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1 Osavuosikatsaus




Sponda omistaa, vuokraa ja kehittda toimitilakiinteistéja Suomessa paakaupunkiseudulla
ja suurimmissa kaupungeissa seka Vengjalla. Spondan toiminnot on jaettu neljaan
liiketoimintayksikk66n: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Venaja seké Kiinteistdrahastot.
Sijoituskiinteistdt on jaettu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilat, Kauppakeskukset
seka Logistiikkakiinteistdt. Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys, Venaja ja
Kiinteistdrahastot.
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Sponda Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2013

YHTEENVETO TAMMI-KESAKUUSTA 2013 (vertailukausi 1.1.-30.6.2012)

- Konsernin liikevaihto oli 133,2 (132,3) milj. euroa.

- Nettotuotot olivat 94,0 (94,6) milj. euroa.

- Liikevoitto oli 79,4 (93,0) milj. euroa. Lukuun sisaltyy k&yvén arvon muutosta -2,2
(8,8) milj. euroa.

- Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,19 (0,18) euroa.

- Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli 3 266,5 (3 233,9) milj. euroa.

- Nettovarallisuus/osake oli 4,43 (4,22) euroa.

- Taloudellinen vuokrausaste oli 88,3 (88,9) %.

- Tulevaisuuden nakymat pysyvat muuttumattomina.

- Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -28,8 (-29,8) milj. euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy 0,5 (2,5) milj. euroa johdannaisten
realisoitumatonta kayvén arvon muutosta. lIman mainittua kayvéan arvon
muutosta rahoitustuotot ja —kulut olivat -29,3 (-32,3) milj. euroa.

YHTEENVETO HUHTI-KESAKUUSTA 2013 (vertailukausi 1.4.-30.6.2012)

- Liikevaihto oli 67,2 (66,2) milj. euroa.

- Nettotuotot olivat 48,6 (48,5) milj. euroa.

- Liikevoitto oli 34,6 (49,3) milj. euroa. Liikevoitto sisdltda kayvan arvon muutosta -
7,7 (6,0) milj. euroa.

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

- Rahoitustuotot ja kulut olivat —15,3 (-15,7) milj. euroa. Rahoitustuottoihin ja -
kuluihin sisaltyy -0,5 (-0,2) milj. euroa johdannaisten realisoitumatonta kayvan
arvon muutosta. llman mainittua kayvan arvon muutosta rahoitustuotot ja —kulut
olivat -14,8 (-15,5) milj. euroa.

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

4-6/2013 4-6/2012 | 1-6/2013 | 1-6/2012 | 1-12/2012
Liikevaihto, M€ 67,2 66,2 133,2 132,3 264,6
Nettotuotot, M€ 48,6 48,5 94,0 94,6 192,2
Liikevoitto, M€ 34,6 49,3 79,4 93,0 210,5
Tulos/osake, € 0,04 0,08 0,11 0,15 0,37
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,10 0,10 0,19 0,18 0,40
Nettovarallisuus/osake, € 4,43 4,22 4,45
Omavaraisuusaste, % 38,9 38,4 41,3
Korkokatekerroin 2,9 2,6 2,8

spPonDa Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2013 3



EPRAN SUOSITUKSEN MUKAISET TUNNUSLUVUT

4-6/2013 4-6/2012 1-6/2013 1-6/2012 | 1-12/2012
EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 21,0 20,7 41,3 39,6 83,1
EPRA Earnings per share (operatiivinen 0,07 0,07 0,15 0,14 0,29
tulos/osake), €
EPRA, NAYV per share (osakekohtainen 5,12 4,85 5,12
nettovarallisuus), €
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 6,43 6,49 6,61
EPRA, "topped-up" NIY, (oikaistu 6,44 6,50 6,63
alkutuotto), %

TOIMITUSJOHTAJA KARI INKINEN

Spondan toisen neljanneksen tulos oli tasaisen vahva. Konsernin taloudellinen
vuokrausaste on jalleen noussut. Tama on hyva saavutus markkinatilanteessa, jossa
talous taantuu ja vuokrakysynté on heikkoa. Spondan toimistotilojen vuokraustilanne
kehittyi positiivisesti, ja taloudellinen vuokrausaste on noussut 89,6 %:iin eli 0,4 %-
yksikkoa edelliseen neljannekseen verrattuna. Vaikka logistiikkatilojen vuokrausaste on
edelleen haasteenamme, laski tamé&nkin segmentin vajaakayttd. Suomen vienti on
pysynyt erittéin alhaisella tasolla, mik&a osaltaan on vaikuttanut logistiikkatilojen
kysyntaan.

Helsingin ydinkeskustan kiinteistdjen arvot ovat sailyneet vakaina. Laskupaine kohdistuu
paakaupunkiseudun reuna-alueille, missa tuottovaatimusten nousu, markkinavuokrien
lasku ja vajaakayton kasvu ovat aiheuttaneet kiinteistojen arvojen alenemista. Matalan
korkotason aikana uskomme prime-kiinteistdjen arvojen sailyvan tulevaisuudessakin
vakaina. Moskovan kiinteistdjen arvoihin on vaikuttanut negatiivisesti padasiassa toisella
vuosineljanneksella toteutunut maanvuokrien nousu.

Olemme edelleen aktiivisia Ratinan kauppakeskushankkeen suhteen. Vaikka
ennakkovuokrausaste ei viela ole investointipaatdsta tukevalla tasolla, tavoitteemme on
aloittaa projekti tulevan syksyn aikana. Tampereen Ratinan kauppakeskuksen
rakennuttamisen aloittamisesta tiedotetaan, kun paatts investoinnista on tehty.

NAKYMAT VUODELLE 2013

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

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

TOIMINTAYMPARISTO - SUOMI

Suomen talous ei kasvanut vuoden 2013 ensimmaiselld vuosineljanneksell.
Valtiovarainministerion ennusteen mukaan Suomen bruttokansantuote laskee 0,4 %
vuonna 2013 ja kasvaa 1,2 % vuonna 2014. Ennusteen mukaan k&énne maltilliseen
kasvuun tapahtuu vuoden 2013 toisen puoliskon aikana. Ennusteiden heikentymisen
taustalla ovat euroalueen pitkittynyt kriisi, teollisuustuotannon lasku ja viennin seka
yksityisen kulutuksen heikentyneet nakymat.

Taman vuoden ensimmaisella neljanneksella kiinteistdjen transaktiovolyymi oli hieman yli
0,3 mrd euroa. Toinen neljannes on ollut myds varsin hiljainen. KTI:n ennakkotietojen
mukaan vuoden alkupuoliskon volyymi oli noin 0,78 mrd euroa, mika tarkoittaa, etta
vuoden 2013 transaktiovolyymi on jadmassa 2000-luvun alhaisimmaksi.
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Paékaupunkiseudun toimistomarkkinoille on tulossa vuonna 2013 uutta tilaa yli 100 000
m2, minka jalkeen rakentamisen ennakoidaan hiipuvan.

Vallitsevassa taloustilanteessa valmistuva uusi tilakanta kasvattaa vajaakayttéa ja luo
siten laskupaineita markkinavuokriin. KTl:n mukaan paékaupunkiseudun tyhjan tilan
maara on kasvanut erityisesti Espoossa ja Vantaalla.

TOIMINTAYMPARISTO - VENAJA

Suomen Pankin mukaan Vengjan bruttokansantuote kasvoi 3,4 % vuonna 2012. Kasvu
on hidastunut alkuvuodesta 2013 ja useiden ennusteiden mukaan se jaa vuonna 2013
alle 3 %:iin. Talouskasvun hidastuminen johtuu erityisesti 6ljyn hinnan laskusta ja
maailmantalouden epavarmoista ndkymista. Yksityinen kulutus kasvaa edelleen.

Transaktiomarkkina on paassyt hyvaan vauhtiin vuoden 2013 alkupuoliskolla. Muutaman
ison kaupan johdosta ensimmaisen vuosineljanneksen volyymi nousi yli 2 mrd dollarin.
Vuoden 2013 kokonaisvolyymin uskotaan yltavan viime vuoden tasolle. (CB Richard Ellis)

CB Richard Ellisin mukaan Moskovan toimistojen keskimaarainen vajaakayttdaste laski
hieman vuoden 2012 aikana. Vuonna 2013 A-luokan tilojen vajaakayttbasteen uskotaan
pysyvan nykyisellaan ja B-luokan tilojen hieman laskevan. Uutta toimistotilaa on
valmistumassa vuonna 2013 yli 800 000 m?, joka on selvasti enemman kuin vuonna 2012
(noin 500 000 Mm2). Markkinavuokrien ennustetaan myds pysyvan nykyisella tasolla.

LIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUS 1.1.-30.6.2013

Spondan koko kiinteistéomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat tammi-kesékuussa
2013 yhteensa 94,0 (94,6) milj. euroa, ja huhti-kesakuussa 48,6 (48,5) milj. euroa.
Toimisto- ja liiketilojen osuus oli 55 %, kauppakeskusten 17 %, logistiikkatilojen 13 %,
Venaja-yksikon 12 % ja Kiinteistorahastot-yksikdn 3 %.

Spondalla oli 30.6.2013 yhteensa 182 kiinteistda, 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 yhtion oman
kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelma on
kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistjen kayvan arvon
laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa
ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen parametrien ja
arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Kesékuun 2013 lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija seka Suomessa ettad Vengjalla. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarityksen
Suomessa teki Catella Property Oy ja Vendjalla CB Richard Ellis. Sijoituskiinteisttjen
kayvéan arvon muutos vuoden 2013 ensimmaisella vuosipuoliskolla oli -4,2 (4,7) milj.
euroa ja huhti-kesakuussa -9,3 (3,7) milj. euroa. Negatiiviseen arvonmuutokseen
vaikuttivat paaosin tuottovaatimusten muutokset Helsingin ydinkeskustan ulkopuolella
Suomessa, seka valuuttakurssien ja yllapitokulujen muutokset Venajalla. Erittely kayvan
arvon muutoksista on nahtavissa taulukossa "Voitto/tappio kdypaan arvoon
arvostamisesta”.
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Voitto/tappio kdypéan arvoon arvostamisesta

M€ 4-6/13 | 4-6/12 | 1-6/13 | 1-6/12 | 1-12/12
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 5,7 -1,7 -5,7 -1,7 20,9
Tuottovaatimusten muutokset (Venaja) 0,0 0,0 0,0 0,0 6,5
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto 1,9 0,9 2,2 -0,3 -0,7
Ajanmukaistamisinvestoinnit -5,0 -4,9 -9,5 -11,7 -28,5
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Suomi) 53 6,5 10,0 14,7 26,4
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Venaja) -3,3 0,4 -2,0 1,1 -0,1
Valuuttakurssien muutos -25 2,5 0,8 2,6 0,4
Sijoituskiinteistot yhteensa -9,3 3,7 -4,2 4,7 24,9
Kiinteistorahastot -0,6 0,6 -2,5 0,6 0,6
Kiinteistérahastojen realisoituneet voitto-osuudet 2,2 1,6 45 3,5 7,5
Konserni yhteensa -7,7 6,0 -2,2 8,8 33,0
Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuudessa, M€
Kiin-
Yhteen Toimisto- Kauppa- Logis- teisto-
sa | jaliiketilat | keskukset tiikka | kehitys | Venaja

Vuokratuotot 129,5 72,5 22,0 19,5 0,2 15,3
Yllapitokulut -38,1 -20,8 -5,8 -6,9 -0,9 -3,7
Nettovuokratuotot 91,4 51,8 16,2 12,6 -0,7 11,5
Sijoituskiinteistot 1.1.2013 3261,3 1705,7 736,7 414.,4 135,1 269,4
Aktivoidut korot 2013 0,2 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0
Hankinnat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investoinnit 17,6 12,1 1,0 0,7 3,7 0,1
Siirrot segmenttien valilla 0,0 -0,4 0,0 -1,4 1,8 0,0
Myynnit -8,3 -8,3 0,0 0,0 0,0 0,0
Kayvan arvon muutos -4,2 0,0 1,3 -4,3 0,0 -1,2
S*ijoituskiinteist('jt 30.6.2013 3 266,5 1709,1 739,0 409,5 140,6 268,3
’(*Siséltaé myds myytavissa
olevat sijoituskiinteistot
Kayvan arvon muutos % -0,1 0,0 0,2 -1,0 0,0 -0,4
Painotettu laskennassa 6,8 6,5 5,6 8,2 9,7
kaytetty keskimaarainen
tuottovaatimus-%
Painotettu laskennassa 6,5
kaytetty keskimaarainen
tuottovaatimus-% Suomi
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VUOKRAUSTOIMINTA

Vuoden toisella neljanneksella Spondassa tuli voimaan ja irtisanottiin sopimuksia

seuraavasti:

Lukumaara (kpl) Pinta-ala (m?) | euroa/m2/kk
Kauden aikana voimaan tulleet 110 32079 21,18
Kauden aikana paattyneet 44 38 795 16,50
Kauden aikana uusitut 105 31695 17,50

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 0,8 (8,0) %,

kauppakeskuksissa -0,5 (-10,0) %, logistiikkakiinteistdissa -9,5 (0,4) % ja Vendajan

kiinteistoissa -1,4 (8,9) %. Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on sidottu

elinkustannusindeksiin.

Taloudellinen vuokrausaste jakautui kiinteistotyypeittdin seka maantieteellisesti

seuraavasti:

Kiinteiston tyyppi 30.6.13 | 31.3.13 31.12.12 30.9.12 | 30.6.12
Toimisto- ja liiketilat, % 89,6 89,2 89,4 89,3 89,2
Kauppakeskukset 91,1 94,1 93,0 93,1 93,8
Logistiikka, % 75,7 74,8 75,6 76,7 78,0
Ven&ja % 97,9 96,8 95,4 93,5 99,0
Koko kiinteistékanta, % 88,3 88,2 88,1 88,0 88,9
Maantieteellinen alue 30.6.13 | 31.3.13 31.12.12 30.9.12 | 30.6.12
Helsingin kantakaupunki, % 87,9 89,0 88,3 87,9 87,8
Paakaupunkiseutu, % 84,9 84,3 85,0 85,5 86,2
Turku, Tampere, Oulu, % 95,9 96,3 95,7 94,8 94,2
Vendja, % 97,9 96,8 95,4 93,5 99,0
Koko kiinteistékanta, % 88,3 88,2 88,1 88,0 88,9

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli kesékuun 2013 lopussa 1 306,3

(1 278,8) milj. euroa. Spondalla oli asiakkaita 2 110 kpl ja vuokrasopimuksia yhteensa

3 199 kpl. Yhtion suurimmat vuokralaiset olivat Suomen valtio (7,9 % vuokratuotoista),

Kesko-konserni (4,6 % vuokratuotoista), HOK Elanto (3,7 % vuokratuotoista) ja Danske
Bank Oyj (3,5 % vuokratuotoista). Spondan 10 suurinta vuokralaista muodostaa n. 29 %
yhtion vuokratuotoista. Vuokralaiset jakautuivat toimialoittain seuraavasti;
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Toimiala % nettovuokra-

tuotoista
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen 6,3
Energia 0,2
Julkinen sektori 11,8
Kauppa 27,0
Koulutus 1,4
Logistiikka/ Liikenne 5,4
Majoitus ja ravitsemustoiminta 5,0
Media/Kustantaminen 2,1
Muut palvelut 12,4
Pankki/Sijoitus 11,1
Rakentaminen 1,7
Teollisuus/valmistus 6,0
Terveydenhuolto 4,0
Tietolilkenne 5,4
Muut 0,2

Koko vuokrasopimuskannan keskimaarainen kesto oli 4,7 (4,8) vuotta. Toimisto- ja
liiketilojen vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli 5,0 (5,0) vuotta, kauppakeskusten
6,3 (6,6) vuotta, logistiikkatilojen 4,3 (4,2) vuotta ja Vendajan kiinteistbissa 2,2 (2,7) vuotta.
Vuokrasopimukset erdantyvat seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

30.6.2013 30.6.2012

1. vuoden sisalla 15,5 14,7
2. vuoden sisalla 8,2 11,0
3. vuoden sisélla 8,5 8,2
4. vuoden sisalla 13,6 6,5
5. vuoden sisilla 8,6 12,6
6. vuoden sisalla 4.0 55
6. vuoden jalkeen 28,3 28,2
Toistaiseksi voimassa olevat 13,4 13,3
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INVESTOINNIT JA DIVESTOINNIT

Kiinteistokaupat
M€

1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Myydyt kiinteistot
Myyntihinta 8,7 8,7 61,8
Myyntivoitto 0,4 0,4 2,5
Tasearvo 8,3 8,3 59,3
Ostetut kiinteistot - - -53,1
Investoinnit kiinteistéjen yllapitoon ja kiinteistékehitykseen
M€
1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Yllapitoinvestoinnit -4,9 -9,5 -28,4
Kiinteistokehitysinvestoinnit -4,6 -8,0 -47,5
Investoinnit ja divestoinnit yhteensa
M€
1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Investoinnit ja divestoinnit yhteensa -0,8 -8,8 -67,2

(laskettu myytyjen kiinteistdjen
myyntihinnasta)

Kiinteistokehityksen investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan kauppakeskushankkeen
valmistelutdihin seka huhtikuussa 2013 valmistuneen, Ruoholahdessa sijaitsevan,
toimistorakennuksen rakennuttamiseen.

SEGMENTTIKOHTAISET TULOKSET
Spondan toiminnot on jaettu kuuteen segmenttiin. Sijoituskiinteistot-liketoimintayksikon
segmentit ovat Toimisto- ja liiketilakiinteistot, Kauppakeskukset seké& Logistiikkakiinteistot.

Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys, Venaja ja Kiinteistorahastot.

Toimisto- ja liiketilakiinteistot

4-6/13 4-6/12 1-6/13 1-6/12 1-12/12
Liikevaihto, M€ 36,9 36,5 72,5 71,7 143,9
Nettotuotto, M€ 27,2 27,2 51,8 51,3 104,9
Liikevoitto, M€ 25,4 33,6 47,4 58,4 130,0
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,2 6,1 6,3
Taloudellinen vuokrausaste -% 89,6 89,2 89,4
Kiinteistdjen kaypa arvo, M€ 1709,1 1681,6 1705,7
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 0,0 10,7 31,4
Vuokrattava pinta-ala, m2 764 500 | 785 500 763 000
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Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit Toimisto- ja liiketilakiinteistdissa olivat:

M€ 1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Myydyt kiinteistot
Myyntihinta 8,7 8,7 16,0
Myyntivoitto 0,4 0,4 1,6
Tasearvo 8,3 8,3 14,4
Ostetut kiinteistot - - -15,2
Yllapitoinvestoinnit -4,1 -7,8 -20,4
Kiinteistokehitysinvestoinnit -2,2 -4.3 -10,3
Investoinnit ja divestoinnit yhteensa 2,4 -3,4 -29,9
(laskettu myytyjen kiinteistdjen
myyntihinnasta)
Vuokrasopimuskanta erdantyy seuraavasti:
% vuokratuotosta | % vuokratuotosta
30.6.2013 30.6.2012
1. vuoden sisélla 10,7 12,5
2. vuoden sisalla 10,6 10,1
3. vuoden sisélla 8,5 10,3
4. vuoden sisalla 13,4 7,5
5. vuoden sisalla 9.3 11,3
6. vuoden sisalla 3,7 6,2
6. vuoden jalkeen 26,0 24,8
Toistaiseksi voimassa olevat 17,7 17,2
Kauppakeskukset
4-6/13 4-6/12 1-6/13 1-6/12 1-12/12
Liikevaihto, M€ 10,9 10,3 22,0 21,1 42,0
Nettotuotto, M€ 7,9 8,0 16,2 16,1 32,3
Liikevoitto, M€ 7,2 4,9 16,4 12,7 25,7
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 5,9 6,0 6,1
Taloudellinen vuokrausaste -% 91,1 93,8 93,0
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 739,0 583,6 736,7
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 1,3 -3,0 -5,3
Vuokrattava pinta-ala, m2 157 500 156 500 156 500
Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2013 10




Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit Kauppakeskukset-yksikon kiinteistdissa olivat:

M€ 1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Myydyt kiinteistot
Myyntihinta - - 1,1
Myyntivoitto - - 0,5
Tasearvo - - 0,6
Ostetut kiinteistot - - -
Yllapitoinvestoinnit -0,6 -1,0 -5,8
Kiinteistokehitysinvestoinnit - - -15,6
Investoinnit ja divestoinnit yhteensa -0,6 -1,0 -20,3
(laskettu myytyjen kiinteistdjen
myyntihinnasta)
Vuokrasopimuskanta erdantyy seuraavasti:
% vuokratuotosta | % vuokratuotosta
30.6.2013 30.6.2012
1. vuoden sisalla 5,4 7,7
2. vuoden sisalla 4,1 4,5
3. vuoden sisalla 5,2 4,1
4. vuoden sisalla 16,1 2,9
5. vuoden sisalla 7,2 18,1
6. vuoden sisalla 5,9 2,0
6. vuoden jalkeen 52,3 56,6
Toistaiseksi voimassa olevat 3,9 43
Logistiikkakiinteistot
4-6/13 4-6/12 1-6/13 1-6/12 1-12/12
Liikevaihto, M€ 10,0 11,2 19,5 22,4 42,3
Nettotuotto, M€ 6,9 7,6 12,6 15,0 28,7
Liikevoitto, M€ 2,8 2,3 7,6 9,0 22,4
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,1 6,5 6,6
Taloudellinen vuokrausaste -% 75,7 78,0 75,6
Kiinteistéjen kéypa arvo, M€ 409,5 4443 414.,4
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ -4,3 -5,3 -4,9
Vuokrattava pinta-ala, m2 480 000 | 533500 485 000
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Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit Logistiikkakiinteistdt-yksikon Kiinteistdissa

olivat:
M€ 1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Myydyt Kiinteistot
Myyntihinta - - 315
Myyntivoitto - - -
Tasearvo - - 31,5
Ostetut kiinteistot - - -
Yllapitoinvestoinnit -0,2 -0,7 -1,9
Kiinteistokehitysinvestoinnit - - -0,1
Investoinnit ja divestoinnit yhteensa -0,2 -0,7 29,5
(laskettu myytyjen kiinteistdjen
myyntihinnasta)

Vuokrasopimuskanta eraantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta | % vuokratuotosta

30.6.2013 30.6.2012

1. vuoden sisalla 15,6 17,3
2. vuoden siséalla 4.6 14,0
3. vuoden sisalla 9,7 7,7
4. vuoden sisélla 9,0 3,1
5. vuoden sisalla 2,2 6,5
6. vuoden sisalla 55 2,1
6. vuoden jalkeen 31,9 30,9
Toistaiseksi voimassa olevat 21,4 18,5

sSPoONDa Osavuosikatsaus

Kiinteistdkehitys

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli keséakuun 2013 lopussa 140,6 mil. euroa.
Tasta maa-alueiden osuus oli 92,5 milj. euroa ja loput 48,1 milj. euroa oli sidottu
kiinteistokehityshankkeisiin. Katsauskauden loppuun mennessa Kiinteistokehitys-yksikko
oli investoinut yhteensa 3,7 milj. euroa, joka kohdistui tulevien
kiinteistokehityshankkeiden valmisteluun ja suunnitteluun.

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta
perusparannuskohteista. Talla hetkell& Spondalla ei ole aktiivisia
kiinteistokehityshankkeita.

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. Investointipdatosta ei ole
viela tehty, mutta kohteen ennakkovuokraus on edennyt.
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Vendaja

4-6/13 4-6/12 1-6/13 1-6/12 1-12/12
Liikevaihto, M€ 7,6 6,9 15,3 13,6 28,7
Nettotuotto, M€ 5,7 53 11,5 10,4 22,2
Liikevoitto, M€ -0,9 7,3 8,8 12,3 25,7
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 9,1 10,2 9,2
Taloudellinen vuokrausaste -% 97,9 99,0 95,4
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 268,3 265,8 269,4
Kayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ -1,2 3,5 6,4
Vuokrattava pinta-ala, m2 50 500 50 500 50 500
Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit Ven&ja-yksikdn kiinteistdissa olivat:
M€ 1.4.-30.6.2013 1.1.-30.6.2013 2012
Myydyt Kiinteistot
Myyntihinta - - -
Myyntivoitto - - -
Tasearvo - - -
Ostetut kiinteistot - - -37,8
Yllapitoinvestoinnit -0,1 -0,1 -0,4
Kiinteistokehitysinvestoinnit - - -0,2
Investoinnit ja divestoinnit yhteensa -0,1 -0,1 -38,4
(laskettu myytyjen kiinteisttjen
myyntihinnasta)
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, joissa
vuokrasopimukset ovat keskimaaraisté pidempid. Vuokrasopimuskanta eréantyy
seuraavasti:
% vuokratuotosta | % vuokratuotosta
30.6.2013 30.6.2012
1. vuoden sisélla 47,2 30,4
2. vuoden sisalla 7,4 18,8
3. vuoden sisilla 11,2 5,2
4. vuoden sisalla 16,4 11,8
5. vuoden sisélla 13,8 20,3
6. vuoden sisalla 1,2 11,3
6. vuoden jalkeen 2,8 2,2
Toistaiseksi voimassa olevat 0,0 0,0
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Kiinteistorahastot

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

4-6/13 4-6/12 1-6/13 1-6/12 1-12/12
Liikevaihto, M€ 1,7 1,5 3,4 3,0 6,5
Nettotuotto, M€ 1,3 1,2 2,6 2,4 5,2
Liikevoitto, M€ 1,4 2,0 1,9 3,8 8,0

Katsauskauden lopussa ulkopuolinen arvioitsija teki kdyvan arvon arvostuksen Sponda
Fund | Ky, Sponda Fund Il Ky ja Sponda Fund Ill Ky -rahastoissa. Arvioitsijat olivat Jones
Lang LaSalle ja Kiinteistotaito Peltola & Co. Tammi-kesékuussa 2013
Kiinteistdrahastojen kayvan arvon muutos oli -2,5 (0,6) milj. euroa, ja huhti-keséakuussa -
0,6 (0,6) milj. euroa. Kiinteistérahastojen realisoituneet voitto-osuudet olivat tammi-
kesakuussa 4,5 (3,5) milj. euroa, ja huhti-kesakuussa 2,2 (1,6) milj. euroa.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimisto- ja
liiketilakiinteistoihin, ja Spondan osuus rahastosta on 20 %. 30.6.2013 rahaston
kiinteistosijoitusten arvo oli 70,8 milj. euroa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa padkaupunkiseudun ulkopuolisiin logistiikkakohteisiin.
Spondalla on rahastossa 46 %:n osuus. Kesékuun 2013 lopussa rahaston
kiinteistosijoitusten arvo oli 169,1 milj. euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa padasiassa logistiikkakiinteistdihin Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 44 %. Rahaston kiinteistdsijoitusten arvo
30.6.2013 oli 186,8 milj. euroa.

Sponda Fund 1l Ky sijoittaa pddasiassa logistiikkakiinteist6ihin Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 36 %. Rahaston Kiinteistésijoitusten arvo
30.6.2013 oli 105,6 milj. euroa, ja sen tavoitekoko on 170 milj. euroa.

Edellisten liséksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate Limitedille ja Niam Nordic
Investment Fund lll:lle maaliskuussa 2007 myydyn Kiinteistéportfolion, arvoltaan noin 120
milj. euroa, manageerauksesta.

Kiinteistdsijoitusyhtio Russia Invest osti SRV:It4 55 %:n omistusosuuden Pietarissa
sijaitsevan Septem City -hankkeen I-vaiheesta, Okhta Mall -kauppakeskushankkeesta.
Okhta Mall on Russia Investin ensimmainen

sijoituskohde, ja yhtion sijoitus projektiin tulee olemaan noin 50 milj. euroa. Spondan
osuus Venajan kiinteistokehityshankkeisiin sijoittavasta Russia Investista on 27 %. Okhta
Mall -kauppakeskushankkeen osalta Spondan sijoitus on noin 14 milj. euroa. Hankkeesta
on tiedotettu tarkemmin 17.6.2013 lahetetylla porssitiedotteella.

RAHAVIRTA JA RAHOITUS

Spondan liiketoiminnan nettorahavirta oli katsauskaudella 54,0 (50,6) milj. euroa.
Investointien nettorahavirta oli -18,5 (-69,8) milj. euroa ja rahoituksen nettorahavirta oli -
50,5 (28,4) milj. euroa. Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -28,8 (-29,8) milj.
euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy 0,5 (2,5) milj. euroa johdannaisten
realisoitumatonta k&yvén arvon muutosta. llman mainittua k&yvéan arvon muutosta
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rahoitustuotot ja —kulut olivat -29,3 (-32,3) milj. euroa. Aktivoitavat korkokulut olivat 0,2
(0,3) milj. euroa.

Spondan omavaraisuusaste 30.6.2013 oli 38,9 (38,4) % ja nettovelkaantumisaste 134,4
(136,4) %. Korollinen vieras padoma oli 1 827,6 (1 844,9) milj. euroa ja luottojen
keskimaarainen laina-aika oli 2,1 (2,8) vuotta. Keskikorko oli 3,3 (3,6) % siséltaen
korkojohdannaiset. Kiinteakorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 68 (74) %.
Koko velkapadaoman korkosidonnaisuusaika oli 1,5 (2,0) vuotta. Velanhoitokykya kuvaava
korkokatekerroin oli 2,9 (2,6).

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

Sponda-konsernin lainasalkku muodostui 30.6.2013 yhteensa 675 milj. euron
syndikoiduista lainoista, 324 milj. euron joukkovelkakirjalainoista, 269 milj. euron
liikkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 460 milj. euron rahalaitoslainoista. Spondalla
oli kayttamattomia rahoituslimiitteja 410 milj. euroa. Sponda-konsernilla oli vakuudellisia
lainoja 141,0 milj. euroa eli 4,1 % konsernin taseesta.

Kesakuussa 2013 Sponda allekirjoitti jatkosopimuksen Helaban (Landesbank Hessen
Thiringen Girozentrale) kanssa 85 milj. euron 5-vuotisesta vakuudellisesta lainasta.
Sopimuksella jatketaan alun perin kevaalla 2014 eraantyvaa lainaa kevaaseen 2018
saakka. Lainan marginaali vastaa nykyistd markkinatasoa ja lainan keskeiset kovenantit
(omavaraisuusaste ja korkokatekerroin) vastaavat Spondan muiden lainojen
kovenantteja.

Sponda lunasti takaisin alun perin 130 milj. euron hybridilainasta (oman paaoman
ehtoinen joukkovelkakirjalaina) jéljella olevan 92,8 milj. euroa lainaehtojen mukaisesti
27.6.2013. Laina laskettiin liikkeeseen 27.6.2008. Toteutetun jarjestelyn jalkeen yhtidlle
jaa vain yksi 95 milj. euron hybridilaina, joka laskettiin likkeeseen 5.12.2012.

HENKILOSTO

Katsauskauden aikana Sponda-konsernin keskimaarainen henkiléston maara oli 122
(125) henkiléa, joista emoyhtid Sponda Oyj:n palveluksessa oli 111 (113). Sponda-
konsernin palveluksessa oli 30.6.2013 yhteensa 122 (119) henkil6a, joista emoyhtid
Sponda Oyj:n palveluksessa 111 (107). Spondalla on henkildst6d Suomessa ja Venajalla.
Tammi-kesakuussa 2013 Spondan myynnin ja hallinnon kulut olivat -12,3 (-11,5) milj.
euroa.

VUOSIPALKKIO- JA KANNUSTINJARJESTELMAT

Spondalla on kaytdssaan koko henkiloston kattava vuosipalkkiojarjestelma, joka perustuu
seké yhtion yhteisiin etta kullekin tyontekijalle asetettuihin henkilokohtaisiin tavoitteisiin.
Keskeisia palkkioon vaikuttavia tekijoitéa ovat kannattavuus ja liiketoiminnan kehittdminen.

Spondalla on lisaksi pitkéan aikavalin osakepohjainen kannustinjarjestelma, jossa on nelja
kolmen vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2011-2013, 2012—2014, 2013—2015 ja
2014-2016. Hallitus paattaa kullekin ansaintajaksolle ansaintakriteerit ja niille asetettavat
tavoitteet. Ansaintajaksojen 1.1.2011-31.12.2013 seka 1.1.2012-31.12.2014
ansaintakriteerit ovat konsernin keskiméaarainen sijoitetun padoman tuottoprosentti
(ROCE) kyseisilta tilikausilta ja konsernin kumulatiivinen osakekohtainen operatiivinen
kassavirta (CEPS) kyseisina tilikausina. Ansaintajakson 1.1.2013-31.12.2015
ansaintakriteerit sisaltévat edellisten liséksi konsernin omavaraisuusasteen
ansaintajakson lopussa. Lisdksi hallitus arvioi konsernin menestysta suhteessa yleiseen
markkinatilanteeseen.
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Kannustinjarjestelméaéan kuuluvat talla hetkella yhtion johtoryhman jasenet, yhteensa
seitseman henkil6d. Hallitus voi paéattda uusien

avainhenkildiden ottamisesta mukaan jarjestelmaan. Kannustinjarjestelmaa on kuvattu
tarkemmin yhtién porssitiedotteissa 20.3.2012 ja 1.2.2013.

KONSERNIRAKENNE

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta, tytaryhtid Sponda Kiinteistot Oy:stéd seka
keskinaisista kiinteistoyhtioista, joista Sponda Oyj tai Sponda Kiinteistot Oy

omistavat koko osakekannan tai enemmiston osakekannasta. Lisdksi Sponda-konserniin
kuuluvat Sponda Asset Management Oy, ja Sponda Russia Oy seké& tdman tytaryhtiot.

SPONDAN OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi tammi-kesékuussa 2013 oli 3,83 euroa.
Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsingissa oli 4,42 euroa ja alin 3,51
euroa. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 61,2 milj. kappaletta 236,3 milj.
eurolla. Osakkeen paatoskurssi 28.6.2013 oli 3,62 euroa, ja yhtion osakekannan
markkina-arvo oli 1.024,7 milj. euroa.

Varsinainen yhtiékokous valtuutti 18.3.2013 hallituksen omien osakkeiden hankintaan, ja
valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti. Valtuutusta ei
kaytetty katsauskaudella.

Varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen myds paattamaéan osakeannista ja
osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:n tarkoittamien osakkeeseen oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Valtuutus on voimassa
seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti. Valtuutusta ei kaytetty katsauskaudella.

Yhti6lla oli 28.6.2013 yhteensa 8 828 osakkeenomistajaa, joiden omistus jakautui
sektoreittain seuraavasti:

Osakkeiden Osuus

maara, kpl osakkeista, %

Julkisyhteisot 34523 190 12,2
Hallintarekisteroidyt 139 627 090 49,3
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 34 003 812 12,0
Kotitaloudet 21 506 029 7,6
Yritykset yhteensa 46 253 712 16,3
Voittoa tavoittelemattomat yhteisoét yhteensa 3821 360 1,3
Ulkomaat yhteensa 3340 269 1,2
Osakkeita yhteensa 283 075 462 100,0

Liputusilmoituksia tehtiin seuraavasti:

— 15.4.2013: Keskinainen Eldkevakuutusyhti6 llmarinen ilmoitti, ettd sen omistamat
osakkeet edustavat 0,0 % Sponda Oyj:n osakepadaomasta ja &adnimaarasta.

— 15.4.2013: HC LPN Holding Oy Ab (Hartwall Capital oy Ab) ilmoitti, etta sen
omistamat osakkeet edustavat 9,56 % Sponda Oyj:n osakepdadomasta ja
aanimaarasta.

HALLITUS JA TILINTARKASTAJAT
Spondan hallituksessa on seitseman jasenta: Kaj-Gustaf Bergh, Klaus Cawén, Christian

Elfving, Tuula Enteld, Juha Laaksonen, Arja Talma, ja Raimo Valo. Hallituksen
puheenjohtaja on Kaj-Gustaf Bergh ja varapuheenjohtaja Klaus Cawén.
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Hallitus arvioi, etta sen jasenista Klaus Cawén, Tuula Enteld, Juha Laaksonen, Arja
Talma ja Raimo Valo ovat riippumattomia seka yhtiosta etta sen merkittavista
osakkeenomistajista ja Kaj-Gustaf Bergh ja Christian Elfving ovat riippumattomia yhtiosta.

Sponda Oyj:n tilintarkastajat ovat KHT Esa Kailiala ja KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab,
paavastuullisena tilintarkastajana KHT Kai Salli, ja varatilintarkastaja on KHT Lasse
Holopainen.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Tarkastusvaliokunnassa toimivat seuraavat henkilét: Arja Talma (puheenjohtaja), Raimo
Valo (varapuheenjohtaja), Christian Elfving (jasen) ja Juha Laaksonen (jasen).

Rakenne ja —palkitsemisvaliokunnassa toimivat seuraavat henkilot: Kaj-Gustaf Bergh
(puheenjohtaja), Klaus Cawén (varapuheenjohtaja) ja Tuula Entela (jasen).

SPONDAN JOHTO

Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Yhtion johtoryhmaan kuuluvat
toimitusjohtajan lisédksi talous- ja rahoitusjohtaja, viestinté- ja sijoittajasuhdejohtaja, seka
liiketoimintajohtajat, yhteensa seitseman henkila.

YMPARISTOVASTUU

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

Vuodelle 2013 Spondan ymparistdvastuun tavoitteet liittyvat mm. energiankulutuksen
vahentdmiseen Spondan omassa toimistossa seka yhtion koko kiinteistokannassa,
jatteiden hyoddynnettdvan osuuden kasvattamiseen, asiakkaiden kanssa solmittujen
ympéaristékumppanuuksien yhteydessa asetettuihin energiatehokkuustoimenpiteisiin seka
tutkimus- ja kehitystydhdn energiankulutuksen vahentamiseen. Liséksi
ympaéristévastuullista toimintaa laajennettiin Spondan omistamiin kiinteistéihin Venajalla,
missa erityisesti Moskovassa tavoitellaan kiinteistdjen sahkon ja veden kulutusten
alentamista.

Sponda on allekirjoittanut ilmastositoumuksen yhdessa muiden

iimastokumppanien kanssa. Elinkeinoeldmén ja Helsingin kaupungin yhteisissa
lImastokumppanit-verkoston sitoumuksissa yritykset méadrittelevat, miten ne aikovat hillita
ilmastonmuutosta omassa toiminnassaan.

Sponda Oyj:n sitoumukset ovat:

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

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

Sponda ja Nordea solmivat ymparistdtehokkuuteen kannustavan Green Lease
-vuokrasopimuksen Kaivokatu 12:n toimipisteeseen. Yhtitt tavoittelevat yhdessa
energiasaastoja ja pyrkivat vahentdmaan kiinteiston kaytosta aiheutuvaa
ymparistokuormitusta. Uudessa Green Lease -vuokrasopimusmallissa yhtit ovat
sopineet yhteisista tavoitteista ja hyvitysmallista, jotka kannustavat Nordean kaytdssa
olevissa tiloissa ymparistdd sédastaviin ratkaisuihin ja energiankulutuksen
pienentamiseen. Kumpikin osapuoli on sitoutunut véhentdmaan kiinteistdn energian ja
veden kulutusta. Liséksi tavoitteena on vahentaa kiinteistéssa syntyvan jatteen maaraa ja
nostaa jatteiden hyotykayttdaste 90 %.
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Spondan omistamalle, kevaalla 2013 valmistuneelle Ruoholahden Ankkuri -toimistotalolle
myodnnettiin LEED® Gold —sertifikaatti heindkuussa 2013.

Helsingin Ruoholahdessa, osoitteessa Itamerenkatu 23 sijaitsevan toimistotalon
paavuokralainen on Talentum Qyj.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Heindkuussa 2013 Sponda myi Pietarin keskustassa sijaitsevat Business Center NRC ja
Inform Future -nimiset toimistotalot venalaisille NRC-Management ja IF-Management -
omaisuudenhoitoyhtitille yhteensa 9,9 milj. eurolla. Kohteet myytiin hieman ensimmaisen
neljanneksen 2013 k&yvan arvon arvostusta korkeammalla hinnalla.

NAKYMAT VUODELLE 2013

Sponda arvioi, etta vuoden 2013 lopussa sijoituskiinteistdjen vajaakaytté on vuoden 2012
lopun tasolla. Arvio perustuu jo solmittuihin vuokrasopimuksiin, ja ennustettuihin
muutoksiin vuokrasopimuksissa.

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

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET

Sponda arvioi, etta kuluvan tilikauden riskit ovat séilyneet muuttumattomina.
Keskeisimmat riskit ja epavarmuustekijat aiheutuvat Euroopan talouskriisista, joka jatkuu
edelleen. Kyseiset riskit liittyvat taloudellisen vuokrausasteen laskuun ja vuokralaisten
maksukyvyttémyydesta johtuvaan vuokratuottojen menettdmiseen seka Suomessa etta
Venéjalla.

Suomen talouden kehitykseen vaikuttaa erityisesti Euroopan julkisen talouden velkakriisin
jatkuminen. Talouden heikko kehitys 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
vajaakayttd vaikuttaa koko konsernin vajaakayttoon ja tata kautta yhtion nettotuottoihin
negatiivisesti.

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

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

2.8.2013
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

viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja Pia Arrhenius, puh. 020-431 3454 tai 040-527 4462.
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Jakelu:
NASDAQ OMX Helsinki
Tiedotusvalineet
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SPONDA OYJ OSAVUOSIKATSAUKSEN 1.1.-30.6.2013 TAULUKKO-OSA

Konsernin tuloslaskelma

M€
4-6/13 | 4-6/12 | 1-6/13 | 1-6/12 | 1-12/12
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 65,4 64,6 129,6 129,1 257,8
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3
Rahastojen hallinnointipalkkiot 1,7 1,6 3,4 3,0 6,5
67,2 66,2 | 133,2 132,3 264,6
Kulut
Yllapitokulut -18,2 -17.,4 -38,3 -37,1 -71,1
Rahastojen valittdmat kulut -0,4 -0,3 -0,8 -0,6 -1,3
-18,6 -17,7 -39,2 -37,7 -72,4
Nettotuotot 48,6 48,5 94,0 94,6 192,2
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,4 0,4 0,4 1,3 2,5
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -7,7 6,0 -2,2 8,8 33,0
Vaih_to-omaisuuskiinteist('jjen luovutusvoitot/- 0,0 -0,4 0,0 -0,4 5,2
tappiot
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Myynnin ja markkinoinnin kulut -0,7 -0,4 -1,2 -0,8 -2,0
Hallinnon kulut -5,7 -5,4 -11,1 -10,7 -20,7
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,1 0,1 0,1 0,4
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 0,5 -0,7 0,1 -0,1
Liikevoitto 34,6 49,3 79,4 93,0 210,5
Rahoitustuotot 0,7 6,8 14,4 17,2 35,9
Rahoituskulut -16,0 -22,5 -43,2 -46,9 -94,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -15,3 -15,7 -28,8 -29,8 -58,8
Voitto ennen veroja 19,4 33,5 50,7 63,2 151,8
Katsauskauden ja edellisten tilikausien verot -0,8 -0,8 -1,9 -1,5 -3,7
Laskennalliset verot -4,8 -8,0 -11,2 -13,7 -33,8
Tuloverot yhteensa -5,6 -8,7 -13,1 -15,2 -37,5
Katsauskauden voitto 13,8 24,8 37,5 48,0 114,2
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 13,8 24,8 37,5 48,0 114,3
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Emoyhtion omistajille kuuluvasta
voitosta/tappiosta laskettu osakekohtainen tulos

Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu 0,04 0,08 0,11 0,15 0,37
osakekohtainen tulos, euroa
Konsernin laaja tuloslaskelma
M€
4-6/13 | 4-6/12 | 1-6/13 | 1-6/12 | 1-12/12
Katsauskauden voitto/tappio 13,8 24,8 37,5 48,0 114,2
Muut laajan tuloksen erat
Eréat, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2
vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot
Verot eristd, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Erat, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi, yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 8,3 -2,0 14,9 -2,6 -3,1
Muuntoerot -0,7 -0,5 -0,5 -0,3 0,1
Verot eristd, jotka saatetaan mydhemmin siirtda -1,6 0,9 -3,3 0,6 0,4
tulosvaikutteisiksi
Erat, jotka saatetaan myohemmin siirtaa 6,0 -1,6 11,1 -2,3 -2,5
tulosvaikutteisiksi, yhteensa
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen 6,0 -1,6 11,1 -2,3 -2,6
jalkeen
Katsauskauden laaja tulos yhteensa 19,8 23,2 48,6 45,7 111,6
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 19,8 23,2 48,6 45,7 111,6
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konsernitase
M€
30.6.2013 | 30.6.2012 | 31.12.2012 | 1.1.2012
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 3 256,8 32339 3261,3 3165,7
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 87,1 68,0 83,6 65,5
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 12,6 12,8 12,5 13,1
Liikearvo 14,5 14,5 14,5 14,5
Muut aineettomat hyddykkeet 0,9 0,6 0,7 0,6
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Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7 2,7 2,7
Pitkaaikaiset saamiset 14,6 10,8 21,2 5,0
Laskennalliset verosaamiset 32,9 43,3 38,4 44,0
Pitkaaikaiset varat yhteensa 34222 3 386,6 34350 | 33111
Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 9,7 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 7.8 7,9 7,8 7,9
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24,7 31,3 48,9 41,9
Rahavarat 14,2 35,6 30,1 26,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 46,7 74,8 86,7 76,1
Varat yhteensa 3478,6 3461,4 3521,8 | 3387,2
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma
Osakep&aaoma 111,0 111,0 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,5 159,5 159,5 159,5
Muuntoerot 2,1 2,1 2,3 2,5
Kayvan arvon rahasto 211 -31,9 -32,3 -30,0
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 0,6 0,6 0,6
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 433,8 433,8 433,8 433,8
Muun oman padoman rahasto 94,0 129,0 186,1 129,0
Kertyneet voittovarat 567,2 520,6 585,0 526,3
1347,2 13245 14459 | 13326
Méaaraysvallattomien omistajien osuus 1,8 1,7 1,7 1,7
Oma padoma yhteensa 1348,9 1326,3 14477 | 13344
Velat
Pitk&aikaiset velat
Korolliset velat 1383,7 1 398,7 1 460,3 1 380,8
Muut velat 24,0 42,3 38,1 40,3
Laskennalliset verovelat 213,0 191,5 205,9 181,8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1620,7 1632,5 1704,4| 16029
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 443,9 446,2 275,9 374,1
Ostovelat ja muut velat 65,0 56,6 93,9 75,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 509,0 502,7 369,7 449,9
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Velat yhteensa 2129,7 21352 20741 | 20528
Oma p&aaoma ja velat yhteensa 3478,6 3461,4 3521,8 | 33872
Konsernin rahavirtalaskelma
M€

1-6/2013 1-6/2012 | 1-12/2012
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 37,5 48,0 114,2
Oikaisut 48,3 39,0 68,7
Nettokayttdpadoman muutos 4,5 2,5 -2,6
Saadut korot 0,6 0.4 1,2
Maksetut korot -35,3 -38,2 -66,6
Muut rahoituserat 0,2 1,5 2,4
Saadut osoingot 0,0 0,0 0,0
Maksetut/saadut verot -1,9 -2,6 -4,5
Liiketoiminnan nettorahavirta 54,0 50,6 112,8
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistoihin -26,4 -77,6 -114,9
Investoinnit kiinteistdrahastoihin -6,1 -1,9 -18,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,5 -0,1 -0,3
Luovutustulot sijoituskiinteistoista 14,4 9,8 57,3
Paaomanpalautukset kiinteistérahastoista - - 0,9
Lainasaamisten takaisinmaksut - - 0,2
Investointien nettorahavirta -18,5 -69,8 -75,3
Rahoituksen rahavirta
Oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan - - 93,7
likkeeseen laskusta saadut maksut
Pitkaaikaisten lainojen nostot 100,0 150,0 235,0
Oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan -92,8 - -37,9
takaisinosto
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -19,3 -79,3 -298,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 17,8 14,4 31,8
Oman p&édoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan -8,1 -11,4 -12,8
maksetut korot
Maksetut osingot -48,1 -45,3 -45,3
Rahoituksen nettorahavirta -50,5 28,4 -34,4
Rahavarojen muutos -151 9,2 3,2
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Rahavarat kauden alussa 30,1 26,4 26,4

Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,8 0,0 0,5

Rahavarat kauden lopussa 14,2 35,6 30,1

Laskelma oman padaoman muutoksista

M€
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Oma paaoma 111,0 | 1595| 05| -30,0| 0,6 | 433,8 | 129,0 | 4750 | 12794 1,7 12811
31.12.2011
Laatimis- 2,0 51,3 53,2 53,2
periaatteiden
muutosten
vaikutus
Oma paaoma 111,0 | 1595| 25| -30,0| 0,6 | 433,8 | 129,0 | 526,3 | 1332,6 1,7 | 1334,4
1.1.2012, oikaistu
Laaja tulos
Tilikauden tulos 48,0 48,0 0,0 48,0
Muut laajan
tuloksen erat
(verovaikutuksell
a oikaistuna)
Rahavirran -2,0 -2,0 -2,0
suojaukset
Muuntoerot -0,4 -0,4 -0,4
Tilikauden -0,4 -2,0 48,0 45,7 0,0 45,7
laajatulos yhteensa
Liiketoimet
omistajien kanssa
Osingonjako -45,3 -45,3 -45,3
Liiketoimet -45,3 -45,3 -45,3
omistajien kanssa
yhteensa
Oman paaoman -8,6 -8,6 -8,6
ehtoisen
joukkovelka-
kirjalainan maksetut
korot
Muutos 0,1 0,1 0,1
Oma paaoma 1110 | 1595 | 2,1 | -31,9| 0,6 | 433,8 | 129,0 | 520,6 | 13245 1,7 | 1326,3
30.6.2012
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Oma paédoma 111,0 | 159,5 0,7| -323| 0,6 | 4338 | 186,1 | 534,4 | 13938 1,7 | 1395,6
31.12.2012
Laatimis- 1,5 50,6 52,1 52,1
periaatteiden
muutosten
vaikutus
Oma paaoma 111,0 | 159,5 23| -323| 0,6 | 433,8| 186,1 | 585,0 | 14459 1,7 | 14477
1.1.2013, oikaistu
Laaja tulos
Tilikauden tulos 37,5 37,5 0,0 37,5
Muut laajan
tuloksen erat
(verovaikutuksell
a oikaistuna)
Rahavirran 11,2 11,2 11,2
suojaukset
Muuntoerot -0,2 -0,2 -0,2
Tilikauden -0,2 11,2 37,5 48,6 0,0 48,6
laajatulos yhteensa
Liiketoimet
omistajien kanssa
Osingonjako -48,1 -48,1 -48,1
Liiketoimet -48,1 -48,1 -48,1
omistajien kanssa
yhteensa
Oman padoman -92,1 -92,1 -92,1
ehtoisen
joukkovelkakirjalain
an takaisinosto
Oman padoman -6,1 -6,1 -6,1
ehtoisen
joukkovelka-
kirjalainan maksetut
korot
Muutos -1,0 -1,0 0,0 -1,0
Oma paaoma 111,0 | 159,5 21| -21,1| 0,6 | 4338 94,0 | 567,2 | 1347,2 1,8 | 13489
30.6.2013
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OSAVUOSIKATSAUKSEN LIITETIEDOT

Laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34, Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Yhtid on
ottanut tilikauden alusta kaytt6on eréita uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja IFRIC-
tulkintoja vuoden 2012 tilinpaatoksessa kuvatulla tavalla. Liséksi yhtid on vapaaehtoisesti
muuttanut laadintaperiaatteita IAS 12 Tuloverot -standardin osalta IAS 8 14 (b):n perusteella.
Nykyisen laatimisperiaatteen mukaan laskennallisten verojen laskennassa kaypaan arvoon
arvostettujen sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvon oletetaan lahtokohtaisesti kertyvan
omaisuuseran myynnista. Koska yhtion periaatteena on realisoida kiinteistdyhtididen
osakeomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet, uuden laatimisperiaatteen mukaan myds
laskennalliset verot lasketaan samalla perusteella. Muutoksella oli merkittava vaikutus
sijoituskiinteistoista kirjattaviin laskennallisiin veroihin. Muutokset nékyvat osavuosikatsauksen
1.1.-31.3.2013 sivuilla 24 ja 25 olevissa taulukoissa. Muutos otettiin kayttéon takautuvasti ja
vertailukauden luvut on oikaistu vastaavasti. Muilta osin osavuosikatsauksen laatimisessa on
noudatettu 31.12.2012 voimassaolleita IFRS-standardeja ja -tulkintoja.

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS:n mukaan edellyttda yhtion johdon arvioiden ja oletusten
kayttamista, mika vaikuttaa taseen varojen ja velkojen seka tuottojen ja kulujen méariin. Vaikka
arviot perustuvat yhtion johdon taméanhetkiseen parhaaseen nakemykseen, on mahdollista, etta
toteumat poikkeavat kaytetyista arvoista.

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

Tarkempaa tietoa laskentaperiaatteista |0ytyy Sponda Oyj:n konsernitilinpdatoksesta
31.12.2012.

Osavuosikatsauksessa esitettavia tietoja ei ole tilintarkastettu.
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Tuloslaskelma segmenteittéin

M€
S, ©
Tuloslaskelmatiedot ' D < o - =
1-6/2013 S = s 2 = ® 0 S S
@2 = Q5 "J'-) D > g 2} o %
EZ| 5¥| 3| E=| 2| = S| s8
e=| <8 S| &8 2| & = 2 s
Liikevaihto 72,5 22,0 19,5 0,6 15,3 3,4 0,0 133,2
Yllapitokulut ja rahastojen -20,8 -5,8 -6,9 -11 -3,7| -0,9 0,0 -39,2
valittdmat kulut
Nettotuotot 51,8 16,2 12,6 -0,6 11,5 2,6 0,0 94,0
Luovutusvoitot 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4
sijoituskiinteistdista
Luovutustappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sijoituskiinteistdista
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
om.
Arvonalennus vaihto-om. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Voitto/tappio kdypaan arvoon 0,0 1,3 -4.3 0,0 -1,2 2,0 0,0 -2,2
arvostamisesta
Hallinto ja markkinointi -4.7 -1,1 -0,6 -1,6 -1.4 | -2,7 0,0 -12,2
Muut tuotot ja kulut 0,0 -0,1 -0,1 -0,3 0,0 0,0 0,0 -0,5
Liikevoitto 47,4 16,4 7,6 -2,5 8,8 1,9 0,0 79,4
Investoinnit 12,1 1,0 0,7 3,7 0,1 6,1 0,5 24,1
Segmentin varat 1711,8 739,0 | 409,5 155,1 | 268,3 | 87,1 107,7 | 3478,6
Taloudellinen vuokrausaste 89,6 01,1 75,7 97,9 88,3

spPonDa Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2013 26



L © .
. ] k) X :0 - —

'{Ejellozsoli\;kelmatledot g E g% % % 0 o % g g

ES| 5% S| E= S| < 5 29

e£| S¢ S| €2 2| @& S| ¢s
Liikevaihto 71,7 21,1 22,4 0,4 13,6 3,0 0,0 132,3
Yllapitokulut ja rahastojen -20,3 -5,1 -7,4 -1,0 -3,2 | -0,6 0,0 -37,7
valittdmat kulut
Nettotuotot 51,3 16,1 15,0 -0,6 10,4 2,4 0,0 94,6
Myyntivoitot 0,4 0,5 0,0 0,4 0,0 0,0 0,0 1,3
sijoituskiinteistoistéa
Myyntitappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sijoituskiinteistoistéa
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 0,0 0,0 0,0 -0,4 0,0 0,0 0,0 -0,4
V-om.kiint. arvonalennus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Voitto/tappio kaypaan arvoon 10,7 -3,0 -5,3 -1,2 3,5 4,1 0,0 8,8
arvostamisesta
Hallinto ja markkinointi -4,0 -0,8 -0,7 -1,7 -1.6 | -2,7 0,0 -11,5
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,3
Liikevoitto 58,4 12,7 9,0 -3,3 12,3 3,8 0,0 93,0
Investoinnit 28,1 1,1 0,7 8,2 37,7 1,9 0,1 77,8
Segmentin varat 1683,0 583,6 4443 273,2 | 265,8 | 68,0 143,5 | 3461,4
Taloudellinen vuokrausaste 89,2 93,8 78,0 99,0 88,9
Konsernin tunnusluvut

4-6/2013 | 4-6/2012 | 1-6/2013 | 1-6/2012 | 1-12/2012
Tulos/osake, € 0,04 0,08 0,11 0,15 0,37
Omavaraisuusaste, % 38,9 38,4 41,3
Nettovelkaantumisaste, % 134,4 136,4 117,9
Osakekohtainen oma paaoma, € 4,43 4,22 4,45
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,10 0,10 0,19 0,18 0,40
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Konsernin avainluvut vuosineljanneksittain

Q2/2013 Q1/2013 | Q4/2012 | Q3/2012 | Q2/2012
Liikevaihto, M€ 67,2 66,0 66,4 66,0 66,2
Nettotuotot, M€ 48,6 45,4 47,4 50,2 48,5
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta, -7,7 55 21,3 2,9 6,0
M€
Liikevoitto, M€ 34,6 44,8 69,5 48,1 49,3
Rahoitustuotot ja -kulut, M€ -15,3 -13,5 -14,4 -14.6 -15,7
Katsauskauden voitto, M€ 13,8 23,7 41,6 24,7 24,8
Sijoituskiinteistot, M€* 3266,5 32743 | 3261,3| 32139 | 32339
Oma paaoma, M€ 1348,9 14279 14477 1349,0 1326,3
Korollinen vieras pagoma, M€ 1827,6 1765,5 1736,2 1804,5 18449
Tulos/osake, € 0,04 0,07 0,14 0,08 0,08
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,10 0,09 0,12 0,10 0,10
EPRA NAV, % 5,12 5,07 5,12 4,93 4,85
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,3 88,2 88,1 88,0 88,9
*Sisaltdd myds myytavissa olevat sijoituskiinteistot
Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos
Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoiminnan tulosta. Operatiivinen
tulos lasketaan oikaisemalla konsernin tuloslaskelmaa muun muassa kiinteistéjen seka
rahoitusinstrumenttien kéypien arvojen muutoksilla, aktivoitavilla koroilla, korkokatto-
optioiden preemioilla, myyntivoitoilla ja —tappioilla, likearvon poistoilla sek& muilla
sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka yhtion mielesta ovat ei-operatiivisia eria.
M€ 4-6/13 | 4-6/12 | 1-6/13 | 1-6/12 | 1-12/12
Operatiivinen tulos
Nettotuotot 48,6 48,5 94,0 94,6 192,2
Kiinteistérahastojen realisoituneet voitto- 2,2 1,6 45 3,5 7,5
osuudet
Markkinoinnin ja hallinnon kulut -6,4 -5,9 -12,2 -11,6 -22,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,3 0,6 -0,5 0,3 0,3
Rahoitustuotot ja -kulut -15,1 -17,1 -30,1 -34,6 -67,9
Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -0,8 -0,9 -1,9 -1,6 -3,9
Operatiiviseen tulokseen perustuvat 71 -6,2 -12,4 -11,0 -22,3
laskennalliset verot
Operatiivinen véhemmistdn osuus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 21,0 20,7 41,3 39,6 83,1
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Ei-operatiivinen tulos
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,4 0,4 0,4 1,3 2,5
Voitto/tappio kdypaan arvoon -9,8 4,3 -6,7 5,3 25,5
arvostamisesta
Vaihto-omaisuuskiinteisttjen 0,0 -0,4 0,0 -0,4 52
luovutusvoitot/-tappiot
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen arvonmuutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Markkinoinnin ja hallinnon kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut -0,2 1,4 1,3 4.8 9,2
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot 0,0 0,1 0,0 0,1 0,2
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat 2,3 -1,7 1,2 -2,7 -11,5
laskennalliset verot
Ei-operatiivinen vahemmistdn osuus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa -7,2 4,1 -3,8 8,4 31,1
Sijoituskiinteist6t
M€
30.6.2013 | 30.6.2012 | 31.12.2012
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo kauden alussa 3261,3 3165,7 3165,7
Hankitut sijoituskiinteistot 0,0 52,8 53,1
Muut investoinnit sijoituskiinteistihin 17,6 24,3 76,0
Myydyt sijoituskiinteistot -8,3 -13,9 -59,3
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista 0,0 0,0 0,0
Aktivoidut vieraan padoman menot, kauden lisays 0,2 0,3 0,8
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -4,2 47 249
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa* 3266,5 32339 3261,3
*Sisaltdd myds myytavissa olevat sijoituskiinteistot
Spondan koko kiinteistdomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat tammi-kesékuussa
2013 yhteensa 94,0 (94,6) mil. euroa, ja huhti-kesékuussa 48,6 (48,5) milj. euroa.
Toimisto- ja liiketilojen osuus oli 55 %, kauppakeskusten 17 %, logistiikkatilojen 13 %,
Venaja-yksikdn 12 % ja Kiinteistorahastot-yksikdn 3 %.
Spondalla oli 30.6.2013 yhteensa 182 kiinteistd4, 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 Vengjalla.
Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot vahvistetaan yhtion oman
kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelma on
kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistdjen kayvan arvon
laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintdén kaksi kertaa vuodessa
ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen parametrien ja
arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.
Kesédkuun 2013 lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija seka Suomessa etta Vengjalla. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarityksen
Suomessa teki Catella Property Oy ja Vengjalla CB Richard Ellis. Sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon muutos vuoden 2013 ensimmaisella vuosipuoliskolla oli -4,2 (4,7) milj.
euroa ja huhti-keséakuussa -9,3 (3,7) milj. euroa. Negatiiviseen arvonmuutokseen
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vaikuttivat paaosin tuottovaatimusten muutokset Helsingin ydinkeskustan ulkopuolella
Suomessa, seka valuuttakurssien ja yllapitokulujen muutokset Venajalla. Erittely kayvan
arvon muutoksista on nahtavissa taulukossa "Voitto/tappio kdaypaan arvoon
arvostamisesta”.

Merkittavimmat investointisitoumukset

Spondalla ei ole télla hetkella merkittavia investointisitoumuksia.

Aineelliset kayttéomaisuushyoddykkeet

M€

30.6.2013 30.6.2012 | 31.12.2012
Kirjanpitoarvo kauden alussa 12,5 13,1 13,1
Lisaykset 0,2 0,0 0,1
Vahennykset - 0,0 0,0
Tilikauden poistot -0,1 -0,3 -0,6
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 12,6 12,8 12,5
Vaihto-omaisuuskiinteistot
M€

30.6.2013 30.6.2012 | 31.12.2012
Kirjanpitoarvo kauden alussa 7,8 7,9 7,9
Myynnit ja muut muutokset - - -0,1
Lisykset - - -
Siirrot sijoituskiinteistdihin - - -
Arvon muutokset - - -
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 7,8 7,9 7,8
Vastuusitoumukset
M€
Velat, joiden vakuudeksi annettu 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
kiinnityksia kiinteistoon ja osakkeita
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 141,2 139,9 141,8
Annetut kiinnitykset 264,2 269,2 264,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 19,1 18,5 18,6
Annetut takaukset - - -
Vakuudet yhteensa 283,2 287,6 282,8
Vuokra- ja muut vastuut 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Vuokravastuut 95,3 96,1 96,3
Annetut kiinnitykset 39 3,9 3,9
Annetut takaukset 47 15,8 3,6
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Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin 36,2 26,7 42,3
Korkojohdannaiset 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Koronvaihtosopimukset, padoman 871,1 847,0 871,6
nimellisarvo

Koronvaihtosopimukset, kaypa arvo -27,7 -42.5 -42,9
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 304,1 405,0 300,0
Ostetut korkokatto-optiot, kaypa arvo 2,0 0,4 0,6
Korkotermiinit, nimellisarvo - - -
Korkotermiinit, kaypa arvo - - -
Valuuttajohdannaiset 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Valuuttatermiinit, nimellisarvo - - -
Valuuttatermiinit, kaypa arvo - - -
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 10,3 7,9 10,2
Ostetut valuuttaoptiot, kaypaarvo 0,0 0,1 0,1
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 10,3 7,9 10,2
Asetetut valuuttaoptiot, kaypaarvo -0,1 -0,1 -0,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, 337,4 337,4 337,4
nimellisarvo*

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, kaypa 11,4 9,1 19,5

arvo*

SPONDa Osavuosikatsaus

*Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu Ruotsin kruunuméaaraisten lainojen
kassavirtoihin liittyva valuuttariski. Koron- ja valuutanvaihtosopimusten nimellisarvot
ovat identtiset suojattujen lainojen nimellisarvojen kanssa. Suojattuihin lainoihin ja
koron- ja valuutanvaihtosopimuksiin ei sovelleta suojauslaskentaa. Suojattujen lainojen
realisoitumaton kurssiero on vastakkaismerkkinen suojaavien koron- ja
valuutanvaihtosopimusten kayvan arvon kanssa.

Kaikki johdannaissopimukset kuuluvat IFRS 7:ss& mainitun mukaisesti kayvan arvon

hierarkiatasolle 2. Sponda kayttaa ulkopuolisia arvostuksia.
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Lahipiiritapahtumat

'Ii/?lsiiipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liikketapahtumat:

Johdon tydsuhde-etuudet 30.6.2013 | 30.6.2012 | 31.12.2012
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,0 1,1 1,8
Osakeperusteiset etuudet 0,9 0,7 1,6
Yhteensa 1,8 1,8 3,4

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos/osake, € =

100 x

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, % 100 x

Osakekohtainen oma paaoma, €

Operatiivinen kassavirta/osake, €

EPRA NAYV per share,
osakekohtainen nettovarallisuus, € =

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

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

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaaran
painotettu keskiarvo

Oma paadoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset nettorahoitusvelat

Oma paaoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
- Muun oman paaoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatdspaivana

Liikevoitto

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

+ Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erét

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaaran
painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman paaoman rahasto

+ Kiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta ja
poistoerosta syntynyt

laskennallinen verovelka

- Kiinteistdjen laskennallisesta verovelasta syntynyt
goodwill-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatéspaivana

Nettotuotot
+ Kiinteistérahastojen realisoituneet
voitto-osuudet
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EPRA Net Initial Yield (NY1),
alkutuotto, %

EPRA “topped up” NYI, (oikaistu

alkutuotto), %

SPONDa Osavuosikatsaus
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- Markkinoinnin ja hallinnon kulut

+/- Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

+/- Operatiivisen toiminnan rahoitustuotot ja -kulut

+/- Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot

+/- Operatiiviseen toimintaan liittyvien laskennallisten
verojen muutos

+/- Operatiivinen méardysvallattomien omistajien osuus
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuma&arén
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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