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Sponda omistaa, vuokraa ja kehittdd toimitilakiinteist6jd Suomessa pddkaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa.

Spondan raportoitavat segmentit ovat: Toimistokiinteistét, Kauppakeskukset, Kiinteistékehitys, Ei-strateginen omaisuus sekd
Muut. Ei-strateginen omaisuus -segmenttiin sisdltyy jéljelld olevat logistiikkakiinteistét ja kiinteistét Vendjélld sekd nykyinen
Kiinteistdsijoitusyhtiot-segmentti. Muut-segmenttiin siséltyy konsernin liiketoiminnoille kohdistamattomat kulut.

SISALLYSLUETTELO

Sponda Oyj:n tilinpaatostiedote 1.1.—31.12.2019.......ccciieeieeiiereieeiteeseeeree e st e et e sseeseeesseeeseesseessseesseeesseesseeenseenseesnseenseesnseensees 2
Yhteenveto 1.1.-31.12.2019 (vertailukausi 1.1.—31.12.2018) ....ccccuiieeiiieeeiieeeetieeeeitee e ettt e e eteeeeeateeeetaeeeeareaeesaeeeesseeesseeasaasaeeans 2
Yhteenveto 1.7.-31.12.2019 (vertailukausi 1.7.=31.12.2018) ......cceceveeirieireeireeireesreeiteesreesteesaeesteesareesbeesaaeebeessaeenseesaseeseesses 2
KONSEININ TUNNUSIUVUL ...ttt st h et bt et e bt e ae et e sh e et e ebe e b e sbeea e e bt e abenbeeae e bt ehe e b e sbe et e ebeesbenbeeneenbenans 2
BN 0101 = 1Y g g o [ ] o OO PP UPPPRRPTPPPR 2
Konsernin tulos 1.1.m31.12.2009.....ccutiiiiiiiiiierieeieirt ettt sttt b e st b e bt s b e b bt bbb r et b e s sbe b s b 2
Kiinteistomaisuus 1.1.m31.12.20019 ....ccociiiiiiiiiiiiie it s e s s a e e ra e s 3
VUOKFQUSTONMINTA ettt bbb bbb bbbt e bt e b e s b e e b e bt e b e s bt et e s bt et e b e sbbe bt ebe e b e sbeenbe b s 3
Y=Y da LT a1 o] o= T Y=Y A ] o Y =] USSR 4
Rahoitus sekd taseen keskeiset tUNNUSIUVUL........cc.iiiiiiiiiiiii bbb 5
Y oJoT e F= B e T =T o O PP SRRRUPPOPPRPRR 5
LY oo 4T £ L4 T T 1 e XSS 5
Lahiajan riskit Ja @PAVAIMUUAET .......c.uiiiiiieiciie ettt e et e e e e e e e etbeeesatbee e tbeeesabaeeasseeeasbaeesasbaeaansseeasbeeesnsaeeansseeenn 5
N QY= LAY 18 e Yo [T F=T 7 S 5
Katsauskauden jAlKeiSet tapahtUmMAt ......c.cuieiieiiecie et e s e s et e st e e teesseeeteesneeeseessaeenseeaneeenseesreeeseenen 5
HallItUKSEN @NAOTUS OSINGOKSI ....uviiiiiiiiiiiiieieiiie ettt ettt e e et e e eb e e s bt eeesataeeatbeeesabaeaaasseeessbaeesbbeeaastaeeassbeeesabaeeansseenan 6

Tunnuslukujen laskentakaavat ja esma ohjeistuksen mukaisissa vaihtoehtoisissa tunnusluvuissa tarvittavia erittelyja ja

E L= 1 ] 4 1 U 7
Sponda Oyj tilinpdatostiedotteen 1.1.—31.12.2019 taUIUKKO-0Sa .....cccviiiiiiiiiiiiieciiiee et siteessiee et e s sbeeesseaee s sbaeesaseeesasaeeens 8
N1 LT o o o R A=Y o ==Y o TN =Y =T o) USSR 13

Tilinpaatéstiedote 1.1.-31.12.2019 1



SPONDA OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-31.12.2019

YHTEENVETO 1.1.-31.12.2019 (VERTAILUKAUSI 1.1.-31.12.2018)

- Konsernin liikevaihto laski 244,5 (259,2) milj. euroon. Lasku johtui pdaasiassa myydyista sijoituskiinteistoista.

- Nettotuotot olivat 169,1 (182,8) milj. euroa.

- Liikevoitto oli 146,4 (155,1) milj. euroa. Lukuun sisaltyy kdyvan arvon muutosta -41,5 (-8,4) milj. euroa ja sijoituskiinteistdjen
luovutusvoittoja 53,1 (15,9) milj. euroa. IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin kayttéénotolla oli 0,5 milj. euron positiivinen
vaikutus liikevoittoon.

- Tulos/osake oli 0,22 (0,10) euroa. Tulos/osake -tunnusluvun kasvuun vaikutti erityisesti laskennallisista veroista tuleva 25,0
milj. euron positiivinen tulosvaikutus. Laskennallisten verovelkojen muutos liittyi padasiassa myytyihin kohteisiin.

- Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli 3 092,3 (3 755,8) milj. euroa, joka sisaltad IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin
vaikutuksen 30,1 milj. euroa.

YHTEENVETO 1.7.-31.12.2019 (VERTAILUKAUSI 1.7.-31.12.2018)

- Liikevaihto oli 121,0 (130,3) milj. euroa.

- Nettotuotot olivat 92,4 (100,2) milj. euroa.

- Liikevoitto oli 79,1 (72,2) milj. euroa. Lukuun sisaltyy kdyvan arvon muutosta -24,0 (-27,4) milj. euroa.
- Tulos/osake oli 0,11 (0,05) euroa.

Sponda on ottanut kaytt6on uuden IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin 1.1.2019 alkaen ja soveltanut kdyttoonoton
yksinkertaistettua menettelytapaa, eika kayttéonottoa edeltdvan vuoden vertailulukuja ole oikaistu. Enemman tietoa IFRS 16 -
standardin kayttoonoton vaikutuksista I0ytyy tilinpaatostiedotteen Laadintaperiaatteissa.

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018
Liikevaihto, M€ 121,0 130,3 244,5 259,2
Nettotuotot, M€ 92,4 100,2 169,1 182,8
Liikevoitto, M€ 79,1 72,2 146,4 155,1
Tulos/osake, € 0,11 0,05 0,22 0,10
Osakekohtainen oma pdéoma, € 2,89 3,67
Omavaraisuusaste, % 26,6 29,8

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen talouskasvu jai viime vuosia maltillisemmaksi vuonna 2019. Maltillisen kasvun odotetaan jatkuvan myos vuonna 2020.
Valtiovarainministerion ennusteiden (julkaistu 30.1.2020) mukaan BKT kasvaisi noin 1 % vuonna 2020. Tilastokeskuksen mukaan
tyottomyysaste oli 6,7 % vuoden 2019 lopussa.

KONSERNIN TULOS 1.1.-31.12.2019

Sponda konsernin tilikauden tulos vuonna 2019 oli 74,9 (33,8) milj. euroa ja tulos ennen veroja oli 50,8 (47,1) milj. euroa.
Liikevoitto oli 146,4 (155,1) milj. euroa.

Nettotuotot laskivat noin 7,5 %, ja olivat 169,1 (182,8) milj. euroa. Nettotuottojen lasku johtui pddasiassa myydyista kohteista ja
kehityshankkeiden vuoksi tyhjentyneistd kohteista. Hallinnon ja markkinoinnin kulut seka liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
olivat yhteensa -37,1 (-32,4) milj. euroa. Tasta hallinnon ja markkinoinnin kulut olivat -36,8 (-29,5) milj. euroa. Hallinnon ja
markkinoinnin kulujen nousu johtui paaasiassa henkil6stoon ja ulkopuolisiin palveluihin liittyvien kulujen kasvusta.

Spondan uudeksi toimitusjohtajaksi nimitettiin 18.12.2019 Christian Hohenthal ja han aloitti tehtdvassa 1.2.2020. Hohenthal
seuraa tehtavdssaan Kai Aejmelaeus, joka lopetti tehtavassaan 20.12.2019. Viliaikaisena toimitusjohtajana toimi 20.12.2019 —
1.2.2020 vélisena aikana Spondan lakiasiainjohtaja Ari Kakela.

Tilikauden aikana on kirjattu myyntivoittoa 55,8 (16,4) milj. euroa seka sijoitus ettd vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynneista.
Sijoituskiinteistdjen ja kiinteistorahastojen kdyvan arvon muutos kaudella oli -41,5 (-8,4) milj. euroa. Pddosa negatiivisesta
arvonmuutoksesta tulee Suomessa sijaitsevasta kiinteistéportfoliosta. Tarkempaa tietoa I16ytyy toimintakertomuksen osiosta
Kiinteistdomaisuus 1.1-31.12.2019 taulukosta Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta.

Kauden rahoitustuotot- ja kulut olivat -95,6 (-107,9) milj. euroa. Rahoituskulujen laskua selittdd myytyihin kohteisiin liittyvien
korollisten velkojen lyhennykset. Taseen laskennalliset verot muuttuivat tarkastelujakson aikana muodostaen noin 25,0 milj.
euron positiivisen tulosvaikutuksen. Laskennallisten verojen muutos liittyi pddasiassa myytyihin kohteisiin.
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KIINTEISTOOMAISUUS 1.1.-31.12.2019

Spondalla oli vuoden 2019 lopussa yhteensd 151 vuokrattavaa kiinteist6d, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,1
milj. m?, jotka sijaitsevat Suomessa (99%) ja Venéjalla. Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen pinta-alasta noin 56 % on toimistotilaa,

26 % kauppakeskuksia ja 17 % logistiikkatilaa.

Spondan Suomessa sijaitsevien sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot vahvistetaan yhtion oman kassavirtaperusteisen
tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelma on kansainvilisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistojen
kayvan arvon laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintdan kaksi kertaa vuodessa ulkopuolisella asiantuntijalla, milla

varmistetaan laskennassa kadytettyjen parametrien ja arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Vuoden 2019 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kdyvat arvot tarkasti ulkopuolinen arvioitsija Suomessa (Catella Property Oy).
Vendjan kohteet arvioitiin ulkopuolisen arvioitsijan toimesta (CB Richard Ellis). Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo oli vuoden 2019

lopussa yhteensa noin 3,1 mrd. euroa.

Voitto/tappio kédypddn arvoon arvostamisesta

M€ 7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 57,5 7,2 71,1 31,0
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto 0,9 - 2,2 24,8
Ajanmukaistamisinvestoinnit -32,9 -28,1 -52,7 -42,3
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen muutos (Suomi) -49,3 2,4 -61,2 -2,7
Arvonmuutos (Vendijé) 3,0 -4,4 3,4 -14,6
Sijoituskiinteistot yhteensd -20,8 -22,8 -37,3 -3,8
Kiinteistérahastot 1,2 -4,6 1,2 -4,6
Vuokravapaajaksotus -3,5 - -3,5 -
Sijoituskiinteistéihin luokiteltavien kdyttéoikeusomaisuuserien
kdyvén arvon muutos (IFRS 16) -0,8 - -1,9 -
Konserni yhteensd -23,9 -27,4 -41,5 -8,4
Muutokset Spondan sijoituskiinteistéomaisuudessa 1.1.-31.12.2019*
. s e e Ei-
M€ Yhteensa 'I.'.0|m.|st?- Kauppa- KllnteIS:tO- strateginen
kiinteistot keskukset kehitys >
omaisuus
Vuokratuotot 242,8 135,5 90,8 0,9 15,7
Yllapitokulut -75,4 -43,4 -23,6 -1,7 -6,7
Nettovuokratuotot 167,4 92,0 67,2 -0,8 9,0
Sijoituskiinteistét 1.1.2019 3755,8 2 006,0 1514,4 72,0 163,5
Myytéivdnd olevat sijoituskiinteistot
1.1.2019 241,3 220,3 21,0 - -
Investoinnit & alaskirjaukset 67,8 39,9 9,9 17,5 0,5
Myynnit -549,6 -428,8 -110,6 -8,0 -2,2
Kdyvdn arvon muutos -37,3 -20,2 -23,6 5,0 1,5
Myytévdnd oleviin pitkdaikaisiin
omaisuuseriin siirretyt -412,3 -288,3 -124,0 - -
Vuokravapaajaksotus -3,5 -2,0 -1,5 -0,1 -0,1
IFRS 16 kdyvdn arvon muutos** -1,9
Sijoituskiinteistéihin luokiteltavat
kdyttéoikeusomaisuuserdt (IFRS 16)** 32,0
Sijoituskiinteistot 31.12.2019 3092,3 1527,0 1285,6 86,4 163,2
Kdyvdn arvon muutos % -1,0 -1,0 -1,6 7,0 0,9

* Taulukossa on esitetty ainoastaan sijoituskiinteistoihin liittyvat luvut. Vaihto-omaisuus ja muut kiinteistot seka segmenttikohtaiset hallinnon

kulut eivat sisally lukuihin.
** Ei allokoitu segmenteille.

VUOKRAUSTOIMINTA

Vuoden 2019 lopussa Spondalla oli 1 675 vuokralaista ja vuokrasopimuksia oli yhteensa 2 881 kpl.

P3ddosa Spondan vuokrasopimuksista Suomessa on sidottu vuosittaisiin tai puolivuosittaisiin indekseihin.

Koko vuokrasopimuskannan keskimaarainen kesto oli 3,3 (3,7) vuotta, josta toimistotilojen vuokrasopimusten keskimaarainen

kesto oli 3,1 (4,0) vuotta ja kauppakeskusten 4,0 (3,5) vuotta.
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Vuokrasopimukset erddntyvdt seuraavasti:

% vuokratuotosta

31.12.2019 31.12.2018
1. vuoden sisélld 15,9 18,1
2. vuoden sisdlld 13,8 12,0
3. vuoden sisdllé 19,2 13,7
4. vuoden sisdllé 10,7 12,5
5. vuoden sisdlld 9,4 7,6
6. vuoden sisdlld 4,5 5,1
6. vuoden jilkeen 11,9 18,5
Toistaiseksi voimassa olevat 14,5 12,5

SEGMENTTIKOHTAISET TULOKSET

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

Toimistokiinteistot

Toimistokiinteistot-segmentti vastaa toimistotilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnista Suomessa. Vuonna 2019
liikevaihto oli 136,9 (157,0) milj. euroa ja nettotuotot olivat 92,7 (111,1) milj. euroa. Liikevaihto ja nettotuotto ovat laskeneet
padasiassa myytyjen sijoituskiinteistdjen vuoksi.

7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018

Liikevaihto, M€ 67,0 76,8 136,9 157,0
Nettotuotto, M€* 46,0 54,8 92,7 111,1
Liikevoitto, M€* 24,1 53,0 78,2 97,8
Kiinteistojen kdypd arvo, M€ 1527,0 2 006,0
-ei sisdlld myytdvdksi luokiteltuja kiinteistéjé, M€ 288,3 220,4
Kdyvdn arvon muutos vuoden alusta, M€ -20,2 -15,9
Vuokrattava pinta-ala, m? 700 000 800 000

*Perustuu segmenttiraportointiin ja H2 luvut siséltavat puolen vuoden kiinteistoverot

Kauppakeskukset

Kauppakeskukset-segmentti vastaa kauppakeskusten ja liiketilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnista Suomessa. Vuonna
2019 liikevaihto oli 90,8 (86,6) milj. euroa ja nettotuotot olivat 67,1 (65,8) milj. euroa.

7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018

Liikevaihto, M€ 45,5 45,8 90,8 86,6
Nettotuotto, M€* 34,3 34,9 67,1 65,8
Liikevoitto, M€* 41,5 32,7 61,2 68,5
Kiinteist6jen kéypd arvo, M€ 1285,6 1514,4
-ei sisélld myytdvdksi luokiteltuja kiinteistéjé, M€ 124,0 21,0
Kdyvédn arvon muutos vuoden alusta, M€ -23,6 12,6
Vuokrattava pinta-ala, m? 245 000 255 500

* Perustuu segmenttiraportointiin ja H2 luvut sisaltavat puolen vuoden kiinteistéverot

Kiinteistokehitys
Kiinteistokehitys vastaa kiinteistéhankkeiden toteuttamisesta. Kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta
perusparannuskohteista.

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli vuoden 2019 lopussa 86,4 milj. euroa. Tasta maa-alueiden osuus oli 44,3 milj. euroa
ja loput 42,1 milj. euroa oli sidottu kiinteistokehityshankkeisiin. Kdyttamattoman rakennusoikeuden arvo on esitetty osana
Kiinteistokehitys-segmenttia siltd osin kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Vuonna 2019 Kiinteistokehitys investoi yhteensa noin 19,3 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan toimistotalon

rakentamiseen, jotka olivat noin 16,6 milj. euroa.

Ei-strateginen omaisuus

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

Ei-strateginen omaisuus -segmentin sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli vuoden lopussa 163,2 milj. euroa. 76,5 milj. euroa on
logistiikkakiinteistoja ja 86,7 milj. euroa Venajalla sijaitsevia kiinteistoja.
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Spondan on 14,9 % epéasuora sijoitus Okhta Mall -kauppakeskushankkeeseen. Spondan sijoituksen kaypa arvo oli n. 18,3 milj.
euroa vuoden 2019 lopussa.

RAHOITUS SEKA TASEEN KESKEISET TUNNUSLUVUT

Konsernin korollinen vieraspddoma pieneni merkittavasti vertailuvuodesta johtuen lainojen takaisinmaksusta. Korollinen vieras
padoma joulukuun 2019 lopussa oli 2 514,1 (2 705,9) milj. euroa. Konsernin kassavarat olivat 104,6 (106,7) milj. euroa, josta
vapaasti kdytettavissa oli 27,3 milj. euroa. Konsernin nettovelka oli 2 409,5 (2 599,2) milj. euroa. Lainasalkku muodostui yhteensa
joukkovelkakirjalainasta ja rahalaitoslainoista sisdltden investointeihin tarkoitettuja limiitteja 69,2 (47,0) milj. euroa. Yhti6lla oli
vuoden 2019 lopussa vakuudellisia lainoja 2 311,4 milj. euroa, joka on noin 62,3 % konsernin taseesta.

Spondan omavaraisuusaste 31.12.2019 oli 26,6 (29,8) %. Loan to Value (LTV), perustuen nettovelkaan, oli 68,0 (64,4) %. Luottojen
padomilla painotettu keskimadardinen laina-aika oli 1,6 (1,8) vuotta. Kaikissa rahoituslaitoslainoissa on tiettyja jatko-optioita, joita
Sponda voi hyddyntda. Konsernin keskikorko oli 3,7 (3,6) % sisaltden korkojohdannaiset seka jaksotetut jarjestelypalkkiot.
Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 96,3 % koko lainaportfoliosta ja 65 (56) % konsernin taseesta.

Spondan nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -95,6 (-107,9) milj. euroa ja vuonna 2019 korkokuluja ei aktivoitu.
Liiketoiminnan nettorahavirta oli katsauskaudella 39,6 (67,3) milj. euroa. Investointien nettorahavirta oli 536,1 (-51,7) milj. euroa
ja rahoituksen nettorahavirta oli -578,5 (-637,2) milj. euroa.

Taseen tunnusluvut

31.12.2019 30.6.2019 31.12.2018  30.6.2018

Omavaraisuusaste, % 26,6 30,5 29,8 25,1
Loan to Value (LTV)*, % 68,0 63,8 64,4 69,3
Korollinen vieraspddoma, milj. euroa** 2514,1 2 488,6 27059 2892,7
Kassavaroja, milj. euroa 104,6 105,5 106,7 69,1
Investointeihin tarkoitetut limiitit, milj. euroa 69,2 47,0 47,0 27,0

*) Nettovelkaan perustuen
**) 31.12.2019 luku sisédltda myytdvana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvaa korollista velkaa 336,8 (189,7) milj. euroa

SPONDA-KONSERNI
Sponda Oyj kuuluu Luxemburgilaiseen Polar TopCo S.a r.l. - konserniin.

Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta Sponda Oyj:std, sekd sen kokonaan tai osittain omistamista tytaryhtidista.

SPONDAN JOHTO

Spondan toimitusjohtajana on toiminut huhtikuusta 2018 joulukuuhun 2019 asti Kai Aejmelaeus. Joulukuussa 2019 Spondan
uudeksi toimitusjohtajaksi nimitettiin Christian Hohenthal ja han aloitti tehtdvassa 1.2.2020. Viliaikaisena toimitusjohtajana toimi
Spondan lakiasiainjohtaja Ari Kdkela.

Sponda on uusinut johtoryhméansa alkuvuodesta 2019. Johtoryhmaan kuuluu toimitusjohtajan lisdksi Martti Savenius
(operatiivinen johtaja), Anna Blasik (talous- ja rahoitusjohtaja), Timo Pantsari (tietohallintojohtaja) ja Ari Kakela (lakiasiainjohtaja).

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET
Sponda arvioi, ettd sen vuoden 2020 riskit ja epavarmuustekijat liittyvan padosin seuraaviin alueisiin:

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

Venajalla riskit liittyvat padosin Vendjan talouden kehitykseen.

NAKYMAT VUODELLE 2020

Yhtio on paattanyt olla antamatta nakymia vuodelle 2020.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Sponda on katsauskauden jalkeen tammi- ja helmikuussa myynyt kiinteist6ja tasearvoltaan 412,4 milj. euroa.

Tilinpaatéstiedote 1.1.-31.12.2019 5



HALLITUKSEN EHDOTUS OSINGOKSI
Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd osinkoa ei jaeta tilikaudelta 2019.

12.3.2020
Sponda Oyj
Hallitus

Lisatietoja:

Toimitusjohtaja Christian Hohenthal, puh. 020 431 31
Talous- ja rahoitusjohtaja Anna Blasik, puh. 020 431 31

Jakelu:

NASDAQ OMX Helsinki
Tiedotusvalineet

www.sponda.fi
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http://www.sponda.fi/

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT JA ESMA OHJEISTUKSEN MUKAISISSA VAIHTOEHTOISISSA TUNNUSLUVUISSA
TARVITTAVIA ERITTELYJA JA SILTALASKELMIA

IFRS-tunnusluvut

Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos - hybridilainan
Tulos/osake, € = kaudelle kohdistuvat korot ja kulut verovaikutuksella oikaistuna

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo

ESMA ohjeistuksen mukaisesti mddritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

Osakekohtainen oma padaoma, € = Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padgoma

- Muun oman padoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatéspaivana

Omavaraisuusaste, % = 100x Oma padaoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot ja vuokravakuudet

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

LTV, Loan to value = Pitkaaikaiset ja Lyhytaikaiset korolliset velat—-Rahavarat

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

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

Vaihtoehtoisissa tunnusluvuissa tarvittavia erittelyitd

M€ 1-12/2019 1-12/2018
Saadut ennakot 2,8 2,5
Saadut vuokravakuudet 6,7 6,6

Myytévdnd oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvd korollinen velka 336.8 189 7
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SPONDA OY)J TILINPAATOSTIEDOTTEEN 1.1.-31.12.2019 TAULUKKO-OSA

Konsernin tuloslaskelma

M€ 7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018
Liikevaihto

Vuokratuotot ja kéyttékorvaukset 120,8 130,2 244,1 258,9

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,2 0,2 0,3 0,3

121,0 130,3 244,5 259,2

Kulut

Ylldpitokulut -28,7 -30,2 -75,3 -76,5
Nettotuotot 92,4 100,2 169,1 182,8
Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 29,4 15,4 53,1 15,9
Voitto/tappio kdypdén arvoon arvostamisesta -24,0 -27,4 -41,5 -8,4
Liikearvon poisto - - - -3,3
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 0,0 0,5 2,7 0,5
Myynnin ja markkinoinnin kulut -2,1 -2,1 -3,8 -4,0
Hallinnon kulut -16,0 -13,0 -33,0 -25,5
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,3 3,1 0,6
Liiketoiminnan muut kulut -0,6 -1,8 -3,4 -3,5
Liikevoitto 79,1 72,2 146,4 155,1
Rahoitustuotot 0,6 0,7 1,0 1,2
Rahoituskulut -48,3 -56,1 -96,6 -109,2
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -47,6 -55,5 -95,6 -107,9
Voitto ennen veroja 31,5 16,7 50,8 47,1
Katsauskauden ja edellisten tilikausien verot -0,1 0,1 -0,8 -0,6
Laskennalliset verot 6,2 -1,0 25,0 -12,7
Tuloverot yhteensd 6,1 -0,8 24,2 -13,3
Katsauskauden voitto 37,6 15,9 74,9 33,8
Jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 37,6 15,9 75,5 33,8

Mididréysvallattomille omistajille 0,0 0,0 -0,6 0,0

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen
tulos, euroa 0,11 0,05 0,22 0,10
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Konsernin laaja tuloslaskelma
M€ 7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018

Katsauskauden voitto/tappio 37,6 15,9 74,9 33,8

Muut laajan tuloksen erdt

Erdit, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi

Etuuspohjaisen nettovelan (tai omaisuuserdn)

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

Erdt, jotka saatetaan myéhemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi

Muuntoerot -0,1 -0,2 -0,1 -0,2
Verot eristd, jotka saatetaan mydhemmin siirtdé tulosvaikutteisiksi -0,1 - -0,1 -
Erdt, jotka saatetaan myéhemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi,

yhteensd -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
Katsauskauden muut laajan tuloksen erdt verojen jélkeen -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
Katsauskauden laaja tulos yhteensd 37,4 15,7 74,7 33,7

Jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 37,4 15,7 75,3 33,7

Middrédysvallattomille omistajille 0,0 0,0 -0,6 0,0
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Konsernitase

M€ 31.12.2019 31.12.2018
VARAT
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 3092,3 3755,8
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 18,3 16,2
Aineelliset kédyttéomaisuushyddykkeet 13,8 13,9
Muut aineettomat hyédykkeet 1,3 1,3
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7
Pitkdaikaiset saamiset 0,1 0,1
Laskennalliset verosaamiset 25,5 22,3
Pitkdaikaiset varat yhteensd 3154,1 38125
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 6,5 6,6
Mpyyntisaamiset ja muut saamiset 30,4 28,8
Rahavarat 104,6 106,7
Lyhytaikaiset varat yhteensd 141,6 142,1
Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 412,4 241,4
Varat yhteensd 3708,1 4195,9
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdéoma
Osakepddoma 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,4 159,4
Sijoitetun vapaan oman péddoman rahasto 567,7 756,7
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 0,7
Muun oman pdéoman rahasto 0,0 0,0
Muuntoerot 0,1 0,3
Kertyneet voittovarat 143,8 217,3
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdéoma 982,8 12455
Mididréysvallattomien omistajien osuus 1,3 1,9
Oma pddoma yhteensd 984,1 1247,4
Velat
Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 145,3 167,1
Korolliset velat 2 005,2 2516,2
Muut velat 0,3 0,4
Pitkdaikaiset velat yhteensd 2150,8 2 683,8
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 172,1 0,0
Ostovelat ja muut velat 61,8 73,2
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat yhteensd 233,9 73,3
Myytévdnd oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvdt velat 339,3 191,5
Velat yhteensd 2724,0 2948,6
Oma pédoma ja velat yhteensd 3708,1 4195,9
Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2019 10
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1-12/2019 1-12/2018

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 74,9 33,8
Oikaisut 50,7 114,8
Nettokdyttépddoman muutos -4,8 8,4
Saadut korot 0,4 0,4
Maksetut korot -77,3 -87,7
Muut rahoituserdt -3,4 -1,7
Saadut osingot 0,0 0,0
Maksetut/saadut verot -0,9 -0,6
Liiketoiminnan nettorahavirta 39,6 67,3

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteist6ihin -70,0 -126,3
Investoinnit kiinteistérahastoihin -0,9 -0,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,5 -0,6
Luovutustulot sijoituskiinteistoistd 604,7 75,2
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hy6édykkeistd 2,8 -
Investointien nettorahavirta 536,1 -51,7

Rahoituksen rahavirta

Lisdys sijoitetun vapaan oman pdéoman rahastoon - 184,0
Pitkdaikaisten lainojen nostot 204,5 47,0
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -441,4 -228,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut - -318,8
Maksetut osingot ja muut pddoman palautukset -338,0 -320,5
Vuokrasopimusvelkojen muutos (IFRS 16 ) -3,5 -
Rahoituksen nettorahavirta -578,5 -637,2
Rahavarojen muutos -2,8 -621,6
Rahavarat kauden alussa 106,7 729,1
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,7 -0,7
Rahavarat kauden lopussa 104,6 106,7
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Laskelma oman pddoman muutoksista
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Oma péédoma 1.1.2019 111,0 159,4 756,7 0,7 0,3 217,3 1245,5 1,9 1247,4
Laaja tulos
Tilikauden tulos 75,5 75,5 -0,6 74,9
Muut laajan tuloksen erdt
(verovaikutuksella oikaistuna)
Etuuspohjaisen nettovelan (tai
omaisuuserdn)
uudelleenmddrittdmisestd
johtuvat erdt 0,0 0,0 0,0
Muuntoerot -0,2 -0,2 -0,2
Tilikauden laaja tulos yhteensd -0,2 75,5 75,3 -0,6 74,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako ja muut pddoman
palautukset -189,0 -149,0 -338,0 -338,0
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensé -189,0 -149,0 -338,0 -338,0
Muutos - - -
Oma pédoma 31.12.2019 111,0 159,4 567,7 0,7 0,1 143,8 982,8 1,3 984,1
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Oma pédoma 1.1.2018 111,0 159,4 572,7 0,7 0,5 503,9 1348,3 1,8 1350,1
Laaja tulos
Tilikauden tulos 33,8 33,8 0,0 33,8
Muut laajan tuloksen erdt
(verovaikutuksella oikaistuna)
Etuuspohjaisen nettovelan (tai
omaisuuserdn)
uudelleenmddrittdmisestd
johtuvat erdt 0,1 0,1 - 0,1
Muuntoerot -0,2 -0,2 - -0,2
Tilikauden laaja tulos yhteensé -0,2 33,9 33,7 0,0 33,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Oman pddoman lisdys (SVOP) 184,0 184,0 - 184,0
Osingonjako ja muut pddoman
palautukset -320,5 -320,5 - -320,5
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensd 184,0 -320,5 -136,5 - -136,5
Muutos 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma pédoma 31.12.2018 111,0 159,4 756,7 0,7 0,3 217,3 1245,5 1,9 1247,4
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TILINPAATOSTIEDOTTEEN LITETIEDOT

Laatimisperiaatteet

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

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS:n mukaan edellyttda yhtion johdon arvioiden ja oletusten kdyttamistd, mika vaikuttaa taseen
varojen ja velkojen seka tuottojen ja kulujen maariin. Vaikka arviot perustuvat yhtion johdon tdmanhetkiseen parhaaseen
nakemykseen, on mahdollista, ettd toteumat poikkeavat kadytetyista arvoista.

Kaikki luvut on esitetty miljoonina euroina ja ne on pyoristetty lahimp&aan 0,1 milj. euroon, jolloin yksittaisten lukujen summa voi
poiketa esitetysta summasta.

Muutokset 2019 laatimisperiaatteissa:

Tilikauden 2019 alusta lahtien IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardi on korvannut IAS 17 -standardin ja siihen liittyvat tulkinnat.
Uuden standardin mukaan vuokralle ottajien on kirjattava ldhes kaikista vuokrasopimuksista taseeseensa tulevaisuudessa
maksettavia vuokria kuvastava vuokrasopimusvelka seka kayttooikeutta kuvaava omaisuusera. Taseeseen merkitsemisestd on
kaksi helpotusta, jotka koskevat lyhytaikaisia enintdan 12 kuukautta kestavia vuokrasopimuksia seka arvoltaan enintaan noin USD
5 000 olevia hyodykkeita.

Uusi standardi ei vaikuttanut sellaisten sopimusten kirjanpitokasittelyyn, joissa Sponda on vuokralle antajana. Vaikutukset
konserniin vuokralle ottajana tulevat lahinna vuokratonteista ja autoista, joista kirjattiin soveltamiseen alkaessa 1.1.2019
taseeseen maksettavia vuokria kuvastava vuokrasopimusvelka seka kayttéoikeutta kuvaava kdyttéoikeusomaisuusera. Sopimus
tai sopimuksen osa luokitellaan vuokrasopimukseksi, kun omaisuusera voidaan tunnistaa, Spondan on oikeus saada olennaisin
osin kaikki taloudelliset hyodyt omaisuuseran kaytosta ja konsernilla on oikeus ohjata kuinka ja mihin tarkoitukseen omaisuuseraa
kdytetdan kayttoajanjaksolla. Jos sopimus tai sen osa on luokiteltu vuokrasopimukseksi, vuokrasopimusvelka ja
kayttéoikeusomaisuusera kirjataan sopimuksen alkamispdivana. Alkamispaivaksi katsotaan pdiva, jolloin kohdeomaisuuserd on
Spondan kaytettavissa.

IFRS 16 -standardin piiriin kuuluvista vuokrasopimuksista on kirjattu kdyttooikeusomaisuuseria tase-eriin Sijoituskiinteistot ja
Aineelliset kdyttbomaisuushyodykkeet. Sijoituskiinteistoihin kirjatut kdyttooikeusomaisuuserat koostuvat Spondan
ydinliiketoimintaan kuuluvista tonttien vuokrasopimuksista. Aineellisiin kdyttéomaisuushyoddykkeisiin kirjatut
kayttéoikeusomaisuuserat puolestaan ovat leasing-autoja.

Konsernin vuokrasopimusvelka on arvostettu diskonttaamalla standardin soveltamispiiriin kuuluvien vuokrasopimusten
vuokravastuut niiden nykyarvoon kayttaen diskonttaustekijand Spondan nakemysta lisdluoton korosta. Painotettu keskimaarainen
diskonttokorko oli 2,9 %. Vuokramaksuiksi luetaan kiintedt vuokramaksut (mukaan lukien tosiasiallisesti kiinteat maksut),
muuttuvat vuokrat, jotka ovat sidottu indeksiin tai hintaan, odotettavissa olevat maksut, jotka liittyvat jdanndsarvotakuisiin, ja
mahdollinen osto-option toteutushinta, jos paatos kayttaa osto-optiota on kohtuullisen varma. Jos konserni kayttdaa kohtuullisen
varmasti paattamisoptiota, mahdollinen paattamismaksu lisatdan vuokrasopimusvelkaan. Vuokra-aika on paattamisoptioiden
kattaman vuokrasopimuksen ei-purettavissa oleva jakso, jos paattaminen ei ole kohtuullisen varmaa. Mahdolliset jatko-optiot
lisataan vuokra-aikaan, jos on kohtuullisen varmaa, etta konserni kdyttaa naita optioita.

Sponda on kirjannut tilikauden 2019 alusta ldhtien vuokrasopimustensa tasapoistoon verrattavissa olevat kulut tuloslaskelmaan
padosin osana sijoituskiinteistojen kdayvanarvonmuutosta, koska suurin osa Spondan vuokrasopimuksista kohdistuu
sijoituskiinteistoihin liittyviin kdyttdoikeusomaisuuseriin. Muihin aineellisiin hyodykkeisiin liittyvat kayttéoikeusomaisuuserien
poistot on esitetty Hallinnon kulut -ryhmaéssa. Vuokrasopimusvelan korkotekijan mukaan maaraytyvat kulut on esitetty
rahoituksen erissa.

Vuokrasopimukseen liittyvien kulujen luonne siis muuttuu, kun vuokrakulu korvautuu kdyttdomaisuuseran poistolla seka
vuokrasopimusvelasta aiheutuvalla korkokululla, joka raportoidaan osana rahoituskuluja. Tama vaikuttaa myods
rahavirtalaskelmaan siten, ettd vuokrien maksut kohdistetaan velan lyhennysta vastaavalla maaralla rahoituksen rahavirtaan ja
rahoituskulua vastaavalla maaralla likketoiminnan rahavirtaan.

Standardin kayttoonotossa Sponda sovelsi yksinkertaistettua menettelytapaa yhdessa standardissa esitettyjen helpotusten
kanssa, jolloin vertailutietoja ei oikaistu ja kumulatiivinen vaikutus, ilman lyhytaikaisia ja arvoltaan vahaisia sopimuksia, esitettiin
1.1.2019 avaavassa taseessa.

IFRS 16 -standardin kdyttéénoton vaikutus taseeseen 31.12.2018

Me IFRS 16

31.12.2018 vaikutus* 1.1.2019*
VARAT
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 3755,8 33,9 3789,7
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 16,2 - 16,2
Aineelliset kdyttéomaisuushyédykkeet 13,9 0,4 14,3
Muut aineettomat hyddykkeet 1,3 - 1,3
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 - 2,7
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Pitkdaikaiset saamiset 0,1 - 0,1

Laskennalliset verosaamiset 22,3 - 22,3
Pitkdaikaiset varat yhteensd 3812,5 34,3 3 846,8
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuuskiinteistot 6,6 - 6,6
Myyntisaamiset ja muut saamiset 28,8 - 28,8
Rahavarat 106,7 - 106,7
Lyhytaikaiset varat yhteensd 142,1 - 142,1
Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 241,4 - 241,4
Varat yhteensdi 4195,9 34,3 4230,1

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pédéoma

Osakepdéoma 111,0 - 111,0
Ylikurssirahasto 159,4 - 159,4
Sijoitetun vapaan oman péddoman rahasto 756,7 - 756,7
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 - 0,7
Muuntoerot 0,3 - 0,3
Kertyneet voittovarat 217,3 - 217,3
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddéoma 1245,5 - 1245,5
Maddrdysvallattomien omistajien osuus 1,9 - 1,9
Oma pddoma yhteensd 12474 - 1247,4
Velat

Pitkdaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 167,1 - 167,1
Korolliset velat 2516,2 32,6 2548,8
Muut velat 0,4 - 0,4
Pitkdaikaiset velat yhteensd 2683,8 32,6 2716,4
Lyhytaikaiset velat

Lyhytaikaiset korolliset velat 0,0 1,7 1,7
Ostovelat ja muut velat 73,2 - 73,2
Lyhytaikaiset velat yhteensd 73,3 1,7 75,0
Myytdvdnd oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvdt velat 191,5 - 191,5
Velat yhteensd 2948,6 34,3 2982,9
Oma péddoma ja velat yhteensd 4195,9 34,3 4230,1

* Lopulliset luvut eroavat H1 tiedotteesta esitetyista indeksilaskennan tarkistuksen vuoksi.

Taseeseen merkittyjen vuokrasopimusten vaikutus Spondan 1.1. - 31.12.2019 vuokrakuluihin oli 2,6 milj. euroa, kdyvan arvon
muutokseen -1,9 milj. euroa, poistoihin -0,2 milj. euroa ja rahoituskuluihin -0,9 milj. euroa. Vaikutus Spondan 1.1. —31.12.2019
nettotuottoon oli 2,6 milj. euroa ja tulokseen ennen veroja -0,4 milj. euroa. Vaikutus Spondan 1.1. - 31.12.2019 liiketoiminnan
rahavirtaan oli 3,5 milj. euroa ja rahoituksen rahavirtaan -3,5 milj. euroa.

Taseeseen merkittyjen vuokrasopimusten vaikutukset Spondan 1.1. —31.12.2019 tuloslaskelmaan ja taseeseen on esitetty
tarkemmin alla olevassa taulukossa:
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IFRS 16 mukainen erittely tuloslaskelman ja taseen muutoksista raportointikaudella

Kadyttéoikeusomaisuuserat Vuokrasopimusvelat

Aineelliset

kayttdomaisuus

Sijoituskiinteistot hyodykkeet Yhteensa

31.12.2018 - - - -
IFRS 16 -standardin kdyttéénoton vaikutus 33,9 0,4 34,3 34,3
1.1.2019 33,9 0,4 34,3 34,3
Lisdykset - 0,1 0,1 0,1
Vihennykset -1,9 - -1,9 -1,9
Poistot - -0,2 -0,2 -
Kdyvdn arvon muutos -1,9 - -1,9 -
Korkokulut - - 0,9
Maksut - - -2,6
31.12.2019 30,1 0,3 30,4 30,8

Tarkempaa tietoa laatimisperiaatteista 16ytyy Sponda Oyj:n konsernitilinpaatoksestd 31.12.2019.

Tilinpaatostiedotteessa esitettdvat tiedot on tilintarkastettu.
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Tuloslaskelma segmenteittdin
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Liikevaihto 136,9 90,8 1,1 15,7 0,0 244,5
Ylldpitokulut -44,3 -23,7 -0,8 -6,6 0,0 -75,3
Nettotuotot 92,7 67,1 0,2 9,1 0,0 169,1
Luovutusvoitot/-tappiot sijoituskiinteistéistd 25,2 26,9 0,8 0,2 0,0 53,1
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto-om. - - 2,7 - 0,0 2,7
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta -22,2 -25,1 5,0 2,6 -1,9 -41,5
Hallinto ja markkinointi -20,3 -7,2 -8,8 -0,5 -0,1 -36,8
Muut tuotot ja kulut 2,8 -0,6 -2,3 -0,1 0,0 -0,3
Liikevoitto 78,2 61,2 -2,5 11,4 -2,0 146,4
Rahoitustuotot ja -kulut -95,6 -95,6
Voitto ennen veroja -97,6 50,8
Tuloverot 24,4 24,4
Tilikauden voitto -73,4 74,9
Investoinnit 39,9 9,9 17,5 1,4 2,0 70,6
Segmentin varat 1818,0 1409,6 86,4 181,5 212,5 3708,1
- joista myytdviksi luokiteltu 288,3 124,1 - - - 412,4
* IFRS 16 vaikutukset tulokseen ja taseeseen on esitetty Muut -segmentissa
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Liikevaihto 157,0 86,6 1,0 14,7 0,0 259,2
Yllépitokulut -45,8 -20,8 -2,9 -6,8 0,0 -76,5
Nettotuotot 111,1 65,8 -2,0 7,8 0,0 182,8
Luovutusvoitot/-tappiot sijoituskiinteistéistd 15,4 - 0,0 0,4 - 15,9
Luovutusvoitot/-tappiot vaihto-om. - - 0,5 - - 0,5
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta -15,9 12,6 15,9 -21,0 - -8,4
Liikearvon poisto - - -3,3 - - -3,3
Hallinto ja markkinointi -12,8 -9,6 -5,0 -1,9 -0,1 -29,5
Muut tuotot ja kulut 0,0 -0,3 -2,6 0,0 0,0 -2,9
Liikevoitto 97,8 68,5 3,6 -14,7 -0,1 155,1
Rahoitustuotot ja -kulut -107,9 -107,9
Voitto ennen veroja -108,1 47,1
Tuloverot -13,3 -13,3
Tilikauden voitto -121,4 33,8
Investoinnit 32,0 6,3 84,1 1,1 0,6 124,2
Segmentin varat 2229,1 1535,4 72,0 179,7 179,8 4195,9
- joista myytdviksi luokiteltu 220,4 21,0 - - - 241,4
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Konsernin tunnusluvut

7-12/2019 7-12/2018 1-12/2019 1-12/2018
Tulos/osake, € 0,11 0,05 0,22 0,10
Omavaraisuusaste, % 26,6 29,8
Osakekohtainen oma pddoma, € 2,89 3,67

Sijoituskiinteistot
Spondalla oli vuoden 2019 lopussa yhteensd 151 vuokrattavaa kiinteist6a, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on n. 1,1

milj. m?, jotka sijaitsevat Suomessa (99%) ja Venijalld. Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen pinta-alasta noin 56 % on toimistotilaa,
26 % kauppakeskuksia ja 17 % logistiikkatilaa.

Spondan suomessa sijaitsevien sijoituskiinteistojen kdyvat arvot vahvistetaan yhtion oman kassavirtaperusteisen
tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelma on kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistojen
kdyvan arvon laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa ulkopuolisella asiantuntijalla, milla
varmistetaan laskennassa kdytettyjen parametrien ja arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Vuoden 2019 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kdyvat arvot tarkasti ulkopuolinen arvioitsija Suomessa (Catella Property Oy).
Venajan kohteiden arvot laskettiin Venajalla (CB Richard Ellis). Sijoituskiinteistojen kdypa arvo oli ilman myytaviksi luokiteltuja
vuoden 2019 lopussa yhteensa noin 3,1 mrd. euroa.

M€ 31.12.2019* 31.12.2018
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo 1.1. 3755,8 3935,3
Myytévdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 1.1. 241,3 0,0
Hankitut sijoituskiinteistot 0,0 12,7
Muut investoinnit sijoituskiinteistéihin 67,8 110,8
Myydyt sijoituskiinteistot -549,6 -59,8
Aktivoidut vieraan pddoman menot, kauden lisdys 0,0 1,9
Voitto/tappio kdypdén arvoon arvostamisesta -37,3 -3,8
Myytdviksi luokiteltuihin siirretyt sijoituskiinteistot -412,3 -241,4
Vuokravapaajaksotus -3,5 -
Sijoituskiinteistéihin luokiteltavat kdyttéoikeusomaisuuserdt (IFRS 16) 30,1 -
Sijoituskiinteistéjen kédypd arvo kauden lopussa 3092,3 3755,8
Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistot 412,3 241,4

*Sisaltaa IFRS 16 vaikutuksen

Merkittdvimmdit investointisitoumukset
Kiinteistokehitys vastaa kiinteistohankkeiden toteuttamisesta. Kiinteistokehitystoiminta koostuu seka uudishankekohteista etta
perusparannuskohteista.

Spondan kiinteistékehityssalkun tasearvo oli vuoden 2019 lopussa 86,4 milj. euroa. Tastd maa-alueiden osuus oli 44,3 milj. euroa
ja loput 42,1 milj. euroa oli sidottu kiinteistokehityshankkeisiin. Kayttamattoman rakennusoikeuden arvo on esitetty osana
Kiinteistokehitys-segmenttia siltd osin kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Vuonna 2019 Kiinteistokehitys investoi yhteensa noin 19,3 milj. euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Ratinan toimistotalon
rakentamiseen, jotka olivat noin 16,6 milj. euroa.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

M€ 31.12.2019 31.12.2018
Kirjanpitoarvo kauden alussa 6,6 6,6
Myynnit ja muut muutokset -0,1 0,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 6,5 6,6
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Vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistdon ja osakkeita, M€ 31.12.2019 31.12.2018
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 2314,4 2551,5
Annetut kiinteistokiinnitykset* 2314,4 2551,5

Osakepanttaukseen perustuvien kiinteistékohteiden kdypd arvo sellaisissa
yhtidissd, joista ei ole annettu samanaikaisesti kiinteistépanttia 159,0 186,7

Osakepanttaukseen perustuvien kiinteistékohteiden kéypd arvo sellaisissa
yhtidissd, joista osakepantin liséksi on annettu samanaikaisesti
kiinteistévakuus** 3099,1 3147,9

Pantattujen pankkitilien rahavarat 92,4 75,1

*) 30.6.2019 Idhtien annetuissa kiinteistokiinnityksissé on huomioitu myés jélkipanttien vaikutus. Muutos on viety myés vertailutietoihin.
**) Spondan toimistorakennus Korkeavuorenkatu 45 ei ole mukana tdssd luvussa, koska sitd ei luokitella IAS 40 mukaan sijoituskiinteistoksi,
eikd sille lasketa kdypdé arvoa.

Selvyyden vuoksi todetaan lisdksi, etta joulukuun lopussa 2019 kaikkien kiinteistdomaisuuteen kohdistuvien panttauksien
kaypa yhteisarvo oli 3 258,1 (3 334,6) milj. euroa (sisaltda panttikirjat ja osakkeet). Rahavarat mukaan lukien kaikkien
vakuuksien yhteisarvo oli 3 350,5 (3 409,7) milj. euroa.

Vuokra- ja muut vastuut, M€ 31.12.2019 31.12.2018
Vuokravastuut 0,3 50,0
Annetut kiinnitykset 4,2 4,5
Annetut takaukset ja talletusvakuudet 51 3,3
Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin 3,2 3,5
Korkojohdannaiset, M€ 31.12.2019 31.12.2018
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 2 500,4 2207,6
Ostetut korkokatto-optiot, kdypd arvo* 0,0 0,0
Valuuttajohdannaiset, M€ 31.12.2019 31.12.2018
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 0,4 _
Ostetut valuuttaoptiot, kdypdarvo* 0,0 -

*Tilikaudella 2019 ostettujen korkokatto-optioiden kdypa arvo oli 11 577 (4 186) euroa ja ostettujen valuuttaoptioiden kdypa arvo oli nolla.

Kaikki johdannaissopimukset kuuluvat IFRS 7:ssd mainitun mukaisesti kayvan arvon hierarkiatasolle 2. Sponda kayttaa kayvan
arvon arvostuksissa ulkopuolisia arvioita.

Taseen ulkopuolisten vuokravastuiden maaran laskuun vaikuttaa IFRS 16 -standardin kdyttéonotto 1.1.2019, jonka vaikutukset on
tarkemmin kuvattu Laadintaperiaatteissa. IFRS 16 standardin kdyttéonoton 1.1.2019 jalkeen taseen ulkopuoliset leasing- ja
vuokravastuut sisaltavat lyhytaikaisia sopimuksia ja arvoltaan vahaisia omaisuuseria koskevat vastuut.

Léhipiiritapahtumat

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Johdon tyésuhde-etuudet, M€ 31.12.2019 31.12.2018
Palkat ja muut lyhytaikaiset tyésuhde-etuudet 5,7 5,2
Yhteensd 5,7 5,2

Léhipiirin kanssa toteutuneet muut liiketoimet sekd Iéhipiirisaamiset ja —velat 31.12.2019

Tarkastelujakson aikana ei ollut muita olennaisia liiketapahtumia lahipiirin kanssa.

Ldhipiirin kanssa toteutuneet muut liiketoimet sekd Iéhipiirisaamiset ja —velat 31.12.2018

M€ Tuotot Kulut
Polar Bidco S.a r.l. - 8,8
Yhteensd - 8,8
M€ Velat Saamiset
Polar Bidco S.a r.l. 5,0 -
Yhteensd 5,0 -
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