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Vuoden 2016 tarkeimmat tapahtumat

Helsingin ydinkeskustassa
sijaitseva Forum-kortteli

Helmikuussa Pienelle
Roobertinkadulle avattiin

Strategian mukaisesti
myytiin viimeinen kiin-

teistd Turusta. Kiinteis-
tdomistusta keskitettiin
padkaupunkiseudulle ja

hankittiin helmikuussa. uudenlainen, markkinoita
Yrityskauppa sisalsi mullistava coworking-tila
Forumin kauppakeskuk- MOW.

sen ja toimistokiinteistoja. Tampereelle.

Heindkuussa kdynnistyi
uusi kiinteistokehitys- valittiin vuoden
hanke Vantaan kauppakeskukseksi
Tikkurilaan juna- lokakuussa.
aseman yhteyteen.

Vuoden aikana
seitseman kiinteistoa
saavutti LEED®
tai BREEAM®
-ympaéristosertifikaatin.

Kauppakeskus Forum

CDP Climate

37555 A-

Operatiivinen kassavirta/osake, €

Kiinteistojen kdypa arvo, M€

Oman pddoman tuotto, %

O, | O 8 ,O
Oikaistu EPRA Earnings/osake, €

0,35

Omavaraisuusaste, %

47 4

Sponda | Hallituksen toimintakertomus ja tilinpaatss 2016



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 2016

Hallituksen toimintakertomus 2016

Sponda Oyjin liikevaihto oli 259,0 miljoonaa euroa (2015:230,5
miljoonaa euroa), ja nettotuotot olivat 190,9 (165,7) miljoonaa
euroa. Lilkevaihtoa ja nettotuottoa paransivat vuoden 2016 aikana
toteutettu kiinteistdkauppa sekd vuoden loppua kohden nousseet
vuokrausasteet. Spondan liikevoitto oli 206,7 (178,1) miljoonaa
euroa. Taloudellinen vuokrausaste oli 89,6 (87,7) %.

Strategia

Spondan strategian pditavoitteet ovat liketoimintarakenteen
yksinkertaistaminen, aiempaa keskitetympi kiinteistéomistaminen
sekd kannattava kasvu. Lilketoimintarakenteen yksinkertaistami-
seksi Sponda luopuu Vendja-liketoiminnosta, logistiikkakiinteistoista
sekd Turun kiinteistdomistuksesta |2 vuoden sislld.

Vapautuva padoma sijoitetaan Spondan padmarkkinoille
Helsinkiin, erityisesti ydinkeskustaan ja Ruoholahteen sekd Tampe-
reelle. Sijoituskohteina ovat toimisto- ja kauppakeskuskiinteistot, ja

sijoitukset toteutetaan sekd ostoina ettd kiinteistdkehityshankkeina.

Taloudelliset tavoitteet

Yhtion pitkdn aikavdlin tavoitteet omavaraisuusasteelle ja osingon-

maksulle ovat:

— Konsernin omavaraisuustavoite on 40 prosenttia;

— Yhtiodn tavoitteena on tasainen osingonmaksu. Osingon maara
on noin 50 % tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta
kassavirrasta, kuitenkin ottaen huomioon taloudellinen tilanne ja
yhtion kehitystarpeet.

Keskeista tilikaudelta 2016

Spondan operatiivisen toiminnan painopisteet olivat taloudellisen
vuokrausasteen parantaminen, ei-strategisten kiinteistéjen myyn-
tien jatkaminen ja vahintddn yhden uuden kiinteistdkehityshank-
keen kédynnistdminen vuoden aikana sekd tasainen operatiivinen
kassavirta osingonmaksukyvyn takaamiseksi.
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Kiinteistokauppa ja merkintdoikeusanti

Vuoden 2016 aikana strategian toteuttaminen eteni merkittavasti.
Helmikuussa Sponda kertoi kiinteistokaupasta, joka kdsitti kuusi
prime-kiinteistdd Forum-korttelista Helsingin ydinkeskustassa.
Forum-kauppakeskuksen lisdksi kauppaan sisiltyi toimistotiloja, ja
vuokrattavaa pinta-alaa on yhteensd 76 918 m? joista noin 48 %
on liiketilaa, 41 % toimistotilaa ja I | 9% varasto- ja muuta aputilaa.
Kauppahinta oli noin 576 miljoonaa euroa.Yrityskauppa rahoi-
tettiin kassavaroilla ja lyhytaikaisella noin 300 miljoonan euron
bridge-lainalla.

Helmikuussa jdrjestettiin ylimddrdinen yhtidkokous, joka
valtuutti hallituksen pdattdmdan merkintdoikeusannista pddoma-
rakenteen ja omavaraisuustason sdilyttdmiseksi Forum-kaupan jdl-
keen. Merkintdoikeusanti toteutettiin maaliskuussa. Osakkeenomis-
tajille annettiin yksi merkintdoikeus yhdestd Spondan osakkeesta,
ja viidelld merkintdoikeudella sai merkitd yhden uuden osakkeen.
Merkintdhinta oli 3,90 euroa osakkeelta. Spondan osakeméadra
kasvoi 56 615 092 kappaleella ja osakeannilla kerdttiin noin 220,8
miljoonan euron bruttovarat.

Kiinteistdmyynnit ja -kehityshankkeet
Sponda jatkoi vuoden 2016 aikana ei-strategisten kiinteistéjen
myyntejd yhteensd 65,5 miljoonalla eurolla.

Sponda myi kaksi kiinteistoistd Vendjalld, kauppakeskuksen
Moskovassa ja logistiikkakeskuksen Pietarissa. Ndiden myyntien
jalkeen Spondalla on vield kaksi toimistokiinteistdd Moskovassa.
Heindkuussa Sponda myi kiinteiston Turusta, minkd jdlkeen Spon-
dalla ei endd ole omistusta Turussa.

Sponda kdynnisti heindkuussa uuden kiinteistokehityshank-
keen Vantaan Tikkurilaan. Juna-aseman yhteyteen rakennettava
toimisto- ja liketilakokonaisuus toteutetaan kahdessa vaiheessa.
Kiinteistdon valmistuu ensimmdisessd vaiheessa yhteensd 9 500
m? vuokrattavaa tilaa, josta noin puolet on toimistotilaa ja puolet
liike- ja palvelutiloja sekd paikoitustilaa. Ensimmaisen vaiheen inves-
tointi on noin 3| miljoonaa euroa ja valmistuu maaliskuussa 2018.

Helmikuussa Sponda avasi Helsinkiin Pienelle Roobertinka-
dulle uudenlaisen cowork-tilan MOWn, jonka monipuoliset ja
yhteisollisyyttd vahvistavat tilat ja palvelut on kehitetty yhdessa
kohderyhman kanssa.
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Rahoitus ja osingonmaksu

Kesdkuussa Sponda allekirjoitti yhteensda 600 miljoonan euron syn-
dikoidun luottosopimuksen. Sopimus siséltdd 500 miljoonan euron
lainan sekd 100 miljoonan euron luottolimiitin.

Syndikoitu vakuudeton luottosopimus on viisivuotinen. 500
miljoonan euron laina kdytettiin olemassa olevien, vuonna 2016
erddntyvien lainojen takaisinmaksuun ja yhtion yleisiin rahoitus-
tarpeisiin. 100 miljoonan euron luottolimiitilld jatkettiin alun perin
marraskuussa 2016 erddntyvad 100 miljoonan euron vastaavaa
nostamatonta luottolimiittid.

Spondan hallitus padtti varsinaisen yhtiokokouksen 21.3.2016
hallitukselle antaman vaftuutuksen perusteella, ettd tilikaudelta
2015 vahvistettuun tilinpddtékseen perustuen osinkoa maksettiin
yhtion jakokelpoisista varoista 0,06 euroa osakkeetlta elokuussa ja
joulukuussa yhteensd 0,12 euroa osakkeelta.

Organisaatiomuutos

Marraskuussa tiedotettiin organisaatiomuutoksesta. |.1.2017
alkaen Spondalla on neljd liketoimintayksikkod: Toimistokiinteistot,
Kauppakeskukset, Kiinteistokehitys ja Kiinteistosijoitukset. Uutena
yksikkdnd perustettiin olemassa olevan kiinteistdsalkun tehos-
tamiseksi Kiinteistdsijoitukset-yksikkd, joka vastaa kiinteistdjen
myynneistd ja ostoista sekd kiinteistdihin tehtévistd investoinneista
ja kiinteistdjen ylldpidosta. Muutoksen my&td Spondan johtoryh-
mdssd on seitseman jdsentd.

Yhteenveto tuloksesta ja taloudellinen asema
[.1.-31.12.2016 (vertailukausi I.1.-31.12.2015)

— Konsernin liikevaihto nousi 259,0 (230,5) milj. euroon.

— Nettotuotot olivat 190,9 (165,7) milj. euroa.

— Liikevoitto oli 206,7 (178,1) milj. euroa. Lukuun sisdltyy kayvan
arvon muutosta 28,7 (23,2) milj. euroa.

— Forumin kiinteistdkaupalla oli merkittava positiivinen vaikutus
koko vuoden tulokseen.

— Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,40 (0,36) euroa.

— Sijoituskiinteistjen kdypd arvo oli 3 755,5 (3 101,7) milj. euroa.

— Nettovarallisuus/osake (NAV) oli 5,16 (5,26) euroa.

— Taloudellinen vuokrausaste oli 89,6 (87,7) %.

— Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle osingoksi 0,08 euroa/osake.
Ehdotuksessa on huomioitu elo- ja joulukuussa 2016 jo makse-
tut osingot, 0,12 euroa/osake.

— Lisédksi hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd yhtidkokous
valtuuttaa hallituksen padttdmddn harkintansa mukaan osingon
maksamisesta enintddn kahdessa erdssd perustuen tilikaudelta
2016 vahvistettuun tilinpddtokseen. Valtuutuksen perusteella
jaettavan osingon enimmdismadrd on 0,12 euroa osakkeelta.

Taloudellinen asema

Sponda-konsernin tilikauden tulos oli 137,5 (227,2) mil}. euroa.
Tulos ennen veroja oli 1555 (129,2) milj. euroa ja liikevoitto oli
206,7 (178,1) milj. euroa.

Kauden nettotuotot olivat 190,9 (165,7) milj. euroa kasvun
ollessa siten 25,2 milj. euroa. Nettotuottojen kasvu johtuu
pddasiassa Forumin kiinteistokaupasta, jonka tulosvaikutus sisdltyy
konsernin lukuihin 1.3.2016 alkaen, ja valmistuneista kehityskoh-
teista. Nettotuottoa pienentdvit vuoden 2015 ja 2016 aikana
toteutuneet kiinteistdjen myynnit. Markkinoinnin ja hallinnon
kulut sekd liiketoiminnan muut tuotot ja kulut olivat yhteensd
23,1 (21,5) milj. euroa ylittden viime vuoden tasoa |,6 milj. euroa
ldhinnd Forum hankinnasta johtuen.Vuoden 2016 viimeisen vuosi-
neljdnneksen nettotuotot olivat 47,2 (41,3) milj. euroa.

Tilikauden aikana kirjattiin myyntivoittoa 15,4 (3,5) milj. euroa
pddosin kehityskohteen maa-alueen myynnistd. Konsernin kdyvdn
arvon muutos kaudella oli 26,7 (23,2) milj. euroa. Konsernin
tulosta rasittaa 3,1 (3,0) milj. euron liikearvon poisto.Vertailuvuo-
den tulokseen sisdltyy 10,2 milj. euron osuus syyskuussa 2015
myydyn osakkuusyhtié Certeum Oy:n tuloksesta.

Konsernin taseen loppusumma oli 3 916,5 (31.12.2015:

3 441,0) miljoonaa euroa. Kiinteistdomaisuutta oli yhteensd
37627 (3 1094) miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjd oli 3 755,5
(3 101,7) miljoonaa euroa ja myytaviksi luokiteltuja vaihto-omai-
suuskiinteistojd 7,2 (7,7) miljoonaa euroa. Sijoitukset kiinteistora-
hastoihin olivat 22,4 (21,4) miljoonaa euroa.

Sponda myi vuoden 2016 aikana sijoituskiinteistojd 36,7 (2015:
157,6) miljoonalla eurolla, joista kirjattiin 0,8 miljoonan euron
myyntivoitto. Kiinteistojen ylldpitoon ja laatutason nostoon inves-
toitiin 31,0 (37,8) miljoonaa euroa ja kiinteistjen kehitykseen
60,9 (65,2) miljoonaa euroa. Kiinteistojd ostettiin vuoden 2016
aikana 590,5 (4,7) miljoonalla eurolla.

Liikevaihto ja nettotuotot

M€
300
250
200
150
100
50

2012 2013 2014 2015 2016

M Likevainto
- Nettotuotot
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Konsernin keskeiset tunnusluvut Oman padoman tuotto (ROE)

2016 2015 %

20
Taloudellinen vuokrausaste, % 89,6 87,7
Liikevaihto, M€ 2590 2305 °
Nettotuotot, M€ 1909 1657 0
Liikevoitto, M€ 206,7 178,1
Omavaraisuusaste, % A7 4 46,2 5 :I I I:
Nettovelkaantumisaste, % 100,0 909 0 I
Oman padoman tuotto, % 8,0 152 2012% 2013 2014 2015 2016
Tulos/osake, € 041 0,78
Osinkolosake (hallituksen esitys), € 0,08 0,19 *\/uolden ZOlI 2 luku oikaistu IAS .l 2 vapaaehtoisen .
laadintaperiaatteen muutoksen ja IAS 19 standardin
Maksetut osingot yhtidkokouksen antaman muutoksen johdosta.
valtuutuksen perusteella, € 0,12 "
Kokonaisosingot, € 0,20 0,19
Osakekohtainen nettovarallisuus, € 516 526
Operatiivinen kassavirta/osake, € 040 036 Nettotuottojen jakautuminen liiketoimintayksikéittdin
h Qsinkoz tilikauden 2016 aikana maksettu osinko hallituksen B Toimictorinteitst 65 %
yhtidkokouksessa 21.3.2016 saaman valtuutuksen perusteella.
Jako perustuu vuoden 2015 vahvistettuun tilinpdatdkseen B Kauppakeskukset.....29 %

0 Logistiikkakiinteistot....2 %
W Vendfd..nins 4%

Operatiivinen kassavirta / osake

€
0,45

0,40
0,35
0,30
0,25
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0,00

2012 2013 2014" 2015 2016

" Operatiiviseen kassavirtaan sisiltyy osuus
osakkuusyritysten tuloksesta oikaistuna osakkuus-
yritysten sijoituskiinteistojen ja rahoitusinstrumenttier
kdyvan arvon muutoksilla ja laskennallisilla veroilla.
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Rahoitus

Keskeiset erat konsernin rahavirroissa olivat:

M€ 2016 2015
Liiketoiminnan nettorahavirta 122,5 949
Investointien nettorahavirta -650,8 2415
Rahoituksen nettorahavirta 3187 -136,1
Rahavarojen muutos -209,5 2004
Rahavarat kauden alussa 220,0 20,3
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 24 -0,7
Rahavarat kauden lopussa 12,9 220,0

Tdydellinen rahavirtalaskelma esitetddn tilinpadtoksessa.

Konsernin oma padoma vuoden 2016 lopussa oli | 8499

(1 585,0) miljoonaa euroa. Muun oman pddoman rahastossa
oleva 94,0 miljoonaa euroa on joulukuussa 2012 likkeeseen
laskettu oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (nk. hybri-
dilaina).Velat olivat yhteensd 2 066,6 (I 856,0) miljoonaa euroa,
josta | 437,7 (1 192,0) miljoonaa euroa oli pitkdaikaista ja 628,6
(664,0) miljoonaa euroa lyhytaikaista velkaa.

Korollista vierasta pddomaa oli yhteensd | 862,5 (1 660,9)
miljoonaa euroa ja luottojen keskimadrdinen laina-aika oli 2,6 (2,2)
vuotta. Keskikorko oli 2,7 (2,9) % siséltden korkojohdannaiset.
Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 67 (90)
%. Koko velkapddoman korkosidonnaisuusaika oli 1.4 (2,2) vuotta.
Spondan omavaraisuusaste oli 47,4 (46,2) % ja nettovelkaantu-
misaste 100,0 (90,9) %.

Sponda-konsernin lainasalkku muodostui 31.12.2016 yhteensd
500 miljoonan euron syndikoiduista lainoista, 475 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainoista, 248 miljoonan euron liikkeeseen laske-
tuista yritystodistuksista ja 639 miljoonan euron rahalaitoslainoista.
Spondalla oli kdyttdmattémid rahoituslimiittejd 438 miljoonaa
euroa. Sponda-konsernilla oli vakuudellisia lainoja 78,0 miljoonaa
euroa eli 4,5 % konsernin taseesta. Nettorahoituskulut olivat kat-
sauskauden aikana -51,2 (-48,9) miljoonaa euroa. Rahoituskulujen
kasvu johtui Forumin kiinteistdkauppaan liittyvastd korollisen velan
kasvusta sekd kauppaan liittyvistd rahoituskuluista. Rahoitustuottoi-
hin ja -kuluihin siséltyy -0,4 (-0,1) miljoonaa euroa johdannaisten
realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta.

Sponda soveltaa suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin,
jotka téyttavdt suojauslaskennan kriteerit. Suojauslaskennassa ole-
vien korkojohdannaisten kdyvdn arvon muutokset kirjataan taseen
omaan pddomaan. Muiden korkojohdannaisten ja valuuttaoptioi-
den kdyvdn arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Rahoitusrakenne 31.12.

B Syndikoidut luotot...... 27 %
B Joukkovelkakirjalainat...26 %

| 867,7

M€

Rahalaitoslainat............. 34 %

B Yritystodistukset...... 13%

Sponda-konsernin velkojen maturiteettirakenne
31.12.2016
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Toimintaymparisto

Toimintaymparistd — Suomi

Vuoden 2016 aikana Suomen taloudessa oli ndhtévissd positiivinen
kdannos, vaikka kasvu oli edelleen hidasta.Valtiovarainministerio
ennustaa taloudellisessa katsauksessaan Suomen talouden kasva-
neen 1,6 prosenttia vuonna 2016. Kasvun ajurina on pitkalti ollut
vahva kotimainen kysyntd sekd lisddntyneet investoinnit etenkin
rakentamisen alalla.Viennin kehitys on vuoden 2016 aikana jatku-
nut heikkona ja kasvu jdd yhden prosentin tasolle. Tydttdmyys on
laskenut ja Tilastokeskuksen mukaan se oli 7,9 prosenttia vuoden
lopussa.

KTl:n mukaan vuoden 2016 viimeisen neljanneksen aikana kiin-
teistdkauppoja tehtiin 1,82 mrd eurolla ja koko vuoden volyymiksi
muodostui 7,18 mrd euroa, joka on noin 30 prosenttia enemman
kuin vuonna 2015 (5,5 mrd. euroa) ja my&s historian korkein taso.
Kansainvdliset sijoittajat olivat edelleen tarked toimija kaupankdyn-
nissd vaikka niiden osuus volyymista laski 14 prosenttiyksikkod
kattaen 32 prosenttia kiinteistokaupan volyymistd.

Catella Propertyn tietojen mukaan vuoden 2016 aikana
padkaupunkiseudulle valmistui uusia toimistotiloja noin 30 000
nelidmetrid, mikd on selvasti vdhemman kuin edellisvuonna, jolloin
madrd oli 86 000 nelidmetrid. Uusien toimistotilojen rakentami-
nen padkaupunkiseudulla jatkuu vahvana ja vuosien 2017-2018
aikana valmistuisi Catellan arvion mukaan noin | | | 000 uutta
neliometrid.

Catellan tietojen mukaan toimistotilojen vajaakdyttdaste paa-
kaupunkiseudulla nousi vuoden 2016 aikana 13,9 (13,3) prosent-
tiin. Pddkaupunkiseudulla liiketilojen vajaakdyttdaste on noussut
vuoden 2016 aikana 5,3 (4,6) prosenttiin. Helsingissa liiketilojen
vajaakdyttoaste oli 4,0 (4,2) prosenttia ja ydinkeskustassa 2,3 (1,5)
prosenttia.

Toimintaympéristd —Venija
Suomen Pankin ennusteen mukaan Vendjan BKT supistui vuoden
2016 aikana yhden prosentin (2015:-3,7 %). BKT:n supistumista
on lieventdnyt oljyn hinnan nousu vuoden 2016 aikana ja tuonnin
vdheneminen heikosta ruplasta johtuen. Suomen Pankki ennustaa
Vendjdn BKT:n elpyvan véhitellen vuonna 2017, mutta kasvu on
heikkoa muun muassa vahdisten investointien takia.
Kiinteistoneuvonantaja CBRE:n tietojen mukaan kaupan
volyymiksi muodostui viimeiselld neljannekselld noin 161 (800)
miljoonaa dollaria ja koko vuoden volyymiksi noin 2 (2,8) miljardia
dollaria.
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Spondan liiketoiminta ja kiinteistdomaisuus
[.1.-31.12.2016

Spondan koko kiinteistomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot
vuonna 2016 olivat 190,9 (165,7) miljoonaa euroa. Toimistotilojen
osuus oli 65 %, kauppakeskusten 29 %, logistiikkatilojen 2 % ja
Vendja-yksikon 4 %.

Spondalla oli vuoden 2016 lopussa yhteensd |69 vuokrattavaa
kiinteistd, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,2
milj. m2 Kiinteistdjen pinta-alasta noin 69 % on toimistotilaa, |7 %
kauppakeskuksia ja |3 % logistiikkatilaa. Noin | % onVendjalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kdyvdt arvot vahvistetaan yhtion
oman kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena.
Arviointimenetelmd on kansainvdlisten arviointistandardien (IVS)
mukainen. Koko kiinteistdjen kdyvan arvon laskennassa kaytetty
aineisto tarkastutetaan vahintdan kaksi kertaa vuodessa ulkopuo-
lisella asiantuntijalla, milld varmistetaan laskennassa kaytettyjen
parametrien ja arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Vuoden 2016 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kdyvat
arvot on tarkastanut ulkopuolinen arvioitsija sekd Suomessa
(Catella Property Oy) ettd Vendjalla (CB Richard Ellis). Sijoituskiin-
teistojen kdypd arvo vuoden 2016 lopussa oli 3,8 mrd euroa. Sijoi-
tuskiinteistdjen kdyvan arvon muutos vuonna 2016 oli 28,7 (23,2)
milj. euroa, ja loka—joulukuussa 33,7 (10,3) milj. euroa. Spondan
Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen arvo kehittyi positiivisesti paa-
osin tuottovaatimusten laskun vuoksi erityisesti kauppakeskus- ja
ydinkeskustan toimistokiinteistoissd. Negatiivinen arvonmuutos tuli
pddasiassa Vendjdn kiinteistoistd, mikd johtui Vendjan markkina-
tilanteesta ja sen seurauksena alentuneista markkinavuokrista.
Myds ylldpitokulut ovat nousseet Vendjdlld, mikd johtuu pddosin
omaisuusveron noususta.

Voitto/tappio kdypdin arvoon arvostamisesta

M€ 2016 2015
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 60,1 39,2
Tuottovaatimusten muutokset (Vendjd) 41 -74
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu
. . 74
kehitysvoitto 254
Ajanmukaistamisinvestoinnit -31,0 -37.8
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen
. 12,6
muutos (Suomi) 302
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen
-14,1
muutos (Vendjd) -26,8
Valuuttakurssien muutos -2,1 0,3
Sijoituskiinteistot yhteensa 28,7 23,2
Kiinteistérahastot -20 0,0
Kiinteistorahastojen realisoituneet
‘ 00
voitto-osuudet 00
Konserni yhteensa 26,7 23,2
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Muutokset Spondan kiinteistdbomaisuudessa

Toimisto- Kauppa- Logistiikka-  Kiinteisto-

M€ Yht. kiinteistot  keskukset  kiinteistot kehitys Venidjd
Vuokratuotot 257,8 167, 70,3 8,6 O)Al 1,3
Yllapitokulut -66,4 -42,3 -155 42 -1,4 -3,0
Nettovuokratuotot 191,4 124,8 54,8 4.4 -1,0 8,3
Sijoituskiinteistét 1.1.2016 3101,7 | 994,8 7336 929 1297 150,7
Myytavdnd olevat sijoituskiinteistot 1.1.2016 10,2 84 - |,8 - -
Aktivoidut korot 2016 [,2 - - - [,2 -
Hankinnat 590,5 [62,2 4282 - - -
Investoinnit 91,9 24,8 51 [,2 60,7 0,2
Siirrot segmenttien valilla - - 72 - -7,2 -
Myynnit -359 -14,5 - -57 -1,7 -14,1
Kayvéan arvon muutos 28,7 2572 21,3 23 49 -20,5
Myytdvdnd oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin siirretyt -32,8 -10,6 o -18,9 =33 =
Sijoituskiinteistot 31.12.2016 37555 2 190,4 | 1954 69,0 184,3 116,3
Kéyvin arvon muutos % 0,9 1,3 2,9 -2,4 3,8 -13,6
Painotettu laskennassa kaytetty keskimddrdinen
tuottovaatimus-% 59 6,0 53 9,2 10,1
Painotettu laskennassa kaytetty
keskimaardinen tuottovaatimus-% Suomi 58
Vuokraustoiminta
Vuoden viimeiselld neljannekselld Spondassa tuli voimaan ja paat- Alkaneet ja padttyneet sopimukset eivat valttdmattd kohdistu
tyi vuokrasopimuksia seuraavasti: samoihin segmentteihin eivétkd tiloihin.

Luku-  Pinta- Sponda laskee katsauskaudelta kiinteistdjensd nettovuokratuot-

mairi ala  euroa/ tojen kehityksen yhtién kaksi vuotta omistamassa vertailukel-

(kpl) (m?)  m%kk poisessa kiinteistdsalkussa EPRAN suositusten mukaisesti (nk.
like-for-like net rental growth). Tammi-joulukuulta tdma oli

Kauden aikana, uudet voimaan tulleet 110 24 44?2 19,60 toimistokiinteistdissd -0,2 (3,3) %, kauppakeskuksissa 2,1 (1,3) %,
Kauden aikana paittyneet 0] 23660 2380 logistiikkakiinteistdissd 13,1 (27,8) % ja Vendjdn kiinteistdissd -6,7
Kauden aikana uusitut 7119 269 1690 (-4,3) %. Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on sidottu

elinkustannusindeksiin.
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Taloudellinen vuokrausaste

Kiinteistdn tyyppi 31.12.2016 30.9.2016 30.6.2016 31.3.2016 31.12.2015
Toimistokiinteistot, % 89,2 88,8 88,3 88, | 88,2
Kauppakeskukset, % 93,5 93,2 94,2 93,8 91,3
Logistiikkakiinteist&t, % 74,0 72,8 734 68,9 68,3
Vendjd % 84,8 85,3 81,9 829 84,6
Koko kiinteistokanta, % 89,6 89,3 89, 88,7 87,7
Taloudellinen vuokrausaste
Maantieteellinen alue 31.12.2016 30.9.2016 30.6.2016 31.3.2016 31.12.2015
Helsingin kantakaupunki, % 92,1 919 92,6 92,4 90,1
Padkaupunkiseutu, % 87,3 86,5 86, | 85,3 85,7
Tampere, Oulu, %% 90,6 91,0 899 89,4 90,8
Vendja, % 84,8 85,3 81,9 82,9 84,6
Koko kiinteistokanta, % 89,6 89,3 89,1 88,7 87,7

*) Vertailuluvut sisiltavat Turun kohteen 30.6.2016 asti.

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli vuoden
2016 lopussa | 050,4 (969,3) milj. euroa. Spondalla oli asiakkaita
| 908 kpl ja vuokrasopimuksia yhteensd 3 084 kpl.Yhtion suurim-
mat vuokralaiset olivat Suomen valtio (7,0 % vuokratuotoista),
Kesko-konserni (4,7 % vuokratuotoista), HOK-Elanto (4,2 % vuok-
ratuotoista) ja Danske Bank Oyj (3,3 % vuokratuotoista). Spondan
|0 suurinta vuokralaista muodostaa n. 29 % yhtion vuokratuotoista.
Koko vuokrasopimuskannan keskimaariinen kesto oli 3,8 (4,2)
vuotta. Toimistotilojen vuokrasopimusten keskimdardinen kesto oli
3,8 (4,2) vuotta, kauppakeskusten 4,4 (5,2) vuotta, logistiikkatilojen
2,3 (2,3) vuotta jaVendjan kiinteistdissd 1,5 (2,4) vuotta.

Vuokrasopimukset erdantyvit seuraavasti:

% vuokra- % vuokra-
tuotosta tuotosta
31.12.2016  31.12.2015

|. vuoden sisélld 199 14,2
2.vuoden sisélld 12,7 17,1
3. vuoden sisdlla 109 10,8
4. vuoden sisalld 7,6 83
5.vuoden sisélld 1,9 53
6. vuoden sisilld 55 77
6. vuoden jélkeen 19,8 23,6
Toistaiseksi voimassa olevat |1,8 13,0
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Divestoinnit ja investoinnit

Sponda jatkaa kiinteistoportfolion kierrdttimistd ja ei-strategisten

kiinteistdjen myyntid. Uudet investoinnit ja kiinteistokehityskohteet

keskitetddn toimisto- ja kauppakeskuskiinteistdihin tunnistetuille

kasvualueille. Katsauskauden aikana on myyty sijoituskiinteistojd

36,7 milj. eurolla, joista loka—joulukuussa 9, milj. euroa.

Divestoinnit
M€ 1-12/16 1-12/15
Myydyt sijoituskiinteistot
Myyntihinta 36,7 157,6
Myyntivoitto/ -tappio ® 43
Tasearvo 359 1619

*) Sisdltaa myyntikulut
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Lisdksi katsauskaudella on myyty vaihto-omaisuuskiinteistéjd 28,8
milj. eurolla, joista loka—joulukuussa 3,7 milj. euroa.

Toimistokiinteistot

M€ 1-12/16 1-12/15
L. Liikevaihto, M€ 1672 49,1
Investoinnit
Nettotuotto, M€ 124, 1 109,7
Me I=12/16 11215 ievoitto, M€ 1384 34,1
L EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 56 59
Ostetut kiinteistot -590,5 -47 :
— — Taloudellinen vuokrausaste -% 89,2 88,2
Ylldpitoinvestoinnit -31,0 -37,8 ——
— — — Kiinteistojen kdypd arvo, M€ 2 1904 | 994,8
Kiinteistokehitysinvestoinnit -609 -65,2 — :
| o - oy 1077 — ei sisdlld myytavaksi
nvestoinnit yhteensa -682, -9 luokiteltuja Kiinteistsja, M€ 106 84
Kdyvdn arvon muutos
Kiinteistokehityksen investoinnit kohdistuivat piiasiassa Ratinan vuoden alusta, M€ 252 355
kauppakeskuksen rakentamiseen ja Vantaan Tikkurilaan rakennetta- Vuokrattava pinta-ala, m? 808 500 775 000
vaan toimisto- ja liiketilakokonaisuuteen.
Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit
Segmenttikohtaiset tulokset toimistokiinteistdissa olivat:
M€ 1-12/16 1-12/15
Spondan toiminnot oli 31.12.2016 asti jaettu seitsemddn seg-
m(f,ntltun. sluomlusknntelstét—lnketommtaykswkén. s§gme?tlt §||vat Myydyt kiinteistét
Toimistokiinteistdt, Kauppakeskukset sekd Logistiikkakiinteistot. —
Lo NI e Myyntihinta [5,1 179
Muut segmentit olivat Kiinteistokehitys, Vendjd ja Kiinteistdsijoitus- — —
yhtiot. Lisdksi raportoitiin Muut-segmentti, mihin siséltyi konsernin Myyntivoitto/ -tappio, sis. kulut 06 02
liketoiminnoille kohdistamattomat kulut, vero- ja rahoituskulut Tasearvo 14,5 18,1
sekd mahdolliset toimintasegmentit, joista ei tarvinnut esittdd seg- Ostetut kiinteistot -162,2 -4,7
mentti-informaatiota erikseen. Tilinpddtostiedote vuodelta 2016 Yllpitoinvestoinnit 247 297
noudattaa tatd raportointirakennetta | N Kinteistskehitysinvestoinnit 0 04
[.1.2017 alkaen uudet raportoitavat segmentit ovat: Toimis-
tokiinteistot, Kauppakeskukset, Kiinteistdkehitys, Ei-strateginen
omaisuus sekd Muut. Ei-strateginen omaisuus -segmenttiin sisaltyy Toimistokiinteist3jen vuokrasopimuskanta
jdljelld olevat logistiikkakiinteistot ja kiinteistot Vendjalld sekd erddntyy seuraavasti
nykyinen Kiinteistosijoitusyhtidt-segmentti. Muut-segmenttiin
. o o . % vuokra- % vuokra-
sisdltyy konsernin liiketoiminnoille kohdistamattomat kulut. Uuden
o o , , tuotosta tuotosta
raportointimallin mukaisesti ensimmadisen kerran raportoidaan 31.12.2016 31.12.2015
tammi—maaliskuun osavuosikatsauksessa 5.5.2017. Segmenttien
vertailutiedot julkaistaan ennen osavuosikatsausta. | vuoden sisill 2] 135
2.vuoden sisdlld 12,8 19,8
3.vuoden sisdlld 12,0 10,2
4. vuoden sisalla 6,2 9,
5.vuoden sisdlld 1,7 48
6. vuoden sisdlld 24 54
6. vuoden jalkeen 18,9 214
Toistaiseksi voimassa olevat 15,0 15,8
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Kauppakeskukset Logistiikkakiinteistot
1-12/16 1-12/15 1-12/16 1-12/15
Lilkevaihto, M€ 70,3 46,6 Liikevaihto, M€ 8,6 16,8
Nettotuotto, M€ 54,8 357 Nettotuotto, M€ 44 9,1
Lilkevoitto, M€ 72,0 358 Lilkevoitto, M€ 32 -1,9
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 4,4 47 EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 6,3 74
Taloudellinen vuokrausaste -% 93,5 91,3 Taloudellinen vuokrausaste -% 74,0 68,3
Kiinteistéjen kdypd arvo, M€ | 1954 733,6 Kiinteistojen kdypd arvo, M€ 69,0 929
Kdyvdn arvon muutos vuoden alusta, — ei sisdlld myytavaksi
M€ 21,3 32 luokiteltuja kiinteistojd, M€ 189 1,8
Vuokrattava pinta-ala, m? 198 000 153 500 Kdyvan arvon muutos vuoden alusta,
Me 2,3 -7.4
Vuokrattava pinta-ala, m? 149 000 152 500
Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit
kauppakeskuskiinteistoissa olivat:
M€ 1-12/16 1—-12/15 Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit
logistiikkakiinteistoissa olivat:
Myydyt kiinteistot M€ 1-12/16 1-12/15
Myyntihinta - -
Myyntivoitto/ -tappio, sis. kulut - - Myydyt kiinteistét
Tasearvo _ _ Myyntihinta 6,7 100,8
Ostetut kiinteistét 4282 ~ Myyntivoitto/ -tappio, sis. kulut [,1 -3,1
Ylldpitoinvestoinnit 5, -6,8 Tasearvo 57 1039
Kiinteistdkehitysinvestoinnit - - Ostetut kiinteistot - -
Yllapitoinvestoinnit -1,2 -09
Kiinteistokehitysinvestoinnit - -
Kauppakeskuskiinteistéjen vuokrasopimuskanta
erddntyy seuraavasti:
% vuokra- % vuokra- Logistiikkakiinteistdjen vuokrasopimuskanta
tuotosta tuotosta erddntyy seuraavasti:
31.12.2016  31.12.2015 % vuokra- % vuokra-
tuotosta tuotosta
. vuoden sisdlld 1,5 84 31.12.2016  31.12.2015
2. vuoden sisdlld I'1,4 10,1
3. vuoden sisilld 76 79 I. vuoden sisdlld 172 24,7
4. vuoden sisilld 103 6.4 2. vuoden sisdlld 772 13,0
5. vuoden sisilli 152 54 3. vuoden sisilld 21,0 4,5
6. vuoden sisilla 13,5 188 4 vuoden sisalld 65 74
6.vuoden jilkeen 263 388 5.vuoden sisélld 2,8 6,0
Toistaiseksi voimassa olevat 42 43 6. vuoden sisdlld 3.2 1,2
6. vuoden jdlkeen 8,8 1,3
Toistaiseksi voimassa olevat 333 31,9
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Kiinteistokehitys

Spondan kiinteistékehityssalkun tasearvo oli joulukuun 2016
lopussa 84,3 mil. euroa. Tdstd maa-alueiden osuus oli 52,6 milj.
euroa ja loput 31,7 milj. euroa oli sidottu kiinteistokehitys-
hankkeisiin. Kdyttdmattdman rakennusoikeuden arvo on esitetty
asianomaisen segmentin varoissa niissa sijoituskiinteistdissd, joissa
on rakennus, ja osana Kiinteistdkehitys-segmenttid siltd osin kuin
rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu sekd uudishanke-
kohteista ettd perusparannuskohteista. Katsauskauden aikana Kiin-
teistokehitys-yksikkd oli investoinut yhteensd 60,7 milj. euroa, josta
loka—joulukuussa 19,6 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin
Ratinan kauppakeskuksen ja Tikkurilaan nousevan toimisto- ja
liketilakokonaisuuden rakentamisiin.

Kauppakeskus Ratinan hanke etenee aikataulun mukaisesti.
Runkoty&t Valo-Ratinan osalta ovat pddosin valmiit ja julkisivun
lasiseinien asennus on kdynnissa. Vdliseindtydt ovat aloitettu ja talo-
tekniikan tySt ovat hyvdssd vauhdissa. Ranta-Ratinan laajennuksen
rungosta on asennettu noin puolet ja Ranta-Ratinan vanhan osan
uutta runkoa on alettu asentamaan. Funkkis-Ratinan peruskorjaus-
ty&t ovat aloitettu marraskuussa 2016 ja etenevidt suunnitellusti.

Kauppakeskus valmistuu aikataulussa kevaalld 2018. Koko-
naisuus kdsittdd yhteensd noin 53 000 m? liike- ja palvelutilaa
sekd yli 150 liikettd. Hankkeen kokonaisinvestoinnin tontteineen
arvioidaan olevan noin 240 milj. euroa. Tahdn mennessi hankkee-
seen on investoitu n. |04 milj. euroa. Hankkeen tavoitteena on
|5 %:n kehityskate ja arvioitu nettotuotto investoinnille on 7,5 %.
Kauppakeskusosan allekirjoitetut vuokrasopimukset kattavat noin
55 % vuokrattavasta pinta-alasta. Koko Ratinan vuokrausaste on
noin 45 %.

Spondan toinen merkittdvd uudishankekohde Vantaan Tikkuri-
laan, juna-aseman yhteyteen rakennettava toimisto- ja liiketilako-
konaisuus toteutetaan kahdessa vaiheessa. Hankkeessa on saatu
pddtdkseen pilaantuneen maaperdn kunnostustydt ja myds paalu-
tustySt ovat pddosin valmistuneet ja kdynnissd ovat perustusten ja
pohjalaatan valutydt. Seuraavaksi kdynnistetddn runkotydt.

Hankkeen ensimmainen vaihe valmistuu kevaalld 2018, ja se
kasittdd yhteensda 9 500 m? vuokrattavaa tilaa, josta noin puolet
on toimistotilaa ja puolet like- ja palvelutiloja sekd paikoitustilaa.
Ensimmdisen vaiheen investointi on n. 3| milj. euroa, ja kohteen
ennakkovuokrausaste on 65 %.Tuotto investoinnille on arviolta
noin 7,3 %.Tahdn mennessd hankkeeseen on investoitu n. 6,5 milj.
euroa. Hankkeen toisessa vaiheessa on tarkoitus rakentaa noin
4 000 m? lisdd vuokrattavaa toimitilaa. Toisen vaiheen kdynnistami-
sestd pdadtetddn mydhemmin vuokraustilanteen mukaan.

Venidja
1-12/16 1-12/15
Liikevaihto, M€ 1,3 16,9
Nettotuotto, M€ 8,3 12,8
Lilkevoitto, M€ -15,1 -24.8
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto), % 7.8 58
Taloudellinen vuokrausaste -% 84,8 84,6
Kiinteistdjen kdypd arvo, M€ 16,3 150,7
Kéyvdn arvon muutos vuoden alusta,
M€ -20,5 -339
Vuokrattava pinta-ala, m? 17 500 34 500
Katsauskauden investoinnit ja divestoinnit Vendja-segmentin
kiinteistoissa olivat:
M€ 1-12/16 1-12/15
Myydyt kiinteistot
Myyntihinta |3,6 38,7
Myyntivoitto/ -tappio sis. kulut -0,5 -1
Tasearvo |41 39,8
Ostetut kiinteistot - -
Ylldpitoinvestoinnit -0,2 -0,1
Kiinteistokehitysinvestoinnit - -
Venidji-segmentin vuokrasopimuskanta
erddntyy seuraavasti:
% vuokra- % vuokra-
tuotosta tuotosta
31.12.2016  31.12.2015
I vuoden sisalld 552 352
2. vuoden sisdlld 23,5 139
3. vuoden sisilld 10,0 312
4. vuoden sisélld 10,7 6,6
5. vuoden sisélla 0,0 93
6. vuoden sisilla 0,0 0,0
6. vuoden jalkeen 0,6 38
Toistaiseksi voimassa olevat 0,0 0,0
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Kiinteistosijoitusyhtiot

Spondan omistusosuus Vendjan kiinteistokehityshankkeisiin
sijoittavasta Russia Investistd on 27 %. Russia Invest omistaa 55
%:n omistusosuuden Pietarissa sijaitsevan Septem City -hankkeen
l-vaiheesta, Okhta Mall -kauppakeskushankkeesta. Spondan sijoitus
oli n. 22,4 milj. euroa joulukuun 2016 lopussa.

Emoyhtio

Konsernin emoyhtion Sponda Oyjin liikevaihto oli 232,9 (129,5)
miljoonaa euroa ja liikevoitto 130,9 (193,1) miljoonaa euroa

tilikaudella 201 6. Rahoitustuotot ja -kulut olivat 133,5 (78,3) mil-
joonaa eurog, ja yhtién tilikauden tulos oli -0,3 (257,0) miljoonaa

euroa.

Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhtié Sponda Oyjisté, sekd sen
kokonaan tai osittain omistamista kotimaisista osake- ja kiinteis-
toosakeyhtidistd. Lisdksi konserniin kuuluvat Sponda Russia Oy:n
omistamat ulkomaiset tytdryhtiot.

Riskienhallinta

Sponda hallitsee toimintaansa kohdistuvia riskejd tunnistamalla,
mittaamalla ja torjumalla yhtién kannalta merkittavid epavarmuuk-
sia.

Spondan riskienhallinta on systemaattista, ja yhtion vahvuus on
riskienhallinnan integroiminen osaksi suunnitteluprosessia, toimin-
nanohjausjarjestelmad ja liiketoimintaprosesseja.

Riskienhallinnan organisointi

Vastuu riskienhallinnasta madrdytyy liketoimintavastuun mukaan
siten, ettd ylin vastuu on yhtion hallituksella, joka méarittelee
riskienhallinnan tavoitteet ja riskienhallintapolitilkan, vastaa
riskienhallinnan organisoinnista sekd seuraa keskeisimpien riskien
kehitystd. Riskienhallinnan seurannan jarjestaminen osana muuta
raportointia kuuluu liiketoimintayksikoiden ja konsernitoimintojen
tehtdviin. Yhtion sisdinen tarkastus valvoo riskienhallintajarjestel-
madn toimivuutta.
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Keskeiset riskit ja riskienhallinnan keinot

Spondan keskeiset riskit on jaoteltu strategisiin riskeihin, operatii-
visiin riskeihin, vahinko- ja omaisuusriskeihin sekd rahoitusriskeihin.
Eri riskiluokat on kuvattu tarkemmin Spondan verkkosivuilla
osoitteessa www.sponda.fi > Sijoittajat > Riskit.

Spondan kdyttdmid riskienhallinnan keinoja ovat riskien valtta-
minen, poistaminen sekd riskien realisoitumisen todenndkdisyyden
pienentdminen. Lisdksi riskejd voidaan rajata ja pienentdd. Merkitta-
vien riskien varalle on laadittu jatkuvuus- ja toipumissuunnitelma.

Vuosittainen riskiarvio

Riskejd arvioidaan niiden toteutumisen todenndkdisyyden lisaksi
myds taloudellisten vaikutusten kautta. Asetettujen taloudellisten
tavoitteiden saavuttaminen on merkki onnistuneesta riskienhallin-
nasta.

Riskejd arvioidaan kerran vuodessa tehtdvalla riskikartoituksella.
Riskikartoituksessa tunnistetaan yhtion keskeiset riskit, arvioidaan
niiden toteutumisen todenndkdisyydet ja vaikutukset sekd maa-
ritellddn riskien hallintamenettelyt. Riskikartoituksen perusteella
pdivitetddn riskienhallintaa koskevat ohjeet ja toimintakasikirja.

Riskiarvio ilman hallintatoimenpiteit ja
hallintatoimenpiteiden jilkeen

Toden-
nakéinen

Kohtalainen

Harvinainen

Todennikaisyys

Epitoden-
naksinen

Katastro-
faalinen

Merki-
tykseton

Vihiinen Kohtalainen | Merkittava

Taloudellinen vaikutus

O Riskiarvio ilman hallintatoimenpiteita

. Riskiarvio hallintatoimenpiteiden jalkeen


http://sijoittajat.sponda.fi/fi-FI/risks
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Spondan liiketoimintaan liittyvia lahiajan riskeja

|. Taloudellisen vuokrausasteen lasku

Riskienhallintaan liittyvid toimenpiteitd

Spondan kiinteistéomistus keskittyy Helsingin ja Tampereen prime-alueille,
jotka ovat markkinatilanteesta huolimatta houkuttelevia alueita. Sponda myy
ndiden strategisten alueiden ulkopuolelle jddvid kiinteistojd. Sponda kehittdd
jatkuvasti asiakaspalveluaan muun muassa yksityiskohtaisemmilla kiinteistéjen
palvelututkimuksilla sekd tuomalla markkinoille joustavampia vuokrausmalleja.

2. Vuokralaisten maksukyvyn heikkeneminen

Spondassa seurataan sddnndllisesti vuokralaisten maksukykyd ja siind tapah-
tuvia muutoksia. Suurin osa vuokralaisista toimittaa asiakkuutensa alkaessa
Spondalle 3—6 kuukauden vuokravakuuden.Yhtidn vuokralaiset eivat keskity
vain yhdelle toimialalle, vaan jakautuvat tasaisesti monelle eri toimialalle.
Spondalla on laaja vuokralaiskanta, joten yhtio ei ole riippuvainen yksittdisista
suurista asiakkaista.

3. Rahoituksen saatavuus

Rahoituksen saatavuuteen liittyvid riskejd pienennetddn eripituisilla luottoso-
pimuksilla, laajalla rahoittajapohjalla, limiiteilld ja yllapitamalld yhtion mainetta
luotettavana velallisena.

4, Korkoriski

Spondan korkosuojauksen on oltava vahintddn 60 prosenttia ja enintddn 100
prosenttia. Kayttdmalld kiintedkorkoisia lainoja ja korkojohdannaisia tasataan
markkinakorkojen muutosten vaikutuksia.

5. Teknologian kehitys

Kiinteistdjen teknistd kehitystd ja kiinteistdjen kdytdn automatisointia seura-
taan tarkasti. Spondassa kehitetddn kiinteistojd vastaamaan teknisid vaatimuksia
ja luodaan palveluita asiakkaille uusien tarpeiden esille tullessa.

6. Vendjdlld sijaitsevien kiinteistdjen myynnit

Spondalla on jdljelld kaksi kiinteistod Vendjilld ja strategian mukaisesti tavoit-
teena on myyda kiinteistot. Myynnin tukemiseksi ja potentiaalisten ostajien
kiinnostuksen ylldpitdmiseksi, kiinteistdjen vuokrausasteet pidetddn korkealla ja

kiinteistot pidetddn hyvakuntoisina.

Ymparistovastuu

Ympadristdvastuu on yksi Spondan strategisista painopistealueista.
Spondan merkittdvimmat ympdristdvaikutukset ovat kiinteistojen
energiankulutus ja siitd aiheutuvat hiilidioksidipadst&t. Energiatehok-
kuuden parantaminen on mukana kaikessa Spondan toiminnassa,
niin kiinteistokehityshankkeissa kuin kiinteistdjen korjauksissa,
ylldpidossa ja kdytdssd. Sponda seuraa lisdksi muiden ymparistévai-
kutustensa pienentymistd kuten Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen
veden kulutusta sekd jatemateriaalien hyotykdyttdd ja kierrdtystd.
Spondan ymparistévastuun vuosi 2016 eteni strategian mukai-
sesti. Spondan energiatehokkuusohjelma eteni sddstotavoitteen
mukaisesti, saavuttaen 14,1 prosentin kulutussddston vertailuvuo-
teen verrattuna. Spondan tavoitteena on vdhentdd energiankulu-
tusta 20 prosenttia vuoteen 2020 mennessd, vuoden 2001-2005
kulutuksen keskiarvosta. Spondan energiatehokkuusohjelma kattoi
vuoden 2016 lopussa 91 prosenttia (88) Spondan omistamista
kiinteistoistd. Spondan Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen kokonai-
senergiankulutuksesta aiheutuva hiilijalanjalki laski |, 1 prosenttia
edellisvuoteen verrattuna. Jitteiden hydtykdyttoaste nousi 100
prosenttiin (97) sekd kierrdtysaste pysyi 45 prosentissa (45).

Sponda sitoutui syksylld 2016 tyd- ja elinkeinoministerion,
ymparistdministerion ja Energiaviraston toimeenpanemaan
kiinteistdalan uuteen energiatehokkuussopimukseen vuosille
2017-2025. Sopimuksen energiansidstétavoitteena on 7,5
prosentin laskennallinen sddstd vuoteen 2025 mennessd, vuoden
2015 energiankulutuksen tasosta.

Vuonna 2016 Spondan tavoitteellinen ymparistosertifiointityd
jatkui tuloksellisena ja seitsemdssd kiinteistdssad saavutettiin tai
uusittiin onnistuneesti kansainvlinen LEED®- tai BREEAM®-ympi-
ristosertifikaatti. Sponda hakee kansainvalistd ymparistosertifiointia
kaikille uudiskohteille sekd merkittaville peruskorjauskohteille.Vuo-
den 2016 lopussa Spondan ymparistosertifioitujen kiinteistojen
osuus vastasi 25 prosenttia Spondan vuokrattavasta pinta-alasta.
Vuonna 2016 Sponda lisdsi ymparistdvastuun yhteistyotd asiakkai-
den kanssa solmimalla kolme uutta ymparistdkumppanuutta.

Sponda jatkoi menestymistd kansainvdlisesti arvostetuissa
vastuullisuuden tutkimuksissa. CDP Climate arvioinnissa Sponda
sdilytti erinomaisen A- tason. Spondan tulos on Suomen paras ja
pohjoismaiden parhaimmistoa luokassa Financials, sekd kuuluu jo
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toista kertaa parhaaseen Leadership -tasoon. CDP Climate arvioi
yritysten kasvihuonekaasupddstdjd, padstotavoitteita, toimenpiteitd
pdastdjen vahentdmiseksi, iimastonmuutoksen liketoimintariskejd
ja -mahdollisuuksia sekd ndiden johtamista, kehitystd ja raportoin-
tia. Spondalle mydnnettiin kansainvalisessa kiinteistdalan GRESB
(Global Real Estate Sustainability Benchmark) vastuullisuustutki-
muksessa jo neljdnnen perdttdisen kerran Green Star -tunnustus.
Green Star -tunnustus myonnetddn niille alan yrityksille, joissa
vastuullisuutta mitataan, toteutetaan, johdetaan ja kehitetddn
menestyksekkddsti olennaisena osana yrityksen liketoimintaa.

Lisatietoa Spondan vastuullisuudesta on saatavilla Spondan
vuosikatsauksessa.

Hallinto

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtio, joka on
listattu NASDAQ OMX Helsingin Porssissd. Sponda Oyj ja sen
tytdryhtiot muodostavat Sponda-konsernin.

Sponda-konsernin pdatéksenteossa ja hallinnossa noudatetaan
Suomen osakeyhtiolakia, julkisesti noteerattuja yhtioitd koskevia
muita sdddoksid sekd Sponda Oyjin yhtidjarjestystd. Sponda
noudattaa listattuja yhtiditd koskevia Nasdaq Helsinki Oy:n
antamia sddntojd ja madrdyksid sekd |.1.2016 voimaan tullutta
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaisemaa Hallinnointikoodia
Corporate Governance 2015. Hallinnointikoodi 2015 on saatavilla
Arvopaperimarkkinayhdistyksen internet-sivuilla www.cgfinland fi.

Vuonna 2016 Sponda noudatti Hallinnointikoodia 2015 poik-
keuksetta.

Spondan selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmastd (CG-selvi-
tys) on laadittu Hallinnointikoodin 2015 raportointivaatimusten
mukaisesti ja CG-selvityksen rakennetta on uudistettu vastaamaan
Hallinnointikoodin 2015 mukaista jasentelyd.

CG-selvitys julkaistaan toimintakertomuksesta erillisend seka
on saatavilla Spondan verkkosivuilla osoitteessa www.sponda.fi >
Sijoittajat > Hallinnointi.

Spondan hallituksen jdsenten nimittdmisessd ja hallituksen
palkkioiden valmistelussa yhtidkokousta avustaa yhtidkokouksen
18.3.2013 asettama pysyva osakkeenomistajien nimitystoimikunta.

Yhtiojdrjestyksen mukaan Sponda Oyjilld on hallitus, johon
kuuluu viidestd yhdeksdan (5-9) varsinaista jasentd. Yhtidkokous
valitsee hallituksen jdsenet osakkeenomistajien nimitystoimikunnan
ehdotuksesta ja heiddt nimitetddn seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen pdattymiseen saakka. Hallitus valitsee keskuudestaan
puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan.

Hallituksen jasenind toimivat varsinaiseen yhtidkokouksen
21.3.2016 padttymiseen saakka Kaj-Gustaf Bergh (puheenjohtaja),
ArjaTalma (varapuheenjohtaja), Christian Elfving, Paul Hartwall,
Juha Laaksonen, Leena Laitinen ja Raimo Valo.

Varsinainen yhtiékokous 21.3.2016 paitti muuttaa yhtion
yhtidjarjestyksen hallituksen jdsenien lukumdérad koskevaa kohtaa
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siten, ettd hallitukseen kuuluu viidestd yhdeksdan jasentd, minkd jal-
keen yhtidkokous padtti valita hallitukseen kahdeksan jasentd. Hal-
lituksen jaseniksi valittin uudelleen Kaj-Gustaf Bergh, Christian
Elfving, Paul Hartwall, Leena Laitinen, Arja Talma ja Raimo Valo
sekd uusina jdsenind valittin Outi Henriksson ja Juha Metsala.
Aiemmin hallituksessa toimineiden henkildiden toimikausi halli-
tuksessa alkoi varsinaisen yhtidkokouksen pddttyessd 21.3.2016

ja uusina jasenind valittujen Outi Henrikssonin ja Juha Metséldn
toimikausi hallituksessa alkoi 23.3.2016 hallituksen jasenten luku-
madrdd koskevan yhtidjdrjestysmuutoksen tultua rekisterdidyksi
kaupparekisteriin.

Spondan hallituksen jasenet edustavat laajaa kokemusta kiin-
teisto-, teollisuus- ja rahoitusaloilta sekd kaupan alalta. Hallituksen
jasenten tiedot I6ytyvdt myds Sponda Oyjn internetsivujen
Hallinnointi -osiosta http/sijoittajat.sponda.fi/fi-FI/governance/
board-of-directors/members-of-the-board. Hallitus on arvioinut,
ettd hallituksen jasenet Outi Henriksson, Juha Laaksonen (jdsen
21.32016 saakka), Leena Laitinen, Juha Metsald, Arja Talma ja
Raimo Valo ovat riippumattomia yhtiéstd ja sen merkittavistd
osakkeenomistajista, ja ettd hallituksen jasenet Kaj-Gustaf Bergh,
Christian Elfving ja Paul Hartwall ovat riippumattomia yhtiosta.
Kaj-Gustaf Berghin ja Christian Elfvingin on katsottu olevan ei
rippumattomia merkittadvastd osakkeenomistajasta johtuen heiddn
hallitusjdsenyydestddn Oy Mercator Invest Ab:ssa (ja vastaavasti
aiemmin johtuen heiddn hallitusjdsenyydestdan Oy Palsk Ab:ssa),
joka on Spondan merkittdva osakkeenomistaja. Paul Hartwallin
on katsottu olevan ei riippumaton merkittdvéstd osakkeenomis-
tajasta johtuen hallitusjdsenyydestd Hartwall Capital Oy:ssd, jonka
tytaryhtié HC Fastigheter Holding Oy Ab on Spondan merkittava
osakkeenomistaja.

Jarjestdytymiskokouksessaan yhtidkokouksen jilkeen 21.32016
hallitus valitsi puheenjohtajakseen Kaj-Gustaf Berghin ja varapu-
heenjohtajakseen Arja Talman.

Hallituksen monimuotoisuutta koskevat periaatteet

Sponda on méaritellyt hallituksen monimuotoisuutta koskevat
periaatteet seuraavasti: Hallituksen monimuotoisuutta koskevassa
arvioinnissa huomioitavia seikkoja ovat hallituksen jasenten
toisiaan tdydentédva koulutus- ja ammatillinen tausta, kansainvélinen
kokemus sekd hallituksen kokoonpanon ikd- ja sukupuolijakauma.
Hallituksessa tulee olla edustettuna molempia sukupuolia.

Yhtidn linjaamiin monimuotoisuutta koskeviin periaatteisiin
sisdltyy tavoite siitd, ettd hallituksessa on edustettuna molempia
sukupuolia. Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on hallituksen
jasenid koskevaa ehdotusta yhtiokokoukselle valmistellessaan
huomioinut jasenehdokkaita valitessaan ndmad yhtion méaarittele-
mét edelld selostetut monimuotoisuusperiaatteet. Yhtion tavoite
molempien sukupuolten edustuksen osalta on toteutunut, silld
yhtidkokouksen 21.3.2016 valitsemasta hallituksesta miehid on
62,5 % ja naisia 37,5 %.


http://www.cgfinland.fi
http://sijoittajat.sponda.fi/fi-FI/governance
http://sijoittajat.sponda.fi/fi-FI/governance/board-of-directors/members-of-the-board
http://sijoittajat.sponda.fi/fi-FI/governance/board-of-directors/members-of-the-board
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Hallituksen valiokunnat

Hallitus on perustanut kaksi pysyvaa valiokuntaa avustamaan
hallitusta valmistelemalla hallitukselle kuuluvia asioita. Pysyvit valio-
kunnat ovat tarkastusvaliokunta sekd rakenne- ja palkitsemisvalio-
kunta. Hallitus on vastuussa valiokunnille osoittamiensa tehtdvien
hoitamisesta. Tarvittaessa hallitus voi asettaa keskuudestaan myos
muita valiokuntia ja tydryhmid valmistelemaan muita tarkeita
padtoksid.

Tarkastusvaliokunta koostuu vahintdan kolmesta (3) hallituksen
jdsenestd, jotka ovat riippumattomia yhtidstd ja sen tytdryhtidista
ja joilla on riittava laskentatoimen ja tilinpddtdskaytanndn tunte-
mus.

Tarkastusvaliokunnan kokoonpano on vuonna 2016 ollut
seuraava: tarkastusvaliokuntaan ovat kuuluneet |.1.-21.3.2016
puheenjohtajana Arja Talma ja varapuheenjohtajana Raimo Valo
sekd jasenind Paul Hartwall ja Juha Laaksonen ja 21.3-31.122016
puheenjohtajana Arja Talma, varapuheenjohtajana Raimo Valo ja
jasenind Paul Hartwall ja Outi Henriksson. Tarkastusvaliokunnan
kokousten sihteerind on toiminut Spondan talous- ja rahoitusjoh-
taja.

Rakenne- ja palkitsemisvaliokunta koostuu véhintddn kolmesta
(3) yhtiostd riippumattomasta hallituksen jdsenestd. Rakenne-
ja palkitsemisvaliokunnan kokoonpano on vuonna 2016 ollut
seuraava: rakenne- ja palkitsemisvaliokuntaan ovat kuuluneet
[.1.-21.3.2016 puheenjohtajana Kaj-Gustaf Bergh ja varapu-
heenjohtajana Christian Elfving sekd jasenend Leena Laitinen ja
21.3-31.12.2016 puheenjohtajana Kaj-Gustaf Bergh, varapu-
heenjohtajana Christian Elfving ja jdsenind Leena Laitinen ja Juha
Metsdld. Spondan toimitusjohtaja osallistui myds rakenne- ja palkit-
semisvaliokunnan kokouksiin. Rakenne- ja palkitsemisvaliokunnan
kokousten sihteerind on toiminut yhtién toimitusjohtaja.

Hallituksen ja sen valiokuntien toiminnasta vuonna 2016 on
selostettu tarkemmin CG-selvityksessa.

Yhtiokokous ja osinko

Sponda Oyj:n hallitus kutsuu varsinaisen yhtikokouksen koolle
20.3.2017. Hallituksen osinkoehdotuksessa on huomioitu vuoden
2016 varsinaisen yhtidkokouksen osingonjakovaltuutus, jonka
perusteella vuoden 2016 aikana on jo maksettu osinkoa yhteensa
0,12 euroa/osake. Varsinaiselle yhtiokokoukselle 2017 hallitus
ehdottaa osingoksi 0,08 euroa/osake.

Lisdksi hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd yhtidkokous
valtuuttaa hallituksen pddttdmddn harkintansa mukaan osingon
maksamisesta enintddn kahdessa erdssd perustuen tilikaudelta
2016 vahvistettuun tilinpadtokseen. Valtuutuksen perusteella jaet-
tavan osingon enimmadismadrd on 0,12 euroa osakkeelta.

Tilintarkastajat

Sponda Oyjin tilintarkastajat ovat KHT Esa Kailiala ja KHT-yhteiso
KPMG Oy Ab, pdavastuullisena tilintarkastajana KHT Lasse Holo-
painen, ja varatilintarkastaja on KHT Petri Kettunen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta on kokouk-
sessaan 25.1.2017 padttanyt ehdottaa varsinaiselle yhtikokouk-
selle 20.3.2017, etta hallituksen jasenten lukumadréksi vahvistetaan
seitsemadn varsinaista jdsentd.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta ehdottaa, ettd hallituk-
seen valitaan vuoden 2018 varsinaiseen yhtiokokoukseen pdatty-
vélle toimikaudelle nykyiset jasenet Kaj-Gustaf Bergh, Christian Elf-
ving, Paul Hartwall, Outi Henriksson, Leena Laitinen, Juha Metsdla
ja Raimo Valo. Nimitystoimikunta toteaa, ettd hallituksen nykyisistd
jasenistd Arja Talma ei ollut endd kaytettavissd hallituksen jdseneksi.

Nimitystoimikunta on ehdotuksessaan huomioinut yhtion maa-
rittelemdt hallituksen monimuotoisuutta koskevat periaatteet.

Sponda Oyjin osakkeenomistajien nimitystoimikunta ehdottaa
yhtickokoukselle, ettd palkkioita ei muuteta, ja ettd yhtidkokouk-
sessa valittaville hallituksen jasenille maksetaan vuoden 2018
varsinaiseen yhtidkokoukseen padttyvaltd toimikaudelta seuraavaa
vuosipalkkiota:

— hallituksen puheenjohtajalle 66 000 euroa
— hallituksen varapuheenjohtajalle 40 000 euroa ja
— kullekin hallituksen jasenelle 33 000 euroa.

Lisdksi nimitystoimikunta ehdottaa, ettd hallituksen kokouksista
maksetaan hallituksen puheenjohtajalle kokouspalkkiona | 000
euroa ja hallituksen jdsenille 600 euroa osallistutulta kokoukselta.
Nimitystoimikunta ehdottaa, ettd hallituksen jasenille maksetaan
600 euroa osallistutulta valiokunnan kokoukselta ja tarkastusvalio-
kunnan puheenjohtajalle | 000 euroa osallistutulta tarkastusvalio-
kunnan kokoukselta.

Nimitystoimikunta ehdottaa, ettd 40 % kiintedstd vuosipalkki-
osta maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyjin osakkeina.
Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa siitd, kun Sponda
Oyjin osavuosikatsaus ajalta |.1.-31.3.2017 on julkistettu. Lisdksi
nimitystoimikunta ehdottaa, ettd matkakustannukset korvataan
Verohallinnon hyvéaksymien periaatteiden mukaisesti.

Nimitystoimikunnan ehdotus

toimikunnan ty&jarjestyksen muuttamisesta

Nimitystoimikunta pddtti ehdottaa hallitukselle, ettd hallitus sisallyt-
tdisi varsinaisen yhtickokouksen 2017 kokouskutsuun nimitystoimi-
kunnan tydjdrjestyksen muutoksen. Muutoksen pédasiallinen sisaltd
on seuraava: Nimedmisoikeus nimitystoimikuntaan maardytyy var-
sinaista yhtiokokousta edeltdvand kalenterivuonna 31.8. ajankohdan
mukaisen omistuksen perusteella ja toimikunnan jdsenen toimikausi
alkaa jdsenen toimikuntaan nimedmisestd ja pdattyy vuosittain
uuden toimikunnan tultua nimetyksi.

Nimitystoimikunnan jdsenind olivat seuraavat kolme suurinta
osakkeenomistajaa 30.9.2016:

— Mercator Invest Ab, Kaj-Gustaf Bergh;

— Keskindinen tydeldkevakuutusyhtid Varma, Pekka Pajamo; ja
— HC Fastigheter Holding Oy Ab, Ole Johansson.
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Johto ja henkilosto
Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Spondan johto-
ryhmadn kuului 31.12.2016 asti toimitusjohtajan liséksi talous- ja
rahoitusjohtaja, yrityssuunnittelu- ja sijoittajasuhdejohtaja, sekd
kolmen liiketoimintayksikdn johtajat, yhteensd kuusi henkild4.
Marraskuussa 2016 tiedotettiin Spondan uudesta organi-
saatiosta, jossa on neljd liketoimintayksikkda: Toimistokiinteistot,
Kauppakeskukset, Kiinteistokehitys sekd Kiinteistosijoitukset. Spon-
dan johtoryhmaan kuuluu I.1.2017 alkaen toimitusjohtajan lisaksi
talous- ja rahoitusjohtaja, yrityssuunnittelu- ja sijoittajasundejoh-
taja, sekd neljan liketoimintayksikon johtajat, yhteensa seitseman
henkil®d.

2016 2015 2014 2013 2012

Keskimaardinen
henkilémaara tilikaudella 107 103 118 121 122

Henkildmaara
tilikauden lopussa 102 103 105 18 19

Henkilostokulut, M€ 13,3 10,9 12,1 13,3 13,5

Spondalla on henkildstéd Suomessa ja Vendjalld.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelmat

Spondalla on kdytdssddn koko henkildstén kattava vuosipalk-
kiojdrjestelmd, joka perustuu sekd yhtion yhteisiin ettd kullekin
tyontekijdlle asetettuihin henkilokohtaisiin tavoitteisiin. Keskeisid
palkkioon vaikuttavia tekijoitd ovat kannattavuus ja liketoiminnan
kehittaminen. Spondan henkildstolld on mahdollisuus osallistua
vuosittain osakeohjelmaan, jonka kohderyhmadn kuuluvat kaikki
konserniin kuuluvien yhtididen tydntekijat lukuun ottamatta niitd
konserniin tyd- tai toimisuhteessa olevia henkilditd, jotka kuuluvat
Spondan pitkdn aikavdlin osakepohjaiseen kannustinjdrjestelmaan.

Spondalla on edellisten lisdksi pitkdn aikavdlin osakepohjainen
kannustinjdrjestelm, jossa on kolme kolmen vuoden ansainta-
jaksoa, kalenterivuodet 2014-2016,2015-2017 ja 2016-2018.
Hallitus paattdd kullekin ansaintajaksolle ansaintakriteerit ja niille
asetettavat tavoitteet. Ansaintajaksojen 1.1.2014-31.12.2016,
[.12015-31.122017 ja 1.1.2016-31.12.2018 ansaintakriteerit
ovat konsernin keskimddrdinen sijoitetun padoman tuottopro-
sentti (ROCE) kyseisiltd tilikausilta, konsernin kumulatiivinen osa-
kekohtainen operatiivinen kassavirta (CEPS) kyseisina tilikausina
sekd kiinteistdjen myynnit.

Kannustinjarjestelmaan kuuluvat talld hetkelld yhtion johtoryh-
man jdsenet, yhteensd kuusi henkilod. Hallitus voi padttadd uusien
avainhenkildiden ottamisesta mukaan jarjestelmdan. Kannustin-
jarjestelmad on kuvattu tarkemmin yhtion porssitiedotteissa
522014,52.2015 ja 4.2.2016.
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Spondan osake

Liikkeelle lasketut osakkeet ja osakepddoma

Sponda Oyj:n osakepddoma oli vuoden 2016 lopussa | 11 030 185
euroa ja liikkeelle laskettuja osakkeita oli 339 690 554 kappaletta.
Osakkeiden mdard kasvoi 56 615 092 kappaleella maaliskuussa
2016 toteutetun merkintdoikeusannin my&ta.

Kaupankdynti osakkeella

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2016 oli 3,96
euroa. Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ Helsingissa oli
4,85 euroa ja alin 3,32 euroa. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden
aikana noin 126,5 milj. kappaletta noin 501 milj. eurolla. Osakkeen
paatoskurssi 30.12.2016 oli 4,38 euroa, ja yhtién osakekannan
markkina-arvo oli | 486,5 milj. euroa.

Markkina-arvo
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 2016

Hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtidkokous valtuutti 21.3.2016 hallituksen omien
osakkeiden hankintaan, ja valtuutus on voimassa seuraavaan varsi-
naiseen yhtidkokoukseen asti.Valtuutusta ei kdytetty katsauskau-
della.

Varsinainen yhtickokous valtuutti hallituksen my&s paattamdaan
osakeannista ja osakeyhtitlain 10 luvun | §n tarkoittamien osak-
keeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen
ehdotuksen mukaisesti. Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinai-
seen yhtidkokoukseen asti.Valtuutusta ei kdytetty katsauskaudella.

Varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen harkintansa
mukaan padttdmain osingon maksamisesta enintddn kahdessa
erdssd vuoden 2016 aikana perustuen tilikaudelta 2015 vahvistet-
tuun tilinpddtokseen. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon
enimmadismaarad on 0,12 euroa osakkeelta. Yhtiokokouksen antama
valtuutus on voimassa vuoden 2017 varsinaisen yhtidkokouksen
alkuun asti.Valtuutus kaytettiin kokonaisuudessaan katsauskauden
aikana.

Omat osakkeet
Katsauskauden aikana Sponda ei ole omistanut omia osakkeita.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta on kokouk-
sessaan 25.1.2017 paddttanyt antaa varsinaiselle yhtidkokoukselle
20.3.2017 ehdotuksen hallituksen jdsenten lukumd@ardstd, halli-
tukseen valittavista jdsenistd ja hallituksen palkkioista. Nimitys-
toimikunnan ehdotukset 16ytyvit otsikon “"Osakkeenomistajien
nimitystoimikunta” alta.

Nakymat vuodelle 2017

Sponda antaa tulevaisuuden ndkymét vuodelle 2017 nettotuot-
tojen kehityksen ja EPRA Earnings (oikaistu operatiivinen tulos)
kehityksen osalta.

Nettotuotot

Sponda arvioi nettotuottojen vuonna 2017 olevan 182—192 milj.
euroa. Arvio perustuu kiinteistéjen myynteihin vuonna 2016 ja
arvioituihin myynteihin vuonna 2017. Liséksi nettotuottojen kehi-
tykseen vaikuttavat kiinteistverojen korotus vuonna 2017 sekd
yhden suuren kiinteistdn tyhjeneminen ja peruskorjauksen aloitus.

EPRA Earnings (Oikaistu operatiivinen tulos)

Sponda arvioi yhtion oikaistun operatiivisen tuloksen (EPRA Ear-
nings) olevan vuonna 2017 [06—1 16 milj. euroa. Arvio perustuu
kiinteistdjen myynteihin vuonna 2016 ja arvioituihin myynteihin
vuonna 2017. Lisdksi nettotuottojen kehitykseen vaikuttavat kiin-
teistoverojen korotus vuonna 2017 sekd yhden suuren kiinteiston
tyhjeneminen ja peruskorjauksen aloitus.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmdstd (CG-selvitys)

www.sponda.fi > Sijoittajat > Hallinnointi

Spondan osakkeesta kerrotaan lisda
www.sponda.fi > Sijoittajat ja seuraavalla aukeamalla

Hallituksen ja johtoryhmadn yhteenlasketut osakeomistukset
tilinpaatoksen liitetieto 6.3

Spondan Vuosikatsaus 2016_
http://sijoittajat.sponda.fi/fi-FI/year-in-review
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OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Osake ja osakkeenomistajat

Sponda Oyjin osakepddoma 31.12.2016 oli |11 030 85 euroa ja
osakkeiden lukumddrd oli 339 690 554 kpl. Spondan osakkeet on
noteerattu NASDAQ Helsinki Oy:ssd, missd kaupankdyntitunnus
on SDAIV. Osakkeet on liitetty arvo-osuusjarjestelmaan. Spondalla
on dani- ja osinko-oikeuksiltaan yksi osakesarja. Kullakin osakkeella
on yhtiokokouksessa yksi ddni.Yhtion hallussa ei ollut Spondan
osakkeita.

NASDAQ Helsingin lisdksi Spondan osakkeilla kdytiin kauppaa
useilla vaihtoehtoisilla markkinapaikoilla kuten BATS CXE, BATS ja
Turquoise.

Osinkopolitiikka

Sponda Oyj jakaa osinkona noin 50 prosenttia tilikauden osa-
kekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta huomioiden kuitenkin
taloudellinen tilanne ja yhtion kehitystarpeet.

Osakkeenomistajat

Spondalla oli vuoden 2016 lopussa |0 414 osakkeenomista-
jaa. Hallintarekisterdityja osakkeenomistajia oli 34,7 prosenttia
osakkeista ja ddnistd, sekd ulkomaalaisia ja hallintarekisterdityja
yhteensd 35,2 prosenttia osakkeista ja ddnista.

Vuonna 2016 Sponda teki liputusiimoituksia seuraavasti:

— 14201 6: Keskindinen tydeldkevakuutusyhtio Varma ilmoitti,
ettd sen omistamat osakkeet edustavat 8,56 % Sponda Oyjin
osakepddomasta ja ddnimdardsta.

— 14201 6: Forum Fastighets Ab iimoitti, ettd sen omistamat
osakkeet edustavat 28,07 % Sponda Oyj:n osakepddomasta ja
danimddrdstd.

— 1.12.2016: Mercator Invest Ab on ilmoittanut, ettd 1.12.2016
lukien sen omistusosuus Sponda Oyjin osakkeista on 28,07
prosenttia.Yritys Oy PALSK Ab on 30.11.2016 sulautunut
yritykseen Mercator Invest Ab. Oy PALSK Ab:n omistamat
42 163 745 kpl Sponda Oyjin osaketta (12,41 % osakkeista ja
dénistd) on siten siirtynyt Mercator Invest Abille.

Merkintaoikeusanti

Sponda toteutti maaliskuussa 2016 merkintdoikeusannin. Osak-
keenomistajille annettiin yksi merkintdoikeus yhdestd Spondan
osakkeesta, ja viidelld merkintdoikeudella sai merkitd yhden uuden
osakkeen. Merkintghinta oli 3,90 euroa osakkeelta. Spondan osa-
keméadrd kasvoi 56 615 092 kappaleella.
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Osinko ja operatiivinen kassavirta / osake
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" Vuoden 2016 aikana maksetut osingot,
yhtiokokouksen 2016 osingonjakovaltuutukseen
perustuen, 0,12 euroa/osake

2 Hallituksen esitys, 0,08 euroa/osake

3 Operatiiviseen kassavirtaan sisiltyy osuus osakkuus-
yritysten tuloksesta oikaistuna osakkuusyritysten
sijoituskiinteistojen ja rahoitusinstrumenttien kayvan
arvon muutoksilla ja laskennallisilla veroilla.

Voimassa olevat valtuutukset

Varsinainen yhtidkokous valtuutti 21.3.2016 hallituksen omien
osakkeiden hankintaan, ja valtuutus on voimassa seuraavaan varsi-
naiseen yhtidkokoukseen asti.Valtuutusta ei kdytetty katsauskau-
della.

Varsinainen yhtidkokous valftuutti hallituksen myds paattdmadn
osakeannista ja osakeyhtidlain 10 luvun | §n tarkoittamien osak-
keeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen
ehdotuksen mukaisesti.Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinai-
seen yhtiékokoukseen asti.Valtuutusta ei kdytetty katsauskaudella.

Varsinainen yhtiékokous valtuutti hallituksen harkintansa
mukaan padttdmdan osingon maksamisesta enintddn kahdessa
erdssd vuoden 2016 aikana perustuen tilikaudelta 2015 vahvistet-
tuun tilinpddtokseen. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon
enimmadismadra on 0,12 euroa osakkeelta. Yhtikokouksen antama
valftuutus on voimassa vuoden 2017 varsinaisen yhtidkokouksen
alkuun asti.Vattuutusta kdytettiin kokonaisuudessaan katsauskau-
den aikana.

Lisdtietoa ja ajankohtaista Spondan osakkeesta:
www.sponda.fi > Sijoittajat
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OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Osakkeenomistajat sektorijakauman mukaan 31.12.2016

Osakkeiden Osuus

maari, osakkeista,

kpl %

Julkisyhteis6t yhteensd 39 363 904 [1,59
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensd 43 920 107 12,93
Kotitaloudet 23 532 432 693
Yritykset yhteensd 102 204 636 30,09

Voittoa tavoittelemattomat yhteisét

yhteensd 9 694 297 2,85
Ulkomaat yhteensd 2 967 645 0,87
Hallintarekisterdidyt |18 007 533 34,74
Yhteensa 339 690 554 100,00

20 suurinta omistajaa 31.12.2016

Osakeomistus sektoreittain 31.12.
W Julkisyhteisot yhteensd.... |2 %

B Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
LALICIS g A 13 %

Kotitaloudet ... 7%
B Yritykset yhteensd........ 30 %

B Voittoa tavoittelemattomat
yhteisSt yhteensd......... 3%

Ulkomaat yhteensd.......... | %

Hallintarekisterdidyt........35 %

Osakkeet % osakkeista

| Mercator Invest Ab 95 344 608 28,07
2 HC Fastigheter Holding Oy Ab 34181 172 10,06
3 Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtié Varma 29 083 070 8,56
4 Stiftelsen for Abo Akademi 4957 430 | 46
5  Keskindinen Tyoeldkevakuutusyhtio Elo 4893 083 |,44
6 Valtion Eldkerahasto 3950 000 [,16
7 OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 2 183952 0,64
8  OP-Suomi Pienyhtiot -sijoitusrahasto | 868 580 0,55
9  Odin Eiendom | 500 000 0,44
|0 Sijoitusrahasto Danske Invest Suomi Yhteisdosake | 042 000 0,31
Il Norvestia Oyj 798 196 0,23
12 Tiiviste-Group OY 750 000 0,22
I3 SEB Finland Small Cap 700 000 0,21
4  Séddstopankki Korko Plus-Sijoitusrahasto 641 817 0,19
I5  Landskapet Alands Pensionsfond 604 000 0,18
l6 LA von Julins STB 595 000 0,18
|7 Paju Markku Juhani 593 261 0,17
I8  Suomalaisen Kirjallisuuden Seura (SKS) ry 545 000 0,16
|9 Elinkorkolaitos Hereditas 540 000 0,16
20 Erikoissijoitusrahasto Danske Invest Suomen Parhaat 540 000 0,16
Yhteensi 185311 169 54,55
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Osakkeiden omistusmaarajakauma 31.12.2016

OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Omistajia Omistajia Arvo-osuus- Arvo-osuus- Adnimairi Adnimairi

kpl % maara kpl maard % kpl %

[-100 906 8,70 49 260 0,02 49 260 0,02
101-500 2899 27,84 885 736 0,26 885 736 0,26
501-1 000 | 934 18,57 | 514883 0,45 | 514883 0,45
| 001-5 000 3613 34,69 8552518 2,52 8552518 2,52
5001-10 000 549 5,27 3935196 16 3935196 16
10 001-50 000 384 3,69 7 600 224 2,24 7 600 224 2,24
50 001-100 000 54 0,52 3591 334 1,06 3591 334 1,06
100 001-500 000 46 0,44 9 279 094 2,73 9279 094 2,73
500 001- 29 0,28 304 282 309 89,58 304 282 309 89,58
Yhteensd 10414 100,00 339 690 554 100,00 339 690 554 100,0
joista hallintarekisterdityja 9 |18 007 533 34,74 |18 007 533 34,74
Odotusluettelolla yhteensa 0 0 0 0 0
Yhteistililld 0 0 0 0
Erityistileilld yhteensa 0 0 0 0
Liikkeeseenlaskettu mdard 339 690 554 100,00 339 690 554 100,00
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KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Konsernin tunnusluvut

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Tuloslaskelman tunnusluvut
| Liikevaihto, M€ 259,0 230,5 246,7 2643 264,6
2. Liikevoitto, M€ 206,7 1781 51,7 153,0 21059
3 osuus lilkevaihdosta, % 79,8 773 61,5 579 79,61
4. Rahoituskulut, M€ -54.4 -55,7 -74,1 -83,1 -94.6
5. Tilikauden voitto/tappio, M€ 137,5 2272 73,6 103,1 143D
6 osuus lilkevaihdosta, % 53,1 98,6 29,8 39,0 432"
7. EPRA, Operatiivinen tulos, M€ 13,1 2320 01,6 [11,52 [11,9h2
Taseen tunnusluvut
8. Oma pddoma, M€ | 849,9 | 585,0 I 4115 | 4093 | 4477
9. Velat, M€ 2 066,6 | 856,0 20377 20625 2074,1h
10. Korolliset rahoitusvelat, M€ | 862,5 | 660,9 I 7312 | 7888 | 7362
I'I. Korolliset nettorahoitusvelat, M€ 1 849,6 | 4409 7108 I 770,0 | 706,1
Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut
2. Sijoitetun pddoman tuotto, % 6,0 58 54 55 79"
3. Oman pddoman tuotto, % 8,0 152 52 72 82"
[ 4. Omavaraisuusaste, % 474 46,2 41,0 40,7 4120
I5. Velkaantumisaste, % 100,7 104,8 122,6 126,9 11991
| 6. Nettovelkaantumisaste, % 100,0 90,9 1212 1256 11791
Muut tunnusluvut
|'7. Bruttoinvestoinnit pitkdaikaisiin varoihin, M€ 686,8 |14 | 85,1 548 47,8
I8.  osuus liikevaihdosta, % 265,2 48,3 75,1 20,7 559

"Vuoden 2012 luku oikaistu IAS |2 vapaaehtoisen laadintaperiaatteen muutoksen ja IAS |9 standardin muutoksen johdosta

2Vuonna 2013 Sponda on muuttanut EPRA-tunnuslukujen laskenta- ja esittimistapaa vastaamaan paremmin EPRA:n suositusta.

Vuoden 2012 tunnuslukuja on oikaistu muutoksen johdosta. Suurin muutos aiheutui sijoituskiinteistoihin liittyvistd laskennallisista

veroista.
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KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Osakekohtaiset tunnusluvut

31.12.2016  31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012

[9. Emoyhtion omistajille kuuluva laimentamaton ja laimennus-

vaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € (EPS) 0,41 0,78 0,24 0,34 0,372
20. Osakekohtainen oma paioma, € 5,16 526 465 464 4452
21. Osakekohtainen osinko /Hallituksen esitys, € 0,08 " 0,19 0,19 0,18 0,17
22. Maksetut osingot yhtikokouksen antaman

valtuutuksen perusteella, € 0,12 4
23. Kokonaisosingot, € 0,20 0,19 0,19 0,18 0,17
24. Osinko tuloksesta, % 49,37 " 24,22 78,60 53,49 45,862
25. Efektiivinen osinkotuotto, % 457 " 4,85 525 526 4772
26. P/E luku (hinta/voittosuhde) 10,81 5,00 14,98 10,16 9,712
27. Osakkeen alin ja ylin kurssi, € 3,32/4,85 3,29/4,57 325/4,10  332/442  2,72/375
28. Osakkeen keskikurssi, € 3,96 3,79 3,68 3,75 3,17
29. Osakkeen pdatoskurssi, € 4,38 392 3,62 342 3,60
30. Osakekannan markkina-arvo, M€ | 487,8 | 109,7 | 0247 968, | 0191
31. Osakkeiden vaihto, milj.kpl 126,5 21,6 734 96,8 15,2
32. Osakkeiden vaihto (%) 37,2 43,0 259 342 40,7
33. Osakkeiden laimentamattoman ja laimennusvaikutuksella

oikaistun lukumadran painotettu keskiarvo, milj.kpl 326,9 2831 283, 1 283,1 2831
34. Osakkeiden laimentamattoman ja laimennusvaikutuksella

oikaistu lukumadra vuoden lopussa, milj.kpl 339,7 2831 283, 1 283, 1 2831
35. Osakekohtainen operatiivinen tulos, € 0,35 0,82 0,36 0,39 0,40
36. Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,40 0,36 0,37% 0,40 0,40

" Hallituksen esitys.

2Vuoden 2012 luku oikaistu IAS |12 vapaaehtoisen laadintaperiaatteen muutoksen ja IAS |9 standardin muutoksen johdosta

3 Operatiiviseen kassavirtaan sisaltyy osuus osakkuusyritysten tuloksesta oikaistuna osakkuusyritysten sijoituskiinteistjen ja

rahoitusinstrumenttien kdyvdn arvon muutoksilla ja laskennallisilla veroilla.

9 Osinko: tilikauden 2016 aikana maksettu osinko hallituksen yhtidkokouksessa 21.3.2016 saaman valtuutuksen perusteella.

Jako perustuu vuoden 2015 vahvistettuun tilinpadatokseen.
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA-tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Assocation) on voittoa tavoit-
telematon, eurooppalaisia listattuja kiinteistdsijoitusyhtioitd edus-
tava jdrjestd. EPRAIN tavoitteena on edistdd, kehittdd ja edustaa
eurooppalaisten kiinteistdsijoitusyhtididen toimintaa ja toimialaa
yleisesti. Sponda on EPRANn jasen.

EPRA my®os laatii laskentatoimen, taloudellisen raportoinnin
sekd hallinnoinnin parhaita kdytantojd. Naiden avulla pyri-

EPRA-tunnusluvut

tddn luomaan korkealaatuista ja vertailukelpoista taloudellista
informaatiota. Sponda noudattaa taloudellisessa raportoinnissa
EPRAN suosituksia. Seuraavilla sivuilla esitimme EPRA:N tunnus-
lukuja.

Lisdtietoa EPRAIN suosituksita 16ytyy osoitteesta: www.epra.com.

31.12.2016 31.12.2015  31.12.2014 31.12.2013  31.12.2012
35. EPRA Earnings (operatiivinen tulos)"2, M€ 1131 2320 01,6 ['11,5 [11,9
36. EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake'2, € 0,35 0,82 0,36 0,39 0,40
37. EPRA NAV (nettovarallisuus)'? M€ | 866,5 | 586,6 | 5421 | 4978 | 472,5
38. EPRA NAV (nettovarallisuus)/osake'-? € 5,49 5,60 545 529 520
39. EPRA NINNAV (oikaistu nettovarallisuus)"2 M€ 1 723,6 | 4579 12715 | 2781 | 2277
40. EPRA NNINAV (oikaistu nettovarallisuus)/osake'?, € 5,07 515 449 452 434
41. EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkutuotto), % 5,29 5,62 518 5,84 6,61
42. EPRA "topped-up" NIY (oikaistu alkutuotto), % 531 563 519 5,84 6,63
43. EPRAVacancy rate (vajaakdyttoaste), % 10,4 12,3 13,0 [2,1 1,9
44. EPRA Cost Ratio (siséltden vajaakdyton kustannukset) 9% 16,36 |7,68 17,26 16,27
45. EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakdyton kustannukset) 9% 12,40 12,90 11,96 11,37

"Vuoden 2012 luku oikaistu IAS 12 vapaaehtoisen laadintaperiaatteen muutoksen ja IAS 19 standardin muutoksen johdosta.
2Vuonna 2013 Sponda on muuttanut EPRA-tunnuslukujen laskenta- ja esittimistapaa vastaamaan paremmin EPRA:n suositusta.
Vuoden 2012 tunnuslukuja on oikaistu muutoksen johdosta. Suurin muutos aiheutui sijoituskiinteistdihin liittyvistd laskennallisista veroista.

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) kuvastaa konsernin ydinliike-
toiminnan tulosta ja on tdrked mittari sijoittajille ja omistajille siitd,
kuinka hyvin liiketoiminnan tulos tukee osingonmaksua. Operatii-
vinen tulos lasketaan oikaisemalla konsernin tuloslaskelmaa muun
muassa kiinteistdjen sekd rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen
muutoksilla, myyntivoitoilla ja -tappioilla, likearvon arvonalentu-
misilla sekd muilla sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka yhti® katsoo
olevan ei-operatiivisia erid. Lisdksi operatiiviseen tulokseen sisdltyy
osuus osakkuusyritysten tuloksesta oikaistuna osakkuusyritysten
sijoituskiinteistdjen ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muu-
toksilla ja laskennallisilla veroilla.

Operatiivisen toiminnan tuloksen seuraamista helpottaakseen
Sponda esittdd EPRA:n suositusten mukaisesti konsernin operatii-
visen tuloksen sekd operatiivisen tuloksen/osake.

Spondan tulos siséltad useita operatiiviseen toimintaan kuulu-
mattomia erid. Ndmd erdt johtuvat ldhinnd Spondan liiketoiminnan
luonteesta sekd IFRS :n raportointivelvoitteista.

Vuonna 2013 Sponda on muuttanut EPRA Earnings-tunnus-
luvun laskenta- ja esittdmistapaa vastaamaan paremmin EPRAIN
suositusta ja sen takia seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA
Earnings kahdella tavalla laskettuna. Suurin muutos aiheutui sijoi-
tuskiinteistoihin liittyvistd laskennallisista veroista.
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA Earnings (operatiivinen tulos), uusi esittamistapa

M€ 31.12.2016 31.12.2015
Tilikauden tulos IFRS:n tuloslaskelman mukaan 137,5 22772
—/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypddn arvoon -26,7 =224
—/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneistd -0,7 -0,7
—/+ Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistdjen myynneista -14,6 -2,8
+/— Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,9 0,0
+/— Liikearvon arvonalentumiset ja poistot 3,1 3,0
—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset 0,4 0,1
+/— Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot 15,0 27,6
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 13,1 2320
EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake, € 0,35 0,82
Yhtiokohtaiset oikaisut:
Operatiiviset laskennalliset verot 0,6 -133,5
Kéyvdn arvon muutokseen liittyvdt tuloverot -0,1 -
Oikaistu operatiivinen tulos 113,7 98,6
Oikaistu operatiivinen tulos/osake, € 0,35 0,35
EPRA Earnings (operatiivinen tulos), vanha esittamistapa
M€ 31.12.2016 31.12.2015
Nettotuotot 190,9 65,7
+ Kiinteistdrahastojen realisoituneet voitto-osuudet - 0,0
— Operatiiviset markkinoinnin ja hallinnon kulut -22,8 21,7
+/— Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,4 12,7
Operatiivinen liikevoitto 167,8 156,7
+/— Operatiiviset rahoitustuotot ja -kulut -50,8 -48,8
— Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -3,2 9.3
— Operatiiviset laskennalliset verot -0,6 1335
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 13,1 2320
EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake, € 0,35 0,82
Yhtiokohtaiset oikaisut:
Operatiiviset laskennalliset verot 0,6 -1335
Kéyvdn arvon muutokseen liittyvdt tuloverot -0,1 -
Oikaistu operatiivinen tulos 113,7 98,6
Oikaistu operatiivinen tulos/osake, € 0,35 0,35
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA NAV (nettovarallisuus) ja
EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus)

EPRA NAV (nettovarallisuus) kertoo kiinteistdsijoitusyhtion EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus) kertoo kiinteistosijoi-

nettovarallisuuden kayvéan arvon ollen néin tarked tunnusluku. tusyhtion nettovarallisuuden tilinpadtoshetkelld. Se siséltad EPRA
Verrattuna IFRS:n mukaisesti laskettuun nettovarallisuuteen, EPRA NAV:sta poisluetut rahoitusjohdannaisten kayvat arvot ja lasken-
NAV:n laskelmat perustuvat jatkuvuuden periaatteeseen (going nalliset verot sekd lisdksi velkojen kayvdt arvot.

concern) jolloin niistd poistetaan rahoitusjohdannaisten kayvat
arvot sekd sijoituskiinteistdjen laskennalliset verot, jotka realisoitui-
sivat mahdollisen myynnin yhteydessa.

EPRA NAV (nettovarallisuus)

M€ 31.12.2016 31.12.2015
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma | 848, 1 | 583,2
— Muun oman padoman rahasto -94,0 -94,0
—/+ Rahoitusinstrumenttien kiypa arvo 28,1 37,7
+ Sijoituskiinteistdjen kdypdan arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka 92,8 71,3
— Sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta syntynyt goodwill-arvo -8,5 -5
EPRA NAV (nettovarallisuus), M€ | 866,5 | 586,6
EPRA NAV (nettovarallisuus)/osake, € 5,49 5,60
EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus)
M€ 31.12.2016 31.12.2015
EPRA NAV (nettovarallisuus), M€ | 866,5 | 586,6
+/— Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo -28,1 -37.7
—/+ Velkojen kéyvdn arvon ja tasearvon erotus -22,0 -19.8
+ Sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka -92,8 -71,3
EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus), M€ 1 723,6 | 4579
EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus)/osake, € 5,07 515

Sponda | Hallituksen toimintakertomus ja tilinpdatss 2016 27



EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA NIY ja "topped-up" NIY

EPRA:n suosituksen mukainen ldht&tuotot, NIY ja “topped-up" vdhennettynd vastaavien kohteiden tulevan |2 kk ennustetuilla
NIY, kuvaavat tilinpadtoshetkelld tuottavalle sijoituskiinteistéomai- yllapitokuluilla.
suudelle saatavaa vuotuista nettotuottoa. Vuotuinen laskennallinen oikaistu nettotuotto on vuotuinen
Vuotuinen laskennallinen nettotuotto on tilinpddtdskuu- laskennallinen vuokratuotto lisdttynd tulevan vuoden porrastetuilla
kauden annualisoitu vuokratuotto oikaistuna tiedossa olevien vuokrilla ja mahdollisten vuokravapaakuukausien annualisoidulla
vuokrankorotusten vaikutuksella tulevan vuoden tuottoon vaikutuksella.
EPRA NIY
M€ 31.12.2016 31.12.2015
Sijoituskiinteistot 37883 31017
— Kehityshankkeet -228,1 -226,1
Valmis kiinteistokanta 3 560,2 28756
+ Arvioidut ostajan kulut 57,0 46,0
Sijoituskiinteistdjen oikaistu arvo B 36172 29216
Vuotuinen laskennallinen nettotuotto A 191,5 | 64,2
Porrastetut vuokrat, vuokravapaat kuukaudet yms. 0,5 0,4
Vuotuinen laskennallinen oikaistu nettotuotto C 192,0 64,5
EPRA NIY A/B 529 % 562 %
EPRA "topped-up" NIY C/B 531 % 5,63 %
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA COST RATIO -tunnusluvut

EPRA Cost ratio -tunnusluvussa kuvataan kiinteistosijoitusyhtion
hallinnollisten yleiskulujen suhdetta vuokratuottoihin. EPRA Cost

EPRA Cost Ratio

kustannuksia.

ratio -tunnusluvut lasketaan sekd ilman ettd sisdltden vajaakdyton

M€ 31.12.2016 31.12.2015
Sisaltaa:
i Hallinnon/ylldpidon ja liketoiminnan muut kulut IFRS tuloslaskelmassa 94,3 89,8
i Kayttokorvaukset -5,5 -55
i Hallintopalkkioilla katetut kulut
v Muut kuluja kattavat liketoiminnan tuotot
v Osuus yhteisyritysten kuluista
Vahennetdidn (mikili sisiltyy ylld olevaan)
Vi Poistot sijoituskiinteistdistd
Vii Maanvuokrat -2,7 4,1
vii - Vuokratuottoihin sisdltyvat ylldpitokulut, joita ei laskuteta erikseen -53,5 -49,5
EPRA Costs (sisdltien vajaakdyton kustannukset) (A) 32,6 30,7
iX  Vajaakdyton kustannukset -7,9 -8,3
EPRA Costs (pois lukien vajaakdyton kustannukset) (B) 24,7 224
X Vuokratuotot ilman maanvuokria 252,8 2233
i Vuokratuottoihin sisaltyvat ylldpitokulut, joita ei laskuteta erikseen -53,5 -49,5
xii - Osuus yhteisyrityksistd
Vuokratuotto (C) 199,3 1738
EPRA Cost Ratio (sisdltien vajaakdyton kustannukset) (A/C) 16,36 % 17,68 %
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakdytén kustannukset) (B/C) 12,40 % 12,90 %

Laskelmassa se osa kiinteiston ylldpitokuluista, jota ei laskuteta erikseen vuokralaisitta (ns.”’lammin"” vuokra), on vahennetty vuokrattujen

tilojen osalta kokonaisuudessaan. Tdma siksi, ettd sopimusvuokralla katetaan vuokratuille tiloille jyvitetyt kiinteiston ylldpitokulut.

Kiinteiston ylldpitokuluista on jaettu erilliselle riville (i) vuokralaiselta erikseen laskutettavat kdyttdkorvaukset.

Mitddn yleiskuluja ei ole aktivoitu.

Spondan periaatteena on, ettei yleiskuluja eikd ylldpidon ja liiketoiminnan muita kuluja aktivoida.
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EPRA BPR lisitietoja

EPRA BPR LIKE-FOR-LIKE

EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA Like-for-like -tunnusluvussa vertaillaan vertailukelpoisen

normaalissa kdytossd olleen kiinteistdportfolion nettotuottoja

verrattuna vastaavaan edellisen vuoden ajanjaksoon.

EPRA BPR LIKE-FOR-LIKE

31.12.2016 paattyva tilikausi, M€ 31.12.2015 paattyva tilikausi, M€
EPRA vertailukelpoinen
vuokratuottojen kehitys Valuutta- Valuutta-
(like-for-like net rental 2v Kehitys ja  kurssin 2v Kehitys ja  kurssin
growth) omistetut  Ostot Myynnit muut vaikutus" Yhteensi | omistetut Ostot Myynnit muut vaikutus” Yhteensd
Toimistokiinteistét 106,6 7,1 0,0 10,3 - 1241 1068 00 0,3 2,6 - 1097
Kauppakeskukset 362 181 0,0 0,6 - 548 354 00 0,0 0,3 - 357
Logistiikkakiinteist&t 39 - 02 0,3 - 4.4 3,5 - 54 02 - 9,1
Vendjd 6,4 - 1,8 0,0 0,2 83 6,8 - 44 -0,1 17 12,8
TASMAYTYS
Yhteensa ylla 191,7 1674
Segmentti Kiinteistokehitys -09 -1,7
Segmentti Kiinteistosijoitukset 0,0 0,0
Muut 0,1 0,0
Sponda Konserni tuloslaskelmassa 190,9 165,7
D Kiintedlld kurssilla, vertailukauden péaatoskurssi
Laskenta tehty kiinteistotasolla
Ostot Kiinteistot, jonka osakkeita tai osuuksia ostettu raportointi- tai vertailukauden aikana
Myynnit Kiinteistot, jonka osakkeita tai osuuksia myyty raportointi- tai vertailukauden aikana
Kehitys ja muut Kiinteistot, joissa tehty kehitys- tai ajanmukaistamisinvestointeja siind laajuudessa,
ettd vertailukelpoisuus edellisen vuoden nettotuottoihin karsii.
Sisdltdd myds segmenttien véliset siirrot ja muut mahdolliset vertailua haittaavat tapahtumat
Valuuttakurssien muutos  Laskettu ruplat euroiksi vertailukauden padttymispdivan kurssia hyvaksikdyttden.
LIKE FOR LIKE nettotuoton kasvu ja vastaava sijoitusomaisuus
Vertailu-
) kelpoiset
2 v omistetut Muutos sijoitus-
2016 2016 2015 M€ %  kiinteistot, M€
Toimistokiinteistét 106,6 106,8 -0,2 -02 % | 8082
Kauppakeskukset 36,2 354 0,7 2,1 % 7343
Logistiikka 39 35 05 13,1 % 61,5
Vendjd 64 68 -0,5 -6,7 % 01,6
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EPRA-TUNNUSLUVUT

Vertailu-
2 v omistetut ke.I.p(?lset
Muutos sijoitus-
2015 2015 2014 M€ %  kiinteistot, M€
Toimistokiinteistot [01,5 98,2 33 33% | 709,1
Kauppakeskukset 354 350 0,4 1,3 % 730,7
Logistiikka 4,1 32 09 278 % 83,5
Vendjd 10,0 79 2 05 -43 % 136,0
2 Oikeamman kuvan antamiseksi Vendjan LFL on laskettu kausittain Ruplista Euroiksi kurssatuista maaristd.
EPRA Arvostustietoa
Sijoitus- Arvon- EPRA
kiinteistot, muutos, Net Initial
2016 M€ M€ yield, %
Toimistokiinteistot 2 1904 252 561
Kauppakeskukset | 1954 21,3 44)
Logistiikka 69,0 -2,3 6,30
Kiinteistokehitys 1843 49 N/A
Vendja 16,3 -20,5 7,84
Yhteensi 3 755,5 28,7 5,29
TASMAYTYS
Yhteensa ylld 37555
Muut 0,0
Konsernin sijoituskiinteistét yhteensa 3 755,5
Sijoitus- Arvon- EPRA
kiinteistot, muutos, Net Initial
2015 M€ M€ yield, %
Toimistokiinteistot | 9948 355 5,85
Kauppakeskukset 733,6 3,2 474
Logistiikka 929 -74 7,40
Kiinteistokehitys 29,7 259 N/A
Vendja 150,7 -339 5,80
Yhteensi 3101,7 23,2 5,62
TASMAYTYS
Yhteensa ylld 31017
Muut 00
Konsernin sijoituskiinteistét yhteensa 3101,7
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA Vuokraustietoa
Talou-
Liike- Netto- Vuokrattava Maksettava Markkina- dellinen
vaihto, tuotto, pinta-ala, vuokra, vuokra, vajaa- Vuokrataso,
2016 M€ M€ m?  Mé€/vuosi M€/kk kaytto, % €/m?
Toimistokiinteistot 1672 124,1 808 500 | 64,4 13,7 10,83 21,7
Kauppakeskukset 70,3 54,8 198 000 69,6 6,5 6,54 34,7
Logistiikka 8,6 44 149 000 84 1,0 26,02 7.8
Kiinteistokehitys ] -09 29 800 0,2 N/A N/A N/A
Vendjd 1,3 83 17 500 10,8 09 1522 44,1
Yhteensi 258,8 190,8 | 202 800 253,4 22,1 10,38 23,0
TASMAYTYS
Yhteensa ylld 258,8 190,8
Kiinteistosijoitukset 0,0 0,0
Muut 0,2 0,1
Konsernin tuloslaskelma yhteensa 259,0 190,9
Talou-
Liike- Netto- Vuokrattava Maksettava Markkina- dellinen
vaihto, tuotto, pinta-ala, vuokra, vuokra, vajaa- Vuokrataso,
2015 M€ M€ m?  M€/vuosi M€/kk  kaytto, % €/m?
Toimistokiinteistot 149,1 109,7 775 000 147,6 13,6 1,76 20,3
Kauppakeskukset 46,6 357 153 500 47,2 43 8,69 28,2
Logistiikka 16,8 9,1 152 500 10,8 1,0 31,69 79
Kiinteistokehitys [l -7 32 000 03 N/A N/A N/A
Vendjd 16,9 12,8 34 500 12,8 [4 15,39 356
Yhteensi 230,5 165,6 | 147 500 218,7 20,3 12,26 20,5
TASMAYTYS
Yhteensa ylla 230,55 1656
Kiinteistosijoitukset 0,0 0,0
Muut 0,0 0,1
Konsernin tuloslaskelma yhteensa 230,5 165,7
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA BPR Kiinteistdinvestoinnit

M€ 31.12.2016 31.12.2015
Hankinnat 590,5 4,7
Kiinteistokehitys 60,7 65,7
Like-forlike portfolio 25,5 26,4
Muut*® 10,0 14,4
Kiinteistdinvestoinnit, M€ 686,6 [11,2

*) sisdltdd aktivoituja vieraan pddoman menoja |,2 milj. euroa (2015: 0,8 milj. euroa)
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IFRS-tunnusluvut

Tulos/osake, €

Osakekohtainen oma padoma, €

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

unnuslukujen laskentakaavat

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

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméddrdn painotettu keskiarvo

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma

— Muun oman pddoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumadra tilinpddtdspaivana

ESMA ohjeistuksen mukaisesti méiritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

LTV, Loan to value

100 x

100 x

Oma pddoma

Taseen loppusumma — saadut ennakot ja vuokravakuudet

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

Pitkdaikaiset ja Lyhytaikaiset korolliset velat — Rahavarat

Oma pddoma

Nettovelkaantumisaste % on rahoitusrakenteen tunnusluku joka kuvaa nettovelkojen ja
oman padoman erien vdlistd suhdetta. Kuvaa yrityksen rahoitusrakennetta.

Pitkdaikaiset ja Lyhytaikaiset korolliset velat — Rahavarat

Sijoituskiinteistot, Sijoitukset kiinteistérahastoihin, Osuudet osakkuusyrityksissd,
Aineelliset kiyttdomaisuushyddykkeet, Vaihto-omaisuuskiinteistot sekd

Myytdvand olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt yhteensd

Loan to Value % kuvaa vieraan pddoman, vdhennettynd kassavaroilla, osuutta jakajassa
olevien omaisuuserien rahoittamisessa. Kuvaa yrityksen rahoitusrakennetta.
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Operatiivinen kassavirta/osake, €

EPRA Earnings (Operatiivinen tulos)

Oikaistu operatiivinen tulos

EPRA NAV per share, osake-
kohtainen nettovarallisuus, €

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Lilkevoitto

—/+ Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta
+ Liikearvon poistot

+ Hallinnon poistot

+/— Varausten muutokset

+/— Etuuspohjaiset eldkekulut

— Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

— Kassavirtavaikutteiset verot

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

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumdardn painotettu keskiarvo

Operatiivinen kassavirta/osake kuvaa tuloslaskelmaan perustuvaa osakekohtaista kassa-

virtaa.Yritys kdyttdd tatd lukua osingonmaksukyvyn mittarina osingonjako politiikassaan.

Tilikauden tulos IFRS:n tuloslaskelman mukaan

—/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypddn arvoon
—/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneistd

—/+ Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistdjen myynneistd

+/— Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot
+/— Liikearvon arvonalentumiset ja poistot

—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset

+/— Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot

EPRA Earnings (Operatiivinen tulos)

+/— Operatiiviset laskennalliset verot
+/— Kéyvdn arvon muutokseen liittyvat tuloverot

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) ja oikaistu operatiivinen tulos kuvaa konsernin
ydinliiketoiminnan tulosta

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
— Muun oman pddoman rahasto

+ Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo
+ Kiinteistojen kdypddn arvoon arvostamisesta ja poistoerosta syntynyt
laskennallinen verovelka

— Kiinteistojen laskennallisesta verovelasta syntynyt goodwill-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumé@érd tilinpadtospaivand

EPRA NAV/osake kuvaa osakekohtaista nettovarallisuutta korjattuna erilld joiden ei

oleteta toteutuvan yrityksen jatkaessa liketoimintaansa jatkuvuus periaateenmukaisesti

(going concern).
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

EPRA NNNAV (oikaistu osake- EPRA NAV (nettovarallisuus)
kohtainen nettovarallisuus , € — Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo

— Velkojen kdyvdn arvon ja tasearvon erotus

— Sijoituskiinteistdjen kdypadn arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka

Osakkeiden laimentamaton lukumd@ard tilinpadtospaivana

EPRA NNNAV/osake kuvaa osakekohtaista nettovarallisuutta perustuen tase erien

arvostamiseen kdypiin arvoihin raportointipdivana.

Muut tunnusluvut

EPRA Net Initial Yield (NIY), _ Vuotuinen laskennallinen nettovuokratuotto
alkutuotto, % Sijoituskiinteistét
— Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut

EPRA "topped up” NIY, oikaistu Vuotuinen laskennallinen nettovuokratuotto
alkutuotto, % + porrastetut vuokrat, vuokravapaat kkit yms

Sijoituskiinteistot
— Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut

Siltalaskelmat valikoituihin vaihtoehtoisiin tunnuslukuihin &ytyy kohdasta EPRA Earnings, EPRA NAYV, EPRA NNNAY, EPRA NIY ja

EPRA Cost Ratio

Vaihtoehtoisissa tunnusluvuissa tarvittavia erittelyita

M€ 2016 2015
Hallinnon poistot -1,0 -09
Etuuspohjaiset eldkekulut 00 00
Kassavirtavaikutteiset verot 24 9,3
Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja kulut -52,0 51,5
Varausten muutos tuloslaskelmassa - 24
Osakkuusyritysten sijoituskiinteistdjen ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset ja - -2,3
laskennalliset verot

Saadut ennakot 57 44
Saadut vuokravakuudet 52 43
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KONSERNIN TULOSLASKELMA

Konsernin tuloslaskelma

M€ Liite I.1.-31.12.2016 I.1.-31.12.2015
Liikevaihto

Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset 2.3 258,6 230,2

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 72 0,3 0,3

Hallinnointipalkkiot

259,0 2305

Kulut

Ylldpitokulut -68,0 -64,8

-68,0 -64.8

Nettotuotot 190,9 | 65,7
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 2.1 0,8 -4,5
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta 2.2 26,7 2372
Liikearvon poisto 25 -3,1 -3,0
Osakkuusyhtididen luovutusvoitot/-tappiot -0,1 52
Vaihto-omaisuuskiinteistjen luovutusvoitot/-tappiot 75 14,6 2.8
Myynnin ja markkinoinnin kulut -2,1 -2,3
Hallinnon kulut 6, 7., 722, 74 -20,6 -194
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 10,2
Liiketoiminnan muut tuotot 0,5 09
Liiketoiminnan muut kulut -0,8 -0,7
Liikevoitto 206,7 |78, 1
Rahoitustuotot 3.1 3,2 6,8
Rahoituskulut 3.1 -544 -55,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -51,2 -489
Voitto ennen veroja 55,5 1292
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot -2,4 -9,3
Laskennalliset verot -15,6 107,3
Tuloverot yhteensd 4 -17,9 98,1
Tilikauden voitto 137,5 22772
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 137,5 22772
Madrdysvallattomille omistajille 0,0 00
Tilikauden voitto 137,5 22772
Emoyhtion omistajille kuuluva laimentamaton ja
laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 53 0,41 0,78
Osakkeiden laimentamattoman ja laimennusvaikutuksella oikaistun
lukum@drdn painotettu keskiarvo, milj.kpl 53 326,9 283, 1
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

Konsernin lagja tuloslaskelma

M€ Liite I.1-31.12.2016 I.1-31.12.2015
Tilikauden voitto 137,5 22772
Muut laajan tuloksen erat
Eridt, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi
Etuuspohjaisen nettovelan (tai omaisuuseran)
uudelleenmidrittdmisestd johtuvat erat 0,2 0,1
Verot eristd, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi 4 0,0 0,0
Eridt, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi, yhteensa 0,1 0,1
Eridt, jotka saatetaan myShemmin siirtda tulosvaikutteisiksi
Suoraan laajaan tulokseen kirjatut muutokset osakkuusyhtidissa I 4
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 8,3 59
Muuntoerot 2,3 -0,2
Verot eristd, jotka saatetaan myShemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi 4 -2,8 -1.9
Eridt, jotka saatetaan myShemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi, yhteensa 7.8 52
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 8,0 53
Tilikauden laaja tulos yhteensd 145,5 232,6
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 145,5 2326
Madrdysvallattomille omistajille 0,0 0,0
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Konsernitase

KONSERNITASE

M€ Liite 31.12.2016 31.12.2015
Varat
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 2 3 755,5 31017
Sijoitukset kiinteistdrahastoihin 73 22,4 214
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 74 12,9 13,0
Liikearvo 2.5 8,5 1,5
Muut aineettomat hyddykkeet 74 1,7 24
Rahoitusleasingsaamiset 72 2,7 2,7
Pitkdaikaiset saamiset 332 0,2 09
Laskennalliset verosaamiset 4 15,4 94
Pitkdaikaiset varat yhteensd 38194 3 163,1
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 75 7,2 7,7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 332, 76l 44,2 399
Rahavarat 32, 332 12,9 220,0
Lyhytaikaiset varat yhteensd 64,2 267,7
Myytdvand olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 2.1 32,9 10,2
Varat yhteensd 39165 34410
Oma padoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepddoma 111,0 ['11,0
Ylikurssirahasto 159,4 1594
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 652,7 433,8
Kéyvdn arvon rahasto -22,6 -2972
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 0,7
Muun oman padoman rahasto 94,0 94,0
Muuntoerot 0,9 -0,2
Kertyneet voittovarat 851,8 813,7
| 848,1 | 5832
Madraysvallattomien omistajien osuus 1,8 |8
Oma pddoma yhteensi 5.1, 52 | 849,9 | 585,0
Velat
Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 4 93,1 71,5
Varaukset 7.7 2,4 24
Rahoitusvelat 332 1313,9 | 080,4
Muut velat 332 28,2 37,6
Pitkdaikaiset velat yhteensd | 437,7 [ 192,0
Lyhytaikaiset velat
Rahoitusvelat 332 548,6 580,5
Ostovelat ja muut velat 332, 762 79,7 764
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,4 7,1
Lyhytaikaiset velat yhteensa 628,6 664,0
Myytdvand oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvat velat 0,3 0,0
Velat yhteensd 2 066,6 | 856,0
Oma pddoma ja velat yhteensd 39165 34410

Sponda | Hallituksen toimintakertomus ja tilinpditds 2016 39



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

Konsernin rahavirtalaskelma

M€ Liite I.1.-31.12.2016 I.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden tulos 137,5 22772
Oikaisut I 40,5 -80,1
Kayttopddoman muutokset 2 79 -1,3
Saadut korot 0,5 05
Maksetut korot -45,1 -44.8
Muut rahoituserdt -7.8 47
Saadut osingot 0,0 0,0
Maksetut/saadut verot -11,0 2,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 122,5 949
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 3 -684,6 -99,6
Investoinnit kiinteistdrahastoihin -3,0 22
Investoinnit osuuksiin osakkuusyrityksissa - 0,0
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,1 -02
Luovutustulot sijoituskiinteistoistd 4 36,4 544
Luovutustulot kiinteistdrahastoista = 0,3
Luovutustulot osuuksista osakkuusyrityksiin 0,2 180,6
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyddykkeistd 0,4 0,0
Pddomanpalautukset osakkuusyrityksistd - 7,6
Lainasaamisten takaisinmaksut - 0,6
Investointien nettorahavirta -650,8 2415
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 218,5 0,0
Pitkdaikaisten lainojen nostot 595,7 320,0
Oman padoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan takaisinosto - -
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -444 | -3454
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 49,5 -50,5
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan maksetut korot -6,4 -64
Maksetut osingot -94,5 -53,8
Rahoituksen nettorahavirta 318,7 -136,1
Rahavarojen muutos -209,5 2004
Rahavarat tilikauden alussa 220,0 20,3
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 2,4 -0,7
Rahavarat tilikauden lopussa 12,9 220,0
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Rahavirtalaskelman liitetiedot 1.1.-31.12.2016 1.1-31.12.2015

I. Oikaisut tilikauden tulokseen

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot -0,8 4,5
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta -26,7 <232
Lilkearvon poisto 3,1 30
Luovutusvoitto osakkuusyrityksen myynnistd 0,1 -52
Rahoitustuotot ja -kulut 51,2 489
Tuloverot 17,9 98,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - -102
Muut oikaisut -4,3 02
Oikaisut yhteensa 40,5 -80, |
2. Kayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 12,9 -14,0
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen muutos 0,6 0,1
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -5,6 13,0
Varausten muutos - -04
Kayttopadoman muutokset yhteensa 7,9 -1,3

3. Investoinnit sijoituskiinteistdihin
Hankittujen tytdryritysten varojen ja velkojen arvot

Nettokdyttopddoma -3,1 02
Pitkdaikaiset varat 589,5 4,7
Korolliset velat - -29
Hankittujen tytiryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensi 586,4 1,9
Tytéryritysten hankinta
Yhtididen hankintameno 588,2 22
Ostettujen yhtididen hankintahetken rahavarat -1,8 -0,3
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vihennettynd 586,4 1,9
Hankitut kiinteistot - -
Muut investoinnit sijoituskiinteistdihin 98,2 977
Investoinnit sijoituskiinteistdihin yhteensi 684,6 99,6
4. Sijoituskiinteistdjen myynnit
Tytdryritysten myynnit
Tytdryritysten myynnit 26,8 1594
Myytyjen yhtididen rahavarat -0,4 -4.9
Tytdryritysten myynnit yhteensa 26,4 1544
Muut sijoituskiinteistdjen myynnit - -
Sijoituskiinteistdjen myynnit yhteensa 26,4 54,4
Myytyjen tytdryritysten varojen ja velkojen arvo
Nettokdyttépddoma -0,2 -55
Sijoituskiinteist&t 27,2 1619
Korolliset velat = 0,0
Varaukset/vuokravastuu - 24
Siirto osakkuusyhtidosakkeisiin (fuusio) = -
Myyntivoitto/-tappio -0,6 -4.3
Myytyjen tytdryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensi 26,4 54,4
Muut luovutustulot sijoituskiinteistdista
Sijoituskiinteist&t 8,6 -
Myyntivoitto/-tappio ;4 -
Muut luovutustulot sijoituskiinteistdistd yhteensa 10,0 -
Luovutustulot sijoituskiinteistdistd yhteensa 36,4 1544
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Laskelma konsernin oman p

mMmuutoksista

dd0Mman

Sijoitetun Méairays-
vapaan Muun vallatto-
Osake- Ylikurssi- péﬁgmg: K:Z:'lg: U:Svecllsetir;: péég::: Muunto- Ker\zrtisf omistr:j;:: pé'zioo:§
M€ Liite pidoma rahasto rahasto  rahasto rahasto rahasto erot varat  Yhteensd osuus yhteensi
Oma padoma 1.1.2016 I11,0 1594 4338 -29,2 0,7 940 -0,2 813,7 | 5832 1,8 1 585,0
Laaja tulos
Tilikauden tulos 1375 1375 0,0 1375
Muut laajan tuloksen erat
(verovaikutuksella oikaistuna)
Etuuspohjaisen nettovelan
(tai omaisuuserdn) uudelleen-
madrittdmisestd johtuvat ert 6.2 0,1 0,1 ON
Suoraan laajaan tulokseen kirjatut
muutokset osakkuusyhtidissd
Rahavirran suojaukset 4 6,7 6,7 6,7
Muuntoerot 4 [, [, [,
Tilikauden laaja tulos yhteensa 6,7 [l 1377 1455 0,0 45,5
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakeanti 5.1 219,0 219,0 219,0
Osingonjako 5.1, 52 945 945 -94,5
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd 219,0 945 1244 124,4
Oman pddoman ehtoisen 332,
joukkovelkakirjalainan maksetut korot 5.1 -5,1 -5,1 -5,1
Muutos 0,1 (N (N
Oma pddoma 31.12.2016 11,0 1594 652,7 -22,6 0,7 940 09 85,8 | 848,l 1,8 18499
Sijoitetun Méirays-
vapaan Muun vallatto-
oman  Kéyvian Uudelleen- oman Kertyneet mien Oma
M€ Lite oo ' rabaste rabasio rabsrn raesi Pravasioorer Yoy Yhteensi o yheconea
Oma pddoma 1.1.2015 I11,0 1594 4338 -35,1 0,7 940 04 6455 14097 1,8 14115
Laaja tulos
Tilikauden tulos 2272 2272 0,0 22772
Muut laajan tuloksen erat
(verovaikutuksella oikaistuna)
Etuuspohjaisen nettovelan
(tai omaisuuserdn) uudelleen-
madrittdmisestd johtuvat erat 6.2 0,1 0,1 0,1
Suoraan laajaan tulokseen kirjatut
muutokset osakkuusyhtidissd I4 |4 |4
Rahavirran suojaukset 4 44 44 44
Muuntoerot 4 -0,6 -0,6 -0,6
Tilikauden laaja tulos yhteensa 58 06 2273 2326 00 2326
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakeanti 5.1
Osingonjako 5.1, 52 -538  -538 -538
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensi -538 538 -53,8
Oman pddoman ehtoisen 332,
joukkovelkakirjalainan maksetut korot 5.1 -5,1 -5,1 -5,1
Muutos -0,2 -0,2 -0,2
Oma padoma 31.12.2015 I11,0 1594 4338 -29,2 0,7 940 -0,2 813,7 | 5832 1,8 | 585,0
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Konsernitilinpaatoksen litetiedot

Konsernin perustiedot

Sponda Oyj ("yhtid™) yhdessa liitetiedossa 38 esiteltavien tytdryri-
tysten ja muiden konsernitilinpddtdkseen yhdisteltavien yksikkdjen
kanssa (yhdessd "konserni” tai "Sponda”) on johtava kiinteisto-
sijoitusyhtio, joka omistaa, vuokraa ja kehittdd toimitilakiinteistdjd
Suomessa padkaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa.

Yhtio on 23.10.199 | perustettu Suomessa rekisterdity julkinen
osakeyhtio, jonka tunnus on 0866692-3.Yhtién kotipaikka on Hel-
sinki ja rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki.
Yhtion osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin
arvopaperiporssin padlistalla (NASDAQ OMX Helsinki).

Sponda Oyj:n hallitus on hyvéksynyt kokouksessaan 3.2.2017
tdman tilinpdatoksen julkistettavaksi. Suomen osakeyhtidlain
mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hyldtd
tilinpddtds sen julkistamisen jdlkeen pidettdvdssd yhtidkokouksessa.
Yhtiokokouksella on myds mahdollisuus tehdd pdatds tilinpdatok-
sen muuttamisesta.

Sponda Oyj:n konsernitilinpddtoksen jéljennds on saatavissa
Sponda Oyjistd, Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki sekd inter-
net-osoitteessa www.sponda.fi.

Tilinpaidtoksen esittamistapa

IAS I:een (Tilinpddtoksen esittdminen: Disclosure Initiative)
on tehty tilinpddtoksen esittdmistavan parantamiseen tahtdavid
muutoksia, jotka ovat tulleet voimaan tilikaudella 201 6. Muutosten
my&td Sponda on muuttanut tilinpadtdksensd esittdmistapaa. Muu-
tosten tarkoituksena on saada tilinpdatdksestd entistd selkedmpi ja
helpommin luettava. Laadintaperiaatteet esitetddn jatkossa sovel-
tuvin osin laadintaperiaatteisiin liittyvien liitetietojen yhteydessa.
Liitetiedot on ryhmitelty aihealueittain kokonaisuuksiksi siten, ettd
konsernin tuloksen ja taloudellisen aseman kannalta olennaisim-
mat tekijdt pyritddn tuomaan selkedsti esille.

Spondan ndkékulmasta olennaisimpiin tuloslaskelman ja
taseen liitetietoihin kuuluvat sijoituskiinteistot (yli 90 9% taseen
loppusummasta), rahoitus, oma padoma ja verot. Muihin tulos- ja
tase-eriin liittyvid liitetietoja on esitetty lyhyemmin liitetiedossa
7. Tase- ja tuloserien liitetietojen lisdksi on esitetty liitetietoja
johdosta, henkilostostd, ldhipiiristd ja vastuista. Mikali litetiedon
esittdminen ei toisi lisdarvoa lukijan ndkékulmasta, se on jdtetty
kokonaan esittdmattd. Olennaisuutta on arvioitu sekd laadullisesta
ettd mddrdllisestd ndkokulmasta.

Tilinpdatoksen yleiset laatimisperiaatteet

Yleisissd laatimisperiaatteissa on esitetty konsernin noudattamat
standardit ja suositukset, konsolidointiperiaatteet, ulkomaan rahan
maardisten erien muuttaminen sekd liikevoiton ja nettotuoton
madritelmat. Yksittdisiin tilinpadtoseriin liittyvat laatimisperiaatteet
Sponda esittdd liitetietojen yhteydessa.

Laatimisperusta

Konsernitilinpdatds on laadittu Euroopan unionissa sovellettaviksi
hyvaksyttyjen kansainvdlisten tilinpddtésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti, ja sitd laadittaessa
on noudatettu 31.12.2016 voimassa olleita IAS- ja IFRS-stan-
dardeja sekd SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Lisdksi Sponda noudattaa
The European Public Real Estate Association (EPRA) suosituksia
(www.epra.com).

Konsernitilinpddtds on laadittu euroissa ja se esitetddn miljoo-
nina euroina pyoristden luvut 1ahimpéddn 0,1 miljoonaan euroon.
lukuun ottamatta sijoituskiinteistdjd, sijoituksia kiinteistdrahastoihin
sekd johdannaissopimuksia, jotka on arvostettu kdypaan arvoon.
Kaikki luvut on pyoristetty, joten yksittdisten lukujen summa voi
poiketa esitetystd summasta.

Johdon harkinta

|IFRS-standardien mukaisen tilinpddtdksen laatiminen edellyttdd
tiettyjen keskeisten kirjanpidollisten arvioiden tekemistd. Lisdksi
johdon on kdytettdva harkintaa. Harkinta vaikuttaa laatimisperiaat-
teiden valintaan ja niiden soveltamiseen, raportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen madrddn samoin kuin esitettaviin
litetietoihin. Harkinnassaan johto kayttdd arvioita ja olettamuksia,
jotka perustuvat aiempaan kokemukseen ja johdolla tilinpdatos-
hetkelld olevaan parhaaseen ndkemykseen erityisesti kiinteisto-
markkinoiden tulevasta kehityksesta.

Spondan johto kdyttdd harkintaa tehdessddn pddtoksid tilinpdd-
toksen laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden soveltamisesta.
Tama koskee erityisesti tapauksia, joissa IFRS-normistossa on
vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esittdmistapoja.

Lisdksi IFRS-tilinpadtoksen laadinta edellyttdd johdolta tietyiltd
osin arvioiden ja olettamusten tekemistd, mikd vaikuttaa kirjattaviin
varoihin, velkoihin, tuottoihin ja kuluihin. Arvioita ja harkintaan
perustuvia ratkaisuja seurataan jatkuvasti ja ne perustuvat toteutu-
neeseen kehitykseen ja erdisiin muihin tekijsihin, kuten odotuksiin
tulevaisuuden tapahtumista, joiden uskotaan olosuhteet huomioon
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ottaen kohtuudella toteutuvan. Toteumat voivat poiketa tehdyista
arvioista.

Sponda-konsernissa merkittdvimmat johdon harkintaa vaativat
arviot ja olettamukset liittyvat sijoituskiinteistéjen kdypddn arvoon
arvostamiseen ja laskennallisten verojen kirjaamiseen. Néistd on
tarkemmin kerrottu kyseisen liitetiedon kohdalla, otsikolla Johdon

harkinta. E

Toiminnan jatkuvuus

Konsernin tilinpadtds tilikaudelta 2016 on laadittu perustuen
toiminnan jatkuvuuteen, kun otetaan huomioon jokseenkin mah-
dolliset muutokset konsernin toimintaympéristdssd. Konsernissa
tehdyt ennusteet ja arviot, joissa on otettu huomioon nykyinen
maksuvalmiusasema, osoittavat, ettd konsernilla on riittavat talou-
delliset resurssit pystydkseen jatkamaan toimintaansa ennakoita-
vissa olevan ajanjakson.

Muutokset tilinpdaatoksen laatimisperiaatteissa
ja esitettavissa liitetiedoissa

Kayttoon otetut uudet standardit ja standardien muutokset
paattyneelld tilikaudella
Seuraavilla uudistetuilla tai muutetuilla standardeilla on ollut
vaikutusta konsernin tilinpdatokseen ja niitd on sovellettu |.1.2016
alkaen.
— Muutokset IAS l:een Tilinpdatoksen esittdminen - Tilinpadtok-
sessd esitettdvid tietoja koskeva hanke (sovellettava 1.1.2016
tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset selventavat IAS
I:'n ohjeistusta olennaisuuteen, tuloslaskelma- ja tase-erien
yhdistdmiseen, vdliotsikoiden esittdmiseen sekd tilinpdatdksen
rakenteeseen ja laadintaperiaatteisiin liittyen. Spondan konserni-
tilinpadtokseen on tehty muutoksia tilinpddtodksen esittdmiseen.
Laatimisperiaatteet on soveltuvin osin siirretty vastaavan liitetie-
don yhteyteen sekd samalla on liitetiedot ryhmitelty uudelleen.
Spondan konsernitilinpddtdksen ja liketoiminnan kannalta
merkityksettomét liitetiedot on jétetty pois.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat uudet ja muutetut
standardit ja tulkinnat

Seuraavassa on listattu ne IASB:n jo julkistamat uudet tai uudiste-
tut standardit, joita Sponda ei ole vield soveltanut, mutta joilla on
arvioitu olevan mahdollisesti vaikutusta tilinpdatdkseen. Konserni
ottaa ne kdyttdédn kunkin standardin ja tulkinnan voimaantulopdi-
vdstd lahtien, tai mikdli voimaantulopdivd on muu kuin tilikauden
ensimmainen pdivd, voimaantulopdivdd seuraavan tilikauden alusta
lukien. Standardit tulevat voimaan vuonna 2017 tai sitd myohem-
min.

* = Kyseistd sddnnostd ei ole hyvéksytty sovellettavaksi EU:ssa
31.12.2016.
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— IFRS I'5 Myyntituotot asiakassopimuksista (sovellettava 1.1.2018
tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla): Uusi standardi korvaa
nykyiset IAS 18- ja IAS | |-standardit ja niihin liittyvét tulkinnat.
IFRS 15 sisdltad viisivaiheisen ohjeistuksen myyntituottojen
kirjaamisesta: mihin mdardan ja milloin myyntituotot kirjataan.
Myynti kirjataan mddrdysvallan siirtymisen perusteella joko
ajan kuluessa tai yhtend ajankohtana. Standardi lisad my&s
esitettavien liitetietojen mdarad. IFRS 15:n vaikutuksia Spondan
konsernitilinpadtdkseen on arvioitu seuraavasti:

Keskeiset IFRS |5:n késitteet on analysoitu eri tulovirtojen

kannalta. Konsernin myyntituotot muodostuvat ldhes koko-

naan vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista, jotka
kuuluvat IAS 17/ IFRS |6 Vuokrasopimukset soveltamisalaan
ja siksi standardilla ei arvioida olevan merkittavid vaikutuksia.

Standardin mahdolliset vaikutukset liittyvat kiinteistjen

myynnin tuloutukseen.

* Standardi otetaan kayttéon 1.1.2018 ja vertailutietoja ei
oikaista.

— Muutokset IFRS |5:een Myyntituotot asiakassopimuksista
— Clarifications to IFRS 15 Revenue from Contracts with
Customers (sovellettava 1.1.2018 tai sen jdlkeen alkavilla
tilikausilla). Selvennykset on siséllytetty edelld kuvattuun IFRS 15
vaikutusten arviointiin.

— IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja sihen tehdyt muutokset
(sovellettava |.1.2018 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla): IFRS 9
korvaa nykyisen IAS 39-standardin. Uuteen standardiin sisdltyy
uudistettu ohjeistus rahoitusinstrumenttien kirjaamisesta ja
arvostamisesta. Tamd kattaa my&s uuden, odotettuja luotto-
tappioita koskevan kirjanpitokdsittelyn mallin, jota sovelletaan
rahoitusvaroista kirjattavien arvonalentumisten maarittdmiseen.
Standardin yleistd suojauslaskentaa koskevat sddnndkset on
myds uudistettu. IAS 39:n sdd@nndkset rahoitusinstrumenttien
taseeseen kirjaamisesta ja taseesta pois kirjaamisesta on sdily-
tetty. Rahoitusvelkoja koskevat sdédnnndkset vastaavat suurelta
osin nykyisid IAS 39 sddnnoksid.

Tulevan IFRS 9:n vaikutukset Spondan konsernitilinpdatok-
seen ovat vahdiset. Yhtiolld ei ole sellaisia rahoitusvaroja, joihin
liittyisi merkittavid luottoriskejd. Yhtio ei ole koskaan joutunut
kirjaamaan luottotappioita rahavaroista tai johdannaisvaroista.
Yhtio arvioi, ettei rahavaroista tai johdannaissopimuksista
aiheudu yhtidlle jatkossakaan luottotappioita. Yhtion arvion
mukaan vuokrasaamisiin liittyvda riskid voidaan pitdd vahdisend.
Yhtié on kirjannut luottotappioita viimeisen viiden vuoden
aikana vuosikeskiarvolla mitattuna vain noin 0,2 % vuokratuo-
toista ja kdyttokorvauksista. Luottotappiokirjaukset tapahtuvat
jatkossakin tasaisesti tilikauden aikana. Rahoitusvarojen luokit-
telua koskevilla muutoksilla on vain vdhdinen vaikutus Spondan
tilinpadtokseen, koska rahavaroja lukuun ottamatta muiden
rahoitusvarojen mdard on vahdinen.
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Yhtion rahoitusvelat muodostuvat tilinpddtdshetkelld paa-
asiassa korollisista veloista ja johdannaisveloista. Yhtio jatkaa
sekd korollisten velkojen ettd johdannaisvelkojen kirjanpidollista
kirjaamista entiselld tavalla, eikd odota IFRS 9:n vaikuttavan
milldan lailla konsernitilinpadtokseen.

— IFRS |6 Vuokrasopimukset * (sovellettava I.1.2019 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla). Uusi standardi korvaa IAS 17 -stan-
dardin ja siihen liittyvat tulkinnat. IFRS 16 -standardi edellyttad
vuokralle ottajilta vuokrasopimusten merkitsemistd taseeseen
vuokranmaksuvelvoitteena sekd siihen liittyvdnd omaisuuserdnd.
Taseeseen merkitseminen muistuttaa paljon IAS |7:n mukaista
rahoitusleasingin kirjanpitokdsittelyd. Taseeseen merkitsemisestd
on kaksi helpotusta, jotka koskevat lyhytaikaisia enintddn 12
kuukautta kestéavid vuokrasopimuksia sekd arvoltaan enintddn
USD 5 000 olevia hyodykkeitd.Vuokralle antajien kirjanpitokasit-
tely tulee sdilymadn suurelta osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.
Konsernissa on aloitettu standardin vaikutuksien alustava arvi-
ointi. Sen mukaan vaikutukset Spondan konsernitilinpadtokseen
vuokranantajana ovat vahdisid. Vaikutuksia vuokralle ottajana
selvitetddn ja niitd arvioidaan tulevan ldhinnd vuokratonteista ja
autojen sekd muiden koneiden ja laitteiden vuokrasopimuksista.

— Muutokset IAS 7:4dn Rahavirtalaskelmat- Disclosure Initiative®
(sovellettava 1.1.2017 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muu-
toksilla pyritddn siihen, ettd tilinpddtoksen kdyttdjat voisivat arvi-
oida rahoitustoiminnasta syntyvien rahavirtavirtavaikutteisten ja
ei-rahavirtavaikutteisten velkojen muutoksia. Standardimuutos
vaikuttaa Spondan konsernitilinpdatoksen liitetietoihin.

— Muutokset IAS 40:d4n Sijoituskiinteistot — Transfers of
Investment Property* (sovellettava |.1.2018 tai sen jdlkeen
alkavilla tilikausilla). Muutokset selventavit, ettd johdon
ailkomusten muuttuminen ei yksindan osoita sijoituskiinteiston
kayttotarkoituksen muuttumista. Kdyttdtarkoituksen muutosta
osoittavat esimerkit standardissa on my&s muutettu niin, ettd
ne viittaavat myos rakenteilla olevaan kiinteistédn samoin kuin
valmiiseen kiinteistéon. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta
Spondan konsernitilinpadtokseen.

Konsolidointiperiaatteet

Tytdryritykset
Konsernitilinpdatds sisdltdd Sponda Oyjin ja sen tytaryritysten tilin-
paatokset kultakin 31.12. pdattyneeltd tilikaudelta. Tilikauden 2016
konsernitilinpaatokseen siséltyvdt yhtiot luetellaan liitetiedossa 8.
Tytdryritykset ovat yrityksid, joissa konsernilla on mddrdysvalta.
Madrdysvalta syntyy, kun konserni olemalla osallisena yhteisdssa
altistuu yhteisdn muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen
muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tdhan tuottoon
kéyttdmalld yhteisod koskevaa valtaansa. Tytaryritykset yhdistellddn
konsernitilinpdatdkseen kokonaisuudessaan siitd pdivdstd lukien,
jona konserni saa niissd maardysvallan.Yhdisteleminen lopetetaan
pdivand, jona madrdysvalta lakkaa.

Hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 "Lilketoimintojen yhdistami-
nen" -standardia silloin, kun kyseessd on liiketoimintojen yhdis-
tdminen. Konsernin keskindinen osakkeenomistus on eliminoitu
hankintamenetelmalld. Luovutettu vastike sekd hankitun yhtién
yksildidyt varat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan kdypdan
arvoon. Liikearvo kirjataan mdarddn, jolla luovutettu vastike, maa-
rdysvallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin
omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavdt konsernin osuuden
hankitun nettovarallisuuden kdyvdstd arvosta. Hankinnat, jotka
eivat tdytd liketoiminnan maaritelmad, kirjataan omaisuuserien
hankintana.

Spondassa yksittdisten sijoituskiinteistdinvestointien luokittelu
omaisuuserien hankinnoiksi perustuu ndkemykseen, ettd yksittdi-
nen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei vield muodosta liketoimin-
nallista kokonaisuutta. Kiinteistoliiketoiminta edellyttadd kiinteistojen
markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa seka
kiinteistdjen korjausten ja perusparannusten johtamista. Omai-
suuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistéjen hankinnoissa ei siirry
liketoimintaprosesseja eikd niitd vastaavia henkildita.

Tilikauden aikana luovutettujen tytaryhtididen tulokset sisalty-
vdt konsernin tilikauden tulokseen siihen saakka, jolloin maarays-
valta on lakannut. Tilikauden aikana hankitut yhtiét on yhdistelty
konsernitilinpddtokseen siitd paivastd lahtien, jona mdirdysvalta on
saatu.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja realisoitu-
mattomat katteet sekd sisdinen voitonjako eliminoidaan konser
nitilinpddtostd laadittaessa. Tilikauden tuloksen sekd muihin laajan
tuloksen eriin kuuluvat erdt kohdistetaan emoyhtion omistajille
sekd mddrdysvallattomille omistajille ja esitetddn tuloslaskelman
ja muiden laajan tuloksen erien yhteydessd. Mddrdysvallattomien
omistajien osuus esitetddn omassa padomassa erillddn emoyri-
tyksen omistajille kuuluvasta omasta pddomasta. Laaja tulos koh-
distetaan emoyhtion omistajille ja maardysvallattomille omistajille,
vaikka tdmd johtaisi silhen, ettd madradysvallattomien omistajien
osuudesta tulisi negatiivinen, ellei médardysvallattomilla omistajilla
ole sitovaa velvollisuutta olla kattamatta tappioita sijoituksensa
ylittavaltd osalta.

Osakkuusyritykset ja yhteisjarjestelyt

Osakkuusyritykset ovat yrityksid, joissa konsernilla on huomattava
vaikutusvalta, eli kun konsernin omistusosuus on yli 20 prosenttia,
mutta alle 50 prosenttia tai konsernilla muutoin on huomattava
vaikutusvalta, muttei mddrdysvaltaa. Osakkuusyritykset yhdistetddn
konsernitilinpddtdkseen pddomaosuusmenetelmdd kayttden.
Konsernin osuus osakkuusyrityksien tuloksista on esitetty omana
rivinddn tuloslaskelmassa. Kaikki keskindiset kiinteistdyhtiot, myds
sellaiset joita omistetaan alle 50 prosenttia, kdsitellddn seuraavaksi
kuvatulla tavalla yhteisind toimintoina.

Yhteisjdrjestely on jdrjestely, jossa kahdella tai useammalla osa-
puolella on yhteinen médraysvalta. Yhteinen mairdysvalta on jar-
jestelyd koskevan mddrdysvallan pitdmistd yhteiseen sopimukseen
perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksellisid toimintoja
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koskevat padtokset edellyttavat madrdysvallan jakavien osapuolten
yksimielistd hyvaksymistd. Y hteisjdrjestely on joko yhteinen toi-
minto tai yhteisyritys. Y hteisyritykset yhdistetddn konsernitilinpaa-
tokseen padomaosuusmenetelmadd kayttéden.Yhteiset toiminnot
yhdistetddn konsernitilinpdatékseen rivi riviltd -menetelmalla.

Keskindiset kiinteistdyhtiot ja muut jdrjestelyt, joissa osakkeet
oikeuttavat mddrdtyn huonetilan hallintaan ja joissa konsernin
omistusosuus on alle 100 prosenttia, yhdistellddn konsernitilinpda-
tokseen konsernin omistusosuuden mukaan suhteellisella yhdis-
telylld IFRS '] "Yhteisjdrjestelyt” -standardin mukaisesti yhteisind
toimintoina. Talldin konsernitilinpddtokseen yhdistellddn rivi rivitta
konsernin osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista.

Liiketoimet mddrdysvallattomien omistajien kanssa

Konsernin noudattaman periaatteen mukaan liketoimet maa-
rdysvallattomien omistajien kanssa kasitellddn kuten liketoimet
emoyrityksen omistajien kanssa. Kun kyseessd on osto mddrdys-
vallattomilta omistajilta, maksetun vastikkeen ja tytdryrityksen
nettovarallisuudesta hankitun osuuden kirjanpitoarvon vilinen
erotus kirjataan omaan pddomaan. Myds voitot tai tappiot
madrdysvallattomille omistajille tapahtuneista myynneistd kirjataan
omaan padomaan.

Ulkomaan rahan maariisten erien muuttaminen

Toimintavaluutta ja esittdmisvaluutta

Konsernin yksikéiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat luvut
maddritetddn siind valuutassa, joka on kunkin yksikon pddasiallisen
toimintaympériston valuutta (““toimintavaluutta”). Konsernitilinpaa-
tOs on esitetty euroina, joka on konsernin emoyrityksen toiminta-
ja esittdmisvaluutta.

Liiketapahtumat ja saldot

Ulkomaan rahan madardiset liketapahtumat on kirjattu toimintava-
luutan madréisind kdyttden tapahtumapdivana vallitsevaa kurssia.
Valuuttaméadraiset monetaariset saamiset ja velat on muunnettu
euroiksi kdyttden tilinpadtospaivan kursseja. Ulkomaan rahan
mddrdiset ei-monetaariset erdt on arvostettu tapahtumapdivan
kurssiin, paitsi kdypiin arvoihin arvostetut erdt, jotka on muunnettu
euroiksi kdyttden arvostuspdivdn valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan mddrdisistd liketapahtumista ja monetaaris-
ten erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu
tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liketoiminnan
kurssivoitot ja -tappiot sisdltyvdt vastaaviin eriin liikevoiton yldpuo-
lelle.
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Konserniyritykset

Konsernin esittdmisvaluutasta poikkeavaa toimintavaluuttaa
kayttavien ulkomaisten konserniyritysten laajojen tuloslaskelmien
ja erillisten tuloslaskelmien tuotto- ja kuluerdt on muunnettu
euroiksi tilikauden keskikurssin ja taseet tilinpadtdspdivan kurssin
mukaan, mikd aiheuttaa taseessa omaan padomaan kirjattavan
muuntoeron, jonka muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.
My®s ulkomaisten tytdryhtididen hankintamenon eliminoinnista
ja hankinnan jdlkeen kertyneistd oman pddoman eristd syntyvat
muuntoerot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Tytdryrityksen
myynnin yhteydessd muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana
myyntivoittoa tai -tappioita.

Mairitelmia

Nettotuotto
Nettotuotto méddritellddn nettosummaksi, joka muodostuu kun
likevaihdosta vdhennetddn ylldpitokulut.

Spondassa liikevaihtoon siséllytetdan vuokratuotot ja kéyt-
tokorvaukset, korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista sekd
hallinnointipalkkiot.

Kulut sisdltavat yllapitokulut, jotka ovat kiinteistéon sddnnénmu-
kaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvia huolto- ja vuosikorjaus-
kuluja ja ne kirjataan vélittémasti tuloslaskelmaan.

Liikevoitto

Konsernissa liikevoitto madritetddn nettosummaksi, joka
muodostuu kun nettotuottoihin lisdtddn liketoiminnan muut
tuotot, vahennetddn myynnin ja markkinoinnin, hallinnon ja
liketoiminnan muut kulut, osuus osakkuusyritysten tuloksesta,
likearvon arvonalentuminen sekd lisdtddn/vahennetddn voitot/
tappiot sijoituskiinteistdjen luovutuksista ja kdypddan arvoon arvos-
tamisesta sekd vaihto-omaisuuskiinteistdjen ja osakkuusyritysten
luovutuksista.

Muut tuotot ja kulut sisaltdvat normaalista operatiivisesta
toiminnasta poikkeavia tuottoja ja kuluja. Muista kuluista suurin
osa muodostuu vuokratuotoista kirjatuista luottotappioista ja
epadvarmoista saamisista.
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SEGMENTTI-INFORMAATIO

|. Segmentti-informaatio

|\I Laadintaperiaatteet

Segmentti-informaatio esitetddn konsernin liiketoiminnallisen ja
maantieteellisen segmenttijaon mukaisesti.

Liiketoimintasegmentit perustuvat konsernin sisdiseen orga-
nisaatiorakenteeseen ja sisdiseen taloudelliseen raportointiin.
Segmentit on muodostettu erilaisten tilatyyppien ja palveluiden
sekd maantieteellisten alueiden perusteella. Spondan hallitukselle
ja johtoryhmélle raportoidaan tulos ja kiinteistojen kdyvén arvon
muutokset segmenteittdin, jotka ovat Toimistokiinteistét, Kauppa-
keskukset, Logistiikkakiinteistot, Kiinteistokehitys, Kiinteistosijoitus-
yhtiot, Vendjd ja Muut.

Spondan hallitus ja johtoryhmd arvioivat segmenttien tulok-
sellisuutta nettotuoton, likevoiton ja kdyttdasteen perusteella.
Naiden lisdksi hallitus ja johtoryhma seuraavat myds muita avainlu-
kuja kuten segmenttikohtaiset investoinnit.

Segmentin varat sisdltavdt ne erdt, jotka ovat suoraan kohdis-
tettavissa segmenteille kuten sijoitus- ja vaihto-omaisuuskiinteist&t,
kiinteistérahastosijoitukset, likearvo ja rahoitusleasingsaamiset.
Kohdistamattomat erét siséltavat vero- ja rahoituserid sekd koko
konsernille yhteisid erid, jotka on esitetty segmentti-informaatiossa
kohdassa "Muut”. Investoinnit ovat sijoituskiinteistdjen hankintoja,
niiden kehitysinvestointeja, perus- ja vuokralaisparannuksia sekd
kiinteistérahastosijoituksia.

Toimistokiinteistot -segmentti vastaa toimistotilojen vuokraa-
misesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Kauppakeskukset -segmentti vastaa kauppakeskusten ja liiketi-
lojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Logistiikkakiinteistot -segmentti vastaa logistiikkakiinteistojen
vuokraamisesta ja myynnistd Suomessa.

Kiinteistokehitys -segmentti vastaa uusien kiinteistohankkei-
den markkinoinnista ja toteuttamisesta asiakastarpeiden pohjalta.
Toiminnan kohteina ovat rakentamattomat maa-alueet ja uudis-
tettavat rakennukset erityisesti padkaupunkiseudulla, mutta myos
muualla Suomessa.

Kiinteistsijoitusyhtiot -segmentti omistaa ja hallinnoi muita
epdsuoria kiinteistdsijoituksia ja rahasto-osuuksia

Vendjd -segmentti vuokraa ja myy toimisto-, liiketila- ja logistiik-
kakiinteistojd Vendjalla.

Kayttdmattdman rakennusoikeuden arvo on esitetty
asianomaisen segmentin varoissa niissa sijoituskiinteistdissa, joissa
on rakennus, ja osana Kiinteistdkehitys-segmenttid siltd osin kuin
rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Spondan segmentti-informaatio on laadittu pddosin periaat-
teella, ettd sijoituskiinteistd kuuluu padkayttotarkoituksensa mukai-
seen segmenttiin.Vuoden 2014 alusta ldhtien kuitenkin samassa
kiinteistossd sijaitsevat toimisto- ja liiketilat sekd kauppakeskukset
on jaettu asianomaisiin segmentteihin osassa sijoituskiinteistoista.
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Segmentti-informaatio

Logis- Kiin- Kiinteisto-

Toimisto-  Kauppa- tiikka- teisto- sijoitus- Konserni
12/2016, M€ kiinteistot keskukset kiinteistot kehitys  Vendja yhtiot ~ Muut yhteensd
Lilkevaihto 167,2 70,3 8,6 1,3 [1,3 - 0,22 259,0
Ylldpitokulut ja rahastojen valittémat kulut -43,1 -15,5 43 -2,2 -3,0 - 00 -68,0
Nettotuotot 124, 1 54,8 44 -0,9 8,3 - 0l 190,9
Luovutusvoitot sijoituskiinteistoistd 0,7 - |1 - 0,1 - - 20
Luovutustappiot sijoituskiinteistdista -0, 1 - 0,0 -04 -0,6 - 0,0 =[I,[
Osakkuusyritysten luovutusvoitot/-tappiot - - - - - -0,1 - -0,1
Vaihto-omaisuuskiint. luovutusvoitot/-tappiot - - - 14,6 - - 0,0 14,6
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisessa 2572 21,3 -2,3 49 -20,5 -2,0 = 26,7
Liikearvon poisto - - - =30 - - 0,0 =3
Hallinto ja markkinointi 11,5 -4,0 -0, -4,2 -2,5 0,0 -0,5 -22.8
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - - - - - - - -
Muut tuotot ja kulut -0, 1 -0,2 0,1 -04 0,0 = 0,2 -04
Liikevoitto 138,4 72,0 32 10,5 -15,1 -2,1 -0, | 206,7
Rahoitustuotot ja -kulut 51,2 51,2
Voitto ennen veroja 51,3 55,5
Tuloverot -179 -179
Tilikauden voitto -69,3 1375
Investoinnit 187, 4333 1,2 60,7 0,22 30 03 6856
Segmentin varat 22038 | 1954 87,9 196,0 1163 22,4 945 39165
— joista myytavaksi luokiteltuja 10,6 - 189 33 - - - 32,8
Taloudellinen vuokrausaste 89,2 93,5 74,0 - 84,8 - - 89,6

Logis- Kiin- Kiinteisto-

Toimisto-  Kauppa- tiikka- teisto- sijoitus- Konserni
12/2015, M€ kiinteistot keskukset kiinteistot kehitys ~ Vendja yhtiot ~ Muut  yhteensd
Lilkevaihto 149, 46,6 16,8 [ 16,9 - - 230,5
Ylldpitokulut ja rahastojen valittémat kulut -394 -10,9 =77 -2,8 -40 - - -64,8
Nettotuotot 109,7 357 91 -1,7 12,8 - - 165,7
Luovutusvoitot sijoituskiinteistoistd 0,1 - - 0,0 0,0 - 0,0 0,1
Luovutustappiot sijoituskiinteistdista -0,3 - -3, 0,0 -1, - -0,1 -4,6
Osakkuusyritysten luovutusvoitot/-tappiot - - - - - 52 - 52
Vaihto-omaisuuskiint. luovutusvoitot/-tappiot 0,0 - - 2,7 - - - 2.8
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisessa 35,5 32 -74 259 -339 - - 232
Liikearvon poisto - - - -30 - - - -3,0
Hallinto ja markkinointi -10,6 -2,8 -1,3 -4, -2,7 00 -0, 21,7
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - - - - - 10,2 - 102
Muut tuotot ja kulut -0,2 -0,3 0,7 - - 0,1 - 0,2
Liikevoitto 134, 358 -1,9 19,8 -24.,8 154 -0,3 178,
Rahoitustuotot ja -kulut -48,9 -48,9
Voitto ennen veroja -49,1 129,2
Tuloverot 98, | 98, |
Tilikauden voitto 489 22772
Investoinnit 34,0 6,8 09 66,0 0l 27 0l 10,6
Segmentin varat 2 0059 733,6 94,7 41,2 150,7 214 2934 3441,0
— joista myytavaksi luokiteltuja 84 - 1,8 - - - - 10,2
Taloudellinen vuokrausaste 88,2 91,3 68,3 - 84,6 - - 87,7
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Maantieteelliset segmentit

M€ 2016 2015
Liikevaihto

Suomi 2476 213,6
Vendjd 1,3 16,9
Konserni yhteensa 259,0 230,5
Varat

Suomi 3800,2 32903
Vendjd 16,3 150,7
Konserni yhteensa 3916,5 3441,0

Sponda uudistaa segmenttiraportointiaan vuoden 2017

alusta vastaamaan paremmin nykyisid strategisia

painopistealueitaan.Vendjdn ja logistiikan segmenttien
pienennyttyd myyntien my6td, ne jdavat alle raportointirajojen
eikd niitd raportoida endd erikseen. Segmentit 1.1.2017 alkaen
ovat Toimistokiinteist&t, Kauppakeskukset, Kiinteistokehitys,
Ei-strateginen omaisuus ja Muut -segmentti. Ei-strateginen
omaisuus -segmenttiin sisdltyy jdljelld olevat logistilkkakiinteistét ja
kiinteistot Vendjdlld sekd nykyinen Kiinteistosijoitusyhtidt-segmentti.
Muut-segmenttiin sisdltyy konsernin liketoiminnoille kohdistamat-
tomat kulut.

Uuden raportointimallin mukaisesti raportoidaan ensimmadi-
sen kerran tammi-maaliskuun osavuosikatsauksessa 5.5.2017.
Segmenttien vertailutiedot julkaistaan ennen osavuosikatsausta.
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2. Syjortuskiinteistot

Sponda Oyj on toimitilojen vuokraukseen sekd kiinteistjen
kehittdmiseen ja omistamiseen erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio.
Vuoden 2016 lopussa Spondan omistuksessa oli yhteensa |69
vuokrattavaa kiinteistdd, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pin-
ta-ala on noin 1,2 milj. m?.

Sijoituskiinteist&t -osiossa kuvataan sijoituskiinteistdihin littyvat
laadintaperiaatteet ja kdyvdn arvon mddrittdmisen periaatteet sekd
annetaan tietoa sijoituskiinteistoissd vuoden aikana tapahtuneista
muutoksista ja tulevista sitoumuksista.

Sijoituskiinteistot
konsernitaseessa

2.1.

|\I Laadintaperiaatteet

Sijoituskiinteistd on kiinteistd, jota konserni pitdd hallussaan vuok-
ratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syistd. Sijoituskiinteistéjen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 "Sijoituskiinteistot” -standardin mukaista kdyvédn arvon
mallia. Talldin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio
kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se syntyy.

Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun se poistetaan kaytdstd pysyvasti. Sijoituskiinteistdjen luovutus-
voitot ja -tappiot esitetddn tuloslaskelmassa omana erdnddn.

Sijoituskiinteistt arvostetaan alun perin hankintamenoon,
johon siséllytetddn transaktiomenot. Alkuperdisen kirjaamisen
jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan kdypddn arvoon. Kdypd arvo
on hinta, joka saataisiin omaisuuserdn myynnistd tai maksettaisiin
velan siirtdmisestd markkinaosapuolten vélilld arvostuspdivana
toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa. Sijoituskiinteiston kdypa
arvo kuvastaa tilinpaatéspdivan markkinaolosuhteita ja parhaiten
se ilmenee tarkasteluhetken markkinaolosuhteiden vallitessa
pddasiallisilla markkinoilla maksettavina hintoina kiinteistdistd, jotka
sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vastaavat tarkasteltavana olevaa
kiinteistod ja joita koskevat vastaavanlaiset vuokra- tai muut sopi-
mukset. Toimitilojen yksilSllisten piirteiden takia on harvoin tarjolla
luotettavia vertailukauppahintoja. Jos luotettavaa markkinaperus-
teista hintaa ei ole kdytettdvissa, kdytetddn kdyvan arvon maaritta-
misessd diskontattujen kassavirtojen menetelmd, joka perustuu
olemassa oleviin ja odotettuihin tuotto- ja kulutasoihin.
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Kehitettavit sijoituskiinteistot

Kehitettdvadn sijoituskiinteistdn hankintameno muodostuu valmis-
tumisajankohtaan kertyneistd rakentamismenoista, aktivoiduista
vieraan pddoman menoista ja muista menoista. Tilinpddtdshetkelld
keskenerdiset kehityshankkeet, joissa rakennetaan uusi rakennus
tai laajennusosa arvostetaan IAS 40 "Sijoituskiinteistot” -standar-
din mukaan kdypdan arvoon.

Kohteen keskenerdisyydestd aiheutuva riski, jolla tarkoitetaan
rakennuskustannuksiin, rakennusaikatauluun ja rahoituskustannuk-
siin liittyvdd riskid sekd keskenerdisen kohteen potentiaalisen osta-
jan tuottovaatimusta, otetaan huomioon keskenerdisen hankkeen
kdypad arvoa maaritettdessd jattamalld tulouttamatta kohteesta
saatavasta katteesta jiljelld olevaa rakennusaikaa vastaava riskipai-
notettu osuus. Kaikki muut keskenerdiseen kohteeseen liittyvadt
riskit, mukaan lukien kohteen vuokraamiseen liittyvat riskit, otetaan
huomioon vastaavalla tavalla kuin muiden sijoituskiinteistéjen
arvostamisessa.

Vieraan paaoman menot
Vieraan pddoman menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jonka
aikana ne ovat syntyneet.

Yleiset ja erityiset ehdot tdyttdvan hyddykkeen hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta valittdmasti aiheutuneet
vieraan padoman menot sisdllytetddn kyseisen hyddykkeen hankin-
tamenoon silloin, kun on todenndkdistd, ettd ne tuottavat vastaista
taloudellista hydtyd, ja kun menot ovat luotettavasti madritettd-
vissd. Spondan kohdalla aktivoitavat vieraan pddoman menot ovat
kiinteistokehitystoiminnan rakennushankkeita varten nostetuista
lainoista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut
rakennushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen rakennushank-
keeseen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskuluker-
roin on Sponda-konsernin tilikauden aikaisen korollisen vieraan
pddoman painotettu keskikorko, joka mdaritetddn vuosineljannek-
sittdin.Vieraan pddoman menojen aktivointia jatketaan siihen asti,
kunnes omaisuuserit ovat olennaisilta osin valmiit niille aiottua
kayttotarkoitusta tai myyntid varten.

Myytavina olevat sijoituskiinteistot

Jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistdn myynti katsotaan
todenndkdiseksi, siirretddn tallainen kiinteistd taseessa erddn
"Myytévand olevat pitkdaikaiset omaisuuserat”. Myytdvand olevaksi
luokittelu edellyttdd, ettd seuraavat edellytykset tayttyvat: myynti
on erittdin todenndkdinen, sijoituskiinteistd on valittdmasti myyta-
vissd nykyisessd kunnossaan yleisin ja tavanomaisin ehdoin, johto
on sitoutunut myyntid koskevaan suunnitelmaan ja myynnin odo-
tetaan tapahtuvan vuoden kuluessa luokittelusta. Myytdvand olevat
sijoituskiinteistdt arvostetaan kdypddn arvoon IAS 40 mukaisesti.
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Sijoituskiinteistot

M€ 2016 2015
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo |.1. 3101,7 31421
Myytavaksi luokitellut sijoituskiinteistot |.1. 10,2 0,0
Hankitut sijoituskiinteist&t 590,5 47
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 919 103,0
Myydyt sijoituskiinteistot -359 -161,9
Aktivoidut vieraan pddoman menot,

kauden lisdys |2 0,8

Voitto/tappio kdypddn arvoon
arvostamisesta 28,7 232
Myytavéksi luokiteltuihin siirretyt
sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistojen kaypd arvo 31.12.

-32,8
37555

-10,2
3101,7

Merkittavat hankitut sijoituskiinteistot

Sponda osti helmikuussa kuusi kiinteistdd Forum-korttelista
omistavan AB Mercator Oy:n (16.3.2016 ldhtien Koy Helsingin
Forum). Hankinta on luokiteltu omaisuuserdhankinnaksi perustuen
siihen, etteivat kiinteistot vuokrasopimuksineen muodostaneet
liketoiminnallista kokonaisuutta. Forum on hankinnan yhteydessa
integroitu Spondan jo entuudestaan olemassa oleviin jarjestelmiin
ja toimintamalleihin.

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

M€ 2016 2015
Luovutusvoitot 20 0,1
Luovutustappiot I, 46
Yhteensi 0,8 -4,5

Myytdvana olevaksi pitkiaikaiseksi omaisuuseraksi

luokitellut sijoituskiinteistot

Vuoden 2016 tilinpadtoksessd on luokitettu myytavaksi 12
sijoituskiinteistdd, joissa on myyntiprosessi meneillddn ja jotka
todenndkdisesti myyddan seuraavan vuoden kuluessa. Ndistd kuusi
on logistiikkakiinteistdd, neljd toimistokiinteistdd ja kaksi tonttikiin-
teistod.

SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteistojen kayvin
arvon maarittaminen

2.2

|\I Laadintaperiaatteet

Spondassa valmiiden sijoituskiinteistojen kdypd arvo mdaritelldan
kiinteistokohtaisesti yhtion omana laskentana kdyttden diskontattu-
jen kassavirtojen menetelmdd (DCF). Kassavirrat lasketaan vahin-
tddn 10 vuodelle. Laskentakauden nettokassavirrat diskontataan
kunkin laskentavuoden puolestavilistd ja padtearvo viimeisen las-
kentavuoden lopusta tarkasteluhetkeen diskonttokorolla. Pddtearvo
saadaan padomittamalla viimeistd laskentavuotta seuraavan ns.
normivuoden nettokassavirta tuottovaatimuksella (Gordon growth
-malli). Diskonttokorko mddritellddn lisidmalld tuottovaatimukseen
pitkdn aikavilin inflaatio-odotus. Tuottovaatimus pohjautuu omaan
markkinatietdmykseen seka KTl Kiinteiststieto Oy:n ja muiden
markkinainformaation tuottajien julkaisemaan tietoon.

Potentiaaliset bruttotuotot perustuvat voimassa oleviin vuok-
rasopimuksiin sekd tyhjien tilojen osalta arvioituihin markkina-
vuokriin. Kiinteistokohtaista potentiaalista bruttotuottoa korjataan
vuositasolla laskennallisella pitkdn aikavélin vajaakdyttdoletuksella,
jossa otetaan huomioon kohteen erityisominaisuudet ja sopimusti-
lanne.Ylldpitokuluihin sekd sopimus- ja markkinavuokriin lasketaan
arvioitu inflaatiovaikutus. Spondan vuokrasopimukset on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Rakentamattomien tonttien ja sijoituskiinteistjen hyddynnet-
tdvissd olevan kdyttdmattdman rakennusoikeuden arvioinnissa
kaytetddn kauppahintamenetelmad.

Arvioinnin tulokset raportoidaan suoraan toimitusjohtajalle
(CEQO), liketoimintajohtajalle, talousjohtajalle (CFO) ja hallitukselle.
Arvonmadritysprosessi ja markkinatilanne sekd muut kiinteistdjen
arviointiin vaikuttavat tekijdt kdyddan ldpi vahintddn neljdannesvuo-
sittain toimitusjohtajan, liketoimintajohtajan ja talousjohtajan kanssa
konsernin raportointirytmin mukaisesti.

Ulkopuolinen asiantuntija on auditoinut Spondan sisdisen kiin-
teistdarviointiprosessin sekd laskentamenetelmdt ja raportoinnin.
Niiden on todettu tdyttavan IFRS:n ja IVSin (International Valuation
Standards) arviointikriteerit sekd hyvdn kiinteistéarviointitavan ns.
AKA-kriteerit (Auktorisoitujen kiinteistéarvioitsijoiden kriteerit).
Auditoinnin lisdksi Spondassa tarkastutetaan vahintddn kaksi kertaa
vuodessa kaikkien kiinteistdjen arvon médrityksessd kdytetty
aineisto ulkopuolisella asiantuntijalla. Ndin varmistetaan kéytettyjen
parametrien ja arvojen perustuminen markkinahavaintoihin. Spon-
dan Suomessa sijaitsevan kiinteistokannan arvioi vuoden toisella
ja viimeiselld vuosineljannekselld Catella Property Oy.Vendjdn
kiinteistokannan arvioi toisella ja viimeiselld vuosineljannekselld CB
Richard Ellis.

Lausunnot sekd Suomen ettd Vendjan kiinteistéjen arvonmaari-
tyksestd 6ytyvdt Spondan internet-sivuilta sijoittajat.sponda.fi
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R Johdon harkinta

Keskeisin tilinpadtoksen osatekijd, joka sisdltdd arvioihin ja oletuk-
siin liittyvid epavarmuustekijoitd, on sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon maarittely. Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon madrittdminen
edellyttdd merkittavid johdon arvioita ja ndkemysta erityisesti tuot-
tovaatimusten, markkinavuokrien ja kdyttoasteiden tulevasta kehi-
tyksestd. Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo kuvastaa muun muassa
nykyisten vuokrasopimusten perusteella saatavaa vuokratuottoa
sekd kohtuullisia ja perusteltavissa olevia olettamuksia tulevien
vuosien vuokratuotoista asiaa tuntevien, vuokrasuhteeseen
halukkaiden osapuolten tekemind nykyisten olosuhteiden valossa.
Samoin se kuvastaa myds odotettavissa olevia kassasta maksuja
liittyen kuhunkin kyseessa olevaan kiinteist6on. Tuottovaatimus
maddritellddn kullekin kiinteistélle ottaen huomioon kiinteisto-
kohtaiset riskit sekd markkinariskit. Diskonttokorko madritetddn
lisadmalld tuottovaatimukseen pitkdn aikavlin inflaatio-odotus.

Sijoituskiinteistojen kdyvian arvon laskenta

Sijoituskiinteistojen kdyvin arvon laskennassa kaytetyt johdon
arvioon perustuvat painotetut keskimaardiset tuottovaatimukset
tilatyypeittdin 31.12.2016 (%)

Alue
Ydin- Muu  Espoo/ Muu
keskusta Helsinki Vantaa Suomi Veniji
Tilatyyppi
Toimisto- ja
liiketilat 50 6,0 8,4 7,0 10,1
Logistiikka 91 8,4 11,9 -
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Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskennassa kdytetyt johdon
arvioon perustuvat painotetut keskimaardiset tuottovaatimukset
tilatyypeittdin 31.12.2015 (%)

Alue
Ydin- Muu Espoo/ Muu

keskusta Helsinki Vantaa Suomi Venija
Tilatyyppi
Toimisto- ja
liiketilat 53 6,0 84 7,0 10,3
Logistiikka 9,0 84 1,8 12,5
Kayvan arvon laskennassa kaytettavat merkittavit
olettamukset keskimdarin

Suomi Veniji
2016 2015 2016 2015

Tuottovaatimus, % 58 6, 10, | 10,3
Alkutuotto, % 57 6,2 6,9 8,4
I laskentavuoden laskennallinen
taloudellinen kdyttdaste, % 885 884 707 789
Sopimusten mukaiset
vuokratuotot, €/m?/kk 228 202 441 35,6
Markkinavuokrat, €/m?/kk |84 [6,2 555 41,0
Laskennassa kdytetyt pitkdn
aikavalin yllapitokulut, €/m?/kk 34 3,0 8.8 8,6

Muutokset kdyvan arvon laskennassa kdytettdvissa merkittavissa
olettamuksissa johtuvat markkinoiden muutoksista sekd alkavien ja
padttyvien vuokrasopimusten vaikutuksista kiinteistokantaan.
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Sijoituskiinteistojen kdyvin arvon laskennan herkkyydet

SIJOITUSKIINTEISTOT

Alla olevassa taulukoissa kuvataan euromadrdistd ja suhteellista sijoituskiinteistéjen tulevaa arvonmuutosta

jos pystyakselilla oleva kdyvdn arvon laskennan parametri muuttuu vaaka-akselissa esitettyjen prosenttien verran.

Sijoituskiinteistdkannan kdyvan arvon muutos,
milj. euroa ja prosenttia, 31.12.2016

-10% 5% 0% 5% 10 %
Muutos, Muutos, | Muutos, Muutos, Muutos, Muutos,| Muutos, Muutos,
Me % Me % Me Me % Me %
Tuottovaatimus 379,0 10,8 180,0 5,1 0,0 -162,0 46| -309,0 -8,8
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) -74,0 2,1 -37,0 I, I 0,0 38,0 [, 75,0 2,1
Hoitokulut 94,0 2,7 47,0 1,3 0,0 -46,0 -3 -93,0 2.6
Taloudellinen kdyttoaste (1. laskentavuosi) -24,0 -07| -120 -0,3 0,0 13,0 0,4 25,0 0,7
Sijoituskiinteistokannan kdyvan arvon muutos,
milj. euroa ja prosenttia, 31.12.2015
-10 % 5% 0% 5% 10 %
Muutos, Muutos, | Muutos, Muutos, Muutos, Muutos,| Muutos, Muutos,
Me % Me % Me Me % Me %
Tuottovaatimus 318,0 10,8 150,0 5,1 0,0 -136,0 46| -2600 -8,8
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) -67,0 -2,3 -34,0 -1,1 0,0 34,0 [l 67,0 2,3
Hoitokulut 78,0 2,6 39,0 1,3 0,0 -39,0 -1,3 -77,0 -2,6
Taloudellinen kayttoaste (1. laskentavuosi) -22,0 -0,7 -11,0 -04 0,0 I'1,0 04 22,0 0,7

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana |5 vuoden jaVendjdn kiinteistot

|0 vuoden kassavirtalaskelmalla.

Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kdyttoasteisiin on laskettu keskimaardisille luvuille.

Analyysiin siséltyy vain kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistdt iiman rakennusoikeuksia ja keskenerdisid kiinteistékehityshankkeita,

yhteensd 3 521 milj. euroa (2 957 milj. euroa).

Kaikki sijoituskiinteistét kuuluvat kdyvan arvon hierarkiatasolle 3, jotka eivdt perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon

(muut kuin havainnoitavissa olevat sy&tt&tiedot).

Spondan Vendja-sijoitusten kdypddn arvoon vaikuttavat erityisesti

kiinteistdjen tuottovaatimukset, markkinavuokrat, sopimusvuok-

rat seka valuuttakurssimuutokset. Kdyvan arvon madrittdmiseen

littyvd epavarmuus on jatkunut Vendjan heikon taloustilanteen ja

vertailukauppojen puutteen takia. Kiinteistdjen kdyvdt arvot laske-

taan vuokrasopimusten sopimusvaluuttojen perusteella. Spondan
vuokrasopimuksista merkittdvd osa on ollut USD sidonnaisia.
Yhd enemman uusia sopimuksia on viime aikoina sidottu dollarin

sijasta ruplaan.Télld ei kuitenkaan ole ollut merkittavad vaikutusta

valuuttakurssien muutosten aiheuttamiin kdyvan arvon muutoksiin.

Riski sille on kuitenkin olemassa.
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23 . Tuotot sijoituskiinteistoista

|\I Laadintaperiaatteet

Spondan tuotot muodostuvat padosin sijoituskiinteistjen vuokra-
tuotoista.

Kokonaisvuokrat ja erilliset pddoma- ja ylldpitovuokrat kirjataan
tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Lilkevaihtoon sido-
tut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen toteutuneen
likevaihdon perusteella.

Sijoituskiinteistojen taloudellinen vuokrausaste
segmenteittdin (%)

31.12.2016 31.12.2015
Toimistokiinteistot 89,2 88,2
Kauppakeskukset 93,5 91,3
Logistiikkakiinteistot 74,0 68,3
Vendjd 84,8 84,6

Vuokrasopimusten maturiteettijakauma segmenteittain
31.12.2016 (%)

Toimisto-  Kauppa- Logistiikka-

kiinteistot  keskukset  kiinteistot Venidji
lv 21,1 [1,5 172 55,2
2v 12,8 [1,4 72 235
3v 12,0 7,6 21,0 10,0
4v 62 10,3 6,5 10,7
Sv I'1,7 152 2.8 0,0
6v 24 13,5 32 00
yli 6v 18,9 26,3 8,8 0,6
toistaiseksi
voimassa
olevat 15,0 4,2 333 0,0
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Vuokrasopimusten maturiteettijakauma segmenteittain
31.12.2015 (%)

Toimisto-  Kauppa- Logistiikka-

kiinteistot  keskukset  kiinteistot Venija
lv 13,5 84 24,7 352
2v 19,8 10, 13,0 139
3v 10,2 7,9 4,5 31,2
4v 91 64 74 6,6
Sv 4,8 54 6,0 93
6v 54 1838 1,2 00
yli 6v 214 38,8 1,3 38
toistaiseksi
voimassa
olevat 158 4,3 319 0,0

Odotettavissa olevat vuokratuotot voimassa olevien
sopimusten mukaan ovat:

M€ 2017 2018-2021  2022- Yhteensd

Odotettavissa olevat

vuokratuotot 2358 520, 2947 1 050,6
M€ 2016 2017-2020  2021- Yhteensi
Odotettavissa

olevat vuokratuotot

(vertailutieto) 2032 445,2 3209 969,3

Kertymdt on laskettu vuokrasopimusten nykyisten kertymien
mukaisina ilman indeksikorotuksia.

Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on otettu mukaan
sopimuksissa mainitun irtisanomisajan paattymiseen asti.

Spondan kassavirtoihin Vendjéltd vaikuttavat erityisesti vuokralais-
ten vuokranmaksukyky, vuokrien sopimusvaluutta ja valuutta-
kurssien muutokset. Tuleviin kassavirtoihin vaikuttaa vuokralaisten
kanssa sovittavat uudet vuokratasot sekd vuokrien valuuttasidon-
naisuus. Spondan vuokrat on pédasiassa sidottu joko USD:hen tai
RUB:iin. RUB mddrdiset vuokrat kattavat kulut, jotka suurelta osin
on RUB médrdisid. Tdman takia valuuttakurssimuutosten vaikutus
Spondan kassavirtoihin on ollut maltillista.
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Konsernin merkittavimmat
24 investointisitoumukset

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen
littyvien alueiden kehityshankkeet. Kauppakeskuksen kokonaisin-
vestoinnin arvioidaan olevan noin 240 milj. euroa. Rakentaminen
kdynnistyi huhtikuussa 2015 ja sen arvioidaan valmistuvan kevaalld
2018.

Vuonna 2016 kadynnistyi Tikkurilassa juna-aseman yhteyteen
rakennettavan toimisto- ja liiketilakokonaisuuden rakentaminen.
Kiinteiston ensimmdisen vaiheen investointi on n. 3| milj. euroa ja
sen on tarkoitus valmistua kevddlld 2018

SIJOITUSKIINTEISTOT

2.5.

Liikearvo
Liikearvo
M€ 2016 2015
Hankintameno |.1. 27,5 27,5
Hankintameno 31.12. 27,5 27,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset |.1. -160 -130
Kauden aikaiset poistot ja arvonalentumiset 3,1 -3,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.  -19,1 -16,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 8,5 11,5

Kapiteeli Oy:n hankintaan vuonna 2006 liittyi likearvoa 27,5
milj.euroa tiettyihin suunnitteilla olleisiin kehityskohteisiin, joilla
katsottiin olevan merkittavd arvonnousupotentiaali kohteiden
valmistuessa. Liikearvo ja siitd tehdyt alaskirjaukset kohdistuvat
kokonaan Kiinteistdkehitys -segmenttiin.

Jaljelle oleva liikearvo kohdistuu vuonna 2015 kdynnistynee-
seen Ratinan kehityshankkeeseen. Lilkearvoa alennetaan Ratinan
kehityshankkeen valmiusasteen suhteessa, ollen kokonaan alaskir-
jattu Ratinan valmistuttua.

Ratinan kehityshanke arvostetaan kuukausittain, jolloin hank-
keen kokonaisinvestoinnit ja kohteen tuleva arvo valmistumishet-
kelld on jatkuvassa seurannassa.

Johto arvioi my&s hankkeen rakentamiskustannusten pysymistd
laaditussa kustannusarviossa. Mikdli on viitteitd kustannusten
noususta tai muista syistd, joiden seurauksena kustannukset mah-
dollisesti ylittyvdt, péivitetddn arviot.
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3. Rahoitus

Spondan rahoitusstrategialla pyritddn varmistamaan yhtion liiketoi-

minnan toteuttamiseen tarvittava rahoitus ja se perustuu laajaan

rahoittajapohjaan, monipuolisiin rahoitusinstrumentteihin, tasaisesti

erddntyvdan lainasalkkuun, hallittuun korkoriskin suojaamiseen

ja hyvdan maksuvalmiuteen. Rahoituksessa pyritddn ensisijaisesti

vakuudettomaan luotonottoon.

Rahoitus-osio sisdltdd rahoitustuottoja- ja kuluja, rahoitusinstru-

mentteja ja -riskejd sekd pddomanhallintaa ja rahoitusvaroja ja

-velkoja kuvaavat liitetiedot.

3. I . Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot ja -kulut

Ehdot tayttavan hyddykkeen hankkimisesta,
rakentamisesta tai valmistamisesta aiheutuneet

aktivoidut vieraan pddoman menot* 1,2 08
Rahoituskulut yhteensd -54,4 -55,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -51,2 -48,9
Konsernissa kdytetty rahoituskulukerroin 2,73 % 2,88 %

Korkokulujen kohta; korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
kirjatuista veloista, sisdltdd negatiivisistd euribor-koroista aiheutuvaa
korkokulua - 1,5 milj. euroa (+0,1). Yhtio kdyttdd tavallisia koron-
vaihtosopimuksia korkoriskin hallinnassa. Koronvaihtosopimuk-
sissa pankki maksaa normaalisti yhtiolle vaihtuvan euribor-koron.
Euribor-koron ollessa negatiivinen yhtié joutuu maksamaan myds
negatiivisen koron madrdn pankille.

*Kts. 2. Sijoituskiinteistt: Vieraan pddoman menot

M€ 2016 2015
Rahoitustuotot 3 . 2 Rahavarat
Korkotuotot
Lainat ja muut saamiset 0,8 0,8
Muut rahoitustuotot (N 0,1
Korkotuotot valuuttajohdannaisista 04 2,2 E\I Laadintaperiaatteet
Kurssivoitot
Kurssivoitot, realisoituneet 0,0 03
Kurssivoitot, kdypadn arvoon Rahavarat koostuvat pankkitileilld olevista varoista. Rahavaroihin
tulosvaikutteisesti kirjatut 0,2 0,2 o - R . .
— luokitelluilla erilld on enintddn kolmen kuukauden maturiteetti
Kéyvén arvon muutos hankinta-ajankohdasta lukien
Kaypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut |7 32 '
Rahoitustuotot yhteensd 3,2 6,8
Rahoituskulut Konsernin rahavarojen kirjanpitoarvo koostuu seuraavien valuut-
Korkokulut tojen médrdisistd erista:
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
kirjatuista véloista -46,4 -45,1 Me 2016 2015
Korkokulut valuuttajohdannaisista -04 2,1
Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja Euro 6.8 2125
jarjestelykulut 56 52 USAn dollari 2,3 34
Kurssitappiot Vendjdn rupla 38 4,1
Kurssitappiot, realisoituneet -0,7 -0,1 Yhteensi 12,9 220,0
Kurssitappiot, kdypdan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjatut -0, 1 -0,5
Valuuttalainojen realisoitumattomat
kurssitappiot -1,7 -32
Suojauslaskennan alaiset korkojohdannaiset,
tehoton osuus 0,0 0,0
Kdyvan arvon muutos
Kadypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -0,6 -0,2
Yhteensd -55,6 -56,5
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33 Rahoitusinstrumentit

3.3.1 Rahoitusriskien hallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on pienentdd rahoitusmarkkinoi-
den muutosten mahdollisesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia
yrityksen tulokseen ja kassavirtaan. Sponda Oyjin hallitus paattaa
riskienhallinnan tavoitteista ja madrittelee riskienhallintapolitiikan
sekd vastaa riskienhallinnan seurannasta. Yhtién rahoitusyksikkd
tunnistaa ja arvioi riskit sekd vastaa riskienhallinnan kdytannén
toimenpiteistd riskienhallintapolitiikan puitteissa. Rahoituksesta
raportoidaan yhtion hallitukselle sédnnéllisesti. Spondan keskeiset
rahoitusriskit ovat korkoriski, rahoituksen saatavuuteen liittyvat
riskit, luottoriski ja valuuttariski. Konsernin rahoitustoiminta on
keskitetty rahoitusyksikkéon.

|\I Laadintaperiaatteet

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Sponda-konserni kdyttdd johdannaissopimuksia pddasiassa korko-
riskiltd suojautumiseen. Korkojohdannaissopimukset maaritellddn
tulevien korkovirtojen suojausinstrumenteiksi ja konserni soveltaa
sopimusten kdsittelyyn rahavirran suojauslaskentaa silloin, kun IAS
39-standardin asettamat suojauslaskentakriteerit tayttyvat.

Suojausinstrumenttien ja suojauskohteiden vilinen suhde
dokumentoidaan suojausta aloitettaessa. Samoin dokumentoi-
daan riskienhallinnan tavoitteet sekd strategiat, joiden mukaan
erilaisiin suojaustoimiin ryhdytdan. Konserni dokumentoi suojausta
aloitettaessa ja jatkuvasti sen jdlkeen arvionsa siitd, kumoavatko
suojauksissa kdytettavdt johdannaiset tehokkaasti suojauskohtei-
den kdypien arvojen tai rahavirtojen muutoksia.

Johdannaissopimukset merkitddn kirjanpitoon alun perin
kdypddn arvoon sind péivang, jona konsernista tulee sopimusosa-
puoli, ja ne arvostetaan mydhemmin edelleen kdypdan arvoon.
Rahavirran suojauksiksi maaritettyjen, ehdot tayttavien johdannais-
sopimusten kdyvan arvon muutos kirjataan laajan tuloksen eriin
siltd osin, kuin suojaus on tehokas. Suojauksen tehoton osuus kirja-
taan vdlittomasti tuloslaskelmaan rahoituseriin. Omaan pddomaan
kertyneet madrdt siirretddn tulosvaikutteisiksi niilld kausilla, joilla
suojauskohde vaikuttaa voittoon tai tappioon.

Mikali suojausinstrumenttina kdytettdvad johdannaissopimus
erddntyy, myyddan tai padtetddn ennenaikaisesti, mutta suojat-
tujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittdin
todenndkadistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja
tappiot jddvdt omaan pddomaan ja ne kirjataan tuloslaskelmaan
suojattujen korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikdli suojattu-
jen rahavirtojen toteutuminen ei endd ole erittdin todenndkdistd,
koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot kirjataan heti
omasta pddomasta tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

RAHOITUS

Ne johdannaissopimukset, jotka eivdt tdytd suojauslaskennan
soveltamisen kriteereitd, kirjataan tulosvaikutteisesti. Kyseiset
sopimukset arvostetaan kdypddn arvoon ja niiden kdyvan arvon
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Suojaukseen kaytettdvien johdannaisten kdyvét arvot esitetdan
kappaleen 3.3.2 taulukossa rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpi-
toarvot arvostusryhmittdin. Suojaavan johdannaisen koko kdypd
arvo luokitellaan pitkdaikaiseksi rahoitusvaraksi tai -velaksi, jos
johdannainen erdantyy pidemman ajan kuin 12 kuukauden kulut-
tua, ja lyhytaikaiseksi rahoitusvaraksi tai -velaksi, jos johdannainen
erddntyy |2 kuukauden kuluessa.

Korkoriski

Konserni kdyttdd toimintansa rahoittamisessa pddasiassa vaih-
tuvakorkoisia lainoja, joista aiheutuu yhtion korkoriski. Yhtio voi
halutessaan kayttdd myds kiintedkorkoisia lainoja. Konserni kayttad
korkojohdannaisia pienentddkseen lyhyiden markkinakorkojen
mahdollisen nousun aiheuttamaa tulevien korkovirtojen kasvua.
Koronvaihtosopimuksissa Sponda maksaa kiintedd korkoa ja saa
vaihtuvaa korkoa. Korko-optiot ovat ns. ostettuja korkokatto-op-
tioita (CAP).

Konsernin yli vuoden pituisten kiintedkorkoisten lainojen ja
korkoriskin hallinnassa kaytettyjen korkojohdannaisten nimellis-
arvojen yhteismdardn (suojausaste) on riskienhallintapolitiikan
mukaan oltava véhintddn 60 prosenttia ja enintddn 100 prosenttia
konsernin korollisesta vieraasta pddomasta. Konsernin suojausaste
31.122016 oli 67 (2015:90) prosenttia. Korollisen vieraan
padoman korkosidonnaisuusajan on oltava vahintddn yksi vuosi.
Konsernin korkosidonnaisuusaika oli 1,4 (2015:2,2) vuotta.

Korkojohdannaiset on tehty lainasalkun suojaustarkoituk-
sessa ja ne on arvostettu tilinpddtdksessa kadypiin arvoihin. Kdypa
arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot
olisi suljettu tilinpadtoshetkelld. Esitetyt kdyvat arvot perustuvat
vastapuolipankkien arvostuksiin. Lisdksi Sponda Oyj tarkistaa
arvostusten suuruusluokan yleisesti markkinoilla kiytetyilld arvos-
tusmenetelmilld kdyttden hyvakseen Bloombergin johdannais-
laskureita ja markkinanoteerauksia. Korkojohdannaisten kayvat
arvot ja nimellisarvot on esitetty kappaleessa 3.3.2. taulukossa
johdannaissopimukset.

Korkojohdannaissopimukset on madritelty rahavirran suojauk-
seksi tai johdannaisiksi, jotka eivat tdytd suojauslaskennan kritee-
reitd. Sponda soveltaa ns. ryhmasuojausta, jossa verrataan laina-
portfolion kdyttdytymistd suhteessa korkojohdannaisportfolioon.
Korkojohdannaisportfolio on jaettu koronvaihtosopimusten ja
korko-optioiden ryhmiin. Kuitenkaan tilinpdatdshetkelld korko-op-
tioihin ei sovellettu suojauslaskentaa. Lisdksi Sponda voi kayttad
korkotermiinejd ja korkofutuureja, joihin ei sovelleta suojauslas-
kentaa. Yhtiolld on myds yksi koronvaihtosopimus euribor-viite-
korkojen vaihtamiseksi, johon ei sovelleta suojauslaskentaa.

Sponda sovelsi tilinpddtdshetkelld suojauslaskentaa kaikkiin
sellaisiin koronvaihtosopimuksiin, joissa yhti® maksaa kiintedd
korkoa ja vastaanottaa vaihtuvaa korkoa. Kaikki koronvaihtoso-
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pimukset erddntyvat vuosina 2017-2020, jona aikana toteutuvat

myos koronvaihtosopimuksista johtuvat korkovirrat. Tilikauden

2016 aikana suojauksen kohteena olevien lainojen ja suojaavien

instrumenttien vélinen suojaustehokkuus on ollut erittdin tehokas.

Suojauslaskennassa olevien koronvaihtosopimusten tehoton osuus

on kirjattu tulosvaikutteisesti. Kdyvan arvon muutos koronvaih-

tosopimuksesta, johon ei sovelleta suojauslaskentaa, kirjataan
tulosvaikutteisesti. Ostettuihin korkokatto-optioihin ei sovellettu
suojauslaskentaa. Korkokatto-optioiden kéyvdn arvon muutos on
kirjattu tulosvaikutteisesti.

Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laajan
tuloksen eriin on esitetty tilinpddtdksen kohdassa konsernin laaja
tuloslaskelma. Korkojohdannaisiin sovelletaan koko voimassa-
oloajan suojauslaskentaa, mikdli IAS 39-standardissa maaritetyt
suojauslaskennan kriteerit tayttyvat.

Sponda Oyj analysoi korkopositiota simuloimalla markkina-
korkojen muutosta. Rahoitusyksikké laskee konsernin seuraavan
vuoden korkokuluennusteen ja korkoherkkyyden. Korkotason
muutoksesta aiheutuvaa korkoherkkyyttd laskettaessa on kdytetty
seuraavia oletuksia:

— ilmoitetun tilinpdadtdshetken lyhyet markkinakorot nousevat
yhden prosenttiyksikdn tai laskevat O,1 prosenttiyksikdn (2015:
nousevat yhden prosenttiyksikon tai laskevat O, prosenttiyksi-
kon)*

Korkoriskin herkkyys

RAHOITUS

— laskelma siséltdd korollisen vieraan pddoman nimellisarvon
| 868 milj.euroa (2015: | 665)
— laskelma siséltdd voimassaolevat korkoriskid suojaavat korkojoh-

dannaissopimukset yhteensd | 017 milj. euroa (2015: 1 018)
Laskelma pyrkii mittaamaan lyhyiden markkinakorkojen muu-
toksen vaikutusta yhtion lainojen korkokuluihin ja vastaavasti
korkojohdannaisista saataviin tuottoihin tai maksettaviin kuluihin
seuraavan vuoden aikana. Luvut esitetddn nettona. Laskelman
rahoitusinstrumentit on késitelty yhtion tilinpddtdksen laadintape-
riaatteissa mainittujen IFRS-standardien maaritelmien mukaisesti.
Laskelmissa kdytetyt korot ovat tilinpadtdshetken viimeisen pank-
kipdivan virallisia korkonoteerauksia.

Sponda Oyj sovelsi vuoden 2016 tilinpddtoksessd suojauslas-
kentaa 64 prosenttiin korkoriskid suojaavista korkojohdannaisista,
kun vastaava luku vuonna 2015 oli my6s 64 prosenttia. Herkkyysa-
nalyysissd ei-suojauslaskennassa olevien korkojohdannaisten kdyvan
arvon muutokset kokonaisuudessaan on esitetty tulosvaikutteisena.
Konsernin korollinen vieras padoma kasvoi vuoden 2016 aikana
noin 202 milj. eurolla (2015: pienentyi 70 milj. eurolla).

*#31.122016 ja 31.12.2015 kaikki laskelman kannalta relevantit
lyhyet markkinakorot olivat negatiivisia.

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikdn muutoksen vaikutus yhtion

tulokseen ja oman pddoman kayvan arvon rahastoon. 31.12.2016 31.12.2015
Kéyvan Kéyvan

Tulos- arvon Tulos- arvon

M€ laskelma rahasto laskelma rahasto
Yhden prosenttiyksikén nousu markkinakoroissa -7,3 + 11,5 +19 + 194
0,1 prosenttiyksikon lasku markkinakoroissa -0,7 -33 +03 -40

Laskelma ei sisélld laskennallista verovaikutusta.

Maksuvalmius- ja jilleenrahoitusriski

Konsernissa arvioidaan ja seurataan pdivdtasolla liketoiminnan
vaatiman rahoituksen mddrdd, jotta konsernilla olisi tarpeeksi
likvidejd varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erddntyvien lainojen
takaisinmaksuun. Konsernin maksuvalmiusasema ja -ennuste
laaditaan jokaisena tydpdivand. Rahoituksen saatavuuden riskid
on alennettu solmimalla rahoitussopimuksia useiden rahoittajien
kanssa ja kdyttdmalld monipuolisia rahoitusinstrumentteja. Uusien
rahoitusjdrjestelyjen erdpdivét pyritddn hajauttamaan niin, ettd
lainojen erddntyessd uudelleenrahoitettava mdarad vuositasolla
olisi tasainen. Konsernin yksittdisen suurimman velkojan osuus
on noin seitsemdsosa konsernin nostetusta korollisesta vieraasta
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padomasta. Konsernin suurimmat lainoittajat ovat vakavaraisia
pohjoismaisia pankkeja, joiden kanssa yhtiolld on pitkdaikainen
asiakassuhde. Sponda arvioi pystyvdnsd uudistamaan erddntyvat
lainat. Yhtié uudelleenrahoitti vuoden 2016 aikana yhteensd noin
440 milj. euron edestd vuosien 2016 ja 2017 aikana normaalisti
erddntyvid lainoja (pl. yritystodistukset) ja rahoitti lisdksi noin
150 milj. euron investoinnit.Vuoden 2017 kevadlld erddntyy |50
milj. euron joukkovelkakirjalaina ja loppuvuonna 50 milj. euron
bilateraalilaina. Lisdksi vuoden 2017 aikana erddntyy 248 mil;.
euroa lyhytaikaisia yritystodistuksia, joista lisdd alempana.Yhtié
on jo aloittanut neuvottelut lainojen uudelleenrahoittamisesta.
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Neuvotteluihin ja hyvddn markkinatilanteeseen perustuen yhtié
uskoo pystyvdnsd jdrjestdimadn erddntyvien lainojen uudelleenra-
hoituksen. Alla olevassa taulukossa ja kappaleen 3.3.2 taulukossa
pitkdaikaisten velkojen erddntyminen on esitetty konsernin
sopimuksiin perustuva maturiteettianalyysi. Konsernin lainojen
keskimadrdinen laina-aika 31.12.2016 oli 2,6 vuotta (31.12.2015:
2,2 vuotta).

Yhtio kdyttdd lyhytaikaiseen rahoitukseensa yritystodistusoh-
jelmaa.Yritystodistusohjelman koko on 350 milj. euroa.Yhtion lik-
keeseen laskemien yritystodistusten mdard tilinpadtoshetkelld oli
248 milj. euroa.Yhtio voi halutessaan maksaa kaikki vuonna 2017
erddntyvat yritystodistukset esimerkiksi nostamalla pitkdaikaisia
luottolimiittejd. Yhtion yritystodistuksiin kohdistuu voimakasta
kysyntdd, jonka takia yhtié pyrkii pitdimdan markkinoilla olevan
yritystodistuskannan véhintdan nykyiselld tasolla.

Konsernin maksuvalmius varmistetaan pankkeja sitovilla ja nos-
tamattomilla pitkdaikaisilla luottolimiiteilld. Luottolimiitit toimivat
myds yritystodistusohjelman varareservind. Yhtién pysyvand tavoit-

RAHOITUS

teena on pitdd nostamattomia luottolimiittejd maard, joka riittdd
aina kattamaan likkeeseen laskettujen yritystodistusten maaran.
Nostamattomia pitkdaikaisia luottolimiittejd oli tilinpadatoshetkelld
438 milj. euroa (2015: 430 milj. euroa). Kassaylijadmat sijoitetaan
hallituksen vahvistaman rahoituspolitiikan mukaisesti. 31.12.2016
konsernin rahavarat olivat 12,9 milj. euroa (2015:220,0 milj.
euroa).

Lisdksi rahoituksen saatavuuteen liittyvad riskid pienennetddn
ylldpitdmalld yhtion mainetta luotettavana velallisena. Spondan
rahoitussopimuksissa on velkarahoittajien suojaksi asetettu tavan-
omaisia kovenantteja, jotka koskevat muun muassa rahoittajien
tasa-arvoa, erditd taloudellisia tunnuslukuja ja vakuuksien kayttoa.
Tarkeimmat kdytetyt kovenantit ovat:

— Korkokatekertoimen (EBITDA/Net interest cost) tulee olla
vahintddn |,75. Arvo tilinpdatoshetkelld oli 3,8 (2015: 3,5).

— Omavaraisuusasteen tulee olla vahintddn 28 prosenttia.
Arvo tilinpdatoshetkelld oli 47 % (2015: 46 %)

— Konserni ei ole rikkonut kovenantteja tilikauden aikana.

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat sopimuksiin perustuen olivat

31.12.2016,M€ 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Joukkovelkakirjalainat 165 [59 4 179 - -
Lainat rahoituslaitoksilta 168 95 213 125 601
Yritystodistukset 248 - - - - -
Korkojohdannaiset

- suojauslaskennassa olevat, netto I3 12 6 0 - -
- el suojauslaskennassa olevat, netto 0 - - - - -
Ei suojauslaskennassa olevat valuuttajohdannaiset, netto *) 0 - - - - -
Ostovelat ja muut velat 18

Korkovelat 'l - - - - -
Yhteensd 624 266 224 304 601 |
31.12.2015,M€ 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Joukkovelkakirjalainat 87 165 159 4 179 -
Lainat rahoituslaitoksilta 325 220 86 204 17 -
Yritystodistukset 199 - - - - -
Korkojohdannaiset

- suojauslaskennassa olevat, netto 12 12 Il 6 0 00
- ei suojauslaskennassa olevat, netto 0 0 - - - -
Ei suojauslaskennassa olevat valuuttajohdannaiset, netto *) 0 - - - - -
Ostovelat ja muut velat 4

Korkovelat I - - - - -
Yhteensd 638 397 256 214 296 0

* Valuuttalainoja (sis. erddn Lainat rahoituslaitoksilta) suojaavien valuuttajohdannaisten nettovirta (saaminen). Sisattad mys valuuttaoptiot.
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Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, ettd tehdyn sopimuksen
vastapuoli jattéisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tdyttamatta.
Konsernin tarkeimmat luottoriskit tilinpaatéshetkelld aiheutuivat
johdannaissopimuksista sekd vuokra- ja myyntisaamisista. Konser-
nilla ei ole merkittavid saatava- tai luottoriskikeskittymid.

Vilttadkseen vastapuolista aiheutuvat riskit konserni kdyttad
johdannaissopimusten vastapuolina vain hyvan luottoluokituksen
omaavia ja vakavaraisia pankkeja. Pankkien pitkdaikaisen varain-
hankinnan luottoluokituksen tulee S&P:n (tai vastaavan muun
luottoluokitusyrityksen) mukaan olla véhintddn A-. Sponda Oyjin
hallitus padttad hyvaksyttavistd vastapuolista, vastapuolilimiiteistd
ja sallituista rahoitusinstrumenteista. Johdannaiskaupankaynnissad
Sponda Oyj noudattaa ISDAn (International Swaps and Deriva-
tives Association, Inc.) tai Suomen Pankkiyhdistyksen antamia maa-
rayksid vastapuolipankkien kanssa. Luottoriskin enimmaismaara
muodostuu rahoitusvarojen kirjanpitoarvosta 32,1 milj. euroa
(2015:223,4 milj. euroa). Erittely on kappaleessa 3.3.2 , taulukossa
Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin.

Vuokrasaamisista aiheutuvaa riskid hallitaan selvittdmalld vuok-
ralaisten luottokelpoisuus ennen vuokrasopimuksen solmimista,
edellyttdmalld vuokravakuuksia ja perimdlld vuokrat kuukausittain.
Vuokrauksesta vastaavat liiketoimintayksikat vastaavat vuokra-
vakuuksien jarjestdmisestd. Riskin enimmdismadrd on saamisten
kirjanpitoarvon yhteismadrd vahennettynd vakuuksien maaralla.
Saatujen vuokravakuuksien yhteismdard oli 46,4 milj. euroa (2015:
43,4 milj. euroa).Vuokravakuudet ovat pddasiassa pankkitakauk-
sia tai pankkitalletuksia.Vakuutta ei kuitenkaan vaadita erikseen
hyvaksytyiltd vastapuolilta kuten valtio tai kunta.Vuokrasopimusten
velvoitteiden tdyttdmiseksi saatu vakuus voidaan kdyttdd yhtion
saamisten kattamiseksi vuokralaista kuulematta. Konsernin vuokra-
saamisten valvontaa hoitaa Ovenia Oy.

Vuokrasaamisten yhteismdard konsernissa tilinpddtoshetkelld
oli 2,7 milj. euroa (2015: 1,5 milj. euroa). Yli kolme kuukautta mak-
samatta olleita vuokria oli yhteensd 0,8 milj. euroa. Konserni kirjasi
vuokrasaamisista vuonna 2016 luottotappioita yhteensd 0,2 mil).
euroa. Konserni kirjaa lopullisen luottotappion, kun vuokralainen
on todettu perintdprosessissa varattomaksi tai kun yhtion kon-
kurssipesdn jako-osuudesta on saatu luotettava ennakkotieto tai
jako-osuus on lopullisesti vahvistettu. Konserni kdyttdd ulkopuolisia
tunnettuja perintdtoimistoja saamisten perimisessa.

Yhtion myyntisaatavat tilinpddtoshetkelld 2016 muodostuvat
ldhes kokonaan vuokrasaamisista (vuokrasaamisten maara 2015:
[,5 milj. euroa).Yhti® pitdd myyntisaamisten riskid vahdisena.

Kauppahintasaamisten vakuutena on yleensd aina reaalivakuus.
Kauppahintasaamisten reaalivakuudet ovat tyypillisesti myydyn
kohteen kiinteistdkiinnitykset tai osakkeet. Konsernin kauppahin-
tasaatavat tilinpdatoshetkelld 31.12.2016 olivat 14,8 milj. euroa
(2015: 0 milj. euroa).Yhtio pitdd kauppahintasaamisten riskid
vahéisend.
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Yhtid on antanut takauksia omistamiensa kiinteistdosakeyhti-
oiden sitoumusten vakuudeksi. Takaukset ovat tyypillisesti uuden
yhtion rakennusvaiheeseen liittyvid takauksia, joissa lahes aina
edunsaajana on kaupunki. Takausten maard 4,4 milj. euroa (2015:
3,1 milj. euroa) on véhiinen suhteessa omistettujen yhtididen
kirjanpitoarvoon. Annetuista takauksista ei arvioida aiheutuvan
merkittdvid kustannuksia konsernille.

Valuuttariski

|\I Laadintaperiaatteet

Spondan omistamien vendldisten yhtididen saamiin valuuttamaa-
rdisiin vuokratuottoihin liittyva valuuttariski suojataan ostetuilla
valuuttaoptioilla. Valuuttaoptioiden kdyvan arvon muutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti.

Konsernilla on ulkomaista liiketoimintaa Vendjalld. Vendjan ruplan
ja euron sekd USAn dollarin ja euron vdliset valuuttakurssin muu-
tokset voivat vaikuttaa Sponda-konsernin taloudelliseen asemaan
ja toimintaan. Konserni altistuu valuuttariskille, koska ulkomaisten
tytdryhtididen tase-erdt ja kohteista tulevat tuotot sekd kulut
muutetaan emoyhtion kotivaluutaksi, euroiksi.

Spondan vendldiset yhtit saavat kuukausittain vuokransa
USAn dollareina ja Vendjan ruplina.Yhtiét maksavat kulunsa koko-
naan Vendjan ruplissa. Vuokrasopimuksiin perustuvat USD-mdd-
rdiset nettokassavirrat ovat vuositasolla noin 10 milj. USD (2015:
I3 milj. USD) ja RUB médriiset nettokassavirrat noin 70 mil).
RUB (2015: 100 milj. RUB). Sponda suojaa hallituksen paatoksen
mukaisesti oleellisilta osin valuuttamd@drdiset tulevat nettokassa-
virrat kuuden kuukauden ajalta.Yhtié voi kdyttdd suojaukseen
valuuttamddrdisia ostettuja optioita.Valuuttajohdannaisia erdantyy
ja uudistetaan yksi kussakin kuukaudessa niin, ettd voimassa on
aina arvioitua seuraavaa kuuden kuukauden nettopositiota vas-
taava yhteismadra.

Tilinpadtoshetkelld yhtiolld oli yhteensd 5,3 milj. USD (2015:
6,4 milj. USD) ostettuja EURUSD-valuuttaoptioita USD-médd-
rdisten nettokassavirtojen suojaamiseksi.Vendjdn arvioitujen
rupla-madrdisten tulevien vuokravirtojen ja ldhtevien rupla-maa-
rdisten kulujen ero on euroissa mitattuna vahdinen, joten titd
nettokassavirtaa ei ole katsottu tarpeelliseksi suojata. Hallituksen
paddtdksen mukaisesti Sponda ei suojaa vendldisistd yhtidistd
aiheutuvaa translaatioriskid. Ostettujen EURUSD-valuuttaoptioi-
den kéyvdn arvon muutos kirjataan kokonaan tulosvaikutteisesti.
USD:n vahvistuessa tai heikentyessd euroa vastaan 10 prosenttia,
ostettujen valuuttaoptioiden kdyvdn arvon muutos olisi vahdinen.
Yhti6é voi kuukausittain erddntyvan valuuttaoption yhteydessd
myyda vendldisten yhtididen vuokrasopimuksissa kdytettyjen
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USD-sopimuskurssien perusteella noin 0,9 milj. USD:ia vastaavan
kuukausittaisen vuokratuoton, joka on vendldisten yhtididen tileilld
kéteisvaroina (joko US-dollareina tai Vendjan ruplina).

Konserni rahoittaa Vendjdn investoinnit sisdisilld euromdardisilla
lainoilla.

Yhtio ei sovella IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa valuut-
tajohdannaisiin.Valuuttajohdannaisten kdyvdn arvon muutokset
kirjataan tuloslaskelmaan.

Padomarakenteen hallinta

Konsernin padomarakenteen hallinnan tavoitteena on optimoida
padomarakenne suhteessa kulloinkin vallitsevaan markkinatilan-
teeseen. Tavoitteena on pddomarakenne, joka parhaiten varmistaa
konsernin pitkdn ajan strategiset toimintaedellytykset.

Konsernin pddomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen lisdksi
mm. investoinnit, omaisuuden myynnit, ostot, osingonjako ja oman
pddoman ehtoiset jdrjestelyt sekd kdypdan arvoon arvostaminen.
Konsernin keskeisend lainakovenanttina on omavaraisuusaste.
Yhtion omavaraisuusasteen tulee olla aina suurempi kuin 28 %.
Mikali omavaraisuusaste uhkaa laskea ldhelle 28 prosentin rajaa,
yhtid suorittaa omaa pddomaa parantavia jarjestelyjd. Yhtion
omaan pddomaan sisdltyy yksi oman pddoman ehtoinen jouk-
kovelkakirjalaina (hybridilaina), joka parantaa yhtién omavarai-
suusastetta. Hybridilainan nimellisarvo on 95,0 milj. euroa ja se
esitetddn taseessa muun oman padoman rahastossa. Lisdtietoja
hybridilainasta tilinpddtéksen laadintaperiaatteissa. Yhtion tavoit-
teena on jakaa osinkona noin 50 % tilikauden osakekohtaisesta
operatiivisesta kassavirrasta, kuitenkin ottaen huomioon taloudel-
linen tilanne ja yhtion kehitystarpeet. Konsernin pddomaraken-
netta ohjaa my&s korkokatekerroin-kovenantin arvo. Korko-
katekerroin-kovenantti madraytyy kayttckatteen (EBITDA) ja
nettokorkokulujen suhteena. Laskelman kdyttdkatteesta poistetaan
myyntivoitot ja palautetaan myyntitappiot.Vastaavasti kdsitellddn
myds kiinteistdomaisuuden arvonmuutokset. Lisdksi laskelmaan
palautetaan poistot. Korkokatekertoimen tulee olla suurempi kuin
[,75.

Sponda Oyj:n hallitus on pdattanyt konsernin omavaraisuusas-
teen pitkdn tdhtdimen tavoitteeksi 40 %. Konsernin omavaraisuus-
aste 31.12.2016 oli 47 %, konsernin omavaraisuusaste vuoden
2015 lopussa oli 46 9%. Spondan korkokulujen maksukykya
kuvaava korkokatekerroin 31.12.2016 oli 3,8.Vuonna 2015 kor
kokatekerroin oli 3,5. Sponda-konsernin korollinen vieras pddoma
kasvoi vuoden 2016 aikana 202 milj. eurolla, pddtyen vuoden 2016
lopussa | 863 milj. euroon (2015: | 661 milj. euroa). Sponda-kon-
serni myi vuoden 2016 aikana kiinteistbomaisuuttaan yhteensd
36,6 milj. eurolla. Saaduilla varoilla lyhennettiin yhtion lainoja ja
rahoitettiin kiinteistdkehitysinvestointeja. Omavaraisuusasteen
laskentaperiaate on esitetty tilinpddtoksen kohdassa tunnuslukujen
laskentakaavat.

RAHOITUS

Konsernin padomarakenne ja
omavaraisuusaste olivat seuraavat:

M€ 2016 2015
Korollinen vieras pddoma | 863 | 661
Rahavarat ja korolliset saamiset 13 220
Korollinen nettovelka | 850 | 441
Oma pddoma yhteensd | 850 | 585
Taseen loppusumma 3916 3441
Omavaraisuusaste 47 % 46 %

Kéyvan arvon arvioiminen

Konsernitilinpddtoksessa kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti

arvostetut erdt eli sijoituskiinteistot, sijoitukset kiinteistérahastoihin

ja johdannaissopimukset on jaoteltu arvostusmenetelmdn mukaan
tasoihin. Kdytetyt tasot on médritelty seuraavasti:

— tdysin samanlaisille varoille tai veloille noteeratut (oikaisematto-
mat) hinnat toimivilla markkinoilla (taso 1)

— muut sy&ttdtiedot kuin tasoon | sisdltyvdt noteeratut hinnat,
jotka kyseiselle omaisuuserdlle tai velalle on havainnoitavissa
joko suoraan (ts. hintana) tai epasuorasti (ts. hinnoista johdet-
tuina) (taso 2)

— omaisuuserdd tai velkaa koskevat sySttotiedot, jotka eivat
perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon (muut kuin
havainnoitavissa olevat sy&ttotiedot) (taso 3).

Liitetiedossa 3.3.2 esitetddn konsernin kdypddn arvoon arvostetut
johdannaissopimukset ja kerrotaan tarkemmin miten johdan-
naissopimukset on arvostettu kdypdan arvoon. Liitetiedossa 2
esitetddn tiedot kdypddn arvoon arvostetuista sijoituskiinteistdistd
ja liitetiedossa 7.3 kdypddn arvoon arvostetuista sijoituksista
kiinteistdrahastoihin.
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3.3.2 Rahoitusvarat ja rahoitusvelat

|\I Laadintaperiaatteet

Sponda-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu seuraaviin ryhmiin:
kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat
ja muut saamiset sekd myytdvissd olevat rahoitusvarat. Vastaavasti
rahoitusvelat on luokiteltu kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvelkoihin ja jaksotettuun hankintamenoon
arvostettaviin rahoitusvelkoihin. Luokittelu riippuu siitd, mihin
tarkoitukseen kyseiset rahoitusvarat tai -velat on hankittu. Yhtion
johto padttdd rahoitusvarojen tai -velkojen luokittelusta alkuperdi-
sen kirjaamisen yhteydessa.

Rahoitusvarat ja -velat merkitddn alun perin kirjanpitoon
saadun tai maksetun vastikkeen perusteella kdypddan arvoon.
Transaktiomenot on sisdllytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alku-
perdiseen kirjanpitoarvoon, kun kyseessd on erd, jota ei arvosteta
kdypdéan arvoon tuloksen kautta. Kdypdan arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattaviin rahoitusvaroihin ja -velkoihin liittyvat transaktio-
kulut kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan. Kaikki rahoitusvarojen
ja -velkojen ostot ja myynnit kirjataan arvopdivand, joka on paivad
jolloin ostetun tai myydyn rahoitusinstrumentin kassavirta toteu-
tuu ja johdannaiset kirjataan kaupantekopdivana..

Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun
konserni on menettinyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoi-
hin tai kun se on siirtdnyt merkittaviltd osin riskit ja tuotot konser-
nin ulkopuolelle. Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta vasta silloin,
kun velka on lakannut olemasta olemassa, eli kun sopimuksessa
yksildidyn velvoitteen voimassaolo on lakannut.

Kéypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
-ryhmadn siséltyvat kaupankéyntitarkoituksessa pidettavét varat.
Rahoitusvaroihin kuuluva erd luokitellaan tdhdn ryhmaén, jos se
on hankittu padasiassa lahitulevaisuudessa tapahtuvaa myyntia
varten.Yhtiolld ei ollut tilinpadtoshetkelld kaupankayntitarkoituk-
sessa pidettavid varoja. Ryhmaén kirjataan ne johdannaisvarat,
joihin ei sovelleta suojauslaskentaa. Tahdn ryhmdan kuuluvat varat
luokitellaan lyhytaikaisiksi varoiksi, paitsi jos ne erddntyvat yli 12
kuukauden kuluttua raportointikauden pddttymispdivastd.

Ryhmén erdt on arvostettu kdypddn arvoon ja kaikkien tdman
ryhman sijoitusten kdypd arvo on mddritetty toimivilla markkinoilla
julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyvéksyttyjen hinnoit-
telumallien pohjalta. Kdyvdn arvon muutoksista johtuvat sekd
realisoitumattomat ettd realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan silld kaudella, jonka aikana ne syntyvdt.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvat maksut ovat kiinteat tai
mddritettdvissd olevia ja niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla,
eikd yritys pidd niitd kaupankdyntitarkoituksessa. Ne sisdltyvat
lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne erdantyvat yli |2 kuukauden
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kuluttua raportointikauden pddttymispdivastd, jolloin ne luokitel-
laan pitkdaikaisiksi varoiksi. Tdhdn ryhmdan sisdltyvdt konsernin
rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita
tai palveluja velalliselle.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan jaksotettuun hankintame-
noon efektiivisen koron menetelmalld. Konserni kirjaa yksittdisestd
saamisesta arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista
ndyttod siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimadrdisesti.
Nayttod arvonalentumisesta voivat olla esimerkiksi velallisen tai
velallisryhman merkittavét taloudelliset vaikeudet, koronmaksun
tai lyhennysten laiminlydnnit tai konkurssin tai muun taloudellisen
uudelleenjdrjestelyn todenndkdisyys.

Jokaisen raportointikauden padttyessd arvioidaan, onko objek-
tiivista ndyttdd jonkin lainoihin ja muihin saamisiin kuuluvan erdn
tai ryhman arvon alentumisesta. Lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvan erdn tai ryhmdn arvo on alentunut ja arvonalentu-
mistappiota syntynyt vain, jos on objektiivista ndyttdd arvon
alentumisesta yhden tai useamman, omaisuuserdn alkuperdisen
kirjaamisen jdlkeen toteutuneen tapahtuman ("tappion synnyttava
tapahtuma’) seurauksena ja tappion synnyttavalld tapahtumalla
(tai tapahtumilla) on luotettavasti arvioitavissa oleva vaikutus
arvioituihin vastaisiin rahavirtoihin.

Jos arvonalentumistappion mdard vahentyy mydhemmilld
kaudella ja vdhennys pystytddn objektiivisesti yhdistdmaddn arvon-
alentumisen kirjaamisen jdlkeen toteutuneeseen tapahtumaan
(kuten velallisen luottoluokituksen parantumiseen), konsernin
tuloslaskelmaan merkitddn aiemmin kirjatun arvonalentumistap-
pion peruutus.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat
-ryhmain kuuluvat konsernin rahoitusvelat, jotka alun perin
merkitddn kirjanpitoon kdypddn arvoon, josta on vdhennetty
transaktiomenot. Mydhemmin ndmé rahoitusvelat arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun hankintamenoon.
Saadun mddrdn (vdhennettynd transaktiomenoilla) ja takaisin
maksettavan mddrdn vilinen erotus merkitddn tuloslaskelmaan
efektiivisen koron menetelmalld ajan kuluessa. Rahoitusvelkoja
sisdltyy pitkd- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korollisia
tai korottomia.

Kéypadan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin velkoihin
kirjataan johdannaisvelat, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa.

Rahoitusvelkoihin kirjataan kdypdan arvoon myds ne johdan-
naiset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa.

Rahoitusvaroja ja -velkoja ei ole nettoutettu tilinpdatoksessa.
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Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin
Kaypaan Jakso-
arvoon tettuun  Suojaus-
tulosvai- hankinta- lasken- Tase-
kutteisesti menoon nassa erien
kirjattavat Lainat kirjattavat olevat kirjan-

rahoitus-  jamuut rahoitus-  johdan- pito- Kéypa  Taso Taso Taso
2016 Tase-erd, M€ varat/-velat saamiset velat naiset arvot arvo | 2 3 Yhteensi
Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset saamiset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 00 0,0
Myyntisaamiset ja muut
rahoitusvarat 19,0 19,0 19,0
Rahavarat 129 12,9 129
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,2 31,9 0,0 0,0 32,1 32,1
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat | 3139 | 3139 | 3321 | 332,1 | 332,1
Johdannaissopimukset 0,1 27,6 27,7 27,7 27,7 27,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 548,6 548,6 5524 5524 5524
Johdannaissopimukset 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Korkovelat |11 |11 ['1,1
Ostovelat ja muut rahoitusvelat 179 179 179
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,1 1 891,5 282 19198 1941,8

Kaikki johdannaissopimukset on arvostettu kdypddn arvoon taseessa. Korolliset velat on arvostettu taseessa jaksotettuun hankintamenoon

efektiivisen koron menetelmalld. Kaikki muut erdt on arvostettu taseessa hankintamenoon.

Johdannaissopimuksia siséltyy rahoitusvaroihin 0,2 milj. euroa ja rahoitusvelkoihin 28,3 milj. euroa.
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Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin
Kéypaan Jakso-
arvoon tettuun  Suojaus-
tulosvai- hankinta- lasken- Tase-
kutteisesti menoon nassa erien
kirjattavat Lainat  kirjattavat olevat kirjan-

rahoitus-  ja muut rahoitus-  johdan- pito- Kaypa Taso Taso Taso
2015 Tase-era, M€ varat/-velat  saamiset velat naiset arvot arvo | 2 3 Yhteensi
Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset saamiset 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 08 08 08 08 08
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut
rahoitusvarat 2,5 2,5 2,5
Rahavarat 220,0 220,0 220,0
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,8 2226 0,0 0,0 223,4 2234
Pitkdaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat | 080,4 | 0804 | 099,5 I 099,5 | 099,5
Johdannaissopimukset 0,3 36,6 36,9 369 369 36,9
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 580,5 580,5 581,2 581,2 5812
Johdannaissopimukset
Korkovelat [1,2 1,2 1,2
Ostovelat ja muut rahoitusvelat 3,8 3,8 3,8
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,3 | 675,8 36,6 17127 17325

Kaikki johdannaissopimukset on arvostettu kdypddn arvoon taseessa. Korolliset velat on arvostettu taseessa jaksotettuun hankintamenoon

efektiivisen koron menetelmalld. Kaikki muut erdt on arvostettu taseessa hankintamenoon.

Johdannaissopimuksia siséltyy rahoitusvaroihin 0,8 milj. euroa ja rahoitusvelkoihin 36,9 milj. euroa.
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Yhtiolld ei ole rahoitusinstrumenttejd, jotka nettoutetaan taseessa. Nettoutussopimusten alaisten
rahoitusinstrumenttien (johdannaisten) nettomadrdlld mitattu arvo yhtidssd on vdhdinen. Johdannaissopimusten
nettouttaminen tapahtuisi ISDAN tai vastaavan Masters-sopimuksen mukaan. Kaikki johdannaissopimukset on

arvostettu kdypdan arvoon.

Konsernin korollinen vieras pidoma

Pitkaaikaiset velat, M€

2016 2016 2015 2015
Tasearvot  Kdyvit arvot Tasearvot  Kayvit arvot

Joukkovelkakirjalainat *) 3240 3364 4733 4894
Lainat rahoituslaitoksilta 989,9 995,7 607,2 610,1

Yhteensi 13139 | 332,1 1 080,4 1 099,5
2016 2016 2015 2015

Lyhytaikaiset velat, M€ Tasearvot  Kayvit arvot Tasearvot  Kayvit arvot
Lainat rahoituslaitoksilta ja yritystodistukset 398,7 400,0 509,8 510,1

Joukkovelkakirjalainat *) 149,9 1524 70,7 710
Yhteensi 548,6 552,4 580,5 581,2

Joukkovelkakirjalainojen kdyvdt arvot perustuvat vahintddn kahden eri pankin ilmoittamien markkinanoteerausten keskiarvoihin.

Lisdksi Sponda vertaa saatuja ulkopuolisia arvostuksia Bloombergin markkinatietojdrjestelman indikatiivisiin markkinanoteerauksiin,

varmistaakseen arvostuksien riittdvan luotettavuuden.

#Vuoden 2015 lyhytaikaiset joukkovelkakirjalainat koostuu 650 milj. Ruotsin kruunun joukkovelkakirjalainasta.

Kaikkien velkaerien kdyvadt arvot kuvastavat arvoa, jolla sijoittajat
toimivilla jalkimarkkinoilla todenndkdisesti olisivat valmiita osta-
maan kyseiset velkaerdt. Rahalaitoslainojen, yritystodistusten ja
valuuttalainojen kadyvdt arvot yhtié on laskenut vertaamalla kunkin
yksittdisen velan voimassa olevia sopimusehtoja (esim. laina-aika
ja korkomarginaali) tilinpadtoshetkelld markkinoilla vallitseviin
ehtoihin, tavoitteen ollessa tarkastelun kohteena olevan velan
uudelleenrahoitus. Keskeistd velan arvostuksessa on uuden lainan
korkomarginaali, jolla vastaavanlainen velka olisi todenndkdisesti

voitu jarjestda tilinpadtdshetkelld. Lainakohtaiset jélleenrahoi-
tusmarginaalit perustuvat yhtién johdon arvioihin. Yhtié arvioi
tilikauden aikana useiden velkasijoittajien kanssa kdytyjen keskus-
teluihin perustuen, ettd yhtid kuuluu luottoriskiltddn selvasti ns.
Investment Grade-luokkaan.Yhtién johdon arvio yhtion luottoris-
kistd velkasijoittajien ndkdkulmasta on pysynyt muuttumattomana
tilikaudet 2016 ja 2015.Yhtié huomioi mahdollisen yhtidkohtaisen
luottoriskin muutoksen velkojen arvostuksissa.
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Kayvit arvot
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Nimellisarvo

Kéayvit arvot

Nimellisarvo

M€ 2016 2016 2015 2015
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset
Suojauslaskennassa olevat -282 655,0 -36,6 655,0
Ei suojauslaskennassa olevat -0,1 150,0 -0,3 150,0
Ostetut korkokatto-optiot
Ei suojauslaskennassa olevat 0,2 362,2 0,8 363,
Valuuttajohdannaiset
Valuuttaoptiot
Ostetut valuuttaoptiot 0,0 50 0,0 6,4
Asetetut valuuttaoptiot - - - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset - - -1,7 724

Korkojohdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja valuuttajohdannaiset valuuttariskin suojaamiseksi.

Suojauslaskentaa sovelletaan tilinpadtoshetkelld vain koronvaihtosopimuksiin. Yhtiolld on yksi (150 Me) koronvaihtosopimus,

joka on tehty euromddrdisen lainan euribor-viitekoron vaihtamiseksi. Tahdn sopimukseen ei sovelleta suojauslaskentaa.

Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu vuonna 2015 Ruotsin kruunuméadrdisten lainojen kassavirtoihin liittyva valuuttariski.

Koron- ja valuutanvaihtosopimusten nimellisarvot ovat identtiset suojattujen lainojen nimellisarvojen kanssa.

Johdannaissopimukset on arvostettu tilinpddtdksessa kaypiin arvoihin. Kdypd arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt,

jos johdannaispositiot olisi suljettu tilinpdatdshetkelld. Sponda kayttadd ulkopuolisia arvostuksia.

Sponda arvioi lisdksi itse johdannaissopimusten kdyvéan arvon kokoluokan.

Pitkdaikaisten velkojen erdantyminen

Pitkdaikaisten velkojen erddntyminen 31.12.2016, M€ 2017% 2018 2019 2020 2021 2022
Joukkovelkakirjalainat 150,0 150,0 - 1750 - -
Lainat rahoituslaitoksilta 1509 81,5 200,0 1150 597,0 -
Pitkdaikaisten velkojen erddantyminen 31.12.2015, M€ 2016% 2017 2018 2019 2020 2021
Joukkovelkakirjalainat 70,7 50,0 50,0 - 75,0 -
Lainat rahoituslaitoksilta 3116 2109 81,6 200,0 16,3 -

Tdssd taulukossa esitetddn nimellisarvoina lainan nostohetken mukaan pitkdaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erdantymiset.

Valuuttalainat on kurssattu tilinpdatéshetken valuuttakurssilla. * Tilinpddtdshetked seuraavana vuonna erddntyvat lainat esitetddn taseessa

lyhytaikaisissa lainoissa.

Konsernin korollisen vieraan padoman keskikorko oli 2,7 % (2015:2,9 %) korkojohdannaiset sisdltden. Lainojen keskimaturiteetti oli

2,6 vuotta (2015:2,2 vuotta).
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Sponda-konsernin merkittavimmat lainat
Allekirjoitettu/
laskettu Maars, Kuponki- Erapaiva/
Lainatyyppi liikkeeseen Me korko Listattu Vakuus Laina-aika  Jarjestiji/t
Bilateraalilaina Joulukuu 2016 60 On 5 vuotta Danske Bank
Seitseman pankin
Syndikoitu luottojarjestely  Kesdkuu 2016 Laina 500 Ei 5 vuotta ryhma
Seitseman pankin
Kesdkuu 2016 Limiitti 100 Ei 5 vuotta ryhma
Svenska
Rahoituslimiitti Maaliskuu 2016 50 Ei 5 vuotta Handelsbanken
Kolmen pankin
Syndikoitu rahoituslimiitti~ Marraskuu 2015 80 Ei 5 vuotta ryhma
Bilateraalilaina Huhtikuu 2015 15 Ei 5 vuotta Danske Bank
NASDAX OMX Pohjola Pankki &
Joukkovelkakirjalaina Toukokuu 2015 |75  2375% Helsinki Ei 5 vuotta Swedbank
Bilateraalilaina Lokakuu 2014 100 Ei 5 vuotta Swedbank
Bilateraalilaina Lokakuu 2014 100 Ei 5 vuotta Pohjola Pankki
Bilateraalilaina Joulukuu 2013 150 Ei 4 vuotta Nordea
Rahoituslimiitti Joulukuu 2013 100 Ei 5 vuotta Danske Bank
NASDAX OMX
Joukkovelkakirjalaina Lokakuu 2013 |50 3375% Helsinki Ei 5 vuotta Danske & SEB
Bilateraalilaina Kesdkuu 2013 85 On 5 vuotta Helaba
Rahoituslimiitti Marraskuu 2012 100 Ei 5 vuotta Swedbank
NASDAX OMX Danske Bank &
Joukkovelkakirjalaina Toukokuu 2012 150  4,125%  Helsinki Ei 5 vuotta Pohjola

Kaikissa sopimuksissa keskeisimmét kovenantit (omavaraisuusaste ja korkokatekerroin) ovat samat.

Sponda Oyj:n oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina
Sponda laski joulukuussa 2012 liikkeeseen 95 miljoonan euron
hybridilainan (oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina).
Hybridilainan vuotuinen kuponkikorko on 6,75 %. Lainalla ei ole
erdpdivad, mutta yhtidlld on oikeus lunastaa se takaisin viiden
vuoden kuluttua liikkeeseen laskusta. Hybridilaina on laina, joka
on muita velkasitoumuksia heikommassa asemassa. Sitd kasitellddn
konsernin IFRS-tilinpdatodksessd omana pddomana. Hybridilainan
velkakirjanhaltijalla ei ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia,
eikd se laimenna nykyisten osakkeenomistajien omistuksia. Lainan
korko maksetaan, jos yhtikokous péittdd jakaa osinkoa. Jos osin-
koa ei jaeta, padttdd yhtié mahdollisesta koron maksusta erikseen.
Maksamattomat korot kumuloituvat. Jarjestdjand transaktiossa
toimi Nordea Markets.
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4. Verot

|\I Laadintaperiaatteet

Tuloslaskelman tuloverot muodostuu tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisten verovelkojen ja -saa-
misten muutoksista. Konserniyhtididen tilikauden verot lasketaan
perustuen kunkin yhtién paikallisen verolainsdddannén mukaan
madrdytyvadn verotettavaan tuloon.Veroa oikaistaan mahdollisilla
edellisiin tilikausiin liittyvilld veroilla.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen
ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen viliaikaisista
eroista. Tdstd padsddnnostd poikkeuksena on IAS |2.15b:n mukais-
ten yksittdisten omaisuuserien hankinnat joiden alkuperdisen
kirjaamisen yhteydessd laskennallista veroa ei kirjata. Spondassa
nditd omaisuuserid ovat sellaiset sijoituskiinteistdhankinnat, jotka
eivat tdytd liketoiminnan mddritelmad ja ovat siten luokiteltu
omaisuuserien hankinnoiksi.

Huomattavin véliaikainen ero syntyy Spondan omistamien kiin-
teistdyhtididen osakkeiden kdypien arvojen ja hankintamenojen
vdlisestd erosta. Kdypddn arvoon arvostettujen sijoituskiinteistéjen
kirjanpitoarvon oletetaan ldhtokohtaisesti kertyvan omaisuuserdn
myynnistd ja yhtion periaatteena on realisoida kiinteistdyhtididen
osakeomistuksensa myymalld omistamansa osakkeet. Muita véli-
aikaisia eroja syntyy mm. rahoitusinstrumenttien kdypdan arvoon
arvostamisesta ja kdyttdmattdmistd verotuksellisista tappioista.
Laskennalliset verot lasketaan kdyttamalld tilinpddtospdivdan
mennessd sdddettyjd verokantoja tai verokantoja, jotka ovat siihen
mennessa tosiasiallisesti voimaan saatettuja.

Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan
paitsi silloin, kun ne liittyvdt omaa pddomaa hyvittden tai veloittaen
kirjattuihin eriin tai muihin laajan tuloksen eriin. Laskennallisia vero-
saamisia kirjataan vain siihen mdardan asti kuin on todennakdistd,
ettd kdytettdvissd on verotettavaa tuloa, jota vastaan véliaikaiset
erot pystytddn hyddyntdmaan.
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E Johdon harkinta

Johto on kéyttanyt harkintaa siten, ettd Spondassa yksittdiset
sijoituskiinteistohankinnat luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi,
koska yksittdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei johdon nake-
myksen mukaan vield muodosta liketoiminnallista kokonaisuutta.
Kiinteistoliiketoiminta edellyttdd kiinteistdjen markkinointi- ja kehi-
tystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa seka kiinteistéjen korjausten
ja perusparannusten johtamista. Omaisuuseriksi luokitelluissa
sijoituskiinteistojen hankinnoissa ei siirry liiketoimintaprosesseja
eikd niistd vastaavia henkil&ita.

Sen ratkaiseminen, merkitddnko laskennalliset verosaamiset
taseeseen, edellyttdd harkintaa. Laskennallinen verosaaminen
kirjataan siihen mddrddn asti kuin on todenndkdistd, ettd tulevai-
suudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset
vdliaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voidaan hyodyntda. Lasken-
nallisten verosaamisten arvon alentaminen voi olla valttdmatonts,
jos tulevaisuuden verotettava tulo eroaa arvioidusta. Laskennallisia
verosaamisia tarkastellaan vuosittain suhteessa konsernin kykyyn
kerryttdd tulevaisuudessa riittdvasti verotettavaa tuloa.

Tuloverot

M€ 2016 2015
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot 24 9,3
Laskennalliset verot |56 -107,3
Yhteensi 17,9 -98,1
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Muihin laajan tuloksen eriin liittyvét verot:

2016 2015

Ennen Vero- Verojen Ennen Vero- Verojen

M€ veroja  vaikutus jalkeen veroja  vaikutus jalkeen
Etuuspohjaiset eldkejdrjestelyt 0,2 0,0 0l 0,1 0,0 0,1
Rahavirran suojaukset 8,3 -1,7 6,7 73 -1,5 58
Muuntoerot 23 I, I [, -0,2 04 -0,6
Yhteensi 10,8 -2,8 8,0 72 -1,9 53

Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtién verokannalla (20 %) laskettujen verojen vilinen tismaytyslaskelma:

2016 2015

Voitto ennen veroja 55,5 1292
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 31,1 25,8
Suomen ja ulkomaiden verokantojen vélinen ero - -
Verokantamuutos - -
Verovapaat tuotot / vahennyskelvottomat kulut 0,1 0,0
Osuus osakkuusyrityksen tuloksesta - -2,0
Laskennalliset verot osakkuuyhtion osakkeiden myynnistd - 1,6
Alemmin vahvistetuista tappioista kirjattujen laskennallisten verosaamisten alaskirjaus - 0,0
Sijoituskiinteist&t, rakennejdrjestelyn vaikutus - -129,2
Lilkearvon poiston verovaikutus 0,6 0,6
Hyllypoistot ja aiemmin kirjaamattomat vahvistetut tappiot -42 -09
Muut erdt -9,7 6,0
Verokulu tuloslaskelmassa 17,9 -98,1

Vuonna 2006 tehtyyn portfoliokauppaan liittyvdn tarpeettoman alakonsernin purkamisen seurauksena

ja osakkeiden hankintamenoissa tapahtuvien muutosten vuoksi laskennallisten verojen mddra muuttui

merkittavasti. Tilinpadtokseen 2015 kirjattu laskennallisen verovelan pienentyminen oli 129,2 milj. euroa.
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Taseen laskennalliset verovelat ja -saamiset
Ostetut
liike-
Kirjattu toiminnot/
muihin myydyt ja
Kirjattu  Siirrot ja laajan Kirjattu ostetut
tulos- muut  tuloksen omaan sijoitus-
M€ 31.12.2015 laskelmaan muutokset eriin  padomaan kiinteistot 31.12.2016
Laskennalliset verosaamiset
Kdypddn arvoon arvostukset:
Rahoitusinstrumentit 79 -1,7 6,2
Sijoituskiinteistot 0,0 6,3 6,3
Muut erat/siirrot |5 |7 0,0 -0,3 29
Yhteensd 9,4 8,0 0,0 -2,0 0,0 0,0 15,4
Laskennalliset verovelat
Kdypddn arvoon arvostukset:
Rahoitusinstrumentit 0,0 0,0
Sijoituskiinteistot 70,8 21,5 92,3
Muut erat/siirrot 0,7 2,1 -0,3 -7 0,8
Yhteensi 71,5 23,6 -0,3 0,0 -1,7 0,0 93,1
Ostetut
liike-
Kirjattu toiminnot/
muihin myydyt ja
Kirjattu  Siirrot ja laajan Kirjattu ostetut
tulos- muut  tuloksen omaan sijoitus-
M€ 31.12.2014 laskelmaan muutokset eriin  padomaan kiinteistét 31.12.2015
Laskennalliset verosaamiset
Kdypddn arvoon arvostukset:
Rahoitusinstrumentit 9,5 0,0 0,0 -19 0,3 79
Sijoituskiinteistot 0,0
Muut erat/siirrot |56 -14,3 0,2 0,0 [,5
Yhteensd 25,1 -14,3 0,2 -1,9 0,0 0,3 9,4
Laskennalliset verovelat
Kdypddn arvoon arvostukset:
Rahoitusinstrumentit 16,1 I3 0,0 -174 0,0
Sijoituskiinteistot | 77,6 -106,8 0,1 70,8
Muut erdt/siirrot 0,8 1,3 -0,1 -1,3 0,7
Yhteensd 194,5 -104,2 -0, | 0,0 -1,3 -17,4 71,5

31.12.2016 konsernilla oli sellaisia vahvistettuja tappioita 2,8 milj.euroa (2015: 4,4 milj.euroa) ja verotuksessa

vdhentdmdttdmid arvonalentumistappioita 56,0 milj. euroa (2015: 56,3 milj.euroa), joista ei ole laskettu verosaamista,

koska kyseisten erien hyddyntdminen on epdvarmaa.
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OMA PAAOMA JA TILIKAUDEN TULOS

5. Oma paaoma ja tilikauden tulos

Oma péddoma ja tilikauden tulos -osio siséltdd oman padoman
litetiedot kertyneet voittovarat mukaan lukien.

Osakepaaoma ja muut
oman paioman rahastot

5.1.

Sijoitetun
vapaan
Osakkeiden Yli- oman
lukum@ira Osake- kurssi- padoman
M€ (1 000 kpl) pdadoma rahasto rahastot Yhteensi

31.12.2006 79 307 79,3 1595 - 238,8

Osakeanti 31723 31,7 - 209,7 2414

31.12.2007 111030 11,0 1595 209,7  480,2

E\I Laadintaperiaatteet 31.12.2008 11030 [11,0 1595 209,7 480,2
Osakeanti 166 545 - - 202,3 202,3

31.12.2009 277575 111,0 1595 412,0 682,5

Osakepddoma koostuu yksinomaan kantaosakkeista. Kantaosak- 31.12.2010 277575 110 1595 4120 6825
keet luokitellaan omaksi padgomaksi. Osakeanti > 500 . . 21,7 21,7

P

Uusien osakkeiden tai optioiden likkeeseenlaskusta valitto- 31.12.2011 283075 1110 1595 4338 704,2
masti johtuvat transaktiomenot esitetdan verovaikutuksilla oikais- 2::;58 :i ;g; 8;? : : :8 :?Z? 2?2 ;gjé
tuina omassa padomassa saatujen maksujen vahennyksend. 31120014 283075 1.0 1595 4338 7042
Jos jokin Sponda-konserniin kuuluva yritys ostaa yhtién 31122015 783 075 110 1595 4338 7042
osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu vastike ja hankinnasta Osakeanti 56615 i} . 2190 2190
valittdmadsti aiheutuvat menot (verovaikutuksilla vdhennettyind) 31.12.2016 339 691 11,0 1595 652.7 9232

vahennetddn yhtion omistajille kuuluvasta omasta pddomasta, kun-
nes osakkeet mitdtoiddadn tai lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos
osakkeet lasketaan uudelleen liilkkeeseen, niistd saatavat vastikkeet
sisdllytetddn yhtion omistajille kuuluvaan omaan padomaan niistd
valittdmasti johtuvilla transaktiomenoilla vahennettyind verovaiku-
tukset huomioon ottaen.

Oman paioman ehtoinen joukkovelkakirjalaina

Oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina) on
heikommassa etusija-asemassa kuin yhtidon muut velkasitoumukset.
Sen etusija-asema on kuitenkin muita omaan pddomaan luettavia
erid parempi. Hybridilainan korot maksetaan, jos yhtidkokous
pdattdd jakaa osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta, pddttdd yhtid mahdol-
lisesta koron maksusta erikseen. Maksamattomat korot kumuloi-
tuvat. Oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina ei tuota
osakkeenomistajan oikeuksia, eikd silld ole laimennusvaikutusta.

Sponda Oyjin hallitus pdatti 29.2.2016 ylimddrdisen yhtic-
kokouksen 29.2.2016 antaman valtuutuksen nojalla 220,8 milj.
euron (ennen kuluja) merkintdetuoikeusannin toteuttamisesta.
Osakeannissa merkittiin kaikki tarjotut 56 615 092 osaketta.
Tarjottavien osakkeiden merkintéhinta oli 3,90 euroa osakkeelta.
Annin seurauksena Spondan osakkeiden kokonaismadra nousi
339 690 554 osakkeeseen, ja osakkeet merkittiin kaupparekisteriin
sekd Spondan osakasluetteloon 1.4.2016.

Sponda Oyjilld on yksi osakelaji. Yhtigjdrjestyksen mukaan
osakkeilla ei ole enimmaismdarad eikd yhtiolld ole enimmaisosa-
kepddomaa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa eikd kirjanpidollista
vasta-arvoa. Kaikki lilkkeeseen lasketut osakkeet on maksettu
tdysimddrdisesti.

Seuraavassa on esitetty oman padoman rahastojen kuvaukset:

Ylikurssirahasto
Spondalla ei ole sellaisia voimassa olevia instrumentteja, jotka
voimassa olevan osakeyhtidlain my&ta kerryttiisi ylikurssirahastoa.

Muuntoerot

Muuntoerot sisdltavat ulkomaisten tytdryritysten tilinpadatosten
ulkomaan rahan mddrdisten erien muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

Kayvén arvon rahasto
Kéyvdn arvon rahasto sisdltdd rahavirran suojauksena kaytettdvien
johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutokset.

Uudelleenarvostusrahasto

Uudelleenarvostusrahasto sisaltdd sijoituskiinteistoihin siirretyn,
omassa kaytossd olleen kiinteiston kdypddn arvoon arvostuksen.
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Sijoitetun vapaan oman paioman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman (SVOP) rahasto sisdltdd oman
pddoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintdhinnan
siltd osin, kun sitd ei nimenomaisen padtoksen mukaan merkitd
osakepadomaan.

Muun oman pddoman rahasto

Muun oman pddoman rahasto muodostuu yhdestd oman pda-
oman ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta vahennettynd ko. lainojen
lainannostokuluilla.

Sponda kirjaa muuntoeroja Vendjilld sijaitsevasta kiinteistbomai-
suudesta, oman pddoman ehtoisista sijoituksista Vendjille ja
Vendjdn tytdryhtidille mydnnetyistd konsernin sisdisistd lainoista.
Konserni arvostaa Vendjdlld sijaitsevat sijoituskiinteistot kdypdan
arvoon |IAS 40:n mukaisesti ja télldin kiinteistbomaisuuden muun-
toero mddrdytyy alun perin tehdyn kdyvan arvon arvostuksen ja
tarkasteluhetken ruplamddréisen taseen erona. Oman pddoman
ehtoisien sijoituksien ja mydnnettyjen lainojen muuntoerot maa-
raytyvat Vendjlld olevien euroméadrdisten tase-erien valuuttakurs-
sausten perusteella kullakin tarkasteluhetkelld. Kiinteistomaisuu-
den muuntoerolla on vastakkainen vaikutus kuin oman pddoman
ehtoisien sijoituksien ja mydnnettyjen lainojen muuntoerolla, ja se
tasapainottaa heikentyvdn ruplan vaikutusta konsernin tulokseen
ja taloudelliseen asemaan konsernin ruplaméadrdisten tase-erien
arvon laskiessa. Spondan kirjaamien muuntoerojen mdard on ollut
vahdinen. Muuntoerot realisoituvat kohteita myytdessa.

Kertyneet voittovarat ja
osingonjako

5.2.

|\I Laadintaperiaatteet

Osingonjako yhtion osakkeenomistajille merkitddn velaksi kon-
sernitaseeseen silld kaudella, jonka aikana osingot hyvéksytdan
yhtidkokouksessa.
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Kertyneet voittovarat

M€ 2016 2015
Tilikauden alussa 8137 645,5
Emoyhtion omistajille kuuluva voitto/tappio (-) ~ 137,5 2272
Eldkevelvoitteet 0,! 0,1
Osingonjako 945 -53,8
Oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina,

maksetut korot 5,1 5,1
Osakeperusteiset maksut (N -0,2
Tilikauden lopussa 851,8 813,7
Osingot

Tilinpdatospaivén jdlkeen hallitus on ehdottanut, ettd osinkoa
tilikaudelta 2016 jaetaan 0,08 euroa/osake. Taman lisdksi hallitus
ehdottaa yhtidkokousta valtuuttamaan hallitusta paattdmaan
harkintansa mukaan osingon maksamisesta enintddn kahdessa
erdssd perustuen tilikaudelta 2016 vahvistettuun tilinpddtokseen.
Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon enimmaismdard on
0,12 euroa osakkeelta ennen seuraavaa varsinaista yhtidkokousta.
Tilikauden 2016 aikana on maksettu 0,12 € osinkoa hallituksen
yhtidkokouksessa 21.3.2016 saaman valtuutuksen perusteella. Jako
perustuu vuoden 2015 vahvistettuun tilinpdatdkseen.

53 . Osakekohtainen tulos

|\I Laadintaperiaatteet

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla vero-
vaikutuksella oikaistuilla hybridilainan korkokuluilla ja hybridilainan
takaisinmaksun preemiolla oikaistu emoyrityksen omistajille kuu-
luva tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden
painotetulla keskimaaralld.

Osakekohtainen tulos

M€ 2016 2015
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos 37,5 22772
Oman pddoman ehtoisen

joukkovelkakirjalainan kertynyt korko -64 -6,4
Verovaikutus [,3 1,3
Nettovaikutus -5,1 -5,1
Osakkeiden lukumadran painotettu keskiarvo

tilikauden aikana (milj. kpl) 3269 283,1
Laimentamaton osakekohtainen tulos (€/osake) 04 0,78

Vuosina 2016 ja 2015 ei ollut laimentavia instrumentteja.
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HENKILOSTO JA LAHIPIIRI

6. Henkildsto ja lahipiir

Henkilostd ja lahipiiri -osiossa kuvataan Spondan henkilstén ja
johdon palkkio- ja eldkejdrjestelmat. Osion lopussa médritellddn
[dhipiiri ja esitetddn sitd koskevat liitetiedot.

6. I . Palkat ja palkkiot

Sponda konsernissa on vuonna 2016 ollut henkildstod keskimaa-
rin 107 (2015 103).

Palkat ja palkkiot

M€ 2016 2015

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,5 0,5
Muut johtoryhmén jdsenet 1,0 08
Hallituksen jdsenet 04 03
Johdon osakeperusteiset etuudet 09 09
Johdon palkat ja palkkiot yhteensa 2,9 2,6
Muut palkat 77 6,4
Muut osakeperusteiset etuudet 0,I 0,1
Etuuspohjaiset eldkekulut 0,0 -0,1
Maksupohjaiset eldkekulut 2,0 1,6
Muut henkildsivukulut 0,6 0,3
Yhteensia 13,3 10,9

Sponda Oyjin toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjoh-
tajan suoriteperusteiset palkat ja palkkiot olivat 547 T€ (2015:
518 T€). Lisdksi toimitusjohtajalle maksettiin tilikauden aikana
vuoden 2015 toteuman mukaisesti avainhenkildiden kannustinjar-
jestelman mukaista palkkiota 302 T€ (2015: 440 T€).

|\I Laadintaperiaatteet

Osakeperusteiset maksut
Spondassa on kdytdssd useita avainhenkildiden pitkdaikaisia
kannustin- ja sitouttamisjdrjestelmid, joihin kuuluvilla on oikeus
asetettujen tavoitteiden perusteella maddrdytyvadn palkkioon.
Palkkion saamisen ehtona on yhtién hallituksen asettamien
tulostavoitteiden tayttyminen ja tyd/toimisuhteen voimassaolo.
Palkkiosta maksetaan verot sekd muut tydnantajamaksut ja jdljelle
jadvalla madralld henkildlle ostetaan markkinoilta yhtion osakkeita.
Osakkeita ei saa luovuttaa ansaintajaksoja seuraavien sitouttamis-
jaksojen aikana.

Lisdksi vuodesta 2014 Spondalla on ollut kdytéssa henkildston
osakeohjelma. Osakeohjelman kohderyhmaan kuuluvat kaikki
yhtion ja sen konserniin kuuluvien yhtididen tydntekijat lukuun
ottamatta niitd konserniin tyd- tai toimisuhteessa olevia henkilditd,
jotka kuuluvat avainhenkildiden kannustinjdrjestelmdan. Osallistu-
minen osakeohjelmaan on vapaaehtoista. Osakeohjelman perus-
teella ostettuihin osakkeisiin liittyy sitouttamisjakso, jonka aikana
osakkeita ei saa luovuttaa, pantata tai muutoin kayttda.

Sitouttamisjdrjestelmdt kdsitellddn omana pddomana makset-
tavana osakeperusteisena liiketoimena ja kirjataan henkildstd-
kuluksi tasaisesti oikeuden syntymisajanjakson aikana. Osakkeina
maksettavan osuuden vastakirjaus viedddn suoraan kertyneisiin
voittovaroihin.

Avainhenkildiden kannustinjarjestelma

Toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet, yhteensd kuusi henkildd
(1.1.2017 alkaen 7 henkildd), kuuluvat avainhenkildiden kannustin-
jarjestelmaén. Jarjestelman tarkoituksena on yhdistdd omistajien ja
avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi sekd sito-
uttaa avainhenkilot yhtioon ja tarjota heille kilpailukykyinen yhtion
osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojarjestelma.

Sponda Oyjin hallitus paatti 20.3.2012 uudesta avainhenkil&i-
den kannustinjarjestelmastd, joka on ollut voimassa vuoden 2012
alusta. Jarjestelmdssd on kolme kolmen vuoden ansaintajaksoa,
jotka ovat kalenterivuodet 2012-2014,2013-2015 ja 2014-2016.
Lisaksi ennen vuotta 2012 oli voimassa kannustinjdrjestelmid,
joiden ansaintajaksot ovat pdittyneet ja jdrjestelmien perusteella
mydnnetyt osakkeet vapautuvat vuosina 2015-2016.

Ennen vuotta 2012 alkaneiden ansaintajaksojen ansaintakritee-
rit sidottiin osakekohtaiseen kassavirtaan sekd sijoitetun pddoman
tuottoon. Ansaintajakson 20122014 ansaintakriteerit on sidottu
konsernin osakekohtaiseen operatiiviseen kassavirtaan ja sijoitetun
pddoman tuottoprosenttiin. Ansaintajakson 2013-2015 ansain-
takriteerit on sidottu konsernin osakekohtaiseen operatiiviseen
kassavirtaan, sijoitetun pddoman tuottoprosenttiin ja kiinteistojen
myynteihin. Ansaintajakson 2014-2016 ansaintakriteerit on sidottu
konsernin keskimddrdiseen sijoitetun pddoman tuottoprosent-
tiin ja konsernin kumulatiiviseen osakekohtaiseen operatiiviseen
kassavirtaan tilikausina 2014-2016 seka kiinteistdjen myynteihin.
Lisdksi hallitus arvioi konsernin menestystd suhteessa yleiseen
markkinatilanteeseen.

Sponda Oyj:n hallitus on 522015 péadttanyt uudesta avain-
henkildiden kannustinjarjestelmastd, joka on voimassa vuoden
2015 alusta. Jarjestelmédn ehdot ovat samat kuin aikaisemmassa
kannustinjdrjestelmassa ja jarjestelmdssd on kolme kolmen
vuoden ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet 20152017,
20162018 ja 2017-2019. Hallitus paattaa kullekin ansaintajak-
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solle ansaintakriteerit ja niille asetettavat tavoitteet. Ansainta-
jakson 1.1.2015=31.12.2017 ansaintakriteerit ovat konsernin
keskimadrdinen sijoitetun pddoman tuottoprosentti (ROCE)
tilikausina 2015-2017, konsernin kumulatiivinen osakekohtainen
operatiivinen kassavirta (CEPS) tilikausina 2015-2017 ja kiinteisto-
jen myynnit. Lisdksi hallitus arvioi konsernin menestysta suhteessa
yleiseen markkinatilanteeseen.

Mahdollisesta palkkiosta maksetaan verot ja muut veronluon-
toiset maksut ja jdljelle jddvalld osuudella henkildlle ostetaan mark-
kinoilta yhtion osakkeita. Osakkeita ei saa luovuttaa ansaintajaksoa
seuraavien sitouttamisajanjaksojen aikana, jotka yhden vuoden
ansaintajaksoissa on kaksi vuotta ja kolmen vuoden ansaintajak-
soissa kolme vuotta. Tdmankin jalkeen avainhenkildlld on velvoite

HENKILOSTO JA LAHIPIIRI

Kannustinjdrjestelman vuosittainen enimmadispalkkio on avain-
henkilén bruttovuosipalkka ansaintajakson alussa. Bruttovuosipal-
kalla tarkoitetaan kiintedd peruspalkkaa iiman vuosipalkkiota ja
sitouttamisjdrjestelmad.

Ansaintajakson 2014-2016 perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensd enintddn 301 727 Sponda Oyjin osakkeen
arvoa (sisttden myds rahana maksettavan osuuden). Ansainta-
jakson 2015-2017 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensd enintddn 319 175 Sponda Oyjin osakkeen arvoa
(sisdltden myos rahana maksettavan osuuden). Ansaintajakson
20162018 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa
enintddn 376 853 Sponda Oyjin osakkeen arvoa (sisiftden myods
rahana maksettavan osuuden).

tyd- ja toimisuhteen aikana omistaa jarjestelman perusteella

saatuja osakkeita bruttovuosipalkkaa vastaava maara.

Osakepalkkiojarjestelmat

Kannustinjarjestelma
2012-2014

Sopimukseen syntymisehdot

Ansaintajakso 2014-2016

Ansaintajakso 2013-2015

Ansaintajakso 2012-2014

ROCE, CEPS ja

CEPS,ROCE ja

Ei-markkinaperusteiset ehdot kiinteistdjen myynnit kiinteistéjen myynnit CEPS ja ROCE
Muut ehdot Kolmen vuoden luovutuskielto Kolmen vuoden luovutuskielto  Kolmen vuoden luovutuskielto
My6nnettyjen instrumenttien madrd* I'15 687 94793 |57 542
Osakehinta mydntdmispdivand, € 3,70 3,64 3,36
Osakehinta jakohetkelld, €* 4,38 3,57 3,62
Myontdmispéiva 522014 1.2.2013 20.3.2012
Osakkeiden jakopdivd [.1.2017 [.1.2016 [.1.2015
Ansaintajakso pddttyy 31.122016 31.12.2015 31122014
Osakkeiden vapautuminen 31.12.2019 31.122018 31.12.2017

Toteutus

Osakkeina ja kdteisvaroina

Osakkeina ja kdteisvaroina

Osakkeina ja kiteisvaroina

Kannustinjarjestelma
2015-2017

Sopimukseen syntymisehdot

Ansaintajakso 2017-2019

Ansaintajakso 20162018

Ansaintajakso 2015-2017

Ei-markkinaperusteiset ehdot

ROCE, CEPS ja
kiinteistdjen myynnit

ROCE, CEPS ja
kiinteistdjen myynnit

Muut ehdot

Kolmen vuoden luovutuskielto

Kolmen vuoden luovutuskielto

Kolmen vuoden luovutuskielto

Myodnnettyjen instrumenttien maard*

Osakehinta mydntdmispdivand, € - 3,77 4,08
Osakehinta jakohetkelld, €* - - -
Mydntdmispaivd 422016 522015
Osakkeiden jakopdivd 1.1.2019 [.1.2018
Ansaintajakso pddttyy 31.122018 31.122017
Osakkeiden vapautuminen 31.12.2021 31.12.2020

Toteutus

Osakkeina ja kdteisvaroina

*Vuoden 2016 luku perustuu johdon arvioon. Toteutuvat arvot voivat poiketa arviosta.
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Muutokset osakepalkkioissa kauden aikana:

HENKILOSTO JA LAHIPIIRI

2016 2015 2014 2013 2012
Myonnetyt osakepalkkiot tilikauden alussa 361 365 453 700 296 158 264 153 227 836
Kaudella myodnnetyt palkkiot* |15 687 94793 157 542 109 030 187 128
Kaudella palautuneet palkkiot - - - - -
Kaudella vapautuneet palkkiot 109 030 187 128 - 77 025 150 811
Myonnetyt osakepalkkiot tilikauden lopussa 368 022 361 365 453 700 296 158 264 153

*Vuoden 2016 luku perustuu johdon arvioon. Toteutuvat arvot voivat poiketa arviosta.

Henkildston osakeohjelma

Sponda Oyjin hallitus pdatti 4.11.2016 jatkaa henkildstén osake-
ohjelman, joka on ollut voimassa vuoden 2014 alusta. Henkil6stén
osakeohjelmassa konsernin tydntekijsillda on mahdollisuus kayttdd
seuraavana vuonna kuluvalta tilikaudelta nykyisen tulospalkkio-
jarjestelmdn perusteella mahdollisesti ansaittavat nettomdardiset
tulospalkkiot tulospalkkio-osakkeisiin ja lisdksi saada Spondalta
varat lisdosakkeiden ostamiseen. Osakeohjelmaan ilmoittautu-
neelle tydntekijélle ostetaan (i) tulospalkkio-osakkeita hanen
ennakkoveroilla vidhennetyn tulospalkkion maardlld ja (ii) yksi
lisdosake jokaista kahta tulospalkkio-osaketta kohden. Osakeoh-
jelman perusteella ostettuja osakkeita ei saa luovuttaa, pantata
tai muutoin kdyttdd kahden vuoden sitouttamisjaksona niiden
saamisesta |ukien.

Osakeohjelman tarkoituksena on kannustaa yhtion muodos-
taman konsernin tydntekijoitd ryhtymadn yhtion osakkeenomis-
tajiksi ja palkita heitd konsernin tavoitteiden mukaan toimimisesta.
Tarkoituksena on my&s yhdistdd yhtion osakkeenomistajien ja
konsernin tydntekijéiden tavoitteita.

Osakeohjelman kohderyhmaddn kuuluvat kaikki yhtion ja sen
konserniin kuuluvien yhtididen tydntekijat lukuun ottamatta niitd
konserniin tyd- tai toimisuhteessa olevia henkilditd, jotka kuuluvat
avainhenkildiden kannustinjarjestelmaan. Osallistuminen osake-
ohjelmaan on vapaaehtoista, ja tarkoituksena on, ettd tydntekija
osallistuu ohjelmaan vuoden kerrallaan. Sponda padttdd vuosittain
osakeohjelman jatkamisesta ja tiedottaa pddtoksestddn tydnteki-
joille.Yhticlld on talldin oikeus yksipuolisesti muuttaa osakeohjel-
man ehtoja tai lakkauttaa osakeohjelma.

Osakeohjelmaa sovellettiin ensimmaistd kertaa kevaalld 2014
maksettuihin tulospalkkioihin.Vuonna 2016 osakeohjelmaan osal-
listui 25 (24) tyontekijdd ja hankittujen lisdosakkeiden lukuma@ara
oli 16 953 (12 829) kappaletta. Osakeohjelman perusteella
hankittujen lisdosakkeiden kdypd arvo oli 130,8 (1 16) T€ jota
jaksotetaan kuluksi kahden vuoden ansaintajaksolle.Vuonna 2016
hankitut osakkeet vapautuvat vuonna 2018.

62 Eldkejarjestelyt

|\I Laadintaperiaatteet

Spondalla on erilaisia tydsuhteen padttymisen jdlkeisid etuusjdrjes-
telyjd, joihin kuuluu maksupohjaisia ja etuuspohjaisia eldkejdrjes-
telyjd. Maksupohjaisella jarjestelylld tarkoitetaan eldkejdrjestelyd,
jonka mukaan tehddin kiinteitd maksusuorituksia erilliselle yksi-
kolle ja konsernilla ei ole oikeudellisia eikd tosiasiallisia velvoitteita
lisimaksujen suorittamiseen, jos rahastolla ei ole riittdvasti varoja
kaikkien nykyisen ja aiempien tilikausien tyosuoritukseen perustu-
vien etuuksien maksamiseen kaikille tyontekijoille. Muut kuin mak-
supohjaiset eldkejdrjestelyt ovat etuuspohjaisia. Etuuspohjaisessa
jarjestelyssa tyypillisesti mddritellddn eldke-etuus, jonka tydntekijd
saa eldkkeelle jdddessddn, ja etuuden mddrd riippuu yhdestd tai
useammasta tekijdstd, kuten idstd, palvelusvuosista ja palkkatasosta.
Eldkejdrjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtion kautta.
Maksupohjaisiin eldkejdrjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan
tuloslaskelmaan silld kaudella, jota veloitus koskee. Etuuspohjaisista
eldkejdrjestelyistd merkitddn taseeseen velaksi velvoitteen rapor-
tointikauden péittymispdivan nykyarvo, josta vdhennetddn jdrjes-
telyyn kuuluvien varojen kdypd arvo. Etuuspohjaisen velvoitteen
maddrd perustuu riippumattomien vakuutusmatemaatikkojen vuo-
sittaisiin laskelmiin, joissa kdytetddn ennakoituun etuusoikeusyksik-
koon perustuvaa menetelmad (projected unit credit method).
Velvoitteen nykyarvo mddritetdan diskonttaamalla arvioidut
vastaiset rahavirrat korolla, joka vastaa yritysten likkeeseen
laskemien korkealaatuisten joukkovelkakirjalainojen korkoa.
Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan muiden laajan
tuloksen erien kautta oman padoman hyvitykseksi tai veloitukseksi
silld kaudella, jonka aikana ne syntyvdt. Aiempaan tydsuoritukseen
perustuvat menot kirjataan valittomasti tulosvaikutteisesti.

Sponda | Hallituksen toimintakertomus ja tilinpdatss 2016 75



KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT >

Johdon eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset
Sponda Oyj:n toimitusjohtajan eldkeikd on 63 vuotta ja eldke maa-
raytyy tyoeldkelain mukaisesti.

Toimisopimuksen mukaisesti toimitusjohtajalla on kuuden
kuukauden irtisanomisaika. Yhtion irtisanoessa toimisopimuksen
toimitusjohtaja on oikeutettu 12 kuukauden palkkaa vastaavaan
korvaukseen.

Toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jdsenet on vakuutettu
maksuperusteisella ryhmaeldkevakuutuksella. Sponda Oyj maksaa
vuosittaisen vakuutusmaksun, kunnes johtoryhmén jasen tdyttdd
63 vuotta. Vakuutuksen ehtojen mukaisesti vakuutuksen sddstot
voi nostaa 63 ikdvuodesta alkaen tai tydeldkettd tdydentdvand
lisdeldkkeend. Vakuutusmaksuna maksetaan |5 prosenttia kunkin
johtoryhman jasenen kiintedstd vuosipalkasta. Toimitusjohtajan
ja muun johtoryhman vapaaehtoisen ryhméeldkevakuutuksen
maksut olivat 195 T€ vuonna 2016 (2015: 93 T€).

Henkildston eldkejarjestelyt

Sponda Oyjille on historiassa siirtynyt eldkevastuita eri yritysjar-

jestelyjen my&td jolla korvataan alhaisempi eldkeikd. Vakuutuksilla
kompensoidaan aikaistettua eldkkeelle siirtymistd. Vastuissa eldk-
keelle siirtymisen ikd on 60 vuodesta 63 vuoteen.

M€ 2016 2015
Etuuspohjainen velvoite 2,9 4,0
Varojen kdypa arvo 24 33
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 31.12. 0,5 0,7

6.3 . Lahipiiritiedot

Sponda-konsernin lahipiirin kuuluvat emoyritys sekd tytr,
osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin kuuluvat my&s hallituksen ja
johtoryhman jasenet, toimitusjohtaja ja heiddn ldheiset perheen-
jasenensd. Omistajien ja johtoon kuuluvien avainhenkildiden vai-
kutusvallassa olevien yhteisojen kuulumista ldhipiiriin tarkastellaan
tapauskohtaisesti tosiasialliset olosuhteet huomioiden.
Johdolle mydnnettyjd lainoja ei ollut 31.12.2016 tai 31.12.2015.
Hallituksen jdsenet omistivat |78 820 osaketta ja johtoryhma
| 003 302 osaketta vuoden 2016 lopussa (2015: 153 059 ja
910 134 osaketta). Hallituksen ja johtoryhméan omistamien
osakkeiden madrddn sisdltyy heidan Iahipiiriinsd kuuluvien tahojen
omistus. Hallituksen ja johtoryhman yhteensd omistamien osakkei-
den osuus yhtion koko osakemdirdstd on 0,36 %.
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Sponda Oyjin hallituksen jasenille maksetaan vuoden 2017
varsinaiseen yhtidkokoukseen pdittyvalle toimikaudelle vuosi- ja
kokouspalkkiota.Vuosipalkkiosta 40 9% maksetaan markkinoifta
hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina.Vuoden 2016 Sponda Oyjin
hallituksen puheenjohtajan suoriteperusteiset palkkiot olivat 84,8
T€ (2015: 79,4 T€), varapuheenjohtajan 53,6 TE€ (2015: 50,6 T€) ja
muiden hallituksen jdsenten yhteensd 263,4 T€ (2015:208,2 T€).

Hallinnointikoodi Corporate Governance 2016 mukainen sel-
vitys yhtién hallituksen ja johdon palkitsemisesta 16ytyy Spondan
internet-sivuilta sijoittajat.sponda.fi

Konsernin emo- ja tytaryhtidsuhteet on esitetty liitteessd 8.

Toimitusjohtajan ja hallituksen palkat ja palkkiot

M€ 2016 2015
Kari Inkinen, toimitusjohtaja 0,5 0,5
Hallitus
Kaj-Gustaf Berg 0, 0,1
Christian Elfving 0,0 0,0
Outi Henriksson " 0,0 -
Paul Hartwall 0,0 0,0
Juha Laaksonen? 00 00
Leena Laitinen 0,0 0,0
Juha Metsala ) 0,0 -
Arja Talma 0,1 0,1
Raimo Valo 0,0 0,0
Hallitus yhteensd 04 03
Yhteensi 0,9 0,9
1 23.3.2016 alkaen
2 21.3.2016 saakka
Lahipiirin kanssa toteutuneet lilketoimet seka
lahipiirisaamiset ja -velat
M€ Tuotot Kulut
Mercator Invest Ab* 0,0 -
Konstsamfundet rf 03 -
Yhteensi 0,3 -

*) Sponda osti 29.2.2016 Mercator Invest Abilta (ent. Forum
Fastighets Kb) kuusi kiinteistéd 576 milj. eurolla.
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/. Muut litetiedot

Muihin liitetietoihin on koottu ne asiat, jotka eivat muodosta
konsernin ndkékulmasta omaa laajempaa kokonaisuutta. Muihin
litetietoihin sisdltyy sekd tuloslaskelman ja taseen erien liitetietoja,
ettd niiden ulkopuolisia liitetietoja kuten vastuut.

7. I . Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastajien palkkiot

M€ 2016 2015
KHT-yhteis6 KPMG Oy
Tilintarkastus 0,2 0,2
Veroneuvonta 0,2 0,1
Muut palvelut 0,3 06
Yhteensd 0,7 0,9

Tilintarkastukseen luetaan palkkiot, jotka koskevat konsernitilin-
padtoksen tilintarkastusta sekd Sponda Oyjin ja sen tytdryritysten
tilintarkastusta mukaan lukien tilintarkastukseen liittyvat varmen-
nus- ja muut palvelut.

MUUT LITETIEDOT

72 Vuokrasopimukset

7.2.1 Vuokrasopimukset,
konserni vuokralle antajana

|\I Laadintaperiaatteet

Kiinteistéjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopi-
muksiksi kuin rahoitusleasingsopimuksiksi, kun kiinteist&ihin liittyvat
riskit ja hyodyt jddvat edelleen Spondalle.

Silloin kun omistamiselle ominaiset riskit ja hyddyt ovat
olennaisilta osin siirtyneet vuokralle ottajalle, vuokrasopimuk-
set luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. Télléin sopimuksen
kohteena olevat kiinteistdjen osat on sopimuksen alkaessa kirjattu
taseeseen rahoitusleasingsaamiseksi madraan, joka on yhtd suuri
kuin nettosijoitus vuokrasopimukseen eli vahimmadisvuokrien nyky-
arvo lisdttynd takaamattoman jddnndsarvon nykyarvolla.

Spondan perimat vuokrat ovat kokonaisvuokria, erillisid
pddoma- ja ylldpitovuokria tai likevaihtosidonnaisia vuokria.
Kiinteiston ylldpitokustannukset voivat sopimuksesta riippuen
sisdltyd vuokraan tai jdddd vuokralaisen vastuulle. Pddosa vuokrista
on sidottu elinkustannusindeksiin. Vuokrasopimukset tehddan joko
toistaiseksi voimassaoleviksi tai maddrdaikaisiksi.

Vuokrasopimuksista rahoitusleasingsopimuksiksi on médritelty
kaksi kahteen kiinteistdon tehtyd pitkdaikaista vuokrasopimusta,
joista kummallakin on vuokrattu osa kyseisten kiinteistojen
tiloista. Rahoitusleasingtuotot ja -saamiset on esitetty tuloksessa ja

taseessa omilla riveilldan.
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7.2.2 Vuokrasopimukset,
konserni vuokralle ottajana

|\I Laadintaperiaatteet

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut
jdavat vuokralle antajalle, kdsitellddn muina vuokrasopimuksina.
Muiden vuokrasopimusten perusteella suoritettavat maksut
(vdhennettyind vuokralle antajalta mahdollisesti saaduilla kannusti-
milla) kirjataan tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa.

Vuokrakuluja syntyy konsernissa suurimmaksi osaksi tontinvuok-
rista ja ne sisdltyvat nettotuottoon. Lisdksi hallinnon kulut sisdltavat
autojen ja toimiston koneiden ja laitteiden vuokrakuluja.

Sijoitukset
kiinteistorahastoihin

7.3.

|\I Laadintaperiaatteet

Sponda omistaa kiinteistérahastojen kautta osuuksia like- ja toi-
mistokiinteistdissa. Sijoitukset kiinteistorahastoihin sisdltaviat ndma
omistukset. Sijoitukset kiinteistdrahastoihin arvostetaan kdypddn
arvoon. Kdyvdn arvon muutos kirjataan tuloslaskelman riville
"Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta’”.

Sijoitukset kiinteistérahastoihin

2016 2015
Sijoitus, Omistus-  Sijoitus, Omistus-
M€ osuus M€ osuus
First Top LuxCo Sarl 00 200% 20 200%
YESS Ky 00 600% 0,0 60,0 %
Russia Invest B.V. 224  272% 19,4 272 %
Yhteensi 22,4 21,4

First Top LuxCo S.a.rl on Luxemburgiin rekisterdity kiinteistdra-
hasto, joka sijoittaa pddasiassa toimisto- ja liketiloihin keskisuu-
rissa suomalaisissa kaupungeissa. Sijoituksen arvo on kirjattu alas
tilikauden 2016 aikana.
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YESS Ky on Sponda Oyjin jaYleisradion eldkesdation perus-
tama rahasto, joka kehittdd Forum Virium -hanketta. Rahastoon ei
ole vield maksettu padomapanoksia.

Russia Invest B.V. omistaa 55 9% osuuden Pietarissa sijaitsevasta
Okhta Mall -kauppakeskuksesta, joka avattiin 2016.

Kaikki sijoituskiinteistot kuuluvat kdyvan arvon hierarkiatasolle
3, jotka eivdt perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon
(muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot).

Aineelliset kaytto-
omaisuushyodykkeet ja
aineettomat hyodykkeet

/4.

|\I Laadintaperiaatteet

Aineellisiin kdyttdomaisuushyddykkeisiin sisdltyvdt omassa kdytdssa
olevat kiinteistdt, koneet ja kalusto, muut aineelliset hyddykkeet
sekd ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat. Ne arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoonsa vdhennettyna kertyneilld pois-
toilla, mahdollisilla arvonalentumisilla ja lisdttynd perusparannuk-
sista johtuvilla aktivoiduilla menoilla.

Omassa kdytossd olevat toimistotilat, koneet ja kalusto sekd
muut aineelliset hyddykkeet poistetaan tasapoistoin taloudellisena
vaikutusaikanaan.

Maa-alueista ei tehdd poistoja. Muiden omaisuuserien hankin-
tamenon ja jddnndsarvon vdlinen erotus jaksotetaan tasapoistoina
hyddykkeiden arvioidulle taloudelliselle vaikutusajalle seuraavasti:

Omassa kdytdssd olevat toimistotilat 100 vuotta
Koneet ja kalusto 3-20 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 10 vuotta

Omaisuuserien jddnndsarvot, taloudelliset vaikutusajat ja poisto-
menetelmdt tarkistetaan jokaisena raportointikauden padttymis-
pdivdnd, ja niitd oikaistaan tarvittaessa kuvastamaan taloudellisen
hyddyn odotuksissa tapahtuneita muutoksia.

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeiden luovutusvoitot ja
-tappiot médritetddn vertaamalla myyntituloa kirjanpitoarvoon, ja
ne merkitddn tuloslaskelman erddn Liiketoiminnan muut tuotot tai
-kulut

Muut aineelliset hyddykkeet sisdltavat mm. yhtion padkontto-
rin remontointikustannuksia sekd konsernin omistuksessa olevia
taideteoksia.

Muut aineettomat hyddykkeet sisaltdvét hankintamenoon
kirjattavat ja 3-5 vuodessa tasapoistoin poistettavat tietokoneoh-
jelmistot.
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@ Johdon harkinta

Konserni arvioi jokaisena tilinpddtdspaivand, onko viitteitd siitd,
ettd jonkun omaisuuserdn arvo on alentunut. Jos viitteitd ilmenee,
arvioidaan kyseisestd omaisuuserdstd kerrytettdvissd oleva raha-
maara.

Konsernin poistot aineellisista kdyttdomaisuushyddykkeistd vuonna
2016 olivat 0,2 milj. euroa (2015 0,2 milj. euroa).

Konsernin poistot muista aineettomista hyddykkeistd vuonna
2016 olivat 0,8 milj. euroa (2015 0,7 milj. euroa).

75 Vaihto-omaisuuskiinteistot

=]

_\ Laadintaperiaatteet

Vaihto-omaisuuskiinteistdjd ovat myytdvaksi tarkoitetut kiinteis-
tokohteet, jotka eivdt kokonsa, sijaintinsa tai kiinteistStyyppinsa
vuoksi vastaa yhtion strategisia tavoitteita. Vaihto-omaisuus
arvostetaan hankintamenoon tai sitd alempaan nettorealisointi-
arvoon. Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa liiketoiminnassa
saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta on vdhennetty myynnin
toteuttamisesta aiheutuvat valttdmattdmat menot. Nettorealisoin-
tiarvot mddritellddn pddosin kauppa-arvomenetelmdd kayttden.
Mikali nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan
arvonalentumistappio.

Vaihto-omaisuuskiinteistéihin kuuluu 17 kiinteistod, jotka omiste-
taan pddasiassa kiinteistd- tai asunto-osakeyhtididen kautta.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

M€ 2016 2015
Vaihto-omaisuuskiinteistot |.1. 7,7 7,8
Myynnit ja muut muutokset -0,5 -0,1
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.12. 72 7,7
Vaihto-omaisuuden myyntituotot 28,8 2,8
Myyntiin liittyvien maankdyttdmaksujen varaus ~ -134 -
Tuloutettava maara |54 2,8
Vaihto-omaisuuskiinteistojen

luovutusvoitot/-tappiot 14,6 2,8

MUUT LIHTETIEDOT

Lyhytaikaiset korottomat
saamiset ja velat

/.6.

Spondan lyhytaikaisista saamisista ja veloista huomattava osuus

liittyy arvonlisdveroon. Konsernissa katetaan vuoden lopussa
vastikkeilla keskindisen kiinteistdyhtididen poistot. Tastd johtuen
kiinteistoyhtidille kirjautuu joulukuussa huomattavat ALV-velat kun
taas emoyhtidssd on vastaava ALV-saaminen.

7.6.1 Myyntisaamiset ja muut saamiset

|\I Laadintaperiaatteet

Myyntisaamiset ovat saamisia, jotka syntyvat toimisto-, liike- tai
logistiikkatilojen vuokraamisesta asiakkaille. Jos saamisista odote-
taan saatavan maksu vuoden kuluessa, ne luokitellaan lyhytaikaisiksi
varoiksi. Muussa tapauksessa ne esitetddn pitkdaikaisina varoina.
Muut saamiset sisdftdavat mm. alv-saamiset, ennakkomaksut ja
jaksotuksiin liittyvat siirtosaamiset.

Myyntisaamiset kirjataan alun perin kdypddn arvoon ja niistd
kirjataan erilliselle vahennystilille arvonalentuminen, kun saatava
on ollut erddntynyt yli 3 kuukautta tai on objektiivista ndyttod
siitd, ettei saamisen koko mddrad saada perityksi. Tuloslaskelmassa
arvonalentuminen esitetddn liketoiminnan muina kuluina. Kun
varmistuu, ettei myyntisaamista saada perityksi, se kirjataan pois
taseesta myyntisaamisten vdhennystilid vastaan. Jos aiemmin pois
kirjatusta saamisesta saadaan my&hemmin maksu, se kirjataan
tuloslaskelmaan vahentdmaan liketoiminnan muita kuluja.

Lyhytaikaiset korottomat saamiset

M€ 2016 2015
Lyhytaikaiset korottomat saamiset
Myyntisaamiset 29 I4
Muut saamiset 16,1 |1
ALV-saamiset 20,8 34,3
Ennakkomaksut 0,2 0,2
Muut siirtosaamiset 43 30
Yhteensi 442 39,9

Myynti- ja muiden saamisten kdypd arvo vastaa
niiden kirjanpitoarvoa.

Myyntisaamisista erilliselle vahennystilille on kirjattu arvon-
alentuminen 0,8 milj. euroa.
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7.6.2 Ostovelat ja muut velat

|\I Laadintaperiaatteet

Ostovelat ovat maksuvelvoitteita, jotka ovat syntyneet tavaran-
toimittajilta tai palveluntuottajitta tavanomaisessa liiketoimin-
nassa hankituista tavaroista tai palveluista. Ostovelat luokitellaan
lyhytaikaisiksi veloiksi, jos ne erddntyvdt maksettaviksi yhden
vuoden kuluessa. Muussa tapauksessa ne esitetddn pitkdaikaisina
velkoina.

Ostovelat ja muut velat kirjataan alun perin kdypadn arvoon,
ja mydhemmin ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmalld. Ostovelkojen ja muiden velkojen
kéyvat arvot ovat ldhelld niiden kirjanpitoarvoja.

7. 7 Varaukset

|\I Laadintaperiaatteet

Varaukset sisdltavat kiinteistdn myynnin yhteydessa syntyneet
velvoitteet.

Lisdksi varauksia voidaan joutua kirjaamaan kiinteistéjen
purkamiskuluista sekd sellaisten kiinteistdjen puhdistuskuluista,
joiden maaperdn tiedetddn tai epdillddn olevan pilaantunut alueella
aiemmin harjoitetun toiminnan vuoksi.Varauksina kirjataan myos
keskenerdisistd riita-asioista johtuvat velvoitteet, joissa maksuvel-
voitteen toteutuminen on todennakdista.

Lyhytaikaiset korottomat velat

M€ 2016 2015
Lyhytaikaiset korottomat velat
Saadut ennakot 1,0 8,7
Ostovelat 6,1 3,0
Korkovelat [ 1,2
Muut lyhytaikaiset velat [2,5 25
ALV-velat 236 31,6
Siirtovelat 154 19,4
Yhteensi 79,7 76,4
Siirtovelat
Koroista ja rahoituseristd 0,2 0,3
Henkilstékuluista 47 34
Veroista 0,2 02
Investoinneista 4,0 10,0
Muista 6,4 55
Yhteensia 15,4 19,4
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Vakuudet ja
vastuusitoumukset

/.8.

Velat, joiden vakuudeksi on pantattu
kiinteistokiinnityksid tai osakkeita

Konserni Konserni

M€ 2016 2015
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus | 78,0 1258
Annetut kiinnitykset 288, | 288, 1
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 464 44,6
Annetut takaukset = -
Vakuudet yhteensa 334,5 332,7
Tontinvuokrasopimuksista johtuvat vastuut

Emo- Emo-

Konserni Konserni  yhtio yhtié

M€ 2016 2015 2016 2015
Vuokravastuut 494 539 - -
Annetut kiinnitykset 14,4 23,1 = -
Annetut takaukset 44 3,1 44 31
Yhteensi 68,2 80,1 44 3,1
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Muut vuokrasopimukset

Emo- Emo-

Konserni Konserni  yhtio yhtioé
M€ 2016 2015 2016 2015
Sopimuksiin perustuvat
maksut erdantyvat
seuraavasti:
Seuraavan vuoden
aikaan maksettavat 0,3 04 0,3 04
My&hemmin
maksettavat 0,2 073 0,2 03
Yhteensa 0,6 0,7 0,6 0,7

Muut vuokrasopimukset koostuvat autojen ja toimistokoneiden
vuokrauksiin liittyvistd sopimuksista.

Sopimukset ovat 3—5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity lunastus-
ehtoja.

Muut vastuut

Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisaverovahennykset
Alv-lain 33 § mukaiset vastuut on laskettu kaikista konserniyh-
tidistd, ja niiden yhteismddra oli tilinpadtoksessd 52,5 milj. euroa
(2015: 49,8 milj. euroa).

95 milj. euron oman padoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan
("hybridilaina”) korot

Marraskuussa 2012 Sponda laski likkeeseen 95 milj. euron hybri-
dilainan. Hybridilainan pddoma oli tilinpddtoshetkelld 95 milj. euroa
(2015:95 milj. euroa) ja maksamatonta kertynyttd korkoa oli 0,5
milj. euroa (2015: 0,5 milj. euroa).

Hybridilainalle kertyi korkoa yhteensd 6,4 milj. euroa vuodelta
2016 (2015: 6,4 milj. euroa). Hybridilainan kertyneet korot
kirjataan suoraan oman padoman vahennykseksi maksuhetkella.
Vuonna 2016 hybridilainaille maksettiin 6,4 milj. euroa korkoa
(2015: 6,4 milj. euroa).

Sijoitussitoumukset
Kiinteistérahastoihin liittyvid sijoitussitoumuksia oli 31.12.2016
jaljelld 3,6 milj. euroa (2015: 6,6 milj. euroa).

Tilinpaatospaivan jalkeiset
79 tapahtumat

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta on kokouk-
sessaan padttanyt antaa varsinaiselle yhtidkokoukselle 20.3.2017
ehdotuksen hallituksen jdsenten lukumaddrastd, hallitukseen
valittavista jdsenistd ja hallituksen palkkioista. Nimitystoimikunnan
ehdotukset 16ytyvét tiedotteesta, joka on pdivdtty 25.1.2017
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8. Konsernin rakenne

Sponda Oyj on toimitilojen vuokraukseen sekd kiinteistojen kehit-

tdmiseen ja omistamiseen erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio.

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiésta Sponda Oyjstd,

sekd sen kokonaan tai osittain omistamista kotimaisista osake- ja

kiinteistdosakeyhtidistd. Lisdksi konserniin kuuluu Sponda Russia

Oy:n omistamat ulkomaiset tytaryhtict.

Konsernin ja emoyhtién omistamat osakkeet ja osuudet

KONSERNIN RAKENNE

Madraysvallattomilla omistajilla ei ollut olennaisia osuuksia

konsernista 31.122016 ja 31.12.2015

Luettelo konsernin ja emoyhtidn omistamista osakkeista ja

osuuksista 31.12.2016

Emo- Emo-
Konsernin  yhtion Konsernin  yhtion
omistus- omistus- omistus- omistus-
osuus-% osuus-% osuus-% osuus-%
Kiinteistdyhtiot

Aleksi-Hermes Helsinki 100,00 100,00 Helsingin Lautatarhankatu 2 Helsinki 100,00 100,00
Arif Holding Oy Kempele 100,00 100,00  Helsingin Nuijamiestentie Helsinki 100,00 100,00
Arkadiankatu 4-6 Helsinki 10000 10000  Helsingin Pieni Roobertinkatu 9 Helsinki 100,00 100,00
Atomitie | Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Porkkalankatu 22 Helsinki 100,00 100,00

Backaksenpelto Vantaa 100,00 100,00 Helsingin Ruoholahden Parkki Helsinki 90,78
Bulevardil Helsinki 100,00 100,00 Helsingin Salmisaarentalo Helsinki 100,00 100,00
Design House Hattutehdas Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Silkkikutomo Helsinki 100,00 100,00
Dianapuisto Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Sérnéistenkatu 2 Helsinki 100,00 100,00
Elovainion Kauppakiinteistot Ylgjarvi 100,00 100,00  Helsingin Tulppatie | Helsinki 100,00 100,00
Espoon Esikunnankatu | Espoo 100,00 100,00 Helsingin Valimotie 25 A Helsinki 100,00 100,00
Espoon Komentajankatu 5 Espoo 100,00 10000  HelsinginValimotie 25 B Helsinki 100,00 100,00
Espoon Kuusiniementie 2 Espoo 100,00 10000  Helsingin Valimotie 25 C Helsinki 100,00 100,00
Espoon Upseerinkatu |3 Espoo 100,00 100,00  Helsingin Valimotie 27 A Helsinki 100,00 100,00
Espoonportti Espoo 100,00 100,00  HelsinginValimotie 27 B Helsinki 100,00 100,00
Estradi Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Valimotie 27 C Helsinki 100,00 100,00
Estradi 2 Helsinki 100,00 100,00 Helsingin Valimotie 27 D Helsinki 100,00 100,00
Fabianinkatu 23 Helsinki 100,00 100,00 Helsingin Valokaari Helsinki 100,00 100,00
Gohnt-talo Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Valuraudankuja 7 Helsinki 100,00 100,00
Hankasuontie |3 Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Vanhanlinnantie 3 Helsinki 100,00 100,00
Hannuksentie | Espoo 100,00 100,00 Helsingin Veneentekijantie 8 Helsinki 100,00 100,00
Haukilahdenkatu 4 Helsinki 100,00 100,00 Helsingin Vuorikatu 14 Helsinki 100,00 100,00
Heimola Helsinki 5957 5957 Helsingin Varjadmo Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Erottajanmaki Helsinki 100,00 100,00  Henrik Forsiuksentie 39 Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Forum Helsinki 100,00 100,00  Hermian Pulssi Tampere 100,00 100,00
Helsingin Harkkoraudantie 7 Helsinki 100,00 100,00 Hiukkavaaran Kasarmit Koy Oulu 100,00 100,00
Helsingin Hameentie 105 Helsinki 60,63 Hyvinkdan Varikko Hyvinkdd 100,00 100,00
Helsingin llmalanrinne | Helsinki 100,00 100,00 Hameenkatu 20 Tampere 100,00 100,00
Helsingin Itdkatu | | Helsinki 10000 10000  Hiameenlinnan Hallituskatu 10 Hameenlinna 100,00 100,00
Helsingin [tdmerenkatu 2| Helsinki 100,00 100,00  Hameentie 103 Helsinki 100,00 100,00
Helsingin [tdmerentalo Helsinki 100,00 100,00 Hoylddmontie 5 Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Kaivokatu 8 Helsinki 100,00 100,00 Insindorinkatu Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Kalevankatu 30 Helsinki 100,00 100,00 [sontammentie 4 Vantaa 100,00 100,00
Helsingin Kirvesmiehenkatu 4 Helsinki 100,00 100,00  Iso-Roobertinkatu 2 1-25 Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Lampputie 12 Helsinki 100,00 100,00  Itdlahdenkatu 20 Helsinki 100,00 100,00
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KONSERNIN RAKENNE

Emo- Emo-
Konsernin  yhtion Konsernin  yhtién
omistus- omistus- omistus- omistus-
osuus-% osuus-% osuus-% osuus-%
[tdlahdenkatu 22 Helsinki 100,00 100,00 Ratinanlinna Tampere 100,00 100,00
Kaisaniemenkatu 2 B Helsinki 100,00 100,00 Robert Huberintie 2 Vantaa 100,00 100,00
Kaivokadun Tunneli Helsinki 100,00 100,00 Ruoholahden Ankkuri Helsinki 100,00 100,00
Kaivokatu 12 Helsinki 100,00 100,00 Ruoholahden Sulka Helsinki 100,00 100,00
Kalkkipellontie 6 Espoo 100,00 100,00  Salmisaaren Liiketalo Helsinki 100,00 100,00
Kappelitie 8 Espoo 100,00 100,00  Scifin Beta Espoo 100,00 100,00
Karapellontie 4C Espoo 100,00 100,00 Scifin Gamma Espoo 100,00 100,00
Kasarmikatu 36 Helsinki 100,00 100,00 Sinikalliontie 10 Espoo 100,00 100,00
Kaupintie 3 Helsinki 100,00 100,00 Siniméentie 14 Espoo 100,00 100,00
Kauppa-Hime Tampere 100,00 100,00  Sp-kiinteistst Oy Kilo Espoo 100,00 100,00
Keimolan Radioasema Koy Vantaa 100,00 100,00  SddstGtammela Tampere 100,00 100,00
Kenkdtie 16 Koy Pirkkala 100,00 100,00 Tallbergintalo Helsinki 100,00 100,00
Keravan Kultasepankatu 8 Koy Kerava 100,00 100,00  Tamforest Oy Tampere 100,00 100,00
Keravan Postlarinkatu 3-5 Koy Kerava 100,00 100,00 Tampereen Enqyistinkatu 7 Tampere 100,00 100,00
Keskuskatu | B Helsinki 100,00 100,00  Tampereen Hallituskatu 8 Tampere 100,00 100,00
Kilonkallio | Espoo 100,00 100,00  Tampereen Himeenkatu |3 Koy Tampere 100,00 100,00
Korkeavuorenkatu 45 Helsinki 100,00 100,00 Tampereen Hameenkatu |8 Koy Tampere 100,00 100,00
Kumpulantie | | Helsinki 100,00 100,00 Tampereen Naulakatu 3 Tampere 100,00 100,00
Kylvépolku | Helsinki 100,00 100,00 Tampereen Nsilinnankatu 3941 Tampere 100,00 100,00
Lappeenrannan Leiri Koy. Lappeenranta 100,00 100,00  Tamsilva Oy Tampere 100,00 100,00
Liikekeskus Zeppelin Oy Kempele 85,66 Tiistildn Miilu Espoo 100,00 100,00
Lakkitori Espoo 100,00 100,00 Tiistinhovi Espoo 100,00 100,00
Lansi-Keskus Espoo 58,64 58,64 Tulli Koy Tampere 100,00 100,00
Malmin Postitalo Koy Helsinki 100,00 100,00 Turunlinnantie 12 Helsinki 100,00 100,00
Malmin Yritystalo Helsinki 100,00 100,00  Tuusulan Teollisuuskuja 6 Tuusula 100,00 100,00
Mannerheimintie 6 Helsinki 100,00 100,00  Tuusulan Tarkkelystehdas Tuusula 100,00 100,00
Mansku 4 Helsinki 100,00 100,00 Unioninkatu 18 Helsinki 100,00 100,00
Martinkylantie 53 Vantaa 100,00 100,00 Unioninkatu 20-22 Helsinki 100,00 100,00
Messukyldn Castrulli Tampere 100,00 100,00 Unioninkatu 24 Helsinki 100,00 100,00
Messukyldn Kattila Tampere 100,00 100,00  Upseerinkadun Pysdkdintitalo Espoo 100,00 100,00
Messukyldn Turpiini Tampere 100,00 100,00  Vaajakosken Tikkutehtaantie | Vaajakoski 100,00 100,00
Miestentie Espoo 100,00 100,00 Vantaan Harkkokuja 2 Vantaa 100,00 100,00
Mikonkatu |7 Helsinki 100,00 100,00 Vantaan Jokiniementie Koy Vantaa 100,00 100,00
Mikonkatu 19 Helsinki 100,00 100,00 Vantaan Koivupuistontie 26 Vantaa 89,07
Mikonlinna Helsinki 100,00 100,00  Vantaan Kdysikuja | Vantaa 100,00 100,00
Makkyldn Toimistotalo Helsinki 100,00 100,00  Vantaan Omega Vantaa 100,00 100,00
Nimismiehenniitty Espoo 67,00 Vantaan Simonrinne Vantaa 77,18
Oulun Alasintie 3—7 Oulu 100,00 100,00 Vantaan Varitehtaankatu 8 Vantaa 100,00 100,00
Oulun Alasintie 8 Koy Oulu 100,00 100,00 Vilhonkatu 5 Helsinki 100,00 100,00
Oulun Korjaamotie 2 Oulu 10000 100,00  Vuosaaren LC Koy Helsinki 100,00 100,00
Oulun Lilkevartto | Oulu 100,00 10000  Vuosaaren PC Koy Helsinki 100,00 100,00
Oulun Liikevartto 2 Oulu 100,00 100,00 Vartonparkki | Oulu 100,00 100,00
Oulun Liikevartto 3 Oulu 100,00 100,00 Yla-Malmintori 6 Helsinki 100,00 100,00
PaulonTalo Helsinki 100,00 100,00  Zeppelinin City-Keskus Kempele 94,83
Pieni Roobertinkatu 7 Helsinki 99,79 Zeppelinin Kauppakeskus Kempele 91,47
Piispanpiha 5 Helsinki 100,00 100,00  Zeppelinin Kauppakulma Kempele 100,00 100,00
Poijupuisto Espoo 100,00 100,00  Zeppelinin Kauppapdrssi Kempele 91,44
Porkkalankatu 20 Helsinki 100,00 100,00  Zeppelinin Markkinapaikka Kempele 100,00 100,00
Pronssitie | Helsinki 100,00 100,00 Zeppelinin Pikkukulma Kempele 100,00 100,00
Ratapihantie || Helsinki 100,00 100,00  Zeppelinin Tavaratori Kempele 78,87
Ratinan Kauppakeskus Tampere 10000 40,00 Drawer Oy Helsinki 100,00 100,00
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. Emo- Konsernirakenteen muutokset vuonna 2016
Konsernin  yhtion
omistus- omistus-
osuus-% osuus-% Myydyt yhtiét
Porkkalankadun alitus Koy Helsinki 62,64 Espoon Pyyntitie |
Ruoholahden Yhteissuoja Koy Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Energiakatu 4
SRK-Kiinteistét Oy Helsinki 100,00 100,00  Helsingin Kalatori
OOO Adastra
Osakeyhtiot OOO Slavjanka Closed Joint-Stock Company
Oulun Ritaharjuntie | Koy
Ab Forum Capita Oy Helsinki 100,00 100,00 Turun Yliopistonkatu 4
Hextagon Oy Helsinki 100,00
MOW Mothership Of Work Oy Helsinki 100,00 100,00 Puretut yhtiot
Russia Europe Oy Ltd Helsinki 100,00
Spoki Oy Helsinki 100,00 100,00 Rowina Holding Limited
Sponda AM Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Asset Management Il Oy Helsinki 100,00 10000  Jakautunut yhtié
Sponda Asset Management Oy Helsinki 100,00 100,00 o ‘
Sponda Osaomisteiset Oy Helsinki 10000 10000  Helsingin Sornaistenkatu 2
Sponda Russia Finance Oy Ltd Helsinki 100,00
Sponda Russia Oy Ltd Helsinki 100,00 100,00 Jakautumisessa syntyneet yhtiot
o Helsingin Lautatarhankatu 2
Yheeisyritykset Helsingin Sornéistenkatu 2
Erottajan Pysdkéintilaitos Oy Helsinki 4929 49,29
Kaisaniemen Metrohall Helsinki 2517  [g23  Qstetut yhtiot
Kluuvin Pysdkainti Ko Helsinki 25,35
Puotinhagun Puhos Oyy Helsinki 18,84 18,84 A0 Mercator Qy
. Ab Forum Capita Oy
Simonseutu Vantaa 46,67
ngpg\\nln Kulmator] Nimenmuutokset / Sulautumiset
Kiinteistd Oy Kempele 49,67
Spoki |64 Oy:iden (64 kpl) nimet on muutettu
Rahastoyhtiét vastaamaan niihin sulautuneiden kiinteistéosakeyhtididen nimiz
) Koy Helsingin Forum (aiemmin Ab Mercator Oy)
First Top LuxCo | Sarl Luxemburg 20,00 20,00
Russia Invest B.V.i.o Hollanti 2723 27723
YESS Ky Helsinki 60,00 60,00
Ulkomaiset tytaryritykset
Pietari,
OO0 Veika Vengja 100,00
Moskova,
ZAO Ankor Vendjd 100,00
Moskova,
OOO Europe Terminal Vendjda 100,00
Moskova,
OO0 Western Realty (Ducat 2) Vengja 100,00
Makentrax Limited Kypros 100,00
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EMOYHTION TULOSLASKELMA

Emoyhtion tuloslaskelma

M€ Liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kdyttdkorvaukset 232,9 1295
Myyntituotot vaihto-omaisuus 1,0 -
Hallinnointipalkkiot 0,0 0,0
233,9 1295
Hankinnan ja valmistuksen kulut
Vuokraustoiminnan kulut -82,4 -44.8
Varaston muutos -0,1 -
-82,5 -44.8
Nettotuotot 51,4 84,8
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,5 -1,8
Hallinnon kulut 2,3,6 -19,8 -85
Lilketoiminnan muut tuotot 4 0,1 09
Myyntivoitot/-tappiot sijoituskiinteistoistd Il 1182
Liiketoiminnan muut kulut 5 -0,4 -0,5
Liikevoitto 130,9 [93,1
Rahoitustuotot ja -kulut |6 -133,5 783
Voitto / tappio ennen tilinpaatossiirtoja -2,6 2714
Tilinpdatossiirrot 7 2,3 -10,9
Voitto / tappio ennen veroja -0,3 2604
Tuloverot 8 0,0 -34
Tilikauden voitto / tappio -0,3 2570
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EMOYHTION TASE

Emoyhtion tase

M€ Liite 31.12.2016 31.12.2015
Vastaavaa
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 9 66,9 454
Aineelliset hyddykkeet 10
Koneet ja kalusto 0,1 0,1
Ennakkomaksut 0,0 0,1
0,1 02
Sijoitukset I
Osuudet saman konsernin yrityksissa 2 196,0 | 828,3
Saamiset saman konsernin yrityksilta 1 034,4 850,5
Osuudet omistusyhteysyrityksissd 4,8 4,8
Sijoitukset kiinteistdrahastoihin 15,1 I5,1
Muut saamiset 0,2 -
Muut sijoitukset 61,2 394
33116 2 738,1
Pysyvit vastaavat yhteensi 33787 27837
Vaihtuvat vastaavat
Muu vaihto-omaisuus 52 -
Lyhytaikaiset saamiset |12 28,7 34,1
Pitk3aikaiset saamiset 6,2 -
Rahat ja pankkisaamiset 1,5 206,8
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 41,6 2409
Vastaavaa yhteensd 3420,3 30246
Vastattavaa
Oma pddoma
Osakepddoma I3 11,0 ['11,0
Muut rahastot
Kayvén arvon rahasto -22,6 -
Ylikurssirahasto 159,1 59,1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 666,7 445,9
Edellisten tilikausien voitto 405,4 24572
Tilikauden voitto / tappio -0,3 257,0
Oma pddoma yhteensa 1 319,3 12183
Varaukset 14 2,4 24
Vieras pddoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 1 279,9 [ 150,
Lyhytaikainen vieras pddoma I5 818,7 653,8
Vieras padoma yhteensi 2 098,6 | 803,9
Vastattavaa yhteensd 3420,3 30246
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

Emoyhtion rahavirtalaskelma

M€ I.1.-31.12.2016 I.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos -0,3 2570
Oikaisut b 144,5 -1734
Nettokayttopddoman muutos 2 36,6 14,9
Varaukset - -04
Saadut korot 30,2 2272
Maksetut korot -51,8 -52,0
Muut rahoituserdt -19,3 =77
Maksetut/saadut verot -5,2 -
Liiketoiminnan nettorahavirta 134,6 60,5
Investointien rahavirta
Investoinnit osakkeisiin ja osuuksiin -431,9 2.7
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -35,8 9,7
Luovutustulot osakkeista ja osuuksista 9,7 2604
Mydnnetyt lainat -216,7 -126,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 7.4 45,6
Investointien nettorahavirta -667,4 2676
Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut 220,8 -
Pitkdaikaisten lainojen nostot 560,0 3200
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -408,2 -344,6
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 49,5 -50,5
Maksetut osingot -945 -53,8
Rahoituksen nettorahavirta 327,6 -128,9
Rahavarojen muutos -205,3 1993
Rahavarat tilikauden alussa 206,8 7.6
Rahavarat tilikauden lopussa 1,5 206,8
Rahavirtalaskelman liitetiedot, € 1.1.-31.12.2016 [.1=31.12.2015
I) Oikaisut
Seuraavilla kirjauksilla muutetaan tuloslaskelman suoriteperusteiset erdt rahavirtaperusteisiksi sekd perutaan erdt,
jotka esitetddn muualla rahavirtalaskelmassa.
Liiketoiminnan muut kulut 1,2 2,2
Liiketoiminnan muut tuotot 2,4 -1204
Poistot 14,4 94
Osinkotuotot = -237,3
Rahoitustuotot ja -kulut 131,8 1558
Kurssitappiot realisoitumattomat 1,7 32
Konserniavustus -2,3 10,9
Varaukset - -0,7
Verot 0,0 34
Oikaisut yhteensa 144,5 -1734
2) Nettokdyttopadoman muutoksen erittely
Lyhytaikaiset likesaamiset
lisdys (-), véhennys (+) 3,2 -204
Korottomat lyhytaikaiset velat
lisdys (+), vdhennys (-) 33,4 352
Nettokdyttopadoman muutos 36,6 14,9
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT >

Emoyhtion

Emoyhtion tilinpadatoksen laatimisperiaatteet

Sponda Oyjin tilinpdétds on laadittu Suomen kirjanpitolain ja
-asetuksen, osakeyhtidlain ja arvopaperimarkkinalain mukaisesti.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet

Vuokralaisparannukset

Vuokralaiskohtaiset korjausmenot on kirjattu vuosikuluksi tai
aktivoitu vuokranantajan, Sponda Oyj:n muihin pitkdvaikutteisiin
menoihin. Korjausmenot ja vuokralaisremontit aktivoidaan vuok-
rasopimuksen kestoajalle silloin, kun ne kerryttavit tuloa useana
tilikautena. Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimusten osalta
aktivointi tehdddn ajanjaksoon, joka on médritelty vuokrasopi-
muksessa ensimmdiseksi mahdolliseksi paattymisajankohdaksi.
Vuokralaisremonttien poistoaika on enintddn 10 vuotta.

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet seka

suunnitelman mukaiset poistot

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoonsa vahennettynd suunnitelman mukaisilla pois-
toilla. Suunnitelman mukaiset poistot koneista ja laitteista lasketaan
menojddnnospoistoina. Muihin pitkdvaikutteisiin menoihin aktivoi-
dut vuokralaiskohtaiset korjausmenot jaksotetaan vuokrasopimuk-
sen kestoajalle.

3—-10 vuotta
|—10 vuotta

Muut koneet ja laitteet
Muut pitkdvaikutteiset menot

Muut pitkdvaikutteiset menot siséltavdt aktivoitujen vuokralais-
parannusten lisdksi ohjelmistohankinnat.

Sijoitukset

Kiinteistosijoitukset kdsittavat tytaryhtidosakkeet ja omistus-
yhteysyritysten osakkeet, lainat saman konsernin yrityksille ja
omistusyhteysyrityksille, sijoitukset kiinteistérahastoihin sekd muut
sijoitukset. Sijoitukset on arvostettu taseessa hankintamenoon.
Pysyvét arvonalennukset on vdhennetty hankintamenosta.

Vaihto-omaisuus

Vaihtuviin vastaaviin vaihto-omaisuuteen on kirjattu kiinteistt ja
kiinteistdyhteisdjen ja muiden yhtididen osakkeet, jotka on tarkoi-
tettu myytdvaksi tai joita kehitetddn myyntiin. Vaihto-omaisuuteen
kuuluville Sponda Oyj:n omille kiinteistotytaryhtidille annetut
yhtidlainat on kirjattu pitkdaikaisiin saamisiin.
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tilinpaat

LAATIMISPERIAATTEET

oksen liitetiedot

Tutkimus- ja kehitysmenot

Yhtiolld ei ole tutkimustoimintaa. Kehitysmenojen kaltaiset raken-
nusprojektien menot aktivoidaan silloin, kun projektin tekninen
toteutus varmistuu ja hankkeen todetaan tuottavan tuloa useam-
man vuoden ajan. Muilta osin kehitysmenot kirjataan vuosikuluksi.

Rahoitusvarat, -velat ja johdannaissopimukset
Kirjanpitolautakunta on | 3. joulukuuta 2016 julkaissut lausunnon
1963/2016 koskien johdannaisten kirjanpitokasittelyd. Lausunnon
my6td Sponda Oyjissd on siirrytty kijaamaan johdannaiset IAS 39
(IFRS 9) mukaisesti kdypdan arvoon. Muutosten vaikutus tilikauden
2016 alkusaldojen osalta on kirjattu suoraan omaan padomaan.
Emoyhtion rahoituksen laadintaperiaatteet vastaavat konsernin
tilinpdatoksen liitetiedossa 3 esitettyjd laadintaperiaatteita. Emoyh-
tion liitetiedoissa on esitetty ne taulukot, jotka eroavat luvuiltaan
konsernin liitetiedoista.

Tuloverot

Tuloverot sisdltavat tilikauden verot ja oikaisut aikaisempien tilikau-
sien veroihin. Tilikauden verot perustuvat tuloksen ja verosdannds-
ten perusteella laskettuihin veroihin.

Emoyhtion taseeseen sisiltyva laskennallinen verovelka ja
-saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpadatoksen vdlisille eroille
kayttden tilinpadtoshetkelld vahvistettua seuraavien vuosien vero-
kantaa. Taseeseen sisdltyy laskennallinen verovelka kokonaisuu-
dessaan ja laskennallinen verosaaminen arvioidun todenndkdisen
saamisen suuruisena.

Valuuttamaidriiset erdt

Ulkomaan rahan méardiset liketapahtumat on kirjattu tapahtu-
mapadivan kurssiin. Tilikauden paattymispaivdnd avoinna olevat
ulkomaanrahan madriiset tase-erdt on arvostettu tilinpdatdspai-
van kurssilla.

Muut periaatteet
Henkildston eldketurva on jdrjestetty vakuutuksin eldkevakuutus-
yhtidssd ja vakuutusmaksut on kirjattu kuluksi palkkojen suhteessa.
Vuokraustoimeksiantojen valityspalkkiot on jaksotettu vuokra-
sopimuksen kestoajalle.
Rakennusaikaiset korot kirjataan kuluksi.
Yhtiolld ei myoskddn ole merkittdvid rahoitusleasingsopimuksia.



EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Vuokratuotot ja
I . kayttokorvaukset

Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset kiinteistotyypeittdin

Sponda Oyjin toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohta-
jan suoriteperusteiset palkat ja palkkiot olivat 547 T€ (2015:518
T€). Lisaksi toimitusjohtajalle maksettiin tilikauden aikana vuoden
2015 toteuman mukaisesti pitkdaikaisen osakepohjaisen kannustin-
jarjestelman mukaista palkkiota 302 T€ (2015: 440 T€).

M€ 2016 2015 M€ 2016 2015
Toimisto- ja liiketilakiinteist&t 224,3 146 Kannustinjirjestelmén mukainen palkkio 03 04
Logistiikkakiinteistot 7.8 14,8 } ‘ } o
Kiinteistokehitys 08 0] Henkildstokulut sisdltyvat tuloslaskelmassa hallinnon kuluihin.
Yhteensd 2329 129,5
Lahipiirilainat ja -vastuut
Léhipiirilainoja ei ole. Toimitusjohtajalla on toimisopimuksen nojalla
63 vuoden eldkeikd. Eldkevastuu katetaan eldkevakuutuksella.
Vuokratuotot ja kiyttokorvaukset maantieteellisesti Hallituksen jdsenten palkat ja palkkiot sekd johdon eldkesitoumuk-
alueittain set ja irtisanomiskorvaukset on kuvattu konsernitilinpddtoksen
litetiedoissa kohdassa 6 "Henkilosto ja lahipiiri”.
M€ 2016 2015
Pakaupunkiseutu 2044 1158 Henkilosto keskimaarin
Muu Suomi 28,5 13,8
Yhteensd 232,9 129,5 2016 2015
Toimihenkil6t, Ikm 98 94
Henkil6stokulut ja
2. henkilostomaara
3 . Poistot ja arvonalentumiset
M€ 2016 2015
' ' M€ 2016 2015
Palkat ja palkkiot 10,2 89
Eldkekulut 2,0 1,6 . )
Muut henkilsivukulut 05 03  Aineettomat hySdykkeet
Yhteensi 12,7 10,8 ll"luu‘t pitkdvaikutteiset menot 14,3 9,4
Aineelliset hyddykkeet
Johdon palkat ja palkkiot Konee"'t ja kalusto 00 00
Toimitusjohtaja * 05 05  Yhteensd |44 9.4
Hallituksen jasenet L 03 Poistot ja arvonalentumiset sisdltyvdt tuloslaskelmassa hallinnon
Yhteensi 0,9 0,9

* Ei sisdlld sitouttamisjdrjestelman mukaista palkkiota

kuluihin
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

4.

Liiketoiminnan muut tuotot

9.

Aineettomat hyodykkeet

M€ 2016 2015 Muut pitka- Kesken-
vaikutteiset erdiset
Konkurssipesin jako-osuus 00 00 2016,M€ menot  hankinnat  Yhteensi
Muut tuotot o, 09
Yhteensi 0,l 0,9 Hankintameno I.I. 06,3 1,4 17,6
Lisdykset 32,0 18,3 50,3
Siirrot -0, 1 -14,4 -14,5
Hankintameno 31.12. 138,1 15,3 153,5
5 . Liiketoiminnan muut kulut
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset |.1. -72,2 - 72,2
Me 2016 2015 Tilikauden poisto -143 - -14,3
Kertyneet poistot
MUUt |<U|U't ‘ 0,0 0,0 3 1.1 2 -86,5 _ -86,5
Luottotappiot 02 05 Kirjanpitoarvo 31.12. 50,6 153 66,9
Epdvarmat saamiset 0,2 -0,1
Yh i
teensa 04 0. Muut pitki- Kesken-
vaikutteiset erdiset
2015,M€ menot  hankinnat  Yhteensi
6. Tilintarkastajien palkkiot o biamene |1 S 5 077
Lisdykset 15,7 173 329
M€ 2016 2015 Siirrot -1.2 21,8 =230
Hankintameno 31.12. 106,3 11,4 117,6
KHT-yhteis6 KPMG Oy
Tilintarkastus 0.2 02  Kertyneet poistot ja
Veroneuvonta 0,2 0,1 arvonalennukset |.1. -62,8 - -62,8
Muut palvelut 0,3 0,6 Tilikauden poisto 94 : 94
Yhteensd 0,7 0,9 Kertyneet poistot
31.12. 72,2 - -72,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 34,1 11,4 454
7. Tilinpaatossiirrot
M€ 2016 2015
Konserniavustukset, saadut 23 0,0
Konserniavustukset, maksetut - -10,9
Yhteensi 2,3 -10,9
8. Tuloverot
M€ 2016 2015
Tuloverot kuluvalta vuodelta - -34
Tuloverot edellisiltd vuosilta 0,0 -
Yhteensi 0,0 -3,4
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

I O Aineelliset hyodykkeet

2016, M€ Koneet ja kalusto Ennakko-maksut Yhteensa
Hankintameno 1.1. [,5 (N [,6
Lisdykset 00 0,! 0,!
Védhennykset - -0,1 -0,
Hankintameno 31.12. 1,5 0,0 1,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset |.1. -1,4 - -4
Védhennysten ja siirtojen kertyneet poistot = = =
Tilikauden poisto 00 = 00
Kertyneet poistot 31.12. -1,5 -1,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,0 0,1
2015, M€ Koneet ja kalusto Ennakko-maksut Yhteensa
Hankintameno 1.1. 1,5 0,3 1,8
Lisdykset 0,0 0,5 05
Védhennykset - -0,7 -0,7
Hankintameno 31.12. 1,5 0,1 1,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset |.1. -1,4 - -1,4
Védhennysten ja siirtojen kertyneet poistot - - -
Tilikauden poisto 0,0 - 0,0
Kertyneet poistot 31.12. -1,4 - -1.4
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,1 0,2
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I I Sijoitukset

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Osuudet Saamiset Osuudet
saman saman omistus- Sijoitukset
konsernin konsernin yhteys- kiinteisto- Muut
2016,M€ yrityksissd yrityksiltd yrityksissd rahastoihin sijoitukset * Yhteensi
Hankintameno |.1. | 8283 850,5 4.8 5,1 394 2738,
Lisdykset 4319 213,1 - 0,0 43,3 688,3
Vahennykset -64,2 -2972 - - 214 -1 14,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 196,0 | 034,4 48 15,1 61,3 3311,6
Saamiset
omistus-
Muut yhteys- Saamiset Muut Pitkdaikaiset
* Muut sijoitukset, M€ osakkeet yrityksiltd rahastot sijoitukset saamiset Yhteensd
Hankintameno .1, 9,6 23,5 6,3 0, - 394
Lisdykset - 37,5 3,0 - 2,8 43,3
Védhennykset -0,3 -18,5 - - 2,6 214
Kirjanpitoarvo 31.12. 9,2 425 9,3 0,1 0,2 61,3
Osuudet Saamiset Osuudet
saman saman omistus- Sijoitukset
konsernin konsernin yhteys- kiinteisto- Muut
2015,M€ yrityksissd yrityksiltd yrityksissd rahastoihin sijoitukset * Yhteensi
Hankintameno |.1. | 872,6 750,0 99,3 12,9 44,9 27797
Lisdykset 0,4 3173 - 2,2 424 3624
Vahennykset -44.8 -216,8 945 - -479 -404, |
Kirjanpitoarvo 31.12. | 828,3 850,5 48 15,1 39,4 27381
Saamiset
omistus-
Muut yhteys- Saamiset Muut Pitkdaikaiset
* Muut sijoitukset, M€ osakkeet yrityksiltd rahastot sijoitukset saamiset Yhteensd
Hankintameno |.1. 10,0 29,0 58 0,1 - 449
Lisdykset 00 41,9 05 - - 42,4
Véhennykset -05 -47,5 - - - -47.9
Kirjanpitoarvo 31.12. 9,6 23,5 6,3 0,1 - 39,4
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I 2 Lyhytaikaiset saamiset

Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

31.12,M€ 2016 2015
M€ 2016 2015 Voitto edellisilta tilikausilta 4054 2452
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 666,/ 4459
Myyntisaamiset 23 10 TiHI<audep voitto / tappio -0,3 257,0
Muut saamiset 21,3 235 Yhteensa | 071.7 948, |
Lyhytaikaiset lainasaamiset
Lyhytaikaiset lainasaamiset, sisdiset 0,0 00
Siirtosaamiset
Siirtosaamiset, sisdiset [,2 3,8 I 4‘ VaraUkset
Muut siirtosaamiset 38 58
Siirtosaamiset yhteensd 5,0 9,6 Me 2016 2015
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd 28,7 34,1
Siirtosaamisten olennaiset erdt Muut varaukset |.1. 24 L
Korot ja rahoituserét 00 34  Lisdykset - 24
Muut 5,0 6,2 Vahennykset - -1,
Yhteensi 5,0 9,6 Muut varaukset 31.12. 2,4 2,4
Varaus liittyy myydyn kohteen,Vuosaaren Logistiikkakeskus Oy,
I 3 ostajalle mydnnettyyn vuokravastuuseen.
« Oma padoma
Me 2016 2015 I 5 - :
. Lyhytaikainen vieras paaoma
Osakepddoma |.1. 11,0 11,0
Osakepddoma 31.12. 11,0 11,0 M€ 2016 2015
Kdyvdn arvon rahasto I.I. - Lyhytaikainen korollinen vieras pddoma
Oikaisu alkusaldoihin " -29.2 - Lainat rahoituslaitoksilta 643,6 544,7
Tilikauden muutos 6./ Lyhytaikainen koroton vieras pddoma
Kéyvin arvon rahasto 31.12. -22,6 - Saadut ennakot | 4 07
Ostovelat
Ylikurssirahasto 1.1. 59,1 59,1 Ostovelat, sisiiset 48, | 2572
Ylikurssirahasto 31.12. 159,1 1591 Muut ostovelat |7 I
Ostovelat yhteensi 49,8 26,2
Sijoitetun vapaan Siirtovelat
oman padoman rahasto |.I. 4459 4459 Siirtovelat, sisiiset 10,1 0,1
Tilikauden muutos 2208 Muut siirtovelat 188 20,1
Sijoitetun vapaan Siirtovelat yhteensa 28,9 20,1
oman padoman rahasto 31.12. 666,7 4459  Muut lyhytaikaiset velat, sisdiset 88,8 574
Muut lyhytaikaiset velat 6,2 4,5
Edellisten tilikausien voitto |.1. 502,2 299,0 Lyhytaikainen koroton
Oikaisu alkusaldoihin " -23 vieras pddoma yhteensi 175,1 109,0
Osingonjako A 538 Lyhytaikainen vieras padoma yhteensi 818,7 653,8
Edellisten tilikausien voitto 31.12. 405,4 2452
Siirtovelkojen olennaiset erdt
Tilikauden voitto / tappio -0,3 2570 Korot ja rahoituserit 13 I'l5
Oma pddoma yhteensd 1 319,3 12183 Henkildstokulut 5,4 40
" Kirjanpitolautakunnan lausunnon (1963/2016) mukaisten Muut 12,3 46
Yhteensa 28,9 20,1

kirjausten vaikutus alkusaldoihin, kts. litetieto 16
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I 6 Rahoitus

Kirjanpitolautakunta on | 3. joulukuuta 2016 julkaissut lausunnon
1963/2016 koskien johdannaisten kirjanpitokdsittelyd. Lausunnon
my6td Sponda Oyjissd on siirrytty kijaamaan johdannaiset IAS 39
(IFRS 9) mukaisesti kdypddn arvoon. Muutosten vaikutus tilikauden
2016 alkusaldojen osalta on kirjattu suoraan omaan padomaan
eikd vertailutietoja ilmoiteta vuoden 2016 tilinpadtoksessa (kts.
litetieto 13) . Emoyhtidn rahoituksen laadintaperiaatteet vastaavat
konsernin tilinpadtoksen litetiedossa 3 esitettyjd laadintaperiaat-
teita. Emoyhtion liitetiedoissa on esitetty ne taulukot, jotka eroavat
luvuiltaan konsernin liitetiedoista.

Rahoitustuotot ja -kulut

M€ 2016

Rahoitustuotot

Korkotuotot
Lainat ja muut saamiset 0,7
Muut rahoitustuotot 0l
Korkotuotot valuuttajohdannaisista 04
Kurssivoitot
Kurssivoitot, realisoituneet 0,0
Kurssivoitot, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,2
Kdyvdn arvon muutos
Kadypaddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut [,7
Konsernin sisdiset rahoitustuotot 29,6
Rahoitustuotot yhteensd 32,7

Rahoituskulut

Rahavarat

Rahavarojen kirjanpitoarvo koostuu kokonaisuudessaan
Euro-méddrdisistd eristd

Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat
sopimuksiin perustuen olivat

>5

vuoden

31.12.2016,M€ 2017 2018 2019 2020 2021 jalkeen
Joukkovelkakirjalainat 165 159 4 179 - -
Lainat rahoituslaitoksilta 174 75 222 134 576 102
Yritystodistukset 248 - - - - -

Korkojohdannaiset
— suojauslaskennassa

olevat, netto I3 12 6 0 - -
— ei suojauslaskennassa
olevat, netto 0 - - - - -

Ei suojauslaskennassa
olevat valuutta-
johdannaiset, netto 0 = = = = =

Ostovelat ja muut

rahoitusvelat 3 -
Korkovelat [l - - - - -
Konsernin sisdiset lainat 0 0 0 0 0 6
Yhteensd 616 246 233 314 576 108

Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon Kirjatuista Padomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seuraavat:
veloista ‘ _ -51,5 Me 2016
Korkokulut valuuttajohdannaisista -04

Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja jdrjestelykulut -7.5

Kurssitappiot Korollinen vieras pddoma | 794
Kurssitappiot, realisoituneet 0.0 Rahavarat ja korolliset saamiset 2
Kurssitappiot, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti Korollinen nettovelka | /93
kirjatut 0,1 Oma padoma yhteensd | 319
Valuuttalainojen realisoitumattomat kurssitappiot -1,7 Taseen loppusumma 3420

Suojauslaskennan alaiset korkojohdannaiset, Omavaraisuusaste 38 %

tehoton osuus 0,0

Kéyvdn arvon muutos
Kaypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -0,6

Konsernin sisdiset rahoitusvastikekulut -104,1

Konsernin sisdiset korkokulut -02

Yhteensd -166,2

Ehdot tdyttavan hyddykkeen hankkimisesta,

rakentamisesta tai valmistamisesta aiheutuneet

aktivoidut vieraan pddoman menot*

Rahoituskulut yhteensd -166,2

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -133,5
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Rahoitusvarat ja rahoitusvelat

Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin

Kaypadan Jakso-
arvoon tettuun  Suojaus-
tulos- hankinta-  lasken- Tase-
vaikutteisesti menoon nassa erien
kirjattavat Lainat kirjattavat olevat kirjan-
rahoitus- ja muut rahoitus- johdan- pito- Kéypa  Taso Taso Taso
2016 Tase-era, M€ varat/-velat saamiset velat naiset arvot arvo | 2 3 Yhteensi
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkdaikaiset saamiset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut rahoitusvarat 44 44 44
Rahavarat 1,5 [,5 1,5
Konsernin sisdiset rahoitusvarat | 0344 | 0344 | 0344
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin | 034,6 6,0 0,0 0,0 |040,6 | 040,6
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat | 340,7 | 340,7 | 3632 | 3632 | 3632
Johdannaissopimukset (N 27,6 27,7 27,7 27,7 27,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 548,6 548,6 581,2 581,2 581,2
Johdannaissopimukset 0,6
Korkovelat ['1,3 1,3 [1,3
Ostovelat ja muut rahoitusvelat 3,1 3,1 3,1
Konsernin sisdiset rahoitusvelat 55 55 55
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0, 0,0 19092 282 19369 19919

Kaikki johdannaissopimukset on arvostettu kdypdan arvoon taseessa. Korolliset velat on arvostettu taseessa

jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalld. Kaikki muut erdt on arvostettu taseessa hankintamenoon.

Johdannaissopimuksia sisdltyy rahoitusvaroihin 0,2 milj. euroa ja rahoitusvelkoihin 28,3 milj. euroa.

Korollinen vieras padoma

Johdannaissopimukset

2016 2016 Kéyvit Nimellis-
Tase- Kayvat arvot arvot
Pitkdaikaiset velat, M€ arvot arvot M€ 2016 2016
Joukkovelkakirjalainat 324,0 3364 Korkojohdannaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 10167 10268 Koronvaihtosopimukset
Konsernin sisdiset lainat - - Suojauslaskennassa olevat -28,2 655,0
Yhteensi | 340,7 | 363,2 Ei suojauslaskennassa olevat -0, 50,0
Ostetut korkokatto-optiot
Suojauslaskennassa olevat -
Ei suojauslaskennassa olevat 02 3622
Valuuttajohdannaiset
Valuuttaoptiot
Ostetut valuuttaoptiot 0,0 50

Asetetut valuuttaoptiot

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
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Pitkdaikaisten velkojen erdantyminen

>5 vuoden
Pitkdaikaisten velkojen erddntyminen 31.12.2016, M€ 2017 2018 2019 2020 2021 jalkeen
Joukkovelkakirjalainat 50,0 150,0 - [75,0 - -
Lainat rahoituslaitoksilta 150,9 81, 200,0 [ 15,0 560,0 95,0
Konsernin sisdiset lainat 55
Tassd taulukossa esitetddn nimellisarvoina lainan nostohetken
mukaan pitkdaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erddntymiset.
Valuuttalainat on kurssattu tilinpddtdshetken valuuttakurssilla.
2016 erddntyvat lainat esitetddn taseessa lyhytaikaisissa lainoissa.
Konsernin kaikkien lainojen keskikorko oli 2,7 % (2015:2,9 %)
korkojohdannaiset sisaltden. Lainojen keskimaturiteetti oli 2,6
vuotta (2015:2,2 vuotta).
I 7 Vakuudet ja vastuusitoumukset
Vakuudet ja vastuusitoumukset
M€ 2016 2015
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus [12,2 95,8
Vakuudet samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2016 2015
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 129 129
Vastuusitoumukset samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2016 2015
Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut takaukset A 31
Vuokravastuut, M€ 2016 2015
Sopimuksiin perustuvat maksut erddntyvdt seuraavasti:
Seuraavan vuoden aikana maksettavat 03 04
Mydhemmin maksettavat 0,2 03
Yhteensa 0,6 0,7
Vuokravastuut koostuvat autojen ja toimistokoneiden vuokrauksiin liittyvistd sopimuksista.
Sopimukset ovat 3-5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity lunastusehtoja.
Muut vastuut, M€ 2016 2015
Sijoitussitoumukset 3,6 6,6
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EHDOTUS VOITTOA KOSKEVIKSI TOIMENPITEIKSI

Ehdotus voittoa koskeviksi

toimenpiteiksi

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat | 071 716 415,39
eurog, josta tilikauden tulos on -342 594,40 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd osinkoa tilikaudelta
2016 maksetaan 0,08 euroa osakkeetlta. Hallitus on ehdotukses-
saan huomioinut vuoden 2016 varsinaisen yhtidkokouksen sille
antaman osingonjakovaltuutuksen ja valtuutuksen perusteella jo
maksetut osingot.

Tamén lisdksi hallitus ehdottaa yhtidkokousta valtuuttamaan
hallitusta paattdmaan harkintansa mukaan osingon maksamisesta
enintddn kahdessa erdssd perustuen tilikaudelta 2016 vahvistet-
tuun tilinpadtokseen. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon
enimmadismadrd on 0,12 euroa osakkeelta ennen seuraavaa
varsinaista yhtidkokousta.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden padttymisen jalkeen
ole tapahtunut olennaisia muutoksia. Yhtién maksuvalmius on
hyvd, eikd ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen mukaan
vaaranna yhtion maksukykya.

Helsingissd 3. pdivand helmikuuta 2017
Toimintakertomuksen ja tilinpddtoksen allekirjoitukset
SPONDA O]

Hallitus

Kaj-Gustaf Bergh Christian Elfving Paul Hartwall

Outi Henriksson Leena Laitinen Arja Talma

Juha Metsdla Raimo Valo

Kari Inkinen
Toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanddn annettu kertomus.

Helsingissd 3. pdivand helmikuuta 2017

KPMG Oy Ab

Esa Kalliala
KHT

Lasse Holopainen
KHT
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Sponda Oyj:n yhtickokoukselle

Tilinpdatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Sponda Oyjin (y-tunnus 0866692-3)

tilinpddtoksen tilikaudelta |.1.-31.12.2016.Tilinpadtos sisdltad

konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman padoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot,
mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmistd tilinpddtoksen
laatimisperiaatteista, sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoi-
tuslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettad

— konsernitilinpddtds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin
taloudellisesta asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista EU:ssa kadyttddn hyvaksyttyjen kansainvdlisten
tilinpadtosstandardien (IFRS) mukaisesti,

— tilinpddtds antaa oikean ja riittdvdn kuvan emoyhtién toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa ole-
vien tilinpddtoksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja
tdyttdd lakisddteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan
mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilin-
tarkastajan velvollisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidstd ja konserniyrityk-
sistd niilden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta
ja olemme tdyttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset
eettiset velvollisuutemme.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen mddran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid.
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

lintarkastuskertomus

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme
olennaisuus. Olennaisuus on madritetty perustuen ammatilliseen
harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen,
ajoituksen ja lagjuuden maarittdmisessd, sekd todettujen virheel-
lisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpadtokseen
kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme
sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla yksin tai yhdessa voisi
kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpddtoksen kayttdjien
tekemiin taloudellisiin padtoksiin. Olemme ottaneet huomioon
myds sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen vuoksi
ovat mielestdimme olennaisia tilinpddtdksen kayttdjille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka
ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet merkittavimpid
tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama
seikat on otettu huomioon tilinpadtdkseen kokonaisuutena koh-
distuneessa tilintarkastuksessamme sekd laatiessamme siitd annet-
tavaa lausuntoa, emmekd anna ndistd seikoista erillistd lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon ris-
kin siitd, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on sisdltynyt
arviointi siitd, onko viitteitd sellaisesta johdon tarkoitusha-
kuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu védrinkdytdksestd
johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisid seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen (konsernitilinpadtoksen liitetieto 2)

— Kéypdan arvoon arvostettavat sijoituskiinteistot (3.755 milj. — Olemme arvioineet laskelmissa kdytettyjd johdon harkintaa

euroa) muodostavat 96 % konsernitaseen loppusummasta
31.12.2016. Arvostamisessa kaytettaviin ennusteisiin
liittyvistd arvioista ja tasearvojen merkittdvyydestd johtuen
sijoituskiinteistdjen arvostaminen on konsernin tilintarkas-
tuksessa keskeinen seikka.

Sijoituskiinteistojen kayvdt arvot madritellddn kiinteisto-

kohtaisesti perustuen diskontattuihin kassavirtaennusteisiin.

Naiden taustalla olevien keskeisten oletusten méaarittely
edellyttdd johdon harkintaa mm. kiinteistojen tuottovaati-
musten, markkinavuokrien, ylldpitokulujen ja kdyttdasteiden
osalta.

edellyttivid oletuksia ja merkittdvimpien kdypien arvojen
muutosten perusteita. Olemme myds testanneet laskelmissa
kdytettavien perustietojen oikeellisuuden varmistamiseksi
konsernissa kdytdssd olevia kontrolleja.

Tarkastukseen on osallistunut arvonmddrityksen asiantun-
tijoitamme, jotka ovat pistokokein testanneet laskelmien
teknistd oikeellisuutta ja verranneet kdytettyjd oletuksia
markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

Olemme haastatelleet konsernin kiyttdmaa ulkopuolista
auktorisoitua kiinteistdarvioijaa (AKA) arvioidaksemme
konsernin arvonmadrityksessd kdyttdman menetelman

asianmukaisuutta.
— Olemme arvioineet sijoituskiinteistdja koskevien liitetietojen
asianmukaisuutta.

Liikevaihto: vuokratuottojen kirjaaminen (konsernitilinpaatoksen liitetieto 2.3)

— Konsernin likevaihto koostuu ldhes yksinomaan sijoituskiin-
teistojen vuokratuotoista. Toimialalle ovat tunnusomaisia

— Olemme arvioineet ja testanneet vuokrausprosessin tieto-
jarjestelmaympadriston ja laskutuksen oikeellisuuteen liittyvid

vaihtelevan pituiset, erilaisin ehdoin toteutetut vuokrasopi- kontrolleja likevaihdon tdydellisyyden ja oikeellisuuden

mukset. arvioimiseksi.

— Aineistotarkastustoimenpiteend olemme mm. analysoineet

kiinteistokohtaista kuukausittaista vuokratuottoseurantaa.

Kiinteistokaupat ja -investoinnit (konsernitilinpaatdksen liitetieto 2)

— Tilikaudella 2016 toteutetut sijoituskiinteistdjen ostot olivat
591 milj. euroa, muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 92

— Olemme arvioineet sisdisen valvonnan jdrjestelyjd ja
testanneet kontrolleja, jotka liittyvat kiinteistékauppojen ja
milj. euroa ja myynnit 36 milj. euroa. Kauppakirjat voivat -investointiprojektien hyvaksymiseen.
sisdltdd sopimusehtoja, jotka vaativat johdon harkintaa — Alineistotarkastustoimenpiteemme ovat sisiftdneet merkit-
kaupan tuloutushetken tai -mddrdn osalta. tdvimpien kiinteistd-kauppojen kirjanpitokasittelyyn liittyvan

dokumentaation asianmukaisuuden arviointia.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

Korollisten velkojen ja johdannaisten kirjanpitokasittely (konsernitilinpaatoksen liitetieto 3)

— Tilikauden 2016 pddttyessd konsernin korollisten velkojen
maddrd on 1.863 milj. eurog, joka on 48 % konsernitaseen
loppusummasta.

— Konsernilla on kdypddn arvoon arvostettavia johdan-
naisinstrumentteja, joiden nimellisarvo on 1.172 mil}.
euroa 31.122016. Sponda kdyttdd johdannaissopimuksia
pddasiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Konserni soveltaa
suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavat
suojauslaskennan edellytykset.

— Tarkastustoimenpiteisimme on sisdltynyt rahoitusinstru-
menttien kirjaus- ja arvostusperiaatteiden asianmukaisuu-
den arviointia sekd niiden oikeellisuuteen ja arvostukseen
littyvien kontrollien testausta.

— Testasimme rahoituserien arvostusten ja jaksotusten
oikeellisuutta valitsemalla tarkastuksen kohteeksi yksittdisia
tapahtumia pistokokein.

— Olemme arvioineet konsernin soveltaman suojauslaskennan
asianmukaisuutta.

— Olemme arvioineet korollisia velkoja ja johdannaisia koske-
vien liitetietojen asianmukaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpddtéksen laatimisesta
siten, ettd konsernitilinpddtds antaa oikean ja riittdvan kuvan
EU:ssa kdyttoon hyvéksyttyjen kansainvlisten tilinpadtdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti ja siten, ettd tilinpddtds antaa oikean
ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpddtoksen
laatimista koskevien sdadnndsten mukaisesti ja tdyttdd lakisddteiset
vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta
sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen
laatia tilinpddtoksen, jossa ei ole vddrinkdytoksestd tai virheestd
johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpadtdsta laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan
seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd
tilinpddtods on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen.
Tilinpaatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen,
paitsi jos emoyhti6 tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin
tehda niin.
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Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko
tilinpdatoksessd kokonaisuutena véddrinkdytoksestd tai virheestd
johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskerto-
mus, joka sisdltdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys
aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua vddrinkdytoksesta
tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin
tai yhdessd voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
padtoksiin, joita kayttdjdt tekevat tilinpddtdksen perusteella.
Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen
kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja séilytimme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan.

Lisaksi:

— Tunnistamme ja arvioimme védrinkdytoksestd tai virheestd
johtuvat tilinpdatdksen olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme ndihin riskeihin vastaavia tilintarkastus-
toimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maddradn tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssid. Riski
siitd, ettd vddrinkdytoksestd johtuva olennainen virheellisyys jad
havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva
olennainen virheellisyys jd4 havaitsematta, silld vadrinkdytok-
seen voi liittyd yhteistoimintaa, vddrentdmistd, tietojen tahallista
esittdmatta jattamistd tai virheellisten tietojen esittdmistd taikka
sisdisen valvonnan sivuuttamista.
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— Muodostamme kdsityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista
sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan olosuh-
teisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausun-
non emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpddtoksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuutta sekd johdon tekemien kirjanpidollisten arvioi-
den ja niistd esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopddtdksen siitd, onko hallituksen ja toimi-
tusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpddtds perustuen
oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankki-
mamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopadtoksen
siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvad
olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittdvad aihetta
epdilld emoyhtion tai konsernin kykyd jatkaa toimintaansa. Jos
johtopéddtoksemme on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy,
meiddn tdytyy kiinnittdd tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpddtéksessd esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivdt ole riittavid,
mukauttaa lausuntomme. Johtopditdksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispédivdan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin.Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty
jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpdatoksen, kaikki tilinpddtoksessd esitettavat tie-
dot mukaan lukien, yleistd esittdmistapaa, rakennetta ja sisdltod
ja sitd, kuvastaako tilinpdatds sen perustana olevia liketoimia ja
tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen mddrdn tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssid konserniin kuuluvia yhteis¢jd tai liketoi-
mintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpddtdksestd. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suoritta-
misesta.Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta
sekd merkittdvistd tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien
mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet,
jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita,

ettd olemme noudattaneet rippumattomuutta koskevia

relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden

kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi
kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvistd varotoimista.

Pdatamme, mitkd hallintoelinten kanssa kommunikoi-
duista seikoista olivat merkittdvimpid tarkasteltavana olevan
tilikauden tilintarkastuksessa ja ndin ollen ovat tilintar-
kastuksen kannalta keskeisid. Kuvaamme kyseiset seikat
tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdddods tai maardys
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estdd kyseisen seikan julkistamisen tai kun darimmadisen
harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta
viestitd tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien
epdedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tdllaisesta viestinndsta koituva
yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu
informaatio kdsittdd toimintakertomukseen ja vuosikertomukseen
sisdltyvdn muun informaation kuin tilinpdatoksen ja sitd koskevan
tilintarkastuskertomuksen. Olemme saaneet toimintakertomuksen
kdyttdomme ennen tdman tilintarkastuskertomuksen antamis-
pdivdd ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kdyttddmme
kyseisen pdivan jdlkeen.

Tilinpadtostd koskeva lausuntomme ei kata muuta infor-
maatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksildity muu infor-
maatio tilinpdatdksen tilintarkastuksen yhteydessd ja tata
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti
ristiriidassa tilinpadtoksen tai tilintarkastuksessa hankki-
mamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen osalta
velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toimintaker-
tomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sadnndsten
mukaisesti.

Lausuntonamme esitdimme, ettd toimintakertomuksen
ja tilinpdatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimin-
takertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien sd@nndsten mukaisesti.

Jos teemme toimintakertomukseen siséltyvadn infor-
maatioon kohdistamamme tydn perusteella johtopdatok-
sen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen
virheellisyys, meiddn on raportoitava tasté seikasta. Meilld ei
ole tdman asian suhteen raportoitavaa

Muut lausunnot

Puollamme tilinpddtoksen vahvistamista. Hallituksen esitys taseen
osoittaman voiton kdyttdmisestd on osakeyhtidlain mukainen.
Puollamme vastuuvapauden mydntamistd hallituksen jdsenille seka
toimitusjohtajalle tarkastamattamme tilikaudelta.

Helsingissd 3. helmikuuta 2017

KPMG OY AB
Esa Kailiala Lasse Holopainen
KHT KHT
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