SPONDA

Osavuosikatsaus




Sponda omistaa, vuokraa ja kehittda toimitilakiinteistéja Suomessa paékaupunkiseudulla
ja suurimmissa kaupungeissa. Spondan toiminnot on jaettu kolmeen
liketoimintayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys ja Vendja. Sijoituskiinteistot on
jaettu kolmeen segmenttiin: Toimistokiinteistot, Kauppakeskukset seka
Logistiikkakiinteistot. Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys, Venaja, Kiinteistosijoitusyhtiot

ja muut.
YHTEENVETO TAMMI-MAALISKUUSTA 2016 (vertailukausi 1.1.-31.3.2015).........cccceeeeeeeennnne 3
KONSERNIN TUNNUSLUVUT ...t e ettt s e e e e e et s e e e e e eeaaaan s e e e e e eaannnnaaaaees 3
EPRAN SUOSITUKSEN MUKAISET TUNNUSLUVUT ..ot 3
TOIMITUSIOHTAJA KARI INKINEN ... ..ot e et e e e e s e e e e e e aann e e aeees 4
NAKYMAT VUODELLE 2016 ......uiiuviiteiiteeieeecee ettt sttt te s st stessteastsaaesntssneesnassreeas 4
FORUMIN KIINTEISTOKAUPPA .....cooviitie ittt ettt ettt es st steeeteanteantesneesraesraea 4
TOIMINTAYMPARISTO — SUOMI.....oiviiiiieieieceeee ettt te ettt ste et see e seeeteseearea 4
TOIMINTAYMPARISTO = VENAJIA ..ottt ettt ste e aae 5
KONSERNIN TULOS TAMMI-MAALISKUUSSA 2016......cccuviiiiiiiiieieieieiereieeeieeerssesessseesesrererene. 5
KIINTEISTOOMAISUUS 1.1.-31.3.2016
VUOKRAUSTOIMINTA ...,
DIVESTOINNIT JA INVESTOINNIT .....ccvvvvvinnns
SEGMENTTIKOHTAISET TULOKSET ...uiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiniinnsannnnssns
RAHAVIRTA JA RAHOITUS ...ooiiiiiiiiiiiiiiiieiei ittt ettt e aeaeaeaeaeaetesesesesasssesesssesesssssssesssssesssnsnnnes 14
L 1= 0 1S 1 TS 14
VUOSIPALKKIO- JA KANNUSTINJARIESTELMAT ..ottt 15
KONSERNIRAKENNE ...t e et e e e e e e e e e e e e e e e eanaa s 15
SPONDAN OSAKE JA OSAKKEENOMISTAIJAT ..o 15
NIMITY STOIMIKUN T A oottt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaaa e e eaeeeassaaaaeeeeesnnnnnnas 16
YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS. ..ottt ettt ettt sttt eteeeteentesaaesnaesneea 16
MERKINTAETUOIKEUSANTI ..ottt ittt ettt ettt ete et et seaassteesteesteeeesreesaeas 16
YHTIOKOKOUS ...ttt ettt ettt et s et eett e e te et eeteeseeeneesaeesaeesaeeeteeteenteereesneesraea 16
HALLITUS JA TILINTARKAS T ATAT oottt s e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e eaannna s 17
HALLITUKSEN VALIOKUNN AT ..t e e e et tas e e e e e e e eata e e e e e seaananaaeeeeeennnnnnnas 17
S O 1N 1N L = 8 0 N 17
YMPARISTOVASTUU ...ttt ettt ettt ete et e e teeaesaeesaeesteesaeaeteenteenteeneeeneesreeas
LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET
NAKYMAT VUODELLE 2016 ..........c.coveverennnnen,
SPONDA OYJ TILINPAATOSTIEDOTTEEN 1.1.-31.3.2016 TAULUKKO-OSA
OSAVUOSIKATSAUKSEN LIHTETIEDOT ...ttt e e e e eeaaae e e e e e eeaennn e e e e eeeeneen 26

SPONDa Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016



sPonNDa Osavuosikatsaus

Sponda Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.2016-31.3.2016

YHTEENVETO TAMMI-MAALISKUUSTA 2016 (vertailukausi 1.1.-31.3.2015)

- Konsernin liikevaihto nousi 59,3 (57,2) milj. euroon paaasiassa helmikuussa

2016 toteutuneen kiinteisttkaupan takia.

- Nettotuotot kasvoivat yli 6 % ja olivat 42,1 (39,6) milj. euroa.
- Liikevoitto oli 46,7 (27,6) milj. euroa. Lukuun siséltyy kdyvan arvon muutosta -2,0

(-9,9) milj. euroa.

- Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,12 (0,08) euroa.
- Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli 3 702,5 (3 136,1) milj. euroa.
- Nettovarallisuus/osake (NAV) oli 4,95 (4,50) euroa.

- Taloudellinen vuokrausaste oli 88,7 (86,8) %.

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 59,3 57,2 230,5
Nettotuotot, M€ 42,1 39,6 165,7
Liikevoitto, M€ 46,7 27,6 178,1
Tulos/osake, € 0,09 0,04 0,78
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,12 0,08 0,36
Osakekohtainen oma padoma, € 4,95 4,50 5,26
Omavaraisuusaste, % 45,7 39,8 46,2
Korkokatekerroin 3,5 3,5 35
EPRAN SUOSITUKSEN MUKAISET TUNNUSLUVUT
1-3/2016 | 1-3/2015 | 1-12/2015
EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 23,3 24,9 232,0
EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake, € 0,08 0,09 0,82
Oikaistu EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 21,7 24,6 98,6
Oikaistu EPRA Earnings (operatiivinen tulos/osake), € 0,08 0,09 0,35
EPRA, NAV (osakekohtainen nettovarallisuus), € 5,25 5,30 5,60
EPRA, NNNAYV (oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus), € 4.85 4.34 5,15
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 5,52 5,44 5,62
EPRA, "topped-up” NIY, (oikaistu alkutuotto), % 5,55 5,45 5,63
EPRA Vacancy rate (vajaakayttoaste), % 11,35 13,19 12,26
EPRA Cost Ratio (siséltaen vajaakayton kustannukset), % 17,68
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset), % 12,90
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TOIMITUSJOHTAJA KARI INKINEN

Spondan vuoden 2016 ensimmainen neljannes oli poikkeuksellisen tapahtumarikas.
Vuoden 2015 tulosjulkistuksen yhteydessa kerroimme alkuvuoden suurimmasta
kiinteistbkaupasta Suomen markkinassa ostaessamme kuusi kiinteistéa Forumin
korttelista Helsingin ydinkeskustasta. Kauppa saatiin paatdkseen helmikuun lopussa, ja
olemme saaneet kiinteistdjen integroinnin Spondaan suunnitelman mukaisesti
paatdkseen.

Jarjestimme maaliskuussa noin 220 milj. euron merkintdoikeusannin osana Forum-
kaupan rahoitusta. Anti merkittiin tdysimaaraisesti, ja annista saadut rahat kaytettiin
kokonaisuudessaan kauppaa varten otetun lyhytaikaisen bridge-lainan takaisinmaksuun.

Talla hetkella Spondalla on yksi aktiivinen kiinteistokehityskohde, Ratinan kauppakeskus
Tampereella. Projekti etenee suunnitelman mukaisesti, samoin ennakkovuokraus. Kohde
on valmis kevaalla 2018.

NAKYMAT VUODELLE 2016

Sponda antaa tulevaisuuden nakymat vuodelle 2016 nettotuottojen kehityksen ja EPRA
Earnings (oikaistu operatiivinen tulos) kehityksen osalta.

Nettotuotot

Sponda arvioi nettotuottojen vuonna 2016 olevan 175-190 milj. euroa. Arvio perustuu
yhtion ndkemykseen ostojen ja myyntien toteutumisesta sekéa vuokrauksen kehityksesta
kuluvan vuoden aikana.

EPRA Earnings (Oikaistu operatiivinen tulos)

Sponda arvioi yhtién oikaistun operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) olevan vuonna
2016 94-110 milj. euroa. Nakyma perustuu nettotuottojen kehitykseen ja yhtién arvioon
rahoituskulujen kehityksesta.

FORUMIN KIINTEISTOKAUPPA

Sponda tiedotti ostavansa kuusi kiinteistéa ns. Forumin korttelista Helsingista
helmikuussa. Kauppa saatiin paatdkseen 29.2.2016 ja velaton kauppahinta oli 576 mil].
euroa. Kaupan yksityiskohdista on kerrottu 4.2. ja 29.2. julkistetuilla porssitiedotteilla.

Forum-korttelin viisi toimistokiinteistda ja yksi kauppakeskuskiinteistd sopivat
erinomaisesti Spondan strategiaan keskittéaa kiinteistbomaisuutta Helsingin
ydinkeskustaan. Kiinteist6t jaettiin Spondan Toimistokiinteistot- ja
Kauppakeskussegmentteihin niiden kayttotarkoituksen mukaisesti. Nain ollen
Toimistosegmentti kasvoi n. 2,0 mrd eurosta n. 2,2 mrd euroon ja
Kauppakeskussegmentti kasvoi n. 0,7 mrd eurosta n. 1,1 mrd euroon.

Sponda rahoitti yrityskaupan olemassa olevilla kassavaroillaan ja

lyhytaikaisella noin 325 milj. euron bridge-lainalla. Lisaksi yhti6 jarjesti maaliskuussa
merkintaetuoikeusannin, josta lisdd kohdassa "Merkintdetuoikeusanti”.
TOIMINTAYMPARISTO - SUOMI

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan Suomen BKT kasvoi loka-joulukuussa 0,1 %
edellisesta vuosineljanneksesta. Vuoden takaiseen verrattuna kasvua oli 0,6 %. Koko
vuoden 2015 kasvu oli 0,5 %.

Valtiovarainministerié ennustaa vuoden 2016 BKT muutokseksi 0,9 %. Merkittavin tekija
kasvussa on edelleen yksityinen kulutus, jonka ennustetaan kasvavan prosentin verran,
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ja investoinnit, joiden ennustetaan kasvavan 5,2 %. Viennin ennustetaan kasvavan 1,3 %
ja tuonnin 2,6 %.

Alkuvuonna kiinteistéjen transaktiomarkkina jatkoi kasvuaan. KTI:n mukaan ensimmaisen
neljanneksen kiinteistdkauppojen volyymi oli 1,77 mrd euroa, joka on toiseksi korkein
ensimmaiselle kvartaalille viimeisen kymmenen vuoden aikana. Ulkomaisten sijoittajien
osuus ostoista oli 24 %. Alkuvuoden selvasti suurin kauppa oli Forum-korttelin kauppa,
jossa ostajana oli Sponda ja velaton kauppahinta n. 576 miljoonaa euroa.
Kiinteistokaupan uskotaan jatkuvan vahvana kuluvana vuonna.

Jones Lang LaSallen mukaan toimistokiinteist6jen markkinatilanne Helsingin keskustassa
pysyi muuttumattomana vuoden ensimmaisella neljanneksella. Prime-toimistojen
nettovuokra pysyi 306 €/m?/vuosi tasolla ja tuottovaatimus 4,75 %:n tasolla.

TOIMINTAYMPARISTO - VENAJA

Venajan bruttokansantuote supistui Suomen Pankin mukaan 3,7 % vuonna 2015. Oljyn
hinnan viime vuosien reilu lasku vaikuttaa talouteen edelleen ja tdn& vuonna BKT:n
ennustetaan supistuvan 3 %. Vientitulojen ja tuonnin ennustetaan edelleen supistuvan
tana vuonna. Reaalipalkkojen lasku heikentaa kotimaista kysyntaa.

Transaktiomarkkina piristyi selvasti vime vuodesta, jolloin koko vuoden volyymi oli noin 3
mrd dollaria. Vuoden 2016 ensimmaisen neljanneksen volyymi oli CBRE:n tietojen
mukaan noin 1,9 mrd dollaria ja koko vuoden volyymiksi ennustetaan noin 4,5 mrd
dollaria. Ulkomaisten sijoittajien osuus kaupankaynnissé on laskenut tasaisesti viimeiset
kaksi vuotta.

CBRE:n ennakkotietojen mukaan Moskovan toimistojen keskimaaréinen
vajaakayttbaste nousi alkuvuonna 17,4 %:iin. Maaliskuun lopussa A-luokan tilojen
vajaakayttdaste oli noin 23,1 % ja B-luokan noin 15,4 %.

KONSERNIN TULOS TAMMI-MAALISKUUSSA 2016

Sponda-konsernin tilikauden tulos oli 26,7 (11,3) milj. euroa tuloksen ennen veroja
ollessa 33,7 (15,0) milj. euroa ja liikevoiton ollessa 46,7 (27,6) milj. euroa.

Kauden nettotuotot olivat 42,1 (39,6) milj. euroa. Nettotuottojen kasvu johtuu padasiassa
Forumin kiinteistokaupasta ja valmistuneista kehityskohteista. Nettotuottoa pienentavat
viime vuoden aikana toteutuneet kiinteistdjen myynnit. Forumin kiinteistbkaupan
tulosvaikutus sisaltyy konsernin lukuihin yhden kuukauden ajalta. Markkinoinnin ja
hallinnon kulut pysyivat viime vuoden tasolla 5,7 (5,8) milj. euroa.

Kauden aikana kirjattiin myyntivoittoa 12,7 (-0,5) milj. euroa paaosin kehityskohteen maa-
alueen myynnista. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutos oli -2,0 (-9,9) milj. euroa.
Vertailuvuoden tulokseen siséltyy 3,6 milj. euron osuus syyskuussa 2015 myydyn
osakkuusyhtié Certeum Oy:n tuloksesta.

Kauden rahoitustuotot- ja kulut olivat -13,0 (-12,6) milj. euroa. Rahoituskulujen kasvu
liittyy Forumin kaupan lainajarjestelyihin.

IFRIC 21:n mukaan yhti6 kirjaa velan taseeseen sen syntymishetkelld. Yhtio jaksottaa
kiinteistoverot tuloslaskelmaan ajankulumisen perusteella.
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KIINTEISTOOMAISUUS 1.1.-31.3.2016

Spondalla oli maaliskuun 2016 lopussa yhteensa 174 vuokrattavaa kiinteistda, joiden
yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,2 milj. m2. Noin 67 % on toimistotilaa, 17 %
kauppakeskuksia ja 13 % logistiikkatilaa. Kiinteistdjen pinta-alasta 3 % sijaitsee
Venajalla.

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

Maaliskuun 2016 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kayvat arvot arvioitiin sisdisesti.
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos tammi - maaliskuussa 2016 oli -2,0 (-9,9) mil;.
euroa. Spondan Suomessa sijaitsevien Kiinteistdjen arvo kehittyi positiivisesti
markkinavuokrien nousun vuoksi erityisesti ydinkeskustan kiinteistdissa. Lisaksi
positiiviseen kehitykseen vaikutti muun muassa kiinteistokehityksesta kirjautunut

kehityskate. Vengjalla sijaitsevien kiinteistdjen arvonmuutos oli negatiivinen. Muutos
aiheutui lahinn& kurssimuutoksesta ja tata kautta kassavirtojen laskusta.

Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta

M€

1-3/2016 1-3/2015 | 1-12/2015
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 0,0 0,0 39,2
Tuottovaatimusten muutokset (Venaja) -1,8 0,0 -7,4
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto 1,7 11 25,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit -6,9 -11,0 -37,8
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Suomi) 8,3 9,2 30,2
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Venaja) -1,1 -12,5 -26,8
Valuuttakurssien muutos -2,3 3,3 0,3
Konserni yhteensa -2,0 -9,9 23,2

SPONDa Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016




Muutokset Spondan sijoituskiinteistéomaisuudessa

M€
SPONDAN : Yht. | Toimisto- | Kauppa- Logis- Kiin- | Vengja
SIJOITUSKIINTEISTOT kiinteistot | keskuks tilkka- | teisto-
YHTEENSA 1.1.-31.3.2016 M€ et kiin- | kehitys
teistot
Vuokratuotot 59,1 40,0 14,1 2,0 0,1 2,9
Yllapitokulut -16,9 -11,5 -3,0 -1,3 -0,3 -0,8
Nettovuokratuotot 42,2 28,5 11,1 0,7 -0,2 2,1
Sijoituskiinteistét 1.1.2016 3101,7 1994,8 733,6 92,9 129,7 150,7
Myytavéna olevat sijoituskiinteistot 10,2 8,4 - 1.8 - -
1.1.2016
Aktivoidut korot 2016 0,2 - - - 0,2 -
Hankinnat 587,5 160,7 426,8 - - -
Investoinnit 19,0 5,6 1,1 0,2 12,1 0,0
Siirrot segmenttien valilla - - - - - -
Myynnit -4.8 -4,8 - - - -
Kayvan arvon muutos -2,0 11 0,2 0,1 1,7 -5,1
Myytavana oleviin pitkaaikaisiin -9,3 -3,6 - -5,7 - -
omaisuuseriin siirretyt
Sijoituskiinteistot 31.3.2016 37025 2162,2 1161,7 89,4 143,6 145,6
Kayvan arvon muutos % -0,1 0,1 0,0 0,1 1.3 -3,4
Painotettu laskennassa kaytetty 6,3 6,2 57 9,1 10,4
keskimaarainen tuottovaatimus-%
Painotettu laskennassa kaytetty 6,1
keskimaarainen tuottovaatimus-%
Suomi
VUOKRAUSTOIMINTA
Vuoden ensimmaisella neljinneksella Spondassa tuli voimaan ja paattyi
vuokrasopimuksia seuraavasti:
Lukumaara Pinta-ala euroa/
(kpl) (m?) m2/kk
Kauden aikana, uudet voimaan tulleet 74 40 502 21,80
Kauden aikana paattyneet 66 14 791 21,40
Kauden aikana uusitut 58 21570 20,10

Alkaneet ja paattyneet sopimukset eivat valttdmatta kohdistu samoihin segmentteihin
eivatka tiloihin.

Sponda laskee kiinteistdjensa nettovuokratuottojen kehityksen yhtion kaksi vuotta
omistamassa vertailukelpoisessa kiinteistdsalkussa EPRAN suositusten mukaisesti
(nk. like-for-like net rental growth). Tama oli toimistokiinteistéissa 0,7 (0,7) %,
kauppakeskuksissa 2,7 (0,5) %, logistiikkakiinteistoissa -3,8 (15,5) % ja Venajan
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kiinteistoissa -8,8 (-7,2) %. Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Taloudellinen vuokrausaste jakautui kiinteistotyypeittéin sekd maantieteellisesti

seuraavasti:
Kiinteiston tyyppi 31.3.2016 | 31.12.2015 | 30.9.2015 | 30.6.2015 | 31.3.2015
Toimistokiinteistot, % 88,1 88,2 88,0 88,1 87,9
Kauppakeskukset 93,8 91,3 90,6 89,8 90,3
Logistiikkakiinteistot, % 68,9 68,3 67,8 68,6 68,5
Venaja % 82,9 84,6 82,3 84,5 90,1
Koko kiinteistokanta, % 88,7 87,7 86,2 86,3 86,8
Maantieteellinen alue 31.3.2016 | 31.12.2015 | 30.9.2015 | 30.6.2015 | 31.3.2015
Helsingin kantakaupunki, % 92,4 90,1 89,3 88,3 88,2
Paakaupunkiseutu, % 85,3 85,7 83,5 83,7 83,6
Turku, Tampere, Oulu, % 89,4 90,8 91,1 92,3 92,9
Venaja, % 82,9 84,6 82,3 84,5 90,1
Koko kiinteistokanta, % 88,7 87,7 86,2 86,3 86,8

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli maaliskuun 2016 lopussa 1 097,0
(1 030,6) milj. euroa. Spondalla oli asiakkaita 1 994 kpl ja vuokrasopimuksia yhteensa 3
182 kpl. Yhtion suurimmat vuokralaiset olivat Suomen valtio (7,1 % vuokratuotoista),
Kesko-konserni (4,7 % vuokratuotoista), HOK-Elanto (4,0 % vuokratuotoista) ja Danske
Bank Oyj (3,3 % vuokratuotoista). Spondan 10 suurinta vuokralaista muodostaa n. 29 %
yhtién vuokratuotoista. Vuokralaiset jakautuivat toimialoittain seuraavasti:

%

Toimiala nettovuokra-
tuotoista

Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen 7,6
Energia 0,3
Julkinen sektori 10,9
Kauppa 27,5
Koulutus 1,2
Logistiikka/ Liikenne 0,9
Majoitus ja ravitsemustoiminta 8,0
Media/Kustantaminen 3,2
Muut palvelut 13,9
Pankki/Sijoitus 9,1
Rakentaminen 3,2
Teollisuus/valmistus 3,3
Terveydenhuolto 51
Tietoliikenne 5,6
Muut 0,3
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Koko vuokrasopimuskannan keskiméaarainen kesto oli 4,1 (4,1) vuotta. Toimistotilojen
vuokrasopimusten keskimaardinen kesto oli 4,1 (4,2) vuotta, kauppakeskusten 4,8 (5,5)
vuotta, logistiikkatilojen 2,2 (3,3) vuotta ja Venajan kiinteistbissa 1,9 (2,2) vuotta.

Vuokrasopimukset erdéntyvat seuraavasti:

% vuokratuotosta | % vuokratuotosta
31.3.2016 31.3.2015
1. vuoden sisalla 15,5 14,3
2. vuoden sisalla 15,1 14,6
3. vuoden sisalla 11,8 15,8
4. vuoden sisalla 8,3 9,4
5. vuoden sisalla 8,8 6,8
6. vuoden sisalla 7,9 5,0
6. vuoden jalkeen 20,5 22,7
Toistaiseksi voimassa olevat 12,1 11,6
DIVESTOINNIT JA INVESTOINNIT
Divestoinnit M€
1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Myydyt Kiinteistot
Myyntihinta 5,0 6,3 157,6
Myyntivoitto/ -tappio *) 0,2 -0,3 -4,3
Tasearvo 4.8 6,6 161,9
*) Siséltdd myyntikulut
Investoinnit M€
173 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Ostetut kiinteistot -587,5 - -4,7
Yllapitoinvestoinnit -6,9 -11,0 -37,8
Kiinteistokehitysinvestoinnit -12,1 -10,8 -65,2
Investoinnit yhteensa -606,5 -21,8 -107,7

Kiinteistokehityksen investoinnit kohdistuivat pddasiassa Ratinan kauppakeskuksen

rakentamiseen.

SEGMENTTIKOHTAISET TULOKSET

Spondan toiminnot on jaettu seitsemaan segmenttiin. Sijoituskiinteistot-
liketoimintayksikdn segmentit ovat Toimistokiinteistdt, Kauppakeskukset seka
Logistiikkakiinteistdt. Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys, Venaja ja
Kiinteistdsijoitusyhtiot. Lisaksi raportoidaan Muut-segmentti, mihin siséltyy konsernin
liiketoiminnoille kohdistamattomat kulut, vero- ja rahoituskulut sek& mahdolliset
toimintasegmentit, joista ei tarvitse esittdd segmentti-informaatiota erikseen.

1.1.-31.3.20
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Toimistokiinteistot ja Kauppakeskukset —yksikdiden lukuihin vaikutti maaliskuun 2016
osalta yhden kauppakeskuksen ja viiden toimistokiinteistéjen ostot.

Toimistokiinteistot

1-3/2016 | 1-3/2015 | 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 40,0 36,3 149,1
Nettotuotto, M€ 28,4 25,5 109,7
Liikevoitto, M€ 26,7 22,8 134,1
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 5,8 5,6 5,9
Taloudellinen vuokrausaste -% 88,1 87,9 88,2
Kiinteistojen kéypé arvo, M€ 2162,2 1846,4 1994,8
Myytévéksi luokitellut kiinteistét, M€ 3,6 11,3 8,4
Kéyvén arvon muutos vuoden alusta, M€ 1,1 0,5 35,5
Vuokrattava pinta-ala, m2 808 500 758 000 775 000

Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit toimistokiinteistdissa olivat:

e 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Myydyt kiinteistot
Myyntihinta 5,0 6,3 17,9
Myyntivoitto/ -tappio *) 0,2 -0,3 -0,2
Tasearvo 4.8 6,6 18,1
Ostetut kiinteistot -160,7 - -4,7
Ajanmukaistamisinvestoinnit -5,6 -10,2 -29,7
Kiinteistokehitysinvestoinnit - -0,1 0,4

*) Siséltdéd myyntikulut

Vuokrasopimuskanta eraantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.3.2016 31.3.2015

1. vuoden sisélla 14,3 9,2
2. vuoden sisalla 16,9 16,0
3. vuoden sisalla 12,5 18,9
4. vuoden sisalla 8,9 8,1
5. vuoden sisalla 6,1 8,0
6. vuoden sisalla 5,6 2,7
6. vuoden jalkeen 20,3 21,2
Toistaiseksi voimassa olevat 15,4 16,0
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Kauppakeskukset

1-3/2016 | 1-3/2015 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 14,1 11,6 46,6
Nettotuotto, M€ 11,1 8,8 35,7
Liikevoitto, M€ 10,3 5,9 35,8
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 50 4,9 4,7
Taloudellinen vuokrausaste -% 93,8 90,3 91,3
Kiinteistojen kéypé arvo, M€ 1161,7 724,3 733,6
Kéyvén arvon muutos vuoden alusta, M€ 0,2 -2,2 3,2
Vuokrattava pinta-ala, m2 197 500 153 500 153 500
Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit kauppakeskuskiinteistdissa olivat:

me 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015

Myydyt Kiinteistot
Myyntihinta - - -
Myyntivoitto/ -tappio - - -
Tasearvo - - -
Ostetut kiinteistot -426,8 - -
Ajanmukaistamisinvestoinnit -11 -0,4 -6,8
Kiinteistékehitysinvestoinnit - - -

Vuokrasopimuskanta erdantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta

% vuokratuotosta

31.3.2016 31.3.2015
1. vuoden sisalla 8,8 7,5
2. vuoden sisalla 10,2 9,4
3. vuoden sisalla 11,6 10,4
4. vuoden sisalla 7,4 7,7
5. vuoden sisalla 15,6 3,5
6. vuoden sisalla 15,6 15,2
6. vuoden jalkeen 25,9 42,2
Toistaiseksi voimassa olevat 49 4.1
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Logistiikkakiinteistot

1-3/2016 | 1-3/2015 | 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 2,0 4,0 16,8
Nettotuotto, M€ 0,7 2,0 9,1
Liikevoitto, M€ 0,9 2,3 -1,9
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 5,0 4.4 7.4
Taloudellinen vuokrausaste -% 68,9 68,5 68,3
Kiinteistojen kéypé arvo, M€ 89,4 205,3 92,9
Myytéavéksi luokitellut kiinteistét, M€ 5,7 - 1.8
Kéyvén arvon muutos vuoden alusta, M€ 0,1 0,0 -7,4
Vuokrattava pinta-ala, m2 152 500 248 500 152 500
Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit logistiikkakiinteistdissa olivat:
me 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
Myydyt Kiinteistot
Myyntihinta 0,0 - 100,8
Myyntivoitto/ -tappio 0,0 - -3,1
Tasearvo - - 103,9
Ostetut kiinteistot - - -
Ajanmukaistamisinvestoinnit -0,2 -0,2 -0,9
Kiinteistokehitysinvestoinnit 0,0 - -

Vuokrasopimuskanta erdantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.3.2016 31.3.2015

1. vuoden sisalla 26,7 17,9
2. vuoden sisalla 10,5 14,0
3. vuoden sisélla 7,6 10,8
4. vuoden sisalla 5,4 9,5
5. vuoden sisalla 57 14,1
6. vuoden sisalla 1,2 1,6
6. vuoden jalkeen 11,2 16,4
Toistaiseksi voimassa olevat 31,8 15,8

Kiinteistdkehitys

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli maaliskuun 2016 lopussa 143,6 milj. euroa.
Tasta maa-alueiden osuus oli 53,4 milj. euroa ja loput 90,2 milj. euroa oli sidottu
kiinteistokehityshankkeisiin. Kayttamattdman rakennusoikeuden arvo on esitetty
asianomaisen segmentin varoissa niissa sijoituskiinteistdissa, joissa on rakennus, ja
osana Kiinteistokehitys-segmenttia silta osin kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa

tonteissa.

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta
perusparannuskohteista. Katsauskauden aikana Kiinteistokehitys-yksikkd oli investoinut
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yhteensa 12,1 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan kauppakeskuksen
rakentamiseen.

Sponda myi 10.2.2016 Espoon Vermosta asuntorakentamiseen kaavoitettuja maa-alueita
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Eteralle seka Suomen Asunnot ja Tontit | Ky:lle.
Asuntorakennusoikeuden toteuttajana toimii NCC Rakennus Oy, Asuminen. Kauppahinta
oli noin 23,2 milj. euroa ja Sponda kirjasi kaupasta noin 11,2 milj. euron myyntivoiton.

Kauppakeskus Ratinan rakentaminen Tampereella kdynnistyi huhtikuussa 2015.
Kauppakeskus Ratinan rakennusty6t, maanrakennus- ja perustustytt, ovat edenneet
suunnitellusti. Lasi-Ratinan rungon asennus on kaynnistetty maaliskuussa. Tontilla
olevan Tampereen valtatien véliaikaisen kiertoliittym&n purku kaynnistyy aikataulusta
edelld toukokuussa, kun Tampereen valtatien liikenne siirtyy takaisin alkuperéiselle
paikalleen. Kauppakeskus valmistuu suunnitelmien mukaan kevaalla 2018. Kokonaisuus
kasittaa yhteensa noin 53 000 m2 liike- ja palvelutilaa seka yli 150 liikettd. Hankkeen
kokonaisinvestoinnin tontteineen arvioidaan olevan noin 240 milj. euroa. Tahan
mennessa hankkeeseen on investoitu n. 61,9 milj. euroa. Hankkeen tavoitteena on

15 %:n kehityskate ja arvioitu nettotuotto investoinnille on 7,5 %. Kauppakeskuksen
allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset kattavat noin 35 % vuokrattavasta pinta-alasta.

Vengja

1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 2,9 4,9 16,9
Nettotuotto, M€ 2,1 3,7 12,8
Liikevoitto, M€ -3,6 -6,3 -24.8
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 5,6 6,9 5,8
Taloudellinen vuokrausaste -% 82,9 90,1 84,6
Kiinteistojen kdypéa arvo, M€ 145,6 215,2 150,7
Kéyvén arvon muutos vuoden alusta, M€ -5,1 -9,3 -33,9
Vuokrattava pinta-ala, m2 34 500 44 500 34 500

Ruplan arvon heikkeneminen vaikuttaa Venajalla vuokralaisten vuokranmaksukykyyn.
Nykyisessa markkinatilanteessa Sponda joutuu neuvottelemaan vuokranalennuksista
useiden vuokralaisten kanssa.

Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit Vendaja-yksikon kiinteistdissa olivat:

e 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015

Myydyt kiinteistot

Myyntihinta - - 38,7
Myyntivoitto/ -tappio - - -1,1
Tasearvo - - 39,8

Ostetut kiinteist6t - - -

Ajanmukaistamisinvestoinnit 0,0 0,0 -0,1

Kiinteistdkehitysinvestoinnit - - -

Vuokrasopimusten pituus on Vengjalla tyypillisesti 11 kk. My6ds Spondan
vuokrasopimukset Venajalla noudattavat maan kaytantéa lukuun ottamatta Western
Realty (Ducat Il) -kiinteist6d Moskovassa, joissa vuokrasopimukset ovat keskimaaraista
pidempid. Vuokrasopimuskanta eréaéntyy seuraavasti:
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% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.3.2016 31.3.2015

1. vuoden sisalla 52,6 45,1
2. vuoden sisélla 21,3 15,9
3. vuoden sisalla 7.8 11,7
4. vuoden sisalla 7.4 18,1
5. vuoden sisalla 7,6 2,1
6. vuoden sisalla 0,0 2,4
6. vuoden jalkeen 3,3 4,7
Toistaiseksi voimassa olevat 0,0 0,0

Kiinteistdsijoitusyhtiot

Spondan omistusosuus Venéajan kiinteistokehityshankkeisiin sijoittavasta Russia
Investista on 27 %. Russia Invest osti SRV:Ita 55 %:n omistusosuuden Pietarissa
sijaitsevan Septem City -hankkeen |-vaiheesta, Okhta Mall —kauppakeskushankkeesta.
Spondan sijoitus oli n. 19,4 milj. euroa maaliskuun 2016 lopussa.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimisto- ja
liiketilakiinteistdihin ja Spondan osuus rahastosta on 20 %. Spondan sijoitus rahastoon oli
2,0 milj. euroa 31.3.2016.

RAHAVIRTA JA RAHOITUS

Sponda-konsernin korollinen vieras paaoma maaliskuun 2016 lopussa oli 1 902 (1 775)
milj. euroa ja konsernin kassavarat olivat 80 (20) milj. euroa. Lainasalkku muodostui
yhteensa 275 milj. euron syndikoidusta lainasta, 545 milj. euron joukkovelkakirjalainoista,
336 milj. euron liikkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 746 milj. euron
rahalaitoslainoista. Spondalla oli kayttamattémia rahoituslimiitteja 440 milj. euroa.
Sponda-konsernilla oli vakuudellisia lainoja 178,6 milj. euroa eli 4,6 % konsernin
taseesta.

Spondan omavaraisuusaste 31.3.2016 oli 45,7 (39,8) %. Nettovelkaantumisaste oli 102,6
(128,1) % ja Loan to Value (LTV) oli 49 (53) %. Luottojen paaomilla painotettu
keskimaarainen laina-aika oli 1,8 (1,9) vuotta ja keskikorko oli 2,7 (2,8) % sisaltéden
korkojohdannaiset. Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 78 (76) %.
Koko velkapadaoman korkosidonnaisuusaika oli 1,8 (2,1) vuotta. Velanhoitokykya kuvaava
korkokatekerroin oli 3,5 (3,5).

Spondan nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -13,0 (-12,6) milj. euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy katsauskaudella johdannaisten realisoitumatonta
kayvan arvon muutosta -0,4 (0,0) milj. euroa. Aktivoitavat korkokulut olivat 0,2 (0,1) mil].
euroa. Liiketoiminnan nettorahavirta oli katsauskaudella 42,6 (27,0) milj. euroa.
Investointien nettorahavirta oli -589,2 (-16,8) milj. euroa ja rahoituksen nettorahavirta ol
406,1 (-12,1) milj. euroa.

HENKILOSTO

Katsauskauden aikana Sponda-konsernin keskimaarainen henkildston maara oli 108
(104) henkiléa, joista emoyhtid Sponda Oyj:n palveluksessa oli 96 (94). Sponda-
konsernin palveluksessa oli 31.3.2016 yhteensa 116 (106) henkilda, joista emoyhti®
Sponda Oyj:n palveluksessa 96 (96). Spondalla on henkiléstéd Suomessa ja Venajalla.

SPONDa Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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VUOSIPALKKIO- JA KANNUSTINJARJESTELMAT

Spondalla on kaytéssaan koko henkildston kattava vuosipalkkiojarjestelméa, joka perustuu
seka yhtion yhteisiin etta kullekin tyéntekijalle asetettuihin henkildkohtaisiin tavoitteisiin.
Keskeisia palkkioon vaikuttavia tekijoitd ovat kannattavuus ja lilkketoiminnan kehittdminen.
Spondan henkiléstélla on mahdollisuus osallistua vuosittain osakeohjelmaan, jonka
kohderyhmaan kuuluvat kaikki konserniin kuuluvien yhtididen tydntekijat lukuun ottamatta
niitd konserniin tyo- tai toimisuhteessa olevia henkil6ita, jotka kuuluvat Spondan pitkén
aikavélin osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaéan.

Spondalla on edellisten lisaksi pitk&n aikavéalin osakepohjainen kannustinjarjestelma,
jossa on kolme kolmen vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2014-2016, 2015-2017 ja
2016-2018. Hallitus paattaé kullekin ansaintajaksolle ansaintakriteerit ja niille asetettavat
tavoitteet. Ansaintajaksojen 1.1.2014-31.12.2016, 1.1.2015-31.12.2017 ja 1.1.2016-
31.12.2018 ansaintakriteerit ovat konsernin keskimaarainen sijoitetun pddoman
tuottoprosentti (ROCE) kyseisilta tilikausilta, konsernin kumulatiivinen osakekohtainen
operatiivinen kassavirta (CEPS) kyseisina tilikausina seka kiinteistdjen myynnit.

Kannustinjarjestelmaan kuuluvat talla hetkella yhtion johtoryhman jasenet, yhteensa
kuusi henkilda. Hallitus voi paattaa uusien avainhenkildiden ottamisesta mukaan
jarjestelmaéan. Kannustinjarjestelmaa on kuvattu tarkemmin yhtién porssitiedotteissa
5.2.2014, 5.2.2015 ja 4.2.2016.

KONSERNIRAKENNE

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta Sponda Oyj:sta, seka sen kokonaan tai osittain
omistamista kotimaisista osake- ja kiinteistbosakeyhtidista. Lisaksi konserniin kuuluvat
Sponda Russia Oy:n omistamat ulkomaiset tytaryhtiot.

SPONDAN OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi oli 3,67 euroa tammi-maaliskuussa 2016.
Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsingissa oli 4,00 euroa ja alin 3,32
euroa. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 46,7 milj. kappaletta 171,6 mil].
eurolla. Osakkeen paéatoskurssi 31.3.2016 oli 3,70 euroa, ja yhtion osakekannan
markkina-arvo oli 1 038,3 milj. euroa.

Varsinainen yhtiokokous valtuutti 21.3.2016 hallituksen omien osakkeiden hankintaan, ja
valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti. Valtuutusta ei
kaytetty katsauskaudella.

Varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen myos paattaméaan 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.

Ylimaarainen yhtiokokous valtuutti 29.2.2016 Spondan hallituksen paattamaan uusien
osakkeiden antamisesta merkintaetuoikeusannilla, mista tarkemmin kohdassa
"Merkintaetuoikeusanti”.

Yhti6lla oli 1.4.2016 yhteensa 10 621 osakkeenomistajaa, joiden omistus jakautui
sektoreittain seuraavasti:
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Osakkeiden Osuus

maara, kpl osakkeista, %

Julkisyhteisot 39 988 284 115
Hallintarekisterdidyt 123 519 220 36,4
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 42 200 332 12,4
Kotitaloudet 24 469 742 7,3
Yritykset yhteensa 102 906 832 303
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét yhteensa 4240 715 1,3
Ulkomaat yhteensa 3065 429 0,9
Osakkeita yhteensa 339 690 554%) 100,0

*) Osakkeiden kokonaismaara 1.4.2016
Liputusilmoituksia tehtiin seuraavasti:

- 1.4.2016: Keskindinen tyteldkevakuutusyhtio Varma ilmoitti, ettd sen omistamat
osakkeet edustavat 8,56 % Sponda Oyj:n osakepdadomasta ja aanimaarasta.

- 1.4.2016: Forum Fastighets Ab ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat
28,07 % Sponda Oyj:n osakepadomasta ja ddnimaarasta.

NIMITYSTOIMIKUNTA

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta kokoontui 25.1.2016 ja paatti tehda
ehdotuksen varsinaiselle yhtiokokoukselle 21.3.2016 hallituksen jasenten lukumaarasta,
hallituksen jasenista seka hallituksen palkkioista. Ehdotuksen yksityiskohdat on tiedotettu
porssitiedotteella 25.1.2016.

YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS

Sponda Oyj:n ylimaarainen yhtibkokous pidettiin 29.2.2016. Yhti6kokous paatti
hallituksen ehdotuksen mukaisesti valtuuttaa hallituksen paattdmaan uusien osakkeiden
antamisesta merkintédetuoikeusannilla siten, etta osakkeenomistajilla on oikeus merkita
uusia osakkeita samassa suhteessa kuin heilld on ennestaan yhtion osakkeita. Valtuutus
on voimassa 31.8.2016 saakka. Ylimaaraisen yhtiokokouksen paatdkset julkaistiin
porssitiedotteella 29.2.2016.

MERKINTAETUOIKEUSANTI

Sponda Oyj:n hallitus paatti 29.2.2016 ylimaaraisen yhtitkokouksen 29.2.2016 antaman
valtuutuksen nojalla 220,8 milj. euron merkintéetuoikeusannin toteuttamisesta.
Osakeannissa merkittiin kaikki tarjotut 56.615.092 osaketta. Tarjottavien osakkeiden
merkintahinta oli 3,90 euroa osakkeelta. Annin seurauksena Spondan osakkeiden
kokonaismaara nousi 339 690 554 osakkeeseen, ja osakkeet merkittiin kaupparekisteriin
seka Spondan osakasluetteloon 1.4.2016. Merkintdetuoikeusannista tiedotettiin 4.2.2016,
19.2.2016, 29.2.2016, 24.3.2016 ja 31.3.2016.

YHTIOKOKOUS

Spondan varsinainen yhtiokokous pidettiin 21.3.2016. Kokous vahvisti tilinpdatoksen
tilikaudelta 2015 ja my6nsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.

Yhtiokokous paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti, ettd osinkoa tilikaudelta 2015
maksetaan 0,19 euroa osakkeelta. Yhtiokokous valtuutti lisdksi hallituksen paattamaan
harkintansa mukaan osingon maksamisesta enintdan kahdessa erassa perustuen
tilikaudelta 2015 vahvistettuun tilinpaatdkseen hallituksen ehdotuksen mukaisesti.
Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon enimmaismaara on 0,12 euroa osakkeelta.

1.1.-31.3.2016
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Hallitus on valtuutuksen perusteella oikeutettu paattdméaan osingonmaksun
tasmaytyspaivasta sekd osingon maksupdivasta ja muista asian vaatimista
toimenpiteista. Paattaessadn mahdollisesta osingon maksamisesta hallituksen on
osakeyhtidlain edellyttamalla tavalla arvioitava yhtion maksukykya ja taloudellista
asemaa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun asti.

Varsinaisen yhtiokokouksen muut paatokset julkaistiin 21.3.2016. porssitiedotteella.
HALLITUS JA TILINTARKASTAJAT

Jarjestaytymiskokouksessaan 21.3.2016 yhtiokokouksen jalkeen hallitus valitsi
puheenjohtajakseen Kaj-Gustaf Berghin ja varapuheenjohtajakseen Arja Talman.

Hallitus arvioi, etté sen jasenista Arja Talma, Outi Henriksson, Leena Laitinen, Juha
Metséla ja Raimo Valo ovat riippumattomia seké yhtiosta ettéa sen merkittavista
osakkeenomistajista ja Kaj-Gustaf Bergh, Christian Elfving ja Paul Hartwall ovat
riippumattomia yhtiosta.

Sponda Oyj:n tilintarkastajiksi valittiin varsinaisessa yhtiokokouksessa 21.3.2016
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka kestavalle toimikaudelle
KHT Esa Kailiala ja tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana
KHT Lasse Holopainen, ja varatilintarkastajaksi KHT Petri Kettunen.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Tarkastusvaliokunnassa toimivat seuraavat henkilét: Arja Talma (puheenjohtaja), Raimo
Valo (varapuheenjohtaja) ja Paul Hartwall ja Outi Henriksson (jasenet).

Rakenne- ja palkitsemisvaliokunnassa toimivat seuraavat henkilt: Kaj-Gustaf Bergh
(puheenjohtaja), Christian Elfving (varapuheenjohtaja) ja Leena Laitinen ja Juha Metsala
(jasenet).

SPONDAN JOHTO

Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Yhtion johtoryhmé&éan kuuluvat
toimitusjohtajan lisdksi talous- ja rahoitusjohtaja, yrityssuunnittelu- ja
sijoittajasuhdejohtaja, seka kolmen liiketoiminta-alueen johtajat, yhteenséa kuusi henkil6a.

YMPARISTOVASTUU

Ymparistdvastuu on yksi Spondan strategisista painopistealueista. Spondan
ympaéristévastuun paatavoitteet liittyvat kiinteistdjen energiankulutuksen ja
hiilidioksidipaastdjen vahentamiseen, veden kulutuksen pienentadmiseen sekd jatteen
hyotykayttdasteen maksimointiin ja kierratysasteen nostamiseen. Yhteistyossa
asiakkaiden kanssa Sponda pyrkii vahentamaan kiinteistdjen kayton aikaisia
ympaéristévaikutuksia. Uudis- ja korjausrakentamisessa Sponda huomioi kestavan
kehityksen periaatteet toteuttamalla hankkeet kansainvélisten ymparistéluokitusten
mukaisesti.

Sponda solmi kolme uutta ympéristtkumppanuutta ensimmaisen vuosineljanneksen
aikana Tullin kiinteistdssa Tampereella seka Itdlahdenkatu 22 ja Salmisaaren talossa
Helsingissa. Ymparistokumppanuusohjelmalla pyritddn vahentdmaan kiinteistojen
kaytosta aiheutuvaa ympéaristokuormitusta tiivimmassa yhteistydssa asiakkaiden kanssa.
Energiankulutuksen liséksi ohjelmassa otetaan laajemmin huomioon kiinteiston ja
asiakkaiden toiminnan ymparistovaikutukset, kuten materiaalitehokkuus ja vedenkulutus,
ja naista viestitadn saannollisesti talossa tydskenteleville.
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LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET

Sponda arvioi, etté kuluvan tilikauden riskit ja epavarmuustekijat liittyvat Suomen ja
Vendajan talouden kehitykseen.

Venajalla riskit liittyvat Venajan valuutan heikentymiseen, mika voi aiheuttaa
vuokralaisten maksukyvyttémyytta ja kiinteistéjen arvojen laskua. Liiketoiminta Venajalla
aiheuttaa Spondalle valuuttakurssiriskeja. Valuuttakurssimuutoksista voi aiheutua
kurssitappioita, jotka vaikuttavat negatiivisesti yhtion tulokseen. Vengjan markkinoiden
epavarma tilanne voi hidastaa Spondan Venajén kiinteistdjen myyntia vuonna 2016.

Suomen talouden hidas positiivinen kehitys voi aiheuttaa nettotuottojen laskua ja
vuokralaisten maksukyvyttomyytta.

Spondan kiinteistokehityskohteissa keskeisin riski liittyy tilojen vuokrauksen
onnistumiseen.

NAKYMAT VUODELLE 2016

Sponda antaa tulevaisuuden nékymét vuodelle 2016 nettotuottojen kehityksen ja EPRA
Earnings (oikaistu operatiivinen tulos) kehityksen osalta.

Nettotuotot

Sponda arvioi nettotuottojen vuonna 2016 olevan 175-190 milj. euroa. Arvio perustuu
yhtion ndkemykseen ostojen ja myyntien toteutumisesta sekéa vuokrauksen kehityksesta
kuluvan vuoden aikana.

EPRA Earnings (Oikaistu operatiivinen tulos)

Sponda arvioi yhtion oikaistun operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) olevan vuonna
2016 94-110 milj. euroa. Nakyma perustuu nettotuottojen kehitykseen ja yhtion arvioon
rahoituskulujen kehityksesta.

4.5.2016
Sponda Oyj
Hallitus

Lisatietoja:

toimitusjohtaja Kari Inkinen, puh. 020 431 3311 tai 0400 402 653,
yrityssuunnittelu- ja sijoittajasuhdejohtaja Pia Arrhenius, puh. 020 431 3454 tai
040 527 4462

talous- ja rahoitusjohtaja Niklas Nylander, puh. 020 431 3480 tai 040 754 5961.

Jakelu:
NASDAQ OMX Helsinki
Tiedotusvalineet

www.sponda.fi
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SPONDA OYJ TILINPAATOSTIEDOTTEEN 1.1.-31.3.2016 TAULUKKO-OSA

Konsernin tuloslaskelma

M€
1-3/2016 | 1-3/2015 1-12/2015
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 59,2 57,1 230,2
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,1 0,1 0,3
59,3 57,2 230,5
Kulut
Yllapitokulut -17,2 -17,5 -64,8
Nettotuotot 42,1 39,6 165,7
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 0,2 -0,5 -4,5
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -2,0 -9,9 23,2
Liikearvon poisto -0,6 - -3,0
Osakkuusyritysten luovutusvoitot/-tappiot - - 5,2
Vaihto-omaisuuskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 12,5 0,0 2,8
Myynnin ja markkinoinnin kulut -0,6 -0,6 -2,3
Hallinnon kulut -5,2 -5,2 -19,4
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - 3,6 10,2
Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 0,7 0,9
Liiketoiminnan muut kulut -0,2 -0,1 -0,7
Liikevoitto 46,7 27,6 178,1
Rahoitustuotot 0,9 3,2 6,8
Rahoituskulut -13,9 -15,7 -55,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -13,0 -12,6 -48,9
Voitto ennen veroja 33,7 15,0 129,2
Katsauskauden ja edellisten tilikausien verot -2,3 -0,8 -9,3
Laskennalliset verot -4,6 -2,9 107,3
Tuloverot yhteensa -7,0 -3,7 98,1
Katsauskauden voitto 26,7 11,3 227,2
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 26,7 11,3 227,2
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu 0,09 0,04 0,78
osakekohtainen tulos, euroa
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Konsernin laaja tuloslaskelma

M€
1-3/2016 1-3/2015 | 1-12/2015

Katsauskauden voitto/tappio 26,7 11,3 227,2
Muut laajan tuloksen erét
Erét, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi
Etuuspohjaisen nettovelan (tai omaisuuseran) - - 0,1
uudelleenmaarittdmisesta johtuvat erat
Verot eristd, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi - 0,0 0,0
Erét, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi, yhteensa - 0,0 0,1
Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi
Suoraan laajaan tulokseen kirjatut muutokset - -0,5 1,4
osakkuusyhtidissa
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -1,2 0,3 5,9
Muuntoerot 0,4 1,9 -0,2
Verot erista, jotka saatetaan myohemmin siirtaa 0,1 -0,6 -1,9
tulosvaikutteisiksi
Erat, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa -0,7 1,2 5,2
tulosvaikutteisiksi, yhteensa
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -0,7 1,2 53
Katsauskauden laaja tulos yhteensa 26,1 12,5 232,6
Jakautuminen:

Emoyhtion omistajille 26,1 12,5 232,6

Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0
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Konsernitase

M€

31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 3702,5 3136,1 3101,7
Sijoitukset kiinteistdrahastoihin 21,4 194 21,4
Osuudet osakkuusyrityksissa - 174,8 -
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 13,0 13,2 13,0
Liikearvo 11,0 14,5 11,5
Muut aineettomat hyodykkeet 2,2 2,8 2,4
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7 2,7
Pitkaaikaiset saamiset 0,4 2,2 0,9
Laskennalliset verosaamiset 9,6 25,1 9,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 3763,0 3390,9 3163,1
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 9,6 7,8 7,7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 36,5 17,2 39,9
Rahavarat 80,3 20,3 220,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 126,4 45,2 267,7
Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat 9,3 11,3 10,2
Varat yhteensa 3 898,6 34474 3441,0
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepaaoma 111,0 111,0 111,0
Osakeanti 219,0 - -
Ylikurssirahasto 159,4 159,4 159,4
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 433,8 433,8 433,8
Kayvan arvon rahasto -30,2 -35,2 -29,2
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 0,7 0,7
Muun oman pa&doman rahasto 94,0 94,0 94,0
Muuntoerot 0,1 1,7 -0,2
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Kertyneet voittovarat 786,5 602,7 813,7
1774,3 1368,1 1583,2
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,8 1,8 1,8
Oma padoma yhteensa 1776,1 1369,8 1585,0
Velat
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 75,6 197,4 71,5
Varaukset 2,4 - 2,4
Korolliset velat 1 080,5 1170,3 1080,4
Muut velat 38,8 46,2 37,6
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1197,3 1413,9 1192,0
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 821,5 604,9 580,5
Ostovelat ja muut velat 94,6 58,2 76,4
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 9,1 - 7,1
Lyhytaikaiset velat yhteensa 925,2 663,1 664,0
Myytavana oleviin pitkéaikaisiin omaisuuseriin liittyvat velat 0,0 0,5 0,0
Velat yhteensa 2122,5 2077,6 1 856,0
Oma paaoma ja velat yhteensa 3 898,6 3447.,4 3441,0
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€
1-3/2016 | 1-3/2015 1-12/2015
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 26,7 11,3 227,2
Oikaisut 18,6 22,7 -80,1
Nettokayttopadoman muutos 5,7 1,3 -1,3
Saadut korot 0,1 0,2 0,5
Maksetut korot -7,2 -7.6 -44.8
Muut rahoituserat -1,2 -0,7 -4,7
Saadut osingot - - 0,0
Maksetut/saadut verot -0,2 -0,3 -2,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 42,6 27,0 94,9
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -594.4 -22,3 -99,6
Investoinnit kiinteistorahastoihin 0,0 -0,7 -2,2
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 0,0 0,0 -0,2
Luovutustulot sijoituskiinteistoista 5,0 6,3 154,4
Luovutustulot kiinteistorahastoista - - 0,3
Luovutustulot osuuksista osakkuusyrityksiin - - 180,6
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyddykkeistéa 0,3 - 0,0
Paaomanpalautukset osakkuusyrityksista - - 7,6
Lainasaamisten takaisinmaksut - - 0,6
Investointien nettorahavirta -589,2 -16,8 2415
Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut 219,0 - -
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,0 30,0 320,0
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -0,2 -69,0 -345,4
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 2411 80,6 -50,5
Oman p&ddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan maksetut - - -6,4
korot
Maksetut osingot -53,8 -53,8 -53,8
Rahoituksen nettorahavirta 406,1 -12,1 -136,1
Rahavarojen muutos -140,5 -1,9 200,4
Rahavarat kauden alussa 220,0 20,3 20,3
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,7 1,8 -0,7
Rahavarat kauden lopussa 80,3 20,3 220,0
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Laskelma oman pddaoman muutoksista
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Oma paadoma 1.1.2015 111,0 159,4 | 433,8 | -35,1 0,7 94,0 0,4 | 6455 | 1409,7 18| 14115
Laaja tulos
Tilikauden tulos 11,3 11,3 0,0 11,3
Muut laajan
tuloksen erat
(verovaikutuksella
oikaistuna)
Suoraan -0,4 -0,4 -0,4
laajaan
tulokseen
kirjatut
muutokset
osakkuusyhti
Oissa
Rahavirran 0,2 0,2 - 0,2
suojaukset
Muuntoerot 1,3 1,3 - 1,3
Tilikauden laaja tulos -0,2 1,3 11,3 12,5 0,0 12,5
yhteensa
Liiketoimet omistajien
kanssa
Osingonjako -53,8 -53,8 | 0,0 -53,8
Liiketoimet omistajien -53,8 -53,8 0,0 -53,8
kanssa yhteensa
Oman pddoman ehtoisen 0,0 0,0 | 0,0 0,0
joukkovelkakirjalainan
maksetut korot
Muutos -0,4 -0,4 0,0 -0,4
Oma paaoma 31.3.2015 111,0 159,4 | 433,8 | -35,2 0,7 94,0 1,7 | 602,7 | 1368,1 1,8 | 1369,8
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Oma paédoma 1.1.2016 111,0 -| 159,4 | 4338 | -29,2| 0,7 94,0 | -0,2 | 813,7| 15832 | 18| 1585,0
Laaja tulos
Tilikauden tulos 26,7 26,7 | 0,0 26,7
Muut laajan
tuloksen erét
(verovaikutuksella
oikaistuna)
Rahavirran -1,0 -1,0 0,0 -1,0
suojaukset
Muuntoerot 0,3 0,3| 0,0 0,3
Tilikauden laaja tulos -1,0 0,3 26,7 26,1 | 0,0 26,1
yhteensé
Liiketoimet omistajien
kanssa
Osakeanti 219,0 219,0 219,0
Osingonjako -53,8 -53,8 | 0,0 -53,8
Liiketoimet omistajien 219,0 -53,8 165,2 0,0 165,2
kanssa yhteensa
Oman pddoman ehtoisen
joukkovelkakirjalainan
takaisinosto
Oman p&édoman ehtoisen 0,0 0,0 0,0 0,0
joukkovelkakirjalainan
maksetut korot
Muutos -0,2 -0,2 | 0,0 -0,2
Oma padoma 31.3.2016 111,0 | 219,0 | 159,4 | 433,8 | -30,2 | 0,7 940| 01| 7865 | 17743 | 18| 1776,1
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OSAVUOSIKATSAUKSEN LIITETIEDOT
Laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaustiedote on laadittu IAS 34, Osavuosikatsaukset -standardin
mukaisesti.

Tilinpaatdksen ja osavuosikatsauksen laatiminen IFRS:n mukaan edellyttaa yhtiéon johdon
arvioiden ja oletusten kayttamist&, mika vaikuttaa taseen varojen ja velkojen seka
tuottojen ja kulujen maédriin. Vaikka arviot perustuvat yhtion johdon tdménhetkiseen
parhaaseen ndkemykseen, on mahdollista, etta toteumat poikkeavat kaytetyista arvioista.

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

Tarkempaa tietoa laskentaperiaatteista 10ytyy Spondan konsernitilinpaatoksesta
31.12.2015.

Osavuosikatsauksessa esitettavia tietoja ei ole tilintarkastettu.

Tuloslaskelma segmenteittain

M€
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Liikevaihto 40,0 14,1 2,0 0,2 2,9 - 0,0 59,3
Yllapitokulut ja rahastojen valittdmat -11,6 -3,0 -1,3 -0,5 -0,8 - 0,0 -17,2
kulut
Nettotuotot 28,4 11,1 0,7 -0,2 2,1 - 0,0 42,1
Luovutusvoitot sijoituskiinteistdista 0,2 - 0,0 - - - - 0,2
Luovutustappiot sijoituskiinteistoista - - 0,0 - - - - 0,0
Luovutusvoitot/-tappiot - - - - - - - -
osakkuusyrityksista
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto-om. - - - 12,5 - - - 12,5
Voitto/tappio kdypéaéan arvoon 1,1 0,2 0,1 1,7 5,1 - - -2,0
arvostamisesta
Liikearvon poisto - - - -0,6 - - - -0,6
Hallinto ja markkinointi -3,0 -0,9 0,0 -1,1 -0,6 - -0,1 -5,7
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - - - - - - - -
Muut tuotot ja kulut 0,1 -0,1 0,1 0,0 0,0 - 0,2 0,3
Liikevoitto 26,7 10,3 0,9 12,3 -3,6 - 0,1 46,7
Investoinnit 166,3 427,9 0,2 12,1 0,0 0,0 0,0 606,6
Segmentin varat 2168,6 | 1161,7 95,0 154,6 | 145,6 21,4 | 151,7 | 3898,6
- joista myytéaviksi luokiteltu 3,6 - 5,7 - - - - 9,3
Taloudellinen vuokrausaste 88,1 93,8 68,9 - 82,9 - - 88,7
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Liikevaihto 36,3 11,6 4,0 0,3 4,9 - 0,0 57,2

Yllapitokulut ja rahastojen valittdmét -10,8 -2,8 -2,0 -0,7 -1,2 - 0,0 -17,5
kulut

Nettotuotot 25,5 8,8 2,0 -0,4 3,7 - 0,0 39,6

Luovutusvoitot sijoituskiinteistdista 0,0 - - - - - 0,0 0,0

Luovutustappiot sijoituskiinteistdista

o
[
1
'

'

'

'

'
o
[N
'
o
&)

Luovutusvoitot/-tappiot - - - - - - -
osakkuusyrityksista

Luovutusvoitot/-tappiot vaihto-om. 0,0 - - - - - - 0,0

Voitto/tappio kdypéaéan arvoon 0,5 -2,2 0,0 1,0 -9,3 - 0,0 -9,9
arvostamisesta

Liikearvon poisto - - - - - - - -

Hallinto ja markkinointi -2,9 -0,7 -0,3 -1,2 -0,7 0,0 0,0 -5,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - - - - - 3,6 - 3,6
Muut tuotot ja kulut 0,0 -0,1 0,6 0,0 0,0 - 0,0 0,6
Liikevoitto 22,8 5,9 2,3 -0,6 -6,3 3,6 -0,2 27,6
Investoinnit 10,3 0,5 0,2 10,8 0,0 0,7 0,1 22,6
Segmentin varat 1860,4 724,3 205,3 159,5 | 215,2 | 194,2 88,5 | 34474
-joista myytavaksi luokiteltuja 11,3 - - - - - - 11,3
Taloudellinen vuokrausaste 87,9 90,3 68,5 - 90,1 - - 86,8

Konsernin tunnusluvut

1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015
Tulos/osake, € 0,09 0,04 0,78
Omavaraisuusaste, % 457 39,8 46,2
Nettovelkaantumisaste, % 102,6 128,1 90,9
Osakekohtainen oma p&doma, € 4,95 4,50 5,26
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,12 0,08 0,36
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Konsernin avainluvut vuosineljanneksittain

Q1/2016 | Q4/2015 | Q3/2015 | Q2/2015 | Q1/2015
Liikevaihto, M€ 59,3 57,2 56,7 59,4 57,2
Nettotuotot, M€ 42,1 41,3 42,2 42,5 39,6
Voitto/tappio kdypaén arvoon arvostamisesta, M€ -2,0 10,3 0,5 22,3 -9,9
Liikevoitto, M€ 46,7 47,8 38,3 64,4 27,6
Rahoitustuotot ja -kulut, M€ -13,0 -12,1 -13,0 -11,2 -12,6
Katsauskauden voitto, M€ 26,7 158,0 18,0 39,9 11,3
Sijoituskiinteistot, M€ 37025| 3101,7| 3161,4| 31432 | 3136,1
Oma paédoma, M€ 1776,1 | 15850 | 14304 | 14132 | 13698
Korollinen vieras pddoma, M€ 1902,0 1660,9 17247 | 1768,6 | 17752
Tulos/osake, € 0,09 0,55 0,06 0,14 0,04
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,12 0,07 0,10 0,11 0,08
EPRA, NAV (osakekohtainen nettovarallisuus), € 5,25 5,60 5,58 5,47 5,30
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,7 87,7 86,2 86,3 86,8

EPRA Earnings (Operatiivinen tulos)
M€

Spondan tulos sisaltda useita operatiiviseen toimintaan kuulumattomia eria. Nama eréat
johtuvat l&ahinna Spondan liiketoiminnan luonteesta seka IFRS:n raportointivelvoitteista.
Operatiivisen toiminnan tuloksen seuraamista helpottaakseen Sponda esittdd EPRAN
suositusten mukaisesti konsernin operatiivisen tuloksen seké operatiivisen
tuloksen/osake. Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoiminnan tulosta.
Operatiivinen tulos lasketaan oikaisemalla konsernin tuloslaskelmaa muun muassa
kiinteistdjen seka rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen muutoksilla, myyntivoitoilla ja —
tappioilla, liikearvon arvonalentumisilla sek& muilla sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka
yhti6 katsoo olevan ei-operatiivisia eria.

EPRA Earnings-tunnuslukuun siséltyy osuus osakkuusyritysten tuloksesta oikaistuna
osakkuusyritysten sijoituskiinteisttjen ja rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutoksilla
seka laskennallisilla veroilla.

EPRA Earnings-tunnusluku on alla esitetty kahdella tavalla laskettuna.
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EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

M€
1-3/2016 1-3/2015 | 1-12/2015

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

Tilikauden tulos IFRS:n tuloslaskelman mukaan 26,7 11,3 227,2
-/+ (i) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta 2,0 9,7 -22,4
kaypaan arvoon
-/+ (i) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista -0,2 0,5 -0,7
-/+ (iii) Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistdjen -12,5 0,0 -2,8
myynneista
+/- (iv) Edella esitetyista erista syntyneet tilikauden tulokseen - - -
perustuvat verot
+/- (v) Liikearvon arvonalentumiset ja poistot 0,6 - 3,0
-/+ (vi) Rahoitusinstrumenttien k&yvan arvon muutokset 0,4 0,0 0,1
+/- (viii) Edella esitetyista eristé syntyneet laskennalliset verot 6,3 3,3 27,6

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 23,3 24,9 232,0

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake, € 0,08 0,09 0,82

Yhtiokohtaiset oikaisut:

(a) Operatiiviset laskennalliset verot -1,6 -0,3 -133,5

Oikaistu operatiivinen tulos 21,7 24,6 98,6

Oikaistu operatiivinen tulos/osake, € 0,08 0,09 0,35

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) voidaan laskea myos tuloslaskelmasta ylhaélté alas.

Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla.

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 1-3/2016 1-3/2015 | 1-12/2015

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

Nettotuotot 42,1 39,6 165,7
- Operatiiviset markkinoinnin ja hallinnon kulut -5,7 -5,8 -21,7
+/- Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 4,1 12,7
Operatiivinen liikevoitto 36,6 37,9 156,7
+/- Operatiiviset rahoitustuotot ja -kulut -12,6 -12,6 -48,8
-/+ Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -2,3 -0,8 -9,3
- Operatiiviseen tulokseen perustuvat laskennalliset verot 1,6 0,3 133,5
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 23,3 24,9 232,0
EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake, € 0,08 0,09 0,82
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Yhtidkohtaiset oikaisut:
(a) Operatiiviset laskennalliset verot -1,6 -0,3 -133,5
Oikaistu operatiivinen tulos 21,7 24,6 98,6
Oikaistu operatiivinen tulos/osake, € 0,08 0,09 0,35

Sijoituskiinteist6t

M€

Spondalla oli maaliskuun 2016 lopussa yhteensa 174 vuokrattavaa kiinteistdd, joiden

yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,2 milj. m2. Noin 67 % on toimistotilaa, 17 %

kauppakeskuksia ja 13 % logistiikkatilaa. Kiinteistdjen pinta-alasta 3 % sijaitsee

Venajalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kayvat arvot vahvistetaan yhtion oman

kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelma on

kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistojen kayvan arvon

laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa

ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen parametrien ja

arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Maaliskuun 2016 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kayvat arvot arvioitiin sisaisesti

sekd Suomessa etta Vendjalla. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos tammi-

maaliskuussa 2016 oli -2,0 (-9,9) milj. euroa. Spondan Suomessa sijaitsevien Kiinteistojen

arvo kehittyi positiivisesti markkinavuokrien nousun vuoksi erityisesti ydinkeskustan

kiinteistoissa. Lisaksi positiiviseen kehitykseen vaikutti muun muassa

kiinteistokehityksesta kirjautunut kehityskate. Negatiivista arvonmuutosta tuli Venajalla

sijaitsevien kiinteistdjen arvostuksesta. Muutos aiheutui l&hinn& kurssimuutoksesta ja tata

kautta kassavirtojen laskusta.
173 31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 3101,7 3142,1 3142,1
Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat 1.1. 10,2 - -
Hankitut sijoituskiinteistot 587,5 - 4,7
Muut investoinnit sijoituskiinteistdihin 19,0 21,7 103,0
Myydyt sijoituskiinteistot -4,8 -6,6 -161,9
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista - - -
Aktivoidut vieraan pAdoman menot, kauden lisays 0,2 0,1 0,8
Voitto/tappio kdyp&aan arvoon arvostamisesta -2,0 -9,9 23,2
Myytaviksi luokiteltuihin siirretyt sijoituskiinteistot -9,3 -11.3 -10,2
Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo kauden lopussa 37025 3136,1 3101,7
Myytavéna olevat sijoituskiinteistot 9,3 11,3 10,2
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Merkittavimmaét investointisitoumukset

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta

perusparannuskohteista. Katsauskauden loppuun mennessa Kiinteistékehitys-yksikko oli

investoinut yhteensa 12,1 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan
kauppakeskuksen rakentamiseen.

Kauppakeskus Ratinan rakentaminen Tampereella kaynnistyi huhtikuussa 2015.
Uudisosan perustustyot ovat kdynnissa ja runkotyot alkoivat maaliskuussa 2016.
Kauppakeskus valmistuu suunnitelmien mukaan kevaalla 2018. Kokonaisuus kasittaé
yhteensa noin 53 000 m? liike- ja palvelutilaa sek& yli 150 liikettéd. Hankkeen
kokonaisinvestoinnin tontteineen arvioidaan olevan noin 240 milj. euroa. Tahan
mennessé hankkeeseen on investoitu n. 61,9 milj. euroa. Hankkeen tavoitteena on
15 %:n kehityskate ja arvioitu nettotuotto investoinnille on 7,5 %. Kauppakeskuksen

allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset kattavat noin 35 % vuokrattavasta pinta-alasta.

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet

M€
31.3.2016 | 31.3.2015 | 31.12.2015
Kirjanpitoarvo kauden alussa 13,0 13,2 13,2
Lisaykset 0,1 0,0 -
Vahennykset - - -
Tilikauden poistot 0,0 - -0,2
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 13,0 13,2 13,0
Vaihto-omaisuuskiinteistot
M€
31.3.2016 | 31.3.2015 | 31.12.2015
Kirjanpitoarvo kauden alussa 7,7 7,8 7,8
Myynnit ja muut muutokset -0,4 0,0 -0,1
Lisaykset 2,3 - -
Siirrot sijoituskiinteistéihin - - -
Arvon muutokset - - -
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 9,6 7,8 7,7
Vastuusitoumukset
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia 31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
kiinteistoon ja osakkeita, M€
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 178,6 179,5 125,8
Annetut Kiinnitykset 288,1 312,1 288,1
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 44,6 19,6 44,6
Vakuudet yhteensa 332,7 331,7 332,7

1.1.-31.3.2016
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arvo*

Vuokra- ja muut vastuut ,M€ 31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
Vuokravastuut 53,2 120,8 53,9
Annetut kiinnitykset 19,5 20,6 23,1
Annetut takaukset ja talletusvakuudet 2,0 1,4 3,1
Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin 6,6 8,6 6,6
Korkojohdannaiset, M€ 31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo 655,0 655,0 655,0
Koronvaihtosopimukset, kaypa arvo -37,8 -42.,4 -36,6
Viitekoronvaihtosopimukset, padoman 150,0 150,0 150,0
nimellisarvo

Viitekoronvaihtosopimukset, kaypa arvo -0,3 -0,3 -0,3
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 362,9 593,7 363,1
Ostetut korkokatto-optiot, kdypa arvo 0,3 0,9 0,8
Valuuttajohdannaiset, M€ 31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 5,8 8,8 6,4
Ostetut valuuttaoptiot, kaypaarvo 0,1 0,0 0,0
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo - - -
Asetetut valuuttaoptiot, kdypaarvo - - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset , M€ 31.3.2016 31.3.2015 | 31.12.2015
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, 72,4 187.,4 72,4
nimellisarvo*

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, kdypa -1,9 -2,7 -1,7

*Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu Ruotsin kruunuméaéraisten 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 kdyvan arvon
hierarkiatasolle 2. Sponda kayttda ulkopuolisia arvostuksia.
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Lahipiiritapahtumat

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Johdon ty6suhde-etuudet, M€

31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 0,4 0,4 1,7
Osakeperusteiset etuudet 0,3 0,5 0,9
Yhteensa 0,7 1,0 2,6

Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketoimet seka lahipiirisaamiset ja -velat, M€

me Tuotot Kulut
Forum Fastighets Ab*) 0,0 -
Konstsamfundet rf 0,0 -
Yhteensa 0,0 -

*) Sponda osti 29.2.2016 Forum Fastighets Ab:lta kuusi Kiinteistda 576 milj. eurolla.

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos/osake, €
Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Osakekohtainen oma padoma, €

Operatiivinen kassavirta/osake, €

sPonNDa Osavuosikatsaus

100 x

100 x

1.1.-31.3.2016

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

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumaaran
painotettu keskiarvo

Oma paaoma

Taseen loppusumma
- saadut ennakot

Korolliset nettorahoitusvelat

Oma paaoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paddoma
- Muun oman pddoman 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

+/- Osakkuusyritysten sijoituskiinteistéjen ja
rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset ja
laskennalliset verot

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumaaran
painotettu keskiarvo
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EPRA NAYV per share,
osakekohtainen nettovarallisuus, €

EPRA NNNAYV (oikaistu

osakekohtainen nettovarallisuus) , €

EPRA Net Initial Yield (NYI),
alkutuotto, %

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

sPonNDa Osavuosikatsaus

1.1.-31.3.2016

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman paadoman rahasto

+ Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo

+ Kiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta ja
poistoerosta syntynyt

laskennallinen verovelka

- Kiinteistdjen laskennallisesta verovelasta syntynyt
goodwill-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatdspaivana

EPRA NAV (nettovarallisuus)

- Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo

- Velkojen kéyvéan arvon ja tasearvon erotus

- Sijoituskiinteistdjen k&ypaan arvoon arvostamisesta
syntynyt laskennallinen verovelka

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatéspaivana

Vuotuinen laskennallinen nettovuokratuotto

Sijoituskiinteistot
- Kehityskohteet
+ Arvioidut ostajan kulut

Vuotuinen laskennallinen nettovuokratuotto
+ Porrastetut vuokrat,vuokravapaat kk:t yms
Sijoituskiinteistot

- Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut
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