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Hallituksen toimintakertomus

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.

- Nettotuotto laski 169,1 (182,8) milj. euroon.

— Liikevoitto oli 146,4 (155,1) milj. euroa. Lukuun siséltyy kdyvan arvon muutosta -41,5 (-8,4) milj. euroa ja sijoituskiinteistdjen
luovutusvoittoja 53,1 (15,9) milj. euroa. IFRS 16 -standardin kdyttoonotolla 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 positiivinen vaikutus liittyi pdaasiassa myytyihin kohteisiin.

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

Sponda on ottanut kaytt6on uuden IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin 1.1.2019 alkaen ja soveltanut kdytté6noton
yksinkertaistettua menettelytapaa, eikd kdyttéonottoa edeltdvan vuoden vertailulukuja ole oikaistu. Enemman tietoa IFRS 16 -
standardin kayttoonoton vaikutuksista |6ytyy Tilinpaatoksen laatimisperiaatteista sekd konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 9.

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

1-12/2019 1-12/2018
Liikevaihto, M€ 244,5 259,2
Nettotuotot, M€ 169,1 182,8
Liikevoitto, M€ 146,4 155,1
Tulos/osake, € 0,22 0,10
Osakekohtainen oma pddoma, € 2,89 3,67
Omavaraisuusaste, % 26,6 29,8

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen talouskasvu jai viime vuosia maltillisemmaksi vuonna 2019. Maltillisen kasvun odotetaan jatkuvan my6s 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 pdaasiassa myydyista kohteista ja
kehityshankkeiden vuoksi tyhjentyneista 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
tehtavassaan Kai Aejmelaeusta, joka lopetti tehtdvassaan 20.12.2019. Valiaikaisena toimitusjohtajana toimi 20.12.2019 — 1.2.2020
valisena aikana Spondan lakiasiainjohtaja Ari Kakela.

Tilikauden aikana on kirjattu myyntivoittoa 55,8 (16,4) milj. euroa seka sijoitus ettd vaihto-omaisuuskiinteistdjen myynneista.
Sijoituskiinteistdjen ja kiinteistorahastojen kdyvan arvon muutos kaudella oli -41,5 (-8,4) milj. euroa. Pddosa negatiivisesta
arvonmuutoksesta tulee Suomessa sijaitsevasta kiinteistoportfoliosta. Tarkempaa tietoa I6ytyy toimintakertomuksen osiosta
Kiinteistdomaisuus 1.1-31.12.2019 taulukosta Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta.
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Kauden rahoitustuotot- ja kulut olivat -95,6 (-107,9) milj. euroa. Rahoituskulujen laskua selittda myytyihin kohteisiin liittyvien
korollisten velkojen lyhennykset. Taseen laskennalliset verot laskivat tarkastelujakson aikana muodostaen noin 25,0 milj. euron
positiivisen tulosvaikutuksen. Laskennallisten verovelkojen muutos liittyi padasiassa myytyihin kohteisiin.

KIINTEISTOOMAISUUS 1.1.-31.12.2019

Spondalla oli vuoden 2019 lopussa yhteensa 151 vuokrattavaa kiinteist6a, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala onn. 1,1
milj. M?, jotka sijaitsevat Suomessa (99 %) ja Venajilla. 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 kiinteistéjen
kayvan arvon laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa ulkopuolisella arvioitsijalla, milla

varmistetaan laskennassa kaytettyjen 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 kaypa arvo oli ilman myytaviksi

luokiteltuja vuoden 2019 lopussa yhteensa noin 3,1 mrd euroa.

Voitto/tappio kidypain arvoon arvostamisesta

M€ 2019 2018
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 71,1 31,0
KiinteistGkehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto 2,2 24,8
Ajanmukaistamisinvestoinnit -52,7 -42,3
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen muutos (Suomi) -61,2 -2,7
Arvonmuutos (Vendjd) 3,4 -14,6
Sijoituskiinteistot yhteensd -37,3 -3,8
Kiinteistérahastot 1,2 -4,6
Vuokravapaajaksotus -3,5 -
IFRS 16 kdyvén arvon muutos -1,9 -
Konserni yhteensd -41,5 -8,4

Muutokset Spondan sijoituskiinteistéomaisuudessa 1.1.-31.12.2019*
" Toimisto- Kauppa- Kiinteisto- . Ei-

M€ Yhteensd e ia . strateginen

kiinteistot keskukset kehitys >

omaisuus
Vuokratuotot 242,8 135,5 90,8 0,9 15,7
Yildpitokulut -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
Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistét
1.1.2019 241,3 220,3 21,0 - -
Investoinnit ja alaskirjaukset 67,8 39,9 9,9 17,5 0,5
Myynnit -549,6 -428,8 -110,6 -8,0 -2,2
Kéyvédn arvon muutos -37,3 -20,2 -23,6 5,0 1,5
Myytdvdnd oleviin pitkdaikaisiin
omaisuuseriin siirretyt -412,3 -288,3 -124,0 - -
Vuokravapaajaksotus -3,5 -2,0 -1,5 -0,1 -0,1
IFRS 16 kdyvédn arvon muutos** -1,9
Sijoituskiinteistéihin luokiteltavat
kdyttéoikeusomaisuuserdit (IFRS
16)** 32,0
Sijoituskiinteistét 31.12.2019 3092,3 1527,0 1285,6 86,4 163,2
Kéyvén arvon muutos % -1,0 -1,0 -1,6 7,0 0,9

* Taulukossa on esitetty ainoastaan sijoituskiinteist6ihin liittyvat luvut. Vaihto-omaisuus ja muut kiinteistot seka segmenttikohtaiset hallinnon kulut
eivat sisally lukuihin.
** Ei allokoitu segmenteille.

sPONDa
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VUOKRAUSTOIMINTA

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

Vuokrasopimusten erddntyminen:

% vuokratuotosta

31.12.2019 31.12.2018

1. vuoden sisdlld 15,9 18,1
2. vuoden sisdlld 13,8 12,0
3. vuoden sisdlld 19,2 13,7
4. vuoden sisdlld 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 seka Muut. Ei-
strateginen omaisuus -segmenttiin sisaltyvat logistiikkakiinteistot ja kiinteistot Vendjalla. Muut-segmenttiin sisaltyy konsernin
liiketoiminnoille kohdistamattomat kulut.

Toimistokiinteistot

Toimistokiinteistot vastaa toimistotilojen ja toimistoihin liittyvien tilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd 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 pdaasiassa myytyjen sijoituskiinteistdjen vuoksi.

2019 2018
Liikevaihto, M€ 136,9 157,0
Nettotuotto, M€ 92,7 111,1
Liikevoitto, M€ 78,2 97,8
KiinteistGjen kdypd arvo, M€ 1527,0 2 006,0
-ei sisdlld myytdvdksi luokiteltuja kiinteistojd, M€ 288,3 220,4
Kdyvdn arvon muutos vuoden alusta, M€ -20,2 -15,9
Vuokrattava pinta-ala, m? 700 000 800 000

Kauppakeskukset

Kauppakeskukset vastaavat kauppakeskusten, liiketilojen ja liiketiloihin liittyvien tilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnista
Suomessa. Vuonna 2019 liikevaihto oli 90,8 (86,6) milj. euroa ja nettotuotot olivat 67,1 (65,8) milj. euroa.

2019 2018
Liikevaihto, M€ 90,8 86,6
Nettotuotto, M€ 67,1 65,8
Liikevoitto, M€ 61,2 68,5
KiinteistGjen kdypd arvo, M€ 1285,6 1514,4
-ei sisdlld myytdvdksi luokiteltuja kiinteist6jd, M€ 124,0 21,0
Kdyvédn arvon muutos vuoden alusta, M€ -23,6 12,6
Vuokrattava pinta-ala, m? 245 000 255 500
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Kiinteistokehitys

Kiinteistokehitys vastaa kiinteistohankkeiden 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. Kayttdmattéman rakennusoikeuden arvo on esitetty osana
Kiinteistokehitys-segmenttia siltd osin kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Vuonna 2019 Kiinteistdkehitys 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 sisdltda suoria ja epasuoria sijoituksia.
Suoriin sijoituksiin sisaltyvat logistiikkakiinteistot ja kiinteistot Venajalla.

Ei-strateginen omaisuus -segmentin sijoituskiinteistdjen suorien sijoitusten kaypa arvo oli vuoden lopussa 163,2 milj. Euroa, josta
76,5 milj. euroa on logistiikkakiinteistoja ja 86,7 milj. euroa Vendjalla sijaitsevia kiinteistoja.

Spondan on 14,9 % epéasuora sijoitus Okhta Mall -kauppakeskushankkeeseen. Spondan sijoituksen kdypa arvo oli n. 18,3 milj. euroa
vuoden 2019 lopussa.

RAHOITUS SEKA TASEEN KESKEISET TUNNUSLUVUT

Konsernin korollinen vieras pddoma pieneni vertailuvuodesta johtuen lainojen takaisinmaksusta. Korollinen vieras pddoma
joulukuun 2019 lopussa oli 2 514,1 (2 705,9) milj. euroa. Konsernin kassavarat olivat 104,6 (106,7) milj. euroa, josta vapaasti
kaytettavissa 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 hyédyntda. Konsernin keskikorko oli 3,7 (3,6) % sisaltaen 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 31.12.2018
Omavaraisuusaste, % 26,6 29,8
Loan to Value (LTV)*, % 68,0 64,4
Korollinen vieras pddoma, milj. euroa** 25141 2705,9
Kassavaroja, milj. euroa 104,6 106,7
Investointeihin tarkoitetut limiitit, milj. euroa 69,2 47,0

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

SPONDAN OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Sponda Oyj:n osakepddaoma oli vuoden 2019 lopussa 111 030 185 euroa ja osakkeita oli 339 690 554 kappaletta. Sponda Oyj:n
kaikki osakkeet omistaa Polar Bidco S.ar.l., joka on The Blackstone Group L.P: n lahipiiriyhtididen neuvomien rahastojen
omistuksessa oleva yhtio.

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

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

Hallituksen jasenet ovat Leif Andersson, Jean-Francois Bossy, Svein Erik Lilleland, James Seppéla, Michael Swank, Laurent
Machenaud, Diana Hoffmann ja Adam Shah. Puheenjohtajana toimii James Seppala.

Vuoden aikana hallituksesta on eronnut 20.3.2019 Kari Inkinen, 2.5.2019 Outi Henriksson seka 4.12.2019 Andrew Lax, joka toimi
Spondan hallituksen puheenjohtajana eroonsa asti. Hanen jalkeensa hallituksen puheenjohtajaksi valittiin James Seppala. My6s
uusia hallituksen jasenia nimitettiin. Uusiksi hallituksen jaseniksi valittiin 20.3.2019 Diana Hoffmann ja 4.12.2019 Adam Shah.

Hallitus arvioi, etta kaikki sen jasenet ovat riippumattomia yhtiosta.

Sponda Oyj:n tilintarkastajat ovat seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka kestavalla toimikaudella
Keskuskauppakamarin Hyvaksyma Tllintarkastaja (KHT) Esa Kailiala ja tilintarkastusyhteisé KPMG Oy Ab, paavastuullisena
tilintarkastajana KHT Petri Kettunen, ja varatilintarkastajana KHT Petra P6rnull.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat 2.5.2019 asti puheenjohtaja Outi Henriksson, varapuheenjohtaja Michael Swank ja jasen Jean-
Francois Bossy. Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat ajalla 3.5.2019-22.5.2019 varapuheenjohtaja Michael Swank ja jasen Jean-Francois
Bossy. Tarkastusvaliokunnan uudeksi puheenjohtajaksi valittiin 23.5.2019 alkaen Jean-Francois Bossy ja jasenena jatkoi Michael
Swank. Kaikki tarkastusvaliokunnan jasenet ovat riippumattomia Sponda Oyj:sta.

Muita hallituksen valiokuntia ei ole.

SPONDAN JOHTO

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

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

HENKILOSTO

Spondan henkilostostrategian tavoitteet vuodelle 2020 ovat: osaamisen johtamisen kehittaminen, hyvaan johtamiseen
panostaminen ja tyéhyvinvoinnin edistaminen.

Henkiloston tunnusluvut

31.12.2019 31.12.2018

Keskimaarainen henkilémaara konsernissa 136 119

VUOSIPALKKIO- JA KANNUSTINJARJESTELMAT

Spondalla on kaytéssaan koko henkiloston kattava vuosipalkkiojarjestelma. Keskeisia palkkioon vaikuttavia tekijoita ovat
kannattavuus ja liiketoiminnan kehittaminen.

RISKIENHALLINTA

Sponda hallitsee toimintaansa kohdistuvia riskeja tunnistamalla, mittaamalla ja torjumalla yhtion kannalta merkittavia
epdvarmuuksia.

Spondan riskienhallinta on systemaattista, ja yhtion vahvuus on riskienhallinnan integroiminen osaksi suunnitteluprosessia,
toiminnanohjausjarjestelmaa ja liiketoimintaprosesseja.

Keskeiset riskit ja riskienhallinnan keinot

Spondan keskeiset riskit on jaoteltu strategisiin riskeihin, operatiivisiin riskeihin, vahinko- ja omaisuusriskeihin seka
rahoitusriskeihin.
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Spondan kayttamia riskienhallinnan keinoja ovat riskien valttaminen, poistaminen seka riskien realisoitumisen todenn&kdisyyden
pienentaminen. Lisdksi riskeja voidaan rajata ja pienentda. Merkittavien riskien varalle on laadittu jatkuvuus- ja
toipumissuunnitelma.

Vuosittainen riskiarvio ja organisointi

Riskeja arvioidaan toteutumisen todennakaoisyyden lisaksi myos taloudellisien vaikutuksien kautta.

Riskeja arvioidaan kerran vuodessa tehtavalla riskikartoituksella. Rahoituksen saatavuuteen liittyvia riskeja seka korkoriskeja
hallitaan jatkuvalla rahoituksen seurannalla ja kiinteistéjen myynnilla seka korkojohdannaisten avulla, vaikkakaan ndma eivat ole
mukana riskikartoituksessa. Lisatietoa rahoituksen riskein hallinnasta loytyy tilinpaatoksen liitetiedoista. Riskikartoituksessa
tunnistetaan yhtion keskeiset riskit, arvioidaan niiden toteutumisen todennakéisyydet ja vaikutukset sekda maaritellaan riskien
hallintamenettelyt. Riskikartoitus toteutetaan vuosittain ja sen perusteella paivitetaan riskienhallintaa koskevat ohjeet ja
toimintakasikirja.

SPONDAN LIIKETOIMINTAAN

LITTYVIA LAHIAJAN RISKEJA RISKIENHALLINTAAN LIITTYVIA TOIMENPITEITA

Joustavat tilaratkaisut seka aktiivinen portfolionhallinta, joka sisédltda ostojen ja

1. Muutt tilak ta . C o . K S . .
uuttuva tiakysynta myyntien lisdksi omistettujen kiinteistokohteiden kehitys.

Spondan portfolion pitaa olla kilpailukyinen markkinoilla. Tama varmistetaan oikealla

2. Markkina ei kasva . - L )
palvelukonseptilla seka laadullisilla parametreilla.

Spondan tavoitteena on myyda jaljella olevat suoraan omistetut kiinteistot Vendjalla
3. Venajalla sijaitsevien kiinteistéjen strategiansa mukaisesti. Myynnin tukemiseksi ja potentiaalisten ostajien kiinnostuksen
myynnit yllapitamiseksi, kiinteistdjen vuokrausasteet pidetdaan korkealla ja kiinteistot pidetaan
hyvakuntoisina.

YMPARISTOVASTUU

Sponda julkistaa erikseen vastuullisuusraportin, joka on saatavilla yhtion verkkosivuilta.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET

Sponda arvioi, ettd sen vuoden 2020 riskit ja epdavarmuustekijat 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.
HALLITUKSEN EHDOTUS OSINGOKSI

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta osinkoa ei jaeta tilikaudelta 2019.
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Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

| JOHDANTO

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtié. Sponda Oyj ja sen tytaryhtiét muodostavat Sponda-konsernin.

Sponda-konsernin paatoksenteossa ja hallinnossa noudatetaan Suomen osakeyhtidlakia sekd muita lakeja, sdadoksid ja
viranomaisohjeita liittyen osakeyhtitihin ja liikkeeseenlaskijoihin sekd Sponda Oyj:n yhtidjarjestysta. Lisdksi Sponda Oyj noudattaa
Nasdag Helsinki Oy:n (”"Helsingin Porssi”) saantoja siltd osin, kun ne koskevat listattujen joukkovelkakirjalainojen liikkeeseenlaskijoita.

I KUVAUKSET TALOUDELLISEN RAPORTOINTIPROSESSIN SISAISEN VALVONNAN
MENETTELYTAVOISTA

Riskienhallinnan jarjestamisen pddperiaatteet

=pandan visia, missio, arvot, strategia

- =
Corparate Governance Hallitus

= =
=5 =
= = Johtamisjarjestelmat Johtaryhma
R : ]
=1 = = _F
0w 2 _ Liiketoimintayksikit,

Prosessit tukitoiminnot

RISKIENHALLINTA

Vastuu riskienhallinnasta maaraytyy liiketoimintavastuun mukaan siten, etta ylin vastuu on yhtion hallituksella, joka maarittelee
riskienhallinnan tavoitteet ja riskienhallintapolitiikan, vastaa riskienhallinnan organisoinnista sekd seuraa keskeisimpien riskien
kehitysta. Riskienhallinnan seurannan jarjestaminen osana muuta raportointia kuuluu lifketoimintayksikéiden ja konsernitoimintojen
tehtaviin. Yhtion sisdinen tarkastus valvoo riskienhallintajarjestelman toimivuutta.

Yhtion toiminnan kannalta keskeiset riskit on kerrottu toimintakertomuksessa.

Taloudelliseen raportointiin liittyvan sisdisen valvonnan paapiirteet

Spondan taloudellisen raportointiprosessin riskienhallinta on osa konsernin yleista riskienhallintaa ja sisdistd valvontaa. Yhtion
sisdisen valvonnan paapiirteiden maarittelyssa on kaytetty kansainvdlistd COSO-mallia, jota on hyddynnetty valvontaympariston,
riskien arviointitavan ja kdytettdvien valvontatoimenpiteiden maarittelyssa. Sisdistd valvontaa koskevissa ratkaisuissa on huomioitu
my0s yhtion toimiala, konsernin johtaminen kokonaisuutena seka kiinteistojen yhtiomuotoinen omistus.

Yhtion sisdinen valvonta on koko konsernin kattava prosessi, johon osallistuvat hallituksen ja toimivan johdon lisdksi myds muu
henkilostd ja sisdinen tarkastus. Sisdiselld valvonnalla pyritddn takaamaan muun muassa yhtion toimintojen tehokkuus ja

tarkoituksenmukaisuus, taloudellisen tiedon ja raportoinnin luotettavuus sekd lakien ja sddanndsten noudattaminen.

Taloudellisen informaation tuottamisen prosessit on maaritelty ja arvioitu. Prosessit on kuvattu ohjeistuksilla seka erillisissa
prosessikuvauksissa. Keskeiset prosessit liittyvat tilinpaatoésinformaatioon, suunnitteluun seka toiminnan ohjaukseen. Sisdisessa
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valvonnassa kiinnitetdaan erityistd huomiota ulkoisen ja sisdisen taloudellisen informaation tuottamiseen ja tiedottamiseen seka
tietojarjestelmien kontrolleihin. Taloudellisen informaation tuottamisen prosessien riskit ja kriittiset kohdat on tunnistettu ja niihin
liittyvat kontrollikeinot on madritelty. Sisdisind kontrolleina kdytetddn johdon tai esimiehen arvioita, suorituskykymittareita,
tasmaytyksia, fyysisia kontrolleja, ICT -kontrolleja ja poikkeamaraportteja. Osana tilintarkastusyhteison toimeksiantoa kuuluu myds
vuosittain tehtdva sisdisten prosessien ja kontrollien lapikdynti.

Ulkoiset talousraportit kasitelladn hallituksessa ja tarkastusvaliokunnassa ennen niiden julkistamista. Tarkastusvaliokunta kuulee
tilintarkastajia ja sisdistd tarkastajaa sekd kiinteistdjen arvostuksen ulkopuolista arvioitsijaa. Lisdksi hallitus saa arvioitavakseen
tilintarkastajien ja sisdisen tarkastajan raportit. Toimiva johto arvioi ulkoisia talousraportteja ennen niiden kasittelemista
hallituksessa ja tarkastusvaliokunnassa sekd keskustelee joka osavuosikatsauksen yhteydessad tilintarkastajien kanssa.
Liiketoimintayksikot arvioivat talousraportteja yksikkéjaan koskevilta osin. Group Control -yksikon tehtdvdna on varmistaa
talousraporttien oikeellisuus. Talousraportoinnin oikeellisuutta pyritddn varmistamaan myos erilaisilla ICT -kontrolleilla ja
tasmaytyksilla.

Spondan liiketoiminnasta johtuen merkittavin omaisuusera on sijoituskiinteistot, jotka on arvostettu kdypaan arvoon. Spondassa
sijoituskiinteistojen kaypa arvo madaritetddn puolivuosittain yhtion omana laskentana kadyttden vahintdan 10 vuoden diskontattujen
kassavirtojen menetelmaa (DCF). Ulkopuolinen arvioitsija on auditoinut Spondan sisdisen kiinteistdarviointiprosessin seka
laskentamenetelmét ja raportoinnin. Lisaksi vahintadn kaksi kertaa vuodessa Sponda tarkastuttaa kaikki kiinteistéjen arvon
madrityksessa kaytetyn aineiston ulkopuolisella arvioitsijalla varmistaakseen, ettd kaytetyt parametrit ja arvot perustuvat
markkinahavaintoihin. Kassavirtaa laskettaessa vuokratuotot perustuvat kiinteistohallintajarjestelmasta siirrettaviin tietoihin
voimassaolevista vuokrasopimuksista ja niiden padattyessa johdon markkinainformaatioon perustuen arvioimiin markkinavuokriin.
Vuokratuottoja korjataan johdon arvioimilla kdytt6asteilla ja todellisilla hoitokustannuksilla. Kdypaan arvoon liittyvat riskitekijat
otetaan huomioon tuottovaatimuksia paatettdessa.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunnan tehtdavana on avustaa hallitusta valmistelemalla hallitukselle kuuluvia tehtavida. Tarkastusvaliokunta
valmistelee taloudelliseen raportointiin, riskienhallintaan, tilinpaatoksiin ja osavuosikatsauksiin, tilintarkastajiin, sisdisen
tarkastukseen seka lakien ja maaraysten noudattamiseen liittyvia asioita.

Hallitus on vahvistanut tarkastusvaliokunnalle kirjallisen ty6jarjestyksen, jonka mukaan valiokunnan tehtavana on muun muassa:

e  seurata tilinpdatosraportoinnin prosessia

e  valvoa taloudellista raportointiprosessia

e  seurata yhtion sisdisen valvonnan, sisdisen tarkastuksen ja riskienhallintajarjestelmien tehokkuutta

e arvioida lakisdateisen tilintarkastajan tai tilintarkastusyhteison riippumattomuutta ja erityisesti
oheispalvelujen tarjoamista tarkastettavalle yhtidlle

Tarkastusvalokuntaan kuuluivat 2.5.2019 asti puheenjohtaja Outi Henriksson, varapuheenjohtaja Michael Swank ja jasen Jean-
Francois Bossy. Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat ajalla 3.5.2019-22.5.2019 varapuheenjohtaja Michael Swank ja jasen Jean-Francois
Bossy. Tarkastusvaliokunnan uudeksi puheenjohtajaksi valittiin 23.5.2019 alkaen Jean-Francois Bossy ja jasenena jatkoi Michael
Swank. Kaikki tarkastusvaliokunnan jasenet ovat riippumattomia Sponda Oyj:sta.

Vuoden 2019 aikana tarkastusvaliokunta kasitteli tilinpaatostiedotteen ja osavuosikatsauksen ennen niiden julkaisemista seka

suositteli niiden hyvaksymista hallitukselle. Tarkastusvaliokunta kuuli yhtion tilintarkastajia kasitellessaan tilinpaatostiedotetta ja
osavuosikatsausta.
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Konsernin tunnusluvut

Taloudellista kehitystd kuvaavat

tunnusluvut 31.12.2019 31.12.2018** 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Tuloslaskelman tunnusluvut

1. Liikevaihto, M€ 244,5 259,2 263,7 259,0 230,5
2. Liikevoitto, M€ 146,4 155,1 173,5 206,7 178,1
3. osuus liikevaihdosta, % 59,9 59,8 65,8 79,8 77,3
4. Rahoitustuotot ja -kulut, M€ -95,6 -107,9 -75,2 -51,2 -48,9
5. Tilikauden voitto/tappio, M€ 74,9 33,8 76,6 137,5 227,2
6. osuus liikevaihdosta, % 30,6 13,0 29,0 53,1 98,6
Taseen tunnusluvut

7. Oma pddoma, M€ 984,1 1247,4 1350,1 1849,9 1585,0
8. Sijoituskiinteistét, M€ 3092,3 3755,8 3935,3 3755,5 3101,7
9. Velat, M€ 2724,0 2948,6 3404,7 2 066,6 1856,0
10. Korolliset rahoitusvelat, M€* 2514,1 2705,9 3186,4 1862,5 1660,9
11. Korolliset nettorahoitusvelat, M€* 2 409,5 2599,2 2457,3 1849,6 1440,9
Kannattavuuden ja rahoituksen

tunnusluvut

12. Omavaraisuusaste, % 26,6 29,8 28,5 47,4 46,2

*) 31.12.2019 luku sisaltaa 336,8 (2018:189,7) milj. euroa myytaviksi luokiteltuja korollisia velkoja
**) Sponda muutti laatimisperiaatteita liittyen laskennallisiin veroihin tilikaudella 2018 ja oikaisi tilikauden 2017 luvut vertailukelpoisiksi. Oikaistut

luvut on esitetty vertailulukuina.

Osakekohtaiset tunnusluvut 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Emoyhtién omistajille kuuluva

13, laimentamaton ja o 0,22 0,10 0,21 0,41 0,78
laimennusvaikutuksella oikaistu
osakekohtainen tulos, € (EPS)

14. Osakekohtainen oma pdédoma, € 2,89 3,67 3,97 5,16 5,26

15, Osalfekohtame.en osinko/ i i 094 008 1 0,19
Hallituksen esitys, €

16, Maksetut osingot tilikauden 0,44 1,06 114 2 031 2 0,19
aikana, €

17 Maksetut pddéomanpalautukset 0,56 i 0,24

tilikauden aikana, €

') Hallituksen esitys

2) Sisaltaa yhtivkokouksen antaman valtuutuksen perusteella maksetut osingot

sPONDa

Sponda - Hallituksen toimintakertomus ja konsernitilinpaatés 2019 11



Tunnuslukujen laskentakaavat

Tunnuslukujen laskentakaavat ja ESMA ohjeistuksen mukaisissa vaihtoehtoisissa tunnusluvuissa tarvittavia erittelyja ja
siltalaskelmia

IFRS-tunnusluvut

Tulos/osake, € = Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos
- hybridilainan kaudelle kohdistuvat korot ja kulut verovaikutuksella
oikaistuna
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo

ESMA ohjeistuksen mukaisesti madaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

Osakekohtainen oma padoma, Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
€ - Muun oman padoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatospdivana

Omavaraisuusaste, % 100 x Oma paaoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot ja vuokravakuudet

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

LTV, Loan to value = Pitkaaikaiset ja Lyhytaikaiset korolliset velat — Rahavarat + Myytdvana
oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyva korollinen velka
Sijoituskiinteistot, Sijoitukset kiinteistérahastoihin, Osuudet
osakkuusyrityksissa, Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet, Vaihto-
omaisuuskiinteistot seka Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat
yhteensa

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

Vaihtoehtoisissa tunnusluvuissa tarvittavia erittelyita

M€ 2019 2018
Saadut ennakot 2,8 2,5
Saadut vuokravakuudet 6,7 6,6
Myytadvana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyva korollinen velka 336,8 189,7
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Konsernin tuloslaskelma

M€ Liite 2019 2018
Liikevaihto

Vuokratuotot ja kdyttékorvaukset 2.3 244,1 258,9

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 7.2 0,3 0,3

244,5 259,2

Kulut

Yilldpitokulut -75,3 -76,5
Nettotuotot 169,1 182,8
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 2.1 53,1 15,9
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta 2.2 -41,5 -8,4
Liikearvon poisto 2.5 - -3,3
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 7.5 2,7 0,5
Myynnin ja markkinoinnin kulut -3,8 -4,0
Hallinnon kulut 6 7.1 7.2.2 7.4 -33,0 -25,5
Liiketoiminnan muut tuotot 3,1 0,6
Liiketoiminnan muut kulut -3,4 -3,5
Liikevoitto 146,4 155,1
Rahoitustuotot 3.1 1,0 1,2
Rahoituskulut 3.1 -96,6 -109,2
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -95,6 -107,9
Voitto ennen veroja 50,8 47,1
Katsauskauden ja edellisten tilikausien verot -0,8 -0,6
Laskennalliset verot 25,0 -12,7
Tuloverot yhteensd 4 24,2 -13,3
Katsauskauden voitto 74,9 33,8
Jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 75,5 33,8

Maddrdysvallattomille omistajille -0,6 0,0
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta
laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu
osakekohtainen tulos, euroa 53 0,22 0,10

sPONDa
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Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 2019 2018
Katsauskauden voitto/tappio 74,9 33,8
Muut laajan tuloksen erdt
Erdt, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi
Etuuspohjaisen nettovelan (tai omaisuuserdn)
uudelleenmddrittdmisestd johtuvat erdt 0,0 0,1
Verot eristd, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi 4 0,0 0,0
Erdt, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi, yhteensd 0,0 0,1
Erdt, jotka saatetaan my6hemmin siirtéd tulosvaikutteisiksi
Muuntoerot -0,1 -0,2
Verot eristd, jotka saatetaan myéhemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi 4 -0,1 -
Erdt, jotka saatetaan my6hemmin siirtéd tulosvaikutteisiksi, yhteensd -0,2 -0,2
Katsauskauden muut laajan tuloksen erdt verojen jilkeen -0,2 -0,2
Katsauskauden laaja tulos yhteensd 74,7 33,7
Jakautuminen:
Emoyhtién omistajille 75,3 33,7
Maddrdysvallattomille omistajille -0,6 0,0
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Konsernitase

M€ Liite 31.12.2019 31.12.2018
VARAT

Pitkdaikaiset varat

Sijoituskiinteistét 2 3092,3 3755,8
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 7.3 18,3 16,2
Aineelliset kdyttbomaisuushyédykkeet 7.4 13,8 13,9
Muut aineettomat hyddykkeet 7.4 1,3 1,3
Rahoitusleasingsaamiset 7.2 2,7 2,7
Pitkdaikaiset saamiset 3.3.2 0,1 0,1
Laskennalliset verosaamiset 4 25,5 22,3
Pitkdaikaiset varat yhteensd 3154,1 38125
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuuskiinteistét 7.5 6,5 6,6
Myyntisaamiset ja muut saamiset 3.3.2 7.6.1 30,4 28,8
Rahavarat 3.2 3.3.2 104,6 106,7
Lyhytaikaiset varat yhteensd 141,6 142,1
Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 2.1 412,4 241,4
Varat yhteensd 3708,1 4195,9
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pédédoma

Osakepddoma 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,4 159,4
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 567,7 756,7
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 0,7
Muun oman pddoman rahasto 0,0 0,0
Muuntoerot 0,1 0,3
Kertyneet voittovarat 143,8 217,3
Emoyhtion omistajille kuuluva oma péddoma 982,8 1245,5
Middirdysvallattomien omistajien osuus 1,3 1,9
Oma pdéioma yhteensd 5.1 5.2 984,1 1247,4
Velat

Pitkdaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 4 145,3 167,1
Korolliset velat 3.3.2 2 005,2 2516,2
Muut velat 3.3.2 0,3 0,4
Pitkdaikaiset velat yhteensd 2150,8 2683,8
Lyhytaikaiset velat

Lyhytaikaiset korolliset velat 3.3.2 172,1 0,0
Ostovelat ja muut velat 3.3.2 7.6.2 61,8 73,2
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat yhteensd 233,9 73,3
Myytdvdind oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvdt velat 3.3.2 339,3 191,5
Velat yhteensd 2724,0 2948,6
Oma pédiéioma ja velat yhteensd 3708,1 4195,9

sPONDa
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€ Liite 2019 2018
Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 74,9 33,8
Oikaisut 1 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 3 -70,0 -126,3
Investoinnit kiinteistérahastoihin -0,9 -0,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -0,5 -0,6
Luovutustulot sijoituskiinteistéistd 4 604,7 75,2
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyédykkeisté 2,8 -
Investointien nettorahavirta 536,1 -51,7
Rahoituksen rahavirta

Lisdys sijoitetun vapaan oman pdédoman 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 takaisinmaksu (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

sPONDa
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Rahavirtalaskelman liitetiedot

2019 2018
1. Oikaisut tilikauden tulokseen
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot -53,1 -15,9
Voitto/tappio kéypddn arvoon arvostamisesta 41,5 8,4
Liikearvon poisto 0,0 3,3
Rahoitustuotot ja —kulut 95,6 107,9
Tuloverot -23,3 13,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta - -
Muut oikaisut -10,0 -2,3
Oikaisut yhteensd 50,7 114,8
2. Kdyttépddoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1,7 -3,1
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen muutos 0,1 0,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -6,6 11,9
Varausten muutos 0,0 -0,4
Kdyttopddoman muutokset yhteensd -4,8 8,4
3. Investoinnit sijoituskiinteist6ihin
Hankittujen tytdryritysten varojen ja velkojen arvo
Nettokdyttépddoma - 0,0
Pitkdaikaiset varat - 5,6
Hankittujen tytdryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensd - 5,6
Yhtiiden hankintameno - 5,6
Ostettujen yhtiéiden hankintahetken rahavarat - -0,1
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vihennettynd - 5,6
Hankitut kiinteistét -
Muut investoinnit sijoituskiinteistéihin 70,0 120,7
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin yhteensd 70,0 126,3
4. Sijoituskiinteistéjen myynnit
Tytdryritysten myynnit 407,9 40,8
Myytyjen yhtididen rahavarat -
Tytdryritysten myynnit yhteensd 407,9 40,8
Muut sijoituskiinteistéjen myynnit -
Sijoituskiinteist6jen myynnit yhteensd 407,9 40,8
Nettokdyttépddoma -186,0 -34,2
Sijoituskiinteistét 549,1 59,5
Korolliset velat 181,2 34,0
Myyntivoitto/-tappio 53,1 15,4
Oikaisu myyntivoittoon/ -tappioon 6,7 -
Myytyjen tytdryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensd 604,1 74,8
Sijoituskiinteistét 0,5 0,2
Myyntivoitto/-tappio 0,0 0,2
Muut luovutustulot sijoituskiinteistdistd yhteensd 0,5 0,5
Luovutustulot sijoituskiinteistéistd yhteensd 604,7 75,2
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Kokonaisvelat rahoitustoiminnoista
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Pitkdaikaiset korolliset
rikaaikaiset Korotise 25162  -236,9 3173 291 14,2 2005,2
velat
Muut pitkdaikaiset velat 0,4 -0,1 0,3
Pitkdaikaiset velat yhteensd 2516,6 -236,9 -317,3 29,1 14,1 2 005,5
Lyhytaikaiset korolliset velat 0,0 -0,0 1) 170,4 1,6 172,1
Muut lyhytaikaiset velat 2) - -
Lyhytalk.:'wset velat 0,0 170,4 16 1721
yhteensd

Pitkdaikaisten velkojen
suojaamisessa kdytetyt 3) 0,0 0,0 0,0
pitkdaikaiset varat

Kokonaisvelat

. Lo 2516,6 -236,9 -146,9 30,7 0,0 14,1 2177,6
rahoitustoiminnoista

*) Sisaltda -147,1 milj. euron nettovaikutuksen siirrosta myytavissa oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin
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Pitkdaikaiset korolliset velat* 2717,8 -31,9 -189,8 20,2 2516,2
Muut pitkdaikaiset velat 0,5 -0,1 0,4
Pitkdaikaiset velat yhteensd 2718,3 -31,9 -189,8 20,1 2516,6
Lyhytaikaiset korolliset velat 468,6 -468,8 1) 0,1 0,0
Muut lyhytaikaiset velat 2) 0,0 -
Lyhytaikaiset velat yhteensd 468,6 -468,8 0,1 0,0
P/"tkaa/ka/s.te{? v.eIk.OJen suojaamisessa 3) 01 01 0,0 0,0
kdytetyt pitkdaikaiset varat
Pitkdaikaisten velkojen suojaamisessa
. L 4) 0,0 -
kdytetyt lyhytaikaiset varat
Kokonaisvelat rahoitustoiminnoista 3186,8 -500,7 -189,7 0,1 20,1 2516,6

*) Sisaltda -189,7 milj. euron nettovaikutuksen siirrosta myytavissa oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin

1) sisaltaa pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut ja lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
2)  Sisaltyy taseen pitkaaikaisiin velkoihin

3)  Sisaltyy taseen pitkdaikaisiin saamisiin

4)  Sisaltyy myyntisaamisiin ja muihin saamisiin
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista
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Oma padaoma 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 erat
(verovaikutuksella oikaistuna)
Etuuspohjaisen nettovelan (tai
omaisuuseran)
i . 6.2
uudelleenmaarittamisesta
johtuvat erat 0,0 0,0 0,0
Muuntoerot 4 -0,2 -0,2 -0,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -0,2 75,5 75,3 -0,6 74,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Oman padoman lisdys (SVOP) 5.1
Osingonjako ja muut pddoman 5.1
palautukset 5.2 -189,0 -149,0 -338,0 -338,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -189,0 -149,0 -338,0 -338,0
Muutos - - - -
Oma pdaoma 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 padaoma 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 erat
(verovaikutuksella oikaistuna)
Etuuspohjaisen nettovelan (tai
omaisuuseran)
n i . 6.2
uudelleenmaarittamisesta
johtuvat erat 0,1 0,1 - 0,1
Muuntoerot 4 -0,2 -0,2 - -0,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -0,2 33,9 33,7 0,0 33,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Oman padoman lisdys (SVOP) 5.1 184,0 184,0 - 184,0
Osingonjako ja muut padoman 5.1
palautukset 5.2 -320,5 -320,5 - -320,5
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 184,0 -320,5 -136,5 - -136,5
Muutos 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 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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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Konsernin perustiedot

Sponda Oyj ("yhti6") yhdessa liitetiedossa 8 esiteltdvien tytaryritysten ja muiden konsernitilinpdatokseen yhdisteltavien yksikkojen
kanssa (yhdessa "konserni" tai "Sponda") on johtava kiinteistosijoitusyhtio, joka omistaa, vuokraa ja kehittaa toimitilakiinteistoja
Suomessa padkaupunkiseudulla ja muissa suurimmissa kaupungeissa.

Yhtié on 23.10.1991 perustettu Suomessa rekisteréity julkinen osakeyhtio, jonka tunnus on 0866692-3. Yhtion kotipaikka on
Helsinki ja rekisteroity osoite Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki. Yhtion omistaa Polar Bidco S.a r.l., joka on The Blackstone
Group L.P:n lahipiiriyhtididen neuvomien rahastojen omistuksessa oleva Luxembourgissa rekisteroity yhtio.

Spondan osakkeiden noteeraus Nasdaq Helsingissa on paattynyt 5.12.2017, Polar Bidco S.a r.l.in saatua omistusoikeuden kaikkiin
Spondan osakkeisiin.

Sponda Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 11.3.2020 tdman tilinpaatoksen julkistettavaksi. Suomen osakeyhtiolain
mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hylata tilinpdatos sen julkistamisen jalkeen pidettdvassa
yhtiokokouksessa. Yhtickokouksella on myds mahdollisuus tehda paatos tilinpaatoksen muuttamisesta.

Sponda Oyj:n konsernitilinpaatoksen jaljennds on saatavissa Sponda Oyj:std, Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki seka internet-
osoitteessa www.sponda.fi.

Tilinpaatoksen esittamistapa

Laadintaperiaatteet on esitetty soveltuvin osin laadintaperiaatteisiin liittyvien liitetietojen yhteydessa. Liitetiedot on ryhmitelty
aihealueittain kokonaisuuksiksi siten, ettd konsernin tuloksen ja taloudellisen aseman kannalta olennaisimmat tekijat pyritaan
tuomaan selkedsti esille.

Spondan ndkoékulmasta olennaisimpiin tuloslaskelman ja taseen liitetietoihin kuuluvat sijoituskiinteistot (yli 90 % taseen
loppusummasta), rahoitus, oma pddoma ja verot. Muihin tulos- ja tase-eriin liittyvia liitetietoja on esitetty lyhyemmin liitetiedossa
7. Tase- ja tuloserien liitetietojen lisaksi on esitetty liitetietoja johdosta, henkilostostd, ldhipiirista ja vastuista. Mikali liitetiedon
esittdminen ei toisi lisdarvoa lukijan nakokulmasta, se on jatetty kokonaan esittamatta. Olennaisuutta on arvioitu seka laadullisesta
ettd maarallisesta nakdkulmasta.

Tilinpaatoksen yleiset laatimisperiaatteet

Yleisissa laatimisperiaatteissa on esitetty konsernin noudattamat standardit ja suositukset, konsolidointiperiaatteet, ulkomaan
rahan maardisten erien muuttaminen seka liikevoiton ja nettotuoton maaritelmat. Yksittaisiin tilinpaatoseriin liittyvat
laatimisperiaatteet Sponda esittaa liitetietojen yhteydessa.

Laatimisperusta

Konsernitilinpaatods on laadittu Euroopan unionissa sovellettaviksi hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien
(International Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti, ja sitd laadittaessa on noudatettu 31.12.2019 voimassa olleita IAS- ja
IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja.

Konsernitilinpaatods on laadittu euroissa ja se esitetdan miljoonina euroina pyoristdaen luvut Iahimpaén 0,1 miljoonaan euroon.
Konsernitilinpaatods perustuu alkuperaisiin hankintamenoihin lukuun ottamatta sijoituskiinteist6ja, sijoituksia kiinteistérahastoihin
sekd johdannaissopimuksia, jotka on arvostettu kdypaan arvoon. Kaikki luvut on pyoristetty, joten yksittaisten lukujen summa voi
poiketa esitetysta summasta.

Johdon harkinta

IFRS-standardien mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa tiettyjen keskeisten kirjanpidollisten arvioiden tekemista. Lisaksi
johdon on kaytettava harkintaa. Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden soveltamiseen, raportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan samoin kuin esitettaviin liitetietoihin. Harkinnassaan johto kayttda arvioita ja olettamuksia,
jotka perustuvat aiempaan kokemukseen ja johdolla tilinpaatoshetkelld olevaan parhaaseen nakemykseen erityisesti
kiinteistomarkkinoiden tulevasta kehityksesta.
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Spondan johto kayttaa harkintaa tehdessaan paatoksia tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden soveltamisesta.
Tama koskee erityisesti tapauksia, joissa IFRS-normistossa on vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esittamistapoja.

Lisdksi IFRS-tilinpaatoksen laadinta edellyttda johdolta tietyiltd osin arvioiden ja olettamusten tekemista, mika vaikuttaa kirjattaviin
varoihin, velkoihin, tuottoihin ja kuluihin. Arvioita ja harkintaan perustuvia ratkaisuja seurataan jatkuvasti ja ne perustuvat
toteutuneeseen kehitykseen ja eraisiin muihin tekijoihin, kuten odotuksiin tulevaisuuden tapahtumista, joiden uskotaan olosuhteet
huomioon ottaen kohtuudella toteutuvan. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Sponda-konsernissa merkittavimmat johdon harkintaa vaativat arviot ja olettamukset liittyvat sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon
arvostamiseen ja laskennallisten verojen kirjaamiseen. Naista on tarkemmin kerrottu kyseisen liitetiedon kohdalla. Johto on
kayttanyt harkintaa siten, ettd Spondassa yksittaiset sijoituskiinteistohankinnat luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi.
Omaisuuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistdjen hankinnoissa siirtyy omaisuuseria, eika ndissa hankinnoissa siirry erityisia
liiketoimintaprosesseja eika niista vastaavia henkil6itd, saati kiinteistéjen markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa
seka kiinteistdjen korjausten ja perusparannusten johtamista.

Laskennallisten verosaamisten merkintd taseeseen edellyttaa harkintaa. Laskennallinen verosaaminen kirjataan siihen maaraan asti
kuin on todennakoista, etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset valiaikaiset erot tai
vahvistetut tappiot voidaan hyodyntda. Laskennallisten verosaamisten arvon alentaminen voi olla valttdamatonta, jos tulevaisuuden
verotettava tulo eroaa arvioidusta. Laskennallisia verosaamisia tarkastellaan vuosittain suhteessa konsernin kykyyn kerryttaa
tulevaisuudessa riittavasti verotettavaa tuloa.

Toiminnan jatkuvuus

Konsernin tilinpaatos tilikaudelta 2019 on laadittu perustuen toiminnan jatkuvuuteen, kun otetaan huomioon jokseenkin
mahdolliset muutokset konsernin toimintaymparistossa. Konsernissa tehdyt ennusteet ja arviot, joissa on otettu huomioon
nykyinen maksuvalmiusasema, osoittavat, ettd konsernilla on riittavat taloudelliset resurssit pystydkseen jatkamaan toimintaansa
ennakoitavissa olevan ajanjakson.

Muutokset tilinpaatoksen laatimisperiaatteissa ja esitettdvissa liitetiedoissa

Vuoden 2019 alusta alkaen voimaan tulleet uudet ja muutetut standardit ja tulkinnat

Seuraavalla uudistetuilla tai muutetulla standardilla on ollut vaikutusta konsernin tilinpdatokseen ja sita on sovellettu 1.1.2019
alkaen.

IFRS 16 Vuokrasopimukset

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

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 kayttooikeusomaisuusera. Sopimus tai
sopimuksen osa luokitellaan vuokrasopimukseksi, kun omaisuuserd voidaan tunnistaa, Spondan on oikeus saada olennaisin osin
kaikki taloudelliset hyodyt omaisuuseran kaytosta ja konsernilla on oikeus ohjata kuinka ja mihin tarkoitukseen omaisuuseraa
kaytetdan kayttoajanjaksolla. Jos sopimus tai sen osa on luokiteltu vuokrasopimukseksi, vuokrasopimusvelka ja
kayttooikeusomaisuusera kirjataan sopimuksen alkamispaivana. Alkamispaivaksi katsotaan paiva, jolloin kohdeomaisuusera on
Spondan kaytettavissa.

IFRS 16 -standardin piiriin kuuluvista vuokrasopimuksista on kirjattu kdyttooikeusomaisuuseria tase-eriin Sijoituskiinteistot ja
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet. Sijoituskiinteistdihin kirjatut kdyttdoikeusomaisuuserat koostuvat Spondan
ydinliiketoimintaan kuuluvista tonttien vuokrasopimuksista. Aineellisiin kdyttoomaisuushyodykkeisiin kirjatut
kayttooikeusomaisuuserat puolestaan ovat leasing-autoja.

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

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

Vuokrasopimukseen liittyvien kulujen luonne siis muuttuu, kun vuokrakulu korvautuu kdyttéomaisuuseran poistolla seka
vuokrasopimusvelasta aiheutuvalla korkokululla, joka raportoidaan osana rahoituskuluja. Téma vaikuttaa my0s rahavirtalaskelmaan
siten, ettd vuokrien maksut kohdistetaan velan lyhennysta vastaavalla maaralla rahoituksen rahavirtaan ja rahoituskulua
vastaavalla maaralla liiketoiminnan rahavirtaan.

Standardin kdyttoonotossa 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.

Lisatietoa IFRS 16 vaikutuksista l16ytyy konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 9.

Seuraavilla uudistetuilla tai muutetuilla standardeilla ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpdaatokseen.

IFRIC 23 Tuloverokdsittelyjé koskeva epdvarmuus

Tulkinta selventaa kirjanpitokasittelya tilanteessa, jossa yhteison verotuksellinen ratkaisu odottaa vield veroviranomaisen
hyvaksymista. Kirjanpitokasittelyyn vaikuttaa arvio siita, tuleeko veroviranomainen hyvaksymaan yhteison valitseman ratkaisun vai
ei. Tata harkittaessa oletetaan, ettd veroviranomaisella on paasy kaikkeen asiaan kuuluvaan tietoon arvioidessaan yhteisén
ratkaisua.

Muutokset IFRS 9:43n — Etukdteen suoritettavaa maksua koskevat ominaisuudet, joihin liittyy negatiivinen korvaus

Muutokset mahdollistavat joidenkin, ennen erdpaivaa tapahtuvan maksun mahdollistavien rahoitusvarojen arvostamisen
jaksotettuun hankintamenoon.

Muutokset IAS 28:aan — Pitkdaikaiset osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissé

Muutokset selventdvat, ettd IFRS 9 -standardia sovelletaan sellaisiin pitkdaikaisiin osuuksiin osakkuus- ja yhteisyrityksissd, jotka
muodostavat osan nettosijoituksesta osakkuus- tai yhteisyritykseen.

Muutokset IAS 19:3an — Jdrjestelyn muuttaminen tai supistaminen tai velvoitteen tdyttdminen
Muutokset selventavat, etta etuuspohjaisen jarjestelyn muutoksen, supistamisen tai velvoitteen tayttamisen yhteydessa yhteisd
kayttaa paivitettyja vakuutusmatemaattisia oletuksia maarittaakseen kauden tyésuoritukseen perustuvan menon ja nettokoron.

Jarjestelystd johtuvan omaisuuseran ylarajan vaikutusta ei oteta huomioon velvoitteen tayttamisesta aiheutuvaa voittoa tai
tappiota laskettaessa, vaan se kasitelldan erillisend, muun laajan tuloksen erdna.

Vuoden 2020 alusta alkaen voimaan tulleet uudet ja muutetut standardit ja tulkinnat

Muutokset IFRS 3:een — Liiketoiminnan mddritelmd

Muutoksilla supistettiin ja selvennettiin liiketoiminnan maaritelmaa. Ne myos sallivat yksinkertaistetun arvioinnin tekemisen siitd,
onko hankittu kokonaisuus omaisuuserdaryhma vai lilketoiminta.
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Muutokset IAS 1:een ja IAS 8:aan — Olennaisen mddritelmd

Muutokset selventdvat olennaisuuden maaritelmaa ja sisaltavat ohjeistusta helpottamaan kasitteen johdonmukaista soveltamista
kaikissa IFRS-standardeissa. Lisdksi maaritelmaan liittyvia selityksia on parannettu.

IBOR -reformi (Muutokset standardeihin IFRS 9, IAS 39 ja IFRS 7)

Muutoksien taustalla ovat meneilldan olevaan viitekorkojen vertailuarvoasetuksen (IBOR-reformi) valmisteluun ja kayttéénottoon
liittyvat epavarmuustekijat. Muutoksilla helpotetaan rahoitusinstrumenttien suojauslaskennan edellytyksien tayttamista IBOR-
reformia edeltavalla kaudella.

Konsolidointiperiaatteet

Tytaryritykset

Konsernitilinpdatos sisaltda Sponda Oyj:n ja sen tytaryritysten tilinpaatokset kultakin 31.12. paattyneelta tilikaudelta. Tilikauden
2019 konsernitilinpaatokseen sisaltyvat yhtiot luetellaan liitetiedossa 8.

Tytaryritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla on maaraysvalta. Maaraysvalta syntyy, kun konserni olemalla osallisena yhteisossa
altistuu yhteisén muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tdhan tuottoon
kayttamalla yhteisoa koskevaa valtaansa. Tytaryritykset yhdistelldan konsernitilinpdatokseen kokonaisuudessaan siita paivasta
lukien, jona konserni saa niissd maardysvallan. Yhdisteleminen lopetetaan paivana, jona maardysvalta lakkaa.

Hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 "Liiketoimintojen yhdistaminen" -standardia silloin, kun kyseessa on liiketoimintojen yhdistaminen.
Konsernin keskindinen osakkeenomistus on eliminoitu hankintamenetelmalla. Luovutettu vastike seka hankitun yhtion yksil6idyt
varat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan kdypaan arvoon. Liikearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike,
madraysvallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavat konsernin
osuuden hankitun nettovarallisuuden kdyvastd arvosta. Hankinnat, jotka eivat tayta lilketoiminnan maaritelmaa, kirjataan
omaisuuserien hankintana.

Spondassa yksittdisten sijoituskiinteistdinvestointien luokittelu omaisuuserien hankinnoiksi perustuu ndkemykseen, etta yksittainen
kiinteisto vuokrasopimuksineen ei vielda muodosta liiketoiminnallista kokonaisuutta. Kiinteistéliiketoiminta edellyttaa kiinteistdjen
markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa seka kiinteistjen korjausten ja perusparannusten johtamista.
Omaisuuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistdjen hankinnoissa ei siirry liikketoimintaprosesseja eika niista vastaavia henkil6ita.

Tilikauden aikana luovutettujen tytaryhtididen tulokset sisaltyvat konsernin tilikauden tulokseen siihen saakka, jolloin maaraysvalta
on lakannut. Tilikauden aikana hankitut yhtiot on yhdistelty konsernitilinpaatokseen siita paivasta lahtien, jona maardysvalta on
saatu. Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja realisoitumattomat katteet seka sisdinen voitonjako eliminoidaan
konsernitilinpaatosta laadittaessa. Tilikauden tuloksen seka muihin laajan tuloksen eriin kuuluvat erat kohdistetaan emoyhtion
omistajille sekd maardysvallattomille omistajille ja esitetdan tuloslaskelman ja muiden laajan tuloksen erien yhteydessa.
Maaraysvallattomien omistajien osuus esitetdan omassa padomassa erilladn emoyrityksen omistajille kuuluvasta omasta
padomasta. Laaja tulos kohdistetaan emoyhtion omistajille ja maaraysvallattomille omistajille, vaikka tama johtaisi siihen, etta
maaraysvallattomien omistajien osuudesta tulisi negatiivinen, ellei maaraysvallattomilla omistajilla ole sitovaa velvollisuutta olla
kattamatta tappioita sijoituksensa ylittavalta osalta.

Osakkuusyritykset ja yhteisjarjestelyt

Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla on huomattava vaikutusvalta, eli kun konsernin omistusosuus on yli 20
prosenttia, mutta alle 50 prosenttia tai konsernilla muutoin on huomattava vaikutusvalta, muttei maardysvaltaa. Osakkuusyritykset
yhdistetdaan konsernitilinpaatokseen padomaosuusmenetelmaa kdyttden. Konsernin osuus osakkuusyrityksien tuloksista on esitetty
omana rivinaan tuloslaskelmassa. Kaikki keskindiset kiinteistoyhtiot, myos sellaiset, joita omistetaan alle 50 prosenttia, kasitelldan
seuraavaksi kuvatulla tavalla yhteisina toimintoina.

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai useammalla osapuolella on yhteinen maaraysvalta. Yhteinen maaraysvalta on
jarjestelya koskevan maaraysvallan pitamistad yhteiseen sopimukseen perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksellisia
toimintoja koskevat paatokset edellyttavat maardysvallan jakavien osapuolten yksimielistd hyvaksymistd. Yhteisjarjestely on joko
yhteinen toiminto tai yhteisyritys. Yhteisyritykset yhdistetdan konsernitilinpaatékseen padomaosuusmenetelmaa kayttden. Yhteiset
toiminnot yhdistetdan konsernitilinpdatokseen rivi rivilta -menetelmalla.

Sponda - Hallituksen toimintakertomus ja konsernitilinpaités 2019 23



Keskindiset kiinteistoyhtiot ja muut jarjestelyt, joissa osakkeet oikeuttavat maaratyn huonetilan hallintaan ja joissa konsernin
omistusosuus on alle 100 prosenttia, yhdistellddan konsernitilinpaatokseen konsernin omistusosuuden mukaan suhteellisella
yhdistelylla IFRS 11 "Yhteisjarjestelyt" -standardin mukaisesti yhteisina toimintoina. Talloin konsernitilinpaatokseen yhdistellaan rivi
riviltd konsernin osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.

Liiketoimet maardysvallattomien omistajien kanssa

Konsernin noudattaman periaatteen mukaan liiketoimet maaraysvallattomien omistajien kanssa kasitelldan kuten liiketoimet
emoyrityksen omistajien kanssa. Kun kyseessa on osto maaraysvallattomilta omistajilta, maksetun vastikkeen ja tytaryrityksen
nettovarallisuudesta hankitun osuuden kirjanpitoarvon valinen erotus kirjataan omaan pdadaomaan. My0s voitot tai tappiot
maaraysvallattomille omistajille tapahtuneista myynneista kirjataan omaan paaomaan.

Ulkomaan rahan maaraisten erien muuttaminen

Toimintavaluutta ja esittdmisvaluutta

Konsernin yksikodiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat luvut madritetdan siind valuutassa, joka on kunkin yksikén
paaasiallisen toimintaympadriston valuutta ("toimintavaluutta”). Konsernitilinpaatos on esitetty euroina, joka on konsernin
emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta.

Liiketapahtumat ja saldot

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat on kirjattu toimintavaluutan maaraisina kayttaen tapahtumapaivana vallitsevaa kurssia.
Valuuttamaardiset monetaariset saamiset ja velat on muunnettu euroiksi kdyttden tilinpaatospaivan kursseja. Ulkomaan rahan
madraiset ei-monetaariset erat on arvostettu tapahtumapaivan kurssiin, paitsi kdypiin arvoihin arvostetut erét, jotka on muunnettu
euroiksi kdyttden arvostuspaivan valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan maaraisista lilketapahtumista ja monetaaristen erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu
tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot sisaltyvat vastaaviin eriin liikevoiton
ylapuolelle.

Konserniyritykset

Konsernin esittamisvaluutasta poikkeavaa toimintavaluuttaa kayttavien ulkomaisten konserniyritysten laajojen tuloslaskelmien ja
erillisten tuloslaskelmien tuotto- ja kuluerdt on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin ja taseet tilinpaatospaivan kurssin
mukaan, mikd aiheuttaa taseessa omaan padomaan kirjattavan muuntoeron, jonka muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.
My®6s ulkomaisten tytaryhtididen hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneistd oman padoman erista syntyvat
muuntoerot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Tytadryrityksen myynnin yhteydessa muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana
myyntivoittoa tai -tappioita.

Maaritelmia
Nettotuotto
Nettotuotto maaritellaan nettosummaksi, joka muodostuu, kun liikevaihdosta vahennetaan yllapitokulut.

Spondassa liikevaihtoon sisallytetdan vuokratuotot ja kdyttokorvaukset, korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista seka
hallinnointipalkkiot.

Kulut sisaltavat yllapitokulut, jotka ovat kiinteiston sddnndnmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvia huolto- ja
vuosikorjauskuluja ja ne kirjataan valittémasti tuloslaskelmaan.

Liikevoitto
Konsernissa liikevoitto maaritetdadn nettosummaksi, joka muodostuu, kun nettotuottoihin

. lisataan liikketoiminnan muut tuotot,

e vdhennetddan myynnin ja markkinoinnin, hallinnon ja liikketoiminnan muut kulut, osuus osakkuusyritysten tuloksesta, liikearvon
arvonalentuminen seka

e lisatddn tai vahennetdan voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen luovutuksista ja kdypaan arvoon arvostamisesta sekd vaihto-
omaisuuskiinteistdjen ja osakkuusyritysten luovutuksista.
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Muut tuotot ja kulut sisdltdvat normaalista operatiivisesta toiminnasta poikkeavia tuottoja ja kuluja. Muista kuluista suurin osa
muodostuu yleensa vuokratuotoista kirjatuista luottotappioista ja epdvarmoista saamisista.

1. Segmentti-informaatio

Laadintaperiaatteet

Segmentti-informaatio esitetddn konsernin liiketoiminnallisen ja maantieteellisen segmenttijaon mukaisesti. Liiketoimintasegmentit
perustuvat konsernin sisdiseen organisaatiorakenteeseen ja sisdiseen taloudelliseen raportointiin.

Spondan johdolle raportoidaan tulos ja kiinteistéjen kdyvén arvon muutokset segmenteittdin. Spondan johto arvioi segmenttien
tuloksellisuutta nettotuoton ja liikevoiton perusteella. Ndiden liséiksi johto seuraa myés muita avainlukuja kuten segmenttikohtaiset
investoinnit.

Segmentin varat sisdltdvdt ne erdt, jotka ovat suoraan kohdistettavissa segmenteille kuten sijoitus- ja vaihto-omaisuuskiinteistét,
kiinteistérahastosijoitukset, liikearvo ja rahoitusleasingsaamiset. Kohdistamattomat erdt siséltdvdt vero- ja rahoituserid sekd koko
konsernille yhteisid erid, jotka on esitetty segmentti-informaatiossa kohdassa “Muut”. Investoinnit ovat sijoituskiinteistéjen
hankintoja, niiden kehitysinvestointeja, perus- ja vuokralaisparannuksia sekd kiinteistérahastosijoituksia.

Toimistokiinteist6t -segmentti vastaa toimistotilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Kauppakeskukset -segmentti vastaa kauppakeskusten ja liiketilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.
Kiinteistokehitys -segmentti vastaa uusien kiinteistbhankkeiden markkinoinnista ja toteuttamisesta asiakastarpeiden pohjalta.
Toiminnan kohteina ovat rakentamattomat maa-alueet ja uudistettavat rakennukset erityisesti pddkaupunkiseudulla, mutta myés

muualla Suomessa.

Ei-strateginen omaisuus -segmentti vuokraa ja myy jdljelld olevia logistiikkakiinteistéjd Suomessa, vuokraa ja myy
toimistokiinteistdjd Vendjdlld sekd omistaa ja hallinnoi muita epdsuoria kiinteistésijoituksia ja rahasto-osuuksia.

Kdyttdmdttomdn rakennusoikeuden arvo on esitetty asianomaisen segmentin varoissa niissd sijoituskiinteistdissd, joissa on
rakennus, ja osana Kiinteistékehitys-segmenttid siltd osin kuin rakennusoikeus on rakentamattomissa tonteissa.

Spondan segmentti-informaatio on laadittu pddosin periaatteella, ettd sijoituskiinteisté kuuluu pédkdyttétarkoituksensa mukaiseen
segmenttiin. Vuoden 2014 alusta Iéhtien kuitenkin samassa kiinteistéssd sijaitsevat toimisto- ja liiketilat sekd kauppakeskukset on
jaettu asianomaisiin segmentteihin osassa sijoituskiinteistoistd.
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Segmentti-informaatio

8 = g
B 3 2 g
9 = = c 7}
12/2019 £ % s £ £
e s 2 s &3 £
2 Q ‘0 © & - [
E g £ £ 3 £
° ; g w§ s S
Liikevaihto 136,9 90,8 1,1 15,7 0,0 244,5
Ylldpitokulut ja rahastojen vdlittomdt kulut* -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 sijoituskiinteistdistd 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
L= o
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° g g s = C
Liikevaihto 157,0 86,6 1,0 14,7 0,0 259,2
Ylldpitokulut ja rahastojen vdlittémdét kulut -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 myytaviksi luokiteltu 220,4 21,0 - - - 241,4
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Maantieteelliset segmentit

M€ 2019 2018
Liikevaihto

Suomi 236,8 252,3
Vendjé 7,7 6,9
Konserni yhteensd 244,5 259,2
Varat*

Suomi 30223 3690,5
Vendjd 87,9 83,3
Konserni yhteensd 3110,2 3773,8

*Sisaltaa IFRS 8.33 maadritellyt pitkaaikaiset varat
2. Sijoituskiinteistot

Sponda Oyj on vuokraukseen seka kiinteistojen kehittdmiseen ja omistamiseen erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio. Vuoden 2019
lopussa Spondan omistuksessa oli yhteensa 151 vuokrattavaa kiinteist6a, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on noin 1,1
milj. m2,

Sijoituskiinteistot -osiossa kuvataan sijoituskiinteistoihin liittyvat laadintaperiaatteet ja kdyvan arvon maarittamisen periaatteet
seka annetaan tietoa sijoituskiinteistdissa vuoden aikana tapahtuneista muutoksista ja tulevista sitoumuksista.

2.1 Sijoituskiinteistot konsernitaseessa

Laadintaperiaatteet

Sijoituskiinteisté on kiinteistd, jota konserni pitdd hallussaan vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syistd. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 "Sijoituskiinteist6t" -standardin mukaista kdyvén arvon
mallia. Télldin kéyvdn arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se syntyy.

Sijoituskiinteisté kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se poistetaan kéytdstd pysyvdsti. Sijoituskiinteistdjen
luovutusvoitot ja -tappiot esitetddn tuloslaskelmassa omana erdnddn.

Sijoituskiinteistét arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon siséllytetddn transaktiomenot. Alkuperdisen kirjaamisen jélkeen
sijoituskiinteistét arvostetaan kdypddn arvoon. Kdypd arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuserdn myynnistd tai maksettaisiin velan
siirtdmisestd markkinaosapuolten vililld arvostuspdivind toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa. Sijoituskiinteiston kdypd arvo
kuvastaa tilinpddtéspdivin markkinaolosuhteita ja parhaiten se ilmenee tarkasteluhetken markkinaolosuhteiden vallitessa
pddasiallisilla markkinoilla maksettavina hintoina kiinteistdistd, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vastaavat tarkasteltavana
olevaa kiinteistéd ja joita koskevat vastaavanlaiset vuokra- tai muut sopimukset. Vuokrattavien tilojen yksiléllisten piirteiden takia
on harvoin tarjolla luotettavia vertailukauppahintoja. Jos luotettavaa markkinaperusteista hintaa ei ole kédytettdvissd, kdytetddn
kdyvdn arvon mddrittdmisessd diskontattujen kassavirtojen menetelmddi, joka perustuu olemassa oleviin ja odotettuihin tuotto- ja
kulutasoihin.

Kehitettdvidt sijoituskiinteistot

Kehitettdvdn sijoituskiinteistén hankintameno muodostuu valmistumisajankohtaan kertyneistd rakentamismenoista, aktivoiduista
vieraan pddoman menoista ja muista menoista. Tilinpddtdshetkelld keskenerdiset kehityshankkeet, joissa rakennetaan uusi
rakennus tai laajennusosa arvostetaan IAS 40 "Sijoituskiinteistét"” -standardin mukaan kdypddn arvoon.

Kohteen keskenerdisyydestd aiheutuva riski, jolla tarkoitetaan rakennuskustannuksiin, rakennusaikatauluun ja
rahoituskustannuksiin liittyvéd riskid sekd keskenerdisen kohteen potentiaalisen ostajan tuottovaatimusta, otetaan huomioon
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keskenerdisen hankkeen kdypdd arvoa mddritettdessd jattdmdlld tulouttamatta kohteesta saatavasta katteesta jdljelld olevaa
rakennusaikaa vastaava riskipainotettu osuus. Kaikki muut keskenerdiseen kohteeseen liittyvdt riskit, mukaan lukien kohteen
vuokraamiseen liittyvdt riskit, otetaan huomioon vastaavalla tavalla kuin muiden sijoituskiinteistéjen arvostamisessa.

Vieraan pééoman menot
Vieraan pdéoman menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.

Yleiset ja erityiset ehdot tdyttdvdn hyédykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta vdlittémdsti aiheutuneet vieraan
pddoman menot sisdllytetddn kyseisen hyédykkeen hankintamenoon silloin, kun on todenndkdistd, ettd ne tuottavat vastaista
taloudellista hyétyd, ja kun menot ovat luotettavasti mddritettdvissd. Spondan kohdalla aktivoitavat vieraan pdéoman menot ovat
kiinteistékehitystoiminnan rakennushankkeita varten nostetuista lainoista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut
rakennushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen rakennushankkeeseen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin
on Sponda-konsernin tilikauden aikaisen korollisen vieraan pddoman painotettu keskikorko, joka mddritetddn vuosineljdnneksittdin.

Vieraan pddoman menojen aktivointia jatketaan siihen asti, kunnes omaisuuserdt ovat olennaisilta osin valmiit niille aiottua

kdyttétarkoitusta tai myyntid varten.

Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistot

Jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén myynti katsotaan todenndkdiseksi, siirretédn tdllainen kiinteisto taseessa erddn
“Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt”. Myytdvdnd olevaksi luokittelu edellyttdd, ettd seuraavat edellytykset téyttyvdt:
myynti on erittdin todenndkéinen, sijoituskiinteisté on vdlittomdsti myytévissé nykyisessd kunnossaan yleisin ja tavanomaisin

ehdoin, johto on sitoutunut myyntid koskevaan suunnitelmaan ja myynnin odotetaan tapahtuvan vuoden kuluessa luokittelusta.
Myytdvédnd olevat sijoituskiinteistot arvostetaan kdypddn arvoon IAS 40 mukaisesti.

Sijoituskiinteistot

M€ 31.12.2019* 31.12.2018
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo 1.1. 3755,8 3935,3
Myytévdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt 1.1. 2413 -
Hankitut sijoituskiinteistét - 12,7
Muut investoinnit sijoituskiinteistéihin 67,8 110,8
Myydyt sijoituskiinteistét -549,6 -59,8
Aktivoidut vieraan pddoman menot, kauden lisdys - 1,9
Voitto/tappio kdypddn 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 kdypd arvo kauden lopussa 3092,3 3755,8
Myytdvénd olevat sijoituskiinteistot 412,3 241,4

*Sisdltdd IFRS 16 vaikutuksen

Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot
M€ 2019 2018
Luovutusvoitot 54,8 15,9
Luovutustappiot -1,7 0,0
Yhteensd 53,1 15,9

sPONDa
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2.2 Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon maarittaminen

Laadintaperiaatteet

Spondassa valmiiden Suomessa sijaitsevien sijoituskiinteistéjen kdypd arvo mddritetddn kiinteist6kohtaisesti yhtion omana
laskentana kdyttden diskontattujen kassavirtojen menetelmdd (DCF). Kassavirrat lasketaan vdhintddn 10 vuodelle. Laskentakauden
nettokassavirrat diskontataan kunkin laskentavuoden puolestavdlistd ja pddtearvo viimeisen laskentavuoden lopusta
tarkasteluhetkeen diskonttokorolla. Péddtearvo saadaan péddomittamalla viimeistéd laskentavuotta seuraavan ns. normivuoden
nettokassavirta tuottovaatimuksella (Gordon growth -malli). Diskonttokorko mddiritellédn lisGdmdlld tuottovaatimukseen pitkén
aikavdlin inflaatio-odotus. Tuottovaatimus pohjautuu omaan markkinatietimykseen sekd KTl Kiinteistétieto Oy:n ja muiden
markkinainformaation tuottajien julkaisemaan tietoon.

Potentiaaliset bruttotuotot perustuvat voimassa oleviin vuokrasopimuksiin sekd tyhjien tilojen osalta arvioituihin markkinavuokriin.
Kiinteistékohtaista potentiaalista bruttotuottoa korjataan vuositasolla laskennallisella pitkén aikavdlin vajaakdyttdoletuksella, jossa
otetaan huomioon kohteen erityisominaisuudet ja sopimustilanne. Ylldpitokuluihin sekd sopimus- ja markkinavuokriin lasketaan
arvioitu inflaatiovaikutus. Spondan vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin.

Rakentamattomien tonttien ja sijoituskiinteistéjen hyédynnettévissé olevan kdyttdmdttémdn rakennusoikeuden arvioinnissa
kédytetddn kauppahintamenetelmdd.

Arvioinnin tulokset raportoidaan suoraan toimitusjohtajalle (CEO), operatiiviselle johtajalle, talousjohtajalle (CFO) ja hallitukselle.
Arvonmddritysprosessi ja markkinatilanne seké muut kiinteist6jen arviointiin vaikuttavat tekijét kdydddn ldpi véhintddn
puolivuosittain toimitusjohtajan, operatiivisen johtajan ja talousjohtajan kanssa konsernin raportointirytmin mukaisesti.

Ulkopuolinen asiantuntija on auditoinut Spondan sisdisen kiinteistéarviointiprosessin sekd laskentamenetelmdit ja raportoinnin.
Niiden on todettu tdyttdvédn IFRS:n ja IVS:n (International Valuation Standards) arviointikriteerit sekd hyvdn kiinteistéarviointitavan
ns. AKA-kriteerit (Auktorisoitujen kiinteistéarvioitsijoiden kriteerit). Auditoinnin lisdksi Spondassa tarkastutetaan véhintddn kaksi
kertaa vuodessa kaikkien kiinteistdjen arvon mddrityksessd kdytetty aineisto ulkopuolisella asiantuntijalla. Néin varmistetaan
kdytettyjen parametrien ja arvojen perustuminen markkinahavaintoihin. Spondan Suomessa sijaitsevan kiinteistékannan arvioi
vuoden toisella ja viimeiselld vuosineljénnekselld Catella Property Oy. Vendjén kiinteistékannan arvioi CB Richard Ellis.

Lausunnot sekd Suomen ettd Venajan kiinteistdjen arvonmaarityksesta loytyvat Spondan internet-sivuilta www.sponda.fi.

Johdon harkinta

Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut

Keskeisin tilinpddtdksen osatekijd, joka sisédltdd arvioihin ja oletuksiin liittyvid epdvarmuustekijoitd, on sijoituskiinteistéjen kdyvén
arvon mddrittely. Sijoituskiinteistéjen kdyvdn arvon mddrittédminen edellyttidd merkittdvid johdon arvioita ja nékemystd erityisesti
tuottovaatimusten, markkinavuokrien ja kdyttéasteiden tulevasta kehityksestd. 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 myés odotettavissa olevia kassasta maksuja liittyen kuhunkin kyseessd olevaan kiinteistoén.
Tuottovaatimus mddritellddn kullekin kiinteistélle ottaen huomioon kiinteistékohtaiset riskit sekd markkinariskit. Diskonttokorko
mddritetddn lisddmdlld tuottovaatimukseen pitkdn aikavdlin inflaatio-odotus.
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Kadyvan arvon laskennassa kdytettavat merkittavat olettamukset keskimaarin

Suomi

2019 2018
Tuottovaatimus, % 5,6 5,7
Alkutuotto, % 4,9 5,2
1. laskentavuoden laskennallinen taloudellinen kéyttéaste, % 79,4 81,1
Sopimusten mukaiset vuokratuotot, €/m?/kk 25,2 23,7
Markkinavuokrat, €/m?/kk 19,6 19,3
Laskennassa kdytetyt pitkdn aikavdlin ylldpitokulut, €/m?*/kk 4,2 4,0

Muutokset kdyvan arvon laskennassa kaytettdvissa merkittdvissa olettamuksissa johtuvat markkinoiden muutoksista sekd alkavien
ja paattyvien vuokrasopimusten vaikutuksista kiinteistokantaan.

Vendjalla olevat kohteet arvioidaan ulkopuolisen arvioitsijan toimesta, eika laskentaan liittyvia keskimaaraisia parametreja ole
saatavilla.

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon laskennan herkkyydet

Alla olevassa taulukoissa kuvataan euromaaraista ja suhteellista sijoituskiinteistdjen tulevaa arvonmuutosta, jos pystyakselilla oleva
kdyvan arvon laskennan parametri muuttuu vaaka-akselissa esitettyjen prosenttien verran.

Sijoituskiinteistokannan kdyvan arvon muutos, milj. euroa ja prosenttia, 31.12.2019

-10% 5% 0% 5% 10%
(] Q (] Q (] (] Q (] Q
s b s ) s s ) s b
n [e] n [e] n [e] “ o
9 5 S 5 9 5 S 5
3 s 3 s 3 s 3 s
= > = =
Tuottovaatimus 346,0 10,9 164,0 5,2 0,0 -148,0 -4,7 -282,0 -8,9
Vuokratuotot 560 -1,8 280  -09 0,0 29,0 0,9 57,0 1,8
(sopimusvuokrat)
Hoitokulut 97,0 3,1 49,0 1,6 0,0 -48,0 -1,5 -96,0 -3,0
Taloudellinen
kdyttoaste (1. -19,0 -0,6 -9,0 -0,3 0,0 10,0 0,3 20,0 0,6
laskentavuosi)
Sijoituskiinteistokannan kdyvan arvon muutos, milj. euroa ja prosenttia, 31.12.2018
-10 % 5% 0% 5% 10%
1] o v <} 1] <} v o
= X s X = X s X
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= o} = o} = o} = o}
3 =] 3 S 3 S 3 =]
= = = = = = = =
Tuottovaatimus 407,0 10,9 192,0 5,2 0,0 -175,0 -4,7 -333,0 -8,9
Vuokratuotot 10 2,7 500 1,1 0,0 49,0 13 98,0 2,6
(sopimusvuokrat)
Hoitokulut 107,0 2,9 53,0 1,4 0,0 -54,0 -1,4 -108,0 -2,9
Taloudellinen
kdyttéaste (1. -24,0 -0,6 -12,0 -0,3 0,0 12,0 0,3 23,0 0,6
laskentavuosi)
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Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistot massalaskentana 15 vuoden ja Vendjan kiinteistot 10 vuoden
kassavirtalaskelmalla.

Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kdytt6asteisiin on laskettu keskimaaraisille luvuille. Analyysiin sisaltyy vain
kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistot ilman rakennusoikeuksia ja keskeneraisia kiinteistokehityshankkeita, yhteensa 3 161 (3 728)
milj. euroa.

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

Vendjdn liiketoimintaan liittyvat riskit

Spondan Vendja-sijoitusten kdypaan arvoon vaikuttavat erityisesti kiinteistéjen tuottovaatimukset, markkinavuokrat,
sopimusvuokrat seka valuuttakurssimuutokset. Kayvan arvon maarittamiseen liittyva epavarmuus on jatkunut Venajan heikon
taloustilanteen ja vertailukauppojen puutteen takia. Kiinteistojen kdyvat arvot lasketaan vuokrasopimusten sopimusvaluuttojen
perusteella. Spondan vuokrasopimuksista merkittdva osa on ollut USD sidonnaisia. Yhda enemman uusia sopimuksia on viime
aikoina sidottu dollarin sijasta ruplaan. Talla ei kuitenkaan ole ollut merkittavaa vaikutusta valuuttakurssien muutosten
aiheuttamiin kdyvan arvon muutoksiin. Riski sille on kuitenkin olemassa.

2.3 Tuotot sijoituskiinteistoista

Laadintaperiaatteet

Spondan tuotot muodostuvat pddosin sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista.

Kokonaisvuokrat ja erilliset pddoma- ja ylldpitovuokrat kirjataan tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Liikevaihtoon
sidotut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen toteutuneen lilkevaihdon perusteella.

Vuokrasopimusten maturiteettijakauma (%) vuokratuotoista

2019 2018
v 15,9 18,1
2v 13,8 12,0
3v 19,2 13,7
v 10,7 12,5
Sv 9,4 7,6
6v 4,5 5,1
yli 6v 11,9 18,5
toistaiseksi voimassa olevat 14,5 12,5

Odotettavissa olevat vuokratuotot voimassa olevien sopimusten mukaan ovat:

M€ 2020 2021-2024 2025- Yhteensa
Odotettavissa olevat vuokratuotot 199,4 384,9 191,4 775,7
M€ 2019 2020-2023 2024- Yhteensa
Odote?ta\./lssa olevat vuokratuotot 2372 485,9 2738 996,9
(vertailutieto)

Kertymat on laskettu vuokrasopimusten nykyisten kertymien mukaisina ilman indeksikorotuksia.

Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on otettu mukaan sopimuksissa mainitun irtisanomisajan paattymiseen asti.
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Venajan liiketoimintaan liittyvat riskit

Spondan kassavirtoihin Venajalta vaikuttavat erityisesti vuokralaisten vuokranmaksukyky, vuokrien sopimusvaluutta ja

valuuttakurssien muutokset. Tuleviin kassavirtoihin vaikuttaa vuokralaisten kanssa sovittavat uudet vuokratasot seka vuokrien

valuuttasidonnaisuus. Spondan vuokrat on paaasiassa sidottu joko USD:hen tai RUB:iin. RUB maaraiset vuokrat kattavat kulut, jotka

suurelta osin on RUB maaraisid. Taman takia valuuttakurssimuutosten vaikutus Spondan kassavirtoihin on ollut maltillista.

2.4 Konsernin merkittavimmat investointisitoumukset

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen naapuritontille rakennettavan toimistotalon rakentamisen.
Kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 41,1 milj. euroa. Rakentaminen kaynnistyi syksylla 2018 ja valmistuu H1 2020 aikana.

2.5 Liikearvo

Liikearvo, M€ 2019 2018
Hankintameno 1.1. 27,5 27,5
Hankintameno 31.12. 27,5 27,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -27,5 -24,2
Kauden aikaiset poistot ja arvonalentumiset - -3,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -27,5 -27,5

Kirjanpitoarvo 31.12. -

Kapiteeli Oy:n hankintaan vuonna 2006 liittyi liikearvoa 27,5 milj. euroa tiettyihin suunnitteilla olleisiin kehityskohteisiin, joilla
katsottiin olevan merkittdva arvonnousupotentiaali kohteiden valmistuessa. Liikearvo ja siita tehdyt alaskirjaukset kohdistuvat

kokonaan Kiinteistokehitys — segmenttiin.

Vuoden 2018 aikana alaskirjattu liikearvo kohdistui Kauppakeskus Ratinan rakentamiseen, joka valmistui kevaalla 2018.
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3. Rahoitus

Julkisen ostotarjouksen myota Polar Bidco S.a r.l. sai tilikaudella 2017 omistusoikeuden kaikkiin Spondan osakkeisiin ja
uudelleenrahoitti Spondan ennen omistajavaihdosta olleen korollisen vieraan pddoman kansainvalisiltd rahoitusmarkkinoilta.
Vanhasta rahoituksesta ovat jéljelld Sponda Oyj:n liikkeeseen laskema joukkovelkakirjalaina, jota ehtojen mukaisesti ei voitu lunastaa
ennen velan normaalia erdpaivaa. Tama erddntyy toukokuussa 2020. Kaikki uusi rahoitus on jarjestetty kdyttden reaalivakuuksia.

Tilikaudella 2019 nostettiin uutta korollista velkaa nimellisarvoltaan 204,3 milj. euroa. Lisaksi Sponda sijoitti tilikaudella 2019 aikana
0,1 milj. euroa julkisesti noteerattuihin arvopapereihin. Tilikaudella 2019 korollisen velan nimellisarvo pieneni noin 206 milj. eurolla

myytyihin kohteisiin liittyvien korollisten velkojen lyhennysten seurauksena.

Rahoitus-osio sisdltdaa rahoitustuottoja- ja kuluja, rahoitusinstrumentteja ja -riskeja sekd padaomanhallintaa ja rahoitusvaroja ja -

velkoja kuvaavat liitetiedot.

3.1 Rahoitustuotot ja — kulut

M€ 2019 2018
Rahoitustuotot
Korkotuotot
Lainat ja muut saamiset 0,8 0,8
Muut rahoitustuotot 0,1 0,1
Korkotuotot valuuttajohdannaisista 0,0 0,0
Kurssivoitot
Kurssivoitot, realisoituneet 0,1 0,2
Kurssivoitot, kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,0 0,0
Kéyvédn arvon muutos
Kaypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,0 0,0
Rahoitustuotot yhteensd 1,0 1,2
Rahoituskulut
Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista veloista -77,8 -90,1
Korkokulut valuuttajohdannaisista -0,0 -0,0
Korkokulut IFRS 16 vuokrasopimusveloista -0,9 -
Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja jérjestelykulut -17,7 -20,7
Kurssitappiot
Kurssitappiot, realisoituneet -0,0 -0,0
Kurssitappiot, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -0,0 -0,0
Valuuttalainojen realisoitumattomat kurssitappiot 0,0 0,0
Kéyvén arvon muutos
Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -0,2 -0,4
Yhteensd -96,6 -111,2
Ehdot tdyttdvdn hyédykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai i 19
valmistamisesta aiheutuneet aktivoidut vieraan pdéoman menot* !
Rahoituskulut yhteensd -96,6 -109,2
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -95,6 -107,9
*Kts. 2. Sijoituskiinteistét: Vieraan paddoman menot
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3.2 Rahavarat

Laadintaperiaatteet

Rahavarat koostuvat pankkitileillé olevista varoista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintddn kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.

Konsernin rahavarojen kirjanpitoarvo koostuu seuraavien valuuttojen maaraisista erista:

M€ 2019 2018
Euro 99,8 106,2
USA:n dollari 1,5 0,2
Vendjdn rupla 3,3 0,3
Yhteensd 104,6 106,7

3.3 Rahoitusinstrumentit
3.3.1 Rahoitusriskien hallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on pienentdd rahoitusmarkkinoiden muutosten mahdollisesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia
yrityksen tulokseen ja kassavirtaan. Yhtion rahoitusyksikkdé tunnistaa ja arvioi riskit sekd vastaa riskienhallinnan kaytannon
toimenpiteistd yhdessa ainoan osakkeenomistajan edustavien tahojen kanssa. Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat korkoriski,
rahoituksen saatavuuteen liittyvat riskit ja valuuttariski. Konsernin operatiivinen rahoitustoiminta on keskitetty rahoitusyksikkoon.

Laadintaperiaatteet

Johdannaissopimukset
Sponda-konserni kéyttdd johdannaissopimuksia pddasiassa korkoriskiltd suojautumiseen.

Johdannaissopimukset merkitddn kirjanpitoon alun perin kdypddn arvoon sind pdivdnd, jona konsernista tulee sopimusosapuoli, ja ne
arvostetaan myéhemmin edelleen kdypddn arvoon. Suojaukseen kéytettdvien johdannaisten kdyvdt arvot esitetddn kappaleen 3.3.2
taulukossa rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin. Suojaavan johdannaisen koko kéypd arvo luokitellaan
pitkdaikaiseksi rahoitusvaraksi tai -velaksi, jos johdannainen erddntyy pidemmdn ajan kuin 12 kuukauden kuluttua, ja lyhytaikaiseksi
rahoitusvaraksi tai -velaksi, jos johdannainen erddntyy 12 kuukauden kuluessa.

Korkojohdannaiset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja ne on arvostettu tilinpddtoksessd kdypiin arvoihin. Kdypd arvo
edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot olisi suljettu tilinpddtoshetkelld. Esitetyt kdyvdt arvot perustuvat
vastapuolipankin arvostuksiin. Lisdksi Sponda Oyj tarkistaa arvostusten suuruusluokan yleisesti markkinoilla kéytetyilld
arvostusmenetelmilld kdyttden hyvikseen julkista markkinatietodataa ja markkinanoteerauksia. Korkojohdannaisten kdyvdt arvot ja
nimellisarvot on esitetty kappaleessa 3.3.2. taulukossa johdannaissopimukset.

Kdytdssd olevat korkojohdannaissopimukset on mddritelty johdannaisiksi, jotka eivdt tdytd suojauslaskennan kriteereitd. Sponda ei
sovella suojauslaskentaa korko-optioihin. Korkokatto-optioiden kdyvdn arvon muutos on kirjattu tulosvaikutteisesti.

Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin, on esitetty tilinpdctéksen kohdassa konsernin laaja
tuloslaskelma.

Korkoriski

Konserni kdyttaa toimintansa rahoittamisessa lahes kokonaan vaihtuvakorkoisia lainoja, joista aiheutuu yhtion korkoriski. Konserni
on suojautunut korkoriskilta ostamalla korkokatto-optioita (CAP). Korko-katto-optioilla pienennetdan lyhyiden markkinakorkojen
mahdollisen nousun aiheuttamaa tulevien korkovirtojen kasvua. Korko-optiot ovat ns. ostettuja korkokatto-optioita.
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Yli vuoden pituisten kiintedkorkoisten lainojen ja korkoriskin hallinnassa kdytettyjen korkojohdannaisten nimellisarvojen yhteismaara
(suojausaste) oli tilinpaatdshetkelld 96,3 prosenttia (87 %) konsernin korollisesta vieraasta padomasta. Korollisen vieraan pddoman
korkosidonnaisuusaika oli 0,2 (0,2) vuotta.

Sponda Oyj analysoi korkopositiota simuloimalla markkinakorkojen muutosta. Rahoitusyksikko laskee konsernin seuraavan vuoden
korkokuluennusteen ja korkoherkkyyden. Korkotason muutoksesta aiheutuvaa korkoherkkyytta laskettaessa on kaytetty seuraavia
oletuksia:

— ilmoitetun tilinpaatéshetken lyhyet markkinakorot nousevat yhden prosenttiyksikon tai laskevat 0,1 prosenttiyksikon (nousevat
yhden prosenttiyksikon tai laskevat 0,1 prosenttiyksikon )*

— laskelma sisaltaa korollisen vieraan padgoman nimellisarvon 2 517 (2 723) milj. euroa
— laskelma siséltaa voimassaolevat korkojohdannaissopimukset yhteensa 2 500 (2 208) milj. euroa

Laskelma pyrkii mittaamaan lyhyiden markkinakorkojen muutoksen vaikutusta yhtion lainojen korkokuluihin ja vastaavasti
korkojohdannaisista saataviin tuottoihin tai maksettaviin kuluihin seuraavan vuoden aikana. Luvut esitetdan nettona. Laskelman
rahoitusinstrumentit on kasitelty yhtion tilinpaatoksen laadintaperiaatteissa mainittujen IFRS-standardien maaritelmien mukaisesti.
Laskelmissa kaytetyt korot ovat tilinpaatoshetken viimeisen pankkipaivan virallisia korkonoteerauksia.

Sponda Oyj tai Sponda konserni ei soveltanut vuoden 2019 tilinpdatoksessa suojauslaskentaa korkojohdannaisiin.
Herkkyysanalyysissa korkojohdannaisten kdayvan arvon muutokset kokonaisuudessaan on esitetty tulosvaikutteisena. Konsernin
korollisen vieraan padgoman nimellisarvo pieneni vuoden 2019 aikana noin 206 milj. eurolla (2018 pieneni 480 milj. eurolla).

* 31.12.2019 ja 31.12.2018 kaikki laskelman kannalta relevantit lyhyet markkinakorot olivat negatiivisia.

Korkoriskin herkkyys

31.12.2019 31.12.2018

Kayvan arvon

Kayvan arvon

M€ Tuloslaskelma Tuloslaskelma

rahasto rahasto
Yhden prosenttiyksikon nousu markkinakoroissa -23,2 0,0 -21,9 0,0
0,1 prosenttiyksikén lasku markkinakoroissa -0,0 0,0 -0,0 0,0

Laskelma ei sisdlla laskennallista verovaikutusta.
Maksuvalmius- ja jdlleenrahoitusriski

Konsernissa arvioidaan ja seurataan pdivatasolla liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maarad, jotta konsernilla olisi tarpeeksi
likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erdantyvien lainojen takaisinmaksuun. Konsernin maksuvalmiusasema ja -ennuste
laaditaan jokaisena tyopaivana. Yhtio arvioi rahoituksen saatavuuden riskin pieneksi, koska uudella omistajalla on kdytossaan erittdin
laajat kansainviliset rahoituslahteet. Konsernin suurimmat lainoittajat ovat kansainvalisia suuria pankkeja, joilla on kaytdssaan
erittdin suuret lainanantoresurssit. Sponda arvioi pystyvansa uudistamaan tulevaisuudessa erdantyvat lainat.

Yhtio on jo uudelleenrahoittanut kaikki muut ennen syksyn 2017 omistajavaihdosta solmitut rahoitussopimukset. Yhtion kaikki
vuoden 2017 syksyn aikana jarjestetyt uudet lainat ovat vakuudellisia. 2019 nostettu uusi korollinen laina on myds vakuudellinen
Vakuudettomia rahoitussopimuksia ovat vain Sponda Oyj:n liikkeeseen laskema joukkovelkakirjalaina, joka erdaantyy toukokuussa
2020, joka on takaisinmaksutakuun kattama.

Konsernin rahavarat tilinpaatéshetkella olivat 104,6 (106,7) milj. euroa.

Alla olevassa taulukossa ja kappaleen 3.3.2 taulukossa pitkdaikaisten velkojen erdantyminen on esitetty konsernin sopimuksiin
perustuva maturiteettianalyysi. Konsernin lainojen keskimaardinen laina-aika 31.12.2019 oli 1,6 (1,8) vuotta. Kaikissa
rahoituslaitoslainoissa on tiettyja jatko-optioita, joita Sponda voi hyodyntaa ja osittain on hyddyntanyt.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat sopimuksiin perustuen olivat:

31.12.2019 M€ 2020 2021 2022 2023 2024 2025+
Joukkovelkakirjalainat 174,5 - - - - -
Lainat rahoituslaitoksilta 408,9 1985,7 0,0 0,0 0,0 1,3
-Tulosvaikutteisesti kirjattavat 0,0 - - - - -
Ostovelat ja muut velat 7,8 - - - - -
Korkovelat *) 11,7 - - - - -
Yhteensd 602,9 1985,7 - - - 1,3
31.12.2018 M€ 2019 2020 2021 2022 2023 2024+
Joukkovelkakirjalainat 4,0 174,5 - - - -
Lainat rahoituslaitoksilta 75,2 2 580,8 - - - 1,3
-Tulosvaikutteisesti kirjattavat 0,0 - - - - -
Ostovelat ja muut velat 12,5 - - - - -
Korkovelat *) 11,7 - - - - -
Yhteensd 103,4 2755,3 - - - 1,3

*) Korkovelat sisaltyvat myos Joukkovelkakirjalainat ja Lainat rahoituslaitoksilta lukuihin.
IFRS 16 vuokravastuuvelan maturiteettijakauma on esitetty liitetiedossa 9.
Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, etta tehdyn sopimuksen vastapuoli jattdisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttamatta.
Konsernin tarkeimmat luottoriskit tilinpaatoshetkelld aiheutuivat johdannaissopimuksista sekd vuokra- ja myyntisaamisista.
Konsernilla ei ole merkittavia saatava- tai luottoriskikeskittymia.

Valttadkseen vastapuolista aiheutuvat riskit konserni kdyttda johdannaissopimusten vastapuolina vain hyvan luottoluokituksen
omaavia ja vakavaraisia pankkeja. Pankkien pitkdaikaisen varainhankinnan luottoluokituksen tulee S&P:n (tai vastaavan muun
luottoluokitusyrityksen) mukaan olla vahintaan A-. Sponda Oyj:n hallitus paattaa hyvaksyttavista vastapuolista, vastapuolilimiiteista
ja sallituista rahoitusinstrumenteista. Johdannaiskaupankdynnissa Sponda Oyj noudattaa ISDA:n (International Swaps and Derivatives
Association, Inc.) tai vastaavien soveltuvien instituutioiden antamia maarayksia vastapuolipankkien kanssa. Luottoriskin
enimmaismaara muodostuu rahoitusvarojen kirjanpitoarvosta 109,5 (112,8) milj. euroa. Erittely on kappaleessa 3.3.2, taulukossa
Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittain.

Vuokrasaamisista aiheutuvaa riskid hallitaan selvittdmalla vuokralaisten luottokelpoisuus ennen vuokrasopimuksen solmimista,
edellyttamalld vuokravakuuksia ja perimalld vuokrat kuukausittain. Vuokrauksesta vastaavat liiketoimintayksikot vastaavat
vuokravakuuksien jarjestamisestd. Riskin enimmaismadrd on saamisten kirjanpitoarvon yhteismaara vahennettyna vakuuksien
maaralld. Saatujen vuokravakuuksien yhteismaara oli 38,5 (46,8) milj. euroa. Vuokravakuudet ovat pdaasiassa pankkitakauksia tai
pankkitalletuksia. Vakuutta ei kuitenkaan vaadita erikseen hyvaksytyiltd vastapuolilta kuten valtio tai kunta. Vuokrasopimusten
velvoitteiden tdyttamiseksi saatu vakuus voidaan kdyttda yhtion saamisten kattamiseksi vuokralaista kuulematta. Konsernin
vuokrasaamisten valvontaa hoitaa Colliers Oy.

Vuokrasaamisten yhteismadara konsernissa tilinpaatoshetkelld oli 3,9 (4,0) milj. euroa. Yli kolme kuukautta maksamatta olleita vuokria
oli yhteensa 1,4 milj. euroa. Konserni kirjasi vuokrasaamisista vuonna 2019 luottotappioita yhteensa 0,4 milj. euroa. Konserni kirjaa
lopullisen luottotappion, kun vuokralainen on todettu perintdprosessissa varattomaksi tai kun yhtién konkurssipesan jako-osuudesta
on saatu luotettava ennakkotieto, tai jako-osuus on lopullisesti vahvistettu. Konserni kayttda ulkopuolisia tunnettuja
perintdtoimistoja saamisten perimisessa.

Yhtion myyntisaatavat tilinpaatoshetkelld 2019 muodostuvat ldhes kokonaan vuokrasaamisista. Yhtid pitdd myyntisaamisten
kokonaisriskid vahaisena.

Kauppahintasaamisten vakuutena on yleensa aina reaalivakuus. Kauppahintasaamisten reaalivakuudet ovat tyypillisesti myydyn
kohteen kiinteistokiinnitykset tai osakkeet. Konsernissa ei tilinpaatoshetkelld 31.12.2019 ollut kauppahintasaatavia.
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Yhti6 on antanut takauksia omistamiensa kiinteistdosakeyhtididen sitoumusten vakuudeksi. Takaukset ovat tyypillisesti uuden yhtion
rakennusvaiheeseen liittyvia takauksia, joissa lahes aina edunsaajana on kaupunki. Takausten maara 5,1 (3,3) milj. euroa on vdhdinen
suhteessa omistettujen yhtididen kirjanpitoarvoon. Annetuista takauksista ei arvioida aiheutuvan merkittavia kustannuksia
konsernille.

Valuuttariski

Laadintaperiaatteet

Spondan omistamien vendldisten yhtiéiden saamiin valuuttamddrdisiin vuokratuottoihin liittyvd valuuttariski suojataan ostetuilla
valuuttaoptioilla. Valuuttaoptioiden kdyvdn arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Konsernilla on ulkomaista liiketoimintaa Venajalla. Vendjan ruplan ja euron sekd USA:n dollarin ja euron valiset valuuttakurssin
muutokset voivat vaikuttaa Sponda-konsernin taloudelliseen asemaan ja toimintaan. Konserni altistuu valuuttariskille, koska
ulkomaisten tytaryhtididen tase-erat ja kohteista tulevat tuotot seka kulut muutetaan emoyhtion kotivaluutaksi, euroiksi.

Spondan venaldiset yhtiot saavat kuukausittain vuokransa USA:n dollareina ja Vendjan ruplina. Yhtiot maksavat kulunsa kokonaan
Vendjan ruplissa. Vuokrasopimuksiin perustuvat USD-mdaaraiset bruttokassavirrat ovat vuositasolla noin 1,6 (2,7) milj. USD ja RUB
maardiset bruttokassavirrat noin 443 (329) milj. RUB. Vastaavat kulut ovat 230 (226) milj. RUB. Yhti6 kayttaa suojaukseen
valuuttamaaraisia ostettuja optioita.

Sponda oli yksi voimassa oleva EURUSD-valuuttaoptio tilinpaatoshetkellda. Venajan arvioitujen RUB maardisten tulevien
vuokravirtojen ja ldhtevien RUB méaaraisten kulujen ero on euroissa mitattuna vahainen, joten tatad nettokassavirtaa ei ole katsottu
tarpeelliseksi suojata. Sponda ei suojaa venalaisista yhtioistd aiheutuvaa translaatioriskida. Ostettujen EURUSD-valuuttaoptioiden
kdyvan arvon muutos kirjataan kokonaan tulosvaikutteisesti. USD:n vahvistuessa tai heikentyessa euroa vastaan 10 prosenttia,
ostettujen valuuttaoptioiden kdyvan arvon muutos olisi vahdinen. Konserni rahoittaa Venajan investoinnit sisdisilla euromaaraisilla
lainoilla.

Yhtio ei sovella IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa valuuttajohdannaisiin. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan
tuloslaskelmaan.

Padomarakenteen hallinta

Konsernin pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on optimoida paddomarakenne suhteessa kulloinkin vallitsevaan
markkinatilanteeseen. Yhtion uusi omistaja on suunnitellusti muokannut konsernin padomarakenteen niin, ettd konsernin
velkaantumisaste on noussut. Konsernin omavaraisuusaste on 26,6 (29,8) %.

Konsernin padomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen lisdaksi mm. investoinnit, omaisuuden myynnit, ostot, osingonjako ja oman
padoman ehtoiset jarjestelyt seka kdypaan arvoon arvostaminen. Konsernin lainasopimuksissa ei ole sellaisia lainakovenantteja,
joiden rikkoutuessa aiheutuisi suoraan selvitystilamenettely.

Sponda-konsernin korollinen vieras padoma pieneni vuoden 2019 aikana noin 192 milj. eurolla, paatyen vuoden 2019 lopussa 2 514,1
(2 705,9) milj. euroon. Sponda-konserni myi vuoden 2019 aikana kiinteistdomaisuuttaan yhteensa 604,7 milj. eurolla. Saaduilla
varoilla lyhennettiin yhtion korollisia velkoja. Omavaraisuusasteen laskentaperiaate on esitetty tilinpaatéksen kohdassa
tunnuslukujen laskentakaavat.

Konsernin padomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seuraavat:

M€ 2019 2018
Korollinen vieras pddoma 2514,1 2 705,9
Rahavarat ja korolliset saamiset 104,6 106,7
Korollinen nettovelka 2 409,5 2599,2
Oma pddoma yhteensd 984,1 1247,3
Taseen loppusumma 3708,1 4195,9
Omavaraisuusaste 26,6 % 29,8%
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Kdyvan arvon arvioiminen

Konsernitilinpdatoksessa kdaypdan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut erat eli sijoituskiinteistot, sijoitukset kiinteistérahastoihin ja
johdannaissopimukset on jaoteltu arvostusmenetelman mukaan tasoihin. Kaytetyt tasot on maaritelty seuraavasti:

- taysin samanlaisille varoille tai veloille noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla (taso 1)

- muut syottotiedot kuin tasoon 1 sisdltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuseralle tai velalle on havainnoitavissa joko
suoraan (ts. hintana) tai epdsuorasti (ts. hinnoista johdettuina) (taso 2)

- omaisuuserda tai velkaa koskevat syoOttotiedot, jotka eivat perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon (muut kuin
havainnoitavissa olevat sy6ttotiedot) (taso 3).

Liitetiedossa 3.3.2 esitetddan konsernin kdypaan arvoon arvostetut johdannaissopimukset ja kerrotaan tarkemmin, miten
johdannaissopimukset on arvostettu kdypaan arvoon. Liitetiedossa 2 esitetdan tiedot kdypadn arvoon arvostetuista
sijoituskiinteistoista ja liitetiedossa 7.3 kdypdan arvoon arvostetuista sijoituksista kiinteistorahastoihin.

3.3.2 Rahoitusvarat ja rahoitusvelat

Laadintaperiaatteet

Sponda-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu seuraaviin ryhmiin: kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat, sekd
jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat. Vastaavasti rahoitusvelat on luokiteltu kdypdén arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvelkoihin ja jaksotettuun hankintamenoon arvostettaviin rahoitusvelkoihin. Luokittelu perustuu yrityksen
mddrittelemiin liiketoimintamalleihin ja siitd, mihin tarkoitukseen kyseiset rahoitusvarat tai -velat on hankittu. Yhtion johto pddttdd
rahoitusvarojen tai -velkojen luokittelusta alkuperdisen kirjaamisen yhteydessd.

Rahoitusvarat ja -velat merkitddn alun perin kirjanpitoon saadun tai maksetun vastikkeen perusteella kdypddn arvoon.
Transaktiomenot on sisdllytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperdiseen kirjanpitoarvoon, kun kyseessé on erd, jota ei arvosteta
kdypddn arvoon tuloksen kautta. Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin ja -velkoihin liittyvdt transaktiokulut
kirjataan vdlittomdsti tuloslaskelmaan. Kaikki rahoitusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit kirjataan arvopdivind, joka on pdivd,
jolloin ostetun tai myydyn rahoitusinstrumentin kassavirta toteutuu ja johdannaiset kirjataan kaupantekopdivénd.

Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun konserni on menettdnyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin
tai kun se on siirtdnyt merkittdviltd osin riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle. Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta vasta silloin, kun
velka on lakannut olemasta olemassa, eli kun sopimuksessa yksiléidyn velvoitteen voimassaolo on lakannut.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat -ryhmddn sisdltyvit kaupankdyntitarkoituksessa pidettdvdt varat.
Rahoitusvaroihin kuuluva erd luokitellaan téhdn ryhmddn, jos se on hankittu pddasiassa ldhitulevaisuudessa tapahtuvaa myyntid
varten. Yhtiélld ei ollut tilinpddtoshetkelld kaupankdyntitarkoituksessa pidettdvid varoja. Ryhmddn kirjataan ne johdannaisvarat,
joihin ei sovelleta suojauslaskentaa. Tdhdn ryhmddn kuuluvat varat luokitellaan lyhytaikaisiksi varoiksi, paitsi jos ne erddntyvdt yli 12
kuukauden kuluttua raportointikauden pddttymispdivéstd.

Ryhmdn erdt on arvostettu kdypddn arvoon ja kaikkien tdmén ryhmdn sijoitusten kdypd arvo on mddritetty toimivilla markkinoilla
julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyvdksyttyjen hinnoittelumallien pohjalta. Kdyvédn arvon muutoksista johtuvat sekd
realisoitumattomat ettd realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan, sillé kaudella, jonka aikana ne syntyviit.

Jaksotettuun hankintamenoon liittyvdt maksut ovat kiintedt tai mddritettdvissd olevia ja niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla,
eikd yritys pidéd niitd kaupankdyntitarkoituksessa. Ne sisdltyvdt lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne erddntyvdt yli 12 kuukauden
kuluttua raportointikauden pddttymispdivdstd, jolloin ne luokitellaan pitkdaikaisiksi varoiksi. Tdhdn ryhmddn sisdltyvdt konsernin
rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle.

Kyseiset varat arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmdlld. Konserni kirjaa yksittdisestd saamisesta
arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista ndyttdd siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimddrdisesti. Ndyttod
arvonalentumisesta voivat olla esimerkiksi velallisen tai velallisryhmdn merkittdvdt taloudelliset vaikeudet, koronmaksun tai
lyhennysten laiminlyénnit tai konkurssin tai muun taloudellisen uudelleenjdrjestelyn todenndkéisyys.
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Jokaisen raportointikauden pddttyessd arvioidaan, onko objektiivista ndyttéd jonkin jaksotettuun hankinta menoon kuuluvan erén tai
ryhmdn arvon alentumisesta. Jaksotettuun hankintamenoon kuuluvan erdn tai ryhmdn arvo on alentunut ja arvonalentumistappiota
syntynyt vain, jos on objektiivista ndyttdd arvon alentumisesta yhden tai useamman, omaisuuserdén alkuperdisen kirjaamisen jélkeen
toteutuneen tapahtuman (“tappion synnyttdvéd tapahtuma”) seurauksena ja tappion synnyttévdlld tapahtumalla (tai tapahtumilla)
on luotettavasti arvioitavissa oleva vaikutus arvioituihin vastaisiin rahavirtoihin.

Jos arvonalentumistappion mddrd vdhentyy mybéhemmdlld kaudella ja véhennys pystytddn objektiivisesti yhdistdmddn
arvonalentumisen kirjaamisen jélkeen toteutuneeseen tapahtumaan (kuten velallisen luottoluokituksen parantumiseen), konsernin
tuloslaskelmaan merkitéddn aiemmin kirjatun arvonalentumistappion peruutus.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat -ryhmdiéin kuuluvat konsernin rahoitusvelat, jotka alun perin merkitédn
kirjanpitoon kdypddn arvoon, josta on vidhennetty transaktiomenot. Myéhemmin ndmd rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron
menetelmdlld jaksotettuun hankintamenoon. Saadun mddrdn (vdhennettynd transaktiomenoilla) ja takaisin maksettavan mddrdn
vdlinen erotus merkitdén tuloslaskelmaan efektiivisen koron menetelmdlld ajan kuluessa. Rahoitusvelkoja sisdltyy pitkd- ja
lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin velkoihin kirjataan johdannaisvelat, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa. Rahoitus-
varoja ja -velkoja ei ole netotettu tilinpddtoksessd.

Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin
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Pitkdiaikaiset rahoitusvarat
Pitkdaikaiset saamiset 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset
Myyr.lt/saam/set ja muut 48 48 48
rahoitusvarat
Rahavarat 104,6 104,6 104,6
Kirjanpitoarvo 00 1096 109,6 109,6
arvostusryhmittdin
Pitkdaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat* 2312,9 2312,9 23129 23129 23129
IFRS 16 vuokravastuuvelat 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1
Johdannaissopimukset
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 170,4 170,4 171,9 171,9 171,9
IFRS 16 vuokravastuuvelat 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6
Johdannaissopimukset
Korkovelat 12,4 12,4 12,4
OstO\'/elatja muut 8,0 8,0 8,0
rahoitusvelat
Kirjanpitoarvo 25345 25345 2536,0
arvostusryhmittdin

*Myytavissa oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin sisaltyy 336,8 milj. euroa korollisia velkoja
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Kaikki johdannaissopimukset on arvostettu kdypaan arvoon taseessa. Korolliset velat on arvostettu taseessa jaksotettuun
hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Kaikki muut erdt on arvostettu taseessa hankintamenoon.
Johdannaissopimuksia sisaltyy rahoitusvaroihin 0,0 milj. euroa ja rahoitusvelkoihin 0,0 milj. euroa.
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Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Pitkdaikaiset saamiset 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset
Myyr.lt/saam/set ja muut 60 60 60
rahoitusvarat
Rahavarat 106,7 106,7 106,7
Kirjanpitoarvo 00 112, 112,8 112,8
arvostusryhmittdin
Pitkdaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat* 2705,9 2705,9 2707,9 2707,9 2707,9
Johdannaissopimukset
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaissopimukset
Korkovelat 12,2 12,2 12,2
OStO\./e/CltjCI muut 12,5 12,5 12,5
rahoitusvelat
Kirjanpitoarvo 2730,6 27306 27326
arvostusryhmittdin

*Myytavissa oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin sisaltyy 189,7 milj. euroa korollisia velkoja

Kaikki johdannaissopimukset on arvostettu kdypaan arvoon taseessa. Korolliset velat on arvostettu taseessa jaksotettuun
hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Kaikki muut erat on arvostettu taseessa hankintamenoon. Johdannaissopimuksia
sisadltyy rahoitusvaroihin 0,0 milj. euroa ja rahoitusvelkoihin 0,0 milj. euroa.

Yhtiolla ei ole rahoitusinstrumentteja, jotka netotetaan taseessa.  Netotussopimusten alaisten rahoitusinstrumenttien
(johdannaisten) nettomaaralld mitattu arvo yhtidssa on nolla. Johdannaissopimusten netottaminen tapahtuisi ISDA:n tai vastaavan
Masters-sopimuksen mukaan.
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Konsernin korollinen vieras padoma

Pitkdaikaiset velat, M€ 2019 2019 Kayvat 2018 2018 Kayvat

Tasearvot arvot Tasearvot arvot
Joukkovelkakirjalainat - - 170,3 172,3
Lainat rahoituslaitoksilta* 2312,9 2312,9 2 535,6 2 535,6
Yhteensd 23129 23129 2705,9 2707,9
Lyhytaikaiset velat, M€ 2019 2019 Kayvat 2018 2018 Kayvat

Tasearvot arvot Tasearvot arvot
Joukkovelkakirjalainat 170,4 171,9 - -
Lainat rahoituslaitoksilta* - - 0.0 0.0
Yhteensd 170,4 171,9 0,00 0,00

*Myytavissa oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin siséltyy 336,8 (189,7) milj. euroa korollisia velkoja.

Joukkovelkakirjalainojen kdyvat arvot perustuvat vahintdaan yhden ulkopuolisen pankin ilmoittaman markkinanoteerauksen ja
julkiseen markkinatietojarjestelman indikatiivisen markkinanoteerauksen keskiarvoon.

Kaikkien velkaerien kayvat arvot kuvastavat arvoa, jolla sijoittajat toimivilla jalkimarkkinoilla todenndkdisesti olisivat valmiita

ostamaan kyseiset velkaerat. Yhtio on laskenut rahalaitoslainojen kayvat arvot vertaamalla kunkin yksittaisen velan voimassa olevia
sopimusehtoja (esim. laina-aika ja korkomarginaali) tilinpdatoshetkella markkinoilla vallitseviin ehtoihin, tavoitteen ollessa
tarkastelun kohteena olevan velan uudelleenrahoitus. Keskeistd velan arvostuksessa on uuden lainan korkomarginaali, jolla

vastaavanlainen velka olisi todennakoisesti voitu jarjestaa tilinpaatoshetkelld. Lainakohtaiset jalleenrahoitusmarginaalit perustuvat

yhtion johdon arvioihin.

Johdannaissopimukset

Kayvat arvot

Nimellisarvot

Kayvat arvot

Nimellisarvot

Me 2019 2019 2018 2018 Maturiteetti
Korkojohdannaiset
Ostetut korkokatto-optiot
Tulosvaikutteisesti kirjattavat 0,0 2500,4 0,0 2207,6 2020-2022
Valuuttajohdannaiset
Valuuttaoptiot
Ostetut valuuttaoptiot 0,0 0,4 - - 2020

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

Korkojohdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja valuuttajohdannaiset valuuttariskin suojaamiseksi.

Suojauslaskentaa ei sovelleta tilinpaatoshetkella korkokatto-optioihin eika valuuttaoptioihin.

Johdannaissopimukset on arvostettu tilinpaatoksessa kaypiin arvoihin.

johdannaispositiot olisi suljettu tilinpaatoshetkella.

johdannaissopimusten kdyvan arvon oikeellisuuden kayttamalla arviossaan julkista markkinatietoa.

sPONDa

Kaypa arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos
Sponda kayttda ulkopuolisia arvostuksia. Sponda arvioi lisdksi itse
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Pitkadaikaisten velkojen eradantyminen

Pitkaaikaisten velkojen

erdantyminen 31.12.2019, 2020% 2021%* 2022 2023 2024 2025+
M€

Lainat rahoituslaitoksilta - 23144 0,0 0,0 0,0 1,3
Pitkdaikaisten velkojen

eradntyminen 31.12.2018, 2019* 2020 2021 2022 2023 2024+
M€

Joukkovelkakirjalainat - 170,5 - - - -
Lainat rahoituslaitoksilta 0,0 2551,5 - - - 1,3

Tassa taulukossa esitetdan nimellisarvoina raportointipdivan mukaan pitkdaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erddntymiset.
* Tilinpaatoshetkea seuraavana vuonna eradntyvat lainat esitetdan taseessa lyhytaikaisissa lainoissa.
** Myytavissé oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin sisiltyy 336,8 milj. euroa korollisia velkoja.

IFRS 16 vuokravastuuvelan maturiteettijakauma on esitetty liitetiedossa 9.

Konsernin kaikkien lainojen keskikorko oli 3,7 (3,6) % korkojohdannaiset sisdltden. Lainojen keskimaturiteetti oli 1,6 (1,8) vuotta.
Kaikissa rahoituslaitoslainoissa on tiettyja jatko-optioita, joita Sponda voi hyodyntaa

Vakuudellinen . Nimellisarvo Maara, . . e ysees
lainatyyppi Allekirjoitettu MeE MeE Vakuus Alkuperidinen laina-aika  Jarjestdja/-t
Rahalaitoslainoja Marraskuu 2017 2 248,4 17959 Kylla 2+1+1+1 Vuotta Useita )
pankkeja
. L N Useita
Rahalaitoslainoja Joulukuu 2017 377,5 314,2 Kylla 2+1+1+1 vuotta .
pankkeja
. . .. Useita
Rahalaitoslaina Elokuu 2019 204,3 204,3 Kylla 2+1+1+1 vuotta .
pankkeja
. . . Laskettu Nimellisarvo  Ma&ara, Kuponki- . Alkuperdinen . . ..
Listattu lainatyyppi likkeeseen M€ M€ korko Listattu  Vakuus laina-aika Jarjestédja/t
Toukokuu NASDAX \?r?t spankki
Joukkovelkakirjalaina 0" ¢ 175,0 1705  2,375% OMX Ei 5 vuotta g ysp
Helsinki
Swedbank

sPONDa
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4, Verot

Laadintaperiaatteet

Tuloslaskelman tuloverot muodostuvat tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisten verovelkojen ja —
saamisten muutoksista. Konserniyhtiéiden tilikauden verot lasketaan perustuen kunkin yhtién paikallisen verolainsdddénnén
mukaan mddrdytyvddn verotettavaan tuloon. Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liittyvilld veroilla.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen vdliaikaisista
eroista. Tdstd pddsddnnostd poikkeuksena on IAS 12.15b:n mukaisten yksittdisten omaisuuserien hankinnat joiden alkuperdisen
kirjaamisen yhteydessd laskennallista veroa ei kirjata. Spondassa nditd omaisuuserid ovat sellaiset sijoituskiinteisthankinnat, jotka
eivdt tdytd liiketoiminnan mddritelmdd ja ovat siten luokiteltu omaisuuserien hankinnoiksi.

Spondan toiminnassa periaatteena on realisoida kiinteistéyhtidihin kohdistuva osakeomistuksensa myymdlld omistamansa
osakkeet, eikd laskennallisen veron perustana olevaa kiinteistéd.

Muita viliaikaisia eroja syntyy mm. rahoitusinstrumenttien kdypddn arvoon arvostamisesta ja kdyttdmdttomistd verotuksellisista
tappioista. Laskennalliset verot lasketaan kdyttamdlld tilinpddtéspdivéddn mennessé sdddettyjd verokantoja tai verokantoja, jotka
ovat silhen mennessd tosiasiallisesti voimaan saatettuja.

Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan paitsi silloin, kun ne liittyvdt omaa pdéomaa hyvittden tai veloittaen
kirjattuihin eriin tai muihin laajan tuloksen eriin. Laskennallisia verosaamisia kirjataan vain siihen mdédrdén asti kuin on
todenndkéistd, ettd kdytettdvissé on verotettavaa tuloa, jota vastaan viliaikaiset erot pystytddn hyédyntdmddn.

Spondassa yksittdiset sijoituskiinteistohankinnat luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi. Omaisuuseriksi luokitelluissa
sijoituskiinteistdjen hankinnoissa siirtyy omaisuuserid, eikd ndissé hankinnoissa siirry erityisid liiketoimintaprosesseja eikd niistd
vastaavia henkil6itd, saati kiinteistéjen markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa sekd kiinteistéjen korjausten ja
perusparannusten johtamista.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan siihen médrédn asti kuin on todenndkéistd, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa,
jota vastaan vihennyskelpoiset viliaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voidaan hyddyntdd. Laskennallisten verosaamisten arvon
alentaminen voi olla vilttémdtoéntd, jos tulevaisuuden verotettava tulo eroaa arvioidusta. Laskennallisia verosaamisia tarkastellaan
vuosittain suhteessa konsernin kykyyn kerryttdd tulevaisuudessa riittdvdsti verotettavaa tuloa.

Tuloverot
M€ 2019 2018
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot 0,8 0,6
Laskennalliset verot -25,0 12,7
Yhteensd -24,2 13,3

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot

2019 2018
. Vero- - . Vero- L
M€ Ennen veroja . Verojen jalkeen Ennen veroja . Verojen jdlkeen
vaikutus vaikutus
Etuuspohijaiset eldkejdrjestelyt 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1
Rahavirran suojaukset - - - - - -
Muuntoerot -0,2 - -0,2 -0,2 - -0,2
Yhteensd -0,2 0,0 -0,2 -0,2 0,0 -0,2
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Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla (20 %) laskettujen verojen vilinen tasmaytyslaskelma:

2018
Voitto ennen veroja 47,1
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 9,4
Verovapaat tuotot / véihennyskelvottomat kulut 4,9
Liikearvon poiston verovaikutus 0,7
Hyllypoistot ja aiemmin kirjaamattomat vahvistetut tappiot -0,0
Myytyihin sijoituskiinteistéihin liittyvd laskennallisten verojen muutos -39,5 -3,8
Muut erat 2,1
Verokulu tuloslaskelmassa -24,2 13,3
Taseen laskennalliset verovelat ja —saamiset
=} h = c C
me . i o 52 .
m 7 EE 58 ™
£ 5 <3
Laskennalliset verosaamiset
Kdypddn arvoon arvostukset:

Sijoituskiinteistét - -
Muut erdt/siirrot 22,3 0,2 3,1 -0,1 25,5
Yhteensd 22,3 0,2 3,1 -0,1 25,5
Laskennalliset verovelat
Kdypddn arvoon arvostukset:

Sijoituskiinteistot 166,4 -24,7 141,7
Muut erdt/siirrot 0,8 -0,1 2,9 3,6
Yhteensd 167,2 -24,8 2,9 145,3

=} h = c C
o Z3 s 5 ES q
M€ - - w2 2 —
m 7 EE 58 ™
£ 5 <3
Laskennalliset verosaamiset
Kdypddn arvoon arvostukset:

Sijoituskiinteistot 6,3 -6,3 -
Muut erdt/siirrot 7,6 8,3 6,3 0,2 22,3
Yhteensd 13,9 8,3 0,0 0,2 22,3
Laskennalliset verovelat
Kdypddn arvoon arvostukset:

Sijoituskiinteistot 145,3 21,1 166,4
Muut erdt/siirrot 0,8 -0,1 0,1 0,8
Yhteensd 146,1 21,0 0,1 167,2

31.12.2019 konsernilla oli sellaisia vahvistettuja tappioita 3,6 (3,3) milj. euroa ja verotuksessa vahentamattomia

arvonalentumistappioita 34,7 (55,8) milj. euroa, joista ei ole laskettu verosaamista, koska kyseisten erien hyédyntaminen on

epavarmaa
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5. Oma pddoma ja tilikauden tulos

Oma paddoma ja tilikauden tulos -osio sisdltdd oman padgoman liitetiedot kertyneet voittovarat mukaan lukien.
5.1 Osakepadoma ja muut oman padoman rahastot

Laadintaperiaatteet

Osakepddoma koostuu yksinomaan kantaosakkeista. Kantaosakkeet luokitellaan omaksi pdédomaksi.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlaskusta vdélittomdsti johtuvat transaktiomenot esitetcdn verovaikutuksilla oikaistuina
omassa pddomassa saatujen maksujen vihennyksend.

Jos jokin Sponda-konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu vastike ja hankinnasta vdlittémdsti
aiheutuvat menot (verovaikutuksilla vihennettyind) vihennetddn yhtion omistajille kuuluvasta omasta pdéomasta, kunnes
osakkeet mitditoidddn tai lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan uudelleen liikkeeseen, niistd saatavat vastikkeet
sisdllytetddn yhtién omistajille kuuluvaan omaan péddomaan niistd vdlittémdsti johtuvilla transaktiomenoilla vihennettyind
verovaikutukset huomioon ottaen.

Osakkeet
. I Sijoitetun
M€ Osakkeiden lukumaara Osakepdaaoma  Ylikurssirahasto vapaan oman pgéoman Yhteensa
(1 000 kpl)
rahastot
31.12.2006 79 307 79,3 159,4 - 238,8
Osakeanti 31723 31,7 - 209,7 241,4
31.12.2007 111 030 111,0 159,4 209,7 480,2
31.12.2008 111 030 111,0 159,4 209,7 480,2
Osakeanti 166 545 - - 202,3 202,3
31.12.2009 277 575 111,0 159,4 412,0 682,5
31.12.2010 277 575 111,0 159,4 412,0 682,5
Osakeanti 5500 - - 21,7 21,7
31.12.2011 283 075 111,0 159,4 433,8 704,2
31.12.2012 283 075 111,0 159,4 433,8 704,2
31.12.2013 283 075 111,0 159,4 433,8 704,2
31.12.2014 283 075 111,0 159,4 433,8 704,2
31.12.2015 283 075 111,0 159,4 433,8 704,2
Osakeanti 56 615 - - 219,0 219,0
31.12.2016 339691 111,0 159,4 652,7 923,2
Padomanpalautus -80,0 -80,0
31.12.2017 339691 111,0 159,4 572,7 843,2
Lisdys SVOP rahastoon 184,0 184,0
31.12.2018 339691 111,0 159,4 756,7 1027,1
Padomanpalautus -189,0 -189,0
31.12.2019 339691 111,0 159,4 567,7 838,1

Sponda Oyj:lld on yksi osakelaji. Yhti6jarjestyksen mukaan osakkeilla ei ole enimmaismaaraa eika yhtiolla ole
enimmaisosakepadomaa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa eika kirjanpidollista vasta-arvoa. Kaikki liikkkeeseen lasketut osakkeet on
maksettu taysimaaraisesti.
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Seuraavassa on esitetty oman pddaoman rahastojen kuvaukset:

Ylikurssirahasto

Spondalla ei ole sellaisia voimassa olevia instrumentteja, jotka voimassa olevan osakeyhtidlain myota kerryttaisi ylikurssirahasto.
Muuntoerot

Muuntoerot sisaltavat ulkomaisten tytaryritysten tilinpaatosten ulkomaan rahan maaraisten erien muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

Kayvan arvon rahasto

Kayvan arvon rahasto sisaltdaa rahavirran suojauksena kaytettdvien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutokset.
Rahoitusjarjestelyista johtuen Spondalla ei ole tilikauden paattyessa johdannaisinstrumentteja.

Uudelleenarvostusrahasto
Uudelleenarvostusrahasto sisaltda sijoituskiinteistdihin siirretyn, omassa kdytossa olleen kiinteiston kdypadn arvoon arvostuksen.
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman (SVOP) rahasto sisdltdda oman padoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintdhinnan silta
osin, kun sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkitd osakepddomaan.

Muun oman padoman rahasto

Muun oman padoman rahasto muodostuu yhdestda oman pdadoman ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta vahennettyna ko. lainojen
lainannostokuluilla. Sponda lunasti lainaehtojen mukaisesti joulukuussa 2017 padgomaltaan 95 miljoonan euron oman padoman
ehtoisen joukkovelkakirjalainan.

Venajan liiketoimintaan liittyvat riskit

Sponda kirjaa muuntoeroja Venajalla sijaitsevasta kiinteistbomaisuudesta, oman padoman ehtoisista sijoituksista Vendjalle ja
Vendjan tytaryhtidille myodnnetyista konsernin sisdisista lainoista. Konserni arvostaa Venajalla sijaitsevat sijoituskiinteistot kaypaan
arvoon IAS 40:n mukaisesti ja talloin kiinteistdbomaisuuden muuntoero maaraytyy alun perin tehdyn kdyvan arvon arvostuksen ja
tarkasteluhetken ruplamaardisen taseen erona. Oman padoman ehtoisien sijoituksien ja myonnettyjen lainojen muuntoerot
madraytyvat Venajalla olevien euromaaraisten tase-erien valuuttakurssausten perusteella kullakin tarkasteluhetkella.
Kiinteistdomaisuuden muuntoerolla on vastakkainen vaikutus kuin oman padgoman ehtoisien sijoituksien ja myénnettyjen lainojen
muuntoerolla, ja se tasapainottaa heikentyvan ruplan vaikutusta konsernin tulokseen ja taloudelliseen asemaan konsernin
ruplamaaraisten tase-erien arvon laskiessa. Spondan kirjaamien muuntoerojen maara on ollut vdhadinen. Muuntoerot realisoituvat
kohteita myytdessa.
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5.2. Kertyneet voittovarat ja osingonjako

Laadintaperiaatteet

Osingonjako yhtion osakkeenomistajille merkitéén velaksi konsernitaseeseen, sillid kaudella, jonka aikana osingot hyvéksytddn

yhtiékokouksessa.

Kertyneet voittovarat

M€ 2019 2018
Tilikauden alussa 217,3 503,9
Emoyhtién omistajille kuuluva voitto/tappio (-) 75,5 33,8
Eldkevelvoitteet 0,0 0,1
Osingonjako -149,0 -320,5
Tilikauden lopussa 143,8 217,3

Osingot

Tilinpaatospaivan jalkeen hallitus on ehdottanut, ettd osinkoa ei jaeta tilikaudelta 2019.

Tilikauden 2019 aikana on maksettu osinkoa 149,0 milj. euroa ja osakekohtainen osinko oli 0,44 €/osake.

5.3. Osakekohtainen tulos

Laadintaperiaatteet

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla verovaikutuksella oikaistuilla hybridilainan korkokuluilla ja hybridilainan
takaisinmaksun preemiolla oikaistu emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden

painotetulla keskimddrdlld.

Osakekohtainen tulos

M€ 2019 2018
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos 75,5 33,8
Osakkeiden lukumddirédn painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 339,7 339,7
Laimentamaton osakekohtainen tulos (€/osake) 0,22 0,10

Vuosina 2019 ja 2018 ei ollut laimentavia instrumentteja.
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6. Henkilosto ja lahipiiri

Henkil6sto ja lahipiiri -osiossa kuvataan Spondan henkiloston ja johdon palkkio- ja eldkejarjestelmat. Osion lopussa maaritellaan
|ahipiiri ja esitetdan sita koskevat liitetiedot.

6.1 Palkat ja palkkiot

Sponda konsernissa on vuonna 2019 ollut henkil6st6a keskimaarin 136 ( 119)

Palkat ja palkkiot, M€ 2019 2018
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 3,7 1,4

Muut johtoryhmdn jdsenet 2,0 3,8

Hallituksen jésenet 0,0 0,0
Johdon palkat ja palkkiot yhteensd 5,7 5,2
Muut palkat 10,5 8,4
Etuuspohjaiset eldkekulut 0,0 0,0
Maksupohjaiset eldkekulut 3,0 2,0
Muut henkilésivukulut 0,4 0,6
Yhteensd 19,7 16,2

Sponda Oyj:n toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtajan suoriteperusteiset palkat ja erityispalkkiot olivat 3,7 (1,4) milj.
euroa.

6.2 Eldkejarjestelyt

Laadintaperiaatteet

Spondalla on erilaisia tydsuhteen pddttymisen jdlkeisié etuusjdrjestelyjd, joihin kuuluu maksupohjaisia ja etuuspohjaisia
eldkejdrjestelyjd. Maksupohjaisella jdrjestelylld tarkoitetaan eldkejdrjestelyd, jonka mukaan tehdddn kiinteitd maksusuorituksia
erilliselle yksikélle ja konsernilla ei ole oikeudellisia eikd tosiasiallisia velvoitteita lisémaksujen suorittamiseen, jos rahastolla ei ole
riittévdsti varoja kaikkien nykyisen ja aiempien tilikausien tydsuoritukseen perustuvien etuuksien maksamiseen kaikille
tyontekijoille. Muut kuin maksupohjaiset eldkejdrjestelyt ovat etuuspohjaisia. Etuuspohjaisessa jdrjestelyssd tyypillisesti
mddiritelldédn eldke-etuus, jonka tyéntekiji saa elikkeelle jaddessddn, ja etuuden mdérd riippuu yhdestd tai useammasta tekijéstd,
kuten idstd, palvelusvuosista ja palkkatasosta.

Eldkejdrjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtién kautta. Maksupohjaisiin elékejdrjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan
tuloslaskelmaan sillé kaudella, jota veloitus koskee. Etuuspohjaisista eldkejérjestelyistd merkitddn taseeseen velaksi velvoitteen
raportointikauden pddttymispdivdn nykyarvo, josta vihennetddn jérjestelyyn kuuluvien varojen kdypd arvo. Etuuspohjaisen
velvoitteen mddrd perustuu riippumattomien vakuutusmatemaatikkojen vuosittaisiin laskelmiin, joissa kdytetddn ennakoituun
etuusoikeusyksikkéén perustuvaa menetelmdd (projected unit credit method).

Velvoitteen nykyarvo mddritetddn diskonttaamalla arvioidut vastaiset rahavirrat korolla, joka vastaa yritysten liikkeeseen laskemien
korkealaatuisten joukkovelkakirjalainojen korkoa. Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan muiden laajan tuloksen erien
kautta oman pdédoman hyvitykseksi tai veloitukseksi silld kaudella, jonka aikana ne syntyvdt. Aiempaan tyésuoritukseen perustuvat
menot kirjataan vdlittémdsti tulosvaikutteisesti.
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Johdon eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset
Sponda Oyj:n toimitusjohtajan elakeika ja eldke maaraytyy tyoeldkelain mukaisesti.

Toimisopimuksen mukaisesti toimitusjohtajalla on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Yhtion irtisanoessa toimisopimuksen
toimitusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan lisaksi 18 kuukauden palkkaa vastaavaan korvauksen, mikali irtisanominen tapahtuu
enintdan 24 kuukauden kuluttua tyésopimuksen alkamisesta. Mikali irtisanominen tapahtuu enemman kuin 24 kuukauden kuluttua
tyosuhteen alusta, on toimitusjohtaja oikeutettu irtisanomisajan lisdksi 12 kuukauden palkkaa vastaavaan korvaukseen.

Toimitusjohtaja ja ennen vuotta 2018 valitut johtoryhman jasenet on vakuutettu maksuperusteisella ryhmaeldkevakuutuksella.
Sponda Oyj maksaa vuosittaisen vakuutusmaksun, kunnes johtoryhman jasen tayttaa 63 vuotta. Vakuutuksen ehtojen mukaisesti
vakuutuksen sddstot voi nostaa 63 ikdvuodesta alkaen tai tyoeldketta tdydentavana lisdelakkeena. Vakuutusmaksuna maksettiin 15
prosenttia kunkin johtoryhman jasenen kiintedsta vuosipalkasta. Toimitusjohtajan ja muun johtoryhméan vapaaehtoisen
ryhméeldkevakuutuksen maksut olivat 136,0 (287,5) tuhatta euroa vuonna 2019. Jarjestely ei ole voimassa vuonna 2019 valitulla
muilla johtoryhman jasenilld kuin toimitusjohtajalla.

Henkiloston eldkejarjestelyt

Sponda Oyj:lle on historiassa siirtynyt eldkevastuita eri yritysjarjestelyjen myota, jolla korvataan alhaisempi eldkeika. Vakuutuksilla
kompensoidaan aikaistettua eldkkeelle siirtymista. Vastuissa eldkkeelle siirtymisen ikd on 60 vuodesta 63 vuoteen.

M€ 2019 2018
Etuuspohjainen velvoite 1,8 2,2
Varojen kdypd arvo 1,4 1,8
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 31.12. 0,4 0,4

6.3 Lahipiiritiedot

Sponda-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyritys seka tytar-, osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin kuuluvat myos hallituksen ja
johtoryhman jasenet, toimitusjohtaja ja heidan laheiset perheenjasenensa. Omistajien ja johtoon kuuluvien avainhenkildiden
vaikutusvallassa olevien yhteisojen kuulumista lahipiiriin tarkastellaan tapauskohtaisesti tosiasialliset olosuhteet huomioiden.

Johdolle my6nnettyja lainoja ei ollut 31.12.2019 tai 31.12.2018.
Hallituksen ja johtoryhman jasenet ja eivat omistaneet yhtaan osaketta 2019 eikd 2018 lopussa.

Sponda Oyj:n hallituksen jasenista Outi Henrikssonille maksettiin 2.5.2019 saakka 2,8 tuhatta euroa kuukaudessa ja Svein Erik
Lillelandille maksettiin vuoden 2019 varsinaiseen yhtiokokoukseen paattyvalle toimikaudelle palkkiota 2,8 tuhatta euroa
kuukaudessa.

Konsernin emo- ja tytaryhtiosuhteet on esitetty liitteessa 8.

Toimitusjohtajan ja hallituksen palkat ja palkkiot

M€ 2019 2018
Kai Aejmelaeus, toimitusjohtaja 20.12.2019 saakka 3,7 0,7
Ari Kdkeld, viéliaikainen toimitusjohtaja 20.12.2019 alkaen 0,0 -
Kari Inkinen, toimitusjohtaja 16.4.2018 saakka - 0,6
Hallitus -
Michael Swank - -
James Seppdld - -
Svein Erik Lilleland 0,0 0,0

Andrew Lax3 - -

Jean-Francois Bossy - -

Leif Andersson - -
Outi Henriksson® 0,0 0,0

Sponda - Hallituksen toimintakertomus ja konsernitilinpaités 2019 49



Kari Inkinen?

Laurent Machenaud

Diana Hoffmann?

Adam Shah?*

Hallitus yhteensd

0,0

0,0

Yhteensd

3,7

15

1) 20.3.2019 saakka
2) 20.3.2019 alkaen
3) 4.12.2019 saakka
4) 4.12.2019 alkaen
5) 2.5.2019 saakka

Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketoimet seka lahipiirisaamiset ja -velat 31.12.2019

Tarkastelujakson aikana ei ollut olennaisia liiketapahtumia Idhipiirin kanssa.

Lahipiirin kanssa toteutuneet liilketoimet seka ldhipiirisaamiset 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

sPONDa
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7. Muut liitetiedot

Muihin liitetietoihin on koottu ne asiat, jotka eivat muodosta konsernin nakokulmasta omaa laajempaa kokonaisuutta. Muihin
litetietoihin sisaltyy seka tuloslaskelman ja taseen erien liitetietoja, etta niiden ulkopuolisia liitetietoja kuten vastuut.

7.1. Tilintarkastajien palkkiot

M€ 2019 2018
KHT-yhteis6 KPMG Oy
Tilintarkastus 0,2 0,2
Veroneuvonta 0,2 0,1
Muut palvelut 0,1 0,0
Yhteensd 0,5 0,3

Tilintarkastukseen luetaan palkkiot, jotka koskevat konsernitilinpdatoksen tilintarkastusta sekd Sponda Oyj:n ja sen tytaryritysten
tilintarkastusta mukaan lukien tilintarkastukseen liittyvat varmennus- ja muut palvelut.

7.2 Vuokrasopimukset
7.2.1 Vuokrasopimukset, konserni vuokralle antajana

Laadintaperiaatteet

Tilikauden 2019 alusta Idhtien IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardi on korvannut IAS 17 standardin. Uuden standardin
voimaantulo ei aiheuttanut kirjanpitokdsittelyyn muutoksia niissd sopimuksissa, joissa Sponda on vuokralle antajana.

Spondan perimdt vuokrat ovat kokonaisvuokria, erillisié pdéoma- ja ylldpitovuokria tai liikevaihtosidonnaisia vuokria. Kiinteistén
ylldpitokustannukset voivat sopimuksesta riippuen sisdltyd vuokraan tai jéddd vuokralaisen vastuulle. Pédosa vuokrista on sidottu
elinkustannusindeksiin. Vuokrasopimukset tehdddn joko toistaiseksi voimassaoleviksi tai mddrdaikaisiksi. Sponda vuokrasopimukset
ovat pddasiassa IFRS 16 -standardin mukaisia muuttuvan vuokran sopimuksia.

Vuokrasopimukset, jotka siséltdvdt vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia, jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakaudelle.

Kiinteistdjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi kuin rahoitusleasingsopimuksiksi, kun kiinteistéihin liittyvdt
riskit ja hyédyt jddvdt edelleen Spondalle.

Silloin kun omistamiselle ominaiset riskit ja hyédyt ovat olennaisilta osin siirtyneet vuokralle ottajalle, vuokrasopimukset
luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. Tdlléin sopimuksen kohteena olevat kiinteistGjen osat on sopimuksen alkaessa kirjattu
taseeseen rahoitusleasingsaamiseksi mddrddn, joka on yhtd suuri kuin nettosijoitus vuokrasopimukseen eli vihimmdisvuokrien
nykyarvo lisdttynd takaamattoman jédnnésarvon nykyarvolla.

Vuokrasopimuksista rahoitusleasingsopimuksiksi on maaritelty kaksi kahteen eri kiinteistoon tehtya pitkaaikaista vuokrasopimusta,
joista kummallakin on vuokrattu osa kyseisten kiinteistojen tiloista. Rahoitusleasingtuotot ja -saamiset on esitetty tuloksessa ja
taseessa omilla riveillaan.
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7.2.2 Vuokrasopimukset, konserni vuokralle ottajana

Laadintaperiaatteet

IFRS 16 vaikutukset konserniin vuokralle ottajana tulevat Idhinnd Spondan ydinliiketoimintaan kuuluvista tonttien

vuokrasopimuksista sekd leasing-autoista. Tontteihin liittyvdt kdyttéoikeusomaisuuserdt on kirjattu sijoituskiinteistéihin ja autoihin
liittyvét kdyttéoikeusomaisuuserdt on kirjattu Aineellisiin kdyttéomaisuushyddykkeisiin.

Soveltamisen alkaessa 1.1.2019 kirjattiin taseeseen myds maksettavia vuokria kuvastava vuokrasopimusvelka, joka on diskontattu

nykyarvoon kdyttdmdlld diskonttaustekijiné Sponda ndkemystd lisdluoton korosta.

Sponda on soveltanut IFRS 16 kdytt6onotossa yksinkertaistettua Idhestymistapaa eikd ndin ole oikaissut vertailutiedoissa esitettdvié

tietoja vaan ne esitetdidn yhd IAS 17 standardin ja IFRIC 4 tulkinnan mukaisesti.

Lisatietoa standardin kdyttoonotosta ja sen vaikutuksista I0ytyy tilinpdatoksen yleisista laatimisperiaatteista seka

konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 9.

7.3 Sijoitukset kiinteistérahastoihin

Laadintaperiaatteet

Sponda omistaa kiinteistérahastojen kautta osuuksia liike- ja toimistokiinteistéissd. Sijoitukset kiinteistérahastoihin siséltdvét némda
omistukset. Sijoitukset kiinteistérahastoihin arvostetaan kdypddn arvoon. Kdyvén arvon muutos kirjataan tuloslaskelman riville

"Voitto/tappio kéypédn arvoon arvostamisesta”.

2019

2018

Sijoituksen kadypa arvo, M€

Omistusosuus

Sijoituksen kaypa arvo, M€

Omistusosuus

First Top LuxCo S.ar.l 0,0 20,0 % 0,0 20,0 %
YESS Ky - - 0,0 60,0 %
Russia Invest B.V. 18,3 27,2 % 16,2 27,2 %
Yhteensd 18,3 16,2

First Top LuxCo S.a r.l on Luxemburgiin rekisteroity kiinteistorahasto, joka sijoittaa padasiassa toimisto- ja liiketiloihin keskisuurissa
suomalaisissa kaupungeissa. Sijoituksen arvo on kirjattu alas tilikauden 2016 aikana yhtion selvitystilamenettelyn vuoksi.

YESS Ky on Sponda Oyj:n ja Yleisradion eldkesaation perustama rahasto, joka kehittda Forum Virium -hanketta. Rahastoon ei ole

maksettu padomapanoksia. Rahasto on purettu 19.6.2019.

Spondalla on 14,9 % epdsuora sijoitus Pietarissa sijaitsevaan Okhta Mall -kauppakeskus projektiin, silld Sponda omistaa 27,2 %
Russia Invest B.V. -yhtiosta, jolla on 55 % omistus Okhta Mall -kauppakeskuksesta. 31.12.2019 sijoituksen kdypaarvo oli 18,3 milj.

euroa.

Kaikki sijoituskiinteistot kuuluvat kdyvan arvon hierarkiatasolle 3, jotka eivat perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon

(muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot).

sPONDa
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7.4 Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet ja aineettomat hyédykkeet

Laadintaperiaatteet

Aineellisiin kéyttbomaisuushyddykkeisiin siséltyvidt omassa kdytossd olevat kiinteistét, koneet ja kalusto, muut aineelliset
hyddykkeet sekd ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat. Ne arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoonsa vihennettynd
kertyneilld poistoilla, mahdollisilla arvonalentumisilla ja lisdttynd perusparannuksista johtuvilla aktivoiduilla menoilla.

Omassa kdytdssd olevat toimistotilat, koneet ja kalusto sekd muut aineelliset hyédykkeet poistetaan tasapoistoin taloudellisena
vaikutusaikanaan.

Maa-alueista ei tehdd poistoja. Muiden omaisuuserien hankintamenon ja jddnnésarvon vilinen erotus jaksotetaan tasapoistoina
hydédykkeiden arvioidulle taloudelliselle vaikutusajalle seuraavasti:

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

Omaisuuserien jédnnésarvot, taloudelliset vaikutusajat ja poistomenetelmdt tarkistetaan jokaisena raportointikauden
pddttymispdivdnd, ja niitd oikaistaan tarvittaessa kuvastamaan taloudellisen hyédyn odotuksissa tapahtuneita muutoksia.

Aineelliset kdyttéomaisuushyddykkeiden luovutusvoitot ja -tappiot mddritetddn vertaamalla myyntituloa kirjanpitoarvoon, ja ne
merkitédn tuloslaskelman erdén Liiketoiminnan muut tuotot tai — kulut.

Muut aineelliset hyédykkeet sisdltdvit mm. yhtion pddkonttorin remontointikustannuksia sekd konsernin omistuksessa olevia
taideteoksia.

Muut aineettomat hyddykkeet sisdltdvdt hankintamenoon kirjattavat ja 3-5 vuodessa tasapoistoin poistettavat
tietokoneohjelmistot.

Johdon harkinta

Konserni arvioi jokaisena tilinpddtéspdivdnd, onko viitteitd siitd, ettd jonkun omaisuuserdn arvo on alentunut. Jos viitteitd ilmenee,
arvioidaan kyseisestd omaisuuserdstd kerrytettdvissé oleva rahamddrd.

Konsernin poistot aineellisista kdyttdomaisuushyodykkeista vuonna 2019 olivat 0,6 (0,3) milj. euroa. Tasta 0,2 milj. euroa liittyi IFRS
16 kayttooikeusomaisuuden poistoihin.

Konsernin poistot muista aineettomista hyodykkeista vuonna 2019 olivat 0,5 (0,7) milj. euroa.

7.5 Vaihto-omaisuuskiinteistot

Laadintaperiaatteet

Vaihto-omaisuuskiinteistdjd ovat myytdvdksi tarkoitetut kiinteistékohteet, jotka eivdt kokonsa, sijaintinsa tai kiinteistétyyppinsé
vuoksi vastaa yhtién strategisia tavoitteita. Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai sité alempaan
nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa lilketoiminnassa saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta on
vdhennetty myynnin toteuttamisesta aiheutuvat vélttdmdttémdt menot. Nettorealisointiarvot mddritelldédn pddosin kauppa-
arvomenetelmdd kdyttden. Mikdli nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan arvonalentumistappio.

Kun vaihto-omaisuuskiinteisté siirretddn kdypddn arvoon arvostettavaksi sijoituskiinteistoksi, kiinteiston siirtopdivén kdyvdn arvon
ja sen aikaisemman kirjanpitoarvon vilinen ero kirjataan tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovutusvoittoihin.
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Vaihto-omaisuuskiinteistéihin kuuluu 16 kiinteistod, jotka omistetaan paaasiassa kiinteisto- tai asunto-osakeyhtioiden kautta.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

M€ 2019 2018
Vaihto-omaisuuskiinteistot 1.1. 6,6 6,6
Myynnit ja muut muutokset -0,1 0,0
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.12. 6,5 6,6

7.6. Lyhytaikaiset korottomat saamiset ja velat

Spondan lyhytaikaisista saamisista ja veloista huomattava osuus liittyy arvonlisdveroon. Konsernissa katetaan vuoden lopussa
vastikkeilla keskindisen kiinteistoyhtididen poistot. Tastad johtuen kiinteistoyhtidille kirjautuu joulukuussa huomattavat ALV-velat,
kun taas emoyhtitssa on vastaava ALV-saaminen.

7.6.1 Myyntisaamiset ja muut saamiset

Laadintaperiaatteet

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

Myyntisaamiset kirjataan alun perin kdypddn arvoon ja niistd kirjataan erilliselle vahennystilille arvonalentuminen, kun saatava on
ollut erdéntynyt yli 3 kuukautta tai on objektiivista ndyttdd siitd, ettei saamisen koko mddrdd saada perityksi. Tuloslaskelmassa
arvonalentuminen esitetddn liiketoiminnan muina kuluina. Kun varmistuu, ettei myyntisaamista saada perityksi, se kirjataan pois
taseesta myyntisaamisten vihennystiliG vastaan. Jos aiemmin pois kirjatusta saamisesta saadaan myéhemmin maksu, se kirjataan
tuloslaskelmaan vihentdmddn liiketoiminnan muita kuluja.

M€ 2019 2018
Lyhytaikaiset korottomat saamiset
Myyntisaamiset 4,9 4,1
Muut saamiset 0,1 1,9
ALV-saamiset 18,5 19,9
Ennakkomaksut 0,1 0,2
Muut siirtosaamiset 6,8 2,7
Yhteensd 30,4 28,8

Myynti- ja muiden saamisten kdypa arvo vastaa niiden kirjanpitoarvoa.

Tilikaudella 2019 Myyntisaamisista erilliselle vahennystilille on kirjattu arvonalentuminen 1,4 milj. euroa
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7.6.2 Ostovelat ja muut velat

Laadintaperiaatteet

Ostovelat ovat maksuvelvoitteita, jotka ovat syntyneet tavarantoimittajilta tai palveluntuottajilta tavanomaisessa liiketoiminnassa
hankituista tavaroista tai palveluista. Ostovelat luokitellaan lyhytaikaisiksi veloiksi, jos ne erddntyvit maksettaviksi yhden vuoden
kuluessa. Muussa tapauksessa ne esitetdcn pitkdaikaisina velkoina.

Ostovelat ja muut velat kirjataan alun perin kdypddn arvoon, ja myéhemmin ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmdlld. Ostovelkojen ja muiden velkojen kdyvdt arvot ovat Idhelld niiden kirjanpitoarvoja.

M€ 2019 2018

Lyhytaikaiset korottomat velat
Saadut ennakot 9,5 9,1
Ostovelat 6,3 6,0
Korkovelat 11,7 11,7
Muut lyhytaikaiset velat 2,1 8,0
ALV-velat 16,6 21,3
Siirtovelat 15,6 17,0

Yhteensd 61,8 73,2

Koroista ja rahoituseristd - -

Henkilostokuluista 8,6 6,0
Veroista 0,0 0,3
Investoinneista 2,4 6,4
Muista 4,6 4,3
Siirtovelat yhteensd 15,6 17,0

7.7 Varaukset

Laadintaperiaatteet

Varaukset sisdltdvdt kiinteiston myynnin yhteydessé syntyneet velvoitteet.

Liséksi varauksia voidaan joutua kirjaamaan kiinteistéjen purkamiskuluista sekd sellaisten kiinteistéjen puhdistuskuluista, joiden
maaperdn tiedetddn tai epdillddn olevan pilaantunut alueella aiemmin harjoitetun toiminnan vuoksi. Varauksina kirjataan myéds
keskenerdisistd riita-asioista johtuvat velvoitteet, joissa maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkéistd.

7.8 Vakuudet ja vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi on pantattu kiinteistokiinnityksid tai osakkeita, M€ Konserni Konserni

2019 2018
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 23144 2551,5
Annetut kiinnitykset* 2314,4 2551,5
Osakepanttaukseen perustuvien kiinteist6kohteiden kdypd arvo sellaisissa yhtibissdi, 159,0 186,7

joista ei ole annettu samanaikaisesti kiinteistépanttia
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Osakepanttaukseen perustuvien kiinteistékohteiden kdypd arvo

sellaisissa yhti6issd, joista osakepantin lisdksi on annettu 3099,1 31479
samanaikaisesti kiinteistévakuus**
Pantattujen pankkitilien rahavarat 92,4 75,1

*) 30.6.2019 ldhtien annetuissa kiinteistokiinnityksissa on huomioitu myos jalkipanttien vaikutus. Muutos on viety myos
vertailutietoihin.

**) Spondan toimistorakennus Korkeavuorenkatu 45 ei ole mukana tassa luvussa, koska sita ei luokitella IAS 40 mukaan
sijoituskiinteistoksi, eika sille lasketa kdypaa arvoa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuonna 2019 kaikkien kiinteistbomaisuuteen kohdistuvien panttauksien kdypa arvo oli yhteensa

3 258,1 (3 334,6) milj. euroa (sisdltaa panttikirjat ja osakkeet). Rahavarat mukaan lukien kaikkien vakuuksien yhteisarvo 2019 oli
3350,5 (3 409,7) milj. euroa.

. . . . L Konserni Konserni Emoyhtid  Emoyhtio
Tontinvuokra- ja muista sopimuksista johtuvat vastuut, M€ 2019 2018 2019 2018
Vuokravastuut - 50,0 - -
Annetut kiinnitykset 4,2 4,5 - -
Annetut takaukset 51 3,3 51 3,3
Yhteensd 9,3 57,8 51 3,3

. Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
Vuokrasopimukset, M€ 2019 2018 2019 2018
Sopimuksiin perustuvat maksut erddntyvdt seuraavasti:

Seuraavan vuoden aikaan maksettavat 0,2 0,3 - -
Myéhemmin maksettavat 0,1 0,3 - -
Yhteensd 0,3 0,6 - -

Taseen ulkopuolisten vuokravastuiden maaran laskuun vaikuttaa IFRS16 -standardin kdyttoonotto 1.1.2019, jonka vaikutukset on

tarkemmin kuvattu Laadintaperiaatteissa. IFRS 16 standardin kdyttoonoton 1.1.2019 jalkeen taseen ulkopuoliset leasing- ja

vuokravastuut sisaltavat lyhytaikaisia sopimuksia ja arvoltaan vahaisia omaisuuseria koskevat vastuut.

Muut vuokrasopimukset koostuvat toimistokoneiden vuokrauksiin liittyvista sopimuksista.

Sopimukset ovat 3-5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity lunastusehtoja.

Muut vastuut

Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisdverovahennykset

Alv-lain 33 § mukaiset vastuut on laskettu kaikista konserniyhtidista, ja niiden yhteismaara oli tilinpaatéksessa 63,0 (80,3) milj.

euroa.

Sijoitussitoumukset

Kiinteistorahastoihin liittyvia sijoitussitoumuksia oli 31.12.2019 jaljella 3,2 (3,5) milj. euroa.

7.9 Tilinpaatospaivan jdlkeiset tapahtumat

Sponda on tammi- helmikuussa myynyt kiinteistoja tasearvoltaan 412,3 milj. euroa.
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8. Konsernin rakenne

Sponda Oyj on vuokraukseen seka kiinteistojen kehittamiseen ja omistamiseen erikoistunut kiinteistosijoitusyhtio.
Sponda-konserni muodostuu emoyhtiosta Sponda Oyj:std, sekd sen kokonaan tai osittain omistamista tytaryhtiosta.
Maardysvallattomilla omistajilla ei ollut olennaisia osuuksia konsernista 31.12.2019 ja 31.12.2018

Luettelo konsernin ja emoyhtion omistamista osakkeista ja osuuksista 31.12.2019

Konsernin Emoyhtion
omistus- omistus-
Kiinteistoyhtiot osuus-% osuus-%
Arif Holding Oy Kempele 100,00
Arkadiankatu 4-6 Helsinki 100,00
Atomitiel Helsinki 100,00 100,00
Backaksenpelto Vantaa 100,00
Bulevardil Helsinki 100,00
Design House Hattutehdas Helsinki 100,00
Dianapuisto Helsinki 100,00
Drawer Oy Helsinki 100,00 100,00
Elovainion Kauppakiinteistot Yl6jarvi 100,00
Espoon Esikunnankatu 1 Espoo 100,00 100,00
Espoon Kuusiniementie 2 Espoo 100,00
Espoon Upseerinkatu 1-3 Espoo 100,00
Espoonportti Espoo 100,00
Estradi 2 Helsinki 100,00 100,00
Fabianinkatu 23 Helsinki 100,00
Gohnt-talo Helsinki 100,00
Hankasuontie 13 Helsinki 100,00 100,00
Hannuksentie 1 Espoo 100,00 100,00
Haukilahdenkatu 4 Helsinki 100,00 100,00
Heimola Helsinki 77,07
Helsingin Forum Helsinki 100,00
Helsingin Erottajanmaki Helsinki 100,00
Helsingin Harkkoraudantie 7 Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Himeentie 105 Helsinki 60,63
Helsingin Itamerenkatu 21 Helsinki 100,00
Helsingin Itdmerentalo Helsinki 100,00
Helsingin Kaivokatu 8 Helsinki 100,00
Helsingin Kalevankatu 30 Helsinki 100,00
Helsingin Kirvesmiehenkatu 4 Helsinki 100,00 100,00
Helsingin Nuijamiestentie Helsinki 100,00
Helsingin Pieni Roobertinkatu 9 Helsinki 100,00

Sponda - Hallituksen toimintakertomus ja konsernitilinpaités 2019 57



Helsingin Porkkalankatu 22
Helsingin Ruoholahden Parkki
Helsingin Silkkikutomo
Helsingin Sorndistenkatu 2
Helsingin Tulppatie 1
Helsingin Valimotie 25 A
Helsingin Valimotie 25 B
Helsingin Valimotie 25 C
Helsingin Valimotie 27 A
Helsingin Valimotie 27 B
Helsingin Valimotie 27 C
Helsingin Valimotie 27 D
Helsingin Valuraudankuja 7
Helsingin Vanhanlinnantie 3
Helsingin Veneentekijantie 8
Helsingin Vuorikatu 14
Helsingin Varjaamo
Hermian Pulssi
Hiukkasvaaran Kasarmit
Hyvinkaan Varikko
Hameenkatu 20
Hameenlinnan Hallituskatu 10
Hameentie 103
Hoyladmontie 5
Insinddrinkatu
Isontammentie 4
Iso-Roobertinkatu 21-25
Kaisaniemenkatu 2 B
Kaivokadun Tunneli
Kalkkipellontie 6

Kappelitie 8

Karapellontie 4C
Kasarmikatu 36

Kaupintie 3

Kauppa-Hame

Keimolan Radioasema Koy
Kenkatie 16 Koy
Korkeavuorenkatu 45
Kumpulantie 11
Kylvopolku 1

Kuusamon Sesaju
Liikekeskus Zeppelin Oy
Lakkitori

Lansi-Keskus
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Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Tampere
Oulu
Hyvinkaa
Tampere
Hameenlinna
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Vantaa
Helsinki

Helsinki

Helsinki

Espoo
Espoo
Espoo
Helsinki
Helsinki
Tampere
Vantaa
Pirkkala
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Kuusamo
Kempele
Espoo

Espoo
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100,00
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Malmin Postitalo Koy Helsinki 100,00

Malmin Yritystalo Helsinki 100,00 100,00
Mannerheimintie 6 Helsinki 100,00
Mansku 4 Helsinki 100,00
Martinkylantie 53 Vantaa 100,00
Messukylan Castrulli Tampere 100,00 100,00
Messukylan Kattila Tampere 100,00 100,00
Messukylan Turpiini Tampere 100,00 100,00
Miestentie Espoo 100,00
Mikonkatu 17 Helsinki 100,00
Mikonkatu 19 Helsinki 100,00
Mikonlinna Helsinki 100,00
Makkylan Toimistotalo Helsinki 100,00
Oulun Alasintie 3-7 Oulu 100,00
Oulun Korjaamotie 2 Oulu 100,00 100,00
Oulun Liikevartto 1 Oulu 100,00
Oulun Liikevartto 2 Oulu 100,00
Oulun Liikevartto 3 Oulu 100,00
PaulonTalo Helsinki 100,00
Pieni Roobertinkatu 7 Helsinki 99,79
Piispanpiha 5 Helsinki 100,00
Porkkalankatu 20 Helsinki 100,00
Porkkalankadun alitus Koy Helsinki 62,64
Pronssitie 1 Helsinki 100,00
Ratapihantie 11 Helsinki 100,00
Ratinan Kauppakeskus Tampere 100,00 40,00
Ratinanlinna Tampere 100,00
Robert Huberintie 2 Vantaa 100,00
Ruoholahden Ankkuri Helsinki 100,00
Ruoholahden Sulka Helsinki 100,00
Ruoholahden Yhteissuoja Koy Helsinki 100,00 100,00
Salmisaaren Liiketalo Helsinki 100,00
Scifin Beta Espoo 100,00
Scifin Gamma Espoo 100,00
Sinikalliontie 10 Espoo 100,00
Sinimaentie 14 Espoo 100,00
Sp-kiinteistot Oy Kilo Espoo 100,00
SRK-Kiinteistét Oy Helsinki 100,00 100,00
Sdastotammela Tampere 100,00
Tallbergintalo Helsinki 100,00
Tamforest Oy Tampere 100,00 100,00
Tampereen Enqvistinkatu 7 Tampere 100,00
Tampereen Hallituskatu 8 Tampere 100,00
Tampereen Hameenkatu 18 Koy Tampere 100,00
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Tampereen Naulakatu 3 Tampere 100,00

Tampereen Nasilinnankatu 39-41 Tampere 100,00

Tampereen Vuolteenkatu 2 Tampere 100,00

Tamsilva Oy Tampere 100,00 100,00
Tulli Koy Tampere 100,00

Turunlinnantie 12 Helsinki 100,00

Tuusulan Teollisuuskuja 6 Tuusula 100,00 100,00
Tuusulan Tarkkelystehdas Tuusula 100,00 100,00
Unioninkatu 18 Helsinki 100,00

Unioninkatu 20-22 Helsinki 100,00

Unioninkatu 24 Helsinki 100,00

Upseerinkadun Pysdkdintitalo Espoo 100,00

Vaajakosken Tikkutehtaantie 1 Vaajakoski 100,00

Vantaan Harkkokuja 2 Vantaa 100,00 100,00
Vantaan Jokiniementie Koy Vantaa 100,00 100,00
Vantaan Kdysikuja 1 Vantaa 100,00 100,00
Vantaan Omega Vantaa 100,00 100,00
Vantaan Simonrinne Vantaa 77,18

Vantaan Véritehtaankatu 8 Vantaa 100,00

Vilhonkatu 5 Helsinki 100,00

Vuosaaren LC Koy Helsinki 100,00 100,00
Vuosaaren PC Koy Helsinki 100,00 100,00
Vartonparkki 1 Oulu 100,00

Yla-Malmintori 6 Helsinki 100,00

Zeppelinin City-Keskus Kempele 94,83

Zeppelinin Kauppakeskus Kempele 91,47

Zeppelinin Kauppakulma Kempele 100,00

Zeppelinin Kauppaporssi Kempele 91,44

Zeppelinin Markkinapaikka Kempele 100,00

Zeppelinin Pikkukulma Kempele 100,00

Zeppelinin Tavaratori Kempele 78,87

Osakeyhtiot

MOW Mothership Of Work Oy Helsinki 100,00 100,00
MOW Stargate Oy Helsinki 100,00 100,00
MOW Supernova Oy Helsinki 100,00 100,00
Russia Europe Oy Ltd Helsinki 100,00

Spoki Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda AM Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Asset Management Il Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Asset Management Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Osaomisteiset Oy Helsinki 100,00
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Sponda Russia Finance Oy Ltd Helsinki 100,00

Sponda Russia Oy Ltd Helsinki 100,00 100,00
Sponda Real Estate Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Investment Properties A Oy Helsinki 100,00

Sponda PledgeCo A Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Financing A Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Holding A Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Investment Properties B Oy Helsinki 100,00

Sponda PledgeCo B Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Financing B Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Holding B Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Investment Properties C Oy Helsinki 100,00

Sponda PledgeCo C Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Financing C Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Holding C Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Investment Properties D Oy Helsinki 100,00

Sponda PledgeCo D Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Financing D Oy Helsinki 100,00

Sponda Mezza Holding D Oy Helsinki 100,00 100,00
Sponda Newco 1 Oy Helsinki 100,00

Sponda Newco MH 2 Oy Helsinki 100,00

Sponda Newco MF 3 Oy Helsinki 100,00

Sponda Newco P 4 Oy Helsinki 100,00

Sponda Newco SIP 5 Oy Helsinki 100,00 100,00
Yhteisyritykset

Erottajan Pysdkdintilaitos Oy Helsinki 49,29

Kaisaniemen Metrohalli Helsinki 25,17 18,23
Kluuvin Pysakointi Koy Helsinki 25,35

Zeppelinin Kulmatori Kiinteisté Oy Kempele 49,67

Rahastoyhtiot

First Top LuxCo 1 S.a.r.l Luxemburg 20,00 20,00
Russia Invest B.V.i.o Alankomaat 27,23 27,23
Ulkomaiset tytaryritykset

000 Veika Pietari,Venaja 100,00

ZAO Ankor Moskova, Venaja 100,00

000 Europe Terminal
000 Western Realty (Ducat 2)
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Muutokset konsernirakenteessa vuonna 2019

Myydyt yhtiot

Aleksi-Hermes Helsinki 100,00
Espoon Komentajankatu 5 Espoo 100,00
Estradi Helsinki 100,00
Helsingin limalanrinne 1 Helsinki 100,00
Helsingin Itdkatu 11 Helsinki 100,00
Helsingin Salmisaarentalo Helsinki 100,00
Keskuskatu 1 B Helsinki 100,00
Kilonkallio 1 Espoo 100,00
Oulun Alasintie 8 Koy Oulu 100,00
Poijupuisto Espoo 100,00
Tampereen Himeenkatu 13 koy Tampere 100,00
Tiistilan Miilu koy Espoo 100,00
Tiistinhovi Koy Espoo 100,00
Quartetton Cello Espoo 100,00
Puretut Rahastot

YESS ky Helsinki 60,00
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9. Tietoa uusien standardien kdyttoonotosta

Sponda on ottanut kayttéon uuden IFRS 16 -standardin 1.1.2019 alkaen. 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 kdyttéonoton vaikutus taseeseen 31.12.2018

Me IFRS 16

31.12.2018 vaikutus* 1.1.2019*
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 3755,8 33,9 3789,7
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 16,2 - 16,2
Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet 13,9 0,4 14,3
Muut aineettomat hyédykkeet 1,3 - 1,3
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 - 2,7
Pitkaaikaiset saamiset 0,1 - 0,1
Laskennalliset verosaamiset 22,3 - 22,3
Pitkdaikaiset varat yhteensa 38125 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 yhteensa 142,1 - 142,1
Myytdvana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat 241,4 - 241,4
Varat yhteensa 4195,9 34,3 4230,1
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepddoma 111,0 - 111,0
Ylikurssirahasto 159,4 - 159,4
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 756,7 - 756,7
Uudelleenarvostusrahasto 0,7 - 0,7
Muuntoerot 0,3 - 0,3
Kertyneet voittovarat 217,3 - 217,3
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 1245,5 - 1245,5
Maardysvallattomien omistajien osuus 1,9 - 1,9
Oma pddoma yhteensa 1247,4 - 1247,4
Velat
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 167,1 - 167,1
Korolliset velat 2516,2 32,6 2 548,8
Muut velat 0,4 - 0,4
Pitkdaikaiset velat yhteensa 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
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Lyhytaikaiset velat yhteensa 73,3 1,7 75,0

Myytédvana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvat velat 191,5 - 191,5
Velat yhteensa 2948,6 34,3 2982,9
Oma pddoma ja velat yhteensa 4195,9 34,3 4230,1

* Lopulliset luvut eroavat H1 tiedotteesta esitetyistd 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:

IFRS 16 mukainen erittely tuloslaskelman ja taseen muutoksista raportointikaudella

me Kayttooikeusomaisuuserat Vuokrasopimusvelat

Aineelliset

kayttdomaisuus

Sijoituskiinteistot hyodykkeet Yhteensa

31.12.2018 - - - -
IFRS 16 -standardin kayttéonoton vaikutus 33,9 0,4 34,3 34,3
1.1.2019 33,9 0,4 34,3 34,3
Lisaykset - 0,1 0,1 0,1
Vahennykset -1,9 - -1,9 -1,9
Poistot - -0,2 -0,2 -
Kayvan arvon muutos -1,9 - -1,9 -
Korkokulut - - 0,9
Maksut - - -2,6
31.12.2019 30,1 0,3 30,4 30,8

Tédsmdytys IAS 17 taseen ulkopuolisten vuokravastuiden ja IFRS 16 avaavan taseen vuokrasopimusvelan viilillé

M€
IAS 17 taseen ulkopuoliset vuokravastuut 31.12.2018 50,6
Tulevien vuokranmaksujen diskonttauksen vaikutus -16,1
Muut muutokset* -0,2

IFRS 16 vuokrasopimusvelka avaavassa taseessa 1.1.2019 34,3

* Muut muutokset sisdltavat vaikutuksen lyhytaikaisten ja vdéhaarvoisia omaisuuseria koskevien vuokrasopimusten pois lukemisesta

Vuokrasopimusvelkojen maturiteettijakauma

M€
Alle vuoden kuluessa 1,6
1-5 vuoden kuluessa 3,3
5-10 vuoden kuluessa 6,6
Yli 10 vuotta 19,3
Yhteensa 30,8
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Emoyhtion tuloslaskelma

M€ Liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kdyttékorvaukset 1 10,6 50,7
Hallinnointipalkkiot 0 0
10,6 50,7
Hankinnan ja valmistuksen kulut
Vuokraustoiminnan kulut 2 -6,4 -19,6
-6,4 -19,6
Nettotuotot 4,2 31,1
Myynnin ja markkinoinnin kulut -0,7 -2,4
Hallinnon kulut 5 6 -2,4 -6,0
Liiketoiminnan muut tuotot 3 37,7 164,5
Myymioltol.toppiot 02 02
sijoituskiinteistoistd
Liiketoiminnan muut kulut 4 -2,2 -1,8
Liikevoitto 36,9 185,7
Rahoitustuotot ja -kulut 16 1,5 -27,8
Voitto / tappio ennen tilinpédtéssiirtoja 38,4 157,9
Tilinpddtéssiirrot 7 12,4 0,2
Voitto / tappio ennen veroja 50,8 158,0
Tuloverot 8 -6,9 -38,4
Tilikauden voitto / tappio 43,9 119,6
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Emoyhtion tase

M€ Liite 31.12.2019 31.12.2018
Vastaavaa
Pysyvdt vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 9 2,7 3,7
Aineelliset hyddykkeet 10
Ennakkomaksut 0,3 0,3
Aineelliset hyddykkeet yhteensd 0,3 0,3
Sijoitukset 11
Osuudet saman konsernin yrityksissd 1108,4 1026,1
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 493,4 578,0
Osuudet omistusyhteysyrityksissd 21,8 32,5
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 16,0 15,1
Muut sijoitukset 7,6 134,9
Sijoitukset yhteensd 1647,1 1786,7
Pysyviit vastaavat yhteensd 1650,1 1790,8
Vaihtuvat vastaavat
Muu vaihto-omaisuus 5,5 5,5
Lyhytaikaiset saamiset 12 124,5 57,8
Rahat ja pankkisaamiset 2,5 22,4
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 132,5 85,7
Vastaavaa yhteensd 1782,6 1876,5
Vastattavaa
Oma pdédoma 13
Osakepddoma 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,1 159,1
Sijoitetun vapaan oman pdéoman rahasto 581,7 770,7
Edellisten tilikausien voitto 278,4 307,8
Tilikauden voitto / tappio 43,9 119,6
Oma pdiéioma yhteensd 1174,3 1468,3
Vieras pdéoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 15 290,1 235,5
Lyhytaikainen vieras pddoma 15 318,2 172,7
Vieras pddoma yhteensd 608,3 408,2
Vastattavaa yhteensd 1782,6 1876,5
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

M€ 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 43,9 119,6
Oikaisut 1) -39,8 -95,6
Nettokdyttépddoman muutos 2) -67,5 -78,4
Saadut korot 7,7 4,6
Maksetut korot -7,3 -7,4
Muut rahoituserdt 0,9 -14,4
Liiketoiminnan nettorahavirta -62,1 -71,6
Investointien rahavirta
Investoinnit osakkeisiin ja osuuksiin -0,9 -0,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -2,2 -13,3
Luovutustulot osakkeista ja osuuksista 1,5 0,6
Myédnnetyt lainat -27,9 -35,2
Lainasaamisten takaisinmaksut 409,8 711,4
Investointien nettorahavirta 380,2 663,5
Rahoituksen rahavirta
Lisdys sijoitetun vapaan pddoman rahastoon - 184,0
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut - -154,5
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut - -318,5
Osingot ja muut pddoman palautukset -338,0 -320,5
Rahoituksen nettorahavirta -338,0 -609,5
Rahavarojen muutos -19,9 -17,6
Rahavarat tilikauden alussa 22,4 40,0
Rahavarat tilikauden lopussa 2,5 22,4
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Rahavirtalaskelman liitetiedot

M€

1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

1)

Oikaisut

Seuraavilla kirjauksilla muutetaan tuloslaskelman suoriteperusteiset erat rahavirtaperusteisiksi seka perutaan erat, jotka

esitetdadn muualla rahavirtalaskelmassa.

Liiketoiminnan muut kulut 1,6 -
Liiketoiminnan muut tuotot -34,7 -164,6
Poistot 0,3 3,0
Osinkotuotot -2,3 -
Rahoitustuotot ja -kulut 0,8 27,8
Konserniavustus -12,4 -0,2
Fuusiotappio - 0,3
Varaukset - -0,4
Verot 6,9 38,4
Oikaisut yhteensd -39,8 -95,6
2) Nettokdyttopddoman muutos
Lyhytaikaiset liikesaamiset
lisdys (-), vdhennys (+) 10,4 -15,4
Korottomat lyhytaikaiset velat
liséys (+), vdhennys (-) -78,0 -62,9
Nettokdyttopddoman muutos -67,5 -78,4
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Sponda Oyj:n tilinpa&tés on laadittu Suomen kirjanpitolain ja — asetuksen, osakeyhti6lain 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 vuokrasopimuksen kestoajalle silloin, kun ne kerryttavat tuloa useana
tilikautena. Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimusten osalta aktivointi tehdaan ajanjaksoon, joka on maaritelty
vuokrasopimuksessa ensimmaiseksi mahdolliseksi paattymisajankohdaksi. Vuokralaisremonttien poistoaika on enintdan 10 vuotta.

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet seka suunnitelman mukaiset poistot

Aineettomat ja aineelliset hyédykkeet arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoonsa vahennettyna suunnitelman mukaisilla
poistoilla. Suunnitelman mukaiset poistot koneista ja laitteista lasketaan menojaanndspoistoina. Muihin pitkavaikutteisiin menoihin
aktivoidut vuokralaiskohtaiset korjausmenot jaksotetaan vuokrasopimuksen kestoajalle 1-10 vuotta.

Sijoitukset

Kiinteistosijoitukset kasittavat tytaryhtidosakkeet ja omistusyhteysyritysten osakkeet, lainat saman konsernin yrityksille ja
omistusyhteysyrityksille, sijoitukset kiinteistorahastoihin seka muut sijoitukset. Osakesijoitukset on arvostettu taseessa tilikaudesta
2017 lahtien osakkeen kaypaan arvoon. Aiemmin osakkeet arvostettiin hankintamenoon. Osakkeen kdypaan arvoon kirjausten
vaikutus on alkusaldojen osalta kirjattu suoraan omaan pdadomaan. Kayvanarvon laskennan ulkopuolisten kohteiden pysyvat
arvonalennukset on vdahennetty hankintamenosta.

Noudatetut arvostusperiaatteet 16ytyvat konsernin tilinpaatoksesta liitteesta 2.
Vaihto-omaisuus

Vaihtuviin vastaaviin vaihto-omaisuuteen on kirjattu kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen ja muiden yhtididen osakkeet, jotka on
tarkoitettu myytavaksi tai joita kehitetddn myyntiin. Vaihto-omaisuuteen kuuluville Sponda Oyj:n omille kiinteistotytaryhtidille
annetut yhtiolainat on kirjattu pitkaaikaisiin saamisiin.

Tutkimus- ja kehitysmenot

Yhti6lla ei ole tutkimustoimintaa. Kehitysmenojen kaltaiset rakennusprojektien menot aktivoidaan silloin, kun projektin tekninen
toteutus varmistuu ja hankkeen todetaan tuottavan tuloa useamman vuoden ajan. Muilta osin kehitysmenot kirjataan vuosikuluksi.

Rahoitusvarat, -velat ja johdannaissopimukset

Sponda Oyj:n rahoitus uudelleen jarjesteltiin vuoden 2017 viimeiselld neljannekselld omistusjarjestelyista johtuen. Uudessa
rahoitusjarjestelyssa velallisina ovat kiinteistoyhtiot Spondassa olevien rahoituserien purkautuessa.

Tuloverot

Tuloverot sisaltavat tilikauden verot ja oikaisut aikaisempien tilikausien veroihin. Tilikauden verot perustuvat tuloksen ja
verosaannosten perusteella laskettuihin veroihin.

Emoyhtion taseeseen sisdltyva laskennallinen verovelka ja —saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpaatoksen valisille eroille
kayttden tilinpaatoshetkellad vahvistettua seuraavien vuosien verokantaa. Taseeseen sisdltyy laskennallinen verovelka
kokonaisuudessaan ja laskennallinen verosaaminen arvioidun todenndkdisen saamisen suuruisena.

Muut periaatteet
Vuokraustoimeksiantojen valityspalkkiot on jaksotettu vuokrasopimuksen kestoajalle.

Rakennusaikaiset korot kirjataan kuluksi. Yhtiolla ei myoskaan ole merkittavia rahoitusleasingsopimuksia.
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1. Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset

Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset kiinteistotyypeittdin, € 2019 2018
Toimisto- ja liiketilakiinteist6t 3,0 43,3
Logistiikkakiinteist6t 7,4 7,1
KiinteistGkehitys 0,2 0,3
Yhteensd 10,6 50,7
Vuokratuotot ja kdyttékorvaukset maantieteellisesti alueittain, € 2019 2018
Pddkaupunkiseutu 8,4 44,3
Muu Suomi 2,3 6,4
Yhteensd 10,6 50,7
2. Poistot ja arvonalentumiset
M€ 2019 2018
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkdvaikutteiset menot 0,3 3,0
Yhteensd 0,3 3,0
Poistot ja arvonalentumiset sisaltyvat tuloslaskelmassa vuokraustoiminnan kuluihin.
3. Liiketoiminnan muut tuotot
M€ 2019 2018
Konkurssipesén jako-osuus 0 0
Osakkeiden kdyvdn arvon muutos 34,5 164,4
Muut tuotot 3,2 0,1
Yhteensd 37,7 164,5
4. Liiketoiminnan muut kulut
M€ 2019 2018
Muut kulut 2,1 1,7
Luottotappiot -0,0 -0,1
Epdvarmat saamiset 0,1 0,2
Yhteensd 2,2 1,8
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5. Tilintarkastajien palkkiot

M€ 2019 2018
KHT-yhteis6 KPMG Oy

Tilintarkastus 0,1 0,0
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,0 0,0
Yhteensd 0,1 0,1

6. Muut hallinnon kulut

M€ 2019 2018
Vieraat palvelut 0,9 0,1
Muut hallinnon kulut 1,4 5,4
Yhteensd 2,3 6,0

7. Tilinpaatossiirrot

M€ 2019 2018
Konserniavustukset, saadut 46,2 0,2
Konserniavustukset, maksetut -33,8 -
Yhteensd 12,4 0,2
8. Tuloverot
M€ 2019 2018
Laskennalliset verot -6,9 -38,4
Yhteensd -6,9 -38,4
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9. Aineettomat hyodykkeet

Muut Keskeneraiset
2019, M€ pitkavaikutteiset . Yhteensa
hankinnat
menot
Hankintameno 1.1. 23,6 1,6 25,2
Lisdykset 0,9 2,4 3,3
Siirrot -0,1 -3,6 -3,7
Hankintameno 31.12. 24,5 0,4 24,9
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -21,5 - -21,5
Siirrot -0,3 - -0,3
Tilikauden poisto -0,3 - -0,3
Kertyneet poistot 31.12. -22,1 - -22,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,4 0,4 2,7
Muut Keskeneraiset
2018, M€ pitkavaikutteiset . Yhteensa
hankinnat
menot
Hankintameno 1.1. 148,2 32,1 180,3
Lisdykset 11,9 32,6 44,5
Siirrot -136,4 -63,1 -199,5
Hankintameno 31.12. 23,6 1,6 25,2
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -101,6 - -101,6
Siirrot 83,1 - 83,1
Tilikauden poisto -3,0 - -3,0
Kertyneet poistot 31.12. -21,5 - -21,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,1 1,6 3,7
10. Aineelliset hyodykkeet
2019, M€ Ennakko-maksut Yhteensa
Hankintameno 1.1. 0,3 0,3
Lisdykset 0,0 0,0
Vidhennykset -0,1 -0,1
Hankintameno 31.12. 0,3 0,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,3 0,3
2018, M€ Ennakko-maksut Yhteensa
Hankintameno 1.1. 0,3 0,3
Lisdykset 0,0 0,0
Vidhennykset -0 -0,0
Hankintameno 31.12. 0,3 0,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,3 0,3
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11. Sijoitukset

U U PN o c PO :
$gE8  2§ef g328 §5= EN g
S5 g2 E s X 325 @ ER: =3 3
2019, M€ 3 ez = 352 R 5 £
>
Hankintameno 1.1. 1026,1 578,0 32,5 15,1 134,9 1786,7
Lisdykset 172,6 238,6 - 0,9 0,1 412,2
Vidhennykset -90,3 -323,2 -10,8 - -127,5 -551,8
Kirjanpitoarvo 1108,4 493,4 21,8 16,0 7,6 1647,1
31.12.
@ T o8 FTIRS) o £ ‘@
Q 9 3= 9 2 > O e
~ ERL = S a g
3 REZ %G s 2
*) Muut sijoitukset, M€ o » O g n = £ =
5 2 <
=] [ g
S =
>
Hankintameno 1.1. 0,0 127,5 7,4 - 134,9
Lisdykset - - 0,0 0,1 0,1
Vidhennykset - -127,5 - - -127,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 - 7,5 0,1 7,6
S ¥ © C 0O € X'Z ¥ © C 0O € X 35 = + P > 2 ¥ U ©® O ¢ h= B~ Q (T
o18,me  FTE EEZENE EEL2SESZisfEsg: 3897 g2
’ o i 2 58 i 2 50 o S (VST o c == <
Hankint
1‘;” intameno 21185 1427,9 23,0 15,0 93,0 3677,5
Lisdykset 1951,5 1180,8 16,7 0,1 146,0 3295,0
Vidhennykset -3043,9 -2030,7 -7,2 - -104,2 -5185,85
Kirjanpitoarvo 1026,1 578,0 32,5 15,1 134,9 1786,7
31.12.
g §33° e 2
< €52 3= E a3 2
L [ © £ £ ® 5 £
*) Muut sijoitukset, € 3 8 o6 > S < <
3 g
s <
Hankintameno 1.1. 9,4 76,2 7,4 93,0
Lisdykset 3,0 143,0 - 146,0
Vidhennykset -12,3 -91,7 - -104,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 127,5 7,4 134,9
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12. Lyhytaikaiset saamiset

M€ 2019 2018
Myyntisaamiset 0,6 11,5
Muut saamiset 0,4 4,8
Lyhytaikaiset lainasaamiset

Lyhytaikaiset lainasaamiset, sisdiset 2,5 -
Siirtosaamiset

Siirtosaamiset, sisdiset 118,9 39,9

Muut siirtosaamiset 2,1 1,6
Siirtosaamiset yhteensd 121,0 41,6
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd 124,5 57,8
Siirtosaamisten olennaiset erdt

Korot ja rahoituserdt 16,5 9,8

Muut 104,4 31,7
Yhteensd 121,0 41,6

13. Oma paaoma

M€ 2019 2018
Osakepddoma 1.1. 111,0 111,0
Osakepddoma 31.12. 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 1.1. 159,1 159,1
Ylikurssirahasto 31.12. 159,1 159,1
Sijoitetun vapaan oman pdéoman rahasto 1.1. 770,7 586,7
Tilikauden muutos -189,0 184,0
Sijoitetun vapaan oman péddoman rahasto 31.12. 581,7 770,7
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 427,4 591,5
Osakkeiden kdypdarvo - 36,8
Osingonjako -149,0 -320,5
Edellisten tilikausien voitto 31.12. 278,4 307,9
Tilikauden voitto / tappio 43,9 119,6
Oma pdiéioma yhteensd 1174,3 1468,3
Laskelma voitonjakokelpoisista varoista 31.12., M€ 2019 2018
Voitto edellisiltd tilikausilta 278,4 307,9
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 581,7 770,7
Tilikauden voitto / tappio 43,9 119,6
Yhteensd 904,1 1198,1
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14. Varaukset

M€ 2019 2018
Muut varaukset 1.1. - 0,6
Lisdykset - -
Vidhennykset - -0,6
Muut varaukset 31.12. - -
2018 purettu varaus liittyi myydyn kohteen, Vuosaaren Logistiikkakeskus Oy, ostajalle my&nnettyyn vuokravastuuseen.
15. Vieras paaoma
M€ 2019 2018
Pitkdaikainen korollinen vieras pddoma
Joukkovelkakirjalainat - 170,3
Muut pitkdaikaiset velat, sisdiset 243,5 22,7
Pitkdaikainen korollinen vieras péiéioma yhteensd 243,5 193,0
Laskennalliset verovelat 46,7 42,5
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensd 290,2 235,5
Lyhytaikainen korollinen vieras pédoma
Joukkovelkakirjalainat 170,4 -
Lyhytaikainen koroton vieras pddoma
Saadut ennakot 0,0 0,0
Ostovelat
Ostovelat, sisdiset 2,4 10,3
Muut ostovelat 0,3 0,5
Ostovelat yhteensd 2,6 10,8
Siirtovelat
Siirtovelat, sisdiset 71,7 35,1
Muut siirtovelat 2,8 3,0
Siirtovelat yhteensd 74,5 38,2
Muut lyhytaikaiset velat, sisdiset 70,1 118,3
Muut lyhytaikaiset velat 0,5 5,4
Lyhytaikainen koroton vieras péioma yhteensd 147,7 172,7
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensd 318,2 172,7
Siirtovelkojen olennaiset erdt
Korot ja rahoituserdt 2,5 2,5
Muut 72,0 35,7
Yhteensd 74,5 38,2
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16. Rahoitus

Emoyhtion rahoituksen laadintaperiaatteet vastaavat konsernin tilinpdatoksen liitetiedossa 3 esitettyja laadintaperiaatteita.
Emoyhtion liitetiedoissa on esitetty ne taulukot, jotka eroavat luvuiltaan konsernin liitetiedoista.

Rahoitustuotot ja -kulut

M€ 2019 2018
Osinkotuotot
Konsernin sisdiset osinkotuotot 2,3 -
Rahoitustuotot
Korkotuotot

Lainat ja muut saamiset 0,5 0,6

Muut rahoitustuotot 0,1 0,1

Korkotuotot valuuttajohdannaisista 0,0 0,0
Kurssivoitot

Kurssivoitot, realisoituneet 0,0 0,0

Kurssivoitot, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,0 0,0
Kéyvédn arvon muutos

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,0 0,0

Konsernin sisdiset rahoitustuotot 11,0 23,8
Rahoitustuotot yhteensd 13,9 24,5
Rahoituskulut
Korkokulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista veloista -4,1 -14,9

Korkokulut valuuttajohdannaisista 0,0 0,0
Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja jdrjestelykulut -0,2 -0,5
Kurssitappiot

Kurssitappiot, realisoituneet 0,0 0,0

Kurssitappiot, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -0,0 0,0

Valuuttalainojen realisoitumattomat kurssitappiot 0,0 0,0
Suojauslaskennan alaiset korkojohdannaiset, tehoton osuus 0,0 0,0
Kéyvédn arvon muutos

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,0 0,0
Konsernin sisdiset rahoitusvastikekulut -4,9 -31,1
Konsernin sisdiset korkokulut -3,2 -5,8
Rahoituskulut yhteensd -12,4 -52,3
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd 1,5 -27,8
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Rahavarat

Rahavarojen kirjanpitoarvo koostuu kokonaisuudessaan Euro-mdaaraisista erista

Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat sopimuksiin perustuen olivat

31.12.2019 M€ 2020

2021 2022 2023 2024

2025+

Joukkovelkakirjalainat 174,5

Valuuttajohdannaiset, kdypddn
arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut

Ostovelat ja muut velat 3,6

Korkovelat * 2,5

Konsernin sisdiset lainat -

2443 - - -

Yhteensd 180,6

244,3 0 0 0

*) Korkovelat sisaltyvat myos Joukkovelkakirjalainat tietoon.

Padomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seuraavat:

M€

2019

2018

Korollinen vieras pddoma

170,4

170,3

Rahavarat ja korolliset saamiset

2,5

22,4

Korollinen nettovelka

167,9

147,9

Oma pddoma yhteensd

1174,3

1468,3

Taseen loppusumma

1782,6

1876,5

Omavaraisuusaste

66,6%

78,3%

Rahoitusvarat ja rahoitusvelat

Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin

2019 Tase-erd, M€

vaikutteisesti kirjattavat

Kaypaan arvoon tulos-
rahoitusvarat/-velat

Lainat ja muut saamiset

Suojaus-laskennassa olevat

johdannaiset
Tase-erien kirjanpitoarvot

Jaksotettuun hankinta-
menoon kirjattavat
rahoitusvelat

Kaypa arvo

Taso 1

Taso 2

Taso 3
Yhteensa

Pitkdaikaiset rahoitusvarat

Pitkdaikaiset saamiset

o
i

Konsernin sisdiset

rahoitusvarat 4934

493,4 493,4

493,4

Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Myyntisaamiset ja muut
rahoitusvarat

0,6

0,6 0,6

0,6

Rahavarat

2,6

2,6 2,6

2,6

Kirjanpitoarvo

arvostusryhmittdin 4934

3,3

496,7 496,7

496,7
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Pitkdaikaiset rahoitusvelat

Konsernin sisdiset

. 243,5 243,5 243,5 243,5
rahoitusvelat
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 170,4 170,4 171,9 171,9 171,9
Korkovelat 2,5 2,5 2,5 2,5
OstO\./elatja muut 0,6 0,6 0,6 0,6
rahoitusvelat
Kirjanpitoarvo 417,0 4170 4185 418,5
arvostusryhmittdin

Kaikki johdannaissopimukset on arvostettu kdypaan arvoon taseessa, Korolliset velat on arvostettu taseessa jaksotettuun
hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalld, Kaikki muut erat on arvostettu taseessa hankintamenoon,

Rahoitusvaroissa ja rahoitusveloissa ei ole voimassa olevia johdannaissopimuksia,

Korollinen vieras padgoma

pitkiigikaiset velat, M€ 2019 2019 Kayvat 2018 2018 Kayvat
Tasearvot arvot Tasearvot arvot
Joukkovelkakirjalainat *) - - 170,3 172,3
Yhteensd - - 170,3 172,3
Lyhytaikaiset velat, M€ 2019 2019 Kayvat 2018 2018 Kayvat
Tasearvot arvot Tasearvot arvot
Joukkovelkakirjalainat *) 170,4 171,9 - -
Yhteensd 170,4 171,9 - -
Johdannaissopimukset
Me Kayvat arvot Nimellisarvot Kayvat arvot Nimellisarvot
2019 2019 2018 2018
Valuuttajohdannaiset
Valuuttaoptiot
Ostetut valuuttaoptiot 0,0 0,4 - -
Pitkadaikaisten velkojen eradantyminen
PitkGaikaisten velkojen 2020 2021 2022 2023 2024 2025+

erddntyminen 31.12.2019, M€
Konsernin sisdiset lainat 243,5

Tassa taulukossa esitetdaan nimellisarvoina lainan nostohetken mukaan pitkaaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen eraantymiset
tilinpaatoshetkella, 2020 erdantyvat lainat esitetaan taseessa lyhytaikaisissa lainoissa,

Konsernin kaikkien lainojen keskikorko oli 3,7 (3,6) % korkojohdannaiset siséltden, Lainojen keskimaturiteetti oli 1,6 (1,8) vuotta,
Kaikissa rahoituslaitoslainoissa on tiettyja jatko-optioita, joita Sponda voi hyodyntaa
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17. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Vastuusitoumukset samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2019 2018
Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut takaukset 51 3,3
Muut vastuut, M€ 2019 2018
Sijoitussitoumukset 3,2 3,5
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Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista seka sailytystavoista

Luettelo kirjanpitokirjoista sekd sdilytystavoista

Tilinpaatos

Paiva- ja paakirja
Reskontraerittelyt
Kayttdomaisuuserittelyt
Ostoreskontratositteet
Myyntireskontratositteet
Muistiotositteet
Kassatositteet

Kaytetyt tositelajit

AMC Sisdiset

BCMEMO Memo BC

IP Laskut IP:sta

W Laskut IW:sta

KASSA Kassatositteet

KOM Kayttéomaisuus
KONV Konversio

LT Luottotappiot

M2 Matkalaskut

MEMO Muistiot

PALKAT Palkat

PKULU Projekti, kulu

RESK Sisaiset reskontratapahtumat
TILIOTE Tiliotteet

UFW Rahoitustapahtumat
VITTEET Myyntisaamiset

sPONDa

erikseen sidottuna

sahkoisessa arkistossa
sahkoisessa arkistossa
sahkoisessa arkistossa
sahkoisessa arkistossa
sahkoisessa arkistossa
sahkoisessa arkistossa
sahkoisessa arkistossa
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Hallituksen esitys tilikauden voittoa/tappiota (-) koskeviksi toimenpiteiksi

SPONDA OYJ

KONSERNI

EHDOTUS VOITTOA KOSKEVIKSI TOIMENPITEIKSI
Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat ovat 904 084 935,08 euroa, josta tilikauden tulos on 43 944 811,54 euroa,
Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd osinkoa ei jaeta tilikaudelta 2019.

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

Helsingissa 11. pdivana maaliskuuta 2020

Hallituksen ja toimitusjohtajan allekirjoitukset seka tilinpaatosmerkinta

SPONDA OVYJ
Hallitus
James Seppala Michael Swank Leif Andersson
Jean-Francois Bossy Svein Erik Lilleland Laurent Machenaud
Adam Shah Diana Hoffmann

Christian Hohenthal

Toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus,

Helsingissa 11. pdivana maaliskuuta 2020

KPMG Oy Ab
Esa Kailiala Petri Kettunen
KHT KHT
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Tilintarkastuskertomus

Sponda Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Sponda Oyj:n (y-tunnus 0866692-3) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2019.
Tilinpaatos sisaltaa konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista tilinpaatéksen
laatimisperiaatteista, seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahavirtalaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

— konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttdéon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisesti,

— tilinp&atds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun lisaraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpdétbksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut naiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suoritamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien saannésten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on maaritetty
perustuen ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja
laajuuden maarittdmisessa, seka todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa
tilinpaatokseen kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien
suuruudesta, joilla yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpaatoksen kayttajien
tekemiin taloudellisiin paatoksiin. Olemme ottaneet huomioon myds sellaiset virheellisyydet, jotka
laadullisten seikkojen vuoksi ovat mielestdmme olennaisia tilinpaatdksen kayttajille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittdvimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitéd annettavaa
lausuntoa, emmeka anna ndista seikoista erillista lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan
mukaiset merkittdvat olennaisen virheellisyyden riskit sisaltyvat alla kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta
keskeisiin seikkoihin.
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Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siita, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
sisaltynyt arviointi siita, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

TILINTARKASTUKSEN KANNALTA KESKEISET SEIKAT  KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA KASITELTIIN

TILINTARKASTUKSESSA

Sijoituskiinteistojen arvostaminen (konsernitilinpaatoksen liitetieto 2 ja emoyhtion

tilinpaatoksen liitetieto 11)

— Kaypaan arvoon arvostettavat
sijoituskiinteistot (3.505 milj. euroa)
muodostavat 95 % konsernitaseen loppu-
summasta 31.12.2019. Arvostamisessa
kaytettaviin ennusteisiin liittyvista arvioista
ja tasearvojen merkittdvyydesta johtuen
sijoituskiinteistdjen arvostaminen on
konsernin tilintarkastuksessa keskeinen
seikka.

— Sijoituskiinteistéjen kayvat arvot maaritel-
I&an kiinteistokohtaisesti perustuen diskon-
tattuihin kassavirtaennusteisiin. Naiden
taustalla olevien keskeisten oletusten
maarittely edellyttda johdon harkintaa mm.
kiinteistdjen tuottovaatimusten, markkina-
vuokrien, yllapitokulujen ja kayttdasteiden
osalta.

— Osakesijoitukset emoyhtion taseessa on
arvostettu osakkeen kaypaan arvoon.

Olemme arvioineet laskelmissa kaytettyja
johdon harkintaa edellyttavia oletuksia ja
merkittavimpien kaypien arvojen muutosten
perusteita. Olemme myds testanneet
laskelmissa kaytettavien perustietojen
oikeellisuuden varmistamiseksi konsernissa
kaytdssa olevia kontrolleja.

Tarkastukseen on osallistunut arvonmaa-
rityksen asiantuntijoitamme, jotka ovat
pistokokein testanneet laskelmien teknista
oikeellisuutta ja verranneet kaytettyja oletuk-
sia markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

Olemme haastatelleet konsernin kayttamaa
ulkopuolista auktorisoitua kiinteistoarvioijaa
(AKA) arvioidaksemme konsernin
arvonmaarityksessa kayttdman menetelman
asianmukaisuutta.

Olemme arvioineet sijoituskiinteistoja
koskevien liitetietojen asianmukaisuutta.

Liikevaihto: vuokratuottojen kirjaaminen (konsernitilinpaatoksen liitetieto 2.3)

— Konsernin liikevaihto koostuu Iahes yksin-
omaan sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista.
Toimialalle ovat tunnusomaisia vaihtelevan
pituiset, erilaisin ehdoin toteutetut vuokra-
sopimukset.

— Olemme arvioineet ja testanneet vuok-

rausprosessin tietojarjestelmaympariston ja
laskutuksen oikeellisuuteen liittyvia kontrol-
leja likevaihdon taydellisyyden ja oikeelli-
suuden arvioimiseksi.

— Aineistotarkastustoimenpiteena olemme

mm. analysoineet Kiinteistokohtaista kuu-
kausittaista vuokratuottoseurantaa.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinpaatés antaa oikean ja
riittdvan kuvan EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
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siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
my0s sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen,
jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatodsta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatés laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole
muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytdoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka
sisaltda lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, etta
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita
kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettéd kdytamme ammatillista harkintaa ja
sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdoksesta tai virheestd johtuvat tilinpaatdksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja  hankimme lausuntomme  perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silld vaarinkaytdkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentdmista, tietojen tahallista
esittdmatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin  ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatdksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epaillda emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatdksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittdvid, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6
tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatdksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltda ja sita, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisgja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpaatoksestd. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

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

Sponda - Hallituksen toimintakertomus ja konsernitilinpatos 2019



Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin
liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittdvimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisid. Kuvaamme
kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdadds tai maarays estaa kyseisen seikan
julkistamisen tai kun ddrimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siitéa aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voisi kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtikokouksen valitsemana tilintarkastajana 21.4.1998 alkaen yhtajaksoisesti 22 vuotta.
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen ja
vuosikertomukseen sisaltyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatosta eika sitd koskevaa
tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttddmme ennen taman
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa, ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttédmme kyseisen
paivan jalkeen. Tilinpaatdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksildity muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja
tatad tehdessdmme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiridassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen
laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yndenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kayttéémme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella johtopaatoksen, etta kyseisessd muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa 11. maaliskuuta 2020
KPMG OY AB

Esa Kailiala Petri Kettunen
KHT KHT
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