Turun Teknologiakiinteistét Oy

1. YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

1.1 Yhtién toimiala ja toiminnan paiasiallinen tarkoitus

Turun Teknologiakiinteistét Oy on Turku Science Parkin alu-
eella toimiva kiinteistésijoitusyhtio, joka kehittdad alueen kiin-
teistéja ja palveluita seka tarjoaa ensiluokkaista toimisto-,
tuotanto ja laboratoriotilaa yrityksille ja yhteiséille. Yhtién pe-
rusliiketoiminta on kiinteistéjen ja huoneistojen omistus, hallin-
ta ja vuokraus seka toimitilapalveluiden tuottaminen.

1.2 Toimintaympiristén muutostekijit

Yleisessd taloudellisessa kehityksessa tapahtui selvad hidas-
tumista vuosina 2011 ja 2012. Tama kehitys on jatkunut viela
vuonna 2013. Talouskasvun heikentyminen on seurausta
velkakriisista, julkisen sektorin toimintaymparistén lisdéntyneis-
ta vakauttamistarpeista sekd euroalueen yleisestad tysttomyy-
den kasvusta. Talouskasvun heikentyminen ja jopa bruttokan-
santuoton lasku eivat kuitenkaan heijastuneet merkittévasti
Turun Teknologiakiinteistéjen toimintaan. Yhtion vajaakéaytto-
aste on pienentynyt selkeésti seka tiloista luopuvien toimijoi-
den tilalle on loydetty hyvin korvaavia toimijoita. lise asiassa
yhtiélle tehtyjen tilakyselyiden maara talld hetkelld on kaikkien
aikojen korkein.
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1.3 Taiminnan kehittiminen - toimenpiteet ja tavoitteet

Yhti6 on vuoden 2013 aikana siirtényt kaikki jarjestelmat (talo-
us-, kiinteisto- ja asiakashallinta) seka niiden hallinnan yhtislle
itselleen. Siirron tavoitteena on toiminnan tehostuminen. Li-
saksi yhti® uudelleen organisoi organisaationsa (organisaatio
jaettiin kahteen p&aaprosessiin eli kiinteistot ja asiakkaat) seka
rekrytoi lisd4 henkilokuntaa paikkaamaan havaittuja puutteita
(talouspaallikko).

Yhtio on kehittanyt vuoden 2013 aikana toimintaansa teravoit-
tamalla omaa liiketoimintaideaansa. Strategiaa tarkennettiin
tulevien investointien ja niiden aikataulujen osalta seka palve-
lukonsepti mietittiin uudelleen. Lisdksi merkittdva operatiivinen
muutos yhtion toimintaan on kokous- ja seminaaritoiminnan
ulkoistaminen kolmannelle osapuolelte franchise —periaatteen
mukaisesti.

Yhtié on panostanut voimakkaasti markkinointiin seka viestin-
t&én ja tdmén seurauksena tilakyselyiden maara seka vajaa-
kayttoaste ovat ennatyksellisen hyvid. Yhti6 tulee aloittamaan
vuoden 2013 lopun ja kevéan 2014 aikana koko maan katta-
van kontaktoinnin yrityksiin, jotka yhtid kokee olevan avainasi-
akkaita alueen ja toiminnan kehittdmisen kannalta.
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2. KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

‘2.1 Lainojen tuotto kaupungille

Lahtstaso/ Toteutunut Enn. 2013
_Mittari tai indikaattori vuosi 2012 TAE 2014 TS 2015 TS2016

Vaihtovelkakirjalainojen tuotto kaupun- 1.762 1.719 1.719 1.719 1.719
gille (pddoma 28,65 M€, korko 6 %
pa.) (1.000 €)

Milid toimenpiteillé tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Yhtio jatkaa jo kdynnissé olevaa prosessia sekéd strategian toteuttamista. Talla
hetkelld ndkopiirissa ei ole tekijoita, jotka realisoituisivat ja estaisivat kyseisen koron maksun.

Junior — lainan tuotto kaupungilie 402 353 400 400 400
(paaoma 10,0 M€, korko 12 kk euribor
+3 % pa.) (1.000 €)

Milla toimenpiteiliéd tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Yhtio jatkaa jo kdynnissa olevaa prosessia seka strategian toteuttamista. Talla
hetkelld nakopiirissa ei ole tekijéitd, jotka realisoituisivat ja estaisivat kyseisen koron maksun. Liséksi junior -lainojen korot ovat suojattu,
jolloin my&skaan korkoriski ei realisoidu yhtidlle.

_Yhtidn liikevaihdon ja liikevoiton kasvattaminen tavoitellusti

Lahtotaso/ Toteutunut Enn. 2013

_Mittari tai indikaattori vuosi 2012 TAE 2014 TS 2015 TS2016
Liikevaihto (1 000 €) 12715/ 14 060 14 600 15 100 15 500 16 000
2011

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus péasta: Liikevaihdon nousu perustuu nykyiseen kéyttdasteeseen seké nykyisiin sopimuk-
siin ja niissé& oleviin korotusmahdollisuuksiin.

Liikevoitto (1 000 €) 4928/2011 5870 6 500 6 900 7 300 7 8000

Milla toimenpiteilld tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Liikevoiton nousu perustuu liikevaihdon kasvuun.
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L.ahtotaso/ Toteutunut Enn. 2013
_ Mittari tai indikaattori  Vwos 2012 TAE 2014 TS 2015 152016
Vuokratut m? 76 900 83 600 87 000 87 000 87 000 87 000

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus pdasta: Ennusteet perustuvat nykytilanteeseen ja sithen, etta tilat ovat télld hetkella tay-

teen vuokrattu.
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3. KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Toiminnalliset tavoitteet
Kayto 94,8 96,8 99,0 96,0 96,0 96,0
\u/r?i!{‘dl.i\/l.iLEFS:h'Va’ (,_’ylapaut\,meet 44 6.2 7.0 7.0 70 70
. m2/kokonais m2) . R e
Werianein atoyl =
s'\u",dp\,ux\/e~310fr}rw/rt ‘1 ;OOO €): Kulut 535 686 4.500 5000 3.700 1.500
_Ja aktiveinnit kehteisiin ) -
KOI‘jaUSY??lL‘l’fl‘fﬂ‘S. rak(@nusten 3 3,1 (tavoi- 3 3 3 3
_vuotumen kuluminer. %) te)
K.Vgskn‘naaramen nelibvuokra 13.64 14,0 14,5 14,75 15,0 15.0
3,45 4.6 46 4,0 4,0 4,0
12.715 14.060 14.600 15.100 15.500 16.000
4,928 5.870 6.500 6.900 7.300 7.800
-2.370 -444 1.200 0 0 0
fonnit (1.000 €) 76.807 4.894 4.900 3.400 1.000 1.000
Padoman tuotto ja tuloutus
142.924 142.240 148.500 148.500 148.500 148.500
7,3 9,1 9,0 9,0 9,0 9,0
1.561 1.762 1.719 1.719 1.719 1.719
457 402 400 400 400 400
Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste. % * 30,7 30,5 31,0 31,0 31,0 31,0
Netiovelkaantumisaste, % * 286 204 200 200 200 200

Yhteenveto: *) Velkaisuuden tunnuslukuja laskettaessa omistajien yhtislle myonnetty vk - laina on konvertoitu yhtion omaksi paa-

omaksi

4. TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2014 TA-
LOUSARVIOON JA VUOSIEN 2014 ~ 2016 TALOUS-

SUUNNITELMAAN

Turun Teknologiakiinteistdjen toiminta on ollut yhtién perustami-
sesta lahtien erittain kannattavaa seka yhtié on saavuttanut sille
asetetut tavoitteet. Vuoden 2014 osalta yhtié tulee jatkamaan
samaa kehitysta niin vuokrien korottumisen ettd hoitokustannusten
laskun seurauksena. Hoitokustannuksiin on paasty kasiksi vasta
vuoden 2013 aikana ja ne realisoituvat vuosina 2014 -2015. Ener-
gianhinnan niin sahkén kuin lammityksen osaita on arvioitu nouse-
van ja sitd kautta hoitokustannus on arvioitu olevan sama vuosille
2014-2016. Yhtion tulee kasvamaan likevaihdon seka taseen
osalta vahemmistéomistajien lunastuksen seké kaynnissa olevien

investointineuvotteluiden seurauksena.

Turun kaupunki | Turun Teknologiakiinteistét Oy | Toimitusjohtaja Mikko Lehtinen



