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Sponda Oyj:n tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2012

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.1.-31.12.2012 (vertailukausi 1.1.-
31.12.2011)

Liikevaihto oli 264,6 (248,2) milj. euroa. Kasvua vertailukauteen oli 6,6 %.
Nettotuotot kasvoivat n. 7 % vertailukaudesta, 192,2 (179,4) milj. euroon.
Liikevoitto oli 210,3 (209,6) milj. euroa. Lukuun siséltyy arvonmuutosta 33,0
(39,6) milj. euroa.

Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,40 (0,37) euroa.

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo oli 3 261,3 (3 165,7) milj. euroa.
Nettovarallisuus/osake oli 4,27 (4,06) euroa.

Taloudellinen vuokrausaste oli 88,1 (88,2) %.

Tulevaisuuden nédkymat annetaan taloudellisen vuokrausasteen ja nettotuottojen
kehityksesté kuluvalla tilikaudella.

Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -58,8 (-75,6) milj. euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy 4,8 (-11,2) milj. euroa johdannaisten
realisoitumatonta kayvén arvon muutosta. llman mainittua kayvéan arvon

muutosta rahoitustuotot ja —kulut olivat -63,5 (-64,4) milj. euroa.
- Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle osingoksi 0,17 euroa/osake.

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.10.-31.12.2012 (vertailukausi 1.10.-

31.12.2011)

- Liikevaihto oli 66,4 (64,9) milj. euroa.
- Nettotuotot olivat 47,4 (47,6) milj. euroa.
- Liikevoitto oli 69,5 (55,1) milj. euroa. Liikevoitto sisltdd kdyvan arvon muutosta

21,3 (6,8) milj. euroa.

- Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,12 (0,10) euroa.

- Rabhoitustuotot ja kulut olivat —14,4 (-20,4) milj. euroa. Rahoitustuottoihin ja -
kuluihin sisaltyy 0,7 (-3,7) milj. euroa johdannaisten realisoitumatonta kayvan
arvon muutosta. llman mainittua kayvan arvon muutosta rahoitustuotot ja —kulut
olivat -15,1 (-16,7) milj. euroa.

Konsernin tunnusluvut

10-12/2012 10-12/2011 1-12/2012 1-12/2011
Liikevaihto, M€ 66,4 64,9 264,6 248,2
Nettotuotot, M€ 47,4 47,6 192,2 179,4
Liikevoitto, M€ 69,5 55,1 210,3 209,6
Tulos/osake, € 0,14 0,14 0,37 0,39
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,12 0,10 0,40 0,37
Nettovarallisuus/osake, € 4,27 4,06
Omavaraisuusaste, % 40 38
Korkokate 2,8 2,7
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EPRAN suosituksen mukaiset konsernin tunnusluvut

10-12/2012 10-12/2011 1-12/2012 1-12/2011

EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 21,4 19,7 82,9 75,4
EPRA Earnings per share (operatiivinen tulos/osake), 0,08 0,07 0,29 0,27
EPRA, NAV per share (osakekohtainen 5,12 4,84
nettovarallisuus), €

EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 6,61 6,39
EPRA, "topped-up" NIY, (oikaistu alkutuotto), % 6,63 6,40

Toimitusjohtaja Kari Inkinen

Vuosi 2012 oli Spondalle tuloksellisesti vahva. Liikevaihto ja nettotuotot olivat yhtién
historian parhaat, ja taloustilanteesta huolimatta Spondan sijoituskiinteistdjen
taloudellinen vuokrausaste oli vakaa.

Strategiamme on kasvaa kannattavasti. Vuonna 2012 asetimme toimintamme
painopisteet markkinoiden kehityksen mukaisesti. Vuoden 2012 aikana myimme
kiinteistoja yli 60 milj. eurolla kiinteistosalkkumme laadun parantamiseksi.
Omavaraisuusasteemme pysyi vakaana kiinteistokehitysinvestoinneista huolimatta.
Taloudellinen vuokrausaste oli ennakoidusti vuoden 2011 lopun tasolla haasteellisesta
toimintaympaéristosta huolimatta. Tahan vaikutti paljon se, etta vahvistimme
vuokrausorganisaatiotamme.

Citycenterin viimeinen vaihe on edennyt suunnitelmien mukaisesti, ja kiinteistd on nyt
Kauppakeskus-yksikon salkussa. Kokonaisuudessaan hanke valmistuu kuluvan kevaan
aikana, kun viimeiset vuokralaisremontit saadaan paattkseen. Liséksi Helsingin kaupunki
muuttaa Keskuskadun loppuosan kavelykaduksi kesén aikana.

Ratinan kauppakeskuksen vuokralaisneuvottelut ovat hyvasséa vauhdissa. Olemme
nostaneet valmiustasoa rakennuttamisen aloittamiseen, ja edelleen uskomme hankkeen
kaynnistyvan kesalla 2013.

Tulevaisuuden nakymat

Sponda arvioi, ettd vuoden 2013 lopussa sijoituskiinteistdjen vajaakayttd on vuoden 2012
lopun tasolla. Arvio perustuu tiedossa oleviin muutoksiin vuokrasopimuskannassa ja jo
solmittuihin vuokrasopimuksiin.

Vuoden 2013 vertailukelpoisten nettotuottojen (pl. myynnit) arvioidaan kasvavan hieman
vuoteen 2012 verrattuna. Nousu perustuu Helsingin ydinkeskustan toimitilojen
vuokratasojen kasvuun ja valmistuviin kiinteistokehityskohteisiin.

Toimintaymparistd — Suomi

Euroalueen kriisin tasaantumisesta huolimatta Suomen talouden kasvunékymaét eivét
parantuneet loppuvuonna 2012. Valtiovarainministeri¢ alensi kokonaistuotannon
ennusteitaan siten, ettd vuoden 2012 BKT:n muutoksen arvioidaan olevan -0,1 % ja
vuodelle 2013 ennustetaan 0,5 % kasvua. Vienti laski 1,7 % vuonna 2012. Tana vuonna
viennin uskotaan kaéntyvan 1 % kasvuun. Tuonnin arvioidaan kehittyvan hieman vientia
hitaammin. Yksityinen kulutus kasvoi viime vuonna 1,5 %. Tanéa vuonna yksityista
kulutusta heikentaa tyollisyystilanne ja veronkorotukset. Tyottdomyysaste oli vuonna 2012
noin 7,7 %.

Kiinteistokauppaa kaytiin vuonna 2012 Iahinna paakaupunkiseudulla, ja paapaino oli

vakaan kassavirran prime-kiinteistdissa. Vuoden 2012 transaktiovolyymi oli KTI
Kiinteistétieto Oy:n arvion mukaan 2,1 mrd euroa, miké on yli 15 % enemman kuin

CLlelaIo I Tilinpddtos 1.1.-31.12.2012 3



vuoden 2011 volyymi (1,8 mrd euroa). Ulkomaisten sijoittajien osuus kokonaisvolyymistéa
oli reilu viidennes, miké oli vAhemman kuin vuotta aiemmin.

Catella Property Oy:n ennakkotietojen mukaan paakaupunkiseudun toimistojen
vajaakayttbasteet ovat lahteneet odotettuun nousuun vuoden 2012 loppupuolella.
Keskeisia syitd tahan ovat heikko taloustilanne ja runsas uudisrakentaminen.
Paakaupunkiseudun vajaakayttdaste oli 11 % vuoden 2012 lopussa, kun se puoli vuotta
aiemmin oli 10,2 %. Myds Helsingin keskustan vajaakayttdasteet lahtivat nousuun
loppuvuonna 2012. Keskusta-alueen vajaakayttdaste oli 4,8 %.

Vuokrakysynta Helsingin ydinkeskustassa ei juuri muuttunut loppuvuoden aikana ja
huippuvuokratasot ovat jopa yltédneet kaikkien aikojen korkeimmalle tasolle, yli 370
€/m2/vuosi. Muilla keskeisilla toimistoalueilla vuokrat ovat kdéntyneet loivaan laskuun.
Vuokratasojen arvioidaan pysyvan vakaana vuonna 2013.

Paakaupunkiseudulle valmistui vuoden 2012 aikana yli 120 000 m2 uutta toimistotilaa.
Talla hetkella rakenteilla on noin 145 000 m?, joista valtaosa valmistuu vuoden 2013
aikana.

Toimintaympaéristd Venaja

Suomen Pankin syksyn ennusteen mukaan Vengjan bruttokansantuotteen kasvu hidastui
vuonna 2012 3,7 %:iin. Vuodelle 2013 ennakoidaan myés 3,7 % kasvua. Tuonnin kasvu
asettuu noin 10 % tuntumaan. Yksityinen kulutus on edelleen vahvaa, mutta kulutuksen
kasvun ennakoidaan hidastuvan.

Vendajan kiinteistomarkkinoiden transaktiovolyymi oli noin 7 mrd dollaria vuonna 2012.
Cushman & Wakefield arvioi, ettd Moskovan toimistojen keskiméérainen vajaakayttbaste
oli koko vuoden 2012 suhteellisen vakaa, ja oli vuoden lopussa 11 — 12 %.
Vajaakayttbasteen uskotaan pysyvan vakaana myos tané vuonna. Kuluvana vuonna
toimistotilan uudistuotannon arvioidaan olevan noin 600 000 m2.

Vuokratasot pysyivat ennallaan. Huippukohteiden vuokra on edelleen noin 1200
dollaria/m2. A-luokan vuokra on keskimaarin 800 dollaria/m2/vuosi ja B-luokan vastaavasti
noin 450 dollaria/m2/vuosi. Tana vuonna vuokrien ennakoidaan pysyvan nykyisella tasolla
tai nousevan hieman.

CB Richard Ellisin mukaan Pietarin toimistomarkkinassa on nahtévissa pienté positiivista
muutosta. Keskiméaarainen vajaakayttdaste laski hieman vuoden 2012 aikana. A-luokan
kohteiden vajaakaytto laski ja oli syyskuussa 2012 noin 13 %. B-luokan kohteiden
vajaakaytto laski hieman ollen syyskuussa 2012 noin 8 %.

Vuokrat ovat A-luokan kohteissa pysytelleet vakaina koko vuoden 2012 huolimatta
vajaakayton laskusta. B-luokan kohteiden vajaakayton lasku tuki vuokratasojen lievaa
nousua. Uutta toimistotilaa valmistui vuonna 2012 noin 200 000 m?, joka on 10 %
kokonaiskannasta.

Liiketoiminta ja kiinteistomaisuus 1.1.-31.12.2012

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittda toimitilakiinteistéja Suomessa paakaupunkiseudulla
ja suurimmissa kaupungeissa seka Vengjalla. Spondan toiminnot on jaettu neljaén
liketoimintayksikkd6n: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Venaja seka Kiinteistérahastot.
Sijoituskiinteistot on jaettu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilat, Kauppakeskukset
seka Logistiikkakiinteistdt. Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys, Venaja ja
Kiinteistorahastot.

Spondan koko kiinteistbomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat vuonna 2012
yhteensa 192,2 (179,4) milj. euroa. Toimisto- ja liiketilojen osuus oli 54 %,
kauppakeskusten 17 %, logistiikkatilojen 15 %, Vengja-yksikon 11 % ja Kiinteistérahastot-
yksikdn 3 %.
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Spondalla oli 31.12.2012 yhteensé 185 kiinteistta, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava
pinta-ala on n. 1,5 milj. m2. Noin 53 % on toimisto- ja liiketilaa, 11 % kauppakeskuksia ja
33 % 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.

Vuoden 2012 lopussa Spondan sijoituskiinteistjen kayvat arvot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija sekd Suomessa etta Vengjalla. Sijoituskiinteistbjen kayvan arvon muutos
vuonna 2012 oli 24,9 (39,0) milj. euroa ja loka-joulukuussa 18,9 (7,7) milj. euroa.
Positiiviseen arvonmuutokseen Suomessa vaikuttivat padaosin muutokset
tuottovaatimuksissa. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarityksen Suomessa teki
Catella Property Oy ja Venajalla CB Richard Ellis. Erittely kdyvan arvon muutoksista on
nahtavissa taulukossa "Voitto/tappio kdaypaan arvoon arvostamisesta”.

Voitto/tappio kdypé&én arvoon arvostamisesta

10-12/12 10-12/11 @ 1-12/12 1-12/11

Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 22,6 2,5 20,9 16,2
Tuottovaatimusten muutokset (Venaja) 6,5 0,0 6,5 17,5
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto -0,9 0,1 -0,7 8,2
Ajanmukaistamisinvestoinnit -11,5 -13,3 -28,5 -50,6
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Suomi) 57 12,4 26,4 447
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Venéaja) -1,6 1,7 -0,1 2,7
Valuuttakurssien muutos -1,9 4,2 0,4 0,4
Sijoituskiinteistét yhteensa 18,9 7,7 24,9 39,0
Kiinteistorahastot 0,0 -1,5 0,6 -4,4
Kiinteistbrahastojen realisoituneet voitto-osuudet 2,5 0,6 7,5 5,0
Konserni yhteensa 21,3 6,8 33,0 39,6
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Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuuteen jakautuivat seuraavasti:

Sijoituskiinteistdt yhteensa, o _ Kiin-
1.1.-31.12.2012 Toimisto- Kauppa- Logis- teisto-
M€ Yht. jaliiketilat keskukset tiikka kehitys Venaja
Vuokratuotot 257,3 143,9 42,0 42,3 0,4 28,7
Yllapitokulut -70,7 -39,0 -9,7 -13,6 -1,9 -6,5
Nettovuokratuotot 186,6 104,9 32,3 28,7 -1,5 22,2
Sijoituskiinteistét 1.1.2012 3165,7 1644,0 586,1 449,0 262,0 224.6
Aktivoidut korot 2012 0,8 0,2 0,0 0,0 0,6 0,0
Hankinnat 53,1 15,2 0,0 0,0 0,0 37,8
Investoinnit 76,0 30,7 21,3 1,9 21,5 0,6
Siirrot segmenttien valilla 0,0 -1,5 135,3 0,0 -133,7 0,0
Myynnit -59,3 -14,4 -0,6 -31,5 -12,7 0,0
Kayvan arvon muutos 24,9 31,4 -5,3 -4,9 -2,6 6,4
Sijoituskiinteistot 31.12.2012 3261,3 1705,7 736,7 4144 135,1 269,4
Kayvan arvon muutos % 0,8 1,9 -0,9 -1,1 -1,0 2,8
Painotettu laskennassa kaytetty 6,8 6,5 5,6 8,1 9,7
keskimaarainen tuottovaatimus-%
Painotettu laskennassa kaytetty 6,5
keskimaarainen tuottovaatimus-%
Suomi
Vuokraustoiminta
Vuoden viimeisella neljanneksellda Spondassa tuli voimaan ja irtisanottiin sopimuksia
seuraavasti:
Lukuméaara Pinta-ala Euroa/m?/kk
(kpl) (m?)

Kauden aikana voimaan tulleet 91 32528 11,85
Kauden aikana paattyneet 89 38 200 9,58
Kauden aikana uusitut 56 36 433 12,96
Alkaneet ja paattyneet sopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin segmentteihin
eika tiloihin.
Sponda laskee kiinteistdjensé vuokratuottojen kehityksen yhtion kaksi vuotta
omistamassa vertailukelpoisessa kiinteistosalkussa EPRAN suositusten mukaisesti (nk.
like-for-like net rental growth). T&ma oli toimisto- ja liiketilakiinteistdissé 5,3 %,
kauppakeskuksissa -10,2 %, logistiikkakiinteistdissa -3,3 % ja Vengjan kiinteistdissé 3,6
%. Kauppakeskusten negatiivinen kehitys johtuu yhden ison vuokralaisen uusitusta
sopimuksesta aiempaa alemmalla tasolla, mik& johtui aiemman vuokran sisaltdmésta
investointeihin liittyvasta korvauksesta. Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on
sidottu elinkustannusindeksiin.
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Taloudellinen vuokrausaste jakautui kiinteistotyypeittéin sekéd maantieteellisesti

seuraavasti:

Kiinteiston tyyppi 31.12.12 30.9.12 30.6.12 31.3.12 31.12.11
Toimisto- ja liiketilat, % 89,4 89,3 89,2 88,7 88,4
Kauppakeskukset 93,0 93,1 93,8 93,9 94,1
Logistiikka, % 75,6 76,7 78,0 78,1 78,1
Venaja % 95,4 93,5 99,0 98,7 98,7
Koko kiinteistokanta, % 88,1 88,0 88,9 88,4 88,2
Maantieteellinen alue 31.12.12 30.9.12 30.6.12 31.3.12 31.12.11
Helsingin kantakaupunki, % 88,3 87,9 87,8 87,9 85,6
Paakaupunkiseutu, % 85,0 85,5 86,2 85,6 86,2
Turku, Tampere, Oulu, % 95,7 94,8 94,2 94,3 96,1
Vendja, % 95,4 93,5 99,0 98,7 98,7
Koko kiinteistokanta, % 88,1 88,0 88,9 88,4 88,2

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli vuoden 2012 lopussa 1 239,7

(1 240,0) milj. euroa. Spondalla oli asiakkaita 2 130 kpl ja vuokrasopimuksia yhteensa

3 228 kpl. Yhtidon suurimmat vuokralaiset olivat Suomen valtio (10,0 % vuokratuotoista),
Kesko-konserni (4,3 % vuokratuotoista), HOK Elanto (3,7 % vuokratuotoista) ja Danske
Bank Oyj (3,7 % vuokratuotoista). Spondan 10 suurinta vuokralaista muodostaa n. 31 %
yhtién vuokratuotoista. Vuokralaiset jakautuivat toimialoittain seuraavasti;

Toimiala % netto-vuokrasta
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen 6,5
Energia 0,6
Julkinen sektori 12,0
Kauppa 26,4
Koulutus 1,3
Logistiikka/ Liikenne 53
Majoitus ja ravitsemustoiminta 4.9
Media/Kustantaminen 1,7
Muut palvelut 12,5
Pankki/Sijoitus 11,5
Rakentaminen 1,7
Teollisuus/valmistus 5,9
Terveydenhuolto 40
Tietolilkkenne 53
Muut 0,2
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Koko vuokrasopimuskannan keskiméaarainen kesto oli 4,7 (4,9) vuotta. Toimisto- ja
liiketilojen vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli 4,8 (5,1) vuotta, kauppakeskusten
6,2 (6,5) vuotta, logistiikkatilojen 4,5 (4,2) vuotta ja Venajan Kiinteistbissa 2,8 (2,4) vuotta.
Koko konsernin vuokrasopimukset erdantyvat seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.12.2012 31.12.2011
1. vuoden sisalla 14,3 16,9
2. vuoden sisalla 8,8 10,1
3. vuoden sisélla 10,1 9,3
4. vuoden sisélla 7.8 7,1
5. vuoden sisilla 13,7 6,1
6. vuoden sisalla 4.1 10,3
6. vuoden jalkeen 27,1 27,6
Toistaiseksi voimassa olevat 14,0 12,7

Investoinnit ja divestoinnit

Vuonna 2012 Sponda myi kiinteistdja 61,8 milj. eurolla, joista kirjattiin 2,5 milj. euron
myyntivoitto. Myytyjen kiinteistdjen tasearvot olivat 59,3 milj. euroa. Vuoden viimeisella
kvartaalilla kiinteistéja myytiin 8,1 milj. eurolla, joista kirjattiin 0,8 milj. euron myyntivoitto.
Kiinteistdja ostettiin katsauskaudella 53,1 milj. eurolla. Vuoden viimeisella neljanneksella
ei ostettu kiinteistoja.

Vuoden 2012 aikana kiinteistdjen yllapitoon investoitiin 28,4 milj. euroa, josta vuoden
viimeisella neljanneksella 11,4 milj. euroa. Kiinteistokehitykseen investoitiin 47,5 milj.
euroa, josta loka-joulukuussa 24,5 milj. euroa. Kiinteistokehityksen investoinnit
kohdistuivat vuoden aikana paaosin Helsingin keskustassa sijaitsevaan Citycenterin
uudistamistydhdn sek& Ruoholahdessa sijaitsevan toimistorakennuksen
rakennuttamiseen.

Toimisto- ja liiketilat

10-12/12  10-12/11 1-12/12 1-12/11

Liikevaihto, M€ 36,6 35,0 143,9 132,8
Nettotuotto, M€ 26,5 25,3 104,9 95,6
Liikevoitto, M€ 44,5 25,8 130,0 99,2
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,3 6,0
Taloudellinen vuokrausaste -% 89,4 88,4
Kiinteistdjen kaypa arvo, M€ 1705,7 16440
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 31,4 10,5
Vuokrattava pinta-ala, m2 763 000 780 500

Vuonna 2012 Sponda myi toimisto- ja liiketilakiinteistéja 16,0 milj. eurolla, joista Kirjattiin
1,6 milj. euron myyntivoitto. Vuoden viimeisella neljanneksella myytiin toimisto- ja
liketilakiinteistoja 8,0 milj. eurolla. Kiinteistdja ostettiin vuoden aikana 15,2 milj. eurolla,
loka-joulukuussa ei ostettu kiinteistéja. Investoinnit kiinteistdjen yllapitoon olivat 20,4 mil;.
euroa, josta vuoden viimeisella neljanneksella investoitiin 7,0 milj. euroa.

sponba Tilinpddtos 1.1.-31.12.2012



Toimisto- ja liiketilojen sopimuskanta erédéntyy seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.12.2012 31.12.2011
1. vuoden sisalla 11,3 12,6
2. vuoden sisalla 10,4 12,1
3. vuoden sisélla 11,4 9,8
4. vuoden sisalla 7,9 8,3
5. vuoden siséalla 12,9 6,0
6. vuoden sisalla 5,2 10,2
6. vuoden jalkeen 22,5 25,3
Toistaiseksi voimassa olevat 18,4 15,8
Kauppakeskukset
10-12/12  10-12/11 1-12/12 1-12/11
Liikevaihto, M€ 10,5 10,5 42,0 40,4
Nettotuotto, M€ 7,8 8,5 32,3 31,7
Liikevoitto, M€ 52 13,4 25,7 35,4
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,1 6,7
Taloudellinen vuokrausaste -% 93,0 94,1
Kiinteistdjen kaypa arvo, M€ 736,7 586,1
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ -5,3 53
Vuokrattava pinta-ala, m2 156 500 157 500

Katsauskaudella myytiin kauppakeskuskiinteist6ja 1,1 milj. eurolla, joista kirjattiin 0,5 mil].
euron myyntivoitto. Vuoden viimeisella neljanneksella ei myyty kauppakeskuskiinteistoja.
Myytyjen kiinteistdjen tasearvot olivat yhteensé 0,6 milj. euroa. Kiinteistdja ei ostettu
katsauskaudella. Investoinnit kiinteistdjen yllapitoon olivat 5,8 milj. euroa, josta viimeisella
neljanneksella toteutui 3,5 milj. euroa.

Vuoden 2012 lopussa kauppakeskus Citycenter siirtyi Kiinteistokehitys-yksikén salkusta
Kauppakeskus-yksikkoon ja kiinteistd arvostettiin lopulliseen kaypéan arvoon.
Arvostuksella ei ollut merkittavéé tulosvaikutusta.

Kauppakeskuksien sopimuskanta eraantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.12.2012 31.12.2011

1. vuoden sisalla 8,0 7,5
2. vuoden sisélla 2,9 6,4
3. vuoden sisélla 5,6 3,3
4. vuoden sisélla 4.3 5,6
5. vuoden sisilla 19,6 6,2
6. vuoden sisalla 0,6 14,2
6. vuoden jalkeen 54,9 51,7
Toistaiseksi voimassa olevat 4,1 5,2
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Logistiikkakiinteistot

10-12/12  10-12/11 1-12/12 1-12/11

Liikevaihto, M€ 9,8 10,8 42,3 42,0
Nettotuotto, M€ 6,4 7,6 28,7 28,6
Liikevoitto, M€ 6,1 7,2 22,4 35,6
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,6 5,9
Taloudellinen vuokrausaste -% 75,6 78,1
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 4144 449,0
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ -4.9 8,5
Vuokrattava pinta-ala, m2 485 000 534 500

Katsauskaudella ei ostettu logistiikkakiinteistoja. Katsauskaudella Sponda myi samaan
aikaan perustetulle Sponda Fund Il —Kiinteistérahastolle logistiikkakiinteistdja 31,5
miljoonan euron arvosta. Vuoden viimeisella neljanneksella ei myyty
logistiikkakiinteistgja. Kiinteistdjen yllapitoon investoitiin vuonna 2012 1,9 milj. euroa,
josta loka-joulukuussa 0,9 milj. euroa.

Logistiikkatilojen sopimuskanta erdantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.12.2012 31.12.2011

1. vuoden sisélla 18,1 20,7
2. vuoden sisalla 4.9 11,8
3. vuoden sisilla 9,5 8,8
4. vuoden sisélla 5,7 3,4
5. vuoden sisalla 4.0 51
6. vuoden siséalla 43 4,2
6. vuoden jalkeen 32,6 28,6
Toistaiseksi voimassa olevat 20,9 17,5

Kiinteistokehitys

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli vuoden 2012 lopussa 135,1 milj. euroa.
Tastad maa-alueiden osuus oli 91,2 milj. euroa ja loput 43,9 milj. euroa oli sidottu
kiinteistokehityshankkeisiin. Vuoden 2012 loppuun mennessé Kiinteistokehitys-yksikkd oli
investoinut yhteensa 21,5 milj. euroa, josta vuoden viimeisella neljanneksella 6,1 milj.
euroa. Investoinnit kohdistuivat paédosin Citycenterin peruskorjaukseen ja Ruoholahden
toimistotalon rakennuttamiseen.

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta

perusparannuskohteista. Talla hetkella suurimpien hankkeiden investoinnit jakautuvat
seuraavasti:

sponba Tilinpddtos 1.1.-31.12.2012



Ruoholahden
toimistotalo

Kokonaisinvestointi, M€ 23,5
Hankkeesta investoimatta, M€ 5.4
Aktivoidut korkokulut 31.12.2012 mennessa, M€ 0,3
Valmistumisaika huhtikuu 2013

Citycenter—projektissa korttelin viimeisen vaiheen rakennusty6t, jotka kasittavat
Keskuskadun puoleiset liiketilat, ovat loppuvaiheessa. Kiinteistd on siirretty

Kauppakeskukset-yksikon kiinteistosalkkuun ja arvostettu lopulliseen kéyp&an arvoon.

Hankkeen myota Citycenterin vuokrattava pinta-ala kasvaa 41 000 neligsta 56 000
nelibmetriin.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen n. 6 000 m2:n toimistotalon. Kohteen
paavuokralainen on Talentum, joka vuokraa rakennuksesta yli 70 %. Toimistotalon
rakentaminen on kdynnissd, 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. Investointipaatdsta ei ole
viela tehty.

Vengja

10-12/12  10-12/11 1-12/12 1-12/11
Liikevaihto, M€ 7.5 6,5 28,7 25,1
Nettotuotto, M€ 5,8 4.8 22,2 18,9
Liikevoitto, M€ 8,0 10,1 25,7 36,6
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 9,2 9,8
Taloudellinen vuokrausaste -% 95,4 98,7
Kiinteistdjen kaypa arvo, M€ 269,4 224,6
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 6,4 20,4
Vuokrattava pinta-ala, m2 50 500 46 500

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

31.12.2012 31.12.2011
1. vuoden sisalla 311 47,3
2. vuoden sisilla 14,2 3,1
3. vuoden sisilla 10,8 16,5
4. vuoden sisalla 14,7 8,9
5. vuoden sisélla 20,7 8,6
6. vuoden sisalla 41 14,6
6. vuoden jalkeen 4.4 0,9
Toistaiseksi voimassa olevat 0,0 0,0

Kiinteistdrahastot

Sponda on véhemmistdosakkaana neljassa kiinteistérahastossa: First Top LuxCossa,
Sponda Fund | Ky:ss&, Sponda Fund Il Ky:ssd seka Sponda Fund Ill Ky:ssd. Sponda
vastaa seka rahastojen etta niiden hankkimien kiinteistdjen hallinnoinnista, josta yhtio saa
hallinnointipalkkion. Kiinteistorahastot-yksikon liikkevaihto, nettotuotot ja liilkevoitto olivat:

10-12/12 10-12/11 1-12/12 1-12/11

Liikevaihto, M€ 1,8 1,6 6,5 6,4
Nettotuotto, M€ 1,4 1,2 52 5,0
Liikevoitto, M€ 2,4 -1,4 8,0 -0,2

Katsauskauden lopussa ulkopuolinen arvioitsija teki kdyvan arvon arvostuksen Sponda
Fund | Ky:sséa (Jones Lang LaSalle), Sponda Fund Il Ky:ssa (Kiinteistotaito Peltola & Co)
ja Sponda Fund Il Ky:ssa (Jones Lang LaSalle). Vuonna 2012 Kiinteistdérahastojen
kayvan arvon muutos oli 0,6 (-4,4) milj. euroa ja loka-joulukuussa 0,0 (-1,5) milj. euroa.
Kiinteistdrahastojen realisoituneet voitto-osuudet olivat 7,5 (5,0) milj. euroa, ja vuoden
viimeisella neljanneksella 2,5 (0,6) milj. euroa.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimisto- ja
liiketilakiinteistoihin, ja Spondan osuus rahastosta on 20 %. 31.12.2012 rahaston
kiinteistosijoitusten arvo oli 91,4 milj. euroa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa padkaupunkiseudun ulkopuolisiin logistiikkakohteisiin.
Spondalla on rahastossa 46 %:n osuus. Vuoden 2012 lopussa rahaston omistaman
kiinteistosalkun arvo oli 170,9 milj. euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa padasiassa logistiikkakiinteistdihin Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 44 %. Rahaston salkun kaypa arvo
31.12.2012 oli 188,1 milj. euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa padasiassa logistiikkakiinteistdihin Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 36 %. Rahaston salkun kaypa arvo
31.12.2012 oli 91,7 milj. euroa, ja sen tavoitekoko on 170 milj. euroa.

Edellisten lisédksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate Limitedille ja Niam Nordic
Investment Fund lll:lle maaliskuussa 2007 myydyn kiinteistéportfolion, arvoltaan noin 126
milj. euroa, manageerauksesta.

Syyskuussa 2011 perustettuun Russian Invest -nimiseen sijoitusyhtioon ei ole tehty
sijoituspaatoksia vuoden 2012 loppuun mennessa.
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Rahavirta ja rahoitus

Spondan liiketoiminnan nettorahavirta katsauskaudella oli 112,8 (99,2) mil. euroa.
Investointien nettorahavirta oli -75,3 (-222,9) milj. euroa ja rahoituksen nettorahavirta oli -
34,4 (123,6) milj. euroa. Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -58,8 (-75,6) mil].
euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisaltyy 4,8 (-11,2) milj. euroa johdannaisten
realisoitumatonta kayvan arvon muutosta. llman mainittua kdyvan arvon muutosta
rahoitustuotot ja —kulut olivat -63,5 (-64,4) milj. euroa. Aktivoitavat korkokulut olivat 0,8
(3,6) euroa.

Spondan omavaraisuusaste 31.12.2012 oli 40 (38) % ja nettovelkaantumisaste 122 (135)
%. Sponda muuttaa laatimisperiaatteita IAS 12 Tuloverot —standardin osalta vuoden 2013
alusta. Muutoksella on noin 1,3-1,5 %-yksikdn positiivinen vaikutus konsernin
omavaraisuusasteeseen.

Korollinen vieras pddoma oli 1 736,2 (1 754,8) milj. euroa ja luottojen keskimaarainen
laina-aika oli 2,8 (3,1) vuotta. Keskikorko oli 3,4 (4,0) % sisaltden korkojohdannaiset.
Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 72 (77) %. Koko velkapadoman
korkosidonnaisuusaika oli 1,9 (2,2) vuotta. Velanhoitokykyé kuvaava korkokate oli 2,8
2,7).

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

Sponda-konsernin lainasalkku muodostui 31.12.2012 yhteensa 675 milj. euron
syndikoiduista lainoista, 326 milj. euron joukkovelkakirjalainoista, 251 milj. euron
liikkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 485 milj. euron rahalaitoslainoista. Spondalla
oli kayttamattomia rahoituslimiitteja 510 milj. euroa. Sponda-konsernilla oli vakuudellisia
lainoja 141,8 milj. euroa eli 4,0 % konsernin taseesta.

Sponda laski liikkeeseen 95 milj. euron oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan
eli hybridilainan marraskuussa 2012. Lainan vuotuinen kuponkikorko on 6,75 %. Lainalla
ei ole erapaivaa, mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se takaisin viiden vuoden kuluttua.
Lainan liikkeeseenlaskupaiva oli 5. joulukuuta 2012.

Hybridilaina on laina, joka on muita velkasitoumuksia heikommassa asemassa. Sita
kasitellaan konsernin IFRS-tilinpaatoksessa omana padomana. Hybridilainan
velkakirjanhaltijalla ei ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia, eikéd se laimenna
nykyisten osakkeenomistajien omistuksia.

Samanaikaisesti Sponda toteutti vuonna 2008 liikkeeseen lasketun oman pddoman
ehtoisen joukkovelkakirjalainan eli hybridilainan osittaisen takaisinoston. Sponda osti
takaisin yhteensa 37,2 milj. euron nimellisarvosta velkakirjoja kéateiselld, mika vastaa 28,6
% vuonna 2008 liikkeeseen lasketusta 130 milj. eurosta. Takaisinostotarjoukseen liittyvat
kaupat toteutettiin 102 %:n hintaan.

Takaisinoston toteutumisen jalkeen Spondalla on kaksi likkeeseen laskettua
hybridilainaa. Vuonna 2008 liikkeeseen lasketun hybridilainan koko on
takaisinostotarjouksen toteuttamisen jalkeen 92,8 milj. euroa ja yhti6lla on oikeus
lunastaa se takaisin aikaisintaan 27.6.2013. Uuden, 21.11.2012 ilmoitetun, liikkeeseen
lasketun hybridilainan koko on 95 milj. euroa, ja yhtiélla on oikeus lunastaa se takaisin
aikaisintaan 5.12.2017.

Kesékuussa 2013 takaisin lunastettavan hybridilainan 92,8 milj. euroa vaikutus
omavaraisuusasteeseen on noin 2,5 %-yksikkoa.
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Henkilosto

Katsauskauden aikana Sponda-konsernin keskimaarainen henkiléston maara oli 122
(123) henkiléa, joista emoyhtid Sponda Oyj:n palveluksessa oli 110 (110). Sponda-
konsernin palveluksessa oli 31.12.2012 yhteensa 119 (128) henkil6a, joista emoyhtio
Sponda Oyj:n palveluksessa 107 (114). Spondalla on henkildstéa Suomessa ja Venajalla.
Vuonna 2012 Spondan myynnin ja hallinnon kulut olivat -22,8 (-23,1) milj. euroa ja loka-
joulukuussa -6,2 (-6,7) milj. euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelmaét

Spondalla on kaytéssaan koko henkildston kattava vuosipalkkiojarjestelma, joka perustuu
seka yhtion yhteisiin ettd kullekin tydntekijélle asetettuihin henkildkohtaisiin tavoitteisiin.
Keskeisia palkkioon vaikuttavia tekijoitéa ovat kannattavuus ja liiketoiminnan kehittdminen.

Spondalla on lisaksi pitkan aikavalin osakepohjainen kannustinjarjestelma, 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. Liséksi hallitus arvioi konsernin menestysta suhteessa yleiseen
markkinatilanteeseen.

Kannustinjarjestelmééan kuuluvat talla hetkella yhtion johtoryhman jasenet, yhteensa
seitseman henkil6d. Hallitus voi p&attda uusien avainhenkildiden ottamisesta mukaan
jarjestelmaéan. Kannustinjarjestelmaa on kuvattu tarkemmin yhtién porssitiedotteessa
20.3.2012.

Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta, tytaryhtid Sponda Kiinteistot Oy:sta sekéa
keskinaisista kiinteistoyhtioista, joista Sponda Oyj tai Sponda Kiinteistot Oy

omistavat koko osakekannan tai enemmistén osakekannasta. Lisdksi Sponda-konserniin
kuuluvat Sponda Russia Oy ja Sponda Asset Management Oy, seka néiden tytaryhtitt.

Spondan osake ja osakkeenomistajat

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2012 oli 3,17 euroa. Korkein noteeraus
osakkeelle NASDAQ OMX Helsingissa oli 3,75 euroa ja alin 2,72 euroa. Osakkeita
vaihdettiin katsauskauden aikana 115,2 milj. kappaletta 379,4 milj. eurolla. Osakkeen
paatoskurssi 28.12.2012 oli 3,60 euroa, ja yhtion osakekannan markkina-arvo oli 1.019,1
milj. euroa.

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

Yhtiolla oli 31.12.2012 yhteensé 8 984 osakkeenomistajaa, joiden omistus jakautui
sektoreittain seuraavasti:
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Osakkeiden Osuus

maara, kpl osakkeista, %

Julkisyhteisot 61 856 159 21,9
Hallintarekisteroidyt 138 282 669 48,9
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 7 769 139 2,7
Kotitaloudet 22 061 842 7,8
Yritykset yhteensa 46 249 280 16,3
Voittoa tavoittelemattomat yhteisoét yhteensa 3673479 1,3
Ulkomaat yhteensa 3182894 1,1
Osakkeita yhteensa 283 075 462 100,0

Liputusilmoituksia tehtiin seuraavasti:

— 19.10.2012: Solidium Oy ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 0,0 %
Sponda Oyj:n osakepadomasta ja &animaarasta.

— 19.10.2012: Oy PALSK Ab ilmaitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 14,89
% Sponda Oyj:n osakepddomasta ja ddnimaarasta.

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, etté sen jasenista Klaus Cawén, Tuula Entela, Lauri Ratia, Arja Talma,
Raimo Valo ja Erkki Virtanen ovat riippumattomia seka yhtiosta ettd sen merkittavista
osakkeenomistajista.

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

Hallituksen valiokunnat

Tarkastusvaliokunnassa toimivat seuraavat henkil6t: 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).

Johto

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

Ympaéaristévastuu

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

Vuodelle 2013 Sponda on asettanut tavoitteita, jotka yritystasolla liittyvat mm.

energiankulutuksen vahentdmiseen Spondan omassa toimistossa seka yhtion koko
kiinteistbkannassa, jatteiden hyddynnettavan osuuden kasvattamiseen, asiakkaiden
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kanssa solmittujen ympéaristékumppanuuksien yhteydesséa asetettuihin
energiatehokkuustoimenpiteisiin seka tutkimus- ja kehitystyéhoén energiankulutuksen
vahentamiseen liittyen. Lisaksi ymparistovastuullista toimintaa laajennettiin Spondan
omistamiin kiinteist6éihin Venajalla, missa erityisesti Moskovassa tavoitellaan kiinteistdjen
sahkdn ja veden kulutusten laskemista.

Sponda on allekirjoittanut ilmastositoumuksen yhdessa muiden ilmastokumppanien
kanssa. Elinkeinoelaman ja Helsingin kaupungin yhteisissa limastokumppanit-verkoston
sitoumuksissa yritykset méaarittelevat, miten ne aikovat hillité 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

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta paatti ehdottaa yhtibkokoukselle
18.3.2013, ettd hallituksen jasenten lukumaaréksi vahvistettaisiin seitseman, ja jaseniksi
valittaisiin nykyiset jasenet Klaus Cawén, Tuula Enteld, Arja Talma ja Raimo Valo sekéa
uusina jasenina Kaj-Gustaf Bergh, Christian Elfving ja Juha Laaksonen.

Nimitystoimikunta ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd yhtitkokouksessa valittaville
hallituksen jasenille maksetaan vuoden 2014 varsinaiseen yhtibkokoukseen

paattyvalta toimikaudelta seuraavaa vuosipalkkiota: hallituksen puheenjohtajalle 60.000
euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle 36.000 euroa ja kullekin hallituksen jasenelle
31.200 euroa. Liséksi nimitystoimikunta ehdottaa, etta hallituksen kokouksista maksetaan
hallituksen puheenjohtajalle kokouspalkkiona 1.000 euroa kokoukselta, ja hallituksen
jasenille 600 euroa kokoukselta. Nimitystoimikunta ehdottaa, etté hallituksen jasenille
maksetaan 600 euroa valiokunnan kokoukselta ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajalle
1.000 euroa tarkastusvaliokunnan kokoukselta. Nimitystoimikunta ehdottaa, etta
vuosipalkkiosta 40 % maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina.
Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa siité, kun osavuosikatsaus

ajalta 1.1.-31.3.2013 on julkistettu.

Nimitystoimikunnan jasenind olivat kolme suurinta osakkeenomistajaa 1.10.2012:

Solidium Oy, edustajanaan Kaj-Gustaf Bergh, Oy Palsk Ab
Keskinainen Elékevakuutusyhtid llmarinen, Timo Ritakallio
Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma, Risto Murto.

Tulevaisuuden nakymat

Sponda arvioi, etta vuoden 2013 lopussa sijoituskiinteistdjen vajaakayttd on vuoden 2012
lopun tasolla. Arvio perustuu tiedossa oleviin muutoksiin vuokrasopimuskannassa ja jo
solmittuihin vuokrasopimuksiin.

Vuoden 2013 vertailukelpoisten nettotuottojen (pl. myynnit) arvioidaan kasvavan hieman
vuoteen 2012 verrattuna. Nousu perustuu Helsingin ydinkeskustan toimitilojen
vuokratasojen kasvuun ja valmistuviin kiinteistokehityskohteisiin.

Lahiajan riskit ja epavarmuudet
Sponda arvioi, etta kuluvan tilikauden riskit séilyvat lahes muuttumattomina verrattuna

edelliseen tilikauteen. Keskeisimmait riskit ja epavarmuustekijat aiheutuvat Euroopan
talouskriisistd, joka jatkuu edelleen. Kyseiset riskit liittyvéat taloudellisen vuokrausasteen
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laskuun ja vuokralaisten maksukyvyttomyydesté johtuvaan vuokratuottojen
menettamiseen sekd Suomessa etta Vengjalla.

Suomen talouden kehitykseen vaikuttaa erityisesti Euroopan julkisen talouden velkakriisin
jatkuminen. Talouden kasvun hidastuminen voi vaikuttaa Suomen yritysten toimintaan ja
sita kautta lisata toimitilojen vajaakayttéa.

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

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

Merkittavat muutokset markkinakoroissa ja marginaaleissa voivat vaikuttaa negatiivisesti
Spondan taloudelliseen tulokseen seka osaltaan hidastaa kiinteistéliiketoiminnan kasvua.

Yhtiokokous ja osinko

Sponda Oyj:n hallitus kutsuu varsinaisen yhtiokokouksen koolle 18.3.2013 ja ehdottaa
yhtiokokoukselle osingoksi 0,17 euroa/osake.

1.2.2013
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

viestinté- 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

sponpa Tilinpddtos

M€
10-12/2012 10-12/2011 @ 1-12/2012 1-12/2011
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 64,5 63,2 257,8 241,5
Korkotuotot 0,1 0,1 0,3 0,3
rahoitusleasingsopimuksista
Rahastojen hallinnointipalkkiot 1,8 1,6 6,5 6,4
66,4 64,9 264,6 248,2
Kulut
Yllapitokulut -18,6 -17,0 -71,1 -67,5
Rahastojen valittdmat kulut -0,4 -0,4 -1,3 -1,3
-19,0 -17,4 -72,4 -68,8
Nettotuotot 47,4 47,6 192,2 179,4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 0,8 7,1 2,5 7,2
Voitto/tappio kaypaan arvoon 21,3 6,8 33,0 39,6
arvostamisesta
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutusvoitot/- 6,0 0,6 52 0,7
tappiot
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos 0,0 0,0 0,0 -1,8
Myynnin ja markkinoinnin kulut -0,7 -0,6 -2,0 -1,6
Hallinnon kulut -5,5 -6,1 -20,9 -21,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0 0,0 -0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,1 0,4 8,2
Liiketoiminnan muut kulut -0,1 -0,4 -0,1 -0,6
Liikevoitto 69,5 55,1 210,3 209,6
Rahoitustuotot -1,6 -0,5 35,9 14,0
Rahoituskulut -12,8 -19,9 -94,6 -89,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -14,4 -20,4 -58,8 -75,6
Voitto ennen veroja 55,1 34,7 151,6 134,0
Katsauskauden ja edellisten tilikausien verot -1,0 -1,0 -3,7 -3,1
Laskennalliset verot -12,4 -5,0 -33,0 -25,1
Laskennallisten verojen verokantamuutos 0,0 12,0 0,0 12,0
Tuloverot yhteensa -13,3 6,0 -36,7 -16,2
Katsauskauden voitto 41,8 40,7 114,9 117,8
Jakautuminen:
Emoyhtion omistaijille 41,8 40,7 114,9 117,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta
voitosta/tappiosta laskettu osakekohtainen
tulos
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella 0,14 0,14 0,37 0,39

oikaistu osakekohtainen tulos, euroa

1.1.-31.12.2012



Konsernin laaja tuloslaskelma

M€
10-12/2012 10-12/2011 1-12/2012 1-12/2011
Katsauskauden voitto/tappio 41,8 40,7 1149 117,8
Muut laajan tuloksen erat
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 2,5 -3,4 -3,1 -11,9
Muuntoerot 0,0 0,3 0,1 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot -0,6 0,4 0,8 2.4
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat 1,8 2,7 -2,1 -9,5
verojen jalkeen
Katsauskauden laaja tulos yhteensa 43,6 38,0 112,8 108,3
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 43,6 38,0 112,8 108,3
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0
Konsernitase
M€
31.12.2012 31.12.2011
VARAT
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 3261,3 3165,7
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 83,6 65,5
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 12,5 13,1
Liikearvo 14,5 14,5
Muut aineettomat hyodykkeet 0,7 0,6
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 0,0 0,0
Pitkaaikaiset saamiset 21,4 52
Laskennalliset verosaamiset 38,3 43,8
Pitkaaikaiset varat yhteensa 3435,0 3311,1
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 7,8 7,9
Myyntisaamiset ja muut saamiset 48,9 41,9
Rahavarat 30,1 26,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 86,7 76,1
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Varat yhteensa 3521,8 3387,3

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille

kuuluva oma pddoma

Osakep&aaoma 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,5 159,5
Muuntoerot 0,7 0,5
Kayvan arvon rahasto -32,3 -30,0
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 0,6
Sijoitetun vapaan oman paidoman rahasto 433,8 433,8
Muun oman paaoman rahasto 186,1 129,0
Kertyneet voittovarat 534,4 475,0

1393,8 1279,4
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,7 1,7
Oma padoma yhteensa 1 395,6 1281,1
Velat

Pitkaaikaiset velat

Korolliset velat 1 460,3 1 380,8
Muut velat 37,5 39,7
Laskennalliset verovelat 258,6 235,7
Pitk&aikaiset velat yhteensa 1756,5 1 656,2
Lyhytaikaiset velat

Lyhytaikaiset korolliset velat 275,9 3741
Ostovelat ja muut velat 93,9 75,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 369,7 449,9
Velat yhteensa 2126,2 2106,2
Oma paaoma ja velat yhteensa 3521,8 3387,3
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€

1-12/2012 1-12/2011
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 114,9 117,8
Oikaisut 67,8 44,5
Nettokayttopadoman muutos -2,4 6,7
Saadut korot 1,2 14
Maksetut korot -66,6 -66,8
Muut rahoituserat 2,4 -3,0
Saadut osingot 0,0 0,0
Osakkuusyhtiolta saadut osingot - 15
Maksetut/saadut verot -4.5 -3,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 112,8 99,2
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistéihin -114,9 -226,6
Investoinnit kiinteistdrahastoihin -18,4 -10,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,3 -0,3
Luovutustulot sijoituskiinteistoista 57,3 59
Luovutustulot osakkuusyhtitista - 8,2
Paaomanpalautukset kiinteistorahastoista 0,9 -
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 0,0
Investointien nettorahavirta -75,3 -222,9
Rahoituksen rahavirta
Oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan 93,7 -
likkeeseen laskusta saadut maksut
Pitkaaikaisten lainojen nostot 235,0 757,4
Oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan -37,9 -
takaisinosto
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -298,9 -782,1
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 31,8 201,3
Oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan -12,8 -11,4
maksetut korot
Maksetut osingot -45,3 -41,6
Rahoituksen nettorahavirta -34,4 123,6
Rahavarojen muutos 3,2 -0,1
Rahavarat kauden alussa 26,4 27,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,5 -0,4
Rahavarat kauden lopussa 30,1 26,4
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Laskelma oman pddoman muutoksista

M€
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Oma paaoma 111,0 1595 0,6 -20,6 0,6 4120 129,0 407,0 11991 1,7 12008
1.1.2011
Laaja tulos
Tilikauden tulos 117,8 1178 0,0 117,8
Muut laajan
tuloksen eréat
(verovaikutuksel
la oikaistuna)
Rahavirran 9,4 9,4 9,4
suojaukset
Muuntoerot -0,1 -0,1 -0,1
Tilikauden -0,1 -9,4 117,8 108,3 108,3
laajatulos yhteensa
Liiketoimet
omistajien kanssa
Osakeanti 21,7 21,7 21,7
Osingonjako -41,6 -41,6 -41,6
Liiketoimet 21,7 -41,6 -19,9 -19,9
omistajien kanssa
yhteensa
Oman paaoman -8,4 -8,4 -8,4
ehtoisen
joukkovelka-
kirjalainan maksetut
korot
Muutos 0,3 0,3 0,3
Oma paaoma 111,0 1595 0,5 -30,0 0,6 4338 129,0 4750 12794 1,7 12811
31.12.2011
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Oma paaoma 111,0 1595 0,5 -30,0 0,6 4338 129,0 4750 12794 1,7 12811
1.1.2012
Laaja tulos
Tilikauden tulos 1149 1149 0,0 1149
Muut laajan
tuloksen erét
(verovaikutuksel
la oikaistuna)
Rahavirran -2,3 -2,3 -2,3
suojaukset
Muuntoerot 0,2 0,2 0,2
Tilikauden 0,2 -2,3 114,9 112,8 112,8
laajatulos yhteensa
Liiketoimet
omistajien kanssa
Osingonjako -45,3 -45,3 -45,3
Liiketoimet -45,3 -45,3 -45,3
omistajien kanssa
yhteensa
Oman paaoman 94,0 94,0 94,0
ehtoisen
joukkovelka-
kirjalainan
liikkeeseen lasku
Oman padoman -36,9 -0,6 -37,5 -37,5
ehtoisen
joukkovelkakirjalain
an takaisinosto
Oman pasoman -9,7 -9,7 -9,7
ehtoisen
joukkovelka-
kirjalainan maksetut
korot
Muutos 0,1 0,1 0,1
Oma paaoma 111,0 1595 0,7 -32,3 0,6 4338 186,1 5344 13938 1,7 13956
31.12.2012
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Konsernin tilinpaatdksen liitetiedot
Laatimisperiaatteet

Tama tilinpaatostiedote on laadittu IAS 34, Osavuosikatsaukset —standardin mukaisesti.
Tilinpaatdstiedotteen laatimisessa on noudatettu 31.12.2012 voimassaolevia IFRS-
standardeja ja -tulkintoja.

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

Tarkempaa tietoa laskentaperiaatteista |6ytyy Sponda Oyj:n konsernitilinpaatoksesta
31.12.2012.

Osavuosikatsauksessa esitettavat tiedot ovat tilintarkastamattomia.
Muutoksia 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 kéypaan arvoon arvostettujen sijoituskiinteistéjen kirjanpitoarvon
oletetaan lahtdkohtaisesti kertyvan omaisuuseran myynnista ja yhtion periaatteena on
realisoida kiinteistoyhtididen osakeomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet.
Muutoksella tulee olemaan merkittdva vaikutus Spondan konsernitilinpaatoksessa
sijoituskiinteistdista kirjattaviin laskennallisiin veroihin.

Yhti6 siirtyi kayttAmaan kassavirtalaskelmissaan diskonttaamisajankohtana vuoden
puoltavalia aikaisemmin kayttdmansa vuoden lopun sijasta. Tama kirjanpidollisen arvion
muutos ottaa aikaisempaa paremmin huomioon kassavirtojen kertymisajankohdat ja
muutos vastaa markkinakaytant6a. Uusi diskonttaamisajankohta aiheutti muutoksia
kohteiden laskelmissa. Muutoksen vaikutus on kayty lapi kaikissa kohteissa ja vaikutusta
on tasapainotettu muuttamalla kohteiden tuottovaatimuksia niin, ettéd kokonaismuutoksen
maara on 1,0 %:n arviointitarkkuuden sisalla.

Tuloslaskelma segmenteittéin

M€

Tuloslaskelmatiedot =
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Liikevaihto 143,9 42,0 423 1,2 28,7 6,5 0,0 264,6

Yllapitokulut ja rahastojen -39,0 -9,7 -13,6 -2,3 -6,5 -1,3 0,0 -72,4

valittdmat kulut

Nettotuotot 104,9 32,3 28,7 -1,1 22,2 5,2 0,0 192,2

Luovutusvoitot 1,7 0,5 0,0 0,4 0,0 0,0 0,0 2,7

sijoituskiinteistoista

Luovutustappiot -0,1 0,0 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2

sijoituskiinteistoista

Luovutusvoitot/-tappiot 0,0 0,0 0,0 6,0 0,0 0,0 -0,7 52

vaihto-om.

Arvonalennus vaihto-om. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Voitto/tappio kaypaan 31,4 -5,3 -4,9 -2,6 6,4 8,1 0,0 33,0
arvoon arvostamisesta

Hallinto ja markkinointi -8,0 -1,8 -1,4 -3,4 -3,0 -53 0,0 -22,8
Muut tuotot ja kulut 0,1 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,3
Liikevoitto 130,0 257 224 -0,6 25,7 8,0 -0,7 210,3
Rahoitustuotot ja -kulut -58,8 -58,8
Voitto ennen veroja -59,5 151,6
Tuloverot -36,7 -36,7
Tilikauden voitto -96,2 114,9
Investoinnit 459 21,4 1,8 21,5 38,4 18,4 0,4 147,8
Segmentin varat 1708,4 736,7 414,4 149,6 269,4 83,6 159,7 3521,8
Taloudellinen vuokrausaste 89,4 93,0 75,6 95,4 88,1

Tuloslaskelmatiedot =<
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Liikevaihto 132,8 40,4 42,0 1,5 25,1 6,4 0,0 248,2
Yllapitokulut ja rahastojen -37,2 -8,8 -134 -2,0 -6,1 -14 0,0 -68,8
valittdmat kulut
Nettotuotot 95,6 31,7 28,6 -0,5 18,9 5,0 0,0 179,4
Myyntivoitot 0,3 0,0 0,0 6,9 0,0 0,0 0,0 7,2
sijoituskiinteistdista
Myyntitappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sijoituskiinteistdista
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 0,4 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,7
V-om.kiint. arvonalennus 0,0 0,0 0,0 -1,8 0,0 0,0 0,0 -1,8
Voitto/tappio kaypaan 10,5 53 8,4 -5,7 20,4 0,6 0,0 39,6
arvoon arvostamisesta
Hallinto ja markkinointi -7,6 -1,6 -1,5 -3,8 -28 -59 0,0 -23,1
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,1 -0,3 0,0 0,0 7,8 7,6
Liikevoitto 99,2 354 35,6 -4,8 36,6 -0,2 7,8 209,6
Rahoitustuotot ja -kulut -75,6 -75,6
Voitto ennen veroja -67,8 134,0
Tuloverot -16,2 -16,2
Tilikauden voitto -84,0 117,8
Investoinnit 178,7 235 17,9 39,9 -0,4 10,2 0,1 269,9
Segmentin varat 1646,7 586,1 449,0 276,5 2246 655 1389 33873
Taloudellinen vuokrausaste 88,4 94,1 78,1 98,7 88,2
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Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos

Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoiminnan tulosta. Operatiivinen
tulos lasketaan oikaisemalla konsernin tuloslaskelmaa muun muassa kiinteistéjen seka
rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen muutoksilla, aktivoitavilla koroilla, korkokatto-
optioiden preemioilla, myyntivoitoilla ja —tappioilla, likearvon poistoilla seka muilla
sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka yhtion mielesta ovat ei-operatiivisia eria.

M€ 10-12/12 10-12/11  1-12/22 1-12/11
Operatiivinen tulos
Nettotuotot 47,4 47,6 192,2 179,4
Kiinteistdrahastojen realisoituneet voitto-osuudet 2,5 0,6 7,5 50
Markkinoinnin ja hallinnon kulut -6,2 -6,7 -22,8 -23,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 -0,4 0,3 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut -15,7 -18,4 -67,9 -69,0
Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -1,0 -0,9 -3,9 -3,0
Operatiiviseen tulokseen perustuvat laskennalliset -5,8 -2,0 -22,4 -14,0
verot
Operatiivinen vahemmiston osuus 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 21,4 19,7 82,9 75,4
Ei-operatiivinen tulos
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,8 7,1 2,5 7,2
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 18,9 6,2 25,5 34,6
Vaihto-omaisuuskiinteistjen luovutusvoitot/- 6,0 0,6 5,2 0,7
tappiot
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos 0,0 0,0 0,0 -1,8
Markkinoinnin ja hallinnon kulut 0,0 0,0 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 7,5
Rahoitustuotot ja -kulut 1,3 -2,0 9,2 -6,6
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot 0,0 -0,2 0,2 -0,2
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat -6,6 -3,0 -10,6 -11,1
laskennalliset verot
Laskennallisten verojen verokantamuutos 0,0 12,0 0,0 12,0
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 20,4 20,9 32,0 42,4
Konsernin tunnusluvut vuosineljanneksittain
M€ Q4/2012 Q3/2012 Q2/2012 Q1/2012 Q4/2011
Liikevaihto 66,4 66,0 66,2 66,0 64,9
Nettotuotot 47,4 50,2 48,5 46,1 47,6
Voitto/tap_pio kaypéaan arvoon 21,3 2,9 6,0 2,8 6,8
arvostamisesta
Liikevoitto 69,5 48,0 49,2 43,6 55,1
Rahoitustuotot ja -kulut -14,4 -14,6 -15,7 -14.0 -20,4
Katsauskauden voitto 41,8 25,5 24,9 22,7 40,7
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Sijoituskiinteistot 3261,3 32139 32339 31774 31657
Oma paaoma 1 395,6 1296,7 1272,7 12585 12811
Korollinen vieras pagoma 1736,2 18045 18449 1787,0 17548
Tulos/osake, € 0,14 0,08 0,08 0,07 0,14
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,12 0,10 0,10 0,09 0,10
EPRA NAV 5,12 4,88 4,82 4,76 484
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,1 88,0 88,9 88,4 88,2
Sijoituskiinteistot

31.12.2012 31.12.2011
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo kauden alussa 3165,7 2870,6
Hankitut sijoituskiinteistot 53,1 150,4
Muut investoinnit sijoituskiinteistéihin 76,0 109,1
Myydyt sijoituskiinteistot -59,3 -7,0
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista 0,0
Aktivoidut vieraan paaoman menot, kauden lisays 3,6
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 24,9 39,0
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo kauden lopussa 3261,3 3165,7

Spondan koko kiinteistbomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat vuonna 2012

yhteensa 192,2 (179,4) milj. euroa. Toimisto- ja liiketilojen osuus oli 54 %,
kauppakeskusten 17 %, logistiikkatilojen 15 %, Vengja-yksikén 11 % ja Kiinteistérahastot-

yksikon 3 %.

Spondalla oli 31.12.2012 yhteensa 185 kiinteist6a, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava
pinta-ala on n. 1,5 milj. m2. Noin 53 % on toimisto- ja liiketilaa, 11 % kauppakeskuksia ja
33 % logistiikkatilaa. Kiinteistdjen pinta-alasta 3 % sijaitsee Venajalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot vahvistetaan yhtién 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.

Vuoden 2012 lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija seka Suomessa ettad Vengjalla. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos
vuonna 2012 oli 24,9 (39,0) milj. euroa ja loka-joulukuussa 18,9 (7,7) milj. euroa.

Positiiviseen arvonmuutokseen Suomessa vaikuttivat paéosin muutokset
tuottovaatimuksissa. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarityksen Suomessa teki
Catella Property Oy ja Venajalla CB Richard Ellis. Erittely kdyvan arvon muutoksista on
nahtavissa taulukossa "Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta”.

Merkittavimmat investointisitoumukset
Citycenter—projektissa korttelin viimeisen vaiheen rakennustyo6t, jotka kasittavat

Keskuskadun puoleiset liiketilat, ovat loppuvaiheessa. Kiinteistd on siirretty
Kauppakeskukset-yksikon kiinteistdsalkkuun ja arvostettu lopulliseen kéaypaéan arvoon.
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Hankkeen myotéa Citycenterin vuokrattava pinta-ala kasvaa 41 000 nelidsta 56 000
nelidmetriin.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen n. 6 000 m2:n toimistotalon. Kohteen
paavuokralainen on Talentum, joka vuokraa rakennuksesta yli 70 %. Toimistotalon
rakentaminen on kdynnissd, 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. Investointipaatdsta ei ole

viela tehty.

Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet

M€

31.12.2012 31.12.2011
Kirjanpitoarvo kauden alussa 13,1 13,6
Lisaykset 0,1 0,1
Vahennykset 0,0 0,0
Tilikauden poistot -0,6 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 12,5 13,1
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.12.2012 31.12.2011
Kirjanpitoarvo kauden alussa 7,9 10,3
Myynnit ja muut muutokset -1,7 -0,6
Lisdykset - -
Siirrot sijoituskiinteistoihin - 0,0
Arvon muutokset 1,6 -1,8
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 7,8 7,9

Vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistédn ja osakkeita

M€ 31.12.2012 31.12.2011
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 141,8 140,4
Annetut kiinnitykset 264,2 269,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 18,6 19,2
Annetut takaukset - -
Vakuudet yhteensa 282,8 288,3
Vuokra- ja muut vastuut 31.12.2012 31.12.2011
M€

Vuokravastuut 96,3 97,7
Annetut kiinnitykset 3,9 3,9
Annetut takaukset 3,6 3,6
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Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin 42,3 28,6
Korkojohdannaiset 31.12.2012 31.12.2011
M€

Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo 871,6 972,4
Koronvaihtosopimukset, kaypa arvo -42.9 -39,5
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 300,0 565,0
Ostetut korkokatto-optiot, kdypa arvo 0,6 1,6
Korkotermiinit, nimellisarvo - -
Korkotermiinit, kaypéa arvo - -
Valuuttajohdannaiset 31.12.2012 31.12.2011
ME

Valuuttatermiinit, nimellisarvo = -
Valuuttatermiinit, kaypé arvo - -
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 10,2 7,0
Ostetut valuuttaoptiot, kdypaarvo 0,1 0,1
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 10,2 7,0
Asetetut valuuttaoptiot, kaypaarvo -0,1 -0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 31.12.2012 31.12.2011
M€

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, nimellisarvo* 337,4 337,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, kdypa arvo* 19,5 -0,2

*Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu Ruotsin kruunumé@aéaraisten 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

31.12.2012 31.12.2011

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,8 1,9
Osakeperusteiset etuudet 1,6 1,4
Yhteensa 3,4 3,3

Konsernin tunnusluvut

10-12/2012 10-12/2011 1-12/2012 1-12/2011

Tulos/osake, € 0,14 0,14 0,37 0,39
Omavaraisuusaste, % 40 38
Nettovelkaantumisaste, % 122 135
Osakekohtainen oma paaoma, € 4,27 4,06
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,12 0,10 0,40 0,37

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos/osake, €

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Osakekohtainen oma pdaoma, €

Operatiivinen kassavirta/osake, €

EPRA NAYV per share,
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Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden
tulos — hybridilainan kaudelle kohdistuvat korot
verovaikutuksella oikaistuna

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden
lukumé&aran painotettu keskiarvo

Oma paaoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset nettorahoitusvelat

Oma paaoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma
paaoma
- Muun oman p&ddoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaara
tilinpaatospaivana

Liikevoitto

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

+ Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut eréat

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden
lukumé&aran painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma
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osakekohtainen nettovarallisuus, €

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

EPRA Net Initial Yield (NY1),
alkutuotto, % =

EPRA “topped up” NYI, (oikaistu
alkutuotto), % =

sponba Tilinpddtos 1.1.-31.12.2012

paaoma

- Muun oman padoman rahasto

+ Kiinteist6jen kdypaan arvoon arvostamisesta ja
poistoerosta syntynyt

laskennallinen verovelka

- Kiinteistdjen laskennallisesta verovelasta syntynyt
goodwill-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumaara
tilinpaatdspaivana

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 méaraysvallattomien 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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