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Tietoja osakkeenomistajille

Spondan tavoitteena

on omistaja-arvon

kasvattaminen

ja sdadnnollinen

vuosittainen osinko-

tuotto.

Sponda sijoituskohteena

Sponda on Suomen jaVendjdn suurimpi-
en kaupunkien toimitilakiinteistoihin eri-
koistunut kiinteist&sijoitusyhtio. Spondan
osakkeet on noteerattu NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ssd. Osakkeen kaupankdynti-
tunnus on SDAIV.

Sponda tavoittelee kannattavaa kasvua
asiakaslahtoiselld toimintatavalla, aktiivi-
sella kiinteistokehitykselld, kiinteistdjen
ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla. Omis-
tajilleen Sponda on hyva sijoituskohde,
jonka tavoitteena on omistaja-arvon kas-
vattaminen ja sddnnéllinen vuosittainen
osinkotuotto.

Yhtion vahvuuksia ovat padkaupunki-
seudun parhaille paikoille keskittyva kiin-
teistdportfolio, laadukas ja hajautettu
vuokralaiskanta seki tasapainoinen vuok-
rasopimusjakauma. Merkittavid kilpailu-
etuja ovat myds aktiivinen kiinteistokehi-
tystoiminta sekd kokenut ja sitoutunut
johto ja henkildsto.

Kiinteistdportfolioon kuuluu laaja vali-
koima toimisto-, liketila-, kauppakeskus-
ja logistiikkakiinteistdjd. Tavoitteena on
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maksimoida toiminnan rahavirta nykyisen
kiinteistoportfolion aktiivisen hallinnoin-
nin kautta. Hajautettu vuokralaiskanta ja
tasapainoinen vuokrasopimusjakauma
vahvistavat Spondan vuokratulojen va-
kautta.Yhtiolld on huomattava maaomai-
suus ja runsaasti potentiaalisia kiinteist-
kehityskohteita.

Merkintdetuoikeusanti ja
osakkeenomistus
Sponda vahvisti vuoden 2009 aikana pda-
omarakennettaan ja toteutti touko-kesa-
kuussa merkintdetuoikeusannin olemas-
sa oleville osakkeenomistajille. Osakean-
ti ylimerkittiin ja silld kerdttiin noin 200
miljoonaa euroa.Varat kdytettiin kokonai-
suudessaan velkojen maksuun ja yhtién
omavaraisuusasteen vahvistamiseen.
Osakeannin seurauksena Spondan osak-
keiden mddrd kasvoi |66 545 277 osak-
keella 277 575 462 osakkeeseen. Osak-
keiden merkintdhinta oli 1,25 euroa
osakkeelta.

Spondalla oli vuoden 2009 lopussa
9 905 osakkeenomistajaa. Hallintarekis-

Puhelin 020 431 31
Faksi 020 431 3333

Sijoittajasuhteet ja viestintd

Pia Arrhenius
Viestintd- ja
sijoittajasuhdejohtaja
Puhelin 020 431 3454
pia.arrhenius@sponda.fi

Anita Riikonen
Viestintdpaallikko
Puhelin 020 431 3470
anita.riilkonen@sponda.fi

terdityjen ja ulkomaalaisten osakkeen-
omistajien osuus oli 42,2 prosenttia.
Spondan osakekannan markkina-arvo oli
vuoden lopussa 758 miljoonaa euroa.

Yhtiokokous
Sponda Oyj:n vuoden 2010 varsinainen
yhtidkokous pidetddn keskiviikkona
17.3.2010 klo 14.00 Finlandia-talossa,
Helsinki-salissa, osoitteessa Mannerhei-
mintie |3 e, 00100 Helsinki, ovi M3 tai
K3.Yhtiokokouksen iimoittautumisohjeet
|6ytyvdt Spondan verkkosivuilta osoit-
teesta www.sponda.fi> Sijoittajat.
Yhtidkokoukseen on oikeutettu osal-
listumaan osakkeenomistaja, joka viimeis-
tddn 5.3.2010 on merkitty osakkeen-
omistajaksi Euroclear Finland Oy:n pitd-
mddn yhtion osakasluetteloon.

Osingon maksu

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd
tilikaudelta 2009 maksetaan osinkoa O, | 2
euroa osakkeelta. Yhtiokokouksen paat-
tdma osinko maksetaan osakkaalle, joka
hallituksen vahvistamana osingonmaksun



Osinko/osake

2005 2006 2007 2008  2009*

* Hallituksen esitys

tdsmaytyspdivand 22.3.2010 on merkitty
Euroclear Finland Oy:n pitdmdin omista-
jaluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtidko-
koukselle, ettd osinko maksetaan tdten
tdsmadytysajan padtyttyd 29.3.2010.

Henkilo- ja osoitetietojen muutokset
Osakkeenomistajien osoitteenmuutok-
set pyyddmme ystavillisesti ilmoittamaan
pankkiin tai Euroclear Finland Oy:66n
sen mukaan, missd osakkeenomistajalla
on arvo-osuustili.

Talousinformaatio
Sponda julkaisee vuoden 2010 osavuo-
sikatsaukset seuraavasti:

Osavuosikatsaus

1-3/2010 keskiviikkona 5. toukokuuta 2010
Osavuosikatsaus

|-6/2010 torstaina 5. elokuuta 2010
Osavuosikatsaus

|-9/2010 keskiviikkona 3. marraskuuta 2010

Sponda julkaisee kaiken sijoittajamateri-
aalin sekd suomeksi ettd englanniksi. Ma-

Spondan osakkeen
kurssikehitys ja vaihto
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(painotettu keskiarvo, oikaistu IAS 33 mukaan)

teriaali on yhtion verkkosivuilla osoit-
teessa: www.sponda.fi> Sijoittajat. Tie-
dotteet voi tilata osoitteessa www.spon-
da.fi> Media> Tiedotteiden tilaus tai
ottamalla yhteytta:

Sponda Oyj, Viestintd

PL 940,00101 Helsinki

puhelin 020 431 31

sahkoposti: tuija.hakama@sponda.fi

Spondan sijoittajaviestintd

Spondan sijoittajaviestinndn pddasiallise-
na tehtdvand on varmistaa, ettd markki-
noilla on kdytéssd oikeat ja riittavat tie-
dot, jotta sijoittajat voivat arvioida yritys-
td sijoituskohteena nyt ja tulevaisuudes-
sa. Sijoittajaviestintd huolehtii siitd, ettd
yhtion tiedottaminen on tasapuolista,
ajantasaista ja avointa.

Spondan hallitus vastaa sekd osavuosi-
katsausten ettd tilinpddtostietojen julkai-
semisesta. Toimitusjohtaja, talous- ja ra-
hoitusjohtaja sekd viestintd- ja sijoittaja-
suhdejohtaja vastaavat kommunikoinnis-
ta Spondan sijoittajien kanssa. Hiljainen

Spondan osakekurssi verrattuna
indekseihin

€
10,0
8,0
6,0

4,0

20

2005 2006 2007 2008 2009

B Sponda
OMX Helsinki CAP indeksi
M EPRA Europe indeksi

Lihde: Spondan internet-sivut ja Investis

jakso alkaa Spondassa kolme viikkoa en-
nen tuloksen julkistuspdivdd. Tama tar-
koittaa sitd, ettd tuona aikana Sponda ei
kommentoi eikd tapaa padomamarkki-
noiden edustajia.

Tiedot niistd pankeista ja pankkiiriliik-
keistd, jotka ovat ilmoittaneet tekevdnsd
Spondan toimintaan liittyvid analyyseja,
ovat yhtidn verkkosivuilla osoitteessa
www.sponda.fi. Lista voi olla puutteelli-
nen, eikd Sponda vastaa analyyseissa esi-
tetyistd arvioista.
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Sponda lyhyesti

Sponda on toimitilojen vuokraukseen sekd kiinteistojen kehittdmiseen ja omistamiseen erikoistunut
kiinteistdsijoitusyhtio. Kehittdmdlld toimitiloista viihtyisid ja yksiléllisid toimintaympdristdjd Sponda luo
edellytykset asiakkaidensa menestykselle.

Liiketoimintayksikko

Yksikén toiminnan kuvaus

Vuoden 2009 keskeiset tunnusluvut

Sijoituskiinteistot:
Toimisto- ja liiketilakiinteistot

Kauppakeskukset

Logistiikkakiinteistot

Vendja

Kiinteistokehitys

Kiinteistorahastot

Spondan toimisto-, liketila-, kauppakes-
kus- ja logistiikkakiinteistot sijaitsevat
Suomen jaVendjan suurimmissa kaupun-
geissa. Kotimaan kiinteistdt sijaitsevat
pddosin pddkaupunkiseudulla sekd Ou-
lussa, Tampereella ja Turussa. Vendjalld
Sponda omistaa kiinteistdjd Pietarissa ja
Moskovassa.

Pitkdjdnteisend ja vakaana kiinteistosi-
joittajana Sponda tarjoaa asiakkailleen
luotettavaa ja pitkdaikaista kumppanuut-
ta. Laajasta kiinteistékannastamme 16ytyy
ratkaisu niin isojen kuin pienten yritysten
toimitilatarpeisiin.Vaihtoehtona on myds
uudet, tdsmdlleen asiakkaan tarpeiden
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Toimisto- ja liiketilakiinteist&t
vuokraa, hankkii ja myy toimisto-
ja liiketiloja Suomessa.

Kauppakeskuskiinteistot
vuokraa kauppakeskusten liiketiloja
Suomessa.

Logistiikkakiinteistot
vuokraa, hankkii ja myy logistiikka-
kiinteistojd Suomessa.

Venijd-liketoimintayksikkd
vuokraa ja hankkii toimitiloja
Vendjdlla.

Kiinteistokehitys
toteuttaa ja markkinoi
kiinteistokehityshankkeita.

Kiinteistorahastot-liketoimintayksikko
hallinnoi kiinteistorahastojen kautta
liiketila-, toimisto- ja logistiikka-
kiinteistojd.

mukaisiksi radtéldidyt tilat Spondan uu-
diskohteessa.

Innovatiivisilla, asiakaslahtoisilla ratkai-
suilla Sponda luo aktiivisesti alan parhai-
ta kdytdntdjd ja toimii vastuullisesti ym-

paristdn ja kaupunkikuvan kehittdjana.

Spondan tavoitteena on toimia lapindky-
vasti ja kestdvan kehityksen periaatteita
noudattaen.

Yhtidn Suomessa jaVendjilld sijaitsevi-
en sijoituskiinteistdjen vuokrattava pinta-
ala on noin 1,5 miljoonaa nelidmetrid
koostuen |28 toimisto- ja liiketilakiinteis-
tostd, 9 kauppakeskuksesta ja 53 logistiik-
kakiinteistostd. Koko kiinteistdsalkun kay-

Nettotuotot 96,3 M€
Vuokrausaste 87,9 %,
Toimisto- ja liketilaa 770 000 m?

Nettotuotot 31,4 M€
Vuokrausaste 96,4 %
Liiketilaa 140 000 m?

Nettotuotot 27,4 M€
Vuokrausaste 74,5 %
Logistiikkatilaa 530 000 m?

Nettotuotot 16,4 M€
Vuokrausaste 88,2 %
Toimitilaa 46 000 m?
Maa-alueet 66 hehtaaria

Investoinnit 23,5 M€
Kiinteistokehityssalkun
tasearvo 220,6 M€

Likevaihto 12,7 M€
Nettotuotot 10,9 M€
Spondan sijoitukset
kiinteistérahastoihin 56,2 M€

pd arvo kiinteistdkehitys mukaan lukien
31.12.2009 oli noin 2,8 miljardia euroa.

Spondan kotimaan alueellisia toimipis-
teitd tdydentdd valtakunnallinen asiakas-
palvelukeskus. Lisdksi Spondalla on toi-
mistot Pietarissa ja Moskovassa.

Liiketoimintayksikot
Sponda organisoitiin |.1.2009 alkaen nel-
jddn liketoimintayksikkdon: Sijoituskiin-
teistot, Kiinteistokehitys, Kiinteistérahas-
tot sekd Vendjd.

Sponda tehosti toimintaansa vuoden
2009 alussa voimaanastuneella organi-
saatiouudistuksella. Yhdistamalld toimis-



Kiinteistojen maantieteellinen
sijainti kdyvan arvon mukaan

Asiakasldhtoisend ja vakaana
klmtelstosumttajana

Sponda tarjoaa asiakkailleen

luotettavaa ja pitkdjcdnteistad

Osuus Spondan
kiinteistokannasta

33 % Hki, ydinkeskusta 7 9% Tampere 52 %
25 % Hki, Ruoholahti 3 % Turku

31 % muu padkaupunkiseutu | 9% Oulu
Kauppakeskuskiinteistdistd noin 60 % sijaitsee 20 %
Helsingissd ydinkeskustassa ja Ruoholahdessa.

Lisgksi Spondalla on kauppakeskuksia Helsingin
[takeskuksessa, Ylojdrvelld ja Kempeleelld.

Kiinteistot sijaitsevat padasiassa 14 %
padkaupunkiseudulla.

29 % Pietari 6%
71 % Moskova "

*) pinta-alan mukaan

Kayttamattomat maa-alueet ja potentiaaliset 8 %

kiinteistokehityskohteet sijaitsevat padosin

padkaupunkiseudulla.

Kiinteistot sijaitsevat Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, mm. Jyvaskyldssd, Lappeenrannassa

ja Hameenlinnassa.

to- ja liiketilakiinteistdihin seka logistiik-
kakiinteistoihin keskittyneet yksikot yh-
deksi liiketoimintayksikdksi, Sijoituskiin-
teist&t-yksikdksi, Sponda tehosti yhtion
toimintojen ohjattavuutta ja paransi kus-
tannustehokkuuttaan.

Samassa yhteydessd yhtion strategia-
muutoksesta johtuen Spondan Vendjan
toimintoihin keskittyneen Vendjd ja Baltia
-nimisen liketoimintayksikén nimi muu-
tettiin, ja yksikén nimi on vuoden 2009
alusta ldhtien ollut Vengja.

Sijoituskiinteistot-liketoimintayksikko kes-
kittyy Spondan kotimaan toimisto-, liike-

tila-, kauppakeskus- ja logistiikkakiinteis-
tojen vuokraamiseen sekd kiinteistdjen
hankintaan ja myyntiin. Kiinteist&t sijaitse-
vat Suomen suurimmissa kaupungeissa.

Kiinteistokehitys-liketoimintayksikkd kes-
kittyy uusien kiinteistéhankkeiden mark-
kinointiin ja toteuttamiseen asiakastar-
peiden pohjalta. Toiminnan kohteina ovat
ensisijaisesti Spondan rakentamattomat
maa-alueet ja uudistettavat rakennukset.

Kiinteistorahastot-liiketoimintayksikkd
omistaa osuuksia kiinteistérahastoista ja
hallinnoi rahastojen liiketila-, toimisto- ja

kumppanuutta.

logistiikkakiinteistojd. Spondan hallinnoi-

mat kiinteistérahastot harjoittavat toi-
mintaa Suomen keskisuurissa kaupun-
geissa.

Vendjd-liiketoimintayksikkd harjoittaa lii-
ketoimintaa Vendjilld vuokraamalla, hal-
linnoimalla ja kehittdmalld toimitiloja siel-
Id toimivien yritysten ja yhteisojen kayt-
t66n. Spondan kiinteistot sijaitsevat Ve-
ndjallda Moskovassa ja Pietarissa.
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Taloudellinen katsaus

Liikevaihto kasvoi
243,0 miljoonaan euroon.

Konsernin tunnusluvut (IFRS) 31.12.2009 31.12.2008 2 31.122008 31.122007 31.122006 31.122005
Liikevaihto, M€ 243,0 2243 2243 2109 174 103,1
Liikevoitto, M€ -13,3 17,3 1262 2567 1039 65,5
Voitto ennen veroja, M€ -78,3 42,2 38,7 1844 65,4 392
Operatiivinen kassavirta/osake, € R 0,45 0,78 0,78 08l 0,56 0,57
Osakekohtainen nettovarallisuus, € R 3,54 493 4,90 524 4,65 4,52
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € R 4,18 6,04 6,01 6,26 595

Tulos/osake, € K -0,35 016 0,15 079 0,38 023
Sijoitetun pddoman tuotto, % -0,35 4,38 4,71 10,05 7,199 557
P/E-luku -6,79 14,69 12,89 6,45 19,68 21,21
Omavaraisuusaste, % 37,31 31,86 31,75 32,30 20,19 4491
Nettovelkaantumisaste, % 140,87 179,63 180,68 174,93 334,32 107,08
Osinko, € 0,12 0,00 0,00 0,50 0,40 0,50
Osinko tuloksesta, % -33,96" 0,00 0,00 3949 65,60 133,42
Efektiivinen osinko, % 4,40 0,00 0,00 6,12 333 6,29

1) Hallituksen esitys

2) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa kéytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
3) IAS 23 kiyttoonoton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut

4) Vertailuvuosien luvut oikaistu vuonna 2009 toteutetun osakeannin vaikutuksella IAS 33 mukaisesti

5) Vuoden 2009 lukua seki vertailuvuosien lukuja ei ole oikaistu IAS 33 mukaisesti

Sponda Oyjin likevaihto kasvoi vuonna 2009 ennétykselliselle  Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.1.-31.12.2009
tasolle, 243,0 (31.12.2008: 224,3) miljoonaan euroon.Ylldpito- (vertailukausi 1.1.-31.12.2008)

kulujen ja rahastojen vilittdmien kulujen jilkeiset nettotuotot * Liikevaihto kasvoi noin 8 prosenttia vertailukaudesta
olivat 181,6 (166,8) miljoonaa euroa ja yhtion liikevoitto oli 243,0 (224,3) miljoonaan euroon.

-13,3 (1'17,3) miljoonaa euroa. Lukuun sisdltyy kiinteistojen kay- * Nettotuotot kasvoivat noin 9 prosenttia 81,6 (166,8)
vdn arvon muutosta yhteensd -175,1 (-44,9) miljoonaa euroa. miljoonaan euroon.

Liikevoitto oli -13,3 (117,3) miljoonaa euroa.

* Tulos verojen jdlkeen oli -81,6 (29,2) miljoonaa euroa.
Tulos/osake oli -0,35 (0,16) euroa.

» Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,45 (0,78) euroa.
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli 2 767,5 (2 915,5)
miljoonaa euroa.

* Nettovarallisuus/osake oli 3,54 (4,93) euroa.
* EPRA nettovarallisuus/osake oli 4,18 (6,04) euroa.
Taloudellinen vuokrausaste oli 86,6 (88,5) prosenttia.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd osinkoa
tilikaudelta 2009 maksetaan 0,12 euroa/osake.
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Liikevaihto
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Toimitusjohtajan katsaus

Vuodesta 2009 muodostui toimintaympdriston haasteista huolimatta Spondalle monella tavalla
menestyksekds. Vahvistimme vuoden aikana yhtién omavaraisuutta tavoitteiden mukaisesti sekd
osakkeenomistajillemme suunnatulla osakeannilla ettd kiinteistémyynneilld.

Vaikeasta rahoitusmarkkinasta huolimat-
ta toteutimme myds useita rahoitusjar-
jestelyja. Erityisen myonteistd kuluneena
vuonna oli aktiivinen vuokraustoimin-
tamme, joka nosti nettotuottomme en-
ndtyskorkeaksi.

Kiinteistdsektorilla toimintaympariston
haasteet kohdistuivat kiinteistdarvoihin,

toimitilojen kdyttoasteisiin ja vuokratasoi-
hin sekd uudishankkeiden rahoitukseen.
Seurasimme markkinoiden muutoksia
herkalld korvalla ja reagoimme niihin no-
peasti tehostamalla toimintaamme ja tds-
mentdmalld yhtién lyhyen aikavdlin tavoit-
teita.

Rahoitusmarkkinoiden
elpyminen alkoi syksylli
Rahamarkkinakriisi vaikeutti etenkin en-
simmdiselld vuosipuoliskolla yritysten lai-
nansaantia ja supisti kaupankdyntia kiin-
teistdmarkkinoilla. Ulkomaiset toimijat
vetdytyivdt Suomen kiinteistomarkkinoil-
ta ldhes téysin, ja kauppaa kaytiin pddasi-
assa kotimaisten toimijoiden keskuudes-
sa. Kesan jélkeen rahoitusmarkkinat ovat
hiljalleen elpyneet, ja rahoitusta on
jdlleen tarjolla luotettaville kiin-
teistdalan toimijoille.
Vuokramarkkina
lahti taloudellisen
kehityksen mukana
hitaaseen alamékeen
mutta piti pintansa pa-
remmin kuin kiinteisto-
markkinoilla ennakoitiin.
Vuokratasot sdilyivat |4-
hes muuttumattomina
suosituilla toimitilojen si-
jaintialueilla, esimerkiksi
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Helsingin ydinkeskustassa. Lisdksi vuokra-
markkinoiden kehityksestd, kaupankayn-
nin niukkuudesta ja tuottovaatimusten
kasvusta johtunut kiinteistéjen arvojen
lasku jdi lopulta selvésti markkinoiden
odotuksia pienemmaksi.

Vendgjdlld talouskriisin vaikutukset oli-
vat rajummat, mutta kriisi ndyttdisi jadvan
sielld selvdsti lyhytaikaisemmaksi kuin
Suomessa. Vendjan talous kddntyi jo ke-
sdn jdlkeen kasvuun &ljyn hinnannousun
siivittdmana. Positiivisia merkkejd on néh-
tavilld Vendjan kiinteistdmarkkinoillakin,
jossa toimistokiinteistdjen vajaakdyton
kasvu taittui ja vuokrien lasku alkoi ta-
saantua loppuvuodesta.

Spondan vuokraustoiminta
menestyksekdstd vuonna 2009
Toimintaympdristdn tiukentuessa yritys-
ten operatiivinen kyky joutuu koetuksel-
le. Pitkdaikainen kiinteistdalan kokemuk-
semme ja vuokraustoiminnan osaami-
semme luovat Spondan toiminnalle van-
kan perustan ja hyvdt edellytykset
vastata suhdanteen haasteisiin. Markkina-
asemaamme vahvistaa myds laadukas
kiinteistdkantamme, joka keskittyy kau-
punkien keskusta-alueille. Tunnemme
strategisten toiminta-alueidemme kiin-
teistdbmarkkinat ja seuraamme aktiivises-
ti markkinoiden kehitystd. Néin pystym-
me varautumaan ja reagoimaan markki-
namuutoksiin nopeasti.

Vuonna 2009 vuokraustoimintamme
oli menestyksekdstd. Liikevaihtomme ja
nettotuottomme vlittivét selkedsti tavoit-
teemme ja kasvattivat operatiivista kas-
savirtaamme. Solmimme vuoden aikana
uusia vuokrasopimuksia keskimaarin



pddttyneitd sopimuksia korkeammalla
vuokratasolla, ja vuokrakannassamme oli
paikoin varovaista vuokranousua. Talou-
dellista menestystdmme lisdsivdt enna-
tyksellisen alhaiset rahoituskulut sekd hal-
linnon kulujen lasku. Olen tyytyvdinen
erittdin hyvddn osakekohtaiseen opera-
tiiviseen kassavirtaamme, jonka ansiosta
Sponda pystyy jdlleen maksamaan omis-
tajilleen hyvda osinkoa.

Suhdannehaasteet kohdistuivat osal-
tamme pédasiassa kiinteistdarvoihin sekd
kotimaan toimistojen ja logistiikkatilojen
kdyttoasteisiin. Vuosien 2008 ja 2009
vaihteessa Suomessa valmistui enndtys-
maard uusia toimistotaloja, mikd kasvatti
toimitilatarjontaa ja kohdisti paineita toi-
mistojen vuokrausasteisiin. Logistiikkati-
lojen vuokrausasteita puolestaan painoi
viennin ja tuonnin tavaravirtojen hiipumi-
sesta johtuva logistiikkatilojen kysynnan
lasku.

Vendjdn markkinoilla yleinen vuokrata-
son lasku ei merkittavdsti alentanut vuok-
ratuottojamme. Haastavassa markkinati-
lanteessa Vendjan kiinteistdkantamme
vuokrausaste sdilyi ldhes 90 prosentin ta-
solla, mikd ylitti yleisen markkinatason
selvdsti.

Osakeanti vahvisti omavaraisuusastetta
Syyskuussa 2009 sopeutimme lyhyen ai-
kavélin ja taloudellisia tavoitteitamme val-
litsevaan markkinatilanteeseen. Lyhyelld
tdhtdimelld tavoittelemme maltillista kas-
vua ja pyrimme nostamaan omavarai-
suusastettamme.

Omavaraisuusaste nousi 37 prosent-
tiin kesélld toteutetun osakeannin my&ta.
Osakeannin onnistuminen sekd vuoden

aikana tekemdamme lukuisat lainajarjeste-
Iyt osoittivat, ettd Spondalla on sekd pda-
oma- ettd rahoitusmarkkinoilla hyva luot-
tamus vaikeinakin aikoina.

Kuluneen vuoden aikana vahvistimme
omavaraisuuttamme myds useilla kiin-
teistdmyynneilld. Kaikki kiinteistdkaup-
pamme tehtiin markkina-arvon ylittaval-
1d hinnalla. Haasteellisessa tilanteessa on-
nistuneet kiinteistdmyynnit olivat henki-
[6kunnaltamme erinomainen suoritus.

Rahoituskriisi karsi voimakkaasti kiin-
teistdalan uusia investointihankkeita.
Spondassa kiinteistokehitystoimintaa ak-
tivoitiin vuoden 2009 lopulla kdynnista-
malld City-Centerin liikekorttelissa mit-
tava rakennusvaihe ja sopimalla yhdelle
kayttdjdlle rakennutettavasta 22 000 ne-
lidn tuotantotilasta Vantaan Hakkilaan.
Rahoitamme kiinteistdkehityshankkeita
kiinteistdmyynneilld, joita jatkamme kulu-
van vuoden aikana.

Asiakaspalvelua ja ympdristéosaamista
kehitetddn edelleen vuonna 2010
Suomen talouseldmén odotetaan ldhte-
van varovaiseen nousuun vuoden 2010
aikana, mikd nostaa vahitellen my&s yri-
tysten optimismia ja sen my&td kiinnos-
tusta toimitilojen laajentamiseen. Kiinteis-
témarkkinoilla my&nteinen talouskehitys
ndkyy viiveelld. Varovaista elpymistd ja
vuokrauskysynndn kasvua on odotetta-
vissa vuoden 2010 loppupuolella.
Vuonna 2009 uusia toimitilahankkeita
ei juuri valmistunut, mikd vahentdd tule-
vaisuudessa kiinteistdjen vajaakdyttdd ja
vakiinnuttaa etenkin suosittujen alueiden
vuokratasoja. Vuoden 2010 aikana kiin-
teistémarkkinan odotetaan kehittyvan
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positiiviseen suuntaan, ja positiivisen ke-
hityksen taloudelliset vaikutukset ovat
ndhtavissa vuoden 201 | tuloksessamme.

Nykyisess tilanteessa haluamme pitdd
kiinni hyvistd asiakassuhteistamme keskit-
tdmalld voimavaramme myynti- ja vuok-
raustybhon sekd asiakaspalvelumme ke-
hittdmiseen. Tama tarkoittaa kovaa tyotd
vaativassa toimintaympdristdssd, mutta
markkinatuntemuksemme ja vuokraus-
toiminnan osaamisemme luovat meille
hyvit edellytykset menesty4.

Spondan toimintaa leimaavat vuonna
2010 vahvasti myds ymparistévastuuky-
symykset, jotka on nostettu yritysvas-
tuumme strategiseksi painopistealueeksi.
Ympdristéndkskulma on aina huomioitu
kiinteistdsijoituspadtoksissimme, ja ym-
pdristdd sddstdvat ratkaisut on asetettu
etusijalle kiinteistékehitystoiminnassa ja
kiinteistdjen ylldpidossa. Nyt haluamme
tarjota ympdristdosaamista aktiivisemmin
myos sidosryhmillemme ja kehittdd ym-
paristdmydnteisempid toimintaymparis-
16jd yhteistydssd asiakkaiden kanssa.

Henkildstdmme osallistui aktiivisesti
yhtidmme kehittdmiseen kuluneena
vuonna, mistd haluan kiittdd heitd lampi-
madsti. Osakkeenomistajiamme kiitdn si-
toutumisesta ja luottamuksesta, jota he
osoittivat yhtiotdimme pddomittamalla.
Haluan kiittdd myds asiakkaitamme uskol-
lisuudesta ja hyvéstd yhteistyosta.

Kari Inkinen
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MINNA JOKISEN JA MAGDALENA LONNROTHIN MUKAAN VASTUULLISEN SIJOITTAMISEN LAHTOKOHTIA OVAT
AVOIMUUS JA LAPINAKYVYYS.
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Vastuullisuus sijoitustoiminnan kriteerind

Kirkon keskusrahaston sijoitustoiminnan keskeinen kriteeri on vastuullisuus. Kirkko pyrkii sijoitta-
maan yrityksiin, jotka tuntevat vastuuta yksilostd, ympdristdstd ja yhteiskunnasta. Tulevaisuudessa
tavoitteena on kehittdd kirkon roolia aktiivisena omistajana.

Kirkkohallitus on julkaissut vastuullisen si-
joittamisen ohjeet vuonna 2007, ja elo-
kuussa 2009 hyvaksyttiin kirkon omista-
japolitiikka. Tavoitteena on kehittdd kir-
kon roolia aktiivisena omistajana, herat-
tdd keskustelua, ja kiinnittdd sitd kautta
huomiota my&s vastuulliseen sijoitustoi-
mintaan.

— Kysymme kaikkien sijoitusten yhtey-
dessd, miten vastuullisuusasiat on huomi-
oitu ja miten niistd raportoidaan, sanoo
kirkon vastuullisen sijoittamisen projekti-
péillikké Magdalena Lénnroth.

Vastuullisen sijoittamisen ldhtokohtia
ovat avoimuus ja ldpindkyvyys. Pelkdstdan
epdeettisten sijoituskohteiden karsimi-
nen ei riitd, vaan myos vaikuttaminen on
osa kirkon sijoitustoimintaa.

— Uskomme, ettd kysymadlld asioista
tieto vastuullisesta sijoittamisesta levida.
Mitd useammat sijoittajat kysyvdt samo-
ja asioita, sitd nopeammin muutoksia saa-
daan aikaan, Lénnroth jatkaa.

Eldkerahastolla myos kiinteistosalkku
Kirkon keskusrahastoon kuuluu useita eri
tarkoituksia varten koottuja rahastoja,
joista suurin on kirkon eldkerahasto. El4-
kerahaston tavoitteena on varmistaa, ettd
kirkon tyontekijoiden eldkkeet tulevat
maksetuiksi myds tulevaisuudessa.

— Kirkon eldkerahastolla on sekd suo-
ria ettd epdsuoria kiinteistdsijoituksia.
N&am& molemmat tarjoavat tasaista kas-
savirtaa ja inflaatiosuojaa, kiinteistosijoi-
tuspdillikké Minna Jokinen kertoo.

TIESITKO,
ETTA...

Vastuullinen sijoittaja seuraa
tuottovaatimusten lisdksi kestd-
vén yritystoiminnan sosiaalisia
ja ymparistovaikutuksia.

Kirkon keskusrahasto hajauttaa kiin-
teistdsijoitukset usealle eri sektorille ha-
jautushyddyn saamiseksi. Rahastojen
osuus kiinteistdsalkusta on 40 prosenttia.
Yksi sijoituskohteista on Spondan kiin-
teistorahasto Sponda Fund II.

— Sijoitamme Sponda Fund Il -rahas-
toon, jonka toimiala ja kotimaisuus mer-
kitsee meille paljon. Kirkon keskusrahas-
ton kiinteistosijoitusten kotimaisuusaste
on 85 prosenttia, Jokinen toteaa. ™
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Toimintaymparisto

Kansainvdlisen finanssikriisin vaikutukset heijastuivat myés kiinteistétoimialaan. Varmimpia ja
vdhiten suhdanneherkkid sijoituskohteita ovat kaupunkien ydinkeskustoissa sijaitsevat laadukkaat

toimisto- ja liiketilat.

Vuonna 2009 Suomen talouden kasvu
kddntyi negatiiviseksi. Epdsuotuisan kehi-
tyksen kdynnisti vuoden 2008 viimeiselld
neljdnnekselld alkanut kansainvélinen ra-
hoitusmarkkinakriisi, joka jaddytti monen
toimialan investoinnit koko kertomus-
vuoden ajaksi. Vuonna 2009 Suomen
bruttokansantuotteen maard laskiValtio-
varainministerién ja OECD:n arvion mu-
kaan 6—7 prosenttia. Ennusteiden mu-
kaan bruttokansantuote kddntyy nou-
suun vasta vuoden 2010 puolivélissd. Ti-
lastokeskuksen arvion mukaan inflaatio
oli Suomessa 0 prosenttia vuonna 2009.
Asiakaskunnan kasvaneet liiketoimin-
tahaasteet alkoivat heijastua kiinteistdjen
kayttdasteisiin ja vuokriin etenkin vuoden
jalkimmdiselld puoliskolla. Toimitilojen
vuokraaminen on jdlkisyklinen toimiala,
jossa asiakkaan liiketoiminnan muutokset
nakyvét viiveelld toimitilatarpeissa. Toi-
saalta vuokraustoiminnan vaikeaa tilan-
netta helpotti alhainen korkotaso, joka
laski kiinteist&toimialan rahoituskuluja.
Kansainvdlisen finanssikriisin vaikutuk-
set heijastuivat myds kiinteistosijoitusalan
investointihankkeisiin. Uusia kiinteistoke-
hitysinvestointeja ei kdytdnndssd tehty.
Esimerkiksi Sponda ei vuonna 2009 kdyn-
nistdnyt yhtddn uutta kaupallista inves-
tointikohdetta Suomessa eikd Vengjilla.
Markkinoille, joissa vuokrauskysyntd las-
kee, ei kannata tehdd uutta tarjontaa.
Kiinteistdkauppa supistui pddasiassa
siksi, ettd uutta lainarahoitusta ei ollut tar-
jolla.Vuonna 2009 Suomen kiinteistokau-
pan kokonaisvolyymi oli noin [,6 miljar-
dia euroa, mikd oli noin 2,1 miljardia eu-
roa vdhemman kuin vuonna 2008. Kiin-
teistdjda Suomessa ostivat ldhinnd
kotimaiset eldke- ja vakuutusyhtiot.
Kansainvdlisten sijoittajien osuus Suo-
men kiinteistdkaupan volyymista oli vii-
me vuonna noin |7 prosenttia. Ulkomais-
ten sijoitusten madrdn arvioidaan olevan
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noin 270 miljoonaa euroa. Suomalaisia
kiinteistojd pidetddn varsin matalariskisi-
nd. Niiden arvon ja vuokratuottojen hei-
lunta on ollut suhteellisesti pienempad
kuin monissa muissa maissa.

Talouden indikaattorien perusteella
vuodesta 2010 nayttdd tulevan kiinteis-
tosijoitusalalle haastava. Asiakasyritysten
taloudelliset vaikeudet ja niistd aiheutu-
vat kustannusleikkaukset vdhentdvit niin
toimisto-, liike- kuin logistiikkatilojen ky-
syntdd ja kasvattavat vajaakdyttoasteita.
Lisddntyvd vajaakdyttd ja matala inflaatio
johtavat siihen, ettd vuokrat eivdt nouse
vuonna 2010.Varmimpia ja véhiten suh-
danneherkkid sijoituskohteita ovat kau-
punkien ydinkeskustoissa sijaitsevat laa-
dukkaat toimisto- ja liiketilat. Uutta mo-
nimuotoisuutta markkinaan tuo kasvanut
energiansddsto- ja ympdristotietoisuus.
Energiakulutuksen vahentdmisen lisaksi
yritysten toimitilojen edellytetddn muun
muassa sijaitsevan raideliikenteen tai
muuten hyvien julkisten yhteyksien var-
rella.

Ydinkeskustan parhaat toimistotilat
vdhiten suhdanneherkkid
Vuokrausasteet heikentyivdt Suomessa
vuoden 2009 aikana jonkin verran.Talou-
den taantuma vaimensi toimistotilojen
kysyntdd vuoden 2009 aikana, mika vai-
kutti my&s vuokrausasteisiin. Helsingin
ydinkeskustassa toimistotilojen vajaakayt-
toaste nousi kertomusvuonna 4,6 pro-
senttiin. Koko pagkaupunkiseudulla vajaa-
kayttdaste oli 12,3 prosenttia, Turussa 7,8,
Tampereella 7,8 ja Oulussa 7,5 prosent-
tia.Vajaakdyttoasteet kasvoivat erityisesti
vuoden jalkimmdiselld puoliskolla.

Uusia kiinteistokehityshankkeita ei aloi-
tettu vuonna 2009 kdytanndssa lainkaan,
joten uutta toimistotilaa valmistuu pda-
kaupunkiseudulla vuonna 2010 vain noin
40 000 neliometrid. Tamd vahentdd mark-

kinoiden ylitarjontaa, ja kysynndn ldhties-
sd jdlleen kasvuun, olemassa oleva vajaa-
kdyttd pienenee nopeammin. Helsingin
ydinkeskustassa kdyttdasteiden ei uskota
juuri laskevan nykyisestd tasosta.

Helsingin ydinkeskustan tasokkaimpi-
en toimistojen vuokrataso oli kertomus-
vuonna noin 324 e/m?/vuosi. Turussa ta-
sokkaimpien toimistotilojen vuokratasot
liikkuivat vuonna 2009 valilla 132—156
e/m?/vuosi, Tampereella 156—180 ja Ou-
lussa 144—156 e/m?/vuosi.

Liiketilat sdilyttivit asemansa
Liiketiloissa kehitys oli vakaata vuonna
2009. Esimerkiksi padkaupunkiseudulle ei
valmistunut juurikaan lisdd kaupan tiloja,
vaikka kaupungin vékimadra ja ostovoima
kasvoivat.

Liiketilojen vajaakdyttdasteet olivat
taantumasta huolimatta varsin alhaiset ja
vuokratasot sdilyivdt suunnilleen edelli-
sen vuoden tasolla. Pddkaupunkiseudulla
liketilojen vajaakdyttdaste oli kertomus-
vuonna 3,9 prosenttia. Vuokrataso oli
Helsingin ydinkeskustan liiketiloissa kes-
kiméaarin | 560 e/m?vuosi.Turussa tasok-
kaimpien liiketilojen vuokratasot liikkui-
vat vuoden 2009 aikana vililla 420-780
e/m?/vuosi, Tampereella vlilla 600-960
e/m?/vuosi ja Oulussa vililla 480—1 020
e/m*vuosi.

Logistiikkakiinteistot kdrsivit tavara-
virtojen ehtymisestd
Logistiikkakiinteistdjen markkinat Suo-
messa olivat epasuotuisat vuonna 2009.
Logistiikka-ala kdrsi viennin ja kulutusky-
synnan hilienemisesta. Logistiikkaketjussa
kulkevat tavaravirrat tyrehtyivat. Toimi-
alan vaikeudet nakyivadt logistiikkatilojen
lisddntyneend vajaakdyttond ja asiakkai-
den maksuvaikeuksina.

Vuonna 2009 logistiikkakiinteistojen
vuokratasot pysyivét ennallaan. Pddkau-
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Strategia

Toiminta-ajatus

Spondan toiminta-ajatus on omistaa,
vuokrata ja kehittdd toimisto-, liike-,
kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistojd
toimintaymparistdiksi, jotka luovat

edellytykset asiakkaiden menestykselle.

Sponda toimii Suomen ja Vendjan
suurimmissa kaupungeissa.

Visio
Spondan tavoitteena on olla

toimitila-asiakkaan ensimmadinen
valinta.

Spondan

Strategia

Spondan strateginen tavoite on hakea
kasvua ja kannattavuutta asiakasldhtoi-
selld toimintatavalla, aktiivisella
kiinteistokehitykselld, kiinteistojen
ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla
Suomessa ja Vendjdlld. Spondan pitkdn
ajan kasvutavoite Vendjdlld on nostaa
kiinteistosijoitusten osuus |0-20
prosenttiin yhtién taseesta.

Yleisen talouden heikentymisen
seurauksena Spondan strategiaa
sopeutettiin markkinatilanteeseen
syksylld 2009.Yhtion lyhyen aikavalin
tavoitteeksi asetettiin maltillisen kasvun
ja kannattavuuden hakeminen. Kasvu
rahoitetaan kiinteistdjen myynneilla.

Sponda tdsmensi strategiaansa my&s
vuoden 2009 alussa luopumalla Baltian
markkinoista strategisena kiinteistdsijoi-
tuskohteena.

strategiaa
sopeutettiin mark-

kinatilanteeseen

vuonna 2009.
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Taloudelliset tavoitteet

Spondan taloudelliset tavoitteet on
asetettu omavaraisuusasteelle ja
osingonmaksulle. Konsernin pitkan
ajan tavoite on nostaa omavaraisuus
40 prosenttiin aikaisemman

33 prosentin tavoitteen sijaan.

Yhtion tavoitteena on tasainen
osingonmaksu. Osingon mdérd on noin
50 prosenttia tilikauden osakekohtaises-
ta operatiivisesta kassavirrasta, kuitenkin
ottaen huomioon taloudellinen tilanne
ja yhtién kehitystarpeet.



Arvot

Arvot ovat arkipdivddmme. Sitd, miten
kéyttdydymme asiakkaitamme ja
toisiamme kohtaan. Spondalle tarkeitd
arvoja ovat innovatiivisuus, ammattitaito
ja luotettavuus.

Innovatiivisuus Sponda kasvaa ja
kehittyy innovaatioista ja vanhojen
toimintatapojen kyseenalaistamisesta.
Innovatiivisuus on meille mahdollisuuk-
sien ndkemistd, asiakkaidemme
tarpeiden ymmartdmistd ja ratkaisujen
oivaltamista — aktiivista keksimistd.
Haluamme tehdd asiat paremmin ja olla
edelldkavijoitd — ndhdd muita enemman
ja oivaltaa aiemmin.

Ammattitaito Spondassa ammattitaito
on jatkuvaa oppimista, jotta olisimme
parhaita siind, mitd teemme. Se on
kunnianhimoa ja tinkimaténtd ammatti-
ylpeyttd. Se on nidkemyksid, kokemuksia,
ajatuksia ja kommunikaatiota. Asiak-

kaamme hy&ty, meistd syntyva lisdarvo,
tekee meistd arvostettuja yhteistyo-
kumppaneita.

Luotettavuus Kun lupaamme asiakkaalle
jotain, piddimme sen. Aina. Kun
havaitsemme asiakkaallamme mahdolli-
sen ongelman, tartumme asiaan heti,
vaikka asiakas ei olisi itse vield havainnut
sitd. Torjumme riskit, ennen kuin niistd
kehittyy ongelmia. Noudatamme hyvid
liketoimintatapoja kaikessa toiminnas-
samme. Toimimme avoimesti ja
suoraselkdisesti, kuten luotettavan
kumppanin kuuluu.
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Strategiakatsaus

Markkinoiden epdvarmuudesta huolimatta Sponda kasvatti liikevaihtoaan vuonna 2009.
Liikevaihdon suotuisa kehitys perustui Kiinteistokantamme kasvuun ja keskimddrdisen

vuokratasomme nousuun.

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittdd toi-
misto-, like-, kauppakeskus- ja logistiikka-
kiinteistdja Suomen ja Vendjan suurim-
missa kaupungeissa. Yhtién toiminta pe-
rustuu pitkdaikaiseen omistukseen ja
vuokraukseen ja keskittyy Suomessa pdd-
kaupunkiseudulle, Ouluun, Tampereelle ja
Turkuun sekd Vendgjdlld Pietariin ja Mos-
kovaan.

Yhtion kiinteistot sijoittuvat kaupunki-
en keskusta-alueille ja julkisen likenteen
reittien ddrelle. Suurin osa yhtion sijoitus-
kiinteistoistd sijaitsee padkaupunkiseudul-
la (84 prosenttia). Toimitilojen sijaintipaik-
koina arvostetuille Helsingin ydinkeskus-
tan ja Ruoholahden alueille Spondan toi-
mitilatarjonnasta sijoittuu noin 66
prosenttia.

Sponda tarjoaa asiakkailleen toimitila-
ratkaisuja, joissa on huomioitu asiakkai-
den tarpeet, toimintatavat ja tyon luon-
ne. Yksilollisilld toimitilaratkaisuilla luo-
daan puitteet asiakkaan liiketoiminnalle.
Haluamme olla asiakkaillemme pitkdaikai-
nen kumppani huolehtimalla toimitilo-
jemme ylldpidosta ja kunnosta sekd vas-
taamalla my&s asiakkaidemme tilatarpei-
den muutoksiin. Joustavien toimitilarat-
kaisujemme ja laadukkaan palvelumme
perustana ovat Spondan menestystekijat:
asiakasldhtdinen toimintatapa, ammatti-
taitoinen henkildkunta ja suuri kiinteisto-
kanta.

Rakennemuutos parantaa
kustannustehokkuutta

Talouden taantuma ja rahoitusmarkki-
noilla jatkunut epdvarmuus tekivdt vuo-
desta 2009 kiinteistdalan toimijoille haas-
teellisen.Vaikeasta tilanteesta huolimatta
Sponda kartutti vuoden aikana liikevaih-
toaan ja nettotuottojaan. Kasvu perustui
vuoden 2008 aikana valmistuneiden kiin-
teistdkehityshankkeiden myotd kasva-
neeseen kiinteistékantaamme sekd kes-
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kiméddrdiseen vuokratason nousuun.Vien-
nin supistuminen ja ty&ttdémyyden kasvu
heijastuivat yhtion vuokrausasteisiin ja li-
sdsivét paineita toimistojen vuokriin eten-
kin vuoden loppupuolella. Haasteellises-
sa toimintaympadristdssd yhtion menes-
tystekijdt ja vahva osaaminen loivat van-
kan perustan yhtién operatiiviselle
toiminnalle.

Toiminnan joustavuutta ja yhtion stra-
tegista reagointikykyd vahvistettiin vuo-
den 2009 alussa uudistamalla yhtion lii-
ketoimintarakennetta. Spondan toimin-
tojen ohjattavuutta tehostettiin yhdista-
mélld yhtion kotimaan kiinteistdjen
vuokrauksesta vastaavat Toimisto- ja lii-
ketilakiinteistot- sekd Logistiikkakiinteis-
tot-yksikdt Sijoituskiinteistot-liketoimin-
tayksikoksi. Rakennemuutoksella paran-
nettiin myds yhtion kustannustehokkuut-
ta ja asiakaspalvelun toimintavalmiuksia.
Yhtién toiminta on ryhmitelty neljdan lii-
ketoimintayksikkd6n: Sijoituskiinteistot,
Kiinteistokehitys, Kiinteistdrahastot jaVe-
ndjd. Sijoituskiinteistot-liketoimintayksik-
ko jakaantuu kolmeen segmenttiin: Toi-
misto- ja liketilakiinteistot, Kauppakes-
kukset ja Logistiikkakiinteistot.

Spondan merkittdvimmat asiakasryh-
mét toimivat kaupan alalla, julkisella sek-
torilla sekd pankki- ja sijoitussektorilla.
Kymmenen suurinta asiakasta tuovat 32
prosenttia yhtién vuokratuotoista. Vuo-
den 2009 lopussa asiakkaiden maard oli
| 996 ja vuokrasopimusten maard 3 178.
Yhtion suurimmat asiakkaat ja niiden
osuudet vuokratuotoista ovat: julkinen
sektori 10,2 prosenttia, Kesko-konserni
6,2 prosenttia, Sampo Pankki Oyj 3,9 pro-
senttia ja HOK-Elanto 3,8 prosenttia.

Strategiaa sopeutettiin vallitsevaan
markkinatilanteeseen

Spondan strategisena tavoitteena on ha-
kea kasvua ja kannattavuutta asiakasldh-

tSiselld toimintatavalla, aktiivisella kiinteis-
tokehitykselld sekd kiinteistdjen ostoilla
ja rahastoliiketoiminnalla Suomessa jaVe-
ndjdlld. Vuoden 2005 lopulla pédtetyn,
kannattavaan kasvuun keskittyvan strate-
giansa mukaisesti Sponda on kasvattanut
likevaihtoaan voimakkaasti viiden vuo-
den aikana. Merkittavin kasvu ajoittui
vuodelle 2006, kun Sponda osti Kapitee-
li Oyj:n. Kaupan my&td Sponda lahes kak-
sinkertaisti kiinteistoportfolionsa, like-
vaihtonsa ja henkildstonsd madran.

Spondan strategiaa arvioidaan sdan-
nollisesti, jotta yhtion toiminta voidaan
tarvittaessa sopeuttaa vallitsevaan mark-
kinatilanteeseen. Vuoden 2009 aikana
strategiaa uudistettiin kahteen otteeseen.
Vuoden alussa Sponda luopui Baltian
kiinteistdmarkkinoista strategisena sijoi-
tuskohteena. Aikaisemman strategian
mukaisesti Spondan tavoitteena oli laa-
jentaa kiinteistdkehitys- ja investointitoi-
mintaa Baltian maihin. Tutkittuaan alueen
kiinteistdmarkkinaa ja sen tarjoamia mah-
dollisuuksia Sponda luopui tdstd tavoit-
teesta. Nykyisen strategian mukaan yhti-
on kiinteistdsijoitustoiminta keskittyy
Suomeen ja Vendjdlle.

Yleisen talouden heikentymisen seu-
rauksena Spondan strategiaa sopeutet-
tiin markkinatilanteeseen syksylla 2009.
Yhtion lyhyen aikavdlin tavoitteeksi ase-
tettiin maltillisen kasvun ja kannattavuu-
den hakeminen. Kasvu rahoitetaan paa-
osin olemassa olevien kiinteistéjen myyn-
neilla.

Syyskuussa 2009 tarkennettiin myods
yhtion taloudellisia tavoitteita, jotka liitty-
vdt yhtidn omavaraisuusasteeseen ja
osingonmaksuun. Pitkélld tahtdimelld yh-
i tavoittelee 40 prosentin omavarai-
suutta aiemman 33 prosentin tavoitteen
sijaan. Omavaraisuusaste oli vuoden
2009 lopussa 37 prosenttia.



Pddkaupunkiseudun parhaisiin
sijaintipaikkoihin keskittyvd
kiinteistoportfolio

Spondan kiinteistoportfolioon kuuluu
padkaupunkiseudun laadukkaimpia ja
tunnetuimpia kiinteistdjad erityisesti
Helsingin ydinkeskustassa ja Ruoholah-
den alueella.

Hajautettu kiinteistoportfolio,

joka tarjoaa asiakkaille laajan valikoi-
man tilaratkaisuja

Spondan kiinteistoportfolioon kuuluu
laaja valikoima toimisto-, liiketila-,
kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistoja.
Laaja-alaisen toimitilatarjonnan avulla
Sponda pystyy tarjoamaan asiakkailleen
vaihtoehtoisia tiloja myds tilatarpeiden
muuttuessa.

Omavaraisuusastetta nostettiin ja yh-
tion tasetta vahvistettiin Spondan kesa-
kuussa toteuttamalla merkintdetuoikeus-
annilla, joka onnistui tavoitteiden mukai-
sesti. Kaikki tarjotut osakkeet merkittiin.
Sponda kerdsi osakeannilla noin 200 mil-
joonaa euroa, jotka kaytettiin kokonai-
suudessaan velkojen takaisinmaksuun.

Syksylld 2009 tarkennetun osinkopoli-
tiikkansa mukaisesti Sponda jakaa noin 50
prosenttia tilikauden osakekohtaisesta
operatiivisesta kassavirrasta huomioiden
kuitenkin yhtién taloudellinen tilanne ja
kehitystarpeet. Osinkopolitiikalla pyritdan
tasaiseen osingonmaksuun. Yhtion aikai-
sempana osinkopolitiikkana oli jakaa va-
hintddn 80 prosenttia osakekohtaisesta
tuloksesta tai osakekohtaisesta kassavir-
rasta ottaen huomioon yhtion liketoi-
minnan kehityksen tarpeet.

Laadukas, hajautettu
vuokralaiskanta ja tasapainoinen
vuokrasopimusjakauma

Spondan suurimpiin asiakkaisiin
kuuluvat suuret vahittdislikkeet,
rahoitussektori sekd julkinen sektori.
Yhtidn vuokralaiskanta on hajautettu,
mikd vahentad yksittdisiin asiakasseg-
mentteihin tai vuokralaisiin liittyvid
riskejd. Yhtion vuokrasopimuksia ei
yleensa ole sidottu vuokralaisten
likevaihtoon, mika vahvistaa Spondan
vuokratulojen vakautta.

Johtava kiinteistokehitystoiminta
Spondalla on huomattava maaomaisuus
ja runsaasti potentiaalisia kiinteistokehi-
tyskohteita. Yhtio ei ole sitoutunut

Vastuullisuus osa
liiketoimintaosaamista
Vaikeassa markkinatilanteessa keskityttiin
tehostamaan yhtidn toimintaa sekd var-
mistamaan yhtion kilpailukykyd ja kannat-
tavuutta. Toimintaa tehostettiin yhden-
mukaisilla toimintamalleilla ja edistamalld
sisdistd yhteisty&td. Kaikki asiakasrajapin-
nassa tydskentelevdt spondalaiset osallis-
tuivat vuonna 2009 yhtion asiakkuuden-
hallinnan valmennusohjelmaan, jossa ke-
hitettiin asiakaspalvelutydhdn sopivia yh-
tendisid toimintatapoja. Henkilékunnan
yhdessd kehittdimien toimintatapojen
avulla pyritdadn lisidmddn asiakkuustydn
systemaattisuutta, suunnitelmallisuutta ja
ldpindkyvyyttd koko organisaatiossa.
Vastuullisuus oli yksi Spondan keskei-
sistd kehittdmisen painopistealueista
vuonna 2009.Vastuullisuus on luonnolli-
nen osa jokapdivdistd tydtdmme ja like-
toimintaosaamistamme, jolla vahvistetaan
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merkittaviin kehityshankkeisiin, mutta
kykenee joustavasti aloittamaan
kohteidensa kehittdmisen, kun
markkinaolosuhteet paranevat
riittavasti.

Kokenut ja sitoutunut johto

ja henkilokunta

Spondan johtoryhman jdsenilld on
erittdin laaja operatiivinen kokemus
yhtidstd tai muualta kiinteisttoimialalta.
Lisdksi Spondan henkildkunnalla ja
organisaatiolla on vankka kokemus ja
hyva tuntemus niistd kiinteistdmarkki-
noista, joissa toimimme. Tdman ansiosta
Sponda voi tarjota asiakkailleen parasta
asiantuntemusta seka kilpailukykyisia
ratkaisuja ja palveluja.

yhtién kannattavuutta ja pitkdaikaisia toi-
mintaedellytyksid.Vuonna 2009 yritysvas-
tuun hallinnointia ja tavoitteellisuutta tu-
ettiin asettamalla ympadristévastuulle sel-
kedt tavoitteet, nimittdmallda Spondalle
ympadristopaéllikko ja jarjestamalld henki-
I6kunnalle ymparistévastuullisuuteen liit-
tyvdd koulutusta. Yritysvastuun strategi-
seksi kehityshankkeeksi nostettiin ympa-
ristdosaaminen: tavoitteena on kehittyd
entistd paremmaksi asiantuntijaksi ja ja-
kaa osaamista myds yhtion asiakkaille ja
yhteistybkumppaneille.

Tiukentuvat energiatehokkuusvaati-
mukset ja ympdristolainsdddanto edellyt-
tdvét kiinteistdalan toimijoilta entistd
enemmadn toimia ymparistdkuormituk-
sen vdhentdmiseksi. Sponda haluaa kan-
taa oman vastuunsa ilmastomuutoksen
torjunnassa kehittdmalld kiinteistéjensd
energiatehokkuutta. Ymparistdmyontei-
siin ratkaisuihin pyritddn yhtion kiinteis-
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Sponda vahvisti
operatiivista kassa-
virtaansa vaikeassa
markkinatilanteessa.

tokehityksessd, kiinteistéjen hoidossa ja
kunnossapidossa. Vuonna 2009 kdynnis-
tyneelld Spondan energiatehokkuusoh-
jelmalla energiasddstoja haetaan yhdessa
asiakkaiden kanssa. Syksyn aikana ohjel-
man pilottivaihe kdynnistyi yhtion kym-
menessa kiinteistokohteessa, joissa Spon-
dan kutsu energiatehokkaamman ja ym-
pariston kannalta kestdvdmman toimiti-
lan kehittdmiseen otettiin hyvin vastaan.
Energiatehokkuusohjelma laajenee vuo-
den 2010 aikana siten, ettd ohjelmassa
mukana olevat kohteet kattavat noin 60
prosenttia Spondan kiinteistéjen energi-
ankulutuksesta.

Kiinteistokannan kdypd arvo laski
odotuksia vihemmdn

Spondan kiinteistdjen kdypd arvo oli vuo-
den 2009 lopussa noin 2,8 miljardia eu-
roa. Kéyvdn arvon perusteella kotimaan
toimisto- ja liiketilojen osuus kiinteisto-
portfoliosta oli 52 prosenttia, kauppakes-
kuskiinteistdjen 20 prosenttia, logistiikka-
kiinteistdjen |4 prosenttia jaVendjan kiin-
teistojen osuus 6 prosenttia. Kiinteisto-
kehityksen osuus kiinteistdsalkusta oli
8 prosenttia.

Spondan kiinteistékanta arvioitiin ul-
kopuolisen arvioitsijan toimesta vuoden
2009 ensimmdiselld, toisella ja neljannel-
14 vuosineljannekselld. Suomen kiinteistd-
kannan arvioi Catella Property Group ja
Vendjan sijoituskiinteistdt arvioi Cush-
man & Wakefield sekd CB Richard Ellis.
Vuonna 2009 kiinteistdjen markkinatuot-
tovaatimusten nousu nékyi Spondan kiin-
teistdkannassa sekd Suomessa ettd Vend-
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jalld kiinteistdarvojen laskuna. Kiinteisto-
kannan kdypa arvo laski vuoden aikana
[75,1 miljoonaa euroa. Arvojen kehityk-
sen arviointia vaikeutti kiinteistdmarkki-
noiden vdhdinen kaupankaynti.

Spondan liikevaihto muodostuu paa-
osin toimitilojen vuokratuloista.Yhtion lii-
kevaihto kasvoi 8 prosenttia 243,0 miljoo-
naan euroon ja nettotuotot 9 prosenttia
[81,6 miljoonaan euroon vuonna 2009.
Nettovuokratuotot kasvoivat Logistiikka-
kiinteistdjd ja Kiinteistorahastoja lukuun
ottamatta kaikilla segmenteilld. Voimak-
kainta kasvu oli Kauppakeskuskiinteistdis-
sd. Nettotuottojen ja likevaihdon kasvu
oli osoitus Spondan operatiivisen toimin-
nan vahvuudesta ja osaamisesta, minkd
merkitys korostuu entisestddn kilpailun
kasvaessa kiinteistomarkkinoilla.

Spondan kiinteistojen taloudellinen
vuokrausaste laski edellisvuoteen verrat-
tuna, ja oli vuoden 2009 lopussa 86,6
prosenttia. Vuonna 2008 Suomen kiin-
teistdmarkkinoille valmistui enndtysmaa-
rd toimistokiinteistojd. Tilojen ylitarjonta
painoi my&s Spondan toimistojen vuok-
rausasteita alaspdin padkaupunkiseudulla.
Helsingin ydinkeskustan ja Ruoholahden
alueilla vuokrausasteet pitivdt pintansa
markkinatilanteesta huolimatta.

Kauppakeskuskiinteistéjen vuokrausas-
te pysyi edellisvuoden tasolla ja oli vuo-
den 2009 lopussa 96,4 prosenttia.Yhtion
Vendjan kiinteistdjen vuokrausaste kohe-
ni vuoden aikana 88,2 prosenttiin. Suo-
men viennin ja tuonnin tavaravirtojen hii-
puminen vaikutti erityisesti logistiikka- ja
varastointiliiketoimintaan, mika veti logis-
tiikkakiinteistojen vuokrausasteita alas-
pain.

Lyhyen aikavélin tavoitteidensa mukai-
sesti Sponda ei tehnyt vuonna 2009 mer-
kittavid investointeja, ja keskittyi ostojen
sijaan kiinteistdmyynteihin.Yhtion strate-

gian ja maantieteellisen ydinalueen ulko-
puolella sijaitsevia kiinteistdjd myytiin
vuoden aikana 40,3 miljoonalla eurolla.
Kiinteistomyynneilld vahvistettiin yhtion
omavaraisuutta ja rahoitettiin yhtion kiin-
teistokehitystoimintaa. Vuoden aikana
Sponda ei tehnyt kiinteistdostoja.

Vuoden 2009 aikana Sponda teki usei-
ta rahoitusjdrjestelyjd vaikeasta rahoitus-
markkinatilanteesta huolimatta. Onnistu-
neet rahoitusjdrjestelyt kertovat siitd, ettd
Sponda ndhdéddn luotettavana toimijana
markkinoilla. Jarjestelyjen my&td Spondal-
la ei ole pitkdaikaisia, ennen vuotta 201 |
erddntyvid lainoja.

Vuosi 2010 vield vaikeampi
Kiinteistomarkkinoilla talouden muutok-
set ndkyvdt viiveelld, ja vuoden 2010 en-
nakoidaan olevan kiinteistosijoitusalalla
edellisvuotta ankarampi. Reaalitalouden
ja tyottdmyyden kehitysndkymét varjos-
tavat vuokrausmarkkinoita ja asettavat
paineita vuokrausasteisiin ja vuokratasoi-
hin. Uusia toimitilojen rakennushankkei-
ta ei vuonna 2009 juurikaan kdynnistynyt,
minkd uskotaan tasapainottavan markki-
noiden ylitarjontaa ja vaikuttavan vuok-
rausasteiden kehitykseen vuonna 2010.
Vallitsevassa suhdannetilanteessa kiin-
teistdyhtididen operatiivinen kyky punni-
taan, ja kilpailun kasvaessa vuokraus- ja
asiakaspalvelutydn merkitys kasvaa enti-
sestddn. Spondan vankka osaaminen, laa-
dukas vuokralaiskanta ja tasapainoinen
vuokrasopimuskanta helpottavat yhtion
asemia haastavassa tilanteessa. Vuonna
2009 tekemdmme panostukset toimin-
tamme ja asiakaspalvelumme kehittdmi-
seksi vahvistavat tulevaisuuden markkina-
asemiamme.Vuoden aikana kehitetyt toi-
mintamallimme luovat edellytykset tule-
vaisuuden kasvulle markkinatilanteen
normalisoituessa ja kysynnan kasvaessa.



Spondan sijoituskiinteistot

Toimisto- ja

Konserni liketila-  Kauppa- Logistiikka- Kiinteistd-
yhteenséi 1.1.-31.12.2009 M€ yhteensd  kiinteistot keskukset kiinteistét — kehitys  Vendjd
Vuokratuotot 2252 126,6 39,3 373 02 218
Ylldpitokulut -56,8 -31,3 -80  -108 -1,2 -55
Nettovuokratuotot 168,4 953 314 26,6 -1,0 16,4
Sijoituskiinteistot 1.1.2009,
sis. kum. aktivoidut korot 29155 14606 5416 4628 1891 2613
Aktivoidut korot 2009 37 0,0 0,0 0,0 30 0,7
Hankinnat 2009 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investoinnit 534 14,4 132 08 235 1,4
Muut siirrot segmenttien valilld 2,0 1,2 -0,1 -1,2 2,0 0,0
Myynnit 2009 -40,3 -42 0,0 -353 -0,8 0,0
Kéyvédn arvon muutos -166,8 -462  -11,3  -309 36 -819
Sijoituskiinteistot 31.12.2009 27675 14258 5436 396, 2206 1814
Kéyvin arvon muutos % -5,7 -32 22,1 -6,7 1,9 -31,3
Vuotuinen nettovuokratuotto /
sijoituskiinteistét 31.12.2009 %" 6,9 6,7 6,6 6,7 - 10,1
*) Poislukien kiinteistékehitys
Investoinnit
kiinteistdjen ylldpitoon 21,3 155 0,7 08 39 0,4
Kiinteistokehitys 32,0 -1, 12,5 0,0 19,6 1,0
Uushankinnat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Myynnit -40,3 42 0,0 -353 -0,8 0,0
Investoinnit yhteensa 13,0 10,2 13,2 -345 22,7 1,4
Sijoituskiinteistjen kdyvan arvon laskennassa
kaytetyt tuottovaatimukset Ydin- Muu Espoo/ Muu
31.12.2009, % keskusta Helsinki Vantaa Suomi Vendjd
Toimisto- ja liketilat 6,1 6,3 8,1 73 1,5
Logistiikka 7.8 8,3 10,6 11,0
Kauppakeskusten keskimairiinen tuottovaatimus oli 6,1 prosenttia.
Herkkyysanalyysi
Sijoituskiinteistokannan kdyvin arvon -109% 5% 0% 5% 10 %
muutos, M€ ja % Muutos, M€ Muutos, % Muutos, M€ Muutos, % M€ Muutos, ME Muutos, % Muutos, M€ Muutos, %
Tuottovaatimus 262 10,3 124 49 0 -2 -4,4 214 -84
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) -76 -3,0 -38 -1,5 0 38 1,5 76 30
Hoitokulut 64 2,5 32 1,3 0 -32 -1.3 -64 -25
Taloudellinen kayttoaste
(1. laskentavuosi) -19 -0,7 -10 -04 0 10 0,4 19 0,7

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana 15 vuoden ja Venijin kiinteistét 10 vuoden kassavirtalaskelmalla.
Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kdyttoasteisiin on laskettu keskimairiisille luvuille. Analyysiin sisiltyy vain kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistot.
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Strategian toteuttaminen vuonna 2009

Toiminnan tehostaminen:

Liiketoiminnan rakennetta uudis-
tettiin yhdistdmalld toimisto- ja
liketilakiinteistihin sekd logistiikka-
kiinteistoihin keskittyneet yksikot
Sijoituskiinteist&t-liketoiminta-
yksikoksi.

Strategian tdsmennys:

Sponda luopui Baltian kiinteist6-
markkinasta strategisena sijoitus-
kohteena.

Omavaraisuuden kasvattaminen:
Sponda myi kolme logistiikka-
kiinteistdd noin 16,3 miljoonalla
eurolla. Kiinteist&t sijaitsevat
Kuusankoskella, Mikkelissa ja
Oulussa.
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Rahoitusjdrjestelyt:

Sponda jatkoi yritystodistusohjel-
mansa varaohjelmana olevia 100 ja
I 50 miljoonan euron luottolimiitti-
sopimuksia 12 ja 24 kuukaudella
eteenpdin.

Sponda solmi sopimuksen

82 miljoonan euron vakuudellisesta
5-vuotisesta luotosta Helaban
kanssa.

Omavaraisuuden kasvattaminen:
Sponda myi kaksi logistiikkakiinteis-
t6d Vantaalta ja liiketilakiinteiston
Joensuusta yhteensd 22 miljoonalla
eurolla.

Spondan merkintdetuoikeusannin
kaikki tarjotut osakkeet merkittiin.
Sponda kerdsi annilla noin
200 miljoonaa euroa, jolla
lyhennettiin yhtion velkoja.

Strategian tdsmennys:

Syyskuussa 2009 yhtion lyhyen
aikavdlin tavoitteeksi asetettiin
maltillisen kasvun ja kannattavuuden
hakeminen. Kasvu rahoitetaan padosin
olemassa olevien kiinteistojen
myynneilld.

Taloudelliset tavoitteet:

Yhtion taloudellisia tavoitteita
tarkennettiin syyskuussa. Konsernin
pitkdn ajan omavaraisuusastetavoite
nostettiin 40 prosenttiin. Uuden
osinkopolitikan mukaan yhtion
osingon madrd on noin 50 prosenttia
tilikauden osakekohtaisesta operatiivi-
sesta kassavirrasta, kuitenkin ottaen
huomioon taloudellinen tilanne ja
yhtion kehitystarpeet.

Toiminnan tehostaminen:

Spondan asiakasrajapinnassa toimivalle
henkildkunnalle suunnattu asiakkuuk-
sien johtamisen valmennusohjelma
paattyi syyskuussa. Ohjelman
padmadrdna oli lisatd asiakkuustydn
suunnitelmallisuutta ja ldpindkyvyyttd
koko organisaatiossa sekd kehittdd
asiakkuusstrategiasta yhtendiset
toimintatavat.



Investoinnit:

Sponda ja Metso Automation Oy
solmivat sopimuksen Vantaan
Hakkilaan toteutettavasta 22 000
nelidmetrin tuotantotilasta.

City-Centerin likekorttelissa
kéynnistyi korttelin sisdpihalle
nousevan pinta-alattaan 4 200
nelidmetrin toimistotalon rakenta-
minen. Rakennusvaiheen aikana
likekortteliin valmistuu my6s uusia
liketiloja sekd valoaukko asema-
tunneliin.

Omavaraisuuden kasvattaminen:
Sponda sopi Helsingissd sijaitsevan
Vanhajamerd-toimistokiinteiston
myynnistd CapMan Hotels RE Ky:lle
|0 miljoonalla eurolla.

Rahoitusjdrjestelyt:

Sponda solmi sopimuksen

Nordea Pankki Suomi Oyjin kanssa
|50 miljoonan euron vakuudetto-
masta 5-vuotisesta lainasta.

Kiinteistokannan jakautuminen

kayvan arvon mukaan liiketoiminta-
alueittain 31.12.2009
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Strategian toteuttaminen vuosina 2005-2008

Syyskuussa 2005 julkistettiin Spondan
uusi strategia ja organisaatiomuutos.
Strategiaksi maaritettiin kannattava
kasvu asiakasldhtoiselld toimintatavalla,
aktiivisella kiinteistokehitykselld sekd
laajentamalla kiinteistokehitys- ja
investointitoimintaa Vendjélle ja Baltian
maihin.

Spondan toiminnot organisoitiin neljddn
liketoimintayksikkéon: Toimisto- ja
liketilakiinteist&t, Logistiikkakiinteistot,
Kiinteistokehitys ja Uudet liiketoiminta-
alueet.

Spondan kiinteistdomaisuuden kaypa
arvo oli 31.12.2005 1,3 miljardia euroa
ja likevaihto 103,1 miljoonaa euroa.
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Tammikuussa 2006 Sponda perusti
ensimmadisen kiinteistrahaston, First
TopLux Co, jossa Sponda on mukana
20 prosentin omistusosuudella.

Kesdkuussa 2006 perustettiin toinen
kiinteistdrahasto, Sponda Fund |, missd
Spondalla on 46 prosentin osuus.
Sponda myi logistiikkakiinteistojd
rahastoon noin 37 miljoonan euron
arvosta.

Lokakuussa Sponda sopi Helsingin
Sataman kanssa Vuosaaren sataman
logistiikka-alueen rakennuttamisesta.
Marraskuussa tahot sopivat Vuosaaren
sataman porttirakennuksen, pysakainti-
laitoksen ja matkustajaterminaalin
rakennuttamisesta.

Lokakuussa Sponda sopi Suomen
valtion kanssa kiinteistosijoitusyhtio
Kapiteeli Oyj:n koko osakekannan
ostamisesta. Osakekannan arvo oli noin
950 miljoonaa euroa. Kauppa vahvistui
joulukuussa 2006.

Sponda osti kiinteistdja Suomessa
yhteensd noin 80 miljoonalla eurolla
vuoden aikana.

Vuoden lopussa tehtiin ensimmainen
sijoitus Vendgjdlle, mistd Sponda osti
logistiikkakiinteistén noin 10 miljoonalla
eurolla.

Vuoden lopussa kiinteistomaisuuden
kdypd arvo oli noin 2,7 miljardia euroa
(mukana Kapiteelin kiinteistdomaisuus)
ja liikevaihto |16,9 miljoonaa euroa
(mukana Kapiteelin likevaihtoa vuoden
kahden viimeisen viikon ajalta).

Sponda toteutti vuoden 2007 alussa
noin 250 miljoonan euron merkinta-
oikeusannin. Liikkeeseen laskettiin
uusia osakkeita 31,7 miljoonaa
kappaletta merkintdhintaan 7,80 euroa
osakkeelta. Varat kdytettiin Kapiteeli
Oyj:n osakekannan oston rahoitusta
varten nostettuun lyhytaikaisen luoton
osittaiseen takaisinmaksuun.

Kiinteistojd myytiin yhteensa noin

480 miljoonalla eurolla vuoden aikana.
Luvussa on mukana Whitehall Street
Real Estate Ltd ja Niam Nordic
Investment Fund lll:lle myyty
kiinteistoportfolio, arvoltaan noin

400 miljoonaa euroa.

Kiinteistojd ostettiin Suomessa noin
79 miljoonalla eurolla, jossa on
mukana vuonna 2009 valmistunut
kauppakeskus Elo.Vendjille sijoitettiin
yhteensa yli 70 miljoonaa dollaria.

Kiinteistokehityshankkeita aloitettiin
Helsingissa Sérndisissd, Ruoholahdessa,
[takeskuksessa ja ydinkeskustassa
(City-Center).

Kiinteistdomaisuuden kdypd arvo oli
31.12.2007 noin 2,5 miljardia euroa ja
likevaihto noin 210,9 miljoonaa euroa.



Sponda perusti kolmannen kiinteistora-

haston huhtikuussa 2008, Sponda Fund II.

Spondan osuus rahastosta on noin
44 prosenttia.

Kotimaassa Sponda myi kiinteistdja
yhteensd noin | 10 miljoonalla eurolla.
Kiinteistojd ostettiin Vendjdlld yhteensd
noin 290 miljoonalla dollarilla.

Vuoden 2008 lopussa Spondan kaikki
kiinteistokehityshankkeet, City-Centerid
lukuun ottamatta, valmistuivat aikataulus-
sa ja budjetissa. Hankkeiden arvo oli
yhteensd yli 200 miljoonaa euroa.

Téahan kuului myds Vuosaaren satamaan
valmistuneet kiinteistot. Sataman
avajaiset pidettiin 28.11.2008.

Spondan kiinteistbomaisuuden kaypa
arvo oli noin 2,9 miljardia euroa ja
likevaihto 224,3 miljoonaa euroa.

Sponda on
mddrdtietolsesti
toteuttanut
kannattavan kasvun ja
aktiivisen Kiinteistokehi-
tyksen strategiaansa.
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JANNE OJALEHTO ON TYYTYVAINEN, ETTA HOTELLI SEURAHUONE VALITTIIN SPONDAN ENERGIATEHOKKUUS-
OHJELMAN PILOTTIPROJEKTIIN.
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Vanhat tilat, modernit toimintatavat

Helsingin Hotelli Seurahuone sijaitsee Kaivokadulla, arvokkaassa vuonna |91 3 valmistuneessa
kiinteistéssd. Vanhassakin rakennuksessa on mahdollista pienentdd energiankulutusta oikeilla

valinnoilla.

Vuonna 1833 perustettu Hotelli Seura-
huone Helsinki on Suomen vanhin yhta-
jaksoisesti toiminut hotelli. Hotelli sijaitsi
aluksi Kauppatorin laidalla Kaupunginta-
lossa. Nykyiselle paikalleen Spondan
omistamaan kiinteistoon Kaivokadulle
Seurahuone siirtyi 1913.

— Perinteet ovat meille erittdin tarkei-
td. Hotellissa tehtiin vuonna 2006 laaja
remontti, jossa sekd huoneet ettéd ravin-
tola- ja kokoustilat uusittiin historialliseen
tyyliin, hotellinjohtaja Janne Ojalehto
kertoo.

Energiansddstod Spondan ohjelmasta

Seurahuone on mukana Spondan kiin-
teistéjen energiankdytdn tehostamisoh-
jelmassa, joka tukee Spondan asiakasyri-
tyksid oman ymparistévastuullisuuden

ETTA...

sdhkot ovat pddilld vain, jos
avainkortti on paikallaan.

TIESITKO,

Pienillédkin valinnoilla energian-
kulutus vihenee merkittdvdisti.
Seurahuoneen hotellihuoneissa

toteuttamisessa. Ohjelma kdynnistettiin
loppuvuonna 2009 kymmenessa kiinteis-
t6ssd. Mydhemmin ohjelma laajenee mui-
hinkin Spondan kiinteistéihin.

— Olemme tyytyvdisid, ettd padsimme
heti alkuvaiheessa mukaan Spondan
energiatehokkuusohjelmaan. Energianku-
lutuksen seuranta ja parannusehdotukset
tuovat varmasti konkreettisia kustannus-
sdatojd. Lisdksi asiakkaamme ovat hyvin
ympdristdtietoisia, joten on tdrkedd pys-
tyd osoittamaan, ettd huolehdimme ym-
paristdvastuustamme, Ojalehto sanoo.

Pienilld valinnoilla suuri merkitys

Seurahuoneella on | |8 huonetta, joten
pienillakin valinnoilla energiankulutus pie-
nenee merkittdvasti. Eniten sdhkod sdds-
t34 huoneen ovenpielessd oleva paddkyt-

kin: séhkot ovat palld vain, jos avainkort-
ti on paikallaan.

Pesuun menevdn pyykin mdardd va-
hennetddn vaihtamalla lakanat asutuissa
huoneissa vain joka toinen paivd ja kor-
vaamalla ainoastaan lattialle jatetyt pyyh-
keet uusilla. Kylpyhuoneisiin asennetut
veden virtauksen rajoittimet vahentavat
veden kulutusta.

Seurahuone on osa Restel-konsernia,
johon kuuluu yhteensd 46 hotellia ja 260
ravintolaa.

Restel on my&s mukana EU:n Energia-
tehokkuusprojektissa, jonka tavoitteena
on vdhentdd energiankulutusta koko
EU:n alueella yhdeksdn prosenttia vuo-
teen 2016 mennessi. [
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Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt-liketoimintayksikkd vastaa Spondan kotimaan kiinteistékannasta ja

toimitilojen vuokrauksesta. Yksikké muodostettiin vuoden 2009 alussa yhdistdmdlld

Toimisto- ja liiketilakiinteistot sekd Logistiikkakiinteistdt -yksikot.

o
=

Ty

Sijoituskiinteistét on Spondan suurin lii-

ketoimintayksikkd. Sijoituskiinteistot
vuokraa toimisto-, liike- ja logistiikkatilo-
ja sekd ostaa ja myy kiinteistojd yhtion
strategian mukaisesti. Yhdistamalld Toi-
misto- ja liiketilakiinteistot sekd Logistiik-
kakiinteist&t -yksikét Sponda tehosti toi-
mintojen ohjattavuutta, asiakaspalvelua ja
yhdenmukaisti toimintamalleja. Sijoitus-
kiinteist&t-liiketoimintayksikko jakautuu
kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketi-
lakiinteistot, Kauppakeskukset ja Logistiik-
kakiinteistot.

Spondan kiinteistdkannasta 52 pro-
senttia muodostuu kotimaan toimisto- ja
liketilakiinteistoistd, 20 prosenttia koti-
maan kauppakeskuksista ja |4 prosenttia
Suomessa sijaitsevista logistiikkakiinteis-
toistd. Kiinteistot sijaitsevat Suomen suu-
rimmissa kaupungeissa: Helsingissd, Es-
poossa, Vantaalla, Tampereella, Turussa ja
Oulussa.

Spondan sijoituskiinteistot sijaitsevat
kaupunkien keskusta-alueilla ja julkisen lii-
kenteen reittien ddrelld, mika tarjoaa tilo-
jen kayttdjille mahdollisuuden suosia ym-
paristdmyodnteisid vaihtoehtoja tydpaik-
kamatkustuksessaan. Nailld tekijsilld on
keskeinen merkitys myds yhtion kiinteis-
tOsijoituksista padtettdessa.
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Spondan sijoituskiin-

Vaihtoehtoja muuttuviin tilatarpeisiin
Toimisto- ja liiketiloihin, kauppakeskuksiin
ja logistiikkatiloihin erikoistuneet Spon-
dan asiakkuuspdallikdt tuntevat eri kiin-
teistGtyyppien ominaisuudet, ja osaavat
tarjota asiakkailleen heiddn liiketoimin-
taansa soveltuvia yksildllisid toimitilarat-
kaisuja. Toimitilaratkaisuissa huomioidaan
asiakkaiden toimintatavat ja luodaan puit-
teet henkildkunnan viihtyvyydelle.

Asiakkaiden toimitilojen muutostar-
peet liittyvdt yleensd toiminnan laajentu-
miseen tai supistumiseen. Muutoksella
haetaan usein my&s parempia tydolosuh-
teita ja tyShyvinvointia edistévid ratkaisu-
ja.Tilatarpeiden muutokset pyritddn tun-
nistamaan mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa, ja niihin voidaan vastata joko
tarjoamalla uusia tiloja tai kehittdmalld
asiakkaan nykyisid toimitiloja. Spondan
lagja kiinteistokanta ja asiakaslahtdinen
toimintatapa auttavat vastaamaan asiak-
kaiden muuttuneisiin tarpeisiin.

Sponda huolehtii asiakkaidensa toimi-
tiloista investoimalla kiinteistdjensa kun-
nossapitoon ja laadun parantamiseen.
Vuonna 2009 Sponda investoi sijoitus-
kiinteistdjen kunnossapitoon ja ajanmu-
kaistamiseen |7 miljoonaa euroa.

eistot Sljaltsevat
Suomen suurimmissa

kaupungeissa.

Energiatehokkuus keskeisend teemana
asiakaskohtaamisissa
Markkinoilla vallitseva toimistotilojen yli-
tarjonta ja lisddntyva vajaakdyttd asetta-
vat haasteita Sijoituskiinteistot-liiketoi-
mintayksikélle vuonna 2010. Suurimmat
vaikeudet kohdistuvat vuonna 2010 ta-
loudelliseen vuokrausasteen ja vuokrata-
sojen ylldpitoon. Haasteisiin vastataan ak-
tiivisella vuokraustoiminnalla ja asiakas-
palvelun kehittdmiselld, joilla pyritddn
nostamaan asiakastyytyvaisyyttd.
Kiinteistdjen energiatehokkuus on kan-
tava teema vuoden 2010 asiakaskohtaa-
misissa.Vuonna 2009 kdynnistynyt Spon-
dan energiatehokkuusohjelma laajenee
vuoden 2010 aikana siten, ettd ohjelmas-
sa mukana olevat kohteet kattavat noin
60 prosenttia Spondan kiinteistojen
energiankulutuksesta. Ohjelmassa tavoi-
tellaan energiasddstdjd yhteistydssd asi-
akkaiden kanssa.



Spondan toimisto- ja liiketilakiinteist&t si-

jaitsevat Suomen suurimpien kaupunki-
en keskusta-alueilla. Suurin osa kiinteis-
t6istd, noin 90 prosenttia, sijoittuu paa-
kaupunkiseudulle, ja noin 60 prosenttia
arvostetuille Helsingin ydinkeskustan ja
Ruoholahden alueille.

Ruoholahdessa Sponda omistaa
170 000 nelidmetrid toimisto- ja liiketi-
laa, mikd tekee Spondasta alueen suurim-
man toimitilatarjoajan. Erinomainen si-
jainti keskustan ldheisyydessd, sujuvat kul-
kuyhteydet, metroaseman ldheisyys ja
alueen monipuolinen palvelutarjonta li-
sddvdt alueen houkuttelevuutta.

Toimisto- ja liketilakiinteistot -segmen-
tin likevaihto kehittyi vuonna 2009 posi-
tiivisesti. Toimistotilojen tarjonnan kasvu
ja kysynnan vaheneminen laskivat vuok-
rausasteita koko sektorilla. Tdma kehitys
nakyi myds Spondan toimisto- ja liiketila-
kiinteistdissd, joiden taloudellinen vuok-
rausaste laski 87,9 prosenttiin.

Vuoden 2009 lopussa Sponda omisti
Suomessa |24 toimisto- ja liiketilakiin-
teistdd, joiden yhteenlaskettu pinta-ala oli
770 000 nelidmetrid. Toimisto- ja liiketi-
lojen kdypa arvo oli vuoden lopussa |,4
miljardia euroa.

Yhtion tarkennetun lyhyen aikavélin
strategian mukaisesti Sponda ei vuonna
2009 ostanut uusia toimisto- ja liiketila-
kiinteistojd. Toimisto ja liiketilakiinteistojd
myytiin vuoden aikana 4,2 miljoonalla eu-
rolla. Kiinteistémyynneilld vahvistettiin
yhtién omavaraisuutta ja rahoitettiin kiin-
teistdkehityshankkeita.

Vuoden 2009 lopussa toimisto- ja liike-
tilakiinteistojen asiakasmddrd oli | 036 ja
vuokrasopimusten mdard | 877. Suurim-
pia asiakkaita ovat Sampo Pankki Oyj, Oi-
keusministerid, Patentti- ja rekisterihalli-
tus, Nordea Pankki Suomi OyjjaTrygVesta
Forsikring A/S.

Saneerauskohteita
pddkaupunkiseudulla

Toimisto- ja liiketilakiinteistdjen perus-
korjauksiin investoitiin 15,5 miljoonaa eu-
roa. Merkittdvimmat peruskorjaukset
teetettiin Helsingissd ja Espoossa. Helsin-
gissd saneerattiin Kolster Oy Ab:lle uu-
det toimitilat Iso Roobertinkadulla sijait-
sevaan kiinteistédn ja Keskuskadun
maanalaisissa tiloissa rakennettiin Stock-
mann Herkun kayttddn tulevia liike- ja
taustatiloja. Espoon Matinkyldssd perus-
korjattiin Tiistildn Miilu -kiinteistdd Es-
poon kaupungin kayttoon.

Suurin saneerauskohde vuonna 2009
oli Helsingin Salmisaarentalo, jossa noin
8 000 neliometrin tilat saneerataan Hel-
singin hovioikeuden kdyttén. Saneeraus
valmistuu kesalld 2010. Oikeustalona tun-
netussa entisessd teollisuuskiinteistdssa
on jo vuodesta 2004 ldhtien toiminut
Helsingin kirdjaoikeus.

Toimisto- ja liiketilakiinteistoistd vuon-
na 2009 kdynnistyneessd Spondan ener-
giatehokkuusohjelman pilottivaiheessa
ovat mukana KOy Korkeavuorenkatu 45,
KOy Ruoholahden Sulka, KOy Kaivokatu
12, KOy Helsingin Porkkalankatu 20, KOy
Arkadiankatu 4-6, KOy Upseerinkatu |
ja KOy Tampereen Nsilinnankatu 39-43.
Toimisto- ja liiketilakohteissa energian-
sddstotoimenpiteet ovat asiakaskohtaisia
ja riippuvat kiinteiston idstd ja kunnosta.
Energiansddstotoimenpiteet kohdistuvat
kiinteistdjen kokonaisvaltaiseen sahko- ja
ldmmitysenergian sddstoon.
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Sijoituskiinteistot

Sponda omistaa Suomessa 7 kauppakes-

kusta, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on
140 000 nelidmetrid. Kauppakeskusten
kéypa arvo oli vuoden lopussa 543,6 mil-
joonaa euroa. Spondan kauppakeskukset
sijaitsevat Helsingin ydinkeskustassa, Ruo-
holahdessa ja Itdkeskuksessa sekd Kem-
peleelld ja Ylojdrvelld.

Spondan kauppakeskusten taloudelli-
nen vuokrausaste sdilyi korkeana ja oli
vuoden 2009 lopussa 96,4 prosenttia.
Suhdannevaihtelut eivit juuri ndy kaup-
pakeskusten vajaakdytossd, ja tilakysyntd
on ollut hyvd taantumankin aikana.

Tapahtumarikas vuosi
Kauppakeskusten osalta vuosi 2009 oli
tapahtumarikas. Maaliskuussa avajaisia
vietettiin Helsingin Itakeskuksen Prismas-
sa ja huhtikuussa avattiin kauppakeskus
EloYlojarvelld.

HOK-Elannolle kokonaisuudessaan
vuokrattu 21 500 nelién Itdkeskuksen lii-
kekiinteistd sijaitsee Pohjoismaiden suu-
rimman kauppakeskuksen yhteydessa,
keskelld asutusta ja hyvien kulkuyhteyksi-
en varrella Puotilan metroaseman vieres-
sd. Kiinteistdn suunnittelussa ja toteutuk-
sessa kiinnitettiin erityistd huomiota ener-
giatehokkuuteen, ja sen sijainti on ympa-
ristvaikutusten kannalta erinomainen.
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Kauppakeskusten

MydsY16jarvelld sijaitseva uusi kauppa-
keskus Elo sijaitsee ldhelld asutusta ja jul-
kisen lilkenteen reittien varrella. Pinta-
alaltaan 24 500 nelién kauppakeskuksen
padvuokralainen on K-Citymarket. Kaup-
pakeskus palvelee ensisijaisesti paikallis-
ten asiakkaiden tarpeita, ja tdydentdd
Lansi-Tampereen ja ympdristdkuntien
palvelutarjontaa. Elossa jdrjestetddn lukui-
sia paikallisia tapahtumia, ja siitd onkin
muodostunut alueen asukkaille arjen
kohtaamispaikka.

Vuoden 2009 lopussa kauppakeskus-
kiinteistdjen vuokralaisasiakasmadra oli
187 ja vuokrasopimusten madrd 293.
Suurimpia asiakkaita ovat Kesko-konserni,
HOK-Elanto Liiketoiminta Oy ja Stock-
mann Oyj Abp.

City-Centeriin uusia liiketiloja

Vuoden aikana Sponda investoi kauppa-
keskuskiinteistoihin 13,2 miljoonaa euroa.
Investoinnit kohdistuivat padasiassa kaup-
pakeskus Eloon. Kauppakeskusten ajan-
mukaistamiseen investoitiin 0,7 miljoonaa
euroa.

City-Centerin liikekorttelin rakentami-
nen eteni vuoden 2009 lopulla maan-
padllisiin kerroksiin. Syksylla 201 | valmis-
tuvan rakennusvaiheen aikana rakenne-
taan uusia liiketiloja likekorttelin ensim-

= tilakysynta on
E ollut hyvé taantu-
mankin aikana.

mdiseen ja toiseen kerrokseen sekd
pysakodintikannen tilalle kolmanteen ker-
rokseen. Lisdksi liikekorttelin keskelle
nousee kokonaisuudessaan Evli Pankki
Oyjille vuokrattu 4 200 nelidmetrin toi-
mistotalo. Evli Pankki Oyj keskittdd toi-
mistotaloon talld hetkelld samassa kort-
telissa sijaitsevat pddkonttoritoimintonsa.
Rakennusvaiheen aikana valmistuu myds
likekorttelin valoaukko, joka tuo péivan-
valon asematunnelikerrokseen saakka.
Kauppakeskuksen liiketilat sijoittuvat
viiteen kerrokseen, joista kaksi sijaitsee
maan alla. Arviolta vuoden 2012 aikana
valmistuvan hankkeen aikana City-
Centerin vuokrattava pinta-ala kasvaa ny-
kyisestd 41 000 neliéstd 55 000 nelidon.
Kauppakeskus Ruoholahti on mukana
vuonna 2009 kdynnistyneessd Spondan
energiatehokkuusohjelman pilottivai-
heessa. Kauppakeskuksen tilat on vuok-
rattu kokonaisuudessaan Keskolle, joka
on kiinnittdnyt erityistd huomiota kaup-
pakeskus Ruoholahdessa toimivan
K-Citymarketin energiatehokkuuteen.



Sponda on yksi Suomen merkittavimpid
logistiikkakiinteistdjen omistajista ja pada-
kaupunkiseudun suurin logistiikkatilojen
tarjoaja. Yhtion mittavimmat logistiikka-
kiinteistot sijaitsevat Vuosaaressa ja Ko-
nalassa Helsingissd sekd Hakkilassa Van-
taalla.

Spondan laajasta kiinteistékannasta
|8ytyy monipuolisia logistiikkatiloja, muun
muassa korkeavarastoa, vélivarastointiti-
laa sekd tavaroiden kdsittelyyn soveltuvia
tiloja. Muuntojoustavista tiloista voidaan
muokata asiakkaiden tarpeita vastaavia
monipuolisia toimitilaratkaisuja, esimer
kiksi muuntamalla varastotilat tarvittaes-
sa kylma- tai pakkasvarastoiksi.

Spondan logistiikkakiinteistdihin eri-
koistuneilla asiakkuuspdillikailld on pitka-
aikainen kokemus logistiikka- ja kiinteis-
tdaloilta, ja heiddn tarjoamissaan tilarat-
kaisuissa on huomioitu asiakkaiden yksi-
[6llisten tarpeiden lisdksi logistiikka-alan
erityisvaatimukset. Toimitilaratkaisuilla
luodaan asiakkaiden liiketoimintaa tuke-
vat puitteet ja henkildkunnalle hyvét tyds-
kentelyolosuhteet.

Logistiikkakiinteistdistd Spondan ener-
giatehokkuusohjelmassa ovat mukana
Helsingissd KOy Ruosilantie |6 jaVantaal-
la KOy Vanha Porvoontie 231. Logistiik-
kakiinteistdissd energiatehokkuutta hae-
taan tarjoamalla ohjelmaan osallistuville
yrityksille tietoa ja asiantuntemusta kiin-
teistdjen energiankdyton tehostami-
seksi.

Tavaravirtojen heikkeneminen

painoi vuokrausasteita

Vuoden 2009 lopussa Sponda omisti
Suomessa 52 logistiikkakiinteistdd, joiden
yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on
530 000 nelidmetrid. Logistiikkakiinteis-
tojen kdypd arvo vuoden 2009 lopussa
oli 396,1 miljoonaa euroa.

Taantuman vaikutukset ndkyivat vuon-
na 2009 viennin ja tuonnin tavaravirrois-
sa sekdVendjan kaupan transitoliikentees-
sd. Tavaravirtojen heikkeneminen heijas-
tui logistiikkatilojen kysyntdadn ja painoi
vuokrausasteita alaspdin. Spondan logis-
tiikkatilojen vuokrausaste pysyi alhaisena,
ja oli vuoden 2009 lopussa 74,5 prosent-
tia (2008: 77,4). Merkkeja tilakysynnan
aktivoitumisesta oli kuitenkin ndhtavissa
jo vuosien 2009 ja 2010 vaihteessa.

Logistiikkakiinteistailld oli vuoden 2009
lopussa 333 asiakasta ja vuokrasopi-
musten mddrd oli 429. Suurimmat asiak-
kaat ovat Fujitsu Services Oy ja Metso-
konserni.

Uusi tuotantotila Hakkilaan

Sponda solmi lokakuussa 2009 sopimuk-
sen Metso Automation Oy:n kanssaVan-
taan Hakkilaan toteutettavasta tuotanto-
tilasta. Pinta-alaltaan noin 22 000 nelio-
metrin uudisrakennus nousee Spondan
omistaman Vantaan Honkatalo -logistiik-
kakeskuksen yhteyteen. Lisdksi Sponda
vuokraa Metsolle uudiskohteen vierei-
sestd Honkatalon toimistorakennuksesta
noin 12 000 neliGmetrin toimisto- ja va-
rastotilat. Suunnitelmien mukaan tuotan-
totilan rakennustydt kdynnistyvat vuoden
2010 alussa, ja hankkeen arvioidaan val-
mistuvan vuoden 2010 loppuun men-
nessa.

Sponda omistaa Helsinki-Vantaan len-
toaseman jaVuosaaren sataman puoliva-
liin sijoittuvalta Hakkilan yritysalueelta yh-
teensd noin 22 000 nelidmetrid logistiik-
katilaa, ja vuonna 2010 kédynnistyvan
hankkeen lisdksi Spondalla on edelleen
mahdollisuuksia lisdrakentamiseen alu-
eella. Vantaan Akselina tunnettu yritys-
alue tarjoaa erinomaiset puitteet logis-
tiikka-alan toimijoille sekd tuotannollista
toimintaa harjoittaville yrityksille. Keha lll:n
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ja Lahdenvdylan valittdmassa laheisyydes-
sd sijaitsevalta alueelta 16ytyy muun mu-
assa tullaus-, tydvoimavuokraus- ja huo-
lintapalvelut.

PortGate-logistiikkakeskuksessa
monipuolisia tilaratkaisuja
Spondan suurimmassa logistiikkakoh-
teessa, Vuosaaren sataman PortGate-
logistiikkakeskuksessa on logistiikkatilaa
yhteensd noin 70 000 nelimetrid. Logis-
tiikkakeskuksen tilat soveltuvat sekd pi-
tempiaikaiseen varastointiin ettd tavaroi-
den nopeaan ldpikulkuun. Rakennukset
koostuvat noin 5 500 nelidn yksikdistd,
joita yhdistelemdlld tai jakamalla ja varus-
telutasoa vaihtamalla voidaan tarjota mo-
nipuolisia tilaratkaisuja.
PortGate-logistiikkakeskuksen sijoittu-
minen satamaan vesivdyld-, tie- ja rataver-
kon solmukohtaan hyddyttdd erityisesti
vienti- tai tuontiyrityksid, joiden tavaroi-
den kierto on nopeaa. Sijainti satamassa
poistaa vilivarastoinnin tarpeen kauem-
pana sijaitseviin keskusvarastoihin, mika
sddstdd yritysten kustannuksia ja aikaa. Sa-
taman hermokeskuksena toimiva portti-
keskus, joka koostuu toimistorakennuk-
sesta, pysdkdintilaitoksesta ja matkustaja-
terminaalista, tarjoaa yritysten kayttéon
viihtyisdd toimistotilaa, ravintola- ja neu-
vottelutilat sekd erilaisia yritysten liiketoi-
mintaa tukevia palveluita.
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Sijoituskiinteistot

Vuokraustoiminnan tuotto,

Toimisto- ja liiketilakiinteistot, M€ 2009 2008 2007 2006 2005
Vuokratuotot 129,0 1257 154,4 84,7 734
Yllapitokulut -32,7 -32,8 -40,6 21,6 -189
Nettovuokratuotot 96,3 929 1138 63,1 545
Kaypd arvo 1 425,8 14606 18839 20730 966,4
Tuotto-% 6,7 55 59 58 56
Sisdltdd vaihto-omaisuuskiinteistét.

*) Sisaltdd segmentit Toimisto- ja liiketilakiinteistt sekd Kauppakeskukset

Vuokraustoiminnan tuotto,

Kauppakeskukset, M€ 2009 2008
Vuokratuotot 39,3 29,3
Ylldpitokulut -8,0 -7,
Nettovuokratuotot 31,4 22,2
Kaypd arvo 543,6 5417
Tuotto-% 6,6 6,6
Vuokraustoiminnan tuotto,

Logistiikkakiinteistot, M€ 2009 2008 2007 2006 2005
Vuokratuotot 38,6 379 32,0 28,7 29,6
Yllapitokulut -11,2 94 -7.8 -6,5 -6,6
Nettovuokratuotot 27,4 285 24,2 222 23,0
Kdypd arvo 396,1 462,8 3276 2456 2523
Tuotto-% 6,7 85 8,4 8,9 91

Sisiltaa vaihto-omaisuuskiinteistot.
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Sopimusten erdiantyminen,
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10 pinta-alaltaan suurinta
toimisto- ja liiketilakohdetta

Vuokrattavissa oleva

Kiinteistod Sijainti pinta-ala, m?
Helsingin Salmisaarentalo Koy Porkkalankatu 13 Helsinki 48 764
Kaupintie 3 Koy Kaupintie 3 Helsinki 44 103
Kilon Ritari Kutojantie 2 Espoo 28 615
Arkadiankatu 4-6 Koy Arkadiankatu 6 Helsinki 25 369
Unioninkatu 20-22 Koy Unioninkatu 20-22  Helsinki 24930
Upseerinkatu | Koy Upseerinkatu -3 Espoo 19 808
Kasarmikatu 36 Koy Kasarmikatu 36 Helsinki |7 008
Kumpulantie | | Koy Kumpulantie |1 Helsinki 16272
Lénsi-Keskus Koy Pihatérma | Espoo |5 834
Ratapihantie | | Koy Ratapihantie | | Helsinki |5 553
Kauppakeskukset Vuokrattavissa
Kiinteistd Sijainti oleva pinta-ala, m?
Helsingin Kaivokatu 8 Koy Kaivokatu 8 Helsinki 33209
Helsingin Itdmerenkatu 21 Koy [tdmerenkatu 21| Helsinki 32 458
Elovainion Kauppakiinteistot Koy Elotie | Ylgjarvi 24 065
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Koy Vanhanlinnantie 3 Helsinki 20 050
Zeppelinin Kauppakeskus Zeppeliinintie | Kempele 15427
Aleksi-Hermes Koy Aleksanterinkatu 19 Helsinki 8 443
Kaivokadun Tunneli Oy Asematunneli Helsinki 3160
10 suurinta logistiikkakiinteistoad Vuokrattavissa
Kiinteistd Sijainti oleva pinta-ala, m?
Vuosaaren Logistiikkakeskus Koy Seilorinkatu | Helsinki 64 501
Messukyldn Castrulli Koy Etu-Hankkionkatu | Tampere 43 167
Ruosilantie 16 Koy Ruosilantie 16 Helsinki 40727
Vantaan Vanha Porvoontie 23| Koy Vanha Porvoontie 231 Vantaa 35 946
Vantaan Honkatalo Koy Vanha Porvoontie 229 Vantaa 35 165
Kuninkaankaari Koy Heidehofintie2 Vantaa |7 949
Ruosilantie 14 KKoy Ruosilantie 14 Helsinki 16795
Vuosaaren Porttikeskus Koy Komentosilta | Helsinki 14922
Vantaan Omega Koy Virkatie 12—14 Vantaa 14914
Espoon Juvanpuisto Koy Juvan Teollisuuskatu 23 Espoo 14 154
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Kiinteistokehitys

Sponda hakee kasvua ja kannattavuutta kiinteistokehitykselld. Tavoitteena on
kasvattaa kiinteistékantaa uusilla, vetovoimaisilla toimitilakiinteistéilld ja pidentdd

yhtién kiinteistéjen elinkaarta.

Spondan Kiinteistdkehitys-liiketoimin-
tayksikko toteuttaa ja markkinoi yhtién
kiinteistokehityshankkeita. Yksikkd kehit-
td4 asiakkaille heiddn tarpeitaan vastaa-
vat toimitilat joko uudistamalla yhtion
olemassa olevaa kiinteistékantaa tai ra-
kennuttamalla asiakkaan toiminnalle par-
haiten sopivat uudistilat omistamilleen
tonteille. Liiketoimintaan soveltuvia po-
tentiaalisia kiinteistokehityskohteita etsi-
tddn myds markkinoilta.

Sponda
kehittdd asiak
kaille heiddn tarpel-
taan vastaavat
toimitilat.

Kiinteistokehityksen tavoitteena on
myOs jatkaa yhtion kiinteistéjen elinkaar-
ta, jotta ne palvelisivat asiakkaita viihtyisi-
nd ja toimivina tiloina sekd olisivat Spon-
dalle tuottavia sijoituskohteita. Kiinteiston
elinkaaren pidentdminen ja tuottavuuden
parantaminen on mahdollista, kun kiin-
teistdt on alusta alkaen suunniteltu
muuntojoustaviksi.

Spondan kiinteistokehityssalkku sisal-
43 useita erinomaisilla paikoilla ja hyvien
kulkuyhteyksien varrella sijaitsevia kohtei-
ta. Kyky luoda innovatiivisia ja asiakkaan
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tarpeita vastaavia toimitilaratkaisuja sekd
kaupunkikuvan huomioiminen suunnitel-
missa on tuonut Spondalle menestystd
myos alan hankekilpailuissa.

Vuosi 2009 oli kiinteistékehittdmisen
kannalta rauhallisempi kuin edeltdva vuo-
si, jolloin valmistui enndtysmadra Spon-
dan kiinteistokehityshankkeita. Kuluneen
vuoden aikana keskityttiin olemassa ole-
vien toimitilojen uudistamishankkeisiin ja
kdynnissd olevien kehityshankkeiden
edistdmiseen. Suunnitteilla olevien isojen
kaupallisten hankkeiden kdynnistdmisek-
si tehtiin valmistelevia toimenpiteita.

Spondan kiinteistokehityssalkun tase-
arvo oli vuoden 2009 lopussa 220,6 mil-
joonaa euroa. Tastd maa-alueiden osuus
oli 90,4 miljoonaa euroa ja loput, 130,2
miljoonaa euroa oli sidottu kdynnissa ole-
viin kiinteistokehityshankkeisiin, joista
suurin oli City-Center-projekti.Yhtion ta-
voitteena on saavuttaa |5 prosentin ke-
hitysvoitto projektien investointikustan-
nuksista.

City-Centerin rakentaminen eteni
Helsingin keskustan ytimessd, rautatie-
asemaa vastapddtd sijaitsevan City-
Center -liikekorttelin rakentaminen ete-
ni vuonna 2009 péddasiassa maanalaisissa
huolto- ja teknisissa tiloissa.Vuoden 2009
lopulla kdynnistyi liikekorttelin keskelle
nousevan, pinta-alaltaan 4 200 nelidmet-
rin toimistotalon ja uusien liiketilojen ra-
kentaminen. Syksylla 201 | valmistuvan
rakennusvaiheen aikana valmistuvat myos
keskustan huoltotunneliin liittyvdt City-
Centerin huoltoluolat seka likekorttelin
valoaukko, joka tuo pdivanvalon asema-
tunnelikerrokseen saakka.

Seuraavissa rakennusvaiheissa nykyiset
huoltotilat muutetaan liiketiloiksi ja Kes-
kuskadun puoleinen julkisivu uusitaan.
Pddosa liiketiloista on avoinna ja jalankul-
kijoille taataan kulku liilkekorttelin Idpi
koko rakentamisen ajan, mikd asettaa eri-
tyishaasteita rakentamiselle.

Kehityshankkeessa on kiinnitetty eri-
tyistd huomiota energiatehokkuuteen ja
ympdristdmyonteisiin ratkaisuihin. City-
Centerin vuokrattava pinta-ala kasvaa
hankkeen my&té nykyisestd 41 000 neli-
6std 55 000 nelidon. Koko hankkeen ar-
vioidaan valmistuvan vuonna 2012, ja
hankkeen kokonaisinvestointi on noin
125 miljoonaa euroa.

Energiatehokkuus tavoitteena

Kevadlla 2009 kaynnistyi Turun Osuus-
kaupalle rakennutettavan S-marketin ja
ABC-lilkkennemyymadldn rakentaminen
Turun Koulukadulla. Kokonaispinta-
alaltaan noin 3 000 nelidmetrin rakennus
nousi harjakorkeuteen marraskuussa
2009, ja hankkeen arvioitu valmistumis-
aika on kevadllda 2010. Kohteen suunnit-
telussa on kiinnitetty erityistd huomiota
kayton aikaisen energiakulutuksen tehos-
tamiseen. Liikerakennuksen energianku-
lutusta pyritddn laskemaan 25 prosentil-
la muihin ABC-liikennemyymal&ihin ver-
rattuna.

Vuoden 2009 alussa valmistui kokonai-
suudessaan Vuosaaren sataman Service
Center, joka koostuu toimisto- ja sosiaali-
tilarakennuksesta sekd huolto- ja korjaa-
morakennuksesta. Kiinteiston rakentami-
nen kdynnistyi huhtikuussa 2008, ja ra-
kennukset valmistuivat osittain jo vuoden
2008 marraskuussa samanaikaisesti



Spondan Vuosaaren satamaan rakennut-
tamien PortGate-logistiikkakeskuksen
suurhankkeiden kanssa.

Kiinteistokehitys-yksikén resurssit koh-
distuivat sekd uusiin hankkeisiin ettd ole-
massa olevien sijoituskiinteistdjen perus-
parannuksiin. Hovioikeuden uusien tilojen
rakentaminen Helsingin Salmisaaressa si-
jaitsevaan vanhaan teollisuuskiinteistoon
oli saneerauskohteista merkittavin. Hovi-
oikeudelle saneerataan Oikeustalona tun-
nettuun rakennukseen noin 7 800 nelié-
metrin toimitilat. Kohde valmistuu kesalld
2010. Saneerauksessa sdilytetddn museo-
viraston suojelemat huoneet alkuperdisi-
ne irtaimistoineen.

Vuoden aikana etenivdt my&s monen
toteutusta odottavan hankkeen suunni-
telmat. Tampereen Ratinan kauppa-
keskukselle saatiin rakennuslupa vuoden
loppupuolella, ja Vaasassa kauppakes-
kuksen kaavoitus on loppusuoralla. Mo-
lempien hankkeiden rakentaminen kiyn-
nistyy, kun kohteista on vuokrattu yli
puolet.

Vuoden 2010 painopiste
kauppakeskuksissa

Vuonna 2010 Spondan kiinteistokehitys-
toiminta keskittyy kauppakeskushankkei-
siin, ja tavoitteena on kdynnistdd Ratinan

Kiinteistokehityksen markkinoitavat,

kauppakeskuksen rakentaminen. Ympa-
risténdkodkulmaa tuodaan entistd vah-
vemmin mukaan kiinteistdjen kehittdmi-
seen ja suunnitteluun.

Suunnitelmien mukaan vuoden 2010
alussa kdynnistyy Metso Automation
Oy:lle rakennettavan, pinta-alaltaan
22 000 nelidmetrin, tuotantokiinteistdn
rakentaminenVantaan Hakkilassa. Uudis-
rakennus sijoittuu Spondan omistaman
Vantaan Honkatalo -logistiikkakeskuksen
yhteyteen. Hankkeen arvioidaan valmis-
tuvan vuoden 2010 loppuun mennessa
ja sen kokonaisinvestoinnin arvioidaan
olevan noin 40 miljoonaa euroa.

aloitusvalmiit kehityskohteet: Kem?
Toimistot

Forum Virium Center Helsinki 14 000
Estradi Helsinki 9 000
Aviapolis Vantaa 14 000
Energiakatu Helsinki 10 000
Liiketilakiinteistot

Vantaan Alfa Vantaa 13 000
Kauppakeskukset

Kauppakeskus Ratina Tampere 55 000
Logistiikkakiinteistot

Vuosaaren satama Helsinki 30 000
Hakkila Vantaa 6 000

Projektien aloitus edellyttds vihintain 50 prosentin
vuokrausastetta ja yhtidn investointipdatosta.
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Venaja

Sponda on toiminut Vendjén markkinoilla jo usean vuoden ajan ja vakiinnuttanut omaa
asemaansa laadukkaiden toimitilojen tarjoajana. Spondan tdrkein menestystekijd markki-

nalla on vahva alueosaaminen.

Spondan Vendjd-liiketoimintayksikkd

vuokraa, hallinnoi ja kehittdd toimitiloja
Vendjdlld toimivien yritysten ja yhteisdjen
kayttoon. Spondalla onVendjilld kaksi toi-
mipistettd, jotka sijaitsevat Moskovassa ja
Pietarissa. Omat toimipisteet ovat vah-
vistaneet yhtién ldsndoloa paikallisilla
markkinoilla ja siten helpottaneet paikal-
lisen kiinteistémarkkinan seurantaa.

Vuoden 2009 alussa Sponda tdsmensi
strategiaansa luopumalla Baltian kiinteis-
tdmarkkinasta strategisena sijoituskoh-
teena. Samassa yhteydessa yhtion aikai-
semmin Vendjd ja Baltia -nimelld toimi-
neen yksikén uudeksi nimeksi tuli Vendja.

Epadvarmasta markkinatilanteesta joh-
tuen Sponda ei tehnyt Vendjalld uusia
kiinteistdhankintoja vuonna 2009.Vena-
jan kiinteistosalkun kdypd arvo vuoden
lopussa oli 81,4 miljoonaa euroa. Las-
kua edellisvuoteen verrattuna oli 81,9
miljoonaa euroa, ja se johtui pddasiassa
kiinteistojen tuottovaatimusten muutok-
sista. Kiinteistéjen kdyvdn arvon arvioi
vuoden lopussa CB Richard Ellis. Kaupan-
kdynti Vendjan kiinteistémarkkinoilla oli
ldhes olematonta, mika vaikeutti kiinteis-
tdarvojen arviointia.

Vuokrausasteet laskivat Vendjan kiin-
teistomarkkinoilla voimakkaasti, ja vuok-
raustoimintaa hankaloitti runsas toimiti-
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Spondan Vendjdn

latarjonta. Toimistokiinteistdjen vajaakay-
ton kasvu pysahtyi ja vuokrien lasku alkoi
tasaantua loppuvuodesta.

Spondan Vendjan kiinteistékannan
vuokrausaste vuoden 2009 lopussa oli
88,2 (2008: 86,3)prosenttia, joka ylitti sel-
vasti markkinatason.Yksikdn kiinteistojen
vajaakdyttd kohdistui Moskovassa sijait-
sevaan vuoden 2008 lopussa valmistu-
neeseen Ancor-toimistotaloon.

Liiketoimintayksikén asiakkaiden maa-
rd vuoden 2009 lopussa oli 191 ja vuok-
rasopimusten mdard 314 kappaletta.

Alueosaaminen ja asiakaspalvelu
Spondan vahvuuksia
Sponda omistaa Vendjélld yhdeksan kiin-
teistdd: neljd toimistokiinteistod, kaksi
kauppakeskusta, yhden logistiikkakiinteis-
ton ja kaksi maa-aluetta. Naistd kiinteis-
toistd kaksi toimistokiinteistod, kaksi
kauppakeskusta sekd yksi maa-alue sijait-
sevat Moskovassa. Pietarissa Sponda
omistaa kaksi toimistokiinteistdd, logistiik-
kakiinteiston sekd yhden maa-alueen.
Yhtidn toimistokiinteistt sijaitsevat
Moskovassa ja Pietarissa keskeisilld pai-
koilla, kaupunkien tarjoamien palveluiden
ja hyvien kulkuyhteyksien ddressa. Toimis-
totalot vastaavat tiloiltaan ja ratkaisuil-
taan ldnsimaisia vaatimuksia, ja ne tarjoa-

kiinteistokannan
vuokrausaste

yI Ittl selviisti

markkinatason.

vat asiakkaille nykyaikaiset ja viihtyisdt ti-
lat liiketoiminnan harjoittamiseen.

Spondan menestystekijd Vengjilld on
ennen kaikkea yhtion vahva alueosaami-
nen. Henkildkunta koostuu suomalaisista
ja vendldisistd kiinteistdalan ammattilaisis-
ta, jotka tuntevat hyvin yhtion toimitila-
tarjonnan sekd Vendjan kulttuurin ja pai-
kalliset toimintatavat.

Alueosaamisen ja vetovoimaisen toi-
mitilatarjonnan lisdksi Spondan vahvuus
Vendjdlld on yhtion tarjoama korkeata-
soinen asiakaspalvelu. Sponda seuraa pal-
velunsa laatua vuosittaisilla asiakastyyty-
vaisyystutkimuksilla.Vendjalld tutkimus on
toteutettu vuosina 2008 ja 2009, ja mo-
lempina vuosina asiakaspalautteet ovat
olleet erinomaisia. Tdmd osoittaa, ettd
Sponda on pystynyt vastaamaan asiakkai-
densa tarpeisiin ja panostamaan palvelus-
saan oikeisiin asioihin.

Yhteiset yritysvastuun periaatteet
Suomessa ja Vendjdlld

Vastuullisena kiinteistdomistajana Spon-
da tarjoaa asiakkailleen niin Vendjalld kuin
Suomessakin kestdvdd kumppanuutta ke-
hittdmadlld kiinteistojdan sekd pitdmalld
huolta niiden kunnosta. Yhtié noudattaa
Vendjdlld samoja toimintaperiaatteita ja
yritysvastuun linjauksia kuin kotimaassa.



Yritysvastuun osalta toimintaymparis-
tojen erot asettavat vield haasteita. Esi-
merkiksi jdtteiden kierrdtysjdrjestelmdt
Vengjdlld eivdt ole vield samalla tasolla
kuin Suomessa. Sponda kehittdd kuiten-
kin valmiuksiaan jatteiden lajittelulle, jot-
ta kierrdtysjarjestelmd voidaan ottaa
kéyttéon yhtion kiinteistdissd viipymattd,
kun infrastruktuuri sen mahdollistaa.
Myds kiinteistdjen energiatehokkuuteen
on kiinnitetty huomiota. Spondan ener-
giatehokkuusohjelma laajenee vuonna
2010 myds Vendjille, jossa tavoitteena
on saada mukaan kaksi kiinteistod.

Vuonna 2009 Sponda keskittyi Vena-
jalld intensiivisten kasvuvuosien jdlkeen
kiinteistojensd hallinnointiin ja oman toi-
mintamallinsa kehittdmiseen. Yhteiselld
toimintamallilla tehostettiin yksikén toi-
mintaa ja tuettiin henkildkunnan paivit-
tdistd ty6td. Kiinteistdjen hallinnointia ke-

Sopimusten erddntyminen,
Veniji
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Toistaiseksi

hitettiin keskittdmalld yllapitopalvelut am-
mattitaitoisille palveluntarjoajille. Asiakas-
palvelun tueksi perustettiin Spondan
vendjdnkielinen asiakkaille suunnattu in-
ternet-sivusto, jossa esitellddn Spondan
toimintaa ja tarjontaa Vendjalld. N4illd toi-
menpiteilld Sponda pyrkii vahvistamaan
kilpailuetujaan Vendjdlld ja nostamaan val-
miuksiaan, kunnes talous taas ldhtee nou-
suun.

Leningradin ja Moskovan lddneissd si-
jaitseville Spondan maa-alueille odote-
taan edelleen rakennuslupia. Molemmil-
le maa-alueille on suunnitteilla logistiik-
kahankkeita.

Kiinteistoalan haasteet jatkuvat
vuonna 2010

Markkinaennusteiden mukaan talouskrii-
sin uskotaan hieman hellittdvan Vengjalld
vuonna 2010, ja toimistotilojen kysynnadn

Vuokraustoiminnan tuotto,

ennakoidaan kasvavan etenkin Mosko-
vassa. Positiivisista merkeistd huolimatta
talouskriisin aiheuttamat haasteet naky-
vat vield kiinteistosektorilla. Kannattavuu-
den ja toiminnan kehittdminen ovat
Spondan ensisijaiset tavoitteet Vendjalld
vuonna 2010.Yhti6 jatkaa Vendjan toi-
mintamallinsa ja asiakaspalvelunsa kehit-
tdmistd kuluvan vuoden aikana. Kiinteis-
tojen ylldpidossa pyritddn hakemaan sy-
nergia- ja kustannusetuja keskittamalld yl-
lipitopalveluiden hankintaa.

Haasteisiin pyritddn vastaamaan jatka-
malla toimintamallien kehittdmistd sekd
parantamalla edelleen asiakaspalvelua ja
henkildkunnan ammattitaitoa. Vuonna
2010 kdynnistyy Vendjalld Spondan asiak-
kuuden hallinnan valmennusohjelma. Oh-
jelman tavoitteena on kehittdd yhtendisid
toimintatapoja asiakkuuksien hoitoon ja
lisdtd asiakkuustydn suunnitelmallisuutta.

Veniji, M€ 2009 2008 2007 2006
Vuokratuotot 21,8 16,2 1,9 00
Yllapitokulut -5,5 -4,1 -04 0,0
Nettovuokratuotot 16,4 12,0 1,5 0,0
Kaypd arvo 181,4 2613 772 10,7
Tuotto-% 10,1 10,1 10,4 0,0
Kiinteistét,Venéjéi Vuokrattavissa
Kiinteistd Sijainti oleva pinta-ala, m?
Western Realty Gasheka Street 7 Moskova 14491
Sun Paradise 2 Borovskoe highway 6 Moskova 8 955
Adastra OOO Zanevka village Pietari 7750
Sun Paradise | Vokzalnaja ul. 4b, Ramenskoe Moskova 6 489
Ancor Prospekt Mira 6 Moskova 2967
NRC Kaluzhskij per. 3 Pietari 2857
Inform-Future Ul. Tambovskaja 12 Pietari 2720
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Kiinteistorahastot

Kiinteistérahastojen kautta Sponda sijoittaa Suomen keskisuurissa kaupungeissa
sijaitseviin toimisto-, liiketila- ja logistiikkakiinteistdihin. Kiinteistérahastot on suunnattu
kansainvdlisille ja kotimaisille institutionadlisille sijoittajille.

Kiinteistérahastot-liiketoimintayksikkd
toimii Spondan hallinnoimien rahastojen
kiinteistésalkun aktiivisena hoitajana ja
osaomistajana. Yhtion kiinteistérahastot
on suunnattu kansainvdlisille ja kotimai-
sille institutionaalisille sijoittajille, joille
Sponda tarjoaa padsyn ammattimaisesti
hallinnoituihin kiinteistésalkkuihin ja hel-
pon tavan kiinteistosijoittamiseen. Epa-
suora sijoitusmuoto helpottaa sijoittajien
hallinnointity6td, kun Sponda vastaa ra-
hastojen toimitilojen vuokrauksesta ja
kiinteistosalkkujen hallinnoinnista.

Spondalla on pitkdaikainen kokemus
kiinteistdpddomarahastojen hallinnasta ja
vahva kiinteistdalan tuntemus. Sponda on
sekd sijoittaja- ettd vuokralaisasiakkailleen
luotettava kumppani, joka tuntee hyvin
paikalliset markkinat ja asiakkaidensa tar-
peet. Yhtion edistykselliset prosessit ja
jarjestelmat tukevat vahvaa osaamista
kiinteistosalkkujen hallinnassa ja asiakas-
palvelussa.

Kiinteistdrahastojen hallinnoimissa
kiinteistoissd kiinnitetddn huomiota nii-
den energiatehokkuuteen. Seuraamalla
energiakulutusta ja tarjoamalla toimisto-
ja liiketilakiinteistdissa toimiville asiakkail-
leen ohjausta Sponda pyrkii hillitsem&an
kulutusta ja saavuttamaan energiasddsto-
j&, mikd lisdd myds kiinteistdjen vetovoi-
maisuutta.

Spondan kiinteistorahastot

Sponda on vdhemmistdosakkaana muka-
na kolmessa hallinnoimassaan kiinteisto-
rahastossa: Sponda Fund |, Sponda Fund
Il ja First Top LuxCo. Liséksi Sponda hal-
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linnoiVWH 2005/ NIAM Il East Holding Oy
-kiinteistorahaston kiinteistdjad ja pda-
omaa.

Sponda Fund | -kiinteistdrahaston sijoi-
tuskohteina ovat padkaupunkiseudun ul-
kopuolella sijaitsevat logistiikkakiinteistdt.
Rahaston kiinteistjen arvo vuoden 2009
lopussa oli 186,4 miljoonaa euroa. Spon-
dan osuus Sponda Fund | -kiinteistora-
hastosta on noin 46 prosenttia.

Sponda Fund Il sijoittaa padasiassa Suo-
men keskisuurten kaupunkien logistiikka-,
varasto- ja teollisuuskiinteistoihin. Rahas-
ton sijoitusten tavoitekoko on 200 mil-
joonaa euroa, ja vuoden 2009 lopussa
kiinteistésalkun kdypd arvo oli 95,8 mil-
joonaa euroa. Spondan omistuksen osuus
rahastosta on noin 44 prosenttia.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suu-
rimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimis-
to- ja liiketilakiinteistoihin. Vuoden 2009
lopussa kiinteistdsalkun kdypd arvo oli
105,9 miljoonaa euroa. Sponda omistaa
rahastosta 20 prosenttia.

Vuokrausasteet korkealla vuonna 2009
Vuoden 2009 aikana Sponda kdynnisti
Suomen suurimman keittio- ja kylpyhuo-
nekalusteita valmistavan Novart Oy:n
tehtaan laajennuksen Nastolassa.
Novart Oy keskitti koko tuotantonsa
Sponda Fund | -kiinteistrahaston omis-
tamaan moderniin, alan huipputeknolo-
gialla varustettuun tehtaaseen, jonka laa-
jennus valmistui helmikuussa 2010.
Epdvarma markkinatilanne teki vuo-
desta 2009 tavallista haasteellisemman,
mikd nakyi etenkin kaupankaynnin hiljen-

Sponda tarjoaa

péddsyn AMmat-

timaisesti hal-

linnoituinin kiinteisto-
salkkuihin ja helpon

tavan Kiinteisto-
sijoittamiseen.

tymisend. Tastd johtuen Spondan hallin-
noimien kiinteistorahastojen omaisuuk-
sissakaan ei tapahtunut suuria muutoksia.
Sponda tutki aktiivisesti kiinteistokohtei-
ta Sponda Fund Il -rahaston kasvattami-
seksi, mutta markkinoilla vallinnut epavar-
muus ja rahaston strategiaan sopivien
kohteiden vdhdinen tarjonta hidasti uusi-
en kohteiden hankintaa.

Kiinteistomarkkinoiden korkeista va-
jaakdyttdasteista huolimatta Spondan
hallinnoimien kiinteistdrahastojen vuok-
rausasteet pysyivat korkealla tasolla, ja
kiinteistorahastojen kohteet ovat Idhes
tdyteen vuokrattuja. Rahastojen liikevaih-
to ja nettotuotot pysyivit edellisvuoteen
verrattuna samalla tasolla.



Uusia toimintamalleja
asiakaspalveluun

Vuoden 2010 haasteena on kansantalou-
den ja tydllisyyden kehitys, jotka asetta-
vat haasteita taloudellisen vuokrausas-
teen ylldpitdmiseen ja lisdd riskid vuokra-
laisten maksukyvyn heikkenemisestd. Ta-
hdn varaudutaan asiakaspalvelua ja
yksikdn resursseja kehittdmalld.

Kiinteistorahastot-liketoimintayksikon
asiakasrajapinnassa toimivat osallistuivat
vuonna 2009 Spondan asiakkuuden hal-
linnan valmennusohjelmaan, jossa kehi-
tettiin yhtendisid toimintatapoja. Uusilla
toimintamalleilla yksikkd pyrkii paranta-
maan asiakaspalveluaan ja nostamaan
asiakastyytyvdisyyttddn vuonna 2010.

Vuokraustoiminnan tuotto,

Sponda Fund Il -kiinteistérahastolla on
edelleen kayttdmatontd sijoituskapasi-
teettia noin 100 miljoonaa euroa. Kiin-
teistdmarkkinan kehitys vaikuttaa rahas-
ton kasvumahdollisuuksiin. Mikdli epavar-
muus kiinteistdmarkkinoilla jatkuu, rahas-
ton kasvun uskotaan olevan maltillista
vuonna 2010.

Kiinteistérahastot, M€ 2009 2008 2007 2006
Liikevaihto 12,7 132 14,5 2,7
Vilittdmat kulut -1,9 -1,8 -4,5 -1,4
Nettotuotot 10,9 1,3 10,0 1,3
Rahastojen hallinnointipalkkiot
ja voitto-osuudet, M€ 2009 2008
Hallintopalkkiot 6,6 8,5
Voitto-osuudet 58 4,7
12,4 13,1
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"PYRIMME LOYTAMAAN ENERGIATEHOKKAITA RATKAISUJA TURUN ABC-LIIKENNEMYYMALAAN”, KERTOO ARI AHOKAS.
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Energiatehokkuuden ABC

Turun Koulukadulle valmistuu kevddllg 2010 ABC-liikennemyymdld, jonka energiankulutus on
jopa nelidnneksen normadlia alhaisempi. Energiatehokkaimmat tekniset ratkaisut I6ydettiin

tutkimalla eri vaihtoehtoja huolellisesti.

Sponda rakennuttaa Turun Osuuskau-
palle (TOK) ABC-liikennemyymaldn ja
S-marketin, joiden energiatehokkuuteen
on kiinnitetty erityistd huomiota. Kiinteis-
ton rakennustydt kdynnistyivat kevadlld
2009, ja hankkeen arvioitu valmistumis-
aika on kevaalld 2010.

— Sekd meilld ettd Spondalla on tavoit-
teena kehittdd ymparistoystavallisia rat-
kaisuja, joten pddtos energiatehokkaasta
rakentamisesta syntyi yhteisesti heti yh-
teistyon alkuvaiheessa, kertoo TOK:n
kiinteistopadllikké Ari Ahokas.

Kéyton aikaista energiankulutusta te-
hostetaan valitsemalla toimivimmat ja va-
hiten ympdristdd kuormittavat tekniset
ratkaisut. Nditd ovat muun muassa kylma-
laitteiden hukkaldmman hyddyntdminen,

~
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a

aurinkokennojen hyddyntdminen kaytto-
veden ldmmityksessd sekd ilmaldmpo-
pumppujen kdyttd ravintolatilojen ldm-
mityksessd. Kiinteistd rakennettiin jo en-
nakkoon vuoden 2010 tiukennettuja
ldmmdneristysmddrdyksid noudattaen.

Kustannussddstojd asiakkaalle

Sponda panostaa myymaldn rakennusvai-
heessa ratkaisuihin, jotka tuovat kdyton
aikana kustannussddstojd asiakkaalle.

— Vuokralaisena me vastaamme kiin-
teistdn huollosta ja muun muassa kaikis-
ta energiakustannuksista, joten energiaa
sddstavat ratkaisut koituvat meiddn hyo-
dyksemme. Tdma on ensimmainen ym-
paristdystavallinen ABC-liikennemyyma-
|2 TOK:n alueella. Tavoitteena on pudot-

TIESITKO,
ETTA...

Uudessa ABC-lilkennemyymadiléssé
hyédynnetddn aurinkokennoja
kdyttoveden ldmmityksess.

taa energiankulutusta perdti 25 prosent-
tia muihin myymaldihin verrattuna,
Ahokas jatkaa.

Noin | 000 nelimetrin kokoiseen
likennemyymadldan tulee ravintola, pie-
ni ABC-market sekd polttoainemyynti.
Samaan rakennukseen sijoittuva S-mar-
ket on pinta-alaltaan noin 2 000 nelis-

metrid. ™
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Yritysvastuun tila ja tavoitteet

Sponda Idhestyy yritysvastuuta kokonaisvaltaisesti taloudelliset, sosiaaliset ja ympdristondkdkohdat
huomioiden. Syksylla 2009 yritysvastuun strategiseksi painopistealueeksi valittiin ympdristévastuu.
Myés asiakaspalvelun kehittdmiseen on kiinnitetty erityistd huomiota.

Vuodelle 2010 asetetut konkreetti-
set tavoitteet liittyvdt padasiassa
ymparistdvastuuseen. Yritystason
tavoitteet on mddritelty seuraavasti:

* Ymparistovastuullisen toiminnan
vaatimusten huomioonottaminen
kaikessa rakentamisessa ja
kiinteistojen ylldpidossa

* Energiankulutuksen vahentdminen
Spondan omistamissa kiinteistissd

* Ympdristorasitteiden
pienentdminen

Spondan toimintaa suunnitellaan ja arvi-
oidaan taloudellisen, sosiaalisen ja ympa-
ristévastuun ndkokulmista. Lilketoimintaa
harjoitetaan ldpindkyvasti lakeja ja maa-
rdyksid noudattaen. Merkittdvand toimi-
jana Sponda on vastuussa useille eri
sidosryhmille — sijoittajille, osakkeen-
omistajille, asiakkaille, viranomaisille, hen-
kilostolle, alihankkijoille sekd medialle.

Syksylld 2008 aloitettu yritysvastuun
kokonaisvaltainen tarkastelu ja imple-
mentointi on jatkunut systemaattisena ja
voimakkaana vuonna 2009.Yritysvastuun
visio: Sponda — kiinteistdalan luotetuin,
kannattavin ja vastuullisin toimija, kesté-
van kehityksen toteuttaja, ohjaa vastuul-
lisen toiminnan kehittdmistd.

Suomen hallituksen lokakuussa 2009
tekemd pditds 80 prosentin ilmastopdés-
tojen sddstdistd vuoteen 2050 mennes-
sd asettaa uusia ja mielenkiintoisia haas-
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* Terveellisen ja viihtyisdn
tydympdristdn luominen
asiakkaalle

* Spondan omaa toimintaa
koskevat ymparistotavoitteet

Lisdksi henkil6stén koulutusta
ympdristoasioista jatketaan ja
ympadristasiat otetaan mukaan
esimerkiksi asiakastyytyvaisyys-
ja henkildstétutkimuksiin.
Tavoitteena on, ettd ymparisto-
nakdkohdat tulevat systemaatti-
sesti osaksi asiakastyotd.

teita kiinteistdalalla, jolla on merkittava
rooli ilmastonmuutoksen torjumisessa ja
energiatehokkuuden parantamisessa.
Asetetun tavoitteen saavuttaminen vaa-
tii merkittavid ja innovatiivisia ratkaisu-
ja niin kiinteistdjen omistajilta kuin kayt-
tajilta.

Ympdristoosaamiseen panostetaan
Ympéristdosaaminen nostettiin yritysvas-
tuun strategiseksi painopistealueeksi vuo-
den 2009 lopussa. Ympdristovastuun vi-
sioksi on méaritelty: Sponda on kiinteis-
tdalan johtava ympéristdosaaja ja kesta-
van kehityksen toteuttaja. Tavoitteena on
kehittdd yhtidn ymparistdosaamista eri
osa-alueilla, integroida ymparistdnakokul-
ma kaikkiin prosesseihin ja ndin tukea
myds asiakkaita heiddn omien ymparisto-
tavoitteidensa saavuttamisessa.

kuin sijoittajien

Yhtié haluaa olla niin
asiakkaiden, ammatti-
taitoisen henkiloston

ensimmainen
valinta.

Vuoden 2009 aikana tehtyjd toimenpi-
teitd ovat muun muassa ymparistopaalli-
kdén nimitys, energiankdyton tehostami-
seen tdhtddvan ohjelman kdynnistdminen,
henkildstdon koulutus, WWF:n Green
Office -konseptin kdyttddnotto Spondan
paddkonttorissa sekd aktiivinen osallistu-
minen kestdvan kehityksen foorumeihin
myos Vendjalld.

Asiakassuhteesta kohti kumppanuutta

Yksi keskeinen vastuullisen ja menestyk-
sekkdan liketoiminnan elementti on asi-
akkaiden tarpeita vastaavien ratkaisujen
ja palvelun tarjoaminen sekd asiakassuh-
teen hoito. Asiakasndkékulma on olen-
nainen osa Spondan visiota, arvoja ja lii-
ketoimintastrategiaa. Tdman pohjalta on
vuonna 2009 luotu Spondan asiakkuus-
strategia sekd panostettu asiakkuusvas-
taavien koulutukseen.



Osa-alueet

Spondan tavolitteena
on toimia ldpindkyvdsti

ja kestdvdn kehityksen

periaatteita noudattaen.

Lyhyt selitys

Toimenpiteitd vuonna 2009

Taloudellinen vastuu

Ympdristovastuu

Sosiaalinen vastuu

Taloudellinen vastuu on niin omista-
jien tuotto-odotuksiin vastaamista,
tydpaikkojen tarjoamista ja turvaa-
mista, verojen maksua kuin taloudelli-
sen hyvinvoinnin tuottamista
ympardivadn yhteiskuntaan. Taloudelli-
sella tuloksella on vaikutusta myds
asiakkaisiin ja alihankkijoihin.

Sponda kehittdd monipuolisia
ratkaisuja ja toimintatapoja kiinteisto-
jen energiatehokkuuden ja ymparis-
toystavillisyyden lisddmiseksi.Yhdessad
asiakkaiden kanssa pyritddn [6ytamaan
parhaat kayttdjdystavdlliset keinot, jotka
tukevat my&s asiakkaan omia
ymparist&tavoitteita.

Henkilostostrategia on Spondan
johtamisen, kehittdmisen ja kehittymi-
sen apuvdline. Se luo pohjan hyville
johtamiselle. Henkildstéd motivoidaan
ylldpitdmadan ja kehittdmadn sekd omaa
osaamista ettd Spondan toimintatapoja.
Henkildstojohtamista ohjaavat yrityksen
arvot: innovatiivisuus, luotettavuus ja
ammattitaito.

Asiakkaiden odotukset ja tarpeet
madadrittelevat, mihin suuntaan henkilds-
t6n osaamista kehitetddn. Spondan
ydinosaamista ovat asiakkuuksien
hallinta, toimitilojen vuokraus, kiinteisto-
kehittdminen, kiinteistosijoittaminen
sekd kumppaniverkoston johtaminen.

Kuluneen vuoden aikana yhtié on
kdynyt ldpi taloudelliset raportointi-
prosessit, sisdisen valvonnan prosessit
sekd riskienhallinnan. Arviointi on
osoittanut, ettd kyseiset prosessit ja
jarjestelmdt ovat Spondassa hyvalld
ja asianmukaisella tasolla.

Vuonna 2009 kdynnistettiin Spondan
energiatehokkuusohjelma, jossa
tahdatddn kiinteistdjen energiankdytdn
tehostamiseen yhdessd asiakkaiden
kanssa. Tavoitteena on paikantaa
energiansadstokohteita yhdessa
kiinteistojen kdyttdjien kanssa.
Pilottiprojektissa on mukana kymme-
nen eri-ikdistd ja erityyppistd kiinteis-
104, joista yksi on Spondan oma
toimitalo.

Vuonna 2009 henkildstéjohtamisen
painopistealueita olivat tydhyvinvointia
tukeva hyvd esimiestyd ja yksikdiden
vdlisen yhteistydn kehittdminen. Lisdksi
Spondassa kehitettiin aktiivisesti
asiakkuusstrategiaa, jonka tavoitteena
on rakentaa asiakassuhteista syvempid
kumppanuuksia. Tahan liittyvan
valmennusohjelman pddmaarana on
lisdtd asiakkuustydn systemaattisuutta,
suunnitelmallisuutta ja ldpindkyvyyttd
koko organisaatiossa sekd kehittdd
asiakasrajapinnassa toimiville omaan
tydhon sopivat yhtendiset toiminta-
tavat.
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B Sponda osallistui maaliskuussa 2009
WWE:n organisoimaan maailmanlaajui-
seen Earth Hour -tapahtumaan.
Tapahtumaan osallistuvat yhteisét ja
yksityiset henkilét sammuttivat valonsa
tunnin ajaksi eri puolilla maailmaa
sijaitsevissa kiinteistdissa. Valojen
sammuttaminen symbolisoi yhteistd
huolta ilmastonmuutoksesta. Sponda
sammutti makkaratalona tunnetun
City-Center -likekorttelin julkisivu-
valaistuksen tapahtuman ajaksi.

B Perinteisiin joulutervehdyksiin ja
-lahjoihin varatut rahat lahjoitettiin
toistamiseen [tdmeren suojeluun.
Lahjoituksella tuetaan WWF:n

Tarkoituksena on tarjota asiakkaille en-
tistd parempaa, rddtdloityd palvelua sekd
asiakkaiden kannalta huolettomia toimi-
tilaratkaisuja. Tavoitteena on pitkdaikainen
ja vuorovaikutteinen kumppanuussuhde,
josta hy&tyy niin kiinteistdn kayttdja kuin
omistaja.

Henkiloston koulutus

pitkdaikainen investointi

Menestyksen kulmakivid ovat henkildstdn
osaamisen kehittdminen sekd henkilds-
ton hyvinvoinnista huolehtiminen.Vuon-
na 2009 on erityisesti panostettu asiakas-
palvelukoulutukseen, jotta Spondan jo-
kaista asiakasta voitaisiin palvella entistd
paremmin asiakkaan tarpeita ja toiveita
vastaavalla tavalla. My&s ympadristoasiois-
ta on jdrjestetty sisdisid tiedotus- ja kou-
lutustilaisuuksia.
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Operaatio Merenneitoa, joka on WWF
Suomen suurkampanja ltdmeren
puolesta. Sponda on valinnut tdmeren
suojelun lahjoituskohteeksi, koska
[tdmeri on Spondalle merkittava
toiminta-alue. Osana vastuullista toimin-
taa ymparistdnsuojeluun tullaan
kiinnittdmaan tulevaisuudessa entistd
enemman huomiota. [tdmeren alueella
Sponda on mukana Vuosaaren sataman
kehittdmisessd ja toimii kiinteistdsijoitta-
jana Itdmeren suurimmassa rannikko-
kaupungissa, Pietarissa.

W Lisciksi Sponda tuki Naisten Pankin
toimintaa antamalla Helsingin keskus-
tassa sijaitsevat tilat yhteison kirppu-

Oman henkildstdn tyotyytyvdisyyttd
arvioidaan sddnndllisesti.Vaikka markki-
natilanne on ollut haastava, henkilston
tyStyytyvdisyys nousi vuoden takaisesta.
Spondan vahvuuksia ovat erityisesti esi-
miestyd ja johtaminen sekd yhteishenki
ja tydilmapiiri. Tavoitteena on jatkossa-
kin sdilyttdd tydtyytyvdisyys korkealla
tasolla.

Sosiaalisen vastuun osalta korostuvat
myds suhteet muihin sidosryhmiin ja la-
hiympéristédn sekd turvallisten ja asian-
mukaisten tilojen tarjoaminen asiakkaille.

Venijdlld noudatetaan samoja
yritysvastuun periaatteita

Spondan toimintamallit ja tavoitteet ovat
samat Suomessa ja Vendjdlla.Yhtion Suo-
messa kadyttdmid hyvan hallintotavan, si-
sdisen valvonnan ja riskienhallinnan pro-

toritapahtuman kdyttdon. Kirpputorilla
kerdttiin varoja kehitysmaiden naisten
yrittdjyyden ja toimeentulon tukemi-
seksi.

B Moskovassa sijaitseva Sun Paradise |
-kauppakeskus on usean vuoden ajan
tehnyt yhteistyotd paikallisen lasten
etuja ajavan hyvantekevdisyysjdrjeston
kanssa. Kauppakeskuksen tiloissa
jarjestetdadn kolme kertaa vuodessa
lasten piirustusnayttely ja piirustuskilpai-
lu hyvdntekevdisyysjdrjestdn toimesta.
Kauppakeskus antaa tilat ndyttelyn
kayttdon sekd lahjoittaa pienet
palkinnot kilpailuun osallistuville.

sesseja sekd henkildstéhallinnon periaat-
teita noudatetaan myds Vendjdlla.

Vendjan kiinteistdmarkkinoilla on eri-
tyispiirteitd, jotka tulee huomioida toi-
minnan suunnittelussa ja myds toteutuk-
sessa. Ndihin kuuluvat vahdinen sdantely
ja alhaiset energiakustannukset, mutta
toisaalta korkeat kytkentdamaksut, vaihte-
leva laatutaso rakennusprojekteissa sekd
taipumus suunnitella asioita lyhyelld tah-
tdimelld.

Vendjdlld voimistuneeseen ymparisto-
keskusteluun Sponda on ottanut aktiivi-
sesti osaa muun muassa osallistumalla
ensimmadiseen kiinteistdalan kestavan ke-
hityksen konferenssiin. Spondan energia-
tehokkuusohjelma laajenee vuonna 2010
Vendjille, jossa tavoitteena on saada mu-
kaan ohjelmaan kaksi kiinteistokohdetta.



Sidosryhmait

Spondalla on useita erilaisia sidosryhmid, joiden odotuksiin yritys pyrkii vastaamaan parhaalla
mahdollisella tavalla. Sidosryhmditydskentelyn ohjenuoria ovat aktiivisuus ja rehellisyys.

Henkilosto — Asiantunteva, motivoitunut
ja sitoutunut henkildsté on Spondalle
keskeinen voimavara. Spondassa ty&s-
kenteli vuoden lopussa yhteensd |34
henkil64, joiden ammattitaidon ja osaa-
misen kehittdmiseen ja ylldpitdmiseen pa-
nostetaan. Sponda tarjoaa tydntekijoil-
leen vakaan toimeentulon ja turvalliset
tydolosuhteet sekd mahdollisuuden tyds-
sd kehittymiseen.

Asiakkaat — Spondan suurimmat asiakas-
ryhmét toimivat kaupan alalla, julkisella
sektorilla ja pankki- ja sijoitussektorilla.
Maantieteellisesti asiakkaat toimivat ym-
pari Suomen. Asiakkaat odottavat Spon-
dalta radtdloityjd, kestavaa kehitystd tuke-
via toimitilaratkaisuja. Vuonna 2009 luo-
tu asiakkuusstrategia ja asiakkuudenhoi-
tomallit mahdollistavat entistd paremman
asiakaspalvelun. Asiakkaiden mdard vuo-
den 2009 lopussa oli 3 178.

Sijoittajat ja omistajat — Spondalla oli vuo-
den 2009 lopussa 9 905 rekisterdityd
osakkeenomistajaa. Julkisyhteisét omista-
vat 6,6 prosenttia osakekannasta, hallin-
tarekisterdidyt 41,6 prosenttia, yritykset
36,6 prosenttia, kotitaloudet 9,7 prosent-
tia, voittoa tavoittelemattomat yhteist
|4 prosenttia ja rahoitus- ja vakuutuslai-
tokset 3,5 prosenttia osakekannasta. Suo-
meen rekisterdityneen, ulkomaisen omis-
tuksen osuus on 0,6 prosenttia osake-
kannasta.

Rahoittajat — Spondan pitkdt ja luotta-
mukselliset suhteet rahoittajiinsa myota-
vaikuttivat siihen, ettd vuonna 2009
Sponda teki useita rahoitusjdrjestelyjd
vaikeassa markkinatilanteessa. Yhtion ra-
hoittajia ovat péddasiassa pohjoismaiset

pankit, muun muassa Nordea, Danske
Bank, Skandinaviska Enskilda Bank sekd
Pohjola Pankki Oyj.

Alihankkijat — Spondan keskeisin alihank-
kija on Ovenia Oy, joka vastaa kiinteist6-
jen ylldpidosta ja huollosta. Niin asiakkai-
den kuin Spondan ympdristévastuun to-
teutumisessa ja seuraamisessa Ovenialla
on merkittava rooli. Muita alihankkijoita
ovat esimerkiksi rakennusliikkeet. Spon-
da edellyttdd kaikilta alihankkijoiltaan ja
yhteistybkumppaneiltaan ldpindkyvad,
vastuullista ja ympdristasiat huomioivaa
toimintaa.

Media — Media on tdrked sidosryhmad ja
keskeinen tiedonvilittdja Spondan toi-
minnasta muille sidosryhmille. Mediasuh-
teiden hyvad hoitaminen edellyttdd aktii-
vista, luotettavaa ja avointa tiedonvalitys-
td yrityksen toiminnasta.

Yhteiskunta ja viranomaiset — Spondan
toimintaa kehitetddn yhteistyssd viran-
omaisten kanssa. Hyvilld viranomaissuh-
teilla halutaan huolehtia lakisddteisten tai
muiden viranomaisvaateiden noudatta-
misesta, vaikuttaa viranomaissadtelyyn ja
seurata aktiivisesti sddtelyn kehittymistd.
Myds Vendjélld hyvat viranomaissuhteet
ovat keskeisid liketoiminnalle.

Jarjestét — Sponda toimii aktiivisesti
RAKLIssa (Asunto-, toimitila- ja rakennut-
tajaliitto ry), EPRAssa (European Public
Real Estate Association) sekd INREVissd
(European Association for Investors in
Non-listed Real Estate Vehicles). Sponda
on mukana perustamassa Suomen Green
Building Councilia (FIGBC). Sen tavoit-
teena on saada kestédvan kehityksen kay-

Sidosryhmdityosken-
telyn ohjenuoria ovat

aktiivisuus
ja renellisyys.

tdnn&t osaksi sekd kiinteistd- ja rakennus-
klusterin toimintaa ettd vilillisesti raken-
netun ympariston palveluita kdyttavien
asiakkaiden toimintaa. Sponda kuuluuVe-
ndjalld Association for European Busines-
ses -kiinteistéfoorumiin sekd Russian
Green Building Councilin (RuGBC).

Muut sidosryhmdt — Muita térkeitd sidos-
ryhmid ovat oppilaitokset sekd eri tutki-
mus- ja kehitysorganisaatiot. Sponda tar-
joaa vuosittain mahdollisuuksia muun
muassa korkeakouluopiskelijoille kiinteis-
t6alaan liittyvan lopputydn tekoon.
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Taloudellinen vastuu

Lapindkyvd ja vastuullinen taloudenpito on Spondalle ensiarvoisen tdrkedd. Tehokkuus, kannattavuus
ja kilpailukyky takaavat taloudellisen hyvinvoinnin tuottamisen eri sidosryhmille. Uusi Corporate
Governance -raportointimalli lisdd Idpindkyvyyttd ja systemaattisuutta taloudelliseen raportointiin.

Taloudellinen vastuu on niin omistajien
tuotto-odotuksiin vastaamista, tydpaik-
kojen tarjoamista ja turvaamista, verojen
maksua kuin taloudellisen hyvinvoinnin
tuottamista ymparoivadn yhteiskuntaan.
Taloudellisella tuloksella on vaikutusta
my6s asiakkaisiin ja alihankkijoihin.

Kuluneen vuoden aikana yhti6 on kay-
nyt ldpi taloudelliset raportointiprosessit,
sisdisen valvonnan prosessit seka riskien-
hallinnan.Arviointi on osoittanut, ettd ky-
seiset prosessit ja jdrjestelmdt ovat Spon-
dassa hyvdlld ja asianmukaisella tasolla.
Osana normaalia sisdistd kehittdmistoi-
mintaa jdrjestelmid ja prosesseja arvioi-
daan ja kehitetdan jatkuvasti. Kokonaisuu-
dessaan uuden Suomen listayhtididen
hallinnointikoodin (Corporate Gover-
nance) ohjeiston mukainen lapindkyva ta-
loudellinen raportointi antaa sidosryh-
mille paremmat valmiudet arvioida yri-
tyksen taloudellista toimintaa.

Tarkemmin hallinto-ohjeista, sisdisestd
valvonnasta ja riskienhallinnasta kerro-
taan vuosikertomuksen sivuilla 58—63 ja
66—69.

Taloudelliset tavoitteet

Spondan pitkdn ajan omavaraisuusaste-
tavoitteeksi asetettiin syyskuussa 2009
40 prosenttia aiemman 33 prosentin si-
jaan. Lisdksi yhtion osinkopolitiikkaa tar-
kistettiin, ja osingon mddrd on noin 50
prosenttia tilikauden osakekohtaisesta
operatiivisesta kassavirrasta taloudellinen
tilanne ja yhtion kehitystarpeet kuitenkin
huomioon ottaen. Spondan tavoitteena
on tasainen osingonmaksu.

Toiminnan taloudelliset vaikutukset
Taloudellista hyvinvointia syntyy Spondan
ja sen sidosryhmien vélisten rahavirtojen
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kautta. Suoria taloudellisia vaikutuksia
ovat esimerkiksi vuokratuotot asiakkailta,
ostot tavarantoimittajilta, henkildstén
palkat, osingot osakkeenomistajille sekd
liketoiminnan kasvuun tdhtddvat inves-
toinnit. Spondan liiketoiminta vaikuttaa
epdsuorasti muun muassa asiakkaiden ja
tavarantoimittajien liiketoimintaan.

Asiakkaat 95 prosenttia Spondan liike-
vaihdosta koostuu vuokratuloista, ja noin
5 prosenttia kiinteistérahastojen hallin-
nointipalkkioista ja voitto-osuuksista.
Spondan tavoitteena on tarjota asiakkai-
den liikketoiminnalle paras mahdollinen
toimintaymparistd ja markkinoiden toi-
mivin asiakassuhde.

Henkilosto Spondan henkildstokulut oli-
vat 12,1 miljoonaa euroa vuonna 2009.
Spondassa tydskenteli vuoden 2009 lo-
pussa yhteensd |34 henkil&d, joista 14
Vendjdn toimipisteissd. Henkildstd kuuluu
tulospalkkiojdrjestelmadn, jossa palkkiot
on sidottu yhtidn tavoitteisiin.

Palveluntoimittajat Y hteistydkumppa-
neilta ja alihankkijoilta ostetaan palveluja
ja toimintoja, jotka eivdt kuulu Spondan
ydinosaamiseen. Nditd ovat muun muas-
sa isdnndintipalvelut, rakennus- ja huol-
topalvelut sekd tietyt hallinnon palvelut.
Sponda ty6llistdd epasuorasti useita ihmi-
sid kiinteistdjen ylldpidon ja kiinteistoin-
vestointien kautta.

Sponda edellyttdd kaikilta alihankkijoil-
taan ja yhteistybkumppaneiltaan ldpind-
kyvdd, vastuullista ja ympéristoasiat huo-
mioivaa toimintaa.

Rahoittajat Spondan nettorahoituskulut
vuonna 2009 olivat 65,0 miljoonaa eu-

roa.Vuoden lopussa yhtidlld oli korollis-
talainaa | 597,8 miljoonaa euroa ja oma-
varaisuusaste oli 37 prosenttia.

Osakkeenomistajat Vuoden 2009 lopus-
sa Spondalla oli yhteensd 9 905 osak-
keenomistajaa, joista hallintarekisterdity-
ja oli 41,6 prosenttia. Yhtion operatiivi-
nen kassavirta/osake oli 0,45 euroa. Hal-
litus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd
tilikaudelta 2009 osinkoa maksetaan O, | 2
euroa osakkeelta.

Julkinen sektori Sponda maksoi vuonna
2009 tuloveroja 3,0 miljoonaa euroa ja
kiinteistoveroja 8,8 miljoonaa euroa.Yh-
ti6 sai tuloja valtion laitoksilta ja yhtisiltd
vuokrien muodossa yhteensd 22,3 mil-
joonaa euroa.

Yleishyodyllinen tuki Sponda lahjoitti pe-
rinteisiin joulutervehdyksiin varatut rahat
[tdmeren suojeluun WWF:n Operaatio
Merenneito. Sponda ei ole rahallisesti tu-
kenut poliittisia puolueita tai luottamus-
tehtaviin pyrkivid henkiloita.

Investoinnit Kiinteistojen ylldpitoon in-
vestoitiin 21,3 miljoonaa euroa. N4illd in-
vestoinneilla taataan vuokralaisen hyvin-
vointi ja liketoiminnan parhaat mahdol-
liset toimintaedellytykset. Kiinteistokehi-
tykseen konsernissa investoitiin vuoden
aikana 32,0 miljoonaa euroa.



95 prosenttia Spondan
liikevaihdosta koostuu

vuokratuloista.

IFRS IFRS

2009 % liike- 2008 % like-

Rahavirrat sidosryhmittdin M€  vaihdosta M€  vaihdosta
Asiakkaat + Liikevaihto 2430 1000 2243 1000
Toimittajat ~ Ostot 620 255 620 276
Henkil3sts - Henkilstokulut BTN 50 124 55
Osakkeenomistajat  + Osakeanti / - Osingot 2082 857 -555  -247
Rahoittajat _Nettorahoituskulut ~ -650  -268 751  -335
Julkinen sektori  -Verot 95 39 95 42
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Sosiaalinen vastuu

Spondassa on vuoden 2009 aikana luotu asiakkuusstrategia, jonka tavoitteena on rakentaa asiakas-
suhteista syvempid, pitkdaikaisia kumppanuuksia. Strategiassa on mddritetty malleja muun muassa
asiakastiedon hallinnalle, asiakaskohtaamisille ja yhteydenpidolle.

Sponda lupaa asiakkaansa liiketoiminnalle
par haan mahdollisen toimintaympdriston
ja markkinoiden toimivimman asiakassuhteen.

Asiakkaat toimialoittain % %
Toimiala nettovuokrasta Toimiala nettovuokrasta

Ammatillinen,

tieteellinen ja tekninen toiminta 7.8 Muut palvelut 8,1
Energia 0,5 Pankki/Sijoitus 10,4
Julkinen sektori 10,2 Rakentaminen 2,2
Kauppa 272 Teollisuus/valmistus 6,8
Koulutus 09 Terveydenhuolto 4,0
Logistiikka/Liikenne/Kuljetus 6,7 Tietoliikenne 6,1
Media/kustantaminen 1.7 Muut 33
Majoitus- ja ravitsemustoiminta 39

Toimitilainvestointi on monen yrityksen
suurin yksittdinen, pitkdaikainen inves-
tointi. On tdrked4 |6ytdd mahdollisimman
hyvd ja kustannustehokas toimitilaratkai-
su sekd rakentaa vuorovaikutteinen
kumppanuussuhde Spondan ja asiakkaan
vdlille. Asiakkuusstrategian tavoitteena on
rakentaa asiakassuhteista syvempid
kumppanuuksia, joista hyotyvat sekd tyy-
tyvdinen kiinteiston kdyttdjd ettd omis-
taja.

Rddtdloityd palvelua

erityyppisille asiakkaille

Spondalla oli vuoden 2009 lopussa yh-
teensd 3 |78 asiakasta. Suurilla logistiikka-
kiinteistojen asiakkailla on hyvin erilaiset
tarpeet kuin pienilld toimistokiinteistoasi-
akkailla. Jokaisen palveleminen rddta-
|6idysti on haasteellista. Asiakkuusstrate-
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giassa on hahmoteltu malleja, prosesseja
ja kanavia, joilla eri asiakkaita voidaan pal-
vella heiddn tarpeidensa ja toiveidensa
mukaisesti.

Sponda haluaa olla mahdollistaja, joka
tarjoaa jokaiselle asiakkaalle juuri sellaiset
toimitilat, jotka tukevat yrityksen liketoi-
mintaa parhaalla mahdollisella tavalla. Ta-
voite on, ettd asiakkaan ei tarvitsisi kan-
taa huolta toimitila-asioistaan; vastuu on
Spondalla.

Asiakkuudenhallinnan ja asiakaspalve-
lun parantamiseksi kdynnissd on valmen-
nusohjelma Kunkku Spondan omalle
henkilostolle. Ohjelman pddmairand on
lisdtd asiakkuustydn suunnitelmallisuutta
ja lapindkyvyyttd koko organisaatiossa
sekd kehittdd asiakkuusstrategiasta Spon-
dan asiakasrajapinnassa toimiville yhte-
ndiset toimintatavat.

Spondan vastuu asiakkaille on laaja
Spondan vastuu asiakkailleen kattaa kaik-
ki vastuun osa-alueet. Ty6tilojen tulee olla
turvallisia, tukea tydntekijdiden hyvin-
vointia ja terveyttd sekd kokonaisuudes-
saan tarjota sellaiset puitteet, joissa on
hyvd tehdd ty6td. Tama puolestaan tukee
asiakkaan taloudellisten tulosten saavut-
tamista.

Sponda haluaa huomioida asiakkaiden
ympdristdodotukset sekd omalta osal-
taan edistdd Suomen paastévahennysta-
voitteiden saavuttamista ja ympdriston
hyvinvointia. Sponda pyrkii mahdollisim-
man energiatehokkaisiin kiinteistdihin
sekd mahdollistamaan asiakkaille ympa-
ristdystdvdllisen toimintaympariston.
Huomiota kiinnitetddn rakennusten ja
kiinteistojen koko elinkaareen.



Henkilostostrategia on Spondan johtamisen, kehittdmisen ja kehittymisen apuvdline. Se luo pohjan
hyvdlle johtamiselle. Henkiléstéd motivoidaan ylldpitdmddn ja kehittdmddn sekd omaa osaamista
ettd Spondan toimintatapoja. Henkildstdjohtamista ohjaavat yrityksen arvot: innovatiivisuus,

luotettavuus ja ammattitaito.

Vuonna 2009 henkildstéjohtamisen pai-
nopistealueita olivat tydhyvinvointia tu-
keva hyvd esimiestyd ja yksikdiden vali-
sen yhteistyén kehittdminen.

Kehityskeskusteluissa varmistetaan,
ettd yhteys oman tehtdvan ja Spondan
strategian sekd tavoitteiden vdlilld on sel-
va koko organisaatiossa. Henkilostdstra-
tegian toteutumista arvioidaan tulos- ja
kehityskeskustelujen lisdksi kilpailijavertai-
lujen, henkildstén kehityspanostusten
sekd vuosittaisten henkildstétutkimuksi-
en avulla.

Henkilésté vuonna 2009

Spondan henkilésté on motivoitunut am-
mattilaisten joukko, joka tuntee asiakkai-
den tarpeet ja toiveet sekd niihin vastaa-
vat toimitilaratkaisut. Ammattitaidon pe-

rustana on hyva ja monipuolinen koulu-
tus, kiinteistdalan kokemus ja vahva
paikallistuntemus.

Sponda-konsernin palveluksessa tyds-
kenteli vuoden 2009 lopussa yhteensd
134 henkiléd (141 vuoden 2008 lopus-
sa).Tastd 120 (125) oli Sponda Oyjin pal-
veluksessa ja 14 konsernin venildisten
yhtididen palveluksessa. Spondan henki-
|6stén keski-ikd on 45,6 vuotta. Henkilds-
ton kokonaisvaihtuvuus Sponda Oyjissd
oli 4 prosenttia.

Tyotyytyvdisyys erinomaisella tasolla

Henkildston tyytyvdisyyttd ja organisaati-
on toimivuutta arvioidaan sddnnéllisesti.
Lokakuussa 2009 toteutettiin vuosittai-
nen henkildstotutkimus, jossa vastaajat
arvioivat tyytyvdisyyttd omaan tydhonsd,

SPONDAN HENKILOKUNTA RAKENSI MAAILMAN
SUURIMMAN SPONDA-LOGON VUODEN 2009
SPONDAY-HENKILOSTOPAIVANA. PAIVAN AIKANA
KESKUSTELTIIN YMPARISTOASIOIDEN VAIKUTUKSESTA
KIINTEISTOALAN TOIMINTAAN.

yksikkddnsd, esimiestydhodn ja johtami-
seen sekd yritykseen kokonaisuudessaan.
Vastausaktiivisuus kyselyssd oli korkea,
99 prosenttia.

Edellisvuosien tapaan tutkimuksen ko-
konaistulokset ovat erinomaiset verrat-
tuna muissa suomalaisissa organisaatiois-
sa tehtyjen vastaavien tutkimusten tulok-
siin.

Merkittdvimpid vahvuuksia ovat oman
yksikdn toiminnan tavoitteellisuus ja te-
hokkuus sekd hyva johtaminen, hyva yh-
teishenki ja my&nteinen yrityskuva. Hen-
kilostotutkimuksen tulosten perusteella
jokainen yksikkd laatii oman kehittdmis-
suunnitelmansa ja johtoryhmad valitsee
kaikille yhteiset aiheet, joita kehittdmalld
Spondan ilmapiirid ja toimintaa voidaan
entisestddn parantaa.
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Tavoitteena vuonna 2009 oli séilyttad
erinomainen kokonaistulos henkilésto-
tyytyvdisyydessd. Tavoite saavutettiin ja
henkildstdn tyytyvdisyystaso nousi tasol-
le 3,80 (3,75).

Tutkimustulosten mukaan yhteisty eri
yksikdiden vdlilld on parantunut selvdsti.
Samoin arviot tydskentelyolosuhteista ja
tydssd tarvittavan tiedon saamisesta ovat
kehittyneet my&nteisesti. Varmuus tyo-
suhteen jatkuvuudesta oli jonkin verran
heikentynyt.

Vastuullisena
yrityksend Sponda
huolehtii henk-
[6sténsd hyvinvoin-
nista ja osaamisen
kehittémisestdi.

Henkilostotutkimuksen yhteydessa ar-
vioitiin my®s sisdisten palvelujen laatua ja
toimivuutta. Tyytyvdisyys sisdisiin palvelui-
hin on korkeampi kuin muissa suomalai-
sissa yrityksissd keskimaarin. Vertailuta-
soon ndhden suhteellisesti parhaimmat
arviot annettiin seuraavista asioista: asioi-
hin tarttuminen aikailematta, yhteistyo-
kumppanien odotusten selvittdminen ak-
tiivisesti ja avun 16ytdminen ongelmatilan-
teissa.
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Asiakkaiden tarpeet ohjaavat
osaamisen kehittdmistd

Asiakkaiden odotukset ja tarpeet mddrit-
televat, mihin suuntaan henkildstdon osaa-
mista kehitetddn. Spondan ydinosaamisia
ovat asiakkuuksien hallinta, toimitilojen
vuokraus, kiinteistokehittaminen, kiinteis-
tosijoittaminen sekd kumppaniverkoston
johtaminen.Toiminnassa korostuvat inno-
vatiiviset, asiakaslahtdiset ja ymparistdar-
vot huomioivat ratkaisut.

Henkildstod kannustetaan itsendisyy-
teen ja aktiivisuuteen omassa tydssadn ja
itsensd kehittdmiseen. Kehityskeskuste-
luista ja henkil&stdstrategiasta esiin nou-
sevien tarpeiden mukaan henkilostélle
jdrjestetddn yhteisid koulutusohjelmia tai
tarjotaan mahdollisuutta osallistua talon
ulkopuolisiin valmennuksiin.Vuonna 2009
koulutuspdivid oli 3,62 paivdd henkilod
kohden ja koulutuskustannusten osuus
palkoista oli 4,9 prosenttia.

Spondassa on vuoden 2009 aikana ke-
hitetty aktiivisesti asiakkuusstrategiaa.Ta-
voitteena on rakentaa asiakassuhteista
syvempid kumppanuuksia. Spondan val-
mennusohjelma on suunniteltu tuke-
maan tdtd tavoitetta. Ohjelman padmai-
rdnd on lisdtd asiakkuustydn systemaatti-
suutta, suunnitelmallisuutta ja ldpindky-
vyyttd koko organisaatiossa sekd kehittdd
asiakasrajapinnassa toimiville omaan tyo-
hon sopivat yhtendiset toimintatavat.

Koko henkilkunnalle suunnatun vuo-
sittain jarjestettavan SponDay:n teemoi-
na olivat ymparistovastuu ja laatu asiak-
kuuksien hoidossa. Tilaisuudessa keskus-
teltiin ympdristdasioiden vaikutuksesta
kiinteistdalan toimintaan. Pdivdn aikana
perehdyttiin myds Spondan pdikont-
torissa noudatettavaan Green Office

-ohjelmaan sekd Spondan energiatehok-
kuusohjelmaan. Lisdksi tutustuttiin kiin-
teistoalan tavoitteisiin ilmastonmuutok-
sen torjunnassa.

Hyvidistd suorituksesta palkitaan
Spondalla on kéytossddn koko henkil6s-
ton kattava tulospalkkiojdrjestelmd, joka
perustuu sekd yhtion yhteisiin ettd kulle-
kin tydntekijdlle asetettuihin henkildkoh-
taisiin tavoitteisiin. Keskeisid palkkioon
vaikuttavia tekijoita vuonna 2009 olivat
kannattavuus, onnistuminen kiinteisto-
myynnissd ja liiketoiminnan kehittaminen.
Yhtion ylin johto kuuluu pitkdaikaisen,
osakepohjaisen sitouttamisjarjestelman
piiriin. Tarkemmin jdrjestelmdstd on ker-
rottu vuosikertomuksen hallinnointiosi-
ossa sivuilla 66—69.

Henkiloston hyvinvointiin

panostetaan monipuolisesti

Sponda panostaa monipuolisesti henki-
|8stén tydhyvinvointiin.

Yhtid tarjoaa henkilstolle kattavan
terveydenhuollon. Ty&terveyshuollon
kanssa suunnitellaan vuositasolla toimen-
piteitd tukemaan tydssd jaksamista ja pa-
nostetaan ennaltaehkdisevddn tyoter-
veyshuoltoon. Spondalla on my&s hyvin-
vointiin ja jaksamiseen liittyvd ohjelma,
jolla tuetaan pidempédin tydeldmassa ol-
leiden henkildiden ty&ssa jaksamista. Tyd-
terveyteen ja hyvinvointiin panostetaan
myds tukemalla henkildston liikunta- ja
kulttuuriharrastuksia.

Spondassa pyritddn kaikessa toimin-
nassa jatkuvaan parantamiseen ja oppi-
miseen.Vuonna 2010 merkittdvd teema
tulee olemaan ymparistbosaamisen kas-
vattaminen.



Tunnusluvut, konsernin henkiléstd 2009 2008 2007+

Henkilomaara 134 141 216
Keski-ika 45,6 45,8 45,4
Sairauspoissaolopdivit, keskimaarin 4,4 44 23
Koulutuspdivid/tyontekijd, keskimaarin 3,62 29 33

* Sisdltid Ovenia Oy:n henkiléstén

Henkil6sté vuoden lopussa Henkilostotyytyvaisyystutkimuksen Henkil6sté ryhmittdin
tulokset 31.12.2009
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Ymparistovastuu

Kiinteistdalan rooli ilmastonmuutoksen torjumisessa ja ympdriston hyvinvoinnin turvaamisessa on keskei-

nen. Sbonda nosti ympdristéosaamisen yritysvastuun strategiseksi painopistealueeksi syksylld 2009.

Ympiristovastuuvisio

Yritystason
ympiristdvastuutavoitteet

Ympiristovastuun
toimenpiteet vuodelle 2010

Sponda on kiinteistdalan johtava
ymparistdosaaja ja kestavan kehityk-
sen toteuttaja

Sponda kehittdd monipuolisia ratkaisuja
ja toimintatapoja kiinteistojen energiate-
hokkuuden ja ymparistdystavallisyyden li-
sddmiseksi. Yhdessd asiakkaiden kanssa
pyritddn |6ytdmdan parhaat kdyttdjdysta-
villiset keinot, jotka tukevat my&s asiak-
kaan omia ympdrist&tavoitteita.

Kiinteistoala tuottaa noin kolmannek-
sen Suomen kasvihuonekaasupddstoistd.
Rakentaminen, korjaaminen seka kiinteis-
t6jen ylldpito ja kayttd vaikuttavat kaikki
ymparistdén. Suomen hallituksen loka-
kuussa 2009 tekemd pddtds 80 prosen-
tin ilmastopddstdjen sddstdistd vuoteen
2050 mennessd asettaa kiinteistdalalle
haasteita, joihin Sponda pyrkii omalta
osaltaan vastaamaan.

Vastuullisena kiinteistdn omistajana
Spondalle on tarkedd huomioida kiinteis-
tojensd ymparistovaikutukset sekd han-
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* Ymparistovastuullisen toiminnan
vaatimusten huomioonottaminen
kaikessa rakentamisessa ja
kiinteistojen ylldpidossa

* Energiakulutuksen vdhentdminen
Spondan omistamissa kiinteistdissa

* Ympdristorasitteiden
pienentdminen

* Terveellisen ja viihtyisdn
tySympariston luominen asiakkaalle

* Spondan omaa toimintaa
koskevat ympdristotavoitteet

kevaiheessa ettd kiinteiston ollessa kay-
tossd. Sponda huomioi niin asiakkaiden-
sa tarpeet kuin ympdristénakdkohdat ra-
kennusten ja toimitilojen suunnittelussa
ja toteutuksessa.

Ympdristoosaaminen ja -ratkaisut
strateginen kilpailuetu
Ympdristdosaaminen ja -kysymykset ovat
yritysvastuun strategisen ja kdytdnnon
kehittdmisen keskidssd. Tavoitteena on
kehittdd Spondan ymparistdosaamista ja
tdtd kautta tukea asiakkaita heiddan omi-
en ympdrist&tavoitteidensa saavuttami-
sessa. Yksi toimenpiteistd oli Spondan
ymparistopdallikdn nimitys.Ympdristona-
kékohdat otetaan entistd kiintedmmin
osaksi kiinteistdjen kehittdmistd niin
suunnittelu- kuin toteutusvaiheessakin
sekd huomioidaan erityisesti kiinteistdjen

* Kiinteistdjen peruskorjausten
suunnitteluohjeen pdéivittdminen
ympdristdvastuutavoitteiden osalta

* Puolet Spondan kiinteistoistd
mukana energiatehokkuusohjelmassa

* Spondan kiinteist&jen
kulutusten vahentdminen
- Sahkén kokonaiskulutus
- Kaukoldmpdenergian kulutus
- Veden kulutus

* Kiinteistdjen hiilijalanjélki pienenee

ollessa kdytdssd. Nykyisissa kiinteistdissd
on Spondan energiatehokkuusohjelman
avulla aloitettu konkreettisten energian-
sddstdtoimien kartoitus kymmenessa pi-
lottivaiheessa mukana olevissa kiinteis-
tSissd.

Mukanaolo rakennusalan jarjestoissa ja
organisaatioissa mahdollistaa ymparisto-
osaamisen avartamisen sekd osallistumi-
sen kiinteistdalan kehittdmiseen. Sponda
on ollut mukana perustamassa Finnish
Green Building Councilia (FIGBC).Taman
voittoa tavoittelemattoman yhdistyksen
tavoitteena on saada kestdvan kehityksen
kdytannot osaksi sekd kiinteistd- ja raken-
nusklusterin toimintaa ettd vdlillisesti ra-
kennetun ympdristdn palveluita kdyttavi-
en asiakkaiden toimintaa. FIGBC pyrkii
synnyttdmadn yhteisty6td ja vuoropuhe-
lua kiinteistd- ja rakennusalalla, edistd-



* Matalaenergia-toimistotalon
teknisen konseptin madritte-
leminen

* Ympadristovastuuohjeiston
julkaiseminen asiakkaille

* Spondan omalle toimistolle
Green Office -sertifikaatti

maadn ympadristdluokitusten kayttdd sekd
kehittdmaddn ja viestimddn rakennetun
ympadristdn tuottamiseen ja kdyttdon liit-
tyvid kestdvan kehityksen kdytantdjd.

Mukana FIGBC:ssd ovat merkittdvim-
mat kiinteistdjen omistajat, kdyttdjat, pal-
veluiden tuottajat, koulutussektori sekd
rakennusteollisuus.

Energiatehokkuus tavoitteena

Vuonna 2009 kdynnistettiin Spondan
energiatehokkuusohjelma, jossa tahda-
tddn kiinteistdjen energiankdytodn tehos-
tamiseen yhdessd asiakkaiden kanssa. Ta-
voitteena on paikantaa energiansddsto-
kohteita yhdessd kiinteistojen kayttdjien
kanssa. Pilottiprojektissa on mukana kym-
menen eri-ikdistd ja erityyppistd kiinteis-
t64, joista yksi on Spondan oma toimi-
talo.

Spondan tavoitteena on

olla kiinteistéalan johtava
ymparistoosaaja
ja kestdvdn kehityksen

Energiatehokkuusohjelman alussa kiin-
teistoissd suoritetaan energiakatselmus,
jossa selvitetddn kunkin kiinteiston ener-
giankulutus sekd kdyddan |api energian-
kayttoon liittyvat tekniset jarjestelmat. Tu-
losten perusteella mddritellddn kiinteistd-
kohtaiset energiatehokkuustavoitteet
sekd toimenpiteet niiden saavuttamisek-
si. Toimenpiteiden vaikutuksia ja tavoittei-
den saavuttamista seurataan sadannollisis-
sd tapaamisissa asiakkaiden kanssa. Mo-
nissa kiinteistdissd jo pienilld toimintata-
pojen muutoksilla voidaan saavuttaa
huomattavia sddstojd.

Energiatehokkuusohjelman kautta saa-
dut kustannussddstét investoidaan takai-
sin kiinteistd6n, jolloin asiakkaat hyotyvat
ohjelmasta myds taloudellisesti.

toteuttaja.

Kiinteistojen ympdristovaikutuksia
seurataan aiempaa tiiviimmin
Ympdristoasioihin liittyvad yhteisty&td on
tiivistetty ja laajennettu Spondan kiinteis-
t6jen ylldpidosta ja huollosta vastaavan
Ovenia Oy:n kanssa. Ovenia on mukana
energiatehokkuusohjelman kohteissa
operatiivisena osapuolena.Vuonna 2010
laaditaan energiatehokkuuden toiminta-
suunnitelma energiansddston ja energia-
tehokkuuden jatkuvan parantamisen to-
teuttamiseksi, arvioimiseksi ja seuraami-
seksi. Lisdksi suoritetaan hiilijalanjdljen ar-
viointi koko Spondan kiinteistékannasta.
Energiatehokkuusohjelma laajenee vuo-
den 2010 aikana siten, ettd ohjelmassa
mukana olevat kohteet kattavat noin
60 prosenttia Spondan kiinteistojen
energiankulutuksesta.

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2009 53



Lassila & Tikanojan kanssa on jarjestet-
ty jdtteiden lajittelua koskevia tietoiskuja,
joissa kiinteistoissd tydskenteleville on
jaettu tietoa eri tyyppisistd jdtteistd, nii-
den lajittelusta ja kierrdtysmahdollisuuk-
sista. Kiinteiston kdyttdjien vastuulla on la-
jitella jatteet asianmukaisesti, kiinteiston
omistaja puolestaan vastaa alihankkijoi-
densa kanssa jatteiden kuljettamisesta ja
jatkokdsittelystd. Spondan tavoitteena on
vdhentdd kokonaisjdtteen maaraa seka li-
sdtd ja tehostaa jatteiden kierrdtystd luo-
malla puitteet monipuoliselle kierratta-
miselle.

Uudis- ja korjausvaiheen ymparisto-
valinnoilla huomattava vaikutus
Rakentamisen ja korjauksen perusratkai-
sut ja -valinnat vaikuttavat huomattavas-
ti sekd kiinteistdjen ympdristovaikutuksiin
ettd niiden toimivuuteen kiinteistdjen
koko elinkaaren ajan. Lahiympériston ja
maaperan vaatimat muokkaustoimet, ra-
kennusten tilankdyton perusteet ja muun-
neltavuus, taloteknisten jarjestelmien rat-
kaisut, kdytettdvat materiaalit sekd kalus-
tus vaikuttavat kaikki kiinteistdn energia-
tehokkuuteen ja kiyttdikdan.

Rakennushankkeissa huomioidaan itse
rakennuksen lisdksi sen ldhiymparistd ja
kiinteiston liittyminen ympardivaan kau-
punkirakenteeseen. Spondalle on tarke-
34, ettd suuri osa sen kiinteistoistd sijait-
see alueilla, joihin on hyvét julkiset kulku-
yhteydet.

Rakennushankkeissa tehdddn tarvesel-
vitys- ja suunnitteluvaiheen alussa mer-
kittdvid padtoksid, jotka vaikuttavat raken-
nettavan kiinteistdon energiatehokkuu-
teen, ympdristdvaikutuksiin ja toimivuu-
teen terveellisend tydymparistdnd koko
rakennuksen elinkaaren ajan. Rakennus-
ja korjausvaiheessa tehtdvdt ratkaisut —
maaperadn vaatimista muokkaustoimista
ja materiaalivalinnoista ilmastointiin ja ka-

54 SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2009

lustukseen — vaikuttavat myds kayttdjan
mahdollisuuksiin tehdd energiatehokkai-
ta valintoja kiinteistdissa toimiessaan.

Toimistorakennusten suunnittelun ldh-
tokohdaksi on Spondassa koottu suun-
nitteluohjeisto. Sen avulla voidaan toteut-
taa muunneltava, energiatehokas raken-
nus, joka luo hyvit fyysiset puitteet asiak-
kaiden tydympdristolle. Ohjeisto kuvaa
haluttavan laatutason teknisten perustei-
den ja jdrjestelmakuvausten avulla, ja sen
arvot ylittdvat monin paikoin yleisten
normien ja mdardysten perustason. Oh-
jeistoa kehitetddn vuoden 2010 aikana
edelleen niin, ettd sen perusteella voi-
daan toteuttaa my&s niin sanottuja ma-
talaenergiarakennuksia.

Kevéilld 2009 kdynnistyi Turun Osuus-
kaupalle rakennutettavan S-marketin ja
ABC-likennemyyméldn rakentaminen Tu-
run Koulukadulla. Kohteen suunnittelussa
on kiinnitetty erityistd huomiota kadytdn
aikaisen energiakulutuksen tehostami-
seen. Liikerakennuksen energiankulutusta
pyritddn laskemaan 25 prosentilla muihin
ABC-liikennemyymalsihin verrattuna.

Vendjdlld ympdristoasiat nousussa

Keskustelu ympdristoasioista on lisddnty-
nyt huomattavasti Vendjalld. Sponda osal-
listui lokakuussa 2009 Moskovassa en-
simmdiseen kiinteistdalan kestavan kehi-
tyksen konferenssiin, First Green and
Sustainable Real Estate Conferenceen.
Tapahtumassa késiteltiin Vendjan kiinteis-
tomarkkinoiden erityispiirteitd sekd kiin-
teistdalan kehitystrendejd. Eri analyysien
perusteella ymparistasioiden huomioi-
misella kiinteistdissd saavutetaan sekd
suoria ettd epdsuoria mydnteisid vaiku-
tuksia. N&itd ovat muun muassa yleinen
tuottavuuden parantuminen, liketilakiin-
teistdissd nelidkohtaisen myynnin kasvu,
toimistokiinteistdissd tydntekijakohtaisen
tuottavuuden lisddntyminen, kiinteistojen

yleinen kayttokustannusten lasku ja kdyt-
tdasteen kasvu.

Sponda kuuluu Russian Green Building
Counciliin (RuGBC). Toukokuussa 2009
perustettu yhdistys pyrkii Suomen vas-
taavan yhdistyksen (Finnish Green Buil-
ding Council) tavoin kehittdmaan ja edis-
tdmddn kestdvdn kehityksen mukaista
kiinteistd- ja rakennustoimintaa. Tavoit-
teena on nopeuttaa markkinaldhtoisten,
ympdristdystavdllisten kdytdntdjen ja
standardien kdyttddnottoa Vendjdlla.

Veden-, sdhkdn- ja kaasunkulutusta
seurataan Spondan Vendjilld omistamis-
sa kiinteistoissd. Spondan energiatehok-
kuusohjelma laajenee vuonna 2010 myds
Vendjille, jossa tavoitteena on saada mu-
kaan kaksi kiinteistoa.

WWE:n Green Office kdyttoon

Spondan pddkonttorissa

Spondan paikonttori Helsingin keskus-
tassa haluaa ndyttdd esimerkkid konkreet-
tisista toimenpiteistd, joilla toimistokiin-
teistdn ympdristdkuormitusta voidaan
vdhentdd. Sponda on ottanut kdyttéon
Suomen WWF:n toimistoille tarkoitetun
Green Office -ympdristdpalvelun. Sen
avulla tydpaikat voivat vahentdd ymparis-
tokuormitustaan, saavuttaa sdastojd ja hi-
dastaa ilmastonmuutosta. Green Office
-konsepti on kehitetty siksi, ettd toimiti-
lat ovat avainasemassa energiankulutuk-
sessa ja kestdvissd ratkaisuissa. Green Of-
fice motivoi henkiléstéd arjen ekotekoi-
hin, parantaa ymparistotietoisuutta ja tuo
kustannussddstojd.

WWEF myontdd Green Office -ohjel-
man kriteerit tdyttdvalle toimistolle
Green Office -merkin. Suomessa on tdl-
ld hetkelld mukana 150 organisaatiota,
joista noin 90:lle on my&nnetty merkin
kdyttdoikeus. Spondan tavoitteena on
saada Green Office -sertifikaatti vuoden
2010 kuluessa.
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Spondan kiinteistéjen energiankulutuksesta aiheutunut hiilijalanjalki

Sahko Sihko Lampo Limp6 : Kylmd Kylmd : Yhteensd Yhteensda
2008 2009 2008 2009 : 2008 2009 2008 2009
Tonnia CO? 16294 16850 27927 29775: 254 275 44475 46 900
kgCO¥m?* 324 34,2
Muutos 2008-2009 3% 7% 8% 5%
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Cdse 04

JAANA SEPPANEN TYOSKENTELEE HALLINTOJOHTAJANA DELOITTELLA, JOSSA YRITYSVASTUUN LINJAUKSET
OVAT GLOBAALEJA.
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Deloitte kantaa vastuunsa

Yli 140 maassa toimivan Deloitten tyéntekijéitd yhdistdvdt yhteiset arvot ja eettiset
periaatteet. Yritysvastuullisuuteen on globadlit linjaukset, mutta kdytdnnén toimenpiteet

pddtetddn maakohtaisesti.

Deloitte on yksi maailman suurimmista
kansainvdlisistd asiantuntijaorganisaatiois-
ta: 165 000 tyontekijdd yli 140 maassa
tarkoittaa valtavaa kirjoa erilaisia kulttuu-
reja ja taustoja. Erilaisuuden hyddyntami-
nen onkin yksi Deloitten globaaleista ar-
voista. Muita ovat rehellisyys, merkittavan
lisdarvon tuominen sekd sitoutuminen
asiakkaisiin ja henkiléstoon.

—Teemme paljon kansainvilistd yhteis-
tyotd. Deloittella on yhteisten arvojen li-
sdksi yhteiset eettiset toimintatavat, joita
noudatamme sekd asiakastydssd ettd
henkildstéhallinnossa, kertoo hallintojoh-
taja (CFO) Jaana Seppinen.

Seppdsen mukaan Deloitten kaltaisen
asiantuntijayrityksen térkein voimavara

on henkildstd. Sosiaaliseen vastuuseen
panostetaan muun muassa tarjoamalla
laadukasta koulutusta henkildstélle. Suo-
messa Deloittella on ldhes 400 tydnteki-
jdd. Suomen organisaatio on itsendinen ja
tarjoaa tilintarkastukseen, verotukseen,
riskienhallintaan, konsultointiin sekd yri-
tysjdrjestelyihin liittyvid palveluita.

Vapaaehtoistyotd yhteison hyvdksi
Myds ympdristdystavillisten toimintata-
pojen suosiminen sekd ympdrdivan yh-
teiskunnan ja vdhdosaisten ihmisten huo-
mioiminen on tdrkedssd roolissa Deloit-
tella. Yritysvastuullisuutta noudatetaan li-
sdksi neuvoissa ja palveluissa, joita
Deloitte tarjoaa asiakkailleen.

TIESITKO,
ETTA...

Deloittelaiset ympdri maailman teke-
vit vapaaehtoistyotd kerran vuodessa
yhden tyépdivin ajan. Hanke kantaa
nimed Impact Day.

— Meilld yritysvastuu nakyy konkreetti-
sina tekoina. Tdstd hyva esimerkki on ker-
ran vuodessa jdrjestettavd Impact Day,
jolloin deloittelaiset ympéri maailman te-
kevét vapaaehtoisty&dtd yhden tydpdivan
ajan.

Spondan vuokralaisena Deloitte osal-
listuu Spondan energiatehokkuusohjel-
maan. Tavoitteena on tehostaa energian-
kdyttdd ja seurata sen kulutusta Ruoho-
lahdessa sijaitsevassa pddtoimipaikassa,
Deloitte Housessa. M
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Riskit ja riskienhallinta

Spondan riskienhallinnan Idhtokohtana on konsernin riskinkantokyky ja -halu, konsernin
keskeisten riskien tunteminen sekd pddtetty riskienhallintapolitiikka. Riskienhallinta on osa
jokapdivdistd toimintaa ja osa liketoiminnan johtamista.

Riskienhallinta on integroitu

osaksi Spondan strategia-

Prosessia, toiminnan ohjaus-
jdrjestelmdd ja liiketoiminta-

prosesseja.

Riskienhallintapolitiikka
Spondassa riskienhallinnan tavoitteena
on tunnistaa tavoitteiden saavuttamiseen
littyvadt keskeiset epdvarmuudet, mitata
ja arvioida ennalta tunnistettuja epavar-
muuksia sekd pdattdd suhtautumisesta
ndihin epdvarmuuksiin. Spondan keskei-
set riskit on luokiteltu strategisiin riskei-
hin, operatiivisiin riskeihin ja vahinko-/
omaisuus- sekd rahoitusriskeihin.
Riskeihin suhtaudutaan liketoimintaan
tavanomaisesti kuuluvina ja riskejd arvi-
oidaan sekd niihin siséltyvien mahdolli-
suuksien hyddyntdmisen ettd riskien pie-
nentdmisen ja poistamisen kannalta.
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Riskienhallinnan organisointi
Riskienhallinta on integroitu osaksi Spon-
dan strategiaprosessia, toiminnan ohjaus-
jarjestelmad ja liiketoimintaprosesseja.
Vastuu riskienhallinnasta médaraytyy liike-
toimintavastuun mukaan. Jokaisella yhti-
on tyontekijalld on kuitenkin vastuu tun-
nistaa tavoitteidemme saavuttamista uh-
kaavia riskejd ja informoida niista.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spon-
dan hallituksella, joka pdattdd riskienhal-
linnan tavoitteista ja miarittelee riskien-
hallintapolitiikan sekd seuraa keskeisia ris-
kejd. Johtoryhman erityisend tehtavana
on riskienhallinnan organisointi. Liiketoi-
mintayksikdiden ja konsernitoimintojen

erityisend tehtdvand on riskienhallinnan
seurannan ja raportoinnin jarjestdminen
osana muuta raportointia. Sisdisen tar-
kastuksen erityisend tehtdvdnd on ris-
kienhallintajarjestelman toimivuuden tar-
kastaminen.

Osana Spondan vuosisuunnittelupro-
sessia tehddén riskikartoitus, jossa keskei-
set riskit tunnistetaan. Lisdksi arvioidaan
riskien toteutumisen todenndkdisyys ja
vaikutus toteutuessaan, sekd mddritellddn
riskien hallintamenettelyt. Osana strate-
gian ja vuosisuunnitelman kasittelyd arvi-
oidaan suhtautumista keskeisiin riskeihin
sekd arvioidaan tarvetta muuttaa riskien-
hallinnan tavoitteita ja riskienhallintapoli-



Spondan lilketoimintaan
liittyvid ldhiajan riskeja

Riskien hallintaan liittyvia toimenpiteitd

Vuokralaisten maksu-
kyvyn heikkeneminen

Korkoriski

Veniijdn kiinteistomarkki-
noiden kehittyminen
epdvakaassa talous-
tilanteessa

Sponda Kiinteistot Oy:n
vahvistetut tappiot

Sponda seuraa sddnndllisesti mahdollisia muutoksia vuokralaisten maksukyvyssa.

Suurin osa vuokralaisista toimittaa asiakkuuden alussa yhtidlle 3—6 kuukauden vuokrava-
kuuden.Yhtién vuokralaiset jakautuvat tasaisesti eri toimialoille, muun muassa julkisen
hallinnon, kaupan ja pankin aloille.

Korkoriskid pienennetddn kiintedkorkoisilla lainoilla ja korkojohdannaissopimuksilla.

Sponda saa puolet Vendjiltd tulevista vuokratuotoista dollareina ja noin puolet ruplina.
Jalkimmadisestd suuri osa on sidottu dollarin tai euron kurssiin. Ruplariskid pienentdd se,
ettd merkittdvd osa yhtion kustannuksista on ruplamdardisid. Sponda suojaa Vendjdltd
tulevan 6 kuukauden kassavirran.

Yhtién investoinnit Vendjélld on rahoitettu euroissa emoyhtion taseen kautta.

Yhtio voi joutua maksamaan Sponda Kiinteistot Oy:n vahvistettuihin tappioihin liittyvat
verot kuluvan tilikauden aikana, ja télléin yhtio joutuisi kijaamaan vastaavan verokulun.
Talld olisi heikentava vaikutus yhtion tulokseen ja omavaraisuuteen.Vaikutus on esitetty
tdman vuosikertomuksen sivulla 126.Vuoden 2009 lopussa Spondalla oli kdyttamattémia
rahoituslimiitteja 450 miljoonaa euroa.

tiikkaa. Osana vuosisuunnitelman vahvis-
tamista pddtetddn tdsmennetyista riskien-
hallinnan tavoitteista ja riskienhallintapo-
litiikasta. Riskienhallintaa koskevien
pddtosten perusteella pdivitetddn kon-
sernin ohjeet sekd toimintakasikirja.

Riskiraportointi tehddan hallitukselle
konsernitasolta kaksi kertaa vuodessa.
Johtoryhma- ja liiketoimintatasolla riski-
raportointi on osa toiminnan ohjausjar-
jestelmada.

Riskienhallinnan keinoja

Riskienhallinnan keinoja ovat riskien valt-
tdminen, poistaminen ja niiden realisoi-
tumisen todenndkdisyyden pienentdmi-

nen. Lisdksi riskien vaikutusta voidaan ra-
jata ja pienentdd. Spondassa on laadittu
jatkuvuus- ja toipumissuunnitelmia mer-
kittavien riskien varalle.

SPONDAN MERKITTAVIMMAT RISKIT
Strategiset riskit

Toimintaymparistoon liittyvat riskit
Vuonna 2009 Suomen talouden kasvu
kddntyi negatiiviseksi. Epdsuotuisan kehi-
tyksen kdynnisti vuoden 2008 viimeiselld
neljannekselld alkanut kansainvélinen ra-
hoitusmarkkinakriisi, joka jaddytti monen
toimialan investoinnit koko kertomus-
vuoden ajaksi. Asiakaskunnan kasvaneet
liketoimintahaasteet alkoivat heijastua
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kiinteistdjen kayttdasteisiin ja vuokriin
etenkin vuoden jalkimmidiselld puoliskol-
la. Toimisto-, liikke- ja logistiikkatilojen
vuokraaminen on jdlkisyklinen toimiala,
jossa asiakkaan liiketoiminnan muutokset
nakyvat viiveelld toimitilatarpeissa. Toi-
saalta vuokraustoiminnan vaikeaa tilan-
netta helpotti alhainen korkotaso, joka
laski kiinteist&toimialan rahoituskuluja.
Kansainvélisen finanssikriisin vaikutukset
heijastuivat myos kiinteistosijoitusalan in-
vestointihankkeisiin.

Rahoitusjérjestelmid koetelleet luotto-
ja likviditeettiongelmat ja hairidt voivat
vield vaikuttaa markkinoilla kiinteisto-
kauppojen rahoitukseen vuonna 2010.
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Erityisesti toimistotiloista on ylitarjontaa,
minkd arvioidaan aiheuttavan vajaakay-
ton nousua markkinoilla vuonna 2010.
Témad voi heijastua negatiivisesti myds
Spondan vuokraustoimintaan. Uutta toi-
mistotilaa ei valmistu seuraavan vuoden
aikana, mikd puolestaan yleisen talousti-
lanteen kohentuessa vdhentdd markki-
noilla olevaa vajaakayttod.

Kiinteistojen kdyvan arvon muutos
Kiinteistdjen arvo seuraa tyypillisesti
suhdannevaihteluja. Kiinteistojen arvoon
vaikuttavat monet tekijdt, kuten korko-
taso, inflaatio, talouskasvu, liilketoimin-
taympadristd, luoton saatavuus, kiinteisto-
verotus, demografiset tekijdt ja raken-
nustoiminnan vilkkaus. Lisdksi kysynndn
ja tarjonnan muutokset saattavat vaikut-
taa olennaisesti kiinteistojen arvoon alu-
eellisten kiinteistomarkkinoiden talou-
dellisten tekijoiden yleisestd kehitykses-
td rilppumatta.

Nykyisessd markkinatilanteessa vuon-
na 2009 kiinteistdjen arvot laskivat pda-
osin tuottovaatimusten vuoksi. Vuonna
2010 tuottovaatimusten laskun ennuste-
taan pysahtyvan, mutta markkinavuokri-
en jonkin verran laskevan. Tdmdn seu-
rauksena Spondan kiinteistéjen arvot ja
liketoiminnan tulos voi vaihdella, ja talo-
udellisten tekijoiden lisdksi paikalliset
markkinaolosuhteet voivat vaikuttaa sii-
hen merkittavasti.

Vuokralaisten maksukyvyn heikentyminen
Monet Spondan kiinteistdistd on vuok-
rattu osittain tai kokonaan suurille yritys-
asiakkaille. Spondalla oli vuoden 2009 lo-
pussa 3 |78 vuokrasopimusta ja | 996
asiakasta. Konsernin |10 suurinta vuokra-
laista muodostivat noin 32 prosenttia
yhtién vuokratuotoista, ja suurimmat
asiakastoimialat olivat kauppa, pankki ja
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julkinen sektori. Yhden tai useamman
vuokralaisen menettdminen tai maksuky-
vyttdmyys voi johtaa merkittdvaan tulon-
menetykseen. Kiinteistén pitkdaikainen
vajaakdyttd voi toteutuessaan vaikuttaa
haitallisesti kiinteistdjen arvoon sekd
Spondan taloudelliseen asemaan ja liike-
toiminnan tulokseen.

Sponda Kiinteistot Oy:n

vahvistetut tappiot

Sponda Oyj tiedotti |.11.2007 osavuosi-
katsauksen yhteydessd, ettd verottaja oli
pddttanyt poiketa Sponda Kiinteist&t
Oy:n (ent. Kapiteeli Oy) verovuodelta
2006 antamasta veroilmoituksesta ja kat-
sonut yhtién verotettavaksi tuloksi 192
miljoonaa euroa.Asia liittyy Sponda Kiin-
teistot Oy:n vahvistettuihin tappioihin,
joita oli verovuosilta 1996—1999 yhteen-
sd noin 558 miljoonaa euroa.

Yhtid voi joutua maksamaan Sponda
Kiinteistét Oy:n vahvistettuihin tappioi-
hin liittyvét verot kuluvan tilikauden aika-
na, ja talldin yhtié joutuisi kijaamaan vas-
taavan verokulun. Talld olisi heikentdva
vaikutus yhtion tulokseen ja omavarai-
suuteen. Vahvistettuja tappioita on seli-
tetty tarkemmin vuosikertomuksen si-
vuilla 126—127.

Vendjan kiinteistomarkkinoiden
epavakaisuus

Osana strategiaansa Sponda laajensi lii-
ketoimintaansa sekd Moskovaan ettd Pie-
tariin. Yhtion kiinteistdomaisuudesta
6 prosenttia sijaitsi Vendjalld vuoden 2009
lopussa. Vendjan lainsddddannén ja viran-
omaiskdytdnnon erilaisuus Suomeen ver-
rattuna voivat aiheuttaa ylimdardisid ris-
keja Spondalle. My&s nykyinen epavakaa
taloustilanne voi johtaa siihen, ettd Spon-
dan vuokralaisten maksukyky heikkenee
jatilantarve vahenee. Nama voivat toteu-

tuessaan vaikuttaa haitallisesti yhtion ta-
loudelliseen asemaan ja liiketoiminnan
tulokseen.

Kiinteistokehitykseen liittyvat riskit
Spondan kiinteistékehitystoiminta keskit-
tyy rakentamattomien maa-alueiden ja
modernisoitavien rakennusten kehitys-
projekteihin sekd greenfield-kehityspro-
jekteihin. Projektit edellyttavit laajaa
suunnitteluprosessia, ja ennen kuin pro-
jektin aloittaminen valmistuu, suunnitte-
luvaihe aiheuttaa kustannuksia Spondal-
le. Projektit ja niiden investoinnit saatta-
vat kestdd useita vuosia, ja Sponda ei saa
kiinteistoistd tdyttd vuokratuottoa ennen
projektin valmistumista. Kiinteistékehitys-
projektin aloittaminen edellyttdd vahin-
tddn 50 prosentin ennakkovuokrausas-
tetta, mutta on mahdollista ettd yhtio ei
saavuta taloudellisesti kannattavaa vuok-
rausastetta projektin padtyttyd. Talld voi
olla my&s kiinteistdn kdypdd arvoa laske-
va vaikutus.

Vuonna 2009 Spondalla oli yhteensa
90,4 miljoonan euron arvosta rakenta-
mattomia maa-alueita, ja noin 30,2 mil-
joonaa euroa oli investoitu kiinteistdke-
hitysprojekteihin, pddosin Helsingin kes-
kustassa sijaitsevaan City-Center
-projektiin jaTampereen Ratinan kauppa-
keskuksen maa-alueeseen ja suunnit-
teluun.

OPERATIIVISET RISKIT

Taloudelliseen raportointiin liittyvén
sisdisen valvonnan pddpiirteet
Spondan taloudellisen raportointi-
prosessin riskienhallinta on integroitu
osaksi konsernin yleistd riskienhallintaa ja
sisdistd valvontaa. Sponda on méaritellyt
sisdisen valvonnan padpiirteet kansainva-
listd COSO-mallia soveltaen. Mallia on
hyddynnetty médriteltdessa valvontaym-



paristéd ja riskienarviointitapaa sekd paa-
tettdessd kdytettavistd valvontatoimenpi-
teistd. Taloudellisen raportoinnin sisdisen
valvonnan ratkaisuihin Spondassa vaikut-
tavat my&s toimiminen kiinteistosijoitus-
toimialalla Suomessa ja Vendjilld, konser-
nin johtaminen yhtend kokonaisuutena
sekd kiinteistdjen yhtidmuotoinen omis-
tus. Spondan liiketoiminta on jaettu nel-
jdan liketoimintayksikkdon ja taloudelli-
nen raportointi hoidetaan keskitetysti.
Spondassa sisdinen valvonta on pro-
sessi, johon osallistuvat yhtion hallitus,
toimiva johto, muu henkildstd ja sisdinen
tarkastus. Sisdisen valvonnan tavoite on
antaa kohtuullinen varmuus muun muas-
sa toimintojen tehokkuudesta ja tarkoi-

yhtién internet-sivuilla osoitteessa www.
sponda.fi>sijoittajat>hallinto.

VAHINKO- JA OMAISUUSRISKIT
Spondan henkildstdn turvallisuus pyri-
tddn takaamaan tySterveysjdrjestelmilld,
matkoja koskevilla turvallisuusohjelmilla
ja vakuutuksilla sekd yhtion kriisitilantei-
siin valmistavalla ohjeistuksella. Henkil&s-
t6 on vakuutettu vaadittavilla vakuutuk-
silla.

Spondan kiinteistdissd on tdysarvova-
kuutus. Spondalla on myds muut vaadi-
tut vakuutukset. Yhtidssd on ohjeet ja
prosessit toimitilojen myyntiin, ostoon ja
vuokraamiseen sekd turvallisuuskysy-
myksiin.

koriskin herkkyyslaskelma on esitetty
vuosikertomuksen sivuilla 62—63.

Valuuttariski

Kasvanut liiketoiminta Vendjdlld lisdd
Spondan valuuttakurssiriskid. Sponda saa
noin puolet Vendjdltd tulevasta vuokra-
tuotoista dollareina, ja noin puolet rupli-
na. Ruplavuokrista merkittavd osa on si-
dottu sovittuun dollarin tai euron kurs-
siin.Yhtién ruplariskid pienentdd se, ettd
merkittdvd osa yksikon kustannuksista on
ruplamédrdisid. Spondan politiilkkana on
suojata Vendjan liiketoiminnan 6 kuukau-
den valuuttamddrdinen kassavirta. Ruplan
arvon aleneminen saattaa vaikuttaa
Spondan kiinteistdjen arvoon negatiivi-

tuksenmukaisuudesta, taloudellisesta tie- sesti.
dosta ja raportoinnin luotettavuudesta ~ RAHOITUSRISKIT
sekd lakien ja sddnndsten noudattami-  Markkinakorkojen ja marginaalien nopea
sesta. ja voimakas muutos voi vaikuttaa yhtion
Taloudelliseen raportointiin liittyvdstd  tulokseen negatiivisesti sekd saattaa hi-
sisdisestd valvonnasta kerrotaan Corpo-  dastaa kiinteistoliiketoiminnan kasvua.
rate Governance -lausunnossa, joka on  Rahoitusriskit ja niiden hallinta sekd kor-
Herkkyysanalyysi
Sijoituskiinteistdkannan kiyvan arvon -10 % 5% 0% 5% 10 %
muutos, M€ ja % Muutos, M€ Muutos, % Muutos, M€ Muutos, % M€ Muutos, M€ Muutos, % Muutos, M€ Muutos, %
Tuottovaatimus 262 10,3 124 49 0 =112 -44 2214 -84
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) 76 30 38 a5 o 38 15 76 30
Hoitokulut 64 2,5 32 1,3 0 -32 -1,3 -64 -25
Taloudellinen kdyttoaste
(1. laskentavuosi) -19 -0,7 -10 -04 0 10 0,4 19 0,7

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana |15 vuoden jaVenjin kiinteistét 10 vuoden kassavirtalaskelmalla.
Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kiyttoasteisiin on laskettu keskimairiisille luvuille. Analyysiin sisiltyy vain kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistot.
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Rahoitus ja rahoitusriskien hallinta

Spondan rahoitusstrategian tavoitteena on tukea yhtidn liketoimintastrategiaa hankkimalla strate-
gian toteuttamiseksi tarvittava rahoitus ja hallinnoimalla konsernin rahoitusriskejd.

Rahoitusstrategia

Rahoitusstrategian keskeiset periaatteet
ovat laaja rahoittajapohja, monipuoliset
rahoitusinstrumentit, tasaisesti erdantyva
lainasalkku ja hallittu korkoriskin suojaus.
Sponda pyrkii rahoituksessaan vakuudet-
tomaan luotonottoon.

Spondan pitkdaikaisia rahoitusohjelmia
ovat yhteensd 670 miljoonan euron syn-
dikoidut luotot, yhteensd 250 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainat ja yhteensd
527 miljoonan euron bilateraalilainat.Yh-
tién likviditeettid ja lyhytaikaista rahoitus-
ta hallitaan 350 miljoonan euron yritys-
todistusohjelmalla ja sitovilla nostamat-
tomilla luottolimiiteilld.

Konsernin rahoitustoiminta on keski-
tetty rahoitusyksikkdon, joka vastaa kon-
sernin rahoituksesta ja varainhallinnasta.

Rahoitusriskien hallinta
Riskienhallinnan tavoite on pienentdd ra-
hoitusmarkkinoiden muutosten mahdol-
lisesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia
yrityksen tulokseen ja kassavirtaan. Spon-
dan hallitus pdattdd riskienhallinnan ta-
voitteista ja madrittelee riskienhallintapo-
litiilkan sekd vastaa riskienhallinnan seu-
rannasta.

Yhtidn rahoitusyksikkd vastaa kaytan-
ndn toimenpiteistd riskienhallintapolitii-
kan puitteissa. Sisdinen tarkastus vastaa
riskienhallintajdrjestelman toimivuuden
tarkastamisesta. Rahoituksesta raportoi-
daan hallitukselle sddnnéllisesti.

Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat
korkoriski, rahoituksen saatavuuteen liit-
tyvét riskit, valuuttakurssiriski sekd luot-
toriski.

Riskienhallintapolitiikan mukaan kon-
sernin korkoriskin suojausaste on oltava
vahintddn 60 prosenttia ja enintddn 100
prosenttia. Vuoden 2009 lopussa Spon-
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dan lainasalkun suojausaste oli 65 pro-
senttia. Kiintedkorkoisilla lainoilla ja kor-
kojohdannaisilla tasataan markkinakorko-
jen muutosten vaikutuksia. Sponda ei ole
tehnyt johdannaissopimuksia kaupan-
kayntitarkoituksessa, vaan koronvaihto-
sopimukset ja korko-optiot on suunnitel-
tu suojaamaan tulevaisuuden korko-
virtoja.

Vendjdn ruplan ja euron sekd USA:n
dollarin ja euron viliset valuuttakurssien
muutokset voivat vaikuttaa Spondan ta-
loudelliseen asemaan ja toimintaan.
Spondan raportointivaluutta on euro ja
kaikki ulkomaisten kohteiden tase-erdt ja
ulkomaisista kohteista tulevat tuotot ja
kulut muunnetaan euroiksi.Vendjan inves-
toinnit on rahoitettu euroina. Sponda
suojaa Vendjan liiketoimintaan liittyvan
nettokassavirran 6 kuukautta eteenpdin.

Spondan rahoituksen saatavuuteen liit-
tyvdd riskid pienennetddn eripituisilla
luottosopimuksilla, laajalla rahoittajapoh-
jalla, limiiteilld seka ylldpitdmalld yhtion
mainetta luotettavana velallisena. Spon-
dan rahoitussopimuksissa on velkarahoit-
tajien suojaksi asetettu tavanomaisia ko-
venantteja, jotka koskevat muun muassa
rahoittajien tasa-arvoa, erditd taloudelli-

sia tunnuslukuja ja vakuuksien kdyttod.

Tarkeimmét kdytetyt kovenantit ovat:
* Korkokatteen (EBITDA / nettokor-
kokulut) tulee olla véhintdan 1,75.
* Omavaraisuusasteen tulee olla
vahintddn 28 prosenttia.
Lisdtietoja rahoitusohjelmista esitetdan
yhtion sijoittajasivuilla osoitteessa
www.sponda.fi.

Rahoitus vuonna 2009

Vuonna 2009 Spondan liiketoiminnan
nettorahavirta oli 96,0 (2008: 140,7) mil-
joonaa euroa. Investointien nettorahavir-

Spondan
rahoituskulut

laskivat
vuonna 20009.

ta oli -40,8 (-389,8) miljoonaa euroa ja
rahoituksen nettorahavirta -41,7 (238,0)
miljoonaa euroa. Osakekohtainen opera-
tiivinen kassavirta oli 0,45 (0,78) euroa.

Spondan omavaraisuusaste oli 37
(32) prosenttia.Tilikauden lopussa Spon-
dalla oli korollista velkaa yhteensa | 598
(1 828) miljoonaa euroa, josta lyhytaikais-
ta oli 310,6 (285) miljoonaa euroa. Rahoi-
tustuotot ja -kulut olivat -65,0 (-75,1)
miljoonaa euroa. Rahat ja muut kiteis-
varat olivat yhteensd 29,1 (16,0) miljoo-
naa euroa.

Luottojen keskimadrainen laina-aika oli
2,4 (3,0) vuotta ja keskikorko 3,7 (4,6)
prosenttia.

Keskimddrdinen korkosidonnaisuusai-
ka oli 1,8 (1,7) vuotta. Velanhoitokykyd
kuvaava korkokate oli 2,7 (2,1) ja laina-
salkun suojausaste oli 65 (58) prosenttia.
Vakuudellisten lainojen suhde taseen lop-
pusummaan oli 4,7 (1,6) prosenttia.

Nettovelkaantumisaste tilikauden lo-
pussa oli 141 (180) prosenttia.

Keskeiset rahoitusjdrjestelyt 2009
Sponda Oyj jatkoi huhtikuussa 2009 yri-
tystodistusohjelmansa varaohjelmana
olevia luottolimiittisopimuksia 12 ja 24
kuukaudella eteenpdin.



Sponda Oyj allekirjoitti huhtikuussa
2009 sopimuksen Helaban (Landesbank
Hessen-Thuringen Girozentralen) kans-
sa 5-vuotisesta 82 miljoonan euron lai-
nasta. Lainalla on vakuus.

Sponda Oyjin hallitus pditti touko-
kuussa 2009 ylimddrdisen yhtidkokouk-
sen antaman valtuutuksen nojalla 208,2
miljoonan euron merkintdetuoikeusan-
nin toteuttamisesta.

Sponda kerdsi osakeannilla 208,2 mil-
joonaa euroa ennen annista johtuvien
kulujen ja palkkioiden vahentdmista.

Sponda Oyj allekirjoitti joulukuussa
2009 sopimuksen Nordea Pankki Suomi
Oyjin kanssa |50 miljoonan euron 5-vuo-
tisesta lainasta. Laina kdytetdan kokonai-
suudessaan olemassa olevien velkojen ta-
kaisinmaksuun ja laina korvaa maaliskuus-
sa 2010 erddntyvan samansuuruisen ly-
hytaikaisen limiittisopimuksen. Laina on
vakuudeton.

Sponda-konserni, velkojen

maturiteettirakenne 31.12.2009

ME
500

400

300

200

201
2012

2013 [

204 R
2015 [

Q
o o
2010 I

Sponda-konserni,
rahoitusrakenne 31.12.2009
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31 %
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B Syndikoidut luotot 31 %
Syndikoidut luottolimiitit | | %
Joukkovelkakirjalainat 16 9%
Rahalaitoslainat 32 %
Yritystodistukset 10 %
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Joukkovelkakirjalainat

Yritystodistukset

Rahoituksen tunnusluvut 2009 2008 2007 2006 2005
Korkokatekerroin 2,7 2,1 2,0 2,5 2,7
Keskimdardinen laina-aika, v. 2,4 3,0 2,6 1,7 32
Keskikorko, % 37 4,6 4,6 4,6 4,2
Korkoriskin suojausaste, % 65 58 65 74 50
Omavaraisuusaste, % 37 32 32 20 45
31.12.2009 31.12.2008

Kayvan arvon Kayvan arvon

Korkoriskin herkkyys Tuloslaskelma rahasto : Tuloslaskelma rahasto

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikén muutoksen vaikutus yhtion tulokseen ja

oman padoman kdyvén arvon rahastoon.

Yhden prosenttiyksikdn nousu

markkinakoroissa (M€)

Yhden prosenttiyksikén lasku

markkinakoroissa (M€)

Laskelma ei sisélla laskennallista verovaikutusta.

+3

19

20

-7 +22

+9 -23
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PAPERINKERAYS OY:N KYOSTI POYRY PITAA SUOMALAISIA AHKERINA KIERRATTAJINA.




Paperinkerdys sadstdd rahaa ja ilmastoa

Kerdyspaperin talteenotto on Suomessa erittdin korkealla tasolla: yli 70 prosenttia paperista saa-
daan uusiokdyttdon. Kerddmisestd ja kuljettamisesta vastaava Paperinkerdys Oy on vdhentdnyt
myGs oman toimintansa ympdristokuormitusta.

Kerdyspaperi on tarked raaka-aine pape-
riteollisuudessa, silld jo puolet paperin ja
kartongin valmistuksessa kadytetystd
raaka-aineesta on kerdyskuitua. Paperin-
kerdykselld on lisdksi merkittavid ympa-
ristdvaikutuksia: se hidastaa ilmaston-
muutosta, vahentdd kaatopaikkakuormi-
tusta ja sddstdd puuta.

Jatelain mukaan paperin valmistajilla ja
maahantuojilla on tuottajavastuu, eli nii-
den on huolehdittava kerdyspaperin tal-
teenotosta ja hyddyntdmisestd. Vastuun
voi kuitenkin siirtdd tuottajayhteisolle, ku-
ten Paperinkerdys Oy:lle.

—Toimitamme vuosittain ldhes 500 000
tonnia kerdyspaperia uusioraaka-aineeksi
teollisuuden kdyttéon. Suomalaiset ovat
ahkeria kierrattdjid, silld jopa 70 prosent-

tia paperista saadaan talteen, kertoo Pa-
perinkerdys Oy:n toimitusjohtaja Kyosti
Poyry.

Tuotantoyksikkojd ympdri Suomen
Paperinkerdys-yhtiGilld on 24 tuotanto-
yksikkod eri puolella Suomea. Padkontto-
ri sijaitsee Helsingissd Ruoholahden Poi-
jut-toimistotalossa, joka on yksi Spondan
energiatehokkuusohjelman pilottivaiheen
kohteista.

—Varasimme noin | 000 nelion tilat jo
rakennusvaiheessa, jolloin pddsimme vai-
kuttamaan muun muassa huonejdrjeste-
lyihin. Muutimme tdnne vuoden 2000 lo-
pussa. Toimistomme sijaitsi ennen ydin-
keskustassa Fabianinkadulla, mutta hyvi-
en likenneyhteyksien ja saavutettavuuden

vuoksi Ruoholahti on sijainniltaan meille
sopivampi, Poyry kertoo.

Logistiikka tdrkedssd roolissa
Paperinkerdys Oy ottaa talteen paperia
kotitalouksista, kaupoista, kirjapainoista ja
teollisuudesta. Kerdyslogistiikan toimi-
vuus on tirkedd sekd ympdristonkuormi-
tuksen vdhentdmisen ettd kustannuste-
hokkuuden kannalta.

— Olemme viime vuosina panostaneet
voimakkaasti kerdyslogistiikkaan. Kerdys-
astioiden ja -autojen kokoa on suuren-
nettu ja logistiikkaverkko suunniteltu si-
ten, ettd yhd laajempia alueita voidaan

hoitaa kerralla. ™

TIESITKO,
ETTA...

Paperin oikeanlainen kierrdtys hidastaa
ilmastonmuutosta ja pienentdd jédtehuolto-
kustannuksia.
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Corporate Governance

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity
julkinen osakeyhtio, joka on listattu
NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd. Sponda-
konsernin padtoksenteossa ja hallinnos-
sa noudatetaan Suomen osakeyhtidlakia,
julkisesti noteerattuja yhtioitd koskevia
muita sdddoksid sekd Sponda Oyjin yh-
tidjdrjestysta.

Lisdksi Sponda noudattaa NASDAQ
OMX Helsinki Oy:n sisdpiiriohjetta ja
Suomen listayhtididen hallinnointi- ja oh-
jausjdrjestelmid koskevaa Corporate Go-
vernance -suositusta silld poikkeuksella,
ettd hallituksen jasenten nimittdmisessd
ja hallituksen palkkioiden ehdottamises-
sa yhtidkokousta avustaa osakkeenomis-
tajien nimitysvaliokunta hallituksen nimi-
tys- ja palkkiovaliokunnan sijaan. Suomen
osakeyhtidlain ja Spondan yhtidjadrjestyk-
sen mukaan yhtién maardysvalta ja hal-
linto on jaettu yhtidkokouksessa edustet-
tujen osakkeenomistajien, hallituksen ja
toimitusjohtajan kesken. Toimitusjohtajaa
avustaa johtoryhma.

Yhtiokokous

Yhtidkokous on Spondan ylin padtoksen-
tekoelin. Varsinainen yhtidkokous ko-
koontuu kerran vuodessa hallituksen
madrddmand paivand kuuden (6) kuukau-
den kuluessa tilikauden padittymisestd ka-
sittelemddn osakeyhtidlain ja yhtidjarjes-
tyksen maaradmat asiat. Ndihin kuuluvat
muun muassa tilinpadtdksen vahvistami-
nen, taseen osoittaman voiton kdytdstd
padttdminen, hallituksen jasenten valinta
ja heidan palkkioistaan paattdminen sekd
tilintarkastajien valinta ja tilintarkastajien
palkkioista pdattdminen.
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Sponda julkaisee yhtidkokouskutsun
védhintddn yhdessd hallituksen maaras-
madssd, paivittdin ilmestyvdssa valtakunnal-
lisessa sanomalehdessa sekd yhtion verk-
kosivuilla. Yhtickokoukseen on oikeus
osallistua osakkeenomistajalla, joka on
ennen yhtidkokousta merkitty osakas-
luetteloon ja ilmoittautunut kokoukseen
kokouskutsun mukaisesti. Ylimddrdinen
yhtidkokous kutsutaan tarvittaessa kool-
le, kun hallitus katsoo siihen olevan aihet-
ta tai milloin se lain mukaan muuten on
pidettava.

Osakkeenomistajien nimitysvaliokunta
Yhtidkokouksen vuosittain asettama ni-
mitysvaliokunta valmistelee hallituksen
jdsenid ja hallituspalkkioita koskevat eh-
dotukset seuraavalle varsinaiselle yhtio-
kokoukselle. Nimitysvaliokuntaan on va-
littu kolmen (3) suurimman osakkeen-
omistajan edustajat ja hallituksen pu-
heenjohtaja sekd yksi hallituksen
keskuudestaan nimedma jdsen asiantun-
tijajdsenend.

Osakkeenomistajia edustavien jasen-
ten nimedmisoikeus on niilld osakkeen-
omistajilla, joiden osuus yhtion kaikkien
osakkeiden tuottamista ddnistd on suurin
yhtidkokousta edeltavan marraskuun 2.
pdivand. Nimitysvaliokunnan koollekut-
sujana toimii hallituksen puheenjohtaja ja
valiokunta valitsee keskuudestaan pu-
heenjohtajan. Nimitysvaliokunnan tulee
antaa ehdotuksensa yhtion hallitukselle
viimeistddn yhtidkokousta edeltdvan
helmikuun [. pdivand. Sponda Oyjin
25.3.2009 asettaman nimitysvaliokunnan
osakkeenomistajat ja heiddn edustajansa
olivat:

* Solidium Oy, 34,3 % osakkeista ja
danistd, edustajanaan Kari Jarvinen,
* Keskindinen Eldkevakuutusyhtio
lImarinen, 4,3 % osakkeista ja ddnis-
t4, edustajanaan Timo Ritakallio
» OP-Delta-Sijoitusrahasto, 0,8 %
osakkeista ja ddnistd, edustajanaan
Harri Nummela.
Nimitysvaliokunta antoi ehdotuksensa
yhtion hallitukselle madrdpdivdaan
1.2.2010 mennessa.

Hallitus

Yhtiojarjestyksen mukaan Sponda Oyj:lla
on hallitus, johon kuuluu neljastd seitse-
mdén (4—7) varsinaista jdsentd. Varsinai-
sessa yhtidkokouksessa 25.3.2009 valit-
tiin Spondan hallitukseen seitseman ja-
sentd. Martin Tallberg erosi Sponda Oyj:n
hallituksesta 25.8.2009.

Vuonna 2009 hallitukseen kuuluivat
seuraavat henkilét: Klaus Cawén (s. 1957)
oikeustieteen kandidaatti, LL.M., johto-
kunnan jasen, KONE Oyj, Tuula Enteld (s.
1955) ekonomi, oik. kand., liketoiminta-
johtaja, toimitusjohtajan sijainen, SATO
Oyj, Timo Korvenpdi (s. 1952) ekonomi,
MBA, Lauri Ratia (s. 1946) diplomi-in-
sindori, Martin Tallberg (s. 1963) KTM,
toimitusjohtaja, Oy Julius Tallberg Ab, Arja
Talma (s. 1962) KTM, eMBA, talous- ja ra-
hoitusjohtaja, Kesko Oyj ja ErkkiVirtanen
(s. 1950) valtiotieteen kandidaatti, kans-
liapdallikko, tyd- ja elinkeinoministerio.

Spondan hallituksen jasenet edustavat
laajaa kokemusta kiinteisto-, teollisuus- ja
rahoitusalalta. Hallituksen jasenistd on il-
moitettu tarkempia tietoja Sponda Oyjin
vuosikertomuksen sivuilla 70-7 . Hallitus
arvioi, ettd sen jdsenistd Klaus Cawén,



Tuula Enteld, Timo Korvenpdd, Lauri Ra-
tia ja Arja Talma ovat riippumattomia sekd
yhtiostd ettd sen merkittavistd osakkeen-
omistajista ja ErkkiVirtanen on riippuma-
ton yhtidsta.

Jarjestdytymiskokouksessaan yhtidko-
kouksen jdlkeen 25.3.2009 hallitus valitsi
puheenjohtajakseen Lauri Ratian ja vara-
puheenjohtajakseen Timo Korvenpaan.

Hallituksen jdsenten omistamat osak-
keet 31.12.2009:

Hallituksen jasenten omistamat osakkeet

31.12.2009 Osakkeet, kpl Muutos
Klaus Cawén 12500  +11 500
Tuula Enteld - -
Timo Korvenpad 12500  +12 500
Lauri Ratia 25 000 +21 400
Arja Talma - -
Erkki Virtanen - -

Hallitus kokoontuu etukdteen sovitun ai-
kataulun mukaisesti 7—I | kertaa vuodes-
sa ja pitdd tarvittaessa ylimaardisia koko-
uksia.Vuonna 2009 hallituksen kokouksia
oli yhteensd 20 ja keskimddrdinen osan-
ottoprosentti oli 92,3 prosenttia. Spon-
dan hallitus arvioi omaa toimintaansa ja
tydskentelytapojaan sdadnndllisesti kerran
vuodessa.

Hallitus on perustanut kaksi pysyvad
valiokuntaa avustamaan hallitusta valmis-
telemalla hallitukselle kuuluvia asioita. Py-
syvdt valiokunnat ovat tarkastusvaliokun-
ta sekd rakenne- ja palkitsemisvaliokun-
ta. Hallitus on vastuussa valiokunnille
osoittamiensa tehtdvien hoitamisesta.Va-
liokunnat raportoivat hallitukselle sdan-
nollisesti tydstddn. Hallitus vahvistaa va-
liokunnille kirjallisen tydjarjestyksen. Tar-
vittaessa hallitus voi asettaa keskuudes-

taan myds muita valiokuntia ja tydryhmid
valmistelemaan muita tarkeitd padtoksia.
Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen
kokouksiin sddannéllisesti. Hallituksen sih-
teerind toimii talous- ja rahoitusjohtaja.

Hallituksen tehtdvdt

Spondan hallitus on laatinut toimintaan-
sa ja valiokuntiaan varten tydjarjestykset,
joissa mdaritellddn hallituksen, sen pu-
heenjohtajan, varapuheenjohtajan ja va-
liokuntien tehtdvat. Tyojarjestyksensd mu-
kaisesti hallitus huolehtii yhtion hallinnos-
ta ja toiminnan asianmukaisesta jarjesta-
misestd. Hallitus ohjaa ja valvoo yhtién
toimivaa johtoa, hyvédksyy yhtion strate-
giset tavoitteet ja riskienhallinnan periaat-
teet sekd varmistaa johtamisjdrjestelman
toimivuuden. Lisdksi hallitus hyvéksyy
budijetin ja padttdd merkittavistd yksittai-
sistd investoinneista.

Hallitus nimittdd yhtiodlle toimitusjoh-
tajan ja valitsee toimitusjohtajan esityk-
sestd johtoryhman jdsenet sekd padttadd
heiddn toimi- ja tydehdoistaan ja kannus-
tinjdrjestelmistd. Hallitus paattdd myds
henkildstdn kannustinjdrjestelmista.

Hallitus on paitdsvaltainen, kun paikal-
la on enemman kuin puolet sen jasenistd.

Hallituksen valiokunnat ja tyoryhmdit
Hallitus nimittdd keskuudestaan valiokun-
tien jdsenet ja puheenjohtajat. Jasenten
toimikausi on yksi vuosi ja toimikausi
padttyy valintaa seuraavan varsinaisen yh-
tidkokouksen padttyessd. Kummassakin
valiokunnassa on véhintdan kolme (3) ja-
sentd. Valiokunnan kokous on péddtdsval-
tainen, kun ldsnd ovat puheenjohtaja ja
vahintddn yksi jdsen.

Tarkastusvaliokunta koostuu vahintddn
kolmesta hallituksen jdsenestd, jotka ovat
riippumattomia yhtiostd ja sen tytdryhti-
Gistd ja joilla on riittdvd laskentatoimen ja
tilinpdatoskdytannon tuntemus. Tarkastus-
valiokuntaan kuuluvat 25.3.2009 alkaen
puheenjohtajana Arja Talma ja jdsenind
Timo Korvenpdd sekd Erkki Virtanen.

Tarkastusvaliokunnan keskeisind tehta-
vind on arvioida taloudellista raportoin-
tia ja riskienhallintaa sekd kdsitelld talou-
dellisia katsauksia.Vuonna 2009 tarkastus-
valiokunnan kokouksia oli yhteensd 4 ja
keskimddrdinen osanottoprosentti oli
91,7 prosenttia.

Rakenne- ja palkitsemisvaliokunta
koostuu vahintddn kolmesta yhtidsta riip-
pumattomasta hallituksen jdsenestd. Ra-
kenne- ja palkitsemisvaliokuntaan kuulu-
vat 25.3.2009 alkaen puheenjohtajana
Lauri Ratia ja jasenind Klaus Cawén sekd
Tuula Enteld. Liséksi rakenne- ja palkitse-
misvaliokuntaan kuului jdsenend Martin
Tallberg 25.3-25.8.2009. Rakenne- ja pal-
kitsemisvaliokunnan keskeisind tehtavind
on valmistella johdon nimittdmis- ja pal-
kitsemisasiat sekd strategiaan ja konserni-
rakenteeseen liittyvat asiat.Vuonna 2009
rakenne- ja palkitsemisvaliokunnan koko-
uksia oli yhteensd 6 ja keskimdardinen
osanottoprosentti oli 100 prosenttia.

Hallituksen palkkiot

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jdsen-
ten palkkiot vuosittain etukdteen.Vuon-
na 2009 Spondan hallituksen jdsenille
maksettiin palkkioita yhteensd 306 400
euroa. Hallituksella ei ole muita palkkio-
jarjestelmid.
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Hallituksen palkkiot 2009 €/kk
Puheenjohtaja 5000
Varapuheenjohtaja 3000
Jasen 2 600

Lisdksi hallituksen jasenille maksettiin
vuonna 2009 kustakin hallituksen koko-
uksesta 600 euron kokouspalkkio.

Toimitusjohtaja

Spondan hallitus nimittdd yhtion toimi-
tusjohtajan, joka johtaa yhtién operatii-
vista toimintaa hallituksen antamien oh-
jeiden ja mdardysten mukaisesti. Toimi-
tusjohtaja huolehtii yhtién kirjanpidon
lainmukaisuudesta ja varainhoidon luo-
tettavasta jdrjestdmisestd. Toimitusjohta-
jan apuna yhtién johtamisessa on yhtién
johtoryhmd, jonka puheenjohtajana toi-
mitusjohtaja toimii. Spondan toimitusjoh-
taja on vuodesta 2005 ldhtien ollut Kari
Inkinen (s. 1957).

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot
on médritelty hallituksen hyvaksymdassa
kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa.
Toimisopimuksen mukaisesti toimitusjoh-
tajalla on kuuden kuukauden irtisanomis-
aika.Yhtion irtisanoessa toimisopimuksen
toimitusjohtaja on oikeutettu kahden-
toista (12) kuukauden palkkaa vastaavaan
korvaukseen. Toimitusjohtajan eldkeikd
on 63 vuotta, ja eldke madrdytyy tydela-
kelain mukaisesti.

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka,
jonka lisdksi han osallistuu johdon pitka-
aikaiseen osakepohjaiseen sitouttamisjar-
jestelmdidn, joka otettiin kdyttéon
[.1.2006 ja jota jatkettiin samansisdltdi-
send vuosille 2009-201 |. Sitouttamisjar-
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jestelmdn mahdollinen palkkio, joka pe-
rustuu osakekohtaiseen operatiiviseen
kassavirtaan ja sijoitetun pddoman tuot-
toon, maksetaan Spondan osakkeilla.
Osakkeisiin liittyy kielto luovuttaa osak-
keita kahden vuoden kuluessa niiden
hankkimisesta. Palkkio maksetaan vuo-
sittain. Vuonna 2009 toimitusjohtajalle
maksetut palkat olivat 407 748,33 euroa
ja palkkiot 308 077 euroa, yhteensd
715 825,33 euroa.

Johtoryhmd

Konsernin johtoryhma valmistelee liike-
toimintastrategian ja budjetin sekd seu-
raa toiminnan tulosta. Johtoryhma kdsit-
telee my&s konsernin kannalta keskeiset
investoinnit, divestoinnit, toimintaohjeet
ja raportoinnin.Johtoryhman muodosta-
vat 25.3.2009 alkaen toimitusjohtajan li-
sdksi talous- ja rahoitusjohtaja, viestintd-
ja sijoittajasuhdejohtaja sekd liiketoimin-
tajohtajat, yhteensd seitsemdn henkil 4.

Johtoryhmin jdsenet on vakuutettu
maksuperusteisella ryhméaeldkevakuutuk-
sella. Sponda Oyj maksaa vuosittaisen va-
kuutusmaksun kunnes johtoryhman ja-
sen téyttdd 63 vuotta.

Johtoryhman jdsenet osallistuvat joh-
don pitkdaikaiseen osakepohjaiseen si-
touttamisjarjestelmadn, joka otettiin kayt-
to6n 1.1.2006 ja jota jatkettiin samansi-
sdltoisend vuosille 2009201 I. Sitoutta-
misjdrjestelmdn mahdollinen palkkio, joka
perustuu osakekohtaiseen kassavirtaan ja
sijoitetun pddoman tuottoon, maksetaan
Spondan osakkeilla. Osakkeisiin liittyy
kielto luovuttaa osakkeita kahden vuo-
den kuluessa niiden hankkimisesta. Palk-
kio maksetaan vuosittain.

Johtoryhmén jdsenten omistamat
Spondan osakkeet 31.12.2009 olivat:

Johtoryhmin jasenten omistamat osakkeet

31.12.2009 Osakkeet, kpl Muutos
Kari Inkinen 189 366 +148 155
Pia Arrhenius - -
Erik Hjelt 44015 +37 263
Ossi Hynynen 68829  +58073
Kari Koivu 45806  +38 831
Joni Mikkola 52094  +40 769
Sirpa Sara-aho 52700  +42418

Ulkoinen ja sisdinen tarkastus

Tilintarkastajat

Yhtiolld on kaksi varsinaista tilintarkasta-
jaa: KHT-yhteis6 sekd Keskuskauppaka-
marin hyvaksyma tilintarkastaja. Tilintar-
kastajien tehtdvand on tilintarkastuslain
mukaisesti tarkastaa yhtion ja konsernin
tilinpddtos, kirjanpito ja hallinto sekd an-
taa suoritetusta tarkastuksesta kertomus
yhtidkokoukselle.

Varsinainen yhtickokous 25.3.2009 va-
litsi yhtion tilintarkastajiksi KHT-tilintar-
kastaja Raija-Leena Hankosen ja KHT-
yhteisé KPMG Oy Ab:n pdavastuullisena
tilintarkastajanaan KHT-tilintarkastaja Kai
Salli sekd varatilintarkastajaksi KHT Riitta
Pyykén. Raija-Leena Hankonen on toimi-
nut Sponda Oyj:n tilintarkastajana vuosi-
na 1998-2000 ja vuodesta 2005 lahtien,
Kai Salli vuodesta 2008 seka Riitta Pyykkod
vuodesta 2006 Idhtien.

Vuonna 2009 tilintarkastajille suoritet-
tiin tilintarkastuspalkkioina 138 692 eu-
roa. Sponda osti muita asiantuntijapalve-
luita tilintarkastusyhteiséltd yhteensi
390 823 eurolla. Muut palvelut sisaltdd



osakeantiin liittyvid kuluja 261 623 eu-
roa.

Sisdinen tarkastus

Spondan toiminnan tehokkuutta, tuloksel-
lisuutta ja riskien hallinnan jarjestdmistd
tarkastetaan sisdisesti. Sisdistd tarkastus-
ta suorittaa toimeksiannosta ulkopuoli-
nen asiantuntija. Sisdinen tarkastus rapor-
toi toiminnallisesti tarkastusvaliokunnalle
ja hallinnollisesti toimitusjohtajalle.

Sisdpiiri

Sponda noudattaa NASDAQ OMX Hel-
sinki Oy:n sisdpiiriohjetta, jonka mukaan
sisdpiirildisen on suositeltavaa ajoittaa yh-
tién arvopapereiden kaupankaynti niihin
hetkiin, jolloin markkinoilla on mahdolli-
simman tdydellinen tieto osakkeen ar-
voon vaikuttavista seikoista. Talld perus-
teella Spondan sisdpiirildisten kaupan-
kédyntirajoitus alkaa 2 | vuorokautta ennen
yhtidn osavuosikatsaus- tai tilinpdatostie-
dotteen julkistamista.

Yhtion ilmoitusvelvollisia julkisia sisapii-
rildisid ovat yhtion hallituksen ja johto-
ryhman jasenet sekd tilintarkastajat. Li-
saksi yhtidssd yllapidetddn sekd yritys-
ettd hankekohtaista sisapiirirekisterid, joi-
hin merkitddn tehtdvdnsd tai asemansa
vuoksi sisdpiiritietoa saavat henkil&t. Eu-
roclear Finland Oy:n sisdpiirirekisterissa
ovat nahtdvissa sisdpiirildisten omistustie-
dot ja julkinen sisdpiirirekisteri on ndhta-
vissd myds yhtion verkkosivuilla osoit-
teessa www.sponda.fi.

Riskienhallinta
Spondassa riskienhallinnan tavoitteena
on tunnistaa tavoitteiden saavuttamiseen

liittyvat keskeiset epdvarmuudet, mitata
ja arvioida ennalta tunnistettuja epévar-
muuksia sekd padttdd suhtautumisesta
ndihin epavarmuuksiin. Spondan keskei-
set riskit on luokiteltu strategisiin riskei-
hin, operatiivisiin riskeihin ja vahinko/
omaisuus- sekd rahoitusriskeihin.
Riskeihin suhtaudutaan liiketoimintaan
tavanomaisesti kuuluvina ja riskejd arvi-
oidaan sekd niihin sisdltyvien mahdolli-
suuksien hyddyntdmisen ettd riskien pie-
nentdmisen ja poistamisen kannalta.

Riskienhallinnan organisointi
Riskienhallinta on integroitu osaksi Spon-
dan strategiaprosessia, toiminnan ohjaus-
jarjestelmdd ja liiketoimintaprosesseja.
Vastuu riskienhallinnasta madraytyy liike-
toimintavastuun mukaan. Jokaisella yhti-
on tydntekijalld on kuitenkin vastuu tun-
nistaa tavoitteidemme saavuttamista uh-
kaavia riskejd ja informoida niista.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spon-
dan hallituksella, joka pdattad riskienhal-
linnan tavoitteista ja mdarittelee riskien-
hallintapolitiikan sekd seuraa keskeisid ris-
kejd. Johtoryhman erityisend tehtdvana
on riskienhallinnan organisointi. Liiketoi-
mintayksikdiden ja konsernitoimintojen
erityisend tehtdavand on riskienhallinnan
seurannan ja raportoinnin jdrjestiminen
osana muuta raportointia. Sisdisen tar-
kastuksen erityisend tehtdvdnd on ris-
kienhallintajdrjestelman toimivuuden tar-
kastaminen.

Osana Spondan vuosisuunnittelupro-
sessia tehdddn riskikartoitus, jossa keskei-
set riskit tunnistetaan ja niiden mdara ar-
vioidaan. Osana strategian ja vuosisuun-
nitelman kasittelyd arvioidaan suhtautu-

mista keskeisiin riskeihin sekd arvioidaan
tarvetta muuttaa riskienhallinnan tavoit-
teita ja riskienhallintapolitiikkaa. Osana
vuosisuunnitelman vahvistamista pddte-
tddn tdsmennetyistd riskienhallinnan ta-
voitteista ja riskienhallintapolitiikasta. Ris-
kienhallintaa koskevien pddtosten perus-
teella pdivitetddn konsernin ohjeet sekd
toimintakdsikirja.

Riskiraportointi tehddéan hallitukselle
konsernitasolta vuosittain riskikartoituk-
sen yhteydessd. Johtoryhmd- ja liiketoi-
mintatasolla riskiraportointi on osa toi-
minnan ohjausjarjestelmaa.

Riskikartoituksessa vuodelle 2010 tun-
nistetuista keskeisistd riskeistd kerrotaan
vuosikertomuksen sivuilla 58—61.

Kiinteistojen kdypd arvo

Spondan sijoituskiinteistét on kirjattu ta-
seeseen niiden kdyvdstd arvosta, ja reali-
soitumatonkin arvon muutos kirjataan
raportointikausittain tuloslaskelmaan.
Sponda laskee kiinteistdjen kdyvan arvon
osavuosikatsausten ja tilinpadtoksen yh-
teydessd. Kdypd arvo 31.12.2009 ol
2 767,5 miljoonaa euroa (31.12.2008:
2 907,5 milj. euroa). Kdyvdn arvon maa-
rdytymisessd tdrkeitd laskentapara-
metreja ja -arvoja ovat voimassaolevien
vuokrasopimusten mukainen vuokra-
tuotto, vapaiden tilojen osalta markkina-
vuokra, kiinteistdn vuokrausaste ja mark-
kinoiden kayttdma tuottovaatimus. Nai-
den parametrien muuttuessa muuttuvat
myds kiinteistdjen kdyvdt arvot.

Selvitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmas-
td 10ytyy yhtion Internet-sivuilta osoit-
teesta: www.sponda.fi> Sijoittajat> Hal-
linto.
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Hallitus

LAURI RATIA

Lauri Ratia

Puheenjohtaja

Diplomi-insind6ri, synt. 1946

Sponda Oyjin hallituksen puheenjohtaja ja jasen vuodesta 2007
Keskeinen tyokokemus:

Lohja Rudus Konserni, toimitusjohtaja, 1 994-2006
Luottamustehtavit:

Edita Oyj, hallituksen puheenjohtaja

Inspecta Holding Oy, hallituksen jasen

Medisize Oy, hallituksen puheenjohtaja

OJSC LSR Group, Pietari, hallituksen jasen (1.7.2009 asti)

OMli Oyj, hallituksen jdsen

Samesor Oy, hallituksen jasen, hallituksen puheenjohtaja (1.11.2009 alk.)
Tecnomen Oyj, hallituksen puheenjohtaja (19.3.2009 asti)
VR-Yhtymd Oy, hallituksen puheenjohtaja

YIT Oyj, hallituksen jasen (11.3.2009 alk.)

Osakeomistus Spondassa: 25 000

Timo Korvenpdd

Varapuheenjohtaja

Ekonomi, MBA, synt. 1952

Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta 2006
ja varapuheenjohtaja vuodesta 2008
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ARJA TALMA

ERKKI VIRTANEN

Keskeinen tyckokemus:

Nokia Oyj, Nokia Networks, talousjohtaja, 2000-2002
Nokia Oyj, rahoitusjohtaja, 995-2000
Luottamustehtavat:

Evli Pankki Oyj, hallituksen jasen

Metsd Group Financial Services Oy, hallituksen jdsen
Nokian Panimo Oy, hallituksen jasen

Osakeomistus Spondassa: 12 500

Klaus Cawén

Hallituksen jasen

Oikeustieteen kandidaatti, LL.M., synt. 1957
Johtokunnan jasen, KONE Oyj

Sponda Oyj:n hallituksen jdsen vuodesta 2008
Keskeinen tyckokemus:

KONE Oyj, johtaja, johtokunnan jasen, 199 1—
Luottamustehtavat:

Glaston Oyj Abp, hallituksen jasen

Oy Karl Fazer Ab, hallituksen jasen

Toshiba Elevator and Building Systems Company, hallituksen jasen
Osakeomistus Spondassa: 12 500



All & A

KLAUS CAWEN

Tuula Enteld

Hallituksen jasen

Ekonomi, oik kand., synt. 1955

Liiketoimintajohtaja, Asuntoliiketoiminta,

Helsingin seutu ja Pietari, SATO Oyj

Toimitusjohtajan sijainen, SATO QOyj

Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta 2005

Keskeinen tyékokemus:

SATO Oyj, liiketoimintajohtaja, Asuntoliiketoiminta,
Helsingin seutu ja Pietari 2009—

SATO Oyj, toimialajohtaja, Asuntosijoitus, 20042009
SATO Oyj, toimitusjohtajan sijainen, 2003—
SATO-konserni, sijoitusjohtaja, 1997-2003
SATO-konserni, toimialajohtaja, Omistaminen, 1994-1996
Luottamustehtavit:

Helsingin Osuuskauppa Elanto, hallituksen varapuheenjohtaja
Osakeomistus Spondassa: 0

Arja Talma

Hallituksen jasen

KTM, eMBA, synt. 1962

Talous- ja rahoitusjohtaja, Kesko Oy;j

Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta 2007

TUULA ENTELA

q

TIMO KORVENPAA

Keskeinen tyokokemus:

Kesko Oyj, talous- ja rahoitusjohtaja, CFO, 2005~
Kesko Oyj, talousjohtaja, 2004-2005

Oy Radiolinja Ab, johtaja, talous ja hallinto, 2001-2003
KPMG Wideri Oy Ab,

KHT-tilintarkastaja 1992-2001, partneri 2000-2001
Luottamustehtavat:

Luottokunta, hallituksen jdsen

VR-Yhtymd Oy, hallituksen jdsen

Osakeomistus Spondassa: O

Erkki Virtanen

Hallituksen jasen

Valtiotieteen kandidaatti, synt. 1950

Kansliapaallikko, tyd- ja elinkeinoministerio

Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta 2008

Keskeinen tyékokemus:

Tyo- ja elinkeinoministerio, kansliapaallikks, 2008—

Kauppa- ja teollisuusministerio, kansliapdallikko, 1998-2007

Valtiovarainministerid, osastopdallikko, budjettipaallikks, 1995—1998

Luottamustehtavit:

Suomen ltsendisyyden Juhlarahasto Sitra,
hallituksen jdsen ja varapuheenjohtaja
Osakeomistus Spondassa: 0

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2009

71



Johtoryhmd 1.1.2010

N

i ?
e
& \

[
=F"’

T JF:“
L —
KARI INKINEN KARI KOIVU ERIK HJELT SIRPA SARA-AHO
Kari Inkinen Erik Hjelt
Toimitusjohtaja Talous- ja rahoitusjohtaja
DI, synt. 1957 Oik tiet. lis., eMBA, synt. 196
Keskeinen tyokokemus: Keskeinen tyckokemus:
Sponda Oyj, toimitusjohtaja 2005~ Sponda Oyj, talous- ja rahoitusjohtaja 2009—
Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja 1999-2005 Sponda Oyj, johtaja, lakiasiat ja treasury 2007-2009
YIT-Yhtyma Oy, johtaja 1985-1998 Kapiteeli Oyj, rahoitus- ja lakiasiainjohtaja 1999-2006
YIT-Yhtyma Oy Asuntotuotanto, johtaja, 1995-1998 Omaisuudenhoitoyhtié Arsenal Oyj,
YIT-Yhtyma Oy, aluejohtaja, 1992-1995 vastaava lakimies|994-1999
Luottamustehtavit: Suomen Sédstopankki-SSP, pankinjohtaja 1993
Kruunuasunnot Oy, hallituksen jasen (23.4.2009 asti) Luottamustehtavat:
Rake Oy, hallituksen jasen Ovenia Oy, hallituksen jasen
Ovenia Oy, hallituksen jasen (16.3.2009 alk.) Osakeomistus Spondassa: 44 015
ja hallituksen puheenjohtaja (26.3.2009 alk.)
Osakeomistus Spondassa: 189 366 Ossi Hynynen
Liiketoimintajohtaja, Sijoituskiinteistot
Pia Arrhenius DI, synt. 1955
Viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja Keskeinen tyckokemus:
BBA, synt. 1968 Sponda Oyj, liketoimintajohtaja, Sijoituskiinteistét 2009—
Keskeinen tyokokemus: Sponda Oyj, liketoimintajohtaja, Toimisto- ja liiketilakiinteistot 2007-2008
Sponda Oyj, viestintd- ja sijoittajasuhdejohtaja 2009— Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja, 2005-2006
Sponda Oyj, viestintd- ja sijoittajasundepaillikké 2004-2008 Kapiteeli Oyj Toimitilat, johtaja, 2003-2006
Sponda Oyj, viestintdassistentti, 2003—2004 Kapiteeli Oyj, kehitysjohtaja, 1999-2002

Osakeomistus Spondassa: 0
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PIA ARRHENIUS

ProPaulig Oy, markkinointijohtaja, 1993-1999

Haka Oy, rakennuspééllikks, 1988—1993
Luottamustehtavit:

Ovenia Oy, hallituksen puheenjohtaja (16.3.2009 asti)
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry,
hallituksen jasen (27.5.2009 alk.)

Osakeomistus Spondassa: 68 829

Kari Koivu

Liiketoimintajohtaja, Kiinteistérahastot

DI, KTM, synt. 1966

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, liketoimintajohtaja, Kiinteistorahastot 2007—
Kapiteeli Oyj, Myyntikiinteistot, johtaja, 20032006

Solid Information Technology, markkinointijohtaja 2000-2003
Hewlett-Packard Europe,

liketoiminnan kehityspdallikké 1 997-2000

Osakeomistus Spondassa: 45 806

OSSI HYNYNEN

JONI MIKKOLA

Joni Mikkola

Liiketoimintajohtaja, Kiinteistokehitys

DI, synt. 1965

Keskeinen tyckokemus:

Sponda Oyj, liketoimintajohtaja, Kiinteistokehitys 2007—
Sponda Oyj, kiinteistokehitysjohtaja 2002-2006

NCC Finland Oy, markkinointijohtaja 200 [-2002

SRV Viitoset Oy, projektipadllikké 19992001

NCC Finland Oy, projektipdallikkd 1997-1999
Osakeomistus Spondassa: 52 094

Sirpa Sara-aho

Liiketoimintajohtaja, Vendja

YO-merkonomi, synt. 1963

Keskeinen tyckokemus:

Sponda Oyj, liiketoimintajohtaja, Vendja 2007—
Sponda Oyj, aluepdillikkd, Vendjd ja Baltia 2006
Nordea Pankki Suomi Oyj, johtaja, 1985-2005
Osakeomistus Spondassa: 52 700
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Hallituksen toimintakertomus

tilivuodelta 2009

Sponda Oyjin liikevaihto kasvoi enndtykselliselle tasolle, 243,0
(31.12.2008: 224,3) miljoonaan euroon.Ylldpitokulujen ja ra-
hastojen vélittdmien kulujen jdlkeiset nettotuotot olivat 181,6
(166,8) miljoonaa euroa.Yhtion likevoitto oli-13,3 (1'17,3) mil-
joonaa euroa. Lukuun siséltyy kiinteistdjen kdyvdn arvon muu-
tosta, yhteensd -175,1 (-44,9) miljoonaa euroa. Spondan talou-
dellinen vuokrausaste oli 86,6 (88,5) prosenttia.

Vuoden 2009 tirkeimmdt tapahtumat
Toiminnan joustavuutta ja yhtidn strategista reagointikykya te-
hostettiin vuoden 2009 alussa uudistamalla yhtion liiketoimin-
tarakennetta.Yhdistdmalld kotimaan kiinteistoistd vastaavat Toi-
misto- ja liiketilakiinteistot- sekd Logistiikkakiinteistot -yksikot
Sijoituskiinteist&t-liketoimintayksikdksi lisdttiin toimintojen oh-
jattavuutta. Yhtion liketoiminta on ryhmitelty neljaan liiketoi-
mintayksikkéon: Sijoituskiinteistdt, Kiinteistokehitys, Kiinteistd-
rahastot ja Vendjd. Sijoituskiinteist&t-liketoimintayksikkd jakau-
tuu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilakiinteistét, Kaup-
pakeskukset ja Logistiikkakiinteist&t.

Omavaraisuusastetta nostettiin ja yhtion tasetta vahvistettiin

Spondan kesdkuussa toteuttamalla merkintdetuoikeusannilla.

Kaikki tarjotut osakkeet, | 66 545 277 kappaletta, merkittiin hin-
taan 1,25 euroa. Sponda kerdsi osakeannilla noin 200 miljoo-
naa euroa, ja varat kdytettiin kokonaisuudessaan velkojen takai-
sinmaksuun.

Huhtikuussa 2009 Sponda jatkoi yritystodistusohjelmansa va-
raohjelmana olevia luottolimiittisopimuksia 12 ja 24 kuukaudel-
la eteenpdin. Sopimuksia jatkettiin nykyisten luotonantajien
kanssa siten, ettd 150 miljoonaa euroa erdintyy |12 kuukauden
pddstd ja 100 miljoonaa euroa erdintyy 24 kuukauden padstd.
Lisdksi Sponda solmi sopimuksen 82 miljoonan euron vakuu-
dellisesta luotosta. Luotto on 5-vuotinen ja silld varmistetaan
vuonna 2010 erddntyvien joukkovelkakirjalainojen uudelleenra-
hoitus. Joulukuussa 2009 Sponda allekirjoitti sopimuksen 150
miljoonan euron vakuudettomasta 5-vuotisesta lainasta. Laina
kaytettiin kokonaisuudessaan olemassa olevien velkojen takai-
sinmaksuun ja laina korvaa maaliskuussa 2010 erddntyvan sa-
mansuuruisen lyhytaikaisen limiittisopimuksen.

Spondan kiinteistokehitystoiminta jatkui strategian mukaises-
ti. Suurimman kiinteistdkehityskohteen, City-Centerin korttelin
sisdpihalla kdynnistyivdt toimistotalon rakennusty&t, ja uusia lii-
ketiloja rakennetaan liikekorttelin ensimmdiseen ja toiseen ker-

rokseen sekd pysdkdintikannen tilalle kolmanteen kerrokseen.

Syksylld 201 | valmistuvan rakennusvaiheen kustannukset ovat
noin 30 miljoonaa euroa. Kokonaiskustannukset ovat 125 mil-
joonaa euroa, ja koko hankkeen arvioidaan valmistuvan vuon-
na 2012.

Sponda ja Metso Automation Oy solmivat lokakuussa sopi-
muksen Vantaan Hakkilaan toteutettavasta tuotantotilasta. Pin-
ta-alaltaan noin 22 000 nelidmetrin uudisrakennus nousee
Spondan omistaman Vantaan Honkatalo -logistiikkakeskuksen

yhteyteen osoitteeseen Vanha Porvoontie 229. Kokonaisinves-
toinnin arvioidaan olevan noin 40 miljoonaa euroa, joka rahoi-
tetaan kiinteistomyynneilld. Suunnitelmien mukaan uudiskoh-
teen rakennusty&t kdynnistyvat vuoden 2010 alussa, ja hank-
keen arvioidaan valmistuvan vuoden loppuun mennessd.

Vuoden aikana Sponda myi kiinteistojd Suomessa yhteensd
noin 40 miljoonalla eurolla. Tammikuussa myytiin kolme logis-
tiikkakiinteistéd Kuusankoskella, Mikkelissa ja Oulussa 16,3 mil-
joonalla eurolla, huhtikuussa kiinteist&jd Vantaalta ja Joensuusta
yhteensd 22 miljoonalla eurolla ja Helsingin Kampista toimisto-
kiinteiston noin 10 miljoonalla eurolla joulukuussa 2009.

Helsingin hallinto-oikeus hyviksyi 14.9.2009 danestyspadtok-
sellddn 2—1 veroasiamiehen oikaisulautakunnan paatoksestd te-
keman valituksen liittyen Sponda Kiinteistét Oy:n verovuosilta
1996—1999 oleviin yhteensd noin 558 miljoonan euron vahvis-
tettuihin tappioihin.Yhtié on valittanut hallinto-oikeuden paa-
tOksestd korkeimpaan hallinto-oikeuteen.Yhtié voi joutua mak-
samaan vahvistettuihin tappioihin liittyvat verot kuluvan tilikau-
den aikana, ja tdlléin yhtid joutuisi kirjaamaan vastaavan vero-
kulun. Asiasta on kerrottu tarkemmin tilinpddtoksessa sivuilla
126—127.

Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan lainvoi-
maisella tuomiolla Sponda Oyjin suorittamaan Sampo Pankki
Oyjille luottosopimuksen perusteella 7,6 miljoonaa euroa kor-
koa, viivdstyskorkoa ja oikeudenkayntikuluja. Sampo Pankin vel-
komusvaatimus 7,6 miljoonaa euroa kirjattiin korkoineen kuluk-
si ja varauksiin vuosien 2006—2008 tilinpaatoksiin, joten tuomi-
olla ei ole tulosvaikutusta.

Strategia

Spondan strategisena tavoitteena on hakea kasvua ja kannatta-
vuutta asiakasldhtdiselld toimintatavalla, aktiivisella kiinteistoke-
hitykselld sekd kiinteistdjen ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla
Suomessa ja Vendjdlla.

Spondan strategiaa arvioidaan sddnnéllisesti, jotta yhtion toi-
minta voidaan tarvittaessa sopeuttaa vallitsevaan markkinatilan-
teeseen.Vuoden 2009 aikana strategiaa tarkennettiin kahteen
otteeseen. Tammikuussa Sponda luopui Baltian kiinteistémark-
kinoista strategisena sijoituskohteena. Aikaisemman strategian
mukaisesti Spondan tavoitteena oli laajentaa kiinteistokehitys-
ja investointitoimintaa Baltian maihin.Tutkittuaan alueen kiinteis-
tomarkkinaa ja sen tarjoamia mahdollisuuksia Sponda luopui
tdstd tavoitteesta. Nykyisen strategian mukaan yhtion kiinteis-
tosijoitustoiminta keskittyy Suomeen ja Vengjdlle.

Yleisen talouden heikentymisen seurauksena Spondan stra-
tegiaa sopeutettiin markkinatilanteeseen syksylld 2009.Yhtion
lyhyen aikavélin tavoitteeksi asetettiin maltillisen kasvun ja kan-
nattavuuden hakeminen. Kasvu rahoitetaan padosin olemassa
olevien kiinteistdjen myynneilld.

Syyskuussa 2009 tarkennettiin myds yhtion taloudellisia ta-
voitteita, jotka liittyvdt yhtidn omavaraisuusasteeseen ja osin-
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gonmaksuun. Pitkalld tdhtdimelld yhtio tavoittelee 40 prosentin
omavaraisuutta aiemman 33 prosentin tavoitteen sijaan. Oma-
varaisuusaste oli vuoden 2009 lopussa 37 prosenttia.

Tarkennetun osinkopolitiikkansa mukaisesti Sponda jakaa
noin 50 prosenttia tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta
kassavirrasta huomioiden kuitenkin yhtién taloudellinen tilanne
ja kehitystarpeet. Osinkopolitiikalla pyritddn tasaiseen osingon-
maksuun. Yhtién aikaisempana osinkopolitiikkana oli jakaa va-
hintddn 80 prosenttia osakekohtaisesta tuloksesta tai osakekoh-
taisesta kassavirrasta ottaen huomioon yhtién liilketoiminnan
kehityksen tarpeet.

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema
(vertailukausi 1.1.-31.12.2008)
Spondan katsauskauden tulos oli -81,6 (29,2) miljoonaa euroa.
Taloudellinen vuokrausaste oli 86,6 (88,5) prosenttia.Yhtion tu-
los tilikaudelta muodostui seuraavasti:
* Liikevaihto kasvoi noin 8 prosenttia vertailukaudesta 243,0
(224,3) miljoonaan euroon.
* Nettotuotot kasvoivat noin 9 prosenttia 181,6 (166,8)
miljoonaan euroon.
* Liikevoitto oli -13,3 (117,3) miljoonaa euroa.
* Tulos/osake oli -0,35 (0,16) euroa.
* Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,45 (0,78) euroa.
* Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo oli 2 767,5 (2 915,5)
miljoonaa euroa.
* Nettovarallisuus/osake oli 3,54 (4,93) euroa.
* EPRA nettovarallisuus/osake oli 4,18 (6,04) euroa.

Taloudellinen asema

Konsernin taseen loppusumma oli 2 990,2 (31.12.2008:3 174,7)
miljoonaa euroa. Kiinteistbomaisuuden madrd oli yhteensi
2790,3 (2 945,0) miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjd oli 2 767,5
(2915,5) miljoonaa euroa ja myytaviksi luokiteltuja vaihto-omai-
suuskiinteistdja 22,8 (29,5) miljoonaa euroa. Sijoitukset kiinteis-
torahastoihin olivat 56,2 (60,6) miljoonaa euroa.

Sponda myi vuoden 2009 aikana kiinteistdomaisuuttaan 40,3
(82,8) miljoonalla eurolla. Kiinteistdjen ylldpitoon ja laatutason
nostoon investoitiin 21,3 (26,6) miljoonaa euroa ja kiinteisto-
jen kehitykseen 32,0 (248,4) miljoonaa euroa. Kiinteistdjd ei os-
tettu vuoden 2009 aikana.

Konsernin oma pddoma vuoden 2009 lopussa oli | 113,6
(1 008,9) miljoonaa euroa.Muun oman pddoman rahastossa ole-
va 129,0 miljoonaa euroa on heindkuussa 2008 likkeeseen las-
kettu oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (nk. hybridi-
laina). Velat olivat yhteensd | 876,6 (2 165,8) miljoonaa euroa,
josta | 511,4 (1 795,5) miljoonaa euroa oli pitkdaikaista ja 365,2
(370,4) miljoonaa euroa lyhytaikaista velkaa. Korollista vierasta
padomaa oli yhteensd | 597,8 (I 828,3) miljoonaa euroa.
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Sponda-konsernin taloudellista kehitystd kuvaavat keskeiset
tunnusluvut ovat:

Konsernin keskeiset tunnusluvut 1-12/09  1-12/08" 1-12/07
Taloudellinen vuokrausaste, % 86,6 88,5 91,2
Liikevaihto, M€ 243,0 2243 2109
Nettotuotot, M€ 181,6 166,8 152,8
Nettovuokratuotto/sijoituskiinteistét, % 692 6,87 642
Liikevoitto, M€ -133 1173 256,7
Omavaraisuusaste, % 37,3 319 32,3
Nettovelkaantumisaste, % 141 180 175
Oman pddoman tuotto, % =77 30 17,9
Tulos/osake, € ¥ -0,35 0,16 0,79
Osinko/osake, € 0,12% 0,00 0,50
Osingot yhteensd, M€ 333 - 555
Osakekohtainen nettovarallisuus, € ¥ 3,54 493 524
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 9 4,18 6,04 6,26
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,45 0,78 08l
1) IAS 23 -standardin kidytté6n oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut.
2) liman Kiinteistékehitysti
3) Hallituksen esitys
4) Vertailuvuosien luvut oikaistu 2009 toteutetun osakeannin vaikutuksella

IAS 33 mukaisesti.
5) Vuoden 2009 lukua seka vertailuvuosien lukuja ei ole oikaistu IAS 33 mukaisesti.
Rahoitus
Keskeiset muutokset konsernin rahavirroissa olivat:
M€ 1-12/2009  1-12/2008
Liiketoiminnan nettorahavirta 96,0 140,7
Investointien nettorahavirta -40,8 -389,8
Rahoituksen nettorahavirta 41,7 238,0
Rahavarojen muutos 13,6 -1
Rahavarat kauden alussa 16,0 274
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,5 -0,3
Rahavarat kauden lopussa 29,1 16,0

Tdydellinen rahavirtalaskelma esitetéin liitetiedoissa.

Vuoden lopussa konsernilla oli korollista vierasta pddomaa
| 597,8 (1 828,3) miljoonaa euroa. Sponda-konsernin lainasalk-
ku muodostui nimellisarvoltaan 31.12.2009 yhteensd 670 mil-
joonan euron syndikoiduista lainoista, 250 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainoista, 153 miljoonan euron likkeeseen las-
ketuista yritystodistuksista ja 527 miljoonan euron rahalaitos-
lainoista. Spondalla oli kdyttdmattémid rahoituslimiitteja 450
miljoonaa euroa. Sponda-konsernilla oli vakuudellisia lainoja
[41,3 miljoonaa euroa eli 4,7 prosenttia yhtion taseesta. Luot-
tojen keskimddrdinen laina-aika oli 2,4 (3,0) vuotta. Keskikorko
oli 3,7 (4,6) prosenttia sisiltden korkojohdannaiset. Kiintedkor-
koisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 65 prosenttia.



Koko velkapddoman korkosidonnaisuusaika oli 1,8 (1,7) vuot-
ta.Velanhoitokykyd kuvaava korkokate oli 2,7 (2,1). Nettorahoi-
tuskulut olivat katsauskauden aikana -65,0 (-75,1) miljoonaa
euroa.

Spondan omavaraisuusaste oli 31.12.2009 37 (31.12.2008:
32) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 141 (180) prosenttia.
Sponda soveltaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suojauslas-
kennan kriteerit téyttavien koronvaihtosopimusten ja korko-op-
tioiden kéyvdn arvon muutokset kirjataan taseen omaan paa-
omaan.

Toimintaympiiristé — Suomi

Toimisto-, liike- ja logistiikkatilamarkkinat ovat jalkisyklisid, joten
kansainvdlisen taantuman vaikutukset nakyivat Suomen kiinteis-
témarkkinoilla vasta vuoden 2009 jilkipuoliskolla. Vuokratasot
ja vuokrausasteet laskivat jonkin verran, mutta Helsingin ydin-
keskustan ja Ruoholahden alueilla muutokset olivat muita alu-
eita pienemmét.

Kiinteistdtalouden instituutti ry (KTI) arvioi, ettd kiinteisto-
kaupan kokonaisvolyymi oli Suomessa noin 1,6 miljardia euroa
vuonna 2009, kun vastaava luku oli noin 4 miljardia vuonna
2008. Kansainvilisten sijoittajien osuus Suomen kiinteistomark-
kinoiden volyymista oli vime vuonna alle 20 prosenttia.

Talouden elpymisen ennustetaan alkavan vuonna 2010. Kos-
ka vuonna 2009 markkinoille ei tullut juurikaan uusia kohteita,
olemassa olevan kannan vajaakdyton oletetaan supistuvan ky-
synnan kasvun my6td vuoden 2010 jilkeen. Tilakysynnan ja
vuokratasojen muutosten arvioidaan olevan maltillisempia par-
hailla paikoilla, kuten Helsingin ydinkeskustassa ja Ruoholahdes-
sa, kuin muualla pddkaupunkiseudulla ja Suomessa.

Toimintaympdristé — Vendjd
Vendjalld kansainvilisen taantuman vaikutukset olivat vuonna
2009 suurempia kuin Suomessa. Tama nakyi myds Vendjan kiin-
teistdmarkkinoilla, jossa kiinteistokauppa tyrehtyi ldhes koko-
naan ja vuokrat laskivat merkittavasti. Vajaakdyttd kasvoi jopa
30 prosenttiin joillakin alueilla, eikd uusia kehityshankkeita juu-
rikaan ole aloitettu tiukan rahoitustilanteen takia.
Asiantuntija-arvioiden mukaan Vendjdn taloudessa pohja on
kuitenkin jo saavutettu, tyhjien tilojen médra ei endd lisddnny ja
kysyntd on kasvussa. Talouden ennusteet vuodelle 2010 ovat
varovaisen optimistisia, ja Vendjan uskotaan toipuvan Lansi-Eu-
rooppaa nopeammin raakadljyn kallistumisen vuoksi.

Spondan liiketoiminta vuonna 2009

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittdd toimitilakiinteistdjd Suo-
messa padkaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa sekd
Vendjilld. Spondan toiminnot on jaettu neljdén liiketoimintayk-
sikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistdkehitys, Vendja sekd Kiin-
teistérahastot. Sijoituskiinteistdt on jaettu kolmeen segment-
tiin: Toimisto- ja liiketilat, Kauppakeskukset sekd Logistiikkatilat.

Muut Spondan segmentit ovat Kiinteistokehitys, Kiinteistora-
hastot ja Vendja.

Spondan koko kiinteistbomaisuuden yhteenlasketut netto-
tuotot olivat katsauskauden aikana 181,6 (166,8) miljoonaa eu-
roa. Toimisto- ja liiketilojen osuus tdstd oli 53 prosenttia, kaup-
pakeskusten |7 prosenttia, logistiikkatilojen |5 prosenttia, Kiin-
teistorahastot-yksikdn 6 prosenttia jaVendja-yksikén 9 prosent-
tia. Spondan kaksi vuotta omistaman vertailukelpoisen
kiinteistdsalkun vuokratuottojen kehitys viimeksi kuluneiden
kahden vuoden aikana (nk. like-for-like rental growth) oli toi-
misto- ja liiketilakiinteistoissd |,40 prosenttia, kauppakeskuksis-
sa 4,66 prosenttia ja logistiikkakiinteistdissd -3,83 prosenttia.
Vuokratuottojen kehitys on laskettu EPRAN antamien suositus-
ten mukaisesti. Kaikki Spondan vuokrasopimukset on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Kiinteistoomaisuus
Spondalla oli 30.12.2009 yhteensd 198 kiinteistd4, joiden yh-
teenlaskettu, vuokrattava pinta-ala on noin 1,5 miljoonaa nelié-
metrid. Tastd noin 52 prosenttia on toimisto- ja liiketilaa, 9 pro-
senttia kauppakeskuksia ja 36 prosenttia logistiikkatilaa. Noin
3 prosenttia kiinteistdjen pinta-alasta sijaitsee Vendjalla.
Vuoden 2009 lopussa ulkopuolinen arvioitsija arvioi Spon-
dan sijoituskiinteistojen arvot. Kdyvan arvon muutos oli loka-
joulukuussa -14,4 (31.12.2008: -17,5) miljoonaa euroa ja koko
vuoden aikana -175,1 (-44,9) miljoonaa euroa.Vuoden viimei-
selld neljannekselld arvonmuutokseen vaikuttivat padasiassa kiin-
teistdjen markkinavuokrissa tapahtunut lasku sekd vajaakdytdn
nousu. Arvioinnit tekivat Catella Property Group Suomessa ja
CB Richard Ellis Vengjdllg, ja lausunnot ovat ndhtavilld yhtion in-
ternet-sivuilla. Kehitettdvien maa-alueiden kdyvit arvot arvioi
Newsec. Kiinteistdrahastoista Sponda Fund I:ssd ja Sponda Fund
ll:ssa kdyvédt arvot arvioi Jones Lang LaSalle ja Kiinteistotaito Pel-
tola & Co vuoden 2009 lopussa.

Spondan kiinteistéjen voitto/tappio

kaypaan arvoon arvostamisesta, M€ 1-12/2009  1-12/2008
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) -54,7 -88,8
Tuottovaatimusten muutokset (Vendjd) -49,4 -4,3
Kiinteistokehityksen hankkeista

saatu kehitysvoitto -1,2 34,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit -21,3 =266
Markkinavuokrien ja

ylldpitokulujen muutos (Suomi) -84 344
Markkinavuokrien ja

yllapitokulujen muutos (Vendjd) -26,9¢° -1,7
Valuuttakurssien muutos -50¢
Sijoituskiinteistt yhteensa -166,8 -52,6
Rahastot -8,3 7,7
Konserni yhteensd -175,1 -44,9

*) Valuuttakurssien muutoksista johtuva arvonmuutos 6—12/2009
*¥) Sisaltdd valuuttakurssien muutoksista johtuvaa arvonmuutosta 1-6/2009
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Muutokset Spondan sijoituskiinteistdomaisuuteen vuonna 2009 jakautuivat seuraavasti:

Toimisto-

ja Ii\lfe‘trﬁgliwg— Kauppa- Logistiikka- Kiinteisto-
Spondan sijoituskiinteistot, M€ Yht. kiinteistét keskukset kiinteistét kehitys Veniji
Vuokratuotot 2252 126,6 393 373 0,2 21,8
Yllapitokulut -56,8 -31.3 -8,0 -10,8 -1,2 -55
Nettovuokratuotot 168,4 95,3 31,4 26,6 -1,0 16,4
Sijoituskiinteistét 1.1.2009, sis. kum. aktivoidut korot 29155 | 460,6 541,6 4628 189,1 2613
Aktivoidut korot 2009 37 0,0 00 0,0 30 0,7
Hankinnat 2009 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0
Investoinnit 534 14,4 13,2 08 23,5 1,4
Muut siirrot segmenttien valilld 2,0 1,2 -0,1 -1,2 2,0 0,0
Myynnit 2009 -40,3 -4,2 00 -353 -0,8 0,0
Kéyvédn arvon muutos -166,8 -46,2 -3 -309 3,6 -81,9
Sijoituskiinteistot 31.12.2009 27675 1 425,8 543,6 396,1 220,6 181,4
Kayvan arvon muutos % -57 -32 -2,1 -6,7 1,9 -31,3
Vuotuinen nettovuokratuotto / sijoituskiinteistét 31.12.2009¢ 6,9 % 6,7 % 6,6 % 6,7 % 10,1 %
Painotettu, laskennassa kéytetty keskimdérdinen tuottovaatimus-% 7,19 6,67 6,12 8,11 11,48
Painotettu laskennassa kéytetty keskimddrdinen tuottovaatimus-%, Suomi 6,87

*) poislukien kiinteistékehitys

Investoinnit ja divestoinnit
Vuoden 2009 aikana Sponda myi sijoituskiinteist&jd yhteensa
40,3 miljoonalla eurolla. Kiinteistdjd ei ostettu vuoden aikana.
Kiinteistdjen ylldpitoon investoitiin 21,3 miljoonaa euroa
vuonna 2009. Spondan kiinteistékehityshankkeisiin investoitiin
vuoden 2009 aikana 32,0 miljoonaa euroa. Kiinteistokehityksen
investoinnit kohdistuivat padosin Helsingin keskustassa sijaitse-
vaan City-Centerin uudistamistydhon ja Ratinan kauppakeskuk-
sen maakauppaan.

Toimisto- ja liiketilakiinteistot

Toimisto- ja liiketilakiinteistojen taloudellinen vuokrausaste oli
87,9 (31.12.2008:91,1) prosenttia. Kiinteistésalkun kdypd arvo
31.12.2009 oli | 425,8 miljoonaa euroa, ja kdyvdn arvon muu-
tos vuoden 2009 alusta oli -46,2 miljoonaa euroa. Toimisto- ja
liketilakiinteistdjen vuokrattava pinta-ala oli noin 770 000 ne-
limetrid, josta toimistotilojen osuus oli noin 80 prosenttia ja
liketilojen osuus 20 prosenttia.Yksikon likevaihto, nettotuotot
ja likevoitto olivat katsauskaudella seuraavat:

M€ 1-12/2009 1-12/2008
Liikevaihto 129,0 125,7
Nettotuotto 96,3 92,9
Liikevoitto 46,5 47,7

Sisiltad vaihto-omaisuuskiinteistét

Vuoden 2009 aikana Sponda myi toimisto- ja liiketilakiinteis-
t6jd 4,2 miljoonalla eurolla. Kiinteistojd ei ostettu katsauskau-
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della. Investoinnit ylldpitoon olivat vuoden loppuun mennes-
sd 15,5 miljoonaa euroa.

Sponda allekirjoitti sitovan sopimuksen 23.12.2009 Koy Van-
hajamerdn myynnistd CapMan Hotels RE Ky:lle 10 miljoonalla
eurolla. Toimistona tdlld hetkelld palveleva 5 185 nelidmetrin
kiinteistd sijaitsee Helsingin Kampissa, osoitteessa Albertinkatu
36 ja Lonnrotinkatu 27. Sponda kirjaa kaupasta |,2 miljoonan
euron myyntivoiton, joka kirjataan vuoden 2010 ensimmdiselld
neljannekselld.

Kauppakeskukset

Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 96,4 (96,7)
prosenttia. Kiinteistéjen kdypd arvo oli 543,6 miljoonaa euroa,
ja kdyvdn arvon muutos vuoden 2009 aikana oli -1 1,3 miljoo-
naa euroa. Kauppakeskusten yhteenlaskettu, vuokrattava pinta-
ala oli noin 140 000 nelidmetrid. Yksikon liikevaihto, nettotuo-
tot ja liikevoitto jakautuivat katsauskaudella seuraavasti:

M€ 1-12/2009 1-12/2008
Liikevaihto 39,3 293
Nettotuotto 31,4 22,2
Liikevoitto 18,7 17,3

Vuonna 2009 segmentin investoinnit olivat | 3,2 miljoonaa eu-
roa. Tama kohdistui, 0,7 miljoonan euron ylldpitoinvestointeja
lukuun ottamatta, huhtikuun |. pdivdnd Yl6jarvelld avattuun
Kauppakeskus Eloon.



Logistiikkakiinteistot

Logistiikkakiinteistojen taloudellinen vuokrausaste oli 74,5
(774) prosenttia. Kiinteistdjen kdypd arvo oli vuoden 2009 lo-
pussa 396, miljoonaa euroa, ja kdyvan arvon muutos oli -30,9
miljoonaa euroa. Logistiikkakiinteistjen vuokrattava pinta-ala
oli yhteensd 530 000 neliometrid. Yksikon liikevaihto, nettotuo-
tot ja liikevoitto olivat seuraavat:

M€ 1-12/2009 1-12/2008
Liikevaihto 38,6 379
Nettotuotto 274 28,5
Liikevoitto -45 2,8

Sisiltdd vaihto-omaisuuskiinteistét.

Vuonna 2009 Sponda myi logistiikkakiinteistjd 35,3 miljoonal-
la eurolla.

Uusia kiinteist6jd ei ostettu katsauskaudella. Investoinnit kiin-
teistojen ylldpitoon olivat vuoden alusta 0,8 miljoonaa euroa.

Sponda Oyj ja Metso Automation Oy solmivat 27.10.2009
sopimuksen Vantaan Hakkilaan toteutettavasta tuotantotilasta.
Pinta-alaltaan noin 22 000 nelidmetrin uudisrakennus nousee
Spondan omistaman Vantaan Honkatalo -logistiikkakeskuksen
yhteyteen osoitteeseen Vanha Porvoontie 229. Uudisrakennus
vuokrataan kokonaisuudessaan Metson Automaatio-liiketoimin-
talinjan kdyttéon pitkdaikaisella, 15 vuoden vuokrasopimuksel-
la. Lisdksi Sponda vuokraa Metsolle uudiskohteen viereisestd
Honkatalon toimistorakennuksesta noin 12 000 nelidmetrin
toimisto- ja varastotilat. Toimistorakennus siirtyy lahes kokonai-
suudessaan Metson kdytt6on. Spondan kokonaisinvestoinnin ar-
vioidaan olevan noin 40 miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys
Spondan kiinteistékehityssalkun tasearvo oli vuoden 2009 lo-
pussa 220,6 miljoonaa euroa.Tastd maa-alueiden osuus oli 90,4
miljoonaa euroa ja loput, 130,2 miljoonaa euroa oli sidottu
kdynnissd oleviin kiinteistdkehityshankkeisiin.Vuoden aikana kiin-
teistdjen kehitykseen ja hankkeisiin investoitiin yhteensd 23,5
miljoonaa euroa, joista suurin osa kohdistui City-Center
-projektiin ja Tampereen Ratinan maa-alueen ostoon.
Spondan tavoite on saavuttaa |5 prosentin kehitysvoitto kiin-
teistokehityshankkeiden investointikustannuksista. Kiinteistdke-
hitystoiminta aktivoituu vuoden 2010 aikana. Spondan kiinteis-
tokehitystoiminta koostuu sekd uudishankekohteista ettd ole-
massa olevien kiinteistdjen perusparannuskohteista.
City-Center -projekti etenee maanpdillisiin kerroksiin. Seu-
raava vaihe kasittdd korttelin sisdpihalla kdynnistyvdt toimisto-
talon rakennustydt, ja uusia liiketiloja rakennetaan liikekorttelin
ensimmadiseen ja toiseen kerrokseen sekd pysakodintikannen ti-
lalle kolmanteen kerrokseen. City-Centerin uudistustyon arvi-
oidaan valmistuvan vuonna 2012 ja sen kokonaisinvestoinnin
arvioidaan olevan noin |25 miljoonaa euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja sii-
hen liittyvien alueiden kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan
55 000 nelidmetrin kauppakeskusta, jonka kokonaisinvestoinnin
on arvioitu olevan noin 200 miljoonaa euroa. Kohteen suunnit-
telu on meneillddn, eikd lopullista investointipddtosta ole tehty.

Venijd
Katsauskauden lopussa Vendja-yksikdn taloudellinen vuokraus-
aste oli 88,2 (86,3) prosenttia. Kiinteistosalkun kdypa arvo oli
vuoden lopussa 81,4 miljoonaa euroa, ja kdyvadn arvon muu-
tos vuoden 2009 alusta oli -81,9 miljoonaa euroa.Vendgjdlld si-
jaitsevien kiinteistojen kdyvan arvon arvioi CB Richard Ellis ti-
linpadtdshetkelld.

Investoinnit kiinteistdkehitykseen ja kiinteistdjen ylldpitoon
olivat vuonna 2009 yhteensd 0,4 miljoonaa euroa.

Yksikon liikevaihto, nettotuotot ja likevoitto jakautuivat seu-

raavasti:

M€ 1-12/2009  1-12/2008
Liikevaihto 21,8 16,2
Nettotuotto 16,4 12,0
Liikevoitto -70,4 1,3
Vuokrasopimusten pituus on Vendjdlld tyypillisesti | | kuukaut-

ta. Myds Spondan vuokrasopimukset Vendjdlld noudattavat
maan kadytdntdd lukuun ottamatta Western Realty (Ducat Il) ja
OOO Adastra -kiinteistjd Moskovassa ja Pietarissa, joissa vuok-
rasopimukset ovat keskimadrdistd pidempid. Spondan vuokra-
sopimusten keskimddrdinen kesto 31.12.2009 Vendjdlld oli 3,0
vuotta, ja vuokrasopimukset erddntyvét seuraavasti:

Eradntyminen 9% vuokratuotosta

Iv. 40,3
2V 2,8
3v. 172
4. 2,5
5w 14,9
6 V. 23
yli 6 v. 20,0

Sponda saa noin puolet Vendjiltd tulevista vuokratuotoista dol-
lareina, ja noin puolet ruplina. Ruplavuokrista merkittdvd osa on
sidottu sovittuun dollarin tai euron kurssiin. Yhtién ruplariskid
pienentdd se, ettd merkittavd osa yksikén kustannuksista on rup-
lamé&drdisid. Spondan politiikkana on suojata Vendjan liketoimin-
nan tuleva 6 kuukauden valuuttamddrdinen kassavirta.

Kiinteistorahastot

Sponda on vdhemmistdosakkaana kolmessa kiinteistdrahastos-
sa: First Top LuxCossa, Sponda Fund | Ky:ssd sekd Sponda Fund
Il Ky:ssd. Sponda vastaa sekd rahastojen ettd niiden hankkimien
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kiinteistojen hallinnoinnista, josta yhtio saa hallinnointipalkkion.
Rahastojen, pois lukien First Top LuxCo, kiinteistkannan arvi-
oi Jones Lang LaSalle ja Kiinteist&taito Peltola & Co vuoden
2009 lopussa.

Yksikon liikevaihto (sisdltden hallinnointipalkkiot ja voitto-
osuudet), nettotuotot ja liikevoitto olivat:

M€ 1-12/2009 1-12/2008
Liikevaihto 12,7 132
Nettotuotto 10,9 I3
Liikevoitto -36 14,3

Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet jakautuivat

seuraavasti:

M€ 1-12/2009  1-12/2008

Hallintopalkkiot 6,6 8,5

Voitto-osuudet 58 47
12,4 13,1

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulko-
puolisiin toimisto- ja liiketilakiinteistdihin, ja Spondan osuus ra-
hastosta on 20 prosenttia.Vuoden 2009 lopussa rahaston kiin-
teistosijoitusten arvo oli 105,9 miljoonaa euroa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa padkaupunkiseudun ulkopuolisiin
logistiikkakohteisiin. Spondalla on rahastossa 46 prosentin osuus.
Vuoden 2009 lopussa rahaston omistaman kiinteistosalkun arvo
oli 186,4 miljoonaa euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa pddasiassa logistiikkakiinteistihin
Suomen keskisuurissa kaupungeissa, ja Spondan osuus rahas-
tossa on 44 prosenttia. Rahaston sijoitusten tavoitekoko on noin
200 miljoonaa euroa, ja salkun kdypd arvo vuoden 2009 lopus-
sa oli 95,8 miljoonaa euroa.

Edellisten lisdksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate
Limitedille ja Niam Nordic Investment Fund lll:lle maaliskuussa
2007 myydyn kiinteistdportfolion, arvoltaan noin 280 miljoo-
naa euroa, manageerauksesta.

Emoyhtio

Konsernin emoyhtion Sponda Oyjin likevaihto rahastotoimin-
toineen tilikaudella 2009 oli 130,8 (130,0) miljoonaa euroa ja
likevoitto 90,4 (70, 1) miljoonaa euroa. Rahoituskulut olivat 84,0
(69,4) miljoonaa euroa, ja yhtién tilikauden tulos oli voitollinen
7,8 (0,2) miljoonaa euroa.

Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhtidstd, tytdryhtié Sponda
Kiinteistot Oy:std (entinen Kapiteeli Oy) sekd keskindisista kiin-
teistoyhtiodistd, joista Sponda Oyj tai Sponda Kiinteistét Oy
omistavat koko osakekannan tai enemmistén osakekannasta. Li-
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sdksi Sponda-konserniin kuuluvat Sponda Russia Ltd ja Sponda
Asset Management Oy sekd nididen tytiryhtiot.

Riskienhallinta
Spondan riskienhallinnan 1dhtdkohtana on konsernin riskinkan-
tokyky ja -halu, konsernin keskeisten riskien tunteminen sekd
padtetty riskienhallintapolitiikka. Riskienhallinta on osa jokapai-
vdistd toimintaa ja osa liiketoiminnan johtamista.
Riskiraportointi tehddédn hallitukselle konsernitasolta vuosit-
tain riskikartoituksen yhteydessa. Johtoryhma- ja liiketoiminta-
tasolla riskiraportointi on osa toiminnan ohjausjdrjestelmas.
Riskienhallinnan periaatteista ja organisoinnista voi lukea tar-
kemmin Spondan Corporate Governance -lausunnosta yhtién
internet-sivuilta ja vuosikertomuksesta.

Spondan liiketoimintaan liittyvid riskejéd
STRATEGISET RISKIT

Toimintaymparistoon liittyvat riskit

Vuonna 2009 Suomen talouden kasvu kddntyi negatiiviseksi.
Epdsuotuisan kehityksen kdynnisti vuoden 2008 viimeiselld nel-
jannekselld alkanut kansainvdlinen rahoitusmarkkinakriisi, joka
jaddytti monen toimialan investoinnit koko kertomusvuoden
ajaksi. Asiakaskunnan kasvaneet liketoimintahaasteet alkoivat
heijastua kiinteistojen kdyttdasteisiin ja vuokriin etenkin vuoden
jalkimmdiselld puoliskolla. Toimitilakiinteistdjen vuokraaminen on
jalkisyklinen toimiala, jossa asiakkaan liiketoiminnan muutokset
nakyvdt viiveelld toimitilatarpeissa. Toisaalta vuokraustoiminnan
vaikeaa tilannetta helpotti alhainen korkotaso, joka laski kiinteis-
totoimialan rahoituskuluja. Kansainvélisen finanssikriisin vaiku-
tukset heijastuivat mys kiinteistosijoitusalan investointihankkei-
siin.

Rahoitusjdrjestelmid koetelleet luotto- ja likviditeettiongel-
mat ja hdiriét voivat vield vaikuttaa markkinoilla kiinteistdkaup-
pojen rahoitukseen vuonna 2010. Erityisesti toimistotiloista on
ylitarjontaa, minkd arvioidaan aiheuttavan vajaakdytén nousua
markkinoilla vuonna 20 10.Tdma voi heijastua negatiivisesti myds
Spondan vuokraustoimintaan. Uutta toimistotilaa ei juurikaan
valmistu seuraavan vuoden aikana, mikd puolestaan yleisen ta-
loustilanteen kohentuessa vahentdd markkinoilla olevaa vajaa-
Kayttod.

Kiinteistojen kdyvan arvon muutos

Kiinteistdjen arvo seuraa tyypillisesti suhdannevaihteluja. Kiinteis-
tdjen arvoon vaikuttavat monet tekijat, kuten korkotaso, inflaa-
tio, talouskasvu, liketoimintaymparistd, luoton saatavuus, kiinteis-
tdverotus, demografiset tekijdt ja rakennustoiminnan vilkkaus. Li-
sdksi kysynndn ja tarjonnan muutokset saattavat vaikuttaa olen-
naisesti kiinteistjen arvoon alueellisten kiinteistomarkkinoiden
taloudellisten tekijoiden yleisestd kehityksestd riippumatta.



Nykyisessd markkinatilanteessa vuonna 2009 kiinteistojen ar-
vot laskivat pddosin tuottovaatimusten vuoksi.Vuonna 2010
tuottovaatimusten laskun ennustetaan pysahtyvan, mutta mark-
kinavuokrien jonkin verran laskevan.Tdméan seurauksena Spon-
dan kiinteistdjen arvot ja liketoiminnan tulos voivat vaihdella,
ja taloudellisten tekijdiden lisdksi paikalliset markkinaolosuhteet
voivat vaikuttaa siihen merkittavasti.

Vuokralaisten maksukyvyn heikentyminen

Monet Spondan kiinteistoistd on vuokrattu osittain tai koko-
naan suurille yritysasiakkaille. Spondalla oli vuoden 2009 lopus-
sa 3 178 vuokrasopimusta ja | 996 asiakasta. Konsernin 10 suu-
rinta vuokralaista muodostivat noin 32 prosenttia yhtion vuok-
ratuotoista, ja suurimmat asiakastoimialat olivat kauppa, pankki
ja julkinen sektori.Yhden tai useamman vuokralaisen menetti-
minen tai maksukyvyttdmyys voi johtaa merkittdvdan tulonme-
netykseen. Kiinteiston pitkdaikainen vajaakdyttd voi toteutues-
saan vaikuttaa haitallisesti kiinteistéjen arvoon sekd Spondan
taloudelliseen asemaan ja liketoiminnan tulokseen.

Sponda Kiinteistot Oy:n vahvistetut tappiot

Sponda Oyj tiedotti |.11.2007 osavuosikatsauksen yhteydessd,
ettd verottaja oli padttanyt poiketa Sponda Kiinteistot Oy:n (ent.
Kapiteeli Oy) verovuodelta 2006 antamasta veroilmoituksesta
ja katsonut yhtién verotettavaksi tuloksi 192 miljoonaa euroa.
Asia liittyy Sponda Kiinteistét Oy:n vahvistettuihin tappioihin,
joita oli verovuosilta 1996—1999 yhteensd noin 558 miljoonaa
euroa.

Yhti6 voi joutua maksamaan Sponda Kiinteistét Oy:n vah-
vistettuihin tappioihin liittyvét verot kuluvan tilikauden aikana,
ja télldin yhtio joutuisi kirjaamaan verokulun. Talld olisi heiken-
tdvd vaikutus yhtion tulokseen ja omavaraisuuteen. Vahvistet-
tuja tappioita on selitetty tarkemmin vuosikertomuksen sivuil-
la 126-127.

Vengjan kiinteistomarkkinoiden epavakaisuus

Osana strategiaansa Sponda laajensi liketoimintaansa vuonna
2008 sekd Moskovaan ettd Pietariin. Yhtién kiinteistdomaisuu-
den arvosta noin 6 prosenttia sijaitsi Vengjalld vuoden 2009 lo-
pussa.Vendjdn lainsddddnndn ja viranomaiskdytdnnén erilaisuus
Suomeen verrattuna voivat aiheuttaa ylimdérdisid riskejd Spon-
dalle. My6s nykyinen epévakaa taloustilanne voi johtaa siihen,
ettd Spondan vuokralaisten maksukyky heikkenee ja tilantarve
vdhenee. Ndm4 voivat toteutuessaan vaikuttaa haitallisesti yh-
ti6én taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen.

Kiinteistokehitykseen liittyvat riskit

Spondan kiinteistokehitystoiminta keskittyy rakentamattomien
maa-alueiden ja modernisoitavien rakennusten kehitysprojek-
teihin sekd greenfield-kehitysprojekteihin. Projektit edellyttavat

laajaa suunnitteluprosessia, ja ennen kuin projektin aloittaminen
valmistuu, suunnitteluvaihe aiheuttaa kustannuksia Spondalle.
Projektit ja niiden investoinnit saattavat kestdd useita vuosia, ja
Sponda ei saa kiinteistdista tdyttd vuokratuottoa ennen projek-
tin valmistumista. Kiinteistokehitysprojektin aloittaminen edel-
lyttdd vahintddan 50 prosentin ennakkovuokrausastetta, mutta
on mahdollista ettd yhtio ei saavuta taloudellisesti kannattavaa
vuokrausastetta projektin pdatyttyd. Talld voi olla my&s kiinteis-
t6n kdypdd arvoa laskeva vaikutus.

Vuonna 2009 Spondalla oli yhteensd 90,4 miljoonan euron
arvosta rakentamattomia maa-alueita, ja noin 130,2 miljoonaa
euroa oli investoitu kiinteistdkehitysprojekteihin, pddosin Helsin-
gin keskustassa sijaitsevaan City-Center -projektiin ja Tampereen
Ratinan kauppakeskuksen maa-alueeseen ja suunnitteluun.

OPERATIIVISET RISKIT

Taloudelliseen raportointiin liittyvan

sisdisen valvonnan paapiirteet

Spondan taloudellisen raportointiprosessin riskienhallinta on
integroitu osaksi konsernin yleistd riskienhallintaa ja sisdistd val-
vontaa. Sponda on médritellyt sisdisen valvonnan pdipiirteet
kansainvilistda COSO-mallia soveltaen. Mallia on hyddynnetty
maddriteltdessd valvontaympdristdd ja riskienarviointitapaa sekd
pddtettdessd kaytettdvistd valvontatoimenpiteistd. Taloudellisen
raportoinnin sisdisen valvonnan ratkaisuihin Spondassa vaikut-
tavat myds toimiminen kiinteistosijoitustoimialalla Suomessa ja
Vendgjdlld, konsernin johtaminen yhtend kokonaisuutena sekd
kiinteistojen yhtidmuotoinen omistus. Spondan liketoiminta on
jaettu neljdan liiketoimintayksikkoon ja taloudellinen raportoin-
ti hoidetaan keskitetysti.

Spondassa sisdinen valvonta on prosessi, johon osallistuvat
yhtion hallitus, toimiva johto, muu henkilsté ja sisdinen tarkas-
tus. Sisdisen valvonnan tavoite on antaa kohtuullinen varmuus
muun muassa toimintojen tehokkuudesta ja tarkoituksenmu-
kaisuudesta, taloudellisesta tiedosta ja raportoinnin luotettavuu-
desta sekd lakien ja sddnndsten noudattamisesta.

Taloudelliseen raportointiin liittyvéstd sisdisestd valvonnasta
kerrotaan Corporate Governance -statementissa, joka on yh-
tidn internet-sivuilla osoitteessa www.sponda.fi> Sijoittajat>
Hallinto.

VAHINKO- JA OMAISUUSRISKIT
Spondan henkildstén turvallisuus pyritddn takaamaan tySter-
veysjarjestelmilld, matkoja koskevilla turvallisuusohjelmilla ja va-
kuutuksilla sekd yhtion kriisitilanteisiin valmistavalla ohjeistuksel-
la. Henkildstd on vakuutettu vaadittavilla vakuutuksilla.
Spondan kiinteistdissd on tdysarvovakuutus. Spondalla on
myds muut vaaditut vakuutukset. Yhtidssd on ohjeet ja proses-
sit toimitilojen myyntiin, ostoon ja vuokraamiseen sekd turval-
lisuuskysymyksiin.
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RAHOITUSRISKIT

Markkinakorkojen ja marginaalien nopea ja voimakas muutos
voi vaikuttaa yhtién tulokseen negatiivisesti sekd saattaa hidas-
taa kiinteistéliketoiminnan kasvua. Rahoitusriskit ja niiden hal-
linta sekd korkoriskin herkkyyslaskelma on esitetty tilinpadtok-
sen sivuilla |18—124.

Valuuttariski

Kasvanut liiketoiminta Vendjalld lisdd Spondan valuuttakurssiris-
kid. Sponda saa noin puolet Vendjéltd tulevasta vuokratuotois-
ta dollareina, ja noin puolet ruplina. Ruplavuokrista merkittava
osa on sidottu sovittuun dollarin tai euron kurssiin.Yhtién rup-
lariskid pienentdd se, ettd merkittdvd osa yksikon kustannuksis-
ta on ruplamadrdisid. Spondan politiikkana on suojata Vendjan
liketoiminnan 6 kuukauden valuuttamé&ardinen kassavirta. Rup-
lan arvon mahdollinen aleneminen saattaa vaikuttaa Spondan
kiinteistdjen arvoon negatiivisesti.

Ympdristovastuu

Kiinteistdalan merkitys ilmastonmuutoksen torjumiseen ja ym-
paristén hyvinvoinnin turvaamisessa on keskeinen. Sponda nos-
ti ympdristdosaamisen yritysvastuun strategiseksi painopistealu-
eeksi syksylld 2009. Tavoitteena on kehittdd Spondan ympdris-
tdosaamista ja tdtd kautta tukea asiakkaita heiddn omien ympa-
ristdtavoitteidensa saavuttamisessa. Yksi toimenpiteistd oli
Spondan ympaéristépaallikon nimitys.Ymparistondkékohdat ote-
taan entistd kiintedmmin osaksi kiinteistdjen kehittdmistd, niin
suunnittelu- kuin toteutusvaiheessakin sekd huomioidaan eri-
tyisesti kiinteistdjen kdytdssd. Nykyisissa kiinteistdissd on Spon-
dan energiatehokkuusohjelman avulla aloitettu konkreettisten
energiansadstdtoimien kartoitus kymmenessa pilottivaiheessa
mukana olevassa kiinteistdssd.

Kiinteistoala tuottaa noin kolmanneksen Suomen kasvihuo-
nekaasupdastdistd. Rakentaminen, korjaaminen sekd kiinteisto-
jen yllapito ja kdyttd vaikuttavat kaikki ymparistdon. Suomen
hallituksen lokakuussa 2009 tekema péddtos 80 prosentin ilmas-
topddstdjen sadstdistd vuoteen 2050 mennessi asettaa kiinteis-
tdalalle haasteita, joihin Sponda pyrkii omalta osaltaan vastaa-
maan.

Vastuullisena kiinteistdn omistajana Spondalle on tarkedd
huomioida kiinteistdjensd ympadristdvaikutukset sekd hankevai-
heessa ettd kiinteiston ollessa kdytdssd. Sponda huomioi niin
asiakkaidensa tarpeet kuin ymparistondkdkohdat rakennusten
ja toimitilojen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Mukanaolo rakennusalan jdrjestdissd ja organisaatioissa mah-
dollistaa ympdristdosaamisen avartamisen sekd osallistumisen
kiinteistdalan kehittdmiseen. Sponda on ollut mukana perusta-
massa Finnish Green Building Councilia (FIGBC). Taméan voit-
toa tavoittelemattoman yhdistyksen tavoitteena on saada kes-
tdvdn kehityksen kdytdnndt osaksi sekd kiinteistd- ja rakennus-
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klusterin toimintaa ettd vdlillisesti rakennetun ympariston pal-
veluita kdyttdvien asiakkaiden toimintaa. FIGBC pyrkii
synnyttdmadn yhteistydtd ja vuoropuhelua kiinteisto- ja raken-
nusalalla, edistdmadin ymparistdluokitusten kayttdd sekd kehit-
tdmadn ja viestimddn rakennetun ympdristdn tuottamiseen ja
kayttoon liittyvid kestavan kehityksen kaytdntdja.

FIGBC:ssd ovat jdsenind merkittavimmat kiinteistdjen omis-
tajat, kdyttdjdt, palveluiden tuottajat, koulutussektori sekd raken-
nusteollisuus.

Vuonna 2009 kédynnistettiin Spondan energiatehokkuusoh-
jelma, jossa tdhdatddn kiinteistdjen energiankdytdn tehostami-
seen yhdessd asiakkaiden kanssa. Tavoitteena on paikantaa ener-
giansddstokohteita yhdessa kiinteistdjen kayttdjien kanssa. Pilot-
tiprojektissa on mukana kymmenen eri-ikdistd ja erityyppistd
kiinteisto4, joista yksi on Spondan oma toimitalo.

Energiatehokkuusohjelman alussa kiinteistdissd suoritetaan
energiakatselmus, jossa selvitetddn kunkin kiinteistén energian-
kulutus sekd kdydadn Iapi energiankdyttdon liittyvdt tekniset jar-
jestelmdt. Tulosten perusteella madritellddn kiinteistékohtaiset
energiatehokkuustavoitteet sekd toimenpiteet niiden saavutta-
miseksi. Toimenpiteiden vaikutuksia ja tavoitteiden saavuttamis-
ta seurataan sadnndllisissd tapaamisissa asiakkaiden kanssa. Mo-
nissa kiinteistdissd jo pienilld toimintatapojen muutoksilla voi-
daan saavuttaa huomattavia sddst6jd. Energiatehokkuusohjel-
man kautta saadut kustannussddstdt investoidaan takaisin
kiinteistddn, jolloin asiakkaat hydtyvdt ohjelmasta myds talou-
dellisesti.

Rakentamisen ja korjauksen perusratkaisut ja -valinnat vai-
kuttavat huomattavasti sekd kiinteistdjen ymparistévaikutuksiin
ettd niiden toimivuuteen kiinteistéjen koko elinkaaren ajan. La-
hiympadristdn ja maaperdn vaatimat muokkaustoimet, rakennus-
ten tilankdytdn perusteet ja muunneltavuus, taloteknisten jar-
jestelmien ratkaisut, kdytettdvdt materiaalit sekd kalustus vaikut-
tavat kaikki kiinteiston energiatehokkuuteen ja kayttoikdan.

Rakennushankkeissa huomioidaan itse rakennuksen lisdksi sen
lahiymparist6 ja kiinteiston liittyminen ympardivaan kaupunki-
rakenteeseen. Spondalle on tdrkedd, ettd suuri osa sen kiinteis-
tOistd sijaitsee alueilla, joihin on hyvat julkiset kulkuyhteydet.

Rakennushankkeissa tehddén tarveselvitys- ja suunnitteluvai-
heen alussa merkittavid paatoksid, jotka vaikuttavat rakennetta-
van kiinteiston energiatehokkuuteen, ympadristdvaikutuksiin ja
toimivuuteen terveellisend tydymparistond koko rakennuksen
elinkaaren ajan. Rakennus- ja korjausvaiheessa tehtévét ratkai-
sut — maaperdn vaatimista muokkaustoimista ja materiaalivalin-
noista iimastointiin ja kalustukseen — vaikuttavat myds kaytta-
jan mahdollisuuksiin tehdd energiatehokkaita valintoja kiinteis-
tissd toimiessaan.

Toimistorakennusten suunnittelun ldhtékohdaksi on Spon-
dassa koottu suunnitteluohjeisto. Sen avulla voidaan toteuttaa
muunneltava, energiatehokas rakennus, joka luo hyvit fyysiset



puitteet asiakkaiden tydymparistolle. Ohjeisto kuvaa haluttavan
laatutason teknisten perusteiden ja jdrjestelmdkuvausten avul-
la, ja sen arvot ylittdvat monin paikoin yleisten normien ja maa-
rdysten perustason. Ohjeistoa kehitetddn vuoden 2010 aikana
edelleen niin, ettd sen perusteella voidaan toteuttaa myds niin
sanottuja matalaenergiarakennuksia.

Sponda kuuluu Russian Green Building Counciliin (RuGBC).
Toukokuussa 2009 perustettu yhdistys pyrkii Suomen vastaa-
van yhdistyksen (Finnish Green Building Council) tavoin kehit-
tdmadn ja edistdmdin kestdvdn kehityksen mukaista kiinteist6-
ja rakennustoimintaa. Tavoitteena on nopeuttaa markkinaldh-
tSisten, ympadristdystavillisten kdytdntdjen ja standardien kayt-
to6nottoa Venijilla.

Veden-, séhkdn- ja kaasunkulutusta seurataan SpondanVeni-
jalld omistamissa kiinteistoissd. Spondan energiatehokkuusoh-
jelma laajenee vuonna 2010 myds Vendjille, jossa tavoitteena
on saada mukaan kaksi kiinteistdd.

Vuodelle 2010 asetetut ympéristdvastuutavoitteet ovat
Spondan vuosikertomuksessa sivulla 52.

Hallinto

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, joka
on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd. Sponda-konsernin
padtoksenteossa ja hallinnossa noudatetaan Suomen osakeyh-
tidlakia, julkisesti noteerattuja yhtioitd koskevia muita sdddoksid
sekd Sponda Oyjin yhtidjdrjestystd. Lisdksi Sponda noudattaa
NASDAQ OMX Helsinki Oy:n sisdpiiriohjetta ja Suomen lista-
yhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmid koskevaa Corpora-
te Governance -suositusta silld poikkeuksella, ettd hallituksen
jdsenten nimittdmisessd ja hallituksen palkkioiden ehdottami-
sessa yhtidkokousta avustaa osakkeenomistajien nimitysvalio-
kunta hallituksen nimitys- ja palkkiovaliokunnan sijaan. Suomen
osakeyhtidlain ja Spondan yhtidjarjestyksen mukaan yhtion
mddrdysvalta ja hallinto on jaettu yhtidkokouksessa edustettu-
jen osakkeenomistajien, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma.

Spondan hallituksessa on kuusi jdsentd: Klaus Cawén, Tuula
Enteld, Timo Korvenpdd, Lauri Ratia, ArjaTalma ja ErkkiVirtanen.
Jarjestdytymiskokouksessaan yhtidkokouksen jdlkeen 25.3.2009
hallitus valitsi puheenjohtajakseen Lauri Ratian ja varapuheen-
johtajakseen Timo Korvenpaan.

Hallitus arvioi, ettd sen jdsenistd Klaus Cawén, Tuula Enteld,
Timo Korvenpdd, Lauri Ratia ja Arja Talma ovat rilppumattomia
sekd yhtiostd ettd sen merkittavistd osakkeenomistajista ja Erkki
Virtanen on riippumaton yhtiéstd. Martin Tallberg erosi Spon-
da Oyjin hallituksesta 25.8.2009 Iahtien.

Spondan hallituksessa toimii kaksi pysyvad valiokuntaa: tar-
kastusvaliokunta sekd rakenne- ja palkitsemisvaliokunta. Tar-
kastusvaliokunnan jdseniksi valittiin 25.3.2009 pidetyn yhtio-

kokouksen jdlkeen seuraavat henkildt: Arja Talma puheenjoh-
tajaksi, Timo Korvenpdd varapuheenjohtajaksi ja ErkkiVirtanen
jaseneksi.

Rakenne ja -palkitsemisvaliokunnan jaseniksi valittiin 25.3.2009
pidetyn yhtidkokouksen jdlkeen seuraavat henkilt: Lauri Ratia
puheenjohtajaksi, varapuheenjohtajaksi Klaus Cawén ja Tuula
Enteld sekd Martin Tallberg jaseniksi.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmdstd 10ytyy yhtion internet-
sivuilta osoitteesta: www.sponda.fi> Sijoittajat> Hallinto.

Yhtiokokous ja osinko
Sponda Oyjin hallitus kutsuu varsinaisen yhtidkokouksen kool-
le 17.3.2010 ja ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd osinkoa makse-
taan 0,12 euroa/osake.

Tilintarkastajat

Sponda Oyj:n tilintarkastajat ovat KHT Raija-Leena Hankonen
ja KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab pédvastuullisena tilintarkastaja-
naan KHT Kai Salli, ja varatilintarkastaja on KHT Riitta Pyykké.

Osakkeenomistajien nimitysvaliokunta
Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitysvaliokunta paatti eh-
dottaa yhtidkokoukselle 17.3.2010, ettd hallituksen jdsenten lu-
kumadrdksi vahvistettaisiin kuusi jdsentd, ja jaseniksi valittaisiin
nykyiset jasenet Klaus Cawén, Tuula Enteld, Timo Korvenpad,
Lauri Ratia, Arja Talma ja Erkki Virtanen.

Nimitysvaliokunta ehdottaa yhtickokoukselle, ettd yhtidko-
kouksessa valittaville hallituksen jdsenille maksetaan vuoden
2011 varsinaiseen yhtidkokoukseen padttyville toimikaudelle
vuosipalkkiota, joka on samansuuruinen kuin vuoden 2010 var-
sinaiseen yhtidkokoukseen pddttyvalld toimikaudella maksettu
palkkio:

* hallituksen puheenjohtajalle 60 000 euroa
* hallituksen varapuheenjohtajalle 36 000 euroa
* kullekin hallituksen jasenelle 31 200 euroa.

Lisaksi nimitysvaliokunta ehdottaa, ettd kaikille hallituksen ja-
senille maksetaan kokouspalkkiona 600 euroa kokoukselta, mu-
kaan lukien hallituksen valiokuntien kokoukset. Nimitysvaliokun-
ta ehdottaa, ettd vuosipalkkiosta 40 prosenttia maksetaan mark-
kinoilta hankittavina Sponda Oyjin osakkeina. Osakkeet hanki-
taan kahden viikon kuluessa siitd, kun osavuosikatsaus ajalta
[.1=31.3.2010 on julkistettu.

Spondan hallituksen ehdotukset yhtidkokoukselle on sisélly-
tetty yhtidkokouskutsuun.

Nimitysvaliokunnan jasenind olivat kolme suurinta osakkeen-
omistajaa 2.11.2009:

* Solidium Oy, Kari Jarvinen
* Keskindinen Eldkevakuutusyhtio limarinen, Timo Ritakallio ja
* OP-Delta -sijoitusrahasto, Harri Nummela.
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Johto ja henkilésto
Sponda Oyjin toimitusjohtaja on Kari Inkinen.Yhtion johtoryh-
maddn kuuluvat toimitusjohtajan lisdksi talous- ja rahoitusjohta-
ja, viestintd- ja sijoittajasuhdejohtaja sekd liiketoimintajohtajat,
yhteensd seitseman henkil®4.

Sponda-konsernin henkiléstdd kuvaavat tunnusluvut ovat:

2009 2008 2007
Keskimdardinen henkilomadara tilikaudella 135 137 217
Henkilémaara tilikauden lopussa 134 141 216
Tilikauden palkat ja palkkiot, M€ 12,1 12,4 12,2

Spondalla on henkildstéd Suomessa ja Vendjdlla.

Spondan henkildstd kuuluu tulospalkkiojdrjestelmdan, jossa
palkkiot on sidottu yhtion tavoitteisiin.Yhtion ylimmalld johdol-
la on pitkdaikainen osakepohjainen sitouttamisjarjestelmd, joka
otettiin kdyttodn 1.1.2006. Spondan hallitus péitti jatkaa ylim-
man johdon pitkdaikaista osakepohjaista sitouttamisjérjestelmad
vuosille 2009201 1. Jarjestelmdn piiriin kuuluvat yhtién johto-
ryhman jdsenet. Sitouttamisjdrjestelman mahdollinen palkkio
perustuu osakekohtaiseen operatiiviseen kassavirtaan sekd si-
joitetun padoman tuottoon. Palkkiolla hankitaan Spondan osak-
keita, ja osakkeisiin liittyy kielto luovuttaa niitd kahden vuoden
kuluessa niiden hankkimisesta. Palkkio maksetaan vuosittain.

Spondan tasa-arvotavoitteena on naisten ja miesten, yksikoi-
den, eri-ikdisten ja eri tehtdvissd olevien sekd kokopdivisten ja
osa-aikaisten vélinen tasa-arvo. Palkkakehitystd eri ammattiryh-
missd seurataan vuosittain.Vuonna 2009 samaa ty&td tekevien
miesten ja naisten palkat olivat samalla tasolla.

Spondan osake
Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2009 oli 2,57
euroa. Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsin-
ki Oy:ssd oli 3,93 euroa ja alin 1,87 euroa. Osakkeita vaihdet-
tiin vuoden aikana 233,1 miljoonaa kappaletta 599,2 miljoonal-
la eurolla. Osakkeen péddtoskurssi 31.12.2009 oli 2,73 euroa, ja
yhtién osakekannan markkina-arvo oli 758 miljoonaa euroa.
Varsinainen yhtiokokous valtuutti 25.3.2009 hallituksen omi-
en osakkeiden hankintaan.Valtuutusta ei katsauskauden aikana
kaytetty.
Vuonna 2009 Sponda teki liputusilmoituksia seuraavasti:
* 1 1.5.2009: Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj iimoitti, ettd sen
omistamat osakkeet edustavat 7,32 prosenttia
Sponda Oyj:n osakepddomasta ja ddnimddrdsta.
* 25.6.2009: Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj iimoitti, ettd sen
omistamat osakkeet edustavat 4,82 prosenttia
Sponda Oyj:n osakepddomasta ja ddnimadrdsta.

84 SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2009

Yhtiolld oli 31.12.2009 yhteensd 9 905 osakkeenomistajaa,
joiden omistus jakautui sektoreittain seuraavasti:

Osakkeiden Osuus
maddrd, kpl  osakkeista, %

Julkisyhteisot 18281 780 6,6
Hallintarekisterdidyt 115571 346 41,6
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensd 9 663 461 35
Kotitaloudet 26 998 859 9,7
Yritykset yhteensd 101 550 110 36,6
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot yhteensd 3934727 I.4
Ulkomaat yhteensd I 575179 0,6
Osakkeita yhteensd 277 575 462 100,0

Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

Sponda Oyj allekirjoitti tammikuussa 2010 jatkosopimuksen
Sampo Pankki Oyj:n kanssa 57,6 miljoonan euron 3-vuotisesta
lainasta. Allekirjoitetulla sopimuksella jatketaan alun perin kaup-
pakeskus Eloa varten otettua lyhytaikaista projektilainaa. Lainan
marginaali vastaa nykyistd markkinatasoa ja lainan ehdot sdily-
vdt muuttumattomina.

Tulevaisuuden nikymit

Spondan pitkdaikaisena strategisena tavoitteena on edelleen
kasvu ja kannattavuus. Yleisen markkinatilanteen muututtua
merkittdvdsti Sponda sopeutti toimintaansa ja suojasi omava-
raisuuttaan myymalld kiinteistdjd ja minimoimalla uudet inves-
toinnit.Vuonna 2010 toteutuvilla kiinteistdjen myynneilld rahoi-
tetaan kiinteistdkehitystoimintaa.

Spondan kiinteistojen kehitysmahdollisuudet ovat edelleen
hyvdt suurien kehitysresurssien ja laajemman tonttivarannon
ansiosta erityisesti padkaupunkiseudulla, mutta myds muualla
Suomessa. Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva City-Center
-hanke etenee uuden toimistotalon ja liiketilojen rakentamisel-
la. Lisdksi vuoden 2010 aikana rakennetaan Metso Automation
Oyille uutta tuotantotilaa Vantaan Hakkilaan.

Sponda Fund Il jatkaa kasvuaan, ja hakee sijoituskohteita Suo-
men keskisuurien kaupunkien logistiikkakohteista. Rahaston ta-
voitekoko on 200 miljoonaa euroa, ja salkun kdypd arvo vuo-
den 2009 lopussa oli 95,8 miljoonaa euroa.

Sponda arvioi, ettd yhtion toimitilojen taloudellinen vuokra-
usaste laskee edelleen alkuvuonna 2010.Vuokrausasteen odo-
tetaan kuitenkin kddntyvan nousuun vuoden 2010 kuluessa.

Vuoden 2010 nettotuottojen arvioidaan jddvan vuoden 2009
nettotuotoista. Laskun syynd ovat sekd suunnitellut kiinteisto-
myynnit kuluvan vuoden aikana ettd vuonna 2009 alkanut ja
vuoden 2010 alkupuolella jatkuva vuokrausasteen lasku.



Osakkeet ja osakkeenomistajat

Sponda Oyjin osakepddoma 31.12.2009 oli |11 030 185 eu-
roa ja osakkeiden lukumadrd oli 277 575 462 kappaletta. Spon-
dan osakkeet on noteerattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd,
missd kaupankayntitunnus on SDAIV. Osakkeet on liitetty arvo-
osuusjdrjestelmdan. Spondalla on dani- ja osinko-oikeuksiltaan
yksi osakesarja. Kullakin osakkeella on yhtickokouksessa yksi
dani.Yhtién hallussa ei ollut Spondan osakkeita.

Osinkopolitiikka

Sponda Oyj jakaa osinkona noin 50 prosenttia tilikauden osa-
kekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta huomioiden kuiten-
kin yhtién taloudellinen tilanne ja kehitystarpeet.

Osakkeenomistajat

Osakkeenomistajia oli 31.12.2009 yhteensd 9 905 kappaletta.
Hallintarekisterdityjd osakkeenomistajia oli 41,6 prosenttia
osakkeista ja ddnistd, sekd ulkomaalaisia ja hallintarekisterdityja
yhteensd 42,2 prosenttia osakkeista ja ddnistd. Vuonna 2009
Sponda teki liputusilmoituksia seuraavasti:

* | 1.5.2009: Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj ilmoitti, ettd sen omis-
tamat osakkeet edustavat 7,32 prosenttia Sponda Oyjin osake-
pddomasta ja ddnimadrastd.

* 25.6.2009: Julius Tallberg-Kiinteist&t Oyj ilmoitti, ettd sen omis-
tamat osakkeet edustavat 4,82 prosenttia Sponda Oyj:n osake-
pddomasta ja ddnimadrasta.

Osinko/osake Spondan osakkeen

Osakkeen vaihto ja kurssikehitys

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2009 oli 2,57
euroa. Korkein noteeraus osakkeelle noteerattu NASDAQ
OMX Helsinki Oy:ssd oli 3,93 euroa ja alin 1,87 euroa. Osak-
keita vaihdettiin vuoden aikana 233,] miljoonaa kappaletta
599,2 miljoonalla eurolla. Osakkeen padtoskurssi 31.12.2009 oli
2,73 euroa, ja yhtidn osakekannan markkina-arvo oli 758 mil-
joonaa euroa.

Voimassa olevat valtuutukset

Varsinainen yhtidkokous valtuutti 25.3.2009 hallituksen omien
osakkeiden hankintaan.Valtuutusta ei katsauskauden aikana kay-
tetty.

Rekisteréidyn osakeomistuksen jakautuminen
omistajaryhmittiin 31.12.2009

Osakkeiden
maard, kpl

Osuus
osakkeista, %

Yritykset yhteensd 101 550 110 36,6
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 9 663 461 35
Julkisyhteisét yhteensd 18281 780 6,6
Kotitaloudet yhteensd 26 998 859 9,7
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot yhteensd 3934727 |4
Ulkomaat yhteensd I 575179 0,6
Kaikki yhteensd 162004 116 584
joista hallintarekisterdityja 115571 346 41,6
Liikkeeseenlaskettu madra 277 575 462 100,0

Spondan osakekurssi verrattuna

kurssikehitys ja vaihto indekseihin
€ ME € €
1.0 | 200 12 10,0
08 | 000 10 80
800 8
0,6 6,0
600 6
04 4,0
400 4
02 200 I I 2 20
0 0
2005 2006 2007 2008 2009* 2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
* Hallituksen esitys W Vaihto, M€ B Sponda

M Spondan osakekurssi, €
(painotettu keskiarvo, oikaistu IAS 33 mukaan)

OMX Helsinki CAP indeksi
B EPRA Europe indeksi

Lihde: Spondan internet-sivut ja Investis
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Osakkeiden omistusméirajakauma 31.12.2009

Arvo-

Arvo-

Osakkeiden maara Onmistajia kpl Onmistajia % osuusmaard kpl osuusmaard 9% Ainimaari kpl Adnimaira %
|-100 434 4,382 25250 0,009 25 250 0,009
101-500 2302 23,241 736 373 0,265 736 373 0,265
501-1 000 | 781 17981 | 381 195 0,498 | 381 195 0,498
| 001-5 000 4076 41,151 9773767 3521 9773767 3521
5001-10 000 679 6,855 4909 312 1,769 4909 312 1,769
10 001-50 000 505 5,098 10205 116 3,677 10205 116 3,677
50 001-100 000 56 0,565 3972276 1,431 3972276 1,431
100 001-500 000 54 0,545 I'1 940 595 4,302 I'1 940 595 4,302
500 001— 18 0,182 234631 578 84,529 234 631 578 84,529
Yhteensd 9 905 100 277 575 462 100 277 575 462 100
joista hallintarekisterityja 10 15571 346 41,636 15571 346 41,636
Odotusluettelolla yhteensd 0 0 0 0 0
Yhteistililla 0 0 0 0
Erityistileilld yhteensd 0 0 0 0
Lilkkeeseenlaskettu madrd 277 575 462 100 277 575 462 100
20 suurinta omistajaa 31.12.2009 Osakkeita 9% osakkeista
I Solidium Oy 95 163 745 34,3
2 Keskinginen Eldkevakuutusyhtio llmarinen 12 052 730 4,3
3 Op-Delta -Sijoitusrahasto 2 382 205 09
4 Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtié Varma | 956 617 07
5 \Valtion Eldkerahasto 1 861 Il 0,7
6 Sijoitusrahasto Alfred Berg Finland |1 017 906 04
7 Bnp Paribas Arbitrage 909 268 0,3
8  Yleisradion Eldkesditio S.R. 850 000 0,3
9 Fim Fenno Sijoitusrahasto 817577 0,3
10 Op-Suomi Pienyhtict 802 481 03
Il Sijoitusrahasto Alfred Berg Small Cap Finland 626 000 02
12 Norvestia Oyj 600 998 0,2
I3 Fim Forte Sijoitusrahasto 539 484 02
4 Nordea Fennia Sijoitusrahasto 500 000 0,2
I5  Erikoissijoitusrahasto Fourton Fokus Suomi 495 000 0,2
16 Sijoitusrahasto SEB Gyllenberg Small Firm 490 339 0,2
|7 Keskindinen Vakuutusyhtio Eldke-Fennia 446 311 0,2
I8  Erikoissijoitusrahasto Ubview 400 000 0,1
19 Sijoitusrahasto SEB Gyllenberg Finlandia 379 909 0,1
20 LA.von Julins Stb 350 000 0,
Yhteensi 122 641 681 44,2
Muut 154 933 781 55,8
Kaikki yhteensa 277 575 462 100,0
Hallintarekisterdidyt 15571 346 41,6

Osakkeenomistajia yhteensd 9 905
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Konsernin tuloslaskelma (IFRS)

M€ Liitetieto 1.1.-31.12.2009 I.1-31.12.2008
Liikevaihto [,2,4

Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset 230,3 2108

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,3 03

Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet 5 12,4 13,1

243,0 2243

Kulut

Yllapitokulut 6 -59,5 -55,5

Rahastojen vilittomat kulut -1,9 -2,0

-61,4 -57,5

Nettotuotot 181,6 166,8
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 7 0,3 12,1
Tappio/voitto kdypddn arvoon arvostamisesta -175,1 -44.9
Liikearvon poisto 19 00 -13,0
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 25 40 - 21,5
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,5 -2,1
Hallinnon kulut 10, 11,12 -20,5 -22,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 22 00 - -04
Liiketoiminnan muut tuotot 8 08 - 08
Liiketoiminnan muut kulut 9 -2,9 -1,3
Liikevoitto -13,3 1173
Rahoitustuotot 2,1 1,7
Rahoituskulut -67,2 -76,7
Korkokuluvaraus 0,0 -0,1
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd 13,34 -65,0 -75,1
Voitto ennen veroja -78,3 422
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot -3,2 -1,3
Laskennalliset verot -0,1 -11,8
Tuloverot yhteensa 14 -3,3 -13,1
Tilikauden voitto -81,6 292
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille -81,5 29,3
Vahemmistolle -0,1 -0,1
Tilikauden voitto -81,6 29,2
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 15 -035 ¢ 0,16
Osakkeenomistajille kuuluva laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 15 -0,40 0,13
Hybridilainan haltijoille kuuluva laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 15 0,05 ° 0,03
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakemaard, milj, kpl I5 230,6 178,0
Operatiivinen tulos 3 67,4 389
Ei-operatiivinen tulos 3 -148,9 -9,6
Emoyhtion omistajille kuuluva voitto -81,5 293
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Konsernin laaja tuloslaskelma (IFRS)

M€ Liitetieto 1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2008

Tilikauden voitto -81,6 29,2

Muut laajan tuloksen erét

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -10,4 -399
Muuntoerot 0,7 -2,0
Muut erdt - 0,1
Laajantuloksen eriin liittyvét verot 14 2,4 10,4
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen jdlkeen -7,3 -31,5
Tilikauden laaja tulos yhteensd -88,9 =23

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen:
Emoyhtion omistajille -88,8 222
Véahemmistolle -0,1 ¢ -0,
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Konsernitase (IFRS)

M€ Liitetieto 31.12.2009 31.12.2008 I.1.2008
Varat
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 16 27675 29155 25394
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 17 56,2 60,6 350
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 18 14,3 14,5 15,7
Lilkearvo 19 145 14,5 275
Muut aineettomat hyddykkeet 20 00 - 0,0 4,1
Rahoitusleasingsaamiset 21 2,7 2,7 2,7
Osuudet osakkuusyrityksissd 22 28 33 -
Pitkdaikaiset saamiset 23 74 4,7 26,4
Laskennalliset verosaamiset 24 41,1 56,6 56,9
Pitkdaikaiset varat yhteensd 2906,6 - 30725 27077
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 25 22,8 29,5 372
Myyntisaamiset ja muut saamiset 26 31,6 56,7 130,7
Rahavarat 27 29,1 16,0 27,4
Lyhytaikaiset varat yhteensd 83,6 102,3 1953
Varat yhteensi 2 990,2 31747 2903,0
Oma pidoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepddoma 11,0 ; 11,0 11,0
Ylikurssirahasto 159,5 159,5 159,5
Muuntoerot -0,9 ‘ -1,4 0,7
Kayvén arvon rahasto -27,4 : -19.7 9.8
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 ‘ 0,6 0,6
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 412,0 - 2097 209,7
Muun oman pddoman rahasto 129,0 129,0 -
Kertyneet voittovarat 328,0 4184 444,6
F1L7 | 007,1 9359
Vahemmiston osuus 1,8 1,8 22
Oma pidoma yhteensi 28 11136 | 0089 938,1
Velat
Pitkdaikaiset velat ;
Rahoitusvelat 29,34 12872 | 5438 | 0564
Varaukset 31 0,0 8,7 15,0
Muut velat 30,5 26,3 -
Laskennalliset verovelat 24 193,8 216,7 2137
Pitkdaikaiset velat yhteensd 1511,4 | 795,5 | 2852
Lyhytaikaiset velat
Rahoitusvelat 32,34 3106 2845 606,3
Ostovelat ja muut velat 33 54,5 85,9 734
Lyhytaikaiset velat yhteensd 365,2 3704 6797
Velat yhteensa | 876,6 21658 | 9648
Oma pidoma ja velat yhteensi 2 990,2 31747 2903,0
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Konsernin rahavirtalaskelma (IFRS)

M€ 1.1.-31.12.2009 1.1-31.12.2008
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden tulos -81,6 29,2
Oikaisut 1 2434 134,6
Kayttopddoman muutokset 2) 19,1 49,8
Saadut korot 1,2 1,3
Maksetut korot -78,4 -70,3
Muut rahoituserat -5,1 222
Saadut osingot 0,0 0,0
Osakkuusyhtioltd saadut osingot 0,5 -
Maksetut/saadut verot -3,0 -1,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 96,0 140,7
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoituskiinteist&ihin 3) =772 -466,7
Investoinnit kiinteistérahastoihin -3,9 -163
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,3 -0,8
Luovutustulot sijoituskiinteistdista 4) 40,6 93,9
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyédykkeistd 0,0 0,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 -
Investointien nettorahavirta -40,8 -389,8
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 200,2 -
Oman pddoman ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta saadut maksut - 128,6
Pitkdaikaisten lainojen nostot 91,2 540,7
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -248,0 -140,4
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut =737 -2354
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan maksetut korot -11,4 -
Maksetut osingot - -55,5
Rahoituksen nettorahavirta -41,7 238,0
Rahavarojen muutos 13,6 -1
Rahavarat tilikauden alussa 16,0 274
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,5 -0,3
Rahavarat tilikauden lopussa 29,1 16,0
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Rahavirtalaskelman liitetiedot, M€ 1.1.-31.12.2009 I.1.-31.12.2008

1) Oikaisut tilikauden tulokseen

Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot -0,3 -12,1
Tappio/voitto kdypddn arvoon arvostamisesta 175,1 449
Liikearvon poisto - 13,0
Rahoitustuotot ja -kulut 65,0 751
Tuloverot 3,3 13,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 04
Muut oikaisut 0,2 0,2
Oikaisut yhteensd 2434 134,6

2) Kayttopaaoman muutokset

Vaihto-omaisuuskiinteistéjen muutos 4,7 6,4
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 78 : 64,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 7,0 : -147
Varausten muutos -0,3 : -6,4
Kayttopadoman muutokset yhteensi 19,1 49,8

3) Investoinnit sijoituskiinteistdihin
Tytdryritysten hankinta

Yhtididen hankintameno - 2174
Ostettujen yhtididen hankintahetken rahavarat - -2,0
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vahennettyna - 2154
Hankitut kiinteistot 54 ¢ 11,8
Muut investoinnit sijoituskiinteist&ihin 71,8 2394
Investoinnit sijoituskiinteistoihin yhteensd 772 466,7

Hankittujen tytdryritysten varojen ja velkojen arvot

Nettokdyttopddoma - -1,
Pitkdaikaiset varat - 2194
Korolliset velat - -2,7
Korottomat velat - -0,1
Hankittujen tytaryritysten varojen ja velkojen netto-arvo yhteensi - 2154

4) Luovutustulot sijoituskiinteistoista

Luovutustulot tytdryritysten myynneistd

Luovutustulot 40,6 94,0
Myytyjen yhtiGiden rahavarat - 0,0
Luovutustulot tytdryritysten myynneisti 40,6 939

Muut luovutustulot sijoituskiinteistoistd - -

Luovutustulot sijoituskiinteistoistd yhteensa 40,6 939

Myytyjen tytdryritysten varojen ja velkojen arvo

Nettokdyttopddoma 0,0 : -0,
Sijoituskiinteistét 403 82,0
Myyntivoitto/-tappio 0,3 : 12,1
Myytyjen tytiryritysten varojen ja velkojen netto-arvo yhteensd 40,6 939
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Konsernin

oman pddoman muutokset

Sijoitetun Muun

Yli- Kéyvan Uudelleen- vapaan oman oman Kertyneet Vahem- Oma

Osake- kurssi- Muunto- arvon  arvostus- padoman pddoman voitto- mistén pddoma

M€ padoma  rahasto erot rahasto rahasto rahasto  rahasto varat  Yhteensd  osuus  yhteensd

Oma pddoma 31.12.2007 I11,0 1595 07 9.8 0,6 209,7 - 4413 9326 22 9348

IAS 23 kdyttdonoton vaikutus 33 33 33

Oikaistu oma padoma |.1.2008 I11,0 1595 07 9.8 0,6 209,7 - 4446 9359 22 9381

Tilikauden laaja tulos -2,0 -29.5 293 22 -0l -2,3

Muutos 129,0 129,0 -0,3 128,7

Osingonjako -55,5 -55,5 -555

Osakkeina toteutettavat ja maksettavat optiot 0,0 0,0 0,0

Oma pagoma 31.12.2008 11,0 1595 -1,4 -19,7 0,6 209,7 129,0 4184 1007, 1,8 10089

Sijoitetun Muun

Yli- Kéyvan Uudelleen- vapaan oman oman Kertyneet Vahem- Oma

Osake- kurssi- Muunto- arvon  arvostus- padoman padoman voitto- mistén pddoma

M€ paddoma  rahasto erot rahasto rahasto rahasto  rahasto varat  Yhteensd  osuus  yhteensd

Oma pddoma 31.12.2008 [11,0 1595 -14 -19,7 0,6 209,7 1290 4184 1 007,1 1,8 10089

Tilikauden laaja tulos 04 =77 -81,5 -888 -0l -88,9
Oman pddoman ehtoisen

joukkovelkakirjalainan maksetut korot -84 -84 -84

Muutos 202,3 -0,5 2018 02 2020

Oma padoma 31.12.2009 11,0 1595 -0,9 -27,4 0,6 412,0 1290 3280 11117 1,8 11136
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Konsernin tunnusluvut (IFRS)

31.12.2009 31.12.2008% 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2005

I, Likevaihto, M€ 242,98 224,31 224,31 210,96 11743 103,06
2. Liikevoitto, M€ -13,26 117,33 126,22 256,68 103,90 65,48

osuus liikevaihdosta, % -5,46 52,31 56,27 121,68 88,91 63,54
3. Voitto ennen veroja, M€ -78,29 : 42722 38,71 184,40 65,40 39,16

osuus likevaihdosta, % -32,22 18,82 17,26 8741 55,96 38,00
4. Bruttoinvestoinnit pitkdaikaisiin varoihin, M€ 61,34 502,64 502,64 254,00 | 244,58 52,12

osuus likevaihdosta, % 25,24 224,08 224,08 120,40 1 065,01 50,57
5. Osakekohtainen oma pddoma, € K 3,54 493 4,90 524 4,65 4,52
6. Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu

osakekohtainen tulos, € R -0,35 0,16 0,15 0,79 0,38 0,23
7. Osakkeenomistajille kuuluva laimentamaton ja

laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € -0,40 0,13 - - - -
8. Hybridilainan haltijoille kuuluva laimentamaton ja

laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 0,05 0,03 - - - -
9. Osakekohtainen operatiivinen tulos, € 0,29 0,22 - - - -
10.  Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osakekohtainen

operatiivinentulos, € 0,24 0,19 - - - -
I'l. Osakekohtainen ei-operatiivinen tulos, € -0,65 -0,05 - - - -
12, Sijoitetun pddoman tuotto, % -0,35 4,38 4,71 10,05 7,192 557
I3. P/E luku (hinta/voittosuhde) -6,79 14,69 12,89 6,45 19,68 21,21
4. Omavaraisuusaste, % 37,31 31,86 31,75 32,30 20,19 4491
I5. Velkaantumisaste, % 143,49 : 181,21 182,28 177,86 338,30 107,22
16. Nettovelkaantumisaste, % 140,87 179,63 180,68 17493 33432 107,08
I7. Osinko, € 0,12V 0,00 0,00 0,50 0,40 0,50
18. Osinko tuloksesta, % -33,96) 0,00 0,00 3949 65,60 133,42
19.  Efektiivinen osinkotuotto, % 4,40" 0,00 0,00 6,12 333 6,29
20.  Osakekannan markkina-arvo, M€ ; 757,78 344,19 344,19 907,12 951,69 629,67
21. Osakkeen alin ja ylin kurssi, € R 1,87/3,93  145/546  145/546 4,62/8,29 4,64/8,11 4,25/5,83
22. Osakkeen keskikurssi, € 4 2,57 3,38 3,38 6,58 5,66 495
23, Osakkeen pddtdskurssi, € R 2,73 1,93 1,93 5,10 7,49 4,96
24. Osakkeiden lukumddrdn painotettu keskiarvo, milj. kpl R 230,6 178,0 178,0 1728 127,1 126,6
25. Osakkeiden lukumdérdn painotettu keskiarvo, milj. kpl

laimennusvaikutuksella oikaistuna R 230,6 178,0 178,0 172,8 127,1 128,7
26. Oman pidoman tuotto, % -7,69 3,00 2,74 17,87 8,462 5,10
27. Korollinen vieras pddoma, M€ 1 597,81 | 828,26 | 828,26 | 662,68 2 005,60 61573
28. Koroton vieras pddoma, M€ 278,81 337,58 335,50 301,00 340,98 88,72
29. Osakekohtainen nettovarallisuus, € R 3,54 4,93 4,90 524 4,65 4,52
30, EPRA FFO : 67,4 389 - - - -
31. EPRA NAV, osakekohtainen nettovarallisuus, € 9 4,18 : 6,04 6,01 6,26 595 -
32, EPRA NAV, osakekohtainen oikaistu nettovarallisuus 432 633 - - - -
33. Operatiivinen kassavirta/osake, € o 045 0,78 0,78 08l 0,56 0,57
34, Osakkeiden vaihto, milj. kpl 233,08 108,88 108,88 94,92 41,94 31,77
35, Osakkeiden vaihto (%) 119,00 98,06 98,06 88,06 52,89 40,21

1) Hallituksen esitys
2) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa kiytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
3) IAS 23 kéyttoon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut
4) Vertailuvuosien luvut oikaistu vuonna 2009 toteutetun osakeannin vaikutuksella IAS 33 mukaisesti
5) Vuoden 2009 lukua seki vertailuvuosien lukuja ei ole oikaistu IAS 33 mukaisesti
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Osakekohtainen oma pidoma, € *)

Osakekohtainen tulos, €

Osakkeenomistajille kuuluva laimentamaton ja
laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, €

Hybridilainan haltijoille kuuluva laimentamaton ja
laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, €

Osakekohtainen operatiivinen tulos, €

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva

osakekohtainen operatiivinen tulos, €

Osakekohtainen ei-operatiivinen tulos, €

Sijoitetun pddoman tuotto, % **)

P/E luku (hinta/voittosuhde)

Omavaraisuusaste, %

Velkaantumisaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %
Osakekannan markkina-arvo, M€

Osakkeen keskikurssi, €

Oman péddoman tuotto, % **

Osakekohtainen nettovarallisuus, € ¥
EPRA FFO

EPRA NAV, osakekohtainen
nettovarallisuus, € *)

EPRA NNNAV, osakekohtainen oikaistu

nettovarallisuus, €

Operatiivinen kassavirta/osake, €

* Muun oman paioman rahasto kisittaa hybridilainan
** Vuoden 2006 osalta on tase-erissi kiytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja

wrkKts. Liitetieto 3
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100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma - Muun oman pddoman rahasto
Osakkeiden laimentamaton lukumdara tilinpadtospaivana

Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddrdn painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos - hybridilainan korot
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddrdn painotettu keskiarvo

Hybridilainan korot
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumédran painotettu keskiarvo

Operatiivinen tulos
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddran painotettu keskiarvo

Operatiivinen tulos - hybridilainan korot
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumdaran painotettu keskiarvo

Ei-operatiivinen tulos
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumadran painotettu keskiarvo

Voitto/tappio ennen veroja + rahoituskulut
Oma pddoma + korolliset rahoitusvelat (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

Tilikauden péatoskurssi
Osakekohtainen tulos

Oma pddoma
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset rahoitusvelat
Oma pddoma

Korolliset nettorahoitusvelat
Oma pddoma

Osakekohtainen osinko
Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko
Tilikauden padtdskurssi

Osakkeiden laimentamaton lukumdard tilinpaatospdivand x tilikauden pdatoskurssi

Osakkeen euromdirdinen kokonaisvaihto
Tilikaudella vaihdettujen osakkeiden lukumaara

Voitto/tappio
Oma pddoma (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

Varat arvostettuna kdypdan arvoon - Muun oman pddoman rahasto - vahemmisto - velat
Osakkeiden laimentamaton lukumdara tilinpddtéspdivand

Operatiivisen toiminnan tulos

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

- Muun oman pddoman rahasto

+  Kiinteistdjen kdypddn arvoon arvostamisesta ja poistoerosta
syntynyt laskennallinen verovelka

- Kiinteistojen laskennallisesta verovelasta syntynyt goodwill-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumdard tilinpdatéspdivand

EPRA NAV, osakekohtainen nettovarallisuus

+/- Velkojen kdyvdnarvon ja tasearvon erotus

+/-  Laskennallisten verojen kdyvédnarvon ja tasearvon erotus
Osakkeiden laimentamaton lukumdara tilinpdatéspdivand

Lilkevoitto

-/+ Voitto/tappio kdypdan arvoon arvostamisesta

+  Liikearvon kohdistus

+  Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/-  Muut erdt

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddran painotettu keskiarvo




Tilinpddtoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Sponda-konserni on johtava kiinteistsijoitusyhtio, joka omis-
taa, vuokraa ja kehittdd toimisto-, liike- ja logistiikkakiinteistojd
Suomen jaVendjdn suurimmissa kaupungeissa.

Konsernin emoyhtié on Sponda Oyj. Sponda Oyj on suoma-
lainen julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekis-
terdity osoite Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki.

Sponda Oyjn hallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 5.2.2010
tdman tilinpddtoksen julkistettavaksi. Suomen osakeyhti6lain
mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hyld-
td tilinpddtds sen julkistamisen jélkeen pidettévdssa yhtidkoko-
uksessa. Yhtiokokouksella on myds mahdollisuus tehdd pddtos
tilinpadtoksen muuttamisesta.

Sponda Oyj:n konsernitilinpddtdksen jdljennds on saatavissa
Sponda Oyjistd, Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki sekd in-
ternet-osoitteessa www.sponda.fi.

Laatimisperusta

Konsernitilinpddtds on laadittu kansainvalisten tilinpdatdsstan-
dardien (International Financial Reporting Standards, IFRS) mu-
kaisesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja
31.12.2009 voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja sekd SIC-
ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvilisilla tilinpadtosstandardeilla tarkoi-
tetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sdan-
noksissd EUin asetuksessa (EY) Nio 1606/2002 sdddetyn me-
nettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja standar-
deja ja niistd annettuja tulkintoja. Konsernitilinpddtoksen
litetiedot ovat myds suomalaisten, IFRS-sdd@nndksid tdydentavi-
en kirjanpito- ja yhteisdlainsdddanndn vaatimusten mukaiset. Li-
sdksi Sponda noudattaa the European Public Real Estate Asso-
ciation (EPRA) suosituksia.

Konsernitilinpddtds esitetddn miljoonina euroina ja se perus-
tuu alkuperdisiin hankintamenoihin lukuun ottamatta sijoitus-
kiinteistdjd, sijoituksia kiinteistdrahastoihin sekd johdannaissopi-
muksia, jotka on arvostettu kdypddn arvoon. Kaikki luvut on pyo-
ristetty, joten yksittdisten lukujen summa voi poiketa esitetystd
summasta.

IFRS-tilinpddtoksen laatiminen edellyttdd johdolta harkintaa.
Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden so-
veltamiseen, raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulu-
jen madrddn samoin kuin esitettaviin liitetietoihin. Harkinnas-
saan johto kdyttdd arvioita ja olettamuksia, jotka perustuvat ai-
empaan kokemukseen ja johdolla tilinpddtdshetkelld olevaan
parhaaseen ndkemykseen erityisesti kiinteistémarkkinoiden tu-
levasta kehityksestd. Merkittavin osa-alue, jossa Spondan johto
on kayttanyt harkintaa, on sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
madrittely. Arvioiden ja olettamusten kdyttdd kuvataan tarkem-
min kohdassa "Johdon harkintaa edellyttavdt laatimisperiaatteet
ja arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijt”.

Konserni on soveltanut 1.1.2009 alkaen seuraavia uusia ja uu-
distettuja standardeja ja tulkintoja:
e Uudistettu IAS | Tilinpddtoksen esittdminen. Muutokset vai-
kuttivat 1dahinnd laajan tuloslaskelman ja oman pddoman muu-
toksia osoittavan laskelman esitystapaan. Lisdksi uudistettu stan-
dardi on muuttanut laajasti myds muissa standardeissa kdytet-
tdvdd terminologiaa, ja myds joidenkin tilinpddtdslaskelmien ni-
met ovat muuttuneet. Osakekohtainen tulos -tunnusluvun
laskentaperiaate on sdilynyt ennallaan.
* Muutokset IFRS 7:d4n Rahoitusinstrumentit: tilinpddtoksessd
esitettdvdt tiedot — Rahoitusinstrumentteja koskevien liitetietojen
parantaminen. Muutokset annettiin maaliskuussa 2009 kansain-
vdlisen rahoituskriisin vuoksi. Muutosten my&td otetaan kayt-
t66n kolmitasoinen hierarkia rahoitusinstrumenttien kdypien
arvojen esittdmisessd. Muutettu standardi edellyttdd myds lisa-
tietoja kdypien arvojen suhteellisen luotettavuuden arvioinnin
helpottamiseksi. Lisdksi standardimuutokset selkeyttavét ja laa-
jentavat aiempia vaatimuksia maksuvalmiusriskid koskevien tie-
tojen esittdmisestd.
 Uudistettu IAS 23 Vieraan pddoman menot. Uudistettu stan-
dardi edellyttdd, ettd ehdot tdyttavan hyddykkeen hankintame-
noon sisdllytetdadn valittémasti kyseisen hyddykkeen hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta johtuvat vieraan paa-
oman menot. Spondan kohdalla tdm4 tarkoittaa Iahinna kiin-
teistokehitystoiminnan rakennushankkeita. Yhtié sovelsi
standardia sen siirtymdsdannon sallimalla tavalla I.1.2006, ja sen
jalkeen alkaneisiin rakennushankkeisiin. Aikaisemmin vieraan
padoman menot on kirjattu kuluksi silld tilikaudella, jonka aika-
na se ovat syntyneet. Laatimisperiaatteen muutos vaikuttaa tu-
loslaskelmassa rahoituskuluihin ja kiinteistokehityshankkeiden
kadyvan arvon muutokseen. Muutoksen takia vertailukauden tie-
toja on muutettu vastaavasti. Muutoksen vaikutus |.1.2008 ker-
tyneisiin voittovaroihin on 3,3 miljoonaa euroa, vuoden 2008
tulokseen 2,6 miljoonaa euroa ja vuoden 2008 tulokseen/osa-
ke 0,01.
* Muutokset IFRS 2:een Osakeperusteiset maksut — Oikeuden
syntymisehdot ja peruutukset. Standardimuutokset edellyttavat,
ettd kaikki lopullista oikeutta synnyttdmattomat ehdot otetaan
huomioon mydnnettyjen oman padoman ehtoisten instrument-
tien kdypdd arvoa madrittdessa. Lisdksi standardimuutoksilla tar-
kennetaan peruutusten kirjanpitokasittelyd koskevaa ohjeistus-
ta. Muutoksilla ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpadtok-
seen.
* IFRS 8 Toimintasegmentit. IFRS 8:n mukaan esitettavien seg-
menttitietojen on perustuttava johdolle toimitettuun yhteison
sisdiseen raportointiin ja siind noudatettuihin laatimisperiaattei-
siin. Standardin kdyttéén oton yhteydessd Sponda lisdsi Kaup-
pakeskukset-segmentin segmenttiraportointiin sekd muutti
maantieteellisid segmenttejd, jotka ovat Suomi ja Vendja.
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* IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to IFRSs
-muutokset, toukokuu 2008). Annual Improvements -menette-
lyn kautta standardeihin tehtdvat pienet ja vahemman kiireelli-
set muutokset kerdtddn yhdeksi kokonaisuudeksi ja toteutetaan
kerran vuodessa. Hankkeeseen kuuluvat muutokset koskevat
yhteensd 34 standardia. Konsernin tilinpddtdkseen vaikutti IAS
40 Sijoituskiinteistdt -standardia koskeva muutos, jonka mukaan
keskenerdiset kiinteist6t, joita tullaan tulevaisuudessa kdyttd-
maddn sijoituskiinteistoind, arvostetaan jatkossa kdypdan arvoon
hankintamenon sijaan. Standardia ei sovellettu takautuvasti.

* IFRIC 13 Kanta-asiakasohjelmat. Konsernilla ei ole tulkinnas-
sa tarkoitettuja kanta-asiakasohjelmia, joten tulkinnalla ei ole ol-
lut vaikutusta konsernin tilinpddtokseen.

* IFRIC |5 Kiinteistéjen rakentamissopimukset. Tulkinnassa anne-
taan ohjeistusta siihen, mitd standardia kiinteistdjen rakentami-
sesta syntyvien tuottojen kirjaamisessa on sovellettava, ja mil-
loin tuotot kiinteistdn rakentamishankkeesta voidaan tulouttaa.
Tulkinnalla ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpdatokseen.

* Muutokset IAS | Tilinpddtoksen esittdminen ja IAS 32 Rahoi-
tusinstrumentit: esittdmistapa — Lunastusvelvoitteiset rahoitus-
instrumentit ja yhteisén purkautuessa syntyvdt velvoitteet. Stan-
dardien muutokset edellyttavdt tietyt ominaisuudet téyttavien,
lunastusvelvoitteisten oman padoman ehtoisten rahoitusinstru-
menttien luokittelua omaksi pddomaksi, kun ne aiemmin on ka-
sitelty rahoitusvelkoina. Muutettujen standardien kdyttdénotol-
la ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpddtokseen.

» Muutokset IFRIC 9:34n Kytkettyjen johdannaisten uudelleenar-
viointi ja IAS 39:4dn Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvosta-
minen — Kytketyt johdannaiset. Kyseisten muutosten avulla sel-
vennetddn, ettd kun rahoitusvaroihin kuuluva erd siirretddn pois
kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavien rahoitusvarojen
ryhmastd, kaikki kytketyt johdannaiset on arvioitava uudelleen
ja tarvittaessa kdsiteltdva tilinpaatodksessa erillisind. Muutoksilla
ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpadtdkseen.

* IFRIC 16 Ulkomaiseen yksikkéén tehdyn nettosijoituksen suojauk-
set. Tulkinta selkeyttdd ulkomaisen yksikkddn tehdyn nettosijoi-
tuksen suojauksen kirjanpitokdsittelyd konsernitilinpddtdksessa.
Tulkinnalla ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpdatokseen.

Konsolidointiperiaatteet

Konsernitilinpaatds sisdltdd Sponda Oyijin lisdksi kaikki ne yhtict,
joissa emoyhtiolld on mdardysvalta. Mddrdysvalta on olemassa
silloin, kun konserni omistaa yli puolet tytdryhtion dénivallasta
tai silld on oikeus mdaratd yrityksen talouden ja liiketoiminnan
periaatteista hyddyn saamiseksi sen toiminnasta.

Hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen
-standardia silloin, kun kyseessd on liikketoimintojen yhdistdmi-
nen. Keskindisen osakkeenomistuksen eliminoinnissa kadytetdadn
hankintamenomenetelmad. Hankitun yhtion yksildidyt varat, ve-
lat ja ehdolliset velat arvostetaan kdypddn arvoon. Liikearvo vas-
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taa sitd osaa hankintamenosta, joka ylittdd hankitun yhtion yk-
siloitdvissd olevien varojen, velkojen ja ehdollisten velkojen net-
tomaddrdisen kdyvdn arvon hankinta-ajankohtana.

Hankinnat, jotka eivat taytd liketoiminnan maaritelmad, kirja-
taan omaisuuserien hankintana.

Spondassa yksittdisten sijoituskiinteistéinvestointien luokitte-
lu omaisuuserien hankinnoiksi perustuu nakemykseen, ettd yk-
sittdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei vield muodosta lii-
ketoiminnallista kokonaisuutta, vaan kiinteistéliiketoiminta edel-
lyttdd lisdksi kiinteistdjen markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuok-
rasuhteiden hoitoa sekd kiinteistdjen korjausten ja
perusparannusten johtamista. Nama kaikki liketoimintaproses-
sit ja niistd vastaava henkildstd ovat Sponda Oyjissé eivatka yk-
sittdisissd kiinteistoissd tai kiinteistdyhtidissa.

Tilikauden aikana myytyjen tytaryhtididen tulokset sisdltyvat
konsernin tilikauden tulokseen siihen saakka, jolloin mddrdysval-
lasta on luovuttu. Tilikauden aikana hankitut yhtidt on yhdistel-
ty konsernitilinpddtdkseen siitd paivastd ldhtien, jona mdardys-
valta on saatu.

Keskindiset kiinteistoyhtidt, joissa osakkeet oikeuttavat mda-
ratyn huonetilan hallintaan ja joissa konsernin omistusosuus on
alle 100 prosenttia, on yhdistelty konsernitilinpddtokseen kon-
sernin omistusosuuden mukaan rivi riviltd IAS 31Osuudet yh-
teisyrityksissé -standardin mukaisesti yhteisessa maardysvallassa
olevina omaisuuserind.

Tytdryhtict, jotka eivét ole keskindisid kiinteistdyhtioitd, on yh-
distelty konsernitilinpddtokseen hankintamenomenetelmalld ja
ulkopuolisten osakkeenomistajien osuus yhtididen tuloksista ja
omista pddomista on esitetty véhemmistdosuutena.

Osakkuusyrityksend kdsitellddn yritykset, joissa konsernilla on
huomattava vaikutusvalta eli kun konsernin omistusosuus on yli
20 prosenttia mutta alle 50 prosenttia tai konsernilla muutoin
on huomattava vaikutusvalta muttei ddnivaltaa. Ne yhdistetdan
konsernitilinpddtokseen padomaosuusmenetelmdd kayttden.
Konsernin osuus osakkuusyhtididen tuloksista on esitetty oma-
na rivinddn tuloslaskelmassa.

Kaikki konserniyhtididen viliset liiketapahtumat, saamiset, ve-
lat ja voitonjako on eliminoitu.

Ulkomaan rahan mddrdisten erien muuttaminen

Konsernin yksikdiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat
luvut médritetddn siind valuutassa, joka on kunkin yksikén paa-
asiallisen toimintaymparistén valuutta ("'toimintavaluutta’). Kon-
sernitilinpddtds on esitetty euroina, joka on konsernin emoyri-
tyksen toiminta- ja esittdmisvaluutta.

Ulkomaan rahan madiriiset liiketapahtumat

Ulkomaan rahan madrdiset liketapahtumat on kirjattu toimin-
tavaluutan mdardisind kdyttden tapahtumapdivand vallitsevaa
kurssia. Valuuttamddrdiset monetaariset saamiset ja velat on



muunnettu euroiksi kdyttden tilinpadtdspdivan kursseja. Ulko-
maan rahan madrdiset ei-monetaariset erdt on arvostettu ta-
pahtumapdivan kurssiin, paitsi kdypiin arvoihin arvostetut erit,
jotka on muunnettu euroiksi kdyttden arvostuspdivan valuutta-
kursseja.

Ulkomaan rahan mdardisistd liiketapahtumista ja monetaaris-
ten erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjat-
tu tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoimin-
nan kurssivoitot ja -tappiot siséltyvét vastaaviin eriin likevoiton
ylapuolelle.

Ulkomaisten konserniyhtididen laajojen tuloslaskelmien ja
erillisten tuloslaskelmien tuotto- ja kuluerdt on muunnettu eu-
roiksi tilikauden keskikurssin ja taseet tilinpddtospdivan kurssin
mukaan mikd aiheuttaa taseessa omaan pddomaan kirjattavan
muuntoeron, jonka muutos kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin. Myds ulkomaisten tytaryhtididen hankintamenon elimi-
noinnista ja hankinnan jilkeen kertyneistd oman padoman eris-
td syntyvat muuntoerot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.
Tytaryrityksen myynnin yhteydessd muuntoerot kirjataan tu-
loslaskelmaan osana myyntivoittoa tai -tappioita.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteist&t ovat kiinteistdjd, joita konserni pitdd hallussaan
hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua tai
molempia. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Sponda soveltaa
IAS 40 Sijoituskiinteist6t -standardin mukaista kdyvan arvon mal-
lia. Tallsin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio
kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se syn-
tyy.

Sijoituskiinteist&t arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon siséllytetddn transaktiomenot. Itse valmistetun sijoituskiin-
teistdn hankintameno muodostuu valmistumisajankohtaan ker-
tyneistd rakentamismenoista, aktivoiduista vieraan pddoman
menoista ja muista menoista. Alkuperdisen kirjaamisen jalkei-
sessd arvostamisessa kdytetddn kdypdd arvoa. Kdypd arvo on
rahamadrd, johon kiinteistd voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien, lii-
ketoimeen halukkaiden, toisistaan rilppumattomien osapuolten
valilld. Jos luotettavaa markkinaperusteista hintaa ei ole kdytet-
tdvissd, voidaan arvo madrittdd diskontattujen kassavirtojen
avulla.

Spondassa valmiiden toimitilakiinteistojen kdypd arvo maari-
tellddn yhtion omana laskentana kdyttden diskontattujen kassa-
virtojen menetelmdd (DCF). Kassavirrat lasketaan vahintdan 10
vuodelle. Laskentakauden nettokassavirrat ja padtearvo diskon-
tataan kunkin laskentavuoden lopusta tarkasteluhetkeen dis-
konttokorolla. Pddtearvo saadaan padomittamalla viimeistd las-
kentavuotta seuraavan ns. normivuoden nettokassavirta tuot-
tovaatimuksella (Gordon growth -malli). Diskonttokorko maa-
ritellddn lisddmalld tuottovaatimukseen pitkdn aikavélin
inflaatio-odotus. Tuottovaatimus pohjautuu omaan markkinatie-
tdmykseen sekd KTl:n (Kiinteistotalouden instituutti ry) ja mui-

den markkinainformaation tuottajien julkaisemaan tietoon.

Potentiaaliset bruttotuotot perustuvat voimassa oleviin vuok-
rasopimuksiin sekd tyhjien tilojen osalta arvioituihin markkina-
vuokriin. Kiinteistdkohtaista potentiaalista bruttotuottoa korja-
taan vuositasolla laskennallisella pitkdn aikavalin vajaakdyttdole-
tuksella, jossa otetaan huomioon kohteen erityisominaisuudet
ja sopimustilanne. Ylldpitokuluihin sekd sopimus- ja markkina-
vuokriin lasketaan arvioitu inflaatiovaikutus. Spondan vuokra-
sopimukset on pddosin sidottu elinkustannusindeksiin.

Rakentamattomien tonttien ja hyddynnettdvissd olevan kdyt-
tamattdman rakennusoikeuden arvioinnissa kdytetdan kauppa-
hintamenetelmada.

Ulkopuolinen asiantuntija on auditoinut Spondan sisdisen
kiinteistdarviointiprosessin sekd laskentamenetelmdt ja rapor
toinnin. Niiden on todettu tdyttavan IFRS:n ja IVS:n (Internatio-
nal Valuation Standards) arviointikriteerit sekd hyvan kiinteisto-
arviointitavan ns. AKA-kriteerit (Auktorisoitujen kiinteistdarvi-
oitsijoiden kriteerit). Auditoinnin lisdksi Spondassa tarkastute-
taan vahintddn kaksi kertaa vuodessa kaikkien kiinteistjen
arvon madrityksessd kdytetty aineisto ulkopuolisella asiantunti-
jalla. Ndin varmistetaan kdytettyjen parametrien ja arvojen pe-
rustuminen markkinahavaintoihin.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan
tai kun se poistetaan kdytostd pysyvasti. Sijoituskiinteistojen luo-
vutusvoitot ja -tappiot esitetddn tuloslaskelmassa omana era-
naan.

Kehitettdvdit sijoituskiinteistot

Tilinpdatoshetkelld keskenerdiset kehityshankkeet, joissa raken-
netaan uusi rakennus tai laajennusosa arvostetaan IAS 40 Sijoi-
tuskiinteistot -standardin mukaan kdypdan arvoon. Kuitenkin alle
5 miljoonan euron kohteet joiden rakentaminen kestdd enin-
tddn 6 kuukautta arvostetaan rakennusaikana hankintamenoon
ja kdypddn arvoon vasta kun kohde on valmis. Mikdli kdypd arvo
ei ole luotettavasti maaritettavissa, arvostetaan kiinteistd han-
kintamenoon kunnes kdypd arvo voidaan luotettavasti maarit-
td4 tai kiinteistd valmistuu. Helsingin keskustassa sijaitsevan Ci-
ty-Center -projektin kehitysinvestointien osalta kdyvan arvon
arvostusta ei ole tehty.

Kohteen keskenerdisyydestd aiheutuva riski, jolla tarkoitetaan
rakennuskustannuksiin, rakennusaikatauluun ja rahoituskustan-
nuksiin liittyvaa riskid sekd keskenerdisen kohteen potentiaali-
sen ostajan tuottovaatimusta, otetaan huomioon keskenerdisen
hankkeen kdypdd arvoa mdaritettdessd jattdmalld tulouttamat-
ta kohteesta saatavasta katteesta jéljelld olevaa rakennusaikaa
vastaava riskipainotettu osuus. Kaikki muut keskenerdiseen koh-
teeseen liittyvat riskit, mukaan lukien kohteen vuokraamiseen
littyvat riskit, otetaan huomioon vastaavalla tavalla kuin muiden
sijoituskiinteistdjen arvostamisessa.

Standardimuutos otettiin kdyttéon 1.1.2009 eikd sitd sovel-
lettu takautuvasti.
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Sijoitukset kiinteistorahastoihin

Sponda omistaa ja hallinnoi kiinteistérahastojen kautta osuuk-
sia liike-, toimisto- ja logistiikkakiinteist&issd. Sijoitukset kiinteis-
tdrahastoihin sisdltdavat ndma omistukset. Ne arvostetaan kay-
padn arvoon ulkopuolisten arvioijien toimesta.

Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet

Aineellisiin kdyttdomaisuushyddykkeisiin sisdltyvat omassa kay-
t6ssd olevat toimistotilat, toimistokoneet ja -kalusteet sekd au-
tot. Ne arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoonsa vahen-
nettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla ja lisdttynd peruspa-
rannuksista johtuvilla aktivoiduilla menoilla.

Omassa kdytossd olevat toimistotilat, toimistokoneet ja -ka-
lusteet sekd autot poistetaan tasapoistoin taloudellisena vaiku-
tusaikanaan.

Aineellisten kdyttdomaisuushyddykkeiden poistoajat ovat:

Omassa kdytdssd olevat toimistotilat 100 vuotta
Toimistotilojen koneet ja laitteet 20 vuotta
Toimistokoneet ja -kalusteet sekd autot 10 vuotta

Liikearvo ja muut aineettomat hyodykkeet

Liikearvo edustaa sitd osaa hankintamenosta, joka ylittdd kon-
sernin osuuden hankitun yrityksen yksiloitdvissa olevien varo-
jen, velkojen ja ehdollisten velkojen nettomadrdisestd kayvastd
arvosta hankinta-ajankohtana. Liikearvosta ei kirjata sddnnén-
mukaisia poistoja, vaan sille tehdddn vuosittain tai useammin ar-
vonalentumistestaus.

Arvonalentumistestausta varten likearvo kohdistetaan raha-
virtaa tuottaville yksikdille, joiden odotetaan saavan synergia-
hyotyja liiketoiminnan yhdistdmisesta.

Mikdli viitteitd arvonalentumisesta on, mdaritellddn kerrytet-
tdvissd oleva rahamdird sille rahavirtaa tuottavalle yksikélle, jo-
hon liikearvo kuuluu. Kerrytettavissd olevaa rahamddrdd verra-
taan yksikon kirjanpitoarvoon ja arvonalentuminen kirjataan, jos

kerrytettdvissd oleva rahamddrd on kirjanpitoarvoa pienempi.

Arvonalentuminen kirjataan tulosvaikutteisesti eikd sitd voida
my&hemmin peruuttaa. Testausta kuvataan tarkemmin kohdas-
sa "Johdon harkintaa edellyttavdt laatimisperiaatteet ja arvioi-
hin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat’”.

Muut aineettomat hyddykkeet siséltavat hankintamenoon kir-
jattavat ja 3 vuodessa tasapoistoin poistettavat tietokoneohjel-
mistot.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistdjd ovat myytavaksi tarkoitetut kiinteis-
tokohteet, jotka eivdt kokonsa, sijaintinsa tai kiinteist&tyyppinsd
vuoksi vastaa yhtién strategisia tavoitteita. Vaihto-omaisuus ar-
vostetaan hankintamenoon tai sitd alempaan nettorealisointiar-
voon. Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa liiketoiminnassa
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saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta on vdhennetty myynnin to-
teuttamisesta aiheutuvat vélttdmattémat menot. Nettoreali-
sointiarvot maaritellddn padosin kauppa-arvomenetelmad kayt-
tden. Mikili nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi,
kirjataan arvonalentumistappio.

Spondan vaihto-omaisuuskiinteistot ovat Kapiteelin oston yh-
teydessd hankittuja kohteita.

Kun vaihto-omaisuuskiinteistd siirretddn kdypdan arvoon ar-
vostettavaksi sijoituskiinteistdksi, kiinteiston siirtopdivan kdyvan
arvon ja sen aikaisemman kirjanpitoarvon vélinen ero kirjataan
tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovutusvoittoihin.

Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden arvonalentumiset
Konserni arvioi jokaisena tilinpddtdspdivand, onko viitteitd siitd,
ettd jonkun omaisuuserdn arvo on alentunut. Jos viitteitd ilme-
nee, arvioidaan kyseisestd omaisuuserastd kerrytettévissd ole-
va rahamddrd. Liikearvon arvonalentumistestaus tehddan vuo-
sittain riippumatta siitd, onko arvonalentumisesta viitteita.

Kerrytettavissd oleva rahamadrd on omaisuuserdn kdypd arvo
vdhennettyna luovutuksesta aiheutuvilla menoilla. Arvonalentu-
mistappio kirjataan tuloslaskelmaan, kun omaisuuseran kirjanpi-
toarvo on suurempi kuin siitd kerrytettdvissd oleva rahamaara.
Arvonalentumistappio perutaan, jos olosuhteissa on tapahtu-
nut muutos ja hyddykkeen kerrytettdvissd oleva rahamdird on
noussut arvonalentumistappion kirjaamisajankohdasta. Ar-
vonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta enempad, kuin mika
hyddykkeen kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion
kirjaamista. Liikearvosta kirjattua arvonalentumistappioita ei pe-
ruta missdan tilanteessa.

Rahoitusvarat ja rahoitusvelat
Sponda-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu IAS 39 Rahoitus-
instrumentit: kiriaaminen ja arvostaminen -standardin mukaises-
ti seuraaviin ryhmiin: kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset sekd myytdvissd ole-
vat rahoitusvarat.Vastaavasti rahoitusvelat on luokiteltu kdypdan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin ja jak-
sotettuun hankintamenoon arvostettaviin rahoitusvelkoihin.
Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tar-
koituksen perusteella ja ne luokitellaan alkuperdisen hankinnan
yhteydessd. Rahoitusinstrumentit merkitdan alun perin kirjanpi-
toon saadun tai maksetun vastikkeen perusteella kdypdan ar-
voon.Transaktiomenot on sisdllytetty rahoitusvarojen ja -velko-
jen alkuperdiseen kirjanpitoarvoon, kun kyseessd on erd, jota ei
arvosteta kdypddn arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoitusvaro-
jen ja -velkojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopdivand.
Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin,
kun konserni on menettdnyt sopimusperusteisen oikeuden ra-
havirtoihin tai kun se on siirtdnyt merkittaviltd osin riskit ja tuo-
tot konsernin ulkopuolelle.



Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
-ryhmaan sisdltyvat kaupankdyntitarkoituksessa pidettévat va-
rat. Kaupankdyntitarkoituksessa pidettavat rahoitusvarat on han-
kittu padasiallisesti voiton saamiseksi lyhyen aikavalin markkina-
hintojen muutoksista. Kaupankdyntitarkoituksessa pidettavien
ryhmadn kuuluvat mys sellaiset johdannaiset, joita ei kdsitelld
IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kijaaminen ja arvostaminen -stan-
dardin mukaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankayntitarkoi-
tuksessa pidettéavdt sekd |2 kuukauden sisdlld erdantyvét rahoi-
tusvarat sisdltyvat lyhytaikaisiin muihin varoihin.

Ryhmén erdt on arvostettu kdypddn arvoon ja kaikkien ta-
man ryhman sijoitusten kdypd arvo on mddritetty toimivilla
markkinoilla julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyvak-
syttyjen optiohinnoittelumallien pohjalta. Kdyvan arvon muu-
toksista johtuvat sekd realisoitumattomat ettd realisoituneet
voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan silld kaudella, jonka
aikana ne syntyvat.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvat maksut ovat kiinteat tai
madritettivissd ja niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla, eikd
yritys pidd niitd kaupankayntitarkoituksessa. Tahdn ryhmdin si-
sdltyvdt konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovutta-
malla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisdltyvét lyhyt- ja pitkdai-
kaisiin rahoitusvaroihin; viimeksi mainittuihin, mikéli ne erdanty-
vat yli 12 kuukauden kuluttua. Konserni kirjaa yksittdisestd saa-
misesta arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista
ndyttda siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimaardisesti.

Myytévissd olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka on nimenomaisesti maaritelty tdhan
ryhméaén tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryhmaén. Ne kuulu-
vat pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitda yli
|2 kuukauden ajan tilinpddtospaivastd, muussa tapauksessa ne
kuuluvat lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin. Myytévissd olevien ra-
hoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetddn kdyvan arvon rahastossa verovaiku-
tus huomioiden. Kdyvdn arvon muutokset siirretddn omasta
padomasta tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus myydédan tai sen
arvo on alentunut siten, ettd sijoituksesta tulee kirjata ar
vonalentumistappio. Konsernilla ei tilinpddtdshetkelld ollut myy-
tdvissd olevia rahoitusvaroja.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
-ryhmadn sisdltyvat kaupankayntitarkoituksessa pidettavit ra-
hoitusvelat. Kaupankdyntitarkoituksessa pidettdvien ryhmdan
kuuluvat myds sellaiset johdannaiset, joita ei késitelld IAS 39:n
mukaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankayntitarkoitukses-
sa pidettavat sekd |2 kuukauden sislld erdéntyvét rahoitusve-
lat sisdltyvdt lyhytaikaisiin muihin velkoihin. Ryhman erdt on ar-
vostettu kdypddn arvoon ja kaikkien tdman ryhmadn sijoitusten
kdypd arvo on mddritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen hin-
tanoteerausten tai yleisesti hyvdksyttyjen optiohinnoittelumal-
lien pohjalta. Kdyvan arvon muutoksista johtuvat sekd realisoi-

tumattomat ettd realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan tu-
loslaskelmaan silld kaudella, jonka aikana ne syntyvat.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat -ryh-
maddn kuuluvat konsernin rahoitusvelat, jotka alun perin merki-
tddn kirjanpitoon kdypddn arvoon transaktiomenot huomioi-
den. Mydhemmin ndma rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen
koron menetelmdlld jaksotettuun hankintamenoon. Rahoitus-
velkoja sisdltyy pitkd- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voi voivat
olla korollisia tai korottomia.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Sponda-konserni kéyttdd johdannaissopimuksia padasiassa kor-
koriskiltd suojautumiseen. Korkojohdannaissopimukset maari-
tellddn tulevien korkovirtojen suojausinstrumenteiksi ja konser-
ni soveltaa sopimusten kdsittelyyn rahavirran suojauslaskentaa
silloin, kun IAS 39-standardin asettamat suojauslaskentakritee-
rit tayttyvat.

Johdannaissopimuksen kdyvdn arvon muutos kirjataan laajan
tuloksen eriin siltd osin, kuin suojaus on tehokas. Suojauksen te-
hoton osuus kirjataan vdlittdmasti tuloslaskelmaan rahoitu-
seriin.

Mikdli suojausinstrumenttina kdytettdvd johdannaissopimus
erddntyy, myydadn tai padtetddn ennenaikaisesti, mutta suojat-
tujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittdin
todenndkdistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tap-
piot jddvdt omaan pddomaan ja ne kirjataan tuloslaskelmaan
suojattujen korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikali suo-
jattujen rahavirtojen toteutuminen ei endd ole erittdin toden-
nakoistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot
kirjataan heti omasta padomasta tuloslaskelmaan rahoitustuot-
toihin ja -kuluihin.

Ne johdannaissopimukset, jotka eivat tdytd suojauslaskennan
soveltamisen kriteereitd, kirjataan tulosvaikutteisesti. Kyseiset so-
pimukset arvostetaan kdypddn arvoon ja niiden kdyvéan arvon
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Vieraan pddoman menot
Vieraan pddoman menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jon-
ka aikana ne ovat syntyneet.

Tietyt ehdot tdyttavan hyddykkeen hankkimisesta, rakenta-
misesta tai valmistamisesta vilittdmasti aiheutuneet vieraan
padoman menot sisdllytetddn kyseisen hyddykkeen hankinta-
menoon. Spondan kohdalla aktivoitavat vieraan pddoman me-
not ovat kiinteistékehitystoiminnan rakennushankkeita varten
nostetuista lainoista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimel-
la kerrotut rakennushankkeista lasketut menot, jos kyseisen ra-
kennushankkeen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoi-
tuskulukerroin on Sponda-konsernin tilikauden aikaisen korol-
lisen vieraan pddoman painotettu keskikorko, joka mdaritetddn
neljanneksittain.
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Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisestd rahasta, vaadittaessa nostetta-
vissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin
likvideistd sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enin-
tddn kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lu-
kien.

Omat osakkeet
Omien osakkeiden hankinta siihen liittyvine kuluineen kirjataan
konsernitilinpdatéksessd oman padoman vahennykseksi.

Hybridilaina

Hybridilaina on oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina,
joka on heikommassa etusija-asemassa kuin yhtion muut velka-
sitoumukset. Sen etusija-asema on kuitenkin muita omaan p&aa-
omaan luettavia erid parempi. Hybridilainan korot maksetaan
jos yhtidkokous padttdd jakaa osinkoa.]os osinkoa ei jaeta, padt-
tdd yhtié mahdollisesta koron maksusta erikseen. Maksamatto-
mat korot kumuloituvat. Hybridivelanhaltijoilla ei ole maarays-
valtaa tai ddnestysoikeutta yhtidkokouksessa.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisempaan tapahtumaan
perustuva lakisddteinen tai muuten velvoittava sitoumus, mak-
suvelvoitteen toteutuminen on todenndkdinen ja velvoitteen
maddrd on luotettavasti arvioitavissa. Pitkdaikaiset velvoitteet dis-
kontataan nykyarvoonsa.

Varauksia kirjataan maankayttdsopimuksiin liittyvistd korva-
uksista ja kiinteistojen purkamiskuluista seka sellaisten kiinteis-
t6jen puhdistuskuluista, joiden maaperin tiedetdan tai epdillddn
olevan pilaantunut alueella aiemmin harjoitetun toiminnan
vuoksi. Varauksina kirjataan myds keskenerdisistd riita-asioista
johtuvat velvoitteet, joissa maksuvelvoitteen toteutuminen on
todenndkdistd.

Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt

sekd lopetetut toiminnot

Pitkdaikaiset omaisuuserit tai luovutettavien erien ryhmi ja lo-
petettuihin toimintoihin liittyvat omaisuuserdt ja varat luokitel-
laan myytavand oleviksi, jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava mas-
rd tulee kertymdin pddasiassa omaisuuserdn myynnistd jatku-
van kdyton sijaan.

Myytdvana olevaksi luokittelun edellytyksien katsotaan tilin-
padtoshetkelld tayttyvan, kun myynti on erittdin todennikdinen
ja omaisuuserd tai luovutettavien erien ryhma on vélittdmasti
myytavissd nykyisessd kunnossaan yleisin ja tavanomaisin ehdoin
ja kun johto on sitoutunut myyntiin ja myynnin odotetaan ta-
pahtuvan vuoden kuluessa luokittelusta.
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Vuokrasopimukset, konserni vuokralle antajana

Kiinteistdjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopi-
muksiksi kuin rahoitusleasingsopimuksiksi, kun kiinteist&ihin liit-
tyvdt riskit ja hyddyt jddvdt edelleen Spondalle.

Silloin kun omistamiselle ominaiset riskit ja hyddyt ovat olen-
naisilta osin siirtyneet vuokralle ottajalle, vuokrasopimukset luo-
kitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. Talldin sopimuksen koh-
teena olevat kiinteistdjen osat on sopimuksen alkaessa kirjattu
taseeseen rahoitusleasingsaamiseksi mddraan, joka on yhta suu-
ri kuin nettosijoitus vuokrasopimukseen eli vahimmadisvuokrien
nykyarvo lisdttynd takaamattoman jadnndsarvon nykyarvolla.

Spondan perimdt vuokrat ovat kokonaisvuokria, erillisid pda-
oma- ja ylldpitovuokria tai liikevaihtosidonnaisia vuokria. Kiin-
teistdn ylldpitokustannukset voivat sopimuksesta riippuen sisél-
tyd vuokraan tai jdddd vuokralaisen vastuulle.Vuokrat on sidot-
tu elinkustannusindeksiin.Vuokrasopimukset tehddén joko tois-
taiseksi voimassaoleviksi tai madrdaikaisiksi.

Kokonaisvuokrat ja erilliset pddoma- ja ylldpitovuokrat kirja-
taan tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Liikevaih-
toon sidotut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen
toteutuneen likevaihdon perusteella.Vuokraustoimeksiantojen
valityspalkkiot jaksotetaan vuokrasopimuksen kestoajalle.

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut
jdavat vuokralle antajalle, kdsitellddn muina vuokrasopimuksina.
Muiden vuokrasopimusten perusteella suoritettavat vuokrat kir-
jataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa.
Konsernilla ei ole merkittavid rahoitusleasingsopimuksia.

Liikevaihto

Spondassa liikevaihtoon sisdllytetddn vuokratuotot ja kdyttokor
vaukset, korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista, palvelutuotot
sekd rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet.

Kulut

Kulut siséltavat ylldpitokulut, palvelukulut sekd rahastojen valit-
tomat kulut.Ylldpitokulut ovat kiinteistdn sdadannénmukaisesta ja
jatkuvasta hoidosta aiheutuvia huolto- ja vuosikorjauskuluja ja
ne kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan.

Nettotuotot
Nettotuotot madritelldadn konsernissa nettosummaksi, joka
muodostuu kun liikevaihdosta vahennetddn kulut.

Liikevoitto

Konsernissa liikevoitto mdaritetddn nettosummaksi, joka muo-
dostuu kun nettotuottoihin lisdtddn liiketoiminnan muut tuotot,
vahennetddn myynnin ja markkinoinnin, hallinnon ja liiketoimin-
nan muut kulut, osuus osakkuusyritysten tuloksesta, liikearvon



arvonalentuminen sekad lisitddan/vahennetddn voitot/tappiot si-
joituskiinteistdjen luovutuksista ja kdypddn arvoon arvostami-
sesta sekd vaihto-omaisuuskiinteistojen luovutuksista.

Tyésuhde-etuudet

Konsernilla on maksu- ja etuuspohjaisia eldkejdrjestelyjd. Mak-
supohjaisiin eldkejdrjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan tu-
loslaskelmaan silld kaudella, jota veloitus koskee. Konsernin
etuuspohjaisessa jarjestelyssd eldkekulut on laskettu kédyttden
ennakoituun etuusoikeusyksikkddn perustuvaa menetelmaa
(projected unit credit method). Eldkemenot on kirjattu kuluksi
henkildiden palvelusajalle vakuutusmatemaattisten laskelmien
perusteella.

Spondassa on kdytdssd johdon kannustus- ja sitouttamisjar-
jestelmd. Siihen kuuluvilla henkiléilld on oikeus kunkin tilikauden
tavoitteiden perusteella madrdytyvdadn bonuspalkkioon, jonka
suuruus madritellddn vuosittain. Palkkion saamisen ehtona on
asetettujen tulostavoitteiden tdyttyminen ja tydsuhteen voimas-
saolo. Palkkiosta maksetaan verot ja muut tydnantajamaksut ja
jaljelle jaavalla maaralld henkildlle ostetaan osakkeita, joita ha-
nen tulee pitdd kaksi vuotta hankinnan jéalkeen.

Palkkiosta veroihin ja muihin maksuihin kdytettava osuus kir-
jataan henkildstokuluksi sille tilikaudelle, jonka perusteella palk-
kio madraytyy. Osakkeina maksettava osuus kisitellddn omana
padomana maksettavana osakeperusteisena jarjestelynd ja kir-
jataan henkildstokuluksi tasaisesti oikeuden syntymisajanjakson
aikana. Osakkeina maksettavan osuuden vastakirjaus vieddan
suoraan kertyneisiin voittovaroihin.

Tuloverot

Tuloslaskelman vero muodostuu tilikauden verotettavaan tu-
loon perustuvasta verosta ja laskennallisten verovelkojen ja -saa-
misten muutoksista. Konserniyhtididen tilikauden verot laske-
taan perustuen kunkin yhtion paikallisen verolainsdddannén mu-
kaan madrdytyvadn verotettavaan tuloon.Veroa oikaistaan mah-
dollisilla edellisiin tilikausiin liittyvilld veroilla.

Laskennallinen verovelka tai -saaminen kirjataan kaikista vali-
aikaisista IFRS:n mukaisen kirjanpitoarvon ja verotuksellisen ar-
von vdlisistd eroista lukuun ottamatta IAS |2 Tuloverot -standar-
din |5 kohdassa tarkoitettua omaisuuserdn alkuperdistd kirjaa-
mista eikd kyseisen omaisuuserdn hankintamenon ja sitd alem-
man kdyvan arvon erotuksesta. Spondassa néitd erid ovat
sellaiset sijoituskiinteistdhankinnat, jotka eivét tayta liketoimin-
nan madritelmad ja ovat siten luokiteltu omaisuuserien hankin-
noiksi.

Huomattavin vdliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen kay-
pien arvojen ja verotuksellisten arvojen vdlisestd erosta. Vero-
tuksellinen arvo on kiinteistdyhtidssa oleva omaisuuserdn arvo.
Muita vdliaikaisia eroja syntyy mm. rahoitusinstrumenttien kay-
pddn arvoon arvostamisesta ja kdyttdmattdmistd verotukselli-

sista tappioista. Laskennalliset verot on laskettu kdyttdmalld ti-
linpddtdspdivadn mennessd sdddettyjd verokantoja.

Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan
paitsi silloin, kun ne liittyvat omaa pddomaa hyvittden tai veloit-
taen kirjattuihin eriin tai muihin laajan tuloksen eriin. Laskennal-
linen verosaaminen on kirjattu siihen maarddn asti, kuin on to-
denndkdistd, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan vdliaikainen ero voidaan hyddyntdd.

Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emo-
yrityksen omistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden aikana
ulkona olleiden osakkeiden painotetulla keskimaardlla.

Uudet tai muutetut IFRS -standardit ja tulkinnat
IASB on julkistanut seuraavat uudet tai uudistetut standardit ja
tulkinnat, joita konserni ei ole soveltanut. Konserni ottaa ne kdyt-
t66n kunkin standardin ja tulkinnan voimaantulopdivdstd lahti-
en, tai mikdli voimaantulopdivd on muu kuin tilikauden ensim-
madinen pdivd, voimaantulopdivdd seuraavan tilikauden alusta lu-
kien.
» Uudistettu IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen (annettu
2008) (voimassa 1.7.2009 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla).
Standardimuutokset tulee vaikuttamaan hankinnoista kirjat-
tavan liikearvon mddrdan sekd liiketoimintojen myyntitulok-
seen. Standardimuutoksilla on vaikutusta my&s tuloslaskel-
maan kirjattaviin eriin sekd mahdollisten lisdkauppahintojen
kasittelyyn. Laatimisperiaatteen muutoksen ei odoteta vaikut-
tavan konsernin tulevaan tilinpddtdkseen merkittavasti, kos-
ka muutos vaikuttaa ldhinnd liketoiminnoiksi luokiteltavien
hankintojen kasittelyyn.
* Muutettu IAS 27 Konsernitilinpddtés ja erillistilinpddtés (an-
nettu 2008) (voimassa 1.7.2009 tai sen jdlkeen alkavilla tili-
kausilla). Standardimuutos ohjeistaa omistusmuutosten kir-
janpidollista kasittelya.
* Muutos IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kiriaaminen ja arvosta-
minen — Suojauskohteiksi hyvdksyttdvdt erdt (voimaan 1.7.2009
tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset koskevat suo-
jauslaskentaa. Niilld tarkennetaan IAS 39:n ohjeistusta suoja-
uskohteen yksipuolisen riskin suojaamisesta sekd inflaatioris-
kin suojaamisesta, kun kyseessd on rahoitusvaroihin tai -vel-
koihin kuuluva erd. Konserni arvioi, ettei standardimuutoksel-
la ole merkittavdd vaikutusta konsernin tuleviin
tilinpadtoksiin.
* IFRIC |7 Muiden kuin kéteisvarojen jakaminen omistgjille
(voimaan 1.7.2009 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Tulkin-
ta antaa ohjeistusta siihen, miten yhteisén tulisi kdsitelld kir-
janpidossa sellainen omistajille jaettava osinko, joka jaetaan
muina varoina kuin kdteisvaroina, tai osinkona jonka osalta
omistajilla on mahdollisuus valita, ottavatko ndma vastaan
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muita kuin kdteisvaroja tai vaihtoehtoisesti kiteisvaroja. Tul-
kinnalla ei ole vaikutusta konsernin tulevaan tilinpdatékseen.
* IFRIC 18 Varojen siirrot asiakkaille (voimaan 1.7.2009 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla). Tulkinnassa selvennetddn IFRS-
standardien vaatimuksia sellaisten sopimusten osalta, joiden
mukaan yritys saa asiakkailta aineellisen kdyttdomaisuushyo-
dykkeen tai rahaa sijoitettavaksi tdllaiseen hyddykkeeseen ja
yrityksen tdytyy kdyttdd kyseistd hyddykettd siten, ettd asia-
kas liitetddn jakeluverkkoon tai tille annetaan jatkuva oikeus
tavaroiden tai palveluiden saamiseen tai molempiin naihin
tarkoituksiin. Tulkinnalla ei ole vaikutusta konsernin tulevaan
tilinpddtokseen.

* IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to
IFRSs -muutokset, huhtikuu 2009) (voimaan pddsdantoisesti
[.1.2010 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Annual Improve-
ments -menettelyn kautta standardeihin tehtdvdt pienet ja
vahemméan kiireelliset muutokset kerdtdan yhdeksi kokonai-
suudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa. Hankkeeseen kuu-
luvat muutokset koskevat yhteensd |2 standardia. Muutos-
ten vaikutukset vaihtelevat standardeittain, mutta muutokset
eivdt ole merkittavid tulevan konsernitilinpdatoksen kannal-
ta.”

* Muutokset IFRS 2:4dn Osakeperusteiset maksut — Kéteis-
varoina maksettavat osakeperusteiset liketoimet konsernis-
sa (voimaan |.1.2010 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muu-
tosten tarkoituksena on selventdd, ettd tavarantoimittajilta tai
palveluntarjoajilta tavaroita tai palveluita vastaanottavan yri-
tyksen tdytyy soveltaa IFRS 2:ta, vaikkei silld olisi velvollisuut-
ta suorittaa vaadittavia osakeperusteisia kdteismaksuja. Muu-
toksella ei ole vaikutusta konsernin tulevaan tilinpdatok-
seen.”

* Muutos IAS 32:een Rahoitusinstrumentit: esittdmistapa —
Classification of Rights Issues (voimaan 1.1.2010 tai sen jal-
keen alkavilla tilikausilla). Muutos koskee muussa kuin liikkee-
seenlaskijan toimintavaluutassa olevien osakkeiden, optioiden
tai merkintdoikeuksien liikkeeseenlaskun kirjanpitokdsittelya
(luokittelua). Muutoksella ei ole vaikutusta konsernin tule-
vaan tilinpadtokseen.”

* IFRS 9 Financial Instruments (voimassa |.1.2013 tai sen jdl-
keen alkavilla tilikausilla). IFRS 9 on osa IASB:n IAS 39 Rahoi-
tusinstrumentit: kijaaminen ja arvostaminen -standardin kor-
vaamiseen tdhtdavastd projektista. Uusi standardi kdsittelee
rahoitusvarojen arvostamista luokittelun kannalta. Muu IAS
39:n ohjeistus rahoitusvarojen arvonalentumisista sekd suo-
jauslaskennasta on edelleen voimassa.”

» Muutokset IFRIC [4:4dn IAS |9 — Etuuspohijaisesta jdrjeste-
lystd johtuvan omaisuuserdn yldraja, véhimmdisrahastointivaati-
mukset ja ndiden vdlinen yhteys — Prepayments of a Minimum
Funding Requirement (voimassa 1.1.201 1 tai sen jalkeen alka-
villa tilikausilla). Muutosten my&td etuuspohjaiseen jarjeste-
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lyyn suoritettavat ennakkomaksut voidaan tietyissd tapauk-
sissa merkitd taseeseen omaisuuseraksi kulukirjauksen sijaan,
kun jdrjestelyyn sisdltyy vihimmdisrahastointivaatimus.”

* IFRIC 19 Extinguishing Financial Liabilities with Equity Instru-
ments (voimassa |.7.2010 tai sen jélkeen alkavilla tilikausilla).
Tulkinta antaa ohjeistusta siihen, miten yhteistjen tulisi kasi-
telld kirjanpidossa oman padoman ehtoiset instrumentit, jot-
ka on laskettu liikkeeseen velkojalle kuoletettaessa rahoitus-
velka kokonaan tai osittain. IFRIC 19:44 on sovellettava takau-
tuvasti.”)

» Uudistettu IAS 24 Ldhipiirid koskevat tiedot tilinpddtikses-
sd (voimassa |.1.201 1 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muu-
tokset yksinkertaistavat julkiseen valtaan liittyvien yritysten
tilinpdatoksissd esitettdvid tietoja koskevia vaatimuksia sekd
selventavit lahipiirin maaritelmad.”

*) Ei vield hyvaksytty EU:ssa.

Johdon harkintaa edellyttdvit laatimisperiaatteet ja arvioi-
hin liittyvdt keskeiset epdvarmuustekijéit

Spondan johto kdyttdd harkintaa tehdessddn pdatoksia tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden soveltamises-
ta. Tdmd koskee erityisesti tapauksia, joissa IFRS-normistossa on
vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esittdmistapoja.

IFRS-tilinpddtoksen laadinta edellyttdd johdolta tietyiltd osin
arvioiden ja olettamusten tekemistd, mika vaikuttaa kirjattaviin
varoihin, velkoihin, tuottoihin ja kuluihin. Arviot ja olettamukset
perustuvat aiempaan kokemukseen ja tilinpddtoshetkelld ole-
vaan parhaaseen ndkemykseen. Toteumat voivat poiketa teh-
dyistd arvioista.

Spondassa johdon harkinta sekd arviot ja olettamukset liitty-
vdt sijoituskiinteistéjen kdypddn arvoon arvostamiseen, liikear-
von arvonalentumistestaukseen, laskennallisten verojen kirjaa-
miseen sekd varauksiin.

Sijoituskiinteistojen kdyvin arvon madrittdminen diskontattu-
jen kassavirtojen menetelmalld on keskeisin tilinpddtoksen osa-
tekija, joka edellyttdd merkittavid johdon arvioita ja ndkemystd
erityisesti tuottovaatimusten, markkinavuokrien ja kdyttdastei-
den tulevasta kehityksestd. Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo ku-
vastaa muun muassa nykyisten vuokrasopimusten perusteella
saatavaa vuokratuottoa sekd kohtuullisia ja perusteltavissa ole-
via olettamuksia tulevien vuosien vuokratuotoista asiaa tunte-
vien, vuokrasuhteeseen halukkaiden osapuolten tekemind ny-
kyisten olosuhteiden valossa. Samoin se kuvastaa myds odotet-
tavissa olevia kassasta maksuja liittyen kuhunkin kyseessd ole-
vaan kiinteisté6n. Tuottovaatimus maddritellddan kullekin
kiinteistdlle ottaen huomioon kiinteistékohtaiset riskit sekd
markkinariskit. Diskonttokorko mddritetddn lisidmalld tuotto-
vaatimukseen pitkdn aikavdlin inflaatio-odotus.



Liikearvon arvonalentumistestaus liittyy Kapiteeli-hankinnasta
syntyneeseen, Kiinteistokehitys-yksikon tiettyihin suunniteltui-
hin kehityshankkeisiin kohdistettuun likearvoon. Arvonalentu-
mistestaukset edellyttdvit johdolta harkintaa, joka liittyy raken-
tamisen aikaisiin kustannuksiin sekd valmistuvan sijoituskiinteis-
t6n kdypddn arvoon valmistumishetkelld, jolloin se siirtyy val-
miisiin sijoituskiinteistoihin. Valmistuneen kiinteiston kadyvan
arvon ja kertyneen hankintamenon vélinen ero kirjataan tu-
loslaskelmaan.

Ennen hankkeen kdynnistymistd maaritellddn kehitettdvdn si-
joituskiinteiston kdypd arvo sen tulevana valmistumishetkend
|0 vuoden diskontattujen kassavirtojen menetelmalld samoilla
muuttuijilla ja parametreilla kuin valmiiden sijoituskiinteistdjen
kdypd arvo.Vuokratuotot perustuvat joko jo etukdteen tulevi-
en vuokralaisten kanssa tehtyihin sopimuksiin tai johdon arvi-
oon tulevista vuokrista ja kdyttdasteista. Laadittujen laskelmien
paikkansa pitdvyyden johto arvioi arvonalentumista testates-
saan. Mikdli on viitteitd markkinoista tai muista syistd tapahtu-
neisiin muutoksiin arvioissa ja olettamuksissa, laskelmat pdivite-
t44n vastaamaan testaushetken parasta ndkemysta. Lisdksi arvi-
oidaan tuottovaatimuksen muutosten herkkyytta.

Johto tarkastelee myds hankkeen rakentamiskustannusten
pysymistd laaditussa kustannusarviossa. Mikdli on viitteitd kus-
tannusten noususta tai muista syistd, joiden seurauksena kus-
tannukset mahdollisesti ylittyvat, péivitetddn arviot.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen
ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen vilisistd
vdliaikaisista eroista lukuun ottamatta IAS 12.15.b:n mukaista
yksittdisen omaisuuserdn alkuperdistd kirjaamista eikd kyseisen
omaisuuserdn hankintamenon ja sitd alemman kdyvan arvon
erotuksesta. Johto on kdyttdnyt harkintaa siten, ettd Spondassa
yksittéiset sijoituskiinteistéhankinnat luokitellaan omaisuuserien
hankinnoiksi, koska yksittdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen
ei johdon ndkemyksen mukaan vield muodosta liketoiminnal-
lista kokonaisuutta, vaan kiinteistéliiketoiminta edellyttdd lisaksi
kiinteistdjen markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden
hoitoa sekd kiinteistéjen korjausten ja perusparannusten johta-
mista. Ndmd kaikki liketoimintaprosessit ja niistd vastaava hen-
kildstd ovat Sponda Oyjissd eivatkd yksittdisissd kiinteistdissd tai
kiinteistdyhtidissa.

Spondan kohdalla merkittdvin vdliaikainen ero on sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen arvon vélinen
ero.Verotuksellinen arvo on kiinteistdyhtidssa oleva omaisuus-
erdn arvo. Muita vdliaikaisia eroja syntyy mm. vahvistetuista tap-
pioista, varauksista ja rahoitusinstrumenteista. Laskennallinen ve-
rosaaminen kirjataan siihen madirddn asti kuin on todenndkdis-
14, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan
vdhennyskelpoiset viliaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voi-
daan hyddyntad. Laskennallisten verosaamisten arvon alentami-

nen voi olla valttdmatonta, jos tulevaisuuden verotettava tulo
eroaa arvioidusta.

Verottaja pditti poiketa Sponda Kiinteistdt Oy:n (ent. Kapi-
teeli) verovuodelta 2006 antamasta veroilmoituksesta koskien
vahvistettujen tappioiden vdhennyskelpoisuutta. Yhtion valituk-
sen perusteella Uudenmaan verotuksen oikaisulautakunta
muutti yksimielisesti 19.12.2007 verottajan padtdstd. Veroasia-
mies valitti oikaisulautakunnan pditoksestd Helsingin hallinto-
oikeuteen, joka hyvéksyi ddnestyspadtokselld 2—| veroasiamie-
hen oikaisulautakunnan paétoksestd tekeman valituksen.

Yhtié on valittanut hallinto-oikeuden péditoksestd korkeim-
paan hallinto-oikeuteen, joka on antanut keskeytysmaardyksen
hallinto-oikeuden padtdksessa tarkoitettujen verojen, viivéstys-
korkojen ja korotusten osalta, kunnes hallinto-oikeuden paa-
toksestd tehty valitus on ratkaistu.

Yhtién johdon harkinnan perusteella tilinpdatds on laadittu
oikaisulautakunnan pditodksen mukaisena ja kdytettévissd olevat
vahvistetut tappiot verovuosilta 1996—1999, yhteensd noin 558
miljoonaa euroa, on kaytetty hyviksi. Asiantuntijalausuntoihin
perustuen yhtion ndkemys on, ettd on todenndkdisempdd, ettd
asia tullaan ratkaisemaan korkeimmassa hallinto-oikeudessa yh-
tion eduksi kuin, ettd asia jéisi hallinto-oikeuden pddtodksen mu-
kaiseksi. Siten kyseessd on ehdollinen velka, jota ei kirjata rapor-
tointipdivand varaukseksi.Yhtion johdon ndkemykseen asian ka-
sittelystd tilinpddtoksessd vaikuttavat lisdksi mm. asian kesken-
erdisyys, alempien asteiden ratkaisujen epdyhtendisyys sekd se,
ettei yhtié joudu maksamaan ko. veroja valitusprosessin aikana.
Lopullisen pddtoksen oletetaan tulevan kesddn 2010 mennes-
sd.

Varausten osalta johdon harkinta ja arviot liittyvdt maksuvel-
voitteen todenndkdisyyden arviointiin sekd velvoitteen maaran
luotettavaan arviointiin. Arvioissa tapahtuvat muutokset voivat
syntyd velvoitteen mddrdn muuttumisesta tai sen toteutumis-
ajankohtaan liittyvistd muutoksista sekd muutoksista diskont-
tauskorossa. Muutokset voivat vaikuttaa tulevien jaksojen tulok-
siin.Varauksina on kirjattu keskenerdisista riita-asioista johtuvat
velvoitteet, joissa maksuvelvoitteen toteutuminen on todennd-
koistd.
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Konsernitilinpddtoksen
liitetiedot

1. Segmentti-informaatio, liiketoiminta-alueet

Sponda organisoi liketoimintansa |.1.2009 alkaen neljdén like-
toimintayksikkdon: Sijoituskiinteist&t, Kiinteistdkehitys, Kiinteis-
t6rahastot ja Vendja.

Sponda on raportoinut |.1.2009 alkaen taloudelliset toimin-
tonsa seuraavien kuuden segmentin alla: Toimisto- ja liiketilakiin-
teistot, Kauppakeskukset, Logistiikkakiinteistdt, Kiinteistokehitys,
Kiinteistorahastot ja Vendja.

Toimisto- ja liiketilakiinteist6t -segmentti vastaa toimisto- ja lii-
ketilakiinteistdjen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd
Suomessa.

Kauppakeskukset-segmentti vastaa kauppakeskusten liiketilo-
jen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Logistiikkakiinteistdt-segmentti vastaa logistiikkakiinteistojen
vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Kiinteistékehitys-segmentti vastaa uusien kiinteistdhankkeiden
markkinoinnista ja toteuttamisesta asiakastarpeiden pohjalta.
Toiminnan kohteina ovat rakentamattomat maa-alueet ja uu-
distettavat rakennukset erityisesti padkaupunkiseudulla, mutta
myds muualla Suomessa.

Kiinteistérahastot-segmentti omistaa ja hallinnoi kiinteistéra-
hastojen kautta osuuksia liiketila-, toimisto- ja logistiikkakiinteis-
toissd. Spondan kiinteistrahastot harjoittavat toimintaa yhtién
strategian mukaisesti Suomen keskisuurissa kaupungeissa. Asi-
akkuuksista ja kiinteistdsalkkujen hallinnasta vastaavat alueorga-
nisaatiot.

Vendjd-segmentti vuokraa, hankkii, myy ja kehittdd toimisto-,
liketila- ja logistiikkakiinteistja Vendjalla.
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Toimisto- ja

liketila-  Kauppa- Logistiikka- ~Kiinteisto- Kiinteisto- Konserni
12/2009, M€ kiinteistot  keskukset  kiinteistot kehitys Vendjda  rahastot Muut  yhteensd
Liikevaihto 129,0 39,3 38,6 1,4 21,8 12,7 00 2430
Ylldpitokulut ja rahastojen valittémat kulut -32,7 80  -11.2 -2,2 -5,5 -1,9 00 -614
Nettotuotot 96,3 31,4 27,4 -0,8 16,4 10,9 00 181,6
Myyntivoitot sijoituskiinteistoistd 0,3 0,0 |4 0,0 0,0 0,0 0,0 1,6
Myyntitappiot sijoituskiinteistdista -0,3 0,0 -1 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,3
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 30 0,0 0,0 I 0,0 0,0 0,0 4,0
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisessa -462  -11,3 -309 36  -819 -83 00 -1751
Liikearvon poisto 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hallinto ja markkinointi -6,6 -1,3 -1.3 -33 -3,4 -6,1 00 -220
Muut tuotot ja kulut 0,1 -0,1 0,0 -0,6 -1.5 0,0 0,0 -2,
Liikevoitto 46,5 18,7 -4,5 00 -704 -3,6 00 -133
Rahoitustuotot ja -kulut -650  -650
Voitto ennen veroja -650  -783
Tuloverot -3.3 -3.3
Tilikauden voitto -68,3 -81,6
Investoinnit 14,4 13,2 08 23,5 1.4 39 0,4 57,6
Segmentin varat | 4285 5436 3961 235, 181,4 562 1493 29902

Toimisto- ja

liketila-  Kauppa- Logistiikka- ~Kiinteisté- Kiinteisto- Konserni
12/2008, M€ kiinteistt  keskukset  kiinteistot kehitys Vendji  rahastot Muut  yhteensd
Lilkevaihto 1257 293 379 2,0 16,2 13,2 00 2243
Ylldpitokulut ja rahastojen valittomat kulut -32,8 7,1 -94 222 -4,1 -1.8 00  -575
Nettotuotot 92,9 22,2 28,5 -0,1 12,0 1,3 00 1668
Myyntivoitot sijoituskiinteist&ista .5 0,0 0,0 08 0,0 0,0 0,0 12,3
Myyntitappiot sijoituskiinteistoistd -02 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0.2
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 4,7 0,0 0,0 153 0,0 1,6 0,0 21,5
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisessa -53.8 -36 236 34,5 -6,0 77 00 -449
Liikearvon poisto 0,0 0,0 00 -130 0,0 0,0 00 -130
Hallinto ja markkinointi -64 -1,3 -2,1 -34 -4,7 -6,3 00 -242
Muut tuotot ja kulut -09 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -09
Liikevoitto 47,7 17,3 2,8 34,0 1,3 14,3 00 1173
Rahoitustuotot ja -kulut -75,1 -75,1
Voitto ennen veroja -75,1 42,2
Tuloverot -13,1 -13,1
Tilikauden voitto -88,2 29,2
Investoinnit 29,7 397 238 2052 1871 16,3 08 5026
Segmentin varat | 4633 5416 4628 2037 2613 606 1814 31747

Segmentin varat sisiltivit ne erit, jotka ovat suoraan kohdistettavissa segmenteille kuten sijoitus- ja vaihto-omaisuuskiinteistt, kiinteistérahastosijoitukset, liikearvo ja rahoitusleasingsaami-
set. Kohdistamattomat erit siséltavit vero- ja rahoituserii sekd koko konsernille yhteisid erid, jotka on esitetty segmentti-informaatiossa kohdassa "Muut”. Investoinnit ovat sijoituskiinteisto-
jen hankintoja, niiden kehitysinvestointeja, perus- ja vuokralaisparannuksia seki kiinteistorahastosijoituksia.
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2. Maantieteelliset segmentit

Maantieteelliset segmentit ovat Suomi ja Vendja.

M€ 2009 2008
Liikevaihto

Suomi 2212 208, |
Vendjd 21,8 16,2
Konserni yhteensd 243,0 224,3
Varat

Suomi 2 808,8 29134
Vendja 181,4 261,3
Konserni yhteensa 2 990,2 31747

3. Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen tdsmdytys

Spondan tulos sisdltdd useita operatiiviseen toimintaan kuulu-
mattomia eri. Ndm4 erat johtuvat ldhinnd Spondan liiketoimin-
nan luonteesta sekd IFRS:n raportointivelvoitteista. Operatiivi-
sen toiminnan tuloksen seuraamista helpottaakseen Sponda
esittdd IFRS:n mukaisen laajan konsernituloslaskelman lisdksi
tilikauden tuloksen jaettuna operatiiviseen ja ei-operatiiviseen
tulokseen.

Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoimin-
nan tulosta. Operatiivinen tulos lasketaan oikaisemalla konser-
nin tuloslaskelmaa muun muassa kiinteistdjen sekd rahoitus-
instrumenttien kdypien arvojen muutoksilla, myyntivoitoilla ja
-tappioilla, likearvon poistoilla sekd muilla sellaisilla tuotoilla ja
kuluilla, jotka yhti6 katsoo olevan ei-operatiivisia erid. Operatii-
visesta tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos vastaa EPRA:n
suositusten mukaista osakekohtaista tulosta.

M€ 2009 2008

Operatiivinen tulos

Nettotuotot 181,6 166,8
Markkinoinnin ja hallinnon kulut -22,0 =242
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -1, 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut -68,7 -87.3
Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -32 -1.3
Operatiiviset laskennalliset verot -19,1 -152
Operatiivinen vahemmiston osuus 0,0 0,0
Yhteensd 67,4 38,9

Osakekohtainen operatiivinen tulos, € 0,29 0,22

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva

osakekohtainen operatiivinen tulos, € 0,24 0,19
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M€ 2009 2008
Ei-operatiivinen tulos
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 03 12,1
Tappio/voitto kdypddn arvoon arvostamisesta -175,1 -44.9
Lilkearvon poisto 0,0 -13,0
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen
luovutusvoitot/-tappiot 4,0 21,5
Markkinoinnin ja hallinnon kulut 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -1,0 -1,0
Rahoitustuotot ja -kulut 37 12,2
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot 0,0 0,0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 19,0 34
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus 0,1 0,1
Yhteensia -148,9 -9,6
Ei-operatiivinen tulos/osake, € -0,65 -0,05
4. Kiinteistoihin liittyvdt kokonaistuotot
M€ 2009 2008
Vuokratuotot ja kdyttdkorvaukset 2303 210,8
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 03 03
Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet 12,4 13,1
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 03 12,1
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 4,0 215
Yhteensd 2473 257,9
Vuokratuotot

Odotettavissa olevat vuokratuotot voimassa olevien sopimus-

ten mukaan ovat:

M€ 2010 2011-2014 2015- Yhteensi
Odotettavissa olevat
vuokratuotot 205,2 4559 369,3 | 0304

Kertymidt on laskettu vuokrasopimusten nykyisten kertymien
mukaisina ilman indeksikorotuksia. Toistaiseksi voimassa olevat
sopimukset on otettu mukaan sopimuksissa mainitun irtisano-

misajan padttymiseen asti.

5. Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet

M€ 2009 2008
Hallinnointipalkkiot 6,6 8,5
Voitto-osuudet 58 4,7
Yhteensd 12,4 13,1



6. Ylldgpitokulut

Tuloslaskelman rivi "Ylldpitokulut” siséltdd 1,0 milj. euroa (2008:

0,9 milj. euroa) ylldpitokuluja, jotka kohdistuvat sijoituskiinteis-

t6ihin, joista ei ole kertynyt vuokratuottoja tilikauden aikana.

Suurin osa ndistd sijoituskiinteistdistd on rakentamattomia
maa-alueita sekd kehityskohteita, joista ei vield ole saatu vuok-
ratuottoja.

7. Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot

M€ 2009 2008
Luovutusvoitot |6 12,3
Luovutustappiot -1,3 -02
Yhteensi 0,3 12,1

8. Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 2009 2008
Vuokravastuu 02 0,0
Konkurssipesien jako-osuudet 03 02
Muut tuotot 02 0,6
Yhteensi 0,8 0,8

9. Liiketoiminnan muut kulut

M€ 2009 2008
Luottotappiot ja epavarmat saamiset 2,4 0,6
Muut kulut 0,5 0,7
Yhteensd 2,9 1,3
10. Tilintarkastajien palkkiot
M€ 2009 2008
KHT-yhteisé KPMG Oy
Tilintarkastus 0,1 0.2
Veroneuvonta 0,0 00
Muut palvelut 0,1 0,2
0,3 0,4

Esitettyjen tilintarkastajien palkkioiden lisdksi KPMG Oy on las-
kuttanut 0,3 milj. euroa osakeantiin liittyvid kuluja, jotka IFRS-
standardien mukaisesti on kirjattu vdhentdmdin osakeannista
saatuja varoja suoraan omaan padomaan.

11. Henkilostokulut ja henkilostomddird

M€ 2009 2008

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,5 0,5

Muut johtoryhman jasenet 1,0 I

Hallituksen jasenet 03 0,3
Johdon sitouttamisjdrjestelma 04 04
Johdon osakeperusteiset etuudet 04 03
Muut palkat 73 75
Etuuspohjaiset eldkekulut 0,0 0,0
Maksupohjaiset eldkekulut 1,7 1,7
Muut henkildsivukulut 05 0,6
Yhteensi 12,1 12,4

Sponda Oyjin toimitusjohtajan suoriteperusteiset palkat ja
palkkiot olivat 481 T€ (2008: 462 T€). Lisdksi toimitusjohtajalle
maksettiin tilikauden aikana vuoden 2008 toteuman mukaises-
ti sitouttamisjarjestelman mukaista palkkiota 209 T€ (2008:
361 T€).

Sponda Oyjin hallituksen jdsenille maksettiin tehtdvastd kuu-
kausikorvaus ja kokouspalkkio. Sponda Oyjin hallituksen pu-
heenjohtajalle maksettiin 71 T€ (2008: 68 T€) vuodessa, vara-
puheenjohtajalle 48 T€ (2008: 46 T€) vuodessa ja muille halli-
tuksen jasenille yhteensa 187 T€ (2008: 168 T€) vuodessa.

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtaja ja joh-
toryhmdn jdsenet osallistuvat lisdksi johdon pitkdaikaiseen osa-
kepohjaiseen sitouttamisjdrjestelmadn, joka otettiin kdyttd6n
[.1.2006. Ensimmadinen sitouttamisjarjestelma oli vuosille 2006—
2008. Uusi samanehtoinen jdrjestelmd on vuosille 2009201 1.
Sitouttamisjdrjestelman mahdollinen palkkio perustuu osake-
kohtaiseen operatiiviseen kassavirtaan ja sijoitetun pddoman
tuottoon ansaintajaksolla. Palkkiolla, veroilla ja muilla tyonteki-
jamaksuilla vdhennettynd, ostetaan henkildn lukuun yhtion osak-
keita. Sitouttamisjdrjestelma sisdltdd kolme vuosittaista ansain-
tajaksoa, joita jokaista seuraa kahden vuoden tydssdoloehto.
Osakkeita ei saa luovuttaa kahden vuoden kuluessa niiden saa-
misesta. Palkkio maksetaan vuosittain.

Kannustinjarjestelmén keskeiset ehdot:

My&ntamispdiva 1.1.2009 1.1.2008 1.1.2007
Osakkeiden jakopdiva 1.1.2010 1.1.2009 1.1.2008
Mydnnettyjen

instrumenttien maara" 123 076 114900 74613
Osakehinta jakohetkelld” 2,73 2,84 8,08
Ansaintajakso paattyy 31.12.2009  31.12.2008  31.12.2007
Osakkeiden vapautuminen 311220011 31.122010  31.12.2009
Toteutus Osakkeina Osakkeina ~ Osakkeina

“'Vuoden 2009 luku perustuu johdon arvioon. Toteutuvat arvot voivat poiketa arviosta.
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Muutokset osakepalkkioissa
kauden aikana 2009 2008 2007

Mydnnetyt osakepalkkiot

tilikauden alussa 218280 103380 28 767
Kaudella mydnnetyt palkkiot 123076 114900 74 613
Kaudella palautuneet palkkiot - - -
Kaudella vapautuneet palkkiot 28 767 - -
Mydnnetyt osakepalkkiot

tilikauden lopussa 312589 218280 103380

Johdon eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset
Sponda Oyjin toimitusjohtajan eldkeikd on 63 vuotta ja eldke
madrdytyy tydeldkelain mukaisesti.

Toimisopimuksen mukaisesti toimitusjohtajalla on kuuden
kuukauden irtisanomisaika. Yhtion irtisanoessa toimisopimuk-
sen toimitusjohtaja on oikeutettu |2 kuukauden palkkaa vas-
taavaan korvaukseen.

Johtoryhman jdsenet on vakuutettu maksuperusteisella ryh-
maéeldkevakuutuksella. Sponda Oyj maksaa vuosittaisen vakuu-
tusmaksun, kunnes johtoryhman jasen tdyttdd 63 vuotta.

Lisaksi Spondan johtoryhman jdsenet voivat liittyd vapaaeh-
toiseen ryhméeldkevakuutukseen.Vakuutuksen ehtojen mukai-
sesti vakuutuksen sddstot voi nostaa 60—65 vuotiaana tai tyo-
eldkettd tdydentdvana lisdeldkkeend.

Henkilosté keskimdarin 2009 2008

Toimihenkilét, lkm 135 137

12. Poistot hyédykeryhmittdin

M€ 2009 2008

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet

Rakennukset ja rakennelmat 02 0,2
Koneet ja kalusto 0,1 0,2
Muut aineelliset hyddykkeet 0,1 0,0

0,5 0,5

Aineettomat hyddykkeet

Asiakkuudet 0,0 0,0
Tuotemerkki 0,0 0,0
Teknologia 0,0 0,0
Obhjelmistot 0,0 0,1
0,0 0,1

Yhteensi 0,5 0,5

108 SPONDA OYJ] VUOSIKERTOMUS 2

Kapiteeli-konserni oston yhteydessd vuonna 2006 kohdistet-
tiin Kapiteelin tytdryhtion Ovenia Oy:n asiakkuuksien, tuote-
merkin sekd itse kehitetyn teknologian arvoon 5,0 milj. euroa.
Sponda-konsernin omistusosuus Ovenia Oy:std laski 45 %:iin
24.1.2008, jolloin asiakkuuksien, tuotemerkin ja teknologian ta-
searvot siirrettiin kohtaan "Osuudet osakkuusyrityksissa”. Ndi-
hin omaisuuseriin kohdistuvat suunnitelman mukaiset poistot
eivdt ndy suoraan konsernin tuloslaskelmassa vaan ne vaikutta-
vat konsernin tulokseen osakkuusyritysten tuloksen kautta.

13. Rahoitustuotot ja -kulut

M€ 2009 2008

Rahoitustuotot

Korkotuotot

Lainat ja muut saamiset 1,3 1,6

Muut rahoitustuotot 00 0,0
Kurssivoitot, realisoituneet 05 0,0
Kurssivoitot, kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,1 0,0
Kdyvdn arvon muutos

Kédypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,2 0,1
Yhteensd 2,1 1,7

Rahoituskulut
Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon

kirjatuista veloista -64,0 -81,8

Suojauslaskennan alaiset korkojohdannaiset,

tehoton osuus -0,1 0,0

Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja jarjestelykulut ~ -5,2 -69
Korkokuluvaraus” 0,0 -0,
Kurssitappiot, realisoituneet -1,0 0,0
Kurssitappiot, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut  -0,3 0,0
Kéyvdn arvon muutos

Kéypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -03 -03
Yhteensd -70,9 -89,2
Ehdot tdyttavan hyodykkeen hankkimisesta,
rakentamisesta tai valmistamisesta aiheutuneet
aktivoidut vieraan pddoman menot 37 12,4
Rahoituskulut yhteensi -67,2 -76,8
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -65,0 -75,1

*) Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan lainvoimaisella tuomiolla Sponda
Oyj:n suorittamaan Sampo Pankki Oyj:lle luottosopimuksen perusteella 7,6 milj. euroa
korkoa, viivastyskorkoa ja oikeudenkiyntikuluja. Sampo Pankin velkomusvaatimus 7,6 milj.
euroa kirjattiin korkoineen kuluksi ja varauksiin vuosien 2006—2008 tilinpaatdksiin, joten
tuomiolla ei ole tulosvaikutusta vuonna 2009.



14. Tuloverot

M€ 2009 2008
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot 32 1,3
Laskennalliset verot 0,1 11,8
Yhteensd 3,3 13,1

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvdt verot

2009 2008
M€ Ennen veroja Verovaikutus ~ Verojen jilkeen Ennen veroja Verovaikutus  Verojen jdlkeen
Rahavirran suojaukset -104 2,7 =77 -399 10,4 -29.5
Muuntoerot 0,7 -0,3 0,4 - -2,0 0,0 -2,0
Muut erdt - - - 0, 0,0 0,1
Yhteensa -9,7 2,4 -7.3 -41,9 10,4 -31,5

Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla (26 %)
laskettujen verojen vilinen tdsmaytyslaskelma:

M€ 2009 2008
Voitto ennen veroja -78,3 42,2
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla -20,4 11,0
Suomen ja ulkomaiden verokantojen vilinen ero 44 04
Verovapaat tuotot / vahennyskelvottomat kulut -03 -0,5
Myytyjen tytdryhtididen arvonalennusten palautukset 0,0 0,0
Konsernioikaisut myynnin yhteydessa -1 -1,3
IAS 12.15b mukainen laskennallisten verojen kirjaus 20,8 0,0
Liikearvon poisto 0,0 34
Kaytetty aikaisempien tilikausien tappioita 05 -0,1
Hyllypoistot ja aiemmin kirjaamattomat

vahvistetut tappiot -09 0,0
Tilikaudella syntyneet tappiot 02 0,2
Muut erdt -0,1 0l
Verokulu tuloslaskelmassa 33 13,1

15. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla
emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos tilikau-
den aikana ulkona olevien osakkeiden lukumé&dran painotetulla

keskiarvolla.

Vuonna 2009 toteutetun osakeannin takia ulkona olevien
osakkeiden painotettu keskiarvo on laskettu IAS 33 mukaises-
ti. My&s vertailuvuoden osakemdérdd on vastaavasti oikaistu.

M€ 2009 2008
Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden tulos -81,5 29,3
Osakkeiden lukumdéran painotettu keskiarvo

tilikauden aikana (milj. kpl) 230,6 178,0
Laimentamaton osakekohtainen tulos (€/osake) -0,35 0,16
Tilikauden aikana kertyneet hybridilainan korot 1.3 59
Osakkeenomistajille kuuluva laimentamaton ja

laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € -0,40 0,13
Hybridilainan haltijoille kuuluva laimentamaton ja

laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 0,05 0,03

Vuosina 2009 ja 2008 ei ollut laimentavia instrumentteja.
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16. Sijoituskiinteistot

M€ 2009 2008
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo |.1. 29155 25349
IAS 23 kayttdonoton vaikutus kauden alkusaldoon 4,5
Hankitut sijoituskiinteistot 0,0 2106
Muut investoinnit sijoituskiinteist&ihin 53,4 275,0
Myydyt sijoituskiinteistot -40,3 -82,8
Siirrot aineellisiin kdyttdomaisuushy&dykkeisiin/

aineellisista kdyttdomaisuushyddykkeistd 0,0 1,3
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista 2,0 14,7
Muut siirrot 0,0 -2,5
Aktivoidut vieraan pddoman menot, kauden lisdys 37 12,4
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta -166,8 -52,6
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 31.12. 27675 29155

Sijoituskiinteistt ovat kiinteistdjd, joita konserni pitdd hallus-
saan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnou-
sua. Sponda on valinnut sijoituskiinteistdjensd arvostusmenetel-
maksi kdyvan arvon menetelmdn, jolloin kdyvan arvon muutok-
set kirjataan tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistojen arvo méairitel-
ld8n yhtion omana laskentana kiinteistdkohtaisesti. Spondan
Suomessa sijaitsevan kiinteistokannan arvioi vuoden ensimmai-
selld, kolmannella ja viimeiselld vuosineljannekselld Catella Pro-
perty Oy.Vendjdn kiinteistékannan arvioi ensimmaiselld vuosi-
neljdnnekselld Cushman & Wakefield -Stiles & Riabokobylko
sekd kolmannella ja vimeiselld vuosineljannekselld CB Richard
Ellis. Kiinteistojen arvot on arvioitu kiinteistékohtaisesti.

Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskennassa
kaytetyt johdon arvioon perustuvat

painotetut keskimairdiset tuottovaatimukset Toimisto-
tilatyypeittdin 31.12.2009 (%) ja liketilat ~ Logistiikka
Ydinkeskusta 6, -
Muu Helsinki 6,3 7.8
Espoo/Vantaa 8,1 83
Muu Suomi 73 10,6
Vendja 11,5 11,0
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskennassa

kaytetyt johdon arvioon perustuvat

painotetut keskimairdiset tuottovaatimukset Toimisto-
tilatyypeittdin 31.12.2008 (%) ja liketilat ~ Logistiikka
Ydinkeskusta 59 -
Muu Helsinki 6,2 75
Espoo/Vantaa 77 8,0
Muu Suomi 72 10,3
Vendja 9,6 10,3
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Sijoituskiinteistojen

taloudellinen vuokrausaste segmenteittiin (%) 31.122009  31.12.2008
Toimisto- ja liiketilat 879 91,1
Kauppakeskukset 96,4 96,7
Logistiikka 74,5 774
Vendjd 88,2 86,3
Vuokrasopimusten maturi-

teettijakauma segmenteittdin i isto- Kauppa-

31.12.2009 (%) ja liiketilat keskukset  Logistiikka Vendjd
v 13,9 9,2 19,6 40,3
2v 8,0 9,4 81 2,7
3v 10,6 25,5 10,0 17,2
4v 9,8 50 9.1 2,5
S5v 6,4 30 75 149
6v 6,4 6,5 34 23
yli6v 27,2 356 12,9 20,0
toistaiseksi voimassa olevat 17,7 57 29,4 0,0

Konsernin merkittavimmat investointisitoumukset

City-Center -projekti etenee maanpdillisiin kerroksiin. Seuraa-
va vaihe kasittdd korttelin sisdpihalla kdynnistyvat toimistotalon
rakennusty6t, ja uusia liiketiloja rakennetaan liikekorttelin en-
simmdiseen ja toiseen kerrokseen sekd pysakdintikannen tilalle
kolmanteen kerrokseen. City-Centerin uudistustydn arvioi-
daan valmistuvan vuonna 2012 ja sen kokonaisinvestoinnin ar-
vioidaan olevan noin 125 milj. euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja sii-
hen liittyvien alueiden kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan
55 000 m%n kauppakeskusta, jonka kokonaisinvestoinnin on ar-
vioitu olevan noin 200 milj. euroa. Kohteen suunnittelu on me-
neillddn, eikd lopullista investointipddtdsta ole tehty.

Sponda Oyj ja Metso Automation Oy solmivat 27.10.2009
sopimuksen Vantaan Hakkilaan toteutettavasta tuotantotilasta.
Pinta-alaltaan noin 22 000 nelidmetrin uudisrakennus nousee
Spondan omistaman Vantaan Honkatalo -logistiikkakeskuksen
yhteyteen osoitteeseen Vanha Porvoontie 229. Uudisrakennus
vuokrataan kokonaisuudessaan Metson Automaatio-liketoimin-
talinjan kdyttoon pitkdaikaisella, 15 vuoden vuokrasopimuksel-
la. Lisdksi Sponda vuokraa Metsolle uudiskohteen viereisestd
Honkatalon toimistorakennuksesta noin 12 000 nelidmetrin
toimisto- ja varastotilat. Toimistorakennus siirtyy lahes kokonai-
suudessaan Metson kdyttéon. Spondan kokonaisinvestoinnin ar-
vioidaan olevan noin 40 milj. euroa.



17. Sijoitukset kiinteistorahastoihin First Top LuxCo | S.a.rl. on Luxemburgiin rekisterdity kiinteis-
torahasto, joka sijoittaa pddasiassa toimisto- ja liiketiloihin kes-

% Omistusjiﬂz Omistus;‘)ﬁ kisuurissa suomalaisissa kaupungeissa. Sponda Fund | Ky sijoit-
taa pddasiassa logistiikkakiinteistdihin padkaupunkiseudun ul-
First Top LuxCo | Sarl 20,0 200  kopuolella. Sponda Fund II Ky sijoittaa péddasiassa logistiikka-,
Sponda Fund | Ky 46,1 46,1 varasto- ja teollisuuskiinteistdihin Suomen keskisuurissa kau-
Sponda Fund Il Ky 437 437  pungeissa. YESS Ky on Sponda Oyjin ja Yleisradion eldkesdati-
YESS Ky 60,0 600  On perustama rahasto, joka kehittdd Forum Virium -hanketta.
18. Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet
Ennakko-
Muut maksut ja
Koneet aineelliset keskenerdiset
2009, M€ Maa-alueet Rakennukset ja kalusto hy6dykkeet hankinnat Yhteensd
Hankintameno I.1. 32 10,0 1,3 0,7 2,0 172
Lisdykset 0,0 0,1 0,1 00 03
Vahennykset 0,0
Muut siirrot 0,0 1,0 09 -1.9 0,0
Hankintameno 31.12. 32 1,1 1,4 1,7 0,1 17,5
Kertyneet poistot I.1. - -4 -09 -04 - -2,7
Véhennysten kertyneet poistot
Tilikauden poistot -0,2 -0,1 -0,1 -05
Kertyneet poistot 31.12. - -1,6 -1,0 -0,5 - =32
Kirjanpitoarvo 31.12. 32 9,4 0,3 1,2 0,1 14,3
2008, M€
Hankintameno 1.1. 31 9,1 1,3 1,9 2,7 18,1
Lisdykset 0l 09 0,1 05 1,6
Védhennykset 0,0 -1,2 -1,2 -24
Muut siirrot 0,0
Hankintameno 31.12. 32 10,0 1,3 0,7 2,0 17,3
Kertyneet poistot I.1. - -1, -0,8 -0,5 - -24
Véhennysten kertyneet poistot 0,1
Tilikauden poistot -0,2 -0,2 00 -0,5
Kertyneet poistot 31.12. - -1,4 -0,9 -0,4 - -2,9
Kirjanpitoarvo 31.12. 32 8,6 0,4 0,3 2,0 14,5

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2009 111



19. Liikearvo

Kapiteeli Oy:n hankintaan vuonna 2006 liittyi likearvoa 27,5 Jaljelle jdava 14,5 milj. euron liikearvo on testattu vertaamal-
milj. euroa tiettyihin suunnitteilla olleisiin kehityskohteisiin, joil- la likearvoa sisaltdvdn omaisuuserin tulevia kassavirtoja liikear-
la katsottiin olevan merkittdvd arvonnousupotentiaali kohtei-  von kirjanpitoarvoon.Testauksen perusteella liikearvoon ei koh-

den valmistuessa. Osa naistd kohteista valmistui vuoden 2008  distu alaskirjaustarvetta.

aikana. Valmistuneisiin hankkeisiin liittyva liikearvo alaskirjattiin
kdyvan arvon muutosta vastaan 2008 aikana ja sen tulosvaiku-
tus oli 13,0 milj. euroa. Alaskifjaus nékyy tuloslaskelmassa
omalla rivilld "Liikearvon poisto”.

20. Muut aineettomat hyodykkeet

Muut

aineettomat
2009, M€ Ohjelmistot hyodykkeet Asiakkuudet Tuotemerkki Teknologia Yhteensd
Hankintameno I.1. 08 - - - - 08
Lisdykset/vahennykset 0,0 0,0
Muut siirrot - - - - - -
Hankintameno 31.12. 0,8 - - - - 0,8
Kertyneet poistot I.1. -0.8 - - - - -0,8
Tilikauden poistot 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. -0,8 - - - - -0,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 - - - - 0,0

Muut

aineettomat
2008, M€ Ohjelmistot hy6dykkeet Asiakkuudet Tuotemerkki Teknologia Yhteensd
Hankintameno [.1. 08 0,1 4,1 0,3 0,6 59
Lisdykset/vahennykset 0,0 -0,1 -0,1
Muut siirrot”) - - -4,1 -0,3 -0,6 -5,0
Hankintameno 31.12. 0,8 0,0 - - - 0,8
Kertyneet poistot I.1. -0,7 - -09 -0,1 -0,1 -1.8
Muut siirrot” 0,9 0,l 0,! Il
Tilikauden poistot -0,1 -0,1
Kertyneet poistot 31.12. -0,8 - - - - -0,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0 - - - 0,0

*) Muiden aineettomien hyédykkeiden kiyvin arvon oikaisu 5,0 milj. euroa syntyi vuonna 2006 Spondan hankittua Kapiteeli-konsernin. Kdyvin arvon oikaisu kohdistui Kapiteelin tytiryhtién
Ovenia Oy:n asiakkuuksien, tuotemerkin seki itse kehitetyn teknologian arvoon. Sponda-konsernin omistusosuus Ovenia Oy:sta laski 45 %:iin 24.1.2008, jolloin asiakkuuksien, tuotemerkin ja

teknologian tasearvot siirrettiin kohtaan "Osuudet osakkuusyrityksissa”.
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21. Rahoitusleasingsaamiset

22. Osuudet osakkuusyrityksissd

M€ 2009 2008 M€ 2009 2008
Rahoitusleasingsaamisten kirjanpitoarvo 2,7 2,7 Alkusaldo 1.1. 33 -
Siirto tytdryhtidosakkeista - 37
Bruttovuokrat 15,0 153 Osuus tilikauden tuloksesta 00 -04
Takaamaton jdannésarvo 4,0 4,0 Lisdykset - -
Bruttosijoitus vuokrasopimukseen 18,9 19,2 Véhennykset - -
Saadut osingot -05 -
Kertymiatdn rahoitustuotto -16,2 -16,5 Yhteensd 2,8 3,3
Nettosijoitus vuokrasopimukseen 2,7 2,7
Takaamattoman jadnnésarvon nykyarvo 0,0 00  Osakkuusyritysten kirjanpitoarvoon 31.12.2009 sisdltyy 1,9
Saatavien vihimmiisvuokrien nykyarvo 2,7 2,7 milj. euroa (2008: 2,9 milj. euroa) kaupan yhteydessd kohdis-
tettuja aineettomia oikeuksia.
Kertymin jaksottuminen 2009 2010 20112014 2015~ Yhteensd
Tiedot konsernin osakkuusyrityksesta seka
Bruttomdardinen sijoitus sen varat, velat, liikevaihto ja voitto/tappio, M€
vuokrasopimukseen 03 17 16,9 18,9 2009 Kotipaikka Varat  Velat vgiihkg Tihkaﬁz Om;stuuj;
Saatavien vahimmadisvuokrien
nykyarvo 03 1,2 1,2 27 OveniaOy  Helsinki 59 26 14,2 22 4499
Vuokrasopimuksista rahoitusleasingsopimuksiksi on méadritelty
kaksi kahteen kiinteistéon tehtyd pitkdaikaista vuokrasopimus- 23, Pitkdaikaiset saamiset
ta, joista kummallakin on vuokrattu osa kyseisten kiinteistjen
tiloista. M€ 2009 2008
Pitkdaikaiset korottomat saamiset 2,0 2,1
Lainasaamiset 14 |4
Korkojohdannaiset 0,0 1,0
Ei suojauslaskennassa olevat johdannaiset 38 0,0
Etuuspohjaisen eldkejarjestelyn varat” 0l 0,l
Yhteensd 7,4 4,7
Pitkdaikaiset korottomat saamiset ovat vendldisten yhtididen
arvonlisdverosaamisia.
*) Kts. liitetieto 30
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24, Laskennalliset verot

Ostetut like-
liketoiminnot/
Kirjattu Siirrot ja Kirjattu myydyt ja os-
tulos- muut omaan tetut sijoitus- .
M€ 31.12.2008 laskelmaan muutokset padomaan kiinteistot 31.12.2009
Laskennalliset verosaamiset
Varaukset 2,2 222 0,0
Verotuksessa vahvistetut tappiot 25,0 -14,1 14,8 0,0 -0.2 25,5
Tilikauden tuloksesta syntyneet verosaamiset 138 4,0 -138 4,0
Kdypdan arvoon arvostukset:
Rahastot 0,0 0,2 0,2
Koronvaihtosopimukset 7,0 -0,1 00 2,7 9,6
Korko-optiot 04 -0.3 0,0 0,0 02
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0
Vaihto-omaisuus kiinteist&t 72 -5,6 0,0 1,6
Muut erét/siirrot 09 0,0 -0,7 -0,1 0,0
Yhteensd 56,6 -18,1 0,3 2,5 -0,2 41,1
Laskennalliset verovelat
Kumulatiiviset poistoerot 243 0,1 -0,8 237
Aktivoidut vieraan pddoman menot 2,1 0,5 2,6
Kdypddn arvoon arvostukset:
Sijoituskiinteistot 182,5 -189 34 0,1 -2,0 1652
Rahastot 2,0 -2,0 0,0
Vaihto-omaisuuskiinteistt 0,0 0,0 0,0
Osakkuusyhtidosakkeet 0,6 -0,3 0,4
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Korko-optiot 0,0 0,0 0,0
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjan kulut 1,5 29 -3,0 1,5
Osakeantikulut 00 2,1 -2,1 0,0
Muut rahoituserat 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut erét/siirrot 36 0,1 -32 0,0 0,5
Yhteensd 216,7 -15,5 0,2 -4,9 -2,7 193,8
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Ostetut liike-

toiminnot/
Kirjattu Siirrot ja Kirjattu myydyt ja os-
tulos- muut omaan tetut sijoitus-
M€ 31.12.2007 laskelmaan muutokset padomaan kiinteistot 31.12.2008
Laskennalliset verosaamiset
Varaukset 39 -1,7 22
Verotuksessa vahvistetut tappiot 36,6 -22,6 I, 0,0 -0,1 25,0
Tilikauden tuloksesta syntyneet verosaamiset 1,1 13,8 -1 13,8
Kédypddn arvoon arvostukset: 0,0
Koronvaihtosopimukset -2,6 9,6 7,0
Korko-optiot 1,3 -1,7 08 04
Valuuttatermiinit 0,0 0,0
Vaihto-omaisuus kiinteistét 54 -0.2 2,1 72
Muut erat/siirrot -0,1 Il 1,0 -1,1 0,9
Yhteensi 56,9 -8,3 -1,2 9.3 -0,1 56,6
Laskennalliset verovelat
Kumulatiiviset poistoerot 20,7 4,7 -1,0 24,3
Aktivoidut vieraan pddoman menot 1,2 09 2,1
Kdypddn arvoon arvostukset:
Sijoituskiinteistot 188,3 -04 0,6 -2,2 -3,8 182,5
Rahastot 2,0 2,0
Vaihto-omaisuuskiinteistét 0,2 -0,2 0,0
Osakkuusyhtidosakkeet 1,0 -04 0,6
Koronvaihtosopimukset 2,6 -2,6 0,0
Korko-optiot 1,7 -7 0,0
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjan kulut 1,9 -04 1,5
Muut rahoituserédt 0,1 -0,1 0,0 0,0
Muut erédt/siirrot -2,0 -0,2 58 0,0 36
Yhteensd 213,7 82 2,1 -2,5 -4,9 216,7

31.12.2009 konsernilla oli sellaisia vahvistettuja tappioita 8 milj. euroa (9 milj. euroa vuonna 2008) ja verotuksessa vahentdmat-
tdmid arvonalennuspoistoja |05 milj. euroa (107 milj. euroa vuonna 2008), joista ei ole laskettu verosaamista, koska kyseisten

erien hyddyntdminen on epdvarmaa.
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25. Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistaihin kuuluu 53 kiinteistdd, jotka omis-
tetaan pddasiassa kiinteisto- tai asunto-osakeyhtididen kautta.

M€ 2009 2008
Vaihto-omaisuuskiinteist&t 1. 1. 29,5 37,2
Myydyt vaihto-omaisuuskiinteistét -6,7 -4.5
Siirrot sijoituskiinteist&ihin 0,0 -3,1
Vaihto-omaisuuskiinteistét 31.12. 22,8 29,5

Myytyjen vaihto-omaisuuskiinteistéjen

myyntituotot 10,1 29,2
Myytyjen ja siirrettyjen

vaihto-omaisuuskiinteistojen tasearvo -6,0 -7,6
Vaihto-omaisuuskiinteistojen

luovutusvoitot/-tappiot 4,0 21,5

26. Myyntisaamiset ja muut saamiset

M€ 2009 2008

Lyhytaikaiset korottomat saamiset

Myyntisaamiset 7,6 10,1
Muut saamiset 16,5 19,3
Verosaamiset 0,0 0,0
Ennakkomaksut 0,7 3,0
Muut siirtosaamiset 6,9 243
Yhteensi 31,6 56,7

Muut siirtosaamiset

Koroista ja rahoituseristad 34 1.5
Verot 04 0,7
Muista 3,1 12,2
Yhteensi 6,9 24,3

27. Rahavarat

M€ 2009 2008
Pankkitilit 29,1 16,0
Likvidit sijoitukset - -
Yhteensi 29,1 16,0
28. Omaa pddomaa koskevat liitetiedot

Sijoitetun

Osakkeiden vapaan oman

lukumdara Osake- Ylikurssi- padoman
M€ (1 000 kpl) pddoma rahasto rahastot Yhteensd
31.12.2006 79 307 79,3 1595 - 238,8
Osakeanti 31723 31,7 - 209,7 2414
31.12.2007 111030 11,0 159,5 209,7 480,2
31.12.2008 11030 11,0 159,5 2097 480,2
Osakeanti 166 545 - - 2023 2023
31.12.2009 277 575 11,0 159,5 412,0 682,5

Kaikki likkeeseen lasketut osakkeet on maksettu tdysimadrdisesti.
Seuraavassa on esitetty oman pddoman rahastojen kuvaukset:

Kéyvan arvon rahasto

Kéyvdn arvon rahasto siséltdd rahavirran suojauksena kdytetta-

vien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutokset.

Uudelleenarvostusrahasto

Uudelleenarvostusrahasto sisaltdd sijoituskiinteistdihin siirre-

tyn, omassa kdytdssd olleen kiinteistdn kdypddn arvoon arvos-

tuksen.

116 SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman (SVOP) rahasto sisdltdd
oman pddoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintd-
hinnan siltd osin, kun sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan
merkitd osakepddomaan.

Muun oman padoman rahasto

Muun oman pddoman rahasto muodostuu oman pddoman
ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta vdhennettynd ko. lainan lai-
nannostokuluilla.

Osingot

Tilinpdatdspdivan jalkeen hallitus on ehdottanut, ettd osinkoa
tilikaudelta 2009 jaetaan 0,12 euroa/osake.



29. Pitkdaikaiset rahoitusvelat

M€ 2009 2008
Joukkovelkakirjalainat 1499 249,8
Lainat rahoituslaitoksilta | 1373 | 294,0
Valuuttalainat 0,0 0,0
Yhteensd 1 287,2 1 543,8

Kts. liitetieto 34.

30. Eldkesaaminen

Taseen etuuspohjainen eldkesaaminen mddrdytyy seuraavasti:

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kédypien arvojen muutokset ovat
seuraavat:

M€ 2009 2008
Varojen kdyvit arvot tilikauden alussa 04 0,5
Varojen odotettu tuotto 0,0 0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (+) ja tappiot (-) -0,2 -0,2
Tydnantajan suorittamat maksut jarjestelyyn 0,0 0,0

0,4 0,4

Jarjestelyn varoista ei ole saatavissa tietoa.

Kéytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset tilinpaatospai-
vdnd olivat seuraavat:

M€ 2009 2008 % 2009 2008
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 03 0,4 Diskonttauskorko 5,00 6,25
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdypd arvo -0,4 -04  Jirjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto 5,00 625
Ylikate - - Tulevat palkankorotukset 3,50 3,50

Inflaatio 2,00 2,00

Kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset
voitot (+) ja tappiot (-) -0,1 -0,1
Nettosaaminen (-) taseessa -0,1 -0,1

Tuloslaskelmaan merkityt erdt:

M€ 2009 2008

Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Korkomenot - -
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto - -
Takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+) - -
Yhteensd - -

Jarjestelyyn kuuluvien varojen toteutunut tuotto oli 29 T€
vuonna 2009 (2008: -145T€).

Velvoitteen nykyarvon muutokset ovat seuraavat:

M€ 2009 2008
Velvoite tilikauden alussa 04 0,5
Tybsuorituksesta johtuvat menot 0,0 0,0
Korkomenot 0,0 00
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+) -0,1 -02

Takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Velvoite tilikauden lopussa 0,3 0,4

Konserni ennakoi maksavansa 50 T€ jarjestelyyn vuonna 2010.

31. Varaukset

Sampo
Pankin
Maaperan Muut  velkomus- 2009 2008

M€ puhdistus  varaukset  vaatimus yhteensd yhteensd
Varaukset |.1. 0,0 03 83 8,7 15,0
Varausten lisdykset 0,0 04
Varausten vdhennykset 0,0 -6,8
Kaytetyt varaukset -0,1 -8,3 -84
Kayttamattomien
varausten peruutukset -02 -0,2
Varaukset 31.12. 0,0 0,0 0,0 0,0 8,7

*) Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan lainvoimaisella tuomiolla Sponda
Oyj:n suorittamaan Sampo Pankki Oyj:lle luottosopimuksen perusteella 7,6 milj. euroa
korkoa, viivastyskorkoa ja oikeudenkiyntikuluja. Sampo Pankin velkomusvaatimus 7,6 milj.
euroa kirjattiin korkoineen kuluksi ja varauksiin vuosien 2006—2008 tilinpaitoksiin, joten
tuomiolla ei ole tulosvaikutusta vuodelle 2009.

32. Lyhytaikaiset rahoitusvelat

M€ 2009 2008
Joukkovelkakirjalainat 100,0 8,6
Lainat rahoituslaitoksilta 57,5 140,3
Valuuttalainat 0,0 0,0
Yritystodistukset 153,1 1356
Yhteensd 310,6 284,5

Kts. liitetieto 34.

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2009 117



33. Ostovelat ja muut velat

M€ 2009 2008
Saadut ennakot 52 7.8
Ostovelat 7,0 2,8
Kauppahintavelat 0,0 0,0
Muut lyhytaikaiset velat 304 40,6
Siirtovelat 12,0 34,8
Yhteensi 54,5 85,9
Siirtovelat
Koroista ja rahoituseristd 34 2,0
Henkildstokuluista 37 37
Veroista 02 02
Investoinneista 34 25,0
Muista 1,2 38
Yhteensi 12,0 348

34. Rahoitusinstrumentit

Rahoitusriskien hallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on pienentdd rahoitusmarkkinoi-
den muutosten mahdollisesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia
yrityksen tulokseen ja kassavirtaan. Sponda Oyjin hallitus paat-
tdd riskienhallinnan tavoitteista ja méarittelee riskienhallintapo-
litiikan sekd vastaa riskienhallinnan seurannasta. Yhtién rahoi-
tusyksikkd tunnistaa ja arvioi riskit sekd vastaa riskienhallinnan
kdytdnnon toimenpiteistd riskienhallintapolitiikan puitteissa. Si-
sdinen tarkastus vastaa riskienhallintajarjestelman toimivuuden
tarkastamisesta. Rahoituksesta raportoidaan yhtion hallituksel-
le sddnndllisesti. Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat korko-
riski, rahoituksen saatavuuteen liittyvat riskit, luottoriski ja va-
luuttakurssiriski. Konsernin rahoitustoiminta on keskitetty ra-
hoitusyksikkddn, joka vastaa konsernin rahoitusriskien hallin-
nasta.

1. Korkoriski

Konserni kéyttdd toimintansa rahoittamisessa pddasiassa vaih-
tuvakorkoisia lainoja, joista aiheutuu yhtidon korkoriski. Yhtio
voi halutessaan kayttdd myos kiintedkorkoisia lainoja. Konserni
kayttad korkojohdannaisia pienentddkseen lyhyiden markkina-
korkojen mahdollisen nousun aiheuttamaa tulevien korkovir
tojen kasvua. Koronvaihtosopimuksissa Sponda maksaa kiinte-
34 korkoa ja saa vaihtuvaa korkoa. Korko-optiot ovat ostettuja
optioita.

Konsernin yli vuoden pituisten kiintedkorkoisten lainojen ja
korkoriskin hallinnassa kdytettyjen korkojohdannaisten nimel-
lisarvojen yhteismadran (suojausaste) on riskienhallintapolitii-
kan mukaan oltava vahintddn 60 prosenttia ja enintddn 100 pro-
senttia konsernin korollisesta vieraasta pddomasta. Konsernin
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suojausaste oli 65 prosenttia. Korollisen vieraan pddoman kor-
kosidonnaisuusajan on oltava vahintddn yksi vuosi. Konsernin
korkosidonnaisuusaika oli 1,8 vuotta.

Johdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituk-
sessa ja ne on arvostettu tilinpddtdksessd kdypiin arvoihin. Kdy-
pd arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaisposi-
tiot olisi suljettu tilinpdatdshetkelld. Esitetyt kdyvat arvot perus-
tuvat vastapuolipankkien arvostuksiin. Lisaksi Sponda Oyj tar-
kistaa arvostusten suuruusluokan yleisesti markkinoilla
kaytetyilld arvostusmenetelmilld. Korkojohdannaisten kdyvat ar-
vot ja nimellisarvot on esitetty liitteessd 34.3.

Korkojohdannaissopimukset on médritelty rahavirran suoja-
ukseksi tai johdannaisiksi, jotka eivdt tdytd suojauslaskennan kri-
teereitd. Sponda soveltaa ns. ryhmdsuojausta, jossa verrataan
lainaportfolion kayttdytymistd suhteessa korkojohdannaisport-
folioon. Korkojohdannaisportfolio on jaettu korko-optioiden ja
koronvaihtosopimusten ryhmiin. Lisdksi Sponda voi kdyttdd kor-
kotermiinejd ja korkofutuureja, joihin ei sovelleta suojauslasken-
taa.

Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laa-
jan tuloksen eriin on esitetty tilinpddtdksen kohdassa konser-
nin laaja tuloslaskelma. Korkojohdannaisiin sovelletaan koko voi-
massaoloajan suojauslaskentaa, mikdli IAS 39-standardissa maa-
ritetyt suojauslaskennan kriteerit tayttyvat.

Sponda Oy;j analysoi korkopositiota simuloimalla markkina-
korkojen muutosta. Rahoitusyksikké laskee konsernin seuraa-
van vuoden korkokuluennusteen ja korkoherkkyyden. Korko-
tason muutoksesta aiheutuvaa korkoherkkyyttd laskettaessa on
kéytetty seuraavia oletuksia:

* ilmoitetun tilinpddtdshetken lyhyet markkinakorot

muuttuvat yhden prosenttiyksikdn

* laskelma siséltad korollisen vieraan pddoman

(I 598 milj. euroa)
* laskelma sisdltdd voimassaolevat johdannaissopimukset
(1 540 milj. euroa)

Laskelma pyrkii mittaamaan lyhyiden markkinakorkojen vai-
kutusta yhtion lainojen korkokuluihin ja vastaavasti korkojoh-
dannaisista saataviin korkotuottoihin tai maksettaviin korkoku-
luihin seuraavan vuoden aikana. Luvut esitetddn nettona. Las-
kelman rahoitusinstrumentit on késitelty yhtion tilinpadtdksen
laadintaperiaatteissa mainittujen IFRS-standardien maaritelmi-
en mukaisesti. Laskelmissa kdytetyt korot ovat tilinpdatdshetken
viimeisen pankkipdivan virallisia korkonoteerauksia.

Sponda Oyj sovelsi vuoden 2009 tilinpdatoksessa suojauslas-
kentaa 65 prosenttiin korkojohdannaisista, kun vastaava luku
vuonna 2008 oli 98 prosenttia. Herkkyysanalyysissa ei-suojaus-
laskennassa olevien korkojohdannaisten kdyvan arvon muutok-
set kokonaisuudessaan on esitetty tulosvaikutteisena. Konser-
nin korollinen vieras pddoma vdheni vuoden 2009 aikana noin
230 milj. eurolla.



Korkoriskin herkkyys

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikén muutoksen vai-
kutus yhtion tulokseen ja oman pddoman kdyvan arvon rahas-
toon.

31.12.2009 31.12.2008
Kéyvan Kayvan
Tulos- arvon Tulos- arvon
laskelma rahasto laskelma rahasto
Yhden prosenttiyksikdn
nousu markkinakoroissa -2 +19 -7 +22
Yhden prosenttiyksikon
lasku markkinakoroissa +3 -20 +9 -23

Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.

2. Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Konsernissa pyritddn jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liike-
toiminnan vaatiman rahoituksen mdarad, jotta konsernilla olisi
tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erddnty-
vien lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen saatavuuden riskid
on alennettu solmimalla rahoitussopimuksia useiden rahoitta-

jien kanssa ja kdyttdmalld monipuolisia rahoitusinstrumentteja.

Uusien rahoitusjdrjestelyjen erdpdivat pyritddn hajauttamaan
niin, ettd lainojen erddntyessd uudelleenrahoitettava maara
vuositasolla olisi tasainen. Liitteissd nro:t 34.4 ja 34.5 on esitet-
ty konsernin sopimuksiin perustuva maturiteettianalyysi. Kon-
sernin lainojen keskimaérdinen laina-aika 31.12.2009 oli 2,4
vuotta (31.12.2008; 3,0 vuotta).

Yhtid kayttdd lyhytaikaiseen rahoitukseensa yritystodistusoh-
jelmaa.Yritystodistusohjelman koko on 350 milj. euroa. Konser-
nin vuonna 2010 erddntyvdt lainat ovat yhteensd noin 312 mil].
euroa, josta yritystodistuksia on 153 milj. euroa. Sponda arvioi
pystyvansd uudistamaan erddntyvat yritystodistukset, koska yri-
tystodistusmarkkina toimii kohtuullisen hyvin. Muita 2010 erdan-
tyvid lainoja on 159 milj. euroa, joista yhti6 on jo uudistanut 58
milj. euroa pitkdaikaiseksi lainaksi. Loput vuonna 2010 erdinty-
vistd lainoista yhtio rahoittaa nostamalla pitkdaikaisia limiitteja.

Konsernin maksuvalmius varmistetaan riittavilld luotto- ja ti-
lilimiiteilld. Y ritystodistusohjelman varareservind toimivat talld
hetkelld pankkeja sitovat ja nostamattomat lyhyt- ja pitkdaikai-
set luottolimiitit, joita tilinpadtoshetkelld oli 440 milj. euroa.Yh-
ti6 on uudistanut vuonna 2010 erdantyvat lyhytaikaiset luotto-
limiitit pitkdaikaisiksi lainoiksi. Lisdksi konsernilla oli kdyttdmét-
tomid tililimiittejd 10 milj. euroa. Kassaylijgdmat sijoitetaan halli-
tuksen vahvistaman rahoituspolitiikan mukaisesti markkinoille
lyhyisiin rahamarkkinainstrumentteihin tai pankkitalletuksiin.
31.12.2009 konsernin rahavarat olivat 29 milj. euroa.

Lisdksi rahoituksen saatavuuteen liittyvaa riskid pienennetddn
ylldpitdmalld yhtidn mainetta luotettavana velallisena. Spondan
rahoitussopimuksissa on velkarahoittajien suojaksi asetettu ta-
vanomaisia kovenantteja, jotka koskevat muun muassa rahoit-
tajien tasa-arvoa, erditd taloudellisia tunnuslukuja ja vakuuksien
kayttdd.

Tarkeimmat kaytetyt kovenantit ovat:

» Korkokatteen (EBITDA/Net interest cost) tulee olla
vahintddn 1,75. Arvo tilinpddatoshetkelld oli 2,7.

* Omavaraisuusasteen tulee olla véhintdan 28 prosenttia.
Arvo tilinpddtoshetkelld oli 37 %.

3. Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, ettd tehdyn sopimuk-
sen vastapuoli jattdisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayt-
tamattd. Konsernin tarkeimmadt luottoriskit tilinpddtdshetkelld
aiheutuivat rahamarkkinasijoituksista, johdannaissopimuksista
sekd vuokra- ja myyntisaamisista. Konsernilla ei ole merkittavia
saatava- tai luottoriskikeskittymid.

Vilttadkseen vastapuolista aiheutuvat riskit konserni kdyttaa
rahamarkkinasijoitusten ja johdannaissopimusten vastapuolina
vain hyvdn luottoluokituksen omaavia ja vakavaraisia pankkeja.
Pankkien luottoluokituksen tulee S&P:n (tai vastaavan muun
luottoluokitusyrityksen) mukaan olla véhintddn A-. Sponda Oy;j
voi sijoittaa Suomessa toimivien, tunnettujen ja vakavaraisten
yritysten liikkeeseenlaskemiin yritystodistuksiin. Sponda Oyj:n
hallitus paattaa hyvaksyttavistd vastapuolista, vastapuolilimiiteis-
td ja sallituista rahoitusinstrumenteista. Johdannaiskaupankayn-
nissd Sponda Oyj noudattaa ISDA:n (International Swaps and
Derivatives Association, Inc.) tai Suomen Pankkiyhdistyksen an-
tamia madrayksid vastapuolipankkien kanssa. Luottoriskin enim-
mdismddrd on rahoitusvarojen kirjanpitoarvo ja johdannaisten
positiivinen kdypa arvo, joiden yhteismaara (60,9 milj. euroa)
on eritelty liitetiedossa 34.1.

Vuokrasaamisista aiheutuvaa riskid hallitaan selvittdmalld
vuokralaisten luottokelpoisuus ennen vuokrasopimuksen sol-
mimista, edellyttdmailld vuokravakuuksia ja perimélld vuokrat
kuukausittain.Vuokrauksesta vastaavat liiketoimintayksikot vas-
taavat vuokravakuuksien jdrjestdmisestd. Riskin enimmaismaard
on saamisten kirjanpitoarvon yhteismddrd vahennettynd va-
kuuksien madralld. Vuokravakuudet ovat pddasiassa pankkitalle-
tuksia tai pankkitakauksia. Konsernin vuokrasaamisten valvon-
taa hoitaa Ovenia Oy.

Vuokrasaamisten yhteismadrd konsernissa tilinpdatdshetkel-
1d oli 2,3 milj. euroa. Yli kolme kuukautta maksamatta olleita
vuokria oli yhteensd 0,7 milj. euroa. Konserni kirjasi vuokrasaa-
misista vuonna 2009 luottotappioita yhteensd 0,4 milj. euroa.
Konserni kirjaa lopullisen luottotappion, kun vuokralainen on
todettu perintdprosessissa varattomaksi tai kun yhtién konkurs-
sipesdn jako-osuus on vahvistettu. Konserni kdyttdd ulkopuoli-
sia tunnettuja perintdtoimistoja saamisten perimisessa.

Kauppahintasaamisten vakuutena on yleensd aina reaaliva-
kuus. Kauppahintasaamisten reaalivakuudet ovat tyypillisesti
myydyn kohteen kiinteistokiinnitykset tai osakkeet. Kauppahin-
tasaamisia ei ollut tilinpddtdshetkelld konsernissa. Myyntisaamis-
ten yhteismadra tilinpadtoshetkelld ilman vuokra- ja kauppahin-
tasaamisia oli 5,3 milj. euroa. Myyntisaamisten riskid konserni pi-
tdd vdhdisend.
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Lisdksi yhtié on antanut takauksia omistamiensa kiinteisto-
osakeyhtididen sitoumusten vakuudeksi. Takaukset ovat tyypil-
lisesti uuden yhtion rakennusvaiheeseen liittyvid takauksia, jois-
sa ldhes aina edunsaajana on kaupunki. Takausten maara on va-
hdinen suhteessa omistettujen yhtididen kirjanpitoarvoon. An-
netuista takauksista ei arvioida aiheutuvan merkittdvid
kustannuksia konsernille.

4. Valuuttariski
Konsernilla on ulkomaista liketoimintaa Vengjalld.Vendjan ruplan
ja euron sekd USAn dollarin ja euron viliset valuuttakurssin
muutokset voivat vaikuttaa Sponda-konsernin taloudelliseen
asemaan ja toimintaan. Konserni altistuu valuuttariskille, koska
ulkomaisten tytaryhtididen tase-erdt ja kohteista tulevat tuotot
sekd kulut muutetaan emoyhtion kotivaluutaksi, euroiksi.
Spondan venildiset yhtiét saavat kuukausittain vuokransa
USA:n dollareina, Vendjan ruplina tai euroina. Yhtiét maksavat
kulunsa pddosinVendjan ruplissa.Vuokrasopimuksiin perustuvat
USD madardiset nettokassavirrat ovat vuositasolla noin 14 milj.
USD (10 milj. euroa) ja RUB mééardiset nettokassavirrat noin
I'5 milj. RUB (0,4 milj. euroa). Sponda suojaa hallituksen p&a-
toksen mukaisesti valuuttamadrdiset tulevat nettokassavirrat
kuuden kuukauden ajalta.Yhtio voi kdyttdd suojaukseen valuut-
tamddrdisid termiinejd, optioita ja valuutanvaihtosopimuksia.Va-
luuttajohdannaisia erddntyy ja uudistetaan yksi kussakin kuukau-
dessa seuraavan kuuden kuukauden ajan niin, ettd voimassa on
aina kuuden kuukauden nettopositiota vastaava yhteismdara.
Tilinpdatdshetkelld yhtiolld oli 7 milj. USD:n edestd valuutta-
optioita USD nettokassavirtojen suojaamiseksi. Vendjan rupla-
madrdiset tulevat vuokravirrat ja ldhtevdt rupla-madrdiset kulut
vastaavat sunnilleen toisiaan, joten tdtd nettokassavirtaa ei ole
katsottu tarpeelliseksi suojata. Euro-madriista nettopositiota ei
suojata.Yhtid ei sovella IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa va-
luuttajohdannaisiin. Valuuttajohdannaisten kdyvdn arvon muu-
tokset kirjataan tuloslaskelmaan. Hallituksen padtdksen mukai-
sesti Sponda ei suojaa vendldisistd yhtidistd aiheutuvaa translaa-
tioriskid. Mikali euron ja USD:n vélinen kurssi muuttuisi tilinpda-
toshetkestd |0 prosenttia, valuuttaoptioiden kdyvan arvon
muutos kirjautuisi kokonaan tulosvaikutteisesti. Euron heiken-
tyessd |0 prosenttia USD:ia vastaan, tulosvaikutus olisi noin -0,5
milj. euroa ja euron vahvistuessa |0 prosenttia USD:ia vastaan
noin +0,2 milj. euroa.Yhti6 voi kuukausittain erdéntyvan valuut-
tajohdannaisen kanssa myydd noin 1,2 milj. USD vuokratuot-
toihin perustuvan nettokassavirran, jonka tulosvaikutus on vas-
takkainen verrattuna valuuttaoptioon.
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Konsernilla ei ollut tilinpdatdshetkelld 31.12.2009 valuuttalai-
noja. Konsernilla on Vendjan rupla-méardinen saaminen, jonka
euromdadrdinen vasta-arvo on |,6 milj. euroa. Konserni rahoit-
taa Vendjdn investoinnit sisdisilld euromadrdisilld lainoilla.

5. Padomarakenteen hallinta
Konsernin padomarakenteen hallinnan tavoitteena on opti-
moida pddomarakenne suhteessa kulloinkin vallitsevaan mark-
kinatilanteeseen. Tavoitteena on pddomarakenne, joka parhai-
ten varmistaa konsernin pitkdn ajan strategiset toimintaedelly-
tykset kaikissa olosuhteissa.

Konsernin padomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen lisaksi
muun muassa investoinnit, omaisuuden myynnit, osingonjako ja
oman pddoman ehtoiset jarjestelyt sekd kdypadn arvoon arvos-
taminen. Sponda Oyjin hallitus padtti toukokuussa 2009 ylimaa-
rdisen yhtidkokouksen antaman valtuutuksen nojalla 208,2 milj.
euron merkintdetuoikeusannin toteuttamisesta. Osakeannin
seurauksena Spondan osakkeiden maérd kasvoi 166 545 277
osakkeella 277 575 462 osakkeeseen. Sponda kerisi osakean-
nilla 208,2 miljoonaa euroa ennen annista johtuvien kulujen ja
palkkioiden vdhentdmistd. Konsernin omavaraisuusaste kasvoi
antia edeltdvain vuosineljannekseen verrattuna 30 prosentista
37 prosenttiin.

Sponda Oyjin hallitus on paattanyt konsernin pitkdn tahtdi-
men omavaraisuusasteeksi 40 %. Konsernin omavaraisuusaste
31.12.2009 oli 37 9%, konsernin omavaraisuusaste vuoden 2008
lopulla oli 32 9%. Spondan korkokate 31.12.2009 oli 2,7. Spon-
da-konsernin korollinen vieras padoma vaheni vuoden 2009 ai-
kana 230 milj. eurolla, pdétyen vuoden 2009 lopussa | 598 milj.
euroon. Sponda-konserni myi vuoden 2009 aikana kiinteisto-
omaisuuttaan yhteensa 51 milj. eurolla. Saaduilla varoilla lyhen-
nettiin lainoja ja rahoitettiin kiinteistdkehitysinvestointeja. Oma-
varaisuusasteen laskentaperiaate on esitetty tilinpdatdksen koh-
dassa tunnuslukujen laskentakaavat.

Konsernin pddomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seu-
raavat:

M€ 2009 2008
Korollinen vieras padoma | 598 | 828
Rahavarat ja korolliset saamiset 30 16
Korollinen nettovelka | 568 | 812
Oma pddoma yhteensd I 114 | 003
Taseen loppusumma 2990 3167
Omavaraisuusaste 37 % 32%



34.1 Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin

Kéypdan arvoon Jaksotettuun Suojaus-
tulosvaikutteisesti hankintamenoon laskennassa

kirjattavat Lainat ja kirjattavat olevat Tase-erien Kaypd
2009 Tase-erd, M€ rahoitusvarat/-velat ~ muut saamiset rahoitusvelat ~ johdannaiset  kirjanpitoarvot arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkdaikaiset saamiset 34 34 34
Johdannaissopimukset 38 0,0 38 38
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 245 245 245
Rahavarat 29,1 29,1 29,1
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 3,8 57,1 0,0 0,0 60,9 60,9
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat | 2872 | 287,2 | 248,6
Johdannaissopimukset 305 305 30,5
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 310,6 3106 312,2
Johdannaissopimukset 0,1 6,7 6,8 6,8
Ostovelat ja muut velat .5 19,0 30,5 305
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,1 11,5 16168 37,2 1 665,6 | 628,6
Kaikki johdannaissopimukset kuuluvat IFRS 7:ssd mainitun mukaisesti kidyvan arvon hierarkiatasolle 2.
Johdannaissopimuksia sisdltyy rahoitusvelkoihin 37,3 milj. euroa ja rahoitusvaroihin 3,8 milj. euroa.
2008 Tase-erd, M€
Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Pitkdaikaiset saamiset 35 35 35
Johdannaissopimukset 0,0 1,0 1,0 1,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 29,7 297 29,7
Rahavarat 16,0 16,0 16,0
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,0 49,3 0,0 1,0 50,3 50,3
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat | 5438 | 5438 | 4939
Johdannaissopimukset 26,3 263 26,3
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 2845 2845 2842
Johdannaissopimukset 0,0 0,7 0,7 07
Ostovelat ja muut velat 259 16,6 42,5 42,5
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 0,0 25,9 | 844,9 27,0 1897,8 | 847,6
Rahoitussaamisten luottoriski on enintddn saamisten kirjanpitoarvo.
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34.2 Konsernin korollinen vieras pddoma

2009 2009 2008 2008
Pitkiaikaiset velat, M€ Tasearvot Kayvit arvot Tasearvot Kayvit arvot
Joukkovelkakirjalainat 1499 1459 249,8 241,1
Lainat rahoituslaitoksilta 11373 1028 | 294,0 12528
Valuuttalainat 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 1 287,2 1 248,7 1 543,8 1 493,9

2009 2009 2008 2008
Lyhytaikaiset velat, M€ Tasearvot Kayvit arvot Tasearvot Kayvit arvot
Joukkovelkakirjalainat 100,0 100, 1 8,6 8,6
Lainat rahoituslaitoksilta ja yritystodistukset 2106 212,1 2759 275,6
Valuuttalainat 00 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 310,6 312,2 284,5 284,2

Joukkovelkakirjalainojen kdyvét arvot perustuvat ulkopuolisiin
markkinanoteerauksiin.

Rahalaitoslainojen ja yritystodistusten kdyvat arvot on lasket-
tu kdyttden marginaalia, jolla vastaavanlaiset lainat todenndkdi-

34.3 Johdannaissopimukset

sesti olisi voitu uudelleenrahoittaa tilinpdatdshetkelld. Marginaa-
liarviot perustuvat yhtién johdon arvioihin.

Pitkdaikaisten lainojen kohdalla arvioon liittyy poikkeukselli-
sesta markkinatilanteesta johtuen epdvarmuutta.

2009 2009 2008 2008
M€ Kayvét arvot Nimellisarvot Kayvat arvot Nimellisarvot
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset
Suojauslaskennassa olevat =372 9978 -27,0 915,0
Ei suojauslaskennassa olevat 02 30,0 0,0 0,0
Ostetut korkokatto-optiot 36 5125 1,0 1875
Korkotermiinit - - - -
Valuuttajohdannaiset
Valuuttatermiinit - - 0,0 51
Valuuttaoptiot -0,1 4.9 - -

Korkojohdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustar-
koituksessa ja valuuttajohdannaiset valuuttariskin suojaamisek-
si. Suojauslaskentaa sovelletaan tilinpdédtdshetkelld vain koron-
vaihtosopimuksiin.
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Johdannaiset on arvostettu tilinpddtdksessa kdypiin arvoihin.

Kéypd arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannais-
positiot olisi suljettu tilinpddtdshetkelld. Kdypa arvo on laskettu
markkinoilla yleisesti hyvdksytylld tavalla. Sponda kayttdd ulko-
puolisia arvostuksia. Valuuttaoptiot sisdltévdt yhtd suuren maa-
ran ostettuja ja asetettuja valuuttaoptiopareja.



34.4 Pitkdaikaisten velkojen erddntyminen

Pitkdaikaisten velkojen erdantyminen 31.12.2009, M€ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Joukkovelkakirjalainat 100,0 150,0

Lainat rahoituslaitoksilta 589 2663 465, | 1650 1078 1338 0,0
Pitkaaikaisten velkojen erdantyminen 31.12.2008, M€ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Joukkovelkakirjalainat 8,6 100,0 150,0

Lainat rahoituslaitoksilta 53 50,8 356,3 505,0 2250 250 133,8

Konsernin kaikkien lainojen keskikorko oli 3,7 (4,6 %) korko-
johdannaiset sisdltden. Lainojen keskimaturiteetti oli 2,4 vuotta
(3,0 vuotta).

Tdssd esitetddn nimellisarvoina lainan nostohetken mukaan
pitkdaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erddntymiset. 2010
erddntyvat lainat esitetddn taseessa lyhytaikaisissa lainoissa.

Sponda Oyj:n merkittavimmat lainat

Bilateraalilaina

Sponda Oyj allekirjoitti joulukuussa 2009 sopimuksen Nordea
Pankki Suomi Oyjin kassa 150 milj. euron 5-vuotisesta lainasta.
Laina kdytetddn kokonaisuudessaan olemassa olevien velkojen
takaisinmaksuun ja laina korvaa maaliskuussa 2010 erdédntyvan
samansuuruisen lyhytaikaisen limiittisopimuksen. Laina on va-
kuudeton.

Bilateradlilaina

Sponda Oyj allekirjoitti huhtikuussa 2009 sopimuksen Hela-
ban (Landesbank Hessen-Thuringen Girozentralen) kanssa
5-vuotisesta 82 milj. euron lainasta. Lainalla on vakuus.

Rahoituslimiitit

Sponda Oyj jatkoi huhtikuussa 2009 yritystodistusohjelmansa
varaohjelmana olevia luottolimiittisopimuksia |12 ja 24 kuukau-
della eteenpdin.

Syndicated Credit Facility Agreement

Sponda Oyj allekirjoitti lokakuussa 2008 sopimuksen 3-vuoti-
sesta |50 milj. euron syndikoidusta luottojdrjestelystd. Luotolla
uudelleenrahoitettiin erddntyneet joukkovelkakirjalainat seka
pitkdaikaisia lainoja. Luotto on vakuudeton.

Bilateraalilainat

Sponda QOyj allekirjoitti maaliskuussa 2008 Danske Bank A/S,
Helsinki Branchin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 150 milj. eu-
ron luotosta sekd Keskindisen Eldkevakuutusyhtion limarisen
kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 milj. euron luotosta. Lai-
noilla rahoitettiin yhtion kiinteistdkehitys- ja Vendjan investoin-
teja. Luottojdrjestelyt ovat vakuudettomia.

Bilateraalilainat
Sponda Oyj allekirjoitti helmikuussa 2008 Swedbankin kanssa
sopimuksen 5-vuotisesta |00 milj. euron luotosta sekd OKO

Pankin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 milj. euron luotosta.
Lainoilla rahoitettiin yhtion kiinteistdkehitysinvestointeja. Luot-
tojdrjestelyt ovat vakuudettomia.

Bilateraalilaina

Sponda QOyj allekirjoitti marraskuussa 2007 Bank DnB NORD
A/Sin kanssa sopimuksen 5-vuotisesta |00 milj. euron luotosta.
Lainalla jdlleenrahoitettiin yhtién lainaporfoliota, ja se korvasi
vuosina 2002 ja 2003 nostetut luotot. Luottojdrjestely on va-
kuudeton.

Dual-Tranche Syndicated Credit Facility Agreement

Sponda Oyj allekirjoitti kesdkuussa 2007 sopimuksen 5-vuoti-
sesta yhteensd 350 milj. euron syndikoidusta luottojdrjestelys-
td. Jarjestelylld uudelleenrahoitettiin loppuosa Spondan Kapi-
teeli-kauppaa varten joulukuussa 2006 nostamaa lyhytaikaista
yrityskauppaluottoa. Luottojérjestely on vakuudeton.

Multi-Tranche Syndicated Credit Facility

Sponda Oyj allekirjoitti huhtikuussa 2006 moniohjelmaisen
300 milj. euron syndikoidun luoton. Luottojdrjestely koostuu
100 milj. 5-vuotisesta luottolimiitistd, |00 milj. 5-vuotisesta ja
100 milj. 7-vuotisesta syndikoiduista luotto-ohjelmista. Laino-
jen erdpdivdt ovat 54201 | ja 5.4.2013. Luottojdrjestely on va-
kuudeton.

Joukkovelkakirjalainat

Sponda Oyj laski huhtikuussa 2007 likkeeseen kotimaisille in-
stitutionaalisille sijoittajille suunnatun Private-Placement tyyp-
pisen 150 milj. euron joukkovelkakirjalainan. Laina-aika on 4
vuotta. Laina on vaihtuvakorkoinen, ja sen kuponkikoroksi vah-
vistettiin kolmen kuukauden euribor-korko lisattyna 0,40 pro-
senttiyksikolld. Lainalle ei haettu porssinoteerausta. Liikkee-
seen laskettu joukkovelkakirjalaina oli osana Kapiteeli-kauppaa
varten nostetun lyhytaikaisen luoton uudelleenrahoitusta.
Luottojdrjestely on vakuudeton.

Sponda Oyj laski liikkeelle huhtikuussa 2005 kaksi joukkovel-
kakirjalainaa yhteisarvoltaan 100 milj. euroa. 20 milj. euron kiin-
tedkorkoisen lainan vuotuiseksi kuponkikoroksi vahvistettiin
3,75 %.Vaihtuvakorkoisen 80 milj. euron lainan koroksi vahvis-
tettiin 6 kkin euribor-korko lisattynd 0,60 prosentin marginaa-
lilla. Luotot erddntyvat 8.4.2010. Luottojdrjestelyt ovat vakuu-
dettomia.
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Hybridilaina

Sponda Qyj laski kesdkuussa 2008 liikkeeseen kotimaisille
instituutiosijoittajille suunnatun 130 milj. euron oman pddoman
ehtoisen joukkovelkakirjalainan (nk. hybridilaina). Laina on era-
pdivdton, mutta Spondalla on oikeus lunastaa laina viiden vuo-
den kuluttua. Laina kdsitellddn Spondan IFRS-tilinpddtoksessa
kokonaisuudessaan omana pddomana. Hybridilaina parantaa

yhtién omavaraisuutta. Laina on heikommassa maksusija-ase-
massa kuin yhtién muut velkasitoumukset. Laina on julkisesti
listattu. Lainan korko on 8,75 %. Lainan korko maksetaan jos
yhtidkokous padttad jakaa osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta, padttdd
yhtié mahdollisesta koron maksusta erikseen. Maksamattomat
korot kumuloituvat.

34.5 Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2009 seuraavat:

M€ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Joukkovelkakirjalainat 103 151
Lainat rahoituslaitoksilta 20 286 479 229 I 134 0
Yritystodistukset 153
Korkojohdannaiset

- suojauslaskennassa olevat, netto 28 19 14 9 3 | 0

- ei suojauslaskennassa olevat, netto | | | | I | 0
Ei suojauslaskennassa olevat valuuttajohdannaiset, netto 0
Ostovelat 7
Muut velat 12

324 457 494 239 15 136 0

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2008 seuraavat:
M€ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Joukkovelkakirjalainat 20 108 153
Lainat rahoituslaitoksilta 195 94 392 533 233 29 135
Yritystodistukset 136
Korkojohdannaiset

- suojauslaskennassa olevat, netto 0 9 6 4 2

- ei suojauslaskennassa olevat, netto 0
Ei suojauslaskennassa olevat valuuttajohdannaiset, netto 0
Ostovelat 3
Muut velat 14

367 210 550 537 235 29 135
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35. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni Konserni
Velat, joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksid kiinteistdon ja osakkeisiin, M€ 12/2009 12/2008
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 141,3 50,3
Annetut kiinnitykset 2692 109,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 175 17,0
Annetut takaukset 0,0 57,6
Vakuudet yhteensi 286,7 183,8
Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtid
Tontinvuokrasopimuksista johtuvat vastuut, M€ 12/2009 12/2008 12/2009 12/2008
Vuokravastuut 103,3 44,6 - -
Annetut kiinnitykset 30 30 - -
Annetut takaukset 16,2 7,3 16,2 73
Yhteensi 122,5 54,9 16,2 7.3
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
Muut vuokrasopimukset, M€ 12/2009 12/2008 12/2009 12/2008
Sopimuksiin perustuvat maksut erddntyvit seuraavasti:
Seuraavan vuoden aikaan maksettavat 04 04 0,4 0,4
My&hemmin maksettavat 03 0,5 03 0,5
Yhteensd 0,7 0,9 0,7 0,9

Muut vuokrasopimukset koostuvat autojen ja toimistokonei-
den vuokrauksiin liittyvistd sopimuksista.

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

Muut vastuut

Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisdverovdhennykset
Alv-lain 33 § mukaiset vastuut on laskettu kaikista konserniyh-
tidistd, ja niiden yhteismddrd oli tilinpdatoksessda 58,6 milj. eu-
roa (2008: 50,4 mil}. euroa).

Hybridilainan korot

Hybridilainan korkoja maksettiin 29.6.2009 1,4 milj. euroa.
Maksetusta summasta vuodelta 2008 kertyi 5,9 milj. euroa ja
vuodetlta 2009 5,5 milj. euroa. Maksetun koron lisdksi vuodelta
2009 kertyi 5,8 milj. euroa maksamatonta korkoa. Kertynyt
korko kirjataan suoraan oman pddoman vahennykseksi maksu-
hetkelld. Kokonaisuudessaan vuodelta 2009 kertyi korkoa | 1,3
milj. euroa.

Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin
Kiinteistdrahastoihin liittyvid sijoitussitoumuksia oli 31.12.2009
jaljelld 18,3 milj. euroa (2008: 21,5 milj. euroa).
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36. Lahipiiritapahtumat

Lahipiiri
Sponda-konsernin  lghipiirin kuuluvat emoyritys sekd tytér,
osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin kuuluvat my&s hallituk-
sen ja johtoryhmén jdsenet, toimitusjohtaja ja heiddn ldheiset
perheenjdsenensd sekd Suomen valtio, joka omistaa Solidium
Oy:n kautta Sponda Oyjin osakkeista 34,3 %.

Konsernin emo- ja tytdryhtidsuhteet on esitetty liitteessd
38.

Léhipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Johdon ty6suhde-etuudet, M€ 2009 2008
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,2 2,3
Osakeperusteiset etuudet 04 03
Yhteensd 2,6 2,5
Palkat ja palkkiot, € 2009 2008
Toimitusjohtaja 481 143 462270
Hallitus 306 400 281 500
Yhteensd 787 543 743770

Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet sekd osa-
keperusteiset etuudet on tarkemmin kuvattu liitetiedossa | |.

Vuokratulot valtion laitoksilta ja yhtidiltd olivat 22,3 milj. eu-
roa vuonna 2008 (2008: 23,9 milj. euroa).

Johdolle myd&nnettyjd lainoja ei ollut 31.12.2009 tai
31.12.2008.

Hallituksen jasenet omistivat 50 000 osaketta ja johtoryhmd
452 810 osaketta vuoden 2009 lopussa (2008:4 600 ja 107 98|
osaketta).

37. Sponda Kiinteistot Oy:n vahvistetut tappiot

Sponda Oyj tiedotti |.11.2007 osavuosikatsauksen yhteydessa,
ettd verottaja oli padttdnyt poiketa Sponda Kiinteistdt Oy:n
(ent. Kapiteeli Oy) verovuodelta 2006 antamasta veroilmoi-
tuksesta ja katsonut yhtidn verotettavaksi tuloksi 192 milj. eu-
roa.Asia liittyy Sponda Kiinteistot Oy:n vahvistettuihin tappioi-
hin, joita oli verovuosilta 1996-1999 yhteensd noin 558 mil}.
euroa.

Lain mukaan yhtién tappioita ei vdhennetd, jos tappiovuoden
aikana tai sen jdlkeen yli puolet sen osakkeista vaihtaa omista-
jaa.Verotuksen toimittava verovirasto voi kuitenkin erityisistd
syistd mydntdd oikeuden tappioiden vdhentdmiseen omistajan-
vaihdoksesta huolimatta. Kapiteeli Oy:lle my&nnettiin 29.9.2006
ja 13.12.2006 poikkeusluvat tappioiden vdhentdmiseen. Spon-
da Oyj osti 14.12.2006 toteutetulle kaupalla Kapiteeli Oy:n
koko osakekannan.
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Késitellessddn Sponda Kiinteistét Oy:n vuoden 2006 veroil-
moitusta verottaja katsoi, etteivdt mydnnetyt poikkeusluvat oli-
sikaan voimassa, koska verottajan mukaan yhtidn henkildstdn
siirryttyd emoyhtio Sponda Oyjin palvelukseen, ei Sponda Kiin-
teistét Oy:n toiminnan voida katsoa jatkuneen poikkeuslupa-
padtoksessd kuvatulla tavalla. Yhtion kasityksen mukaan verot-
tajan kanta on virheellinen, koska kyseessa on vain palkanmak-
sun siirtdminen konsernin emoyhtidon, yhtion liiketoiminnan
jatkuessa entisellddn. Sponda Kiinteistét Oy:n oikaisuvaatimuk-
sesta Uudenmaan verotuksen oikaisulautakunta muutti yksimie-
lisesti verottajan padtdksen ja hyvdksyi vahvistettujen tappioi-
den vdhennysoikeuden. Helsingin hallinto-oikeus hyvéksyi
14.9.2009 dédnestyspdatoksellddn 2—I veroasiamiehen oikaisu-
lautakunnan péddtoksestd tekeman valituksen.Yhtié on valitta-
nut hallinto-oikeuden pddtdksestd korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen. Hallinto-oikeuden antaman valitusosoituksen mukaan va-
litus korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttdd valituslupaa.Yh-
tion kdyttdmien asiantuntijoiden mukaan valituslupaa ei tarvita
ja asiassa on joka tapauksessa olemassa perusteet valitusluvan
mydntdmiselle. Yhtidn saamien tietojen mukaan on mahdollis-
ta, ettd korkeimman hallinto-oikeuden pddtds pddasiassa saa-
daan kesddn 2010 mennessa.

Uudenmaan yritysverotoimisto on oikaissut Sponda Kiinteis-
tot Oy:n vuoden 2006 verotuksen maksuunpanon, yhteensd
53,8 milj.euron osalta ja konserniverokeskus on oikaissut Spon-
da Kiinteistét Oy:n vuoden 2007 verotuksen yhteensd 59,7 milj.
euron ja vuoden 2008 verotuksen yhteensd 26,4 milj. euron
osalta. Vuosilta 2006—2008 oikaistuja veroja on yhteensd |31
milj. euroa ja yhteisdkorkoja 8,9 milj. euroa eli yhteensd 139,9
milj. euroa. Oikaistuille médrille lasketaan viivekorkoa, joka on
[.1.2010 alkaen 7 %.Viivekorkoa lasketaan vuoden 2006 vero-
jen osalta 15.12.2009 lukien ja vuosien 2007 ja 2008 osalta
21.1.2010 lukien.

Korkeimman hallinto-oikeuden antaman keskeytysmaarayk-
sen ja konserniverokeskuksen tekemin kieltopdatdksen takia
yhtién ei kuitenkaan tarvitse maksaa veroja ennen kuin hallin-
to-oikeuden pddtdksestd tehty valitus on ratkaistu. Koska yhti-
on ei tarvitse maksaa veroja hallinto-oikeuden pditdksen pe-
rusteella, ei Sponda Kiinteistét Oy kirjaa verokulua asian olles-
sa kesken, vaan ilmoittaa veroasian tilinpddtoksen liitetiedois-
sa.

Mikdli korkein hallinto-oikeus ei muuttaisi hallinto-oikeuden
padtostd, aiheutuisi yhtiolle vuodelta 2006 noin 49,9 milj. eu-
ron, vuodelta 2007 noin 55,8 milj. euron ja vuodelta 2008 noin
25,3 milj. euron eli yhteensd vuosilta 2006—2008 noin 31,0
milj. euron verokulu, jonka maardn yhtié joutuisi maksamaan.
Sponda Kiinteistot Oy kdytti vuonna 2009 vanhenevia vahvis-
tettuja tappiota 54,4 milj. euroa, mistd aiheutuisi noin 14,1 mil].
euron verot. Lisdksi yhtio joutuisi maksamaan noin 8,9 milj. eu-
roa yhteisokorkoa ja vuoden 2006 verojen osalta 15.12.2009



lukien ja vuosien 2007 ja 2008 osalta 21.1.2010 lukien viivekor-
koa maksupdivddn saakka.Yhtié on arvioinut korkojen maarak-
si yhteensd 12,8 milj. euroa.

Sponda Oyj pitdd kayttdmiensd asiantuntijoiden lausuntojen
perusteella hallinto-oikeuden pdatdstd virheellisend ja toden-
nakdisempdnd, ettd korkein hallinto-oikeus hyvéksyy Sponda
Kiinteistét Oy:n valituksen kuin, ettd valitus hylattdisiin. Mikali
yhtié joutuisi maksamaan veroja hallinto-oikeuden péddtdksen
perusteella, tulee Sponda Kiinteistét Oy kirjaamaan maksupda-
tostd valittdmasti seuraavassa konsernin osavuosikatsauksessa
tai tilinpddtdksessd verokulun korkoineen kuluksi tuloslaskel-
maan. Mikdli 31,0 milj. euron verokulu ja 8,9 milj. euron korot
sekd 14,1 milj. euroa vuoden 2009 veroja olisi maksettu tilikau-
den 1.1.-31.12.2009 aikana, olisi konsernin tilikauden voitto ol-
lut -235,5 milj. euroa ja oma pddoma 959,6 milj. euroa. Mikali
maksua vastaava kirjaus olisi tehty, olisi vastaavasti osakekohtai-
nen nettovarallisuus ollut 2,99 euroa, osakekohtainen tulos
-1,02 euroa, osakekohtainen operatiivinen kassavirta -0,33 eu-
roa ja omavaraisuusaste 32 %.

Spondalla oli 31.12.2009 kayttdmattdémia, sitovia rahoitusli-
miittejd yhteensd 450 milj. euroa.

38. Tilinpddtdoksen jdlkeiset tapahtumat

Sponda Oyj allekirjoitti tammikuussa 2010 jatkosopimuksen
Sampo Pankki Oyjin kanssa 57,6 milj. euron 3-vuotisesta lai-
nasta. Allekirjoitetulla sopimuksella jatketaan alun perin kaup-
pakeskus Eloa varten otettua lyhytaikaista projektilainaa. Lai-
nan marginaali vastaa nykyistd markkinatasoa ja lainan ehdot
sdilyvdt muuttumattomina.

39. Konsernin ja emoyhtion omistamat osakkeet ja osuudet

Keskiniiset kiinteistoosakeyhtiot Konsernin Emoyhtion

omistus-  omistus-

Konserniyritykset osuus-%  osuus-%

Aleksi-Hermes Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Arkadiankatu 4-6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Atomitie | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Backaksenpelto Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Bulevardil Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Dianapuisto Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Design House Hattutehdas Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Elovainion Kauppakiinteist&t Ylgjarvi 100,00 100,00 Sponda
Espoon Juvanpuisto Espoo 100,00 100,00 Sponda
Espoon Komentajankatu 3 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Espoon Kuusiniementie 2 Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Espoon Pyyntitie | Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Espoonportti Espoo 100,00 100,00 Sponda
Estradi Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Fabianinkatu 23 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Gohnt-talo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hankasuontie 13 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hannuksentie | Espoo 100,00 100,00 Sponda
Haukilahdenkatu 4 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Heimola Helsinki 59,57 59,57 Sponda
Helsingin Ehrensvardintie 31-35 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Energiakatu 4 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Erottajanmaki Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Harkkoraudantie 7 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Hameentie 105 Helsinki 60,63 Sponda Kiinteistot
Helsingin Itakatu | | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin [timerenkatu 2| Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin [timerentalo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Kaivokatu 8 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Kalatori Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Kalevankatu 30 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Kirvesmiehenkatu 4 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Kuntotalo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Lampputie 12 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Neonpolku Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Nuijamiestentie Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Ohrahuhdantie 4 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Pieni Roobertinkatu 9 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Porkkalankatu 22 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Ruoholahden Parkki Helsinki 90,78 Sponda Kiinteistot
Helsingin Salmisaarentalo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Tulppatie | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Silkkikutomo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Sérndistenkatu 2 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 25 A Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 25 B Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 25 C Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 A Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 B Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 C Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 D Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valokaari Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
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Konsernin Emoyhtion

Konsernin Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-

Konserniyritykset osuus-%  osuus-% Konserniyritykset osuus-%  osuus-%

Helsingin Valuraudankuja 7 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ratapihantie | | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Ratinan Kauppakeskus Tampere 100,00 40,00 Sponda
Helsingin Veneentekijantie 8 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Ratinanlinna Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Varjagamo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Robert Huberintie 2 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Henrik Forsiuksentie 39 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ruoholahden Sulka Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Hermian Pulssi Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot Ruoholahdenkatu 4 Helsinki 94,95 Sponda Kiinteistot
Hitsaajatalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ruosilantie 14 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Holkkitie 8 a Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ruosilantie 16 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hyvinkaan Varikko Hyvinkad 100,00 100,00 Sponda Ruosilantie 18 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hameenkatu 20 Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot Salmisaaren Liiketalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hameenportin Yritystalo Vantaa 100,00 100,00 Sponda Scifin Beta Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Hameentie 103 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Scifin Gamma Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Haéylddamaotie 5 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Sinikalliontie 10 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Insind6rinkatu Helsinki 100,00 100,00 Sponda Sinimdentie 14 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Iso-Roobertinkatu 2 1-25 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Sp-kiinteistét Oy Kilo Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Isontammentie 4 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot Sddstotammela Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
[talahdenkatu 20 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tallbergintalo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Itdlahdenkatu 22 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tampereen Enqgvistinkatu 7 Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Kaivokadun Tunneli Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tampereen Hallituskatu 8 Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Kaivokatu 12 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tampereen Naulakatu 3 Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Kalkkipellontie 6 Espoo 100,00 100,00 Sponda Tampereen Nasilinnankatu 39—41  Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Kappelitie 8 Espoo 100,00 100,00 Sponda Tapiolan Kulttuuritori Espoo 100,00 100,00 Sponda
Karapellontie 4C Espoo 100,00 100,00 Sponda Tapiolan Liiketalo Espoo 100,00 100,00 Sponda
Kasarmikatu 36 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tiistilan Miilu Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Kaupintie 3 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tiistinhovi Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Keskuskatu | B Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tonttipaino Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Kilonkallio | Espoo 100,00 100,00 Sponda Turun limarisenkulma Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Korkeavuorenkatu 45 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Julinia Fastighets Ab Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Kumpulantie || Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Kauppiaskatu 9 B Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Kuninkaankaari Vantaa 100,00 100,00 Sponda Turun Koulukatu 29 Turku 100,00 100,00 Sponda
Kuninkaankruunu Vantaa 100,00 100,00 Sponda Turun Kurjenméki Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Kylvopolku | Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Rautakatu Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Lakkitori Espoo 100,00 100,00 Sponda TurunYliopistonkatu 12 a Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Lénsi-Keskus Espoo 58,64 58,64 Sponda Turun Yliopistonkatu 4 Turku 100,00 Sponda Kiinteistot
Lonkka Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turunlinnantie 12 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Malmin Kankirauta Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tuusulan Teollisuuskuja 4 Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Malmin Yritystalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tuusulan Teollisuuskuja 6 Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Mannerheimintie 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tuusulan Tarkkelystehdas Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Manhattan Turku 52,85 Sponda Kiinteistot Unioninkatu 18 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Mansku 4 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Unioninkatu 20-22 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Martinkylantie 53 Vantaa 100,00 100,00 Sponda Unioninkatu 24 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Melkonkatu 26 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Upseerinkatu | Espoo 100,00 100,00 Sponda
Messukyldn Castrulli Tampere 100,00 100,00 Sponda Valuraudankuja 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Messukyldn Kattila Tampere 100,00 100,00 Sponda Vanhajamera Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Messukylan Turpiini Tampere 100,00 100,00 Sponda Vantaan Alfa Vantaa 85,00 85,00 Sponda
Miestentie Espoo 100,00 100,00 Sponda Vantaan Harkkokuja 2 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot
Mékkylan Toimistotalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda Vantaan Honkatalo Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Olarintérma Espoo 100,00 100,00 Sponda Vantaan Kuussillantie 27 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot
Oulun Alasintie 3—7 Oulu 100,00 100,00 Sponda Vantaan Kéysikuja | Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Oulun Liikevartto | Oulu 100,00 Sponda Kiinteistot Vantaan Omega Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Oulun Liikevarttd 2 Oulu 100,00 Sponda Kiinteistot Vantaan Santaradantie 8 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Oulun Liikevartts 3 QOulu 100,00 Sponda Kiinteistot Vantaan Simonrinne Vantaa 77,18 Sponda Kiinteistot
Pieni Roobertinkatu 7 Helsinki 99,79 Sponda Kiinteistot Vantaan Tahtdinkuja 3 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot
Piispanpiha 5 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Vantaan Vanha Porvoontie 23| Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Poijupuisto Espoo 100,00 100,00 Sponda Vantaan Varitehtaankatu 8 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot
Porkkalankatu 20 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Vepema Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Pronssitie | Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Vitikka 6 Espoo 100,00 100,00 Sponda
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Konsernin Emoyhtién Konsernin
omistus-  omistus- omistus-
Konserniyritykset osuus-%  osuus-% Konserniyritykset osuus-%
Vuosaaren Logistiikkakeskus Helsinki 100,00 100,00 Sponda QOO Europe Terminal Moskova,Vendja 100,00 Sponda
Vuosaaren Porttikeskus Helsinki 100,00 100,00 Sponda ZAO Ankor Moskova,Vendja 100,00 Sponda
Vuosaaren Service Center Helsinki 100,00 100,00 Sponda OOO Western Realty
Virtonparkki | Oulu 100,00 Sponda Kiinteist&t (Ducat 2) Moskova,Vendja 100,00 Sponda
Yla-Malmintori 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Korbis K Limited Liability
Zeppelinin City-Keskus Kempele 8891 Sponda Kiinteistot Company Moskova,Vendja 100,00 Sponda
Zeppelinin Kauppakeskus Kempele 9147 Sponda Kiinteist&t Slavjanka Closed Joint-Stock
Zeppelinin Kauppakulma Kempele 100,00 Sponda Kiinteistot Company Moskova,Vendja 100,00 Sponda
Zeppelinin Kauppaporssi Kempele 88,64 Sponda Kiinteistot Rowina Holding Limited Kypros 100,00 Sponda
Zeppelinin Markkinapaikka Kempele 5871 Sponda Kiinteist&t Makentrax Limited Kypros 100,00 Sponda
Zeppelinin Pikkukulma Kempele 100,00 Sponda Kiinteistot
Zeppelinin Tavaratori Kempele 78,87 Sponda Kiinteistot
Osakeyhtist Konsernirakenteen muutokset vuonna 2009
Drawer Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda Myydyt yhtiot
Hextagon Oy Helsinki 100,00 Sponda
Inkeroisten Koekeskus Oy Anjalankoski 100,00 100,00 Sponda Kymen Logistiikka
Sponda Kiinteistot Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda Sibylla Tehdaskiinteistt
Porkkalankadun alitus Oy Helsinki 62,64 Sponda Kiinteistot Vantaan Sahkétie |
Ruoholahden Yhteissuoja Oy Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t Vantaan Ayrikuja 3
Russia Europe Oy Ltd Helsinki 100,00 Sponda
Sponda AM Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda Purkautuneet yhtiét
Sponda Asset Management Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Sponda Asset Management Il Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda OOO Inno Center
Sponda Russia Oy Ltd Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Sponda Russia Finance Oy Ltd Helsinki 100,00 Sponda Nimenmuutokset
SRK-Kiinteistét Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Tamforest Oy Tampere 100,00 100,00 Sponda Kiinteistd Oy Helsingin Sérnéistenkatu 2
Tamsilva Oy Tampere 100,00 100,00 Sponda aiempi nimi oli Kiinteistd Oy Helsingin Lautatarhankatu 2 C
Turku High Tech Centre Oy Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t Kiinteistd Oy Turun Koulukatu 29 aiempi nimi oli Kiinteisté Oy Niinilahti
Yhteisyritykset
Asunto Oy Lénnrotinkatu 28 Helsinki 3081 Sponda
Creax Oy Helsinki 25,00 25,00 Sponda
Erottajan Pysdkéintilaitos Oy Helsinki 49,29 49,29 Sponda
Puotinharjun Puhos Oy Helsinki 2043 20,43 Sponda
Zeppelinin Kulmatori Kiinteisté Oy Kempele 49,67 Sponda Kiinteist&t
Osuudet osakkuusyrityksissa
Ovenia Oy Helsinki 44,99 Sponda Kiinteist&t
Rahastoyhtict
First Top LuxCo | Sarnl Luxemburg 20,00 20,00 Sponda
Sponda Fund | Ky Helsinki 46,10 Sponda
Sponda Fund Il Ky Helsinki 43,75 Sponda
YESS Ky Helsinki 60,00 60,00 Sponda
Ulkomaiset tytaryritykset
OOO Adastra Pietari,Vendja 100,00 Sponda
OOO Inform Future Pietari,Venaja 100,00 Sponda
OOO NRC Pietari,Vendja 100,00 Sponda
OOO Veika Pietari,Vendja 100,00 Sponda
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Emoyhtion tuloslaskelma (FAS)

M€ Liitetieto 1.1.-31.12.2009 I.1-31.12.2008
Lilkevaihto
Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset 120,0 18,1
Rahastojen hallinnointipalkkiot 5,0 72
Rahastojen voitto-osuudet 58 4,7
130,8 130,0
Vuokraustoiminnan kulut -34,0 -72,1
Rahastojen valittémat kulut -1,9 -2,0
-35,9 -74,1
Nettotuotot 94,9 559
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1l -1,2
Hallinnon kulut 2,3,6 9,1 -107
Liiketoiminnan muut tuotot 4 0,3 0,2
Myyntivoitot sijoituskiinteistdistd 6,1 - 25,8
Liiketoiminnan muut kulut 5 -0,7 : -1,
Liikevoitto 90,4 68,9
Rahoitustuotot ja -kulut 7 -84,0 -69,4
Voitto / tappio ennen satunnaisia erii 6,3 -0,5
Satunnaiset erdt 8 1,5 -0,5
Voitto / tappio ennen veroja 7.8 -1,0
Tuloverot 9 0,0 0,0
Tilikauden voitto / tappio 78 -09
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Emoyhtion tase (FAS)

M€ Liitetieto 31.12.2009 31.12.2008
Vastaavaa
Pysyvdt vastaavat
Aineettomat hy&dykkeet 10 26,2 27,7
Aineelliset hyodykkeet Il 0,0
Maa- ja vesialueet 4,8 4.8
Rakennukset ja rakennelmat 1,2 1,3
Koneet ja kalusto 0,3 04
6,3 64
Sijoitukset 12
Osuudet saman konsernin yrityksissa 17379 17317
Saamiset saman konsernin yrityksilta 981,8 867,8
Osuudet omistusyhteysyrityksissd 7,5 75
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 53,7 49,7
Muut sijoitukset 21,6 15,6
2 802,4 26723
Pysyvit vastaavat yhteensd 2 8349 27064
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 13 33,7 65,2
Rahoitusarvopaperit 9.3 -
Rahat ja pankkisaamiset 0,1 4,7
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 43,1 70,0
Vastaavaa yhteensi 2 878,0 27763
Vastattavaa
Oma pddoma 14
Osakepddoma 11,0 11,0
Ylikurssirahasto 159,1 159,1
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 423,9 2157
Edellisten tilikausien voitto 147,9 147,7
Tilikauden voitto / tappio 7.8 02
Oma pddoma yhteensd 849,8 6337
Poistoerot 15 0,2 0,2
Pakolliset varaukset 16 - 83
Vieras pddoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 17 1 670,8 | 8072
Lyhytaikainen vieras pddoma 18 357,2 3269
Vieras padoma yhteensa 2 028,0 2 1341
Vastattavaa yhteensi 2 878,0 27763
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Emoyhtion rahavirtalaskelma (FAS)

M€ 1.1.-31.12.2009 1.1-31.12.2008
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 7.8 02
Oikaisut 1 82,7 56,4
Nettokdyttopddoman muutos 2) 3,0 -11,0
Saadut korot 2,0 234
Maksetut korot -78,4 -67,0
Muut rahoituserat -37,1 -238
Maksetut/saadut verot 0,0 , 0,0
Liiketoiminnan nettorahavirta -200 =217
Investointien rahavirta
Investoinnit osakkeisiin ja osuuksiin -15,0 -339
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -4,6 : -162
Investoinnit muihin sijoituksiin
Luovutustulot osakkeista ja osuuksista 21,7 80,4
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot :
Mydnnetyt lainat -109,4 -306,9
Lainasaamisten takaisinmaksut 5,1 364
Investointien nettorahavirta -102,2 -240,3
Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut 208,2 -
Pitkdaikaisten lainojen nostot 1974 8124
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -218,9 -3234
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut -59,8 -1834
Maksetut osingot - -555
Rahoituksen nettorahavirta 126,9 250,1
Rahavarojen muutos 4,6 -11,8
Rahavarat tilikauden alussa 4,7 16,6
Rahavarat tilikauden lopussa 9,4 4,7
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Rahavirtalaskelman liitetiedot, M€ 1.1.-31.12.2009 1.1-31.12.2008
1) Oikaisut
Seuraavilla kirjauksilla muutetaan tuloslaskelman suoriteperusteiset erdt rahavirtaperusteisiksi
sekd perutaan erdt, jotka esitetddn muualla rahavirtalaskelmassa.
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 08
Liiketoiminnan muut tuotot -6,1 -25,8
Poistot 6,2 1,6
Rahoitustuotot ja -kulut 84,0 69,4
Fuusiotappio/konserniavustus -1,5 05
Verot 0,0 0,0
Oikaisut yhteensa 82,7 56,4
2) Nettokayttopadoman muutoksen erittely
Lyhytaikaiset likesaamiset lisdys (-), vdhennys (+) -20,3 -22,0
Korottomat lyhytaikaiset velat lisdys (+), vahennys (-) 234 I,
Nettokayttopadoman muutos 3,0 -11,0
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Emoyhtion tilinpddtoksen
laatimisperiaatteet

Sponda Oyijin tilinpddtds on laadittu Suomen kirjanpitolain ja
-asetuksen, osakeyhtidlain ja arvopaperimarkkinalain mukaisesti.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet

Vuokralaisremontit

Vuokralaiskohtaiset korjausmenot on kirjattu vuosikuluksi tai
aktivoitu vuokranantajan, Sponda Oyj:n muihin pitkdvaikuttei-
siin menoihin. Korjausmenot ja vuokralaisremontit aktivoidaan
vuokrasopimuksen kestoajalle silloin, kun ne kerryttavdt tuloa
useana tilikautena. Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimus-
ten osalta aktivointi tehdddn ajanjaksoon, joka on méadritelty
vuokrasopimuksessa ensimmadiseksi mahdolliseksi paattymis-
ajankohdaksi.

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet

seka suunnitelman mukaiset poistot

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet arvostetaan alkuperdi-
seen hankintamenoonsa vdhennettynd suunnitelman mukaisil-
la poistoilla. Suunnitelman mukaiset poistot koneista ja laitteis-
ta sekd rakennuksista ja rakennusten ainesosista lasketaan me-
nojadnndéspoistoina. Muihin pitkdvaikutteisiin menoihin akti-
voidut vuokralaiskohtaiset korjausmenot jaksotetaan
vuokrasopimuksen kestoajalle.

Muut koneet ja laitteet 3-10 vuotta
Rakennukset 50 vuotta
Rakennusten ainesosat 25 vuotta
Muut pitkdvaikutteiset menot =19 vuotta

Muut pitkdvaikutteiset menot sisdltavat aktivoitujen vuokralais-
parannusten lisdksi ohjelmistohankinnat sekd omassa kaytossa
olevan vuokratun toimistotilan peruskorjauksen.

Sijoitukset

Kiinteistosijoitukset kdsittdvat tytdryhtidosakkeet ja omistusyh-
teysyritysten osakkeet, lainat saman konsernin yrityksille ja omis-
tusyhteysyrityksille, sijoitukset kiinteistorahastoihin sekd muut
sijoitukset. Sijoitukset on arvostettu taseessa hankintamenoon.
Pysyvét arvonalennukset on vdhennetty hankintamenosta.
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Tutkimus- ja kehitysmenot

Yhtiolld ei ole tutkimustoimintaa. Kehitysmenojen kaltaiset ra-
kennusprojektien menot aktivoidaan silloin, kun projektin tek-
ninen toteutus varmistuu ja hankkeen todetaan tuottavan tu-
loa useamman vuoden ajan. Muilta osin kehitysmenot kirjataan
vuosikuluksi.

Rahoitusvarat, -velat ja johdannaissopimukset

Rahoitusvarat ja korottomat velat on kirjattu hankinta-arvoon-
sa. Korolliset velat on arvostettu jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmadi kayttden. Pitkdaikaisten lainojen
korkoriskin suojaamiseksi tehtyjd koronvaihtosopimuksia ei ole
kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilinpadtoksen liitetie-
doissa. Sopimuksiin perustuvat korot on kirjattu tulokseen suo-
riteperiaatteen mukaisesti.

Satunnaiset tuotot ja kulut
Satunnaiset tuotot ja kulut muodostuvat konserniavustuksesta
sekd fuusiovoitoista ja -tappioista.

Tuloverot

Tuloverot siséltavdt tilikauden verot ja oikaisut aikaisempien ti-
likausien veroihin.Tilikauden verot perustuvat tuloksen ja vero-
sddnndsten perusteella laskettuihin veroihin. Emoyhtion tasee-
seen ei ole merkitty laskennallista verovelkaa tai -saamista.

Valuuttamadrdiset erdt

Ulkomaan rahan maardiset liiketapahtumat on kirjattu tapahtu-
mapdivéan kurssiin. Tilikauden padttymispdivand avoinna olevat
ulkomaanrahan mdardiset tase-erdt on arvostettu tilinpadtos-
pdivan kurssilla.

Muut periaatteet
Henkiloston eldketurva on jdrjestetty vakuutuksin eldkevakuu-
tusyhtiossd ja vakuutusmaksut on kirjattu kuluksi palkkojen suh-
teessa.

Vuokraustoimeksiantojen vélityspalkkiot on jaksotettu vuok-
rasopimuksen kestoajalle.

Rakennusaikaiset korot kirjataan kuluksi.

Yhtiolld ei mydskddn ole merkittdvid rahoitusleasingsopi-
muksia.



Emoyhtion tilinpddtoksen
liitetiedot

1) Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset

Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset

kiinteistotyypeittdin, M€ 2009 2008
Toimisto- ja liiketilakiinteistot 85,5 83,9
Logistiikkakiinteistét 345 332
Kiinteistokehitys 0,1 1,0
Yhteensd 120,0 118,1
Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset

maantieteellisesti alueittain, M€ 2009 2008
Paakaupunkiseutu 1130 13,1
Muu Suomi 7,0 50
Yhteensd 120,0 118,1
2) Henkilostokulut ja henkilostomddrd

M€ 2009 2008
Palkat ja palkkiot 9,6 9,7
Eldkekulut 1,8 1,8
Muut henkilosivukulut 05 0,6
Yhteensd 11,9 12,1
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja * 05 0,5
Hallituksen jdsenet 03 03
Yhteensd 0,8 0,7

* Ei sisdlld sitouttamisjarjestelmin mukaista palkkiota

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtaja ja johto-
ryhmén jasenet osallistuvat lisdksi johdon pitkdaikaiseen osa-
kepohjaiseen sitouttamisjdrjestelmddn, joka otettiin kdyttéon
[.1.2006. Ensimmdinen sitouttamisjarjestelmd oli vuosille
2006-2008. Uusi samanehtoinen jdrjestelmd on vuosille
2009-201 1. Sitouttamisjarjestelmdn mahdollinen palkkio pe-
rustuu osakekohtaiseen operatiiviseen kassavirtaan ja sijoite-
tun pddoman tuottoon ansaintajaksolla. Palkkiolla, veroilla ja
muilla tydntekijamaksuilla vdhennettynd, ostetaan henkildn lu-
kuun yhtidn osakkeita. Sitouttamisjarjestelmd sisdltdd kolme
vuosittaista ansaintajaksoa, joita jokaista seuraa kahden vuo-
den ty&ssdoloehto. Osakkeita ei saa luovuttaa kahden vuoden
kuluessa niiden saamisesta. Palkkio maksetaan vuosittain.

M€ 2009 2008
Sitouttamisjdrjestelman mukainen palkkio
perustuen vuoden 2008 toteumaan 02 04

Henkildstokulut sisdltyvdt tuloslaskelmassa hallinnon kuluihin.

Lahipiirilainat ja -vastuut

Lahipiirilainoja ei ole. Toimitusjohtajalla on toimisopimuksen
nojalla 63 vuoden eldkeikd. Eldkevastuu katetaan eldkevakuu-
tuksella. Hallituksen jdsenten palkat ja palkkiot sekd johdon
eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset on kuvattu konser
nitilinpdatdksen liitetiedoissa kohdassa | | "Henkilostokulut ja
henkiléstomadard”.

Henkilosto keskimairin 2009 2008
Toimihenkil&t, lkm 120 125
3) Poistot ja arvonalentumiset
M€ 2009 2008
Aineettomat hyddykkeet

Muut pitkdvaikutteiset menot 6,0 11,4
Aineelliset hyddykkeet

Koneet ja kalusto 0,2 0,2

Rakennukset ja rakennelmat 0,0 0,0
Yhteensd 6,2 11,6

Poistot ja arvonalentumiset sisdltyvat tuloslaskelmassa hallin-
non kuluihin.
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4) Liiketoiminnan muut tuotot

8) Satunnaiset erdt

M€ 2009 2008 M€ 2009 2008
Konkurssipesan jako-osuus 02 0,2 Konserniavustukset, saadut 1,5 -
Muut tuotot 0,1 - Fuusiotappio - -0,5
Yhteensd 0,3 0,2 1,5 -0,5
5) Liiketoiminnan muut kulut 9) Tuloverot
M€ 2009 2008 M€ 2009 2008
Myyntitappiot sijoituksista 0,0 08 Tuloverot kuluvalta vuodelta 0,0 -
Muut kulut 0,1 0,0 Tuloverot edellisilta vuosilta - 0,0
Luottotappiot 0,1 0,0 0,0 0,0
Epdvarmat saamiset 05 03
Yhteensd 0,7 1,1

10) Aineettomat hyodykkeet
6) Tilintarkastajien palkkiot I:Ialtstﬁglit K::sesZt

2009, M€ menot hankinnat Yhteensa
M€ 2009 2008

Hankintameno 1.1. 52,8 2,7 555
KHT-yhteisd KPMG Oy Lisdykset 7,7 30 107
Tilintarkastus 0,1 0,1 Siirrot 206 56 62
Veroneuvonta 00 00 Hankintameno 31.12. 59,9 0,1 60,0
Muut palvelut 04 0,2

05 03 Kertyneet poistot ja

arvonalennukset .. -27.8 - -27.8
Muut palvelut sisdltdvat osakeantiin liittyvid kuluja 0,3 milj. eu-  Tijkauden poisto 60 , 60
roa, jotka IFRS-standardien mukaisesti on konsernissa kirjattu  Kertyneet poistot 31.12. 338 . 338
vdhentdmdin osakeannista saatuja varoja suoraan omaan paa-
omaan. Kirjanpitoarvo 31.12. 26,1 0,1 26,2
7) Rahoitustuotot ja -kulut T;‘f:g;t; K:f;?e‘t

2008, M€ menot hankinnat Yhteensi
M€ 2009 2008

o Hankintameno 1.1. 38,6 08 39,4

Korkotuotot pitkdaikaisista Lisaykset 199 88 28,7
sijoituksista tytaryhtioilta 399 52,0 Siirrot 57 69 2126
Muut korkotuotot 20 "9 Hankintameno 31.12. 52,8 27 55,5
Muut rahoitustuotot 0,1 0,1
Korko- ja rahoitustuotot yhteensd 42,0 53,1 Kertyneet poistot ja

arvonalennukset |I.1. -16,4 - -16,4
Korkokulut tytaryhtidille -1 -138 Tilikauden poisto 4 B 4
Muut korkokulut 729 B2 Kertyneet poistot 31.12. 278 ; 278
Muut rahoituskulut -12,3 -24
Rahoitusvastikekulut tytdryhticille -26,8 21,1 Kirjanpitoarvo 31.12. 25.0 2.7 27.7
Korko- ja rahoituskulut yhteensd -126,1 -122,5
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -84,1 -69,4
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11) Aineelliset hyodykkeet

Rakennukset ja Koneet ja Ennakko-
2009 Maa-alueet rakennelmat kalusto maksut Yhteensd
Hankintameno [.1. 4.8 1,8 1,3 - 79
Lisdykset - - 0, - 0,1
Vahennykset - - - - -
Hankintameno 31.12. 4,8 1,8 1,4 - 79
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. - -05 -1,0 - -1,5
Véhennysten ja siirtojen
kertyneet poistot - - 00 - 00
Tilikauden poisto - 0,0 -0,1 - -0.2
Kertyneet poistot 31.12. - 0,0 -1,0 - -1,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,8 1,2 0,3 - -1,6
Rakennukset ja Koneet ja Ennakko-

2008 Maa-alueet  rakennelmat kalusto maksut Yhteensd
Hankintameno I.1. 4,8 1,8 1,2 - 78
Lisdykset - - 0,1 - 0,1
Vahennykset - - - - -
Hankintameno 31.12. 48 1,8 1,3 - 7.8
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. - -05 -0,8 - -1,3
Véhennysten ja siirtojen
kertyneet poistot - - 0,0 - 0,0
Tilikauden poisto - 0,0 -0,2 - -0.2
Kertyneet poistot 31.12. - -0,5 -1,0 - -1,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,8 1,3 0,3 - 6,4
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12) Sijoitukset

Osuudet Saamiset Osuudet
saman saman omistus Sijoitukset
konsernin konsernin yhteys- kiinteisto- Muut
2009, M€ yrityksissd yrityksiltd yrityksissd rahastoihin sijoitukset Yhteensd
Hankintameno 1.1. | 7317 8678 75 49,7 15,6 26723
Lisdykset 21,1 147,0 - 39 8,9 180,9
Vahennykset -149 -33,0 - - -2.8 -50,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 17379 981,8 75 53,7 21,6 2 802,4
Saamiset
Muut  omistusyhteys- Saamiset Saamiset Muut 2008
Muut sijoitukset, M€" osakkeet yrityksiftd rahastot muilta sijoitukset Yhteensi
Hankintameno 1.1. 4,8 7.6 3,1 - 0,1 15,6
Lisdykset - 8,9 - - - 8,9
Vahennykset -09 -1.9 - - - -1.9
Kirjanpitoarvo 31.12. 39 14,5 3,1 - 0,1 21,6
Osuudet Saamiset Osuudet
saman saman omistus- Sijoitukset
konsernin konsernin yhteys- kiinteisto- Muut
2008, M€ yrityksissa yrityksitta yrityksissa rahastoihin sijortukset Yhteensd
Hankintameno I.1. | 5525 826,0 30 335 158 24308
Lisdykset 2349 502,0 45 16,2 10,6 7682
Véhennykset -55,7 -460,2 - - -10,8 -526,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 1731,7 867,8 75 49,7 15,6 26723
Saamiset
Muut  omistusyhteys- Saamiset Saamiset Muut 2008
Muut sijoitukset, M€" osakkeet yrityksiltd rahastot muilta sijoitukset Yhteensi
Hankintameno 1.1. 50 7,6 3,1 - 0,1 15,8
Lisdykset 0,0 10,6 - - - 10,6
Véhennykset -0.2 -10,6 - - - -10,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,8 7,6 3,1 - 0,1 15,6

Osakkeet ja osuudet on eritelty konsernitilinpaitoksen liitetietokohdassa 39.
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13) Lyhytaikaiset saamiset

15) Poistoerot

M€ 2009 2008 M€ 2009 2008
Myyntisaamiset 3,6 34 Kertyneet poistoerot |.1. 02 0,2
Muut saamiset 0,0 4,0 Kertyneet poistoerot 31.12. 0,2 0,2
Siirtosaamiset
Siirtosaamiset tytdryhtioiltd 21,7 39,1
Muut siirtosaamiset 8,4 18,7 16) Pakolliset varaukset
Siirtosaamiset yhteensi 30,1 57,8
M€ 2009 2008
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd 33,7 65,2 Muut varaukset 1.1, 83 82
. } ) . Lisdykset - 0,1
Sl\rtosaarﬁlsten <‘)\enn;i|set erdt Vahennykset 83 .
Korot ja rahoituserdt 4,8 75 Muut varaukset 31.12. . 83
Muut 25,2 50,3
Yhteensa 30.! 378 Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan lainvoi-
maisella tuomiolla Sponda Oyjin suorittamaan Sampo Pankki
. Oyjille luottosopimuksen perusteella 7,6 milj. euroa korkoa,
14) Oma pddoma L A e .
viivastyskorkoa ja oikeudenkdyntikuluja. Sampo Pankin velko-
M€ 2009 2008 Musvaatimus 7,6 milj. euroa kirjattiin korkoineen kuluksi ja va-
rauksiin vuosien 2006—2008 tilinpdatoksiin, joten tuomiolla ei
Osakepddoma |.1. 11,0 11,0 ole tulosvaikutusta.
Osakepddoma 31.12. 11,0 11,0
Ylikurssirahasto 1.1. 159,1 159,1 17) Pitkdaikainen vieras pddoma
Ylikurssirahasto 31.12. 159,1 159,1
M€ 2009 2008
S|J0|tetuf1“vapaan oman P'eiéioman r;hasto I.1 2157 2157 Joukkovelkakirjalainat 1499 2498
O“sa.kepaaoman korotus Jamc'>sakeant\ 6. 208,2 B Lainat rahoituslaitoksilta | 2359 | 3732
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 423,9 2157 Pitkiaikaiset velat tytiryhtiille 285.0 184.2
Pitkdaikainen korollinen vieras padoma yhteensd 1 670,8 1 807,2
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 1479 2032
OS'”_gonJakc_). R . =25 Lainat rahoituslaitoksilta sisiltavit 1300 milj. euron hybridilai-
Edellisten tilikausien voitco 31.12. 1479 147.7 " nan, joka konsernitaseessa Kisitelldsn oman pidoman erdna.
Tilikauden voitto / tappio 7.8 0,2
I\(/elat, |'odtka eréi'zidntyvliitl my&hemmin
in vii t 2009 2008
Oma piddoma yhteensi 849,8 633,7 uin viiden vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta 1338 158,8
Laskelma voitonjakokelpoisista varoista 31.12., M€ 2009 2008
Voitto edellisiltd tilikausilta 147,9 1477
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 4239 2157
Tilikauden voitto / tappio 7.8 0,2
Yhteensd 579,6 363,6
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18) Lyhytaikainen vieras pddoma

20) Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 2009 2008 M€ 2009 2008
Lyhytaikainen korollinen vieras padoma Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 57,6 -
Lainat rahoituslaitoksilta 3108 270,6
G . Vakuudet samaan konserniin
Lyhytaikainen koroton vieras pddoma kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2009 2008
Saadut ennakot 0,7 03
Ostovelat Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 9,3 9.3
Ostovelat tytaryhticille 34 19,8
Muut ostovelat 0,4 03
" Vastuusitoumukset samaan konserniin
Ostovelat yhteensi 3.8 20,1 kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2009 2008
Siirtovelat
Siirtovelat tytdryhtisille 2,0 1,8 Samaan konserniin kuuluvien yritysten
Muut siirtovelat 230 30,6 puolesta annetut takaukset 16,2 649
Siirtovelat yhteensa 25,0 324
Muut lyhytaikaiset velat tytaryhticiltd 14,4 2,6
e Vuokravastuut, M€ 2009 2008
Muut lyhytaikaiset velat 2,4 09
Lyhytaikainen koroton vieras padoma yhteensa 464 563 Sopimuksiin perustuvat maksut eradntyvat seuraavasti
Seuraavan vuoden aikana maksettavat 04 0,4
Lyhytaikainen vieras padgoma yhteensd 357,2 326,9 MyShemmin maksettavat 03 05
Yhteensd 0,7 0,9
Siirtovelkojen olennaiset erdt
Korot ja rahoitusert 7! 226 Vuokravastuut koostuvat autojen ja toimistokoneiden vuokra-
Henkilostokulut 37 37 Uksiin littyvistd sopimuksista. Sopimukset ovat 3-5 vuoden
Muut 42 31 mittaisia ja niihin ei liity lunastusehtoja.
Yhteensd 25,0 32,4
Muut vastuut, M€ 2009 2008
19) Johdannaissopimukset
Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisiverovdhennykset
M€ 2009 2008 Alv-lain 33 § mukaiset vastuut - -
Korkojohdannaiset Kiinteistdrahastoihin liittyvidt sijoitussitoumukset 18,3 21,5
Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo 1 027,8 9150
Koronvaihtosopimukset, kdypdarvo -37,0 -27,0
Korko-optiot, nimellisarvo 5125 1875
Korko-optiot, kdypdarvo 3,6 1,0
Korkotermiinit, nimellisarvo - -
Korkotermiinit, kdypdarvo - -
Valuuttajohdannaiset
Valuuttatermiinit, nimellisarvo - 51
Valuuttatermiinit, kdypdarvo - 0,0
Valuuttaoptiot, nimellisarvo 49 -
Valuuttaoptiot, kdypdarvo -0, -
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Voitonjakoehdotus

Ehdotus voittoa koskeviksi toimenpiteiksi
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 579 612 655,78 euroa,
josta tilikauden voitto/tappio on 7 825 575,16 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd osinkoa tilikaudelta 2009 maksetaan 0,12 euroa/osake.

Helsingissa 5. pdivand helmikuuta 2010

Hallituksen ja toimitusjohtajan toimintakertomuksen
ja tilinpdatoksen allekirjoitukset

SPONDA Q]
Hallitus
Klaus Cawén Tuula Enteld Timo Korvenpdd
Lauri Ratia Arja Talma ErkkiVirtanen
Kari Inkinen

Toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnddn annettu kertomus.

Helsingissd |1 6. pdivana helmikuuta 2010

KPMG Oy Ab
Raija-Leena Hankonen Kai Salli
KHT KHT
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Tilintarkastuskertomus

Sponda Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tarkastaneet Sponda Oyjin kirjanpidon, tilinpdatdksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta |.1.2009—
31.12.2009.Tilinpdatos sisdltdd konsernin taseen, tuloslaskelman,
laajan tuloslaskelman, laskelman oman pddoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtién taseen, tuloslas-
kelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpdatéksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpddtds antaa
oikeat ja riittavdt tiedot EU:ssa kdyttéon hyvaksyttyjen kansain-
vélisten tilinpdatosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd tilinpda-
t6s ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot Suo-
messa voimassa olevien tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sddnndsten ja mdardysten mukaisesti. Hal-
litus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukai-
sesta jdrjestdmisestd ja toimitusjohtaja siitd, ettd kirjanpito on lain
mukainen ja ettd varainhoito on luotettavalla tavalla jdrjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suomessa nouda-
tettavan hyvan tilintarkastus-tavan mukaisesti ja sen perusteel-
la antaa lausunto tilinpdatoksestd, konsernitilinpadtoksest ja toi-
mintakertomuksesta. Hyva tilintarkastustapa edellyttdd ammat-
tieettisten periaatteiden noudattamista ja tilintarkastuksen
suunnittelua ja suorittamista siten, ettd saadaan kohtuullinen
varmuus siité, ettd tilinpdatoksessd tai toimintakertomuksessa
ei ole olennaisia virheellisyyksid ja ettd emoyhtion hallituksen
jdsenet ja toimitusjohtaja ovat toimineet osakeyhtiélain mukai-
sesti.

Tilintarkastustoimenpiteilld tulisi varmistua tilinpddtoksen ja
toimintakertomuksen lukujen ja muiden tietojen oikeellisuudes-
ta. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan

ja arvioihin riskeistd, ettd tilinpadtoksessa tai toimintakertomuk-
sessa on vadrinkdytoksestd tai virheestd johtuva olennainen vir-
heellisyys. Tarvittavia tarkastustoimenpiteitd suunniteltaessa ar-
vioidaan my®ds tilinpddtdksen ja toimintakertomuksen laadin-
taan ja esittdmiseen liittyvad sisdistd valvontaa. Lisdksi arvioidaan
tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen yleistd esittdmistapaa, ti-
linpdétoksen laatimisperiaatteita sekd johdon tilinpddtoksen laa-
dinnassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa noudatettavan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti. Kdsityksemme mukaan olemme
suorittaneet tarpeellisen mdaran tarkoitukseen soveltuvia tar-
kastustoimenpiteitd lausuntoamme varten.

Lausunto konsernitilinpddtoksestd

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpddtds antaa
EU:ssa kadyttdoon hyvaksyttyjen kansainvdlisten tilinpddtdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittdvat tiedot konsernin ta-
loudellisesta asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista.

Lausunto tilinpddtoksestd ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpddtds ja toimintakerto-
mus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen ja toi-
mintakertomuksen laatimista koskevien sddnndsten ja maara-
ysten mukaisesti oikeat ja riittdvdt tiedot konsernin sekd emo-
yhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimin-
takertomuksen ja tilinpddtdksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Lausunto vastuuvapaudesta ja voitonjaosta
Konsernitilinpddtds ja emoyhtion tilinpddtds voidaan vahvistaa
sekd vastuuvapaus mydntdd emoyhtion hallituksen jasenille sekd
toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esi-
tys voitonjakokelpoisten varojen kisittelystd on osakeyhtidlain
mukainen.

Helsingissd helmikuun 16. pdivdnd 2010

Raija-Leena Hankonen
KHT
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