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Sponda Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2012

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.1.-30.6.2012 (vertailukausi 1.1.-30.6.2011)

- Liikevaihto kasvoi 10 %, ja oli 132,3 (120,2) milj. euroa.

- Nettotuotot kasvoivat 12 % vertailukaudesta, 94,6 (84,5) milj. euroon.

- Liikevoitto oli 92,9 (107,4) milj. euroa. Lukuun sisaltyy arvonmuutosta 8,8 (28,3)
milj. euroa.

- Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,18 (0,18) euroa.

- Sijoituskiinteisttjen kaypa arvo oli 3 233,9 (3 098,5) milj. euroa.

- Nettovarallisuus/osake oli 4,03 (3,92) euroa.

- Taloudellinen vuokrausaste nousi 88,9 (88,2) %:iin.

- Tulevaisuuden nakymaét pysyvat muuttumattomina.

- Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -29,8(-32,4) milj. euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy 2,5 (-1,0) milj. euroa johdannaisten
realisoitumatonta kayvén arvon muutosta. llman mainittua kayvéan arvon
muutosta rahoitustuotot ja —kulut olivat -32,3 (-31,3) milj. euroa.

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.4.-30.6.2012 (vertailukausi 1.4.-30.6.2011)

- Liikevaihto oli 66,2 (61,6) milj. euroa.

- Nettotuotot olivat 48,5 (44,9) milj. euroa.

- Liikevoitto oli 49,2 milj. euroa (70,0 milj. euroa). Liikevoitto siséltda kayvan arvon
muutosta 6,0 (25,2) milj. euroa.

- Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,10 (0,11) euroa.

- Rabhoitustuotot ja kulut olivat —15,7 (-19,8) milj. euroa. Rahoitustuottoihin ja -
kuluihin siséltyy -0,2 milj. euroa johdannaisten realisoitumatonta k&ayvan arvon
muutosta. lIman mainittua kayvan arvon muutosta rahoitustuotot ja —kulut olivat -
15,5 milj. euroa.

Konsernin tunnusluvut

4-6/2012  4-6/2011  1-6/2012  1-6/2011 1-12/2011

Liikevaihto, M€ 66,2 61,6 132,3 120,2 248,2
Nettotuotot, M€ 48,5 449 94,6 84,5 179,4
Liikevoitto, M€ 49,2 70,0 92,9 107,4 209,6
Tulos/osake, € 0,08 0,13 0,15 0,19 0,39
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,10 0,11 0,18 0,18 0,37
Nettovarallisuus/osake, € 4,03 3,92 4,06
Omavaraisuusaste, % 37 38 38
Korkokatekerroin 2,6 2,9 2,7
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EPRAnN suosituksen mukaiset konsernin tunnusluvut

4-6/2012

4-6/2011

1-6/2012

1-6/2011

1-12/2011

EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 20,6

20,0

39,5

37,2

75,4

EPRA Earnings per share (operatiivinen 0,07
tulos/osake), €

0,07

0,14

0,13

0,27

EPRA, NAV per share (osakekohtainen
nettovarallisuus), €

4,82

4,66

4,84

EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), %

6,49

6,32

6,39

EPRA, "topped-up" NIY, (oikaistu
alkutuotto), %

Toimitusjohtaja Kari Inkinen

Spondan vuokraustoiminta jatkaa vahvaa kehitystaan. Yhtion nettotuotot nousivat noin 12
% vuoden 2011 vastaavaan kauteen verrattuna. Nousu johtuu paitsi kiinteistdjen ostoista,

6,50

6,32

my0s vuokratasojen noususta sekad onnistuneista vuokrauksista. Olen erityisen iloinen
Spondan sijoituskiinteistéjen taloudellisen vuokrausasteen positiivisesta kehityksesta.
Varsinkin toimistotilojen osalta kehitys on ollut hyva ottaen huomioon markkinatilanne.

Spondan taloudellinen vuokrausaste oli kesdkuun lopussa 88,9 %.

Yleinen taloustilanne heijastuu myds kiinteistdmarkkinaan, ja arvioin paakaupunkiseudun

kiinteistdjen vajaakéyton laskun tasaantuneen. Helsingin ydinkeskustassa toimisto- ja
liiketilojen kysynté jatkuu kuitenkin hyvang, ja vuokratkin pitavéat tasonsa. Kiinteistdjen
sijainti on korostunut entisestaan, ja uskonkin Spondan kiinteistéjen hyvan sijainnin

olevan meille kilpailuetu kiristyvassa markkinatilanteessa.

Kaynnissa olevat kiinteistokehityshankkeet, Citycenter sek& Ruoholahden toimistotalo,
etenevat aikataulussa. Citycenterissa rakennetaan parhaillaan viimeista vaihetta, jossa
rakennetaan liiketiloja kiinteiston Keskuskadun puolelle.

Ennen investointipdatoksen tekemista Ratinan kauppakeskuksen osalta odotamme
edelleen tyydyttavan ennakkovuokraustason saavuttamista.

Tulevaisuuden nakymaét

Sponda arvioi, ettd vuoden 2012 lopussa sijoituskiinteistdjen vajaakaytté on vuoden 2011

lopun tasolla. Arvio perustuu tiedossa oleviin muutoksiin vuokrasopimuskannassa ja jo

solmittuihin vuokrasopimuksiin.

Vuoden 2012 vertailukelpoisten (pois lukien mahdolliset kiinteistéjen myynnit)

nettotuottojen arvioidaan kasvavan maltillisesti vuoteen 2011 verrattuna. Nousun syita
ovat vuonna 2011 tehdyt kiinteistdjen ostot seka valmistuneet kiinteistokehityskohteet.

Toimintaymparistd Suomi

Euroalueen talouden kehitys jatkuu epadvakaana pankkien tukitarpeen lisdantyessa.
Epavarmuus nakyy myds Suomen kansantaloudessa, jonka ennustetaan supistuvan
tilapéisesti tamé&n vuoden lopussa. Seuraaville vuosille ennustetaan hidasta kasvua.
Euroopan mittakaavassa Suomen talouden nakymaéat ovat vakaat, josta kertoo kesakuun

lopulla vahvistettu toinen AAA-luottoluokitus (Fitch).

Kiinteistomarkkinoilla varovaisuus on pitkittanyt myyntiprosesseja. Markkinoilla on tarjolla

hyvia kohteita, mutta kauppojen toteutuminen kestaa kauan. Kiinteistokauppoja on tehty
ensimmaisen puolen vuoden aikana noin 0,95 mrd eurolla. Kahtena edellisena vuotena
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alkuvuoden volyymi oli samaa suuruusluokkaa, joten tamankin vuoden transaktiovolyymi
on jaddmassa alhaiseksi.

Helsingin prime-alueiden toimistojen vajaakayttdasteet ja tuottovaatimukset ovat olleet
laskussa jo pitkalti toista vuotta. Samanaikaisesti vuokratasot ovat kehittyneet
positiivisesti. Valmistuvan uudistuotannon ja talouden ndkymien johdosta
vajaakayttdasteen ennakoidaan kuitenkin olevan kaantyméassa nousuun useimmilla
alueilla. Vuokrien nousu ja tuottovaatimusten lasku tasaantuvat samalla.

Vuokrakysynté on pysynyt tasaisena alkuvuoden ja kysynnan oletetaan jatkuvan
samanlaisena myds loppuvuoden. Kysynnan kasvua ei vaatimattoman talouskehityksen
takia ole odotettavissa télle vuodelle. Keskustan vuokratasot nousevat KTI:n arvion
mukaan noin 4 % kuluvan vuoden aikana. Keskustan vuokramarkkinaan tulee lahivuosina
vaikuttamaan Td6lonlahden uusi toimistokeskittymad, jonka aiheuttaman vuokralaiskierron
my6ta noin 40.000 mz:lle etsitdan uusia vuokralaisia.

Toimintaympaéristd Venaja

Suomen Pankin mukaan Vendajan bruttokansantuote kasvoi 4,3 % vuonna 2011. Vuoden
2012 ja 2013 ennusteet ovat pysyneet ennallaan eli 3,7 %:ssa. Yksityinen kulutus on
keskeinen tekija l&hivuosien kasvussa.

Kiinteistokauppa on edelleen kaynyt vilkkaana, joskaan ei vuoden 2011 ennatystahtiin.
Transaktiovolyymi vuoden ensimmaiselld puoliskolla on noin 2,4 mrd dollaria, kun se
viime vuonna vastaavaan aikaan oli noin 3,6 mrd dollaria (JLL).

Moskovan toimistojen vajaakayttbasteen laskevan trendin ennakoidaan jatkuvan
loppuvuoden, koska uudistuotanto ei vastaa kasvavaa kysyntaa. Vajaakaytto on ollut
alkuvuodesta laskussa kaikilla osamarkkinoilla. Talla hetkella Moskovan keskustassa
sijaitsevien kiinteistdjen vajaakayttdaste on 9 % (CBRE) ja keskimaéarainen
vajaakayttbaste on noin 12 %:n tasolla. Vuokratasojen ennakoidaan nousevan
vajaakayttdasteen laskun myota.

Nyt rakenteilla olevat toimistotilat valmistuvat vuosina 2012-2013, jonka jalkeen
nakyvissa ei ole merkittdvaa uudisrakentamista Moskovan keskusta-alueelle. Jatkossa
uudistuotanto tulee keskittymaan kolmannen kehatien ulkopuolelle. Huolimatta
uudistuotannon kohdistumisesta etdammalle keskustasta, tulee keskusta-alue pitaméaan
asemansa vuokramarkkinoilla.

Pietarissa markkinamuutokset ovat olleet maltillisia. Vajaakayttéaste on alkuvuodesta
laskenut B-luokan kohteissa ja pysynyt ennallaan A-luokan kohteissa. Vuokratasot ovat
vastaavasti nousseet B-luokan kohteissa ja pysyneet entiselladn A-luokan kohteissa.
Vuokrissa ei ole vastaavaa nousupainetta kuin Moskovassa, koska kysynta on
vahaisempaa ja uutta tilaa on pian tulossa suhteellisen paljon, kun 2009 ja 2010 aloitetut
kohteet valmistuvat.

Liiketoiminta ja kiinteistdomaisuus 1.1.-30.6.2012

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittda toimitilakiinteistéja Suomessa paakaupunkiseudulla
ja suurimmissa kaupungeissa seka Vengjalla. Spondan toiminnot on jaettu neljaan
liketoimintayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Vendja seka Kiinteistdrahastot.
Sijoituskiinteistdt on jaettu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilat, Kauppakeskukset
seka Logistiikkakiinteistdt. Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys, Venaja ja
Kiinteistdrahastot.

Spondan koko kiinteistéomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat vuoden 2012
ensimmaisella puoliskolla 94,6 (84,5) milj. euroa. Toimisto- ja liiketilojen osuus oli 53 %,
kauppakeskusten 17 %, logistiikkatilojen 16 %, Vengja-yksikon 11 % ja Kiinteistérahastot-
yksikoén 3 %.
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Spondalla oli 30.6.2012 yhteensa 202 kiinteistdd, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava
pinta-ala on n. 1,5 milj. m2. Noin 51 % on toimisto- ja liiketilaa, 11 % kauppakeskuksia ja
35 % logistiikkatilaa. Kiinteistdjen pinta-alasta 3 % sijaitsee Venajalla.

Spondan sijoituskiinteistéjen kayvat arvot vahvistetaan yhtion oman
kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelma on
kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistdjen kayvan arvon
laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa
ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen parametrien ja
arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Kesékuun 2012 lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kéayvat arvot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija sekd Suomessa etta Vengjalla. Sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon muutos oli
tammi-keséakuussa 4,7 (27,9) milj. euroa ja huhti-kesakuussa 3,7 (26,2) milj. euroa.
Positiiviseen arvonmuutokseen Suomessa vaikuttivat paédasiassa onnistuneet
vuokraukset ja markkinavuokrien muutokset. Positiivinen arvonmuutos Vendjalla aiheutui
lahes kokonaan valuuttakurssien muutoksista. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon
maarityksen Suomessa tekee Catella Property Oy ja Venajalla CB Richard Ellis.
Lausunnot kiinteistdjen arvonmaarityksista ovat Spondan internet-sivuilla
www.sponda.fi>sijoittajat>taloudellinen kehitys. Erittely kayvan arvon muutoksista on
nahtavissa taulukossa "Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta”.

Voitto/tappio kdypé&én arvoon arvostamisesta

M€

4-6/12 4-6/11 1-6/12 1-6/11 1-12/11
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) -1,7 6,7 -1,7 13,6 16,2
Tuottovaatimusten muutokset (Venaja) 0,0 17,5 0,0 17,5 17,5
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto 0,9 0,7 -0,3 5,6 8,2
Ajanmukaistamisinvestoinnit -4,9 -12,7 -11,7 -24,6 -50,6
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Suomi) 6,5 15,3 14,7 19,4 447
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Venaja) 0,4 -1,2 1,1 1,0 2,7
Valuuttakurssien muutos 2,5 -0,1 2,6 -4,6 0,4
Sijoituskiinteistét yhteensa 3,7 26,2 4,7 27,9 39,0
Kiinteistorahastot 0,6 -2,6 0,6 -2,6 -4,4
Kiinteistérahastojen realisoituneet voitto-osuudet 1,6 1,5 3,5 2,9 5,0
Konserni yhteensa 6,0 25,2 8.8 28,3 39,6
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Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuuteen jakautuivat seuraavasti:

Spondan sijoituskiinteistot Yht.  Toimisto- Kauppa-  Logis- Kiin- Venaja
yhteensa, ja liike-  keskukset tiilkka teisto-
1.1.-30.6.2012 tilat kehitys

M€

Vuokratuotot 129,1 71,7 21,1 22,4 0,3 13,6
Yllapitokulut -36,9 -20,3 51 -7,4 -0,9 -3,2
Nettovuokratuotot 92,2 51,3 16,1 15,0 -0,7 10,4
Sijoituskiinteistét 1.1.2012 3165,7 1644,0 586,1  449,0 262,0 224.6
Aktivoidut korot 2012 0,3 0,1 0,0 0,0 0,2 0,0
Hankinnat 52,8 15,3 0,0 0,0 0,0 37,5
Investoinnit 24,3 14,1 1,1 0,7 8,2 0,2
Siirrot segmenttien valilla 0,0 -1,5 0,0 0,0 15 0,0
Myynnit -13,9 -1,1 -0,6 0,0 -12,1 0,0
Kayvan arvon muutos 4,7 10,7 -3,0 -5,3 -1,3 3,5
Sijoituskiinteistot 30.6.2012 32339 1681,6 583,6  444,3 258,7 265,8
Kayvan arvon muutos % 0,1 0,7 -0,5 -1,2 -0,5 1,6
Painotettu laskennassa kaytetty 6,9 6,4 5,9 8,1 9,8

keskimaarainen tuottovaatimus-%

Painotettu laskennassa kaytetty
keskimaarainen tuottovaatimus-%
Suomi 6.7

Vuokraustoiminta

Vuoden toisella neljanneksella Spondassa tuli voimaan ja irtisanottiin sopimuksia

seuraavasti:

Lukuméaara (kpl) Pinta-ala (m?)  euroa/m2/kk
Kauden aikana voimaan tulleet 85 24 344 12,21
Kauden aikana paattyneet 105 35100 12,06
Kauden aikana uusitut 36 32 626 10,34

Alkaneet ja paattyneet sopimukset eivat valttdméatta kohdistu samoihin segmentteihin
eika tiloihin.

Sponda laskee kiinteistdjensa vuokratuottojen kehityksen yhtion kaksi vuotta
omistamassa vertailukelpoisessa kiinteistdsalkussa EPRAnN suositusten mukaisesti (nk.
like-for-like net rental growth). Tama oli toimisto- ja liiketilakiinteistéisséa 8,0 %,
kauppakeskuksissa -10,0 %, logistiikkakiinteistbissa 0,4 % ja Venajan kiinteistdissa 8,9
%. Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on sidottu elinkustannusindeksiin.
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Taloudellinen vuokrausaste jakautui kiinteistotyypeittéin sekéd maantieteellisesti

seuraavasti:

Kiinteiston tyyppi 30.6.2012 31.3.2012 31.12.2011 30.9.2011 30.6.2011
Toimisto- ja liiketilat, % 89,2 88,7 88,4 88,6 88,5
Kauppakeskukset 93,8 93,9 94,1 93,5 94,3
Logistiikka, % 78,0 78,1 78,1 78,3 78,3
Venaja % 99,0 98,7 98,7 98,8 98,3
Koko kiinteistokanta, % 88,9 88,4 88,2 88,2 88,2
Maantieteellinen alue 30.6.2012 31.3.2012 31.12.2011 30.9.2011 30.6.2011
Helsingin kantakaupunki, % 87,8 87,9 85,6 86,8 86,7
Paakaupunkiseutu, % 86,2 85,6 86,2 86,0 86,0
Turku, Tampere, Oulu, % 94,2 94,3 96,1 95,3 95,7
Venaja, % 99,0 98,7 98,7 98,8 98,3
Koko kiinteistokanta, % 88,9 88,4 88,2 88,2 88,2

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli kesékuun 2012 lopussa 1 278,8
(1 266,7) milj. euroa. Spondalla oli asiakkaita 2 178 kpl ja vuokrasopimuksia yhteensa
3296 kpl. Yhtidon suurimmat vuokralaiset olivat Suomen valtio (9,9 % vuokratuotoista),
Kesko-konserni (4,2 % vuokratuotoista), HOK Elanto (3,7 % vuokratuotoista) ja Sampo
Pankki (3,6 % vuokratuotoista). Spondan 10 suurinta vuokralaista muodostaa n. 30 %

yhtion vuokratuotoista. Vuokralaiset jakautuivat toimialoittain seuraavasti;

Toimiala %
nettovuokrasta
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen 5,8 %
Energia 0,5 %
Julkinen sektori 11,7%
Kauppa 27,1%
Koulutus 1,1%
Logistiikka/likenne 6,1 %
Majoitus ja ravitsemustoiminta 4,9 %
Media/kustantaminen 1.5%
Muut palvelut 12,3 %
Pankki/sijoitus 10,9 %
Rakentaminen 1,8%
Teollisuus/valmistus 6,9 %
Terveydenhuolto 3,9%
Tietoliikenne 53 %
Muut 0,2%

Koko vuokrasopimuskannan keskiméaarainen kesto oli 4,8 (5,0) vuotta. Toimisto- ja

liiketilojen vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli 5,0 (5,2) vuotta, kauppakeskusten
6,6 (6,8) vuotta, logistiikkatilojen 4,2 (4,5) vuotta ja Vengjan kiinteistdissa 2,7 (2,5) vuotta.

Vuokrasopimukset erdantyvat seuraavasti:
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% vuokratuotosta

% vuokratuotosta

30.6.2012 30.6.2011
1. vuoden sisélla 14,7 13,4
2. vuoden sisalla 11,0 11,5
3. vuoden sisilla 8,2 10,3
4. vuoden sisélla 6,5 53
5. vuoden sisélla 12,6 6.4
6. vuoden sisalla 5,5 9,1
6. vuoden jalkeen 28,2 30,3
Toistaiseksi voimassa olevat 13,3 13,8

Investoinnit/divestoinnit

Tammi-kesakuussa 2012 Sponda myi sijoituskiinteistéja 15,2 milj. eurolla, joista kirjattiin

1,3 milj. euron myyntivoitto. Myytyjen kiinteistdjen tasearvot olivat 13,9 milj. euroa.
Kiinteistdja ostettiin 52,8 milj. eurolla.

Kiinteistdjen yllapitoon investoitiin 11,7 milj. euroa, josta vuoden toisella neljanneksella

4,9 milj. euroa. Kiinteistokehitykseen investoitiin 12,5 milj. euroa, josta huhti-kesékuussa

6,9 milj. euroa. Kiinteistokehityksen investoinnit kohdistuivat vuoden aikana paaosin

Helsingin keskustassa sijaitsevaan Citycenterin uudistamistyéhon sekd Ruoholahdessa

sijaitsevan toimistorakennuksen rakennuttamiseen.

Toimisto- ja liiketilat

4-6/12 4-6/11 1-6/12 1-6/11  1-12/11
Liikevaihto, M€ 36,5 33,0 71,7 63,4 132,8
Nettotuotto, M€ 27,2 24,3 51,3 44,5 95,6
Liikevoitto, M€ 33,6 27,8 58,4 49,5 99,2
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,1 6,0
Taloudellinen vuokrausaste -% 89,2 88,5 88,4
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 16816 16194 1644,0
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 10,7 8,6 10,5
Vuokrattava pinta-ala, m2 785500 778000 780 500
Tammi-kesakuussa 2012 Sponda myi toimisto- ja liiketilakiinteist6ja 1,5 milj. eurolla,
joista kirjattiin 0,4 milj. euron myyntivoitto. Vuoden toisella neljanneksella ei myyty
toimisto- ja liiketilakiinteistdja. Kiinteistéja ostettiin tammi-kesékuussa 15,3 milj. eurolla.
Ostot toteutuivat vuoden toisella neljanneksella. Investoinnit kiinteistéjen yllapitoon olivat
9,8 milj. euroa, josta vuoden toisella neljanneksella investoitiin 3,8 milj. euroa.

sPoNDa Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2012 8



Toimisto- ja liiketilojen sopimuskanta erédéntyy seuraavasti:

% vuokratuotosta

% vuokratuotosta

30.6.2012 30.6.2011
1. vuoden sisélla 12,5 9,0
2. vuoden sisilla 10,1 12,0
3. vuoden sisilla 10,3 10,7
4. vuoden sisalla 7,5 7,0
5. vuoden sisélla 11,3 7,2
6. vuoden siséalla 6,2 9,1
6. vuoden jalkeen 24.8 28,3
Toistaiseksi voimassa olevat 17,2 16,8

Kauppakeskukset

4-6/12 4-6/11 1-6/12 1-6/11 1-12/11
Liikevaihto, M€ 10,3 9,8 21,1 20,0 40,4
Nettotuotto, M€ 8,0 7.4 16,1 15,3 31,7
Liikevoitto, M€ 4,9 8,8 12,7 12,1 35,4
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,0 6,7
Taloudellinen vuokrausaste -% 93,8 94,3 94,1
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 583,6 566,5 586,1
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ -3,0 -2,4 5,3
Vuokrattava pinta-ala, m2 156 500 145000 157 500

Kauppakeskus-yksikdn negatiivinen arvonmuutos aiheutui tuottovaatimuksen
muutoksesta, kun yksi iso vuokrasopimus uusittiin aiempaa alemmalla tasolla.
Aleneminen aiheutui aikaisempaan vuokraan sisaltyneen investointikorvauksen

paattymisesta.

Katsauskaudella myytiin kauppakeskuskiinteistéja 1,1 milj. eurolla, joista kirjattiin 0,5 milj.
euron myyntivoitto. Vuoden toisella neljanneksella ei myyty kauppakeskuskiinteistdja.
Myytyjen kiinteistdjen tasearvot olivat yhteensé 0,6 milj. euroa. Kiinteistdja ei ostettu
katsauskaudella. Investoinnit kiinteistjen yllapitoon olivat 1,1 milj. euroa, josta toisella

neljanneksella toteutui 0,5 milj. euroa.

Kauppakeskuksien sopimuskanta eraantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta

% vuokratuotosta

30.6.2012 30.6.2011
1. vuoden sisalla 7,7 11,6
2. vuoden sisalla 45 4,2
3. vuoden sisalla 4.1 4,7
4. vuoden sisalla 2,9 1,8
5. vuoden sisilla 18,1 4,7
6. vuoden sisalla 2,0 10,6
6. vuoden jalkeen 56,6 56,5
Toistaiseksi voimassa olevat 4.3 5,8

SPONDa Osavuosikatsaus

1.1.-30.6.2012



Logistiikkatilat

4-6/12  4-6/11 1-6/12 1-6/11 1-12/11
Liikevaihto, M€ 11,2 10,5 22,4 20,4 42,0
Nettotuotto, M€ 7,6 7.4 15,0 13,3 28,6
Liikevoitto, M€ 2,3 10,1 9,0 20,8 35,6
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,5 5,9
Taloudellinen vuokrausaste -% 78,0 78,3 78,1
Kiinteistéjen kaypa arvo, M€ 444.3 446,2 449,0
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ -5,3 8,1 8,5
Vuokrattava pinta-ala, m2 533500 536500 534500

Katsauskaudella ei ostettu eikd myyty logistiikkakiinteistoja. Kiinteistdjen yllapitoon
investoitiin tammi-kesakuun 2012 aikana 0,7 milj. euroa, josta huhti-kesakuussa 0,5 mil].

euroa.

Logistiikkatilojen sopimuskanta erdantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta

% vuokratuotosta

30.6.2012 30.6.2011
1. vuoden sisalla 17,3 12,1
2. vuoden sisélla 14,0 12,5
3. vuoden sisélla 7,7 13,8
4. vuoden sisalla 3,1 2,6
5. vuoden sisilla 6,5 3,7
6. vuoden sisalla 2,1 55
6. vuoden jalkeen 30,9 29,7
Toistaiseksi voimassa olevat 18,5 20,1

Kiinteistdkehitys

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli kesdkuun 2012 lopussa 258,7 milj. euroa.
Tastd maa-alueiden osuus oli 91,8 milj. euroa ja loput 166,9 milj. euroa oli sidottu

kiinteistokehityshankkeisiin. Kesdkuun 2012 loppuun mennessé Kiinteistokehitys-yksikko
oli investoinut yhteensé 8,2 milj. euroa, josta vuoden toisella neljanneksella 4,9 milj.
euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Citycenterin peruskorjaukseen ja Ruoholahden
toimistotalon rakennuttamiseen.

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta
perusparannuskohteista. Talla hetkella suurimpien hankkeiden investoinnit jakautuvat

seuraavasti:
Citycenter Ruoholahden
Kuntotalo
Kokonaisinvestointi, M€ 134,0%) 23,5
Hankkeesta investoimatta, M€ 22,0 11,3
Aktivoidut korkokulut 30.6.2012 mennessa, M€ 13,2 0,1
Valmistumisaika 2012 huhtikuu 2013

*) Lukuun ei sisally aktivoitavia korkokuluja.
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Citycenter—projektissa korttelin viimeisen vaiheen rakennusty6t, jotka kasittavat
Keskuskadun puoleiset liiketilat seké nk. Saarisen pihan kattamisen, etenevét
suunnitellusti. Koko Citycenterin uudistustydn arvioidaan valmistuvan paaosin vuonna
2012. Hankkeen kokonaisinvestointi on 134 milj. euroa.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen n. 6 000 m2:n toimistotalon. Kohteen
paavuokralainen on Talentum, joka vuokraa rakennuksesta yli 70 %. Toimistotalon
rakentaminen on kdéynnissa, ja hankkeen arvioidaan valmistuvan aikataulussa
huhtikuussa 2013. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 23,5 mil;.
euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden
kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan 55 000 m2:n kauppakeskusta, jonka
kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 200 milj. euroa. Aloittamispaatosta ei ole
viela tehty.

Vendaja

4-6/12 4-6/11 1-6/12 1-6/11 1-12/11
Liikevaihto, M€ 6,9 6,2 13,6 12,6 251
Nettotuotto, M€ 53 4.6 10,4 9,4 18,9
Liikevoitto, M€ 7,3 20,0 12,3 21,7 36,6
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 10,2 9,8
Taloudellinen vuokrausaste -% 99,0 98,3 98,7
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 265,8 218,7 224.6
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 3,5 13,7 20,4
Vuokrattava pinta-ala, m2 50500 46500 46 500

Venajan kiinteistdjen kdyvan arvon muutos tammi-kesakuussa 2012, yhteensa 3,5 mil].
euroa, johtui paaosin valuuttakurssien muutoksista seka alkuvuoden aikana
tapahtuneista markkinavuokrien muutoksista.

Vuokrasopimusten pituus on Venajalla tyypillisesti 11 kk. My6s Spondan
vuokrasopimukset Vendajalla noudattavat maan kaytant6a lukuun ottamatta Western
Realty (Ducat Il) ja Bakhrushina House -kiinteistja Moskovassa ja OOO Adastra —
kiinteistoa Pietarissa, joissa vuokrasopimukset ovat keskimaaraista pidempia.
Vuokrasopimukset erdantyvat seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

30.6.2012 30.6.2011

1. vuoden sisalla 30,4 39,1
2. vuoden sisalla 18,8 16,9
3. vuoden sisélla 52 10,6
4. vuoden sisalla 11,8 53
5. vuoden sisalla 20,3 9,1
6. vuoden sisalla 11,3 12,4
6. vuoden jalkeen 2,2 6,6
Toistaiseksi voimassa olevat n/a n/a

Kesakuussa 2012 Sponda osti Moskovan keskustassa sijaitsevan Bakhrushina House -

toimistotalon 47 milj. dollarilla UFG Real Estatelta. Kohteen lahtbtuotto on yli 9,5 %.
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Bakhrushina House sijaitsee osoitteessa Bakhrushina Street 32, Puistokehén

(Garden Ring) ja Bakhrushina Streetin risteyksessa. Lahella Paveletskayan
metroasemaa ja rautatieasemaa sijaitsevalta toimistotalolta on erinomaiset

yhteydet Domodedovon kansainvaliselle lentokentélle ja Moskovan etelaisiin
kaupunginosiin. Vuonna 2002 valmistuneessa rakennuksessa on vuokrattavaa toimisto-
ja liiketilaa yhteensa noin 4 000 m2. Tayteen vuokratussa kiinteistossa toimii useita
alansa johtavia, kansainvalisestikin tunnettuja yrityksia.

Kiinteistdbrahastot

Sponda on véhemmistdosakkaana neljassa kiinteistérahastossa: First Top LuxCossa,
Sponda Fund | Ky:ss&, Sponda Fund Il Ky:ssa seka heindkuussa 2012 perustetussa
Sponda Fund Il Ky:ss&. Sponda vastaa seka rahastojen ettd niiden hankkimien
kiinteistdjen hallinnoinnista, josta yhtié saa hallinnointipalkkion. Kiinteistérahastot-
segmentin liilkevaihto, nettotuotot ja liikkevoitto olivat:

4-6/12 4-6/11 1-6/12 1-6/11  1-12/11

Liikevaihto, M€ 1,5 1,6 3,0 3,2 6,4
Nettotuotto, M€ 1,2 1,3 2,4 2,6 5,0
Liikevoitto, M€ 2,0 -1,4 3,8 -0,1 -0,2

Katsauskauden lopussa ulkopuolinen arvioitsija teki kdyvan arvon arvostuksen seka
Sponda Fund | ettd Sponda Fund Il -rahastoissa. Arvioitsijat olivat Jones Lang LaSalle ja
Kiinteistotaito Peltola & Co. Kayvan arvon muutos oli tammi-kesékuussa 0,6 (-2,6) milj.
euroa ja huhti-kesakuussa 0,6 (-2,6) milj. euroa.

Kiinteistdrahastojen realisoituneet voitto-osuudet olivat tammi-kesékuussa 3,5 (2,9) mil;.
euroa, ja vuoden toisella neljanneksella 1,6 (1,5) milj. euroa.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimisto- ja
liiketilakiinteistdihin, ja Spondan osuus rahastosta on 20 %. 30.6.2012 rahaston
kiinteistosijoitusten arvo oli 91,4 milj. euroa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa padkaupunkiseudun ulkopuolisiin logistiikkakohteisiin.
Spondalla on rahastossa 46 %:n osuus. Kesakuun 2012 lopussa rahaston omistaman
kiinteistdsalkun arvo oli 171,5 milj. euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa padasiassa logistiikkakiinteistéihin Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 44 %. Rahaston salkun kdypé arvo
30.6.2012 oli 188,4 milj. euroa.

Edellisten lisdksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate Limitedille ja Niam Nordic
Investment Fund lll:lle maaliskuussa 2007 myydyn kiinteistéportfolion, arvoltaan noin 130
milj. euroa, manageerauksesta.

Syyskuussa 2011 perustettuun Russian Invest -nimiseen sijoitusyhtioon ei ole tehty
sijoituspéétoksia kesakuun 2012 loppuun mennessa.

Rahavirta ja rahoitus

Spondan liiketoiminnan nettorahavirta katsauskaudella oli 50,6 (47,5) milj. euroa.
Investointien nettorahavirta oli -69,8 (-172,7) milj. euroa ja rahoituksen nettorahavirta ol
28,4 (118,8) milj. euroa. Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -29,8(-32,4) mil;.
euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisaltyy 2,5 (-1,0) milj. euroa johdannaisten
realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta. llman mainittua kayvan arvon muutosta
rahoitustuotot ja —kulut olivat -32,3 (-31,3) milj. euroa. Aktivoitavat korkokulut olivat 0,3
(1,7) euroa.
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Spondan omavaraisuusaste 30.6.2012 oli 37 (38) % ja nettovelkaantumisaste 142 (139)
%. Sponda muuttaa laatimisperiaatteita IAS 12 Tuloverot —standardin osalta vuoden 2013
alusta. Muutoksella on noin 1 %-yksikdn positiivinen vaikutus konsernin
omavaraisuusasteeseen.

Korollinen vieras pddoma oli 1 844,9 (1 740,6) milj. euroa ja luottojen keskimaarainen
laina-aika oli 2,8 (2,9) vuotta. Keskikorko oli 3,6 (3,9) % sisaltden korkojohdannaiset.
Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 74 (85) %. Koko velkapaédoman
korkosidonnaisuusaika oli 2,0 (2,5) vuotta. Velanhoitokykyéa kuvaava korkokate oli 2,6
(2,9).

Sponda soveltaa suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavat
suojauslaskennan kriteerit. Suojauslaskennassa olevien korkojohdannaisten kayvan
arvon muutokset kirjataan taseen omaan padomaan. Muiden korkojohdannaisten ja
valuuttaoptioiden kadyvan arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Sponda-konsernin lainasalkku muodostui 30.6.2012 yhteensa 675 milj. euron
syndikoiduista lainoista, 324 milj. euron joukkovelkakirjalainoista, 234 milj. euron
likkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 612 milj. euron rahalaitoslainoista. Spondalla
oli kayttamattomia rahoituslimiitteja 510 milj. euroa. Sponda-konsernilla oli vakuudellisia
lainoja 139,9 milj. euroa eli 4,1 % konsernin taseesta.

Sponda laski liikkeeseen 150 milj. euron suuruisen vakuudettoman
joukkovelkakirjalainan toukokuussa 2012. Viisivuotinen laina eraantyy 29.5.2017. Lainalle
maksetaan kiinteda 4,125 % vuotuista korkoa. Lainaa merkitsi yhteensa 39 sijoittajaa ja
laina ylimerkittiin. Laina on listattu NASDAX OMX Helsingissa. Lainasta saatavat varat
kaytettiin olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun sekéa konsernin yleisiin
rahoitustarpeisiin.

Henkilostd

Katsauskauden aikana Sponda-konsernin keskimaarainen henkildston méaara oli 125
(120) henkil6a, joista emoyhtid Sponda Oyj:n palveluksessa oli 113 (108). Sponda-
konsernin palveluksessa oli 30.6.2012 yhteensa 119 (123) henkil6a, joista emoyhtid
Sponda Oyj:n palveluksessa 107 (111). Spondalla on henkilést6da Suomessa ja Venajalla.
Spondan myynnin ja hallinnon kulut olivat tammi-kesékuussa -11,6 (-11,7) milj. euroa ja
huhti-kesakuussa -5,9 (-6,0) milj. euroa.

Vuosipalkkio- ja sitouttamisjarjestelmat

Spondalla on kaytéssaan koko henkildstén kattava vuosipalkkiojarjestelma, joka perustuu
seka yhtion yhteisiin ettd kullekin tydntekijalle asetettuihin henkildkohtaisiin tavoitteisiin.
Keskeisia palkkioon vaikuttavia tekijoita ovat kannattavuus ja liikketoiminnan kehittdminen.

Spondalla on liséksi pitké&n aikavalin osakepohjainen sitouttamisjérjestelma, jossa on
kolme kolmen vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2012—2014, 2013—2015 ja 2014-
2016. Hallitus paattaa kullekin ansaintajaksolle ansaintakriteerit ja niille asetettavat
tavoitteet. Ansaintajakson 1.1.2012-31.12.2014 ansaintakriteerit ovat konsernin
keskimaarainen sijoitetun pddoman tuottoprosentti (ROCE) tilikausina 2012-2014 ja
konsernin kumulatiivinen osakekohtainen operatiivinen kassavirta (CEPS) tilikausina
2012-2014. Lisaksi hallitus arvioi konsernin menestysta suhteessa yleiseen
markkinatilanteeseen.

Sitouttamisjarjestelmaan kuuluvat talla hetkella yhtion johtoryhmaén jasenet, yhteensa
seitseman henkiléa. Hallitus voi paattaa uusien

avainhenkiléiden ottamisesta mukaan jarjestelmaan. Sitouttamisjarjestelmaé on kuvattu
tarkemmin yhtién porssitiedotteessa 20.3.2012.
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Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta, tytaryhtid Sponda Kiinteistdét Oy:sté (entinen
Kapiteeli Oy) seka keskindisista kiinteistdyhtidistd, joista Sponda Oyj tai Sponda
Kiinteistét Oy omistavat koko osakekannan tai enemmistdn osakekannasta. Liséksi
Sponda-konserniin kuuluvat Sponda Russia Oy ja Sponda Asset Management Oy, seka
naiden tytaryhtiot.

Spondan osake ja osakkeenomistajat

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi tammi-kesékuussa 2012 oli 3,07 euroa.
Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsingissa oli 3,50 euroa ja alin 2,72
euroa. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 43,1 milj. kappaletta 132,2 mil].
eurolla. Osakkeen paéatdskurssi 29.6.2012 oli 2,95 euroa, ja yhtion osakekannan
markkina-arvo oli 835,1 milj. euroa.

Varsinainen yhtiokokous valtuutti 20.3.2012 hallituksen omien osakkeiden hankintaan, ja
valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti. Valtuutusta ei
kaytetty katsauskaudella.

Tammi-kesdkuussa 2012 Sponda ei tehnyt liputusilmoituksia.

Yhti6lla oli 30.6.2012 yhteensa 9 318 osakkeenomistajaa, joiden omistus jakautui
sektoreittain seuraavasti:

Osakkeiden Osuus

maara, kpl osakkeista, %

Julkisyhteisot 62 205 723 22,0
Hallintarekisteroidyt 132 807 857 46,9
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 11 142 188 3,9
Kotitaloudet 22 845 740 8,1
Yritykset yhteensa 46 725 561 16,5
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét yhteensa 4 292 044 15
Ulkomaat yhteensa 3056 349 1,1
Osakkeita yhteensa 283 075 462 100,0

Hallitus ja tilintarkastajat

Spondan hallituksessa on kuusi jasenté: Klaus Cawén, Tuula Enteld, Lauri Ratia, Arja
Talma, Raimo Valo ja Erkki Virtanen. Hallituksen puheenjohtaja on Lauri Ratia ja
varapuheenjohtaja Klaus Cawén.

Hallitus arvioi, etta sen jasenistad Klaus Cawén, Tuula Entela, Lauri Ratia, Arja Talma ja
Raimo Valo ovat riippumattomia seké yhtiosta ettéd sen merkittavistéa osakkeenomistajista
ja Erkki Virtanen on riippumaton yhtiésta.

Sponda Oyj:n tilintarkastajat ovat KHT Raija-Leena Hankonen ja KHT-yhteis6 KPMG Oy
Ab, paéavastuullisena tilintarkastajana KHT Kai Salli, ja varatilintarkastaja on KHT Ari
Eskelinen.

Hallituksen valiokunnat

Tarkastusvaliokunnassa toimivat seuraavat henkilot: Arja Talma (puheenjohtaja), Raimo
Valo (varapuheenjohtaja) ja Erkki Virtanen (jasen).

Rakenne ja —palkitsemisvaliokunnassa toimivat seuraavat henkil6t: Lauri Ratia
(puheenjohtaja), Klaus Cawén (varapuheenjohtaja) ja Tuula Entela (jasen).
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Johto

Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Yhtién johtoryhmaan kuuluvat
toimitusjohtajan lisdksi talous- ja rahoitusjohtaja, viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja, seka
liiketoimintajohtajat, yhteensa seitseman henkilda.

Ympaéaristovastuu

Kiinteistdalan rooli ilmastonmuutoksen torjumisessa ja ympariston hyvinvoinnin
turvaamisessa on keskeinen. Ympéristbosaaminen on yksi Spondan strategisia
painopistealueita. Yhtion vuosikertomukseen integroitu vastuuraportointi on GRI C-tason
mukainen.

Vuodelle 2012 Sponda on asettanut tavoitteita, jotka yritystasolla liittyvat mm.
energiankulutuksen vahentdmiseen Spondan omistamissa kiinteist6issa, jatteiden
lajitteluun, asiakkaiden kanssa yhteistydssa toteutettaviin
energiatehokkuustoimenpiteisiin seka terveellisen ja viihtyisan tydymparistén luomiseen
asiakkaalle. Lisaksi ymparistévastuullista toimintaa laajennettiin Spondan omistamiin
kiinteistoihin Venajalla, missa erityisesti Moskovassa tavoitellaan kiinteistdjen sahkon ja
veden kulutusten laskemista.

Huhtikuussa 2012 Elinkeinoelaman ja Helsingin kaupungin yhteinen limastokumppanit-
verkosto kokoontui ensimmaisen kerran Helsingin kaupungintalolla. Tapaamisessa
kaupunginjohtaja Jussi Pajunen allekirjoitti ilmastositoumuksen usean yrityksen, Sponda
mukaan lukien, kanssa. Sitoumuksissa yritykset méaaérittelevét, miten ne aikovat hillita
ilmastonmuutosta omassa toiminnassaan. Sponda Oyj:n sitoumukset ovat:

- Spondan kiinteistdjen vertailukelpoinen energian kokonaiskulutus laskee 10
% vuoteen 2016 mennessa.

- Spondan kiinteistojen jatteiden kierratysaste nousee yli 70 % vuoteen 2014
mennessa.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Heindkuussa 2012 Sponda perusti uuden Kiinteistérahaston, Sponda Fund lll:n, jonka
paaasiallisina sijoituskohteina ovat Suomen kasvukeskuksissa sijaitsevat logistiikka- ja
teollisuuskiinteist6t. Rahaston tavoitekoko on 170 milj. euroa. Rahaston noin 90 milj.
euron lahtosijoitussalkku koostuu kiinteistérahaston osakkaiden myymisté kiinteistgista.
Sponda myi rahastolle

logistiikkakiinteistdja 32,5 milj. euron arvosta. Kaupalla ei ole Spondalle
tulosvaikutusta.

Spondan omistusosuus rahastosta on noin 38 %. Muut rahastossa mukana

olevat sijoittajat ovat Keskinainen tydelékevakuutusyhtio Varma ja Keskindinen
Elakevakuutusyhtio Etera. Kotimaisille institutionaalisille sijoittajille suunnatun rahaston ja
sen kiinteistdjen hallinnoinnista vastaa Sponda.

Tulevaisuuden nékymat

Sponda arvioi, ettéd vuoden 2012 lopussa sijoituskiinteistdjen vajaakaytté on vuoden 2011
lopun tasolla. Arvio perustuu tiedossa oleviin muutoksiin vuokrasopimuskannassa ja jo
solmittuihin vuokrasopimuksiin.

Vuoden 2012 vertailukelpoisten (pois lukien mahdolliset kiinteistojen myynnit)
nettotuottojen arvioidaan kasvavan maltillisesti vuoteen 2011 verrattuna. Nousun syita
ovat vuonna 2011 tehdyt kiinteistdjen ostot seka valmistuneet kiinteistokehityskohteet.
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Lahiajan riskit ja epavarmuudet

Sponda arvioi, etta kuluvalla tilikaudella keskeisimmat riskit ja epavarmuustekijat
aiheutuvat Euroopan talouskriisista, ja liittyvat taloudellisen vuokrausasteen laskuun seka
vuokralaisten maksukyvyttémyydesta johtuvaan vuokratuottojen menettamiseen.

Suomen talouden kehitykseen vaikuttaa erityisesti Euroopan julkisen talouden velkakriisin
jatkuminen. Talouden kasvun kutistuminen voi vaikuttaa Suomen yritysten toimintaan ja
sité kautta lisata toimitilojen vajaakayttoa.

Spondan kiinteistokehityskohteissa keskeisimmat riskit liittyvét tilojen vuokrauksen
onnistumiseen seké rakennuskustannusten nousuun. Valmistuvien tilojen mahdollinen
vajaakaytto vaikuttaa koko konsernin vajaakayttoon ja tata kautta yhtion nettotuottoihin
negatiivisesti.

Venajan lainsaadannon ja viranomaiskaytannon erilaisuus Suomeen verrattuna voivat
aiheuttaa ylimaaraisia riskeja Spondalle. Liiketoiminta Venajalla liséa Spondan
valuuttakurssiriskia. Valuuttakurssimuutoksista voi aiheutua kurssitappioita, jotka
vaikuttavat negatiivisesti yhtion tulokseen.

3.8.2012
Sponda Oyj
Hallitus

Lisatietoja:

toimitusjohtaja Kari Inkinen, puh. 020-431 3311 tai 0400-402 653,

talous- ja rahoitusjohtaja Erik Hjelt, puh. 020-431 3318 tai 0400-472 313 ja

viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja Pia Arrhenius, puh. 020-431 3454 tai 040-527 4462.

Jakelu:
NASDAQ OMX Helsinki
Tiedotusvalineet

www.sponda.fi
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Sponda Oyj

Konsernin tuloslaskelma

M€
4-6/2012 4-6/2011 1-6/2012 1-6/2011 1-12/2011
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 64,6 59,8 129,1 116,8 2415
Korkotuotot 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3
rahoitusleasingsopimuksista
Rahastojen hallinnointipalkkiot 1,6 1,7 3,0 3,2 6,4
66,2 61,6 132,3 120,2 248,2
Kulut
Yllapitokulut -17,4 -16,4 -37,1 -35,0 -67,5
Rahastojen valittdmat kulut -0,3 -0,3 -0,6 -0,7 -1,3
-17,7 -16,7 -37,7 -35,7 -68,8
Nettotuotot 48,5 449 94,6 84,5 179,4
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,4 -0,1 1,3 0,1 7,2
Voitto/tappio kaypaan arvoon 6,0 25,2 8,8 28,3 39,6
arvostamisesta
Vaihto-omaisuuskiinteistojen -0,4 0,0 -0,4 0,0 0,7
luovutusvoitot/-tappiot
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos 0,0 -1,8 0,0 -1,8 -1,8
Myynnin ja markkinoinnin kulut -0,4 -0,4 -0,8 -0,8 -1,6
Hallinnon kulut -5,5 -5,6 -10,8 -10,9 -21,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,1 7,9 0,1 8,0 8,2
Liiketoiminnan muut kulut 0,5 -0,1 0,1 0,1 -0,6
Liikevoitto 49,2 70,0 92,9 107,4 209,6
Rahoitustuotot 6,8 5,7 17,2 8,4 14,0
Rahoituskulut -22,5 -25,5 -46,9 -40,7 -89,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -15,7 -19,8 -29,8 -32,4 -75,6
Voitto ennen veroja 33,5 50,2 63,1 75,1 134,0
Katsauskauden ja edellisten tilikausien -0,8 -0,8 -1,5 -1,6 -3,1
verot
Laskennalliset verot -7,8 -10,0 -14,0 -15,0 -25,1
Laskennallisten verojen verokantamuutos 0,0 0,0 0,0 0,0 12,0
Tuloverot yhteensa -8,6 -10,8 -15,5 -16,5 -16,2
Katsauskauden voitto 24,9 39,5 47,6 58,6 117,8
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 24,9 39,5 47,6 58,6 117,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta
voitosta/tappiosta laskettu osakekohtainen
tulos
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella 0,08 0,13 0,15 0,19 0,39
oikaistu osakekohtainen tulos, euroa
Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2012 17



Konsernin laaja tuloslaskelma
M€

4-6/2012  4-6/2011  1-6/2012  1-6/2011 1-12/2011
Katsauskauden voitto/tappio 24,9 39,5 47,6 58,6 117,8
Muut laajan tuloksen eréat
Nettotappiot/-voitot rahavirran -2,0 -3,8 -2,6 12,1 -11,9
suojauksista
Muuntoerot -0,5 0,1 -0,3 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,3 1,0 0,7 -3,1 2,4
Katsauskauden muut laajan tuloksen -2,2 -2,7 -2,2 9,0 -9,5
eréat verojen jalkeen
Katsauskauden laaja tulos yhteensa 22,7 36,8 45,4 67,6 108,3
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 22,7 36,8 45,4 67,6 108,3
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konsernitase
M€
30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 32339 3098,5 3165,7
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 68,0 65,8 65,5
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet 12,8 13,4 13,1
Liikearvo 14,5 14,5 14,5
Muut aineettomat hyddykkeet 0,6 0,5 0,6
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7 2,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 0,0 0,0 0,0
Pitkaaikaiset saamiset 11,0 8,5 5,2
Laskennalliset verosaamiset 34,4 26,2 43,8
Pitk&aikaiset varat yhteensa 33779 3230,2 33111
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 7,9 8,5 7,9
Myyntisaamiset ja muut saamiset 31,3 24,0 41,9
Rahavarat 35,6 20,8 26,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 74,8 53,3 76,1
Varat yhteensa 3452,7 32835 3387,3
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OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille

kuuluva oma pddoma

Osakep&aaoma 111,0 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,5 159,5 159,5
Muuntoerot 0,3 0,7 0,5
Kayvan arvon rahasto -31,9 -11,6 -30,0
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 0,6 0,6
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 433,8 433,8 433,8
Muun oman padoman rahasto 129,0 129,0 129,0
Kertyneet voittovarat 468,8 415,6 475,0
1271,0 1238,5 1279,4
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,7 1,7 1,7
Oma padoma yhteensa 1272,7 1 240,2 1281,1
Velat
Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat 1 398,7 1173,2 1380,8
Muut velat 41,8 19,1 39,7
Laskennalliset verovelat 236,8 225,4 235,7
Pitk&aikaiset velat yhteensa 1677,3 1417,8 1656,2
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 446,2 567,4 374,1
Ostovelat ja muut velat 56,6 58,2 75,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 502,7 625,5 449,9
Velat yhteensa 2 180,0 2 043,3 2106,2
Oma padoma ja velat yhteensa 3452,7 32835 33873
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€

1-6/2012  1-6/2011 1-12/2011
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 47,6 58,6 117,8
Oikaisut 39,3 17,7 445
Nettokayttbpadoman muutos 2,6 6,7 6,7
Saadut korot 0,4 0,4 14
Maksetut korot -38,2 -34,0 -66,8
Muut rahoituserat 1,5 -1,6 -3,0
Saadut osoingot 0,0 0,0 0,0
Osakkuusyhtiolta saadut osingot - 15 15
Maksetut/saadut verot -2,6 -1,7 -3,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 50,6 475 99,2
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistéihin -77,6 -174,4 -226,6
Investoinnit kiinteistorahastoihin -1,9 -8,5 -10,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,1 -0,2 -0,3
Luovutustulot sijoituskiinteistoista 9,8 2,2 59
Luovutustulot osakkuusyhtitista - 8,2 8,2
Lainasaamisten takaisinmaksut - - 0,0
Investointien nettorahavirta -69,8 -172,7 -222.9
Rahoituksen rahavirta
Pitk&aikaisten lainojen nostot 150,0 287,4 757,4
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -79,3 -335,2 -782,1
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 14,4 219,5 201,3
Oman p&édoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan -11,4 -11,4 -11,4
maksetut korot
Maksetut osingot -45,3 -41,6 -41,6
Rahoituksen nettorahavirta 28,4 118,8 123,6
Rahavarojen muutos 9,2 -6,5 -0,1
Rahavarat kauden alussa 26,4 27,0 27,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,0 0,2 -0,4
Rahavarat kauden lopussa 35,6 20,8 26,4
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista

M€
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Oma paaoma 111,0 159,5 0,6 -20,6 0,6 4120 129,0 407,0 11991 1,7 1200,8
31.12.2010
Katsauskauden 0,0 9,0 58,6 67,6 0,0 67,6
laaja tulos
Osingonjako -41,6 -41,6 -41,6
Oman paaoman -8,4 -8,4 -8,4
ehtoisen
joukkovelkakirja-
lainan maksetut
korot
Osakeanti 21,7 21,7 21,7
Muutos 0,1 0,1 0,1
Oma paaoma 111,0 159,5 0,7 -11,6 0,6 433,8 129,0 4156 12385 1,7 1240,2
30.6.2011
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Oma paaoma 111,0 159,5 0,5 -30,0 0,6 4338 129,0 4750 12794 1,7 12811
31.12.2011
Katsauskauden -0,3 -2,0 47.6 454 0,0 454
laaja tulos
Osingonjako -45,3 -45,3 -45,3
Oman paaoman -8,6 -8,6 -8,6
ehtoisen
joukkovelkakirjalai
nan maksetut
korot
Muutos 0,1 0,1 0,1
Oma paaoma 111,0 159,5 0,3 -31,9 0,6 433,8 129,0 468,8 1271,0 1,7 12727
30.6.2012
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Konsernin tilinpaatdksen liitetiedot
Laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaustiedote on laadittu IAS 34, Osavuosikatsaukset —standardin
mukaisesti. Osavuosikatsauksen laatimisessa on noudatettu 31.12.2011 voimassaolevia
IFRS-standardeja ja -tulkintoja.

Tilinpaatostiedotteen luvut on esitetty miljoonina euroina ja ne on pydristetty lahimp&an
0,1 milj. euroon, jolloin yksittaisten lukujen summa voi poiketa esitetystd summasta.

Tarkempaa tietoa laskentaperiaatteista |6ytyy Sponda Oyj:n konsernitilinpaatoksesta
31.12.2011.

Osavuosikatsauksessa esitettavat tiedot ovat tilintarkastamattomia.
Muutos laadintaperiaatteisiin

Sponda muuttaa laatimisperiaatteita IAS 12 Tuloverot -standardin osalta vuoden 2013
alusta IAS 8 14 (b) perusteella. Nykyisen laatimisperiaatteen mukaan Sponda arvioi, mika
osa taseessa kaypaan arvoon arvostetun eran kirjanpitoarvosta on kerrytettavissa
jatkuvasta kaytosta (kuten vuokratuottoina) ja mika osa omaisuuseran myynnista.
Muutoksen jalkeen kéyp&an arvoon arvostettujen sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvon
oletetaan lahtdkohtaisesti kertyvan omaisuuserdan myynnista ja yhtion periaatteena on
realisoida kiinteistoyhtididen osakeomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet.
Muutoksella tulee olemaan merkittdva vaikutus Spondan konsernitilinpaatoksessa
sijoituskiinteistdista kirjattaviin laskennallisiin veroihin.

Tuloslaskelma segmenteittéin

M€
Tuloslaskelmatiedot o] "
1-6/2012 2 2
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Liikevaihto 71,7 21,1 22,4 0,4 13,6 3,0 0,0 132,3
Yllapitokulut ja rahastojen -20,3 -5,1 -7,4 -1,0 -3,2 -0,6 0,0 -37,7
valittémat kulut
Nettotuotot 51,3 16,1 15,0 -0,6 10,4 2.4 0,0 94,6
Luovutusvoitot 0,4 0,5 0,0 0,4 0,0 0,0 0,0 1,3
sijoituskiinteistdista
Luovutustappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sijoituskiinteistdista
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto- 0,0 0,0 0,0 -0,4 0,0 0,0 0,0 -0,4
om.
Arvonalennus vaihto-om. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Voitto/tappio kdypaan arvoon 10,7 -3,0 -5,3 -1,2 3,5 4.1 0,0 8,8
arvostamisesta
Hallinto ja markkinointi -4,0 -0,8 -0,7 -1,8 -1,6 -2,7 0,0 -11,7
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,3
Liikevoitto 58,4 12,7 9,0 -3,4 12,3 3,8 0,0 92,9
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Investoinnit 28,1 1,1 0,7 8,2 37,7 1,9 0,1 77,8
Segmentin varat 1684,2 583,6 4443 273,2 265,8 68,0 133,6 34527
Taloudellinen vuokrausaste 89,2 93,8 78,0 99,0 88,9
Tuloslaskelmatiedot
1-6/2011 © &
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Liikevaihto 63,4 20,0 20,4 0,5 12,6 3,2 0,0 120,2
Yllapitokulut ja rahastojen -18,9 -4.7 -7,.1 -1,1 -3,2 -0,7 0,0 -35,7
valittémat kulut
Nettotuotot 445 15,3 13,3 -0,6 9,4 2,6 0,0 84,5
Myyntivoitot 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
sijoituskiinteistoista
Myyntitappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sijoituskiinteistoistéa
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
V-om.kiint. arvonalennus 0,0 0,0 0,0 -1,8 0,0 0,0 0,0 -1,8
Voitto/tappio kdypaan arvoon 8,6 -2,4 8,1 -0,1 13,7 0,3 0,0 28,3
arvostamisesta
Hallinto ja markkinointi -3,8 -0,8 -0,8 -2,0 -1,4 -3,0 0,0 -11,7
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 7,8 8,0
Liikevoitto 49,5 12,1 20,8 -4,3 21,7 -0,1 7,8 107,4
Investoinnit 153,9 11,9 15,6 18,6 0,6 8,5 0,0 209,1
Segmentin varat 1622,1 566,5 446,2 262,1 218,7 65,8 102,1 32835
Taloudellinen vuokrausaste 88,5 94,3 78,3 98,3 88,2

Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos

Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoiminnan tulosta. Operatiivinen
tulos lasketaan oikaisemalla konsernin tuloslaskelmaa muun muassa kiinteistéjen seka
rahoitusinstrumenttien kéypien arvojen muutoksilla, aktivoitavilla koroilla, korkokatto-
optioiden preemioilla, myyntivoitoilla ja —tappioilla, likearvon poistoilla sek& muilla
sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka yhtion mielestéa ovat ei-operatiivisia eria.
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M€ 4-6/12 4-6/11 1-6/12 1-6/11 1-12/11
Operatiivinen tulos
Nettotuotot 48,5 44,9 94,6 84,5 179,4
Kiinteistdrahastojen realisoituneet 1,6 1,5 3,5 2,9 5,0
voitto-osuudet
Markkinoinnin ja hallinnon kulut -5,9 -6,0 -11,7 -11,7 -23,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,6 0,1 0,3 0,5 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut -17,1 -17,1 -34,6 -30,5 -69,0
Operatiiviseen tulokseen perustuvat -0,9 -0,8 -1,6 -1,6 -3,0
verot
Operatiiviseen tulokseen perustuvat -6,2 -2,5 -11,0 -6,8 -14,0
laskennalliset verot
Operatiivinen vdahemmistdn osuus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 20,6 20,0 39,5 37,2 75,4
Ei-operatiivinen tulos
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/- 0,4 -0,1 1,3 0,1 7,2
tappiot
Voitto/tappio kaypaan arvoon 4,3 23,7 5,3 25,4 34,6
arvostamisesta
Vaihto-omaisuuskiinteistojen -0,4 0,0 -0,4 0,0 0,7
luovutusvoitot/-tappiot
Vaihto-omaisuuskiinteistojen 0,0 -1,8 0,0 -1,8 -1,8
arvonmuutos
Markkinoinnin ja hallinnon kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 7,8 0,0 7,5 7,5
Rahoitustuotot ja -kulut 1,4 -2,7 4.8 -1,8 -6,6
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat 0,1 0,0 0,1 0,0 -0,2
verot
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat -1,6 -7,5 -3,0 -8,1 -111
laskennalliset verot
Laskennallisten verojen 0,0 0,0 0,0 0,0 12,0
verokantamuutos
Ei-operatiivinen vahemmistdn osuus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 4,2 19,5 8,1 21,3 42,4

Konsernin tunnusluvut vuosineljanneksittain

Q2/2012 Q1/2012 Q4/2011 Q3/2011 Q2/2011

Liikevaihto, M€ 66,2 66,0 64,9 63,1 61,6

Nettotuotot, M€ 48,5 46,1 47,6 47,3 449

Voitto/tappio kdypaan arvoon 6,0 2,8 6,8 4,6 25,2

arvostamisesta, M€

Liikevoitto, M€ 49,2 43,6 55,1 47,1 70,0

Rahoitustuotot ja -kulut, M€ -15,7 -14,0 -20,4 -22,9 -19,8
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Katsauskauden voitto, M€ 24,9 22,7 40,7 18,6 39,5

Sijoituskiinteistot, M€ 32339 31774 3165,7 31288 30985
Oma padoma, M€ 1272,7 12585 1281,1 1243,0 12402
Korollinen vieras pddoma, M€ 18449 17870 17548 1740,6 1740,6
Tulos/osake, € 0,08 0,07 0,14 0,06 0,13
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,10 0,09 0,10 0,09 0,11
EPRA NAV 4,82 4,76 4,84 4,68 4,66
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,9 88,4 88,2 88,2 88,2

Sijoituskiinteist6t

M€

30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo kauden alussa 3165,7 2 870,6 2 870,6
Hankitut sijoituskiinteistot 52,8 142,2 150,4
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 24,3 58,3 109,1
Myydyt sijoituskiinteistot -13,9 -2,2 -7,0
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista 0,0 0,0 0,0
Aktivoidut vieraan pAdoman menot, kauden lisays 0,3 1,7 3,6
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 4.7 27,9 39,0
Sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo kauden lopussa 3233,9 3098,5 3165,7

Spondan koko kiinteistéomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat vuoden 2012
ensimmaiselld puoliskolla 94,6 (84,5) milj. euroa. Toimisto- ja liiketilojen osuus oli 53 %,
kauppakeskusten 17 %, logistiikkatilojen 16 %, Venaja-yksikén 11 % ja Kiinteistérahastot-
yksikén 3 %.

Spondalla oli 30.6.2012 yhteensa 202 kiinteist6a, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava
pinta-ala on n. 1,5 milj. m2. Noin 51 % on toimisto- ja liiketilaa, 11 % kauppakeskuksia ja
35 % logistiikkatilaa. Kiinteistdjen pinta-alasta 3 % sijaitsee Venajalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kayvét arvot vahvistetaan yhtion oman
kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelmé on
kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistojen kayvan arvon
laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa
ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen parametrien ja
arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Keséakuun 2012 lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija seka Suomessa etta Vengjalla. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli
tammi-kesakuussa 4,7 (27,9) milj. euroa ja huhti-kesékuussa 3,7 (26,2) milj. euroa.
Positiiviseen arvonmuutokseen Suomessa vaikuttivat padasiassa onnistuneet
vuokraukset ja markkinavuokrien muutokset. Positiivinen arvonmuutos Venéjalla aiheutui
lahes kokonaan valuuttakurssien muutoksista. Sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon
maarityksen Suomessa tekee Catella Property Oy ja Venajalla CB Richard Ellis.
Lausunnot kiinteistdjen arvonmaarityksista ovat Spondan internet-sivuilla

sponbDa Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2012 25



www.sponda.fi>sijoittajat>taloudellinen kehitys. Erittely kdyvéan arvon muutoksista on
nahtéavissa taulukossa "Voitto/tappio kdypaén arvoon arvostamisesta”.

Merkittdvimmat investointisitoumukset

Citycenter—projektissa korttelin viimeisen vaiheen rakennustyo6t, jotka kasittavat
Keskuskadun puoleiset liiketilat seké nk. Saarisen pihan kattamisen, etenevét
suunnitellusti. Koko Citycenterin uudistustydn arvioidaan valmistuvan paaosin vuonna
2012. Hankkeen kokonaisinvestointi on 134 milj. euroa.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen n. 6 000 m2:n toimistotalon. Kohteen
paavuokralainen on Talentum, joka vuokraa rakennuksesta yli 70 %. Toimistotalon
rakentaminen on kéynnissa, ja hankkeen arvioidaan valmistuvan aikataulussa
huhtikuussa 2013. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 23,5 mil].
euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden
kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan 55 000 m2:n kauppakeskusta, jonka
kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 200 milj. euroa. Aloittamispéaétésta ei ole
viela tehty.

Aineelliset kayttéomaisuushyoddykkeet

SPONDa Osavuosikatsaus

M€

30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Kirjanpitoarvo kauden alussa 13,1 13,6 13,6
Lisaykset 0,0 0,1 0,1
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Tilikauden poistot -0,3 -0,3 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 12,8 13,4 13,1
Vaihto-omaisuuskiinteistot 30.6.2012
M€ 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Kirjanpitoarvo kauden alussa 7,9 10,3 10,3
Myynnit ja muut muutokset 0,0 0,0 -0,6
Lisdykset - - -
Siirrot sijoituskiinteistdihin 0,0 0,0 0,0
Arvon muutokset - -1,8 -1,8
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 7,9 8,5 7,9
Vastuusitoumukset
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia
kiinteistdon ja osakkeita
M€ 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 139,9 141,0 140,4
Annetut kiinnitykset 269,2 269,2 269,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 18,5 18,9 19,2
Annetut takaukset - - -
Vakuudet yhteensa 287,6 288,1 288,3
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SPONDa Osavuosikatsaus

Vuokra- ja muut vastuut 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
M€

Vuokravastuut 96,1 99,3 97,7
Annetut kiinnitykset 3,9 3,9 3,9
Annetut takaukset 15,8 15,6 15,7
Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin 26,7 4.4 28,6
Korkojohdannaiset 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
M€

Koronvaihtosopimukset, padoman nimellisarvo 847,0 1067,8 972,4
Koronvaihtosopimukset, kaypa arvo -42.5 -15,7 -39,5
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 405,0 590,0 565,0
Ostetut korkokatto-optiot, kaypa arvo 0,4 7,4 1,6
Korkotermiinit, nimellisarvo - - -
Korkotermiinit, kaypa arvo - - -
Valuuttajohdannaiset 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
M€

Valuuttatermiinit, nimellisarvo - - -
Valuuttatermiinit, kaypa arvo - - -
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 7,9 5,6 7,0
Ostetut valuuttaoptiot, kaypaarvo 0,1 0,2 0,1
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 7,9 4.6 7,0
Asetetut valuuttaoptiot, kaypaarvo -0,1 -0,1 -0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

M€

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, nimellisarvo* 337,4 222.4 337,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, kdypéa arvo* 9,1 -6,3 -0,2

*Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu Ruotsin kruunuméaaraisten lainojen
kassavirtoihin liittyva valuuttariski. Koron- ja valuutanvaihtosopimusten nimellisarvot ovat
identtiset suojattujen lainojen nimellisarvojen kanssa. Suojattuihin lainoihin ja koron- ja

valuutanvaihtosopimuksiin ei sovelleta suojauslaskentaa. Suojattujen lainojen

realisoitumaton kurssiero on vastakkaismerkkinen suojaavien koron- ja

valuutanvaihtosopimusten kayvan arvon kanssa.
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Lahipiiritapahtumat
M€

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liilketapahtumat:

Johdon tydsuhde-etuudet

SPONDa Osavuosikatsaus

30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,1 1,0 19
Osakeperusteiset etuudet 0,7 0,9 1,4
Yhteensa 1,8 1,9 3,3
Konsernin tunnusluvut
4-6/2012  4-6/2011 1-6/2012 1-6/2011 1-12/2011
Tulos/osake, € 0,08 0,13 0,15 0,19 0,39
Omavaraisuusaste, % 37 38 38
Nettovelkaantumisaste, % 142 139 135
Osakekohtainen oma paaoma, € 4,03 3,92 4,06
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,09 0,11 0,18 0,18 0,37

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos/osake, €

Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden
tulos — hybridilainan kaudelle kohdistuvat korot
verovaikutuksella oikaistuna

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden
lukumé&aran painotettu keskiarvo

Oma padadoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset nettorahoitusvelat

Oma paaoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman padoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaara
tilinp&aatéspaivana

Liikevoitto

-/+ Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
+ Liikearvon kohdistus

+ Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut eréat

Omavaraisuusaste, % = 100 x
Nettovelkaantumisaste, % = 100 x
Osakekohtainen oma paaoma, € =
Operatiivinen kassavirta/osake, € =
1.1.-30.6.2012

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden
lukumé&aran painotettu keskiarvo
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EPRA NAYV per share,

osakekohtainen nettovarallisuus, € =

EPRA Earnings per share
(operatiivinen tulos/osake), M€

EPRA Net Initial Yield (NY1),
alkutuotto, %

EPRA “topped up” NYI, (oikaistu

alkutuotto), %

SPONDa Osavuosikatsaus

1.1.-30.6.2012

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman paaoman rahasto

+ Kiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta ja
poistoerosta syntynyt

laskennallinen verovelka

- Kiinteistdjen laskennallisesta verovelasta syntynyt
goodwill-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumaara
tilinpaatéspaivana

Nettotuotot

+ Kiinteistérahastojen realisoituneet

voitto-osuudet

- Markkinoinnin ja hallinnon kulut

+/- Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

+/- Operatiivisen toiminnan rahoitustuotot ja -kulut
+/- Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot

+/- Operatiiviseen toimintaan liittyvien laskennallisten
verojen muutos

+/- Operatiivinen méardysvallattomien omistajien osuus
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden
lukumaaran painotettu keskiarvo

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto
Sijoituskiinteistot

- Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto

+ Porrastetut vuokrat,vuokravapaat kk:t yms
Sijoituskiinteistot

- Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut
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