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Technopolis-konserni

JYVASKYLA

TAMPERE

PAAKAUPUNKISEUTU

Kannattava kasvuyritys
Kiinteistopalvelu-hybridi
Liiketoimintaymparistoja
tietointensiivisille yrityksille ja
yhteisoille

Ydinosaamistamme on
innovatiivisten toimintaymparistojen
kehittaminen ja johtaminen
Skaalautuva ja kansainvalisesti
siirrettava konsepti
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Technopolis-verkosto

Noin 1 300 yritysta ja yhteisoa, jotka tyodllistavat noin 20 000
ihmista

18 verkostona toimivaa tietointensiivista toimintaymparistoa
Kaytdssa ja rakenteilla 608 100 m?2 toimitiloja
Korkealuokkaisia uusia toimitiloja 10 m2:sta 40 000 mZ:iin




Paakohdat

e Taloudellinen vuokrausaste, liikevaihto ja kayttokate tyydyttavalla tasolla
e Liikevaihdon ja kayttokatteen kasvuennuste 9 — 11 % pitaa

e Toimintaympariston taloudelliset olosuhteet vahvistuvat Suomessa, Venajalla
ja Virossa

 Kotimaassa tiloja rakenteilla 47 000 m? paakaupunkiseudulla, Kuopiossa ja
Tampereella

e Pulkovon esivuokrausaste 74 %:ssa ja tilojen tayttamiseen hyvat
mahdollisuudet vuoden 2011 kuluessa

* Pietarin kayttokatteen odotetaan nousevan positiiviseksi vuoden 2011 aikana

e Virossa vuokrausasteet, myynti ja tuotot ovat nousussa ja suunnittelemme
aloittavamme ensimmaisen laajennuksen tana vuonna
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Tunnusluvut Q1/2011

e Liikevaihto nousi 22,2 milj. euroon (19,4 milj. euroa), kasvu 14,6 %
o Kayttokate nousi 10,3 milj. euroon (10,0 milj. euroa), kasvu 3,4 %

e Liikevoitto nousi 16,0 milj. euroon (10,3 milj. euroa), kasvu 55,7 %
 Taloudellinen vuokrausaste nousi 94,5%:iin (94,0 %)

e Omavaraisuusaste nousi 36,6 %:iin (36,2 %)

e Tulos/osake (laimennettu) nousi 0,18 euroon (0,09 euroa)
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Taloudellinen vuokrausaste
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B Liikevoitto ilman kayvanarvon muutosta

M Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos

TECHNOPOLIS

3 B

Q1/2011




Taselukuija
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Toimipaikat alueittain

B Oulu

m Paakaupunki-
seutu

B Tampere

W Kuopio
Jyvaskyla
Lappeenranta

B Pietari

@ Tallinna

. '!'le_chnopoliksen hallinnoimien* valmiiden ja keskeneraisten kiinteistdjen kaypa arvo 31.3.2011 804,9
milj. euroa

 Markkinoiden nettotuottovaatimus 31.3.2011 7,9 % (8,0 %)
» Sijoituskiinteistdjen kdayvan arvon muutoksen vaikutus liikevoittoon: 6,1 milj. euroa (0,5 milj.euroa)

* Sisaltad osakkeiden ja osuuksien kéyvén arvon TECHNOPOLIS



Asiakkaiden toimialajakauma

m Muu teollisuus

m Palvelut

m Elektroniikka

m [T-palvelut
Julkinen
sektori

Ohjelmistoala

m Life Science
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Suurimmat asiakkaat

Asiakas Asiakas

Aalto Yliopisto Kesko Oyj

ARK Therapeutics Oy Logica Suomi Oy

Aspocomp Oulu Oy Microlink Eesti As

Digia Oyj Nokia Oyj

Exfo Oy PKC konserni

Fazer Amica Oy Poyry konserni

Honeywell Oy Sasken Finland Oy

[téd-Suomen Yliopisto TeliaSonera Finland Oyj
Jyvaskylan Yliopisto Tieto Oyj

Kemira Oyj Valtion Teknillinen Tutkimuskeskus

- 31.3.2011 suurimmalla kahdellakymmenella asiakkaalla oli vuokrattuna noin 34 % kannasta

- Yhdenkaan asiakkaan osuus liikevaihdosta ei ylita 6 %
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Nakymat 2011

® Talous ja markkinat elpymassa

» Nokian strategiamuutoksella ei vaikutusta vuoden 2011 taloudelliseen
tulokseen

 Hyvat mahdollisuudet Pulkovon tayttdmiseen ja Technopolis Ulemisten
kasvuun

e Konsernin liikevaindon ja kayttokatteen kasvuennuste 9 - 11 %
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Strategiset taloudelliset tavoitteet
2015

e 10 % keskimaarainen vuosittainen liikevaihdon kasvu

e Kansainvalisen myynnin osuus liikevaindosta 25 % vuonna 2015
e 2-3 uutta toimintaymparistoa Euroopassa

o Kayttokate yli 50 % liikevaihdosta

e Omavaraisuusasteen vahimmaistavoite 35 %

e Osinkojen maksu 40-50 % tuloksesta (ilman kayvan arvon

muutoksia)
TECHNOPOLIS



Investoinnit

Status Kaupunki V:llm:)slt:u m? I“‘I’:;Bo&“t' V‘;‘i‘f;?;;iite
Pulkovo 1 Komissioitu Pietari Q2/2010 24 100 52,3 74 % *
Finn-Medi Campus  Rakenteilla Tampere 11/2011 12 900 31,5 95 %
Ruoholahti 2 Rakenteilla Helsinki 5/2012 9900 27,7 14 %
Yliopistonrinne 2 Rakenteilla Tampere 9/2012 7 900 22,5 31 %
Innova 2 Rakenteilla Jyvaskyla 2/2012 9 200 19,8 36 %
Hermia 15B Rakenteilla Tampere 1/2012 4 850 10,8 65 %
Helsinki-Vantaa 5B  Rakenteilla Vantaa 5/2011 2 700 6,0 100 %

hteensa 71 100 170,6
Suunnitteilla Status Kaupunki AW'.O'tu
aloitus

Pulkovo 2 Suunnitteilla Pietari 22 400 2011 -2012
Technopolis Ulemiste Suunnitteilla Tallinna 7 500 2011
Viestikatu 2B Suunnitteilla Kuopio 3600 2011

hteensa 33 500

* Esivuokrausaste
Kaikki alat kerros-m?2
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Investointikriteerit hankinnoille

e Erinomainen sijainti kasvukeskuksissa

e Korkealaatuinen, joustava kiinteistOkanta, positiivinen kassavirta
o Kriittinen massa, tiloja vahintaan 40 000 — 50 000m?

e Rakennusoikeuksia tulevaisuuden kasvun mahdollistamiseksi

e Monipuolinen, tietointensiivinen asiakaskanta

e Ankkuriasiakkaita yksityiselta ja/tai julkiselta sektorilta seka
akateemisia toimijoita

o Kokenut, taitava ja verkostoitunut paikallinen tiimi

e Positiivinen vaikutus osakekohtaiseen tulokseen
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Liitteet: Taydentava materiaali
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Pulkovo 1. vaihe, Pietari

e Kaynnistyi 8/2008

e Kustannusarvio MEUR 52,3

e Yhteensa 24 100 m?

o Keskittyy IT- &
ohjelmistoyrityksiin

o Esivuokrausaste 74 %

e Avattu syyskuussa 2010

e Lopullinen rekisterointi saatu
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Finn-Medi Kampus, Tampere

Kaynnistyi 5/2010
Kustannusarvio MEUR 31,5
sisaltéen pysakoinnin

Yhteensa 12 900 m?
Vuokrausaste 95 %

Arvioitu valmistuminen 11/2011
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Ruoholahti 2, Helsinki

Kaynnistyi 11/2010
Kustannusarvio MEUR 27,7
Sis. pysakoinnin

Yhteensa 9 900 m?
Vuokrausaste 14 %

Arvioitu valmistuminen 5/2012
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Yliopistonrinne 2, Tampere

e Arvioitu kaynnistyminen
4/2011

e Kustannusarvio MEUR 22,5
Sis. pysakoinnin

* Yhteensa 7 900 m?

e Vuokrausaste 31 %

e Arvioitu valmistuminen
9/2012
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Innova 2, Jyvaskyla

Kaynnistyi 1/2011
Kustannusarvio MEUR 19,8
Sis. pysakoinnin

Yhteensa 9 200 m?
Vuokrausaste 36 %
Valmistuminen 2/2012
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Hermia 15B, Tampere

e Kaynnistyi 11/2010
e Kustannusarvio MEUR 10,8
—— Sis. pysakoinnin
— R - Vhteens: 4 800 m2
e Vuokrausaste 65 %

e Arvioitu valmistuminen
1/2012
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Helsinki-Vantaa 5B

Kaynnistyi 6/2010
Kustannusarvio MEUR 6,0
Yhteensa 2 400 m?
Vuokrausaste 100 %

Arvioitu valmistuminen
5/2011
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Osakkeenomistajat 30.4.2011

Suurimmat rekisterdidy omistajat % osakepadaomasta Osakemaara

Varma Keskindinen Eldkevakuutusyhti® 16,22 10 279 371
IImarinen Keskindinen Eldkevakuutusyhtio 9,90 6272 725
Oulun kaupunki 4,83 3062 925
Tampereen Kaupunki 3,09 1 956 649
OP-Pohjola ryhma (epasuora omistus) 3,00 1901 720
Jyrki Hallikainen ja Kickoff Oy 2,11 1 338 000
Suomen Kultturirahasto 1,12 712 693
ODIN Finland 1,08 682 179
SITRA Suomen itsenadisyyden juhlarahasto 1,05 666 036
Laakkonen Mikko 1,01 638 714
Yhteensa 43,41 27 511 012
Kaupungit yhteensa 10,53 6 671 839
Hallintarekisterdidyt omistajat 30,60 19 397 703
BNP Paribas Investment Partners epssuora omistus 1.6.2010 > 10,00 6 579 000
Kaikki osakkeet yhteensa 100,00 63 385 044
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Omistus 30.4.2011

% osakkeista ja aanista
m1 -1 000 osaketta,
L7 % 54 % 2569 omistajaa

0,
/2,5 /o 1 001 - 5 000 osaketta,
[4,3 % 1535 omistajaa

_1,8% 5001 - 10 000 osaketta,
220 omistajaa
® 10 001 - 50 000 osaketta,
148 omistajaa
m 50 001 - 10 0000 osaketta,

16 omistajaa

® 100 001 - 500 000
osaketta, 22 omistajaa

m 500 001 - osaketta,
19 omistajaa

4529 rekisteroitya osakkeenomistajaa

Omistus keskittynyt suurille osakkeenomistajille

Omistuksesta ~68 % kotimaista ja ~32 % hallintarekisterissa ja ulkomailla

30.4.2011 yhtion markkina-arvo oli 228,8 milj. euroa

Technopolis on mukana FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index:ssa
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Vuokrasopimuskannan rakenne
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Katsauskauden lopun vuokrasopimuskannasta seuraavan 12 kuukauden aikana irtisanottavissa ja
uudelleen neuvoteltavissa olevat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kattavat noin 48,3 %
(45,3 % Q1 2010) koko kiinteistbkannan jyvitetyista neliomaarista.

Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimaarainen voimassaoloaika oli 19 (21) kuukautta
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Omavaraisuusaste
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Koronmaksukyky ja luototusaste

Koronmaksukyky Luototusaste
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Markkinoiden nettotuottovaateet, %

KONSERNI

Lappeenranta

Tampere

TALLINNA
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PKS = Paakaupunkiseutu
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Nettovuokratuotto %
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Nettovuokratuotto %: Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot-suorat kulut
sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
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Lainojen jakautuminen

m Pankkilaina ® Rahoitusleasing ™ Yritystodistus " Shekkitililimiitti

Konsernin korollisten lainojen maara 31.3.2011 oli 466,1 milj. euroa

TECHNOPOLIS



Kovenantit ja pankkitakaukset

® Lainat, joissa ei pankkitakausta eika kovenantteja
M Lainat, joissa kovenantteja (omavaraisuusaste)
® Lainat, joissa pankkitakaus (takauksessa kovenantteja)
W Lainat, joissa kovenantteja
Lainat, joissa pankkitakaus (takauksessa ei kovenantteja)

Konsernin korollisten lainojen maara 31.03.2011 oli 466,1 milj. euroa

TECHNOPOLIS



