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Sponda omistaa, vuokraa ja kehittdd toimitilakiinteistéjé Suomessa pddkaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa.

Spondan raportoitavat segmentit ovat: Toimistokiinteistét, Kauppakeskukset, Kiinteistékehitys, Ei-strateginen omaisuus sekd
Muut. Ei-strateginen omaisuus -segmenttiin siséltyy jéljellé olevat logistiikkakiinteistét ja kiinteistét Vendijélld sekd nykyinen
Kiinteistdsijoitusyhtiét-segmentti. Muut-segmenttiin siséltyy konsernin liiketoiminnoille kohdistamattomat kulut.
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SPONDA OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-31.12.2017:

YHTEENVETO VUODESTA 2017 (VERTAILUKAUSI 1.1.-31.12.2016)

—  Konsernin liikevaihto nousi 263,7 (259,0) milj. euroon.

- Nettotuotot olivat 193,7 (190,9) milj. euroa.

- Liikevoitto oli 173,5 (206,7) milj. euroa. Lukuun sisaltyy kdyvan arvon muutosta 4,9 (26,7) milj. euroa.
- Tulos/osake oli 0,65 (0,41) euroa.

—  Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo oli 3 935,3 (3 755,5) milj. euroa.

- Taloudellinen vuokrausaste oli 89,6 (89,6) %.

YHTEENVETO LOKA-MARRASKUUSTA 2017 (VERTAILUKAUSI 1.10.-31.12.2016)

- Liikevaihto oli 66,6 (65,7) milj. euroa.

- Nettotuotot olivat 48,2 (47,2) milj. euroa.

—  Liikevoitto oli 67,2 (73,9) milj. euroa. Lukuun sisaltyy kdyvan arvon muutosta 24,4 (33,7) milj. euroa.
- Tulos/osake oli 0,46 (0,17) euroa.

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016
Liikevaihto, M€ 66,6 65,7 263,7 259,0
Nettotuotot, M€ 48,2 47,2 193,7 190,9
Liikevoitto, M€ 67,2 73,9 173,5 206,7
Tulos/osake, € 0,46 0,17 0,65 0,41
Osakekohtainen oma pdédoma, € 4,49 5,16
Omavaraisuusaste, % 32,0 47,4

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen talouskasvu on ollut ennakoitua vahvempaa ja sen odotetaan jatkuvan vuonna 2018. Valtiovarainministerion
ennusteiden mukaan BKT kasvaisi 2,4 % vuonna 2018. Talouden vahvistumisella on positiivinen vaikutus myos tyollisyyteen.
Tilastokeskuksen mukaan tyéttémyysaste oli 7,1 % marraskuun 2017 lopussa.

KONSERNIN TULOS VUONNA 2017

Sponda konsernin tilikauden tulos vuonna 2017 oli 224,5 (137,5) milj. euroa ja tulos ennen veroja oli 98,3 (155,5) milj. euroa.
Liikevoitto oli 173,5 (206,7) milj. euroa.

Nettotuotot kasvoivat noin 1,5 %, ja olivat 193,7 (190,9) milj. euroa. Nettotuottojen kasvu vertailukauteen johtuu pdaosin
Forumin kiinteistokaupasta, jonka tulosvaikutus sisaltyy vuoden 2016 vertailulukuihin vasta maaliskuusta alkaen. Nettotuottojen
kehitykseen negatiivisesti vaikuttavat erat olivat kiinteistdjen myynnit seka vertailukelpoisen portfolion nettotuottojen
negatiivinen kehitys, yhteensa -1,9 milj. euroa. Hallinnon ja markkinoinnin kulut seka liiketoiminnan muut tuotot ja kulut olivat
yhteensa 32,9 (23,1) milj. euroa. Tasta hallinnon ja markkinoinnin kulut olivat 25,5 (22,8) milj. euroa. Nousu johtuu pdaosin
yhtidssa vield ansainnassa olleiden osakepalkkiojarjestelmien paattdmisestd aiheutuneista kuluista. Muihin tuottoihin ja kuluihin
on kirjattu julkiseen ostotarjoukseen liittyvia asiantuntijapalkkioita n. 7 milj. euroa.

Tilikauden aikana on kirjattu myyntivoittoa 12,9 (15,4) milj. euroa seka sijoitus etta vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynneista.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos kaudella oli positiivinen 4,9 (26,7) milj. euroa. Positiivinen arvonmuutos tulee
kokonaisuudessaan Suomessa sijaitsevasta kiinteistoportfoliosta, jossa viimeisen vuosineljanneksen aikana tuottovaatimukset
laskivat edelleen. Konsernin tulosta rasittaa 5,2 (3,1) milj. euron liikearvon poisto joka kohdistuu Ratinan hankkeeseen ja se
poistetaan projektin valmistumisen myota.

Kauden rahoitustuotot- ja kulut olivat -75,2 (-51,2) milj. euroa. Rahoituskulut nousivat, koska tilikauden viimeisen
vuosineljanneksen aikana purettiin vanhat rahoitussopimukset. Laskennalliset verovelat pienentyivat tilikauden aikana noin 127,4
milj. euroa johtuen p&dosin viimeisen vuosineljanneksen aikana tehdyistd uusista rahoitusjarjestelyista joissa aiemmasta poiketen
velallisena olivat yksittaiset kiinteistoyhtiot.

IFRIC 21:n mukaan yhtio kirjaa velan taseeseen sen syntymishetkella. Yhtio jaksottaa kiinteistoverot tuloslaskelmaan ajan
kulumisen perusteella.
KIINTEISTOOMAISUUS 1.1.-31.12.2017

Spondalla oli vuoden 2017 lopussa yhteensd 164 vuokrattavaa kiinteist6a, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,2
milj. m2. Kiinteistéjen pinta-alasta noin 60 % on toimistotilaa, 22 % kauppakeskuksia ja 17 % logistiikkatilaa. Noin 1 %
vuokrattavasta pinta-alasta on Venajalla.
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Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot vahvistetaan yhtion oman kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena.
Arviointimenetelma on kansainvilisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistojen kdyvan arvon laskennassa kaytetty
aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kdytettyjen

parametrien ja arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Vuoden 2017 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kdyvat arvot tarkasti ulkopuolinen arvioitsija sekd Suomessa (Catella Property
Oy) etta Venajalla (CB Richard Ellis). Sijoituskiinteistojen kdypa arvo oli vuoden 2017 lopussa noin 3,9 mrd euroa.

Voitto/tappio kédypédn arvoon arvostamisesta

M€ 10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 31,0 42,9 46,2 60,1
Tuottovaatimusten muutokset (Vendjd) 0,0 0,0 0,0 -4,1
Kiinteistékehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto 3,4 2,0 13,9 7,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit -10,1 -11,2 -37,8 -31,0
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen muutos (Suomi) 4,7 2,6 2,8 12,6
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen muutos (Vendja) -3,1 -2,9 -15,8 -14,1
Valuuttakurssien muutos 0,2 0,3 -2,6 -2,1
Sijoituskiinteistét yhteensd 26,1 33,7 6,7 28,7
Kiinteistérahastot -1,7 0,0 -1,7 -2,0
Kiinteistérahastojen realisoituneet voitto-osuudet 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensd 24,4 33,7 4,9 26,7

Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuudessa 1.1.-31.12.2017

Toimisto Kauppa Kiinteisto Ei-
me Yhteensd kiinteistot keskukset kehitys strateg.men
omaisuus
Vuokratuotot 263,1 169,7 76,2 0,8 16,3
Ylldpitokulut -68,5 -43,5 -16,6 -2,1 -6,3
Nettovuokratuotot 194,7 126,2 59,7 -1,3 10,1
Sijoituskiinteistét 1.1.2017 3755,5 2190,4 1195,4 184,3 185,3

Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistot
1.1.2017 32,8 10,6 - 3,3 18,9
Aktivoidut korot 2017 3,3 - - 3,3 -
Hankinnat 12,5 12,5 - - -
Investoinnit 137,6 30,9 7,0 99,0 0,7

Siirrot segmenttien/omaisuuserojen
vdlilla 2,0 - - 2,0 -
Myynnit -15,0 -9,1 - - -5,9
Kdyvdn arvon muutos 6,7 -6,4 19,1 13,9 -20,0

Myytdvdnd oleviin pitkdaikaisiin

omaisuuseriin siirretyt - - - - -
Sijoituskiinteistét 31.12.2017 3935,3 2229,0 1221,5 305,8 179,1
Kdyvdn arvon muutos % 0,2 -0,3 1,6 7,6 -10,8

VUOKRAUSTOIMINTA

Vuoden 2017 lopussa Spondalla oli 1 860 asiakasta ja vuokrasopimuksia oli yhteensa 3 006 kpl.

Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on sidottu elinkustannusindeksiin.

Koko vuokrasopimuskannan keskimdardinen kesto oli 3,8 (3,8) vuotta. Toimistotilojen vuokrasopimusten keskimaarainen kesto
oli 4,0 (3,8) vuotta ja kauppakeskusten 3,9 (4,4) vuotta.

Vuokrasopimukset erddntyvdt seuraavasti:

% vuokratuotosta

Koko kiinteistokanta

31.12.2017 31.12.2016
1. vuoden sisdlld 17,0 19,9
2. vuoden sisdlld 12,8 12,7
3. vuoden sisdlld 10,3 10,9
4. vuoden sisdlld 12,6 7,6
5. vuoden sisdlld 11,3 11,9
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6. vuoden sisdlld 3,4 5,5
6. vuoden jilkeen 20,5 19,8

Toistaiseksi voimassa olevat 12,1 11,8

Koko kiinteistékannan luvut sisaltavat myos Ei-strateginen omaisuus -segmentin kiinteistot (logistiikka ja Venaja).

DIVESTOINNIT JA INVESTOINNIT

Divestoinnit
Me 1.10.- 1.10.- 1.1.- 1.1.-
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Myydyt sijoituskiinteistot
Myyntihinta 8,2 9,1 19,0 36,7
Myyntivoitto/ -tappio *) 0,6 -0,1 4,0 0,8
Tasearvo 7,6 9,2 15,0 35,9
*) Sisdltdd myyntikulut
Investoinnit
ME 1.10.- 1.10.- 1.1.- 1.1.-
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Ostetut kiinteistot 0,0 -1,0 -12,5 -590,5
Ylldpitoinvestoinnit -10,1 -11,2 -37,8 -31,0
Kiinteistékehitysinvestoinnit -28,3 -19,7 -99,7 -60,9
Investoinnit yhteensd -38,4 -31,9 -150,1 -682,4

SEGMENTTIKOHTAISET TULOKSET

Raportoitavat segmentit ovat: Toimistokiinteistot, Kauppakeskukset, Kiinteistokehitys, Ei-strateginen omaisuus sekda Muut. Ei-
strateginen omaisuus -segmenttiin sisaltyy jaljelld olevat logistiikkakiinteistot ja kiinteistot Venajalla seka Kiinteistosijoitusyhtiot-
segmentti. Muut-segmenttiin sisaltyy konsernin liikketoiminnoille kohdistamattomat kulut.

Toimistokiinteistot
Toimistokiinteistot-segmentti vastaa toimistotilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Vuonna 2017 liikevaihto oli 170,1 (167,2) milj. euroa ja nettotuotot olivat 125,6 (124,1) milj. euroa.

10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016

Liikevaihto, M€ 43,1 41,9 170,1 167,2
Nettotuotto, M€ 31,1 30,5 125,6 124,1
Liikevoitto, M€ 35,9 42,2 109,5 138,4
Taloudellinen vuokrausaste -% 88,8 89,2
Kiinteist6jen kdypd arvo, M€ 2229,0 2190,4
-ei sisdlld myytdvdksi luokiteltuja kiinteistéjd, M€ - 10,6
Kdyvdn arvon muutos vuoden alusta, M€ -6,4 25,2
Vuokrattava pinta-ala, m? 800 500 808 500
Kauppakeskukset

Kauppakeskukset-segmentti vastaa kauppakeskusten ja liiketilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnista Suomessa. Vuonna
2017 liikevaihto oli 76,2 (70,3) milj. euroa ja nettotuotot olivat 59,6 (54,8) milj. euroa.

10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016

Liikevaihto, M€ 19,5 18,5 76,2 70,3
Nettotuotto, M€ 15,3 13,7 59,6 54,8
Liikevoitto, M€ 32,9 35,2 71,8 72,0
Taloudellinen vuokrausaste -% 95,0 93,5
Kiinteistéjen kéypd arvo, M€ 1221,5 1195,4
Kdyvdn arvon muutos vuoden alusta, M€ 19,1 21,3
Vuokrattava pinta-ala, m? 201 500 198 000
Kiinteistokehitys

Kiinteistokehitys-segmentti vastaa uusien kiinteistohankkeiden markkinoinnista ja toteuttamisesta. Kiinteistokehitystoiminta
koostuu seka uudishankekohteista ettad perusparannuskohteista.
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Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli vuoden 2017 lopussa 305,8 milj. euroa. Tastd maa-alueiden osuus oli 47,9 milj. euroa
ja loput 257,9 milj. euroa oli sidottu kiinteistokehityshankkeisiin. Kayttamattoman rakennusoikeuden arvo on esitetty
asianomaisen segmentin varoissa niissa sijoituskiinteistdissa, joissa on rakennus, ja osana Kiinteistokehitys-segmenttia siltd osin
kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Vuonna 2017 Kiinteistokehitys-yksikko investoi yhteensa 99,7 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan
kauppakeskuksen ja Tikkurilaan nousevan toimisto- ja liiketilakokonaisuuden rakentamisiin. Yksikon sitoutuneet investoinnit ovat
yhteensa 271 milj. euroa. Tasta noin EUR 209 milj. euroa oli investoitu 31.12.2017 mennessa.

Ei-strateginen omaisuus

Ei-strateginen omaisuus -segmenttiin sisaltyy jaljella olevat logistiikkakiinteistot ja kiinteistot Venajalla.

Ei-strateginen omaisuus -segmentin sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli vuoden lopussa 179,1 milj. euroa, josta 81,1 milj. euroa on
logistiikkakiinteistoja ja 97,9 milj. euroa Venajalla sijaitsevia kiinteistoja.

Logistiikkakiinteistdjen vuokrausaste oli 72,1 (74,0) prosenttia ja Venajan kiinteistéjen 77,9 (84,8) prosenttia.

Spondan omistusosuus Vendjan kiinteistokehityshankkeisiin sijoittavasta Russia Investistd on 27 %. Russia Invest omistaa 55 %:n
omistusosuuden Pietarissa sijaitsevan Septem City -hankkeen I-vaiheesta, Okhta Mall -kauppakeskushankkeesta. Spondan sijoitus
oli n. 20,7 milj. euroa vuoden 2017 lopussa.

RAHOITUS SEKA TASEEN KESKEISET TUNNUSLUVUT

Sponda-konsernin korollinen vieras padoma kasvoi merkittavasti viimeisen vuosineljanneksen aikana johtuen rahoituksen
uudelleenjarjestelyista. Korollinen vieras pddoma oli joulukuun 2017 lopussa 3 186 (1 863) milj. euroa. Konsernin kassavarat olivat
729 (13) milj. euroa, ja nettovelka 2 457 (1 850) milj. euroa. Lainasalkku muodostui yhteensa 325 milj. euron
joukkovelkakirjalainoista, 319 milj. euron liikkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 2 542 milj. euron rahalaitoslainoista.
Spondalla oli tilikauden lopussa investointeihin tarkoitettuja limiitteja 47 milj. euroa. Konsernin uusissa rahoitusjarjestelyissa
siirryttiin vakuudelliseen lainotukseen ja sen myo6ta vakuudellisten lainojen maara kasvoi merkittavasti. Yhtiolla oli vuoden 2017
lopussa vakuudellisia lainoja 2 579 milj. euroa, joka on noin 54 % konsernin taseesta.

Taseen keskeiset tunnusluvut muuttuivat merkittdavasti johtuen yllamainituista rahoitusjarjestelyista, omistajalle maksetuista
osingoista, sekd padoman palautuksista. Spondan omavaraisuusaste 31.12.2017 oli 32,0 (47,4) %. Loan to Value (LTV), perustuen
nettovelkaan, oli 61,8 (48,3) %. Luottojen padomilla painotettu keskimaarainen laina-aika oli 1,8 (2,6) vuotta ja keskikorko oli 3,4
(2,7) % sisaltdaen korkojohdannaiset seka jaksotetut jarjestelypalkkiot. Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 56
(67) %.

Spondan nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -75,2 (-51,2) milj. euroa ja aktivoitavat korkokulut olivat 3,3 (1,2) mil;.
euroa. Liiketoiminnan nettorahavirta oli katsauskaudella 61,8 (122,5) milj. euroa. Investointien nettorahavirta oli -132,1 (-650,8)
milj. euroa ja rahoituksen nettorahavirta oli 787,2 (318,8) milj. euroa.

Taseen tunnusluvut

31.12.2017 30.9.2017 30.6.2017 31.3.2017 31.12.2016

Omavaraisuusaste, % 32,0 46,8 46,6 47,4 47,4
Keskikorko, % 3,4 2,4 2,4 2,7 2,7
Suojausaste, % 56 57 64 72 67
Keskimddrdinen laina-aika, vuosia 1,8 2,0 2,2 2,4 2,6
Loan to Value (LTV)*, % 61,8 49,4 49,3 48,2 48,3
Korollinen vieraspddoma, milj. euroa 3186 1944 1939 1875 1863
Kassavaroja, milj. euroa 729 10 33 15 13
Investointeihin tarkoitetut limiitit, milj. euroa 47 0 0 0 0
Kdyttdmdttémdt rahoituslimiitit, milj. euroa 0 590 613 438 438

*) Nettovelkaan perustuen
SPONDAN OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Polar Bidco S.a r.l.:n ostotarjous Spondan kaikista osakkeista

Polar Bidco S.ar.l., joka on The Blackstone Group L.P:n ldhipiiriyhtididen neuvomien rahastojen omistuksessa oleva yhtio, ja
Sponda Oyj solmivat 5.6.2017 yhdistymissopimuksen, jonka mukaan Polar Bidco teki vapaaehtoisen Spondan hallituksen
suositteleman julkisen ostotarjouksen ostaakseen kaikki liikkeeseen lasketut ja ulkona olevat Spondan osakkeet. Ostotarjouksen
jalkikateisen tarjousajan jalkeen Polar Bidco S.a r.l. ilmoitti 8.8.2017, ettd se on hankkinut 98,80 % kaikista Spondan osakkeista.
Polar Bidco S.a r.l. kdynnisti Spondan vdhemmistdosakkeita koskevan lunastusmenettelyn aloittamalla osakeyhtitlaissa
tarkoitetun vdlimiesmenettelyn saadakseen omistukseensa kaikki Spondan osakkeet, ja 5.12.2017 Polar Bidco S.a r.l. ilmoitti, etta
se on saanut omistusoikeuden vahemmistoosakkeisiin. Samaan aikaan Nasdaq Helsinki Oy paatti poistaa Spondan osakkeet
Nasdaq Helsingin porssilistalta, ja osakkeiden noteeraus paattyi 5.12.2017.
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KONSERNIRAKENNE

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta Sponda Oyj:std, sekd sen kokonaan tai osittain omistamista kotimaisista osake- ja
kiinteistoosakeyhtioista. Lisdksi konserniin kuuluvat Sponda Russia Oy:n omistamat ulkomaiset tytaryhtiot.

HALLITUS JA TILINTARKASTAJAT

Hallituksen jasenet ovat: Leif Andersson, Jean-Francois Bossy, Outi Henriksson, Andrew Lax, Svein Erik Lilleland, James Seppala ja
Michael Swank. Jarjestaytymiskokouksessaan hallitus valitsi puheenjohtajakseen Andrew Laxin ja varapuheenjohtajakseen
Michael Swankin.

Hallitus arvioi, etta jasenista Outi Henriksson on riippumaton seka yhtiosta etta sen merkittavista osakkeenomistajista ja
hallituksen muut jasenet Leif Andersson, Jean-Francois Bossy, Andrew Lax, Svein Erik Lilleland, James Seppala ja Michael Swank
ovat riippumattomia yhtiosta.

Sponda Oyj:n tilintarkastajat ovat seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka kestavalla toimikaudella KHT Esa
Kailiala ja tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana KHT Lasse Holopainen, ja varatilintarkastajana KHT
Petri Kettunen.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Tarkastusvaliokunnassa toimivat seuraavat henkilot: Outi Henriksson (puheenjohtaja), Michael Swank (varapuheenjohtaja) ja
Jean-Francois Bossy (jasen).

SPONDAN JOHTO

Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Spondan johtoryhmaan kuuluu 1.1.2017 alkaen toimitusjohtajan lisaksi talous- ja
rahoitusjohtaja, seka viiden liiketoimintayksikon johtajat, yhteensa seitseman henkil6a.

HENKILOSTO

Spondan henkilostostrategian tavoitteet vuodelle 2018 ovat: osaamisen johtamisen kehittaminen, hyvaan johtamiseen
panostaminen ja tyéhyvinvoinnin kehittaminen.

Henkildstén tunnusluvut

31.12.2017 31.12.2016
Keskimddrdinen henkilémddrd konsernissa 106 107
Keskimddrdinen henkilémddrd emoyhtiéssd 101 98

VUOSIPALKKIO- JA KANNUSTINJARJESTELMAT

Spondalla on kaytossddn koko henkildston kattava vuosipalkkiojarjestelma, joka perustuu seka yhtién yhteisiin etta kullekin
tyontekijalle asetettuihin henkilokohtaisiin tavoitteisiin. Keskeisid palkkioon vaikuttavia tekijoitd ovat kannattavuus ja
liiketoiminnan kehittaminen.

YMPARISTOVASTUU

Spondan vastuullisen toiminnan kehittamistd ohjaa Spondan visio olla kiinteistdalan luotetuin, kannattavin ja vastuullisin toimija
seka kestavan kehityksen toteuttaja. Ymparistovastuu on Spondan strateginen painopistealue. Spondan vuoden 2017
ymparistévastuun keskeisimmat tavoitteet liittyivat kiinteistdjen energiankulutuksen ja hiilidioksidipdastdjen vahentamiseen,
energiatehokkuustoimien toteuttamiseen seka kiinteistojen LEED ja BREEAM ymparistOsertifiointien edistamiseen.
Ymparistovastuun vuosi 2017 toteutui strategian mukaisesti.

Sponda on sitoutunut tyo- ja elinkeinoministerion, ymparistoministerion ja Energiaviraston toimeenpanemaan kiinteistéalan
energiatehokkuussopimukseen vuosille 2017-2025. Sopimuksen energiansadstdtavoitteena on 7,5 %:n laskennallinen sdastd
vuoteen 2025 mennessd, vuoden 2015 energiankulutuksen tasosta. Vuoden 2017 aikana edistyttiin tavoitteen saavuttamisessa
suunnitellusti.

Vuoden aikana saavutettiin kaksi uutta kiinteistéjen ymparistosertifiointia. BREEAM In-Use sertifioinnin Very Good tasolla
saavuttivat kauppakeskus Citycenter seka kauppakeskus Zeppelin. Spondalla oli vuoden 2017 lopussa kdynnissa
ymparistosertifiointihankkeita sekd uudishanke- etta perusparannuskohteisiin. Yhtion ymparistosertifioitujen kiinteistéjen osuus
vastasi 29 prosenttia Spondan vuokrattavasta pinta-alasta.

Sponda jatkoi parhaiden kiinteistdalan yritysten joukossa kansainvalisissa vastuullisuuden arvioinneissa. Yhtio saavutti
kiinteistéalan Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) - vastuullisuusarvioinnissa Sector Leader —kunniamaininnan,
joka osoittaa erinomaista kestavan kehityksen johtajuutta omalla sektorillaan. Spondan tulos oli verrokkiryhméassaan Euroopan
paras. Sponda saavutti arvioinnissa tdydet viisi tahtea seka viidetta vuotta perdkkain Green Star -tunnustuksen. Yhtio sdilytti
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erinomaisen Leadership A- -tason vuosittaisessa CDP Climate -arvioinnissa. Spondan tulos oli Suomen paras ja Pohjoismaiden
karkijoukossa omassa Real Estate -vertailuryhmassaan.

Spondan ympadristovastuun avainluvut ovat kokonaisenergiankulutus, hiilijalanjalki, veden kulutus, jatteiden hyotykayttoaste seka
jatteiden kierratys- ja uudelleenkdyttoaste. Avainluvut raportoidaan ominaiskulutuksina ja jakajana kaytetdaan kunkin
raportointikauden bruttopinta-alaa (brm2). Avainlukujen laskenta kattaa Spondan Suomessa sijaitsevat kiinteistot, joissa Spondan
omistusosuus on vahintdan 50 %. Raportointi ei kata kiinteist6ja, joissa vuokralainen vastaa kiinteiston yllapidosta,
energiahankinnasta tai jatehuollon jarjestamisesta eli niin sanotut kylmana vuokratut kiinteistot. Avainluvut raportoidaan seka
edeltavan 12 kuukauden jaksolta etta vertailujaksolta.

Spondan ympadristovastuun avainlukujen kehitykseen on raportointikaudella vaikuttanut muutokset kiinteistoportfoliossa
raportointikausien valilla.

Ympdristoévastuun tunnusluvut

Spondan Suomessa sijaitsevat kiinteistot 1/2017-12/2017 1/2016-12/2016 Kiinteistomaara
Ominaisenergiankulutus, kWh/brm? 201,4 194,1 111
Ominaishiilidioksidipddsté, kg CO2/brm? 45,3 44,8 111
Veden ominaiskulutus, I/brm? 271,0 249,6 110
Jatteiden kokonaishydtykdyttéaste, % 100 100
Jdtteiden kierrdtys- ja uudelleenkdyttéaste, % 47 46

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET
Sponda arvioi, ettd sen vuoden 2018 riskit ja epavarmuustekijat liittyvan padosin seuraaviin alueisiin:

Tilakysynnan muutos johtuen esimerkiksi teknologian kehityksesta voi vaikuttaa negatiivisesti vuokrausasteen ja nettotuottojen
kehitykseen.

Venajalla riskit liittyvat padosin Vendjan talouden kehitykseen ja sen vaikutukseen Spondan Venajalla sijaitsevien kiinteistdjen
myyntiin vuonna 2018.

NAKYMAT VUODELLE 2018

Sponda arvioi nettotuottojen laskevan hieman vuoden 2017 lukuun verrattuna. Lasku johtuu suurien korjaushankkeiden
aiheuttamasta tilapaisesta vuokranmenetyksesta. Operatiivisen tuloksen ennen kdyvan arvon muutoksia odotetaan kuitenkin
pysyvan vakaana ja olevan edellisen vuoden raportoidulla tasolla. Arvio perustuu siihen, ettd kuluvan vuoden aikana valmistuu
kaksi suurta kiinteistokehityskohdetta. Arviot eivat sisdlla mahdollisten myyntien tai ostojen vaikutusta tulokseen.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Spondan rahoituksen uudelleenjarjestelyistd johtuen kunkin joukkovelkakirjalainan arvo-osuuden omistajalla oli halutessaan
oikeus vaatia ennenaikaista takaisinmaksua ehtojen mukaisesti. Joukkovelkakirjalainoja maksettiin takaisin 4,5 milj. eurolla.
Takaisinmaksu kohdistui toukokuussa 2020 eraantyvaan 175,0 milj. euron joukkovelkakirjalainaan, ja takaisinmaksu suoritettiin
ehtojen mukaisesti tammikuussa 2018.

HALLITUKSEN EHDOTUS OSINGOKSI

Hallitus ehdottaa etta yhtio jakaa ainoalle osakkeenomistajalle osinkoja tai pddoman palautuksia yhteensa noin 320,5 miljoonaa
euroa. Paatos osingon jakamisesta tehdadn varsinaisessa yhtiokokouksessa arviolta 2.2.2018.

2.2.2018
Sponda Oyj
Hallitus

Lisatietoja:

Toimitusjohtaja Kari Inkinen, puh. 020 431 3311 tai 0400 402 653
Liiketoimintajohtaja, yrityssuunnittelu ja Coworking, Pia Arrhenius, puh. 020 431 3454 tai 040 527 4462
Talous- ja rahoitusjohtaja Niklas Nylander, puh. 020 431 3480 tai 040 754 5961

Jakelu:
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NASDAQ OMX Helsinki
Tiedotusvalineet

www.sponda.fi
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SPONDA OY)J TILINPAATOSTIEDOTTEEN 1.1.-31.12.2017 TAULUKKO-OSA

Konsernin tuloslaskelma

M€ 10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016
Liikevaihto

Vuokratuotot ja kéyttékorvaukset 66,5 65,6 263,3 258,6

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,1 0,1 0,3 0,3

66,6 65,7 263,7 259,0

Kulut

Ylldpitokulut -18,4 -18,6 -70,0 -68,0
Nettotuotot 48,2 47,2 193,7 190,9
Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 0,6 -0,1 4,0 0,8
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta 24,4 33,7 49 26,7
Liikearvon poisto -1,5 -1,0 -5,2 -3,1
Osakkuusyritysten luovutusvoitot/-tappiot - 0,0 - -0,1
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 1,5 1,2 9,0 14,6
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,1 -0,6 -2,8 -2,1
Hallinnon kulut -4,6 -5,9 -22,7 -20,6
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,0 0,5 0,5
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 -0,7 -7,9 -0,8
Liikevoitto 67,2 73,9 173,5 206,7
Rahoitustuotot 2,1 0,3 3,1 3,2
Rahoituskulut -40,2 -13,4 -78,3 -54,4
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -38,1 -13,1 -75,2 -51,2
Voitto ennen veroja 29,1 60,8 98,3 155,5
Katsauskauden ja edellisten tilikausien verot -0,1 0,1 -1,3 -2,4
Laskennalliset verot 126,8 -0,7 127,4 -15,6
Tuloverot yhteensd 126,6 -0,5 126,2 -17,9
Katsauskauden voitto 155,7 60,3 224,5 137,5
Jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 155,7 60,3 224,5 137,5

Middrdysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen
tulos, euroa 0,46 0,17 0,65 0,41

Slenlek] TILINPAATOS 1.1.-31.12.2017 10



Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ 10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016

Katsauskauden voitto/tappio 155,7 60,3 224,5 137,5

Muut laajan tuloksen erdt

Erdt, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi

Etuuspohjaisen nettovelan (tai omaisuuserdn)

uudelleenmddrittdmisestd johtuvat erdt 0,0 0,2 0,0 0,2
Verot eristd, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0 0,0
Erdit, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi, yhteensd 0,0 0,1 0,0 0,1

Erdt, jotka saatetaan myéhemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 18,7 4,8 28,2 8,3
Muuntoerot 0,0 1,5 -0,5 2,3
Verot eristd, jotka saatetaan myéhemmin siirtédd tulosvaikutteisiksi -3,7 -1,6 -5,5 -2,8
Erdt, jotka saatetaan myéhemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi,
yhteensd 14,9 4,7 22,2 7,8
Katsauskauden muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen 15,0 4,9 22,2 8,0
Katsauskauden laaja tulos yhteensd 170,7 65,1 246,7 145,5
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 170,7 65,1 246,7 145,5
Middrdysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0
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Konsernitase

M€ 31.12.2017 31.12.2016
VARAT

Pitkdaikaiset varat

Sijoituskiinteistét 3935,3 3755,5
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 20,7 22,4
Aineelliset kdyttbomaisuushyddykkeet 13,3 12,9
Liikearvo 3,3 8,5
Muut aineettomat hyddykkeet 1,4 1,7
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7
Pitkdaikaiset saamiset 1,9 0,2
Laskennalliset verosaamiset 46,3 15,4
Pitkdaikaiset varat yhteensd 4025,0 3819,4
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuuskiinteistot 6,6 7,2
Myyntisaamiset ja muut saamiset 26,7 44,2
Rahavarat 729,1 12,9
Lyhytaikaiset varat yhteensd 762,3 64,2
Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt - 32,8
Varat yhteensd 4787,4 3916,5

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepddoma 111,0 111,0
Yiikurssirahasto 159,4 159,4
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 572,7 652,7
Kdyvdn arvon rahasto - -22,6
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 0,7
Muun oman pdéoman rahasto 0,0 94,0
Muuntoerot 0,5 0,9
Kertyneet voittovarat 681,6 851,8
1526,0 1848,1
Maddrdysvallattomien omistajien osuus 1,8 1,8
Oma péddoma yhteensd 1527,8 1849,9
Velat
Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 0,9 93,1
Varaukset 0,6 2,4
Korolliset velat 2717,8 1313,9
Muut velat 0,5 28,2
Pitkdaikaiset velat yhteensd 2719,8 1437,7
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 468,6 548,6
Ostovelat ja muut velat 71,1 79,7
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat - 0,4
Lyhytaikaiset velat yhteensd 539,7 628,6
Myytévdnd oleviin pitkédaikaisiin omaisuuseriin liittyvét velat - 0,3
Velat yhteensd 3259,5 2 066,6
Oma pédoma ja velat yhteensd 4787,4 3916,5
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1-12/2017 1-12/2016
Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 224,5 137,5
Oikaisut -48,5 40,5
Nettokdyttépddoman muutos -8,7 7,9
Saadut korot 0,4 0,5
Maksetut korot -47,8 -45,1
Muut rahoituserdt -58,1 -7,8
Saadut osingot 0,0 0,0
Maksetut/saadut verot 0,1 -11,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 61,8 122,5

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteist6ihin -150,5 -684,6
Investoinnit kiinteistérahastoihin 0,0 -3,0
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,4 -0,1
Luovutustulot sijoituskiinteistéistd 18,8 36,4

Luovutustulot kiinteistérahastoista - -

Luovutustulot osuuksista osakkuusyrityksiin - 0,2

Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hy6édykkeistd - 0,4

Pddomanpalautukset osakkuusyrityksistd - -

Lainasaamisten takaisinmaksut - R

Investointien nettorahavirta -132,1 -650,8

Rahoituksen rahavirta

Osakeannista saadut maksut 0,0 218,5
Pitkdaikaisten lainojen nostot 2578,8 595,7
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainen takaisinosto -95,0 R
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -1293,0 -444,1
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 70,8 49,5
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan maksetut korot -6,4 -6,4
Maksetut osingot ja muut pddoman palautukset -467,9 -94,5
Rahoituksen nettorahavirta 787,2 318,7
Rahavarojen muutos 716,9 -209,5
Rahavarat kauden alussa 12,9 220,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,8 2,4
Rahavarat kauden lopussa 729,1 12,9
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Oma pddoma 1.1.2016 11,0 1594 4338 -292 0,7 940 -02 8137 15832 18 15850
Laaja tulos
Tilikauden tulos 137,5 137,5 0,0 137,5
Muut laajan
tuloksen erdt
(verovaikutuksella
oikaistuna)
Etuus-
pohjaisen
nettovelan
(tai
omaisuus-
erdin) uu-
delleen-
mddrittdmi-
sestd
johtuvat
erdt 0,1 0,1 0,0 0,1
Rahavirran
suojaukset 6,7 6,7 0,0 6,7
Muuntoerot 1,1 1,1 0,0 1,1
Tilikauden laaja tulos yhteensd 6,7 1,1 137,7 145,5 0,0 145,5
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakeanti 219,0 219,0 219,0
Osingonjako ja muut
pddoman
palautukset -94,5 -94,5 0,0 -94,5
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensd 219,0 -94,5 1244 00 1244
Oman pddoman ehtoisen
Jjoukkovelkakirjalainan
takaisinosto
Oman pddoman ehtoisen
Jjoukkovelkakirjalainan maksetut
korot -5,1 -5,1 0,0 -5,1
Muutos 0,1 01 00 0,1
Oma pdéoma 31.12.2016 11,0 1594 6527 -226 07 940 09 851,8 18481 18 18499
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TILINPAATOSTIEDOTTEEN LITETIEDOT

Laatimisperiaatteet
Tama tilinpadtostiedote on laadittu IAS 34, Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti.
Tilinpaatoksen laatiminen IFRS:n mukaan edellyttda yhtion johdon arvioiden ja oletusten kayttamistd, mika vaikuttaa taseen

varojen ja velkojen seka tuottojen ja kulujen maariin. Vaikka arviot perustuvat yhtion johdon tamanhetkiseen parhaaseen
nakemykseen, on mahdollista, ettd toteumat poikkeavat kaytetyista arvoista.

Kaikki luvut on esitetty miljoonina euroina ja ne on pydristetty lahimpaan 0,1 milj. euroon, jolloin yksittdisten lukujen summa voi
poiketa esitetysta summasta.

Tarkempaa tietoa laskentaperiaatteista [0ytyy Sponda Oyj:n konsernitilinpaatoksesta 31.12.2017.

Tilinpaatostiedotteessa esitettdvat tiedot on tilintarkastettu.

Segmentti-informaatio

Sponda uudisti segmenttiraportointiaan vuoden 2017 alusta vastaamaan paremmin nykyisia strategisia painopistealueitaan.
Segmentit 1.1.2017 alkaen ovat Toimistokiinteistot, Kauppakeskukset, Kiinteistokehitys, Ei-strateginen omaisuus ja Muut -
segmentti. Ei-strateginen omaisuus -segmenttiin sisaltyy jaljelld olevat logistiikkakiinteistot ja kiinteistot Venajalla seka
Kiinteistdsijoitusyhtiot-segmentti. Muut-segmenttiin sisaltyy konsernin liiketoiminnoille kohdistamattomat kulut.
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Tuloslaskelma segmenteittdin

£ 5 p:
b g g g
] = b= c o
1-12/2017 :g =< E .g _“>':'.
£ 8 2 £ g 2
G} 3 £ L E 3 s
= ~ 4 ii 6 = ¥
Liikevaihto 170,1 76,2 1,0 16,3 0,0 263,7
Ylldpitokulut ja rahastojen vdlittémdt kulut -44,5 -16,6 -2,6 -6,3 0,0 -70,0
Nettotuotot 125,6 59,6 -1,6 10,1 0,0 193,7
Luovutusvoitot sijoituskiinteistdistd 1,3 - - 2,9 - 4,2
Luovutustappiot sijoituskiinteistéistd - - 0,3 -0,5 - -0,3
Luovutusvoitot/-tappiot osakkuusyrityksistd - - - - - -
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto-om. - - 9,0 - - 9,0
Voitto/tappio kéypddn arvoon arvostamisesta -6,4 19,1 13,9 -21,7 - 4,9
Liikearvon poisto - - -5,2 - - -5,2
Hallinto ja markkinointi -10,8 -6,7 -5,2 -2,6 -0,2 -25,5
Muut tuotot ja kulut -0,2 -0,2 0.0 0,0 -7,0 -7,4
Liikevoitto 109,5 71,8 11,2 -11,8 7,2 173,5
Rahoitustuotot ja -kulut -75,2 -75,2
Voitto ennen veroja -82,4 98,3
Tuloverot 126,2 126,2
Tilikauden voitto 43,8 224,5
Investoinnit 43,4 7,0 99,0 0,7 1,1 151,2
Segmentin varat 22317 1221,5 309,1 199,8 825,3 4787,4
- joista myytdviksi luokiteltu - - - - - -
Taloudellinen vuokrausaste 88,8 95,0 - 75,0 - 89,6
2 : £ s g
1-12/2016 £ 3 o £ £
M€ % E :% gé E
S S =z il = S
Liikevaihto 167,2 70,3 1,3 20,0 0,2 259,0
Ylldpitokulut ja rahastojen vdlittémdt kulut -43,1 -15,5 -2,2 -7,3 0,0 -68,0
Nettotuotot 124,1 54,8 -0,9 12,7 0,1 190,9
Luovutusvoitot sijoituskiinteistoistd 0,7 - - 1,2 - 2,0
Luovutustappiot sijoituskiinteistéistd -0,1 - -0,4 -0,7 0,0 -1,1
Luovutusvoitot/-tappiot osakkuusyrityksistd - - - -0,1 - -0,1
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto-om. - - 14,6 - 0,0 14,6
Voitto/tappio kéypddn arvoon arvostamisesta 25,2 21,3 4,9 -24,8 - 26,7
Liikearvon poisto - - -3,1 - 0,0 -3,1
Hallinto ja markkinointi -11,5 -4,0 -4,2 -2,6 -0,5 -22,8
Muut tuotot ja kulut -0,1 -0,2 -0,4 0,1 0,2 -0,4
Liikevoitto 138,4 72,0 10,5 -14,1 -0,1 206,7
Rahoitustuotot ja -kulut -51,2 -51,2
Voitto ennen veroja -51,3 155,5
Tuloverot -17,9 -17,9
Tilikauden voitto -69,3 137,5
Investoinnit 187,1 433,3 60,7 4,3 0,3 685,6
Segmentin varat 2203,8 1195,4 196,0 226,7 94,5 3916,5
-joista myytdvdksi luokiteltuja 10,6 - 3,3 19,0 - 32,8
Taloudellinen vuokrausaste 89,2 93,5 - 79,9 - 89,6
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Konsernin tunnusluvut

10-12/2017 10-12/2016 1-12/2017 1-12/2016

Tulos/osake, € 0,46 0,17 0,65 0,41
Omavaraisuusaste, % 32,0 47,4
Osakekohtainen oma pddoma, € 4,49 5,16

Konsernin avainluvut vuosineljénneksittdin

Q4/2017 Q3/2017 Q2/2017 Q1/2017 Q4/2016

Liikevaihto, M€ 66,6 64,1 66,8 66,1 65,7
Nettotuotot, M€ 48,2 48,9 50,2 46,3 47,2
Voitto/tappio kdypdén arvoon arvostamisesta, M€ 24,4 1,3 -21,7 1,0 33,7
Liikevoitto, M€ 67,2 34,5 27,5 44,3 73,9
Rahoitustuotot ja -kulut, M€ -38,1 -12,8 -12,2 -12,2 -13,1
Katsauskauden voitto, M€ 155,7 19,2 17,3 32,3 60,3
Sijoituskiinteistét, M€ 3935,3 3857,3 3807,5 3805,5 3755,5
Oma pédoma, M€ 1527,8 1857,3 1836,7 1857,7 1849,9
Korollinen vieras pdéoma, M€ 3186,4 1943,6 1939,1 1875,1 1862,5
Tulos/osake, € 0,46 0,05 0,05 0,09 0,17
Taloudellinen vuokrausaste, % 89,6 88,5 89,1 89,1 89,6

Sijoituskiinteistot

Spondalla oli vuoden 2017 lopussa yhteensa 164 vuokrattavaa kiinteistda, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,2
milj. m2. Kiinteistéjen pinta-alasta noin 60 % on toimistotilaa, 22 % kauppakeskuksia ja 17 % logistiikkatilaa. Noin 1 % on Venajalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kadyvat arvot vahvistetaan yhtion oman kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena.
Arviointimenetelma on kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistojen kdyvan arvon laskennassa kaytetty
aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen

parametrien ja arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Vuoden 2017 lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot tarkasti ulkopuolinen arvioitsija sekd Suomessa (Catella Property
Oy) ettd Vendjalla (CB Richard Ellis). Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo oli vuoden 2017 lopussa noin 3,9 mrd euroa.

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo 1.1. 3755,5 3101,7
Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 1.1. 32,8 10,2
Hankitut sijoituskiinteistot 12,5 590,5
Muut investoinnit sijoituskiinteistdihin 137,6 91,9
Myydyt sijoituskiinteistot -15,0 -35,9
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistéistd 2,0 -
Aktivoidut vieraan pddoman menot, kauden lisdys 3,3 1,2
Voitto/tappio kéypddn arvoon arvostamisesta 6,7 28,7
Myytdéviksi luokiteltuihin siirretyt sijoituskiinteistét - -32,8
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo kauden lopussa 39353 3755,5
Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistot - 32,8

Merkittdvimmdit investointisitoumukset

Kiinteistokehitys-segmentti vastaa uusien kiinteistéhankkeiden markkinoinnista ja toteuttamisesta. Kiinteistokehitystoiminta

koostuu seka uudishankekohteista ettd perusparannuskohteista.

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli vuoden 2017 lopussa 305,8 milj. euroa. Tastd maa-alueiden osuus oli 47,9 milj. euroa

ja loput 257,9 milj. euroa oli sidottu kiinteistokehityshankkeisiin. Kayttamattoman rakennusoikeuden arvo on esitetty

asianomaisen segmentin varoissa niissa sijoituskiinteistoissa, joissa on rakennus, ja osana Kiinteistokehitys-segmenttia silta osin

kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Vuonna 2017 Kiinteistokehitys-yksikko investoi yhteensad 99,7 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan
kauppakeskuksen ja Tikkurilaan nousevan toimisto- ja liiketilakokonaisuuden rakentamisiin. Yksikon sitoutuneet investoinnit ovat

yhteensa 271 milj. euroa. Tasta noin EUR 209 milj. euroa oli investoitu 31.12.2017 mennessa.
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Vaihto-omaisuuskiinteistot

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Kirjanpitoarvo kauden alussa 7,2 7,7
Myynnit ja muut muutokset -0,6 -0,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 6,6 7,2
Vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteisto6n ja osakkeita, M€ 31.12.2017 31.12.2016
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 2578,9 178,0
Annetut kiinteistokiinnitykset 2248,4 288,1
Osakepanttaukseen perustuvien kiinteistokohteiden kdypd arvo sellaisissa yhtiGissd,
Jjoista ei ole annettu samanaikaisesti kiinteistépanttia 182,0 46,4
Osakepanttaukseen perustuvien kiinteistokohteiden kdypd arvo sellaisissa yhtiGissd,
joista osakepantin liséiksi on annettu samanaikaisesti kiinteistévakuus 3369,2 12,9
Pantattujen pankkitilien rahavarat 678,6 0,0
Vakuudet yhteensd

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuonna 2017 kaikkien kiinteistéomaisuuteen kohdistuvien

panttauksien kdypd yhteisarvo oli 3 551,2 Me (sisdltdd panttikirjat ja osakkeet). Rahavarat

mukaan lukien kaikkien vakuuksien yhteisarvo 2017 oli

4229,8 Me.
Vuokra- ja muut vastuut, M€ 31.12.2017 31.12.2016
Vuokravastuut 49,5 49,4
Annetut kiinnitykset 11,3 14,4
Annetut takaukset ja talletusvakuudet 3,4 4,4
Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin 3,5 3,6
Korkojohdannaiset, M€ 31.12.2017 31.12.2016
Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo - 655,0
Koronvaihtosopimukset, kdypd arvo - -28,2
Viitekoronvaihtosopimukset, pdéoman nimellisarvo - 150,0
Viitekoronvaihtosopimukset, kdypd arvo - -0,1
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 1630,6 362,2
Ostetut korkokatto-optiot, kdypd arvo 0,1 0,2
Valuuttajohdannaiset, M€ 31.12.2017 31.12.2016
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 2,8 5,0
Ostetut valuuttaoptiot, kdypdarvo 0,0 0,0

Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo

Asetetut valuuttaoptiot, kdypdarvo

Kaikki johdannaissopimukset kuuluvat IFRS 7:ssa mainitun mukaisesti kayvan arvon hierarkiatasolle 2. Sponda kayttaa

ulkopuolisia arvostuksia.

Léhipiiritapahtumat

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Johdon tyosuhde-etuudet, M€ 31.12.2017 31.12.2016
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,0 1,9
Osakeperusteiset etuudet 3,0 0,9
Yhteensd 5,0 2,9
SPONDa e e
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Léihipiirin kanssa toteutuneet liiketoimet sekd Idhipiirisaamiset ja —velat 31.12.2017

M€ Velat Saamiset

Polar Bidco S.ar.. 371,2 -

Yhteensd 371,2 -
Vaihtoehtoisissa tunnusluvuissa tarvittavia erittelyitd

M€ 1-12/2017 1-12/2016

Saadut ennakot 4,1 5,7

Saadut vuokravakuudet 5,6 5,2
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT JA ESMA OHJEISTUKSEN MUKAISISSA VAIHTOEHTOISISSA TUNNUSLUVUISSA
TARVITTAVIA ERITTELYJA JA SILTALASKELMIA

IFRS-tunnusluvut

Tulos/osake, € =

Osakekohtainen oma padoma, €

Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos - hybridilainan
kaudelle kohdistuvat korot ja kulut verovaikutuksella oikaistuna

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paddoma

- Muun oman padoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatospaivana

ESMA ohjeistuksen mukaisesti mddritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % = 100 x Oma padaoma

LTV, Loan to value =

sSPoONDa

Taseen loppusumma - saadut ennakot ja vuokravakuudet

Omavaraisuusaste % on rahoitusrakenteen tunnusluku joka kertoo oman
padgoman osuuden toimintaan sitoutuneesta padomasta. Kuvaa yrityksen
rahoitusrakennetta.

Pitkaaikaiset ja Lyhytaikaiset korolliset velat—-Rahavarat

Sijoituskiinteistot, Sijoitukset kiinteistorahastoihin, Osuudet
osakkuusyrityksissa, Aineelliset kdayttdomaisuushyodykkeet, Vaihto-
omaisuuskiinteistot seka Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat
yhteensa

Loan to Value % kuvaa vieraan padoman, vahennettyna kassavaroilla, osuutta
jakajassa olevien omaisuuserien rahoittamisessa. Kuvaa yrityksen
rahoitusrakennetta.
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