LISTALLEOTTOESITE 22.4.2005

TECHNOPOLIS

Osakeanti ja —myynti

7.900.000 Osaketta

Alustava merkintihinta: 3,60 — 3,80 euroa Osakkeelta

Tassa listalleottoesitteessa tarkoitetussa yhdistetyssd osakeannissa ja -myynnissé (“Osakeanti ja —myynti”) tarjo-
taan yhteensa enintién 7.900.000 Technopolis Oyj:n (“’Yhtio” tai “Technopolis” ja yhdessi tytiryhtididensé kanssa
“Konserni” tai “Technopolis-konserni”) osaketta (“Osakkeet”, yksittdin “Osake”) suomalaisille ja kansainvilisille
institutionaalisille sijoittajille ja yleis6lle Suomessa.

Osakeanti- ja myynti jakautuu enintidén 5.400.000 Yhtion uuden Osakkeen osakeantiin (“Osakeanti”) ja enintdin
2.500.000 Osakkeen osakemyyntiin (“Osakemyynti”). Institutionaalisille sijoittajille suunnatussa osakeannissa ja
—myynnissd (“Instituutioanti ja -myynti”) tarjotaan merkittédviksi ja ostettavaksi alustavasti 6.700.000 Osaketta.
Yleisolle suunnatussa osakeannissa (“Yleisoanti”) tarjotaan merkittdvéksi alustavasti 1.200.000 Osaketta.

Osakeantiin ja —myyntiin liittyva merkintéitarjousten vastaanotto alkaa tiistaina 26.4.2005 klo 09.30 Suomen aikaa
ja péattyy viimeistdin perjantaina 6.5.2005 klo 17.00 Suomen aikaa (yleisdanti klo 16.30). Merkintétarjousten
vastaanotto Instituutioannissa ja —myynnissé ja merkintdsitoumusten vastaanotto Yleisdannissa voidaan keskeyt-
tad toisistaan riippumatta. Merkintitarjousten ja —sitoumusten vastaanottoa ei kuitenkaan voida keskeyttdd ennen
2.5.2005 klo 17.00 (Yleisdannin osalta klo 16.30) eiké timén jilkeen kesken pdivdd ennen mainittuja kellonaiko-
ja.

Osakeannissa ja -myynnissd Osakkeiden merkinti- ja myyntihinta on alustavasti vahintdén 3,60 euroa ja enintdin
3,80 euroa Osakkeelta (“Alustava Hintavaihteluvili”). Osakkeiden merkinti- ja myyntihinta paétetdan institutio-
naalisille sijoittajille suunnatun tarjousmenttelyn jilkeen. Merkintéhinta Yleisdannissa on sama kuin Instituutioan-
nissa, kuitenkin enintddn Alustavan Hintavaihteluvilin enimmadishinta eli 3,80 euroa Osakkeelta.

Yhtion osakkeet noteerataan Helsingin Porssi Oy:n (“Helsingin Porssi”) Péélistalla tunnuksella TPS1V. Uudet
Osakkeet otetaan kaupankdynnin kohteeksi Helsingin Porssin Péélistalla samanlajisina yhdessd vanhojen osak-
keiden kanssa sen jélkeen, kun vastaava osakepddoman korotus on merkitty kaupparekisteriin, arviolta 12.5.2005
alkaen.

Osakeannissa merkityt Osakkeet tuottavat oikeudet tiayteen osinkoon 1.1.2005 alkaneelta tilikaudelta lukien.

Sijoitusta harkitsevia pyydetiédn tutustumaan erityisesti kohtaan ”’Sijoituspaitoksessd huomioon otettavia seikkoja”.

Pddjdrjestdjd Jarjestdjd

ABG SUNDAL COLLIER

OPSTOCK



Taman listalleottoesitteen (“Listalleottoesite™) ovat laatineet Yhtid ja Myyjd Osakeannin ja -myynnin yhteydessa
tarjottavien osakkeiden tarjoamiseksi sekéd osakkeiden ottamiseksi julkisen kaupankdynnin kohteeksi Helsingin
Porssin Piilistalle siind tarkoituksessa, ettd mahdolliset sijoittajat voivat harkita Osakkeiden merkintéa tai ostoa.

Yhti6 vastaa Listalleottoesitteeseen sisdltyvisti tiedoista. Yhtion hallituksen parhaan ymmaérryksen mukaan Listal-
leottoesitteeseen siséltyvit tiedot vastaavat tosiseikkoja ja ettd tiedoista ei ole jatetty pois mitddn asiaan todenné-
koisesti vaikuttavaa.

Myyjé vastaa Listalleottoesitteen kohdassa “Osakkeet, osakepdioma ja omistusrakenne — Osakkeenomistajat ja
Myyjd” esitetyistd tiedoista. Myyjé vakuuttaa, ettei mainitusta kohdasta ole jatetty pois mitddn sen tiedossa olevaa
asiaan todennékdisesti vaikuttavaa.

Oulussa, 21. pdivani huhtikuuta 2005
Technopolis Oyj:n hallitus Myyjé

Juhani Paajanen Oulun kaupunki, kaupunginhallitus
Timo Parmasuo

Matti Pennanen

Erkki Veikkolainen

Pertti Voutilainen

Ellei lainsdddanndsté tai Helsingin Porssin sdénndistd muuta johdu, Opstock Oy (“Opstock™) ja ABG Sundal Col-
lier Norge ASA (“ABGSC”, ja molemmat yhdessa “Jéarjestdjat”) eividt anna nimenomaista tai epdsuoraa vakuutusta
tai takuuta Listalleottoesitteessa esitettyjen tietojen oikeellisuudesta tai tdydellisyydesti, eikd mitddn Listalleotto-
esitteen siséltimaéd lausumaa tule pitdd Jarjestdjien toimesta annettuna lupauksena, esityksend tai vakuutuksena.
Listalleottoesitteen julkistaminen ei missdéin olosuhteissa merkitse sitd, ettd Listalleottoesitteessd esitetyt tiedot
pitavit paikkansa tulevaisuudessa, tai ettd Yhtion liiketoiminnassa ei olisi tapahtunut muutoksia Listalleottoesit-
teen pdivimadrin jélkeen. Yhtiolld on kuitenkin arvopaperimarkkinalain mukaan velvollisuus tdydentdd esitetti
Listalleottoesitteessi tarjottavien Osakkeiden listalleottamiseen saakka, mikéli jokin tieto havaitaan puutteelliseksi
tai virheelliseksi. Yhtio on liséksi velvollinen tiedottamaan kaikista arvopaperin arvoon olennaisesti vaikuttavista
muutoksista arvopaperimarkkinalain ja Helsingin Porssin sdént6jen mukaisesti. Ketddn ei ole valtuutettu Osakkeita
liikkkeeseenlaskettaessa antamaan muita kuin Listalleottoesitteeseen siséltyvid tietoja tai lausuntoja. Mikali sellaisia
tietoja annetaan, on huomattava, ettd ne eivit ole Yhtion, Myyjén tai Jarjestdjien hyviksymia.

Tama Listalleottoesite on laadittu suomeksi. Listalleottoesitteestd on myos laadittu englanninkielinen kdannos.
Mabhdollisissa tulkintaeroissa suomenkielinen teksti on ratkaiseva. Listalleottoesitteeseen ja sen mukaiseen Osa-
keantiin ja -myyntiin sovelletaan Suomen lakia. Listalleottoesitettd tai Osakeantia ja -myyntid koskevat mahdolliset
riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Tama Listalleottoesite on laadittu Suomen lakien, muun muassa arvopaperimarkkinalain (26.5.1989/495), ja valtio-
varainministerion listalleottoesitteestd antaman asetuksen (19.6.2002/539) sekd Rahoitustarkastuksen méérdysten
ja ohjeiden mukaisesti. Rahoitustarkastus on hyviksynyt Listalleottoesitteen, mutta ei vastaa siini esitettyjen tieto-
jen oikeellisuudesta. Rahoitustarkastuksen hyviksymispédétoksen diaarinumero on 53/250/2005. Rahoitustarkas-
tuksen hyviksymispéitds on néhtivilla Yhtion padkonttorissa.

Technopoliksen kotipaikka on Oulu ja yritys- ja yhteisétunnus 0487422-3. Yhtion padkonttorin kdyntiosoite on
Elektroniikkatie 8, 90570 Oulu ja puhelinnumero (08) 551 3211. Listalleottoesitteeseen, sitd koskevaan Rahoi-
tustarkastuksen hyviksymispdétokseen sekd osakeyhtidlain 4 luvun 7 §:n 1 momentin tarkoittamiin asiakirjoihin
kokonaisuudessaan voi tutustua Yhtion padkonttorissa.

Listalleottoesitteen jdljentdminen tai levittiminen kokonaan tai osittain ja sen sisdllon julkistaminen tai kayttd
missé tahansa muussa tarkoituksessa kuin Osakkeisiin tehtdvén sijoituksen harkitsemisen yhteydessé on kiellettya.
Jokainen Osakkeista sitoumuksen tekevid hyviksyy edelld esitetyn ottaessaan vastaan Listalleottoesitteen.



Tiettyjen valtioiden lainsddddntd saattaa asettaa rajoituksia tdimén Listalleottoesitteen levittdmiselle tai julkista-
miselle taikka Osakkeiden tarjoamiselle. Yhtid, Myyja ja Jarjestdjéit edellyttivit, ettd timén Listalleottoesitteen
haltuunsa saavat henkil6t hankkivat asianmukaiset tiedot sanotuista rajoituksista sekd noudattavat niitd. Téatd Lis-
talleottoesitettd ei saa levittdd tai julkaista tarjottavien Osakkeiden yhteydessd missddn valtioissa tai muissa yhte-
yksissé, joissa Osakkeiden tarjoaminen olisi lainvastaista. Taémé Listalleottoesite ei ole tarjous myydd Osakkeita
tai pyynt6 Osakkeita koskevaksi tarjoukseksi sellaisessa valtiossa, jossa tarjous tai tarjouspyyntd olisi lainvastainen
tai jossa Osakeanti ja/tai —myynti vaatii jonkin erillisen tarjousasiakirjan tai esitteen laatimista tai rekisterdinnin
tai muun toimenpiteen suorittamista Suomen lainsdadanndssd vaadittujen toimenpiteiden lisdksi. Osakkeiden mer-
kintdd ja ostoa harkitsevien sijoittajien on noudatettava voimassa olevia lakeja ja sdéinnoksiéd alueilla, joilla he
merkitsevit, ostavat, tarjoavat tai myyvéat Osakkeita tai joilla he pitdvit hallussaan tai levittévit Listalleottoesitettd,
ja heidén on hankittava Osakkeiden merkitsemiseen, ostamiseen, tarjoamiseen tai myyntiin mahdollisesti kyseisilla
alueilla tarvittavat suostumukset, hyviksynnét ja luvat. Yhtio, Myyjé ja Jérjestdjdt eivit vastaa millddn tavalla til-
laisista velvoitteista.

Tatd Listalleottoesitettd ei saa julkaista Yhdysvalloissa eikd sitd saa levittdd Yhdysvaltoihin tai yhdysvaltalaisille
henkilgille siten kuin Yhdysvaltain vuoden 1933 arvopaperilain (Securities Act) sddnndksessd S (Regulation S) on
madritelty eikéd yhdysvaltalaisten lukuun. Tarjottavia Osakkeita ei ole rekisterdity eiké niitd rekisterdidd Yhdysval-
tain arvopaperilain mukaisesti eiké niitd saa tarjota, myyda eikd luovuttaa Yhdysvaltoihin eikd yhdysvaltalaisille
eikd yhdysvaltalaisten lukuun.

Listalleottoesite on saatavissa seuraavista paikoista:

Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n Helsingin Porssi

arvopaperikonttorit OMX WAY, Fabianinkatu 14 (katutaso),
00130 Helsinki

Technopolis Oyj

Elektroniikkatie 8

90570 Oulu

Institutionaalisten sijoittajien osalta Listalleottoesite on saatavissa seuraavista paikoista:

Opstock Oy ABG Sundal Collier Norge ASA
Teollisuuskatu 1 b Munkedamsveien 45D
00510 Helsinki N-0115 OSLO

Lisdksi Internetin kautta osoitteista: www.op.fi/merkinta ja www.technopolis.fi



Yhti6 tai Technopolis
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Book Building

MAARITELTYJA TERMEJA

Listalleottoesitteen lukemisen helpottamiseksi on alla médritelty tiettyja Listalleottoesitteessd kdytettyjd termeja:

tarkoittaa Technopolis Oyj:ta

tarkoittaa Technopolis Oyj:td ja sen tytdryhtioitd
tarkoittaa Opstock Oy:td

tarkoittaa ABG Sundal Collier Norge ASA:aa
tarkoittavat ABGSC:t4 ja Opstockia yhdessd

tarkoittaa Osakemyynnin yhteydessd osakkeitaan myyvaa osak-
keenomistajaa

tarkoittaa Yhtién suunnatun osakeannin markkinointiaikaa,
jonka aikana sijoittajien merkittdvéksi tarjotaan Yhtion uusia
osakkeita. Osakeyhtiolain mukainen varsinainen Osakeanti
jérjestetddn Osakeannin markkinointivaiheen jilkeen, jolloin
Yhti6 tekee padtoksen Osakeannin jarjestamisestd ja osakepaa-
oman korotuksesta ja jolloin Padjarjestdjd tai Jarjestdjat yhdes-
sd tekevit Osakeannissa saatujen merkintdsitoumusten nojalla
Osakeannin osakemerkinnat Osakeannissa merkintdsitoumuk-
sia antaneiden sijoittajien lukuun.

tarkoittaa Oulun kaupungin myytidviksi tarjoamia Yhtion
osakkeita

tarkoittaa Osakeantia ja Osakemyyntid yhdessd

tarkoittaa suomalaisten ja kansainvélisten institutionaalisten
sijoittajien merkittdvéksi ja ostettavaksi tarjottavia osakkeita

tarkoittaa yleisolle Suomessa merkittdvéksi tarjottavia osakkeita

tarkoittaa Yhtion kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron
arvoista, Osakeannin ja —myynnin yhteydessa sijoittajille tarjot-
tavaa osaketta

tarkoittaa tatd asiakirjaa

tarkoittaa Osakkeiden alustavaa merkintd- ja myyntihintaa,
joka on alustavasti vahintddn 3,60 euroa ja enintddn 3,80 euroa
Osakkeelta

tarkoittaa suomalaisille ja kansainvilisille institutionaalisille
sijoittajille suunnattua tarjousmenettelyd, jossa ndma antavat
merkinté- ja ostotarjouksia tarjottavista Osakkeista



TIETTYJA ENNUSTEITA KOSKEVA VAROITUS

Erdat kohdissa ”Sijoituspaatoksessd huomioon otettavia seikkoja”, ”Technopolis-konserni ja Konsernin liiketoi-
minta” ja ’Liiketoiminnan viimeaikainen kehitys ja tulevaisuuden ndkymat” sekd Listalleottoesitteen muissa osissa
esitetyt lausunnot perustuvat tavoitteisiin ja ennusteisiin. Téllaiset lausunnot ja tiedot perustuvat Yhtion johdon
kasityksiin tai Yhtion saatavilla olevien tietojen mukaisiin oletuksiin. Listalleottoesitteessd Yhtion, Konsernin tai
niiden johdon yhteydessd kaytettivit ilmaukset “ennakoidaan”, “kisityksen mukaan”, arvioidaan” ja ”odotetaan”
sekd muut vastaavat ilmaukset viittaavat tavoitteisiin ja ennusteisiin, jotka kuvaavat ainoastaan Yhtion seké johdon
nykyisid ndkemyksia tulevista tapahtumista, joihin liittyy tiettyja riskejd, epdvarmuustekijoité ja oletuksia. Joitakin
tallaisia riskeja on pyritty tarkastelemaan yksityiskohtaisemmin kohdassa “Sijoituspaidtoksessd huomioon otetta-
via seikkoja”. Monet ndisté riskeistd voivat johtaa siihen, ettd Yhtion tai Konsernin todellinen tulos, toiminta tai
saavutukset poikkeavat merkittavasti tillaisissa ennusteissa esitettdvasti tuloksesta, toiminnasta tai saavutuksista
taikka Konsernin tavoitteista. Jos téllaisia riskeja tai epadvarmuustekijoitd toteutuu tai mikali jotkin taustaoletukset
osoittautuvat vaariksi, todelliset tulokset voivat poiketa merkittavasti Listalleottoesitteessa esitetyistd ennakoiduis-
ta, oletetuista, arvioiduista, odotetuista tai tavoitteeksi ilmoitetuista tuloksista.

TILINPAATOKSEEN LIITTYVIA JA ERAITA MUITA TIETOJA

Vuoden 2004 kuluessa sekéd alkuvuonna 2005 Technopolis on valmistautunut IFRS-standardien kéyttdonottoon
vuositilinpadtoksestd 31.12.2005 alkaen. Technopolis laatii ensimmdaisen IFRS-standardien mukaisen tilinpaatok-
sen vuonna 2005 padttyvaltd tilikaudelta ja ensimmadisen standardien mukaisen osavuosikatsauksen ajalta 1.1.-
31.3.2006. Konversioprojekti on kesken, mutta Yhtié on laatinut alustavia selvityksia siitd, miten IFRS-standardien
kayttoonotto vaikuttaa Technopoliksen konsernitaseeseen ja —tuloslaskelmaan. Naitd vaikutuksia on esitetty Listal-
leottoesitteen kohdassa “Sijoituspadtoksessd huomioon otettavia seikkoja - IFRS-kirjanpitokésittelystd tulosvaiku-
tukset”.

Tassd Listalleottoesitteessd esitettdvit prosenttiluvut ja erddt muut luvut on pyoristetty lukemisen helpottamiseksi.
Tamén vuoksi Listalleottoesitteen taulukoissa esitettdvien erien todellisten summien ja esitettyjen loppusummien
valilld saattaa olla eroa. Nama erot eivit kuitenkaan ole merkittavia.



22.4.2005
25.4.2005
26.4.2005 klo 09.30

2.5.2005 klo 16.30
2.5.2005 klo 17.00

6.5.2005

9.5.2005 (arviolta)
9.5.2005 (arviolta)
10.5.2005 (arviolta)
11.5.2005 (arviolta)

11.5.2005 (arviolta)
12.5.2005 (arviolta)

TARKEITA PAIVAMAARIA

Yhtion osavuosikatsaus ja tiedote Osakeannista ja —myynnista

Listalleottoesite saatavilla

Osakeantiin ja —myyntiin liittyvd merkinté- ja ostositoumusten ja —tarjousten vastaanotto
alkaa

Merkintédsitoumusten vastaanotto Yleisdannissa voidaan keskeyttdd aikaisintaan
Merkintd- ja ostositoumusten vastaanotto Instituutioannissa ja —myynnissd voidaan kes-
keyttdd aikaisintaan

Merkintdsitoumusten vastaanottoaika padttyy viimeistdan klo 16.30 Yleis6annissa ja klo
17.00 Instituutioannissa ja -myynnissa

Yhtion padtds Osakeannin ja —myynnin hinnasta ja Osakeannista sekd Myyjan pdatos Osa-
kemyynnista. Instituutiosijoittajien allokaatiopdatos ja tiedote tdssd mainittuja asioita kos-
kien

Institutionaaliset sijoittajat maksavat merkitseménsd/ostamansa Osakkeet

Yhtion hallitus paattdd Yleisdannissa saatujen merkintdsitoumusten nojalla merkittyjen
Osakkeiden allokoinnista sekd hyviaksyy tehdyt osakemerkinnét

Osakepddoman korotuksen rekisterdinti kaupparekisteriin

Osakkeiden kirjaaminen sijoittajien arvo-osuustileille

Uudet Osakkeet kaupankdynnin kohteeksi yhdessid Yhtion vanhojen osakkeiden kanssa
Helsingin Porssin Pailistalle
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ESITTEESTA JA TILINTARKASTUKSESTA VASTUULLISET TAHOT,
JARJESTAJAT JA NEUVONANTAJAT

Liikkeeseenlaskija

Technopolis Oyj, Elektroniikkatie 8, 90570 Oulu

Yhtion hallitus

Pertti Voutilainen Hallituksen puheenjohtaja, vuorineuvos

Matti Pennanen Hallituksen varapuheenjohtaja, apulaiskaupunginjohtaja, Oulun kaupunki
Juhani Paajanen Hallituksen jdsen, kaupunginjohtaja, Vantaan kaupunki

Timo Parmasuo Hallituksen jésen, hallituksen puheenjohtaja, Meconet Oy

Erkki Veikkolainen Hallituksen jédsen, toimitusjohtaja, Mevita Invest Oy

Myyja

Osakeantiin liittyvissd Osakemyynnissd myytavaksi tarjottavien osakkeiden myyjd on Oulun kaupunki.
Neuvonantajat

Yhtion taloudellinen neuvonantaja ja Osakeannin ja -myynnin padjarjestéja
Opstock Oy, Teollisuuskatu 1 b, 00510 Helsinki

Kansainvilisen Osakeannin ja —myynnin jarjestéja
ABG Sundal Collier Norge ASA, Munkedamsvn. 45 d, 0115 Oslo, Norja

Yhtion oikeudellinen neuvonantaja
Roschier Holmberg Asianajotoimisto Oy, Keskuskatu 7 A, 00100 Helsinki

Tilintarkastajat

Ernst & Young Oy, KHT-yhteiso, Elielinaukio 5 B, 00100 Helsinki
padvastuullisena tilintarkastajana KHT Rauno Sipild

Yhtion tilintarkastajina on toiminut tilikausina 2002-2004 Ernst & Young Oy, KHT-yhteiso, padvastuullisena tilin-
tarkastajana KHT Rauno Sipilé, jonka tydosoite on Asemakatu 37, 90100 Oulu.



OSAKEANNIN JA -MYYNNIN YLEISET EHDOT

Osakkeisiin sijoittamista harkitsevien tulisi lukea ndiden Osakeannin ja -myynnin ehtojen lisdksi koko Listalleotto-
esite. Erityisesti pyydetddn tutustumaan Osakeannin ja -myynnin ehtoihin “Instituutioannin ja -myynnin ehdot””

Jja “Yleisoannin ehdot”, "Ohjeet sijoittajille ”, "Sijoituspddtoksessd huomioon otettavia seikkoja” ja “Technopolis-
konserni ja Konsernin liiketoiminta”.

Osakeannin ja -myynnin yleiskuvaus

Osakeanti ja—myynti jakautuu Osakeantiin ja Osakemyyntiin. Osakeannissa ja -myynnissa tarjotaan yhteensa enin-
tddn 7.900.000 Osaketta suomalaisille ja kansainvilisille institutionaalisille sijoittajille (“Instituutioanti ja -myyn-
ti”) ja yleisolle Suomessa (“Yleisdanti”, Instituutioanti ja -myynti ja Yleisdanti yhdessd “Osakeanti ja -myynti”).
Osakeannissa Tarjottavat Osakkeet vastaavat noin 18,0 prosenttia Yhtion osakepddomasta ja Osakkeiden tuottamis-
ta ddnistd ennen Osakeantia ja noin 15,3 prosenttia Osakeannin jilkeen. Osakeannissa ja —myynnissi tarjottavien
Osakkeiden osuudet ovat noin 26,4 ja noin 22,4 prosenttia vastaavasti laskettuna.

Tassd Listalleottoesitteessd Osakeannilla tarkoitetaan Osakeantiin liittyvien Osakkeiden markkinointivaihetta. Osa-
keyhti6lain mukainen varsinainen Osakeanti jarjestetddn Osakeannin ja —_myynnin markkinointivaiheen jélkeen,
jolloin Yhtio tekee padtoksen Osakeannin jarjestimisestd ja osakepddoman korotuksesta ja jolloin Padjarjestdja tai
Jarjestdjat yhdessd tekevit Osakeannissa saatujen merkintitarjousten nojalla Osakeannin osakemerkinnit Osakean-
nissa merkintdsitoumuksia antaneiden sijoittajien lukuun ndiden ehtojen mukaisesti.

Osakeanti on Osakemyyntiin ndhden ensisijainen.
Osakeannin tarkoitus

Osakeannilla on tarkoitus kerdtd noin 19-20 milj. euroa omaa padomaa. Osakeannilla hankittavat varat varmistavat
Yhtion johdon arvion mukaan Yhtidn investointien riittdvin omarahoitusosuuden runsaaksi vuodeksi. Technopo-
liksen pitkdn aikavélin tavoite on pitdd Yhtion omavaraisuusaste vahintddn 35 prosentissa. Omavaraisuusaste oli
vuoden 2004 lopussa 37,7 prosenttia ja 31.3.2005 37,0 prosenttia.

Yhti6 valmistelee ja toteuttaa uudishankkeita Oulun ydinkeskustassa ja Kontinkankaalla keskikaupungin ldhialu-
eilla ja Helsinki-Vantaan lentokentédn ldhialueella sekd suunnittelee hankkeita Espoon Suurpellossa ja Helsingin
Ruoholahdessa. Pédtetyt ja valmisteilla olevat investoinnit Oulussa ja padkaupunkiseudulla vaativat pddomia yh-
teensd noin 32 milj. euroa.

Osakeanti

Yhtion hallitus on 21.4.2004 péittdnyt Yhtion varsinaisen yhtiokokouksen 22.3.2005 antaman valtuutuksen perus-
teella aloittaa Osakeannin markkinoinnin sijoittajille. Osakeannissa tarjotaan osakkeenomistajien merkintdetuoi-
keudesta poiketen suomalaisten ja kansainvilisten institutionaalisten sijoittajien ja yleison Suomessa merkittavaksi
yhteensé enintddn 5.400.000 kappaletta kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron Osaketta. Ndiden Osakkeiden
yhteenlaskettu kirjanpidollinen vasta-arvo on 9.126.000 euroa. Osakkeet vastaavat yhteensd noin 18,0 prosenttia
Yhtion Osakkeiden médrastd timén Listalleottoesitteen paivimaardnd. Osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta
poiketaan Yhtion osakaspohjan laajentamiseksi, investointien rahoittamiseksi ja Konsernin vakavaraisuuden ylla-
pitdmiseksi.

Instituutioanti toteutetaan niin kutsuttuna Book Building -menettelyna, jota kdytetddn yleisesti tarjottaessa osakkei-
ta institutionaalisille sijoittajille ja jossa osakkeen merkintd- ja myyntihinta pdatetddn institutionaalisten sijoittajien
Osakkeiden markkinointivaiheen aikana antamien merkinté ja —ostotarjousten perusteella. Merkinti- ja myyntihin-
ta on YleisO6annissa sama kuin Instituutioannissa ja -myynnisséd, kuitenkin enintddn Alustavan Hintavaihteluvilin
yléraja eli 3,80 euroa Osakkeelta.

Osakeannin ja —myynnin ehdot on esitetty kokonaisuudessaan tdmén Listalleottoesitteen kohdissa ’Osakeannin ja
—myynnin yleiset ehdot”, ”Instituutioannin ja -myynnin ehdot” ja ”Yleis6annin ehdot”.



Osakemyynti

Myyjé tarjoaa alustavasti enintddn 2.500.000 omistamaansa Yhtion Osaketta suomalaisille ja kansainvilisille in-
stitutionaalisille sijoittajille. Osakkeet vastaavat yhteenséd noin 8,4 prosenttia Yhtion osakkeiden maéristd ennen
Osakeantia ja noin 7,1 prosenttia Osakeannin jélkeen.

Paitokset Osakeannista ja -myynnista

Yhtion hallitus tekee lopulliset padtokset Osakeannin toteuttamisesta, tarjottavien Osakkeiden médristd ja mer-
kintdhinnasta sekd muista ehdoista institutionaalisille sijoittajille suunnatun tarjousmenettelyn paityttya arviolta
9.5.2005. Samassa yhteydessd Myyja paittdd Osakemyynnin toteuttamisesta ja tarjottavien Osakkeiden méadrista.
Osakemyynnin toteuttamisen ehtona on, ettd Osakemyynti voidaan toteuttaa Helsingin Porssissd sen sddntdjen
mukaisena osakekauppana.

Osakeantiin liittyvistd muista seikoista ja kdytdnnon toimenpiteistd paéttad Yhtion hallitus.

Markkinapaikka

Yhtion osakkeet noteerataan Helsingin Porssin Pdilistalla tunnuksella TPS1V. Yhti6 hakee uusien Osakkeiden jul-
kista noteerausta Helsingin Porssin Péélistalla Osakeannin toteutuessa. Kaupankdynnin Osakkeilla arvioidaan al-
kavan Helsingin Porssin Péélistalla 12.5.2005 alkaen.

Informaatio

Osakeyhtiolain 4 luvun 7 §:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat ovat 25.4.2005 alkaen ndhtévind Yhtion padkont-
torissa Oulussa, osoitteessa Elektroniikkatie 8.
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INSTITUUTIOANNIN JA -MYYNNIN EHDOT
Instituutioannissa ja -myynnissé tarjottavat Osakkeet

Instituutioannissa ja -myynnissé tarjotaan alustavasti 6.700.000 Osaketta suomalaisten ja kansainvélisten institu-
tionaalisten sijoittajien merkittdvéksi ja ostettavaksi. Osakkeiden méardd voidaan korottaa tai alentaa riippuen eri
sijoittajaryhmien Osakeantiin ja -myyntiin kohdistamasta kysynnasta.

Osallistumisoikeus

Instituutioannissa ja -myynnissd merkintd- ja ostotarjousten tulee kasittdd vahintddn 10.000 Osaketta. Institutio-
naalisella sijoittajalla tarkoitetaan vdhintddn 10.000 Osakkeen merkintd- ja ostotarjouksen antanutta sijoittajaa.
Luonnolliset henkil6t eivdt voi antaa Osakkeita koskevaa merkinté- ja ostotarjousta Instituutioannissa ja -myyn-
nissd, lukuun ottamatta omaisuudenhoitajan kautta ja toimesta Rahoitustarkastuksen ohjeen Dnro 11/268/98, nro
201.7 kohdassa 5.2 tarkoitetun tdyden valtakirjan omaisuudenhoidon nojalla merkinti- ja ostotarjouksen tekevid
luonnollisia henkilditd. Sijoittajien tulee tarkistaa mahdolliset oman maansa lainsddddnndn asettamat Osakkeiden
merkintdd koskevat rajoitukset.

Merkinti- ja myyntiaika

Merkinté- ja ostotarjouksia voi antaa 26.4.2005 kello 9.30 alkaen ja jatkuen 6.5.2005 kello 17.00 saakka. Yhtiolla ja
Myyjalla on oikeus keskeyttdd merkintd- ja ostotarjousten vastaanotto mahdollisessa ylikysyntitilanteessa Yleiso-
annista riippumatta. Merkinté- ja ostotarjousten vastaanottoa ei kuitenkaan voida keskeyttdd ennen 2.5.2005 kello
17.00. Merkinté- ja ostotarjousten vastaanotto Instituutioannissa ja -myynnissd keskeytetddn kaikissa merkinta- ja
myyntipaikoissa samanaikaisesti.

Merkinti- ja myyntihinta

Osakkeita tarjotaan merkittavaksi ja ostettavaksi alustavasti vahintadn 3,60 euron ja enintddn 3,80 euron osakekoh-
taiseen merkinté- ja myyntihintaan, joka on merkintd- ja myyntihinnan Alustava Hintavaihteluvili. Osakkeen lo-
pullinen merkinti- ja myyntihinta institutionaalisille sijoittajille voi olla my6s Alustavan Hintavaihteluvilin yla- tai
alapuolella. Yhtio paattda Osakkeen merkintd- ja myyntihinnan institutionaalisten sijoittajien markkinointivaiheen
aikana antamien tarjousten perusteella, arviolta 9.5.2005.

Merkinti- ja myyntipaikat

Institutionaalisten sijoittajien merkintédtarjouksia ottavat vastaan Opstock, Teollisuuskatu 1b, Helsinki, Suomi ja
ABG Sundal Collier Norge ASA, Munkedamsvn. 45 d, Oslo, Norja.

Osakkeiden maksu

Institutionaalisten sijoittajien tulee maksaa hyviksytyt merkintd- ja ostotarjouksensa Jérjestdjien antamien ohjeiden
mukaisesti viimeistddn Yhtion vahvistamana pdivéna, arviolta 9.5.2005.

Jarjestdjilla on arvopaperinvilittdjan huolellisuusvelvollisuuden mukainen oikeus tarvittacssa vaatia merkinté- ja
ostotarjousta annettaessa tai ennen merkintd- ja ostotarjousten hyvaksymistéd tarjouksen antajalta selvitys timéin
mahdollisuuksista maksaa tarjousta vastaavat Osakkeet tai vaatia tarjousta vastaavaa maéraa suoritettavaksi etuka-
teen.

Yli- ja alikysyntitilanteet

Yhti6 ja Myyjd paattavit menettelystd mahdollisessa ylikysyntatilanteessa Jarjestdjien esityksen perusteella. Mer-
kintd- ja ostotarjoukset voidaan hyvéksyé kokonaan tai osittain tai ne voidaan hylata.

Yhti6 paittdd mahdollisessa alikysyntitilanteessa merkitsemittd jadneiden Osakkeiden allokoinnista. Osakeanti on
Osakemyyntiin ndhden ensisijainen.
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Merkinti- ja ostotarjousten hyviksyminen ja piaatokset Osakeannista ja -myynnisti

Yhti6 padttdd Osakkeen merkintd- ja myyntihinnan institutionaalisten sijoittajien markkinointivaiheen aikana anta-
mien tarjousten perusteella, arviolta 9.5.2005, jonka jalkeen Yhtio paattda Osakeannin toteuttamisesta ja Jarjestdjét
merkitsevit Osakkeet Instituutioannissa merkintéitarjouksia antaneiden sijoittajien lukuun. Yhtion péaétettyd Osak-
keen merkintd- ja myyntihinnan Myyja pédattdd Osakemyynnin toteuttamisesta.

Vastaavasti tehtyjen merkinté- ja ostotarjousten hyviksymisestd padtetdan Osakkeen hinnoittelun jilkeen, arviolta
9.5.2005. Instituutioannissa ja -myynnissd hyvaksytyistd merkinté- ja ostotarjouksista toimitetaan vahvistusilmoi-
tus tai niistéd ilmoitetaan sijoittajille muulla tavalla niin pian kuin kdytdnnossi on mahdollista Osakkeiden jakami-
sen jélkeen, arviolta viimeistddn 9.5.2005. Merkintdsitoumus tai muu ilmoitus on ilmoituksesta ja sen vastaanotta-

misesta riippumatta merkintésitoumuksen antajaa sitova.

Jarjestdjilla on oikeus hyldtd merkintd- ja ostotarjous osittain tai kokonaan, ellei sitd ole tehty ndiden ehtojen mu-
kaisesti.

Osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Instituutioannissa ja —myynnissi hyvéksytyt ja maksetut Osakkeet kirjataan sijoittajien arvo-osuustileille arviolta
11.5.2005.

Osakasoikeudet

Osakeannissa ja -myynnissd merkityt ja ostetut Osakkeet oikeuttavat tdyteen osinkoon 1.1.2005 alkaneelta tili-
kaudelta lukien. Osakkeet tuottavat muut oikeudet Yhtiossd osakepddoman korottamisen rekisterdinnistd lukien.
Ostetut Osakkeet tuottavat muut oikeudet Yhtidssda Osakkeiden arvo-osuustilille kirjaamisesta lukien.
Varainsiirtovero

Osakemerkinndsta ei peritd varainsiirtoveroa.

Sovellettava laki

Instituutioantiin ja -myyntiin sovelletaan Suomen lakia. Instituutioantia ja -myyntid koskevat riidat ratkaistaan toi-
mivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.
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YLEISOANNIN EHDOT
Yleisoannissa tarjottavat Osakkeet

Yleis6annissa tarjotaan alustavasti 1.200.000 Osaketta Suomessa. Osakkeiden maardd voidaan korottaa tai alentaa
riippuen eri sijoittajaryhmien Osakeantiin kohdistamasta kysynnésta.

Osallistumisoikeus
Yleis6annissa Osakkeet tarjotaan yleison merkittdvaksi Suomessa.
Merkintisitoumuksen vihimmais- ja enimméismadrit

Yleis6annissa merkintdsitoumuksen vihimmaisméard on 200 Osaketta ja enimmdismaédrd 8.000 Osaketta. Mer-
kintdsitoumuksen méaran tulee olla 100 jaollinen. Saman sijoittajan yhdessé tai useammassa merkintdpaikassa
antamat merkintasitoumukset yhdistetdan yhdeksi (1) merkintdsitoumukseksi, johon sovelletaan edelld mainittua
enimmaismaaraa.

Merkintiaaika

Merkintdsitoumuksia voi antaa 26.4.2005 kello 9.30 alkaen ja jatkuen 6.5.2005 kello 16.30 saakka. Yhti6lla on
oikeus merkintdsitoumusten vastaanoton keskeyttimiseen Yleisdannissa mahdollisessa ylikysyntitilanteessa Insti-
tuutioannista ja -myynnistd riippumatta. Merkintdsitoumusten vastaanottoa ei kuitenkaan voida keskeyttdd ennen
2.5.2005 kello 16.30 eikd tdmain jalkeen kesken pankkipdivéan eli kello 9.30-16.30 vilisend aikana. Merkintési-
toumusten vastaanotto Yleisoannissa keskeytetdin kaikissa merkintdpaikoissa ja kaikilla merkintikanavilla saman-
aikaisesti.

Merkintihinta

Osakkeita tarjotaan merkittavaksi siten, ettd Osakkeiden Alustava Hintavaihteluvili hinta on alustavasti vahintdan
3,60 euroa ja enintddn 3,80 euroa Osakkeelta. Osakkeiden merkintihinta péddtetddn institutionaalisille sijoittajille
suunnatun markkinointivaiheen jilkeen. Osakkeiden merkintdhinta YleisGannissa on sama kuin Instituutioannissa
ja -myynnissé, ei kuitenkaan enempéé kuin Alustavan Hintavaihteluvilin ylélaita. Osakkeiden lopullinen merkinté-
hinta Yleistannissa ilmoitetaan arviolta 9.5.2005.

Merkintipaikat

Merkintdsitoumuksia ottavat vastaan seuraavat merkintdpaikat:

® Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n arvopaperikonttorit konttoreiden aukioloaikoina.

® OP 0100 0500 asiakaspalvelu. Merkintasitoumuksen tekevilld asiakkailla on oltava henkilokohtainen OP-
ryhmén verkkopalvelusopimus ja tarvittavat verkkopalvelutunnukset.

® OP-ryhmén Internetpalvelun kautta www.op.fi/merkinta. Internetin kautta merkintdsitoumuksen tekevilla
tulee olla OP-ryhmén verkkopalvelutunnukset tai Nordean verkkopankin Solo-tunnukset. Merkintésitou-
muksen antajan on tarkistettava oma paivalimiittinsa tilipankistaan. Maksun ylittdessd pdivalimiitin Inter-
net-merkintdi ei voi tehdd. Merkintdvarausmaksu on maksettava tililtd, joka on merkintdsitoumuksen teki-
jan nimissé.

Merkintédsitoumusta tehtdesséd on otettava huomioon mahdolliset merkintdpaikan antamat tarkemmat ohjeet.
Osakkeiden maksu

Osakkeet maksetaan merkintdsitoumusta annettaessa suorittamalla merkintdvarausmaksu. Merkintdvarausmaksu
on 3,80 euroa Osakkeelta eli Osakkeiden korkein mahdollinen merkintdhinta YleisGannissa.

Osuuspankkien ja Okopankin arvopaperikonttoreissa tehdyn merkintisitoumuksen osalta maksu veloitetaan suo-
raan sijoittajan OP-ryhmaissi olevalta tililtd tai sijoittaja suorittaa maksun kateiselld. OP-ryhmén puhelinpalvelun
kautta merkintdsitoumusta vastaava tiliveloitus tapahtuu OP-ryhmaissd olevalta tililtd. Internetin merkintépaikan
kautta tehdyn merkintdsitoumuksen maksu suoritetaan joko OP-ryhmén verkkopalvelun tai Nordean verkkopankin
kautta kdyttden tarvittavia verkkopalvelutunnuksia.
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Jérjestdjilla on oikeus hyldtd merkintdsitoumus osittain tai kokonaan, ellei sitd ole maksettu ndiden ehtojen tai mer-
kintépaikan antamien tarkempien ohjeiden mukaisesti.

Merkintivarausmaksun palauttaminen

Mikali hinnoittelussa péétettivd Osakkeiden lopullinen merkintdhinta Yleisdannissa on alempi kuin merkintéva-
rausmaksu tai mikdli merkintdsitoumus hyldtdén tai mikali sitd ei hyvéksytd kokonaisuudessaan, maksetaan mer-
kintdvarausmaksu tai sen vastaava osa merkintdsitoumuksen antajalle timéan ilmoittamalle pankkitilille Suomessa
arviolta 12.5.2005. Mahdolliselle palautettavalle méérille ei makseta korkoa.

Yli- ja alikysyntitilanne

Yhtié paattad menettelystd mahdollisessa ylikysyntitilanteessa Jarjestdjien esityksen perusteella. Merkintésitou-
mukset voidaan hyvéksyé kokonaan tai osittain tai ne voidaan hylétd. Yhtion osakkeenomistajille, jotka ovat tehneet
merkinnén Yleisdannissa ja jotka on merkitty 22.4.2005 Suomen Arvopaperikeskus Oy:n ylldpitimééan Yhtion omis-
tajaluetteloon, on varattu Yleiséannin osakeméérista 50 prosentin osuus. Osakkeenomistaja saa kuitenkin osakkeita
enintdéin merkintdsitoumuksessa ilmoittamansa méarén. Osakkeiden allokaatio suoritetaan osakkeenomistajien ja
sijoittajien Yleisdannissa antamien merkintdjen suhteessa.

Yhti6 paattdd mahdollisessa alikysyntétilanteessa merkitseméttd jiéineiden Osakkeiden allokoinnista.
Merkintisitoumusten hyviksyminen ja vahvistusilmoitus

Yhti6 paattad merkintésitoumusten hyviksymisestd, jonka jialkeen Pdijérjestdja merkitsee Osakkeet Yleis6annissa
merkintdsitoumuksen antaneiden sijoittajien lukuun. Hyvéksytyistd merkintisitoumuksista 1dhetetdén merkintési-
toumusten antajille vahvistusilmoitus Yleisdannin pédittymisen jilkeen, arviolta 13.5.2005. Merkintdsitoumus on
vahvistusilmoituksesta ja sen vastaanottamisesta riippumatta merkintésitoumuksen antajaa sitova.

Osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Yleisoannissa hyvéksytyt ja maksetut Osakkeet kirjataan sijoittajien arvo-osuustileille arviolta 11.5.2005.

Osakasoikeudet

Osakeannissa merkityt Osakkeet oikeuttavat tdyteen osinkoon 1.1.2005 alkaneelta tilikaudelta lukien. Osakkeet
tuottavat muut oikeudet Yhtiossd osakepddoman korottamisen rekisterdinnistd lukien.

Varainsiirtovero

Osakemerkinnisti ei peritd varainsiirtoveroa.

Sovellettava laki

Yleisoantiin sovelletaan Suomen lakia. Yleis6antia koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa

Suomessa, joka tietyissd tapauksissa madrdytyy myos kuluttajan asuinpaikan perusteella siltd osin kuin kyse on
kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vélisestd riita-asiasta.
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OHJEET SIJOITTAJILLE
Osakkeiden merkinté arvo-osuusjirjestelmassi

Yhtion Osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmadn. Taman johdosta merkintd- ja ostositoumuksen antajalla on
oltava arvo-osuustili, jonka numero on ilmoitettava sitoumusta annettaessa. Merkinti- ja ostositoumusta annettaes-
sa ei voida kayttdd toisen henkilon arvo-osuustilia.

Yhteisojen merkinti

Osakeantiin ja —myyntiin osallistuvien yhteisdjen on merkintdpaikalla esitettdva yhteison alle kolme (3) kuukautta
vanha kaupparekisteriote tai muu riittdva merkintdpaikan vaatima selvitys (kuten mahdollinen yhteisén toimival-
taisen elimen tekema paitos Osakkeiden merkinnéstd) sekd valtakirja yhteison puolesta toimivalle henkildlle. Val-
tuutetulla henkil61l4 on oltava mukanaan henkil6llisyystodistus.

Merkinti asiamiehené

Merkinté- tai ostositoumuksen voi antaa my0s valtuutetun kautta, jolloin valtuutetulla tulee olla valtuutus merkin-
nén tekoon. Valtuutetun tai muun toisen henkilén puolesta toimivan asiamiehen tulee antaa tiydelliset tiedot mer-
kinté- tai ostositoumuksen antavasta henkilGsta ja itsestddn sekd lisdksi vakuutus siitd, ettd asiamies on oikeutettu
merkintd- tai ostositoumuksen antamiseen. Mikdli valtakirjaa tai muuta selvitystéi ei ole toimitettu tai jos vaadittuja
tietoja ei ole annettu tdydellisend merkintdpaikan antamien ohjeiden mukaisesti tai ne ovat vaari tai puutteellisia,
voivat Jarjestdjat hyldatd merkintdsitoumuksen ehtojen vastaisena.

Asiamies tai valtuutettu ei voi tehdd merkinta- tai ostositoumusta OP-ryhmén puhelinpalvelun tai Internetin kautta,
vaan ainoastaan Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n arvopaperikonttoreissa.

Toimenpidemaksut

Merkitsijoiltd ei veloiteta merkinté- tai ostositoumuksen tekemisestd eikd Osakkeiden merkinndstd palkkioita tai
muita maksuja. Tilinhoitajayhteiso veloittaa palveluhinnastonsa mukaisen maksun arvo-osuustilin ylldpitdmisesta.
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SIJOITUSPAATOKSESSA HUOMIOON OTETTAVIA SEIKKOJA

Konsernin litketoimintaan ja sen kehitykseen voi liittyd riskejd, jotka saattavat toteutua tulevaisuudessa. Tdssd
Jjaksossa esitetyt seikat eivit kuitenkaan kata tyhjentdvdsti kaikkia osakesijoituksiin liittyvid riskejd. Osakkeiden
merkitsemistd harkitsevien sijoittajien tulee tarkoin ottaa huomioon Listalleottoesitteessd esitetyt tiedot ja tdssd
Jjaksossa esitetyt seikat. Tamd jakso tulee lukea yhdessd Konsernia ja sen liiketoimintaa koskevien kohtien kanssa.
Konsernin litketoimintaan liittyvid seikkoja on selvitetty kohdassa ~Technopolis-konserni ja Konsernin liiketoimin-
ta”. Tdssd kuvattujen riskien lisdksi Konsernin toimintaan voi haitallisesti vaikuttaa muita tekijoitd, jotka eiviit
joko ole Konsernin tiedossa tai joita se ei perustellusti pidd merkityksellisind nykyisessd tilanteessa.

Vuokratasot ja vuokrausaste

Konsernin litketoiminnan kannattavuus ja sen omistamien kiinteistojen arvot ovat merkittivasti riippuvaisia tar-
jottavien tilojen ja vuokrien muutoksista. Suomessa 1990-luvun puolivilin jidlkeen kiinteistomarkkinat elpyivét
vuosikymmenen alkuvuosien lamasta ja vuokratasot seké kiinteistdjen hintojen kehitys olivat nousujohteisia. Vuo-
situhannen vaihteeseen mentdessa tyhjien toimitilojen osuus laski historiallisesti ottaen varsin alhaiselle tasolle.

Kuluvan vuosikymmenen alussa alkanut yleisen talouden suhdanteen kddntyminen negatiivisempaan suuntaan on
aiheuttanut varsinkin informaatioteknologian alalla toimivien yritysten kohdalla merkittivié tarpeita liiketoiminnan
uudelleenarviointiin ja myos henkildresurssien vihentdmiseen. Tama kehitys on heijastunut myds kasvukeskuksiin
tai niiden vélittdméadn ldheisyyteen syntyneiden teknologiakeskittymien tilatarpeisiin. Toimistotilojen vajaakaytto-
asteet ovat nousseet monin paikoin korkeallekin tasolle, joskin suuri tarjonta on ollut padasiallisesti vanhentuneiden
rakennusten ongelma. Yleisesti ottaen uudiskohteiden kysyntd on myds ollut sangen véhaistéd, vaikka valikoivasti
hankkeita onkin kdynnistetty. Ns. Kiina ilmi6 on vaikuttanut Suomessa erityisesti tuotantotoiminnassa tarvittavien
toimitilojen kysyntdén yritysten siirtdessd tuotantoaan halvan tydvoimakustannusten alueille Aasiaan. Télla ilmi6l-
14 ei sindnsd ole ollut suurta vaikutusta nykyaikaisten tuotekehitystilojen kysyntdan. Ks. ”Kiinteistomarkkinat”.

Heikohkosta yleisestd markkinatilanteesta huolimatta Konserni on pystynyt pitimain omistamiensa tai hallinnoi-
miensa kiinteistdjen vuokrausasteet korkeina ja vuokratason hyvina Konsernin tarjoaman kokonaiskonseptin kil-
pailukykyisyydestd ja pitkdaikaisten vuokrasopimusten ansiosta. Vuoden 2004 lopussa Konsernin vuokrausaste oli
97,5 prosenttia ja 31.3.2005 se oli 96,9 prosenttia. Vaikka yleisend odotuksena on toimistotilojen kysynnin paran-
tuminen, toimistotilojen tarjonnan voimakas kasvu ja/tai asiakastoimialojen ty6ttomyyden voimakas lisddntyminen
Konsernin toimialueilla voivat laskea vuokratasoja ja/tai kasvattaa vapaana olevien toimistotilojen méarda, mika
heikentdisi Konsernin liiketoiminnan kannattavuutta seka taloudellista asemaa.

Konsernin toimitiloissa on pyritty huomioimaan muunneltavuustarve mahdollisimman hyvin jo suunnitteluvaihees-
sa ja rakentamisessa tdhdn on kiinnitetty erityistd huomiota, jotta peruskorjaustarve ja -kustannukset sdilyisivat
matalina tulevaisuudessa. Tastd huolimatta pitkdllad aikavililld tarvitaan perusparannuksia eikd Konserni voi taata,
ettd vuokralaisilta saadaan korjauskustannuksia vastaava méara lisdvuokraa.

Vuokrasopimukset merkittivimpien vuokralaisten kanssa

Konsernin kiinteistéjen toimitiloja on pddasiassa vuokrattu suurille yrityksille ja niiden tutkimus- ja tuotekehitys-
yksikoille. Vuoden 2004 lopun tilanteesta lukien Konsernin vuokrasopimuksista paéttyy 6 prosenttia vuonna 2005,
51 prosenttia vuosina 2006-2008, 20 prosenttia vuosina 2009-2011 ja 23 prosenttia vuonna 2012 tai myéhemmin.
Yhtion vuokrasopimuskanta oli 31.12.2004 yhteensd 57,3 milj. euroa ja 31.3.2005 se oli 59,1 milj. euroa. Tésta so-
pimuskannasta (eli vuokratusta pinta-alasta) on yli 65,3 prosenttia solmittu porssinoteerattujen tai julkisyhteis6on
kuuluvien tai asiakasriskiltddn vastaavasti luokiteltavien asiakasyhteisdjen kanssa. Konsernin vuokrasopimukset
ovat médrdaikaansa saakka molemmin puolin sitovia ja vuokrat on sidottu lahes poikkeuksetta elinkustannusindek-
siin. Konsernilla on asiakasyrityksid noin 600 kappaletta, joista kymmenen (10) suurimman osuus vuoden 2004
vuokrattavista nelidistd oli 52,9 prosenttia ja 31.3.2005 ne muodostivat 53,2 prosenttia vuokrattavista nelidista.
Konsernin kymmenen suurinta vuokralaista 31.12.2004 paattyneella tilikaudella olivat Nokia Asset Management
Oy, PKC Group Oyj, Aspocomp Oy, NetHawk Oyj, Telia Sonera Finland Oyj, TietoEnator Oyj, Fazer Amica Oy,
Espoon Vantaan teknillinen ammattikorkeakoulu EVTEK, Tellabs Oy ja Oulun yliopisto.

Konsernilla on Yhtién johdon késityksen mukaan hyvét suhteet merkittdvimpiin asiakkaisiinsa, joista useiden
kanssa yhteistyd on kestinyt useita vuosia. Konsernin huipputeknologiatoimialaan liittyvad asiakasriskid vdhentda
asiakasyritysten laaja pohja ja toimialajako. Lisdksi vuokrauksessa pyritddn pitkiin vuokrasopimuksiin ja niiden
hajautettuun ajalliseen kestoon. Konsernin yli 20 vuoden toiminta-aikana teknologia-alan yrityksille ja yhteisoil-
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le kehitetty palvelukonsepti niin elinkaaren alkuvaiheen hautomokonseptista aina mittaviin kehitysymparistdihin
ja teknologiaohjelmiin seké asiakkaiden keskindiset vuorovaikutusverkostot teknologiakeskuksissa ovat luoneet
asiakasyrityksid sitouttavan toimintaympériston, mika ylldpitdd Konsernin toimitilojen vetovoimaisuutta ja kilpai-

lukykyi.

Konserni ei voi antaa takeita siitd, ettd joku tai useat Konsernin asiakkaista eivét siirtyisi sopimusten paityttyé toi-
siin vuokratiloihin tai ettd joku tai useat asiakkaat eivit pyrkisi tulevaisuudessa neuvottelemaan Konsernin kannalta
epédedullisempia vuokrasopimuksia joko ajallisesti tai taloudellisesti. Mikali Konserni ei jatkossa kykene vastaa-
maan keskeisten asiakkaidensa asettamiin haasteisiin, ndmaé tekijit saattavat toteutuessaan heikentédd Konsernin
litketoiminnan tulosta ja taloudellista asemaa. Olennaiset haitalliset muutokset keskeisten asiakasyritysten toimin-
taympdaristossd tai toimintatavoissa voivat vastaavasti vaikuttaa haitallisesti Konsernin liiketoimintaan.

Kiinteistojen hintakehitys

Kiinteistdjen arvoon vaikuttavat pidasiallisesti kiinteistdjen kysyntd- ja tarjontatilanne, talouden ja rakentamisen
suhdannetilanne seké rahoitusmarkkinoiden olosuhteet ja verotus, vaihtoehtoiset sijoitusmahdollisuudet ja niidet
tuotot ja riskit. Makrotaloudellisista tekijoistd merkittdvimpia kiinteistdjen yleiseen hintatasoon vaikuttavia tekijoi-
td ovat korko- ja inflaatiokehitys.

Konsernin litketoiminnalle on ominaista kiinteistbomaisuuden ja siihen liittyvin liiketoiminnan maantieteellinen
keskittyminen Oulun seudulle ja pddkaupunkiseudulle, mikd aiheuttaa riippuvuutta alueellisista tekijoistd. Yhtio
uskoo kyseisten alueiden olevan kasvukeskuksia ja siten tasaisen aktiivisen kysynnin ja tasaisen arvonkehityksen
kohteena. Alueelliset markkinatilanteen muutokset saattavat kuitenkin vaikuttaa merkittdvasti Konsernin kiinteis-
téomaisuuden arvoihin ja tétd kautta Konsernin liiketoimintaan ja taloudelliseen asemaan.

Rakennus- ja laajentumishankkeet

Konsernilla on rakenteilla tai suunnitelmissa useampia kohteita Helsingissd, Espoossa, Oulussa ja Vantaalla. Kon-
sernilla on timdn vuoden rakennushankkeet poislukien kokonaisrakennusoikeutta omistuksessa, vuokrattuna ja
varauksina jdljelld keskeisten kehityshankkeiden osalta Oulussa yhteensd 32.000 kerrosnelidmetrid, Vantaalla
48.200 kerrosneliometrid, Espoossa 20.000 kerrosneliometrié ja Helsingissé 25.000 kerrosnelidometrié eli yhteensé
125.200 kerrosneliometrid. Valmisteilla tai suunnitteilla olevia kohteita on tarkemmin kuvattu jaljempéné kohdassa
“Technopolis-konserni ja Konsernin liiketoiminta — Investointiohjelma ja laajentumismahdollisuudet”.

Jokaisen rakennushankkeen ja niiden eri vaiheiden toteuttaminen tapahtuu markkinatilanne sekd Konsernin ja in-
vestointikohteen taloudellinen kannattavuus huomioiden. Jokaisen eri vaiheen kiynnistdminen edellyttéa riittdvan
varausasteen saavuttamista ja tarpeeksi pitkdaikaisten sopimusten syntymistd vakavaraisten ja luotettavien asiak-
kaiden kanssa.

Vaikka Konserni on edennyt pitkille eri rakennushankkeisiin liittyvissd vuokrasopimusneuvotteluissa useiden po-
tentiaalisten asiakkaiden kanssa, Yhtion johto ei voi antaa takeita siitd, ettd Konserni saisi tarpeeksi vuokravara-
uksia ja solmisi pitkdaikaisia vuokrasopimuksia asiakkaiden kanssa, jotta investointihanke voitaisiin kéynnistad
suunnitellussa aikataulussa. Mikli hankkeen kidynnistiminen viivéstyisi, heikentdisi se Konsernin liiketoiminnan
tulosta ja taloudellista asemaa.

Yhtié on padttinyt laajentaa toimintaansa Helsinkiin rakentamalla uuden teknologiakeskuksen Ruoholahteen.
Suunniteltu alue on kaavoitusvaiheessa ja alueen kaava on Helsingin kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston
késittelyssa ensi kesén aikana. Vastaavasti Yhtio on valmistellut Espoon kaupungin kanssa uutta teknologiakeskusta
Espoon Suurpellon alueelle. Alue on kaavoitusvaiheessa ja kaavoituksen arvioidaan olevan valmis alkusyksysté
tdnd vuonna. Kaavoituksia koskevan padtdksenteon ollessa kesken Yhtio ei voi antaa takeita siité, ettd suunnitellut
hankkeet voidaan toteuttaa siind laajuudessa tai muutoin silld tavoin, kuin Yhtién johto on alustavasti suunnitellut.

Rahoitus

Konsernin liiketoiminnan ja sen kasvun rahoittaminen ovat riippuvaisia ulkopuolisesta rahoituksesta. Konsernin
kiinteistdomaisuuden kasvattaminen joko rakentamalla tai ostamalla vaatii vieraan pddoman ja/tai oman pddoman
ehtoista rahoitusta. Rahoituksen hankinta voi tapahtua my6s Konsernin kiinteistokohteita myymaélld. Konsernin
pitkédaikainen rahoitus on jirjestetty useiden koti- ja ulkomaisten rahoituslaitosten kanssa lukuisten eri lainasopi-
musten kautta. Liséksi Konsernilla on voimassaolevat yritystodistusohjelmat kolmen kotimaisen rahoituslaitoksen
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kanssa. Yhtion késityksen mukaan rahoitusasema on toimintaan néhden oikein suhteutettu. Mikaili yleinen talous-
tilanne ajautuisi poikkeuksellisen pitkdaikaiseen taantumaan, kasvattaisi se Konsernin rahoituskustannuksia ja hei-
kentdisi Konsernin ulkopuolisen rahoituksen saatavuutta ja taloudellista asemaa.

Jilleenvuokraustoiminta

Konserni harjoittaa myds véhdisessd méérin jélleenvuokraustoimintaa. Technopolis Ventures Oy on vuokrannut
Espoon kaupungilta Olartek-nimisen kiinteistdn ja nk. hautomotiloja Innopoli 2 —nimisestd kiinteistdsté, joiden
vuokrattava ala on 7.196 m2. Konsernilla ei ole mitdin takeita siitd, ettd Konserni jatkossa pystyy jédlleenvuokraa-
maan kaikki vuokraamansa tilat ja tdlla saattaa olla negatiivinen vaikutus Konsernin tulokseen ja taloudelliseen
asemaan.

Korkotaso ja inflaation kehitys

Nimelliskorkojen kehitys yhdessi inflaation kanssa ovat keskeisié tekijoitd arvioitaessa kiinteistdsijoitusyhtion lii-
ketoimintaa ja sen kannattavuutta. Korkojen ja inflaation muutos vaikuttaa Konsernin litketoimintaan ja taloudelli-
seen asemaan sekéd omistettavien kiinteistojen arvoon.

Korkotason vaihtelut vaikuttavat Konsernin vieraan padoman rahoituskustannuksiin. Inflaatio ja inflaatio-odotuk-
set vaikuttavat kiinteistoyhtion vuokrakehitykseen ja sitd kautta tulokseen. Mikili korkojen nousu ja sitd kautta
Konsernin rahoituskustannusten nousu on seurausta inflaatiosta tai inflaatio-odotuksista, sen negatiivinen vaiku-
tus Konsernin tulokseen eliminoituu viiveelld joko kokonaan tai osittain vuokrien nousun kautta, jotka on ldhes
poikkeuksetta sidottu elinkustannusindeksiin. Mikili korkotason nousu perustuu muuhun kuin inflaatioon, silld on
lahtokohtaisesti negatiivinen vaikutus Konsernin tulokseen, mutta sen vaikutuksen suuruus riippuu Konsernin kul-
loisestakin rahoitus- ja korkorakenteesta. Euroalueen markkinakorot ovat historiallisesti katsoen melko matalalla
tasolla till4 hetkelld. Mahdollinen korkojen nousu aiheuttaa ldhtokohtaisesti Konsernin rahoituskulujen nousun ja
titd kautta vaikuttaa negatiivisesti Konsernin liiketoimintaan ja taloudelliseen asemaan. Ks. Hallituksen toiminta-
kertomus — Rahoitus” ja ”Konsernin osavuosikatsaus 1.1. - 31.3.2005 — Rahoitus”.

IFRS-kirjanpitokisittelysti tulosvaikutukset

Euroopan unionissa on paitetty siirtyd IFRS-tilinpaatosstandardien (International Financial Reporting Standards)
kayttoon kaikkien sdadnnellyilld markkinoilla julkisen kaupankéynnin kohteena olevien yritysten osalta. Euroopan
parlamentti on hyviksynyt 12.3.2002 Euroopan komission laatiman asetuksen, jonka mukaan kaikilla Euroopan
unionin jdsenmaiden virallisesti hyvéksytyilld markkinoilla julkisesti noteerattujen yhtididen on laadittava kon-
sernitilinpadtoksensé kansainvélisen kirjanpitokdytdnnon eli IFRS-standardien mukaisesti viimeistién tilikaudesta
2005 lahtien. IFRS-standardit ovat huomattavasti laajempia, yksityiskohtaisempia ja vaativampia kuin Suomen kir-
janpitolakiin perustuvat normit ja muut maaréykset, jotka koskevat vuositilinpditdsten laadintaa, ja ne poikkeavat
Suomen kirjanpitolaista ja yleisesti hyvaksytyistd laskentaperiaatteista monin eri tavoin.

Vuoden 2004 kuluessa sekd alkuvuonna 2005 Technopolis on valmistautunut IFRS-standardien kdyttéonottoon
vuositilinpddtoksestd 31.12.2005 alkaen. Technopolis laatii ensimmaéisen IFRS-standardien mukaisen tilinpaatok-
sen vuonna 2005 paittyviltéd tilikaudelta ja ensimmadisen standardien mukaisen osavuosikatsauksen ajalta 1.1.-
31.3.2006. Konversioprojekti on kesken, mutta alustavien selvitysten mukaan IFRS-standardien kdytt6dnotto vai-
kuttaa Technopoliksen konsernitaseeseen ja —tuloslaskelmaan seuraavasti:

IFRS-standardien kéyttdonotto vaikuttaa merkittivimmin Konsernin kiinteistokannan kirjanpitoarvoon, joka nou-
see olennaisesti ryhdyttdessd soveltamaan IAS40 Sijoituskiinteistot -standardin kdyvén arvon mallia aikaisemmissa
tilinpaatoksissd noudatetun hankintamenomallin sijasta. Konsernitaseen loppusummaa kasvattaa alustavien IFRS-
selvitysten mukaan my0ds IAS12-standardin mukaan méaritetyt laskennalliset verot. Muilla IFRS-standardeilla ei
alustavien selvitysten mukaan arvioida olevan olennaista vaikutusta konsernitaseen kokonaisarvoon.

Konsernitaseen oma padoma kasvaa alustavien IFRS-selvitysten mukaan noin kolmanneksen verrattuna Suomen
kirjanpitolain mukaan laskettuun vuoden 2004 aloittavaan ja lopettavaan omaan pddomaan. Laskelmat tdsmentyvét
vuoden 2005 kuluessa IFRS-konversion jatkovaiheissa.

Keskeisimmat tulosvaikutteiset muutokset kohdistuvat alustavien IFRS-selvitysten mukaan tuloslaskelman erdin

poistot ja arvonalentumiset seka tuloveroihin. Tuloveroihin vaikuttaa IAS 12-standardin my®6té lisdéntyneet lasken-
nalliset verot.
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Arvostettaessa sijoituskiinteistot kiyvan arvon mallin mukaisesti konsernitilinpaétds ei sisdlld enda sijoituskiinteis-
toihin kohdistuvia poistoja. Vuonna 2004 rakennusten suunnitelman mukaiset poistot olivat Suomen kirjanpitolain
mukaan laaditussa konsernitilinpdatoksessé 4,2 milj. euroa. Toisaalta IAS40-standardin my6ta sijoituskiinteistdjen
kiyvén arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti tuloslaskelmaan, mika lisinnee Konsernin tuloksen heilah-
telua aiemmin noudatettuun kirjanpitokdytdntdon verrattuna. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset eivét
vaikuta Konsernin kassavirtaan.

Kéayvin arvon mallilla médritettdessd yhtion sijoituskiinteistdjen kéypéd arvo avaavassa IFRS-taseessa 1.1.2004
oli 192 milj. euroa, joka ylitti sijoituskiinteistdjen kyseisen ajankohdan kirjanpitoarvon (162 milj. euroa) 30 milj.
eurolla. Konsernin sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 31.12.2004 oli 204 milj. euroa, joka ylitti sijoituskiinteistéjen
kyseisen ajankohdan kirjanpitoarvon 174 milj. euroa 30 milj. eurolla. Kéypien arvojen méaarittdmisessd Yhtio kéyt-
taa tulevien kassavirtojen menetelméi. Méadrittimisessd huomioidaan ulkopuoliselta kiinteistdarvioitsijalta tulevat
aluekohtaiset nettotuottovaatimukset ja sisdisesti méadritetyt kayttdaste-ennusteet, kiinteistokohtaiset markkina-
vuokrat, hoitokulut, ajanmukaistamiskulut sekd inflaatio-odotus. Liséksi Yhtié hankkii arvonmaéritystd koskevan
ulkopuolisen riippumattoman asiantuntijan lausunnon kéyvisté arvoista. Lausunto kattaa arvonmaédrityksen perus-
teet ja menettelytavat, maaritysten ldhtdtiedot, laskentamenetelmét, kédytetyt parametrit ja arvioinnin tulokset.

Vuonna 2004 Suomen kirjanpitolain mukaan laaditussa konsernitilinpdédtoksessé tulosta paransi konsernireservin
vihennys 2,0 milj. euroa. Téstd konsernireservistd tuloutuu 1,8 milj. euroa IFRS1-standardin vaatimusten mukai-
sesti jo avaavassa IFRS-taseessa 1.1.2004, miki osaltaan pienentdd IFRS-standardien mukaan laskettua vuoden
2004 liikevoittoa verrattuna Suomen kirjanpitolain mukaiseen Konsernin liikevoittoon.

Rakentamiseen liittyvit vastuut

Konserni on itse toiminut rakennuttajana ldhes kaikissa omistamissaan kohteissa. Kiinteistdjen omistajana Kon-
serni vastaa kohteissa mahdollisesti ilmenevisti virheistd sekd muista kohteisiin liittyvisti suorista ja epédsuorista
vahingoista. Konserni on kattanut kiinteistokantaansa kohdistuvat riskit parhaaksi katsomallaan tavalla kiinteisto-
vakuutuksilla ja sopimuksilla. Vakuutusten ja sopimusten kattavuudesta ei kuitenkaan voida olla tiysin varmoja ja
ndin ollen mahdolliset vahingot ja niistd seuraavat vastuut saattavat vaarantaa Konsernin liiketoiminnan kannatta-
vuutta seké laskea Konsernin omistuksessa olevien kiinteistdjen arvoa.

Ympiristoriskit

Konsernin omistamissa tai hallinnoimissa tiloissa toimii yrityksié, joiden toiminta saattaa aiheuttaa ympéristohait-
toja tilanteissa, joissa toimintaa ei harjoiteta asianmukaisella tavalla. Konserni saattaa joutua vaarinkédytosten sattu-
essa merkittdvien ympéristohaittojen osalta osalliseksi oikeudellisiin toimiin, jotka liittyvét Konsernin asiakkaiden
aiheuttamiin ympdaristShaittoihin tai niihin rinnastettaviin toimiin. On mahdollista, ettd téllaisissa tilanteissa Kon-
serniin kohdistetut oikeudelliset toimet heikentavét merkittivésti Konsernin liiketoimintaa ja sen kannattavuutta.

Suomen Kkiinteistorahastolain mahdollinen muutos

Suomen kiinteistotoimialan eri etujirjestdt ja yhteisot ovat esittineet, ettd Suomen kiinteistorahastolakia tulisi
muuttaa siten, ettd Suomeen saataisiin osakeyhtiomuotoisia veroneutraaleja kiinteistérahastoja. Tdllaisen ns. Finn
REIT-mallin mukaisen kiinteistérahaston pitdisi pystyd myos listautumaan Helsingin Porssiin. Liséksi jo listautu-
neet kiinteistosijoitusyhtiét voisivat muuttua tillaisiksi rahastoiksi.

Valtiovarainministerid asetti tydryhmén selvittdméén kiinteistorahastolain muuttamista ja sitd valmisteleva tyo-
ryhma jatti véliraporttinsa 18.12.2004 ja lopullinen raportti valmistunee touko-kesékuun vaihteessa 2005. Tyoryh-
mén véliraportin toimenpidesuositusten mukaan muutettaisiin sekd sijoitusrahastolakia sijoitusrahastomuotoisen
kiinteistorahaston mahdollistamiseksi ettd kiinteistdrahastolakia, jotta toimijoilla olisi mahdollisuus sédénneltyyn
kommandiittiyhtidmuotoiseen kiinteistosijoitustoimintaan. Kummassakin vaihtoehdossa verotus toteutuisi vain si-
joittajan tasolla.

Ty6ryhma ei kuitenkaan ole katsonut véliraportissaan ja mitd todenndkdisemmin ei mydskéédn loppuraportissa kat-
so mahdolliseksi kehittdd Suomeen osakeyhtidmuotoista veroneutraalia kiinteistérahastomallia, joka on ollut usei-
den kiinteistotoimialan ja sijoittajien odotuksen kohteena. Ty6ryhmén mielesti tulisi edetd kansainvélisen vertailun
osoittaman padsuuntauksen mukaisesti siten, ettd yhteissijoitustoimintaa harjoittavat yksikot olisivat oikeudellises-
ta muodosta riippumatta yhtendisen yksityis- ja vero-oikeudellisen séédntelyn alaisia. Téllaiseen funktionaaliseen
lahestymistapaan perustuva ratkaisu edellyttdisi yhtendisen, eri oikeudellisissa muodoissa tapahtuvaa yhteissijoi-
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tustoimintaa koskevan lainsdddédnnén luomista. Tdmé merkitsisi varsin laajaa uudistusta, joka vaatisi tydryhmén
mielesti erillisen selvityksen kdynnistdmista.

Tyoryhmén véliraportin pohjalta tarkasteltuna niyttdisi siltd, ettd Suomeen ei saada yleisistd odotuksista poiketen
lahivuosina osakeyhtiomuotoista veroneutraalia kiinteistorahastomallia eli ns. Finn REIT-mallia, joka olisi mah-
dollistanut myos listattujen kiinteistdsijoitusyhtididen muuttumisen verovapaiksi kiinteistdrahastoiksi, vaan ensi-
vaiheessa Suomessa kehitetdéin sijoitusrahastomuotoisia kiinteistérahastoja ja kommandiittiyhtiomuotoista kiin-
teistdsijoitustoimintaa.

Osakemarkkinat ja kiinteistosijoitusyhtiot

Suomalaisten julkisen kaupankdynnin kohteena olevien kiinteistdsijoitusyhtididen osakkeille on aikaisemmin ollut
ominaista suhteellisen heikko likviditeetti ja matala arvostustaso. Suomen talouden kasvu ja poliittinen vakaus,
euro valuuttana ja hyvai kiinteistokanta ovat sittemmin tuoneet kansainviliset sijoittajat Suomeen. Kansainvilisen
sijoittajien kiinnostuksen my6td suomalaisten kiinteistdsijoitusyhtididen omistuspohja on selkeésti laventunut, jol-
loin kiinteistosijoitusyhtididen vapaasti vaihdettavien osakkeiden mééré, eli ns. free float, on kasvanut ja osakkei-
den likviditeetti on parantunut ja kiinteistdsijoitusyhtididen arvostustasot ovat nousseet. Yleinen matala korkotaso
ja kiinteistdjen vakaat kassavirtatuotot seké kiinteistdjen arvonnousu ovat nostaneet myos kiinteistdsijoitusyhtioi-
den osakekursseja.

Vaikka suomalaiset kiinteistot ja kiinteistosijoitusyhtiét ndhdddn kansainvilisestikin hyvind sijoituskohteina, mi-
tddn takeita sijoittajakysynnén jatkumisesta ja suotuisasta kehityksestd ei voida antaa. Mikdli kiinteistomarkkinoilla
tai osakemarkkinoilla tapahtuu muutoksia, jotka vaikuttavat haitallisesti kysynnén ja tarjonnan tasapainoon, saatta-
vat ne vaikuttaa negatiivisesti myds Yhtion osakkeen kurssiin ja arvostustasoon.
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OSAKEANNILLA HANKITTAVIEN VAROJEN KAYTTO

Osakkeen merkintdhinnan Alustavan Hintavaihteluvilin keskiarvolla laskien ja olettaen, ettd Osakeanti merki-
tddn tdysimadraisesti, Yhtion Osakeannilla hankittamat varat, vihennettynd Jérjestdjien ja muiden neuvonantajien
yhteenlasketuilla palkkioilla ja kuluilla (yhteensd arviolta noin 0,5 milj. euroa) arvioidaan noin 19,4 milj. euroksi.
Myyjén Osakemyynnilld hankkimat varat arvioidaan 9,2 miljoonaksi euroksi, olettaen Osakemyynnin myyntihin-
naksi Alustavan Hintavaihteluvilin keskiarvon. Yhti6 ei saa mitdén osaa Myyjan Osakemyynnilld hankkimista va-
roista.

Osakeannilla hankittavat varat varmistavat Yhtion johdon arvion mukaan Yhtion investointien riittdvdn omarahoi-
tusosuuden runsaan vuoden ajaksi ja ne on tarkoitus kayttdd jaljempédnd seuraavassa kappaleessa kuvattuihin kiin-
teistohankkeisiin. Technopoliksen pitkdn aikavélin tavoite on pitdd Yhtion omavaraisuusaste véhintddn 35 prosen-
tissa. Omavaraisuusaste oli vuoden 2004 lopussa 37,7 prosenttia ja 31.3.2005 37,0 prosenttia.

Yhti6 valmistelee uudishankkeita Oulun ydinkeskustassa, Kontinkankaalla keskikaupungin ldhialueilla, Helsin-
ki-Vantaan lentokentédn ldhialueella sekd suunnittelee ja valmistelee hankkeita Espoon Suurpellossa ja Helsingin
Ruoholahdessa. Suunniteltuja tai meneillddn olevia kiinteistojen uudishankkeita on kuvattu jaljempana kohdassa
“Technopolis-konserni ja Konsernin liiketoiminta — Investointiohjelma ja laajentumismahdollisuudet”. Hankkeiden
toteuttaminen tapahtuu markkinatilanne sekd Konsernin ja investointihankkeiden taloudellinen kannattavuus huo-
mioiden. Investointihankkeiden kdynnistyminen edellyttdd riittivdn varausasteen saavuttamista ja tarpeeksi pitka-
aikaisten sopimusten syntymistd hyvien asiakkaiden kanssa. Paitetyt ja valmisteilla olevat investoinnit Oulussa ja
padkaupunkiseudulla vaativat padomia yhteensd noin 32 milj. euroa.

Technopolis varautuu osakepddoman korottamisella my6s mahdollisiin yritys- ja kiinteistostoihin. Niltd hankin-

noilta edellytetddn, ettd ne tayttdvat Yhtion toimitilojen tuottovaatimukset ja toisaalta sopivat Yhtion liiketoiminta-
konseptiin.
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PAAOMARAKENNE JA RAHOITUSASEMA

Seuraavassa taulukossa esitetddn Konsernin rahat ja pankkisaamiset, lyhytaikaiset lainat sekd padomarakenne
31.12.2004 sekd tdman hetken tilanne (31.3.2005) oikaistuna Yhtion Osakeannissa saamilla varoilla, arviolta 20
milj. euroa (ottamatta huomioon Yhtion maksamia palkkioita ja kuluja). Arvio perustuu Alustavan Hintavaihteluva-
lin keskiarvoon ja oletukseen, ettd Yhtio laskee liikkeeseen Osakeannissa yhteensd 5.400.000 Osaketta.

31.3.2005 31.12.2004
Rabhat ja pankkisaamiset 1915 1 659
Lyhytaikaiset korolliset lainat 2677 22 657
Pitkiaikaiset korolliset lainat 84 038 85945
Oma padoma
Osakepddoma 59 726 49 803
Ylikurssirahasto 11752 898
Arvonkorotusrahasto 430 430
Muut rahastot 6 6
Poistoerosta omaan pdfomaan siirretty osuus 7592 6 549
Kertyneet voittovarat 5981 8959
Oma pddoma yhteensi 85487 66 645
Oma péadoma ja korolliset lainat yhteensi 172 202 175 247

Taulukkoa tulisi lukea yhdessd muualla Listalleottoesitteessi esitettdvien tilinpddtdstietojen ja osavuosikatsaustie-
tojen kanssa.

Konsernin jakokelpoinen laskennallinen vapaa oma pddoma per 31.12.2004 oli yhteensi noin 8,96 miljoonaa euroa
ja Yhtion vastaavasti yhteensd noin 3,62 milj. euroa. Vastaavat luvut ennen Osakeantia, tilanteessa 31.3.2005, ovat
noin 6,0 ja noin 1,1 milj. euroa (lukuun sisdltyy meneilldén olevan tilikauden kolmen (3) ensimmaéisen kuukauden
kertynyt tulos, josta on vdhennetty vero 26 prosentin verokannan mukaan).
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OSINGOT JA OSINKOPOLITIIKKA

Yhtion tavoitteena on maksaa osinkoa sadnnéllisesti joka vuosi. Yhtion hallitus aikoo noudattaa vakaata ja aktiivis-
ta osinkopolitiikkaa. Tavoitteena on jakaa Konsernin vuosittaisesta tuloksesta 40-50 prosenttia osinkoina osakkeen-
omistajille, ldhtokohtana Yhtion pddomatarpeet ja muut tekijat.

Yhtion varsinainen yhtiokokous paatti 22.3.2005 tilikaudelta 2004 jaettavaksi osingoksi 0,12 euroa/osake eli 46,3
prosenttia Konsernin tilikauden 2004 tuloksesta. Osinkojen kokonaismédéra oli noin 3,5 miljoonaa euroa. Efektiivi-
nen osinkotuotto on ehdotuksen perusteella 3,80 prosenttia laskettuna ko. tilikauden Yhtion osakkeen péaatoskurs-
silla. Tulevina vuosina maksettavat osingot ja niiden suuruus tulevat riippumaan muun muassa Yhtion ja Konsernin
tuloksesta, taloudellisesta asemasta, pddoman tarpeesta ja muista tekijoista.

Osakeannissa tarjottavat Osakkeet ovat oikeutettuja osinkoon 1.1.2005 alkaneelta tilikaudelta lukien.

Yhtion osingoista padtetdan yhtickokouksessa yleensa hallituksen osingonjakoehdotuksen perusteella. Suomalais-
ten yhtididen osakkeille maksetaan normaalisti osinkoa vain kerran vuodessa varsinaisen yhtiokokouksen hyvak-
syttyd yhtion tilinpaétoksen ja hallituksen osingonjakoehdotuksen. Nédin ollen Yhtion osakkeita koskeva osingonja-
ko edellyttdd osakkeenomistajien enemmiston hyviksyntdd Yhtion varsinaisessa yhtiokokouksessa (ks. “Osakkeet,
osakepddoma ja omistusrakenne — Tiivistelma osakkeisiin liittyvistd oikeuksista - Osingot ja muut jako-osuudet”).
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TECHNOPOLIS-KONSERNI JA KONSERNIN LIIKETOIMINTA

”Konserni” tai ”Technopolis-konserni” tarkoittaa Yhtiotd yhdessa tytaryhtidittensd kanssa ja ”Yhti6” tai ”Techno-
polis” tarkoittaa Technopolis Oyj:td. Mikéli tdssd kohdassa ei erikseen mainita Konsernia, tarkoitetaan silloin emo-
yhtiotd Technopolista.

Yleista

Technopolis-konserni on alueellisesti ja asiakastoimialoittain keskittynyt kiinteistd- ja palveluyritys. Konsernin
paitoiminta-alueet ovat Oulun seutu sekd padkaupunkiseutu, jossa erityisesti Helsinki-Vantaan lentokenttdalue ja
Innopolin alue Espoon Otaniemessi. Konserni suunnittelee toiminnan laajentamista myds Espoon Suurpellon alu-
eelle ja Helsingin Ruoholahteen. Konserni vuokraa ja myy toimitiloja sekd toimintaympéristopalveluja huipputek-
niikan yrityksille ja niitd palveleville yrityksille.

Konsernin toiminta jakautuu toimitila- ja palveluliiketoimintaan. Toimitilaliiketoiminta késittda kiinteistdjen vuok-
rauksen ja myynnin. Palveluliiketoiminta kattaa puolestaan yritys- ja projektipalvelujen tuottamisen ja toteuttami-
sen Konsernin tiloissa toimiville asiakasyrityksille. Toimitilaliiketoimintaa harjoitetaan Technopoliksessa, Medipo-
lis Oy:ssé, Kiinteistd Oy Oulun Moderavassa, Oulun Teknoparkki Oy:ssi, Kiinteistd Oy Oulun Teknologiataloissa
ja Innopoli Oy:ssa. Palveluliiketoimintaa hoitavat Technopolis, Innopoli Oy ja Technopolis Ventures Oy.

Konsernilla oli valmista vuokrattavaa kiinteistokantaa 31.3.2005 yhteensd 205.359 kerrosneliometrid. Oulun seu-
dulla oli noin 154.548 kerrosneliometrid, Helsinki-Vantaan Technopoliksessa noin 13.360 kerrosneliometrid ja
Espoon Innopolin alueella noin 37.451 kerrosneliometrid. Vuokrattavien tilojen méara siséltdd noin 7.196 kerros-
neliometrid jdlleenvuokrattua toimitilaa Espoon kaupungilta. Konsernin toimitilojen vuokrausaste oli 31.12.2004
97,5 prosenttia. Oulun seudulla vuokrausaste oli 98,2 prosenttia, Helsinki-Vantaan Technopoliksessa vuokrauste oli
97,6 prosenttia ja Espoon Technopolis Innopolin vuokrausaste oli 93,3 prosenttia.

Vuoden 2005 loppuun mennessd Konsernin vuokrattavien tilojen méérin arvioidaan nousevan 217.582 kerrosne-
liometriin. Oulun Kontinkankaan toinen vaihe on suuruudeltaan 2.436 kerrosneliometrid. Konserni on aloittanut
Oulun ydinkeskustassa huhtikuussa 2005 keskustahankkeen ensimmaiisen vaiheen rakentamisen, joka kasittdd noin
6.995 kerrosneliometrid. Konsernin tarkoituksena on aloittaa Helsinki-Vantaan lentokentén alueen neljannen vai-
heen rakentaminen, joka on kooltaan 2.792 kerrosneliometrid, vuoden 2005 kuluessa.

Konsernin litkevaihto nousi 28,8 milj. euroon vuonna 2004, missd on kasvua edellisvuodesta 1,3 prosenttia. Toimi-
tilalitketoiminnan osuus litkevaihdosta oli 84,8 prosenttia ja palveluliiketoiminnan osuus oli 15,2 prosenttia. Liike-
voitto oli 13,1 milj. euroa vastaten 45,5 prosenttia liikevaihdosta. Liikevoitto kasvoi 13,1 prosenttia vuonna 2004.
Voitto ennen tilinpddtdssiirtoja ja veroja oli 9,3 milj. euroa vastaten 32,4 prosenttia liikevaihdosta. Taseen loppu-
summa oli 189,8 milj. euroa ja vuokrauskdytdssa olevan kiinteistokannan tasearvo oli 171,9 milj. euroa 31.12.2004
ja IFRS-standardien mukaan laskettu kdypé arvo oli 204 milj. euroa 31.12.2004. Sijoitetun pddoman tuotto oli 7,6
prosenttia ja oman pdioman tuotto 11,4 prosenttia. Konsernin vuokrasopimuskannan arvo oli 57,3 milj. euroa.

Seuraavassa taulukossa kuvataan Konsernin liikevaihdon jakautuminen toimitila- ja palveluliiketoiminnan kesken
tilikausina 2002, 2003 ja 2004:

Milj.euroa 2002 2003 2004
Toimitilaliiketoiminta 18,9 83,6% 239 839% 24.4 84,8%
Palveluliiketoiminta 3,7 16,4 % 4,6 16,1% 4.4 15,2%
Yhteensi 22,6 28,5 28,8

Seuraavassa taulukossa kuvataan Konsernin liikevoiton jakautuminen toimitila- ja palveluliiketoiminnan kesken
tilikausina 2002, 2003 ja 2004:

Milj.euroa 2002 2003 2004
Toimitilaliiketoiminta 93  93,0% 10,5 90,5 % 12,5 95,4 %
Palveluliiketoiminta 0,7 7,0 % 1,1 9,5% 0,6 4,6 %
Yhteensa 10,0 11,6 13,1
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Konsernin rakenne

Technopolis-konserni koostuu emoyhtié Technopoliksesta (Oulu) ja sen tytiryhtidistd Medipolis Oy:std (Oulu,
omistusosuus 55,7 %) ja Technopolis Hitech Oy:std (Oulu, omistusosuus 100 %), Oulun Teknoparkki Oy:std (Oulu,
omistusosuus 69 %) seki Kiinteisté Oy Oulun Moderavasta (Oulu, omistusosuus 100 %), Kiinteistdé Oy Oulun Tek-
nologiataloista (Oulu, omistusosuus 100 %) ja Kiinteisté Oy Oulun Mediaanista (Oulu, omistusosuus 100%) seki
Innopoli Oy:std (Espoo, omistusosuus 100 %). Innopoli Oy omistaa Technopolis Ventures Oy:n (Espoo, omistus-
osuus 100 %), joka puolestaan omistaa 25 prosenttia Otaniemen kehitys Oy:std. Medipolis Oy omistaa Medipolis
GMP Oy:sti 25 prosenttia.

Yhtiolld on lisdksi merkittdvd vahemmistoosuus neljassd (4) osakkuusyhtiossd Technocenter Kempele Oy:ssd
(48,5%), lin Micropolis Oy:ssi (25,7 %), Oulutech Oy:ssd (30 %) ja Oulu Innovation Oy:ssi (24 %).

Technopoliksen, Medipolis Oy:n ja Oulun Teknoparkki Oy:n toimialana on toimitilojen vuokraus ja myynti sekd
Technopoliksella my6s teknologiakeskusten konsultointi. Technopolis Ventures Oy:n ja Otaniemen kehitys Oy:n
toimialana on edistdd huipputekniikan kasvualueilla toimivien yritysten menestymista tarjoamalla ja kehittdmalla
niille tietoliikenne-, toimisto-, laite- ja henkilostovuokrauspalveluja sekd muuta projekti- ja palvelutoimintaa. Kiin-
teistd Oy Oulun Moderavan, Kiinteistd Oy Oulun Mediaanin, Kiinteistd Oy Oulun Teknologiatalojen ja Innopoli
Oy:n toimialana on kiinteistdjen omistus ja hallinta.

Liiketoimintakonsepti

Konsernin toiminta-ajatuksena on tukea asiakasyritystensd kasvua ja menestystd erityisesti teknologiayritysten
tarpeisiin kehittdménsa palvelukonseptin avulla. Liiketoimintakonsepti (Technopolis-konsepti) koostuu kolmesta
osasta: 1) toimitiloista, 2) palveluista ja 3) konsultoinnista sekd kehittdmispalveluista ja -ohjelmista. Konsernin
palvelut suuntautuvat sekd asiakasyrityksille ettd niiden henkilokunnalle.

1. Toimitilat

Konserni tarjoaa asiakasyrityksilleen nykyaikaiset, korkeatasoiset ja joustavasti muunneltavat toimitilat. Niiden
pienentdminen, suurentaminen tai muokkaaminen sujuu nopeasti ja kustannustehokkaasti. Asiakkailla on aina kay-

tossddn tarpeitaan vastaavat tilat. Kustannustehokkuutta lisdévit toimivat yhteiskayttotilat.

2. Yritys- ja yksilopalvelut

Technopolis-konserni tarjoaa asiakasyrityksilleen ja niiden henkilokunnalle monipuolisen ja laadukkaan valikoi-
man palveluja. Ne lisddvét yritysten tehokkuutta ja kilpailukykyd sekd edistdvét henkildston tydssd viihtymista.
Hyvin ja sujuvasti toimivat palvelut ovat olennainen osa Technopoliksen teknologiakeskuksia.

Yrityspalvelut tukevat Technopoliksen asiakasyritysten toimintaa antamalla niille mahdollisuuden keskittyéd ydin-
toimintaansa.

Technopoliksen yrityspalvelut ovat helppokadyttdisid ja kustannustehokkaita. Helppokéyttdisyyden varmistaa yh-
den asiointipisteen periaate, jonka ansiosta palvelujen hankkiminen sujuu nopeasti ja joustavasti. Kustannuste-
hokkuuden takana taas ovat Yhtion laajan toiminnan mukanaan tuomat mittakaavaedut, joita se kayttda hyvikseen
sekd tuottaessaan palveluja itse ettd ostaessaan niitd. Asiakasyritykset voivat lisdksi tarkalleen valita kdyttdmansa
palvelut.

Keskeisid yrityspalveluja ovat tietoliikenteen- ja puhelinjdrjestelmédn palvelut, aula-, posti- ja toimistopalvelut, ko-
kous- ja ravintolapalvelut, sihteeri- ja henkildstopalvelut seki kiinteistdjen kokonaisvaltainen hoitaminen ja johta-
minen.

Konsernin Facility Management -toiminnot kattavat korkeatasoiset kulunvalvonta, kameravalvonta seké vartiointi-

palvelut. Kiinteistdjen huolto- ja ylldpito- ja korjauspalvelut ovat sddnndllisessd vuosihuoltosuunnittelussa. Luotet-
tavat yhteistyokumppanit hoitavat ndima palvelut joustavasti ja tehokkaasti.
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Valtaosa palveluista on suunnattu Technopoliksen teknologiakeskuksissa toimiville yrityksille, mutta muun muassa
kokous- ja ravintolapalvelut on tarkoitettu myds muiden kayttoon. Kaikkiaan keskuksissa on neuvotteluja, seminaa-
reja, kokouksia ja muita tilaisuuksia varten kiytettavissi yhteensd noin sata erilaista ja erikokoista tilaa, jotka on
varustettu nykyaikaisella kokoustekniikalla. Kokoustilojen yhteydessi on tarjolla erinomaiset ravintolapalvelut.

Yksilopalvelujen kiyttdjid ovat Technopoliksen teknologiakeskuksissa tydskentelevét ihmiset. Niiden tarkoitukse-
na on tehdd tydssd kdyminen mahdollisimman mukavaksi ja kohentaa tyoviihtyvyyttd. Yksilopalvelut parantavat
ihmisten tehokkuutta ja lisddvét yritysten vetovoimaa tydpaikkoina.

Yksilopalvelut ovat eri alojen palveluyritysten tuottamia palveluja. Palveluvalikoima tiydentyy jatkuvasti. Tarjolla
on talla hetkelld muun muassa tyoterveyshuolto, hammasliikari, fysikaalinen hoito, matkatoimisto, pesulapalvelu,
kotisiivous, henkildstoravintola, pédivékoti, kuntosali ja parturi-kampaamo.

Yritys- ja yksilopalvelujen valikoimaa tdydentiméan on perustettu lisiksi yhteistydkumppaniverkosto. Yhteistyo-
kumppaneiksi valitut yritykset tarjoavat radtildityjé etuja ja palveluja Technopoliksen asiakasyrityksille. Teknolo-
giakeskuksissa tyoskentelevit eri alojen palveluyritykset tarjoavat muun muassa asianajo-, tilitoimisto-, patentti-,
kddnnods- ja viestintdpalveluja. Yhteistyokumppaniverkostoon Technopolis hyviksyy mukaan hyviksi ja luotetta-
viksi arvioimiaan yrityksié, joiden toiminnan laatuun se itse luottaa. Useat kymmenet kumppaniyritykset kattavat
suuren joukon eri asiantuntija- ja palvelualoja.

3. Konsultointi seki kehittimispalvelut ja -ohjelmat

Technopoliksen konsultoinnin tulosyksikkd tarjoaa asiakkailleen teknologiakeskuskonsultointia ja siihen liittyvéa
suunnittelua ja koulutusta niin Suomessa kuin ulkomaillakin. Tulosyksikké muun muassa auttaa uusien teknologia-
keskusten perustamisessa ja kehittdd jo olemassa olevien toimintaa. Lisdksi se tarjoaa Technopoliksen asiakasyri-
tyksille ndiden kilpailukyky4 terdvoittivid ja verkostoitumista tehostavia kehitysohjelmia. Konsultoinnin tulosyk-
sikkd aloitti toimintansa vuoden 2005 alussa.

Konsernin kehittdmispalvelujen ja -ohjelmien kautta kohennetaan asiakkaiden kilpailukykyé ja valmiuksia menes-
tyd kansainvilisilld markkinoilla. Toiminnan kohderyhména ovat erityisesti aloittavat ja vahvan kasvun kynnyksella
olevat yritykset. Palvelut valmentavat ja opastavat yrittdjid aktiivisesti ja antavat heille globaalissa kilpailussa vélt-
tamattomat vélineet ja taidot. Lisdksi autetaan yrittéjid talouden suunnittelussa ja toteuttamisessa. Verkostointipal-
velut tukevat koti- ja ulkomaisten kontaktien luomisessa.

Varsinaisten kehittimispalvelujen ja —ohjelmien lisdksi Technopolis-ymparistdissd vuokralaisina toimivat yritykset
muodostavat monipuolisen valikoiman erilaisia teknologiapalveluita, liike-eldmaélle elintdrkeitd asiantuntijapal-
veluita ja muita kehittimispalveluita, kuten yritysneuvonta- ja hautomopalveluita. Konsernin toimintaverkostosta
16ytyy ohjelmistosuunnittelutaloja, elektroniikan, mikroaaltotekniikan, langattoman viestinnén, ldéketieteen teknii-
kan, bioteknologian ja kemian osaajia sekd patenttitoimistoja, tilitoimistoja, juridiikkapalveluja tarjoavia yrityksié,
markkinoinnin tai teollisen muotoilun asiantuntijayrityksia.

Strategia

Yhtion toiminnan 1dhtokohtaisena tavoitteena on luoda kilpailukykyinen tuotto osakkeenomistajille ja lisdarvoa
Yhtion asiakkaille. Ndiden tavoitteiden toteuttamiseksi Yhtio toteuttaa seuraavaa strategiaa:

Keskittyminen
Keskittymalld teknologiayritysten toimintaympéristdon liittyviin tarpeisiin Yhtié uskoo parhaiten hydtyvinsa
alan yritysten toimintaympéristéjen kysynnéstd Oulun seudulla ja pdékaupunkiseudulla. Yhtién johto uskoo, ettd

Technopolis-konseptin avulla Yhtio palvelee parhaiten yritysasiakkaiden nopeasti muuttuvia tarpeita.

Kustannustehokkuus

Yhti6 kontrolloi kiinteistoihin liittyvid kustannuksia hy6dyntamalld pitkdaikaista omaa rakennuttamiskokemustaan
uusinvestoinneissa. Toimimalla kohteiden rakennuttajana Yhtid voi kontrolloida toimitilojen toteuttamista ja kil-
pailuttaa rakennuskohteet urakoitsijoiden kesken. Keskittymélld Yhtio huolehtii kustannustehokkaasti kiinteistdjen
ylldpidosta ja kiyttdd merkittdvad asemaa hankkiessaan ostopalveluja Oulun seudulla ja paddkaupunkiseudulla.
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Asiakastuntemus

Yhtié on Suomen suurin teknologiayritysten toimintaympdristojen tarjoaja. Asiakasyrityksissd tydskentelee noin
8.000 henkildd yli 600 yrityksessd. Konsernin 23 vuotta kestéinyt toiminta alkoi 1982 ja Yhtid on Pohjoismaiden
vanhin teknologiakeskusyhtio ja asiakasyritysten lukuméérdlld mitaten Euroopan kolmanneksi suurin teknologia-
keskus (International Association of Science Parks, IASP). Pitkdaikainen kokemus yli eri suhdannevaiheiden vaati-
vien asiakkaiden palvelemisessa on antanut Yhtiolle hyvén asiakkaiden tarpeiden tuntemuksen.

Kasvu- ja kansainvilistymisstrategia

Konsernin tavoitteena on kasvaa orgaanisesti ja yritysostojen kautta. Yhti6 on laatinut kasvustrategian, joka ulottuu
vuoteen 2008. Yhtio selvittdd laajentumismahdollisuudet nykyisten toimintapaikkakuntien lisdksi muihin kasvu-
keskuksiin Suomessa. Yhti6 arvioi potentiaalisia alueita olevan yhdestd kolmeen. Lisdksi Yhtio selvittdd konseptin-
sa mukaisen toiminnan kdynnistimisedellytyksid Baltian alueella ja Vendjilla.

Liiketoimintariskin hallinta

Konsernin kiinteistokanta on maantieteellisesti hajautettu padakaupunkiseudulle ja Oulun seudulle. Liiketoiminta-
riskid hajauttaa se, ettd Konsernin asiakaskunta toimii useilla huipputekniikan toimialoilla, kuten langattomassa
viestinnéssd, ohjelmisto- ja piirilevyjen suunnittelussa, elektroniikassa ja mikroaaltotekniikassa, prosessitekniikas-
sa sekd ladketieteentekniikan, bioteknologian ja kemian alueilla, joiden suhdannekehitys ja kasvutrendit poikkeavat
toisistaan. Yhtidn tavoitteena on, ettei minkéén yksittdisen asiakkaan osuus ylitad 20 prosenttia Yhtion liikevaihdos-
ta. Asiakaskohtaisen riskin pienentamiseksi Yhtid porrastaa vuokra- ja muut palvelusopimukset pdédttyméain siten,
ettei saman vuoden aikana ole samalta asiakkaalta paattyméssa useita merkittévid sopimuksia.

Toimitilaliiketoiminta

Technopolis tarjoaa asiakasyrityksilleen toimintaympérist6ja. Teknologiayritykset kéyttédvit vuokraamiaan toimiti-
loja tutkimukseen, tuotekehitykseen ja tuotantoon. Oulun seudulla on Technopolis-toimitiloja Linnanmaalla Oulun
yliopiston ja VTT:n ldheisyydessd, Oulun keskustan tuntumassa Kontinkankaalla ja Lentokentintielld Kempelees-
sé. Padkaupunkiseudulla Technopoliksen toimitilat sijaitsevat Helsinki-Vantaan lentokentén 1dheisyydessd Helsin-
ki-Vantaan Technopoliksessa ja Espoossa Otaniemessd Innopoli Oy:ssd. Konsernilla oli valmista kiinteistokantaa
31.3.2005 yhteensd 205.359 kerrosneliometrid. Oulun seudulla oli noin 154.548 kerrosneliometrid, Helsinki-Van-
taan Technopoliksessa noin 13.360 kerrosnelidmetrid ja Espoon Innopoli Oy:n alueella noin 37.451 kerrosnelio-
metrid.

Konsernilla on rakenteilla tai suunnitelmissa useampia kohteita Helsingissd, Espoossa, Oulussa ja Vantaalla. Kon-
sernilla on tdmdn vuoden rakennushankkeet poislukien kokonaisrakennusoikeutta omistuksessa, vuokrattuna ja
varauksina jdljelld keskeisten kehityshankkeiden osalta Oulussa yhteensd 32.000 kerrosnelidmetrid, Vantaalla
48.200 kerrosneliometrid, Espoossa 20.000 kerrosneliometrié ja Helsingissé 25.000 kerrosnelidometrié eli yhteensé
125.200 kerrosneliometrid. Valmisteilla tai suunnitteilla olevia kohteita on tarkemmin kuvattu jdljempéné kohdassa
“Technopolis-konserni ja Konsernin liiketoiminta — Investointiohjelma ja laajentumismahdollisuudet”.

Konsernin toimitiloista, suurimmista vuokralaisista ja kiinteistoistd on selostettu tarkemmin jiljempéné kohdissa
“Kiinteistokanta - Vuokrasopimukset ja vuokralaiset” ja ’Kiinteistokanta - Kiinteistéjen kuvaus”.

Palveluliiketoiminta

Yleistd

Palveluliiketoiminnan ldht6kohtana on lisdta toimitilaliiketoiminnan kilpailukykyé tarjoamalla toimitilojen lisaksi
teknologiayritysten tarvitsemia lisdarvopalveluja. Tavanomaisten yrityspalvelujen liséksi asiakkaille tarjotaan eri-

laisten teknologiayritysten kannalta hyddyllisten kehittimishankkeiden kdynnistys- ja toteutuspalveluja.

Tila- ja yrityspalvelut

Technopolis-konsernin toteuttamat yrityspalvelut tdydentdvit toimintaympariston palveluja siten, ettd yritykset
voivat keskittyd mahdollisimman hyvin omaan liiketoimintaansa. Tilapalvelut toteutetaan osana tilavuokralaisten
palvelukonseptia. Technopolis-konsernin palveluita ovat muiden muassa kokouspalvelut, tietoliikennepalvelut, pu-
helinjirjestelmin palvelut, vastaanottopalvelut, toimistopalvelut, postipalvelut ja henkilostopalvelut.
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Konsultointi

Technopoliksen konsultoinnin tulosyksikké aloitti toimintansa vuoden 2005 alussa. Se tarjoaa asiakkailleen tekno-
logiakeskuskonsultointia ja siihen liittyvda suunnittelua ja koulutusta niin Suomessa kuin ulkomaillakin. Tulosyk-
sikké muun muassa auttaa uusien teknologiakeskusten perustamisessa ja kehittédéd jo olemassa olevien toimintaa.
Lisdksi se tarjoaa Technopoliksen asiakasyrityksille ndiden kilpailukyky4 teravoittiavia ja verkostoitumista tehosta-
via kehitysohjelmia. Tulosyksikon asiakkaita ovat teknologiakeskusten liséksi valtiolliset ja alueelliset organisaatiot
sekd kaupungit ja yritykset. Lupaavia markkina-alueita ovat ennen kaikkea EU:n uudet jisenmaat, erdét teknologia-
keskustoiminnan osalta vihemmaén edistyneet lantiset teollisuusmaat sekéd kehitysmaat.

Kehittimispalvelut ja -ohjelmat

Konsernin kehittdmispalvelut ovat pddasiassa erilaisia projektipalveluja, joissa yritykset toteuttavat hankkeita kes-
kendén, yliopiston, VT T:n, ammattikorkeakoulujen ja muiden organisaatioiden kanssa. Yksi keskeinen toiminta-
muoto on Oulun seudun osaamiskeskusohjelma —kokonaisuus, miké toiminto siirrettiin vuoden 2005 alussa Oulu
Innovation Oy:66n, josta Technopolis omistaa 24 prosenttia. Oulun seudulla kehittdmispalveluja tarjoaa myds Ou-
lutech Oy seka padkaupunkiseudulla Technopolis Ventures Oy. Technopolis-konsernin kautta toteutettujen kehitté-
mispalvelujen osuus oli vuonna 2004 yhteensd 6,3 milj. euroa, joista suurin osa on kirjattu tuloslaskelmassa muihin
tuottoihin. Kehittimispalvelut ja —ohjelmat koostuvat julkis- ja yksityisrahoitteisista projekteista. Toiminnalla ei
sinéinsd ole vaikutusta Konsernin tulokseen, koska siihen liittyvét tulot vastaavat toiminnasta aiheutuneita kustan-
nuksia, mutta toiminta sopii hyvin Yhtion toimintakonseptiin ja on samalla osa liiketoimintakonseptin pitk&jénteis-
td markkinointia.

Investointiohjelma ja laajentumismahdollisuudet

Konsernilla on rakenteilla kohteita Oulussa yhteensd 9.431 kerrosnelidmetrin verran ja tdni vuonna aloitettavia
rakennushankkeita Vantaalla yhteensd 2.792 kerrosnelidmetrin edestd. Konsernilla on tdméin vuoden rakennus-
hankkeet poislukien kokonaisrakennusoikeutta jdljelld omistuksessa, vuokrattuna tai varauksina Oulun seudulla
yhteensd 202.000 kerrosneliometrid, Vantaalla 48.200 kerrosneliometrid, Espoossa 20.000 kerrosneliometriéd ja
Helsingissd 25.000 kerrosnelidmetrid. Oulun seudun rakennusoikeusmairéstd on aktiivisen kehitystyon kohteena
32.000 m2, jolloin keskeisten kehityshankkeiden yhteiskerrosneliometrien méérd nousee noin 125.200 kerrosne-
liémetriin.

Oulun Kontinkankaalle valmistuu kuluvan vuoden marraskuussa uusi 2.436 kerrosnelidmetrin suuruinen toisen
vaiheen rakennus ja se on kokonaisuudessaan vuokrattu. Hankkeen kustannusarvio on noin 3,8 milj. euroa. Yhti-
6n Oulun ydinkeskustan rakennushankkeen ensimmaéinen vaihe on paitetty kdynnistds. Kustannusarvioltaan noin
14,5 milj. euron arvoinen kohde tarjoaa asiakasyrityksille valmistuessaan toukokuussa 2006 toimitilaa noin 6.995
kerrosneliometrid. Yleisradio Oy on vuokrannut keskustakohteesta 1.900 nelidmetrin suuruiset toimitilat pitkiai-
kaisella sopimuksella ja toimii kohteen padkéyttajéni. Jarjestelyyn liittyen Yhti6 ostaa Yleisradiolta sen nykyiset
toimitilat Oulussa. Ydinkeskusta tarjoaa ensimmaisessé vaiheessa kahdessa (2) kellarikerroksessaan pysékointiti-
loja noin 200 autolle.

Helsinki-Vantaan lentokentén ldheisyydessd ns. Aviapolis-alueella Helsinki-Vantaan Technopoliksen rakennus-
hankkeesta on toteutettu tdhdn mennessi viidesosa osa eli 13.360 kerrosneliometrid. Hankkeen kolmas vaihe, 3.383
kerrosneliometrid, otettiin kayttoon helmikuussa. Investoinnin arvo oli noin 6,2 milj. euroa. Yhtio arvioi, ettd nel-
jénnen vaiheen rakentaminen, joka on kooltaan 2.792 kerrosneliometrid, kiynnistyy loppuvuodesta 2005. Konser-
nilla on alueella kokonaisrakennusoikeutta yhteensé 64.000 kerrosneliometrié. Koko rakennushankkeen kustannus-
arvio on noin 170 milj. euroa. Hanke on mahdollista toteuttaa 7-12 erillisessd vaiheessa. Yhtio arvioi edelleen, ettd
koko hankkeen eri vaiheiden toteuttamiseen menee useita vuosia.

Yhti6 on helmikuusta 2004 valmistellut Espoon kaupungin kanssa uutta teknologiakeskusta Espoon Suurpellon alu-
eelle. Huipputekniikan yritysten liséksi keskukseen on tarkoitus sijoittaa oppilaitosten yksikoitd. Useissa vaiheissa
rakennettavan teknologiakeskuksen tavoitekoko on noin 80.000 kerrosneliometrid, josta Yhtion teknologiakeskus-
suunnitelma kasittdd 20.000 kerrosnelidmetrid rakennusoikeutta. EVTEK-kuntayhtyméan kanssa on allekirjoitettu
aiesopimus kesdkuussa 2004 noin 3.000 nelidmetrin toimitilojen toteuttamisesta. Alue on kaavoitusvaiheessa ja
kaavoituksen arvioidaan olevan valmis alkusyksysta tdnd vuonna.
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Yhti6 on péattanyt laajentaa toimintaansa Helsinkiin rakentamalla uuden teknologiakeskuksen Ruoholahteen. Hel-
singin kaupunki on varannut Yhtion kdytt6on alueen, jossa on rakennusoikeutta noin 25.000 kerrosneliometrid.
Alue on kaavoitusvaiheessa ja alueen kaava on Helsingin kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kisittelyssé
ensi kesin aikana.

Liséksi tallinnalainen teknologiakeskus Tehnopol ja Yhti6 ovat aloittaneet yhteistyon kehittdmisen. Yhteistyo késit-
tdd mm. teknologiakeskuskonseptin kehittdmisen, asiakasyritysten hankinnan ja yhteiset investoinnit. Tarkoitukse-
na on, ettd Tallinnan teknologiakeskusta kehitetddn suomalaisten ja eurooppalaisten yritysten toiminta-alueeksi.

Jokaisen rakennushankkeen ja niiden eri vaiheiden toteuttaminen tapahtuu markkinatilanne sekd Konsernin ja in-
vestointikohteen taloudellinen kannattavuus huomioiden. Jokaisen eri vaiheen kiynnistdminen edellyttéa riittdvan
varausasteen saavuttamista ja tarpeeksi pitkdaikaisten sopimusten syntymisté luotettavien, kannattavien ja vakava-
raisten, asiakkaiden kanssa.

Pédtetyt ja valmisteilla olevat investoinnit Oulussa ja padkaupunkiseudulla vaativat pdédomia yhteensi noin 32 milj.
euroa. Konsernilla ei ole kiynnissid muita tirkeitd investointihankkeita tai -suunnitelmia.

Muut tiedot

Tiedot Yhtidn sijoituksista

Yhtion merkittdivimmat sijoitukset muodostuvat sijoituksista sen tytiryhtididen osakkeisiin. Yhtion sijoitukset ja-
oteltuina Konserniin kuuluviin yhtidihin, osakkuusyrityksiin ja muihin osakkeisiin ja osuuksiin on esitetty Yhtion
31.12.2004 paattyneen tilikauden taseen liitetiedoissa (ks. ”Konsernin tilinpdatostiedot™). Kaikki Yhtion tytaryhtiot
toimivat itse kiinteistd- ja palveluliiketoimialalla tai toiminnassa kéytettdvien kiinteistdjen omistusyhtidina.

Henkilostd

Konsernin palveluksessa tydskenteli 31.12.2004 péittyneelld tilikaudella keskiméddrin yhteensd 95 ja emoyhtion
palveluksessa yhteensé 62 henkildd. Konsernin toimitilaliiketoiminnassa tydskenteli 23 henkildd sekd palveluliike-
toiminnassa tila- ja yrityspalveluissa 20 henkildd ja kehittdmispalveluiden projektitoiminnassa 52 henkil64.
Konsernin keskiméirdinen henkilston mééré oli 69 vuonna 2002, 95 vuonna 2003 ja 95 vuonna 2004. Henkildston
médran vakiintuminen on perustunut kustannustehokkaaseen toimintaan ja ulkoistamiseen. Yhtion keskiméérdinen

henkildston méiré oli 21 vuonna 2002, 51 vuonna 2003 ja 62 vuonna 2004.

Vuokrasopimukset

Ks. ”Sijoituspditoksessd huomioon otettavia seikkoja —Vuokrasopimukset merkittdvimpien vuokralaisten kanssa”
sekd “Kiinteistokanta —Vuokrasopimukset ja vuokralaiset”.

Kiinteistdvero

Kiinteistdjen ja rakennusten omistajien on maksettava Suomessa vuosittain kiinteistovero, joka on tietty prosentti-
osuus maa-alueiden ja rakennusten verotusarvosta. Prosenttiosuuden maérad vuosittain kiinteiston tai rakennusten
sijaintikunta, ja vero on vahintddn 0,50 ja enintdén 1,0 prosenttia kiinteiston verotusarvosta. Kiinteistovero voidaan
véhentdd Yhtion veronalaisesta tulosta, jos kiinteistdn ja rakennuksen kaytto liittyy liiketoimintaan. Konsernin
maksama kiinteistovero vuodelta 2004 oli yhteenséd 798.295 euroa.

Oikeudenkdynnit
Technopolista tai muita Konsernin yhtidita vastaan ei Yhtion johdon tiedossa ole télld hetkelld vireilld merkittavid

oikeudenkdyntejd, vilimiesmenettelyitd, hallintomenettelyiti tai muita oikeudellisia menettelyitd, joista olisi odo-
tettavissa Yhtiolle tai Konsernille olennaisia taloudellisia tai muita menetyksié.
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KIINTEISTOKANTA
Yleisti
Konsernin vuokraama kiinteistokanta koostui 31.12.2004 44 erillisesta kiinteistostd. Oulun alueen kiinteistot si-
jaitsevat Linnanmaalla ja Kontinkankaalla sekd Kempeleessd Lentokentédntielld. Padkaupunkiseudun kiinteistot si-

jaitsevat Vantaalla lentokentdn vélittomassa laheisyydessa ja Espoon Otaniemessa.

Seuraavassa taulukossa esitetddn Konsernin vuokraaman kiinteistokannan kasvua vuosina 1994-2004
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Seuraavassa taulukossa esitetddn luettelo Konsernin toimitiloista 31.3.2005:

Pinta-ala kerrosneliometrii Valmistumis-

Kiinteiston nimi Osoite Toimisto Tuotanto Yhteensi vuosi
Technopolis Oyj
Yritystalo 3 Teknologiantie 3 967 967 1988
Yritystalo 4 Teknologiantie 4 961 961 1986
Yritystalo 5 Teknologiantie 5 1015 1015 1987
Yritystalo 6 Teknologiantie 6 897 897 1986
Yritystalo 7 Teknologiantie 7 996 996 1988
Yritystalo 8 Teknologiantie 8 724 724 1987
Yritystalo 9 Teknologiantie 9 970 970 1989
Yritystalo10 Teknologiantie 10 788 788 1987
Varasto Teknologiantie 3 325 325 1987
Yritystalo 16 Teknologiantie 16 1218 1218 1990
Yritystalo 21 ja23 Y Tutkijantie 11 3327 3327 1992
Yritystalo 22a Tutkijantie 2 897 897 1996
Yritystalo 23 » Tutkijantie 13 3 496 3496 1994
Yritystalo 24 » Tutkijantie 4 6221 6221 1994
Yritystalo 48 Elektroniikkatie 2 A 5565 5565 2001
Yritystalo 50 Elektroniikkatie 2 B 5565 5565 2001
Yritystalo 53 Elektroniikkatie 3 6722 6722 1998
Yritystalo 54 Elektroniikkatie 4 3928 3928 1999
Yritystalo 55 Elektroniikkatie 5 6612 6612 1998
Yritystalo 56 Elektroniikkatie 6 6 860 6 860 2001
Smarthouse Elektroniikkatie 8 7627 7627 1999
Yritystalo 59 Elektroniikkatie 9 1485 1485 1997
Yritystalo 60 Elektroniikkatie 10 8 560 8 560 1996
Yritystalo 61 Elektroniikkatie 11 3069 3069 1999
Yritystalo 62 Elektroniikkatie 12 3200 3200 1997
Yritystalo 63 Elektroniikkatie 13 8774 8774 1998
Yritystalo 64 Elektroniikkatie 14 4783 4783 1999
Yritystalo 65 Elektroniikkatie 15 3147 3147 1998
Yritystalo 66 Elektroniikkatie 16 4816 4816 2000
Yritystalo 67 Elektroniikkatie 17 2100 1519 3619 1998
Yritystalo Kiveléntie 10 7 500 14 598 22 098 2000
Yritystalo Kiviharjunlenkki 1 3685 3685 2002
Technopolis yhteensi 109 652 23 265 132 917
Medipolis Oy Kiviharjuntie 11 10 405 10 405 1992
Kiinteisto Oy Oulun Moderava

Teknologiantie 18 1200 1200 1991
Kiinteisto Oy Oulun Teknologiatalot
Pédrakennus Teknologiantie 1 3493 3493 1987, 1990
Yritystalo 22 4 Tutkijantie 2 5347 5347 1996
Yritystalo 12 Teknologiantie 12 1186 1186 1990
Yhteensi 10 026 10 026
VUOKRATTAVAT TILAT YHTEENSA, OULU 131 283 23 265 154 548

1) Rakennus on valmistunut vuonna 1992, sitd on laajennettu vuonna 1995.

2) Rakennus on valmistunut vuonna 1994 ja sitd on laajennettu vuonna 1996. Vuonna 1999 rakennettiin Yritystalo 21 ja

Yritystalo 23 yhdistdva laajennusosa.
3) Rakennus on valmistunut kolmessa vaiheessa vuosina 1989, 1993, 1994.
4) Rakennus on valmistunut kolmessa vaiheessa vuosina 1989, 1994, 1996.
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Pinta-ala kerrosneliometria Valmistumis-

Kiinteiston nimi Osoite Toimisto Tuotanto Yhteensi vuosi
Innopoli Tekniikantie 12 26 200 26 200 1991
Technopolis Ventures Tekniikantie 21 4055 4055 1986
Vantaa (A) Teknobulevardi 3 5791 5791 2003
Vantaa (E) Teknobulevardi 4 4186 4186 2004
Vantaa (C) Teknobulevardi 5 3383 3383 2005
Olartek Olarinluoma 15 3415 3415
Innopoli 2 ¥ Tekniikantie 14 3781 3781
VUOKRATTAVAT TILAT YHTEENSA, PAAKAUPUNKISEUTU

50 811 50 811
KAIKKI YHTEENSA 182 094 23265 205 359
Rakenteilla olevat tilat
Kontinkangas 2-vaihe Kiviharjunlenkki 1 2436 2436 2005
Technopolis Ydinkeskusta 6 995 6 995 2006
Yhteensi 9431 9431

3 Technopolis Ventures Oy jilleenvuokraa noin 1/5 osan kiinteistosta.

Vuokrasopimukset ja vuokralaiset
Suurin osa Konsernin vuokrasopimuksista on pitkdaikaisia. Konsernin vuonna 2006 tai sen jalkeen paattyvit vuok-
rasopimukset ovat indeksisidonnaisia ja ne muodostavat 88 prosenttia vuokrasopimuskannasta. Vuokralaiset vas-

taavat padsidntoisesti kiyttaimastidan sdhkostd, lammosti ja vedestd aiheutuvista kustannuksista.

Seuraavassa taulukossa kuvataan Konsernin vuokrasopimusten paittymisvuodet:
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Seuraava taulukko perustuu 31.3.2005 voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan ja esittdd Konsernin asiakkaiden
miirdn ja niiden vuokraaman pinta-alan osuuden koko Konsernin vuokrattavasta pinta-alasta:

Asiakasryhmi Asiakkaita kpl Asiakkaiden vuokraaman
pinta-alan osuus

Porssiyhtiot 46 57,2 %

Julkisyhteisot ja niiden

omistajayhteisot 19 8,1%

PK-yritykset 500 34,7 %

Konsernin kymmenen suurinta vuokralaista 31.12.2004 paéttyneelld tilikaudella olivat Nokia Asset Management
Oy, PKC Group Oyj, Aspocomp Oy, NetHawk Oyj, TeliaSonera Finland Oyj, TietoEnator Oyj, Fazer Amica Oy,
Espoon Vantaan teknillinen ammattikorkeakoulu EVTEK, Tellabs Oy ja Oulun yliopisto.
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Pienten ja keskisuurten yritysten (PK) asiakasryhmissd véhintddn 500 nelidmetrid vuokraavia asiakkaita oli
31.3.2005 tilanteessa yli 20 kappaletta ja niiden yhteinen osuus oli noin 38 prosenttia koko PK-yritysten asiakas-
ryhmén vuokraamasta pinta-alasta. Kyseiset asiakkaat ovat padosin teknologisesti pitkélle kehittyneitd ja taloudel-
liselta asemaltaan vahvoja yrityksid. Muiden PK-asiakasryhméén kuuluvien asiakkaiden osuus koko Konsernin
vuokrattavasta pinta-alasta oli 21,5 prosenttia.

Kiinteistojen kuvaus

Konsernin omistamat kiinteistot

Rivitalot (Yritystalot 3 - 10 ja Yritystalo 16)

Yhtion omistuksessa on yhdeksén rivitalotyyppistd yritystaloa. Ne ovat valmistuneet vuosina 1986-1990. Raken-
nukset ovat yksikerroksisia harjakattoisia toimistorakennuksia. Niissid on puurunko ja julkisivut ovat pddosin tii-
lestd. Rivitalot vaihtelevat vuokrattavalta pinta-alaltaan noin 700 kerrosnelidmetristd 1.200 kerrosnelidmetriin ja
kukin niistd on suunniteltu yhdelle tai useammalla vuokralaiselle.

Tuotantorakennukset (Yritystalo 21 ja Yritystalo 23)

Teknologiakyldn ensi vaiheessa on kaksi tuotantoon soveltuvaa rakennusta. Kummassakin ensimméinen raken-
nusvaihe on valmistunut 1990-luvun alkupuolella ja molempia on laajennettu 1990-luvun puolivélissd sekd 1999
rakennettiin laajennus, joka yhdistdd rakennukset. Molemmat rakennukset ovat yksikerroksisia, liimapuupilari- ja
palkkirunkoisia tai terdspilari- ja terésristikkorunkoisia toimisto- ja tuotantorakennuksia. Julkisivut ovat pddosin tii-
lestd ja pellistd. Kummassakin rakennuksessa pdéosa on korkeatasoista elektroniikkateollisuuteen soveltuvaa tilaa,
jonka liséksi niissd on toimistotilaa. Rakennukset on vuokrattu yhdelle kéyttijélle.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennukset (Yritystalo 22a ja Yritystalo 24)

Tutkijantien varressa on kaksi elektroniikkateollisuuden tutkimus- ja tuotekehityskéyttoon soveltuvaa rakennusta.
Rakennukset ovat kaksikerroksisia ja pddosin betonirakenteisia julkisivujen ollessa tiilesté. Yritystalo 24 on val-
mistunut kolmessa vaiheessa vuosien 1989-1994 aikana ja Yritystalo 22a on valmistunut vuonna 1996. Kiinteistot
soveltuvat joko yhdelle tai useammalle kayttéjalle.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennukset (Yritystalo 60 ja Yritystalo 62)

Rakennukset ovat korkeatasoisia elektroniikkateollisuuteen soveltuvaa tutkimus- ja tuotekehitystilaa ja ovat valmis-
tuneet vuosina 1996 ja 1997. Ne ovat kolmikerroksisia betonirunkoisia rakennuksia, joiden kateaineena on pelti.
Kiinteistdjen varustetaso on hyva (erityisesti LVIS-tekniikka).

Toimisto- ja tuotekehitysrakennus (Yritystalo 59)

Rakennus on valmistunut vuonna 1997 ja késittdd yksikerroksisen hallin ja kaksikerroksisen toimisto-osan. Ra-
kennus on osin betoni- ja puurunkoinen (toimisto-osa) ja terdsrunkoinen (korkeampi halliosa). Vuonna 2003 raken-
nuksen korkea halliosa muutettiin toimisto-osaksi. Julkisivut ovat terdspellistd ja tiilestd. Hallitila soveltuu myds
elektroniikkateollisuuteen ja toimisto-osa on tavanomaisempaa toimistotilaa.

Toimisto —ja testausrakennus (Yritystalo 67)

Rakennus on valmistunut helmikuussa 1998 ja iv-konehuoneen laajennus sekd muutosty6t tehtiin 2003 ja se on
yksikerroksinen, terdsrunkoinen ja julkisivut ovat tiilestd ja pellistd. Rakennus on korkeatasoista elektroniikkateol-
lisuuteen soveltuvaa testaus-/toimistotilaa.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennukset (Yritystalo 53, Yritystalo 55, Yritystalo 61, Yritystalo 63 ja

Yritystalo 65)

Kaikki rakennukset ovat valmistuneet vuoden 1998 kuluessa ja alkuvuodesta 1999. Ne ovat tyypiltddn Yritystalo
60:n ja Yritystalo 62:n kaltaisia.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennukset (Yritystalo 54, Yritystalo 64 ja Yritystalo 66)
Kaikki rakennukset ovat valmistuneet vuoden 1999 kuluessa ja alkuvuodesta 2000. Ne ovat tyypiltddn Yritystalo
60:n ja Yritystalo 62:n kaltaisia.

Smarthouse (Yritystalo 58)
Rakennus on viisikerroksinen, betonirunkoinen ja tiiliverhottu. Ravintolaosa on terésrunkoinen ja julkisivut paé-
osin lasia. Rakennus on teknillisesti korkeatasoinen ja siind on mm. LON- ja Thermonet-jarjestelméit. Rakennus on
valmistunut syksylld 1999.
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Medipolis-rakennus

Medipoliksen kiinteistd on valmistunut vuonna 1992 ja sijaitsee Oulun yliopistollisen sairaalan vélittomassa 14dhei-
syydessi. Rakennuksessa on kaksi kuusikerroksista lamellia ja ndiden vilissa on katettu valopiha-alue. Kellaritilas-
sa on varastoja ja autopaikkoja. Kiinteist on hyvétasoinen tutkimus- ja tuotekehitykseen soveltuva rakennus, jossa
on toimisto- ja laboratoriotilaa.

Toimistorakennukset (Yritystalot 48, 50, 56, Vihikari 10 sekd Kontinkangas 1-vaihe)

Yritystalot 48, 50, 56, Vihikari 10 sekd Kontinkangas 1-vaihe ovat korkeatasoisia 3-7 -kerroksisia toimistoraken-
nuksia, jotka ovat valmistuneet vuonna 2001-2002. Vihikari 10 -toimitalon, joka on valmistunut vuonna 2000, muo-
dostavat 5-kerroksinen toimistotalo ja nykyaikainen tuotanto-osa. Rakennusten suunnittelussa on otettu huomioon
teknologiayritysten muuttuvat tarpeet ja timén vuoksi rakenteet, sahko- ja LVIS-tekniikka on optimoitu tulevia
muutoksia varten. Kiinteistdjen varuste- ja turvallisuustaso on korkea. Rakennukset 48, 50 ja 56 ovat betonirunkoi-
sia ja niiden kateaineena on pelti. Kontinkangas 1-vaihe on terds/betonirunkoinen ja kateaineena on huopa.

Toimistorakennukset (Kiinteisto Oy Oulun Teknologiatalot)

Technopolis on ostanut vuonna 2004 Kuntien eldkevakuutukselta kolme kiinteistod. Ndistd Yritystalo 22 on val-
mistunut kolmessa vaiheessa 1989-1996 viliseni aikana ja on ylldkuvattujen Yritystalojen 22a:n ja 24:n kaltainen.
Rivitalo Yritystalo 12 on valmistunut 1989 ja se on yllédkuvattujen rivitalojen (Yritystalo 3 ja Yritystalo 10) kaltai-
nen.

Yritystalo 1 toimii Teknologiakylédn pédarakennuksena ja se on valmistunut kahdessa vaiheessa vuosina 1987 ja
1990. Rakennus on kaksikerroksinen toimistorakennus. Rakennuksen runko on betonia ja julkisivu tiilestd. Kiin-
teistdssd on valokatteinen sisépiha. Rakennus soveltuu erityisen hyvin pienille yrityksille. Pienin vuokrattava toi-
mitila on 15-20 m2 suuruinen huone.

Toimistorakennukset, Rivitalot (Kiinteisto Oy Oulun Moderava)
Rakennus on valmistunut vuoden 1991 kuluessa. Se on tyypiltdédn rivitalojen kaltainen. Rakennus on suunniteltu
yhdelle tai useammalle vuokralaiselle.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennukset (Vantaa, A-, C- ja E-osat)

Helsinki-Vantaan lentokentén laheisyydessd on valmistunut vuosien 2003-2005 aikana kolme tutkimus- ja tuoteke-
hityskdyttoon soveltuvaa rakennusta. Erityisesti LVIS-tekniikan osalta ne ovat korkeatasoisesti varusteltuja. Raken-
nukset ovat viisikerroksisia ja padosin betonirakenteisia. Kiinteistdssé sijaitsee erinomaiset kokous-, neuvottelu- ja
saunatilat. Pihakannen alle on rakennettu autohalli pysékdintid varten.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennukset (Innopoli 1 ja Technopolis Ventures)

Espoossa Otaniemessi sijaitsevat Innopoli 1- ja Technopolis Ventures-kiinteistot siirtyivét Technopoliksen omis-
tukseen 2003. Innopoli 1 on valmistunut 1991 ja on hyvitasoinen teknologiakeskus. Rakennuksessa on nelja vii-
sikerroksista osaa ja keskiosassa on katettu valopiha-alue. Kellaritiloissa on varastoja ja teknisid tiloja. Kiinteistd
on hyvitasoinen tutkimus- ja tuotekehitykseen soveltuva rakennus, jossa on toimisto- ja tuotekehitystilaa. Innopoli
tunnetaan myds erinomaisena kokous- ja konferenssikeskuksena. Technopolis Ventures kisittdd viisi (5) kaksi-
kerroksista rakennusta, jotka ovat tuotu paikalleen 1986. Rakennuksissa on pddasiassa aloittelevia yrityksid sekd
hautomoyrityksia.

Konsernin jilleenvuokraamat kiinteistot

Toimisto- ja tuotantorakennus (Olartek)
Olartek sijaitsee Espoossa. Kiinteiston on vuokrannut Espoon kaupungilta Technopolis Ventures. Rakennuksessa
pddosa on elektroniikkateollisuuteen soveltuvaa tilaa, minka liséksi niissi on toimistotilaa.

Tutkimus- ja tuotekehitysrakennus (Innopoli 2)

Rakennus on viisikerroksinen toimistotalo joka on valmistunut 2002. Rakennus muodostuu ympyranmuotoisesta
keskusaulan ymparille rakennetusta toimisto-osasta ja toimistosiivestd. Kellaritiloissa on varastoja ja teknisié tiloja.
Kiinteistd on tekniseltd tasoltaan hyva ja soveltuu erinomaisesti tutkimus- ja tuotekehitykseen.
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KIINTEISTOMARKKINAT

Alla olevat tiedot vajaakdyttoasteista, tyhjien tilojen mddristd, vuokratasoista, nettotuottovaatimuksista ja yleisestd
kiinteistomarkkinoiden kehityksestd perustuvat pddosin Catella Kiinteistokonsultointi Oy:n markkinakatsaukseen
2005 ja Kiinteistotalouden Instituutin (KTI) “The Finnish Property Market 2005 -nimiseen raporttiin ja Kiinteis-
totalouden Instituutin (KTI) Kiinteistdindeksin tulokset 2004 katsauksiin. Yleistd taloutta koskevan osio perustuu
pddosin Osuuspankkikeskuksen (OPK) OP-suhdanne-ennustus 2005-2006 -julkaisuun maaliskuulta 2005.

Yleinen taloudellinen tilanne

Suomen talous on jatkanut hyvia kasvuvauhtia verrattuna muuhun euroalueeseen. Vuosien 2002 ja 2003 Suomen
2 prosentin BKT:n kasvu kiihtyi ennakkotietojen mukaan viime vuonna 3,7 prosenttiin euroalueen jaadessd 1,7
prosentin tasolle. Suomen talous on vahvistunut vakaan kotimaisen kysynnén tukemana ja kiithtyneen viennin ansi-
osta, mutta kotimaassa teollisuuden investoinnit ovat antaneet vield odottaa itseddn. Kauppatase oli 11,1 mrd euroa
ylijaédmainen vuonna 2004. Teollisuus kasvoi 12,6 prosenttia, missé erityisesti elektoniikkateollisuus piti kovinta
vauhtia 28 prosentin kasvulla. Suomen vaihtotaseen ylijadma oli 4,2 prosenttia BKT:sta, kun euroalueen vaihto-
taseen ylijaama oli keskiméadrin vain 0,5 prosenttia BKT:sta vuonna 2004. Suomen kokonaistuotannon kasvuksi
ennakoidaan vuoden 2005 osalta 2,7-3,4 prosenttia ennustelaitoksesta riippuen. Suomen kasvuvauhti on ollut
historiallisesti keskiméadrin 2,5-3,0 prosenttia.

Inflaatiovauhti oli Suomessa viime vuonna hyvin matala 0,2 prosenttia johtuen pitkélti alkoholi- ja autoverotuksen
tason laskusta. [lman ndidenkin vaikutusta inflaatio jdi 0,9 prosenttiin. Euroalue jatkoi myds matalan inflaation alu-
eena 2,2 prosentin inflaatiolla. Oljyn nouseva hintakehitys ei ole luonut suuria inflaatiopaineita, silld euron vahvis-
tuminen on osaltaan laimentanut dollaripohjaisen 6ljyn hintavaikutusta. Tuleville vuosille ennakoidaan Suomeen
maltillista 1,5-2,0 prosentin inflaatiovauhtia.

Vaikka korkojen nousua takavuosina ennakoitiin useiden tahojen toimesta, niin matala inflaatio ja suhteellisen hi-
taanpuoleinen kasvu euroalueella on pitanyt korot alhaalla. Euribor-korot ovat jatkaneet 2,0-2,5 prosentin haarukas-
sa viimeiset kaksi vuotta ja Suomen valtion 10 vuoden pitkd korko on pysynyt sangen pitkédén historiallisesti ottaen
matalilla lukemilla. Viimeisen puolen vuoden aikana niin Suomen kuin Saksankin valtion pitka korko on ollut alle 4
prosentin tasolla. Nakemykset korkojen noususta ovat osin ristiriitaisia. Yleisesti korkojen arvioidaan jonkin verran
nousevan nykytasoista, mutta mitdén suuria koronnousuja ei ldhivuosina odoteta tapahtuvan.

Talla hetkelld suhdanneodotukset arvioidaan yleisesti melko positiivisiksi. USA:n talouden odotetaan jatkavan
noin 3,5 prosentin kasvuaan 6ljyn korkean hinnan, dollarin heikkenemisen ja vaihtotaseen vajeen varjostamisesta
huolimatta. Euroalueen talouskasvu on antanut odottaa itseddn. Euroalue on paidssyt sangen vaimeasti osallisek-
si USA:n ja Aasian kasvusta. Suuria muutoksia euroalueen hitaaseen talouskasvuun ei ole odotettavissa, vaikka
joitain merkkejd muun muassa Saksan elpymisestd on ndhtdvissd. Euroalueen talouskasvun odotetaan jatkuvan
suhteellisen vakaalla, mutta matalalla 1,7 prosentin tasolla.

Yleisti KiinteistomarkKkinoista

Suomen kiinteistomarkkinat ovat kehittyneet ja kansainvélistyneet voimakkaasti viimeisten vuosien aikana. Enna-
tyksellisen matalat korot sekd kiinteistdjen vakaat kassavirtatuotot ja arvonnousut ovat kerdnneet pddomia niin suo-
riin kuin epésuoriin, listattuihin ja ei-listattuihin kiinteistdsijoituksiin niin Suomessa kuin muuallakin Euroopassa.
Suomen taloudellinen ja poliittinen vakaus seka euro valuuttana ja hyva kiinteistokanta ovat tuoneet kansainvaliset
sijoittajat Suomeen lisdten markkinoiden likviditeettid ja tuoden samalla kansainvéliset rahoitusmallit, kiinteis-
tokauppaprosessit ja toimintatavat Suomen markkinoille. Lahes puolet Suomen toimitilakaupan 3,2 mrd. euron
volyymista syntyi kansainvélisten sijoittajien toimesta viime vuonna.

Suomalaiset kiinteistdsijoitukset tuottivat KTI:n laskentatavan mukaan 5,6 prosentin kokonaistuoton vuonna 2004.
Tuottotasoa ylldpitivdt vakaat, 7 prosentin tuntumassa pysyttelevit vuokratuotot. Sijoituskiinteistdjen markkina-
arvot laskivat 1,3 prosenttia. Toimistojen nettotuotot olivat 6,5 prosenttia ja arvonmuutos oli 2,2 prosenttia negatii-
vinen viime vuonna.

Toimitilamarkkina on jakautunut alueittain ja toimitilojen moderniuden mukaan. Modernit toimistotilat oikeilla
alueilla houkuttavat niin vuokralaisia kuin sijoittajiakin. Kasvukeskusten viime vuosien vajaakdyttoasteiden nou-
susta, vuokrien tasaantumisesta ja paikoittaisesta laskusta huolimatta tuottovaatimukset ovat sdilyneet sangen va-
kaina. Tuottovaatimukset ovat voineet jopa laskea, jos hyvén sijainnin omaavassa kohteessa on vahériskinen vuok-
ralainen pitkalld vuokrasopimuksella.
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Piaidkaupunkiseudun kiinteistomarkkinat

Padkaupunkiseudulla toimistojen vajaakdyttoaste oli 9,4 prosenttia vuoden 2004 lopussa vastaten 734.000 m?:4.
Espoossa toimistoja oli tyhjillddn 12,5 prosenttia, Helsingissd 9,3 prosenttia ja Vantaalla 5,4 prosenttia. Tyhjien
toimistotilojen tarjonta on ollut kokonaisuudessaan usean vuoden nousussa, mutta erityisesti se on ollut tiettyjen
alueiden kuten Vallila, Sérndinen, Hermanni, Hakaniemi seké Pitdjadnmaki, ja vanhentuneiden rakennusten ongel-
ma. Helsinki-Vantaan lentokentén Aviapolis-alue, Ruoholahti, Keilaniemi ja Leppédvaaran alue ovat olleet vetovoi-
maisia ja ndilld alueilla rakennetaan ja suunnitellaan uusia moderneja kohteita. Pddkaupunkiseudun liiketilojen
osalta vajaakdyttoaste oli viime vuoden lopulla yhd matala ollen 1,9 prosenttia, mutta uudet kauppakeskukset (mm.
Sellon toinen vaihe, Jumbon laajennus ja Kampin Keskus) lisdédvit tilatarjontaa niukoille markkinoille. Tuotanto- ja
varastopuolella vajaakéyttdasteet olivat niin ikddn matalia ja olivat keskimddrin 3,2 prosentin tasolla vuoden 2004
lopussa.

Vuokrat ovat toimistopuolella olleet tietyilld alueilla laskussa viime vuosien aikana, mutta hyvilld alueilla vuok-
rakehitys on ollut vakaata, paikoin jopa nousujohteista. Uusissa nykyaikaisissa tiloissa hyvien yhteyksien varrella
vuokralaiskysyntd on selvdsti muita alueita vilkkaampaa. Nettotuottovaatimukset toimistotiloille ovat olleet lop-
puvuodesta 2004 Helsingin ydinkeskustassa noin 6,5 prosentin molemmin puolin, Ruoholahti-Keilaniemi-Lep-
pavaara akselilla tuottovaatimukset ovat olleet 7,0 ja 7,5 prosentin seuduilla. Espoossa ja Aviapoliksen alueella
tuottovaatimukset ovat alkaneet padsddntoisesti 8 prosentilla ja Vantaalla muualla kuin Aviapoliksen alueella yli 9
prosentilla.

Vuoden 2004 aikana padkaupunkiseudulla valmistui noin 140.000 m? uutta toimistotilaa, kun edellisend vuon-
na vastaava luku oli noin 100.000 m?. Kokonaisuudessaan toimistokohteiden uudisrakentaminen on aikaisempiin
huippuvuosiin verrattuna selvisti vihdisempédd. Markkinat kuitenkin toimivat ja kohteita on vuokralaiskysyntdan
pohjautuen kdynnistetty tai suunniteltu kdynnistettdvan. Kynnys uusien hankkeiden kidynnistdmiseen on vield suh-
teellisen korkea ja arviot ldhivuosille valmistuvista uusista toimistotiloista liikkkuvat 100.000 m*n molemmin puo-
lin.

Pitkdn tdhtdimen kehityssuunta on péddkaupunkiseudun kiinteistomarkkinoilla positiivinen. Paddkaupunkiseudun
muuttovoitoksi ennustetaan 150.000 — 200.000 henked seuraavan 20 vuoden aikana. Pitkilld tdhtdimelld vdeston-
kasvu ja lisddntyvé ostovoima antavat hyvét perusteet toimitilamarkkinoiden kehitykselle alueella.

Konsernin tilojen vajaakdyttoaste oli Espoon Technopolis Innopolin osalta 6,7 prosenttia ja Helsinki-Vantaan
Technopoliksen osalta 2,4 prosenttia 31.12.2004. Yhti6 suunnittelee Helsinki-Vantaan lentokentén alueelle jatkoin-
vestointeja ja neljds vaihe on ennakkomarkkinointivaiheessa. Yhtio valmistelee teknologiakeskuksen rakentamista
Helsingin Ruoholahteen. Liséksi Espoossa Yhtio suunnittelee uuden teknologiakeskuksen rakentamista Suurpellon
alueelle. Ks. "Technopolis-konserni ja Konsernin liiketoiminta - Investointiohjelma ja laajentumismahdollisuudet”.
Konsernin vajaakéyttdaste padkaupunkiseudulla oli 31.12.2004 5,5 prosenttia ja 10,6 prosenttia 31.3.2005. Vajaa-
kéyttdasteen nousu johtui padosin Helsinki-Vantaan kolmannen vaiheen valmistumisesta helmikuussa 2005.

Oulun seudun kiinteistomarkkinat

Oulun toimitilamarkkinoiden vajaakdyttdasteet ovat pysyneet sangen matalina. Toimistopuolen tarjonta laski
7.000 m2:114 syksystd 2004 vuoden 2004 lopun 15.300 m?:iin. Liiketilapuolella on tarjontaa myds niukasti, mika
on ajanut vuokria ylospdin ydinkeskustan liiketiloissa. Perinteisten tuotanto- ja varastotilojen kysyntd on vakaata
vaikkakin kysyntdi vastaavaa tilaa on vihin tarjolla.

Toimistojen uudisrakennushankkeita on hyvén kysynnén ja vakaan vuokratason vuoksi vireilld Oulussa. Konsernin
ydinkeskustahankkeen ensimmaéinen vaihe ja Kontinkankaan toinen vaihe ovat kdynnistyméssa. Toimistojen vajaa-
kayttoaste oli Oulussa alhainen 3,4 prosenttia vuoden 2004 lopulla. Nettotuottovaatimus toimistotiloille Oulussa on
yleisesti ottaen keskimddrin 8-9 prosentin seutuvilla alueesta riippuen. Konsernin vajaakdyttdaste Oulun seudulla
31.12.2004 oli 1,8 prosenttia ja 1,4 prosenttia 31.3.2005.
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CORPORATE GOVERNANCE - HYVA HALLINTOTAPA

Osakeyhtidlain ja Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan Yhtion hallintoa valvovat osakkeenomistajat yhtiokokouksessa,
hallitus ja toimitusjohtaja.

Yhtié noudattaa listayhtididen hallinnointi- ja ohjausjdrjestelmistd annettua Corporate Governance —suositusta.
Naiden ohjesdédntdjen tehtdvani on varmistaa hyvéan hallintotavan noudattaminen Yhtidssa kaikilla tasoilla.

Hallitus
Yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestimisestd vastaa hallitus, johon yhtidjarjestyksen mukaan
kuuluu véhintién nelja ja enintddn seitsemén jasentd. Hallituksen tulee toiminnassaan aina edistd4 Yhtion etua sekd

noudattaa lakia, viranomaismaardyksid ja yhteiskunnan normeja.

Hallituksen valitseminen

Hallituksen valitsee Yhtién varsinainen yhtidkokous. Yhtidjarjestyksen mukaan hallituksen jdsenten toimikausi
paattyy vaalia seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

Hallituksen valintaa valmistelee puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan muodostama tydryhmad, joka tekee asiasta
ehdotuksen kuultuaan suurimpia osakkeenomistajia. Ehdotus hallituksen kokoonpanoksi liitetdén varsinaisen yh-
tiokokouksen kokouskutsuun. Hallituksen jdseniksi ehdotettavien henkildiden henkil6- ja etuyhteystiedot on esitet-
tdvd yhtiokokouksessa. Selvitys hallituksen valintamenettelystd samoin kuin hallituksen jasenten taustatiedot tulee
esittdd vuosikertomuksessa.

Yhtion hallituksen valinnassa noudatetaan osakeyhtiolain kelpoisuusvaatimuksia. Hallituksen kokoonpanon tulee
vastata toimialan ja markkinatilanteen asettamia vaatimuksia, ja hallituksen jasenten edellytetddn olevan ammatti-
taitoisia ja yhtiosta riippumattomia. Toimitusjohtaja ei voi olla hallituksen jasen.

Yhtigjarjestyksen mukaan varsinainen yhtidkokous valitsee hallitukselle puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan.

Yhtion hallituksen jdsenet on esitetty seuraavassa taulukossa:

Nimi Asema Syntymévuosi Hallituksessa
vuodesta
Pertti Voutilainen Puheenjohtaja 1940 2003
Matti Pennanen Varapuheenjohtaja 1951 2005
Juhani Paajanen Jésen 1947 2004
Timo Parmasuo Jasen 1950 2003
Erkki Veikkolainen Jasen 1952 2005

Pertti Voutilainen on toiminut Yhtion hallituksen varapuheenjohtajana vuodesta 2003 ldhtien ja maaliskuusta 2005
puheenjohtajana. Hén toimii lisdksi Riddarhyttan Resources AB:n hallitusten puheenjohtajana. Aikaisemmin Vou-
tilainen on toiminut mm. MeritaNordbankenin varatoimitusjohtajana sekd Kansallis-Osake-Pankin ja Outokumpu
Oy:n pdidjohtajana. Han omistaa 3.200 kappaletta Technopoliksen osakkeita.

Matti Pennanen on toiminut Yhtion hallituksessa maaliskuusta 2005 ldhtien. Pennanen toimii Oulun kaupungin
apulaiskaupunginjohtajana. Aikaisemmin hin on toiminut mm. Palmberg Rakennus Oy:n KVR— ja markkinointi-
paallikkona ja eri tehtdvissa YIT-yhtymassd. Han ei omista Technopoliksen osakkeita.

Juhani Paajanen on toiminut Yhtion hallituksen jdsenend vuodesta 2004 ldhtien. Hén toimii Vantaan kaupungin-
johtajana ja YTV:n hallituksen asiantuntijajisenend. Aiemmin hén on toiminut mm. padkaupunkiseudun yhteistyo-
valtuuskunnan YTV:n yhteisty6johtajana ja apulaisyhteistydjohtajana sekd Vantaan kaupungin kaupungininsindo-
rind. Hén ei omista Technopoliksen osakkeita.

Timo Parmasuo on toiminut Yhtion hallituksen jdsenend vuodesta 2003 ldhtien. Han toimii Meconet Oy:n halli-

tuksen puheenjohtajana ja Eldkevakuutusyhtio Ilmarisen hallituksen varajasenend. Hén ei omista Technopoliksen
osakkeita.
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Erkki Veikkolainen on toiminut Yhtion hallituksessa maaliskuusta 2005 ldhtien. Veikkolainen toimii Mevita-Invest
Oy:n toimitusjohtajana Aiemmin hén on toiminut mm. Elektrobit Group Oyj:n liiketoiminta-alueen johtajana ja
Elektrobit Oy:n toimitusjohtajana. Hén omistaa 10.000 kappaletta Technopoliksen osakkeita.

Kaikki hallituksen jdsenet ovat Yhtidstd riippumattomia. Matti Pennanen toimii merkittdvin osakkeenomistajan
Oulun kaupungin apulaiskaupunginjohtajana.

Hallituksen toiminta

Hallitus tekee pédétoksensd osakeyhtidlain ja yhtidjérjestyksen mukaisesti ja on pdétdsvaltainen, kun saapuvilla on
enemman kuin puolet jasenistd. Hallitus laatii itselleen toimikauden kattavan kokousaikataulun.

Hallituksen tehtdvit on mééritelty osakeyhtidlaissa ja yhtidjérjestyksessé. Yhtion toiminnan kannalta laajakantoiset

asiat tulee aina kasitelld hallituksessa. Hallituksen tehtéviin kuuluu mm:

* Yhtion strategiasta pddttiminen

* Yhtidn merkittivistd organisaatioratkaisuista paittiminen

» Toimitusjohtajan ja johtoryhmén jdsenten nimittiminen seké heiddn palkka- ja muista eduistaan pééttdminen,
samoin kuin avainhenkil6iden seuraajasuunnitelmasta paéttdminen

* Yhtidn kannalta merkittavistd investoinneista ja omaisuuden myynneistd paittiminen

* Voitonjakoehdotuksen tekeminen yhtickokoukselle

* Yhtion talouden ja riskiaseman seuranta

Hallituksen tulee vuosittain arvioida omaa ty6tddn ja sen tuloksellisuutta.

Hallitus voi asioiden valmistelua varten nimittds keskuudestaan valiokuntia ja tydryhmié, joiden tulee tehtdvainsa
varten saada hallitukselta riittdvé ohjeistus ja joiden tulee toiminnastaan raportoida hallitukselle. Hallitus tekee
paitoksensad aina kollegiona riippumatta tehtivien valmistelun delegoinnista mahdollisille valiokunnille ja tydryh-
mille.

Hallituksen paitoksenteossa noudatetaan osakeyhtidlain esteellisyyssddnnoksid. Hallituksen jésenten tulee aina
toimia Yhtion ja sen kaikkien osakkeenomistajien etujen mukaisesti.

Toimitusjohtaja

Yhtiolld on yhtigjarjestyksen mukaan toimitusjohtaja. Hallitus nimittdd toimitusjohtajan ja tarvittaessa vapauttaa
hénet toimestaan. Toimitusjohtajan tulee osakeyhtitlain, yhtidjirjestyksen ja muiden mairdysten seké hallituksen
ohjeiden mukaisesti hoitaa Yhtion juoksevaa hallintoa.

Hallitus asettaa vuosittain toimitusjohtajalle toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet. Toimitusjohtajan tulee rapor-
toida hallitukselle kaikista Yhtion tai sen toiminnan kannalta merkittévisté asioista. Toimitusjohtajan on hyviksy-
tettdvé hallituksella kaikki merkittdvét luottamus- ja sivutehtdvat. Vuosikertomuksessa tulee esittdd tiedot toimitus-
johtajalle viimeksi pédttyneen tilivuoden aikana maksetuista palkoista ja palkkioista eriteltynd niin, ettd tiedoista
selvidd, miké osa kokonaissummasta muodostuu peruspalkasta ja miké osa muista palkkioista sekd toimitusjohta-
jan toimisuhteen merkittdvimmét muut ehdot kuten eldkeikd, elikkeen madrdytymisperusteet, irtisanomisehdot ja
optio-oikeudet.

Yhtion toimitusjohtajana on toiminut Pertti Huuskonen vuodesta 1985 14htien, jolloin hén tuli Yhtién palvelukseen.
Aiemmin hédn toimi toimitusjohtajana perustamassaan koneautomaatioalan yrityksessa Vakote Oy:ssd. Hin on kou-
lutukseltaan diplomi-insindri, eMBA ja MKT. Hian omistaa 64.400 kappaletta Technopoliksen osakkeita. Liséksi
hénelld on 133.000 kappaletta optio-oikeuksia vuoden 2001 optio-ohjelmasta. Toimitusjohtajan eldkeikd on lain
mukainen. Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kuusi (6) kuukautta.
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Johtoryhmi

Yhtidsséd on toimitusjohtajaa avustava johtoryhmad, jonka jésenet hallitus nimittdd toimitusjohtajan esityksesti. Joh-
toryhmin kokousten yhteydessa tehdyista padtoksistd vastaa toimitusjohtaja.

Nimi Asema Syntymévuosi Tyosuhteen
alkamisvuosi

Pertti Huuskonen Konsernin toimitusjohtaja 1956 1985
Satu Barsk Palveluliiketoiminnan johtaja, Oulu 1961 1997
Mervi Kiki Padkaupunkiseudun tulosyksikdn johtaja 1957 2001
Martti Launonen Konsultointitulosyksikon johtaja 1953 1999
Marko Lind Facility Management -toiminnan johtaja 1968 1998
Seppo Selmgren Oulun seudun tulosyksikén markkinointi-

johtaja 1965 1997
Keith Silverang Technopolis Ventures Oy:n toimitusjohtaja 1961 2004
Reijo Tauriainen Konsernin talousjohtaja ja Oulun seudun

tulosyksikon johtaja 1956 2004

Pertti Huuskonen on Konsernin toimitusjohtaja (ks. selostus ylld kohdassa Toimitusjohtaja”)

Satu Barsk on toiminut Technopolis-konsernin palveluksessa vuodesta 1997 ldhtien. Hén toimii Oulun seudun
tulosyksikon palveluliiketoiminnan johtajana. Aiemmin hin toimi Suomen Posti Oy:n Pohjois-Suomen yrityspal-
velujen myyntijohtajana. Han on koulutukseltaan KTM ja eMBA.

Mervi Kdki on toiminut Yhtion padkaupunkiseudun tulosyksikon johtajana syyskuusta 2001 alkaen. Aiemmin hin
toimi Helsingin Messut Oy Wanhan Sataman johtajana. Han on koulutukseltaan MJD.

Martti Launonen on toiminut tammikuusta 2005 alkaen konsultoinnin tulosyksikonjohtajana ja aiemmin konsernin
kehittdmispalvelujen ja ohjelmien johtajana vuosina 1999-2004. Aiemmin vuosina 1990 - 1999 hén toimi POHTOs-
sa johtajana liikkeenjohdon ja organisaatioiden kehittimistehtdvissd. Han on koulutukseltaan tekniikan tohtori.

Marko Lind on toiminut Konsernin kiinteistdinsindorind ja kiinteistopadllikkond vuodesta 1998 ldhtien ja toimii
nykyisin Facility management -toiminnan johtajana. Aiemmin hén toimi Pohjois-Suomen YH-Rakennuttajien laa-
tuinsindrind. Hén on koulutukseltaan rakennusinsindori.

Seppo Selmgren on toiminut Yhtion vuokrausmyynnissd vuodesta 1998 markkinointipéallikkond ja vuodesta 2004
alkaen Oulun seudun tulosyksikon markkinointijohtajana. Yhtion palveluksessa hin on ollut vuodesta 1997 lahtien.
Aiemmin hén on toiminut vuosina 1989 - 1997 Oulun alueella toimivien yritysten markkinointijohdossa, viimeksi
Kylpylahotelli Edenin markkinointipadllikkénd. Han on koulutukseltaan yo-merkonomi ja Dip.EMC.

Keith Silverang on toiminut Technopolis Ventures Oy:n toimitusjohtajana maaliskuusta 2004 alkaen. Han on ollut
AAC Global Oy:n koulutusdivisioonan johtaja ja varatoimitusjohtaja vuosina 2000 - 2004 ja toiminut aiemmin
oman konsulttiyrityksen toimitusjohtajana ja mm. Hackman-Metoksen tuotepdillikkona ja vientipadllikkona. Han
on koulutukseltaan BA, MBA.

Reijo Tauriainen on toiminut Konsernin talousjohtajana ja Oulun seudun tulosyksikon johtajana lokakuusta 2004
alkaen. Aiemmin hin on toiminut mm. Flextronics ODM Finland Oy:n talousjohtajana ja Kapiteeli Oy:n Pohjois-
Suomen aluepaéllikkond. Han on koulutukseltaan filosofian maisteri.

Yhtion johdon ja hallituksen tydosoite on Yhtion padkonttorin kdyntiosoite: Elektroniikkatie 8, 90570 Oulu.

Yhtion edustaminen

Yhtion toiminimen kirjoittavat yhtidjarjestyksen mukaan hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja kumpikin
yksin tai kaksi hallituksen jésentd yhdessi. Hallitus voi myds paéttdd prokuroiden antamisesta.
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Johdon palkkiot

Yhtickokous pdittdd hallituksen jasenille maksettavista palkkioista jasenten valinnan yhteydesséd. Hallituksen ja-
senten riippumattomuus edellyttdd, ettei Yhtio voi tilata heiltd maksullisia konsultti- yms. palveluita kuin poikke-
ustilanteissa, joihin hallitus erikseen antaa luvan. Tieto hallitukselle maksetuista palkkioista on julkistettava vuosi-
kertomuksessa.

Hallitus paittdd Yhtion ylimmén johdon palkkio- ja kannustinjérjestelméin yleisperiaatteista ja toimitusjohtajan ja
johtoryhmin jisenten palkkaeduista.

Yhtion ja muiden Konserniin kuuluvien yhtididen hallituksille ja toimitusjohtajille maksamat palkat ja palkkiot
luontoisetuineen 31.12.2004 paattyneeltd tilikaudelta olivat yhteensd 454.281 euroa. Tdstd Yhtion toimitusjohtajal-
le on maksettu peruspalkkaa luontoisetuineen 165.510 euroa sekd vuosibonuksina ja muina palkkioina 39.652,50
euroa. Toimitusjohtajan yksildllisen eldkevakuutuksen maksut vuonna 2004 olivat 6.048 euroa.

Johdon omistus

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja sekéd heiddn méérdysvaltayhteisonsd omistivat 31.3.2005 ennen Osake-
antia ja -myyntid yhteensd 77.600 Yhtion osaketta, mika vastaa yhteensi noin 0,26 prosenttia Yhtion osakkeista ja
osakkeiden tuomista dénistd ennen Osakeantia.

Kannustinjéirjestelmiit

Yhtion johdolle ja henkildstolle voidaan maksaa Yhtion tulokseen ja henkilokohtaiseen suoritukseen perustuvia
palkkioita. Jos kannustimina kaytetddn osakkeita tai niiden merkintdéin oikeuttavia instrumentteja, paitoksen niiden
kéyttoonotosta ja ehdoista tekee yhtidkokous. Muista palkkioista (esim. vuosisuoritukseen perustuvat bonukset)
padttéa toimitusjohtajan ja johtoryhmén jasenten osalta hallitus. Muun henkildston palkkioista paattaa toimitusjoh-
taja. Kannustinjarjestelmien tulee olla Yhtion strategiaa tukevia ja ehdoiltaan kilpailukykyisié.

Yhtiolld on kaksi (2) optio-ohjelmaa, vuosien 2001 ja 2005, jotka on suunnattu Yhtion ja tytiryhtididen palve-
luksessa oleville ja palvelukseen rekrytoitaville avainhenkiléille. Vuoden 2001 optio-ohjelmasta Yhtion johdolle
ja toimitusjohtajalle suunnattujen optio-oikeuksien maird on yhteensd 286.500 kappaletta 31.3.2005. Hallituksen
jasenille ei ole annettu optio-oikeuksia. Optio-oikeuksien perusteella merkittavien osakkeiden osuus on noin 0,96
prosenttia Yhtion rekisteroidysti osakemairésté ja Osakkeiden tuottamista dénistd ennen Osakeantia. Vuoden 2005
optio-ohjelman optioita ei ole vield suunnattu kenellekéén.

Vuoden 2005 optiojérjestelyyn liittyy osakeomistusohjelma, jolla ylimpain johtoon kuuluvia henkilditd velvoite-
taan hallituksen jakopaétoksen yhteydessd paattaimaélla tavalla hankkimaan Yhtion osakkeita osalla optio-oikeuksis-
ta saadusta tulosta. Avainhenkildiden on omistettava hankitut osakkeet vahintién kaksi (2) vuotta ja toimitusjohta-
jan niin kauan kuin toimitusjohtajuus jatkuu.

Optio-ohjelmien ehtojen tiivistelmét on esitetty kohdassa ”Osakkeet, osakepddoma ja omistusrakenne — Vaihtovel-
kakirja- optio- ja pddomalainat, optio-oikeudet ja valtuutukset”.

Valvonta- ja raportointijarjestelmét

Tilintarkastajat

Yhtidjarjestyksen mukaan Yhtiolld on yksi yhtiokokouksen valitsema tilintarkastaja Jos tilintarkastaja ei ole tilin-
tarkastusyhteiso, valitaan liséksi yksi varatilintarkastaja. Seka tilintarkastajan ettd mahdollisen varatilintarkastajan
tulee olla Keskuskauppakamarin hyviksymia tilintarkastajia tai tilintarkastusyhteisdja. Tilintarkastajan ja varatilin-
tarkastajan tehtéivi paéttyy vaalia seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen pééttyessa.

Hallituksen tulee kerran vuodessa pitéa tilintarkastajien kanssa tapaaminen, jossa kisitelldén tarkastusohjelmaa ja
tarkastustuloksia.

Yhtion tilintarkastajana toimii Ernst & Young Oy, KHT-yhteiso, padvastuullisena tilintarkastajana Rauno Sipil4,
KHT.
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Sisdinen valvonta

Osakeyhtidlain mukaisesti hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat Yhtion sisdisen valvonnan jirjestdmisestd ja rapor-
tointijarjestelmastd. Hallituksen tulee méérdajoin arvioida Yhtion sisdisen valvonnan toimivuutta.

Tytiaryhtiot

Hallitus péattdd siitd, miten Yhtion edustajat tytéryhtididen yhtidkokouksiin ja hallituksen jdseniksi valitaan ja
antaa tarvittaessa nditd paatoksia koskevat valtuudet.

Yhtion palveluksessa olevien henkildiden tytiryhtididen hallitusten jasenyyksistd saamat palkkiot otetaan huomi-
oon heidin kokonaispalkkauksessaan.

Yhtion sisiiiset ohjeet

Yhtion jatkuvan toiminnan ohjaamiseksi on olemassa lukuisa méard sédéntdja, joiden tehtdvdné on antaa henkilos-
tolle ohjeita kdytinnon tilanteissa. Yhtio noudattaa Helsingin Porssin antamaa sisépiiriohjetta.

Valtaosa niistd sdanndistd koskee péivittiisié tehtdvid, kuten esimerkiksi matkustamista, tavaroiden ja palvelujen
hankintaa, vuokrasuhteiden hallinnointia, sisépiirirekisterin yllépitoa, jne.

Yhtion toimintaan sisdltyy merkittdvissd médrin yhteistyotd yritysten, julkisen sektorin yms. toimijoiden kanssa.
Tama asettaa erityisen suuret vaatimukset toiminnan eettisyydelle.

41



OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OMISTUSRAKENNE
Yleisia tietoja Yhtiosta

Yhtion toiminimi on Technopolis Oyj ja sen kotipaikka on Oulun kaupunki. Yhtiéjéarjestyksen 3 §:n mukaan Yhtion
toimialana on hallita omistus- ja vuokraoikeuden nojalla kiinteistdjd ja rakentaa niihin toiminta- ja palvelutiloja
yritysten kdytt6on vuokrattavaksi ja harjoittaa laitevuokraustoimintaa, koulutus- ja neuvontatoimintaa huipputek-
niikan alalla sekd yritysten toimintaa edistdvaa projekti- ja palvelutoimintaa.

Technopolis on julkinen osakeyhtio, johon sovelletaan Suomen lakia. Yhtié on merkitty Patentti- ja rekisterihalli-
tuksen ylldpitdimadn kaupparekisteriin 16.9.1982 yritys- ja yhteisdtunnuksella 0487422-3. Yhtion tilikausi on ka-
lenterivuosi.

Osakeyhtidlain 4 luvun 7 § 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat ovat ndhtavind Yhtion padkonttorissa Oulussa, Elekt-
roniikkatie 8.

Osakkeet ja osakepidioma

Yhti6jérjestyksen mukaan Yhtion osakepddoma on viahintddn 15.000.000 euroa ja enintdén 300.000.000 euroa,
joissa rajoissa osakepddomaa voidaan korottaa tai alentaa yhtiéjarjestystd muuttamatta. Yhtiolld on vdhintddn
5.000.000 osaketta ja enintddn 600.000.000 osaketta. Yhtion rekisterdity osakepdadoma Listalleottoesitteen paiva-
madrdnd on 50.599.757,65 euroa ja se jakautuu 29.940.685 tdysin maksettuun osakkeeseen, jolloin osakkeelle
laskettu kirjanpidollinen vasta-arvo on 1,69 euroa.

Osakeannin jdlkeen Yhtion osakepdioma tulee olemaan enintddn 59.725.757,65 euroa ja se jakautuu tdlldin
35.340.685 osakkeeseen. Uudet Osakkeet oikeuttavat tidyteen osinkoon 1.1.2005 alkaneelta tilikaudelta lukien.
Osakeannissa merkityt Osakkeet tuottavat muut oikeudet Yhtiossd osakepddoman korottamisen rekisterdinnista
lukien.

Yhtion osakkeet noteerataan Helsingin Porssin Pdidlistalla ryhmédssd ”Sijoitus”. Osakkeiden ISIN-koodi on
F10009006886, kaupankéyntitunnus TPS1V ja porssierd 200 osaketta.

Yhti6 tulee hakemaan Osakeannissa liikkeeseenlaskettavien osakkeiden julkista noteerausta Helsingin Porssin Paa-
listalla. Tarkoituksena on, ettd noteeraus alkaisi Pailistalla arviolta 12.5.2005.

Yhti6lld on yksi (1) osakesarja. Yhtion kaikilla osakkeilla on yhtéldinen oikeus osinkoon ja muutoin samat oikeu-
det. Kukin osake oikeuttaa yhteen (1) ddneen yhtiokokouksessa. Yhtion osakkeet ovat vapaasti luovutettavissa.

Yhtion osakkeet ovat olleet arvo-osuusjarjestelméssd 7.3.1998 lukien. Oikeus saada YhtiGstd jaettavia varoja
sekd merkintdoikeus osakepddomaa korotettacssa on vain silld, 1) joka on tismaytyspdivand merkitty osakkeen-
omistajaksi Yhtion osakasluetteloon, 2) jonka oikeus suorituksen saamiseen on tdsméaytyspéivana kirjattu Yhtion
osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan arvo-osuustilille ja merkitty osakasluetteloon tai 3) jos osake on
hallintarekisterdity, jonka arvo-osuustilille osake on tismaytyspaivana kirjattu ja jonka osakkeiden hoitaja on tés-
miytyspéivand merkitty Yhtion osakasluetteloon osakkeiden hoitajaksi.

Osakepddoman muutokset vuosina 2002-2005

Vuonna 2002 Yhtion osakepddomaa korotettiin kaksi (2) kertaa. Yhtion ylimaardisessa yhtiokokouksessa 20.2.2002
paitettiin korottaa Yhtion osakepddomaa osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvalla uusmerkinnil-
14 vahintddn 1,69 eurolla ja enintddn 4.934.588,75 eurolla laskemalla liikkeeseen vahintddn yksi (1) ja enintdén
2.919.875 Yhtion uutta osaketta. Osakeannin johdosta Yhtion osakepddomaa korotettiin 4.934.588,75 eurolla. Osa-
kepddoman korotuksen jilkeinen Yhtién uusi osakepddoma oli 24.672.943,75 euroa jakautuen 14.599.375 osak-
keeseen. Osakepddoman korotus merkittiin kaupparekisteriin 2.4.2002. Edelleen Yhtién ylimaérdinen yhtiokokous
18.12.2002 paitti korottaa Yhtion osakepddomaa osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen vahintddn
1.762.353,97 eurolla ja enintdén 3.524.706,25 eurolla antamalla vahintddn 1.042.813 ja enintddn 2.085.625 Yhtion
kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron uutta osaketta. Korotus liittyi Yhtion marraskuussa 2002 tekemain
vaihtotarjoukseen koskien Innopoli Oy:n osakkeita ja uudet osakkeet tarjottiin Innopolin osakeluetteloon mer-
kittyjen osakkeenomistajien merkittdvéksi hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Vaihtotarjouksen ehtojen mukaan
yhdelld Innopolin osakkeella sai 1,47469 Yhtion uutta osaketta (mahdolliset murto-osaiset osakkeet maksettiin
kateisvastikkeena).
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Vuonna 2003 Yhtion hallitus paatti korottaa Yhtion osakepddomaa kaksi (2) kertaa edelld mainitun yliméérdisen
yhtiokokouksen 18.12.2002 tekemin korotuspaidtoksen nojalla. Korotuksen ensimmaéinen erd, 3.294.169,97 euroa
ja 1.949.213 osaketta, rekisterditiin kaupparekisteriin 27.1.2003. Osakepddoman korotuksen toinen erd, 140.629,97
euroa ja 83.213 osaketta, rekisterditiin kaupparekisteriin 3.10.2003. Korotusten jalkeen Yhtion osakepddoma oli
28.107.743,69 euroa jakautuen 16.631.801 osakkeeseen.

Vuonna 2004 Yhtién osakepddomaa korotettiin kolme (3) kertaa. Toukokuussa vuoden 2001 A/B-optio-oikeuksilla
merkittiin yhteensd 136.625 osaketta, mistd johtuva osakepddoman korotus 230.896,25 euroa merkittiin kauppare-
kisteriin 31.5.2004. Kesédkuussa Technopolis toteutti niin kutsutulla tarjousmenettelylld suunnatun osakeannin, jos-
sa tarjottiin merkittaviksi 1.650.000 uutta osaketta suomalaisille ja kansainvilisille institutionaalisille sijoittajille.
Yhtion hallitus paitti yhtickokouksen my6ntdmén valtuutuksen nojalla korottaa osakepddomaa 2.788.500 eurolla
ja 1.650.000 osakkeella. Osakepddoman korotus merkittiin kaupparekisteriin 1.7.2004. Yhtién ylimaérdinen yhtio-
kokous padtti 21.12.2004 osakepddoman korottamisesta 18.676.282,95 euron méariiselld rahastoannilla siirtamalla
korotusta vastaavan médrin ylikurssirahastosta osakepddomaan. Rahastoannissa annettiin 11.051.055 uutta kirjan-
pidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron osaketta siten, ettd viidelld (5) vanhalla osakkeella sai vastikkeetta kolme
(3) uutta osaketta. Rahastoannin tdsmaytyspdiva oli 27.12.2004 ja uudet osakkeet kirjattiin osakkeenomistajien
arvo-osuustileille 28.12.2004.

Vuonna 2005 Yhtién osakepddomaa on Listalleottoesitteen pdivimaardian mennesséd korotettu kaksi (2) kertaa. Ko-
rotukset ovat liittyneet Yhtion vuoden 2001 optioilla tehtyihin osakemerkintdihin. Kaupparekisteriin on 31.1.2005
merkitty osakepddoman korotus 27.038,31 euroa vastaten 15.999 osaketta. Kaupankdynti mainituilla osakkeilla
Helsingin Porssissd on alkanut 1.2.2005. Edelleen kaupparekisteriin on 9.3.2005 merkitty osakepddoman korotus
769.296,45 euroa vastaten 455.205 osaketta. Mainitut osakkeet ovat tulleet kaupankdynnin kohteeksi Helsingin
Porssissd 30.3.2005. Yhtion osakepddoma on korotusten jilkeen 50.599.757,65 euroa ja osakkeiden lukumidird
29.940.685 kappaletta.

Osakkeenomistajat ja Myyji
Yhtion 31.3.2005 pidivatyn osakasluettelon mukaan Yhtiolld oli 3.379 osakkeenomistajaa.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtion 20 suurinta osakkeenomistajaa 31.3.2005 péivityn osakasluettelon mu-
kaan.

Nimi Osakkeita, kpl Osuus Osakkeista ja
Aanimaarasti, %
Oulun kaupunki 4.856.098 16,22
Etola Erkki 2.000.000 6,68
Etra-Invest Oy Ab 1.280.000 4,28
Hulkko Juha 1.071.932 3,58
Yleisradion Eldkesditio 681.920 2,28
Keskindinen tyoelidkevakuutusyhtioé Varma 632.000 2,11
Vantaan kaupunki 600.000 2,00
Suomen Kulttuurirahasto 548.227 1,83
Odin Finland 534.000 1,78
Evli-Select Sijoitusrahasto 514.240 1,72
Emil Aaltosen Saétio 350.000 1,17
Jenny ja Antti Wihurin Rahasto 240.000 0,80
Op-Elédkekassa 237.291 0,79
Op-Henkivakuutus Oy 236.480 0,79
Espoon kaupunki 217.594 0,73
FIM Visio Sijoitusrahasto 209.400 0,70
Maa- ja Metsdtaloustuottajain Keskusliitto MTK ry 189.200 0,63
Pivo Harri 160.000 0,53
Professoriliitto ry 154.240 0,52
Liikesivistysrahaston Kannatusyhdistys ry 153.200 0,51
Yhteensd 14.865.822 49,65
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Yhtion osakkeenomistajista 1) Oulun kaupunki sekd 2) Erkki Etola ja hinen mairdysvaltayhteisonsd Etra-Invest
Oy Ab yhdessé omistavat molemmat suoraan véhintdan 1/20 Yhtion osakepddomasta ja danimaarésté (ks. edellinen
sivu).

Osakemyynnissd Oulun kaupunki tarjoaa sijoittajien ostettavaksi enintddn 2.500.000 Osaketta. Osakeannin ja
-myynnin toteutuessa tdysimaérdisesti laskee Myyjén omistus 2.356.098 osakkeeseen (omistusosuus noin 6,7 pro-
senttia Osakeannin jilkeen).

Yhtion tiedossa ei ole Yhtion osakkeiden omistukseen liittyvad osakassopimusta.

Vaihtovelkakirja-, optio- ja pidomalainat, optio-oikeudet ja valtuutukset

Yhtiolla ei ole liikkeeseen laskettuja vaihtovelkakirja-, optio- tai pddomalainoja. Yhtiolld on kaksi (2) voimassa
olevaa optio-ohjelmaa, vuosilta 2001 ja 2005.

Vuoden 2001 optio-ohjelma

Yhtié on 23.3.2001 paittinyt optio-oikeuksien antamisesta osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poiketen
merkittdvaksi Konsernin palveluksessa oleville ja/tai sen palvelukseen rekrytoitaville avainhenkildille osana Kon-
sernin avainhenkil6ston kannustus- ja sitouttamisjérjestelmaa. Optio-oikeuksien enimmaéisméérd on ollut alunpe-
rin 600.000 kappaletta. Optio-ohjelmasta paittdmisen jilkeen Yhtion tekemien Yhtion osakepddomaa koskevien
muutosten jélkeen kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitseméadn kaksi ja kaksi kolmasosaa (2 2/3) kirjanpidolliselta
vasta-arvoltaan 1,69 euron méirdistd osaketta. Osakkeen merkintihinta on 1,69 euroa. Mikéli osakkeita optiolla
merkittdessd yhdessd merkintitapahtumassa annettavien osakkeiden méairé olisi murtoluku, jatetdin murto-osainen
osake huomioonottamatta.

Listalleottoesitteen padivimadrané optio-oikeuksia on annettu yhteensd 587.500 kappaletta. Optio-oikeuksien nojal-
la on Listalleottoesitteen padivimadrddn mennessi merkitty 286.000 osaketta ja jdljelld olevien optioiden (314.000
kappaletta) nojalla tehtévien osakemerkint6jen seurauksena Yhtion osakepidfioma voi nousta vield enintddn yhteen-
sd 837.343 eurolla. Kaikkien jiljelld olevien optio-oikeuksien perusteella merkittdvien osakkeiden osuus on noin
1,65 prosenttia Yhtion rekisterdidyistd osakeméérdstd ja osakkeiden tuottamista ddnistd ennen Osakeantia. Optio-
oikeuksien tarjoamisesta pdattdd Yhtion hallitus.

Optioista 150.000 on merkitty kirjaimella A, 150.000 kirjaimella B, 150.000 kirjaimella C ja 150.000 kirjaimella
D. Optio-oikeudella A osakemerkinnén aika on 31.10.2002-30.4.2007, optio-oikeudella B 31.10.2003-30.4.2007,
optio-oikeudella C 31.10.2004-30.4.2007 ja optio-oikeudella D 31.10.2005-30.4.2007.

2001 A-ja B-optio-oikeudet on yhdistelty ja listaus Helsingin Porssissd on alkanut 1.3.2004. C-optio-oikeudet on
yhdistelty A/B-optio-oikeuksiin ja niiden listaus on alkanut 20.1.2005. Kaikkien 2001 optio-oikeuksien merkinta-
aika péittyy 30.4.2007.

Listalleottoesitteen mukaisella Osakeannilla ei ole vaikutusta optioiden ehtoihin.

Vuoden 2005 optio-ohjelma

Yhtion varsinainen yhtiokokous 22.3.2005 on péittinyt optio-oikeuksien antamisesta osakkeenomistajien mer-
kintidetuoikeudesta poiketen merkittiviaksi Konsernin palveluksessa oleville tai palvelukseen rekrytoitaville avain-
henkilGille osana Konsernin avainhenkildston kannustus- ja sitouttamisjérjestelméé. Optio-oikeuksia annetaan yh-
teensd 1.208.000 kappaletta. Optio-oikeudet jaetaan kolmeen (3) sarjaan, 2005A, 2005B ja 2005C. Optio-oikeudet
annetaan vastikkeetta hallituksen péétosten perusteella. Padttidessdén optio-oikeuksien jakamisesta avainhenkildille
hallitus arvioi optionsaajan tulevaa panosta Technopolis-konsernissa. Liikkeeseenlaskuvaiheessa ne optio-oikeu-
det, joita ei jaeta avainhenkildille, annetaan Yhtion kokonaan omistamalle tytaryhtidlle, Technopolis Hitech Oy:lle
optio-oikeuksien myéhempid kayttoad varten.

Osakkeen merkintéhinta on optio-oikeudella 2005A Yhtion osakkeen vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin
Porssissd 1.4.- 30.4.2005 lisdttynd 10 prosentilla, optio-oikeudella 2005B Yhtion osakkeen vaihdolla painotettu
keskikurssi Helsingin Porssissd 1.4. - 30.4.2006 lisattynd 10 prosentilla ja optio-oikeudella 2005C Yhtion osakkeen
vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Porssissd 1.4. - 30.4.2007 lisdttynd 10 prosentilla. Optio-oikeuksilla
merkittdvien osakkeiden merkintdhintoja alennetaan merkintdhinnan méardytymisjakson paittymisen jilkeen ja
ennen osakemerkintda paitettdvien osinkojen méaarélla kunkin osingonjaon tismaytyspédivina.
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Osakkeiden merkintiaika alkaa optio-oikeuksilla 2005A 1.6.2007, optio-oikeuksilla 2005B 1.6.2008 ja optio-
oikeuksilla 2005C 1.6.2009. Osakkeiden merkintdoikeus kaikilla optioilla paéttyy 30.4.2010.

Yhtion osakepddoma voi vuoden 2005 optio-oikeuksilla tehtivien merkintdjen seurauksena nousta enintddn
2.041.520 eurolla ja osakkeiden lukumiird enintddn 1.208.000 uudella osakkeella. Optio-oikeuksien perusteella
merkittdvien osakkeiden osuus on 3,9 prosenttia Yhtion osakkeista ja niiden tuottamista dénistd mahdollisen opti-
oilla tehtdvin osakepdédomankorotuksen jélkeen laskettuna.

Optiojirjestelyyn liittyy osakeomistusohjelma, jolla ylimpéén johtoon kuuluvia henkil6itd velvoitetaan hallituksen
jakopédtoksen yhteydessd péittaméllé tavalla hankkimaan Yhtion osakkeita osalla optio-oikeuksista saadusta tu-
losta. Avainhenkildiden on omistettava hankitut osakkeet vdhintdéin kaksi (2) vuotta ja toimitusjohtajan niin kauan
kuin toimitusjohtajuus jatkuu.

Listalleottoesitteen mukaisella Osakeannilla ei ole vaikutusta optioiden ehtoihin.

Vuosien 2001 ja 2005 optio-ohjelmiin kuuluvien jiljelld olevien optio-oikeuksien perusteella merkittédvissé olevien
Yhtién uusien osakkeiden osuus on yhteensd noin 5,1 prosenttia Yhtidn osakkeista ja niiden tuottamista danisté
ennen Osakeantia laskettuna ja noin 4,3 prosenttia Osakeannin jélkeen olettaen, ettd Osakeanti merkitddn taysi-

maaraisesti.

Osakeantivaltuutus

Yhtién varsinainen yhtidkokous on 22.3.2005 piittinyt valtuuttaa Yhtion hallituksen pdattdimaan 22.3.2006 men-
nessd osakepddoman korottamisesta uusmerkinnillé tai vaihtovelkakirjalainoja ottamalla yhdessa tai useammassa
erdssd. Valtuutuksen nojalla osakepddomaa voidaan korottaa enintéén 9.966.092,24 eurolla eli antamalla yhteensa
enintdén 5.897.096 osaketta. Valtuutus sisdltdd oikeuden poiketa osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta sekd
oikeuden péittdd merkintdjen hinnoista, merkintdin oikeutetuista, merkintdehdoista ja vaihtovelkakirjalainan eh-
doista. Liséksi silloin kun osakepddomaa korotetaan uusmerkinnélld muutoin kuin vaihtovelkakirjalainan perus-
teella, on hallitus oikeutettu paattdmadn, ettd osakkeita voidaan merkitd apporttiomaisuutta vastaan, kuittausoi-
keutta kiyttden tai muutoin tietyin ehdoin. Valtuutus on merkitty kaupparekisteriin 4.4.2005. Nyt markkinoitava
Osakeanti on tarkoitus toteuttaa tdssd kuvatun valtuutuksen puitteissa.

Omat osakkeet

Yhtion tai sen tytdryhtididen hallinnassa ei ole Yhtion omia osakkeita eikd Yhtion hallitus ole valtuutettu niité
hankkimaan tai luovuttamaan.

Tiivistelmé osakkeisiin liittyvisti oikeuksista
Yhtidkokoukset

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajat kéyttavat yhtiokokouksissa paédtdsvaltaansa Yhtion asioissa. Yhtion yh-
tidjarjestys médrad, ettd varsinainen yhtidkokous on pidettdva hallituksen madrdaménd péivénd vuosittain touko-
kuun loppuun mennessé ja siind on késiteltdvd mm. tilinpdatos, tilintarkastuskertomus, osingonjako, hallituksen
jasenten valinta seké yksittdisten osakkeenomistajien késiteltdviksi esittimat asiat. Yliméardinen yhtiokokous on
pidettdva erityisten asioiden kisittelyd varten silloin, kun hallitus pitd4 sité tarpeellisena tai kun Yhtion tilintarkas-
taja tai osakkeenomistajat, joilla on vahintdéin yksi kymmenesosa (1/10) kaikista Yhtion osakkeista, sité kirjallisesti
vaativat.

Osakeyhtidlain ja Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan julkaisemalla ilmoitus sa-
nomalehti Kalevassa ja sanomalehti Helsingin Sanomissa enintddn nelja (4) viikkoa ja vihintddn seitseméntoista
(17) pdivdi ennen yhtiokokouksen pdivdi. Yhtiokokoukseen osallistuminen ja ddnioikeuden kiyttiminen edellyt-
tad, ettd osakkeenomistaja ilmoittaa osallistumisestaan Yhti6lle viimeistddn kokouskutsussa mainittuna ilmoittau-
tumispdivind, joka voi olla enintdéin kymmenen (10) pdivdd ennen yhtiokokousta.

Yhtickokoukseen osallistumaan ja &énioikeuttaan kéyttdmadn ovat oikeutettuja ne osakkeenomistajat, jotka on
arvo-osuusjérjestelméstid annetun lain mukaisesti merkitty osakkeenomistajiksi Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
(“APK”) pitdméén osakasluetteloon véhintddn kymmenen (10) péivdd ennen yhtiokokousta (ks. “Suomen arvo-
paperimarkkinat - Arvo-osuusjirjestelma’). Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajilla ei ole yhtidkokoukses-
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sa ddnioikeutta. Jos hallintarekisterdityjen osakkeiden omistaja haluaa kéyttdd ddnioikeuttaan, hdnen tulee hakea
tilapdistd rekisterdintid osakasluetteloon viimeistdin kymmenen (10) pdivdd ennen kyseistd yhtiokokousta. Yh-
tiokokouksen paitdsvaltaisuus ei edellytd tiettyd osallistujaméérad, lukuun ottamatta osakeyhtidlaissa sdddettyja
poikkeuksia.

Asnioikeus

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kéyttdd siind dénioikeuttaan joko henkildkohtaisesti tai val-
tuuttamansa asiamiehen vilitykselld. Yhtion jokainen osake, mukaan lukien nyt tarjottavat osakkeet, oikeuttaa yh-
teen (1) déneen.

Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla ei ole osallistumis- tai dénioikeutta yhtidkokouksessa. Jos hallinta-
rekisterdity osakkeenomistaja haluaa kéyttdd ddnioikeuttaan, hdnen tulee hakea tilapdista rekisterdintia osakasluet-
teloon viimeistdan kymmenen (10) pdivda ennen kyseistd yhtidkokousta.

Osakkeenomistajalle, joka ei ole toimittanut osakekirjaansa omistusoikeuden kirjaamista varten arvo-osuusrekis-
teriin, on oikeus osallistua yhtickokoukseen ja kéyttda sielld ddnioikeuttaan, mikdli hinet on rekisterdity Yhtion
osakasluetteloon ennen sité péivéd, jona Yhtion osakkeet siirrettiin arvo-osuusjérjestelméin ja mikali hin voi esit-
tad selvityksen oikeudestaan osakkeisiin yhtidkokouspdivand. Lisdksi osakkeenomistajan on saadakseen osallistua
yhtidkokoukseen ja kdyttadkseen ddnioikeuttaan ilmoitettava Yhtidlle aikomuksestaan osallistua yhtiokokoukseen
viimeistddn yhtiokokouskutsussa mainittuna viimeisend ilmoittautumispaivana.

Yhtickokouksen paitdsvaltaisuus ei edellytd tiettyd osallistujaméaaraa.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa péétokset tehdddn yleensé yksinkertaisella ddnten enemmistolld annetuista dénista.
Kuitenkin erdit paétokset, kuten yhtidjarjestyksen muutokset, osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poikkea-
minen uusmerkinnin yhteydessé ja erdissd tapauksissa paatokset Yhtion sulautumisesta, jakautumisesta tai purka-
misesta, edellyttdvit vahintddn kahden kolmasosan (2/3) médrdenemmistdd annetuista ddnistd sekd kokouksessa
edustetuista osakkeista.

Osingot ja muut jako-osuudet

Osakeyhtidlain mukaan oma pdfioma jaetaan sidottuun ja vapaaseen omaan pdfdomaan, jotta jakokelpoisten varo-
jen méérd voidaan maarittdd. Sidottu oma pafoma sisdltdd osakepddoman, ylikurssirahaston, mahdollisen arvon-
korotusrahaston ja mahdollisen vararahaston. Muut oman pddoman erit sisdltyvit vapaaseen omaan pddomaan.
Jaettavan osingon mairé ei saa ylittdd osakkeenomistajien varsinaisessa yhtiokokouksessa hyviaksymén taseen
osoittamaa jakokelpoisen oman pddoman méérad. Jakokelpoiset varat sisdltdvit viimeksi paittyneeltd tilikaudelta
vahvistetun taseen mukaisen voiton, edellisten tilikausien jakamatta jadneet voittovarat ja Yhtion muun jakokel-
poisen oman pddoman vihennettynd vahvistetuilla tappioilla ja varoilla, jotka Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan
on siirrettdva vararahastoon tai muuten jéitettdvé jakamatta seké erdilld muilla jakokelvottomilla erilld. Konsernin
emoyhtion jaettavan osingon miérd ei saa ylittdd emoyhtion tilinpadtoksen tai konsernitilinpdétoksen osoittamaa
jakokelpoisen oman pddoman mairaa sen mukaan, kumpi sanotuista maéristd on alhaisempi. Osingon mééri ei saa
ylittdd hallituksen esittimédd maaraa, ellei sitd ole vaadittu varsinaisessa yhtiokokouksessa niiden osakkeenomis-
tajien toimesta, jotka omistavat vihintddn kymmenen (10) prosenttia kaikista yhtién osakkeista. Mikéli kyseinen
pyyntd on esitetty, jaettavan osingon mairé on oltava vahintddn puolet viimeksi pédéttyneen tilikauden voitosta va-
hennettynd vahvistetuilla tappioilla ja varoilla, jotka yhtién yhtidjérjestyksen mukaan on siirrettdva vararahastoon
tai muuten jatettiva jakamatta sekd erdilld muilla jakokelvottomilla erilld. Jaettava osinko ei saa kuitenkaan ylittda
jakokelpoisten varojen mééraé eikd kahdeksaa (8) prosenttia yhtion koko oman pddoman mééristi. Osakeyhtidlain
mukaan yhti6 ei saa maksaa osinkoja osavuosittain kuluvan tilikauden voitosta.

Osingot ja muut jako-osuudet maksetaan niille osakkeenomistajille tai heidédn nimeédmilleen henkildille, jotka on
merkitty osakasluetteloon tdsmiytyspdivani. Osakasluetteloa pitdd APK tilinhoitajayhteis6jen avustuksella. Osak-
keenomistajille, joita ei ole merkitty osakasluetteloon, ei makseta osinkoa. Kaikki Yhtion osakkeet, mukaan lukien
nyt tarjottavat Osakkeet, tuottavat yhtdldiset oikeudet Yhtion osinkoihin ja muihin jako-osuuksiin (mukaan lukien
Yhtion varojen jako purkautumistilanteessa).

Osakeannissa tarjottavien Osakkeiden osinko-oikeus alkaa siten kuin kohdassa “Instituutioannin ja -myynnin eh-

dot” ja ”Yleis6annin ehdot” on kuvattu. Osingon vanhentumisaika on viisi (5) vuotta siitd pdivastd lukien, kun
osinko on ollut nostettavissa. Vanhentuneita osinkoja kisitelldén lain mukaan.
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SUOMEN ARVOPAPERIMARKKINAT
Yleista

Suomen arvopaperimarkkinoita valvova viranomainen on Rahoitustarkastus. Keskeisin arvopaperimarkkinoita kos-
keva laki on vuoden 1989 arvopaperimarkkinalaki muutoksineen (“Arvopaperimarkkinalaki”). Arvopaperimark-
kinalaki sisdltdd maardayksia muun muassa arvopapereiden markkinoinnista, liikkeeseenlaskusta ja tiedonantovel-
vollisuudesta, porssilistalle ottamisesta ja julkisesta kaupankdynnistd arvopapereilla, sisédpiiristd sekd julkisesta
ostotarjouksesta ja lunastusvelvollisuudesta. Arvopaperimarkkinalain lisdksi arvopaperimarkkinoita koskevia sdéan-
noksid sisdltyy muun muassa valtiovarainministerion asetuksiin ja Rahoitustarkastuksen maérayksiin ja ohjeisiin.
Rahoitustarkastuksen tehtdvina on valvoa ndiden mairdysten noudattamista.

Arvopaperimarkkinalaki méérittdd tiedonantovelvollisuuden vihimmaisvaatimukset yhtidille, jotka hakevat listau-
tumista Helsingin Porssiin tai jotka tarjoavat arvopapereita yleisolle. Annettavien tietojen on oltava riittdvid perus-
tellun arvion tekemiseksi arvopapereista ja niiden liikkeeseenlaskijasta. Suomalainen porssiyhtio on velvollinen
julkistamaan kaikki sellaiset paatoksensa seka liikkeeseenlaskijaa ja sen toimintaa koskevat seikat, jotka ovat omi-
aan olennaisesti vaikuttamaan sen osakkeiden arvoon.

Osakkeenomistajan on annettava viipymaéttd ilmoitus porssiyhtidlle ja Rahoitustarkastukselle, kun hdnen osuutensa
kyseisessd julkisen kaupankdynnin kohteena olevassa yhtidssé saavuttaa, ylittad tai alittaa 5, 10, 15, 20, 25, 33 1/3,
50 tai 66 2/3 prosenttia yhtion ddniméarastd tai osakepddomasta arvopaperimarkkinalain mukaisesti laskettuna tai
milloin hidn on osapuolena sopimuksessa tai muussa jarjestelyssd, joka toteutuessaan johtaa sanottujen déniosuus-
tai pddomarajojen saavuttamiseen, ylittymiseen tai alittumiseen. Saatuaan edelld mainitun tiedon porssiyhtion tulee
julkistaa tieto sekd ilmoittaa se erikseen Helsingin Porssille.

Osakkeenomistajan, jonka omistusoikeus ylittdd 2/3 yhtion yhteenlasketusta ddniméarasta sen jalkeen, kun yhtion
osake tai sithen oikeuttava arvopaperi on otettu julkisen kaupankdynnin kohteeksi, on tarjouduttava lunastamaan
yhtion jdljelld olevat osakkeet ja osakkeisiin oikeuttavat arvopaperit niiden kdyvistd hinnasta. Osakeyhtiélain mu-
kaan osakkeenomistaja, jonka omistusoikeus ylittdd 90 prosenttia yhtion osakkeista ja ddniméarastd, on oikeutettu
lunastamaan yhtién loput osakkeet niiden kdyvistd hinnasta. Lisdksi osakkeenomistaja, jonka osakkeet enemmis-
toosakas voi edelld mainitulla tavalla lunastaa, on oikeutettu vaatimaan enemmistdosakasta lunastamaan osakkeet.
Y114 mainittujen osake- ja ddnimédirien laskemiseen sovelletaan yksityiskohtaisia sddnnoksid.

Rikoslaki sisdltda lisdksi saidnnokset tiedonantovelvollisuuden rikkomisesta, sisdpiiritiedon vaarinkaytosta ja kurs-
sien vadristdmisesta.

Kaupankiynti ja selvitys Helsingin Porssissi

Osakekaupankdynti Helsingin Porssissd on automatisoitua kauppaa. Kauppaa kdydain osakelajikohtaisilla porssie-
rilld, joka Technopoliksen tapauksessa on 200 osaketta. Helsingin Porssi kdyttdd osakekaupassa SAXESS-kaupan-
kayntijarjestelmad, joka koostuu kaupankdyntid edeltdvistd vaiheesta, varsinaisesta kaupankdynnisti ja kaupan-
kdynnin jalkeisestd vaiheesta:

e Kaupankdyntid edeltdvi vaihe kestdd klo 8.30 — 9.45, jolloin kauppoja voidaan tehda edellisen kaupankayn-
tipdivén hintoihin perustuen.

® Varsinainen kaupankdynti tapahtuu klo 9.45 — 18.30 vilisend aikana. Pdivdn avaus tapahtuu klo
9.45 — 10.00. Pidivin avaukseen siirretddn automaattisesti porssierdlliset kaupankdyntid edeltivdn vai-
heen aikana tallennetut tarjoukset sekd jéarjestelméssd jo olevat tarjoukset, joiden voimassaoloai-
ka on useita pdivid. Jatkuva kaupankdynti alkaa jaksoittain pdivdn avauksen pddtyttyd, jolloin ensim-
mdisen osakkeen avauskurssi maédrdtddn, minkd jilkeen kaupankdynti kyseiselld osakkeella alkaa.
Jaksottainen siirtymé jatkuvaan kaupankdyntiin kestdd noin kolme (3) minuuttia. Jatkuvassa kaupan-
kdynnissa tarjoukset tdsmiytetddn automaattisesti. Erélliset tarjoukset tismdytetddn “hinta-valittdja—aika”
-prioriteetin perusteella, jossa vilittdjdn omat tarjoukset ovat etusijalla samalla hintatasolla ennen tarjo-
usten aikaprioriteettia. Alle erélliset tarjoukset voivat tisméytyd vain viimeisen eréllisen kaupan hintaan.
Muiden kuin osakkeiden kaupankédynti paattyy jatkuvaan kaupankdyntiin ilman paivan paités-huutokaup-
pamenettelyd. Pdivan pditos alkaa klo 18.20 ja pattyy klo 18.30, jolloin paatdskurssit méaritetadn.

e Kaupankdynnin jdlkeinen vaiheen aikana klo 18.30 - 19.00 sopimuskauppoja voidaan tallentaa osakkeille ja
muille instrumenteille jalkiporssikauppoina péivan kaupankdyntiin perustuviin hintarajoihin.
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Kaupat selvitetdin APK:n automaattisessa selvitysjarjestelmissd (HEX CLEAR-jérjestelmd) normaalisti kolman-
tena pankkipdivana kaupantekopdivastd (T+3).

Kaupankéynti ja selvitystoiminta Helsingin Pdrssissé tapahtuu euroissa ja pienin mahdollinen hinnanmuutos notee-
rauksissa on 0,01 euroa. Hintatiedot tuotetaan ja julkaistaan ainoastaan euroissa.

Arvo-osuusjirjestelmé
Yleistd

Suomessa on 1.8.1991 voimaan tulleen lainsddddnnon nojalla siirrytty vaiheittain arvo-osuusjérjestelméén osake-
kirjojen poistuessa kiytostd. Arvo-osuusjirjestelméén liittyminen on pakollista julkisen kaupankéynnin kohteena
olevien yhtididen osalta. Arvo-osuusjérjestelmén tehtivit on keskitetty APK:lle, joka tarjoaa arvopapereiden selvi-
tys- ja rekisterdintipalveluja kansallisella tasolla. APK pitdd arvo-osuusrekisterid sekd oman pddoman etti vieraan
pddoman ehtoisista arvopapereista.

APK pitdd yhtiokohtaisia osake- ja osakkeenomistajaluetteloita seké tarjoaa arvo-osuustilipalveluita osakkeen-
omistajille, jotka eivdt halua kéyttdd kaupallisia palveluja tarjoavia tilinhoitajayhteisditd. Ndiden tilien perus-
sdilytyskuluista vastaavat arvo-osuusjérjestelmédn liittyneet yhtiét. Tilinhoitajayhteisdt, joita ovat muun muassa
luottolaitokset, sijoituspalveluyritykset sekd muut yhteisot, joille APK on myontényt tilinhoitajayhteison oikeudet
(’’Tilinhoitajayhteis6’), hallinnoivat arvo-osuustilejé ja ovat oikeutettuja tekemédin niille kirjauksia. Tilinhoitajayh-
teisdt tarjoavat yleensé tdyden valikoiman omaisuudenhoitopalveluja ja muita palveluja.

Rekisterdintimenettely

Osakkeenomistajien on avattava arvo-osuustili APK:ssa tai jossakin Tilinhoitajayhteisossé taikka hallintarekiste-
roitdva osakkeensa. Osakkeenomistajille, jotka eivit ole vaihtaneet osakkeitaan arvo-osuuksiksi, avataan APK:n
arvo-osuusrekisteriin yhteistili, jonka tilinhaltijaksi merkitdan liikkeeseenlaskija. Kaikki arvo-osuusjérjestelmain
rekisterdityjen arvopapereiden siirrot toteutetaan tilisiirtona tietojirjestelméssa. Tilinhoitajayhteiso vahvistaa arvo-
osuustilisiirrot toimittamalla tilinhaltijalle tili-ilmoituksen kaikista arvo-osuustileille tehdyisté kirjauksista. Arvo-
osuustilien haltijat saavat myds vuosi-ilmoituksen kalenterivuoden péittyessd voimassa olleista kirjauksista.

Jokaiselle arvo-osuustilille on merkittiva tiedot tilinomistajasta ja muista tilille kirjattuihin arvo-osuuksiin kohdis-
tuvien oikeuksien haltijoista tai hallintarekisterinnin hoitajasta, joka hallinnoi hallintarekisterdidyn tilin varoja,
sekd Tilinhoitajayhteisostéd, jonka hoidossa kyseinen tili on. Vaadittavat tiedot siséltévit tilille kirjattujen arvo-
osuuksien lajin ja médrén seka tiliin ja sille kirjattuihin arvo-osuuksiin kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset. Mah-
dollisesta hallintarekisterdinnisti tehddin kirjattaessa merkintd. APK ja kaikki Tilinhoitajayhteis6t ovat velvollisia
pitdiméadn saamansa tiedot luottamuksellisina. Erddt APK:n ylldpitdméédn omistajaluetteloon sisdltyvét tiedot (tilin
omistajan nimi ja osoite seké osakkeiden lukumééri) ovat kuitenkin julkisia.

Kukin Tilinhoitajayhteisé on velvollinen vastaamaan hoidossa olevissa arvo-osuustileissé esiintyvistd virheistd ja
laiminly6nneisté seki tietosuojan rikkomisesta. Mikili asianomainen Tilinhoitajayhteis ei pysty vastaamaan vel-
voitteistaan, on tilinomistaja, jolle on aiheutunut oikeuksien védrésti kirjauksesta, muutoksesta tai poistosta vahin-
koa, oikeutettu saamaan korvauksen APK:Ita. Tallaisten tapausten varalta APK:lla on lakisdéteinen kirjausrahasto,
jonka piddoman on oltava vihintdén 0,000048 prosenttia arvo-osuusjirjestelmaén viiden (5) viimeksi kuluneen vuo-
den aikana siilytettédvind olleiden arvo-osuuksien yhteenlasketun kdyvén arvon keskiarvosta, kuitenkin véhintdin
20 miljoonaa euroa. Samalle vahingonkérsijédlle maksetaan kirjausrahaston varoista korvauksena vahingonkérsijan
samalta tilinhoitajayhteisoltd olevan korvaussaatavan mééri, kuitenkin enintdéin 25.000 euroa. Kirjausrahaston kor-
vausvelvollisuus on rajoitettu samaan vahinkotapaukseen liittyvissd vahingoissa kuitenkin 10 milj. euroon.

Osakkeiden sdilyttdminen ja hallintarekisterdinti

Osakkeita voi sdilyttdd joko APK:n tai jonkin tilinhoitajayhteison hoidossa olevalla arvo-osuustililld. Clearstream
Bankingin ja Euroclear Systemin lukuun toimivilla suomalaisilla omaisuudenhoitajilla on sdilytystilejd arvo-osuus-
jarjestelmdssd ja muut kuin suomalaiset osakkeenomistajat voivat sdilyttdd osakkeitaan Clearstream Bankingissa tai
Euroclear Systemissi olevien tiliensi kautta.

Muun kuin suomalaisen osakkeenomistajan sijasta voidaan omistajaluetteloon merkitd omistajan sijaan Tilinhoi-
tajayhteiso (tai APK:n hyvéiksymaé tietty ulkomainen yhteis), jonka sdilytyksessd osakkeet ovat toimeksiannon
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nojalla. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajilla on oikeus osinkoihin ja kaikki osakkeisiin liittyvit merkin-
tdoikeudet seki taloudelliset oikeudet. Jos hallintarekisterdityjen osakkeiden omistaja haluaa kéyttdd oikeuttaan
osallistua yhtidkokoukseen tai kdyttdd sielld d4nioikeuttaan osakkeenomistajana, hénet on merkittdva tilapdisesti
APK:n pitdmiin osakasluetteloon viimeistdin kymmenen (10) pédivdd ennen asianomaista yhtiokokousta. Hallin-
tarekisterdityjen osakkeiden hoitajaksi valtuutettu henkild on pyydettdessd velvollinen ilmoittamaan Rahoitustar-
kastukselle sekd asianomaiselle yhtidlle hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajan henkil6llisyyden, mikali se
on tiedossa, sekd timdn omistamien osakkeiden méadrdan. Mikali hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajan nimi
ei ole tiedossa, on hallintarekisterdinnin hoitaja velvollinen ilmoittamaan vastaavat tiedot hallintarekisterdityjen
osakkeiden omistajan puolesta toimivasta asiamiehesté ja toimittamaan tdimén antaman kirjallisen selvityksen siiti,
ettd hallintarekisterdityjen osakkeiden omistaja ei ole suomalainen yhteiso tai luonnollinen henkild.

Osakkeenomistajan, joka haluaa pitdd osakkeitaan arvo-osuusjérjestelmésséd omissa nimissdéin, mutta jolla ei ole
arvo-osuustilid Suomessa, tulee avata arvo-osuustili joko APK:ssa tai jossakin Tilinhoitajayhteisdssé sekd euromaa-

rdinen pankkitili Suomessa.

Sijoittajien korvausrahasto

Sijoituspalveluyrityksistd annetun lain ja arvopaperimarkkinalain muutoksilla perustettiin vuonna 1998 sijoittajien
korvausrahasto ja sijoittajat jaettiin ammattimaisiin ja ei-ammattimaisiin sijoittajiin.

Ammattimaisia sijoittajia ovat sellaiset liikeyritykset ja julkisyhteisot, joiden voidaan olettaa tuntevan litketoimin-
tansa perusteella arvopaperimarkkinat ja niiden riskit. Sijoittaja voi liséksi itse kirjallisesti vahvistaa olevansa am-
mattitaitonsa ja sijoituskokemuksensa perusteella ammattimainen sijoittaja. Yksityishenkiloitd pidetddn kuitenkin
padsddntoisesti ei-ammattimaisina sijoittajina.

Sijoituspalveluyritysten ja sijoituspalveluja tarjoavien luottolaitosten on kuuluttava sijoittajien korvausrahastoon.
Korvausrahasto turvaa sijoittajien riidattomien ja erddntyneiden saamisten suorituksen silloin, kun sijoituspalvelu-
yritys tai luottolaitos ei muuten pysty muun kuin tilapdisen maksukyvyttdmyyden vuoksi maksamaan sijoittajien
saamisia tietyn mairdajan kuluessa. Korvausrahasto korvaa ainoastaan ei-ammattimaisten sijoittajien saamisia.
Sijoittajalle maksetaan 90 prosenttia hinen saamisestaan, kuitenkin enintddn 20.000 euroa. Rahasto ei korvaa osa-
kekurssien laskusta tai védristd sijoituspddtoksistd johtuvia tappioita, joten sijoittaja vastaa edelleen omien sijoi-
tuspéétostensd seurauksista. Luottolaitosten asiakkaille korvataan pankin maksukyvyttomyystilanteessa saamiset
25.000 euroon asti talletussuojarahaston varoista. Sijoittajan varat ovat joko talletussuojarahaston tai korvausrahas-
ton piirissé, joten samoilla varoilla ei ole kaksinkertaista suojaa.
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VEROTUS

Seuraavassa selvitetddn lyhyesti erditd osakkeiden hankintaan, omistukseen ja luovutukseen liittyvid Suomen ve-
rolainsddddnndstd johtuvia veroseuraamuksia. Selvityksen tarkoituksena ei ole pyrkid tdydellisesti selvittimddn
kaikkia mahdollisia Suomen verolainsddddnnostd johtuvia veroseuraamuksia. Selvitys perustuu Listalleottoesit-
teen pdivimddrdnd Suomessa voimassaolevaan verolainsddddntoon, jossa tapahtuvat muutokset saattavat vaikut-
taa verotukseen myds takautuvasti. Yhteenvedossa ei ole huomioitu eikd selvitetd muiden maiden kuin Suomen vero-
lainsddddntod. Jotta kaikki Yhtion osakkeiden omistukseen, hankintaan ja luovutukseen liittyvit veroseuraamukset
tulevat asianmukaisesti selvitetyksi, sijoitusta harkitsevien tulee tarvittaessa kddntyd veroasiantuntijan puoleen.

Yleista

Suomessa on toteutettu mittava yhtiéiden ja pddomatulojen verotusta koskeva verouudistus, johon liittyvit laki-
muutokset ovat suurelta osin tulleet voimaan 15.8.2004. Lakeja sovelletaan pddsddntoisesti ensimmadisen kerran
vuodelta 2005 toimitettavassa verotuksessa. Lakimuutoksia on késitelty siltd osin, kun ne liittyvit osakkeiden han-
kintaan, omistukseen ja luovutukseen.

Suomessa yleisesti verovelvollisia ja rajoitetusti verovelvollisia kohdellaan eri tavalla. Suomessa yleisesti verovel-
volliset ovat verovelvollisia maailmanlaajuisesta tulostaan ja varoistaan. Rajoitetusti verovelvolliset ovat verovel-
vollisia ainoastaan Suomesta saadusta tulosta ja Suomessa sijaitsevasta varallisuudesta. Yleisesti verovelvollisiksi
katsotaan luonnolliset henkil6t, joiden varsinainen asunto ja koti on Suomessa, tai jotka oleskelevat Suomessa
jatkuvasti vahintddn kuuden kuukauden ajan. Rajoitetusti verovelvollisia ovat luonnolliset henkildt, jotka eivit ole
asuneet Suomessa verovuoden aikana, sekd ulkomaiset yhteisot.

Ansiotuloa, esimerkiksi palkkaa, verotetaan Suomessa asuvien luonnollisten henkildiden osalta progressiivisen
verokannan mukaan. Pddomatuloa, esimerkiksi kotimaisen porssiyhtion jakamia osinkoja, verotetaan osittain paa-
omatulojen 28 prosentin verokannan mukaan, ja osittain ne ovat verovapaita, pddomatulon laadusta riippuen.

Osakeyhtioiden verotus

Osakeyhtiot, joiden kotipaikka on Suomessa, ovat verovelvollisia maailmanlaajuisesta tulostaan. Osakeyhtididen
verokanta on télld hetkelld 26 prosenttia.

Osakkeiden myynnisté saatu luovutusvoitto on jaljempana esitetyin rajoituksin veronalaista tuloa. Osakkeiden luo-
vutushinta lasketaan yleensd osaksi yhtion liiketoiminnan tuloa. Vastaavasti osakkeiden hankintameno on yleensi
vahennyskelpoinen kyseisen yhtion verotuksessa osakkeiden luovutusvuonna.

Osakeyhtion osakkeista saatu luovutusvoitto ei ole veronalaista tuloa (eikd luovutuksessa syntynyt tappio vidhen-
nyskelpoista) silloin, kun ndmé osakkeet kuuluvat myyvén osakeyhtion elinkeinotoiminnan kidyttGomaisuuteen, jos
1) yhtid omistaa vdhintddn 10 prosentin osuuden kyseisen yhtion osakepddomasta, 2) yhtié on omistanut osakkeet
yhtdjaksoisesti vahintddn vuoden ajan, 3) yhtid, jonka osakkeet myyddén, ei ole kiinteistoyhtio eikd osakeyhtio,
jonka toiminta tosiasiallisesti késittdd padasiallisesti kiinteistdjen omistamista ja hallintaa ja 4) yhtio, jonka osak-
keet myydadén, on suomalainen tai tietynlainen yhtio toisesta EU-jdsenvaltiosta tai yhtio sellaisesta valtiosta, jolla
on Suomen kanssa verovuonna voimassa yhtién jakamaan osinkoon sovellettava kaksinkertaisen verotuksen vélt-
tamistd koskeva sopimus. Silloin, kun kdyttéomaisuuteen kuuluvien osakkeiden luovutusvoitto olisi verovapaa, on
osakkeiden luovutustappio verotuksessa viahennyskelvoton.

Kéyttoomaisuuteen kuuluvien muiden kuin edellisessd kappaleessa mainittujen verovapaiden kdyttdomaisuuteen
kuuluvien osakkeiden luovutustappio on vihennyskelpoinen vain osakkeiden luovutuksesta saaduista veronalaisis-
ta voitoista verovuonna ja viitend (5) sitd seuraavana vuonna. Muiden kuin kdyttéomaisuuteen kuuluvien osakkei-
den luovutuksesta syntynyt vahennyskelpoinen luovutustappio voidaan vidhentdd verotettavasta tulosta verovuonna
sekd kymmenena (10) sitd seuraavana vuonna.

Suomessa sovellettiin vuoden 2004 loppuun asti yhtiéveron hyvitysjarjestelmalld (avoir fiscal), jonka tarkoitukse-
na oli estdd osinkotulojen kaksinkertainen verottaminen. Yhtidveron hyvityksestd annettua lakia sovelletaan vii-
meisen kerran verovuodelta 2004 toimitettavassa osingonsaajan verotuksessa. Jarjestelmastd on luovuttu osana
verouudistusta ja osinkojen verotuksessa siirrytddn osittain kaksinkertaiseen verotukseen. Osinkoa jakavan yhtion
verotuksessa ei endd lasketa osingonjaon perusteella tuloverolle vihimmaismaarad, eikd yhtio siten voi endd joutua
maksamaan tdydennysveroa. Yhtion maksamaa veroa ei mydskddn endd hyvitetd, eikd se ole veronalaista tuloa
osingonsaajan verotuksessa.
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Osinkojen verotus
Osana yhtididen ja pddomatulojen verotusta koskevaa verouudistusta yhtidveron hyvitysjérjestelméstd luovuttiin
vuoden 2004 lopussa ja 1.1.2005 alkaen osingonsaajan verotus on muuttunut. Tédstd huolimatta kayttdmattomat

yhtidveron hyvitykset voidaan kayttdd niiden syntymisvuotta seuraavien 10 verovuoden aikana.

Helsingin Porssissd noteeratun yhtion jakamien osinkojen verotus tulee riippumaan siitd, onko Suomessa yleisesti
verovelvollinen osakkeenomistaja julkisesti noteerattu yhtié, muu yhtid vai luonnollinen henkil®.

Luonnollisten henkildiden saamat osingot

Julkisesti noteeratun yhtion jakamasta osingosta 70 prosenttia verotetaan pddomatulona ja loppuosa osingosta on
yksityishenkildlle verovapaata tuloa. Verouudistukseen liittyviin lakimuutoksiin siséltyvin siirtymisdénnoksen
mukaan vuodelta 2005 toimitettavassa verotuksessa osingoista veronalaista on kuitenkin 57 prosenttia ja verova-
paata 43 prosenttia. Pddomatuloveroprosentti on vuoden 2005 alusta 28 prosenttia.

Yhteiséjen saamat osingot

Jos osakkeenomistaja on julkisesti noteerattu yhtio, sen toiselta julkisesti noteeratulta yhtioltd saama osinko ei
padsaantoisesti ole veronalaista. Siind tapauksessa, ettd osinko on saatu osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen
kuuluvista osakkeita, saadusta osingosta 75 prosenttia on kuitenkin veronalaista tuloa.

Jos osakkeenomistaja on muu kuin julkisesti noteerattu yhtid, sen julkisesti noteeratulta yhtidlti saamista osingois-
ta 75 prosenttia on veronalaista tuloa, ellei osakkeenomistaja omista suoraan vihintdén 10 prosenttia osinkoa jaka-
van yhtion pddomasta. Mikéli osinko on saatu sijoitusomaisuuteen kuuluvista osakkeista, on 75 prosenttia osingon
méadrastd veronalaista tuloa omistusosuudesta riippumatta.

Verouudistukseen liittyviin lakimuutoksiin sisdltyvén siirtymésaannoksen mukaan jos osakkeenomistaja on muu
kuin julkisesti noteerattu yhtid, joka ei omista vahintddn 10 prosenttia osinkoa jakavan yhtion pddomasta tai osak-
keet kuuluvat osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen, on vuodelta 2005 toimitettavassa verotuksessa julkisesti no-
teeratulta yhti6ltd saamasta osingosta veronalaista tuloa 60 prosenttia 75 prosentin sijaan.

Osinkojen lihdeverotus

Suomen sisdisen verolainsddddnnon mukaan rajoitetusti verovelvollinen osakkeenomistaja on velvollinen suoritta-
maan ldhdeveroa suomalaiselta yhtidltd saamansa osingon perusteella. Ldhdeverokanta on 28 prosenttia maksetun
osingon maéristi, ellei Suomen ja rajoitetusti verovelvollisen osingonsaajan kotivaltion vélilld voimassa olevassa
verosopimuksessa toisin médrdtd. Suomi on solminut useiden valtioiden kanssa verosopimuksia, joissa osingoista
maksettava 1dhdeverokanta on alempi kuin edelld mainittu Suomen sisdisen verolainsddddnnon ldahdeverokanta.
Tarkempaa tietoa verosopimuksista on saatavissa alan asiantuntijoilta ja verohallinnosta.

Verosopimuksissa on yleensd médratty yleistd osingon ldhdeverokantaa alhaisempi lahdeverokanta maksettaessa
osinko sellaiselle yhteisolle, joka omistaa véhintddn verosopimuksessa médrdtyn osuuden (yleisimmin 10-20 pro-
senttia) osinkoa jakavan yhtion osakepdiomasta.

Lahdeveroa ei peritd lainkaan osingosta, joka maksetaan yhteisolle, jolla on kotipaikka EU:n alueella ja joka omis-
taa vilittdmasti vahintddn 20 prosenttia osinkoa maksavan suomalaisen yhtion osakepddomasta, edellyttien, ettd
yhteiso on direktiivin 90/435/ETY 2 artiklassa tarkoitettu yhtid.

Lahtokohtaisesti osingon maksaja on velvollinen perimdén ldhdeveron. Kadytanndssd kuitenkin suomalaiset pan-
kit, joiden vilitykselld julkisesti noteerattujen suomalaisten yhtididen maksamat osingot maksetaan ulkomaille,
pidattavit mahdollisen ldhdeveron Suomessa. Mahdollista verosopimuksessa madrittya ldhdeverokantaa voidaan
soveltaa, mikéli osakkeenomistaja esittdd maksajalle ennen osinkojen maksua yksildintidén varten tarvittavat tie-
dot (nimi, syntyméaaika, henkildtunnus tai liike- ja yhteis6tunnus ja osoite). Jos edellytettyja tietoja ei ole esitetty
madrdajassa, Uundenmaan verovirasto palauttaa hakemuksesta asianomaisen verosopimuksen edellyttimad maarad
korkeamman veronpidatyksen.
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Luonnollisia henkiloitia koskeva luovutusvoittoverotus

Osakkeiden myynnistd saatua luovutusvoittoa verotetaan Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilén
ja kuolinpesin padomatulona, ellei osakkeiden katsota kuuluvan luonnollisen henkil6n tai kuolinpesdn mahdolli-
seen elinkeinotoimintaan. Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan vdhentdmalld saadusta myyntihinnasta aiheutunei-
den kulujen ja osakkeiden hankintahinnan yhteismadrd. Uusmerkinndssd merkittyjen osakkeiden hankintahinta
saadaan laskemalla yhteen merkintéhinta ja merkinnistid mahdollisesti syntyneet kustannukset.

Vaihtoehtoisesti luovutusvoittoa laskettaessa luonnolliset henkildt ja kuolinpesét voivat kdyttdd hankintameno-olet-
tamaa, jonka suuruus on 20 prosenttia myyntihinnasta. Jos osakkeet ovat olleet myyjalld vahintdan 10 vuoden ajan,
hankintameno-olettaman suuruus on kuitenkin 40 prosenttia myyntihinnasta.

Luovutusvoittoja verotetaan 28 prosentin verokannan mukaan.. Luovutuksesta aiheutunut tappio voidaan vahentaa
samana ja kolmena luovutusta seuraavana verovuotena saaduista verotettavista luovutusvoitoista. Verovuoden 2005
alusta lukien yksityishenkilon luovutusvoitot eivét ole veronalaista tuloa, jos yhteenlasketut luovutushinnat ovat ve-
rovuonna enintddn 1.000 euroa. Vastaavissa oloissa syntynyt luovutustappio ei ole mydskdan vahennyskelpoinen.

Rajoitetusti verovelvolliset eivit yleensd ole Suomen lainsddddanndn ja verosopimusten mukaan Suomessa vero-
velvollisia osakkeiden myynnistd aiheutuvasta luovutusvoitosta edellyttden, ettd kyseisen osakeyhtion kokonais-
varoista yli 50 prosenttia ei muodostu yhdestd tai useammasta Suomessa olevasta kiinteistdsta tai liity rajoitetusti
verovelvollisen Suomessa sijaitsevaan kiinteddn toimipaikkaan.

Varainsiirtovero

Osakeantien yhteydessi liikkeeseen laskettavien osakkeiden merkinnésté ei peritéd varainsiirtoveroa eikd Helsingin
Porssissd tehdyistd osakekaupoista ole suoritettava varainsiirtoveroa. Helsingin Porssin ulkopuolella tapahtuvis-
ta luovutuksista suoritetaan varainsiirtoveroa 1,6 prosenttia kauppahinnasta. Veroa ei ole suoritettava, jos veron
miird on vihemmaén kuin 10 euroa. Osakkeiden ostaja vastaa pddsddntdisesti varainsiirtoveron suorittamisesta.
Jos ostaja ei kuitenkaan ole yleisesti verovelvollinen tai ulkomaalaisen luottolaitoksen tai sijoituspalveluyrityksen
suomalainen sivuliike, myyja on velvollinen periméén varainsiirtoveron ostajalta. Jos osakekaupan valittdjdni on
suomalainen arvopaperinvélittdjd tai luottolaitos taikka ulkomaalaisen luottolaitoksen suomalainen sivuliike, se
on velvollinen periméén varainsiirtoveron ja tilittimaan sen ostajan puolesta. Osakekaupasta ei kuitenkaan perité
varainsiirtoveroa, jos seki ostaja ettd myyjd ovat Suomessa rajoitetusti verovelvollisia.

Varallisuusvero

Osakkeet ovat seki yleisesti ettd rajoitetusti verovelvollisen veronalaisia varoja. Julkisesti noteeratun yhtion osak-
keen verotusarvo on 70 prosenttia osakkeen kdyvésté arvosta. Osakkeen verotusarvon vahvistaa verohallitus. Léh-
tokohtaisesti kotimaiset yhteisot on vapautettu varallisuusverosta.

Suomen sisdisen verolainsddddnnoén mukaan rajoitetusti verovelvollisen ei ole suoritettava varallisuusveroa muun
suomalaisen osakeyhtion kuin asunto- tai asunto-osakeyhtiélain 2.2 §:ssd tarkoitetun kiinteistoyhtion osakkeista.
Liséksi rajoitetusti verovelvollisen Suomessa sijaitseva kiinted toimipaikka on velvollinen maksamaan veroa Suo-
messa sijaitsevista varoistaan. Verosopimukset voivat kuitenkin rajoittaa Suomen verotusoikeutta.
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JARJESTAMINEN JA ASIANTUNTIJAT
Yleisti
Yhti6 ja Myyja ovat tehneet Jarjestdjien kanssa Osakeannin ja —myynnin jarjestdmistd koskevan sopimuksen (”Jar-
jestdmissopimus™). Yhti6 ja Myyja ovat Jarjestimissopimuksessa sitoutuneet Jarjestdjiin ndhden vastuuseen erdisti
mahdollisista vastuista, mukaan lukien sovellettavien arvopaperimarkkinalakien ja —sddnndsten mukaiset vastuut.
Lisdksi Yhti6 on sitoutunut korvaamaan Jarjestdjille tiettyja Osakeantiin ja sen jarjestimiseen liittyvid kuluja.
Jirjestdjien osallistumisoikeus
Jarjestdjat ovat Rahoitustarkastuksen ja Norjan Rahoitustarkastuksen ohjeiden mukaisesti vahvistaneet henkil6-
kuntansa kaupankdyntid koskevat sddnnot. Opstockin henkilokunta voi merkitd Yleisdannissa osakkeita, mutta
ABGSC:n henkilokunta ei voi. Osakeannin ja —myynnin jéilkeen tiedot henkilokunnan merkinndisté ovat julkisia.

Oikeudelliset seikat

Osakeannin oikeudellisiin seikkoihin liittyvéstd neuvonannosta Yhti6lle vastaa Roschier Holmberg Asianajotoi-
misto Oy.

Tilintarkastajat
Téssd listalleottoesitteessd esitetyt Yhtion konsernitilinpdatokset 31.12.2002, 31.12.2003 ja 31.12.2004 péittyneil-

ta tilikausilta ovat tarkastaneet Yhtion tilintarkastaja Ernst & Young Oy, KHT-yhteisd, pddvastuullisina tilintarkas-
tajana KHT Rauno Sipil4, siten kuin Listalleottoesitteessd esitetyistd tilintarkastuskertomuksista ilmenee.
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KONSERNIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1. - 31.3.2005

Pidkohdat kaudelta 1-3/2005 verrattuna vuoden 2004 vastaavaan ajanjaksoon:
* liikevaihto 7,6 milj. euroa, jossa kasvua 6,8 %

» Kkéyttokate 4,3 milj. euroa, jossa kasvua 11,8 %

* nettotulos 1,6 milj. euroa, jossa laskua 9,2 %

Nettotulos kasvoi kertaluonteinen konsernireservi vertailuluvuista poistaen 1,6 milj. euroon edellisvuoden 1,3 milj.
eurosta (kasvua 22,8 %), silld konsernireservin tuloutus paransi edellisvuoden vastaavan jakson nettotulosta 0,46
milj. eurolla.

Liiketoiminta

Technopoliksen kauden liikevaihto oli 7,6 milj. euroa (7,1 milj. euroa kaudella 1-3/2004). Kauden liikevoitto oli
3,1 milj. euroa (3,2 milj. euroa sisdltden konsernireservin tuloutusta 0,46 milj. euroa), jossa oli laskua 2,3 %. Kau-
den tulos ennen satunnaisia erid oli 2,1 milj. euroa (2,3 milj. euroa sisiltden konsernireservin tuloutusta 0,46 milj.
euroa), jossa oli laskua 6,0 %. Konsernin omavaraisuusaste oli kauden lopussa 37,0 % (32,8 %).

Liikevaihdosta oli vuokratuottoja 6,4 milj. euroa (6,0 milj. euroa) ja palvelutuottoja 1,2 milj. euroa (1,1 milj. euroa).
Suunnitelman mukaiset poistot olivat 1,2 milj. euroa (1,1 milj. euroa). Taseen loppusumma oli 189,3 milj. euroa
(183,6 milj. euroa), missi oli kasvua 3,1 %.

Konsernin vuokrattava kiinteistokanta koostui 45 (40) kiinteistdstd, jotka olivat vuokrattavalta pinta-alaltaan
31.3.2005 yhteensad 205 359 kerrosneliometrid (188 000 kerrosneliometrid 31.3.2004). Konsernin keskiméardinen
vuokrausaste 31.3.2005 oli 96,9 % (97,5 %).

Investoinnit ja liiketoiminnan kehityshankkeet

Technopolis péitti tammikuussa kdynnistdd Kontinkankaan toisen vaiheen toteuttamisen Oulun keskustan tuntu-
maan. Rakennus on kooltaan 2 436 kerrosneliometrid ja kustannusarvio 3,8 milj. euroa. Rakennus otetaan kaytt6on
marraskuussa 2005. Tilat on kokonaan vuokrattu.

Hallitus on paittinyt kdynnistdd Oulun Ydinkeskustan ensimmdisen vaiheen toteuttamisen. Vaihe on kooltaan
6 995 kerrosneliometrid ja kustannusarvio on 14,5 milj. euroa, mihin lukuun siséltyvit rakennuksen Technopolik-
sen omistukseen ja julkiseen pysékdintiin tulevien noin 120 autopaikan investointikustannukset. Kohde valmistuu
arviolta toukokuussa 2006. Aiemmin solmitun sitovan esisopimuksen mukaan Yleisradio Oy Ab on vuokrannut
kohteesta 1 900 nelidmetrin suuruiset toimitilat.

Helsinki-Vantaan Technopoliksen kolmas vaihe, 3 383 kerrosneliometrid, otettiin kdyttoon helmikuussa. Investointi
on 6,2 milj. euroa. Helsinki-Vantaan neljis vaihe, 2 792 kerrosneliometrid, on suunnittelu- ja markkinointivaihees-
sa. Neljannen vaiheen toteuttamisen arvioidaan kdynnistyvan loppuvuodesta 2005.

Lokakuussa 2004 aloitettiin uuden teknologiakeskuksen valmistelut Helsingin Ruoholahteen Salmisaaren alueelle.
Helsingin kaupungin kiinteistdlautakunnan paatokselld Technopolikselle varattiin 24 900 nelidmetrin rakennusoi-
keuden suuruinen alue vuoden 2005 loppuun Ruoholahden teknologiakeskuksen suunnittelua varten. Alueen kaava
on Helsingin kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston késittelyssd ensi kesén aikana.

Espoon kaupungin kanssa on valmisteltu viime vuoden helmikuusta alkaen uutta teknologiakeskusta Espoon
Suurpellon alueelle. Huipputekniikan yritysten lisdksi keskukseen on tarkoitus sijoittaa oppilaitosten yksikoita.
EVTEK-kuntayhtymin kanssa on allekirjoitettu aiesopimus kesidkuussa 2004 noin 3 000 nelidmetrin toimitilojen
toteuttamisesta. Alueen kaavoituksen arvioidaan olevan valmis alkusyksystd tdnd vuonna.

Joulukuussa 2004 solmittiin yhteistydsopimus tallinnalaisen teknologiakeskusorganisaatio Tehnopolin kanssa.
Osapuolet kdynnistivat yhteistyon teknologiakeskuskonseptin, asiakasyritysten hankinnan ja yhteisten investoin-
tien osa-alueilla. Sopimuksen my6ti kehitetddn Tallinnan teknologiakeskusta suomalaisten ja eurooppalaisten yri-
tysten toiminta-alueeksi.
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Rahoitus

Konsernin pitkdaikaisten velkojen méari oli kauden lopussa 87,9 milj. euroa (90,3 milj. euroa 31.3.2004). Lainojen
keskikorko 31.3.2005 oli 3,38 % (3,66 %). Luottoihin liittyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu.
Lainakannasta 31.3.2005 oli 48,5 % sidottu joko 3-12 kk euribor -korkoon tai peruskorkoon. Lainoista 51,5 % oli
kiinted-korkoisia 13-60 kuukauden ajalle. Lainojen jéljelld oleva keskiméérdinen laina-aika oli 9,5 vuotta.

Osana kokonaisrahoitusta Technopoliksella oli 30 milj. euron kotimainen yritystodistusohjelma, jonka myo6té yritys
laski liikkeelle alle vuoden mittaisia yritystodistuksia. Liikkeelle laskettujen yritystodistusten méérd 31.3.2005 oli
13 milj. euroa.

Konsernin omavaraisuusaste 31.3.2005 oli 37,0 % (32,8 %).
IAS- ja IFRS-standardien kiyttoonotto

Technopolis-konserni julkaisee ensimmaiisen IAS- ja IFRS-standardien mukaisen tilinpadtdksen vuonna 2005 paat-
tyvaltd tilikaudelta ja ensimmaéisen standardien mukaisen osavuosikatsauksen ajalta 1.1. - 31.3.2006.

IFRS-standardien kéyttoonotto vaikuttaa merkittdvimmin konsernin kiinteistokannan kirjanpitoarvoon, joka nousee
olennaisesti ryhdyttidessd soveltamaan IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin kdyvan arvon mallia aikaisemmissa
tilinpaétoksissd noudatetun hankintamenomallin sijasta. Konsernitaseen loppusummaa kasvattaa alustavien IFRS-
selvitysten mukaan myos IAS 12 -standardin mukaan médritetyt laskennalliset verot. Muilla IFRS-standardeilla ei
alustavien selvitysten mukaan arvioida olevan olennaista vaikutusta konsernitaseen kokonaisarvoon.

Konsernitaseen oma padoma kasvaa alustavien IFRS-selvitysten mukaan noin kolmanneksen verrattuna Suomen
kirjanpitolain mukaan laskettuun vuoden 2004 aloittavaan ja lopettavaan omaan pddomaan. Laskelmat tdsmentyvét
vuoden 2005 kuluessa IFRS-konversion jatkovaiheissa.

Keskeisimmit tulosvaikutteiset muutokset kohdistuvat alustavien IFRS-selvitysten mukaan tuloslaskelman erdin
poistot ja arvonalentumiset sekd tuloveroihin. Tuloveroihin vaikuttaa IAS 12 -standardin mydtd lisddntyneet las-
kennalliset verot.

Arvostettaessa sijoituskiinteistdt kdyvan arvon mallin mukaisesti konsernitilinpaétos ei sisdlld endd sijoituskiinteis-
toihin kohdistuvia poistoja. Vuonna 2004 rakennusten suunnitelman mukaiset poistot olivat Suomen kirjanpitolain
mukaan laaditussa konsernitilinpdatoksessé 4,2 milj. euroa. Toisaalta IAS 40 -standardin my®6té sijoituskiinteistdjen
kayvén arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti tuloslaskelmaan, mika lisinnee konsernin tuloksen vaihtelua
aiemmin noudatettuun kirjanpitokdytdntdon verrattuna. Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutokset eivit vaikuta
konsernin kassavirtaan.

Konserni on paéttanyt siirtyd IAS-laskennassa sijoituskiinteistojen kdyvén arvon malliin. Konsernin sijoituskiin-
teistdjen kdypd arvo avaavassa IFRS-taseessa 1.1.2004 oli 192 milj. euroa, joka ylitti sijoituskiinteistdjen kyseisen
ajankohdan kirjanpitoarvon 162 milj. euroa 30 milj. eurolla. Konsernin sijoituskiinteistdjen kiypa arvo 31.12.2004
oli 204 milj. euroa, joka ylitti sijoituskiinteistojen kyseisen ajankohdan kirjanpitoarvon 174 milj. euroa 30 milj.
eurolla.

Vuonna 2004 Suomen kirjanpitolain mukaan laaditussa konsernitilinpaétoksessd tulosta paransi konsernireservin
vahennys 2,0 milj. euroa. Téstd konsernireservisti tuloutuu 1,8 milj. euroa IFRS 1 -standardin vaatimusten mukai-
sesti jo avaavassa IFRS-taseessa 1.1.2004, miki osaltaan pienentdd IFRS-standardien mukaan laskettua vuoden
2004 liikevoittoa verrattuna Suomen kirjanpitolain mukaiseen konsernin litkevoittoon.

Osakepididoman korotukset

Katsauskaudella korotettiin Technopoliksen osakepddomaa kaksi kertaa. Joulukuussa 2004 vuoden 2001 A/B-op-
tio-oikeuksilla merkittiin yhteensd 15 999 osaketta, misté johtuva osakepddoman korotus 27 038,31 euroa merkit-
tiin kaupparekisteriin 31.1.2005. Helmikuussa vuoden 2001 A/B/C-optio-oikeuksilla merkittiin yhteensd 455 205

osaketta, josta johtuva osakepddoman korotus 769 296,45 euroa merkittiin kaupparekisteriin 9.3.2005.

Edelld mainitun kahden osakepddoman korotuksen jilkeen Technopoliksen osakepddoma 31.3.2005 on
50 599 757,65 euroa jakautuen 29 940 685 kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron osakkeeseen.
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Varsinaisen yhtiokokouksen piéatoksia

Varsinainen yhtiokokous 22.3.2005 vahvisti konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman ja taseen tilikaudelta 2004,
mydnsi vastuuvapauden tilivelvollisille ja péétti jakaa osinkoa 31.12.2004 péattyneeltd tilikaudelta 0,12 euroa
osaketta kohti. Lisdksi yhtiokokous pédtti yhtidjarjestyksen muuttamisesta osakepddoman osalta, uusmerkinté ja
vaihtovelkakirjalainan ottamista koskevan valtuutuksen antamisesta hallitukselle seki optio-oikeuksien antamisesta
avainhenkiléille.

Yhtiokokouksessa valittuun hallitukseen kuuluvat Pertti Voutilainen, puheenjohtaja, ja Matti Pennanen, varapu-
heenjohtaja, sekd Juhani Paajanen, Timo Parmasuo ja Erkki Veikkolainen. Yhtion tilintarkastajana toimii Ernst &
Young Oy, KHT-yhteiso, padvastuullisena tilintarkastajana Rauno Sipild, KHT.

Hallinto, organisaatio ja henkilosto

Konsernin palveluksessa oli keskimdérin 69 (95) henkilod. Toimitilaliiketoiminnassa tyoskenteli 24 (19) henki-
164, yrityspalveluissa 21 (23) ja projektipalveluissa 24 (53) henkilda. Projektipalveluiden henkilostomadra aleni
1.1.2005 toimintansa aloittaneen uuden yhtién perustamisen my6té, jossa yhteydessd Oulu Innovation Oy:66n siir-
tyi konsernin palveluksesta 14 henkild. Medipolis Oy myi maaliskuussa 75 % omistuksestaan Medipolis GMP
Oy:ssd, minkd kaupan johdosta konsernin henkilostomaéra vaheni 15 henkil6lla.

Konsernirakenne

Technopolis-konserniin kuuluvat emoyhtié Technopolis Oyj, jolla on toimintaa Oulussa ja Vantaalla, ja sen tytér-
yhtiét Medipolis Oy Oulussa (omistusosuus 55,7 %), Espoossa sijaitseva Innopoli Oy, jonka omistusosuus nousi
97,5 %:sta 100 %:iin helmikuussa, Kiinteistd Oy Oulun Teknologiatalot Oulussa (100 %) ja muita pienempia tytar-
yhtibitd. Liséksi konserniin kuuluu Innopoli Oy:n tdysin omistama Technopolis Ventures Oy Espoossa. Emoyhtiolla
on lisdksi vihemmistdosuus osakkuusyhtidissd Technocenter Kempele Oy (48,5 %), lin Micropolis Oy (25,7 %),
Oulutech Oy (30 %) ja Oulu Innovation Oy (24 %). Medipolis Oy luopui 75 %:n omistuksestaan Medipolis GMP
Oy:ssd maaliskuussa tehdylld kaupalla.

Tulevaisuuden nikymiit

Technopolis-konsernin johto arvioi huipputekniikan toimintaympéristdjensd kysynnédn olevan vuonna 2005 tyy-
dyttévaa tasoa ja konsernin vuokraamien toimitilojen kdyttoasteen ja sen tarjoamien palvelujen kysynnén séilyvéin
hyvéni. Konserni arvioi liikevaihdon ja kdyttokatteen kasvavan 4-7 % edellisvuoteen verraten.

Konsernin kiinteistokanta on maantieteellisesti hajautettu Oulun seudulle ja paidkaupunkiseudulle. Konsernin
strategisena tavoitteena on, ettd yhdenkéin asiakkaan osuus liikevaihdosta ei ylitd 20 prosenttia. Suurasiakkaiden
vuokrasopimukset on hajautettu padttyméaan eri aikoina. Konsernilla on yhteensé noin 600 asiakasta, jotka toimivat
useilla eri toimialoilla.

Yhtion liiketoimintaa vakauttaa suhdannevaihteluissa konsernin médrdaikainen vuokrasopimuskanta, joka
31.3.2005 oli 59,1 milj. euroa. Sopimuskannasta toistaiseksi voimassaolevia tai 2005 péattyvid oli 5 %, vuonna
2006-2008 padttyvid 47 %, vuonna 2009-2011 paittyvid 15 %, vuonna 2012-2014 paittyvid 19 % ja vuonna 2015
tai myohemmin paéttyvid 14 %.

Technopolis on paittinyt kasvustrategiassaan vuodelle 2008 selvittdd yhtion laajentumismahdollisuudet nykyisten
toimintapaikkakuntien lisdksi muihin kasvukeskuksiin Suomessa. Potentiaalisia alueita arvioidaan olevan yhdesta
kolmeen. Lisdksi yhtio selvittdd konseptinsa mukaisen toiminnan kaynnistaimisedellytyksid Baltiassa ja Vendjalla.
Yhtio pyrkii kasvuun sekd orgaanisen kehityksen ettd yritysostojen kautta.

Yhtion taloudellisen tuloksen kehitys on riippuvainen yleisen toimintaympériston, asiakaskunnan liiketoiminnan ja
rahoitusmarkkinoiden kehityksesti. Niisséd tapahtuvat seikat saattavat vaikuttaa kiyttdasteen, palveluiden kéyton,

rahoituskulujen ja toimitilojen vuokratason muutoksien kautta yhtion tulokseen.

Osavuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia.
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KONSERNITULOSLASKELMA

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot !

Poistot ja arvonalentumiset
Konsernireservin vihennys
Liiketoiminnan kulut

Liikevoitto

Rahoitustuotot ja -kulut

Voitto ennen satunnaisia erié

Voitto ennen tilinpaddtossiirtoja ja veroja
Tilikauden tulos

KONSERNITASE

Aineettomat hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet

Osuudet saman konsernin yrityksissi ja
omistusyhteysyrityksissa

Muut osakkeet ja osuudet
Lyhytaikaiset saamiset yhteensé

Rahat ja pankkisaamiset

Vastaavaa yhteensd

Osakepadoma

Muu oma pddoma
Viahemmistdosuus
Konsernireservi
Pitkdaikainen vieras pddoma
Lyhytaikainen vieras pddoma
Vastattavaa yhteensa

RAHAVIRTALASKELMA

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto

Poistot ja konsernireservin vihennys

Muut oikaisut liikevoittoon

Kiéyttopadoman muutos

Saadut korot

Maksetut korot ja maksut

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta
Investoinnit muihin sijoituksiin

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

Myonnetyt lainat
Tytaryritysten myynti
Tytaryritysten hankinta
Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Pitkdaikaisten lainojen lisdys
Pitkdaikaisten lainojen vdhennys
Maksetut osingot

Maksullinen osakeanti
Lyhytaikaisten lainojen muutos
Rahoituksen rahavirta

1.1. - 31.3.2005

7,58
0,89
-1,17

-4,18
3,13
-0,99
2,13
2,13
1,60

0,65
182,95

1,04
0,21
2,53
1,91
189,30

50,60
14,91
4,16

87,91
31,72
189,30

3,13
1,17
-0,15
0,07
0,01
-1,00
0,01
-0,37
2,86

-0,03
-1,15
-0,08
-0,05
-0,15
-1,47

-1,91
0,77

-1,14
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1.1.- 31.3.2004

7,10
1,34
-1,11
0,46
-4,59
3,20
-0,93
2,27
2,27
1,77

0,63
173,21

0,88
0,21
2,79
5,87
183,59

28,11
26,07
4,56
1,38
90,35
33,11
183,59

3,20
0,65
-0,03
0,90
-0,98

-0,35
3,39

-1,58

-1,58

10,00
-1,66

-5,90
2,44

1.1.- 31.12.2004

28,84
6,02
-4,83
1,99
-18,93
13,09
-3,74
9,35
9,35
7,64

0,62
183,00

1,01
0,21
3,26
1,66
189,76

49,80
16,84
4,53

89,70
28,89
189,76

13,09
2,84
0,01
1,59
0,04

-4,00
0,01

-1,72

11,86

-0,03
-7,09

-7,94
15,06

17,50
-9,66
-4,16
6,54
-6,98
3,24



RAHAVIRTALASKELMA 1.1.- 31.3.2005
Rahavarojen muutos 0,25
Rahavarat tilikauden alussa 1,66
Rahavarat tilikauden lopussa 1,91
TUNNUSLUVUT

Liikevaihdon muutos, % 6,8
Liikevoitto / liikevaihto, % 41,2
Omavaraisuusaste, % ¥ 37,0
Henkil6sto konserniyhtidissi 69
Tulos / osake, euro 0,054
Omapidoma / osake ¥ 2,19
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaira

keskimééarin 29 591 242
Kiinteistokannan tasearvo, 1000 euroa ¥ 177 456
Nettoinvestoinnit kiinteistokantaan, 1000 euroa 6 664
Nettoinvestoinnit kiinteistokantaan sis. keskeneréiset
rakennukset ja niiden maa-alueet, 1000 euroa 1938
Nettotuotto -% kiinteistdjen tasearvosta 10,59
Pinta-alan vuokrausaste, % 96,9
VASTUUSITOUMUKSET

Panttaukset ja takaukset omasta velasta

Kiinteistokiinnitykset 135,9
Vuokravastuut 0,5
Pantatut vuokratuotot

Koronvaihtosopimukset 2001 (kiinted korko 5 vuotta)
kohde-etuuden nimellisarvo 4,0
Koronvaihtosopimukset 2002 (kiinted korko 5 vuotta)
kohde-etuuden nimellisarvo 4,0
Koronvaihtosopimukset 2002 (kiinted korko 3 vuotta)
kohde-etuuden nimellisarvo 4,0
Koronvaihtosopimukset 2003 (kiinted korko 3 vuotta)
kohde-etuuden nimellisarvo 1,2
Arvonliséveron palautusvastuu, joka realisoituu, jos

kiinteistdt myydédén tai niiden kayttotarkoitus muuttuu

ALV 33 § tarkoittamissa tilanteissa 16,2
Vuokranmaksuvastuu

Hankevastuut 6,7
Osakkuusyritysten puolesta annetut vakuudet

Takaukset 0,5

1.1.- 31.3.2004

4,25
1,62
5,87

-1,8
45,1
32,8
95
0,066
2,09

26 610 882
158 598
171

1 543

10,2

97,5

139,8
0,5
0,8
4,0
4,0
4,0

1,5

15,8
0,6

0,5

1.1.- 31.12.2004

0,04
1,62
1,66

1,3
45,4
37,7

95
0,27
2,26

28 075 286
171 923

16 963

14 866

10,4
97,5

135,9
0,5
0,8
4,0
4,0
4,0

1,3

17,1
0,6
6,7

0,5

1) Liiketoiminnan muut tuotot koostuvat projektipalveluihin saaduista toiminta-avustuksista, joita vastaavat samansuuruiset projektipalveluiden

kulut on kirjattu liikketoiminnan kuluihin.

2) Poistot ja arvonalentumiset sisaltivit rakennuksiin kohdistuvia suunnitelman mukaisia poistoja 1,1 milj. euroa.

3) Tunnuslukuun siséltyy Innopoli-jérjestelyn yhteydessda muodostuneen konsernireservin vaikutus.

4) Ei sisdlld keskenerdisid rakennuksia ja niihin liittyvid maa-alueita.

5) Katsauskauden ja vertailukauden luku on muutettu vuositasolle kertomalla se neljalla.

58



TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT JA OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT

Seuraavassa taulukossa on esitetty Konsernin taloudellista kehitystd kuvaavat ja osakekohtaiset tunnusluvut kirjan-
pitolautakunnan ohjeen mukaan. Alla olevia tietoja tulee tarkastella yhdessd Listalleottoesitteessd kohdassa ”Kon-
sernin tilinpa&tostiedot” esitettyjen tietojen kanssa. Konsernitilinpdétostiedot tilikausilta 2000-2004 perustuvat
Yhtion tilintarkastettuihin tilinpadtoksiin. Osakekohtaisissa tunnusluvuissa on huomioitu Osakkeiden lukumaéra
siten, ettd jos Osakkeiden mddrd on muuttunut tilikauden aikana, lasketaan Osakkeiden keskimdérdinen lukumaéra
péivien lukumaéralld painotettuna keskiarvona.

Yhteenveto Konsernin tilinpéitoksesti ja osakekohtaisista tunnusluvuista

Rahayksikko: 1000 euroa

Tuloslaskelmatiedot 2004 2003 2002 2001 2000
Liikevaihto 28 841 28 479 22 643 20 133 16 960
Vuokratuotot 23 096 21 892 17 697 15589 12 486
Jélleenvuokrauksen tuotot 1360 2 000 1238 1215 1096
Vuokratuotot yhteensd 24 456 23 892 18 935 16 804 13 582
Palvelutuotot 4386 4587 3708 3329 3376
Liiketoiminnan muut tuotot ! 6 024 5621 2 666 2 896 2584
Kayttokate 15932 15 067 13316 12 688 10 825
Liikevoitto 13 091 11579 10 027 9721 8426
Tulos ennen tilinpdétossiirtoja ja veroja 9347 8068 6030 5927 5325
Tulos tilikaudelta 7 644 5945 4127 4101 3697
Tasetiedot
Taseen loppusumma 189 785 179 229 143 695 130 107 113 286
Rakennukset ja rakennelmat 163 194 151 789 119 157 116 008 97 229
Rah.om.arvopaperit, rahat ja pankkisaamiset 1659 1616 2767 1 690 1911
Oma pddoma 66 645 56 602 48 612 40 544 34270
Korollinen vieras padoma 108 518 107 740 83334 79 962 69 973
Tunnusluvut ja liiketoimintatiedot
Liikevaihdon muutos, % 1,27 25,77 12,47 18,71 38,33
Liikevoitto / liikevaihto, % 45,39 40,66 44,28 48,28 49,68
Voitto ennen tilinpdatdssiirtoja ja veroja, % lv:sta 32,41 28,33 26,63 29,44 31,40
Oman pddoman tuotto, % (ROE) 11,37 10,38 8,92 9,95 10,17
Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROI) 7,58 7,74 7,83 8,52 8,79
Omavaraisuusaste, % 2 37,72 35,21 36,70 34,15 33,59
Velkaantumisaste, % 150,14 168,45 153,03 176,37 179,17
Korkokate, % 337,39 312,38 24481 238,98 267,22
Henkil6sto konserniyhtidissé 95 95 69 65 52
Osakekohtaiset tiedot
Tulos / osake (Konserni) 2 0,27 0,22 0,18 0,22 0,23
Tulos / osake (emoyhtid) 0,13 0,14 0,13 0,14 0,13
Oma pidoma / osake ? 2,26 2,20 2,08 2,17 2,14
Osinko / osake 0,12 0,156 0,156 0,156 0,156
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaéra,
keskiméarin 28 075 286 26 510 570 22503 920 17 842 321 16 053 600
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaéra,
kauden lopussa 29 469 481 26 610 882 23359 000 18 687 200 16 053 600
Kiinteistokannan tiedot
Kiinteistokannan tasearvo 32 171 923 159 429 124 859 121 659 102 690
Bruttoinvestoinnit 16 963 38 536 6 025 21 531 26 765
Nettoinv.kiint.kant.(sis. keskenerdiset rakenn.) 14 866 39 891 15156 20 156 25253
Nettotuotto-% kiinteistdjen tasearvosta 10,42 10,17 11,30 11,42 11,82
Muut tunnusluvut
P/E-luku 11,61 10,73 10,16 8,80 7,65
Osinko tuloksesta, % 44,08 69,68 85,21 70,08 67,86
Efektiivinen osinkotuotto, % 3,80 6,49 8,39 7,96 8,87
Osakkeiden markkina-arvo, euro 93 123 560 64 032 434 43 506 138 36 673 630 28 294 470
Osakkeiden vaihto, kpl 6126 353 3 640 689 1674 781 2812126 3507 575
Osakkeiden vaihto keskim. lkm:std, % 21,82 21,97 11,91 25,22 34,96
Kurssit, euro
Ylin kurssi* 3,31 2,59 2,08 2,03 2,45
Alin kurssi* 2,30 1,67 1,63 1,56 1,72
Keskikurssi* 2,75 1,93 1,82 1,77 1,93
Vuoden viimeinen kaupankayntipdiva 3,16 2,41 1,86 1,96 1,76

)" Liiketoiminnan muut tuotot koostuvat kehittimispalveluihin saaduista toiminta-avustuksista, joita vastaavat samansuuruiset kehittimispal-
veluiden kulut on kirjattu liikketoiminnan kuluihin.

2 Tunnuslukuun sisiltyy Innopoli-jarjestelyn yhteydessi muodostuneen konsernipassiivan vaikutus

Ei sisélld keskenerdisid rakennuksia ja niihin liittyvid maa-alueita

¥ Sisiltdd Innopoli-konsernin rakennukset ja kiinteistdjen liittymismaksut

* Osakeantioikaistuna
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Oman piAidoman tuotto, % (ROE)
voitto tai tappio ennen satunnaisia erid — verot

100 x -
oma padoma + vihemmistdosuus

Sijoitetun pasioman tuotto, % (ROI)
voitto tai tappio ennen satunnaisia erid + korkokulut ja muut rahoituskulut

100 x
taseen loppusumma - korottomat velat
Omavaraisuusaste, %
oma piadoma + vihemmistdosuus
100 x
taseen loppusumma - saadut ennakot
Nettovelkaantumisaste, %
korolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja rahoitusarvopaperit
100 x
oma padoma + vihemmistoosuus
Korkokate, %
tulos ennen satunnaisia erid + rahoituskulut
100 x :
rahoituskulut
Tulos/osake
tulos ennen satunnaisia erié - verot +/- vihemmistdosuus
osakkeiden osakeantioikaistu lukumaira tilikaudella keskimaarin
Oma piioma/osake
oma padoma
osakkeiden osakeantioikaistu lukumééra tilinpaatospaivana
Osinko/osake
osinko
osakkeiden osakeantioikaistu lukumééra tilinpaatospaivana
Osinko/tulos, %
osakekohtainen osinko
100 x
osakekohtainen tulos
PE-luku
osakeantioikaistu porssikurssi tilinpadtospaivani
tulos per osake
Efektiivinen osinkotuotto, %
osakeantioikaistu osinko per osake
100 X . . . . . g .
osakeantioikaistu porssikurssi tilinpadtospaivana
Nettovuokratuotto, %
vuokratuotot konsernin omistamista kiinteistoista-
suorat kulut konsernin omistamista kiinteistoista
100 x
kiinteistokannan tasearvo tilikaudella keskimdérin
Pinta-alan vuokrausaste, %
vuokrattu kokonaispinta-ala (kerrosneliometrid)
100 x

vuokrattavissa oleva kokonaispinta-ala (kerrosneliometrid)
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KONSERNIN TILINPAATOSTIEDOT

Hallituksen toimintakertomus tilikaudelta 1.1.-31.12.2004
Konsernin tuloslaskelmat tilikausilta 2004, 2003 ja 2002
Konsernin taseet tilikausilta 2004, 2003 ja 2002

Konsernin rahavirtalaskelmat tilikausilta 2004, 2003 ja 2002
Emoyhtion tuloslaskelmat tilikausilta 2004, 2003 ja 2002
Emoyhtion taseet tilikausilta 2004, 2003 ja 2002

Emoyhtion rahavirtalaskelmat tilikausilta 2004, 2003 ja 2002

Konsernitilinpadtoksen liitetiedot tilikaudelta 2004

Kaikki Listalleottoesitteessa esitettavat tilinpdatokset ovat yhtiokokouksen vahvistamia.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1. - 31.12.2004

Vahvaa etenemisti ja kannattavauden kehittymista

Padkohdat tilikaudelta 1-12/2004 verrattuna edelliseen vuoteen

— konsernin liikevoitto kohosi 13,1 milj. euroon (edellisend vuonna 11,6 milj. euroa), jossa kasvua 13,1 %
— tulos verojen jilkeen 7,6 milj. euroa (5,9 milj. euroa), jossa kasvua 28,6 %

— tilikauden tulosta paransi kertaluonteisesti konsernireservin tuloutus 2,0 milj. euroa (0,9 milj. euroa)

— tulos/osake 0,27 euroa (edellisvuoden vertailukelpoinen tulos/osake 0,22 euroa)

— konsernin kustannustehokkuus parani suunnitellulla tavalla

— tilojen vuokrausaste kohosi ollen vuoden lopussa 97,5 % (96,9 %)

— konsernin omavaraisuusaste kohosi 37,7 %:iin (35,2 %)

Technopolis on kasvuhakuinen Suomen suurin teknologiayritysten toimintaympéristéjen tarjoaja, jonka palvelu-
konseptissa yhdistyvit toimitilat, yrityspalvelut ja kehittimisohjelmat. Yhtion liiketoiminta eteni vuonna 2004 hy-
vin Oulussa ja padkaupunkiseudulla. Yhtié solmi ensimmaisen yhteistyésopimuksen Tallinnassa.

Yhti6 uudistaa voitonjakopolititkkansa omistajan edun ndkokulmasta osinkojen verotuksen lainsdddannén muutok-
sen ja yhtion kasvustrategian huomioiden. Osinkona pyritdén jakamaan vuosittain 40-50 % tuloksesta 1dhtdkohtana
yhtion pddomatarpeet ja muut tekijét.

Yhtion hallitus esittdd yhtiokokoukselle, ettd yhtié jakaa osinkoina 0,12 euroa/osake vuoden 2004 tuloksesta, mika
on 46,3 % konsernin tuloksesta. Osinkojen méara on ehdotuksen mukaan 3,5 milj. euroa (4,2 milj. euroa).

Toimintaympéristo

Huipputekniikan toimintaympérist6jen yleistilanne oli vuonna 2004 varsin haasteellinen. Padkaupunkiseudun toi-
mistotilamarkkinoiden ylitarjonta lisddntyi. Yritysten halu parantaa toimitilojensa laadullista tasoa ja keskittaa toi-
mintojaan yllapitdd kysyntdd uudisrakentamiselle. Oulun seudulla laadukkaille toimistotiloille on edelleen kysyn-
tdad. Uudiskohteiden tarjonnassa ei ole tapahtunut merkittdvid muutoksia.

Liiketoiminta

Konsernin litkevaihto oli 28,8 milj. euroa (28,5 milj. euroa vuonna 2003), jossa oli kasvua 1,3 %. Tilikauden liike-
voitto oli 13,1 milj. euroa (11,6 milj. euroa), jossa oli kasvua 13,1 %. Kauden voitto ennen satunnaisia erid oli 9,3
milj. euroa (8,1 milj. euroa), jossa kasvua edellisvuodesta oli 15,9 %. Tilikauden tulosta paransi kertaluonteisesti
konsernireservin tuloutus 2,0 milj. euroa (0,9 milj. euroa). Yhtion omavaraisuusaste oli vuoden lopussa 37,7 %
(35,2 %). Tulos/osake oli 0,27 euroa (vertailukelpoinen 0,22 euroa).

Liikevaihdosta 24,4 milj. euroa (23,9 milj. euroa) oli vuokratuottoja ja 4,4 milj. euroa (4,6 milj. euroa) palvelutuot-
toja. Suunnitelman mukaiset poistot olivat 4,8 milj. euroa (4,4 milj. euroa), jossa oli kasvua 10,2 % edellisvuoteen
verrattuna. Taseen loppusumma oli 189,8 milj. euroa (179,2 milj. euroa), missd oli kasvua 5,9 %.

Konsernin vuokrattava kiinteistokanta koostui 44 (40) kiinteistostd, jotka olivat vuokrattavalta pinta-alaltaan vuo-
den lopussa yhteensd 202 000 kerrosneliometrid (188 000 kerrosneliometrid 31.12.2003). Konsernin keskiméaarai-
nen vuokrausaste vuoden lopussa oli 97,5 % (96,9 %). Oulun seudulla Technopoliksen tilojen kdyttoaste oli 98,2 %.
Helsinki-Vantaan Technopoliksen kéyttdaste oli 97,6 % ja Espoon Technopolis Innopolin 93,3 %.

Konsernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 57,3 milj. euroa (69,7 milj. euroa). Sopimuskannasta toistai-
seksi voimassaolevia tai vuonna 2005 padttyvid on 6 %, vuonna 2006-2008 padttyvid 51 %, vuonna 2009-2011
paittyvia 20 %, vuonna 2012-2014 paattyvia 14 % ja vuonna 2015 tai my6hemmin pééttyvid on 8 %.

Konsernirakenne

Technopolis-konserniin kuuluu Innopoli Oy, jonka omistusosuus on 97,5 % ja sen tdysin omistama Technopo-
lis Ventures Oy (aiemmin Otaniemen teknologiakyld Oy), sekd tytdryhtio Medipolis Oy, jonka omistusosuus on
55,7 %, ja Medipolis Oy:n tdysin omistama Medipolis GMP Oy. Konserniin kuuluu lisdksi emoyhtion tdysin omis-
tamat Kiinteistd Oy Oulun Teknologiatalot ja Technopolis Hitech Oy, osakkuusyhtiét Oulutech Oy, omistus 30 %,
Iin Micropolis Oy, omistus 25,7 %, ja Technocenter Kempele Oy, omistus on 48,5 %, sekd muita pienempia tytir- ja
osakkuusyhtiita.
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Technopolis Ventures Oy perusti tammikuussa yhdessid Espoon kaupungin ja muiden osakkaiden kanssa yhteisyri-
tyksen nimeltd Otaniemen kehitys Oy. Technopolis Ventures Oy:n osuus yhtidstd on 25 % ja Espoon kaupungin
osuus 35 %. Liséksi pienomistajiksi tuli Otaniemen tiedeyhteison keskeisid toimijoita.

Innopoli-jérjestelyn yhteydesséd syntyneestd konsernipassiivasta, 11,7 milj. euroa, on kohdistettu rakennuksiin 8,8
milj. euroa seki loput ennen jérjestelyd Innopoli-konsernissa tehtyihin sopimuksiin. Rakennuksiin kohdistettu kon-
sernipassiiva tuloutetaan rakennusten jaljelld olevan 40 vuoden poistoajan mukaisesti. Jdljelld oleva 2,0 milj. euron
konsernipassiiva on tuloutettu vuoden 2004 aikana.

Investoinnit ja liiketoiminnan kehityshankkeet

Technopolis paétti helmikuussa kdynnistdd Helsinki-Vantaan Technopoliksen kolmannen vaiheen rakentamisen.
Vaihe on kooltaan noin 3 600 bruttoneliometrid. Rakennettavista tiloista on vuokrattu ja varattu yhteensd 88 %.
Rakennustyd kadynnistyi toukokuussa ja kohde valmistuu tammikuussa 2005.

Helmikuussa Technopolis ilmoitti valmistelevansa yhteistydssd Espoon kaupungin kanssa uutta teknologiakeskusta
Kehé II:n varrelle Suurpeltoon Espooseen. Espoon kaupunginhallitus teki maaliskuussa myonteisen tontinvara-
uspédtoksen, jolla Technopolikselle varattiin rakennusoikeudeltaan noin 20 000 nelidmetrin suuruinen alue. Ke-
sdkuussa Technopolis ja EVTEK-kuntayhtyma allekirjoittivat aiesopimuksen noin 3 000 nelidémetrin toimitilojen
toteuttamisesta.

Maaliskuussa Technopolis ilmoitti hankkivansa omistukseensa Kuntien eldkevakuutukselta Kiinteisté Oy Oulun
Teknologiatalojen koko osakekannan hintaan 7,8 milj. euroa. Kauppa toteutettiin 1.7.2004. Kaupalla konsernin
omistukseen siirtyi kolme kiinteist6d, joiden yhteenlaskettu kerrosala on 10 026 nelidmetrié. Kiinteistot sijaitsevat
Oulussa Linnanmaalla.

Helsinki-Vantaan toinen vaihe, 6 300 bruttoneliometrid, otettiin kdytt66n huhtikuun lopussa. Investointi autopai-
koitustalon kanssa on noin 7,7 milj. euroa.

Lokakuussa aloitettiin uuden teknologiakeskuksen valmistelut Helsingin Ruoholahteen Salmisaaren alueelle. Hel-
singin kaupungin kiinteistélautakunnan paétokselld 12.10.2004 Technopolikselle varattiin 24 900 neliémetrin ra-
kennusoikeuden suuruinen alue vuoden 2005 loppuun Ruoholahden teknologiakeskuksen suunnittelua varten.

Lokakuussa Technopolis kertoi sitovasta esisopimuksesta, jolla Yleisradio Oy vuokraa 1 900 nelidmetrin suuruiset
toimitilat Oulun ydinkeskustaan suunnitellusta teknologiakeskuksesta. Samalla Technopolis ostaa Yleisradion Ou-
lun Hoyhtydn kaupunginosassa sijaitsevan 3 000 nelidmetrin toimitalon asiakasyrityksilleen vuokrattavaksi. Esiso-
pimuksen my6td ydinkeskustan ensimmaiisen vaiheen tiloista tulee sitovasti vuokratuksi noin 40 %. Ensimmaisen
vaiheen arvioidaan valmistuvan alkuvuodesta 2006.

Yhtié solmi joulukuussa yhteistydsopimuksen tallinnalaisen teknologiakeskusorganisaatio Tehnopolin kanssa.
Osapuolet kédynnistivit yhteistyon teknologiakeskuskonseptin, asiakasyritysten hankinnan ja yhteisten investoin-
tien osa-alueilla. Sopimuksen mydtd kehitetddn Tallinnan teknologiakeskusta suomalaisten ja eurooppalaisten yri-
tysten toiminta-alueeksi.

Osakkeisiin liittyvid tapahtumia

Yhtion osake on noteerattu Helsingin Porssin Péélistalla ryhméssé Sijoitus. Osakkeen hinta on vuonna 2004 vaih-
dellut 3,15 euron ja 5,30 euron vililld. Vuoden 2004 keskikurssiksi muodostui 4,31 euroa. Rahastoannin toteudut-
tua joulukuussa viimeisin kaupankdyntihinta 30.12.2004 oli 3,16 euroa. Osakevaihto on ollut 26 432 104 euroa.

Tilikaudella korotettiin Technopoliksen osakepdiomaa kolme kertaa. Toukokuussa vuoden 2001 A/B-optio-oikeuk-
silla merkittiin yhteensd 136 625 osaketta, misti johtuva osakepddoman korotus 230 896,25 euroa merkittiin kaup-
parekisteriin 31.5. Kaupankdynti yhdessa vanhojen osakkeiden kanssa alkoi 1.6.2004.

Kesdkuussa Technopolis toteutti niin kutsutulla tarjousmenettelylld suunnatun osakeannin, jossa tarjottiin merkit-
taviksi 1 650 000 uutta osaketta suomalaisille ja kansainvilisille institutionaalisille sijoittajille. Tarjousmenettely
alkoi 14.6. ja keskeytettiin 16.6. merkintésitoumusten vastaanoton ylikysynnin vuoksi. Hallitus pdatti yhtickoko-
uksen myontdmén valtuutuksen nojalla korottaa osakepdéiomaa 2 788 500 eurolla ja 1 650 000 osakkeella. Osa-
kepddoman korotus merkittiin kaupparekisteriin 1.7. ja kaupankdynti yhdessa vanhojen osakkeiden kanssa alkoi
2.7.2004.
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Yhtion ylimédérdinen yhtickokous paatti 21.12.2004 osakepddoman korottamisesta 18 676 282,95 euron méédraisella
rahastoannilla siirtdimélld korotusta vastaava méérd ylikurssirahastosta osakepddomaan. Rahastoannissa annettiin
11 051 055 uutta kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron osaketta siten, ettd viidelld vanhalla osakkeella sai
vastikkeetta kolme uutta osaketta. Rahastoannin tdsmaytyspéivé oli 27.12. ja uudet osakkeet kirjattiin osakkeen-
omistajien arvo-osuustileille 28.12.2004.

Edelld mainittujen kolmen osakepdéoman korotuksen jélkeen Technopoliksen osakepddoma on 49 803 422,89 eu-
roa jakautuen 29 469 481 kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron osakkeeseen.

Yhti6lld oli vuoden 2004 lopussa 3 141 osakasta. Kotitalouksien omistusosuus oli 42,2 % osakekannasta. Ulko-
maisten ja hallintarekisterissé olevien omistusosuus oli 9,8 %.

Vaihtovelkakirjalainoja ei ole liikkeelld. Yhtid ei ole hankkinut omia osakkeitaan.
Rahoitus

Konsernin nettorahoituskulut olivat 3,7 milj. euroa (3,5 milj. euroa). Konsernin taseen loppusumma oli 189,8 milj.
euroa (179,2 milj. euroa), josta vierasta pddomaa oli 118,6 milj. euroa (116,2 milj. euroa). Konsernin omavaraisuus-
aste oli 37,7 % (35,2 %). Konsernin oma pddoma/osake oli 2,26 euroa (vertailukelpoinen 2,20 euroa).

Konsernin pitkdaikaisten velkojen mééra vuoden lopussa oli 89,7 milj. euroa (81,9 milj. euroa). Lainojen keskikor-
ko 31.12.2004 oli 3,56 %. Luottoihin liittyvin korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu. Lainakannasta
31.12.2004 oli 48,7 % sidottu 3-12 kk euribor -korkoon tai peruskorkoon. Lainoista 51,3 % oli kiintedkorkoisia
13-60 kuukauden ajalle. Lainojen jdljelld oleva pddomilla painotettu laina-aika oli 9,7 vuotta.

Osana kokonaisrahoitusta oli Technopoliksella 30 milj. euron kotimainen yritystodistusohjelma, jonka my&ta yritys
laski liikkeelle alle vuoden mittaisia yritystodistuksia. Liikkeelle laskettujen yritystodistusten maara 31.12.2004 oli
13,0 milj. euroa.

IAS- ja IFRS-standardien kiyttoonotto

Konserni julkaisee ensimmadisen IAS- ja IFRS-standardien mukaisen tilinpditdksen vuonna 2005 paittyvélta tili-
kaudelta ja ensimmadisen standardien mukaisen osavuosikatsauksen ajalta 1.1.-31.3.2006. Konserni on péattinyt
siirtyd IAS-laskennassa sijoituskiinteistojen kiyvén arvon malliin. Yhtion sijoituskiinteistdjen kdypa arvo néin las-
kien 1.1.2004 oli 192 milj. euroa, joka ylitti sijoituskiinteistdjen kyseisen ajankohdan kirjanpitoarvon 162 milj.
euroa 30 milj. eurolla.

Hallinto, organisaatio ja henkilosto

Yhtion hallitukseen kuuluivat tilikauden lopussa Kari Nenonen, puheenjohtaja, ja Pertti Voutilainen, varapuheen-
johtaja. Hallituksen jédsenid olivat Juha Hulkko, Lauri H.J. Lajunen, Juhani Paajanen, Timo Parmasuo ja Pertti
Rantanen. Yhtion tilintarkastajana toimi Ernst & Young Oy, KHT-yhteiso, pddvastuullisena tilintarkastajana Rauno
Sipild, KHT.

Yhtié noudattaa ja soveltaa Helsingin Porssin listayhtioille 28.10.1999 laatimaa sisépiiriohjetta ja otti 1.7.2004
kaytt6on HEX Oyj:n joulukuussa 2003 julkaiseman Suosituksen listayhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmésti
(Corporate Governance). Yhtion hallitus on toteuttanut hyvin hallintotavan mukaisen itsearvioinnin joulukuussa
2004.

Tilikaudella konsernin palveluksessa oli keskiméarin 95 (95) henkil6d. Toimitilaliiketoiminnassa tydskenteli 23
(18) henkiléa, yrityspalveluissa 20 (32) henkil64 ja projektipalveluissa 52 (45) henkil64.

Konserni muutti vuoden 2004 lopussa organisaatiotaan ja kdynnisti uuden teknologiakeskusalan konsultointiyk-
sikdn. Uuteen organisaatioon kuuluu em. tulosyksikon liséksi Oulun seudun ja padkaupunkiseudun tulosyksikét.
Yhtion hallitus on paittinyt rekrytoida yhtioon liiketoiminnan kehitysjohtajan kasvustrategian toteuttamisen vah-
vistamiseksi.
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Kehittimistoiminta

Konserni vastasi mm. Oulun seudun osaamiskeskusohjelman ja Vantaan Hitech-ohjelman toteuttamisesta. Vuonna
2004 kehittimisohjelmien konsernin kautta toteutuneet kustannukset olivat 6,3 milj. euroa, mitd vastaavat tuotot on
kirjattu padosin liiketoiminnan muihin tuottoihin.

Varsinaisen yhtiokokouksen péatoksia

Varsinainen yhtidkokous 30.3.2004 vahvisti konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman ja taseen tilikaudelta 2003,
my®dnsi vastuuvapauden tilivelvollisille ja pditti jakaa osinkoa 31.12.2003 paéttyneelta tilikaudelta 0,25 euroa (ver-
tailukelpoinen 0,156 euroa) osaketta kohti. Liséksi yhtiokokous péitti uusmerkintdi ja vaihtovelkakirjalainan otta-
mista koskevan valtuutuksen antamisesta hallitukselle.

Yliméiriisen yhtiokokouksen péitoksii

Ylimédidrdinen yhtiokokous paitti 21.12.2004 osakepddoman korottamisesta 18 676 282,95 euron méirdiselld ra-
hastoannilla siirtdimailld korotusta vastaava madird ylikurssirahastosta osakepddomaan. Rahastoannissa annettiin
11 051 055 uutta kirjanpidolliselta vasta-arvoltaan 1,69 euron osaketta siten, ettd viidelld vanhalla osakkeella sai
vastikkeetta kolme uutta osaketta.

Tilikauden péittymisen jilkeiset tapahtumat

1.1.2005 alkaen Oulun seudun osaamiskeskus -ohjelman non profit -toteutus siirrettiin uuteen perustettuun yhtiooén
Oulu Innovation Oy, josta Technopoliksen omistusosuus on 24 %. Tehdylld jarjestelylld ei ole merkittdvad vaiku-
tusta yhtion tulokseen, mutta konsernin henkilostoméaédra aleni 14 henkil6114.

Tammikuun 2005 lopussa paatettiin kdynnistdd Kontinkankaan Technopoliksen toisen vaiheen toteuttaminen Oulun
keskustan tuntumaan. Rakennus on kooltaan 3 300 bruttonelidmetrid ja kustannusarvio 3,5 milj. euroa. Rakennus
otetaan kdyttoon marraskuussa 2005. Kaksi kolmasosaa talosta on vuokrattu kansainvilisesti toimivalle teknologia-
yritykselle.

Tulevaisuuden nikymiit

Technopolis-konsernin johto arvioi huipputekniikan toimintaymparistdjensd kysynnin olevan vuonna 2005 tyy-
dyttévaa tasoa ja konsernin vuokraamien toimitilojen kdyttoasteen ja sen tarjoamien palvelujen kysynnén sdilyvéin
hyvianid. Konserni arvioi liikevaihdon kasvavan 4-7 % edellisvuoteen verraten ja arvioi kdyttokatteen olevan vahin-
tddn edellisvuoden tasoa.

Konsernin kiinteistokanta on maantieteellisesti hajautettu padkaupunkiseudulle ja Oulun seudulle. Konsernin stra-
tegisena tavoitteena on, ettd yhdenkdén asiakkaan osuus litkevaihdosta ei ylitd 20 %:a. Suurasiakkaiden vuokraso-
pimukset on hajautettu padttyméadn eri aikoina. Konsernilla on yhteensd noin 600 asiakasta, jotka toimivat useilla
eri toimialoilla.

Technopolis on pdittidnyt kasvustrategiassaan vuodelle 2008 selvittdd yhtion laajentumismahdollisuudet nykyisten
toimintapaikkakuntien lisdksi muihin kasvukeskuksiin Suomessa. Potentiaalisia alueita arvioidaan olevan yhdesta
kolmeen. Lisdksi yhtio selvittdd konseptinsa mukaisen toiminnan kdynnistdmisedellytyksid Baltian alueella. Yhtio
pyrkii kasvuun seké orgaanisen kehityksen ettd yritysostojen kautta.

Yhtion taloudellisen tuloksen kehitys on riippuvainen yleisen toimintaympériston, asiakaskunnan liiketoiminnan ja
rahoitusmarkkinoiden kehityksestd. Niissd tapahtuvat seikat saattavat vaikuttaa kdyttdasteen, palveluiden kéyton,
rahoituskulujen ja toimitilojen vuokratason muutoksien kautta yhtion tulokseen.

HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS

Yhtiokokouksen kdytettédvissd on voitonjakokelpoisia erid 3 619 211 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa
0,12 euroa osaketta kohden eli yhteensd 3 538 257 euroa. Loppu 80 954 euroa ehdotetaan jatettaviksi voittovarojen
tilille.
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KONSERNIN TULOSLASKELMAT TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002

Rahayksikko: euro 1.1.-31.12.2004 1.1.- 31.12.2003 1.1.-31.12.2002
Liikevaihto 28 841 460 28 479 072 22 643214
Liiketoiminnan muut tuotot 6 024 027 5621 167 2 666 176
Henkil6stokulut -4 934 521 -4 591 362 -3 065178
Poistot ja arvonalentumiset -4 833 363 -4 387 838 -3289490
Konsernireservin vihennys 1991 811 900 000

Liiketoiminnan muut kulut -13 998 548 -14 441 797 -8 927 881
Liikevoitto 13 090 866 11579 243 10 026 841
Rahoitustuotot ja -kulut -3 827970 -3 591 809 -4 085 124
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 84 576 80453 87 965
Voitto ennen tilinpiitossiirtoja ja veroja 9347472 8 067 887 6029 683
Vilittomat verot -1720975 -2 068 784 -1702 448
Vihemmiston osuus 17 371 -54 461 -200 645
Tilikauden voitto 7 643 868 5944 643 4126 590
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KONSERNIN TASEET TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002

Rahayksikko: euro
VASTAAVAA

Pysyviit vastaavat

Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet

Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Pysyviit vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensi

VASTAAVAA

VASTATTAVAA

Oma pidoma
Osakepddoma
Ylikurssirahasto
Arvonkorotusrahasto

Muut rahastot

Muu oma pddoma
Edellisten tilikausien voitto
Tilikauden voitto

Oma pidoma yhteensi

Viahemmiston osuus
Konsernireservi

Vieras pidoma
Laskennallinen verovelka
Pitkdaikainen vieras pddoma
Lyhytaikainen vieras pddoma

Vieras pidoma yhteensi

VASTATTAVAA

31.12.2004

623 512
182998 412
1 006 933
212 852
184 841 710

3263 894
1 659 254
4923 148

189 764 858

49 803 423
897815
429 871

5869

6 548 784
1314929
7 643 868
66 644 559

4530031

2 815456
86 881 300
28 893 512

118 590 268

189 764 858
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31.12.2003

619 152
172 742 349
832 558
212 852
174 406 912

3205 740
1616193
4821932

179 228 844

28 107 744
16 054 368
412 382
19 176
5492 384
571367
5944 643
56 602 063

4559 457

1 840 000

2 815 809
79 038 892
34372623
116 227 324

179 228 844

31.12.2002

581121
137 481 721
814 535
212 254
139 089 631

1 835523
2766 857
4 602 380

143 692 011

24 672 944
13798 375
412 382
19 176

4 184 687
1397 362
4126 590
48 611516

4036917

2350 824
72 733 102
15 962 653
91 046 579

143 695 011



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMAT TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002

Rahayksikko: euro 1.1.- 31.12.2004 1.1. - 31.12.2003 1.1.- 31.12.2002

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Liikevoitto 13 090 866 11579 243 10 026 841
Poistot ja konsernireservin vihennys 2 841 552 3487 838 3289 490
Muut oikaisut liikevoittoon 5371

Kayttopddoman muutos 1594 159 -1 375 867 1190 001
Saadut korot 41244 33714 75 696
Maksetut korot ja maksut -3 999 983 -3 989 435 -4 132 151
Tuotot muista pysyvien vastaavien

sijoituksista 8451 12 072 3000
Maksetut verot -1721328 -1598 858 -1 131 806
Liiketoiminnan rahavirta 11 860 331 8 148 707 9321071

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit muihin sijoituksiin -29 800 85753 8409
Investoinnit aineellisiin ja

aineettomiin hyddykkeisiin -7 092 486 -12 728 451 -15 649 657
Tytéryritysten hankinta -7 938 981 -30 393

Investointien rahavirta -15 061 267 -12 673 091 -15 641 247
Rahavirta ennen rahoitusta -3200936 -4 524 384 -6 320 176

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkdaikaisten lainojen lisdys 17 500 000 2 150 000 10 969 235
Pitkdaikaisten lainojen vdhennys -9 657 592 -11 026 436 -11 514 398
Maksetut osingot -4 157 950 -3 649 844 -2919 875
Maksullinen osakeanti 6539 151 6 861706
Lyhytaikaisten lainojen muutos -6 979 612 15 900 000 4 000 000
Rahoituksen rahavirta 3243 997 3373720 7 396 668
Rahavarojen muutos 43 061 -1 150 664 1076 491
Rahavarat tilikauden alussa 1616193 2 766 856 1 690 365
Rahavarat tilikauden lopussa 1 659 254 1616193 2 766 856
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EMOYHTION TULOSLASKELMAT TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002

Rahayksikko: euro
Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Henkildstokulut yhteensa
Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto

Rabhoitustuotot ja -kulut

Voitto ennen satunnaisia eria
Satunnaiset erét

Voitto ennen tilinpAitossiirtoja ja veroja

Tilinpaétossiirrot
Vilittdmait verot

Tilikauden voitto

1.1. - 31.12.2004

21231294

4333 055

-3319 882

-3258614

-9491 927

9493 926

-3379 489

6 114 437

75 000

6 189 437

-1 000 000
-1 626 605

3562 832

69

1.1.- 31.12.2003

20 608 838

3 868 589

-2 571 057

-3 075082

-9255 045

9576243

-2 968 389

6 607 854

165 000

6 772 854

-1476 365
-1 557 659

3738 830

1.1.- 31.12.2002
17 650 820

2 829 600
-1355728

-2 765 381

-7 288 842
9070 469
-3299 962

5770507

5770507

-1 773 936
-1 005 771

2990 801



EMOYHTION TASEET TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002

Rahayksikko: euro
VASTAAVAA
Pysyviit vastaavat

Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyddykkeet

Osuudet saman konsernin yrityksissd ja

omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Pysyviit vastaavat yhteensi

Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensi

VASTAAVAA

VASTATTAVAA

Oma pidoma
Osakepddoma
Ylikurssirahasto

Edellisten tilikausien voitto
Tilikauden voitto

Oma piédoma yhteensi

Tilinpaitossiirtojen kertymi
Vieras pidoma

Pitkdaikainen vieras pddoma
Lyhytaikainen vieras pddoma

Vieras pidoma yhteensi

VASTATTAVAA

31.12.2004

391119
135701 927

21324 563
148 895
157 566 505

1973 216
762 126
2735342

160 301 847

49 803 423
871578
56 380
3562 832
54294 213

10 144 227

70992 230

24871 178

95 863 408

160 301 847
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31.12.2003

370 582
132 126 448

14 141 627
148 895
146 787 552

2 141 452
524 498
2 665 950

149 453 502

28 107 744
16 028 106
475 500
3738 830
48 350 180

9 144 227

61 131 819

30827277

91 959 096

149 453 502

31.12.2002

431 574
122 222 625

5798 931
196 989
128 650 118

1408 231
1 964 706
3372937

132 023 056

24 672 944
13772 113
1134543
2990 801
42 570 400

7 667 862

66 787 339

14 997 455

81 784 794

132 023 056



EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMAT TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002

Rahayksikko: euro 1.1.- 31.12.2004 1.1.- 31.12.2003 1.1.- 31.12.2002

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Liikevoitto 9493 926 9576 243 9070 469
Poistot 3258614 3075082 2 765 381
Kéyttopddoman muutos 1330 803 -1 500 813 987 007
Saadut korot 22213 79 815 195 048
Maksetut korot ja maksut -3414 015 -3373 677 -3 811990
Saadut osingot 6338 3 608 316 980
Maksetut verot -1 626 605 -1 557 659 -1 005 771
Liiketoiminnan rahavirta 9071274 6302 599 8517 125

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit muihin sijoituksiin -7 334 748 -2328 998 6019
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin

hy6dykkeisiin -6 792 311 -12 596 049 -15 676 349
Investointien rahavirta -14 127 059 -14 925 047 -15 670 330
Rahavirta ennen rahoitusta -5 055785 -8 622 448 -7 153 206
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkdaikaisten lainojen lisdys 17 500 000 2 150 000 10 969 235
Pitkdaikaisten lainojen viahennys -7 687 789 -7217916 -11 002 195
Maksetut osingot -4 157 950 -3 649 844 -2919 875
Maksullinen osakeanti 6539 151 6 861 706
Lyhytaikaisten lainojen muutos -6 900 000 15900 000 4 000 000
Rahoituksen rahavirta 5293412 7 182 240 7908 871
Rahavarojen muutos 237 628 -1 440 208 755 666
Rahavarat tilikauden alussa 524 498 1 964 706 1209 040
Rahavarat tilikauden lopussa 762 126 524 498 1 964 706
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT VUODELTA 2004
TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET
Konsernitilinpéitoksen laajuus

Konsernitilinpaétos kasittdd emoyhtié Technopolis Oyj:n sekd ne tytdryhtidt, joissa emoyhtio hallitsee suoraan tai
valillisesti yli 50 % osakkeiden tuottamasta danimaérastd. Osakkuusyrityksind on yhdistelty ne yritykset, joissa
emoyhtion hallitsema ddanimaérda On 20-50 % ja omistusosuus yli 20 %.

Konsernitilinpadtokseen on yhdistelty tytaryhtiot Innopoli Oy, Technopolis Ventures Oy, Medipolis Oy, Technopo-
lis Hitech Oy, Oulun Teknoparkki Oy, Kiinteisto Oy Oulun Moderava, Kiinteistd6 Oy Oulun Mediaani, Kiinteisté Oy
Oulun Teknologiatalot ja Medipolis GMP Oy. Tytaryhtié Tekno-Tennis Oy:ti ei ole siséllytetty konsernitilinpdatok-
seen sen toiminnan vahdisyyden vuoksi. Osakkuusyhtiéistd konsernitilinpaatokseen on yhdistelty Oulutech Oy, lin
Micropolis Oy, Otaniemen kehitys Oy, Oulu Innovation Oy ja Technocenter Kempele Oy.

Konsolidointiperiaatteet

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, kdyttdomaisuushyddykkeiden sisdiset katteet, sisdiset saamiset ja velat sekd
sisdinen voitonjako on eliminoitu. Vahemmistéosuudet on erotettu konsernin omasta padomasta ja tuloksesta sekd
esitetty omana erdandén.

Konserniyhtididen keskindisen osakeomistuksen eliminoinnissa on kdytetty hankintamenomenetelmai. Kiinteistd
Oy Oulun Moderavan hankinnasta syntynyt konserniaktiiva on kohdistettu rakennuksiin. Innopoli-konsernin han-
kinnan yhteydessa syntyneestd konsernipassiivasta osa on kohdistettu rakennuksiin ja jaljelle jadnyt konsernireservi
on tuloutettu vuosien 2003 ja 2004 aikana. Osakkuusyritykset on yhdistelty pddomaosuusmenetelmalld. Konsernin
omistusosuuden mukainen osuus osakkuusyhtididen tilikauden tuloksista on esitetty rahoitustuotoissa.

Liiketoiminnan muut tuotot

Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset on kirjattu liiketoiminnan muihin tuottoihin. Kehittimis-
ohjelmiin kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa kuluissa ja henkildstokuluissa.

Rakentamisen aikaisten korkomenojen aktivointi

Rakentamisen aikaisia korkomenoja on aktivoitu tilikaudella 2004 rakennuksiin ja keskeneriisiin kiinteistoihin.
Kiyttoomaisuuden arvostus

Aineettomien ja aineellisten hyodykkeiden kirjanpitoarvona on esitetty taseessa hankintameno vdhennettynd ker-
tyneilld suunnitelman mukaisilla poistoilla. Kiyttdomaisuus on arvostettu muuttuviin menoihin. Rakennuksiin ja
keskenerdisiin kiinteistoihin sisaltyy myds aktivoituja korkomenoja tilikaudella 2004.

Kiinteistdjen kirjanpitoarvoon sisdltyy tytdryhtiostd perdisin oleva 1.042.765 euron arvonkorotus. Arvonkorotus-
rahastosta on vihemmistéosuuden vihentdmisen jalkeen siirretty laskennallinen verovelka 151.035 euroa pitkdai-
kaisiin velkoihin.

Emoyhtién tilinpaatoksessa tilikauden suunnitelman mukaisten ja kirjanpidollisten poistojen erotus on esitetty tu-
loslaskelman tilinpédatdssiirroissa ja kertynyt poistoero taseen vastattavien tilinpadtossiirtojen kertyméassa. Konser-

nitilinpaédtoksessa kertynyt poistoero on jaettu omaan pddomaan ja verovelkaan.

Kuluvan kiyttéomaisuuden poistojen madrittdmiseen on kdytetty ennalta laadittua poistosuunnitelmaa. Poistot,
jotka perustuvat arvioituihin taloudellisiin kédyttdaikoihin, ovat seuraavat:

2004 2003
Aineettomat oikeudet 20 % 20 % tasapoisto
Muut pitkévaikutteiset menot 10 % 10 % tasapoisto
Rakennukset ja rakennelmat, (kivirakenteinen tai vast.) 2-2,5% 2-2,5% tasapoisto
Rakennukset ja rakennelmat, (puurakenteinen) 3% 3% tasapoisto
Koneet ja kalusto 15-25% 15-25% jaanndsarvopoisto
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Tytaryhtié Medipolis Oy noudattaa emoyhtiostd poikkeavaa poistosuunnitelmaa, 15 %:n jaddnnodsarvopoistoa konei-
den ja kaluston osalta.

Valuuttamaiiriiset erit

Ulkomaanrahan méériiset litketapahtumat on kirjattu tilikauden aikana tapahtumapéivén kurssiin. Tilikauden paat-
tymispdiviand avoimena olevat ulkomaanrahan méaérdiset tase-erdt on arvostettu tilinpdétdspéivin keskikurssiin.

Vilittomét verot

Tilikaudelle kuuluvat vélittdmét tuloverot on jaksotettu ja kirjattu tuloslaskelmaan. Laskennallisen verovelan ja
-saamisen muutos on merkitty konsernitilinpdatokseen ja laskettu jaksotuseroista sekd muista véliaikaisista eroista
kirjanpitolautakunnan yleisohjeen vaihtoehdon 2 mukaisesti. Emoyhtion taseeseen laskennallista verovelkaa ja -
saamista ei ole merkitty. Laskennalliset verot on laskettu tilinpaédtoksen laatimishetken verokannan mukaisesti.
Konsernitaseessa laskennalliset verovelat ja -saamiset on netotettu ja eritelty taseen liitetiedoissa. Tilikauden lopus-
sa jdljelld olevat verosaamiset ovat perdisin verotuksessa kéyttimattd olevista poistoista.
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TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Rahayksikko: euro Konserni Emoyhti6é

2004 2003 2004 2003
Liikevaihto toimialoittain
Vuokratuotot 24 455 555 23 892 149 18 820 396 18 301 772
Palvelutuotot 4 385905 4586 923 2410899 2307 066
Liikevaihto 28 841 460 28 479 072 2123129% 20 608 838

Liiketoiminnan muut tuotot

Muut liiketoiminnan tulot kehittdmisprojektit 6 024 027 5595593 4327411 3 865 928
Muut liiketoiminnan tulot / fuusiovoitto 25575 5643 2 661
Liiketoiminnan muut tuotot 6 024 027 5621 167 4333 055 3 868 589
Henkilostomenot

Palkat ja palkkiot 4029 368 3624 637 2 677 054 2047 482
Eldkemenot 632 839 597 313 423 440 333934
Muut henkilésivukulut 272 314 369 412 219 388 189 641
Yhteensi 4934 521 4591 362 3319 882 2571057

Yhtion palveluksessa oli

keskimairin henkil6d 95 95 61 51
Johdon palkat

Toimitusjohtajat 361 541 402 755 205 163 191 920
Hallitusten jésenet 92 740 78 340 69 550 53 550

Suunnitelman mukaiset poistot

ja arvonalentumiset

Poistot aineellisista ja

aineettomista hyddykkeistd 4 833 363 4387 838 3258 614 3075082
Konsernireservin vihennys 1991 811 900 000

Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot

Saman konsernin yrityksiltd

Muilta 8451 5299 6338 3608
Muut korkotuotot

Saman konsernin yrityksiltd -56 344 61 605
Muilta 41 244 55779 22213 18 211

Muut rahoitustuotot

Saman konsernin yrityksiltd

Osuus osakkuusyritysten tuloksista 84 576 80 453
Muilta 145952

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien

sijoituksista 60 000 -111 693 -108 094
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Muille -3 937 665 -3 687 145 -3351 696 -2943 719
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -3 743 394 -3 511356 -3 379 489 -2 968 389
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Rahayksikko: euro

Erédén korko- ja muut rahoituskulut siséltyy
kurssitappioita aikaisemmilta tilikausilta

Satunnaiset erit
Konserniavustus

Tilinpaitossiirrot
Suunnitelman mukaisten ja
verotuksessa tehtyjen poistojen erotus

Vilittomit verot

Tuloverot satunnaisista erista
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Laskennallisen verovelan muutos

Yhteensi

Konserni
2004

1703 901
17 074

1720975

75

2003

-31 668

1596 413
472 371

2068 784

Emoyhtio
2004

75 000

1 000 000

21750
1 604 855

1 626 605

2003

165 000

1476 365

47 850
1509 809

1557 659



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT

Rahayksikko: euro
Pysyvien vastaavien muutokset

Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Aineettomat oikeudet 31.12.

Muut pitkiivaikutteiset menot
Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto

Muut pitkivaikutteiset menot 31.12.

Maa-alueet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset
Vihennykset
Arvonkorotus 1997
Liittymismaksut
Lisdykset
Vihennykset
Maa-alueet 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat
Kokonaishankintameno 1.1.
Lisdykset

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto

Rakennusaikaiset korot 1.1.
Lisdykset

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Rakennusaikaiset korot 31.12.

Konserniaktiiva rakennuksesta 1.1.
Kertyneet poistot 1.1.

Lisdykset

Tilikauden poisto

Konserniaktiiva rakennuksesta 31.12.

Konsernipassiiva rakennuksesta 1.1.
Lisdykset
Konsernipassiivan viahennys

Konsernipassiiva rakennuksista 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat 31.12.

Konserni
2004

194 671
83 117
-149 621
-30 878
97 289

1459 612
157 786
-883 778
-207 397
526223

9763312
196 323

1 042 765
2035870
95775
-19 424
13114 621

177 378 260
16 785 601
-17 352 371
-4207 419
172 604 071

25177
293 948
-294

-6 012
312 820

378 767
-33077

15 695
-11 661
349 724

-8 607 768
-1 706 654
242 045
-10 072 377

163 194 238

2003

163 398
31273
-128 187
-23 166
43 318

1366 875
92 738
-734 989
-148 789
575 834

9763312

1 042 765
1 424 437
611434

12 841 948

132 190 680
45 187 580
-13 380 231
-3972 141
160 025 888

25177

294
24 884

378 767
-22 385

-10 691
345 690

-8 828 480
220 712
-8 607 768

151 788 694

Emoyhtio
2004

110 564
59 552
-69 482
-22 720
77914

948 006

98010
-616 774
-116 037
313 205

7785 956
9 180

1 720 566

-19 424
9496 277

129 809 648
7353 425
-14 349 227
-2907 808
119 906 038

25177
293 948
-294

-6 012
312 820

120 218 857

Aktivoitujen korkojen poistot esitetdédn tuloslaskelmassa suunnitelman mukaisissa poistoissa.
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2003

79 291
31273
-55 106
-16 108
39350

917 400

30 606
-510 012
-106 762
331232

7785 956

1341939
378 627

9506 521
119 328 908
10 480 740
-11 635 701
-2 713 525
115460 421
25177

294
24 884

115 485 305



Koneet ja kalusto
Menojdannés 1.1.
Lisdykset

Vihennykset

Tilikauden poisto
Koneet ja kalusto 31.12.

Ennakkomaksut ja keskeneriiset
hankinnat

Menojdannés 1.1.

Aktivoidut korkomenot
Lisaykset/vihennykset
Keskeneriiset hankinnat 31.12.

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissi

Hankintameno 1.1.
Lisaykset / vihennykset

Osuudet saman konsernin yrityksissa 31.12.

Osuudet osakkuusyrityksisséi
Hankintameno 1.1.
Lisaykset/vihennykset
Arvonalentumiset

Konsernin osuus voitosta/tappiosta
Osuudet osakkuusyrityksissi 31.12.

Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1.
Lisaykset/vihennykset
Arvonalentumiset

Muut osakkeet ja osuudet 31.12.

Saamiset saman konsernin yrityksilti
Lainasaamiset 1.1.

Lisdykset

Vihennykset

Saamiset saman konsernin yrityksilti 31.12.

Sijoitukset 31.12.

Konserni
2004

1 692 262
207 291
-17 250

-567 321

1314982

6401 651

65 058
-1 115819
5350 890

646 371
29 800
60 000

270 763

1 006 934

212852

212852

1219786

77

2003

1249713
978 029
-48 723

-486 757

1 692 262

4 816 869

296 687
1288 096
6401 651

706 371

-60 000
186 187
832 558

215255
49 290
-51 693
212852

1045410

Emoyhtio
2004

715177
117 569

-8 600
-206 037
618 109

6401 651

65 058
-1 115819
5350890

11 090 698
7793 309
18 884 007

646 371
4 800

651 171

148 895

148 895

2 404 558

-615172
1789 386

21473 459

2003

566 860
388 102

-1394
-238 392
715 177

4 816 869

296 687
1288 096
6401 651

5022 388
6 068 310
11 090 698

706 371

-60 000

646 371

196 989

-48 094
148 895

70 172
2341 042
-6 656
2404 558

14 290 522



Tilikauden Osuus, % Nimellisarvo/  Kirjanpitoarvo

paiattymispiiva kirjanpidollinen
vasta-arvo
Osakeomistus, emoyhtio
Osakkeet ja osuudet samaan Konserniin
kuuluvissa yrityksissi
Innopoli Oy, 1 378 230 kpl, Espoo 31.12.2004 97,5 13 782 300 5916 499
Medipolis Oy, 26 350 kpl, Oulu 31.12.2004 55,7 4431752 4431752
Technopolis Hitech Oy, 500 kpl, Oulu 31.12.2004 100 50 000 63 304
Oulun Teknoparkki Oy, 100 kpl, Oulu 31.12.2004 69 16 819 22 688
Kiinteistd Oy Oulun Teknologiatalot,
16 200 kpl, Oulu 31.12.2004 100 16 200 7945120
Kiinteistd Oy Oulun Moderava,
22 270 kpl, Oulu 31.12.2004 100 3786 496 214
Kiinteisté Oy Oulun Mediaani,
2 810 kpl, Oulu 31.12.2004 100 8430 8430
Yhteensi 18 884 007
Osuudet osakkuusyrityksissi
Oulutech Oy, 30 kpl, Oulu 31.12.2004 30 5046 33 806
Iin Micropolis Oy, 500 kpl, Ii 31.12.2004 25,7 84 094 24 094
Technocenter Kempele Oy, 501 kpl,
Kempele 31.12.2004 48,5 125250 588 471
Oulu Innovation Oy, 2400 kpl, Oulu 24 4 800 4 800
Yhteensi 651171
Muut osakkeet ja osuudet
Incap Oyj, 20 000 kpl 31.12.2004 0,2 32 600 36 000
Oulun Puhelin Oyj, 22 500 kpl 31.12.2004 0,06 11250 51079
Kiinteistd Oy Teknocent, 250 kpl 31.12.2004 6,2 42 047 42 047
Tekno-Tennis Oy, 68 kpl 31.10.2004 64,8 2859 16 238
Nallikari-Tennis Oy, 20 kpl 29.02.2004 0,9 3027 3196
Merkintdoikeudet 252
Osuusmaksu Luottokunta 84
Yhteensi 148 895
Osakeomistus, konserni
Osuudet osakkuusyrityksissi
Oulutech Oy, 30 kpl 30 5046 33 806
Konsernin osuus voitoista/tappioista 79 171
Iin Micropolis Oy, 500 kpl 25,7 84 094 84 094
Konsernin osuus voitoista/tappioista -84 094
Technocenter Kempele Oy, 501 kpl 48,5 125250 588 471
Konsernin osuus voitoista/tappioista 275 686
Otaniemen kehitys Oy, 25 kpl 25 25000 25000
Konsernin osuus voitoista/tappioista 0
Oulu Innovation Oy, 2400 kpl 24 4 800 4800
Konsernin osuus voitoista/tappioista 0
Yhteensi 1 006 933
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Muut osakkeet ja osuudet
Incap Oyj, 20 000 kpl

Oulun Puhelin Oyj, 30 000 kpl
Kiinteistd Oy Teknocent, 250 kpl
Tekno-Tennis Oy, 68 kpl
Culminatum Ltd Oy, 90 kpl
Elisa Oyj A, 2 250 kpl

Jamera Networks Oy, 17 973 kpl
Twinbic Oy, 200 kpl

Otaverkko Oy, 75 kpl

Muut osakkeet

Yhteensi

Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset

Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Myyntisaamiset

Siirtosaamiset

Saamiset osakkuusyrityksiltd
Myyntisaamiset

Siirtosaamiset

Lainasaamiset

Muut saamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensi
Siirtosaamiset

Valuuttaluottojen kurssitappiot 1.1.
Vihennykset

Valuuttaluottojen kurssitappiot 31.12.

Konserni
2004

1245 834

30

1357 806

5300

654 923

3263 894

0,2
0,08
6,2
64,8
10,8
1,4
333
5,3

2003

1393 149

112
1807 179

5300

3205740

31668
-31 668

32 600 36 000
15 000 69 344
42 047 42 047
2 859 16 238
15300 15137
1125 11978
180 11 858
3364 3364
1261 2523
4364
212 852
Emoyhtio
2004 2003
671 873 716 256
34 965 164 527
112 500 165 000
30 112
1 146 748 1 088 458
5300 5300
1 800 1 800
1973 216 2 141 452

Aktivoitujen valuuttaluottojen kurssitappioiden poistot on esitetty tuloslaskelmassa rahoituskuluissa.

Kurssitappiot on poistettu tilikausittain laina-aikoihin perustuen.
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Rahayksikko: euro Konserni
2004
Oman piidoman muutokset

Osakepddoma 1.1. 28 107 744
Osakeanti 3019 396
Rahastoanti 18 676 283
Osakepddoma 31.12. 49 803 423
Osakeanti 1.1.

Lisdykset 6539 151
Siirto osakepddomaan -3019 396
Siirto ylikurssirahastoon -3 519755

Osakeanti 31.12.

Ylikurssirahasto 1.1. 16 054 368
Emissiovoitto 3519755
Rahastoanti -18 676 283
Muut vahennykset -24
Ylikurssirahasto 31.12. 897 815
Arvonkorotusrahasto 1.1. 412 383
Laskennallisen verovelan muutos 17 488
Arvonkorotusrahasto 31.12. 429 871

Muut rahastot

Muut rahastot 1.1. 19 176
Vihennykset -13 307
Muut rahastot 31.12. 5 869
Voittovarat 1.1. 12 008 393
Muut lisdykset/vahennykset 13 271
Jaetut osingot -4 157 950
Tilikauden tulos 7 643 868
Voittovarat 31.12. 15507 581
Oma piédoma 66 644 559
Voitonjakokelpoiset erit

Edellisten tilikausien voitot 7 863 713
Tilikauden voitto 7 643 868

Kertyneestd poistoerosta ja vapaaehtoisista
varauksista omaan pddomaan merkitty maarda -6 548 784
Voitonjakokelpoiset erit 8958 797
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2003

24 672 944

3434 800

28 107 744

5690 793

-3 434 800
-2255993

13 798 375

2255993

16 054 368

412 383

412 383

19 176

19 176

9708 638
4956

-3 649 844
5944 643
12 008 393

56 602 063

6 063 750

5944 643

-6 548 776
5459 617

Emoyhtio
2004

28 107 744

3019396
18 676 283
49 803 423

6 539 151
-3019 396
-3 519755

16 028 106
3519755
-18 676 283

871578

4214330
-4 157 950
3562 832
3619211
54294213

56 379
3562 832

3619211

2003

24 672 944

3434 800

28 107 744

5690 793

-3 434 800
-2255993

13772 113
2255993

16 028 106

4125343

-3 649 844

3738 830

4214 330

48 350 180

475 500
3738 830

4214 330



Arvonkorotukset

Medipolis Oy:n tonttiin on tehty 1 042 765 euron arvonkorotus v.1997. Arvonkorotus perustuu todennékoisesti luo-
vutushinnasta tehtyyn laskelmaan. Arvonkorotusrahastosta on vihemmistdosuuden vihentdmisen jilkeen siirretty
laskennallinen verovelka 151 035 euroa (vuonna 2003 168 438 euroa) pitkéaikaisiin velkoihin.

Pitkiaikaiset velat

Lainat rahoituslaitoksilta
Vaihtovelkakirjalaina
Laskennallinen verovelka
Muut velat

Pitkaaikaiset velat yhteensi

Lyhytaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat

Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat
Siirtovelat

Velat omistusyhteysyrityksille
Ostovelat

Muut lyhytaikaiset velat
Siirtovelat

Lyhytaikaiset velat yhteensa

Laskennalliset verosaamiset
Laskennalliset verosaamiset jaksotuseroista
Yhteensi

Laskennalliset verovelat
Tilinpaatossiirroista
Muista véliaikaisista eroista

Yhteensi

Laskennalliset verovelat (netto)

Konserni
2004

85 860 964
84 094

2 815456
936 242

89 696 756

9656 910
1076 106
1263231

13 826 445
3070 821

28 893 512

3139
3139

2 664 420,50
151 036
2 818 595

2 815456
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2003

78 018 556
84 094

2 815 809
936 242

81 854 702

9737204
314 948
1396 952

24 384

20 815931
2083203

34372623

2647371
168 438
2 815 809

2 815 809

Emoyhtio
2004

70 055 988

936 242
70992 230

7 639 589
522910
827952

81 500

13 589 065
2210161

24 871 178

2003

60 195 577

936 242
61 131 819

7 687 789
288 529
1022 549

59 699

24 384

20 070 993
1673333

30827277



Konserni
2004

Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

Kiinnitykset Kiinteistoihin

Lainat rahoituslaitoksilta 95517873
Annetut kiinnitykset 135 949 948
Vuokravastuut

Annetut kiinnitykset 467 922
Kiinnitykset yhteensi 136 417 870
Pantatut vuokratuotot

Lainat rahoituslaitoksilta 1563 155
Pantatut vuokratuotot 775 158
Koronvaihtosopimukset 2001

(kiinted korko 5 vuotta) 4000 000
Koronvaihtosopimukset 2002

(kiinted korko 5 vuotta) 4000 000
Koronvaihtosopimukset 2002

(kiinted korko 3 vuotta) 4000 000
Koronvaihtosopimukset 2003

(kiinted korko 3 vuotta) 1 288 847

Koronvaihtosopimusten arvot ovat nimellisarvoja.

Muut vastuut
Arvonlisdveron palautusvastuu, joka realisoituu, jos
kiinteistot myydéén tai niiden kdyttotarkoitus muuttuu

AVL 33 § tarkoittamissa tilanteissa 17 107 105
Vuokranmaksuvastuu 633 556
Hankevastuut 6729 372

2003

87 755 760

132313 812

467 922

132781 734

2453 562

777 499

4 000 000

4 000 000

4 000 000

1464 599

21061 539
633 566

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet

Takaukset

Osakkuusyritysten puolesta annetut vakuudet

Takaukset 504 563
Leasingvastuut

Alkaneella tilikaudella maksettavat 3899
Myo6hemmin maksettavat 4985
Leasingvastuut yhteensi 8 884
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504 563

18 591
2450
21041

Emoyhtio
2004

77 695 577
100 471 785
467 922
100 939 707
1563 155
775 158

4 000 000

4 000 000

4 000 000

1288 847

17 107 105

6729 372

100 000

504 563

3899
4985
8 884

2003

67 883 365

96 835 062

467 922

97302 984

2453 562
777 499

4 000 000

4 000 000

4 000 000

1464 599

20538 214

100 000

504 563

17 591
1161
18 752



TILINTARKASTUSKERTOMUKSET TILIKAUSILTA 2004, 2003 JA 2002
Tilintarkastuskertomus tilikaudelta 1.1.2004-31.12.2004

Technopolis Oyj:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Technopolis Oyj:n kirjanpidon, tilinpddtdksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1. - 31.12.2004.
Hallituksen ja toimitusjohtajan laatima tilinpaétos siséltdd toimintakertomuksen sekd konsernin ja emoyhtion tu-
loslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinpaatoksesta ja
hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpaatdksen laatimisperiaattei-
ta, sisdltod ja esittdmistapaa on tdlloin tarkastettu riittdvassd laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpdatos sisalld
olennaisia virheiti tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion hallituksen jdsenten seké toimi-
tusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiélain sddnndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, etta tilinpaatos on laadittu kirjanpitolain sek tilinpaatoksen laatimista koskevien mui-
den sddnnosten ja madrdysten mukaisesti. Tilinpddtds antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavét
tiedot konsernin sekd emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinpdétos konsernitilinpaétoksi-
neen voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontdd emoyhtion hallituksen jasenille sekd toimitusjohtajalle tarkasta-
maltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys voitonjakokelpoisten varojen késittelystd on osakeyhtiélain mukainen.

Oulussa, maaliskuun 1. pdivdana 2005

ENRST & YOUNG OY
KHT-yhteiso

Rauno Sipila
KHT

Tilintarkastuskertomus tilikaudelta 1.1.2003-31.12.2003

Technopolis Oyj:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Technopolis Oyj:n kirjanpidon, tilinpadtoksen ja hallinnon tilikaudelta 01.01. — 31.12.2003.
Hallituksen ja toimitusjohtajan laatima tilinpaétds siséltdd toimintakertomuksen sekd konsernin ja emoyhtion tu-
loslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinpaatoksesta ja
hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpdatoksen laatimisperiaattei-
ta, sisdltod ja esittimistapaa on tdlloin tarkastettu riittdvassd laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpdatos sisalld
olennaisia virheiti tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion hallituksen jésenten seké toimi-
tusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhti6lain sddnndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, etta tilinpaatos on laadittu kirjanpitolain sek tilinpaatoksen laatimista koskevien mui-
den sddnnosten ja madrdysten mukaisesti. Tilinpddtds antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittdvét
tiedot konsernin sekd emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinp4étos konsernitilinpatoksi-
neen voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontdd emoyhtion hallituksen jasenille sekd toimitusjohtajalle tarkasta-
maltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys voitonjakokelpoisten varojen késittelystd on osakeyhtidlain mukainen.

Oulussa, 25. pdivani helmikuuta 2004

ERNST & YOUNG OY
KHT-yhteiso

Rauno Sipila
KHT

83



Tilintarkastuskertomus tilikaudelta 1.1.2002-31.12.2002

Technopolis Oyj:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Technopolis Oyj:n kirjanpidon, tilinpditdksen ja hallinnon tilikaudelta 01.01.2002 —
31.12.2002. Hallituksen ja toimitusjohtajan laatima tilinpdétos sisdltdd toimintakertomuksen sekd konsernin ja
emoyhtion tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilin-
padtoksestd ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpdatoksen laatimisperiaattei-
ta, sisdltod ja esittdmistapaa on tdlldin tarkastettu riittdvéssd laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpadtds sisélld
olennaisia virheiti tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion hallituksen jasenten seké toimi-
tusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtidlain sdénnosten perusteella.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpadtds on laadittu kirjanpitolain seka tilinpadtoksen laatimista koskevien mui-
den sddnnosten ja madrdysten mukaisesti. Tilinpdétds antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavit
tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinpddtds konsernitilinpaatok-
sineen voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontda emoyhtion hallituksen jasenille sekd toimitusjohtajalle tarkas-
tamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys voitonjakokelpoisten varojen késittelystd on osakeyhtidlain mukainen.

Oulussa, 24. pdivani helmikuuta 2003

ERNST & YOUNG OY
KHT-yhteiso

Rauno Sipild
KHT
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TILINTARKASTAJAN LAUSUNTO

Listalleottoesite

Arvopaperimarkkinalain 2 luvun 3 §:n 5 momentin ja Valtiovarainministerion listalleottoesitettd koskevan asetuk-
sen (19.6.2002/539) 5 §:n perusteella lausumme seuraavaa:

Olemme tarkastaneet Technopolis Oyj:n tilivuosien 2002-2004 tilinpdatokset, kirjanpidon ja hallinnon. N&iltad vuo-
silta annetut tilintarkastuskertomukset ovat listalleottoesitteen sivuilla 83 — 84.

Listalleottoesitteessa sivuilla 61 - 82 esitetyt Technopolis Oyj:n vuosien 2002-2004 tilinpaétoksista kootut tilinpaa-
tostiedot ovat ndiden tilivuosien vahvistettujen tilinpdatosten mukaiset.

Osavuosikatsaus

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti listalleottoesitteeseen sisdltyvan Technopolis Oyj:n osavuosikatsauksen kau-
delta 1.1.-31.3.2005 (listalleottoesitteen sivut 54 - 58). Hallitus ja toimitusjohtaja ovat laatineet arvopaperimark-
kinalain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella
annamme yhtion hallituksen pyynndstd arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 §:n 2 momentin mukaisen lausunnon
osavuosikatsauksesta.

Osavuosikatsauksen yleisluonteinen tarkastus on suoritettu KHT-yhdistyksen yleisluonteista tarkastusta koskevan
suosituksen mukaisesti. Yleisluonteinen tarkastus suunnitellaan ja toteutetaan tdlldin kohtuullisen varmuuden saa-
vuttamiseksi siité, ettd osavuosikatsaus ei sisélld olennaisia virheitd tai puutteita. Yleisluonteinen tarkastus rajoittuu
padasiallisesti yhtion henkilokunnalle tehtyihin tiedusteluihin ja analyyttisiin tarkastustoimenpiteisiin, minkd vuok-
si yleisluonteinen tarkastus antaa tilintarkastusta alemman tasoisen varmuuden. Emme ole suorittaneet tilintarkas-
tusta emmekd sen vuoksi anna osavuosikatsauksesta tilintarkastuskertomusta.

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka antaisivat aihetta olettaa, ettd osa-
vuosikatsaus ei ole laadittu sen laatimista koskevien sddnnosten ja madrdysten mukaisesti siten, ettd se ei anna
arvopaperimarkkinalaissa tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittdvaa kuvaa Technopolis Oyj:n toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta.

Oulussa 21. pdivdnd huhtikuuta 2005

ERNST & YOUNG OY

KHT-yhteiso

Rauno Sipila
KHT

85



TECHNOPOLIS OYJ:N YHTIOJARJESTYS

1§

Yhtién toiminimi on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopolis Plc, ja kotipaikka Oulun kaupunki.

2§

Yhtion toiminnan tarkoituksena on kehittynytta teknologiaa kdyttdvan yritystoiminnan edistiminen hyddyntdmalla
kehittyneen teknologian tietotaitoa yritysten, yliopistojen, ammattikorkeakoulujen ja tutkimuslaitosten véliselld
yhteistoiminnalla ja tarjoamalla tuote- ja yritysideoiden kdytdnnon toteutukselle toimintaymparisté Oulun seudulla
ja padkaupunkiseudulla.

38

Yhtion toimialana on hallita omistus- ja vuokraoikeuden nojalla kiinteist6ja ja rakentaa niihin toiminta- ja pal-
velutiloja yritysten kdyttoon vuokrattavaksi ja harjoittaa laitevuokraustoimintaa, koulutus- ja neuvontatoimintaa
huipputekniikan alalla sekd yritysten toimintaa edistdvaa projekti- ja palvelutoimintaa.

4§
Yhtion vihimmaispddoma on 15.000.000 euroa ja enimmaéaispadoma 300.000.000 euroa, joissa rajoissa osakepda-
omaa voidaan korottaa tai alentaa yhtidjarjestystd muuttamatta.

Yhti6lld on vahintdan 5.000.000 osaketta ja enintddn 600.000.000 osaketta.

5§
Yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisestd huolehtii hallitus, johon kuuluu véhintdan nelja ja
enintddn kuusi jasentd.

Hallituksen jasenten toimikausi padttyy vaalia seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen pédttyessa.

6§

Yhti6lld on toimitusjohtaja, jonka valitsee hallitus.

78
Yhtion toiminimen kirjoittaa hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja kumpikin yksin tai kaksi hallituksen ja-
sentd yhdessd. Prokuran antamisesta paéttaa hallitus.

83§

Yhti6lld on yksi tilintarkastaja. Jos tilintarkastaja ei ole tilintarkastusyhteisd, valitaan lisdksi yksi varatilintarkas-
taja. Sekd tilintarkastajan ettd mahdollisen varatilintarkastajan tulee olla Keskuskauppakamarin hyviksymia tilin-
tarkastajia tai tilintarkastusyhteisoja.

Tilintarkastajan ja varatilintarkastajan tehtdva pédattyy vaalia seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen péattyessa.

9§

Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.

10§
Kutsu yhtiokokoukseen julkaistaan sanomalehti Kalevassa ja sanomalehti Helsingin Sanomissa enintdén nelja viik-
koa ja vahintddn seitsemantoista (17) pdivdd ennen yhtidkokouksen paivaa.

11§
Varsinainen yhtiokokous pidetdén vuosittain toukokuun loppuun mennessa.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa,
esitetddn:

1. tilinpditds, joka kisittdd tuloslaskelman, taseen ja toimintakertomuksen,
2. tilintarkastuskertomus,
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paatetdin:

3. tuloslaskelman ja taseen vahvistamisesta,

4. toimenpiteistd, joihin vahvistetun taseen mukainen voitto tai tappio antaa aihetta,
5. vastuuvapaudesta hallituksen jdsenille ja toimitusjohtajalle,

6. hallituksen jdsenten palkkioista,

7. hallituksen jésenten lukuméérésta,

valitaan:

8. hallituksen jésenet,

9. hallituksen puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja,

10. tilintarkastaja ja mahdollinen varatilintarkastaja, ja

kasitelldan:
11. muut kokouskutsussa mainitut asiat.

12§

Yhtion osakkeet kuuluvat yhtion hallituksen madradman ilmoittautumispdivan jalkeen arvo-osuusjirjestelmaén.

13§

Ilmoittautumispéivén jdlkeen oikeus saada yhtidstd jaettavia varoja sekd merkintédoikeus osakepdfiomaa korotetta-

essa on vain silla:

1. joka on tisméytyspdivana merkitty osakkeenomistajaksi osakasluetteloon;

2. jonka oikeus suorituksen saamiseen on tdsmaytyspéivini kirjattu osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan

arvo-osuustilille ja merkitty osakasluetteloon; tai

3. jos osake on hallintarekisterdity, jonka arvo-osuustilille osake on tdsmaytyspéivina kirjattu ja jonka osakkeiden

hoitaja on tdsmiytyspdivand merkitty osakasluetteloon osakkeiden hoitajaksi.

14§

Oikeus osallistua yhtidkokoukseen on silld, joka on ilmoittautunut yhtidlle viimeistdan kokouskutsussa mainittuna
pdivind, joka voi olla enintddn kymmenen (10) pdivaa ennen kokousta. Lisdksi on otettava huomioon, mité osake-

yhtidlaissa on sanottu oikeudesta osallistua yhtién yhtidkokoukseen.

15§
Muilta osin noudatetaan osakeyhtidlain maarayksié.

87



YHTIO

Technopolis Oy;j
Elektroniikkatie 8
90570 Oulu

YHTION OIKEUDELLINEN NEUVONANTAJA
Roschier Holmberg Asianajotoimisto Oy
Keskuskatu 7 A
00100 Helsinki
TILINTARKASTAJA
Ernst & Young Oy

Elielinaukio 5 B
00100 Helsinki



