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TECHNOPOLIS-KONSERNIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1. - 30.9.2009

Pdakohdat kaudelta 1 - 9/2009 verrattuna vuoden 2008 vastaavaan
— liikevaihto kohosi 56,7 milj. euroon (53,0 milj. euroca), Jjossa
kasvua 7,0 %

- kayttokate nousi 30,0 milj. euroon (28,1 milj. euroca), Jjossa kasvua
7,0 %

— operatiivinen tulos nousi 15,6 milj. euroon (12,2 milj. euroa),
jossa kasvua 28,7 %

- liiketappio oli 1,5 milj. euroca (liikevoitto 25,9 milj. euroa)
sisdltden 31,1 milj. euroa (-1,3 milj. euroa) sijoituskiinteistdjen ja
rakenteilla olevien kiinteistdjen kdyvan arvon negatiivista muutosta

- tappio ennen veroja oli 10,8 milj. euroca (voitto ennen veroja 15,9
milj. euroa), jossa 31,1 milj. euroa (-1,3 milj. euroa)
sijoituskiinteistdjen ja rakenteilla olevien kiinteistdjen kdayvan
arvon negatiivista muutosta

- tulos/osake, laimennettu, oli -0,14 euroa (0,23 euroa)

— taloudellinen vuokrausaste oli 94,3 % (96,4 %)
— konsernin omavaraisuusaste oli 38,0 (41,4 %)

o

Toimitusjohtaja Keith Silverang:

"Technopoliksen liiketoiminta kehittyi katsauskaudella tyydyttavasti.
Talouden taantuma nayttda toistaiseksi tasaantuneen ja olemme
havainneet merkkeja elpymisesta.

Taantuma on katsauskauden aikana haitannut yhtidn liikevaihdon
kehitystd, mutta taloudellisen vuokrausasteen lasku on pysahtynyt.
Konsernin taloudellinen vuokrausaste oli samalla tasolla kuin toisen
vuosineljanneksen paattyessa ollen 94,3 %. Toisaalta jo vuonna 2008
aloitetut tehostamistoimenpiteet ovat auttaneet yhtidn kannattavuuden
turvaamista, joka ndkyy operatiivisen tuloksen ja kadyttdkatteen
kasvuna edellisesta kaudesta.

Tuottovaatimusten nousu on hidastunut kolmannella neljannekselléd.
Sijoituskiinteistdjen ja rakenteilla olevien kiinteistdjen kayvat
arvot ovat edelleen laskeneet kolmannella neljdnnekselld, mutta
aikaisempaa maltillisemmin.

Technopolis on tahédn asti selvinnyt rahoitusmarkkinoiden kriisista
tyydyttadvasti. Konsernin luottokannan keskikorko oli katsauskauden
lopussa 2,72 %. Konserni pystyy nykyisilla 205,0 milj. euron
luottolimiiteillddn hoitamaan padtettyjen investointien
rahoitustarpeet. Luottomarginaalien kohoamisesta huolimatta konsernin
korkokulut ovat yleisen korkotason laskusta johtuen ennakoitua
pienemmdt, joka on omalta osalta tukenut konsernin kannattavuutta.”

Toimintaymparistd Suomessa ja Pietarissa

Rahoitusmarkkinat ovat kesdn aikana normalisoituneet huomattavasti,
vaikka luottomarginaalit ovat edelleen parin vuoden takaista
korkeammalla tasolla. Reaalitalouden ongelmat sen sijaan heijastuvat
kiinteistomarkkinoihin viiveelld, mutta vuokralaisina toimivien
yritysten taloustilanteen heikkenemisen johdosta vajaakdyttdasteiden



odotetaan nousevan ja vuokrien mahdollisesti laskevan hieman wvuoden
2009 aikana. (Lahde: Catella 30.9.2009)

Tybllisyystilanteen uskotaan heikkenevadn ensi vuoden aikana.
Vuokralaiset ovat aktivoituneet joillakin alueilla pyytamaan
vuokranalennuksia kesken sopimuskauden vedoten taloustilanteen
heikentymiseen. Toimitilojen vajaakadyttdasteiden uskotaan nousevan
erityisesti toimistotilojen osalta. Tarjonnan lisdantyessa
vuokratasojen nousutrendi pysahtyy ja kddntynee ainakin joiltain osin
laskuun. Yleisen talouskehityksen lieva positiivinen tunnelma on
heijastunut kiinteistdmarkkinoille tuottovaatimusten nousun
pienentymisend. (Lahde: Catella 30.9.20009)

Pietarin toimistomarkkinoilla matalasuhdanne on jatkunut edelleen,
vaikka pientd piristymistd kolmannen vuosineljanneksen aikana on ollut
ndkyvissad. Kysyntd toimistotiloihin muodostuu suurelta osin
yrityksistd, jotka muuttavat vanhoista tehottomista tiloista
moderneihin tiloihin. Uusien markkinoille tulevien vuokralaisten osuus
0li edelleen vahdinen. Ylitarjonnan johdosta vuokratasot ovat edelleen
alentuneet. Vuokralaiset esittavat vuokranalennuksia ja
toimistotilojen pienentdminen on tyypillistd vuokralaisten
keskuudessa. (Lahde: Amplion 14.10.2009)

Globaalin talousympdristdn heikentyminen on nadkynyt asiakkaiden
toimintaympdristdjen kysynnan muuttumisena Technopoliksen toiminta-
alueilla. Konseptinsa mukaisesti konserni tarjoaa asianmukaiset ja
joustavat toimintaymparistdratkaisut myds taantuman vallitessa.
Konsernin taloudellinen vuokrausaste on odotetusti laskenut, mutta
sailynyt kohtuullisella tasolla ollen 94,3 % katsauskauden lopussa
(30.9.2008 96,4 %).

Liiketoiminta

Technopolis—konserni on mddritellyt vuoden 2009 alusta voimaan tulleen
IFRS 8 - standardin mukaiset toimintasegmentit. Maantieteellisiin
vksikodihin pohjautuvia toimintasegmentteja on kaksi: Suomi ja Venaija.
Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan sisdiseen raportointiin
sekd konsernin liiketoimintojen organisointiin. Konserni esittdaa
toimintasegmentteihin perustuvat tiedot tadméan vuoden alusta lukien.

Konsernin katsauskauden liikevaihto oli 56,7 milj. euroca (53,0 milj.
euroa vuonna 2008), jossa oli kasvua 7,0 %. Liikevaihdosta 85,4 %
(81,8 %) muodostui vuokratuotoista ja 14,6 % (18,2 %)
palvelutuotoista. Palvelutuottojen suhteellisen osuuden pieneneminen
johtuu padosin konsultointiyksikon toiminnan lopettamisesta
syyskaudella 2008. Konsernin kehityspalvelut auttoivat asiakkaita
saamaan 19,0 milj. euroca riskipddomaa. Vertailukelpoisten kohteiden
vuokratuotot eivat kasvaneet. Like for like rental growth eli
vertailukelpoisten kohteiden wvuokratuottojen kehitys on laskettu
vertaamalla kauden 1 - 9/2009 vuokratuottoja vuoden 2008 vastaavan
kauden vuokratuottoihin. Jotta luvut ovat vertailukelpoisia, ne eivat
sisdlla kesken vuotta kdyttodnotettuja ja hankittuja kiinteistdja.
Konsernin kayttodkate oli 30,0 milj. euroca (28,1 milj. euroca), Jjossa
kasvua 7,0 %.

Konsernin liiketappio oli 1,5 milj. euroa (liikevoitto 25,9 milj.
euroa), Jjossa on 31,1 milj. euroca (-1,3 milj. euroa)



sijoituskiinteistdjen ja rakenteilla olevien kiinteistdjen kayvan
arvon negatiivista muutosta. Liikevoiton laskun syynd on markkinoiden
tuottovaatimusten noususta johtuva sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
lasku, jolla ei ole vaikutusta konsernin liikevaihtoon,
kadyttokatteeseen eika kassavirtaan. Liikevoiton lasku vaikuttaa
konsernin omavaraisuusasteeseen alentavasti.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 9,3 milj. euroca (10,0 milj.
euroa) . Konsernin tappio ennen veroja oli 10,8 milj. euroa (voitto
15,9 milj. euroa).

Yhtid esittdada tdman vuoden alusta lukien operatiivisen tuloksen, joka
kuvastaa paremmin yhtidn todellista tulosta. Konsernin operatiivinen
tulos oli 15,6 milj. euroca (12,2 milj. euroca), jossa kasvua 28,7 %.
Operatiivisessa tuloksessa esitetddn yhtion tilikauden tulos
huomioimatta tilikauden aikaisia sijoituskiinteistdjen ja
rahoitusinstrumenttien kdayvan arvon muutoksia, mahdollisia
kertaluonteisia erid sekda edelld mainittuihin eriin liittyvia

verovaikutuksia.

Taseen loppusumma oli 691,7 milj. euroca (659,0 milj. euroa), missa oli
kasvua 5,0 %. Konsernin omavaraisuusaste kauden lopussa oli 38,0 %
(41,4 %).

Konsernin valmiina olevien sijoituskiinteistdjen kdypd arvo oli kauden
lopussa 596,4 milj. euroa (576,2 milj. euroa). Yhtid on 1.1.2009
alkaen huomioinut muutetun IAS 40 - standardin, jonka mukaan myds
aineellisissa hyddykkeissd esitetyt rakenteilla olevat
sijoituskiinteistdt on arvostettava kaypaan arvoon edellyttden, etta
kdypd arvo on luotettavasti madariteltdvissa. Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli kauden lopussa 40,0 milj. euroa.
Standardimuutosta ei ole sovellettu takautuvasti.
Sijoituskiinteistdjen ja rakenteilla olevien kiinteistdjen kayvan
arvon muutoksen tulosvaikutus katsauskaudella oli 31,1 milj. euroa
negatiivinen (-1,3 milj. euroca). Kayvan arvon negatiivinen muutos
johtuu pddosin markkinoiden tuottovaatimusten noususta.

Kahden ulkopuolisen arvioitsijan antamien aluekohtaisten
nettotuottovaatimusten osalta kdyvan arvon laskelmissa kaytetdan
nettotuottovaatimusten vaihteluvalien keskiarvoa. Keskimdarainen
sijoituskiinteistdjen nettotuottovaatimus konsernissa oli 30.9.2009
8,02 % (30.9.2008 7,47 %). Kayvan arvon laskennan keskimadraisena
kymmenen vuoden vuokrausasteena on kaytetty 95,4 %. Konsernin
tavoitteet toteutuvasta kayttdasteesta ovat tata korkeammat. Konsernin
vuosien 2000 - 2008 keskimadrdinen vuokrausaste on ollut 97,5 %.

Konsernin vuokrattava pinta-ala oli kauden lopussa yhteensa 456 738
kerrosnelidmetrida (429 036 kerrosnelidmetria 30.9.2008). Konsernin
keskimddardinen taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa oli 94,3 %
(96,4 %). Taloudellinen vuokrausaste kuvaa kiinteistdistad saatujen
vuokratuottojen prosentuaalista osuutta vuokrattujen tilojen vuokran
ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran yhteismddrasta.
Konsernin vuokrasopimuskanta oli kauden lopussa 122,5 milj. euroa

(117,7 milj. euroa).

Konsernirakenne



Technopolis-konserniin kuuluu emoyhtid Technopolis Oyj, jolla on
toimintaa Espoossa, Helsingissa, Jyvaskyldssd, Kuopiossa,
Lappeenrannassa, Oulussa, Tampereella ja Vantaalla, ja sen tytaryhtiot
Innopoli Oy Espoossa (omistusosuus 100 %), Kiinteistd Oy Innopoli II
Espoossa (100 %) ja muita tytaryhtioita.

Technopoliksella on Pietarissa kaksi venaldista yhtiota, Technopolis
Neudorf LLC (omistusosuus 100 %) ja Technopolis St. Petersburg LLC
(100 %) .

Emoyhtitlld on vadhemmistdosuus osakkuusyhtidissd Kiinteistd Oy Hermia
(49,3 %), Technocenter Kempele Oy (48,5 %), Kiinteistd Oy Bioteknia

)

(28,5 %), Iin Micropolis Oy (25,7 %), Jyvaskyla Innovation Oy (24 %),

o )

Kuopio Innovation Oy (24 %) ja Lappeenranta Innovation Oy (20 %). Oulu

[

Innovation Oy:std Technopolis Oyj omistaa 13 %.

Konserniin kuuluu lisdksi Innopoli Oy:n tdysin omistama Technopolis
Ventures Oy Espoossa. Technopolis Ventures Oy:11a on omistuksessaan
tytdryhtidt Technopolis Ventures Lappeenranta Oy (100 %), Technopolis
Ventures Jyvaskyla Oy (100 %), Technopolis Ventures Oulu Oy (100 %),
Technopolis Ventures Professia Oy Tampereella (50,1 %) ja Technopolis
Ventures Kuopio Oy (100 %). Konsernin kehityspalveluyksikdn
paikalliset Technopolis Ventures yhtidt suunnitellaan fuusioitavan
emoyhtiddnsd Technopolis Ventures Oy:066n. Katsauskauden jalkeen
Technopolis Oyj on hankkinut Technopolis Ventures Professia Oy:n koko
osakekannan omistukseensa. Technopolis-konserni omistaa myds Otaniemen
kehitys Oy:sta 35 %.

Merkittavimmat investoinnit ja kehityshankkeet

Hermia 15 - kiinteistdn ensimmdisen vaiheen toteuttaminen Tampereella
paatettiin kdynnistda huhtikuussa 2008. Kohteen investoinnin suuruus
on 14,5 milj. euroa ja bruttocala 11 790 nelidmetrid, johon sisaltyy
300 paikan autohalli. Ensimmdisen vaiheen tiloista on vuokrattu 100
Ensimmdinen vaihe valmistui elokuussa 2009.

o

Yliopistonrinteen ensimmdisen vaiheen toteutus Tampereen keskustaan
kaynnistettiin kesdkuussa 2008. Uusi teknologiakeskus sijoittuu
aiemmin tammikuussa kaupungilta hankitulle tontille Tampereen
yliopiston viereen. Tontin kauppahinta oli 5,6 milj. euroa. Hankkeen
kokonaiskustannusarvio on 33,3 milj. euroa ja bruttocala 19 200
nelidmetrid, johon sisaltyy 130 paikan autohalli. Ensimmdisen vaiheen

tiloista on vuokrattu 89 % ja sen arvioidaan valmistuvan maaliskuussa
2010.

Technopolis toteuttaa Pirkanmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymalle
(PSHP) silmakeskuksen Technopoliksella suunnitteilla olevaan
hyvinvointi- ja terveyspalveluihin erikoistuvaan kampuksen
lisarakennukseen Finn-Medin alueelle Tampereelle. Rakennushankkeesta
vastaa Technopolis Oyj, jolta sairaanhoitopiiri vuokraa tarvitsemansa
toimitilat. Vuokrasopimuksen kesto on 20 vuotta.

Silmékeskuksen rakentamishankkeen hanke- ja rakennussuunnittelu jatkuu
syksyn aikana ja lopullinen rakentamispdatds tehdaan kevaalla 2010.
Hankkeen kustannusarvio on 14,2 milj. euroa. Toiminta 4 800 m2
keskuksessa voidaan kdynnistda wvuoden 2012 alussa.



Technopoliksen Pietarin Pulkovon teknologiakeskuksen ensimmdinen vaihe
on rakenteilla. Uusi teknologiakeskus sijoittuu Pulkovon
kansainvalisen lentokentan valittdmaan ladheisyyteen Technopolis St.
Petersburg LCC:n omistamalle tontille. Ensimmdaisen vaiheen
kustannusarvio on noin 50 milj. euroa ja bruttoala noin 24 100
nelidmetrid. Vaiheen harjannostajaiset pidettiin 27.8.2009 ja
rakennustydt edistyvat suunnitelmien mukaisesti. Pietarin yhtiddn on
katsauskauden loppuun mennessa sitoutunut varoja 32,9 milj. euroa.

Markkinatilanne on erittdin haasteellinen, mutta kysyntda on
kohtuullisesti. Neuvotteluja kdaydaddn monien potentiaalisten
asiakkaiden kanssa merkittdvistd nelidmddristd. Vuokrasopimusten
aikatauluista on vaikea tehdd ennusteita. Yleinen markkinatapa
Vendjalla on allekirjoittaa vuokrasopimukset kohteen valmistuttua.
Kuitenkin Pulkovon ensimmdinen sitova esisopimus on allekirjoitettu.

Ensimmdaisen vaiheen tiloista on vuokrattu 3 % ja sen arvioidaan
valmistuvan kevaalla 2010.

Technopolis on kaynnistadnyt toiminnanohjausjarjestelman kehittamisen
osana liiketoiminnan tehostamista. Uusi toiminnanohjausjarjestelmd on
tarkoitus ottaa kdyttddn huhtikuussa 2010. Kehityshankkeen ulkoiset
kustannukset ovat 0,9 milj. euroa.

Osakkeisiin liittyvia tapahtumia

Yhtidn osakepddoma on 96 913 626,29 euroa ja osakkeiden mdara 57 345
341 kappaletta.

Yhtidn tietoisuuteen ei ole katsauskaudella tullut ilmoituksia
omistusosuuden muuttumisista.

Rahoitus

Technopoliksen nykyiset luottolimiitit riittdvat rahoittamaan kaikki
paddtetyt investoinnit. Kauden paattyessa Technopoliksella oli
kaytettdavissd olevia nostamattomia sitovia luottolimiittejd ja lainoja
205,0 milj. euroa ja rahavaroja 2,2 milj. euroca. Pitkdaikaisesta
kdyttédmattomasta luottolimiitista 70,0 milj. euroa on Euroopan
investointipankin luototusta Technopoliksen tuleville
laajennushankkeille Suomessa. Lyhytaikaisen maksuvalmiuden hallintaan
Technopoliksella on 90 milj. euron kotimainen yritystodistusohjelma,
jonka puitteissa yritys voi laskea liikkeelle alle vuoden mittaisia
yritystodistuksia. Kauden lopussa ei ollut liikkeelle laskettuja
yritystodistuksia. Lisdksi Technopoliksella on 15,0 milj. euron
luotollinen shekkitililimiitti, joka kauden lopussa ei ollut kaytdssa.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 9,3 milj. euroca (10,0 milj.
euroa). Konsernin koronmaksukyky (interest coverage ratio) oli 3,6
(2,4). Koronmaksukyky kuvastaa kayttdkatteen ja suoriteperusteisten
korkokulujen suhdetta.

Konsernin taseen loppusumma oli 691,7 milj. euroca (659,0 milj. euroa),
josta vierasta pdaomaa oli 430,7 milj. euroca (387,7 milj. euroa).

Konsernin omavaraisuusaste oli 38,0 % (41,4 %). Konsernin
nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 143,3 % (118,8 %). Konsernin

oma paddoma/osake oli 4,55 euroa (4,73 euroa).



Konsernin korollisten velkojen madra kauden lopussa oli 376,2 milj.
euroa (333,9 milj. euroa). Korollisten velkojen keskikorko oli
30.9.2009 2,72 % (5,08 %). Kauden lopussa korollisista veloista 70,8 %
(72,7 %) oli sidottu 3-12 kk euribor-korkoon ja 29,2 % (27,3 %) oli
kiintedkorkoisia 13-60 kuukauden ajalle. Lainapaaomilla painotettu
laina—-aika oli 10,3 wvuotta (10,5 wvuotta).

Konsernin luototusaste (loan to value) eli korollisten velkojen suhde
sijoituskiinteistdjen ja rakenteilla olevien kiinteistdjen kdypiin
arvoihin oli 58,4 % (55,1 %).

Konsernilla on korollisia lainoja rahoituslaitoksilta 337,9 milj.
euroa, joista 75,5 milj. euroon sisdltyy omavaraisuusasteeseen
liittyvia kovenantteja. Omavaraisuusasteen heikentyminen voi johtaa
ndissa luotoissa korkeampaan korkomarginaalitasoon tai ennenaikaiseen
takaisinmaksuun. Marginaalit erdissa lainoissa ja pankkitakauksissa
voilvat nousta omavaraisuusasteen (OVA) laskiessa oheisen taulukon
mukaisesti.
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Euroopan Investointipankin mydntamien lainojen, maaraltdan 75,0 milj.
euroa, vakuutena on pankkitakaukset, 76,0 milj. euroa. Naista
pankkitakauksista 20,0 milj. euroa eraantyy vuoden 2013 loppuun
mennessa ja niita pyritdan jatkamaan. Naiden pankkitakausten
uusimisten yhteydessa merkittdavat marginaalin nousut ovat mahdollisia.

Katsauskautta seuraavan 12 kuukauden aikana olemassa olevista
korollisista veloista eradantyy maksettavaksi 26,2 milj. euroa.




Vendjan rakennushankkeen rakennusaikainen rahoitus hoidetaan emoyhtidn
hankkimalla rahoituksella, joka muutetaan pitkdaikaisiksi lainoiksi ja
omaksi paddomaksi huomioiden Vendjan alikapitalisointisadnnodkset.

Organisaatio ja henkildstd

Technopoliksen toimitusjohtajana toimii Keith Silverang, MBA.
Silverang on Yhdysvaltain ja Suomen kansalainen. Hanella on
perustutkinto Bostonin yliopistosta ja MBA-tutkinto Helsingin
kauppakorkeakoulusta. Yhtidn varatoimitusjohtajana toimii Reijo
Tauriainen.

Yhtidn johtoryhmdan kuuluvat toimitusjohtaja Keith Silverang, Suomen
tulosyksikodn johtaja ja talousjohtaja Reijo Tauriainen, Tampereen
alueyksikosta ja yrityspalveluista vastaava johtaja Satu Eskelinen,
kehitysjohtaja Jukka Akselin, myyntijohtaja Seppo Selmgren ja
kehityspalvelujohtaja Will Cardwell.

Technopoliksen operatiivinen organisaatio kdsittdd kolme yksikkoa;
Suomi, Vendja ja Uudet markkinat. Konsernin organisaatiossa on lisaksi
matriisitoiminnot konsernin kiinteistodkehityksen, yrityspalveluiden,
yrityskehityksen sekd konsernin tukitoimintojen toteuttamiseksi. Uudet
markkinat-yksikdlla ei ole liikevaihtoa eika liikevoittoa ja sen kulut
on sisdllytetty hallinnon kuluihin.

Tilikaudella konsernin palveluksessa o0li keskimadarin 152 (167)
henkildd. Toimitilaliiketoiminnassa tydskenteli 61(60) henkilda,
yrityspalveluissa 34(38) henkildd ja kehityspalveluissa 57 (69)
henkil®a. Katsauskauden lopussa konsernin henkildstomaara oli
149(181).

Technopolis pddtti aloittaa yhteistoimintalainmukaiset neuvottelut
Technopolis Ventures yhtidissa. Neuvottelut voivat vaikuttaa 25-30
henkildn tydsuhteeseen. Henkildstdvaikutukset sisdltavat mahdollisesti
tyosuhteiden padttamisia, tyodntekijdiden siirtymisia toisten
tybnantajien palvelukseen julkisrahoitteisten ohjelmien mydtad ja
sisdisid siirtymisid Technopoliksessa.

Paikalliset Technopolis Ventures yhtidt suunnitellaan fuusioitavan
emoyhtiddnsd Technopolis Ventures Oy:06n. Nykyaikaiset
videoneuvottelujarjestelmat ja internet-pohjaiset teknologiat
mahdollistavat kehityspalveluiden kehittdmisen, tuotannon ja
toimittamisen keskittdmisen. Kehityspalveluiden myynti jarjestetdan
Technopoliksen alueyksikoiden kautta. Suurin osa julkisrahoitteisista
voittoa tavoittelemattomista ohjelmista suunnitellaan siirrettéaviksi
paikallisille julkisille ja yksityisille yhteistydkumppaneille taman
vuoden loppuun mennessa.

Varsinainen yhtiodkokous
Technopolis Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidettiin 26.3.2009.
Yhtidkokous vahvisti konsernin ja emoyhtidn tilinpdatdksen

tilikaudelta 2008 ja mydnsi vastuuvapauden yhtidn johdolle.

Yhtidkokous paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti jakaa osinkoa
0,12 euroca/osake. Osinko maksetaan osakkeenomistajalle, joka



tdsmadytyspdivanada 31.3.2009 on merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmdan
vhtidn osakasluetteloon. Osingon maksupdiva oli 7.4.20009.

Yhtidkokous padatti muuttaa yhtidn yhtiodojadrjestyksen 8 § siten, etta
kutsu yhtidkokoukseen tulisi toimittaa viimeistaan kolme viikkoa ennen
vhtidkokousta.

Yhtidn hallituksen jasenmddrdksi vahvistettiin kuusi. Teija Andersen,
Jussi Kuutsa, Matti Pennanen, Timo Ritakallio seka Erkki Veikkolainen
valittiin hallituksen jaseniksi toimikaudeksi, joka padttyy seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen péddttyessa. Mainittujen henkildiden lisdksi
hallitukseen kuuluu hallituksen pdatoiminen puheenjohtaja Pertti
Huuskonen, joka yhtidkokouksessa 27.3.2008 valittiin hallituksen
paddtoimiseksi puheenjohtajaksi toimikaudeksi, joka on alkanut
15.9.2008 ja paattyy tilikautena 2010 pidettavan varsinaisen
vhtidkokouksen padttyessda. Matti Pennanen valittiin hallituksen
varapuheenjohtajaksi.

Yhtidkokous paatti, ettd Pertti Huuskoselle maksetaan ajalta, joka
alkaa vuoden 2009 varsinaisen yhtidkokouksen pddttyessa ja paattyy
seuraavan varsinaisen yhtiodkokouksen pdattyessa, palkkio
vhtidkokouksen 27.3.2008 padtdksen ja Huuskosen kanssa laaditun
palkkiosopimuksen mukaan, kuitenkin siten, etta kyseiseltd ajalta
Huuskosen rahapalkkiota alennetaan hdnen kustannussddstdaloitteensa
mukaisesti 15 prosentilla ollen taten 288 150 euroa.

Yhtion hallituksen muille jadsenille maksetaan vuosipalkkiota
seuraavasti: 30 000 euroa hallituksen varapuheenjohtajalle ja 25 000
euroa hallituksen jdsenelle. Lisdksi hallituksen kokouksiin
osallistumisesta maksetaan kokouspalkkiona 600 euroa kokoukselta.
Hallituksen jadsenten matkakulut korvataan yhtidn matkustussaannodn
mukaisesti.

Yhtiokokous paatti edelleen, ettd hallitus valtuutetaan jatkamaan
Pertti Huuskosen kanssa laadittua palkkiosopimusta alkuperdisin ehdoin
vuodella siten, ettd se padttyisi tilikautena 2011 pidettavan
varsinaisen yhtidkokouksen padttyessa. Alkuperdisten ehtojen mukainen
rahapalkkio hallituksen puheenjohtajalle on kaudelle 339 000 euroa.

Tilintarkastajaksi valittiin KPMG Oy Ab, padvastuullisena
tilintarkastajanaan Tapio Raappana, KHT. Tilintarkastajalle pdatettiin
maksaa palkkio tilintarkastajan kohtuullisen laskun mukaan.

Yhtidkokous paatti valtuuttaa yhtidn hallituksen paattamaan yhtidn
omien osakkeiden hankkimisesta seuraavasti. Hankittavien omien
osakkeiden lukumdadrd voi olla yhteensd enintdan 5 700 000 osaketta,
mikd vastaa noin 9,94 prosenttia yhtidn kaikista osakkeista. Omia
osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla
pddomalla.

Omia osakkeita voidaan hankkia hankintapdivand julkisessa
kaupankdaynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla
muodostuvaan hintaan.

Hallitus paattdd miten osakkeita hankitaan. Hankinnassa voidaan
kdyttdd muun ohessa johdannaisia. Omia osakkeita voidaan hankkia



muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa
(suunnattu hankkiminen) .

Valtuutus kumoaa yhtidkokouksen 27.3.2008 antaman valtuutuksen omien
osakkeiden hankkimisesta.

Valtuutus on voimassa 26.9.2010 asti.

Yhtiokokous pdatti wvaltuuttaa hallituksen paattamddn osakeannista seka
optio-oikeuksien ja muiden osakeyhti®lain 10 luvun 1 §S:ssa
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta seuraavasti.

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumddra voi olla
yvhteensd enintdan 11 400 000 osaketta, mika vastaa noin 19,88
prosenttia yhtidn kaikista osakkeista.

Hallitus paattada kaikista osakeannin ja osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antamisen ehdoista. Valtuutus koskee seka uusien
osakkeiden antamista ettd omien osakkeiden luovuttamista. Osakeanti ja
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen (suunnattu anti).

Valtuutus kumoaa yhtidkokouksen 29.11.2007 ja yhtidkokouksen 27.3.2008
antamat valtuutukset padttamadn osakeannista seka osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.

Valtuutus on voimassa 26.3.2012 asti.

Hallitus teki yhtidkokouksessa padtdoksen muuttaa asiaa koskevaa
yvhtidkokouskutsussa mainittua ehdotustaan siten, ettd valtuutuksen
nojalla annettavien osakkeiden lukumddrd voi olla yhteensd enintdan

11 400 000 osaketta, mika vastaa noin 19,88 prosenttia yhtidn kaikista
osakkeista.

Yhtiodkokous padtti osakepalkkiojarjestelmdn kayttdonottamisesta
Technopolis-konsernin avainhenkildille.

Jarjestelmédn tarkoituksena on yhdistdd omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtidn arvon nostamiseksi sekd sitouttaa avainhenkilot
yhtiddn ja tarjota heille kilpailukykyinen yhtidn osakkeiden
omistukseen perustuva palkkiojadrjestelma.

Jarjestelmdssd on kolme ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet
2010, 2011 ja 2012. Yhtidn hallitus paattda kunkin ansaintajakson
ansaintakriteerit ja niille asetettavat tavoitteet kutakin
ansaintajaksoa edeltavan vuoden joulukuussa. Mahdollinen palkkio
ansaintajaksoilta 2010, 2011 ja 2012 maksetaan vuosina 2011, 2012 ja
2013 osittain yhtidn osakkeina ja osittain rahana. Osakkeita ei saa
luovuttaa kahden ja puolen vuoden sitouttamisjakson aikana.

Jarjestelmdn perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa

enintdan noin 800 000 Technopolis Oyj:n osakkeen arvoa (sisdltden myds
rahana maksettavan osuuden).

Arvio toiminnan riskeistd ja epavarmuustekijoista



Technopoliksen liiketoimintaan liittyvat merkittdvimmat riskit ovat
ldhinnd rahoitus—- ja asiakasriskeja seka Vendjan liiketoimintaan
liittyvat riskit.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivista vaikutusta yhtidén tulokseen,
rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttaa
korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskilta
suojautumiseen. Yhtiodn korkoriskipolitiikan tavoitteena on my0Os
hajauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturiteeteille kulloinkin
vallitsevan markkinatilanteen ja yhtidssada luodun korkonadkemyksen
pohjalta.

Technopoliksen kauden lopun lainasalkun rakennetta kuvaa se, etta
rahamarkkinakorkojen muutos yhdelld prosenttiyksikolla muuttaisi
korkokustannuksia vuositasolla 2,0 milj. euroa.

Lainoihin liittyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu.
Korollisista veloista 30.9.2009 oli 70,8% sidottu 3-12 kk euribor-
korkoon. Korollisista veloista 29,2 % oli kiintedkorkoisia 13-60
kuukauden ajalle.

Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa, etta
konsernin lainasalkku on riittdavan hajautettu lainojen
takaisinmaksuaikataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta. Korollisten
velkojen jaljelld oleva paddomilla painotettu laina-aika oli 10,3
vuotta. Rahoitusriskin hallitsemiseksi Technopolis kayttdd laajaa
rahoittajapiirid, monipuolista rahoitusinstrumenttien valikoimaa ja
yllapitda korkeaa vakavaraisuutta.

Rahoitusmarkkinoiden epavakauden pitkittyminen voi vaikuttaa kasvu- ja
jalleenrahoituksen saatavuuteen sekd marginaaleihin tulevaisuudessa.

Vendjan lainsddadannén poikkeavuus Suomen lainsdadanndstad seka
viranomaiskdytadntdjen erilaisuus Suomeen verrattuna voivat aiheuttaa
riskejéd. Mikali Pulkovon vuokraaminen ei etene suunnitellulla tavalla
muodostaa Pulkovon teknologiakeskus taloudellisen riskin konsernille.
Pulkovon teknologiakeskuksen valmistuessa se muodostaa noin 7 %
konsernin koko sijoituskiinteistodjen kayvasta arvosta.

Venajan ruplan ja euron valisten valuuttakurssien muutokset voivat
vaikuttaa yhtidn taloudelliseen tilanteeseen ja toimintaan.
Ruplamadrdiset liiketapahtumat kirjataan tapahtumapdivan kurssiin.
Muuntamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan tuloslaskelmaan muihin
liiketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja —-tuottoihin
liiketapahtuman luonteen mukaisesti. Pietarin maa-alueen hankinta on
rahoitettu paikallisessa valuutassa ja siihen liittyva valuuttariski
on minimoitu valuutanvaihtosopimuksella.

Yleisen taloudellisen tilanteen heikentyminen voi pitkittyessdan
vaikuttaa yhtidn asiakkaiden ja sitd kautta myds konsernin
liiketoimintaan epasuotuisasti.

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden
taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten
kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtidn tulokseen.



Asiakasriskien hallinnassa keskitytddn asiakkaiden liiketoiminnan
tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiiviseen seurantaan.
Asiakasriskeja hajautetaan hankkimalla asiakkaita kaikilta
teknologiatoimialoilta, tietointensiivisistd toiminnoista ja
julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hallintaan liittyen
Technopoliksen vuokrasopimukset sisdltavat vuokravakuusjarjestelyja.
Kiinteistdt on vakuutettu tdysarvovakuutuksella.

Konsernin kiinteistdkanta on maantieteellisesti hajautettu
padkaupunkiseudulle, Jyvaskyldan, Kuopioon, Lappeenrantaan,
Tampereelle, Oulun seudulle ja Pietariin. Konsernin yhdenkaan

asiakkaan osuus liikevaihdosta ei ylitd 9 %$:a. Konsernilla on yhteensa
noin 1 190 asiakasta, jotka toimivat useilla eri toimialoilla.

Yhtidn vuokrasopimukset jakaantuvat kahteen ryhmadn, madrdaikaisiin ja
toistaiseksi voimassa oleviin vuokrasopimuksiin. Yhtid pyrkii
kdyttamadan molempia sopimustyyppejd markkinatilanteesta, kiinteistosta
ja vuokralaisasiakkaan toimialasta riippuen.

Katsauskauden lopun vuokrasopimuskannasta seuraavan 12 kuukauden
aikana irtisanottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat
toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kattavat noin 183 050 (227 467
31.12.2008) jyvitettyad nelidmetrid, mikd on 45 % (57 %) koko
kiinteistdkannan jyvitetyistd nelidmddristd. Naiden sopimusten
irtisanomisaika jakaantuu siten, ettd 5 % (24 %) osalta
irtisanomisaika on kolme kuukautta tai alle, 27 % (52 %) osalta yli
kolme mutta alle kuusi kuukautta, 52 % (16 %) osalta kuudesta
yvhdeksaan kuukautta ja 16 % (8 %) osalta yli yhdeksdan kuukautta.
Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimddrdinen voimassaoloaika oli 23

(24) kuukautta.

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen voi pienentdd vuokra- ja
palvelutuottoja ja tulosta sekd alentaa sijoituskiinteistdjen kaypia
arvoja ja sita kautta omavaraisuusastetta. Nykyinen sopimusrakenne
antaa asiakkaille mahdollisuuden joustavasti muuttaa toimitilojen
madraa liiketoiminnan muuttuessa. Sopimusrakenteen joustavuus voi
muodostaa riskin konsernille, mutta se on olennainen osa
Technopoliksen palvelukonseptia. Yhtidlld on vahvaa pitkdaikaista
kokemusta ja osaamista tdstd toimintamallista erilaisissa talouden
suhdannevaiheissa.

Technopolis kiinnittda uudisrakennushankkeissa huomiota laadun
madritykseen seka kiinteistdn koko elinkaaren hallittavuuteen.
Suunnitteluvaiheessa huomioidaan kiinteistdn yllapidon ja huollon
vaatimukset tavoitteena toteuttaa ymparistdad saastavia ratkaisuja mm.
energiankulutuksen, toimitilojen muuntojoustavuuden ja
kierrdattamismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suorittaa
kiinteistdjen ostojen yhteydessd normaalit kiinteistd- ja
ymparistdkatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan.

Markkinoiden tuottovaatimuksien muutokset saattavat wvaikuttaa yhtidn
tuloskehitykseen merkittdvasti. Tuottovaatimusten noustessa
kiinteistdjen kayvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa
kiinteistdjen kdyvat arvot nousevat. Muutokset vaikuttavat yhtidn
liikevoittoon joko alentavasti tai kohottavasti, milld ei ole
kuitenkaan vaikutusta yhtidn operatiiviseen tulokseen, mutta vaikuttaa
omavaraisuusasteeseen.



Tulevaisuuden nakymat

Technopolis—-konsernin johto arvioi aiemmin tand vuonna
toimintaymparistdjen ja Technopoliksen tarjoamien palveluiden kysynnan
heikkenevan vuonna 2009. Yhtid arvioil silloin, etta on olemassa riski
siita, ettda taloudellinen vuokrausaste alenee, mika saattaa vaikuttaa
haitallisesti yhtidn liikevaihdon ja kayttokatteen kehitykseen vuosina
2009 ja 2010. Johdon nykyisen arvion mukaan talouden elpymisen myodta
tama riski on jonkin verran pienentynyt, vaikka wvuoteen 2010 liittyy
edelleen epdvarmuutta.

Johto arvioi, ettd yleinen talouden heikentyminen muodostaisi
pitkittyessddn haasteen konsernin kasvutavoitteille. Yhtid jatkaa
toimenpiteitd, joiden tavoitteena on turvata kannattavuutta myos
vaikeissa taloudellisissa olosuhteissa. Konsernin johto arvioi

o)

liikevaihdon ja kayttdkatteen kasvavan 5-8 % vuonna 2009.

Paivitetyn strategian mukaan Technopolis pyrkii toimimaan wvuonna 2014
parhaissa tieto—-intensiivisissa kaupungeissa Suomessa, Venajalla ja 2-
3 muussa maassa. Konserni pyrkii kasvattamaan liikevaihtoaan
keskimddrin 10 % wvuosittain. Tavoitteena on, ettd vuonna 2014
liikevaihdosta 25 % tulee Suomen ulkopuolelta. Kasvu pyritaan
toteuttamaan sekd orgaanisen kasvun ettd yritysostojen avulla.

)

Konsernin omavaraisuusastetavoite on 35 %.

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvainen yleisen
toimintaymparistdn, asiakaskunnan liiketoiminnan, rahoitusmarkkinoiden
ja kiinteistdjen tuottovaatimusten kehityksestd. Niissa tapahtuvat
seikat saattavat vaikuttaa wvuokrausasteen, palveluiden kayton,
rahoituskulujen, kiinteistdjen kdypien arvojen ja toimitilojen
vuokratason muutoksien kautta konsernin tulokseen.

Oulu 29.10.2009
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Hallitus

Keith Silverang
toimitusjohtaja
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Osavuosikatsauksen PDF-versio on noudettavissa internetissa
www.technopolis.fi -osoitteessa. Pyynndn paperiversion lahettamisesta
voi esittdd p. (08) 551 3228/Technopolis info.

Technopoliksella on tiedotepalvelu, johon liittyminen on mahdollista
www—sivuilla. Palveluun ilmoittautuneille l&hetetddn yhtidn tiedotteet
sahkopostitse.

Osavuosikatsauksen laadintaperiaatteet ja tunnuslukujen laskentakaavat
ovat padosin samat kuin vuoden 2008 tilinpadtoksessa. Yhtid on
1.1.2009 alkaen soveltanut uudistuneita IAS 1 ja IAS 40 - standardeja,
sekd IFRS 8-standardia. Osavuosikatsaus on laadittu IFRS-standardien



kirjaamis— ja arvostusperiaatteita noudattaen, ja sen laadinnassa
noudatettu IAS 34-standardia.

Technopolis—-konsernilla on kaksi maantieteellisiin yksikdihin
pohjautuvaa toimintasegmenttiad: Suomi ja Venaja. Tassa
osavuosikatsauksessa esitettdva segmenttijako perustuu konsernin
nykyiseen vallitsevaan sisdiseen raportointiin seka konsernin
liiketoimintojen organisointiin. Konserni esittda
toimintasegmentteihin perustuvat kuluvan vuoden tiedot
vertailutietoineen tadmé&n vuoden alusta lukien.

on

Sijoituskiinteistdt arvostetaan kdyvan arvon mallin mukaisesti. Yhtio

on huomioinut muutetun IAS 40 -standardin, jonka mukaan
rakenteilla olevat sijoituskiinteistdt on arvostettava kdypaédn
arvoon edellyttden, ettd kaypad arvo on luotettavasti

maariteltdvissa. Yhtid on soveltanut muutettua standardia vuoden 2009
alusta lukien.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Technopolis konserni:

TULOSLASKELMA 7-9/ 7-9/ 1-9/ 1-9/ 1-12/
Meur 2009 2008 2009 2008 2008
Liikevaihto 18,58 18,16 56,74 53,04 72,57
Liiketoiminnan muut

tuotot 1) 0,45 1,23 1,51 4,37 5,48
Liiketoiminnan muut

kulut -8, 73 -9,25 -28,21 -29, 36 -41,07
Sijoituskiinteistdjen

kayvan arvon muutos -2,56 0,41 -31,15 -1,32 -0,69
Poistot 2) -0,13 -0,14 -0,39 -0,82 -0,98
Liikevoitto/—tappio 7,62 10,40 -1,50 25,92 35,31
Rahoitustuotot ja -

kulut -3,04 -3,21 -9,28 -10,01 -13,93
Tulos ennen veroja 4,57 7,19 -10,78 15,91 21,38
Tuloverot -1,42 -2,02 2,56 -4,30 -5,53
Tilikauden tulos 3,15 5,17 -8,23 11,60 15,85
Muut laajan tuloksen

erat

Myytdvissad olevat

rahoitusvarat 0,03 0,01 0,06 -0,02 -0, 04
Muihin laajan tuloksen

eriin liittyvat verot -0,01 0,00 -0,02 0,00 0,01
Tilikauden muut laajan

tuloksen erat verojen

jalkeen 0,02 0,00 0,05 -0,01 -0,03
Tilikauden laaja tulos

yhteensa 3,18 5,17 -8,18 11,59 15,82

Tilikauden tuloksen
jakautuminen:

Emoyhtidn 3,17 5,17 -8,18 11,76 1

5,99



osakkeenomistajille

Vahemmistodosakkaille -0,02 0,00 -0, 05 -0,15 -0,14

3,15 5,17 -8,23 11,60 15,85

Tilikauden laajan
tuloksen jakautuminen:

Emoyhtidn
osakkeenomistajille 3,17 5,17 -8,16 11,74 15,96
Védhemmistdosakkaille 0,01 0,00 -0,02 -0,15 -0,14

3,18 5,17 -8,18 11,59 15,82

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos:

Tulos/osake,

laimentamaton (EUR) 0,06 0,10 -0,14 0,23 0,31
Tulos/osake,

laimennus—

vaikutuksella oikaistu

(EUR) 0,006 0,10 -0,14 0,23 0,31

TASE, VARAT

Meur 30.9.2009 30.9.2008 31.12.2008
Pitkdaikaiset wvarat

Aineettomat hyddykkeet 2,03 2,02 2,02
Aineelliset hyddykkeet 50,28 31,62 37,94
Sijoituskiinteistot 596,40 576,24 594,02
Sijoitukset 25,90 26,02 26,70
Laskennalliset verosaamiset 2,46 2,66 1,89
Pitkdaikaiset varat 677,07 638,57 662,57
Lyhytaikaiset varat 14,63 20,47 20,99
Varat yhteensa 691,70 659,04 683,56

TASE, OMA PAAOMA JA VELAT
Meur
Oma paaoma

Osakepaaoma 96,91 96,91 96,91
Ylikurssirahasto 18,55 18,55 18,55
Muut rahastot 63,93 63,82 63,82
Muu oma paaoma 0,43 0,43 0,55
Edellisten tilikausien

voittovarat 89,21 79,61 79,62
Tilikauden tulos -8,18 11,76 15,99
Emoyhtidn osakkeenomistajien

osuus 260, 86 271,08 275,44
Vahemmistdn osuus 0,12 0,24 0,26

Oma paaoma yhteensa 260,98 271,33 275,70



Velat
Pitkdaikaiset velat

Korollinen vieras padoma 349,95 312,80 329,84
Koroton vieras paadoma 1,28 1,41 1,38
Laskennalliset verovelat 32,75 37,92 38,11
Pitkdaikaiset velat yhteensa 383,98 352,13 369,33
Lyhytaikaiset velat
Korollinen vieras paaoma 26,21 21,11 20,43
Koroton vieras paadoma 20,53 14,47 18,10
Lyhytaikaiset velat yhteensa 46,74 35,59 38,53
Velat yhteensa 430,72 387,71 407, 86
Oma pdaoma ja velat yhteensa 691,70 659,04 683,56
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1-9/ 1-9/ 1-12/
Meur 2009 2008 2008
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos -8,23 11,60 15,85
Oikaisut:
Sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset 31,15 1,32 0,69
Poistot 0,39 0,82 0,98
Osuus osakkuusyhtididen
tuloksista -0,01 -0,01 -0,02
Muut oikaisut, joihin ei liity
maksutapahtumaa 0,44 0,00 0,14
Rahoitustuotot ja kulut 9,29 10,02 13,95
Verot -2,56 4,30 5,53
Kayttopadoman muutos 2,89 1,04 0,24
Saadut korot 0,38 0,49 1,24
Saadut osingot 0,01 0,01 0,01
Maksetut korot ja maksut -8, 79 -12,42 -16,41
Muut rahoituserat
liiketoiminnasta -2,41 0,06 0,46
Maksetut verot -1,68 -1,67 -2,47
Liiketoiminnan rahavirta 20,87 15,57 20,19
Investointien rahavirta
Investoinnit muihin
sijoituksiin -0,02 -0,11 -1,11
Investoinnit
sijoituskiinteistdihin -44,93 -48,17 -70,21
Investoinnit aineellisiin ja
aineettomiin hyddykkeisiin -0,22 -0,16 -0,27
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,49 0,70 0,96
Luovutusvoitot muista
sijoituksista 0,00 2,30 2,33
Tytaryritysten hankinta -0,10 -19,73 -22,21
Investointien rahavirta -44,78 -65,17 -90,51



Rahoituksen rahavirta

Pitkadaikaisten lainojen lisays 42,00 50,21 70,21
Pitkdaikaisten lainojen
vdhennys -12,12 -10,89 -14, 46
Maksetut osingot -6,88 -6,66 -6,60
Maksullinen osakeanti 58,54 58,48
Lyhytaikaisten lainojen muutos -4,00 -31,18 -31,24
Rahoituksen rahavirta 19,01 60,02 76,39
Rahavarojen muutos -4,91 10,43 6,07
Rahavarat tilikauden alussa 7,15 1,08 1,08
Rahavarat tilikauden lopussa 2,24 11,51 7,15
OMAN PAAOMAN MUUTOSLASKELMA
Y1li-

Osake kurssi Muut Kert. Vahem

pddom rahast rahasto voitto m. Oma
Meur a o t varat osuus padoma
OMA PAAOMA
31.12.2007 74,54 18,55 27,38 86,29 0,40 207,17
Lisays
osakepddomaan 0,01 0,01 0,02
Suunnattu osakeanti 22,36 36,38 58,75
Osingonjako -6,62 -6,62
Tilikauden laaja
tulos -0,01 11,76 -0,15 11,59
Muut muutokset 0,06 0,36 0,43
OMA PAAOMA
30.9.2008 96,91 18,55 63,82 91,80 0,24 271,33
Tilikauden laaja
tulos -0,01 4,23 0,02 4,23
Muut muutokset 0,01 0,13 0,14
OMA PAAOMA
31.12.2008 96,91 18,55 63,82 96, 16 0,26 275,70
Osingonjako -6,88 -6,88
Tilikauden laaja
tulos 0,05 -8,18 -0,05 -8,18
Muut muutokset 0,06 0,37 -0,10 0,34
OMA PAAOMA
30.9.2009 96,91 18,55 63,93 81,47 0,12 260,98

Segmentti-informaatio

Konsernilla ei ole toimintasegmenttien va&lilld sisdisid eria
liikevaihdossa eika kayttokatteessa.
kuten poistoja, rahoituserid ja veroja ei esitetd segmentti-
informaatiossa, koska niita ei allokoida segmenteille.

SEGMENTTI-INFORMAATIO

7-9/

7-9/

1-9/

1-9/

Kayttokatteen jalkeisid eria,

1-12/



Meur 2009 2008 2009 2008 2008

Liikevaihto

Suomi 18,50 18,12 56,54 52,90 72,43

Venaija 0,10 0,07 0,24 0,20 0,27

Kohdistamattomat -0,01 -0,04 -0,05 -0, 06 -0,13
Yhteensa 18,58 18,16 56,74 53,04 72,57
Kayttokate

Suomi 11,26 11,02 33,27 31,77 42,32

Venaja -0,07 -0,09 -0,35 -0,39 -0,54

Kohdistamattomat -0,89 -0,80 -2,89 -3,32 -4,80
Yhteensa 10,30 10,13 30,03 28,05 36,98
Varat

Suomi 684,22 654,40 675,22

Venaja 32,85 14,24 19,14

Eliminoinnit -25,37 -9,60 -10,80
Yhteensa 691,70 659,04 683,56

Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos

Technopolis esittdad virallisen tilinpdatdksensda IFRS-standardeja
soveltaen. Tuloslaskelmaan sisdltyy useita eria, jotka eivat liity
yhtidn operatiiviseen toimintaan. Tamadn vuoksi yhtid esittda taman
vuoden alusta lukien operatiivisen tuloksen, joka kuvastaa paremmin
yhtidn todellista tulosta.

Operatiivisessa tuloksessa esitetddan yhtidn tilikauden tulos lukuun
ottamatta tilikauden aikaista sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutosta, rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutosta seka
mahdollisia kertaluonteisia erid, kuten luovutusvoittoja ja -
tappioita. Yhtidlla on koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, jotka eivéat
tdytd IFRS:n mukaisia suojauslaskennan edellytyksia, ja naiden
rahoitusinstrumenttien kdayvan arvon muutokset on kirjattu
tuloslaskelmaan. Lisdksi operatiivisessa tuloslaskelmassa esitetdan
ndihin liittyvat verot ja laskennalliset verot.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erat, seka niiden verovaikutus,
esitetddn ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa. Sekd operatiivisesta
ettd ei-operativiisesta tuloksesta on laskettu osakekohtainen tulos
EPRAn ohjeistuksen mukaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos
ja niistada lasketut osakekohtaiset tulokset yhteensd tasmaavat yhtidn
tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

Technopolis—-konserni

OPERATIIVINEN TULOS 7-9/ 7-9/ 1-9/ 1-9/ 1-12/
Meur 2009 2008 2009 2008 2008
Liikevaihto 18,58 18,16 56,74 53,04 72,57
Liiketoiminnan muut

tuotot 0,37 1,23 1,41 3,39 4,45
Liiketoiminnan muut

kulut -8,73 -9, 25 -28,21 -29, 36 -41,07
Poistot -0,13 -0,14 -0,39 -0,39 -0, 56

Liikevoitto/-tappio 10,09 9,99 29,54 26,68 35,40



Rahoitustuotot ja -

kulut yhteensa -2,92 -3,20 -8, 84 -10,24 -15,19
Tulos ennen veroja 7,17 6,79 20,70 16,44 20,21
Verot operatiivisista

erista -1,64 -2,03 -5,10 -4,44 -5,22
Vdhemmistdosuus 0,02 0,00 0,05 0,15 0,14
Tilikauden

operatiivinen tulos 5,55 4,76 15,64 12,16 15,12
EI-OPERATIIVINEN TULOS

Kertaluonteiset erat 0,08 0,00 0,10 0,98 1,03
Sijoituskiinteistdjen

kdyvan arvon muutos -2,56 0,41 -31,15 -1,32 -0,69
Kertaluonteiset

poistot -0,42 -0,42
Liikevoitto/-tappio -2,47 0,41 -31,05 -0, 76 -0,08
Rahoitusinstrumenttien

kdyvan arvon muutos -0,12 -0,01 -0,44 0,23 1,25
Tulos ennen veroja -2,59 0,40 -31,48 -0, 54 1,17
Verot ei-

operatiivisista erista 0,22 0,01 7,66 0,14 -0,30
Tilikauden ei-

kassavirtatulos -2,38 0,41 -23,82 -0, 140 0,87
Tilikauden tulos

yhteensa 3,17 5,17 -8,18 11,76 15,99
Osakekohtainen tulos,

laimennettu *)

Operatiivisesta

tuloksesta 0,10 0,10 0,27 0,24 0,29
Ei-operatiivisesta

tuloksesta -0,04 0,01 -0,42 -0,01 0,02
Tilikauden tuloksesta 0,06 0,10 -0,14 0,23 0,31

*) Osakekohtainen tulos

TUNNUSLUVUT

Liikevaihdon muutos, %
Liikevoitto/-tappio /

o)

liikevaihto, %
Koronmaksukyky
Omavaraisuusaste, %

Luototusaste, %

on laskettu EPRAN ohjeistuksen mukaisesti.

Henkil®6std konserniyhtidissa
keskimdarin tilikauden aikana

1-9/
2009
7,0

-2,
3,6
38,0
58, 4

152

1-9/
2008
28,9

167

1-12/
2008
27,5

48,7

2,2
40,5
55,6

165



Bruttoinvestoinnit taseen

varoihin, 1 000 euroa 45 839 118 376 143 273
Sijoituskiinteistdjen
nettovuokratuotto, % 3) 7,9 7,7 7,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,3 96,4 96,5
Tulos/osake
laimentamaton, euroa -0,14 0,23 0,31
laimennettu, euroa -0,14 0,23 0,31
Oma pddoma/osake, euroa 4,55 4,73 4,80

Osakkeiden (osakeantioikaistu)
lukumaara keskimadrin

laimentamaton 57 345 341 50 245 014 52 029 796
laimennettu 57 345 341 50 111 727 52 118 705
VASTUUSITOUMUKSET
Meur 30.9.2009 30.9.2008 31.12.2008

Panttaukset ja takaukset
omasta velasta

Kiinteistdkiinnitykset 345,3 261,9 261,9
Pantattujen osakkeiden

kirjanpitoarvo 161, 3 165, 5 162,14
Muut takausvastuut 12,9 46, 8 13,24

Osakkuusyritysten puolesta

annetut takaukset 0,50 0,50 0,50

Leasingvastuut, koneet ja

kalusto 2,30 1,03 0,94
Hankevastuut 0,15 0,02 0,21

Koron- ja
valuutanvaihtosopimukset

Nimellisarvot 139,80 132,00 112,00
Kayvat arvot 0,39 0,22 0,56

1) Liiketoiminnan muut tuotot koostuvat kehityspalveluihin saaduista
toiminta-avustuksista, joita vastaavat samansuuruiset
kehityspalveluiden kulut on kirjattu liiketoiminnan kuluihin. Vuoden
2009 lukuihin sisdltyy kertaluonteisia eria 0,1 milj. euroa ja 2008
kumulatiivisiin lukuihin 0,9 milj. euroa.

2) Vuoden 2008 kumulatiivisiin lukuihin sisaltyy kertaluontoisia
poistoja 0,4 milj. euroa.

3) Luku ei sisdalla kesken vuotta kayttdédnotettuja ja hankittuja
kiinteistoja.

Jakelu:
Nasdag OMX Helsinki
Keskeiset tiedotusvdlineet



www.technopolis.fi



