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Technopoliksella vahva vuosi

Vuosi 2017/

Lilkevainto kasvoi 4,4 % edellisvuodesta ja oli 179,/ (172,1)
milj. euroa

Kayttokate kasvoi 4,3 % edellisvuodesta ja oli 97,1 (93,1)
milj. euroa

Taloudellinen vuokrausaste nousi 96,1 %:in (93,4 %)
EPRA-tulos kasvoi 15,2 % ja oli 60,6 (52,6) milj. euroa
EPRA-tulos/osake oli 0,39 (0,40) euroa”

EPRA-nettovarallisuus/osake kasvoi 8,0 % edellisvuodesta
ja oli 4,58 (4,24) euroa

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo katsauskauden lopussa oli
15379 (1624,2) milj. euroa

Hallitus esittads osingoksi 0,09 (0,12) euroa osakkeelta ja
pddoman palautukseksi 0,08 (-) euroa osakkeelts,
yhteenss 0,17 (0,12) euroa osakkeelta

Sulkeissa olevat numerot viittaavat edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon, ellei toisin ole mai-
nittu.

Technopolis muutti laadintaperisatteitaan littyen laskennallisiin veroihin tilikauden 2017 vii-
meisells vuosineljdnnekselld ja oikaisi tilikauden 2016 luvut sekd kolmen ensimmaisen vuosinel-
janneksen luvut tilikaudelta 2017. Oikaistut luvut on esitetty vertailulukuina.

*Merkintdoikeusanti vertailukaudella.

Hallituksen

toimintakertomus

Vuosi 2017 oli Technopolikselle vah-
va. Yhtion kasvu oli ripeda koko vuo-
den. Makrotalouden myétituuli toi
taloudelle ja  toimistomarkkinoille
tervetullutta nostetta. Varsinkin Suo-
messa talous kasvoi vahvasti. Se nédkyi
vuokrausasteiden kasvuna, jota tukivat
entistd suurempi kysynti ja markkinoi-
den tuottovaatimuksen lasku. Kaikki
tama vaikutti taloudelliseen tulokseem-
me myonteisesti.

Vuonna 2017 konsernin liikevaihto
kasvoi 4,4 % edellisvuodesta. Vertai-
lukelpoinen liikevaihto kasvoi 6,4 %.
Kasvu saavutettiin ymparistossa, jossa
vuokrien kasvu on ollut melko vaatima-
tonta, etenkin Suomessa. Tarkeimmat
operatiiviset tekijat kehityksen taus-
talla olivat palvelutuottojen kasvu ja
vuokrausasteen nousu. Myos vuokrien
kasvu vaikutti myonteisesti konsernin
liikevaihtoon. Taloudellinen vuokraus-
asteemme oli vuoden lopussa 96,1 %
(93,4 %), ja kasvu oli suurinta Oulussa.

Vuoden lopussa Technopoliksella oli
kéynnissa viisi orgaanista kasvuhanket-
ta. Néiden investointien kokonaismaara
oli ldhes 140 milj. euroa. Lisaksi suun-
nitteilla on my6s useita uusia hankkei-
ta. Kaynnissi olevien ja suunniteltujen
kampusten lagjennusten ansiosta pys-
tymme jatkossakin tarjoamaan asiak-
kaillemme sellaista joustavuutta, jota he
Technopoliksen konseptilta odottavat.

Palveluilla on yha tarkeampi rooli lii-
ketoiminnassamme ja ne kasvavat
edelleen tasaisesti. Palvelutuotot oli-
vat vuonna 2017 jo 254 milj. euroa
(+13,2 % edellisvuodesta) ja kaytto-
kate 2,7 milj. euroa (+25,7 % edel-
lisvuodesta). Palvelut muodostavat
nyt 14,1 % konsernin liikevaihdos-
ta. Viimeisella vuosineljannekselld
palveluiden osuus liikevaihdosta oli

Avainluvut

1-12/2017 1-12/2016 Muutos %
TALOUDELLISET (IFRS)
Liikevaihto, milj. euroa 1797 1721 44
Kayttokate (EBITDA), milj. euroa 971 93,1 43
Omavaraisuusaste, % 448 39,7 -
Luototusaste (LTV), % 90,1 58,2 -
TALOUDELLISET (EPRA)
EPRA tulos, milj. euroa 60,6 52,6 152
EPRA tulos / osake, euroa 0,39 0,40 -4.4
Oman padsoman tuotto, % 9,1 8,8 -
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,1 934 -
Nettovuokratuotto, % 72 74 -
EPRA nettovarallisuus / 0sake, euroa 4,58 4,24 8,0

Huom: Vertailukausien osakekohtaiset tiedot on osakeantioikaistu syyskuun 2016 merkin-

taoikeusannin johdosta.

EPRA:n (European Public Real Estate Association) suositusten mukaisesti laskettu
operatiivinen tulos ei sisalld realisoitumattomia valuuttakurssieraja, kdyvan arvon
muutoksia eikd kertaluonteisia erid kuten luovutusvoittoja tai ~tappioita.

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets
Authority, ESMA) uudet ohjeet vaihtoehtoisista tunnusluvuista (tunnusluvuists, jotka
eivat perustu tilinpaatasnormistoon) tulivat voimaan heindkuussa 2016. Technopolis
esittds vaihtoehtoisia tunnuslukujs, kuten EPRAN mukaisia tunnuslukujs, kuvaamaan
liketoimintojensa taloudellista kehitysts ja parantaakseen vertailukelpoisuutta

eri raportointikausien valilld. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitds IFRS-
tilinpadtosnormistossa maariteltyjs tunnuslukuja korvaavina mittareina.

Vuoden 2017 tilinpaatoksessa on esitetty avainluvut viiden vuoden ajanjaksolta.

15,3 %. Parhaissa yksikoissimme palve-
lujen osuus oli yli 20 %. Palvelujen kéyt-
tokatemarginaali oli 10,5 % (9,4 %).

Vuonna 2017 konsernin kayttokate
(EBITDA) kasvoi 4,3 % edellisesti vuo-
desta ja oli 97,1 (93,1) milj. euroa. Kayt-
tokatemarginaali oli 54,0 %. Kayttokate
kasvoi samaan tahtiin liikevaihdon
kanssa ja marginaali oli edellisvuoden
tasolla. Vertailukelpoisen kéyttokatteen
kasvu vuonna 2017 oli 4,9 %. Tuottovaa-
timuksien lasku oli suurin vaikuttava
tekija sijoituskiinteistojen kaypien ar-
vojen positiivisten muutosten taustalla.

Kéyvit arvot nousivat 28,3 (0,2) milj.
euroa vuonna 2017, milla oli merkittava
vaikutus liikevoittoon.

Yksi tdman vuoden kohokohdista oli
strategiaprosessimme saaminen pai-
tokseen kesdlld 2017. Yksi paivitetyn
strategiamme kulmakivistda on UMA
coworking -verkostomme laajentami-
nen. Uusi UMA coworking -tila Tukhol-
massa avataan suunnitelmien mukaan
huhtikuussa 2018. UMA coworking
-tilat tarjoavat Technopolikselle mah-
dollisuuden laajentaa liiketoimintaansa
pienemmilld investoinneilla ja pienem-
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Taloudellinen kehitys

1-12/2017  1-12/2016 Muutos %
Konsernin likevaihto, milj. euroa 179,7 1721 44
Vuokratuotot, milj. euroa 1543 1496 31
% liikevaihdosta 85,9 870 -
Palvelutuotat, milj. euroa 254 224 132
% liikevaihdosta 141 130 -
Konsernin kayttokate (EBITDA),
milj. euroa 971 93,1 43
Kayttokatemarginaali, % 54,0 541 -
Kayttokate, vuokraus, milj. euroa 102,7 989 38
% vuokratuotoista 66,5 66,1 -
Kayttokate, palvelut, milj. euroa 2,7 2,1 257
% palvelutuotoista 10,5 94 -
Konsernin likevoitto, milj. euroa 1214 893 358
Liikevoittomarginaali, % 67,5 519 -
Tilikauden tulos, milj. euroa 85,2 50,0 70,5
Tulos / osake (EPS), euroa 0,46 0,31 490

HUOM: Konsernin kayttokate sisaltas kiinteisto- ja palveluliketoimintojen kadyttokatteiden

lisdksi kansernitason kulut ja eliminoinnit.

malla riskilla etenkin markkina-alueilla,
joilla markkinoiden tuottovaatimukset
ovat alhaiset. Tarkoituksenamme on
laajentaa UMA-verkostoa Pohjoismai-
den ja Itimeren alueen suurissa kau-
pungeissa ja keskuksissa.

Vuosi 2017 oli Technopolikselle mo-
nella tavalla kéddnteentekevi. Julkis-
timme péivitetyn strategiamme ja ryh-
dyimme heti toteuttamaan sité innolla.
Koko yhtié tuntuu olevan taynna vir-
taa, mika luo vahvan perustan tulevalle
vuodelle.

Taloudellinen kehitys

Liikevaihto ja tulos
Konsernin liikevaihto vuonna 2017
oli 179,7 (172,1) milj. euroa, missa oli

kasvua 4,4 % edellisvuodesta. Valuut-
takurssimuutokset ja Vendjan ruplan
vahvistuminen kasvattivat liikevaihtoa
0,9 milj. eurolla Vertailukelpoisin va-
luuttakurssein liikevaihto kasvoi 3,9 %.

Vuokratuotot olivat 154,3 (149,6) mil).
euroa, missd oli kasvua 3,1 % edellis-
vuodesta. Kasvu johtui padasiassa ta-
loudellisen vuokrausasteen noususta
etenkin Oulussa. Taloudellinen vuok-
rausaste oli 96,1 % (93,4 %) vuoden
lopussa. My6s vuokrien kasvu seka
muutokset kiinteistokannassa vaikut-
tivat myonteisesti vuokratuottoihin.
Gardan kampus Goteborgissa hankit-
tiin heindkuussa 2016, ja Yliopiston-
rinteen kampus Tampereella valmistui
vuoden 2016 kolmannella neljannek-
selld sekd Delta-kampus Vilnassa vuo-
den 2017 ensimmaiselld neljannekselld.

Kayvan arvon muutokset vuonna 2017:

Vuokrausaste- Kaynnissa

Nettotuotto- olettaman Tilojen Muut olevat
milj. euroa vaateen muutos muutos uudistustydt muutokset  kasvuhankkeet Yhteensd
Suomi 22,7 -56 -9,6 09 2,0 104
Baltic Rim 12,6 08 -6,6 -2,3 6,7 11,2
Skandinavia 10,0 3,2 -4,0 -2,5 00 6,7
YHTEENSA 453 -1,6 -20,2 -39 8,7 283

* Muut muutokset -eriin sisaltyvat markkinavuokrien muutokset, kiinteistojen yllapitokuluja ja tuottojen allokointeja seka inflaatio-olettama.

Kiinteistojen myynnit Tampereella ja
Lappeenrannassa marraskuussa 2016
sekd Jyvéskylassa syyskuussa ja marras-
kuussa 2017 vaikuttivat negatiivisesti
vuokratuottojen kasvuun.

Palvelutuottojen kasvu jatkui. Kasvua
oli 13,2 % edellisvuoteen verrattuna ja
palvelutuotot olivat 25,4 (22,4) milj. eu-
roa vuonna 2017. Palvelujen osuus kon-
sernin liikevaihdosta nousi 14,1 %:iin
(13,0 %). Palvelutuotot ja palvelujen
osuus litkevaihdosta kasvoivat kaikissa
liiketoimintayksikoissa ~edellisvuoteen
verrattuna. Absoluuttinen kasvu oli
suurinta Tampereella, padkaupunkiseu-
dulla, Oulussa ja Vilnassa. Suhteellinen
kasvu oli suurinta Vilnassa, Tallinnassa,
Pietarissa ja Tampereella.

Kannattavuus

Kiinteistdjen hoitokulut vuonna 2017
olivat 39,4 (39,5) milj. euroa. Konsernin
hallinnon kulut olivat 14,7 (13,6) milj.
euroa. Liiketoiminnan muut kulut oli-
vat 28,5 (26,3) milj. euroa, missa kasvua
oli 8,5 %. Kulujen nousu johtui padasias-
sa palvelumyynnin volyymin kasvusta.
Kiinteistovero tilikaudelta oli 8,1 (7,4)
miljoonaa euroa.

Vuonna 2017 konsernin kayttokate
kasvoi 4,3 % edellisvuodesta ja oli 97,1
(93,1) milj. euroa. Kéyttokatemarginaali
pysyi edellisvuoden tasolla ja oli 54,0 %

(54,1 %). Valuuttakurssien muutokset ja
Venijan ruplan vahvistuminen euroon
nihden kasvattivat kayttokatetta 0,7
(-1,0) mil;. eurolla. Vertailukelpoisin va-
luuttakurssein kayttokate kasvoi 3,6 %
ja kayttokatemarginaali oli 53,9 %.

Kiinteistoliiketoiminnan ~ kéyttokate
kasvoi 3,8 % edellisvuodesta ja oli 102,7
(98,9) milj. euroa. Kiinteistoliiketoi-
minnan kayttokatemarginaali kasvoi
hieman edellisvuodesta ja oli 66,5 %
(66,1 %). Palvelujen kayttokate kasvoi
25,7 % ja oli 2,7 (2,1) milj. euroa. Myos
palvelujen  kayttokatemarginaali pa-
rani ja oli 10,5 % (9,4 %). Kasvu johtui
mittakaavaeduista, jotka syntyvit pal-
velumyynnin volyymin seka kannatta-
vimpien palvelujen osuuden kasvusta.
Konsernin kayttokate sisaltad kiinteis-
to- ja palveluliiketoimintojen kaytto-
katteiden liséksi konsernitason kulut ja
eliminoinnit.

Joulukuun 2017 lopussa Techno-
poliksen sijoituskiinteistéjen  kaypa
arvo oli 1 537,9 (1 624,2) milj. euroa.
Lasku johtui pasasiassa Jyvéskylan lii-
ketoimintojen myynnista marraskuus-
sa. Kédyvan arvon muutokset vuonna
2017 olivat yhteensd 28,3 (0,2) milj.
euroa. Markkinoiden tuottovaatimus-
ten muutoksilla oli suurin positiivinen
vaikutus kéyvdan arvon muutokseen.
Tilojen uudistusty6t ja vuokrausaste-

olettaman muutos etenkin Suomen
liiketoimintayksikoissé vuoden toisella
neljanneksella pienensi kéayvin arvon
muutosta. Lisaksi Tallinnassa ja Vilnas-
sa rakenteilla olevilla orgaanisilla kas-
vuhankkeilla oli positiivinen vaikutus
kaypiin arvoihin.

Liikevoitto vuonna 2017 nousi 121,4
(89,3) milj. euroon. Kasvu johtui pai-
asiassa  sijoituskiinteistojen  kédyvéan
arvon positiivisesta muutoksesta, jota
vauhditti etenkin tuottovaatimuksien
lasku. Nettorahoituskulut mukaan lu-
kien realisoitumattomat valuuttakurs-
sivoitot ja -tappiot laskivat edellisvuo-
desta ja olivat 22,4 (25,1) milj. euroa.
Lasku johtui pienemmasta korollisten
velkojen méarésta.

Tulos ennen veroja nousi 99,0 (64,2) milj.
euroon. Verot olivat 13,8 (14,2) milj.
euroa. Tuloverot olivat 4,5 (6,8) milj.
euroa. Niihin siséltyy toisen neljannek-
sen 1,8 milj. euron oikaisu, joka liittyy
kiinteist6jen myynteihin vuonna 2016.

Tilikauden nettotulos kasvoi 70,5 % ja
oli 85,2 (50,0) milj. euroa. Osakekohtai-
nen tulos (EPS) nousi 0,46 (0,31) euroon.

Vuonna 2017 EPRA-tulos kasvoi
15,2 % edellisvuodesta ja oli 60,6 (52,6)
milj. euroa. Kasvu johtui liikkevaihdon ja
kannattavuuden kasvusta seka pienem-
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Tase ja rahoitus Rahoituskulut

311217 311216 Muutos, % 1-12/2017 1-12/2016 Muutos %
Taseen loppusumma, milj. euroa 17198 18237 -5,7 Rahoituskulut, milj. euroa -244 -284 -14,0
Korolliset velat, milj. euroa 805,0 9599 -16,1 Rahoitustuotot, milj. euroa 21 33 -379
Rahavarat, milj. euroa 718 1280 -440 Nettorahoituskulut, milj. euroa -22,4 -251 -109
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 4,5 5,1 -11,2 Keskikorko, %" 2,60 2,34 -
Luototusaste (LTV), % 50,1 58,2 - . o
Omavaraisuusaste, % 448 397 - Tlman hybriditainaa.
Korkokatekerroin 41 3,7 108

mistd nettorahoituskuluista ja veroista.
Osakekohtainen EPRA-tulos oli koko
vuoden osalta 0,39 (0,40) euroa. Osake-
kohtaisen tuloksen lasku johtui vuonna
2016 toteutetun merkintioikeusannin
vaikutuksesta osakeméaraan. EPRA:n
(European Public Real Estate Associati-
on) suositusten mukaisesti laskettu ope-
ratiivinen tulos ei sisélld realisoitumatto-
mia valuuttakurssieroja, kdyvan arvon
muutoksia eika kertaluonteisia eria, ku-
ten luovutusvoittoja tai -tappioita.

Tase, rahoitus ja
rahavirta

Tase ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma 31. jou-
lukuuta 2017 oli 1 719,8 (1 823,7) milj.
euroa, jossa vierasta padomaa oli 954,9
(1 104,4) milj. euroa.

Konsernin emoyhtion omistajille kuu-
luva oma padoma oli 711,2 (662,0)
milj. euroa. Oma padoma kasvoi pda-
asiassa tilikauden tuloksen ansiosta.
Omaa péddomaa kuitenkin pienensi-
vat osingonjako ja hybridilainan ko-
ronmaksu (yhteensa 23,3 milj. euroa)
sekd muuntoerot (-12,1 milj. euroa).
Osakekohtainen oma pidoma oli
4,06 (3,75) euroa ja omavaraisuusaste
44,8 % (39,7 %). Luototusaste oli
50,1 % (58,2 %). Luototusasteen lasku

johtui paaasiassa eradntyvien velkojen
lyhentdmisestd. Konsernin korkoka-
tekerroin kauden lopussa oli 4,1 (3,7).
Konsernin korolliset velat 31. joulu-
kuuta 2017 olivat 805,0 (959,9) milj.
euroa. Pitkdaikaisia korollisia velkoja
oli 620,5 (825,8) milj. euroa ja lyhyt-
aikaisia korollisia velkoja 184,5 (134,0)
milj. euroa. Korolliset velat jakaantuivat
seuraavasti: pankkilainat 602,3 (819,5)
milj. euroa, vakuudeton joukkovelka-
kirjalaina 150,0 (150,0) milj. euroa, yri-
tystodistukset 10,0 (54,4) milj. euroa,
rahoitusleasing 7,8 (33,4) milj. euroa ja
muut velat 34,9 (52,6) milj. euroa. Li-
siksi yhtiollda on 75 milj. euron hybri-
dilaina, joka ei sisally korollisiin velkoi-
hin. 26.1.2018 Technopolis kuitenkin
ilmoitti lunastavansa takaisin vuonna
2013 liikkeeseen laskemansa hybridilai-
nan aikaisimpana mahdollisena lunas-
tusajankohtana 26.3.2018. Takaisinlu-
nastuksen negatiivinen vaikutus yhtion
omavaraisuusasteeseen on noin nelja
prosenttiyksikkoa.

Korollisten velkojen keskikorko ilman
hybridilainaa oli 2,60 % (2,34 %).

Technopoliksella oli 31.12.2017 sitovia
kayttamattomid pitkaaikaisia luotto-
limiitteja 70,0 (96,6) milj. euroa seka
25,1 (25,1) milj. euron lyhytaikainen
luottolimiitti, josta 0,0 (18,5) milj. euroa
oli nostettu kauden lopussa. Liséksi yh-

tiolla on 150,0 (150,0) miljoonan euron
yritystodistusohjelma, josta katsaus-
kauden lopussa oli kiytossa 10,0 (54,5)
miljoonaa euroa. Konsernin rahat ja
pankkisaamiset olivat 71,8 (128,0) mil-
joonaa euroa vuoden lopussa.

Rahoituskulut

Vuonna 2017 rahoituskulut olivat 4,0
milj. euroa pienemmat kuin vuonna
2016. Tama johtui korollisten velkojen
lyhentamisestd ja realisoituneista va-
luuttakurssitappioista, jotka liittyivét
Vengjan tytaryhtion euromaaréisen lai-
nan takaisinmaksuun vertailukaudella.

Taloudellisten riskien hallinta
Konsernin korolliset velat 31. joulu-
kuuta 2017 olivat 805,0 (959,9) milj.
euroa. Keskiméddrdinen lainapddomilla
painotettu laina-aika oli 4,5 (5,1) vuotta.
Konsernin korollisista veloista 69,0 %
(56,7 %) oli joko korkosuojattuja tai
kiinteakorkoisia lainoja. Konsernin kor-
kosidonnaisuusaika oli 4,6 (4,6) vuotta,
mukaan lukien vuosina 2019-2021
alkavat suojaukset. Markkinakorkojen
yhden prosenttiyksikon nousu kasvat-
taisi korkokuluja 2,5 (2,7) milj. euroa
vuodessa.

Konserni altistuu valuuttakurssiriskeil-
le Norjan kruunun, Vengjan ruplan ja
Ruotsin kruunun osalta. Valuuttakurs-
simuutosten  valittomét  vaikutukset

konsernin liikevoittoon, taseeseen ja
omavaraisuusasteeseen 31. joulukuuta
2017 tilanteen mukaan on esitetty alla.

Vengjilld, Norjassa ja Ruotsissa kon-
sernin kaikki velat ovat paikallisissa
valuutoissa, ja siten konserni altistuu
vain oman pddgoman muuntoeroriskil-
le. Vuoden lopussa Vendjin tytéryh-
tion padoma oli 5,29 miljardia Vengjan

ruplaa, Norjan tytiryhtididen 790,6
miljoonaa Norjan kruunua ja Ruotsin
tytaryhticiden 494,0 miljoonaa Ruotsin
kruunua.

Konsernin liikevoiton ja kiyttokatteen
herkkyys  valuuttakurssimuutoksille
31.12.2017 on esitetty alla.

Investoinnit ja rahavirta

Vuonna 2017 liiketoiminnan rahavirta
oli 74,4 (60,2) milj. euroa. Investointien
rahavirta oli 15,4 (-75,5) milj. euroa, jos-
ta investoinnit sijoituskiinteistoihin oli-
vat -73,7 (-87,0) milj. euroa ja aineellis-
ten ja aineettomien hyodykkeiden seka
sijoituskiinteistojen luovutustulot seka
myydyt tytaryhtididen osakkeet olivat
yhteensd 96,0 (67,9) milj. euroa. Rahoi-
tuksen rahavirta oli -146,4 (+102,5) milj.
euroa, josta 137,5 (179,3) milj. euroa
kéytettiin pitkaaikaisten ja lyhytaikais-
ten lainojen lyhennyksiin ja 20,4 (20,0)
milj. euroa kiytettiin osingonmaksuun

Kokonais-

Valuuttakurssin %- Transaktio- vaikutus Oma-
muutos suhteessa riskin - Muuntoero- omaan  Varaisuus-
euroon vaikutus vaikutus paadomaan aste
RUB-10 00 -69 -6,9 446 %
RUB +10 00 8,9 8,5 451 %
NOK -10 00 -73 -73 445%
NOK +10 00 89 89 451 %
SEK -10 00 -46 -4,6 446 %
SEK +10 00 56 5,6 450 %

Vaikutus Vaikutus
Valuuttakurssin %-muutos liikevaihtoon, kayttokatteeseen,
suhteessa euroon milj. euroa milj. euroa
RUB -10 -09 -0,7
RUB+10 11 08
NOK -10 -1,7 -10
NOK +10 20 12
SEK -10 -0,7 0,5
SEK +10 038 06




6 HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Investoinnit, miljoonaa euroa 1-12/2017 1-12/2016 Muutos %
Kiinteistojen hankinnat 5,8 53,0 -89,1
Orgaaniset kasvuhankkeet 61,7 46,3 333
Uudistustyot ja muut investoinnit 8,0 190 -55,1
Tnvestoinnit YHTEENSA

ml kiinteistodjen hankinnat 76,1 1183 -35,7
Investoinnit segmenteittain:

Suomi 283 373 -241
Baltia 478 23,6 102,8
Skandinavia 01 574 -100,1
Investoinnit YHTEENSA ml kiinteistojen

hankinnat 76,1 1183 -35,7
Divestoinnit 877 64,0 371
huhtikuussa. Rahavarat 31.12.2017 noista ja kiinteist6jen myynneisté seké

olivat 71,8 (128,0) milj. euroa. Rahava-
rojen muutos tammi-joulukuussa oli
-56,7 (+87,3) milj. euroa.

Kiinteistdkants,
vuokraustoiminta ja -aste
sekd asiakaskanta

Kiinteistokanta

Vuoden lopussa Technopoliksen sijoi-
tuskiinteistojen kéaypé arvo oli 1 537,9
(1 624,2) milj. euroa. Vuokrattava pin-
ta-ala oli yhteensda 701 900 (746 400)
neliometrid, josta 14 200 (21 600) nelio-
té oli uudistustyon alla. Kéyvén arvon
ja vuokrattavan pinta-alan lasku johtui
padasiassa Jyvaskylan liiketoimintojen
myynnistd marraskuussa. Lahes kaikki
kiinteistot ovat toimistokiinteistojd. Li-
siksi 38 900 (41 900) nelista oli vuoden
lopussa rakenteilla, ja 13 200 nelion ra-
kennushanke on hyviksytty aloitetta-
vaksi helmikuussa 2018. Technopolik-
sella on liséksi rakennusoikeuksia noin
400 000 neliémetrid, josta yli 50 % on
Suomessa, yli 40 % Venijilld ja Baltias-
sa ja alle 10 % Skandinaviassa. Hankin-

rakenteilla olevista kehityshankkeista
on lisatietoa kohdassa "Konsernin stra-
tegia ja taloudelliset tavoitteet”

Vuokraustoiminta ja -aste sek3
asiakaskanta

Technopoliksella oli 31. joulukuuta
2017 yhteensd noin 1 600 asiakasta.
Kymmenelle suurimmalle asiakkaalle
oli vuokrattuna noin 22,8 % ja suurim-
malle asiakkaalle noin 4,4 % vuokra-
tusta pinta-alasta. Vuonna 2017 kym-
menen suurimman asiakkaan osuus
vuokratuotoista oli 20,8 % ja suurim-
man asiakkaan osuus 4,6 %.

Taloudellinen vuokrausaste oli 96,1 %
(934 %) kauden lopussa. Tekninen
vuokrausaste oli 95,2 % (92,3 %).

Vuoden 2017 lopussa Technopoliksella
oli yhteensi 3 248 vuokrasopimusta.
Yhtio solmi vuoden aikana 427 (491)
uutta sopimusta (mukaan lukien jatke-
tut ja uusitut sopimukset), joiden kat-
tama vuokrattava pinta-ala oli 114 300
(84 700) neliometrid. Samalla ajanjak-
solla paattyi 309 (379) sopimusta. Néi-

den kattama vuokrattava pinta-ala oli
45 400 (51 600) neliometria.

Nykyisen  vuokrasopimusrakenteen
ansiosta asiakkaat voivat joustavasti
muuttaa tilojensa kokoa litketoiminnan
tarpeiden muuttuessa. Tdmé on olen-
nainen osa Technopolis-konseptia. Yh-
tiolla on vahva, pitkdaikainen kokemus
ja osaaminen liiketoimintamallista, ja
kiytannossé asiakassuhteet ovat kesta-
neet paljon pidempéan kuin nykyisten
sopimusten keskimédrainen voimassa-
oloaika. Technopoliksen luottotappiot
ovat maaraltaan vihaisia. Vuonna 2017
kirjattiin luottotappioita yhteensa 0,07
(0,36) milj. euroa.

Liiketoimintasegmentit
Technopoliksella on kolme liiketoi-
mintasegmenttid: Suomi, Baltic Rim ja
Skandinavia.

Suomi

Suomi-segmentti sisaltad 1.12.2017 al-
kaen padkaupunkiseudun, Tampereen,
Kuopion ja Oulun liiketoimintayksikot.
Jyvaskylan liiketoiminnot myytiin mar-
raskuun 2017 lopussa. Jyvaskyld sisaltyy
tammi-marraskuun 2017 lukuihin.

Vuokrattava pinta-ala, vuokratuotot
sekd kéyttokate pienenivit Jyviskylin ja
Oulun kiinteistojen myyntien seurauk-
sena. Keskivuokra oli 17,7 (17,0) euroa
neliometriltd kuukaudessa. Taloudelli-
nen vuokrausaste kasvoi pidasiassa Ou-
lun kéyttoasteen paranemisen seurauk-
sena. Kédyvat arvot laskivat padasiassa
Jyvaskyldn marraskuun 2017 ja Oulun
kiinteist6jen myyntien seurauksena.

Baltic Rim

Baltic Rim -segmentti siséltda kolme
kampusta kolmessa eri maassa: Tallin-
na Virossa, Vilna Liettuassa ja Pietari
Vengjalla.

Sopimuskanta,

% pinta-alasta 3112 30.9. 30.6. 31.03. 3112
maturiteetti, vuosia 2017 2017 2017 2017 2016
<1 15 16 16 21 19
1-3 28 21 21 20 21
3-5 12 19 19 18 17
>5 17 16 16 15 16
Toistaiseksi voimassa olevat 26 29 29 25 27
Keskimaarainen

v0imassaoloaika, kk 34 34 34 34 35
Vuokrasopimuskanta,

milj. euroa 3720 3899 3976 3891 3927

Vuokrattava pinta-ala, liikevaihto ja
kayttokate kasvoivat edellisvuodesta.
Kasvu johtui pédasiassa uuden raken-
nuksen valmistumisesta Vilnassa. Myos
vuokrien kasvulla oli myonteinen vai-
kutus. Vendjan ruplan vahvistumisella
oli 1,1 (-0,8) milj. euron positiivinen
vaikutus litkevaihtoon ja 0,8 (-0,6) milj.
euron positiivinen vaikutus kaytto-
katteeseen edellisvuoteen verrattuna.
Vuokrausasteet olivat edelleen erit-

Segmentti-informaatio

tdin korkeita. Kayvat arvot nousivat
padasiassa Vilnan uuden kiinteiston ja
markkinoiden tuottovaatimuksen las-
kun seurauksena.

Skandinavia

Oslon kampuksen lisiksi Skandina-
via-segmenttiin on 1.7.2016 alkaen
kuulunut kampus Géteborgissa Ruot-
sissa.

Suomi 1-12/2017 1-12/2016 Muutos %
Liikevaihto, milj. euroa 1177 1205 -2,4
Vuokratuotot, milj. euroa 975 102,0 -44
Palvelutuotot, milj. euroa 20,2 186 8,8
Kayttokate, milj. euroa 615 64,3 -4.4
Kayttokatemarginaali, % 52,2 534 -
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, milj. euroa* 890,9 9976 -10,7
Kampuksia, lkm 12 15 -
Vuokrattava pinta-ala, m?* 425000 486 500 -12,6
Keskimaarainen vuokra, euroa/m?/kk * 17,7 170 43
Taloudellinen vuokrausaste, % * 945 90,7 -
Markkinoiden nettotuottovaade, ka, % * 73 76 -

“Kauden lopussa.

HUOM: 12/17: 4 500 m? uudistustyon alla, 12/16: 9 700 m? vudistustyon alla.
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Baltic Rim 1-12/2017 1-12/2016 Muutos %
Lilkevainhto, milj. euroa 36,0 295 22,2
Vuokratuotot, milj. euroa 32,5 269 20,7
Palvelutuotot, milj. euroa 3,6 2,6 38,7
Kayttokate, milj. euroa 215 16,6 297
Kayttokatemarginaal, % 59,6 56,1 -
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, milj. euroa® 3252 2923 113
Kampuksia, lkm 3 3 -
Vuokrattava pinta-ala, m** 176 000 161 200 9,2
Keskimaarainen vuokra, euroa/m?/kk * 15,7 149 5,7
Taloudellinen vuokrausaste, % * 997 99,7 -
Markkinoiden nettotuottovaade, ks, % * 8,1 8,7 -
*Kauden lopussa.

HUOM: 12/17: 8 400 m? uudistustyon alla, 12/16: 8 600 m? vudistustyon alla
Skandinavia 1-12/2017 1-12/2016 Muutos %
Liikevaihto, milj. euroa 26,0 22,0 179
Vuokratuotot, milj. euroa 244 20,7 177
Palvelutuotot, milj. euroa 16 14 209
Kayttokate, mil. euroa 14,1 12,2 159
Kayttokatemarginaali, % 54,4 55,4 -
Sijoituskiinteistojen kayps arvo, milj. euroa* 3219 3343 -3,7
Kampuksia, lkm 2 2 -
Vuokrattava pinta-ala, m?* 100900 98 700 272
Keskimaarainen vuakra, euroa/m?/kk * 19,5 223 -12,5
Taloudellinen vuokrausaste, % * 975 96,8 -
Markkinoiden nettotuottovaade, ka, % * 5,3 59 -

*Kauden lopussa.
HUOM: 12/17: 1 300 m? vudistustyon alla, 12/16: 3 300 m? vudistustyon alla

Kaynnissd olevat orgaaniset kasvuhankkeet

Kokonais-
Esivuokraus- Vuokrattava investointi, Vakiintunut Valmis-
Alue Nimi aste, % pinta-ala, m? milj. euroa  tuotto, % tuminen
Helsinki Rucholahti 3 418 10300 332 70 7/2018
Tallinna Lootsa 12 72,4 9700 136 9,0 7/2018
Vilna? Penta 915 13800 32,07 8,4 10/2017
Vantaa Aviapalis Bldg H 0,0 5100 151 8,0 11/2018
YHTEENSA 38900 939
Tampere City Center 394 13200 46,0 75 10/2019
Kaynnissa ja hyvaksytty YHTEENSA 52 100 1399

DVakiintunut tuotto = arvioitu nettotuotto / hankintameno.
2 Kokonaisinvestointi mukaan lukien viereinen tontti, johon on mahdollista rakentaa toimistotilaa vahintdan 20 000 m?.

Vuokrattava pinta-ala, vuokratuotot,
liikkevaihto seké kayttokate kasvoivat
vuonna 2017 edellisvuoteen verrattuna
padasiassa Goteborgin kampuksen han-
kinnan seurauksena heinikuussa 2016.
Samasta syystd keskivuokra kuitenkin
laski. Goteborgin kampus on toistai-
seksi kaytannossa yhden vuokralaisen
kampus, miké selittda my6s Skandina-
via-segmentin alhaiset palvelutuotot.
Goteborgin ankkurivuokralaisen kans-
sa solmittiin uusi kolmen vuoden vuok-
rasopimus vuoden 2017 viimeiselld
neljannekselld ja sopimus tuli voimaan
1.1.2018. Uudessa vuokrasopimukses-
sa on sovittu aiempaa korkeammasta
vuokrasta. Norjan kruunun heikkene-
miselld oli pieni negatiivinen vaikutus
liikkevaihtoon ja kiyttokatteeseen.

Konsernin strateqia ja

taloudelliset tavoitteet
Kesalla 2017 Technopolis sai paatok-
seen kattavan, konsernin strategiaa ja
strategisia ja taloudellisia tavoitteita
koskeneen arvioinnin ja julkisti sen
tulokset 2.6.2017. Pdivitetty strate-
gia koskee vuosia 2017-2020 ja antaa
suunnan myos tuleville vuosille. Kes-
keiset asiat ovat:

+ Technopoliksen konseptin vahvis-
taminen. Konsepti tuottaa korkean
vuokrausasteen, korkean asiakkaan
kokeman lisdarvon ja vuokratason
seka korkean asiakastyytyvaisyyden

+ Olemassa olevien kampusten laajen-
taminen orgaanisilla kasvuhankkeilla

+ UMA coworking -verkoston merkit-
tava laajentaminen

+ Palveluliiketoiminnan ja sen kannat-
tavuuden kasvattaminen

+ Arvoa luovien yritysostojen toteut-
taminen Pohjoismaiden ja Itimeren
alueella

« Strategian ja investointien toteutta-
minen ilman uusia osakeanteja

Uudet pitkén aikavilin taloudelliset ta-
voitteet ja osinkopolitiikka ovat:

» Osakekohtaisen EPRA-tuloksen kas-
vu 8-10 % vuodessa

« Oman pidoman tuotto laskettuna
EPRA-tuloksesta yli 8 % vuodessa

» Osakekohtaisen EPRA-nettovaralli-
suusarvon kasvu vihintaan 5 % vuo-
dessa

+ Omavaraisuusaste yli 35 %

» Tavoitteena maksaa vuosittain kasva-
va osinko, joka on 40-60 % operatiivi-
sesta EPRA-tuloksesta.

Nykyisen kiinteisto- ja palveluliiketoi-
minnan kannattavuuden kasvattamisen
lisdksi yhtion tavoitteena on lisata or-
gaanisia kasvuhankkeita. Technopolis
ennakoi investoivansa orgaanisiin kas-
vuhankkeisiin yhteensd 200-250 milj.
euroa vuosina 2017-2020. UMA-ty6ti-
lojen verkoston kehittamiseen suunna-
taan noin 30 milj. euroa viiden seuraa-
van vuoden aikana. Liséksi Technopolis
arvioi kéyttavansa yritysostoihin 100—
200 milj. euroa vuosina 2017-2020. Yri-
tysostoja tehdéén kuitenkin vain silloin,
kun edellytykset arvon luomiseksi ovat
olemassa.

Technopoliksen tavoitteena on toteut-
taa titd strategiaa ilman uusia osakean-
teja silla edellytykselld, ettei mikadn
akillinen, ennakoimaton tapahtuma
vaadi uutta padomaa.

Orgaaniset kasvuhankkeet
Orgaanisia kasvuhankkeita oli kdynnis-
sd 31. joulukuuta 2017 seuraavasti:

13.12.2017 Technopolis péatti 46 milj.
euron investoinnista uuteen toimisto-
kampukseen Tampereelle. Uusi Ase-
makeskuksen kampus on erinomaisten
kulkuyhteyksien varrella Tampereen
ydinkeskustassa. Rakennustyot alkavat


m-files://show/5BCEDA46-CAEB-41B2-A7E9-4A176D91E611/0-207763?object=CA55CFB5-B966-4E17-AC35-4768C46750E0
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suunnitelman mukaan helmikuussa
2018. Hankkeen on méira valmistua
joulukuussa 2019, ja ensimmadisten
vuokrasopimusten on méaara alkaa tam-
mikuussa 2020.

Kéynnissd olevista orgaanisista kas-
vuhankkeista Penta-kampus Vilnassa
saatiin osittain valmiiksi lokakuussa, ja
45,1 % vuokrattavasta pinta-alasta luo-
vutettiin ankkuriasiakkaalle 4.10.2017.
Vuoden lopussa esivuokrausaste oli
91,5 %.

Aviapoliksen H-rakennuksen lagjennus
kaynnistettiin vuoden toisella neljén-
neksella. Hankkeen arvo on 15,1 milj.
euroa, ja hankkeen on méara valmistua
marraskuussa 2018. Laajennus kas-
vattaa vuokrattavaa pinta-alaa 5 100
neliometrilld, minkd myo6td kampuk-
sen vuokrattava pinta-ala nousee noin
30 000 nelioon. Laajennuksen jéilkeen
Technopolis voi viela kasvattaa kam-
pusta 25 000 neliolla.

Hankinnat ja kiinteistojen
myynnit

22.12.2017 Technopolis allekirjoitti
sopimuksen Keskindinen Elikevakuu-
tusyhtio Ilmarisen 19 prosentin epa-
suoran osakeomistuksen ostamisesta
Technopolis AS -yhtiossé. Technopolis
AS omistaa Technopoliksen Fornebun
kampuksen Oslossa, Norjassa. Kau-
pan jalkeen Technopolis Oyj:n omistus
Technopolis AS -yhtiostd on 100 pro-
senttia. Nettokauppahinta, noin 121
miljoonaa norjan kruunua (noin 12,3
miljoonaa euroa), vastaa ostettavien
osakkeiden osuutta kohteen kayvis-
td arvosta. Kauppa saatiin paédtokseen
31.12.2017.

22.12.2017 Technopolis allekirjoitti
sopimuksen, jolla se myi Savonia-am-
mattikorkeakoululle 2 754 m? Micro-
kadun kampuksestaan Kuopiossa. Sa-
vonia rakentaa myos uuden 3 400 m?

rakennuksen kampukselle. Kaupan ja
uuden rakennuksen valmistumisen jél-
keen vuoden 2018 loppuun mennessi
Savonian omistusosuus Microkadun
kampuksesta on noin 18,9 %.

21.11.2017 Technopolis allekirjoitti
kauppasopimuksen Jyvaskylan liiketoi-
mintojensa myynnistd. Kauppahinta
oli 104,5 miljoonaa euroa, mikd vasta-
si suunnilleen myytévien kiinteistdjen
kiypad arvoa. Ostajat olivat Kielo AB:n
omistamia  kiinteistoyhtioita.  Kielo
AB:n omistaa Brunswick Real Estate ja
ryhmé kansainvilisid sijoittajia. Kiin-
teistojen vuokrattava pinta-ala oli yh-
teensd noin 49 000 m?. Kauppa saatiin
péatokseen marraskuun lopussa.

6.9.2017 Technopolis Oyj allekirjoitti
sopimuksen, jonka myotd se myi osan
omistuksistaan Jyvaskylassa. Kauppa
sisilsi  Viveca-toimistorakennuksen ja
Hippoksen urheilupuiston alueella si-
jaitsevan tontin. Ne myytiin paikallisten
yksityisten sijoittajien omistamalle yri-
tykselle. Myytyjen omaisuuserien vuok-
rattava pinta-ala oli yhteensa 6 800 nelio-
td. Myynti toteutettiin kdypaén arvoon.

6.4.2017 Technopolis kertoi ostavan-
sa Vilnasta rakenteilla olevan toimis-
torakennuksen oman kampuksensa
naapurista Ozasin alueelta. Samassa
yhteydessa tehtiin kauppasopimus vie-
reisestd tontista, jolle on mahdollista
rakentaa toimistotilaa vihintian 20 000
neliometrid. Tontin hankinta saatiin
paitokseen 15.9.2017. Tonttikauppa
mahdollistaa orgaanisen kasvun jatku-
misen tulevina vuosina. Investoinnin
arvo toimistokiinteist6 mukaan lukien
oli yhteensi 32 milj. euroa. Tontin myy-
ja oli ICOR Group.

Palveluliiketoiminnan

kasvattaminen ja kannattavuus
Palveluliiketoiminta on kasvanut ja sen
kannattavuus parantunut suunnitellus-

ti. Vuonna 2017 palvelutuotot kasvoi-
vat 13,2 % edellisvuodesta ja olivat 25,4
(22,4) milj. euroa. Palvelujen osuus kon-
sernin likevaihdosta oli 14,1 % (13,0 %).
Palvelujen osuus koko vuoden 2017 lii-
kevaihdosta oli jo yli 20 % joillakin kam-
puksilla Suomessa. Osuus on pienempi
Baltic Rim- ja Skandinavia- segmenttien
kampuksilla, mutta néilld kansainvéli-
silla kampuksilla palvelumyynti kasvoi
keskimaarin periti yli 30 % edellisvuo-
teen verrattuna. Nopeimmin kasvavia
palveluja ovat tydympéristoratkaisut ja
muuttopalvelut seké kokouspalvelut.

Palveluliiketoiminnan kayttokate kas-
voi 25,7 % edellisvuoden vastaavaan
jaksoon verrattuna ja oli 2,7 (2,1) milj.
euroa. Kéyttokatemarginaali oli 10,5 %
(9,4 %). Palveluliiketoiminnan kannat-
tavuutta vahvistivat mittakaavaedut
sekd korkeampikatteisten palvelujen
suhteellisen osuuden kasvu. Yhté yksik-
kod lukuun ottamatta kaikkien liiketoi-
mintayksikoiden palveluliiketoiminnan
kannattavuus parani edellisvuoteen
verrattuna.

UMA coworking -verkoston
kehitys

UMA-liiketoiminnan johtamisesta ja
laajentamisesta vastaava johtaja aloitti
tehtavissaan joulukuussa 2017. Yhdes-
sd paikallisten liiketoimintayksikéiden
johtajien kanssa UMA-tiimi etsii aktii-
visesti uusia tiloja verkoston laajenta-
miseksi sekd Technopoliksen nykyisissé
toimintamaissa ettd muualla Pohjois-
maiden ja Itdmeren alueella.

Lokakuussa yhtio allekirjoitti ensim-
maisen vuokrasopimuksen uudesta
UMA coworking -tilasta Tukholmassa.
Sen vuokrattava pinta-ala on noin 2 350
nelioté ja tila on tarkoitus avata huhti-
kuussa 2018.

Makroymparisto
% Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Vensjs
BKT:n kasvuennuste
vuosimuutos '16-17 +3,1 +2,1 +3,1 +4.4 +3,6 +19
vuosimuutos '17-18 +2,5 +1.9 +2,8 +3.3 +30 +19
vuosimuutos '18-19 +2,0 +18 +2,3 +3,0 +2,8 +15
KHI:n kasvuennuste
vuosimuutos '16-17 +1,0 +19 +19 +3,7 +3,8 +3,7
vuosimuutos '17-18 +1,7 +16 +2,1 +3,3 +29 +3,8
vuosimuutos '18-19 +2,0 +19 +2,3 +2,8 +3,0 +40
L.3hde: OECD, marraskuu 2017
Toimistomarkkinat
Suomi

SUOMI
% HMA Oulu Tampere Kuopio
MARKKINA
Toimistojen vajaakayttoaste
Liikekeskusta 10,0 n/a n/a n/a
Kaupungin keskiarvo 134 10,1 148 n/a
Toimistojen tuottovaatimus
Liikekeskusta 41 75 6,75 8,0-90
Kaupungin keskiarvo 4,1-6,5 7,5-8,5 6,75-8,0 8,0-10,0
TECHNOPOLIS
Vajaskayttoaste 6,3 8,0 23 3,5

L3hde: Catella

*Reuna-alue, ei kaupungin keskiarvo.

HUOM: Markkinatiedot seka Technopoliksen tiedot 12/17.
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Muut markkinat
RUOTSI
% Goteborg

NORJA VIRO
Oslo Tallinna Vilna

VENAJA
Pietari

LIETTUA

MARKKINA

Toimistojen
vajaskayttoaste

A-luokka /

likekeskusta® 3,0-40

n/a 45 20 6,1

B-luokka /

kaupungin ka* 9,0-10,0

12,7 9,5/9,0"

42/34 79

Toimistojen
tuottovaatimus

A-luokka /
likekeskusta® 40

3,75™ <70 n/a

9,5-11,5™

B-luokka /
kaupungin ka* 475

4555

8,0-9,25 6,5" n/a

TECHNOPOLIS

Vajaakayttoaste 0,0

3,6 09 00 00

Lahteet: Goteborg, CBRE; Oslo, Cushman & Wakefield, Tallinna ja Vilna: Newsec; Pietari:

JLL

' Keskimaarainen vajaakayttoasste/tuottovaatimus Gardan alueells Goteborgissa ja

Fornebun alueella Oslossa.
* Prime-toimistojen ja liiketilojen tuotto.

“* Prime-toimistojen ja ostoskeskusten tuotto 9/17.
HUOM: Markkinatiedot 9/17 ja 12/17, Technopoliksen tiedot 12/17.

Toimintaymparistd

Suomessa tehtiin vuosina 2006—2016
kiinteistoinvestointeja keskiméarin 3,75
mrd. eurolla vuodessa. Vuonna 2017
kiinteistoinvestointien maara oli poik-
keuksellisen suuri, yli 10 mrd. euroa.
Kauppojen kokonaisarvo nousi 41 %
ennitysvuodesta 2016. Investointiakti-
viteettia tukivat muutama erittain suuri
kauppa ja kansainvilinen kysynti. Noin
73 % investoinneista tekivit kansainva-
liset sijoittajat. Kansainvélinen kysynté
ndkyi myos paakaupunkiseudun ulko-
puolella. Toimistokiinteistdjen osuus
investoinneista oli 42 % vuonna 2017.

Paakaupunkiseudulla talouskasvu na-
kyi vapaan toimistotilan vahenemisena
ensimmaistd kertaa sitten syksyn 2015.
Toimistotilaa on kuitenkin edelleen
vapaana yhteensd 1,15 miljoonaa ne-

liometrid, ja vajaakayttoaste oli vuoden
lopussa 13,4 %. Uusien vuokrasopimus-
ten lisdksi vapaata tilaa vihensi toimis-
totilojen muuntaminen asunnoiksi ja
hotelleiksi. Vuonna 2017 péadkaupun-
kiseudulla valmistui noin 70 000 ne-
liometrid uutta toimistotilaa eli kaksi
kertaa niin paljon kuin vuonna 2016.
Tuottovaatimukset laskivat, ja tdmd
trendi vaikuttaa laajentuneen myos Hel-
singin keskustan ulkopuolisille alueille.
Vuoden lopussa uutta toimistotilaa oli
rakenteilla noin 148 000 neliometria.
Joulukuussa korkeimmat keskimaa-
raiset kuukausivuokrat (brutto) olivat
32,5 euroa neliolta Helsingin keskus-
tassa, 23 euroa neliolta Ruoholahdessa
ja 18,75 euroa nelioltd Aviapoliksessa.
Oulussa markkinatilanne on kéytan-
nossé pysynyt kuluneen vuoden ajan
vakaana. Vaikka vajaakéyttoaste on

melko korkea, kysyntad on. Kysyntda
tukee varsinkin IT-alan toipuminen ja
tyopaikkojen maérdn voimakas kasvu
alalla. Toimistotilan tehokkaan kéaytén
ja uusien rakennushankkeiden vuoksi
toimistotilan tarjonta ei ole vahentynyt.
Kysyntd on painottunut laadukkaisiin
toimitiloihin. Vuokrat ovat keskiméaérin
12-15 euroa neliolta kuukaudessa.

Tampereella vajaakayttoaste oli vuoden
lopussa 14,8 %, eli edelleen ennityksel-
lisen korkea, ja sen arvioidaan pysyvéin
korkeana vield jonkin aikaa. Toimisto-
tilojen kysyntd on kasvanut hieman,
mutta samalla tiloja on vapautunut.
Toimistotilojen  tuottovaatimus on
6,75-8,0 %. Vuokrat ovat 14—19 euroa
neliolta kuukaudessa.

Kuopio on Suomen kasvavia kaupunke-
ja. Sen asukasmédra on noussut maltil-
lisesti 30 vuoden ajan. Markkinatuntu-
ma on, ettd toimistotilaa on kysyntdan
néhden riittavasti tai tiloissa on hieman
ylitarjontaa. Toimistojen vuokrataso ny-
kyaikaisissa toimistorakennuksissa Kuo-
piossa on 15-18 euroa neliolta kuukau-
dessa.

Tiedot Suomen toimistomarkkinoista
ovat Catellalta.

Muut markkinat

Korkeatasoisten toimistotilojen tuot-
tovaatimukset ovat laskeneet kaikissa
Pohjoismaissa vuoden 2013 lopusta
lahtien. Matalin, vain 3,5 %:n tuottovaa-
timus on Tukholmassa liikekeskustassa
ja toiseksi matalin, 3,75 %, Oslossa. Tuk-
holmassa korkeatasoisten toimistokiin-
teistojen vuokrat ovat nousseet nopeas-
ti viime vuosina. Téssd asiassa Ruotsi
eroaa selviasti muista Pohjoismaista.
Vuonna 2017 tilanne kaéntyi kansain-
vilisten kiinteistoinvestointien osalta:
Ruotsissa  kauppojen  kokonaisarvo
(asuntoja lukuun ottamatta) oli 10,8
mrd. euroa (noin -25 %:n lasku edellis-

vuodesta), ja Suomessa vastaava luku
oli hieman alle 9 mrd. euroa. Erotus
Suomen ja Ruotsin vililld on poikke-
uksellisen pieni. Kiinteistdinvestoinnit
ovat Ruotsissa vihentyneet varsinkin
vuoden loppua kohti. Lisaksi ulkomais-
ten sijoittajien osuus Ruotsin koko-
naisinvestoinneista oli vain 14 % (noin
2 mrd. euroa), kun vastaava maara oli
Suomessa 73 % (noin 7 mrd. euroa).
(L&hde: Catella)

Goteborgissa kiinteistdinvestoinnit oli-
vat vuonna 2017 noin 10,3 mrd. kruu-
nua, josta investoinnit toimistotiloihin
olivat 4,6 mrd. kruunua. Nykyinen
toimistokanta on noin 3,1 miljoonaa
neliometrid, josta 800 000 neliotd on
keskustan alueella. Vajaakéyttoasteen
arvioidaan olevan liikekeskustassa noin
3-4 % ja Gardan alueella noin 9-10 %.
Goteborgin keskustassa olevan suuren
kysynnin vuoksi markkinavuokrat ovat
nousseet myos kauempana keskustas-
ta, kuten Gardassa ja Lindholmenissa.
Korkeatasoisten toimistotilojen vuokra
Gardassa on tilla hetkelld 2 600 kruunua
nelioltd vuodessa. Goteborgissa tuotto-
vaateet ovat laskeneet jo pitkdén ja ovat
nykyaan 4,0 % keskustassa ja noin 4,25 %
muualla keskikaupungilla. Korkeatasois-
ten toimistotilojen tuotto Gardassa on
noin 4,75 %. (Lahteet: CBRE)

Oslossa kauppojen kokonaisarvo oli
14.12.2017 mennessd jo melkein 83
mrd. Norjan kruunua, josta kansain-
vilisten sijoittajien osuus oli 19 %. Uu-
sien sopimusten vuokrat ovat nousseet
Oslossa kaikilla alueilla. Keskivuokra
on 2 080 kruunua nelioltd ja keskus-
tan korkeatasoisissa toimistoissa 4 300
kruunua neliolta. Fornebun uusissa ra-
kennuksissa vuokrat ovat tyypillisesti
noin 2 050 kruunua neliolta. Vajaakayt-
toaste laski Fornebussa merkittavasti
vuoden mittaan ja oli vuoden lopussa
noin 12,7 %. Korkeatasoisten toimistoti-
lojen tuottovaatimus on Oslon keskus-

tassa historiallisen pieni, 3,75 %, mutta
laskupaineesta on merkkeja edelleen.
Fornebun alueella tuottovaatimus on
noin 5,25 %. Keskustan ja reuna-aluei-
den vilinen tuottovaatimusten ero ka-
penee keskeisilla paikoilla sijaitsevien
kohteiden rajallisen tarjonnan vuoksi.
(Lahde: Cushman & Wakefield)

Tallinnan toimistomarkkinoilla on hie-
man ylitarjontaa. Vuonna 2017 uusia
toimistotiloja odotetaan valmistuvan
23 500 neliometria (59 000 nelioti),
mutta vain noin 5 % kuuluu A-luok-
kaan (30 % vuonna 2016). Tama johtuu
tonttimaan véhaisestd maarasta Tal-
linnan keskustassa. Lyhyelld aikavalilla
rakentamisen maéridn odotetaan kas-
vavan. Nykyaikaisten toimistotilojen
keskimaardinen vajaakéyttoaste on
9,0 %. A-luokassa vajaakayttoaste on
4,5 %. Vapaiden toimistotilojen méaara
kaikkein halutuimmilla alueilla ja uu-
sissa A-luokan rakennuksissa on edel-
leen marginaalinen, mutta tilanteen
odotetaan muuttuvan uusien tilojen
valmistuessa vuonna 2018, silld niita
on merkittavd madra. A+-luokan toi-
mistojen vuokratasot ovat 15-18 eu-
roa neliolta kuukaudessa ja A-luokan
13,5-17,0 euroa. Uusien ja vanhojen
toimistojen hintaeron ennakoidaan
kasvavan. Korkeatasoisten toimistoti-
lojen keskiméaarainen tuottovaatimus
laski, ja se on talld hetkelld hieman alle
7 %. (Lihde: Newsec)

Vilnan toimistokannan vuokrattavissa
oleva bruttopinta-ala (GLA) oli 595 500
neliometrid joulukuun 2017 lopussa.
Arvioiden mukaan vuosina 2018-2019
nykyaikaisen toimistotilan maara kas-
vaa viela 128 050 neliometrilld, josta
arviolta 80 % on A-luokan toimistotilaa.
Aktiivisesta rakentamisesta huolimatta
A-luokan kiinteistojen keskiméadridinen
vajaakéyttoaste oli neljannelld vuosinel-
jannekselld 2,0 % ja B-luokan kiinteis-
tojen 4,2 %. Korkeatasoisten toimisto-
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tilojen tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupainetta.  Tuottovaatimus  oli
6,5 % toimisto- ja liiketilojen osalta.
Houkuttelevimmissa kiinteist6issa luku
on jopa puoli prosenttiyksikkod ma-
talampi. Korkeatasoisten toimistojen
vuokrat nousivat hieman sekd A- ettd
B-luokassa, ja nousun odotetaan jat-
kuvan. Neljannella vuosineljanneksella
A-luokan toimistotilojen keskivuokra
Vilnan keskustassa oli 14—16 euroa ne-
liolta kuukaudessa. (Lahde: Newsec)

Pietarin toimistokanta oli vuoden 2017
lopussa 3,12 miljoonaa neliémetrig, josta
A-luokan toimistojen osuus oli 29,9 %
ja B-luokan 70,1 %. Uusia toimistotiloja
valmistui vuonna 2017 yhteensé 114 070
neliotd. IT-alan osuus kaikesta vuok-
rauksesta oli 41 % ja kaivosalan osuus
20 %. A-luokan toimistojen keskimai-
rdinen vajaakéyttoaste oli Pietarissa
6,1 % ja B-luokan toimistojen 7,9 % jou-
lukuun lopussa. Ruplamédrainen vuok-
rataso pysyi vuoden 2017 viimeisella
neljannekselld vakaana A-luokan toi-
mistojen osalta ja nousi hieman B-luo-
kan toimistojen osalta. Keskimaériinen
vuokrataso oli A-luokan toimistoissa
noin 1 691 ruplaa nelioltd kuukaudes-
sa ja B-luokan toimistoissa noin 1 189
ruplaa. Korkeatasoisten toimistotilojen
tuottovaatimukset pysyivit ennallaan.
(Lahde: JLL)

Arvio riskeist3 ja
epavarmuustekijdista

Riskienhallintaprosessi

Yrityksen riskienhallinnan tarkoitukse-
na on varmistaa yhtion liiketoiminnan
tavoitteiden saavuttaminen seka tun-
nistaa, arvioida ja mitata merkittavia
riskeja ja epavarmuustekijoita, seka
vahentdd niiden vaikutusta. Lisaksi ris-
keja seurataan osana pdivittaistd liike-
toiminnan johtamista. Technopoliksen
riskienhallintaprosessi on kuvattu tar-

kemmin vuoden 2017 selvityksessa hal-
linto- ja ohjausjérjestelmasta.

Taloudellisten riskien hallinnan tarkoi-
tuksena on turvata yhtion toiminnalle
tehokas ja kilpailukykyinen rahoitus ja
pienentad rahoitusmarkkinoiden vaih-
telujen kielteisid vaikutuksia sen liike-
toimintaan. Taloudellisia riskeja ja ta-
loudellisten riskien hallintaa kuvataan
tarkemmin vuoden 2017 tilinpaatok-
sen liitetiedoissa (liitetieto 22), timin
raportin kohdassa "Taloudellisten ris-
kien hallinta” sekd yhtion verklosivuilla.

Hallituksen toimintakertomuksessa ja
vuoden 2016 vuosikertomuksessa yhtio
on esitellyt tiarkeimmat liiketoiminta-
riskinsd. Vuoden 2017 aikana mikéén
tuolloin tunnistetuista riskeistd ei to-
teutunut merkittavalla tavalla.

Myohaan syksylla 2017 tehdyssa uusim-
massa riskiarvioinnissa yhtion johto ar-
vioi merkittavimmiksi Technopoliksen
liikketoimintaan vaikuttaviksi riskeiksi
taloudelliset, strategiset ja ulkoiset ris-
kit. Operatiivisten riskien arvioitiin
olevan vihiten merkittavid. Yhtion hal-
litus on kaynyt lapi tdmén arvion. Tar-
keimpien riskien vaikutusta vihentavia
toimenpiteitd on kuvattu tarkemmin
yhtion verkkosivuilla.

Merkittdvimmat riskit
Olennaisimpien ulkoisten riskien arvi-
oitiin liittyvéan markkinadynamiikkaan,
kuten entistd kovempaan kilpailuun
perinteisilld toimistomarkkinoilla ja/
tai Technopoliksen mallin kanssa kil-
paileviin uusiin liiketoimintamalleihin.
Kilpailu voi kiristya esim. coworking-
tai muiden uusien liiketoimintamuoto-
jen kautta. Lisaksi esim. toimistotilojen
ylitarjonnasta tai talouden laskusuh-
danteesta johtuvat odottamattomat
markkinaolosuhteiden muutokset voi-
vat estdd Technopolista saavuttamasta
kasvu- tai kannattavuustavoitteitaan.

Yleisen taloudellisen ympériston muu-
toksilla voi olla haitallinen vaikutus
yhtion asiakkaisiin ja siten konsernin
liikketoimintaan. Markkinoiden tuotto-
vaatimusten muutoksilla ei kuitenkaan
ole suoraa vaikutusta yhtion liikevaih-
toon, kayttokatteeseen tai rahavirtaan.
Sijoituskiinteistojen arvon negatiivinen
muutos voi heikentda yhtion liikevoit-
toa ja nettotulosta sekd omavaraisuus-
astetta, miké voi laukaista lainojen ko-
venanttiehtoja.

Oleellisimmat strategiset riskit ovat in-
vestointeihin, strategisten tavoitteiden
saavuttamiseen ja ICT:hen liittyvid ris-
kejd. On olemassa riski, etta yhtio tekee
kannattamattomia investointeja ja/tai
maksaa hankinnoistaan liian korkean
hinnan esim. markkinoiden ja/tai liike-
toiminnan kehitykseen liittyvien vaa-
rien oletusten perusteella.

Liséksi yhtiolla voi olla epérealistisia odo-
tuksia palveluliiketoiminnan kehittami-
seen liittyen, ja se on saattanut arvioida
vadrin kykynsé kehittaa uusia palveluja.

On mahdollista, ettd yhtio ei vélttamat-
ta pysty aloittamaan kaikkia tai joitakin
suunnittelemistaan orgaanisen kasvun
hankkeista. Taméd voi johtua joko vi-
haisestd kysynnastd ja/tai kovasta tai
kasvavasta kilpailusta. Uusien rakennus-
hankkeiden osalta Technopolis keskittyy
laatuun ja kiinteistojen hallittavuuteen
koko niiden elinkaaren aikana. Suun-
nitteluvaiheessa kiinnitetdén huomiota
kiinteiston ylldpito- ja korjaustarpeisiin,
jotta voidaan toteuttaa energiankulutuk-
seen, toimitilojen muunneltavuuteen ja
kierratyspotentiaaliin liittyvid ympéris-
ton kannalta kestavid ratkaisuja. Kiin-
teistoja hankkiessaan Technopolis tekee
vakiomuotoiset kiinteisto- ja ymparisto-
katselmukset ennen kaupan tekemistd.
Kaikille kiinteist6ille otetaan tavanomai-
set tdysarvo- ja keskeytysvakuutukset.

Technopolis saattaa my6s vélttaa riske-
ja lilkaa investoidessaan uusiin nopeasti
kehittyviin alueisiin.

Lisaksi on olemassa riski, ettei yhtio
pysty vastaamaan kilpailuun tai hyo-
dyntamaéan digitalisoinnin tuomia liike-
toimintamahdollisuuksia (sekd kasvua
ettd tehokkuutta) taysiméaréisesti.

Technopoliksen liiketoiminnassa
oleellisimmat taloudelliset riskit ovat
rahoitukseen ja jélleenrahoitukseen
liittyvia riskeja sekd valuuttakurssien
epédedullisiin liikkeisiin liittyvia riskeja,
jotka saattavat johtaa kannattavuuden
heikkenemiseen. Lisiksi on mahdol-
lista, ettd yhtio epdonnistuu erdanty-
vien velkojensa jalleenrahoittamisessa
edullisin ehdoin, tai ei pysty takaamaan
riittdvia  rahoitusvaroja  strategisten
investointiensa rahoittamiseksi ja/tai
kasvutavoitteidensa  saavuttamiseksi.
Taloudellisia riskeji on kuvattu tarkem-
min tdmén raportin kohdassa "Talou-
dellisten riskien hallinta” seka vuoden
2017 tilinpdatoksen liitetiedoissa (liite-
tieto 22).

Merkityksellisin operatiivinen riski liit-
tyy henkilostoresursseihin ja yhtion ky-
kyyn houkutella ja sitouttaa tarvittavaa
avainhenkilstod toteuttamaan péivi-
tettyd strategiaa.

Lisdksi Technopoliksen liiketoiminta
on maantieteellisesti suhteellisen kes-
kittynytta: Suomen osuus konsernin
sijoituskiinteistojen kayvastd arvosta on
57,9 % ja liikkevaihdosta 65,5 % vuonna
2017. Merkittavia asiakaskeskittymia
ei ole. Osana asiakasriskien hallintaa
Technopoliksen  vuokrasopimukseen
sisiltyy vuokravakuusjirjestelyja.

Konsernin  vuokrasopimukset ovat
joko kiinteitd tai toistaiseksi voimassa
olevia. Yhti¢ pyrkii kiayttimadn mo-
lempia vuokrasopimustyyppeja mark-

kinatilanteen, kyseisen kiinteiston ja
asiakkaan toimialan mukaan. Vuoden
2017 lopussa vuokrasopimusportfolion
toistaiseksi voimassa olevat vuokraso-
pimukset ja vuokrasopimukset, jotka
voitaisiin irtisanoa ja neuvotella uudel-
leen seuraavien 12 kuukauden kuluessa,
muodostivat noin 41 % (46 %) sopimus-
kannasta. Keskiméirdinen vuokraso-
pimuskausi oli katsauskauden lopussa
34 (35) kuukautta. Vaikka vuokrasopi-
musten joustavuudesta voi muodostua
konsernille riski, se on olennainen osa
Technopoliksen palvelukonseptia. Yh-
tiolla on vahva, pitkdaikainen kokemus
tastd liiketoimintamallista, ja kéytin-
nossé asiakassuhteet ovat pitkia.

Vastuullisuus
Technopoliksessa

Technopolikselle vastuullisuus on jo-
kapdiviistd toimintaa. Se nikyy ekote-
hokkaina tiloina, motivoituneena hen-
kilostond ja palveluina, jotka auttavat
asiakkaitamme menestymadn, sekd
yhteisollisyytena.

Syyskuussa 2017 Technopolis sai tiydet
viisi tdhted ja arvostetun Green Star
-luokituksen GRESB (Global Real Es-
tate Sustainability Benchmark) -vertai-
lussa. Yhtio sai Green Star -luokituksen
jo neljantena vuotena perakkéin. Tut-
kimuksessa selvitettiin ympéristoon,
sosiaalisiin nékokohtiin ja hallintoon
liittyvia tekijoita. Lisaksi Technopolis
palkittiin EPRA:n (European Public
Real Estate Association) kultatason
sBPR-merkilld tunnustuksena vastuul-
lisuustietojen julkistuksesta. Vuonna
2017 Technopolis myds vastasi ensim-
miistd kertaa CDP (Carbon Disclosure
Project) -kyselyyn ja sai luokituksen B.

Vuoden 2017 lopussa Technopolis
paivitti energia- ja hiilitavoitteitaan.
Tamian péivityksen myotd  Techno-
polis lakkasi seuraamasta vuoden 2011
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Vastuullisuuden tunnusluvut 1-12/2017  1-12/2016  Muutos% Tavoite 2025
Hillidioksidipaastot, CO.e kg/m? 28 31 -10,6 -30%
Energian kulutus, kokonaiskulutus, kWh/m? 209 211 -09 -10%
Energian kulutus, kiinteistdenergia, kWh/m? 143 146 -17 -10%
vertailukelpoiselle  kiinteistokannalle kiinteistokehitys-, palvelu- ja myynti Hallitus

asetettuja tavoitteita, silli ne kattavat
alle 50 prosenttia Technopoliksen ny-
kyisestda kiinteistokannasta. Vuoden
2017 alussa Technopolis ilmoitti, ettd
tavoitteita uudistetaan kuluvan vuoden
aikana. Uusiin yritysvastuutavoitteisiin
sisdltyy nyt energiankulutuksen ja pads-
tojen vahentiminen perusvuodesta
2016 vuoteen 2025. Kehitysta seurataan
neljinnesvuosittain.

Lisatietoja on yhtion vuoden 2017 vas-
tuullisuusraportissa.

Hallinto- ja
ohjausjarjestelma

Tarkempia tietoja Technopoliksen hal-
lintoon liittyvistd asioista on yhtion
verkkosivuilla olevassa selvityksessa
hallinto- ja ohjausjarjestelmasta.

Organisaatio ja henkildsto
Technopoliksen  toimitusjohtaja on
Keith = Silverang. Konsernin johto-
ryhméan katsauskaudella kuuluivat
toimitusjohtaja Keith Silverang, ope-
ratiivinen johtaja Juha Juntunen, kiin-
teistotoimintojen ja palvelujen johtaja
Kari Kokkonen, talousjohtaja Sami Lai-
ne (1.5.2017 alkaen) ja lakiasiainjohtaja
Outi Raekivi sekd Reijo Tauriainen, joka
toimi talousjohtajana 30.4.2017 saakka
ja neuvonantajana 31.7.2017 saakka.

Technopoliksen linjaorganisaatiossa on
kolme maantieteellistd yksikkod: Suo-
mi, Baltic Rim ja Skandinavia. Konser-
niorganisaatiossa on lisdksi keskitetyt

seka tukitoiminnot.

Vuonna 2017 konsernin palvelukses-
sa oli keskimaarin 234 (248) henkiloa.
Kiinteistoliiketoiminnoissa tyoskenteli
keskimaarin 75 (82) henkilo4, palvelu-
likketoiminnoissa 105 (112) henkil6a ja
konsernin hallinnossa 54 (54) henkiloa.
Katsauskauden lopun henkilostomaaré
oli 224 (242).

Varsinainen yhtidkokous 2017
Technopolis Oyj:n varsinainen yhtioko-
kous pidettiin 23.3.2017 Espoossa. Var-
sinainen yhtiokokous hyviksyi kaikki
hallituksen ja nimitystoimikunnan esi-
tykset yhtiokokoukselle, hyviksyi tilin-
paatoksen tilikaudelle 2017 ja my6nsi
yhtion johdolle vastuuvapauden.

Varsinainen yhtiokokous paatti halli-
tuksen ehdotuksen mukaisesti jakaa
osinkoa 0,12 euroa osakkeelta. Osinko
maksettiin osakkeenomistajille, jotka
oli merkitty Euroclear Finland Oy:n
yllapitdmadn osakasluetteloon osin-
gonjaon tdsmaytyspaivana 27.3.2017.
Osinko maksettiin 4.4.2017.

KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab valittiin uu-
delleen yhtion tilintarkastajaksi. KPMG
Oy Ab on ilmoittanut, ettd padvastuul-
lisena tilintarkastajan toimii KHT Lasse
Holopainen. Tilintarkastajan toimikau-
si paattyy seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen péittyessd. Tilintarkastajan
palkkio maksetaan tilintarkastajan koh-
tuullista laskua vastaan.

Varsinainen yhtiokokous paatti, ettd hal-
lituksessa on kuusi (6) jasenté. Hallituk-
sen jaseniksi valittiin Jorma Haapamaki,
Juha Laaksonen, Helena Liljedahl, Pek-
ka Ojanpag, Christine Rankin ja Reima
Rytsold. Hallituksen toimikausi paattyy
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paittyessd. Hallituksen puheenjohta-
jaksi valittiin Juha Laaksonen ja vara-
puheenjohtajaksi Jorma Haapamaéki.

Hallituksen jisenille maksettiin vuo-
sittainen palkkio seuraavasti: 55 000
euroa hallituksen puheenjohtajalle,
31 500 euroa hallituksen varapuheen-
johtajalle ja tilintarkastustoimikunnan
puheenjohtajalle (mikéli hin ei samalla
toimi hallituksen puheenjohtajana tai
varapuheenjohtajana) ja 26 250 euroa
muille hallituksen jasenille.

Kokouksiin osallistumisesta kullekin
hallituksen jésenelle maksettiin vuo-
sipalkkion liséksi 600 euron palkkio ja
hallituksen puheenjohtajalle 1 200 eu-
ron palkkio jokaisesta hallituksen koko-
uksesta. Jasenen asuinmaan ulkopuo-
lella pidetyista kokouksista, joissa jasen
on fyysisesti lasnd, kullekin hallituksen
jasenelle maksetaan kuitenkin 900 eu-
ron palkkio ja hallituksen puheenjoh-
tajalle 1 800 euron palkkio jokaisesta
hallituksen kokouksesta. Hallituksen
ja toimikuntien jasenten matkakulut
korvataan yhtion matkustusmenettelyn
mukaisesti.

Yhteensd 40 % vuosipalkkioista mak-
setaan Technopolis Oyj:n osakkeina,

jotka hankitaan julkisessa kaupankayn-
nissd madraytyvaan hintaan. Osakkeet
hankitaan yhtién laatiman hankinta-
ohjelman mukaisesti. Ellei palkkiota
voida sisdisten médaraysten, hallituksen
jasenen toimikauden paédttymisen tai
muun yhtiéon tai hallituksen jaseneen
liittyvan syyn vuoksi maksaa osakkeina,
vuosipalkkio maksetaan kokonaan ra-
hana. Hallituksen jasenet eivit saa luo-
vuttaa vuosipalkkiona saamiaan osak-
keita ennen hallituksen jisenyytensi
padttymista.

Hallituksen valiokunnat
Technopoliksen hallituksella on kaksi
valiokuntaa. Niiden jdsenet ovat:

« Tarkastusvaliokunta: Christine
Rankin  (puheenjohtaja), Helena
Liljedahl ja Pekka Ojanpéa

« Palkitsemis- ja henkilostovaliokun-
ta: Juha Laaksonen (puheenjohtaja),
Jorma Haapaméki ja Reima Rytsold

Hallituksen toimikuntien jasenille mak-
settiin palkkioita seuraavasti: toimikun-
nan puheenjohtajalle 800 euron palkkio
ja toimikunnan jasenelle 600 euron
palkkio jokaisesta toimikunnan koko-
uksesta. Jasenen asuinmaan ulkopuo-
lella pidetyistd kokouksista, joissa jasen
on fyysisesti lasnd, kullekin toimikun-
nan jasenelle maksetaan kuitenkin 900
euron palkkio ja toimikunnan puheen-
johtajalle 1 200 euron palkkio jokaisesta
toimikunnan kokouksesta.

Osakkeenomistajien
nimitystoimikunta
Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
koostuu kolmen suurimman osakkeen-
omistajan nimedméstd kolmesta jése-
nesté. Lisdksi yhtion hallituksen puheen-
johtaja  osallistuu nimitystoimikunnan
tyohon asiantuntijana. Nimitystoimikun-
nan tehtdvina on valmistella yhtioko-
koukselle hallituksen jasenten valintaan ja
palkitsemiseen liittyvit ehdotukset.

Euroclear Finland Oy:n pitimén osa-
kasluettelon mukaan kolme suurinta
osakkeenomistaa valitsivat 4.9.2017 ni-
mitystoimikuntaan seuraavat edustajat:
Risto Murto, toimitusjohtaja, tydelake-
vakuutusyhtié Varma; Timo Ritakallio,
toimitusjohtaja, tyoeldkevakuutusyhtio
Ilmarinen ja Péivi Laajala, Oulun kau-
punginjohtaja.

Keskindinen Eldkevakuutusyhtio IIma-
rinen ilmoitti 24.11.2017 myyneensi
kaikki Technopolis Oyj:n osakkeensa.
Tamian seurauksena Ilmarisen toimi-
tusjohtaja Timo Ritakallio erosi nimi-
tystoimikunnasta.

Samana paivand Olofsgard Invest Ab
ilmoitti, ettd sen Technopolis Oyj:n
osakkeiden vilittoméan omistuksen
kokonaisméiri oli noussut 15,48 pro-
senttiin. Samalla Olofsgard Invest
Ab:sté tuli Technopolis Oyj:n toiseksi
suurin osakkeenomistaja. Olofsgard
Invest Ab:n hallituksen puheenjohtaja
Kaj-Gustaf Bergh valittiin nimitystoi-
mikunnan tydjdrjestyksen mukaisesti
uudeksi nimitystoimikunnan jaseneksi.
Jasenyys tuli voimaan 29.11.2017.

Keskindinen  tydelikevakuutusyhtio
Varman toimitusjohtaja Risto Murto ja
Oulun kaupunginjohtaja Paivi Laajala
jatkoivat nimitystoimikunnan jédsenina.
Technopolis Oyj:n hallituksen puheen-
johtaja Juha Laaksonen osallistuu nimi-
tystoimikunnan ty6hon asiantuntijana.
Nimitystoimikunnan puheenjohtajana
toimii Risto Murto.

Oikeudenkaynnit ja kanteet
Vuoden 2017 aikana Technopolis
Oyj:ssd tai sen konserniyhtidissa ei ollut
kéynnissa oikeudenkdynteja tai muita
oikeudellisia menettelyja, joilla olisi ol-
lut merkittévé vaikutus yhtioon tai sen
taloudelliseen asemaan.


http://www.technopolis.fi/Vastuullisuusraportti-2017
http://www.technopolis.fi/Vastuullisuusraportti-2017
http://www.technopolis.fi/Selvitys-hallinto-ja-ohjausjarjestelmasta-2017
http://www.technopolis.fi/Selvitys-hallinto-ja-ohjausjarjestelmasta-2017
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Varsinainen yhtidkokous 2018
Vuoden 2018 varsinainen yhtiokokous
pidetadn Espoossa 20.3.2018.

Osakkeet, osakepadoma
ja kaupankaynti

Vuoden 2017 lopussa Technopolis
Oyj:n osakepddoma oli 96 913 626,29
euroa (96 913 626,29), ja yhtiolla oli
158 793 662 (158 793 662) osaketta. Yh-
tion hallussa oli 1 903 373 (1 947 571)
omaa osaketta, joiden osuus kaikista
osakkeista ja danimadrasta oli 1,20 %
(1,23 %).

Tilikaudelta 2016 maksettiin osinkoa
0,12 euroa osakkeelta 4.4.2017. Se vas-
tasi 35,8 %:a osakekohtaisesta EPRA:n
mukaisesta operatiivisesta tuloksesta.
Efektiivinen osinkotuotto oli 3,83 %.

Yhtién osakepalkkiojarjestelmén
2013-2017 ehtojen mukaisesti yhtiol-
le palautettiin 5.6.2017 yhteensé 4 018
Technopolis Oyj:n osaketta.

Technopoliksen hallitus paatti
25.4.2017 suunnatusta osakeannista
yhtion avainhenkiléille osakepalkkio-
jarjestelmén 2013-2017 ja ehdollisen
osakepalkkiojarjestelman 2016 mu-
kaisten osakepalkkioiden maksamista
varten. Osakeannissa annettiin osake-
palkkioon oikeutetuille avainhenkil6ille
vastikkeetta 59 390 kappaletta yhtion
hallussa olevia osakkeita. Osakeanti pe-
rustui yhtién varsinaisen yhtiokokouk-
sen 23.3.2017 hallitukselle antamaan
valtuutukseen.

Yhtion osakepalkkiojarjestelmin
2013-2017 ehtojen mukaisesti yhtiolle
palautettiin 11.1.2017 yhteensa 11 174
Technopolis Oyj:n osaketta.

Hallituksen kaytettdvissa olevat
valtuutukset

Vuoden 2017 yhtickokous valtuutti
hallituksen paattdmaan yhtion omien
osakkeiden hankkimisesta ja/tai pan-
tiksi ottamisesta seuraavasti:

Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien
omien osakkeiden lukumééra voi olla
yhteensid enintaan 15 850 000 osa-
ketta, mikd vastaa noin 10 % yhtion
kaikista osakkeista. Omia osakkeita
voidaan valtuutuksen nojalla hankkia
vain vapaalla omalla padomalla. Omia
osakkeita voidaan hankkia hankinta-
paivand julkisessa kaupankaynnissé
muodostuvaan hintaan tai muuten
markkinoilla muodostuvaan hintaan.
Hallitus paattad, miten omia osakkeita
hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Han-
kinnassa voidaan kéyttiad muun ohessa
johdannaisia. Omia osakkeita voidaan
hankkia muuten kuin osakkeenomista-
jien omistamien osakkeiden suhteessa
(suunnattu hankkiminen). Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen pédttymiseen saakka, kui-
tenkin enintién 30.6.2018 asti.

Hallitus ei ollut kayttanyt tatd valtuu-
tusta vuoden 2017 loppuun mennessa.

Lisaksi vuoden 2017 yhtickokous val-
tuutti hallituksen paattimaan osakean-
nista sekd osakeyhtiolain 10 luvun 1
pykalassa tarkoitettujen osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien anta-
misesta seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavien osak-
keiden lukumaéra voi olla enintdan 15
850 000 osaketta, mika vastaa noin 10:ta
prosenttia yhtion kaikista osakkeista.
Hallitus paattad kaikista osakeannin ja
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oi-
keuksien antamisen ehdoista. Osakean-
ti ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antaminen voi tapahtua
osakkeenomistajien merkintiaetuoikeu-

desta poiketen (suunnattu anti). Valtuu-
tus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saak-
ka, kuitenkin enintaan 30.6.2018 asti.

Hallitus péatti valtuutuksen nojalla
25.4.2017 suunnatusta osakeannista yh-
tion avainhenkildille osakepalkkiojér-
jestelmén 2013-2017 ja ehdollisen osa-
kepalkkiojarjestelmén 2016 mukaisten
osakepalkkioiden maksamista varten.
Osakeannissa annettiin osakepalkkioon
oikeutetuille avainhenkiloille vastik-
keetta 59 390 kappaletta yhtion hallussa
olevia osakkeita osakepalkkiojérjestel-
man 2013-2017 ja ehdollisen osake-
palkkiojérjestelman 2016 ehtojen mu-
kaisesti. Osakeannin jilkeen hallituksen
valtuutus paattaa osakeyhtiolain 10
luvun 1 pykaléssé tarkoitettujen osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta koskee 15 790 610:td
osaketta.

Osakkeenomistajat

Kymmenen suurinta osakkeenomista-
jaa 31.12.2017 sekd omistuksen jakau-
tumisen toimialan ja omistuksen koon
perusteella on esitetty emoyhtion ti-
linpaatoksen liitetiedoissa seka yhtion
verkkosivuilla.

Vuoden lopussa kahdella osakkeen-
omistajalla oli yli viiden prosentin omis-
tus Technopolis Oyj:n osakkeiden ja
aanten kokonaismaarasta: Keskindinen
tyoeldkevakuutusyhti6 Varma omisti
30 232 288 osaketta, joiden osuus kai-
kista osakkeista ja dénista oli 19,04 %, ja
Olofsgard Invest Ab omisti 24 574 470
osaketta, joiden osuus kaikista osak-
keista ja danistd oli 15,48 %.

Viimeisimmat yksityiskohtaiset tiedot
Technopoliksen osakkeenomistajista ja
heidan omistusosuuksistaan ovat saata-
villa yhtion verkkosivuilla.

Markkinatakaus
Technopoliksen osakkeille ei ole voi-
massa olevaa markkinatakausta.

Liputusilmoitukset vuonna 2017
Katsauskauden  jalkeen  2.1.2018
Technopolis Oyj vastaanotti arvopa-
perimarkkinalain 9 luvun 5 pykilan
mukaisen liputusilmoituksen. Liputus-
ilmoituksen mukaan BlackRock, Inc:n
osuus Technopolis Oyj:n osakkeiden
vilillisen omistuksen ja arvopaperi-
markkinalain 9 luvun 6a pykalassa tar-
koitettujen rahoitusvilineiden yhteen-
lasketun kokonaismiéran perusteella
oli 29.12.2017 noussut 7 945 353 osak-
keeseen eli 5,00 prosenttiin Techno-
polis Oyj:n kaikista osakkeista.

1.12.2017 yhti6 vastaanotti arvopa-
perimarkkinalain 9 luvun 10 pykéilan
mukaisen liputusilmoituksen. Liputus-
ilmoituksen mukaan BlackRock, Inc:n
osuus Technopolis Oyj:n osakkeiden
vilillisen omistuksen ja arvopaperi-
markkinalain 9 luvun 6a pykalassa tar-
koitettujen rahoitusvilineiden yhteen-
lasketun kokonaismadrdn perusteella
oli 30.11.2017 laskenut alle 5,00 pro-

senttiin Technopolis Oyjn kaikista
osakkeista.

24.11.2017 Technopolis Oyj vastaanotti
kolme arvopaperimarkkinalain 9 luvun
5 pykéldan mukaista liputusilmoitusta.
Ensimmidisen liputusilmoituksen mu-
kaan Keskindinen Elikevakuutusyhtio
Ilmarisen osuus Technopolis Oyjn
osakkeiden kokonaismaarasta laski 0,00
prosenttiin. Aikaisemmassa liputusil-
moituksessa omistusosuus oli 10,05
prosenttia. Euroclear Finlandin toimit-
tamien tietojen mukaan Keskindinen
Elakevakuutusyhtio Ilmarisen osuus
Technopolis Oyj:n osakkeiden koko-
naismaarésta 30.10.2017 oli 16 634 470
osaketta eli 10,48 prosenttia kaikista
Technopolis Oyj:n osakkeista.

Toisen liputusilmoituksen ~mukaan
Keskindinen  tyoelikevakuutusyhtio
Varman omistusosuus Technopolis
Oyj:sté laski 30 232 288 osakkeeseen eli
yhteensi 19,04 prosenttiin Technopolis
Oyjin  osakkeiden kokonaismadrista.
Aikaisemmassa  liputusilmoituksessa
omistusosuus oli 20,25 prosenttia. Eu-
roclear Finlandin toimittamien tietojen

Kaupankaynti osakkeella 1-12/2017  1-12/2016 Muutos %
Alin hinta, euroa 2,96 2,89 2,4
Korkein hinta, euroa 4,20 3,48 20,7
Paatoskurssi (kauden lopussa), euroa 4,18 3,13 33,5
Volyymills painotettu keskikurssi,

euroa 3,73 3,16 180
Osakevaihto, milj. osaketta 72,0 497 449
Osakevaihto, milj. euroa 268,2 1571 70,7
Markkina-arvo (kauden lopussa),

milj. euroa 663,8 4970 335

*Markkina-arvo perustuu 158 793 662 osakkeeseen.

Lshde: Nasdaq Helsinki
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mukaan Keskindinen tyoeliakevakuu-
tusyhtio Varman osuus Technopolis
Oyj:n  osakkeiden kokonaisméarasta
30.10.2017 oli 38 172 288 osaketta eli
24,04 kaikista Technopolis Oyj:n osak-
keista.

Kolmannen liputusilmoituksen mu-
kaan Olofsgard Invest Ab:n omis-
tusosuus Technopolis Oyj:std nousi
24 574 470 osakkeeseen eli yhteensi
15,48 prosenttiin kaikista Technopolis
Oyj:n osakkeista.

10.10.2017 yhtié vastaanotti arvopa-
perimarkkinalain 9 luvun 10 pykilan
mukaisen liputusilmoituksen. Lipu-
tusilmoituksen mukaan BlackRock,
Inc:n osuus Technopolis Oyj:n osak-
keiden vilillisen omistuksen ja arvopa-
perimarkkinalain 9 luvun 6a pykiléssa
tarkoitettujen rahoitusvilineiden yh-
teenlasketun kokonaisméaréan perus-
teella oli 9.10.2017 noussut 7 944 316
osakkeeseen eli 5,00 prosenttiin Techno-
polis Oyj:n kaikista osakkeista.

Yhtio6 ei saanut liputusilmoituksia tam-
mi-syyskuussa 2017.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Katsauskauden  jilkeen  21.1.2018
Technopolis ilmoitti muuttavansa las-
kennallisten verojen laadintaperiaattei-
taan IFRS Interpretations Committeen
agenda-paatoksen (15.-16. heinikuuta
2014) mukaiseksi. Yhtio oikaisi talou-
delliset lukunsa vuodelta 2016 seka
tammi-syyskuulta 2017.

Aiemman laadintaperiaatteen mukai-
sesti Technopolis on laskenut sijoitus-
kiinteistoihinsa liittyvét laskennalliset
verovelat ja -saamiset perustuen kiin-
teistoyhtion osakkeiden kdyvan arvon
ja hankintamenon viliaikaiseen eroon.
Kéytinto on vastannut yleistd markkina-

kaytantod, ja on olettanut kiinteistojen
myynnin tapahtuvan osakemyyntiné.

IFRS-tulkintakomitean pdatoksen mu-
kaan laskennalliset verot tulee kirjata
kiinteistojen kédyvén arvon ja kohde-
omaisuuden jaanndsverotusarvon
erotuksen perusteella. Technopolis on
muuttanut laadintaperiaatteitaan vas-
taamaan agenda-paitostd, ja muutos on
voimassa vuoden 2017 neljannen neljan-
neksen raportoinnista ldhtien. Vertai-
lukelpoisuuden varmistamiseksi yhtio
oikaisi taloudelliset lukunsa tilikaudelta
2016 sekd tammi-syyskuulta 2017.

Lisaksi katsauskauden jilkeen 26.1.2018
Technopolis Oyj ilmoitti lunastavansa
takaisin 75 milj. euron padomalainan
(ISIN: FI4000060819) ("Hybridilaina”),
joka laskettiin liikkeeseen 26.3.2013.
Lunastus tehddian 26.3.2018 taysimaa-
rdisesti Hybridilainan ehtojen mukai-
sesti. Lunastusilmoitus on annettu il-
moituksen yhteydessa.

Hallituksen esitys
0Singoksi ja pddoman
palautukseksi

Tilikauden lopussa emoyhtiolla oli voi-
tonjakokelpoisia varoja yhteensd 38,9
milj. euroa ja emoyhtion varat sijoite-
tun vapaan oman padoman rahastossa
olivat 339,6 miljoonaa euroa.

Hallitus esittad, ettd voitonjakokelpoi-
sista varoista maksetaan osinkoina 0,09
(0,12) euroa osakkeelta ja sijoitetusta
vapaasta omasta padomasta maksetaan
padoman palautuksena 0,08 (-) euroa
osakkeelta. Osingonjako ja padoman
palautus ovat yhteensi 0,17 (0,12) eu-
roa osakkeelta, eli noin 26,7 (18,8) milj.
euroa.

Esitetty osinko ja pédoman palautus
ovat yhteensi noin 44,0 % (35,8 %)
EPRA-tuloksesta.

L3hiajan ndkymat
vuodelle 2018

Technopolis arvioi, ettd konsernin lii-
kevaihto vuonna 2018 on vuoden 2017
tasolla. Yhtié arvioi konsernin kaytto-
katteen olevan vuoden 2017 tasolla tai
hieman matalampi.

Arvioissa on huomioitu Jyviskyldn lii-
ketoimintojen myynti loppuvuonna
2017. Jyvaskyldn liiketoimintojen ja
kiinteistéjen myynnin yhteenlaskettu
vaikutus konsernin liikevaihtoon on
vuositasolla noin 14,5 miljoonaa euroa
ja vaikutus konsernin kayttokatteeseen
(EBITDA) noin 7,2 miljoonaa euroa.

Lisaksi arviossa on huomioitu kéaynnis-
sd olevien orgaanisten kasvuhankkei-
den suunniteltu valmistuminen, yhtion
nakemys kunkin Technopoliksen mark-
kina-alueen taloudellisesta kehityksesta
sekd yhtion vuokrausasteen ja vuokrien
kehityksesta.

Helsingissa
14. helmikuuta 2018

Technopolis Oyj
Hallitus
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Viisivuotiskatsaus®

2017 2016 2015 2014 2013 2017 2016 2015 2014 2013
Tuloslaskelmatiedot Osakekohtaiset tiedot +2
Liikevaihto 179712 172076 170566 161678 126335 Tulos/osake, laimentamaton, euro 0,46 0,31 0,33 -0,13 0,26
Liiketoiminnan muut tuotot 17 430 51 536 1996 Tulos/osake, lasimennusvaikutuksella
Kayttokate 97086 93068 93011 87169 64 125 olkaistu, euro 046 031 033 013 0,26
Likevoitto 121359 89 346 88 868 42 865 43 854 Oma pasdoma/osake, euro 4,06 3,75 3,79 3,63 4,05
Tulos ennen veroja 98 994 64222 55127 630 22 649 Osakkeiden (osakeantioikaistu)
- . lukumaara keskimaarin,
Tulos tilikaudelta emoyhtion omistajille 76631 44639 44779 -11 737 28832 laimentamaton 156 873264 130247085 121293778 121825207 98080 426
. Osakkeiden (osakeantioikaistu)
Tasetiedot lukumaara keskimaarin, laimennettu 156873 264 130247085 121293778 121825207 98 286225
Taseen loppusumma 1719790 1823684 1562 130 1502929 1560368 Osakkeiden (0sakeantioikaistu)
Valmiit sijoituskiinteistot 1537940 1624179 1426013 1378 360 1410418 lukumaars, kauden lopussa 156 890 289 156846091 120392306 121902486 122 115450
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 58 001 22 585 40385 26453 26390
Rahat ja pankkisaamiset 71753 128027 39378 28270 54095 Osakkeiden markkina-arvo, euro 663 757507 497024 162 397288387 392507392 462267570
Oma pasoma 764 883 719 283 610779 575610 624 289 Osakkeiden vaihto, kol 71962264 49747491 32859940 28389026 22095150
Karollinen vieras pdsoma 804 955 825844 864 838 841909 861 863 Osakkeiden vaihto keskim3arsisests
lukumaarasts, % 45,87 38,19 31,13 26,78 25,89
Tunnusluvut ja liiketoimintatiedot
Liikevaihdon muutos, % 4,44 0,89 5,60 2798 1771 Kurssit, euro
Kayttokatteen muutas, % 4,32 0,06 6,70 3594 1502 Ylin kurssi 420 3,48 404 409 424
Liikevoitto/likevaihto, % 67,53 51,92 52,10 26,51 3471 Alin kurssi 2,96 2,89 297 3,00 293
Oman pasoman tuotto, % (ROE) 11,49 7,52 8,44 -0,50 6,23 Keskikurssi 373 3,16 336 368 3,50
Sijoitetun pdsdoman tuotto, % (ROI) 7,68 5,71 6,11 3,33 3,06 Kurssi 31.12 418 3,13 3,25 322 3,78
Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROCE) 5,73 5,65 6,05 5,74 495
Omavaraisuusaste, % 4479 39,69 39,31 38,50 40,21 Osinko/osake, euro ¥ 0,09 0,12 0,15 0,13 0,09
Nettovelkaantumisaste, % 95,86 115,64 135,15 141,35 129,39 Oman pasdoman palautus / osake,
Koronmaksukyky 4,06 3,67 4,29 4,84 5,34 euroa ? 0,08
Luototusaste, % 50,10 5818 58,78 59,70 5947 Osinko tuloksesta, % ¥ 37,02 3894 4455 - 33,46
Liiketoiminnan rahavirta/osake, euro 0,47 0,46 0,52 0,55 0,46 Efektiivinen osinkotuotto, % ¥ 407 3,83 4,56 4,05 2,30
Bruttoinvestoinnit taseen P/E-luku 8,57 913 8,79 24,16 14,55
pitkaaikaisiin varaihin 77461 221021 88965 69 061 466727 * Technopolis muutti laadintaperiaatteitaan liittyen laskennallisin veroihin tilikauden 2017 viimeisells
Henkilosto konserniyhtisisss, vuosineljannekselld ja oikaisi tilikauden 2016 luvut sekd kolmen ensimmaisen vuosineljdnneksen luvut tilikaudelta
keskimaarin 234 248 239 214 187 2017. T5ss5 taulukossa esitetyt luvut on oikaistu vastaaviksi.

I Vertailuvuosien osakekohtaiset tiedot on osakeantioikaistu vuoden 2016 osakeannin johdosta.
2 Osakemadrat eivat sisalld yhtion hallussa olevia omia osakkeita (1 903 373 kpl).

I Hallituksen esitys yhtiokokoukselle.
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2017 2016 2015 2014 2013
EPRA ja kiinteistétunnusluvut
Vuokrattava pinta-ala, m? 701900 746 400 740 400 742 000 746 800
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 60 628 52 637 54955 55901 40479
Operatiivisen tuloksen muutos, % 15,18 -4.27 -1,69 38,10 35,57
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA Earnings per share) 0,39 0,40 0,45 046 041
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,10 93,40 9460 94,70 93,60
Vajaakayttosste (EPRA Vacancy Rate) 3,90 6,60 5,40 5,30 6,40
Vertailukelpoisten kohteiden
vuokratuottojen muutos, %
(EPRA Like-for-like Rental Growth) 5,40 -0,58 042 -1,71 -0,41
Nettovuokratuotto%
(EPRA Net Initial Yield) 7,24 7,35 7,74 7,50 7,60
Nettovarallisuus
(EPRA Net Asset Value, NAV) 717990 665 160 492 274 479 345 521056
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per share) 4,58 424 4,09 393 427

)

)

’

)
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Konsernin tuloslaskelma Konsernin aaja tuloslaskelma
Technopolis muutti laadintaperiaatteitaan littyen laskennallisiin veroihin tilikauden 2017 viimeiselld vuosineljannek- Liitetieto 2017 2016
sells ja oikaisi tillkauden 2016 luvut seka kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen luvut tilikaudelta 2017. Oikaistut
luvut on esitetty vertailulukuina )
L Tilikauden tulos 85237 49991
Liitetieto A0 2016 Muut lagjan tuloksen erdt
Erat 0tka void m S

Vuokratuotot 12 154 324 149638 1ol e SIrEee
Palvelutuotot 12 25388 22438 Muuntoerot 8,20,22 -12283 16 608
Liikevaihto yhteensd 12 179712 172076 Myytavissa olevat rahoitusvarat 78,16 4 12
Liiketoiminnan muut tuotot 2 17 430 Johdannaiset 8 8095 -4 289
Kiinteistojen hoitokulut 3 39372 -39 549 Muihin laajan tuloksen eriin littyvat verot 8 -1655 748
Hallinnon kulut 4 14727 13587 Tilikauden muut laajan tuloksen ert verojen jalkeen -5 839 13079
Lilketoiminnan muut kulut 6 -28 544 -26 302
Kéyttokate 97086 93068 Tilikeuden laaja tulos yhteenss 79397 63070
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 12 28332 233
Poistot. 8 = 050 ~3995 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Lilkevoitto ket 89 346 Emoyhtion osakkeenomistajile 70896 57262
Realisoitumattomat valuuttakurssivoitot ja -tappiot 7 -497 336 Msaraysvallattomile omistajile 14 8502 5808
Osuus osakkuusyhticiden tuloksista 15 13 -16
Tulos ennen veroja 98 994 64 222
Laskennalliset verot 8 -9284 -7412
Tuloverot 17 -4 474 -6 819
Tilikauden tulos 85237 49991
Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistajille 76531 44 639

Maaraysvallattomille omistajille 14 8706 5352
Yhteens3 85237 49991
Osakekohtainen tulos, lsimentamaton 046 031

Osakekohtainen tulos, lsimennusvaikutuksella oikaistu 046 031
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Konsernin tase Konsernin rahavirtalaskelma
Technopolis muutti laadintaperiaatteitaan littyen laskennallisiin veroihin tilikauden 2017 viimeiselld vuosineljannek-
sells ja oikaisi tillkauden 2016 luvut seka kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen luvut tilikaudelta 2017. Oikaistut
luvut on esitetty vertailulukuina ja oikaistu avaava tase 1.1.2016. Muutaksilla ei ollut kassavirtavaikutusta
. Liitetieto 2017 2016
Liitetieto  31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016 Liiketoiminnan rahavirta
mig;kaiset — Tilikauden tulos 85237 49991
Oikaisut:
Aineettomat hyodykkeet 10 5438 5707 5414 e - -
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 11 5662 6697 7166 %?S‘Ezik””te‘smje” arvonmuutokset 1; = Sgg . Sgg
Valmiit sfjoituskiiﬂteistot - 12 1537940 1624179 1426013 0 i FiG0en TUloKkSist 15 = 3
Rakenteilla olevat sjjoituskiinteistot 12 58001 22585 40385 SULS DSSKKUUSYNLIOICEN LWIOKSISta
Ennakkomaksut ja keskenersdiset hankinnat 13 10 650 3083 4840 LUOVUt_US\,/O'tO_t S 397 -356
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 5210 5222 5239 Muut oikaisut, joinin ei liity maksua 874 -464
Sijoitukset ja saamiset 16 1141 1245 1561 Rahoitustuotot ja -kulut / 21891 25 754
Laskennalliset verosaamiset 17 13092 15172 14 440 Verot 817 13757 14231
Pitk3aikaiset varat 1637134 1683 890 1505058 Kayttopsaoman muutos 2650 2973
Saadut korot 7 773 290
Lyhyta|ka|set varat Saadut OSiﬂgOt 7 109 54
Myyntisaamiset 18 4365 4321 6 549 Maksetut korot ja maksut -16 799 -16 955
Muut lyhytaikaiset saamiset 18 6538 7 447 9708 Muut rahoituserst liketoiminnasta 7 -7 592 -9719
Rahavarat 19 71753 128 027 39378 Maksetut verot 8,17 -2 628 -3362
Lyhytaikaiset varat 82 656 139794 55 634 Liiketoiminnan rahavirta 74382 60 231
VARAT YHTEENSA 1719790 1823684 1560.692 Investointien rahavirta
i Investoinnit sijoituskiinteistdihin 1 -73 680 -86 951
8%:;&@%":A JAVELAT 20 Tytéryr'\‘_c\/s_tem_ hankin}ta_ » . _ 24 -5 798 -53 013
Osakepasoma 96914 96914 96914 Investo!nn!t alnge_lhsw_m j2 am__eettomnn hyodykkeisiin 1 -1204 -4107
Ylikurssirahasto 18543 18542 18551 Investoinnit muihin sijoituksiin -486
Sijoitetun vapaan oman pa3oman rahasto 335362 335360 211935 Myonnetyt lainat 1
Muut rahastot -6 299 12 744 97214 Lainasaamisten takaisinmaksut 21,22 7 3
Oman pasoman ehtoinen laina 74221 74221 74221 Luovutustulot muista sijoituksista 25 1176
Muuntoerot -23 346 -11 266 -27 418 Aineellisten ja sineettaomien hyddykkeiden seka
Edellisten tilikausien voitto 139 241 116 371 94114 sijoituskiinteistojen wovutustulot 39122 3920
Tillkauden tulos 76 531 44639 44779 Myydyt tytaryhtioosakkeet o6 836 63976
Emoyhtién osakkeenomistajien osuus omasta Investointien rahavirta 15358 -75479
pddomasta 711166 662 037 503 881
Maaraysvallattomien omistajien osuus omasta Rahoituksen rahavirta
pasomasta ; 14 53 /717 57246 /3752 Pitksaikaisten lainojen lisdys 21,22 15973 183016
Oma paaoma yhteensd 764 883 719 283 577633 Pitkaaikaisten lainojen vahennys 21,22 -89 175 203177
Tytaryritysten hankinta, el muutosta maaraysvallassa 1134
\L/Est/;‘:nauiset verovelat 7 77941 70251 65538 maksem 0SINGOt 5 p350Man palavtus 1 20447 %2 z%
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 7122 6115 30010 31985 O;Ikesﬂu ngggkgfjeksah”;kki - 5 s S
Muut pitksaikaiset rahoitusvelat 21,22 617681 798 427 694 587 Oman o33 htoisen Binan K o 5625 5605
Pitkdaiakiset velat yhteens3 701738 898 697 792161 bgoman ehtoisen ainan korot
. Ly Lyhytaikaisten lainojen muutos 21,22 -48 287 23880
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 2122 1694 3411 3114 YTV J€ .
Ostovelat 21.22 3038 7652 6004 Rahoituksen rahavirta -146 427 102 527
Muut lyhytaikaiset rahoitusvelat 2122 248 386 194 641 181 691
Lyhytaikaiset velat yhteens3 253 168 205 704 190 899 Rahavarojen muutos 19 -56 676 87279
Velat yhteensa 954 906 1104 401 983 059 Valuuttakurssien muutosten vaikutus 402 1370
Rahavarat tilikauden alussa 128 027 39378
OMA PAAOMA JA VELAT 1719790 1823 684 1560692 Rahavarat tilikauden lopussa 71753 128 027
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Oman pddoman muutoslaskelma

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pddoma

Sijoitetun Oman Maarays-
vapaan oman Suojaus- Kayvan padoman Emoyrityksen vallattomien
Osake- Ylikurssi- paaoman instrumentti- arvon ehtoinen Kertyneet omistajille kuuluva omistajien Oma pddoma
pasoma rahasto rahasto rahasto rahasto l3ina Muuntoerot  voittovarat oma padoma 0SuUs yhteensd

Oma padoma 31.12.2015 96914 18 551 211935 -9410 196 74 221 -27418 166 061 531050 79718 610768
TAS 12 muutoksen vaikutus -27 169 -27 169 -5967 -33135
Oma pddoma 1.1.2016, oikaistu ¥ 96914 18551 211935 -9410 196 74 221 -27418 138 893 503 881 73752 577633
Laaja tulos
Tilikauden tulos 44 639 44 639 5352 49991
Muut [3ajan tuloksen erdt

Muuntoerot 16152 16152 456 16 608

Johdannaiset -3541 -3541 -3541

Myytavissa olevat rahaitusvarat 12 12 12
Tilikauden 3aja tulos yhteensa -3541 12 16 152 44 639 57 262 5808 63070
Liiketoimet omistajien kanssa

Osingonjako -17 758 -17758 -1177 -18 935

P3soman palautus -232 -232
Osakeanti 125477 125477 125477
Omien osakkeiden hankinta -1093 -1093 -1093
Oman pdadoman ehtoisen lainan maksetut
korot -4 500 -4 500 -4 500
Maaraysvallattomien omistajien sijoitus -23 988 -23988

Muut muutokset -9 -960 -263 -1232 3083 1851
Liiketoimet omistajien kanssa -9 123424 -22521 100 894 -22 314 78 580
Oma padoma 31.12.2016 96914 18542 335360 -12951 208 74 221 -11266 161010 662 037 57 246 719 283
Oma padoma 01.01.2017 96914 18542 335360 -12951 208 74 221 -11266 161010 662 037 57 246 719 283
Laaja tulos
Tilikauden tulos 76531 76 531 8706 85237
Muut [3ajan tuloksen erat

Muuntoerot -12079 -12079 -204 -12 283

Johdannaiset 6440 6 440 0 6 440

Myytavissa olevat rahoitusvarat 4 4 4
Tilikauden 3aja tulos yhteensa 6440 4 -12079 76 531 70 896 8 502 79 397
Liiketoimet omistajien kanssa

Osingonjako -18 820 -18 820 -1385 -20 205
Oman pdadoman ehtoisen lainan maksetut

korot -4 500 -4 500 -4 500
Tytaryhtidomistuksen muutokset 1252 1252 -10 646 -9394
Muut muutokset 1 2 299 301 301
Liiketoimet omistajien kanssa 1 2 -21769 -21766 -12031 -33798
Oma padoma 31.12.2017 96914 18543 335361 -6511 212 74 221 -23 346 215773 711166 53717 764 883

U Technopolis muutti vuoden 2017 viimeiselld neljdnneksells laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myds vertailukauden tietaihin
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Konsernitilinpadtdksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Technopolis on tyéympdristojen asiantuntija. Tarjoamme joustavia ja tehokkaita toimitiloja, coworking-ti-
loja ja niihin liittyvia palveluita. Hoidamme kaiken tyétilojen suunnittelusta seké aula- ja kokouspalveluista
ravintoloihin ja siivoukseen. Olemme sitoutuneet asiakastyytyvaisyyteen ja omistaja-arvon kasvattamiseen.
Meilld on 17 kampusta, joissa toimii 1 600 asiakasyritystd ja niiden 50 000 tyontekijaa kuudessa maassa Poh-
joismaissa ja Itdmeren alueella. Konsernin emoyhtié on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopolis Plc.
Yhtion kotipaikka on Oulu, Suomi ja rekisteroity osoite Elektroniikkatie 8, 90590 Oulu.

Technopolis Oyj:n hallitus on hyviksynyt konsernitilinpaatoksen julkistettavaksi 15.2.2018. Jéljennos kon-
sernitilinpaatoksesti on saatavissa yhtion internet-sivuilta osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille. Suo-
men osakeyhti6lain mukaan varsinaisella yhtiokokouksella on oikeus hyvaksya, hyldté tai muuttaa tilinpad-
tosté sen julkistamisen jilkeen.

Konsernitilinpdadtoksen laatimisperiaatteet

Technopolis Oyj:n konsernitilinpaatos on laadittu kansainvalisten tilinpdatosstandardien (International Fi-
nancial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Tilinpatosté laadittaessa on noudatettu 31.12.2017 voimas-
sa olevia, EU:ssa kéayttoon hyviksyttyja IAS- ja IFRS-standardeja seké SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Tilinpadtos-
tiedot esitetadan tuhansina euroina.

Konsernitilinpaatoksessa sijoituskiinteistot, myytévisséa olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja osa-
kepalkkiojarjestelmén rahana maksettava osuus on arvostettu kiypadn arvoon. Muilta osin konsernitilin-
paatos on laadittu alkuperiisiin hankintamenoihin perustuen.

Konserni on soveltanut 1.1.2017 alkaen uudistettuja standardeja IAS 7 Rahavirtalaskelmat ja IAS 12 Tulo-
verot ja huomioinut vuosittaiset parannukset 2014-2016: IFRS 12 Tilinpéétoksessi esitettivit tiedot osuuk-
sista muissa yhteisoissd. IAS 7 standardimuutos vaikuttaa konsernitilinpaitoksen liitetietoihin, muilta osin
standardimuutosten vaikutukset konsernin tilinpaitokseen ovat vihiiset.

Konsernitilinpdadtoksen laajuus

Konsernitilinpdatos kasittda emoyhtié Technopolis Oyj:n seké ne yhtiot, joissa emoyhtié hallitsee suoraan
tai valillisesti yli 50 %:a osakkeiden tuottamasta danimaérasta tai silla muutoin on maaraysvalta. Konsernilla
on maardysvalta sijoituskohteessa silloin, kun silla on oikeus ja kyky ohjata sijoituskohteen merkityksellisia
toimintoja ja kun silla on riski tai oikeus sijoituskohteen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
tuottoon kayttamalla valtaansa sijoituskohteessa. Technopolis Oyj:lla on adnivaltaan perustuva méaaraysval-
ta kaikissa konserniin yhdisteltavissa tytaryrityksissdan. Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla
on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaikutusvalta toteutuu, kun konsernilla on yli 20 % yrityksen &a-
nivallasta tai kun konsernilla on muutoin huomattava vaikutusvalta, mutta ei maérdysvaltaa.

Konserniyhtididen keskinaisen osakeomistuksen eliminoinnissa on kéytetty hankintamenetelmaé. Konserni
on soveltanut IFRS 1 -siirtymasadnnoksen sallimaa helpotusta olla soveltamatta IFRS 3 -standardia siirty-
mispéivaa (1.1.2004) edeltaviin liiketoimintojen yhdistdmisiin. Siirtymispéivan jilkeiset ennen 1.1.2010 to-
teutetut liiketoimintojen yhdistamiset on kisitelty silloin voimassa olleen IFRS 3 -standardin mukaisesti ja
1.1.2010 alkaen konserni on soveltanut uudistettua IFRS 3 -standardia, jonka mukaan kaikki hankintaan liit-
tyvit kulut kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan. Ehdollinen lisdkauppahinta on arvostettava kdypédan arvoon,
vaikka lisdkauppahinnan toteutumisen ei hankinta-ajankohtana oletettaisi olevan todennékoista. Hankinta-
hetken jélkeen tapahtuneet muutokset ehdollisessa kauppahintavelassa kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteiston hankintaan sovelletaan IFRS 3 -standardia, jos hankittava kokonaisuus muodostaa sellai-
sen itsendisen liiketoimintakokonaisuuden, jota voidaan johtaa ja hallita muista erillisend kokonaisuutena.
Yhtion méaritellessd, onko kyseessi erillinen liiketoimintakokonaisuus, kriteereina kiytetdan muun muassa
seuraavia tekijoita: siirtyyko hankitun kokonaisuuden mukana henkil9st64, hallinnoiko hankittu kokonai-
suus itsendisesti asiakkuuksiaan ja muodostaako hankittu kokonaisuus selkeésti oman liiketoimintakokonai-
suuden. Jos edelld mainitut kriteerit tayttyvit, sijoituskiinteiston hankintaan sovelletaan IFRS 3 -standardia,
muussa tapauksessa sovelletaan IAS 40 -standardia. Hankinnoissa, joihin on sovellettu IFRS 3 -standardia,
hankittujen kohteiden yksil6itavissi olevat varat, velat ja ehdolliset velat arvostetaan hankinta-ajankohdan
kaypiin arvoihin. Jos hankinta-ajankohtana hankitun yhtion hankintameno ylittdd konsernin osuuden han-
kitun yrityksen nettovarallisuuden kéyvastd arvosta, kirjataan erotus liikearvoksi. Tilikauden aikana hanki-
tut tytaryhtiot on yhdistelty konserniin siitd hetkestd alkaen, jolloin niihin on syntynyt maaraysvalta. Tytér-
yrityksen omistusmuutoksista syntyvit vaikutukset kirjataan suoraan konsernin omaan padgomaan silloin,
kun konsernin méaéraysvalta siilyy. Tytdryrityksen tappioita voidaan kohdistaa maérdysvallattomille omista-
jille silloinkin, kun ne ylittavit heidan sijoitustensa maarén.

Mikali konserni on ostanut sijoituskiinteiston, joka ei ole IFRS 3 -standardin mukainen liiketoimintojen
yhdistaminen, sijoituskiinteisto on kirjattu hankintahetkella hankintamenoon. Hankitun sijoituskiinteiston
hankintamenoon on siséllytetty kauppahinta sekd hankinnasta valittomésti johtuvat menot, kuten hankin-
taan liittyvét asiantuntijapalkkiot, varainsiirtoverot ja muut transaktiomenot.

Konsernin siséiset liiketapahtumat, sisdiset saamiset ja velat seké sisdinen voitonjako on eliminoitu. Tili-
kauden voiton jakautuminen emoyhtion omistajille ja maéraysvallattomille omistajille on esitetty tuloslas-
kelman yhteydessd, ja madraysvallattomille omistajille kuuluva osuus omasta padomasta on esitetty omana
eranddn osana omaa padomaa. Laajan tuloksen jakautuminen emoyhtion omistajille ja maéraysvallattomille
omistajille esitetddn laajan tuloslaskelman yhteydessé.

Osakkuusyritykset on yhdistelty pddomaosuusmenetelmalla. Konsernin osuus osakkuusyrityksen tilikau-
den voitosta tai tappiosta kirjataan tuloslaskelmaan omana erdnaan. Jos konsernin osuus osakkuusyrityksen
tappiosta ylittda kirjanpitoarvon, kirjanpitoarvon ylittavia tappioita ei yhdistelld, ellei konserni ole sitoutu-
nut osakkuusyritysten velvoitteiden tayttdmiseen.

Keskinaiset kiinteistosakeyhtiot on yhdistelty suhteellisella yhdistelylld niin, ettd keskindisten kiinteistdosa-
keyhtioiden taseet ja tuloslaskelmat seka laajat tuloslaskelmat on yhdistelty konsernin omistaman osuuden
suhteessa rivi rivilta vastaaviin riveihin konsernin tilinpaatoksessa. Mikali suhteellisesti yhdistellylld yhtiolla
on tuloslaskelmassa, laajassa tuloslaskelmassa tai taseessa erid, jotka yksinomaan kuuluvat konsernille tai
muille omistajille, on ndmé huomioitu timan mukaisesti myos konsernitilinpaatoksessa. Suhteellisesti yh-
disteltiessd mdaraysvallattomille kuuluvaa osuutta ei synny.

Ulkomaan rahan maaraiset liketapahtumat

Konsernin yksikoiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat luvut maéritetdan siind valuutassa, joka on
kunkin yksikon pédasiallisen toimintaympériston valuutta ("toimintavaluutta”). Konsernitilinpéétos on esi-
tetty euroina, joka on konsernin emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta. Konsernilla on euron lisaksi
Yhdysvaltojen dollari-, Vengjan rupla-, Norjan kruunu- ja Ruotsin kruunumaaraisia eria.

Ulkomaan rahan méardiset litketapahtumat on kirjattu toimintavaluutan méariisina kayttden tapahtuma-
pdivana vallitsevaa kurssia. Ulkomaan rahan méérédiset monetaariset saamiset ja -velat on muunnettu eu-
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roiksi kéyttden tilinpadtospéivin kursseja. Ulkomaan rahan médréiset ei-monetaariset eréit on arvostettu
tapahtumapéivén kurssiin, paitsi kdypiin arvoihin arvostetut erit, jotka on muunnettu euroiksi kayttien
arvostuspaivan valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan mééréisista liiketapahtumista ja monetaaristen erien muuntamisesta syntyneet voitot ja
tappiot on kirjattu tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot
sisaltyvat vastaaviin eriin liikevoiton yldpuolelle.

Ulkomaisten konserniyhtioiden tuloslaskelmien tuotto- ja kuluerat on muunnettu euroiksi tilikauden kes-
kikurssin ja taseet tilinpaatospéivan kurssin mukaan, miké aiheuttaa taseessa omaan pagomaan kirjattavan
muuntoeron, jonka muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. My6s ulkomaisten tytaryhtididen han-
kintamenon eliminoinnista ja hankinnan jilkeen kertyneistd oman padoman erista syntyviat muuntoerot
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Tytaryrityksen myynnin tai maaraysvallan menettamisen yhteydessé
muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana myyntivoittoa tai -tappioita.

Konsernilla on venalainen tytaryhtio Pietarissa, Vengjalld, jonka tilinpdatoksen toimintavaluutta on Vendjan
rupla, seitsemén tytiryhtiota Oslossa, Norjassa, joiden tilinpaatoksen toimintavaluutta on Norjan kruunu
sekd kaksi tytaryhtiota Goteborgissa, Ruotsissa, joiden tilinpadtoksen toimintavaluutta on Ruotsin kruunu.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin liikevaihto koostuu padosin liiketoiminnasta saaduista toimitilojen vuokratuotoista ja palvelu-
tuotoista. Liikevaihto on oikaistu valillisilld veroilla, myynnin oikaisuerilld ja valuuttaméiraisen myynnin
kurssierolla. Konsernin tuotot kirjataan, kun on todennakoistd, etti liiketoimeen liittyva taloudellinen hyoty
koituu yhteison hyviksi. Valtaosa sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mu-
kaisesti tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erina koko vuokrakaudelle. Muutamien asiakkaiden maksamat
vuokrat ovat niin kutsuttuja muuttuvia vuokria, joissa vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon.
Koska lopullinen litkevaihtoon perustuva vuokra vahvistuu vasta tilikauden paattymisen jélkeen, liikevaih-
toon sidotut vuokrat tuloutetaan tilikauden aikana sopimusten mukaisesti ja tasataan toteumaa vastaavaksi
tilikauden lopussa.

Yhtion tuottamat palvelut muodostuvat tyoymparisto-, tydelima- ja yhteisopalveluista. Tyoymparistopal-
veluihin lukeutuvat muun muassa aulapalvelut, pysikointi, siivous- ja yllapitopalvelut seka tyéympériston
muotoilupalvelut. Tydelimén palvelut sisdltavat muun muassa kokous-, catering- ja ravintolapalveluita, seka
hyvinvointi- ja yksilopalveluita. Yhteisopalvelut muodostuvat erilaisista tapahtumista. Vastuu palveluiden
tuottamisesta asiakkaille on yhtiolld, vaikka tiettyjen palveluiden tuottamisen osalta apuna kéytetaankin
alihankkijoita. Poikkeuksena tastd ovat henkilokunnalle suoraan suunnatut yksilopalvelut, joista kayttajat
maksavat suoraan palvelun tuottajalle. Yhtio mahdollistaa kyseiset palvelut tarjoamalla palvelun tuottami-
seen tilat, joista yhtio laskuttaa tilavuokraa. Téllaisia yksilopalveluita ovat muun muassa kuntosali- ja kam-
paamopalvelut. Coworking-tiloihin oikeuttavasta kéytosta asiakkaat maksavat péiva- tai kuukasiperusteista
jasenmaksua. Coworking-tilojen kiyttoon oikeuttavat jasenmaksut on luokiteltu palvelutuotoiksi. Palvelu-
tuotot kirjataan IAS 18:n mukaisesti, kun palvelut on suoritettu tai ajan mukaan.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa, etté yritys tayttaa niihin liittyvit ehdot ja avustuk-
set tullaan saamaan. Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut avustukset esitetadn liiketoiminnan muissa tuo-
toissa. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut on puolestaan esitetty liiketoiminnan muissa kuluissa olevissa
palvelukuluissa seka tyosuhde-etuuksista aiheutuvissa kuluissa.

Aineettomat hyddykkeet ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kiyttoomaisuushyodykkeet arvostetaan kertyneilla poistoilla ja ar-
vonalentumisilla vidhennettyyn alkuperdiseen hankintamenoon ja ne poistetaan niiden taloudellisena vai-
kutusaikana ennalta laadittujen poistosuunnitelmien mukaisesti. Aineettomat oikeudet poistetaan padosin
20 %:n ja koneet ja kalusto 25 %:n tasapoistoilla alkuperaisestda hankintamenosta.

Myo6hemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan, jos on todennikoisti, etté niistd koituu yritykselle lisad vas-
taista taloudellista hyotyé ja ne ovat luotettavasti méaritettavissa ja kohdistettavissa hyodykkeelle. Muussa
tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan. Kehittimismenot aktivoidaan taseeseen aineettomiin
hyodykkeisiin siita lahtien, kun kehittamisvaiheen menot ovat luotettavasti maéritettévissi ja konserni pys-
tyy osoittamaan kuinka tuote tulee tuottamaan todennakdisesti vastaista taloudellista hyotya. Kehittamis-
menot kohdistuvat padasiassa konsernille raatéiloityjen ohjelmistojen kehitystydhon seka Technopolis-kon-
septin mukaisten uusien palvelukokonaisuuksien kehittimiseen. Aktivoidut kehittdmismenot sisaltavit ne
materiaali-, tyo- ja testausmenot sekd mahdolliset aktivoidut vieraan padoman menot, jotka johtuvat vélit-
tomasti hyodykkeen saattamisesta valmiiksi sille aiottuun kayttotarkoitukseen. Aiemmin kuluksi kirjattuja
kehittimismenoja ei aktivoida enda mydhemmin.

Aineettomien hyodykkeiden ja aineellisten kéayttéomaisuushyodykkeiden taloudellinen vaikutusaika tar-
kistetaan vuosittain ja niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mahdollisten arvonalentumisten varalta. Jos on
viitteitd arvonalentumisesta, arvioidaan kyseisestd omaisuuseréasta sen kerrytettavissa oleva rahamaara.
Kerrytettdvissd oleva rahamidré arvioidaan lisdksi vuosittain keskeneriisistd aineettomista hyodykkeistd
riippumatta siitd, onko arvonalentumisesta viitteita.

Kerrytettivissa oleva rahamééri on omaisuuserén kéypa arvo vihennettyna myynnisté aiheutuvilla menoilla
tai kdyttoarvo sen mukaan, kumpi niista on suurempi. Kayttoarvolla tarkoitetaan kyseisesta omaisuuserasté
tai rahavirtaa tuottavasta yksikosta saatavissa olevia arvioituja vastaisia nettorahavirtoja, jotka diskontataan
nykyarvoonsa. Diskonttauskorkona kiytetadn ennen veroa maaritettyé korkoa, joka kuvastaa markkinoiden
nakemystd rahan aika-arvosta ja omaisuuserdan liittyvista erityisriskeista.

Jos havaitaan, ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on suurempi kuin sen tulevaisuudessa kerryttdma raha-
madrd, arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti kuluksi. Jos arvonalentumistappio myéhemmin
osoittautuu aiheettomaksi, aiemmin kirjattu arvonalentumistappio voidaan peruuttaa kirjaamalla se tulos-
vaikutteisesti. Arvonalentumista ei voida peruuttaa enempéi kuin mika omaisuuserén kirjanpitoarvo olisi
ilman arvonalentumistappion kirjaamista, eikd mahdolliseen liikearvoon tehtyé arvonalentumistappiota
peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpdatoshetkella hyodykkeitd, joiden taloudellinen vaikutusaika olisi arvioitu rajoitta-
mattomaksi, tai liikkearvoa, jonka arvon alentumista pitéisi testata vuosittain arvonalentumistestein.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdjd, joita konserni pitad hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omai-
suuden arvon nousua. Sijoituskiinteistot siséltévét konsernin omistamat rakennukset seké rakennetut ja
rakentamattomat maa-alueet. Sijoituskiinteistoihin kuuluu myos rahoitusleasingsopimuksella vuokralle
otettuja kiinteistoja. Sijoituskiinteistot arvostetaan kiyvan arvon mallin mukaisesti. Technopolis-konsernil-
la on omassa kiytossd ainoastaan pienié toimitiloja kiinteistoissa, jotka ovat muuten médritettédvissa sijoi-
tuskiinteistoiksi. Tamén vuoksi omassa kiytossd olevia tiloja ei ole kirjattu erikseen hankintamenomallin
mukaisesti, vaan ne siséllytetdan kayvan arvon laskentaan.
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Sijoituskiinteistojen arvonmuutos kirjataan omana erdndan tuloslaskelmaan. Tilikaudella syntynyt sijoi-
tuskiinteistojen kiyvan arvon muutos johtuu koko vuoden valmiina olleiden ja omistettujen kiinteistojen
arvonmuutoksen lisaksi tilikaudella rakenteilla olevien kiinteistéjen madrittdmisestd kidypaan arvoon ja ti-
likaudella kirjatuista hankintamenon lisayksistda. Hankintamenon lisaykset muodostuvat rakennuksiin koh-
distuvien perusparannusinvestointien aktivoinneista rakennuksiin.

Kéyvin arvon laskentamalli ja arvonmaéiritysprosessi

Sijoituskiinteistéjen kiypéda arvoa mééritettaessa pyritadn selvittimaan tarkastushetkelld toimivilla markki-
noilla maksetut hinnat kiinteistoista, jotka ovat luonteeltaan, sijainniltaan, kunnoltaan tai vuokrasopimus-
rakenteeltaan yhtenevid. Jos toimivilta markkinoilta ei ole 16ydettavissé vertailtavia hintoja, kdypa arvo voi-
daan madrittad oikaisemalla toimivien markkinoiden hintoja tarkasteluhetkei ja -tilannetta vastaavaksi tai
madrittamalld se tulevaisuuden tuottojen perusteella kassavirtapohjaisesti.

Konsernin kdyttama kayvan arvon malli perustuu kiinteistokohtaisesti maéritettdvaan kassavirta-analyysiin,
jossa sijoituskiinteiston kaypé arvo méadritetdan diskonttaamalla arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulu-
jen nettokassavirta nykyhetkeen. Tulevaisuuden tuotot perustuvat olemassa oleviin sopimuksiin. Olemassa
olevat sopimukset katsotaan paattyvaksi niiden ensimméisen mahdollisen irtisanomishetken ja sen jélkei-
sen irtisanomisajan paatyttyda. Tamén jalkeen toimitilat oletetaan vuokrattavan markkinavuokralla. Yhti-
on kayttdmat markkinavuokrat perustuvat toteutuneisiin tila- ja kiinteistokohtaisiin vuokratasoihin. Vakaa
taloudellinen vuokrausaste vahvistaa késitystd yhtion sisaisesti méarittdmien vuokratasojen markkinaeh-
toisuudesta. Myos arvonméarityshetkelld tyhjana oleville tiloille méaritetaan markkinavuokra. Vajaakéyt-
toaste madritelladn kiinteistokohtaisesti vuosittain koko laskentajaksolle. Toimitilavuokratuottojen lisaksi
kohdekohtaisiksi tuotoiksi luetaan vuokrien ohella kayttokorvaukset, autopaikkatuotot ja kokoustilatuotot.
Vuokria ja markkinavuokria korotetaan vuosittain inflaatio-odotuksella.

Nettokassavirta muodostuu vajaakéyttoasteella oikaistuista tulevaisuuden vuokratuotoista vahennetty-
na vuosittaisilla viimeisimpiin tietoihin pohjautuvilla hoitokustannuksilla. Kullekin yhtiolle on méaritetty
pitkdn tédhtdimen kunnossapitosuunnitelma, joka sisillytetdén vuosikohtaisesti nettokassavirtalaskentaan.
Arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta diskontataan nykyhetkeen nettotuottovaa-
timuksesta ja inflaatio-odotuksesta saadulla diskonttokorolla. Yhtié pyytad kvartaaleittain kahdelta ulko-
puoliselta arvioitsijalta lausunnon kiinteisto- ja aluekohtaisista nettotuottovaatimuksista. Kiytettava netto-
tuottovaatimus on ndiden vaihteluvilien keskiarvo. Nettokassavirran nykyarvoon lisitadn laskentakauden
jalkeisen jadnnosarvon nykyarvo.

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

Yhtio analysoi siséisesti kohdekohtaiset laskelmat ja arvioi siind kiytetyt parametrit seka aluejohtajan ettéa
konsernihallinnon kanssa. Mallin seka siind kéytettdviat parametrit auditoi sadnnoéllisesti ulkopuolinen
AKA-kiinteistoarvioitsija. Lisaksi konserni hankkii harkintansa mukaan omien laskelmien tueksi ulkopuoli-
selta arvioitsijalta arviokirjoja merkittavimmista kohteistaan seka rakennusoikeuksien arvoista.

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

Rakennusaikana syntyneet sijoituskiinteiston rakentamiseen liittyvit hankintamenot, niihin liittyvit mah-
dolliset tontin vuokrat, korkokulut ja tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut aktivoidaan taseeseen rakenteilla
oleviin sijoituskiinteistoihin. Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot arvostetaan tdmén jalkeen valmiusasteen
mukaisesti kdypadn arvoon edellyttéen, ettd kaypa arvo on luotettavasti maariteltavissa. Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistojen kiypa arvo maiéritetddn samalla laskentamallilla kuin valmiiden sijoituskiinteistojen

kaypa arvo. Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen valmiusasteen mukainen kdyvan arvon muutos kirjataan
tuloslaskelmaan. Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot esitetadn erilladn valmiista sijoituskiinteistoista ja ne
siirretdén valmiisiin sijoituskiinteist6ihin kdyvassa arvossaan kiyttoonoton yhteydessa.

K&ypa3an arvoon arvostaminen
Konsernitilinpaatoksessa sijoituskiinteistot, myytavissa olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja osa-
kepalkkiojarjestelmén rahana maksettava osuus on arvostettu kiypéan arvoon.

Kéypdadn arvoon arvostetut omaisuuserit, jotka luokittuvat hierarkiatasolle 1, perustuvat taysin samanlais-
ten omaisuuserien noteerattuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toimivilla markkinoilla, kuten Nasdaq Hel-
singin porssin kursseihin arvonmadrityspéivana. Tason 2 omaisuuserien tai velkojen kiyvit arvot perustuvat
merkittaviltd osin muihin syottotietoihin kuin tasoon 1 siséltyviin noteerattuihin hintoihin mutta kuitenkin
tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserille tai velalle ovat todettavissa joko suoraan hintana tai epasuorasti
hinnoista johdettuna. Néiden instrumenttien kdyvan arvon médrittdmisessa konserni kayttaa yleisesti hy-
viksyttyjd arvostusmalleja, joiden sy6ttotiedot kuitenkin perustuvat merkittavilta osin todennettaviin mark-
kinatietoihin. Tason 3 omaisuuserien kéyvét arvot puolestaan perustuvat omaisuuserad koskeviin syottotie-
toihin, jotka eivét perustu todettavissa olevaan markkinatietoon (ei todettavissa olevat syéttotiedot), vaan
merkittavilta osin johdon arvioihin ja niiden kéayttoon yleisesti hyvaksytyissa arvostusmalleissa.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Ennakkomaksuihin ja keskeneriisiin hankintoihin on kirjattu keskeneriisten pitkdaikaisten varojen lisayk-
sid, jotka on aktivoitu taseeseen. Téllaisia ovat muun muassa sijoituskiinteist6ihin tehdyt ajanmukaistamiset
sekd mahdolliset muut hankkeet, jotka tulee kirjata keskeneriisiin sithen saakka, kunnes ne valmistuvat.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja muiksi vuokrasopimuksiksi sen perusteella,
missd madrin vuokratun hyodykkeen omistamiselle ominaiset riskit tulevat vuokralle ottajalle tai vuokral-
le antajalle. Rahoitusleasingsopimuksiksi luokitellaan sellaiset vuokrasopimukset, joissa vuokralle ottajalle
siirtyy olennainen osa omaisuuserdn omistamiseen liittyvisté riskeisté ja eduista. Jos omaisuuseran omista-
miseen liittyvat riskit ja edut eivat siirry, kyseessa on muu vuokrasopimus. Muut vuokrasopimukset kirja-
taan tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erind vuokra-ajan kuluessa, jollei jokin muu systemaattinen peruste
kuvaa paremmin sopimuksen tosiasiallista luonnetta.

Konserni vuokralle antajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut jadvat vuokralle antajalle, kisitelladn muina vuok-
rasopimuksina. Konsernilla kaikki vuokralle annetut vuokrasopimukset ovat muita vuokrasopimuksia. Valtaosa
vuokratuotoista kirjataan tuloslaskelmaan tasaerina vuokra-ajan kuluessa. Muutamien asiakkaiden vuokrat pe-
rustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon. Kaikki vuokratuotot kirjataan liikkevaihtoon. Konsernilla ei ole vuokralle
annettuna sellaisia pitkaaikaisia toimitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi.

Konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivit siirry vuokralle ottajalle, kasitellaan
muina vuokrasopimuksina.

Vuokralle ottaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokrasopimuksen alkamispéivana taseeseen varoiksi
ja veloiksi hyodykkeen kéaypéadan arvoon tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon ja ne poistetaan
taseesta sina aikana, jona hyodyketta odotetaan kaytettavan. Maksettavat leasingvuokrat jaetaan rahoitus-
menoon ja velan vihennykseen.
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Konsernilla on vuokralle otettuna sellaisia pitkéaikaisia toimitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoi-
tusleasingsopimuksiksi. Talloin kiinteistdjen omistamiselle olennaiset riskit ja edut ovat siirtyneet konser-
nille.

Oma pddoma

Osakepadomana esitetdadn osakkeet, jotka on laskettu liikkeeseen ennen vuotta 2010. Taman jélkeen liik-
keeseen lasketuista osakkeista saadut varat on kirjattu sijoitetun vapaan oman padaoman rahastoon (SVOP).
Menot, jotka liittyvat oman padoman ehtoisten instrumenttien liikkeeseen laskuun tai hankintaan, kirjataan
oman padoman vihennykseksi. Emoyhtié on hankkinut takaisin omia oman padoman ehtoisia instrument-
teja. Naiden instrumenttien hankintameno on vihennetty omasta padomasta.

Oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina eli ns. hybridilaina on laina, joka esitetdén konsernitilin-
paitoksessd omassa pddomassa. Hybridilaina on muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemas-
sa. Lainan velkakirjan haltijoilla ei ole osakkeenomistajille kuuluvia oikeuksia, eika se laimenna nykyisten
osakkeenomistajien omistuksia. Menot, jotka liittyvat oman padoman ehtoisten instrumenttien liikkeeseen
laskuun tai hankintaan, kirjataan oman padoman vahennykseksi verovaikutuksella vahennettyna.

Rahoitusvarat ja -velat

Technopolis-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvosta-
minen -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitus-
varat, lainat ja muut saamiset sekd myytéivissd olevat rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja
-velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella ja ne luokitellaan alkuperdisen hankinnan yhteydessi. Ra-
hoitusinstrumentit merkitadn alun perin kirjanpitoon saadun tai maksetun vastikkeen perusteella kaypéaan
arvoon. Transaktiomenot on siséllytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperaiseen kirjanpitoarvoon, kun
kyseessé on erd, jota ei arvosteta kaypain arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoitusvarojen ja -velkojen ostot
ja myynnit kirjataan kaupantekopéivana. Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun
konserni on menettinyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin tai kun se on siirtanyt merkittavilta
osin riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.

Kéypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja velat -ryhmaén sisiltyvit sellaiset johdan-
naiset, joita ei kasitelld IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin mukaisen
suojauslaskennan mukaan. 12 kuukauden sisélld eraantyvit sisaltyvit lyhytaikaisiin muihin varoihin tai vel-
koihin.

Ryhman erit on arvostettu kiypaéan arvoon ja kaikkien timén ryhman sijoitusten kiypa arvo on mééritetty
toimivilla markkinoilla julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyviksyttyjen hinnoittelumallien pohjal-
ta. Kédyvan arvon muutoksista johtuvat seka realisoitumattomat etta realisoituneet voitot ja tappiot sekd
niihin liittyvét verot kirjataan tulosvaikutteisesti silla kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvat maksut ovat kiinteét tai mééritettévissa ja niita ei noteerata toimivilla
markkinoilla, eika yhti6 pidi niitd kaupankayntitarkoituksessa. Tdhén ryhmaén sisiltyvat konsernin rahoi-
tusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne arvostetaan jak-
sotettuun hankintamenoon, ja ne siséltyvit lyhyt- ja pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin; viimeksi mainittuihin,
mikali ne eraéntyvit yli 12 kuukauden kuluttua. Konserni kirjaa yksittdisestd saamisesta arvonalentumistap-
pion, kun on olemassa objektiivista néyttod siitd, ettd saamista ei saada perityksi taysimaaraisesti.

Myytidvissa olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, jotka on nimenomaisesti
madritelty tdhan ryhméén tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryhméén. Varat kuuluvat pitkaaikaisiin rahoi-

tusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitdd yli 12 kuukauden ajan tilinpaéatospéivasta. Muussa tapauksessa ne kuu-
luvat lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin.

Myytiavissa olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esi-
tetadn kiyvén arvon rahastossa verovaikutus huomioiden. Kéyvén arvon muutokset siirretdan omasta péa-
omasta tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus myydéén tai sen arvo on alentunut siten, ettd sijoituksesta tulee
kirjata arvonalentumistappio.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun hankintamenoon kiyttéen efektiivisen koron menetelmaa.
Lyhytaikainen korollinen vieras padoma siséltaa kaikki alle 12 kuukauden aikana eraéntyvit korolliset velat,
mukaan lukien yrityksen liikkeelle laskemat yritystodistukset.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista ndytto4 siitd, ettd
saamista ei saada perityksi tdysimaérdisesti. Velallisen merkittavit taloudelliset vaikeudet, konkurssin to-
dennékoisyys, maksujen laiminlyonti tai maksusuorituksen viivastyminen yli 90 paivda ovat nayttéda myyn-
tisaamisen arvonalentumisesta. Tulosvaikutteisesti kirjattavan arvonalentumistappion suuruus maéritetaan
saamisen kirjanpitoarvon ja arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon erotuksena. Mikali arvonalentu-
mistappion maéra pienenee jollakin myohemmalld kaudella ja vahennyksen voidaan objektiivisesti katsoa
liittyvén arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen tapahtumaan, kirjattu tappio peruutetaan tulosvaikuttei-
sesti.

Konserni arvioi jokaisena raportointikauden paattymispéivana, onko olemassa objektiivista nayttod yksittai-
sen rahoitusvaroihin kuuluvan eran tai rahoitusvarojen ryhmén arvon alentumisesta. Jos arvonalentumises-
ta on nayttod, kidyvén arvon rahastoon kertynyt tappio siirretaén tulosvaikutteiseksi eraksi.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Konserni kiyttad johdannaissopimuksia padasiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Korkojohdannaissopi-
mukset madritellaén tulevien korkovirtojen suojausinstrumenteiksi, ja konserni soveltaa sopimusten kasit-
telyyn rahavirran suojauslaskentaa silloin, kun IAS 39 -standardin asettamat suojauslaskentakriteerit tayt-
tyvit. Johdannaissopimuksen kdyvén arvon muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin siltd osin kuin
suojaus on tehokas. Suojauksen tehoton osuus kirjataan vélittomasti tuloslaskelmaan rahoituseriin. Mikéli
suojausinstrumenttina kéytettdva johdannaissopimus erdéntyy, myydéain tai padtetaédn ennenaikaisesti,
mutta suojattujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittdin todennakoistd, koronvaihtoso-
pimuksista kertyneet voitot ja tappiot jadvat omaan padomaan ja ne kirjataan tuloslaskelmaan suojattujen
korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikali suojattujen rahavirtojen toteutuminen ei endd ole erittdin to-
dennikoista, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot kirjataan heti omasta pddomasta tuloslas-
kelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Ne johdannaissopimukset, jotka eivat tiytd suojauslaskennan soveltamisen kriteereitd, kirjataan tulosvai-
kutteisesti. Kyseiset sopimukset arvostetaan kéypdan arvoon ja niiden kiyvén arvon muutokset kirjataan
tulosvaikutteisesti.

Vieraan piddoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan kuluksi sillé tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Tietyt ehdot
tayttavan hyodykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta valittomaésti aiheutuneet vieraan
padoman menot sisillytetddn kyseisen hyodykkeen hankintamenoon. Aktivoitavat vieraan padoman me-
not ovat kiinteistokehitystoiminnan rakennushankkeita varten nostetuista lainoista johtuvat menot tai ra-
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hoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen rakennushankkeeseen ei
kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin on konsernin tilikauden aikaisen korollisen vieraan
pddoman painotettu keskikorko, joka méaritetdan vuosineljanneksittain. Vieraan pddoman menoja ei ole
aktivoitu paattyneelld eika vertailukaudella.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisestd rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista
lyhytaikaisista, erittdin likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erillé on enintéén kolmen kuu-
kauden 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 péaittymisen jilkeiset etuudet
Konsernin henkil6sté kuuluu maksuperusteisiin jérjestelmiin ja elakejarjestelyistd aiheutuvat suoritukset
kirjataan tuloslaskelmaan silla tilikaudella, jota suoritus koskee.

Osakeperusteiset maksut

Emoyhtiolla on kuusi voimassa olevaa osakepalkkiojirjestelmad. Osakepalkkio-ohjelman mukaiset palkkiot
suoritetaan osittain osakkeina ja osittain rahana. Osakkeina suoritettava osuus kirjataan oikeuden synty-
misajanjakson aikana tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja konsernin omaan padomaan. Myon-
nettivit osakkeet arvostetaan myontamispaivin kidypaan arvoon. Rahana suoritettava osuus kirjataan oi-
keuden syntymisajanjakson aikana tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja velaksi. Velka uudelleen
arvostetaan aina tilinpdatospaivana.

Varaukset ja ehdolliset velat

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisemman tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen
velvoite, maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékoisti ja velvoitteen suuruus on arvioitavissa luotetta-
vasti. Varaukset arvostetaan niiden kattamiseksi vaadittavien menojen nykyarvoon. Jos osasta velvoitetta on
mahdollista saada korvaus kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseriksi, kun sen
saaminen on kdytdnndssa varmaa. Varausten méaéra arvioidaan jokaisena tilinpdatospaivand ja maard muu-
tetaan vastaamaan parasta arviota tarkasteluhetkelld. Konsernilla ei ole téllaisia varauksia.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauksena syntynyt mahdollinen velvoite, jonka olemas-
saolo varmistuu vasta konsernin méaéraysvallan ulkopuolella olevan epdvarman tapahtuman realisoituessa.
Myos sellainen olemassa oleva velvoite, joka ei todennakoisesti edellyta maksuvelvoitteen tayttamista tai
jonka suuruutta ei voida luotettavasti maarittad, luokitellaan ehdolliseksi velaksi. Ehdolliset velat esitetadan
liitetiedoissa.

Verot

Tilikauden verokulu sisiltda tilikauden verotettavaan tuloon perustuvan veron, aikaisempien tilikau-
sien verojen oikaisut ja laskennallisten verojen muutokset. Technopolis on muuttanut laatimisperiaattei-
taan sijoituskiinteist6ihin liittyvéan laskennallisten verosaamisten ja -velkojen osalta IFRS Interpretations
Committeen agenda-péatoksen (15.—16. heinakuuta 2014) mukaiseksi. Uuden laatimisperiaatteen mukaan
veron perustana oleva viliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistojen kdyvén arvon ja verotuksessa poistamat-
toman menojadnnoksen vilisestd erosta. Muutos on otettu kiytto6n vuonna 2017 ja vertailutiedot tilikau-

delta 2016 on oikaistu. Laatimisperiaatteen muutoksen vaikutus on kirjattu kertyneisiin voittovaroihin.
Yhtion toiminnassa periaatteena on realisoida kiinteistoyhtioihin kohdistuva osakeomistuksensa myymalld
omistamansa osakkeet eikd perustana olevaa kiinteistoa.

Laskennallisia verosaamisia syntyy myos, jos tytiryhtiolla on verotuksessa vahvistettuja tappioita. Lasken-
nallisia verosaamisia on kirjattu sithen maéraén asti, kun on oletettavissa, ettd vahvistetut tappiot pystytaan
hyodyntimain tulevaisuuden verotettavaa tuloa vastaan. Tappioista syntyneiden laskennallisten verosaa-
misten maard arvioidaan vuosittain tilinpaatosta laadittaessa. Arviot perustuvat kyseisten yhtividen tulevai-
suuden tuotto-odotuksiin.

Laskennallisten verojen tilikauden muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat
verot esitetddn vastaavasti muissa laagjan tuloksen erissi. Laskennallisten verojen laskemisessa on kaytetty
tilinpaatospéivana vahvistettua yhteisoverokantaa.

Liikevoitto

Konserni on méérittanyt liikevoiton seuraavasti: liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun liike-
vaihtoon lisatian liiketoiminnan muut tuotot, vihennetiin kiinteiston hoitokulut, hallinnon kulut, liiketoi-
minnan muut kulut, poistot ja mahdolliset arvonalentumistappiot seka sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon
muutokset. Kaikki muut kuin edellda mainitut tuloslaskelmaerit esitetdan litkevoiton alapuolella. Kurssierot
sisaltyvit liikevoittoon, mikéli ne syntyvit liiketoimintaan liittyvista eristd. Muussa tapauksessa ne kirjataan
rahoituseriin.

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos esitetiaan laimentamattomana ja laimennusvaikutuksella oikaistuna. Seka laimenta-
mattoman ettd laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa on tilikauden tuloksesta vihennetty oman
padoman ehtoisen lainan verovaikutuksella oikaistut kertyneet korot. Laimentamaton osakekohtainen tulos
on laskettu emoyhtion tilikauden keskiméaéraista osakkeiden lukumaaria kéyttaen. Laimennusvaikutuksella
oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden keskimadriistd osakkeiden lukumaaraa
on oikaistu optioiden oletetusta kéytosté tulevien lisaosakkeiden laimentavalla vaikutuksella. Optioiden
kayttod ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta laskettaessa, jos osakkeen merkintéhinta optiolla ylittad
osakkeiden keskimaardisen markkina-arvon kauden aikana. Konsernissa ei ole télld hetkelld meneillaan ole-
via optio-ohjelmia. Mikali yhtiolla on ollut osakeanti kuluvalla tai edelliselld tilikaudella, on tilikausien keski-
madriisia osakkeiden lukuméirid osakeantioikaistu osakekohtaisia tuloksia laskettaessa.

L3hipiiritapahtumat

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkil6 tai yhteiso, joka kuuluu tilinpaatoksen laativan yhteison lahipiiriin.
Osapuolet kuuluvat toistensa lahipiiriin, mikali toisella osapuolella on méaraysvalta, yhteinen maéréysval-
ta tai huomattava vaikutusvalta toisen paatoksentekoon. Yhtion léhipiiriin kuuluvat osakkuusyritykset ja
johtoon kuuluvat avainhenkilot sekd naiden perheenjasenet seka sellaiset yhtiot, joissa néilld henkiloilld on
madraysvalta tai yhteinen maaréysvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkil6ihin kuuluvat emoyhtion hallituk-
sen jasenet seké konsernin johtoryhman jasenet.

Arvioiden kaytto

Tilinpaétosta laadittaessa konsernin johto joutuu kédyttdmaan harkintaa laatimisperiaatteita sovellettaessa
ja tekemadn tilinpaatoksen sisdltoon vaikuttavia arvioita ja olettamuksia. Konsernin tilinpaatoksen mer-
kittavimmat arviot liittyvit sijoituskiinteistojen kayvin arvon laskentamallissa kéytettdviin parametreihin.
Merkittévin yksittdinen muuttuja, jolla voi olla olennainen vaikutus sijoituskiinteistojen kéypaén arvoon,
on markkinoiden tuottovaatimus. Konsernin kdyvan arvon mallissa kayttaimaé nettotuottovaatimus on kah-
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den ulkopuolisen arvioitsijan antaman kiinteisto- tai aluekohtaisen nettotuottovaatimuksen vaihteluvilien
keskiarvo. Sijoituskiinteistojen kdypda arvoa madritettdesséd johto joutuu tekemédn arvioita myos mark-
kinavuokran, kéyttoasteiden ja hoitokulujen osalta. Arvioita ja olettamuksia tehtdessa johto on kayttanyt
parhainta tietamystéén, joka silld tilinpadtoshetkelld on. Tulevaisuuden toteumat saattavat poiketa timan
hetken arvioista. Lisétietoja kdyvan arvon muutoksista loytyy liitetietojen kohdasta 12. Konsernin johto jou-
tuu arvioimaan tilinpaatosta laadittaessa myos tappioista syntyneiden laskennallisten verosaamisten maaraa
konsernin taseessa. Kirjattujen laskennallisten verosaamisten méaaré perustuu arvioon tappiota tehneiden
tytaryhtioiden odotettavissa olevasta verotettavasta tulosta.

Uusia sijoituskiinteist6jd hankittaessa konsernin johto arvioi, onko kyseessa IFRS 3:n mukainen liiketoimin-
tojen yhdistaminen vai yksittaisen omaisuuseran hankinta. Arvioinnin perusteita on selitetty enemman laa-
dintaperiaatteiden kohdassa Konsernitilinpadtoksen laajuus.

Uusien tai muutettujen IFRS-standardien soveltaminen

Konserni on huomioinut IASB:n jo aiemmin julkistamat uudet standardit, joita ei kuitenkaan ole vield sovel-
lettu laadittaessa tilinpaatosta vuodelta 2017, kuten IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista, IFRS 9 Ra-
hoitusinstrumentit ja IFRS 16 Vuokrasopimukset, sekd muutetut standardit IAS 40 Sijoituskiinteist6t, IFRS
9 Rahoitusinstrumentit, IFRS 2 Osakeperusteiset maksut ja IAS 28 Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin.

IFRS 15 Myyntitulot asiakassopimuksista korvaa nykyiset IAS 18 ja IAS 11 -standardit ja niihin liittyvat
tulkinnat. Uuden standardin vaikutuksia konsernitilinpaitokseen on analysoitu. Standardin keskeiset kasit-
teet, suoritevelvoitteet, erillismyyntihinta, agentti-paédmies-suhde, maaraysvallan siirtyminen seké vuokra-
ja palvelutuottojen jakaminen on analysoitu tulovirtojen kannalta. Tuloutusperiaatteet siilyvit ennallaan,
silld konsernin liikevaihto muodostuu paiasiassa vuokratuotoista, joihin tullaan soveltamaan IAS 17 Viok-
rasopimukset -standardia, ja vuodesta 2019 lihtien IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardia. Uusi IFRS 15
-standardi koskee ainoastaan konsernin palvelumyyntiliikevaihtoa, joka muodostuu muun muassa aula-,
siivous-, ylldpito-, kokous-, ICT- ja cateringpalveluista seka coworking-tilojen jasenmaksuista. Sopimukset,
joihin sisaltyy seka vuokrausta ettd palvelua, tuloutetaan néiden suhteellisten erillismyyntihintojen perus-
teella, mita pitkalti myos nykyinen tuloutuskiytintd noudattaa. Palveluiden erillismyyntihinnat on maéri-
telty sopimuksissa, joihin erillismyyntihinta perustuu. Konserni on analysoinut myos sellaiset palveluliike-
toiminnan osa-alueet, joissa palvelun tuottamisessa on mukana toisia osapuolia ja todennut, etta sen rooli
padmiehena on yksiselitteinen. Téllaisia palveluita ovat muun muassa siivous- ja ICT-palvelut. Palvelutuo-
tot kirjataan ajan kulumisen mukaan tai kun palvelu on suoritettu. Standardi otetaan kaytt6on 1.1.2018 ja
kertynyt vaikutus kirjataan soveltamisen aloitusajankohtana kertyneisiin voittovaroihin. Analyysin mukaan
standardimuutoksella ei odoteta olevan olennaisia vaikutuksia konsernin tuloutusperiaatteisiin ja konserni-
tilinpaatokseen.

IFRS 16 Vuokrasopimukset korvaa IAS 17 Vuokrasopimukset -standardin ja siihen liittyvét tulkinnat. Uusi
standardi soveltuu seka vuokralle ottajalle ettd vuokralle antajalle. Uusi standardi edellyttaa vuokralle otta-
jilta vuokrasopimusten merkitsemistd taseeseen vuokrasopimusvelkana seka siihen liittyvana kayttooikeus-
omaisuuserdnd. Konsernissa on aloitettu standardin vaikutusten alustava arviointi. Sen mukaan olennaisin
muutos liittyy tonttien vuokrasopimuksiin, jotka tullaan uuden standardin mukaan kirjaamaan taseeseen,
kun ne aiemmin ovat olleet taseen ulkopuolisia vastuita. Maanvuokrasopimuksista kirjattava kéytto-
oikeusomaisuuseri kirjataan taseeseen osaksi sijoituskiinteistojd. Kayttooikeusomaisuuseran arvo muuttuu
tulevien leasing-maksujen vihentyessi ajan kuluessa seki diskonttokoron muutosten myotd. Muutokset
kayttooikeusomaisuuserén arvossa kirjataan kiyvén arvon muutokseksi tuloslaskelmaan. My6s muut vuok-
rasopimukset, kuten tulostimet ja aulandytot, tullaan kirjaamaan taseeseen kayttooikeusomaisuuserina ja
vuokranmaksuvelvoitteina. Taseeseen merkitseminen muistuttaa paljon IAS 17:n mukaista rahoitusleasin-
gin kirjanpitokisittelya. Vuokralle antajien kirjanpitokisittely tulee sdilymédan suurelta osin nykyisen IAS

17:n mukaisena, eikd silld ole merkittavid vaikutuksia konsernitilinpaatokseen. Standardi tulee voimaan
1.1.20109.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit korvaa nykyisen IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostami-
nen -standardin. Uuteen standardiin sisaltyy uudistettu ohjeistus rahoitusinstrumenttien kirjaamisesta ja
arvostamisesta. Ohjeistus kattaa myos uuden, odotettuja luottotappioita koskevan kirjanpitokasittelyn mal-
lin, jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien arvonalentumisien maarittamiseen. Standardin yleisté suo-
jauslaskentaa koskevat sdannokset on myos uudistettu. Alustavan analyysin mukaan standardimuutoksella
ei odoteta olevan olennaisia vaikutuksia konsernitilinpaatokseen. Standardi tulee voimaan 1.1.2018.

Muutokset IFRS 2:een selventavit tietyntyyppisten jarjestelyjen kirjanpitokasittelya. Ne koskevat kolmea
osa-aluetta: kateisvaroina maksettavien maksujen arvostaminen, osakeperusteiset maksut, joista on va-
hennetty lihdevero, sekd osakeperusteisten maksujen muuttaminen kéteisvaroina maksettavasta omana
padomana maksettavaksi. Alustavan analyysin mukaan standardimuutoksella ei odoteta olevan olennaisia
vaikutuksia konsernitilinpaatokseen.

Muutokset TAS 40:4an — Sijoituskiinteistojen siirrot* Muutokset selventivit, ettd johdon aikomusten
muuttuminen ei yksindén osoita sijoituskiinteiston kayttotarkoituksen muuttumista. Kéyttotarkoituksen
muutosta osoittavat esimerkit standardissa on myés muutettu niin, ettd ne viittaavat myos rakenteilla ole-
vaan kiinteistoon samoin kuin valmiiseen kiinteistoon. Standardimuutoksella ei odoteta olevan olennaisia
vaikutuksia konsernitilinpaitokseen. Standardia on sovellettava 1.1.2018 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla.

Muilla uusilla tai muutetuilla standardeilla ei arvioida olevan merkittivéaa vaikutusta tilinpaatokseen.
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Konsernitilinpdatdksen littetiedot

1. Segmenttiraportointi

) o o Segmentif; Konsernj
Technopolis-konsernilla on tilinpadtospaivans kolme raportoitavaa segmenttia: Suomi, Baltic Rim ja Skandinavia. 2016 Suomi__ Baltic Rim Skandinavia yhteenss Muut yhteenss
Konserni on yhdistanyt toimintasegmenttejssn raportoitaviksi segmenteiksi maantieteellisen sijainnin perusteella. Vuokratuotot 102 030 26910 20698 149 638 0 149 638
Suomen raportoitavaan segmenttiin yhdistettyjs toimintasegmenttejs ovat paskaupunkiseudun, Tampereen, Palvelutuotot 18514 2576 1348 22 438 0 22 438
Kuopion ja Oulun liketoimintayksikat. Jyvaskylan liketoimintayksikosts on luovuttu tilikauden 2017 aikana ja w :
Lappeenrannan liketoimintayksikosts tilikauden 2016 aikana. Baltic Rimin raportoitavaan segmenttiin yhdistettyjs L.|.|kev.a|hto 120544 29 486 22046 172076 0 172076
toimintasegmenttejs ovat Pietarin, Vilnan ja Tallinnan liketoimintayksikot ja Skandinavian raportoitavaan Liketoiminnan muut
segmenttiin yhdistettyjs toimintasegmenttejs ovat Oslon ja Goteborgin liketaimintayksikst. Yhdistetyills tuotot 365 66 0 430 0 430
toimintasegmenteilld on kaikilla samankaltaiset taloudelliset ominaispiirteet ja tuloksellisuus. Toimintasegmenttien Liiketoiminnan kulut -56 594 -13 001 -0 843 -79 438 0 -79 438
v_uqkrausf ja patv_etuuiketoimmta ovat keskendan samankaltaisia. Segmenttijako perustuu kongernin vatl\’tseva?_m Kayttokate 64315 16 550 12 203 93 068 0 93 068
sisaiseen raportointiin seka liketoimintojen arganisointiin. Segmenttien likevaihto koostuu padasiassa vuokra- ja 7 — —
palvelutuotoista. Sijoituskiinteistojen kayvan
arvon muutokset -5 049 6 205 -923 233 233
o e e BT Poistot -3955
Konsernin johto seuraa segmenttien likevaihto- ja kdyttokatetasoja. Kdyttokate esittads yhtion tillkauden tuloksen = -
ennen poistojs, sijoituskiinteistdjen arvonmuutosts, rahoitustuottojs ja -kuluja sekad tuloveroja. Konsernilla ei ole Liikevoitto 89 346
toimintasegmenttien valilld olennaisia sisdisia erid likevaindossa eiks kayttokatteessa. Rahoitustuotot ja -kulut -25124
Tulos ennen veroja 64 222
Sarakkeessa “Muut” esitetasn varojen kohdalla segmenttien valiset konsernin sisdisten lainojen eliminoinnit. Tuloverot -14 231
Segmentin varat sisdltavat ne erat, jotka voidaan suoraan kohdistaa raportoiville segmenteille, kuten -
sijoituskiinteistot ja saamiset. Investointeihin on sisdllytetty aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin sekd Tilikauden tulos 49991
sijoituskiinteistoinin littyvat investainnit.
Varat 1221063 326 303 351298 1898664 -74979 1823684
Segmentit Konserni Investoinnit 61913 25400 3745 91057 91057
2017 Suomi  Baltic Rim Skandinavia yhteens3 Muut yhteens3
Vuokratuotot 97494 32472 24 358 154 324 0 154 324
Palvelutuotot 20178 3572 1638 25388 0 25388 2. Liikevaihto ja liiketoiminnan muut tuotot
Liikevaihto 117672 36 045 25996 179712 0 179712 2017 2016
Liketoiminnan muut Vuokratuotot 154 324 149 638
tuotot 6 10 1 17 0 L7 “pawelutuotot 25388 22438
L\\Feto'\.mlnnan kulut -56 199 -14 587 -11857 -82 643 0 -82 643 Liikevaihto yhteens3 179 712 172 076
Kéyttokate 61479 21467 14140 97086 0 97086
Sijoituskiinteistojen kayvan Vuoden 2017 vuokratuotot sisaltavat kertaluonteisia erid 0,2 milj il
, joonaa euraa (vuonna 2016 1,2 miljoonaa euroa),
arvon muutokset 12035 12 406 3890 28332 28332 jotka liittyvat sopimusten ennenaikaisiin pasttamisiin Oulussa.
Poistot -4.059
LiikeYOitto _ 121 359 Valtaosa sijoituskiinteistojen vuokratuotoista on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti
Rahoitustuotot ja -kulut 22 365 tasasuuruisina erina koko vuokrakaudelle. Muutamien asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan likevaihtoon.
Tulos ennen veroja 98994 Téllaisia muuttuvia vuokria on kirjattu tillkauden likevaintoon 3,4 miljoonaa euroa (3,1 miljoonaa euroa vuonna 2016).
Tuloverot -13757
Tilikauden tulos 85237 Konsernin vuokrattava pinta-ala oli vuoden lopussa yhteensd 701 900 kerrosneliometria (746 400
kerrosneliometria 31.12.2016). Konsernin taloudellinen vuokrausaste vuoden lopussa oli 96,1 % (93,4 %).
Varat 1056 654 383358 340680 1780692 -60903 1719790

Investoinnit 34759 38 682 1443 74 884 74 884
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Konsernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 372,0 miljoonaa euroa (392, 7 miljoonaa euroa). Vuokratuottojen
kertymat on laskettu nykyisten vuokrasopimusten mukaisestiilman indeksikorotuksia. Toistaiseksi vaimassa olevat

sopimukset on huomioitu sopimuksissa mainitun irtisanomisajan paattymiseen asti.

3. Kiinteistojen hoitokulut

2017 2016
Vuokrat 2282 2543
Muut kiinteat toimitilakulut 37090 37006
Yhteensd 39372 39 549

Vuokrat sisaltavat tontin vuokria, kiinteistojen vuokria sekd toimitilavuokria. Muut kiintedt toimitilakulut sisaltavat
yleisia toimitilaihin littyvia kuluja, kuten esimerkiksi vesi-, sahko- ja [Bmmityskuluja, seka kiinteistéverot.

4. Hallinnon kulut

Palkat ja palkkiot 4 606 4663
Elakekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 608 698
Aktivoidut tyasuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -19 -109
Osakepalkkiojarjestelms, osakkeina maksettava osuus 368 212
Osakepalkkiojarjestelms, rahana maksettava osuus 21 385
Muut henkilosivukulut 162 419
Hallintopalveluiden kulut 5629 5166
Muut hallinnon kulut 3361 2154
Hallinnon kulut yhteensa 14727 13587

Ty6suhde-etuuksista aiheutuneet kulut yhteens3

Palkat ja palkkiot 11734 12129
Eldkekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 1647 1831
Aktivoidut tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -210 -330
Osakepalkkiojarjestelma, osakkeina maksettava osuus 368 212
Osakepalkkiojarjestelma, rahana maksettava osuus 21 260
Muut henkilasivukulut 1220 868
Ty6suhde-etuuksista aiheutuneet kulut yhteens3 14780 14970

Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, % 31.12.2017 31.12.2016
Maturiteetti, vuosia

<1 15 19
1-3 28 21
3-5 12 17
>5 17 16
Toistaiseksi voimassa olevat 26 27
Yhteens3 100 100
Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, % 31.12.2017 31.12.2016
Irtisanomisaika

0-3 kk 8 9
3-6 kk 14 19
7-9 kk 0 5
10-12 kk 9 7
> 12 kk 68 60
Yhteensd 100 100
Keskimaarainen voimassaoloaika, kk 34 35
Vuokrasopimuskanta, milj. euroa 3720 392,77
Palvelusopimuskanta, milj. euroa 174 178
Liiketoiminnan muut tuotot 2017 2016
Kehittamisohjelmiin saadut toiminta-avustukset 0 0
Myyntitulokset liketoiminnan luovutuksista 0 356
Muut tuotot 17 75
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa 17 430

Lilketoiminnan muut tuotot sisaltavat padosin erilaisiin kehittdmisohjelmiin saatuja toiminta-avustuksia, vuokrasopi-
muksiin littyvia sopimussakkotuottoja seka myytyjen sijoituskiinteistdjen myyntivoittoja. Kehittamisohjelmiin kohdis-
tuvat kulut on esitetty liketoiminnan muissa kuluissa olevissa palveluliketoiminnan kuluissa seka hallinnon kuluissa.

Tyosuhde-etuuksista 5,7 miljoonaa euroa sisaltyy tuloslaskelman hallinnon kuluihin ja 9,0 miljoonaa euroa
liketoiminnan muihin kuluihin.

Konsernin palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 234 248

Johdon tydsuhde-etuudet esitetsan litetietojen kohdassa 25.
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5. Poistot

2017 2016
Poistot hyédykeryhmittain
Aineettomat hytdykkeet 1722 1519
Koneet ja kalusto 2304 2405
Muut aineelliset hyadykkeet 33 31
Poistot yhteens3 4059 3955
6. Liiketoiminnan muut kulut
Palveluliketoiminnan kulut 135627 11518
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 9033 8703
Muut liiketoiminnan kulut 5984 6081
Liiketoiminnan muut kulut yhteens3 28 544 26 302

Muut liiketoiminnan kulut sisdltavat tilintarkastajalle maksettuja palkkioita seuraavasti:

2017 2016
Rahoituskulut
Korkokulut yritystodistuksista 267 644
Korkokulut rahoitusleasingsopimuksista 257 338
Muut korkokulut (ainoista ja johdannaisista 21380 21788
Johdannaisten kdyvan arvon muutos, tuloslaskelmaan kirjattu osuus 0 1463
Valuuttakurssitappiot 556 1556
Muut rahoituskulut 2327 2652
Yhteensd 24787 28 441
Aktivoidut korkokulut -10 0
Rahoituskulut yhteensa 24777 28 441
Osuus paaomaosuusmenetelmalld yhdisteltavien yhteisojen tuloksista 13 -16
Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 -22 365 -25125

Tilintarkastus 207 254
Todistukset ja lausunnot 7 4
Muut palvelut 56 313
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 270 572

7. Rahoitustuotot ja -kulut

Johdannaisista 0,3 miljoonaa euroa on kirjattu tuloslaskelmaan (-1,5 miljoonaa euroa vuonna 2016), koska kyseisiin
johdannaisiin ei lity suojattavaa lainaa. Muilta osin konsernin voimassaolevat johdannaisinstrumentit tayttavat
suojauslaskennan kriteerit.

Valuuttakurssivaitot ja -tappiot ovat syntyneet valuuttamaaraisten liketapahtumien ja monetaaristen erien
muuntamisesta euroiksi. Valuuttakurssitappiot muodostuvat emoyhtion sekd Norjan ja Ruotsin yhtisiden valisten
saamisten ja velkojen muuntamisesta. Valuuttakursseista ja niihin littyvists riskeists on kerrottu enemman
litetietojen kohdassa 22.

Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan tuloksen erédt

Rahoitustuotot

Osinkotuotot myytavissa olevista sijoituksista 59 36
Muut rahoitustuotot 1775 668
Johdannaisten kdyvan arvon muutos, tuloslaskelmaan kirjattu osuus 330 0
Valuuttakurssivoitot 240 2628
Yhteensd 2399 3333

Valuuttakurssivoitot ovat konsernin sisisists lainoista realisoituneita voittoja.

Myytavissa olevat rahoitusvarat 4 12
Johdannaiset, rahavirran suojaus 8095 -4 289
Yhteensd 8099 -4277
Verovaikutus -1655 748
Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan tuloksen erdt

verovaikutuksen jalkeen 6444 -3529

Myytavissa olevat rahoitusvarat on arvostettu kdypadn arvoon, eikd luokitteluun ole tullut muutoksia tilikauden
aikana.
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8. Tuloverot

2017 2016
Tillkauden verotettavaan tuloon perustuvat verot -6 293 -6 819
Aikaisempien tilikausien verot 1819 0
Laskennallisten verajen muutos -9 284 -7412
Tuloverot yhteens3 -13 757 -14 231

Aikaisempien tilikausien veraihin sisaltyy 1,8 miljoonan euron oikaisu, joka liittyy vuoden 2016 kiinteistojen
myynteihin

Tuloveron ja emoyhtidn verokannalla laskettujen verojen valinen

tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 98 994 64 222
Verot laskettuna emoyhtion tilinpsatospaivan verokannalla -19 799 -12 844
Tilinpastospsivan verokanta 20% 20%
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot -1815 237
Ulkomaisten tytaryhtididen poikkeavien verokantojen vaikutukset * 2590 2140
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden alun laskennallisiin veroihin -53 -236
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden tuloksen laskennallisiin veroihin 17 109
Aiempien vuosien vahvistettujen tappioiden kaytto =1 321 -529
Tillkauden tappioista kirjaamaton vero 1130 1630
Aikaisempien tilikausien verot 1819 -432
Sijoituskiinteistojs koskevan ldadintaperiaatteen vaikutus tuloveroihin 3674 -4 307
Tuloverot yhteens3 -13757 -14 231

Tilikauden muut laajan tuloksen erdt ennen veroja

Muuntoerot -12 283 16 608
Myytavissa olevat rahoitusvarat 4 12
Johdannaiset 8095 -4 289
Yhteens3 -4 184 12331

Muuntoeron kauden muutoksista -6,1 miljoonaa euroa on syntynyt Venajan ruplan kurssimuutoksesta (14,9
miljoonaa euroa vuonna 2016), -4,7 miljoonaa euroa Norjan kruunun kurssimuutoksesta (2,9 miljoonaa euroa vuonna
2016) ja -1,5 miljoonaa euroa Ruotsin kruunun kurssimuutoksesta (-1,2 miljoonaa euroa vuonna 2016).

2017 2016
Tilikauden muiden laajan tuloksen erien verovaikutus
Myytavissa olevien rahoitusvarojen verovaikutus =1 -2
Johdannaisten verovaikutus -1 654 750
Yhteensd -1655 748
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen jalkeen
Muuntoerot -12 283 16 608
Myytavissa olevat rahoitusvarat 3 10
Johdannaiset 6441 -3539
Yhteens3 -5 839 13079
) Ulkomaisten tytaryhtididen verokannat
Vendjan verakanta 20% 20%
Viron verokanta 0% 0%
Liettuan verokanta 15% 15%
Naorjan verokanta 24 % 25%
Ruotsin verokanta 22 % 22 %
Norjan verokanta 1.1.2018 alkaen on 23 %.
9. Osakekohtainen tulos
Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto 76531 44 639
Oman pddoman ehtoisen lainan kertynyt korko tilikaudella -5 625 -5 625
Verovaikutus 1125 1125
Oikaistu tilikauden tulos 72031 40139
Osakekohtainen tulos, lsimentamaton 0,46 031
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella aikaistu 0,46 031
Osakemaars, laimentamaton 156 873 264 130247085
Osakemaars, laimennusvaikutuksella oikaistu 156 873 264 130247085

Laimentamatonta ja laimennusvaikutuksella oikaistus osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden
keskimaaraista osakkeiden lukumaaraa on painotettu hankittujen omien osakkeiden lukumaarslla seks yhtion

omistamilla omilla osakkeilla.
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10. Aineettomat hyddykkeet 2017 2016
2017 2016 Koneet ja kalusto, rahoitusleasing

Aineettomat hyédykkeet Hankintameno 1.1. 12717 11053
Hankintameno 1.1. 15382 13584 Lisdykset 1049 1890
Lisykset 1474 1802 Véhennykset 9 -230
Vahennykset =15 -18 Kurssiero -0 4
Kurssierot -21 15 Hankintameno 31.12. 13756 12717
Hankintameno 31.12. 16 820 15382 Kertyneet poistot -8158 -6311
Kertyneet poistot 1.1 -9 661 -8 152 Tillkauden poisto -1852 -1847
Tilikauden poisto -1731 -1519 Kurssiero 0 0
Kurssierot 9 -4 Koneet ja kalusto, rahoitusleasing 31.12. 3745 4558
Aineettomat hyddykkeet 31.12. 5438 5707

Kirjanpitoarvo 1.1. 4 558 4741
Kirjanpitoarvo 1.1. 5707 5414 Kirjanpitoarvo 31.12. 3745 4558
Kirjanpitoarvo 31.12. 5438 5707

Muut aineelliset hyddykkeet
11. Aineelliset kiyttoomaisuushyddykkeet Hankintameno 1.1 95 122

Lisaykset 0 0
Koneet ja kalusto, hankitut V?Vhemykset_ Y -4
Hankintameno 1.1. 9201 8331 Tltlkagdem poisto -33 -31
Lisaykset 395 230 Kurssierot 1 3
Vahennykset 174 84 Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 61 95
Kurssiero =27 725
Hankintameno 31.12. 8696 9201  [Kirenpitoarvo L1 95 122
Kertyneet poistot -7 158 -6 029 Kirjanpitoarvo 31.12. 61 95
Vahennysten kertyneet poistot 60 0
Tillkauden poisto -452 -558
Kurssiero 709 -571
Koneet ja kalusto, hankitut 31.12. 1856 2043
Kirjanpitoarvo 1.1. 2043 2302
Kirjanpitoarvo 31.12. 1856 2043
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12. Sijoituskiinteistot

Konserni
2017 Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Ven3ja yhteensd
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kaypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1. 997 635 207 846 126 444 124 854 90 275 77125 1624179
Valuuttakurssien vaikutus -16 243 -3828 -5 680 -25 651
Yksittaisten sijoituskiinteistdjen hankinnat 12 865 12 865
Muut investoinnit sijoituskiinteistéihin 4347 2034 532 1104 505 8522
Tilikauden aikana myydyt sijoituskiinteistot -120 868 -120 868
Siirrot rakenteilla olevista sijoituskiinteistoists 18933 18933
Muut siirrot erien valilld -260 -260
Siirrot rakenteilla oleviin sijoituskiinteistoinin -2 066 -2 066
Kayvan arvon muutos 11853 1653 3448 35622 3337 -1528 22 286
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 31.12. 890901 195290 126 596 129 220 125915 70017 1537940
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1. 10433 12183 22685
Lisaykset/vahennykset 18 163 11400 13606 43170
K&yvan arvon muutos 2042 637 6434 9113
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistaihin 2066 -18 933 -16 867
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 31.12. 32704 12 037 13 260 58 001
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
K&yvan arvon muutos ilman nettotuottovaatimuksissa tapahtunutta muutosta -8403 -6 130 2621 282 -2 161 -3745 -17536
Nettotuottovaatimusten muutoksesta aiheutunut muutos 22743 85657 1408 4344 6 006 2217 45276
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos 14340 2427 4029 4626 3845 -1528 27740
Muutokset valmiiden sijoituskiinteistéjen hankintamenoissa tilikaudella -4 347 -2034 -632 -1104 -505 -8 522
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos 2042 637 6434 9113
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus yhteens3 12035 393 3497 4159 9775 -1528 28 332

Tillkauden aikana hankituista ja myydyista yksittaisista sijoituskiinteistoista seka liketoiminnoista ja niiden yhdistdmisests on esitetty tiedot litetietojen kohdassa 24.
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Konserni
2016 Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Vendjs yhteensd
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1 084 838 194 426 120579 65787 60 383 1426013
Valuuttakurssien vaikutus 11109 -1138 15559 25530
Yksittaisten sijoituskiinteistojen hankinnat 26105 128976 155081
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 14781 1786 95 1106 259 -435 17551
Tilikaudella myydyt sijoituskiinteistot -64 670 -64 670
Siirrot rakenteilla olevista sijoituskiinteistoists 43463 4989 23617 72069
Kayvan arvon muutos -6 883 526 -1448 -1820 612 1619 -7394
Valmiiden sijoituskiinteistéjen kdypad arvo 31.12. 997 635 207 846 126 444 124 854 90275 77125 1624179
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1. 27645 1717 11024 40385
Lisaykset/vahennykset 23738 1194 21030 45963
Kayvan arvon muutos 2513 2078 3716 8306
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistoihin -43 463 -4 989 -23617 -72 069
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 31.12. 10433 0 12153 22 585
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
Kayvan arvon muutos ilman nettotuottovastimuksissa tapshtunutta muutosta -9418 -3212 -1393 -3380 -179 525 -17058
Nettotuottovastimusten muutoksesta aiheutunut muutos 18072 55624 0 2 666 1050 659 27972
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos 8 655 2312 -1393 -714 871 1184 10914
Muutokset valmiiden sijoituskiinteistojen hankintamenoissa tilikaudella -16 216 -1786 -55 -1106 -259 435 -18 987
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 2513 2078 3716 8 306
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus yhteensa -5049 526 -1448 258 4328 1619 233

Konserni maarittas sijoituskiinteistojen kayvat arvot itse. Konsernin kdyttdma kayvan arvon malli perustuu kiinteistokohtaisesti maaritettavaan kassavirta-analyysiin, jolloin se on hierarkian tasoa 3. Valmiit ja rakenteills olevat
sijoituskiinteistot arvostetaan samaa kassavirta-analyysimallia kayttden kaikissa maissa. Laskentamallista on kerrottu tarkemmin konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteissa.

Mallin seka siina kaytettavat parametrit on auditoinut ulkopuolinen AKA-kiinteistdarvioitsija. Realia Management Oy:n laatima lausunto Technopolis Oyjin sijoituskiinteistéjen arvonmaarityksests 31.12.2017 on saatavilla yhtion internet-
sivuilta osoitteesta www.technopolis fi/yritys/sijoittajile


http://www.technopolis.fi/yritys/sijoittajille/
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Yhtio on kayttanyt sijoituskiinteistojen kassavirtalaskelmissa seuraavanlaisia keskimaaraisia parametreja:

Konserni
2017 Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Venajs yhteens3
Valmiit sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 5791 5,2-5,9 47 773 74 11,0 47-110
Tuottovaatimus, painotettu, % 78 5,8 47 773 74 11,0 7.5
Inflaatio-oletus, % 20 20 15 20 2,0 75
Nelioilld painotettu markkinavuokra, eur/m2/kk 13,0 16,6 20,8 12,3 130 19,5 134
Hoitokulut, eur/m?/kk 49 42 35 2.8 29 32 472
Ajanmukaistamiset, eur/m?/kk 11 12 20 09 04 0,5 10
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-als, m? 425000 66 700 34200 72 000 68 600 35400 701900
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 93,3 95,0 954 97,7 991 98,3 947
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 93,5 95,2 100,0 975 996 99,2 947

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottatiedot:

Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 59-71 76 75
Tuottovaatimus, % 6,3 76 75
Inflaatio-oletus, % 20 20 20
Nelisills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 199 10,5 13,0-13,5
Hoitokulut, eur/m?/kk 45 22 32
Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-als, m? 15400 9700 13 800
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 90,0 80,0 80,0

10 vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 95,0 95,0 95,0
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Konserni
2016 Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Vendjs yhteensd
Valmiit sijoituskiinteistét
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottatiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,0-93 5,3-6,3 48 76 78 114 48-114
Tuottovaatimus, painotettu, % 8,0 6,1 48 76 78 114 78
Inflaatio-oletus, % 20 20 15 20 2,0 10,0
Nelioills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 129 16,5 211 123 12,6 172 13,2
Hoitokulut, eur/m?/kk 47 4.4 3,7 2,5 31 33 472
Ajanmukaistamiset, eur/m?/kk 09 0,7 21 11 04 0,4 09
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-als, m? 486 500 65000 33700 71500 54 300 35400 746 400
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 93,8 96,1 100,0 98,5 99,0 98,7 94,7
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 93,7 95,7 100,0 98,1 998 99,1 943

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

Muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot:

Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 59 79
Tuottovaatimus, % 59 79
Inflaatio-oletus, % 20 20
Nelioilld painotettu markkinavuakra, 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 vuokrausaste, % 90,0 93,0
10 vuoden keskimaarainen vuokrausaste, % 95,0 95,0

Sijoituskiinteistojen kaypiin arvoihin vaikuttavat arviot tulevaisuuden tuotoists, kuluists, investoinneista sekd diskonttokorosta. Tuotto-odotusten ja vuokrausasteoletusten nousu nostas sijoituskiinteistojen kaypid arvoja ja lasku puolestaan
laskee niita. Hoitokulut ja kiinteistoihin tehtavat ajanmukaistamiset pienentavat kaypid arvoja sitd enemman, mitd enemman negatiivista kassavirtaa kohteeseen tulevaisuudessa kohdistuu. Markkinoiden tuottovaatimusten tai inflaatio-
oletusten noustessa kiinteistojen kdyvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten ja inflaatio-oletusten laskiessa kiinteistojen kayvat arvot nousevat. Lisas sijoituskiinteistoihin littyvasts markkinoiden tuottovaatimusriskists kerrotaan
litetiedossa 22.
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Tuottovaatimusten muutos yhdelld prosentilla vaikuttaisi sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon seuraavasti:
Tuottovaatimuksen muutos

14. Tytaryhtiot ja olennaiset maaraysvallattomien omistajien osuudet

31122017 +1% 1% Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissa Osuus, %
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 1537940 1346853 1798510
Suomi
Kayttoasteen muutos kahdells ja puolella prosentilla vaikuttaisi sijoituskiinteistdjen arvoon seuraavasti: Kiinteistd Oy Innopoli IT, Espoo 100,00
Kayttoasteen muutos Kiinteistd Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo 100,00
31122017 +2,5% -25% Technopolis Kiinteistot Espoo Oy, Espoo 100,00
Sijoituskiinteistojen kdyps arvo 1537940 1566914 1480749 Kiinteistd Oy Falcon Gentti, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Hali, Espoo 100,00
Markkinavuokran muutos kahdella eurolla per neli6 vaikuttaisi sijoituskiinteistojen arvoon seuraavasti: Kiinteistd Oy Falcon Lago, Espoo 100,00
Markkinavuokran muutos Kiinteistd Oy Falcon Tinnu, Espoo 100,00
31122017 +2€/m? -2 €/m? Technopolis Kiinteistot Paskaupunkiseutu Oy, Helsinki 100,00
Sijoituskiinteistojen kayps arvo 1537940 1679034 1378214 Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4, Helsinki 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Tekniikantie 21, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Peltols, Oulu 100,00
. . Technopolis Hitech Oy, Oulu 100,00
13. Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat Technopolis Kinteistot Oulu Oy, Ouly 100,00
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy, Tampere 100,00
2017 2016 Kiinteistd Oy Technopolis Ratapihankatu, Tampere 100,00
Ennakkomaksut ja keskeneradiset hankinnat Kiinteista Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu 98,77
Keskenerdiset hankinnat 1.1. 3083 4840 Kiinteisto Oy Technopolis Tohloppi Oy, Tampere 94,25
Kurssierot -184 212 Kiinteists Oy Yrttiparkki, Oulu 87,45
Lisykset/vahennykset 7751 -1969 Oulun Teknoparkki Oy, Qulu 84,14
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 31.12. 10 650 3083 Kiinteistd Oy Hermia, Tampere 71,96
Qulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Qulu 62,24
Ennakkomaksuihin ja keskeneréisiin hankintoihin on kirjattu keskenerdisten pitksakaisten varojen taseeseen Technopolis Kuapio Oy, Kuopio 60,00
T Lol s uiastamsetssa it ssbale inorto Oy Teshvpots Vesiot 7 Kopo
Valmistuttuaan ne kirjataan tulosvaikutteisesti sijoituskiinteistajen kayvan arvon muutosten ryhméan kohtaan Kiinteisto Oy Technopolis Viestikatu 1-3, Kuopio 60,00
“Muutokset valmiiden sijoituskiinteistéjen hankintamenoissa tilikaudella”. Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1, Kuopio 51,70
Ruotsi
Technopolis AB, Géteborg 100,00
Technopolis Garda AB, Goteborg 100,00
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Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd Osuus, % Maaraysvallattomien omistajien osuus
danivallasta
Norja Tytaryritys Kotimaa 2017 2016
Technopolis Holding AS, Oslo 100,00 Technopolis Ulemiste AS Viro 49,00 % 49,00 %
Technopolis Holding 2 AS, Oslo 100,00 Technopolis Holding 2 AS Norja 0,00 % 49,00 %
Technopolis AS, Oslo 100,00 Technopolis AS Norja 0,00 % 1896 %
Campus H AS, Oslo 100,00 Campus H AS Norja 0,00 % 18,96 %
Campus T AS, Oslo 100,00 Campus T AS Norja 0,00 % 18,96 %
Campus X AS, Oslo 100,00 Campus X AS Norja 0,00 % 18,96 %
Campus P AS, Oslo 100,00 Campus P AS Norja 0,00 % 18,96 %
Technopolis Kuopio Oy Suomi 40,00 % 40,00 %
Viro Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7 Suomi 40,00 % 40,00 %
Technopolis Baltic Holding OU, Tallinna 100,00 Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3 Suomi 40,00 % 40,00 %
Technopolis Ulemiste AS, Tallinna 51,00 Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1 Suomi 48,30 % 45,18 %
Vensjs Méaaraysvallattomien ‘Maaraysvallattomien
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari 100,00 Kotimaa 2017 2016 2017 2016
. Technopolis Ulemiste AS Viro 5 888 3502 33517 27629
Liettua Technopolis Holding AS -konserni Norja 1252 492 0 11157
Technopolis Lietuva UAB, Vilna 10000 echnopolis Kuopio - konserni Suomi 1580 1114 20208 21076
UAB Domestas, Vilna 100,00 “ Muut yritykset, joissa 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. -15 1 -8 14
UAB Sorts, Vina 100,00 Yhteensd 8 706 5109 53717 59 876
UAB Nova Biurai, Vilna 100,00

M Sisaltas Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu

Erittely olennaisista maaraysvallattomien omistajien osuuksista konsernissa

Konsernilla on maaraysvallattomia omistajia alla luetelluissa yhtivissa. Kuopion yhtiot muodostavat
alakonsernikokonaisuuden ja vaadittavat litetiedot on esitetty alakonsernin luvuista.

Konserni hankki tilikaudella 2017 19 %:n lissosuuden Norjan liketoiminnastaan vahemmistoosakkaalta Keskindiseltd
Eldkevakuutusyhtio Ilmariselta. Nettokauppahinta oli 12,3 miljoonaa euroa. Kaupan jslkeen Technopolis Oyjn
omistusosuus Fornebu-kampuksesta on 100 %.

Tilikaudella 2017 konserni luopui koko Jyvaskylan liketoiminnasta. Jarjestelyissa myytiin Technopolis Kiinteistot
Jyvaskyld Oy:n ja Koy Technopolis Innova 4:n koko osakekannat. Lisaksi myytiin kaikki muutkin omaisuuserst,
jotka littyivat Jyvaskylan liketoimintaan. Kaupan kokonaishinta oli 104,5 miljoonas euroa. Myytyjen kohteiden
yhteenlaskettu vuokrattavissa oleva pinta-ala oli 49 000 m?.

Konserni hankki tilikaudella 2016 30 %:n lissosuuden Norjan liketoiminnastaan véhemmistoosakkaalta
Koksa Eiendom AS:ta. Kauppahinta oli 25,5 miljoonaa euroa.
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Taloudellisen informaation yhteenveto tytaryrityksists, joissa on olennainen maaraysvallattomien Tiedot osakkuusyrityksistd
omistajien osuus _ . . . 2017 Varat Velat  Liikevaihto Tilikauden tulos
ey Tt | el oMo :
Kiinteistd Oy Bioteknia 12044 120 946 44
2l 2016 2Ly 2016 bl 2016 Kuopio Innovation Oy 341 266 1546 0
Otaniemen kehitys Oy 0 0 0 0
Varat 145433 128723 0 220558 130205 131254 Rehaparkki Oy 117 3 285 26
\/e}lat 77030 72 336 0 145374 79 686 78 564 Yhteenss 16974 827 3249 22
Tilikauden tulos 12017 7147 0 657 3950 2786
Maaraysvallattomien osuus tilikauden
tuloksesta 5888 3502 1252 492 1580 1114 2016
Maaraysvallattomille maksetut Tin Micropolis Oy 012 445 421 o1
o0singot ja padoman palautukset 0 868 0 232 1385 309 Kiinteistod Oy Bioteknia 12019 114 836 -33
Kuopio Innovation Oy 384 309 699 0
Lilketoiminnan nettorahavirta 8237 6176 0 3285 4241 2900 Otaniemen kehitys Oy 54 3 0 -19
Investointien nettorahavirta -13 241 -2790 0 -3389 -191 -3572 Rehaparkki Oy 4142 2 177 -82
Rahoituksen nettorahavirta 4532 -1860 0 -3799 -4193 82 Yhteens3 17112 874 2134 -83
15. Osuudet osakkuusyrityksissa 2017 2016
— 2017 2016 Osakkuusyritykset
Osuudet osakkuusyrityksissa 1.1. 5222 5239 Myynti osakkuusyrityksile 1 105
\/ahemmyvkset - . . = 0 Saamiset osakkuusyrityksilta 0 1
Konsernin osuus tilikauden voitosta/tappiosta 5 -16
Osuudet osakkuusyrityksissd 31.12. 5210 5222 16. Myytaviss3 olevat rahoitusvarat
2017 2016
Konsernin Myytaviss3 olevat rahoitusvarat yhteenss 1.1. 1471 1510
Alkuperainen kertyr?gil;l’éas' L@aykset 0 7
Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % hankintameno voittovaroista Yhteens§ Vahennykset -35 -125
Tin Micropolis Oy, Ti, Suomi 25,7 84 -84 0 Kdypdan arvoon kirjattujen varojen kdyvan arvon muutos 4 10
Kiinteists Oy Bioteknia, Kuapio, Suomi 17,1 3876 0 3876 Myytavissa olevat rahoitusvarat 31.12. 1439 1471
Kuopio Innovation Oy, Kuopio, Suomi 144 37 0 37
Otaniemen kehitys Oy, Espoo, Suomi 350 35 -25 10 Kayvén arvon rahasto
Rehaparkki Oy, Oulu, Suomi 200 1392 -106 1287 Kéyvan arvon rahasto 1.1. 208 196
Yhteens3 5425 -215 5210 Kaypaan arvoon kirjattujen varojen kayvan arvon muutos 3 10
Laskennalliset verot 1 2
Technopolis Qyj on kifjannut osuudestaan osakkuusyhtioiden tuloksista kertyneits tappioita vain osakkeiden Kéyvén arvon rahasto 31.12. 212 208

hankintamenoon asti.

Myytavissa olevat rahoitusvarat sisaltavat rahasto-osuuksia korkorahastoista ja julkisesti noteerattujen yhtigiden
osakkeita seks muita osakkeita. Myytavisss olevat rahoitusvarat uokittuvat hierarkian tasoille 1ja 3 ja ne on
esitetty litetietojen kohdassa 22. Myytavissa olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kirjataan omaan
p3d30maan kadyvan arvon rahastoon verovaikutuksella vahennettyns. Kdyvan arvon rahastoon kirjatut kayvan arvon
muutokset ovat kaikki tason 1 arvonmuutoksia. Kun myytavisss oleva rahoitusvara myydaan, kertyneet kdyvan
arvon muutokset kirjataan omasta psdomasta tulokseen
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17. Laskennalliset verot
Kirjattu Kirjattu muihin [3ajan Kirjattu
Laskennalliset verosaamiset 1.1.2017 tulosvaikutteisesti tuloksen eriin omaan padomaan Kurssierot 31.12.2017
Sijoituskiinteistot 5163 235 5398
Kayttdmattomat verotuksessa vahvistetut tappiot 8 834 -53 8780
Muut erat 1175 -1 667 -595 -1087
Yhteens3 16172 182 -1667 -595 13092
Kirjattu Kirjattu muihin [aajan Kirjattu
Laskennalliset verosaamiset 1.1.2016 tulosvaikutteisesti tuloksen eriin o0maan padomaan Kurssierot 31.12.2016
Sijoituskiinteistot 7233 -2 069 5163
Kayttamattomat verotuksessa vahvistetut tappiot 9075 -241 8834
Muut erat -1 867 2056 760 226 1175
Yhteens3 14 440 -2585 760 226 15172
Kirjattu Kirjattu muihin [aajan Kirjattu
Laskennalliset verovelat 11.2017 tulosvaikutteisesti tuloksen eriin omaan padomaan Kurssierot 31.12.2017
Sijoituskiinteistot 71506 9424 80931
Muut erst -1255 41 -20 -1755 -2989
Yhteensa 70251 9465 -20 -1755 77941
Kirjattu Kirjattu muihin laajan Kirjattu
Laskennalliset verovelat 1.1.2016 tulosvaikutteisesti tuloksen eriin omaan padomaan Kurssierot 31.12.2016
Sijoituskiinteistot 64 452 7055 71506
Muut erst 1136 103 10 -3149 644 -1255
Yhteens3 65 588 7158 10 -3149 644 70251

Technopolis on muuttanut laatimisperisatteitaan sijoituskiinteistaihin littyvan laskennallisten verosaamisten ja -velkojen osalta IFRS Interpretations Committeen agends-pastoksen 15.-16. heindkuuta 2014 mukaiseksi. Uuden

laatimisperiaatteen mukaan veron perustana oleva valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen kayvan arvon ja verotuksessa poistamattoman menojaannoksen valisests erosta. Muutos on otettu kdyttoon vuonna 2017 ja vertailutiedot
tilikaudelta 2016 on oikaistu. Laatimisperiaatteen muutoksen vaikutus on kirjattu kertyneisiin voittovaroihin.

Konsernilla on lisaksi kirjgamattomia laskennallisia verosaamisia tappioista yhteensd 7,6 (8,7) miljoonaa euroa, joista 4,1 (4,9) miljoonaa euroa kohdistuu Vensdjan yhtiassa syntyneisiin tappioihin, 1,5 (2,3) miljoonaa euroa Norjan yhtidissa
syntyneisiin tappioihin ja 2,0 (1,5) miljoonaa euroa Vilnan yhtidissa syntyneisiin tappioihin. Konsernilla ei ole riittavas varmuutta vastaisten tuottojen ajankohdasta, minka vuoksi kyseesss olevat laskennalliset verosaamiset on jatetty

kirjgamatta.
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18. Lyhytaikaiset saamiset

2017 2016
Myyntisaamiset 4365 4321
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilta 0 1
Lainasaamiset S 259
Siirtosaamiset 4693 3955
Muut saamiset 1851 3052
Tuloverosaamiset -12 180
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 10903 11768
Myyntisaamisten eraantyminen
Ei erdantyneet 2250 3790
alle 30 paivas 15624 167
30 - 60 psivas 299 104
2 - 3 kuukautta 88 172
3 - 4 kuukautta 46 43
yli 4 kuukautta 159 45
Yhteensd 4365 4322
Myyntisaamisten jakautuminen eri valuutoille
Euro 4022 3156
Vengjan rupla 386 297
Norjan kruunu -80 869
Ruotsin kruunu 37 0
Yhteensa 4365 4322
19. Rahavarat
Kateinen raha ja pankkitili 71753 128 027
Rahavarat yhteensa 717563 128027

20.0ma padoma

Osakepdaoma

Technopolis Oyjlld on yksi osakesarja. Yhtion osakepadoma oli 96 913 626 euroa 31.12.2017. Yhtiolls oli tilinpaatos-
hetkells 158 793 662 osaketts, joista 1 903 373 osaketta on yhtion omassa hallussa. Tilikauden aikaiset muutokset
0sakemaarissa on esitetty seuraavassa 0siossa. Kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtiokokouksessa. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa. Vuonna 2017 jaettiin tilikaudelta 2016 osinkoa 0,12 euroa osakkeelts, yhteenss 18 820 190
euroa.

Rahastot
Ylikurssirahasto

Niiss3 tapauksissa, joissa optio-oikeuksista ja 0sakeanneista on pdatetty vanhan osakeyhtislain (29.9.1978/734)
aikana, on niihin perustuvista osakemerkinnodista saadut rahasuoritukset kirjattu osakepddomaan ja ylikurssirahas-
toon jarjestelyn ehtojen mukaisesti, transaktiokuluilla vahennettyna.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltad muut oman padoman sijoitukset ja osakkeiden merkinnan siltd
osin kuin sit3 ei nimenomaisen pdstoksen mukaan merkits osakepadomaan.

Oman pasdoman ehtoinen laina

Oman pasoman ehtoinen aina (hybridilaina) sisaltds maaliskuussa 2013 likkeeseen lasketun 75 milj. euron
vakuudettoman oman padoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan vahennettyna transaktiokuluilla. Lainan vuotuinen
kiinted kuponkikorko on 7,5 % ja se tulee maksettavaksi, mikali yhtickokous p35ttas jakaa osinkoa. Mikali yhtio ei
maksa korkoa, maksamattomat korot kumuloituvat. Lainalla ei ole erapaivas, mutta yhtiolld on oikeus lunastaa

se takaisin viiden vuoden kuluttua. Mikali yhtio ei maksa ainaa takaisin viiden vuoden kuluttus, nousee lainan
kuponkikorko 3,0 prosenttiyksikkoa.

Muut rahastot

Muut rahastot sisaltavat kdyvan arvon rahaston ja suojausinstrumenttirahaston. Kayvan arvon rahastoon kirjataan
myytavissa olevien rahoitusvarojen kayvan arvon muutokset verovaikutuksella vahennettynd. Kun tallainen omai-
suusera myydaan, kertyneet kayvan arvan muutokset kirjataan omasta pddomasta tulokseen. Suojausinstrument-
tirahastoon kirjataan suojauslaskennan kriteerit tayttavien tehokkaiden johdannaisinstrumenttien kadyvan arvon
muutokset verovaikutuksella vahennettyna.

Muuntoerot

Muuntoerot sissltavat ulkomaisten yksikdiden tilinpdatosten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.
Muuntoeroista 11,2 miljoona euroa on syntynyt Venajan ruplan kurssimuutoksista, 9,4 miljoonaa euroa Norjan
kruunun kurssimuutoksista ja 2,7 miljoonaa euroa Ruotsin kruunun kurssimuutoksista.

Omat osakkeet

Yhtion hallussa oli 31.12.2017 yhteenssd 1 903 373 omaa osaketta (1 947 571). Yhtio on hankkinut haltuunsa yh-
teensd 2 067 753 omaa osaketts, joista on annettu edelleen osakepalkkioina yhteenss 164 380 osaketta. Tilikau-
della 2017 on osakepalkkiojarjestelmists palautunut yhteenss 15 192 osaketta yhtion haltuun ja osakepalkkioina on
annettu yhteenss 59 390 yhtion hallussa olevaa osaketta. Tilikaudella 2016 hankittiin yhteenss 309 806 osaketts,
yhteenss 1 092 964 eurog, ja ndistd aiheutuneet transaktiokulut olivat yhteenss 2 674 euroa. Tilikaudella 2016
hankitut omat osakkeet on kirjattu omaan padomaan vahentdmaan konsernin sijoitetun vapaan oman pdsoman
rahastoa. Transaktiokulut on kasitelty vapaan oman pddoman vahennyksena. Tilikaudella 2016 annettiin edelleen
osakepalkkioina yhtion hallussa olevia osakkeita yhteenss 104 990 osaketta. Aiemmilla tilikausilla on hankittu omia
osakkeita yhteenss 1 742 755 kappaletts, yhteenss 2 744 873 euros, jotka on kirjattu omaan pddomaan vahents-
maan konsernin vapaata omaa pagomaa.
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Muutokset osakkeiden lukumaarissa ja vastaavat muutokset omassa pddomassa 2017 2016
Sijoitetun Lyhytaikaiset velat
vapaanoman  Edellisten Pitksalkaisten lainajen lyhennykset 172 818 76218
Osakkeiden Osake-  Ylikurssi- padoman tilikausien Y“ o 25 emk 2In0jEn YREANyxse 997 54390
maar3, kpl pa3oma rahasto rahasto voittovarat Yhteensd ”WSt_O ‘IStU set. :
1.12016 104768877 96917 18551 211935  -2745 324655  yNytakasetrenoitusiessingvelat 1694 3411
Omien osakkeiden Saadut ennakot 10230 10594
hankinta -309 806 -1093 -1093 Ostovelat 3088 7661
Transaktiomenot -960 -960 Siirtovelat 36 257 26962
Avainhenkildiden Johdannaiset 11364 19591
osakepalkkiot 104 990 0 Muut velat 3771 3957
Osakeanti 52 282 030 125477 125477 Tuloverovelka 3974 2920
31.12.2016 156 846 091 96914 18551 335360 -2745 448 079 Lyhytaikaiset velat yhteens3 253 168 205 704
Avainhenkildiden
osakepalkkiot 44198 x
31122017 156890289 96914 18551 335360 2745 a4g079 - etyhteensd
— Kiinteskorkoiset 555419 9543 858
Vaihtuvakorkoiset 249 536 416 005
21. Velat Korottomat velat 149 951 144 538
2017 2016 Velat yhteensd 954 906 1104 401
Pitk3aikaiset velat
Laskennalliset verovelat 77941 70 251 Kiinteskorkaiset lainat ovat joko korkosuojattujs tai kiintesdkorkoisia lainoja 13-60 kuukauden ajalle.
Pankkilainat 434910 616317
Joukkovelkakirjalainat 149 544 149 349 Rahoitusleasingvelat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 6115 30019 Pitkaaikaiset rahaitusleasingvelat 6115 30019
Muut velat 33227 32 761 Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 1694 3411
Pitksaikaiset velat yhteenss 701738 898 697 Rahoitusleasingvelat yhteensd 7810 33431
Technopolis Oyj on laskenut kevaslls 2015 likkeeseen 150 miljoonan euron kiinteskorkoisen vakuudettoman Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut sijoituskiinteistot
joukkovelkakirjalainan, jonka laina-aika on viisi vuotta. Lainan karko on 3,75 %. V3himmaisvuokrien kokonaismaars
Vuoden kuluessa 246 1966
Lesingvelkojen vaheneminen johtuu paaasiassa Jyvaskylan rahoitusleasingkiinteistéjen myynnista. Yli vuoden, enintaan kahden vuoden kuluessa 254 2024
Yli kahden vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 533 6202
Muut pitkaaikaiset velat muodostuvat padasiassa velasta masraysvallattomille omistajille. Yli viiden vuoden kuluttus 3396 20130
Yhteensd 4429 30322
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2017 2016
Vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 217 1729
Yli vuoden, enintdan kahden vuoden kuluessa 226 1801
Yli kahden vuoden, enintaan viiden vuoden kuluessa 483 5631
Yli viiden vuoden kuluttua 3396 19989
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 4322 29 150
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 107 1172
Rahoitusleasingvelan kokonaismaara vuokralle otetuista
sijoituskiinteistdista 4429 30322
Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otettujen
sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo 31.12. 6397 55029

Technopolis-konserni on vuokrannut rahoitusleasingsopimuksilla sijoituskiinteistojs. Pddosa sopimuksista sisaltaa
osto-option. Indeksien ja sopimusaikojen osalta sopimusehdot vaihtelevat.

Lesingvelkojen vaheneminen johtuu paaasiassa Jyvaskylan rahoitusleasingkiinteistéjen myynnista.

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut muut hyddykkeet

22. Rahoitusriskien hallinta

Technopolis-konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on turvata konsernin toiminnoille riittava rahoitus
kilpailukykyisin endoin seka vahentss korko- ja valuuttakurssivaihtelujen negatiivista vaikutusta konsernin
tulokseen, taloudelliseen asemaan ja rahavirtaan. Rahoitusriskien hallinnan yleiset periaatteet on esitetty konsernin
hallituksen hyvaksymassa rahoituspolitiikassa. Technopolis pienentss rahoitusriskejs kayttamalls eri rahoitusldhteits
hajautetusti, hyodyntamalla erilaisia rahoitusinstrumentteja ja eraantymisaikoja seka ylldpitamalla riittavia sitovia
luottolimiittejs. Lissksi Technopolis kdyttss johdannaissopimuksia suojautumiseen korko- ja valuuttakurssivaihtelujen
negatilvisia vaikutuksia vastaan. Keskeisia rahoitusriskien hallinnan tunnuslukuja raportoidaan saannollisesti
Technopoliksen tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle.

Korkoriski

Korkariski on Technopoliksen keskeisin rahoitusriski. Suurin 0sa Technopoliksen pitkaaikaisista korollisista veloista
on vaihtuvakorkoisia [ainoja rahoituslaitoksilta. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on vahentad markkinakorkojen
vaihtelun negatiivista vaikutusta konsernin tulokseen, taloudelliseen asemaan ja rahavirtaan. Technopolis suojautuu
korkoriskid vastaan johdannaisilla, padasiassa karonvaihtosopimuksilla. Konserni on asettanut euromaaraisen
enimmaisrajan korkokulujen nousulle 12-36 seuraavan kuukauden ajalls, olettaen, etts markkinakorot

nousevat yhdells prosenttiyksikolla. Lisaksi konsernin tavoitteena on sisallyttds kaikki korkojohdannaiset IFRS-
suojauslaskentaan.

Vahimmaisvuokrien kokonaismaara

Vuoden kuluessa 15674 1803
Yli vuoden, enintgan viiden vuoden kuluessa 2192 2751
Yhteens3 3765 4554

2017 2016
Velkojen efektiivisten korkokantojen painotetut keskiarvot, %
Pankkilainat 1,49 1,93
Pankkilainat ml koron- ja valuutanvaihtosopimukset 2,35 248
Rahoitusleasingvelat 0,68 0,68
Yritystodistukset 0,90 1,13

Véhimmaisvuokrien nykyarvo

Vuoden kuluessa 1511 1726
Yli vuoden, enintaan viiden vuoden kuluessa 2139 2 684
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 3650 4410
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 115 145
Rahoitusleasingvelan kokonaism3aara muista vuokralle otetuista

hyddykkeista 3765 4554

Muut rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut hyodykkeet sisaltavat pasosin rahoitusleasingsopimuksella
vuokralle otettuja koneita ja kalustoa.

Velkojenkorkokantojen painotetut keskiarvot eivat sisalld joukkovelkakirjalainan korkoa.

Konsernin korolliset velat 31.12.2017 olivat 805,0 (959,9) milj. euroa. Keskimaarainen lainapdsomilla painotettu
laina-aika oli 4,5 (5,1) vuotta katsauskauden lopussa. Konsernin korollisista veloista 75,5 prosenttia (56,7 %)

oli joko korkosuojattuja tai kiinteakorkoisia lainoja. Konsernin keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 4,6 (4,6)
vuotts, mukaan lukien 150 miljoonan euron vuosina 2019-2021 alkavat suojaukset. Yhden prosenttiyksikdn nousu
markkinakoroissa kasvattaisi vuotuisia korkokuluja 2,0 (2,0) miljioonalla eurolls, ja silld olisi 20,9 (22,3) miljoonan euron
vaikutus omaan pddomaan suojauslaskentaan sissltyvien johdannaisten kayvan arvon muutosten kautta. Puolen
prosenttiyksikon lasku markkinakoroissa pienentaisi vuotuisia korkokuluja 1,0 (1,8) miljoonalla eurolls, ja sills olisi
-11,9 (-12,8) miljoonan euron vaikutus omaan pddomaan.
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Valuuttariski

Valuuttariskin hallinnan tavoitteena on vahentds valuuttakurssivaihtelujen negatiivista vaikutusta konsernin
tulokseen, taloudelliseen asemaan ja rahavirtaan.

Technopoliksen keskeisimmat ulkomaanvaluutat ovat Vengjan rupla, Norjan kruunu ja Ruotsin kruunu. Valtaosa
Technopoliksen ulkomaisten tytaryhtididen tuotoista ja kuluista on paikallisessa valuutassa, minkd seurauksena
Technopoliksen transaktioriski on rajallinen. Translaatioriski syntyy tytéryhtididen valuuttamaaraisten tase-erien
muuntamisesta euroiksi, mikd voi vaikuttaa konsernin taloudelliseen asemaan.

Rahoituspolitiikkansa mukaisesti kanserni ei talla hetkelld suojaudu translaatioriskis vastaan, eikd transaktioriskin
suojauksia ollut kaytosss 31.12.2017. Herkkyys valuuttakurssivaihtelulle on esitetty seuraavissa taulukaissa.

Kokonais-
Valuutan %-muutos Transaktio- Muuntoero- vaikutus omaan Oma-
suhteessa euroon riskin vaikutus vaikutus paddomaan  varaisuusaste
RUB-10 0 -6 928 -6 928 446 %
RUB +10 0 8 468 8 468 451 %
NOK -10 0 -7304 -7304 445 %
NOK +10 0 8927 8927 451 %
SEK -10 0 -4 562 -4 562 446 %
SEK+10 0 5576 5576 450 %

Valuutan %-muutos Vaikutus Vaikutus kadytto-

suhteessa euroon liikevaihtoon katteeseen
RUB-10 -904 -650
RUB+10 1105 794
NOK -10 -1653 -984
NOK +10 2020 1203
SEK -10 -685 -611
SEK +10 837 624

Pa3omarakenne, rahoitus ja maksuvalmiusriski

Konsernin pddomarakennetta mitataan omavaraisuusasteella ja luototusasteella (LTV). Liketoiminnan jatkuvuuden,
strategisten kasvutavoitteiden saavuttamisen ja kilpailukykyisen rahoituksen saatavuuden varmistamiseksi Techno-
poliksen pitkan aikavalin tavoitteena on yllapitds kansernin omavaraisuusaste yli 35 prosentin. Lisaksi Techno-
poliksen tavoitteena on toteuttaa vuosien 2017-2020 strateginen kasvu ilman uusia osakeanteja sills edellytyksells,
ettei mikaan akillinen, ennakoimaton tapahtuma vaadi uutta pddomaa.

Rahoitus- ja maksuvalmiusriskin hallinnan tavoitteena on varmistas, etts konsernin lainasalkku ja kdyttamattomat
luattolimiltit ovat riittavan hajautettuja rahoitusldhteiden, rahoitusinstrumenttien ja lainojen erddntymisajankohdan
suhteen. Lisaksi konsernin tavoitteena on ylldpitaa riittavas maksuvalmiutta toimintojensa rahoittamiseen ja
eraantyvien velkojensa maksamiseen.

Konsernin pitkdaikainen rahaitus on useiden eri rahoituslaitosten myontamas markkinaehtoista rahoitusta. Osa
konsernin varallisuudesta on vakuutena merkittavalle osalle sen pitkaaikaisista lainoista. Vastapuoliriskin pienents-
miseksi kanserni on asettanut enimmaismaaran yksittaisen rahoituslaitoksen osuudelle sen kokonaisrahoituksesta.
Pitkaaikaisen rahoituksen eraantyminen on hajautettu yli ajan. Lainojen erdantymisprofiili on esitetty seuraavassa
taulukossa.

Konsernin tavoitteena on ylldpitas rittdvad maksuvalmiutta. Maksuvalmiuden tulisi kattaa konsernin arvioitu
nettorahavirta seuraavan 12 kuukauden gjalle. Maksuvalmius koostuu rahavaroista ja pankkisaamisista sek3d sitovista
luottolimirteista.

Konsernilla oli 31.12.2017 sitovia kdyttamattomis ottolimiittejs 70,0 (96,6) miljoonaa euroa seks 25,1 (25,1)
miljoonan euron lyhytaikainen luottolimiitti, josta 0,0 (18,5) miljoonaa euroa oli nostettu. Lisaksi yhtiolld on 150
(150) miljoonan euron yritystodistusohjelma, josta katsauskauden lopussa oli kaytosss 10,0 (54,5) miljoonaa euroa.
Konsernin rahat ja pankkisaamiset olivat 71,8 (128,0) miljoonaa euroa. Kansernin omavaraisuusaste 31.12.2017 oli
44 8 prosenttia (39,7 %). Luototusaste oli 50,1 prosenttia (58,2 %).

Lainakovenantit

Konsernin lainajarjestelyihin littyy kovenanttiehtojs, jotka on sidottu yli 33 prosentin omavaraisuusasteeseen. Lisaksi
tytaryhticiden paikallisissa lainasopimuksissa on kovenanttiehtojs, jotka littyvat koronmaksukykyyn, velanmaksuky-
kyyn ja luototusasteeseen. Lisaksi joidenkin lainasopimusten ehdoissa on konsernin omavaraisuusasteeseen littyvia
hinnoitteluehtoja. Valtaosassa lainoja on vakuutena konsernin varallisuutta. Vakuuksista on tarkempaa tietoa tilinpds-
toksen liitetietojen kohdassa 23

Konsernin pitkaikaiset korolliset velat ovat 805,0 (959,9) miljoonaa euros, josta 548,8 (752,2) miljoonan euron
lainapdsomaan liittyy kovenanttiehtoja. Yhtion 150 miljoonan euron vakuudettomaan joukkovelkakirjalainaan liittyy
kovenanttiehtojs, jotka on sidottu 28 prosentin omavaraisuusasteeseen, velan hoitosuhteeseen seka luototusastee-
seen

Luottoriski

Luottoriskin hallinnan paatavoitteena on pienentds riskis, joka littyy saataviin Technopoliksen asiakkailta. Luottoriskin
hallinnan yleiset periaatteet on esitetty konsernin luotonhallintapolitiikassa. Asiakkaiden luottokelpoisuus arvioidaan
ennen vuokrasopimusten allekirjoitusta, ja sopimuksiin littyy tyypillisesti vuokratakuu. Konsernilla ei ole merkittavia
luottoriskikeskittymia. Vuonna 2017, suurimman asiakkaan osuus konsernin liikevaihdosta oli 4,6 prosenttia.
Tilikaudella kirjattiin luottotappioita 0,07 (0,36) miljoonaa euroa.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erddntyminen

2017 Sopimukseen perustuva kassavirta Kirjanpitoarvo
alle vuosi 1-2 vuotta 3-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteens3
Pankkilainat 189 354 200286 166 264 120134 676038 607728
Joukkovelkakirjalaina 5625 155625 0 0 161250 149 544
Yritystodistukset 10000 0 0 0 10000 9972
Rahoitusleasingvelat 1820 1805 919 3396 7940 7810
Johdannaiset 2907 3164 4570 822 11463 11364
Ostovelat 3087 0 0 0 3087 3087
Muut velat 3771 0 0 31607 35378 35292
Yhteens3 216 564 360881 171753 155959 905 157 824798
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 1562 281 0 163531 149 349
Yritystodistukset 54 500 - - - 54 500 54 390
Rahoitusleasingvelat 3769 3326 7651 20130 34876 33431
Johdannaiset 4678 4327 4235 6350 19591 19591
Ostovelat 7661 7661 7661
Muut velat 3957 31778 35735 35735
Yhteens3 232737 307 626 424911 219025 1184 300 992 691
Rahoitustoimintojen muutokset velkoihin Ei-rahavirtavaikutteiset muutokset
Kaypien arvojen
1.1.2017 Rahavirrat Hankinta-ajankohta Kurssimuutokset muutokset 31.12.2017
Pitk3aikaiset velat 795 824 =73 202 0 -641 1348 723329
Lyhytaikaiset velat 130608 -48 287 0 -8 504 0 73817
Leasingvelat 33431 -26511 -110 0 0 7810
Kokanaisvelat rahoitustoiminnoista 959 863 -147000 -110 -9 146 1348 804 955
31.12.2017 31.12.2016
Painotettu Painotettu
Koronvaihtosopimukset maturiteetti Nimellisarvo Kéypd arvo maturiteetti Nimellisarvo Kaypa arvo
Karonvaihtosopimukset (velat) 6,7 574921 -11 364 5,0 639 168 -19 591
- Tehokkaiden kokosuojien osuus 546 595 -10815 607 563 -18 712
- Tehottomien korkosuojien osuus 28326 -549 31605 -879
Koronvaihtosopimukset yhteenss 574921 -11 364 639 168 -19 591

Konsernilla ei ole sellaisia koronvaihtosopimuksis, jotka olisivat netottavissa keskenaan.



Esittamisvaluutta: 1 000 euroa KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT 43
Rahoitusvarojen ja -velkojen jakautuminen hierarkioittain
Alla olevassa taulukossa rahoitusvarat ja -velat on jaettu TAS 39:n mukaisiin ryhmiin, joiden perusteella rahoitusvarat ja -velat arvostetaan.
Jaksotettuun
hankintamenoon Kaypaan arvoon
Liite- Lainat jamuut  Myytavissd olevat arvostetut  arvostetut varat/ Rahoitusvarojen ja
2017 tieto saamiset rahoitusvarat rahoitusvarat /-velat velat Yhteensd  -velkojen kdypad arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostetut varat
Myytavissa olevat rahoitusvarat 16
Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1) 651 651 651
Myytavissa olevat ei-noteeratut rahoitusvarat (taso 3) 788 788 788
Pitkaaikaiset muut saamiset -298 -298 -595
Yhteens3 -298 1439 1141 844
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset 18 4365 4365 4365
Muut lyhytaikaiset saamiset 6538 6538 6538
Rahavarat 19 71753 71753 71753
Yhteensd 82 656 82 656 82 656
Pitkaaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 6115 6115 6115
Pitkaaikaiset korolliset velat (taso 2) 614 355 614 355 615703
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2) 3326 3326 3326
Pitkaaikaiset muut velat 77941 77941 77941
Yhteensd 701738 701738 703 086
Lyhytaikaiset velat 21
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttavat (taso 2) 21 10815 10815 10815
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttamattomat (taso 2) 549 549 549
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 1694 1694 1694
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 182790 182790 182790
Ostovelat ja muut velat 53988 53988 53988
Kauppahintavelat 3332 3332 3332
Yhteens3 241804 11364 253168 253168
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Jaksotettuun
hankintamenoon Kéypaan arvoon
Liite- Lainat ja muut Myytéviss3 olevat arvostetut arvostetut varat/ Rahoitusvarojen ja
2016 tieto saamiset rahoitusvarat  rahoitusvarat /-velat velat Yhteensd -velkojen kaypa arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Kaypaan 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
Pitkaaikaiset muut saamiset -226 -226 -226
Yhteens3 -226 1471 1245 1245
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset 18 4322 4322 4322
Muut lyhytaikaiset saamiset 7446 7446 7446
Rahavarat 19 128027 128 027 128 027
Yhteens3 139794 139794 139794
Pitksaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 30019 30019 30121
Pitkaaikaiset karolliset velat (taso 2) 795824 795824 812 367
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2) 2603 2603 2603
Pitkaaikaiset muut velat 70251 70251 70251
Yhteens3 898 697 898 697 898 697
Lyhytaikaiset velat 21
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttavat (taso 2) 21 18712 18712 18712
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttamattomst (taso 2) 879 879 879
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3411 3411 3411
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 130 608 130 608 130 608
Ostovelat ja muut velat 45117 45117 45117
Kauppahintavelat 6977 6977 6977
Yhteens3 186113 19691 205 704 205704

Tasajen 1ja 2 valilla ei ole tapahtunut siirtoja tai muutoksia tilikauden aikana. Tason 2 instrumenttien kayvan arvon maarittamisesss on kaytetty yleisesti hyvaksyttyjsd arvostusmallejs, joiden sydttotiedot perustuvat merkittaviltd osin

todennettaviin markkinatietoihin.
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Tasalla 3 esitettyjen hankintamenoon arvostettujen erien osalta on tilikauden aikana tapahtunut seuraavanlaisia MUUT VASTUUT
muutoksia:
2017 2016 Maturiteettijakauma, maanvuokra- ja tilavastuut

Hankintamenoon arvostetut myytavisss olevat rahoitusvarat tilikauden
al‘u§sa 1471 1510 2017 allevuosi  1-5 vuotta  yli 5 vuotta Yhteens3
Lisaykset 34 26 Maanvuokravastuut 1965 7777 68 511 78 253
V?hemyk_%t — =59 125 UMA Esplanadi (alkupersinen sopimus) 165 552 717
Sirrot erfen vlls ¢ 0 "UMA Esplanadi (is30sa) 71 201 312
Tilikauden lopussa 1439 1471 "UMA Kungsbron 1423 5692 334 7449

Yhteensd 3624 14 262 68 845 86731
Sijoituskiinteistoihin liittyvat tuottovaatimusriskit
Markkinoiden tuottovaatimusten muutoksilla on suora vaikutus yhtion tulokseen ja taloudelliseen asemaan . _ . s
sijoituskiinteiston kayvan arvon muutosten kautta. Markkinoiden tuottovaatimusta seka alueellista inflaatio-oletusta 2016 alle vuosi 15 vuotta Y 5 vuotta Yhteensa
kaytetsan diskonttokertoimena kayvan arvon laskennassa. Muiden tekijoiden pysyesss ennallaan tuottovaatimuksen Maanvuokravastuut 1630 6461 56172 64 264
lasku johtaa sijoituskiinteiston kayvan arvon nousuun ja painvastoin. Sijoituskiinteistsjen kayvists arvoista on UMA Esplanadi (alkuperainen sopimus) 165 662 55 883
tarkempaa tietoa litetietojen kohdassas 12. UMA Esplanadi (lis30s3) 47 241 24 312

. ) Yhteensa 1843 7364 56 252 65 458
23. Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut
2017 2016 Kiinteistéinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu

K||nn|tykset kiinteistaihin Tarkistusvastuu 31.12.2017 32041
Lainat rahoituslaitoksilta 607728 669471  Tarkistusvastuy 31122016 43527
Annetut kinnitykset 931501 1009916 ~ Mutos ~11486
Muut kiinnitysvastuut 2017 2016
Annetut kiinnitykset 3600 3626 Oman pddoman ehtoisen lainan vastuut

Kertynyt maksamaton korko 4330 4330
Kiinnitykset yhteens 935 101 1013542  Yhteensd 4330 4330

HOL e Oman pdsoman ehtoisesta lainasta on maksettu korkoa tilikaudella 2017 yhteenss 5,6 miljoonaa euroa

Pantatut .l<||.nte|§toqsakkeet (5,6 miljoonaa euroa tilikaudells 2016). Oman padoman ehtoisesta lainasta ja sen ehdoista on kerrottu enemman
Pantatut sijoituskiinteistot 717023 712 876 liitetietojen kohdassa 20

Maanvuokra- ja tilavastuut 86731 65 458

Muut takausvastuut 149 558 152 546
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24. Liiketoimintojen yhdistamiset ja yksittaisten omaisuuserien hankinnat seka
myynnit

Yksittaisten omaisuuserien hankinnat

Yhtio hankki tilikaudella Vilnasta Ozasin alueelta rakenteilla olevan toimistorakennuksen, jonka vuokrattavissa oleva
pinta-ala on noin 13 800 m?. Lisaksi yhtio allekirjoitti kauppasopimuksen tontista, johon on mahdollista rakentaa
toimistotilaa vahintdan 20 000 m?. Investoinnin arvo oli yhteensa noin 32 miljoonaa euroa.

Konserni hankki tilikaudella 2017 19 %:n lissosuuden Norjan liketoiminnastaan vahemmistdosakkaalta Keskinaiselts
Eldkevakuutusyhtio Iimariselta. Nettokauppahinta oli 12,3 miljoonaa euroa. Kaupan jslkeen Technopolis Oyjn
omistusosuus Fornebu-kampuksesta on 100 %.

Konserni hankki tilikaudella 2016 Gardan alueelta Goteborgista monikayttajskampuksen, jonka velaton kauppahinta
oli 126,6 miljoonaa euroa. Sijoituskiinteisto kirjattiin hankintahetkelld hankintamenoon, johon on siséllytetty kauppa-
hinta ja hankinnasta valittdmasti aiheutuneet menat. Hankitun kohteen vuokrattavissa oleva pinta-ala on

34 300 m?.

Kanserni hankki tilikaudella 2016 paskaupunkiseudulta ja Tampereelta tontit, jotka on luokiteltu sijoituskiinteistoiksi.
Paskaupunkiseudun tontti sijaitsee Espoossa Tekniikantiells, ja sen kauppahinta oli 14,4 miljoonaa euroa. Tampereen
tontti sijaitsee osoitteessa Ratapihankatuy, ja sen kauppahinta oli 10,7 miljoonaa euroa.

Kanserni hankki tilikaudella 2016 30 %:n lisdosuuden Norjan liketoiminnastaan vahemmistoosakkaalta Koksa
Eiendom AS:lts. Kauppahinta oli 25,5 miljoonaa euroa.

Tilikaudella tai vertailukaudells ei ollut liketoimintojen yhdistamisia.
Yksittdisten omaisuuserien myynnit

Tilikaudella 2017 luovuttiin koko Jyvaskylan liketoiminnasta. Jarjestelyissd myytiin Technopolis Kiinteistot Jyvaskyls
Oy:n ja Koy Technopolis Innova 4:n koko osakekannat. Lisaksi myytiin kaikki muutkin omaisuuserst, jotka littyivat
Jyvaskylan liketoimintaan. Kaupan kokonaishinta oli 104,5 miljoonaa euroa. Myytyjen kohteiden yhteenlaskettu
vuokrattavissa oleva pinta-ala oli 49 000 m?.

Tillkaudella 2016 myytiin Koy Technopolis Lappeenrannan ja Koy Finnmedi 6-7:n koko osakekannat. Kaupan velaton
kokanaishinta oli 60,6 miljoonaa euroa. Myytyjen kohteiden yhteenlaskettu vuokrattavissa oleva pinta-als oli
38300 m%

25. Lahipiiritapahtumat

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka kuuluu tilinpdatoksen laativan yhteison [3hipiiriin. Osapuolet
kuuluvat toistensa [3hipiiriin, mik3li toisella osapuolella on maaraysvalta, yhteinen maaraysvalts tai huomattava
vaikutusvalta toisen paatoksentekoon. Yhtion 18hipiiriin kuuluvat osakkuusyritykset ja johtoon kuuluvat avainhenki-
(6t seks naiden perheenjdsenet seks sellaiset yhtiot, joissa nailld henkildills on masraysvalta tai yhteinen masrays-
valta tai huomattava vaikutusvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkildihin kuuluvat emoyhtion hallituksen jasenet seka
konsernin johtoryhman jasenet.

Johdon palkat ja ty6ésuhde-etuudet

Johtoon kuuluvat avainhenkilot ovat yhtion hallitus, toimitusjohtaja seka johtoryhman jésenet.

2017 2016
Johtoon kuuluvien avainhenkildiden palkat ja tyésuhde-etuudet:
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1094 1088
Osakeperusteiset etuudet 297 484
Yhteensa 1391 1572
Toimitus- ja varatoimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut
lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet:
Silverang Keith, toimitusjohtaja 298 296
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 108 164
Yhteensd 406 460

Reijo Tauriainen toimi yhtion varatoimitusjohtajana 31.7.2017 asti. Taman jalkeen yhtiolls ei ole ollut
varatoimitusjohtajaa.

Muille johtoryhman jasenille kuin toimitus- ja varatoimitusjohtajalle
maksetut palkat ja muut lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet 491 417

Lisaksi johtoon kuuluville avainhenkildille on maksettu vuonna 2017 kaudelta 1.1.-31.12.2016 ansaittujs bonuksia
yhteensa 108 tuhatta euroa ja vuonna 2016 kaudelta 1.1.-31.12.2015 ansaittuja bonuksia yhteensa 245 tuhatta
euroa alla esitetyn mukaisesti. Bonukset on kirjattu kuluksi niiden ansaintakaudella.

Silverang Keith, toimitusjohtaja 29 95
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 8 26
Muille johtoryhman jasenille 71 124
Bonuksia maksettu yhteensa 108 245

Toimitusjohtajan eldkeika ja elske maaraytyvat yleisten saaddsten mukaan. Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6
kuukautta ja paattymiskorvaus 12 kuukautta irtisanomisajan kuukausikorvausten lisaksi.
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Toimitusjohtajan palkan ja palkkioiden perusteella on kirjattu tulosvaikutteisesti TyEL:n mukaisia suoriteperusteisia
elskekuluja 56,4 tuhatta euroa vuonna 2017 (66,1 tuhatta euroa vuonna 2016) ja varatoimitusjohtajan palkan ja
palkkioiden perusteella 19,9 tuhatta euroa vuonna 2017 (32,2 tuhatta euroa vuonna 2016). TyEL on 0sa suomalais-
ta sosiaaliturvaa ja se on luonteeltaan kollektiivinen jérjestely, jossa tydnantajalla ei ole suoraa vastuuta eldkkeests,
vaan vastuu on kaoko eldkejarjestelmalls. TyEL-jarjestelyssa elskkeiden rahoitus tapahtuu kahdella eri tavalla: 0sa
tulevaisuudessa maksettavista elakkeistd rahastoidaan etukateen ja 0sa rahoitetaan niin sanotun jakojarjestelman
kautta vasta silloin, kun kyseiset eldkkeet maksetaan.

Yhtiokokous 2017 paatti, ettd hallituksen jasenille maksetaan vuosipalkkiota seuraavasti: 55 000 euroa hallituksen
puheenjohtajalle, 31 500 euroa hallituksen varapuheenjohtajalle ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajalle seka

26 250 euroa kullekin muille hallituksen jasenille. Lisaksi hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hal-
lituksen jasenille vuosipalkkioiden lisaksi kakouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa
hallituksen kokoukselta ja valiokuntien puheenjohtajille 800 euroa ja valiokuntien jasenille 600 euroa valiokuntien
kokaukselta. Niille hallituksen jasenille, joiden kotipaikka on Suomen ulkopuolells, maksetaan kuitenkin kokouspalk-
kiota 900 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 800 euroa hallituksen kokoukselts, seks valiokuntien jasenille 900
euroa ja valiokuntien puheenjohtajille 1200 euroa valiokuntien kokoukselta, jos hallituksen jasen on fyysisesti [8sn3
kokouspaikalla.

Vuosipalkkion saaminen edellyttss, etts hallituksen jasen sitoutuu hankkimaan 40 %:lla vuosipalkkiostaan Technopolis
Oyj:n osakkeita markkinoilta julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaan. Hallituksen jasen ei saa luovuttaa
vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hanen jasenyytenss hallituksessa on pasttynyt.

Osakkeina Rahana

maksettu maksettu Kokous- Palkkio
Hallituksen jasenille maksetut palkkiot: palkkio palkkio palkkio yhteensd
Laaksonen Juha, hallituksen puheenjohtaja 22 33 16 71
Haapamaki Jorma, varapuheenjohtaja 13 19 10 42
Liljiedahl Helena 11 16 10 36
Ojanpas Pekka 11 16 10 36
Rankin Christine 13 19 11 43
Rytsols Reima 11 16 11 37
Vuosipalkkiot yhteensa 79 118 69 266

2017 2016
Hallituksen jasenet
LLasksonen Juha, hallituksen puheenjohtaja 71 38
Haapamaki Jorma, varapuheenjohtaja 42 44
Liljedahl Helena 36 0
Ojanpas Pekka 36 41
Rankin Christine 43 0
Rytsols Reima 37 40
Yhteens3 266 163
Hallituksen aiemmat jdsenet
Granvik Carl-Johan 6 80
Korhonen Pekka 0 2
Anss Annica 4 42
Yhteens3 10 125

26. Osakeperusteiset maksut

Osakepalkkiojarjestelms 2013-2017

Technopolis Oyjin hallitus paatti 12.2.2013 konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osakepohjaisen
kannustinjarjestelman kayttoonottamisesta vuosille 2013-2015 ja 2014-2016 ja 17.12.2014 kannustinjarjestelman
jatkamisesta vuosille 2015-2017. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtion strategian toteuttamists,
yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi sekd sitouttaa avainhenkilot yhtion
osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalls. Kannustinjarjestelmassa on kolme kolmen vuoden
ansaintajaksos, jotka muodostuvat kalenterivuosista 2013-2015, 2014-2016 ja 2015-2017. Yhtion hallitus on
paattanyt erikseen kunkin ansaintajakson osalta jérjestelman kohderyhmaan kuuluvat konsernin avainhenkilot sekd
kullekin avainhenkildlle hanen enimmaispalkkionsa maaran. Hallitus on pdsttanyt myos jarjestelman ansaintakriteerit
seka nillle asetettavat tavoitteet erikseen kullekin ansaintajaksolle. Avainhenkildlle maksettavan palkkion masra
riippuu ansaintakriteereille asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta.

Avainhenkilon enimmaispalkkio koostuu sekd yhtion osakkeista ettd rahaosuudesta. Jarjestelman puitteissa voidaan
vield antaa palkkiona yhteenss enintdan 331 301 osaketta (alkupersinen enimmaismasra ansaintajaksolta 2015-
2017 oli yhteenss enintdan 260 000 osaketta ja koko osakepalkkiojarjestelman osalta yhteenss enintadan 780 000
osaketta). Enimmaismaara perustuu yhtion hallituksen hyvaksymaan tarkistukseen koskien yhtion osakepohjaisten
kannustinjarjestelmien enimmaispalkkioiden maaras, jolla huomioidaan ja eliminoidaan Technopoliksen vuosina 2013 ja
2016 toteuttamista merkintaetuoikeusanneista aiheutuva laimentuminen osakepalkkiojarjestelmaan. Rahaosuuden
maara vastaa enintaan kaikkien annettavien osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritdan kattamaan
avainhenkilélle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut. Ansaintajaksolta 2015-2017 palkkio makse-
taan vuaden 2018 huhtikuun loppuun mennessa. Osakepalkkiojrjestelmaan littyva luovutusrajoitus on voimassa
sitouttamisjakson ajan, joka alkaa palkkion maksamisesta ja paattyy ansaintajaksolta 2014-2016 ansaittujen 0sak-
keiden osalta 30.4.2018 ja ansaintajaksolta 2015-2017 ansaittujen osakkeiden osalta 30.4.2019. Ansaintajaksolta
2013-2015 ansaittujen osakkeiden osalta luovutusrajoitus pasttyi 30.4.2017.
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Osakepalkkiojarjestelma 2016-2020

Technopolis Oyj:n hallitus pastti 8.12.2015 konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osakepohjaisen
kannustinjarjestelman kayttoonottamisesta. Kannustinjdrjestelman tarkoituksena on tukea yhtion strategian
toteuttamists, yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi sekd sitouttaa avain-
henkilot yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalls. Kannustinjarjestelmasss on kolme kolmen
vuoden ansaintajaksoa, jotka muodostuvat kalenterivuosista 2016-2018, 2017-2019 ja 2018-2020. Yhtion hallitus
paattas erikseen kunkin ansaintajakson osalta jarjestelman kohderyhmaan kuuluvat konsernin avainhenkilot sekd
kullekin avainhenkildlle hanen enimmaispalkkionsa maaran. Hallitus paattds myods jarjestelman ansaintakriteerit seka
niille asetettavat tavoitteet erikseen kullekin ansaintajaksolle. Avainhenkildlle maksettavan palkkion masra riippuu
ansaintakriteereille asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta. Avainhenkilon enimmaispalkkio koostuu sekd yhtion
osakkeista etts rahaosuudesta. Jarjestelman puitteissa voidaan antaa palkkiona yhteenss enintdsn 896 316 osaket-
ta (alkuperdinen enimmaismaara yhteensa enintdan 780 000 osaketta). Enimmaismaars perustuu yhtion hallituksen
hyvaksymaan tarkistukseen koskien yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien enimmaispalkkioiden masras,

jolla huomiaidaan ja eliminoidaan Technopoliksen vuonna 2016 toteuttamasta merkintdetuoikeusannista aiheutuva
laimentuminen osakepalkkiojarjestelmaan. Rahaosuuden maara vastaa enintdan kaikkien annettavien osakkeiden
kirjgamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritadan kattamaan avainhenkildlle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluon-
teiset maksut. Jarjestelman mukainen palkkio maksetaan avainhenkildille ansaintajakson paattymisen jslkeen vuosina
2019, 2020 ja 2021 toukokuun loppuun mennessa. Osakepalkkiojarjestelmaan littyva luovutusrajoitus on voimassa
sitouttamisjakson ajan, joka alkaa palkkion maksamisesta ja paattyy ansaintajaksolta 2016-2018 ansaittujen osak-
keiden osalta 31.5.2020, ansaintajaksolta 2017-2019 ansaittujen osakkeiden osalta 31.5.2021 ja ansaintajaksolta
2018-2020 ansaittujen osakkeiden osalta 31.5.2022.

Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2016

Yhtiolls oli kalenterivuonna 2016 voimassa ehdollinen osakepalkkiojarjestelms, jossa palkkiona maksettavien
osakkeiden kokanaismaars oli sidottu yhtion menestykseen osakkeen kokonaistuotolla (Total Shareholder Return)
mitattuna. Palkkion saamisen edellytyksens oli, etts jarjestelmasn osallistuva henkild hankki yhtion osakkeita
enintdan hallituksen vahvistaman maaran. Palkkion maksaminen perustui lisdksi osallistujan voimassaolevaan tyo- tai
toimisuhteeseen palkkion maksuhetkells.

Ehdollisen asakepalkkiojarjestelman palkkioina annettiin vuonna 2017 yhteenss 40 215 osaketta sekd maksettiin
ohjelman ehtojen mukainen raha-osuus palkkiosta osallistujalle aiheutuvien verojen ja veronluonteisten maksujen
kattamiseksi. Ohjelma on pdattynyt, eiks sen perusteells endd makseta palkkioita.

Ehdolliseen osakepalkkiojarjestelmasn liittyva luovutusrajoitus on voimassa sitouttamisjakson ajan, joka alkaa palkkion
maksamisesta ja pasttyy 30.6.2018.

Osakepalkkio-

ohjelman Ehdollinen

kirjaamisessa osakepalkkio-

kaytetyt jarjestelma

parametrit 2017-2019 2016 2016-2018 2015-2017 2014-2016 2013-2015

Osakkeiden

myontamispaiva 222017 8122015 8122015 17122014 13.2.2014 13.2.2013

Palkkiona

annettavien

osakkeiden

enimmaismaars, kol 298772 97675 298772 331305 331305 331305

Osakkeiden arvo,

euroa 3,09 3,62 3,62 3,71 452 3,98

Oikeuden 112017- 112016~ 11.2016- 11.2015- 112014~ 112013~

syntymisjakso 31122019 31122016 31122018 31122017 31122016 31122015

Arvioitu onnistumis-

prosentti, % 60,00 50,00 40,00 25,00 10,00 38,00
2017 2016

Osakepalkkio-ohjelmaan liittyva velka

tilinpasdtospaivand 526 621

Osakepalkkio-ohjelmasta tulosvaikutteisesti kirjattu maars on esitetty litetietojen kohdassa 4.
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Emoyhtidn tuloslaskelma Emoyhtidn tase
Liitetieto 2017 2016 VASTAAVAA Liitetieto 31.12.2017 31.12.2016
Liikevaihto 1 95613 99 199 Pysyvat vastaavat
Aineettomat hytdykkeet 9 12904 17214
Lilketoiminnan muut tuotot 2 910 1 Aineelliset hyadykkeet 10 238 10 888
Osuudet saman konsernin yrityksissa 11 756 512 807213
Henkilostokulut 3 -11337 -12027 Osuudet osakkuusyrityksissa 11 1417 14472
Paistot ja arvonalentumiset 4 -3672 -3460 Sijoitukset 11 62 031 39141
Liiketoiminnan muut kulut 5 -63 407 -63 953 Pysyvét vastaavat yhteens3 833101 875898
Liikevoitto 18 107 19761 Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 12 49 408 59778
Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksissa 6 6734 15103 Lyhytaikaiset saamiset 13 181 104 172431
Rahoitustuotot yhteenss 6 18 309 10784 Rahat ja pankkisaamiset 41313 104 855
Rahoituskulut yhteens3 6 20974 -11081 Vaihtuvat vastaavat yhteens3 271825 337064
Tulos ennen tilinpdatadssiirtoja ja veroja 22175 34567 VASTAAVAA YHTEENSA 1104 925 1212962
Tulos ennen veroja 22175 34567 VASTATTAVAA
Paistoeron muutos 7 797 -74 Oma p33oma 14
Tuloverot 8 "1574 4840 Osakepssoms 96914 96914
y Ylikurssirahasto 18943 18943
Tilikauden tulos 21398 29 653 Sijoitetun vapaan oman pasoman rahasto 339 574 339574
Edellisten tilikausien voitto 17519 6687
Tilikauden voitto 21398 29 653
Oma paddoma yhteensd 494 348 491770
Tilinpaatossiirtojen kertyma 15 0 797
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras pasoma 16 464 088 541 888
Lyhytaikainen vieras pdaoma 17 146 489 178 506
Vieras padoma yhteensa 610577 720394
VASTATTAVAA YHTEENSA 1104925 1212962
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Emoyhtidn rahoituslaskelma

2017 2016

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 21398 29 653
Oikaisut:

Poistot 3672 3460

Muut oikaisut, joihin ei lity maksutapahtumaa -1702 -11177

Rahoitustuotot ja -kulut -4 566 -35655

Verot 1574 4840
Kayttopsaoman muutos -1439 7467
Saadut korot 4 885 5038
Saadut osingot 2534 23649
Maksetut korot ja maksut -14 323 -15393
Muut rahoituserst liketoiminnasta -5 142 1802
Maksetut verot -1501 -2 262
Liiketoiminnan rahavirta 5391 43522
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -3131 -4 087
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutusvoitot 37284 0
Myonnetyt lainat -18 339 -95087
Lainasaamisten takaisinmaksut 411 58 338
Lyhytaikaisten sijoitusten lisdys/vahennys -3 669 -46911
Investoinnit muihin sijoituksiin 0 -77
Luovutusvoitot muista sijoituksista 25 1175
Ostetut tytaryhtidosakkeet 0 -44 619
Myydyt tytaryhtioosakkeet 51334 60 601
Investointien rahavirta 63915 -70 667
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainajen lisdys 0 43481
Pitkaaikaisten lainojen vahennys -79 624 -50 928
Maksetut osingot -18 831 -17755
Maksullinen osakeanti 0 125477
Omien osakkeiden hankinta 0 -1093
Lyhytaikaisten lainojen muutos -34 392 20082
Rahoituksen rahavirta -132 848 119 264
Rahavarojen muutos -63 541 92119
Rahavarat tilikauden alussa 104 855 12735

Rahavarat tilikauden lopussa 41313 104 855
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Emoyhtion tilinpdatoksen aatimisperiaatteet

Technopolis Oyjn tilinpastos on ladittu Suomen kirjanpitolain mukaisesti (FAS).

Liikevaihto ja lilketoiminnan muut tuotot
Liikevaihto koostuu pddosin liketoiminnasta saaduista toimitilojen vuokratuotoista ja palvelutuotoista. Tuotot kirja-
taan, kun suorite on luovutettu.

Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset on kirjattu liketoiminnan muihin tuottoihin. Kehittdmisohjel-
miin kohdistuvat kulut ovat liketoiminnan muissa kuluissa ja henkilostokuluissa.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoon ja ne poistetaan niiden taloudellise-
na vaikutusaikana ennalta laadittujen poistosuunnitelmien mukaisesti. Poistot on esitetty tuloslaskelmassa suunnitel-
man mukaisissa poistaissa. Poistot, jotka perustuvat arvioituihin taloudellisiin vaikutusaikoihin, ovat seuraavat:

Aineettomat oikeudet 20 %, tasapoisto

Muut pitkdvaikutteiset menot 10 %, tasapoisto
Rakennukset ja rakennelmat (kivirakenteinen tai vastaava) 2,0-2,5 %, tasapoisto
Rakennukset ja rakennelmat (puurakenteinen tai vastaava) 3 %, tasapoisto

Koneet ja kalusto 25 %, menojasnnaspoisto

My6hemmin syntyneet lisdmenot aktivoidaan, jos on todennakaists, etts niists koituu yritykselle lisds vastaista
taloudellista hyotya ja ne ovat luotettavasti masritettavisss ja kohdistettavissa hyddykkeelle. Muussa tapauksessa ne
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Muut pitkavaikutteiset menot sissltavat pasdasiassa vuokratilojen muutostoits, jotka poistetaan muutostydvuokran
kestoaikana tai vuokrasopimusten kestoaikana. Pitkdaikaisten vuokrasopimusten osalta muutostyot poistetaan
kuitenkin enintsdn 10 %:n vuotuisin poistoin.

Tilikauden suunnitelman mukaisten ja verotuspoistojen erotus on esitetty tuloslaskelman tilinpastossiirroissa ja kerty-
nyt poistoero taseen vastattavien tilinpdatassiirtojen kertymasss.

Valuuttamaaraiset erat
Ulkomaanrahan maaraiset liketapahtumat on kirjattu tilikauden aikana tapahtumapaivan kurssiin. Tilikauden pastty-
mispaivana avoimena olevat ulkomaanrahan maaraiset tase-erdt on arvostettu tilinpdstospaivan kurssiin.

Johdannaiset

Johdannaissopimuksia kdytetsan pdsasiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Pitkdaikaisten lainojen korkoriskin suojaa-
miseksi tehtyjs johdannaissopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilinpdatoksen litetiedoissa. Joh-
dannaissopimuksiin perustuvat korkokulut kirjataan suoriteperisatteen mukaan oikaisemaan suojattavan erdn korkoja.

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

Osakeperusteiset maksut

Osakeperusteisista palkkioista rahana maksettava etuus on jarjestelysts aiheutuvien verojen ja veronluonteisten
maksujen maarainen. Se kirjataan velaksi myontamishetkelld seks jokaisena tilinpddtoshetkens arvioitujen osakkeina
maksettavien etuuksien perusteella. Osakeperusteiset palkkiot jaksotetaan suoriteperiaatteen mukaisesti. Arvioiden
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.
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Emoyhtidn tilinpdatoksen liitetiedot

1. Liikevaihto 5. Liiketoiminnan muut kulut
2017 2016 2017 2016
Vuokratuotot 78 311 83048 Kiinteistojen hoitokulut 42 431 45175
Palvelutuotot 17302 16 151 Palvelukulut 8725 7853
Liikevaihto yhteensd 95613 99199 Muut liketoiminnan kulut 12251 10925
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 63 407 63953
2. Liiketoiminnan muut tuotot
Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut
Muut liiketoiminnan tulot 910 1 Liketoiminnan muut kulut siséltavat tilintarkastajalle maksettuja
Liiketoiminnan muut tuotot yhteens3 910 1 palkkioita seuraavasti
Tilintarkastus 92 159
Muut liiketoiminnan tuotot sisaltavat Jyvaskyldn leasingkiinteiston myynnistd saadun myyntivoiton. Todistukset ja lausunnot / 4
Muut palvelut 56 250
3 Henkilostikulut Tilintarkastajan palkkiot yhteensa 155 413
Palkat ja palkkiot 9 280 10121 O Rehoitustuotot ja -kulut
Eldkemenot 1542 1779
MUUE henkildsivokulut 718 410 Osinkotuatot konserniyrityksilts 2 465 10309
Aktivoidut henkilostokulut 203 283 _Osinkotuotot muits 59 36
Henkilostokulut yhteensa 11337 12027 Korkotuotot saman konsernin yrityksilts 4269 4794
Korko- ja rahoitustuotot muilta 18 254 10747
Yhtion palveluksessa ol keskimaarin, henkilos 169 186 Korkokulut ja muut rahoituskulut kansernin yrityksille -139 -101
) Korkokulut ja muut rahoituskulut muille =20 525 -21 854
Johdon palkat Johdannaisiin littyvat erst =311 10874
Toimitusjohtaja 107 391 Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 4068 14 806
Falituksen #senet 276 211 Korko- ja rahoitustuotot muilta sisaltavat tarkastelukaudella Jyvaskylan liketoimi ist aiheut
X orko- ja rahoitustuotot muilta sisaltavat tarkastelukaudella Jyvaskylan liketoiminannan myynnists siheutuneen
Johdon palkat yhteenss 678 602 myyntivoiton. Vertailutiedot sisaltavat Lappeenrannan sekd Tampereen Finnmedin kampusten myynnistad
aiheutuneen myyntivoiton
Toimitusjohtajan palkka sissltas tilikaudella maksetut palkat ja bonukset.
Hallituksen jasenten palkat sisaltavat tillkaudella maksetut palkat ja kokouspalkkiot. Vertailukauden johdannaisiin liittyvat erst sisaltavat johdannaisten kirjausperiaatteen muutoksesta aiheutuneen
johdannaisvelan tuloutuksen.
4. Suunnitelman mukaiset poistot S
7. Tilinpdataossiirrot
Poistot aineettomista hyadykkeists 3491 3249
Poistot aineellisista hyadykkeists 181 211 Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen poistojen erotus 797 =74
Suunnitelman mukaiset poistot yhteens3 3672 3460
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8. Valittomat verot 10. Aineelliset hyddykkeet
2017 2016 2017 2016
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 3393 4 840 Maa-alueet
Edellisten tilikausien verot -1819 0 Hankintameno 1.1. 3927 3927
Vélittémat verot yhteensd 1574 4840 Vahennykset -3927 0
Maa-alueet 31.12. 0 3927
9. Aineettomat hyddykkeet
Rakennukset ja rakennelmat
Aineettomat oikeudet Hankintameno 1.1. 8447 8407
Hankintameno 1.1. 12 425 10 652 Lisgykset 0 40
Lisaykset 1474 1773 Vahennykset 71799 0
Hankintameno 31.12. 13900 12 425 Kokonaishankintameno 31.12 648 8447
Kertyneet poistot 1.1 -6 951 -5 506 Kertyneet poistot 1.1 2057 1398
Tillkauden poisto -1667 -1 445 Luovutusten kertyneet poistot 1555 0
Aineettomat oikeudet 31.12. 5282 5474 Tilikauden poisto -146 -159
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 0 6390
Muut pitkadvaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 21 444 19 886 Koneet ja kalusto
Lisaykset 109 287 Alkuperainen hankintameno 2861 2 866
V3hennykset -6 345 271 Kertyneet poistot -2 707 -2 656
Siirrot tase-erien valills 1881 1542 Menojaannos 1.1 154 210
Hankintameno 31.12. 17088 21 444 Lisaykset 0 0
Kertyneet poistot 1.1 -9704 -7900 Vahennykset 28 -4
Luovutusten kertyneet poistot 2063 0 Luovutusten kertyneet poistot S 0
Tilikauden poisto -1824 -1804 Tillkauden poisto 35 92
Muut pitkavaikutteiset menot 31.12. 7622 11739 Koneet ja kalusto 31.12. 96 154
Aineettomat hyddykkeet yhteenss 31.12. 12 904 17214 Muut aineelliset hyddykkeet
Hankintameno 1.1. 29 32
Vahennykset 0 -4
Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 29 29
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Keskeneraiset hankinnat 1.1. 388 538
Lisaykset/vahennykset 1651 1428
Siirrot tase-erien valilld -1927 -1578
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 31.12. 113 388
Aineelliset hyddykkeet yhteensd 31.12. 238 10888

Aineellisten hyodykkeiden maara on vahentynyt Jyvaskylan liketoiminnan ja amaisuuserien myynnin seurauksena

Lisatietoja on esitetty konsernilitetietojen kohdassa 14.
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11. Sijoitukset

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd 31.12.2017

2017 2016
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Hankintameno 1.1. 807213 764 206
Lisaykset 1120 100 382
Vahennykset -51 822 -57374
Osuudet saman konsernin yrityksissd 31.12. 756 512 807 213
Osuudet osakkuusyrityksissa
Hankintameno 1.1. 1442 1442
Lisaykset/Vahennykset =25 0
Osuudet osakkuusyrityksissd 31.12. 1417 1442

Tiedot osakkusyhtididen omasta padomasta ja tilikauden tuloksesta on esitetty konsernilitetietojen kohdassa 15.

Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1 1150 3251
Lisaykset/vahennykset =20 -2 101
Muut osakkeet ja osuudet 31.12. 1125 1150
Saamiset saman konsernin yrityksiltd

Lainasaamiset 1.1. 37986 44 530
Lisaykset 23342 51783
Vahennykset -422 -568 326
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 31.12. 60906 37986

Kirjanpito-
Osuus, % arvo
Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4, Helsinki, Suomi 100,00 128
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere, Suomi 71,96 10 664
Kiinteistd Oy Innopoli IT, Espoo, Suomi 100,00 55216
Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu, Suomi 98,77 24548
Kiinteistd Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo, Suomi 100,00 10 495
Kiinteistd Oy Technopolis Peltols, Oulu, Suomi 100,00 29925
Kiinteistd Oy Technopolis Ratapihankatu, Tampere, Suomi 100,00 3
Kiinteistd Oy Technopolis Tekniikantie 21, Espoo, Suomi 100,00 3
Kiinteistd Oy Technopolis Tohloppi, Tampere, Suomi 94,25 23293
Kiinteistod Oy Yrttiparkki, Oulu, Suomi 87,45 3
Oulun Teknaparkki Oy, Oulu, Suomi 84,14 50
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu, Suomi 62,24 12
Technopolis AB, Géteborg, Ruotsi 100,00 44 514
Technopolis Baltic Holding Ou, Tallinna, Viro 100,00 13357
Technopolis Hitech Oy, Oulu, Suomi 100,00 63
Technopolis Holding AS, Oslo, Norja 100,00 64 734
Technopolis Kiinteistot Espoo Oy, Espoo, Suomi 100,00 3
Technopolis Kiinteistat Oulu Oy, Oulu, Suomi 100,00 120295
Technopolis Kiinteistot Paskaupunkiseutu Oy, Helsinki, Suomi 100,00 129295
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy, Tampere, Suomi 100,00 89 667
Technopolis Kuopio Oy, Kuopio, Suomi 60,00 30491
Technopolis Lietuva UAB, Vilna, Liettua 100,00 16 683
Technopolis Neudorf LLC, Pietari, Vensjs 100,00 17
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari, Vensjs 100,00 93056
Yhteensa 756 612
Kirjanpito-
Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % arvo
Tin Micrapolis Oy, Ti 26,64 24
Rehaparkki Oy, Oulu 20,00 1392
Yhteensd 1417
Muut osakkeet ja osuudet
Muut osakkeet 359 384
Sampo sijoitusrahasto-osuudet 766 766
Yhteensa 1125 1150
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2017 2016 14. Oman pddoman muutokset
Muut saamiset 2017 2016
Muut saamiset 1.1. O S Osakepasoma 1.1. 96 914 96914
Vahennykset S 0 Osakepddoma 31.12. 96 914 96914
Muut saamiset 31.12. 0 5
Ylikurssirahasto 1.1. 18943 18943
12. Pitkaaikaiset saamiset Ylikurssirahasto 31.12. 18 943 18943
Pitkaaikaiset lainasaamiset saman konsernin yrityksilts 49 270 59 581 Sidottu oma p3dsoma 31.12. 115857 115857
Muut pitkaaikaiset saamiset 138 197
Pitk3aikaiset saamiset yhteensd 49 408 59778 Sijoitetun vapaan oman pagoman rahasto 1.1. 339574 215190
Osakeanti 0 125477
13. Lyhytaikaiset saamiset Hankitut omat osakkeet 0 -1093
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 339574 339574
Myyntisaamiset saman konsernin yrityksilta 1266 1268
Lainasaamiset saman konsernin yrityksilts 81149 81141 Voittovarat 1.1 36 340 24445
Siirtosaamiset saman konsernin yrityksilts 86 426 Jaetut osingot -18 820 -17758
Muut konsernisaamiset 95102 86523 Tilikauden tulos 21398 29 653
Myyntisaamiset 1607 1825 Voittovarat 31.12. 38918 36 340
Siirtosaamiset 1881 1233
Muut saamiset 12 14 Vapaa oma paddoma 31.12. 378491 375913
Lyhytaikaiset saamiset yhteens3 181104 172431
Oma pddoma 31.12. 494 348 491770
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset erat
Muihin henkilostosivukuluihin littyvat ennakkomaksut 550 75 Jakokelpoinen vapaa oma padoma 31.12. 378491 375913
Muut 1331 1158
Yhteens? 1881 1233 15. Tilinpaatossiirtojen kertyma
Muut siirtosaamiset siséltavat projektisaamisia, korkosaamisia seka muita jaksotettuja saamisia. Poistoero 11 797 723
Tilikauden muutos =797 74
Poistoero 31.12. 0 797
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16. Pitkaaikainen vieras padoma

18. Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

2017 2016 2017 2016
Joukkovelkakirjalainat Lainat rahoituslaitoksilta 294791 355934
Hybridilaina 75000 75000
Joukkovelkakirjalaina 150 000 150 000 Pantatut kiinteistéosakkeet
Lainat rahoituslaitoksilta 235767 313272 Pantatut kiinteistoosakkeet, kirjanpitoarvo 525008 560 660
Pitkaaikaiset velat konserniyrityksilts 3321 3616
Pitk3aikainen vieras pddoma yhteenss 464 088 541888 31.12.2017 31.12.2016
612018 5 2632013 Koronvaihtosopimukset Nimellisarvo Kaypdarvo  Nimellisarvo Kaypd arvo
% 26.1.2018 Technopoalis Oyj pastti lunastaa takaisin 2013 likkeeseen laskemansa 75 miljoonan euron oman ; ; _ _
pdsoman ehtaisen joukkovelkakirjalainan. Takaisinlunastus tehdaadn 26.3.2018 hybridilainan ehtojen mukaisesti koko Koronvaintosopimukset, Nordes 184947 4948 193 564 8349
0830man osalta. Koronvaihtosopimukset, Danske 35000 -1420 39750 -1 803
Koronvaihtosopimukset, Pohjola 184026 -3671 189871 -6 443
Velat, jotka eradntyvat viiden vuoden tai pidemman ajan kuluttua Koronvaintosopimukset, Handelsbanken 15325 -323 38 746 918
Pankkilainat 87929 118 413 Koronvaihtosopimukset yhteensa 419 293 -10362 461931 -175613
Rahoitusleasing 0 20130
Sopimukseen perustuva kassavirta
17. Lyhytaikainen vieras p330ma alle vuosi 1-2 vuotta 3-5vuotta  yli5vuotta
Koronvaihtosopimusten erddntyminen 2798 3164 4570 822
Lainat rahoituslaitoksilta 59 024 61143
Sa3dut ennakot 5403 5936 Vuonna 2019 ja vuonna 2021 alkavissa 15 vuoden pituisissa sopimuksissa on vapaaehtoinen ennenaikaisen
Ostovelst 551 1553 paattamisen mahdollisuus.
Ostovelat saman kansernin yrityksille 0 -276 2017 2016
?mtat STT% komskemm yr.\tyks.ltltek i 4§ égj 38 é;i Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet
iirtovela s;m.an onsernin yrityksille Tokaukset 146 060 150 546
Muut lyhytaikaiset velat 12373 55540
Siirtovelat 16987 15819
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensd 146 489 178 506

Muiden lyhytaikaisten velkojen véheneminen johtuu padasiassa yritystodistusohjelmaan littyvien velkasitoumusten

takaisinmaksusta.

Siirtovelkoihin sisaltyvat olennaiset erdt

Korot 8147 8156
Johdannaiset 944 633
Verovelat 2587 2514
Muut 5310 4516
Yhteens3 16 987 15819

Muut siirtovelat sisdltavat henkildstokuluvelkaa ja muita kulujaksotuksia
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2017 2016
MUUT VASTUUT
Maanvuokravastuut 1 0
Tilojen vuokravastuut
Alkaneella tilikaudella maksettavat 1659 212
Myohemmin maksettavat 6819 982
Tilojen vuokravastuut yhteensd 8478 1195
Kalustoleasingvastuut
Alkaneella tilikaudella maksettavat 99 1629
Myodhemmin maksettavat 90 2 569
Kalustoleasingvastuut yhteensa 189 4199
Rahoitusleasingvelat kiinteistoists, vahimmaisvuokrien
kokonaismaara
Vuaden kuluessa 246 1966
Yli vuoden, enintdan kahden vuoden kuluessa 254 2024
Yli vuoden, enintaan viiden vuoden kuluessa 533 6202
Yli viiden vuoden kuluttua 3396 20130
Yhteens3 4429 30322
Rahoitusleasingvelat kiinteistoista, vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 217 1729
Yli vuoden, enintaan kahden vuoden kuluessa 226 1801
Yli vuoden, enintaan viiden vuoden kuluessa 483 5631
Yli viiden vuoden kuluttua 3396 19989
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteens3 4322 29 150
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 107 1172
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara 4429 30322

19. Lahipiiritapahtumat

Lahipiiriliketoimet on eritelty konsernitilinpaatoksen litetiedoissa kohdassa 25.

20. Osakkeet ja osakkeenomistajat

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

Varsinainen yhtiokokous 23.3.2017

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous 23.3.2017 vahvisti konsernin ja emoyhtion tilinpastoksen tilikaudelta 2016
ja myonsi vastuuvapauden yhtion johdolle. Yhtiokokous paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti jakaa osinkoa 0,12
euroa osakkeelta. Osingon maksupaiva oli 4.4.2017. Yhtiokokous valtuutti hallituksen pasttamasn yhtion omien
osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta seuraavasti: Hankittavien omien osakkeiden lukumaars voi olla
yhteenss enintaan 15 850 000 osaketta, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Omia osakkeita
voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla padomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia hankintapaivana
julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla muodostuvaan hintaan. Hallitus paattas,
miten omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa voidaan kayttdd muun ohessa jondannaisia.
Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu
hankkiminen). Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pasdttymiseen saakka, kuitenkin enintdan
306.2018 asti.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmasn osakeannista seks osakeyhtiolain 10 luvun 1 §:ss3 tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti: Valtuutuksen nojalla annettavien osakkei-
den lukumaara voi olla yhteensa enintaan 15 850 000 osaketts, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista. Hallitus p35ttas kaikista osakeannin ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista
Osakeanti ja 0sakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkeenomistajien merkintaetu-
oikeudesta poiketen (suunnattu anti). Valtuutusta ei kuitenkaan voida kayttas kannustinjarijestelmis vasten. Valtuu-
tus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pasttymiseen saakka, kuitenkin enintdsn 30.6.2018 asti.

Osakkeet ja osakepadoma

Yhtion rekisteroity, taysin maksettu osakepdsdoma oli tilinpaatospaivans 96 913 626,29 (96 913 626,29) euroa.
Se jakautui 1568 793 662 osakkeeseen. Tilikauden aikaiset muutokset osakkeissa on esitetty seuraavassa 0siossa.
Yhtion osakkeet ovat olleet arvo-osuusjarjestelmasss 7.3.1998 lukien. Yhtiolld on yksi osakesarja. Kukin osake
oikeuttaa yhteen aaneen yhtiokokouksessa.

Omien osakkeiden hankinta

Yhtion hallussa oli 31.12.2017 yhteensd 1 903 373 omaa osaketta (1 947 571). Yhtio on hankkinut haltuunsa
yhteenss 2 067 753 omaa osaketts, joista on annettu edelleen osakepalkkioina yhteenss 164 380 osaketta. Tilikau-
della 2017 on osakepalkkiojarjestelmists palautunut yhteenss 15 192 osaketta yhtion haltuun ja osakepalkkioina on
annettu yhteenss 59 390 yhtion hallussa olevaa osaketta. Tilikaudella 2016 hankittiin yhteenss 309 806 osaketts,
yhteensa 1 092 964 euroa ja naistd aiheutuneet transaktiokulut olivat yhteenss 2 674 euroa. Tilikaudella 2016
hankitut omat osakkeet on kirjattu omaan pddomaan vahentdmaan konsernin sijoitetun vapaan oman psddoman
rahastoa. Transaktiokulut on kasitelty vapaan oman pddoman vahennyksena. Tilikaudella 2016 annettiin edelleen
osakepalkkioina yhtion hallussa olevia osakkeita yhteenss 104 990 osaketta. Aiemmilla tilikausilla on hankittu omia
osakkeita yhteenss 1 742 755 kappaletts, yhteenss 2 744 873 euros, jotka on kirjattu omaan padomaan vahents-
maan konsernin vapaata omaa pasomaa.
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Osakkeisiin liittyvat tapahtumat Omistusmaarajakauma 31.12.2017
Muutos, Omistajia, Osake-/33ni-
Osakepdaoma, osakkeits, Osakkeita, Merkitty kol % maara, kpl %
euroa kpl kpl rekisteriin 1-100 1132 1237 56542 0,04
Osakkeita 1.1.2017 96 913 626.29 156 846 091 101 - 500 2538 27,74 736910 046
Palautuneet omat osakkeet -11174 156 834917 1112017 501 - 1000 1602 17,51 1232747 0,78
Avainhenkildiden osakepalkkiot 59390 156 894 307 2542017 1001 -5000 2 790 30,50 6 430 354 4,05
Palautuneet omat osakkeet -4018 156 890 289 562017 5001 - 10 000 600 6,56 4308 394 2,71
Osakkeita 31.12.2017 96 913 626.29 44198 156 890 289 10001 - 50 000 378 413 7529 144 474
50001 - 100 000 45 0,49 3287967 2,07
Yhtion hallitus paatti 25.4.2017 suunnatusta maksuttomasta osakeannista. Osakeannissa annettiin osakepalkkioon 100 001 - 500 000 44 0,48 8167376 514
L
P33tos Osakeannista perustuu Yhtion varsinaisen yhtiskokouksen 23.3.2017 hallitukselle antamaan valtuutukseen. Erityistileills 0 0,00 10320 001
Yhteensd 9148 100,00 158 793 662 100,00
Yhtidlle palautui Technopolis Oyj:n omia osakkeita yhtion 2013-2017 osakepalkkiojarjestelman ehtojen mukaisesti
avainhenkildiden tyosuhteen paattymisen johdosta 11.1.2017 ja 5.6.2017 Sektorijakauma 31.12.2017
Osake-/83ni-
Suurimmat omistajat 31.12.2017 maara, kpl %
Osakkeita, Osuus osakkeista Julkisyhteisot 35752 268 22,5
kpl ja 88nistd, % Ulkomaat ja hallintarekisteroidyt 57412 681 36,2
Keskinginen tyoelskevakuutusyhtio Varma 30232 288 19,04 Yritykset 31213734 19,7
Olofsgard Invest Ab 24 574 470 15,48 Kotitaloudet 26120982 16,4
Oulun kaupunki 3917926 2,47 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 5398119 3,4
Laakkonen Mikko Kalervo 2139276 135 Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 2 885558 18
Technopolis Oyj 1903373 1,20 Erityistileills 10320 00
Suomen Kulttuurirahasto 1782063 1,12 Yhteenss 158 793 662 100,0
Jenny and Antti Wihurin Rahasto 1107597 0,70 Liikkeeseenlaskettu masrs 158 793 662 100,0
Hallikainen Jyrki 1000 000 0,63
Etola Erkki 865 500 0,55 Yhtion hallussa oli 31.12.2017 yhteenss 1 903 373 kpl omia osakkeita.
Yleisradion Eldkesaatio Sr. 828 744 0,52
10 suurinta yhteenss 68 351 237 43,06
Hallintarekisteroidyt 56 629 068 35,66
Muut 33813357 21,28

Yhteens3 158 793 662 100,00
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2017 2016
Osakekohtaisia tunnuslukuja
Osakkeiden lukumaars ™
Kauden lopussa, kol 156 890 289 156 846 091
Keskimaarin kauden aikana, kpl 156 873 264 130247085
Laimennusvaikutuksella oikaistu, keskimaarin, kpl 156 873 264 130247085
 Liikkeesenlaskettu maara on 158 793 662 ja se on oikaistu yhtion hallussa olevilla 1 903 373 osakkeella.
Osakekohtaiset luvut
Tulos/osake, laimentamaton, euro 0,46 027
Tulos/osake, laimennettu, euro 0,46 027
Oma pasoma/osake, euro 4,06 3,75
Osinko/osake, euro, ehdotus 0,15 012
Osinko/tulos, % 32,67 36,54
P/E-luku 8,97 1042
Efektiivinen osinkotuotto, % 3,59 3,83
Pérssikurssit, euro
Ylin kurssi 4,20 3,46
Alin kurssi 2,96 292
Osakevaihdolla painotettu keskikurssi 3,53 3,18
Kurssi 31.12. 418 3,13
Osakekannan markkina-arvo 31.12, euroa 663 757 507 497024 162
Osakevaihto, euroa 268 185100 157119 355
Vaihdettuja osakkeita, kpl 71962 264 49747 491

Vertailukausien osakekohtaiset tiedot on osakeantioikaistu syksyn 2016 osakeannin johdosta.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Oma p3doma/osake

Oma padsoma osakkeenomistajille - oman pddoman ehtoinen laina

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara raportointipdivana

Oman pddoman tuotto, % (ROE)

Tulos ennen verojs - verot

100 x

Oma paaoma + maaraysvallattomien omistajien osuus tilikaudella keskimaarin

Tulos/osake, laimentamaton
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

- oman pasoman 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 tilinpastospsivana

Luototusaste, %

Korollinen vieras pdsoma
100 x

Valmiiden ja rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kaypa arvo raportointipaivans

Liiketoiminnan rahavirta/osake
Liiketoiminnan rahavirta

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu lukumaars tilikaudella keskimaarin

Kayttokate
Lilkevoitto + poistot ja arvonalentumiset

+/- sijoituskiinteistéjen arvonmuutos

Nettovuokratuotto, % (EPRA Net initial yield)
Vuokratuotot konsernin omistamista kiinteistoista

100x _ valittomat kulut kansernin omistamista kiinteistaists

Kaoko tilikauden omistettujen valmiiden sijoituskiinteistojen kaypa arvo raportointipdivana

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

- Oman p3d3oman ehtoinen aina

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 lukumaars tilikaudella keskimaarin

Liikevaihto vertailukelpoisin valuuttakurssein
Liikevaihto - valuuttakurssimuutosten vaikutus

Omavaraisuusaste, %

Oma padoma + 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 pasoman ehtoisen lainan korkokulut

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu lukumaars tilikaudella keskimaarin

Osinko/tulos, %
Osakekohtainen osinko

100 x -
Osakekohtainen tulos

P/E-luku

Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpastospsivana

Osakekohtainen tulos

Koronmaksukyky
Kayttokate

Suoriteperusteiset korkokulut

Nettovelkaantumisaste, %

Korolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja rahoitusarvopaperit

100 x
Oma padsoma + 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 paddoman tuotto, % (ROCE)

Liikevoitto - kdyvan arvon muutokset

X
Taseen loppusumma - korottomat velat tilikaudella keskimaarin
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Hallituksen esitys osingoksi ja pddoman palautukseksi

Tilikauden lopussa emoyhtiolld oli voitonjakokelpoisia varoja yhteensd 38 917 667,26 euroa ja emoyhtion
varat sijoitetun vapaan oman padoman rahastossa 31.12.2017 olivat 339 573 795,41 euroa.

Hallitus esittad, ettd voitonjakokelpoisista varoista maksetaan osinkoina 0,09 (0,12) euroa osakkeelta
ja sijoitetusta vapaasta omasta padomasta maksetaan padoman palautuksena 0,08 (-) euroa osakkeelta.
Osingonjako ja pddoman palautus ovat yhteensé 0,17 (0,12) euroa osakkeelta, eli noin 26,7 (18,8) milj.

euroa.

Hallitus ehdottaa lisdksi, etté jéljelle jaavat voitonjakokelpoiset varat jatetddn voittovarojen tilille.

Toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen allekirjoitukset

Helsingissé, 14. helmikuuta 2018

Juha Laaksonen Jorma Haapamaki

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Helena Liljedahl Pekka Ojanpaa

hallituksen jasen hallituksen jasen

Christine Rankin Reima Rytsold

hallituksen jdsen hallituksen jisen

Keith Silverang

toimitusjohtaja

Tilinpdatdosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindin annettu kertomus.
Helsingissd 14. helmikuuta 2018

KPMG Oy Ab
KHT-yhteiso

Lasse Holopainen, KHT
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Tilintarkastuskertomus

Technopolis Oyj:n yhtikokoukselle
Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Technopolis Oyj:n
(y-tunnus 0487422-3) tilinpadtoksen tilikaudel-
ta 1.1.-31.12.2017. Tilinpaatos siséltad konsernin
taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, las-
kelman oman padoman muutoksista, rahavirtalas-
kelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto
merkittdvimmistd tilinpdatoksen laatimisperiaat-
teista, sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, ra-
hoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

« konsernitilinpadtds antaa oikean ja riittavin
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seké
sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttoon hyviaksyttyjen kansainvalisten tilinpaa-
tosstandardien (IFRS) mukaisesti,

tilinpaatos antaa oikean ja riittavan kuvan emo-
yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinp&a-
toksen laatimista koskevien saannosten mukai-
sesti ja tayttaa lakisadteiset vaatimukset.

.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokun-
nalle annetun lisiraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomes-
sa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mu-
kaisesti. Hyvén tilintarkastustavan mukaisia vel-
vollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpéétoksen tilin-
tarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiostd ja kon-
serniyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayt-
taneet muut naiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille suorittamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tie-
tomme ja késityksemme mukaan olleet Suomessa
noudatettavien, nditd palveluja koskevien sdannos-
ten mukaisia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuk-
sen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja
kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut kuin
tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaa-
toksen liitetiedossa 6.

Kaésityksemme mukaan olemme hankkineet lau-
suntomme perustaksi tarpeellisen maéran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut sovel-
tamamme olennaisuus. Olennaisuus on maaritetty
perustuen ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa
tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja
laagjuuden madrittamisessd, sekd todettujen vir-
heellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa
tilinpadtokseen kokonaisuutena. Olennaisuuden
taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyk-
sien suuruudesta, joilla yksin tai yhdessi voisi koh-
tuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpadtoksen
kayttajien tekemiin taloudellisiin paatoksiin. Olem-
me ottaneet huomioon myds sellaiset virheellisyy-
det, jotka laadullisten seikkojen vuoksi ovat mieles-
tamme olennaisia tilinpaatoksen kayttsjille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan
ovat olleet merkittavimpié tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat
on otettu huomioon tilinpadtokseen kokonaisuu-
tena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seki
laatiessamme siitd annettavaa lausuntoa, emmeké
anna naista seikoista erillistd lausuntoa. EU-ase-
tuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan mukaiset
merkittavit olennaisen virheellisyyden riskit sisél-
tyvat alla kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta
keskeisiin seikkoihin.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin
tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen
(Konsernitilinpaiatoksen liitetieto 12)

- Kéypéddn arvoon arvostettavat sijoituskiinteistot
(1 5959 milj. euroa) muodostavat 92,8 % kon-
sernitaseen loppusummasta 31.12.2017. Sijoi-
tuskiinteistojen kéaypien arvojen muutoksilla on
merkittava vaikutus konsernin tilikauden tulok-
seen ja omaan padomaan.
Sijoituskiinteistojen kaypd arvo maédritetdan
kiinteistokohtaisesti diskonttaamalla arvioidut
nettokassavirrat nykyhetkeen.
Technopoliksen kiinteistojen arvostamisessa
kaytetyt ennusteet sisdltavat johdon harkintaa
mm. kiyttoasteolettaman ja kéaytetyn markki-
navuokran osalta. Kaypien arvojen méaritta-
misessd kéytetty nettotuottovaatimus perustuu
kahden ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan anta-
maan arvioon.
« Konsernin toimintaan liittyvit sijoituskiinteisto-
jen ostot ja myynnit ovat merkittavid yksittéisia
liiketapahtumia.

.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat tar-

kastustoimenpiteet:

+ Olemme arvioineet arvostuslaskelmissa kaytet-
tyja johdon harkintaan perustuvia oletuksia.

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

+ Olemme testanneet konsernin laatimaa erittelya
kaypien arvojen muutoksista seké niihin vaikut-
tavista tekijoisté.

+ Tarkastukseen on osallistunut arvonméarityksen
asiantuntijoitamme, jotka ovat arvioineet koh-
dekohtaisten arvostuslaskemien teknista oikeel-
lisuutta ja verranneet kéytettyja oletuksia mark-
kina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

+ Osana sijoituskiinteistdjen ostoihin ja myyn-
teihin liittyvid tarkastustoimenpiteitd olemme
perehtyneet kauppoihin liittyviin keskeisiin asia-
kirjoihin ja niiden kirjanpitokasittelyyn liittyvdan
dokumentaatioon.

« Lisdksi olemme arvioineet sijoituskiinteistdjen
kayvistd arvoista annettujen liitetietojen asian-
mukaisuutta.

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin
tilintarkastuksessa

Vuokra- ja palvelutuottojen kirjaaminen
(Konsernitilinpditoksen liitetieto 2)

« Merkittavd osa konsernin liikevaihdosta muo-
dostuu tasasuuruisina erind vuokrakaudelle kir-
jatuista vuokratuotoista sekd suoriteperusteisis-
ta palvelutuotoista.

« Vuokratuottoihin liittyvien laskutustapahtu-
mien lukumééra on suuri.

+ Vuokra- ja palvelutuottojen kirjaaminen oikea-
madréisend ja oikeaan aikaan on merkittavas
tilinpaatosinformaation kannalta.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat tar-

kastustoimenpiteet:

+ Olemme arvioineet ja testanneet vuokrauspro-
sessin tietojarjestelmaymparistoon ja vuokra-
tuottojen laskutuksen oikeellisuuteen liittyvien
sisdisten kontrollien tehokkuutta.

+ Testasimme konsernin toiminnanohjausjirjes-
telmén tietojen oikeellisuutta vertaamalla jirjes-
telman perustietoja vuokra- ja palvelusopimuk-
siin.

« Lisdksi olemme testanneet tuloutuksen oikeelli-
suutta suorittamalla aineistotarkastustoimenpi-
teita.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin
tilintarkastuksessa

Rahoitusjirjestelyt

(Konsernitilinpdiatoksen liitetiedot 7 ja 20-22)

« Konsernin korollisten velkojen méara on merkit-
tavd, 805,0 milj. euroa 31.12.2017.

» Konsernilla on kéypain arvoon arvostettavia
johdannaisinstrumentteja. Technopolis kayttad
johdannaissopimuksia padasiassa korkoriskilta
suojautumiseen. Konserni soveltaa suojauslas-
kentaa niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavat
suojauslaskennan edellytykset. Johdannaisten
nimellisarvo 31.12.2017 on 574,9 miljoonaa eu-
roa.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat tar-

kastustoimenpiteet:

+ Olemme arvioineet sovellettujen rahoitusinstru-
menttien kirjaus- ja arvostusperiaatteiden asian-
mukaisuutta sekad testanneet niiden oikeelli-
suuteen ja arvostukseen liittyvien kontrollien
tehokkuutta.

« Olemme arvioineet Technopoliksen laatimaa
suojauslaskentadokumentaatiota ja konsernin
soveltamia suojauslaskennan periaatteita.

« Rahoituslainojen korkojaksotuksia on testattu

vertaamalla jaksotuksia luotonantajien vahvis-

tuksiin.

Lisaksi olemme arvioineet rahoitusinstrument-

tien esittdmiseen liittyvien liitetietojen asianmu-

kaisuutta.

.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huo-
mioon riskin siitd, ettd johto sivuuttaa kontrolleja.
Téhan on siséaltynyt arviointi siitd, onko viitteitd
sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautu-
misesta, josta aiheutuu véarinkéytoksesté johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimi-

tusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpdatos antaa
oikean ja riittdvan kuvan EU:ssa kéyttoon hyvak-
syttyjen kansainvilisten tilinpaatosstandardien
(IFRS) mukaisesti ja siten, ettd tilinpaatos antaa
oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa ole-
vien tilinpdatoksen laatimista koskevien sddannos-
ten mukaisesti ja tayttaa lakisadteiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaises-
ta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeel-
liseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole

vaarinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpdatosté laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin
kykyé jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauk-
sissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja sithen, ettd tilinpaatos on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpadtos
laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, pait-
si jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toi-
minta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihto-
ehtoa kuin tehd4 niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatok-
sen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-
muus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
viarinkdytoksesta tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus,

joka siséltdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita,
ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hy-
vén tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua
vadrinkaytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voi-
taisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudelli-
siin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatok-
sen perusteella.

Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkas-
tukseen kuuluu, ettd kiytimme ammatillista har-
kintaa ja sdilytdimme ammatillisen skeptisyyden
koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

Tunnistamme ja arvioimme vaarinkiytoksesti tai
virheesta johtuvat tilinpdatoksen olennaisen vir-
heellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme
naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpi-
teitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tar-
peellisen méarén tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia. Riski siitd, ettd vaarinkdytoksestd
johtuva olennainen virheellisyys jad havaitsematta,
on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesté johtu-
va olennainen virheellisyys jda havaitsematta, silla
vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaa-
rentdmistd, tietojen tahallista esittimatta jattamis-
té tai virheellisten tietojen esittdmisté taikka sisai-
sen valvonnan sivuuttamista.

Muodostamme kisityksen tilintarkastuksen kan-
nalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystyék-
semme suunnittelemaan olosuhteisiin nahden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, etta pystyisimme anta-
maan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen
valvonnan tehokkuudesta.

Arvioimme sovellettujen tilinpadtoksen laatimis-
periaatteiden asianmukaisuutta seké johdon teke-
mien kirjanpidollisten arvioiden ja niist4 esitettavi-
en tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopéatoksen siita, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilin-
pédtos perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuu-
desta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevi-
denssin perusteella johtopaitoksen siitd, esiintyyko

sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa
olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkit-
tavaa aihetta epdilla emoyhtion tai konsernin ky-
kyd jatkaa toimintaansa. Jos johtopadtoksemme
on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan
taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaa-
toksessi esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta
koskevat tiedot eivit ole riittavia, mukauttaa lau-
suntomme. Johtopaitoksemme perustuvat tilin-
tarkastuskertomuksen antamispéivdan mennessi
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. ~ Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa
siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

Arvioimme tilinpdatoksen, kaikki tilinpdatoksessa
esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmis-
tapaa, rakennetta ja sisaltod ja sita, kuvastaako ti-
linpaatos sen perustana olevia liikketoimia ja tapah-
tumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.
Hankimme tarpeellisen méérin tarkoitukseen so-
veltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuu-
luvia yhteisoj4 tai liiketoimintoja koskevasta talou-
dellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpdatoksestia. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvon-
nasta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastus-
lausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudes-
ta ja ajoituksesta seka merkittavista tilintarkastus-
havainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisaisen
valvonnan merkittévét puutteellisuudet, jotka tun-
nistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen sii-
td, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta
koskevia relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kom-
munikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja
muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vai-
kuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa
tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommuni-
koiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkastel-
tavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja niin
ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
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Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuk-
sessa, paitsi jos saddos tai madrdys estdd kyseisen
seikan julkistamisen tai kun ddrimmadisen harvinai-
sissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikas-
ta viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd
aiheutuvien epéedullisten vaikutusten voitaisiin
kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tallai-
sesta viestinndsta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat
tiedot

Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana
tilintarkastajana 24.3.2006 alkaen yhtajaksoisesti
12 vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio késittda toimintaker-
tomuksen ja vuosikertomukseen sisdltyvan infor-
maation, mutta se ei sisdlld tilinpaatosta eikd sitd
koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kéyttoémme ennen
tamén tilintarkastuskertomuksen antamispaivas,
ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kayt-
toomme kyseisen pdivén jilkeen. Tilinpaatosté kos-
keva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edellé yksiloity muu
informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhtey-
dessd ja tétd tehdessimme arvioida, onko muu in-
formaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen
tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme
tietdimyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin ole-
van olennaisesti virheellista. Toimintakertomuk-
sen osalta velvollisuutenamme on lisiksi arvioida,
onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien saannosten mukaisesti.

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

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen an-
tamispdivda kayttoomme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella

johtopéatoksen, etta kyseisessa muussa informaa-
tiossa on olennainen virheellisyys, meidin on ra-
portoitava téstd seikasta. Meilla ei ole timén asian
suhteen raportoitavaa.

Helsingissé 14. helmikuuta 2018
KPMG OY AB

Lasse Holopainen
KHT
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EPRA tunnusluvut

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

Tassa tilinpaatoksen osiossa esitetaan ne EPRAN suositusten mukaiset tunnusluvut, joita yhtio sdannollisesti
seuraa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:N suosituksista l0ytyy heidan kotisivultaan www.epra.com.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

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

Operatilvisessa tuloksessa esitetdan yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatta tilikauden aikaista sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutosts, rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutosts, realisoitumattomia valuuttakurssivoittoja
ja -tappioita, sekd mahdollisia kertaluonteisia erid, kuten luovutusvoittoja ja -tappioita. Lisaksi operatiivisessa
tuloslaskelmassa esitetdan naihin littyvat verot ja laskennalliset verot seks osuus masraysvallattomille.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erdt, seka niiden verovaikutus ja osuus maaraysvallattomille, esitetdsn
ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa. Yhticlld on koronvaihtosopimuksia, jotka eivat tayts IFRS:n mukaisia
suojauslaskennan edellytyksis, ja nsiden rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutokset esitetssn ei-
operatiivisessa tuloslaskelmassa.

Seka operatiivisesta etts ei-operativiisesta tuloksesta on laskettu osakekohtainen tulos EPRA:N ohjeistuksen
mukaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos ja niistd lasketut osakekohtaiset tulokset yhteenss tdsmasvat
yhtion tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

2017 2016
Technopolis-konserni
OPERATIIVINEN TULOS
Liikevaihto 179712 172076
Lilketoiminnan muut tuotot 0 0
Liiketoiminnan muut kulut -82 246 -79 522
Poistot -4 059 -3955
Liikevoitto/-tappio 93407 88 598
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -21 849 -24 307
Tulos ennen veroja 71559 64291
Verot operatiivisista eristd -3776 -5920
M3aaraysvallattomien osuus =7 156 -5736
Tilikauden operatiivinen tulos 60 628 52635
EI-OPERATIIVINEN TULOS
Ei-operatiiviset tuotot ja kulut -380 515
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 28332 233
Liikevoitto/-tappio 27952 748
Muut ei-operatiiviset rahoitustuotot ja -kulut -516 -817
Tulos ennen veroja 27435 -68
Verot ei-operatiivisista erists -9982 -8312
M3aaraysvallattomien osuus -1 550 382
Tilikauden ei-operatiivinen tulos 15903 -7998
Tilikauden tulos yhteensa 76 531 44 639
Osakekohtainen tulos, lasimennettu (EPRA Earning per share):
Operatiivisesta tuloksesta 0,39 0,40
Ei-operatiivisesta tuloksesta 0,10 -0,06
Tilikauden tuloksesta 0,49 0,34
Oman padsoman ehtoisen lainan koron vaikutus -0,03 -0,03
Oikaistusta tilikauden tuloksesta 0,46 0,31
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2017 2016

2017 2016

SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOVUOKRATUOTTO (EPRA NET INITIAL YIELD)

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

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE JA VAJAAKAYTTOASTE
(EPRA Vacancy Rate)

Taloudellinen vuokrausaste kuvas kiinteistoistd saatujen vuokratuottojen prosentuaslista osuutta vuokrattujen
tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran yhteismaarasta.

Vuokratuotot kansernin omistamista kiinteistaists 139 304 140991
Valittomat kulut konsernin omistamista kiinteistoists -30 804 -40 887
Nettovuokratuotto 108 500 100 105
Nettovuokratuotto% 7,24 7,37

Konsernin taloudellinen vuokrausaste 96,1 % 93,4%
Suomi 94,5 % 90,7 %
Baltic Rim 99,7 % 99,7 %
Skandinavia 975 % 96,8 %

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

NETTOVARALLISUUS (EPRA Net Asset Value, NAV)

EPRAN nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutoksill,
oman pdaoman ehtoisella ainalla ja siihen litttyvilld kertyneilld korkokuluilla seks sijoituskiinteistoists aiheutuneilla
laskennallisilla veroilla.

Nettovarallisuus/osake lasketaan jakamalla nettovarallisuus osakkeiden tilinpdatospaivan lukumaaralla.

Vajaakayttoaste puolestaan kuvaa vapaana olevien tilojen vuoksi menetettyjen vuokratuottojen prosentuaalista
osuutta vuokrattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran yhteismaarasts

Vajaakayttoaste (EPRA Vacancy Rate) 3,9% 6,6 %
Suomi 5,5 % 9,3%
Baltic Rim 03% 03%
Norja 2,5% 32 %

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

Oma ps3oma osakkeenomistajille 711 166 662 062
- Suojausinstrumenttirahasto 6511 12951
- Oman pdaoman ehtoinen @ina -74 221 =74 221
+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistaista 74 534 64 367
Nettovarallisuus, EPRA 717990 665 160

Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuottojen muutos kuvas vertailukelpoisten kohteiden tilikauden vuokratuottojs
edellisen tilikauden vastaavien kohteiden vuokratuottoihin.

Konserni 5,4 % -0,6 %

Nettovarallisuus/osake 4,58 4,24
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