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Spondan vuosikertomuksen teemana vuonna 2010 on ReDesign,
jolla korostetaan designin merkitystd toimitilasuunnittelussa.
Hyvd design toimitiloissa luo positiivista mielikuvaa yrityksestd
ja liscié myés toimivuutta ja tehokkuutta.

Kaupunkiympdiristdssd design ndkyy rakennusten arkkitentuurin

ja kaupunginosien suunnitteluna. Sponda rakentaa viihtyisim-
pdd kaupunkikuvaa entiséimdlld vanhoja ja rakennuttamalla
uusia kiinteistdja. Vuosikertomuksen ReDesign-teemaliitteessdi
esittelemme muutamia kiinnostavia kohteita.

Vuosikertomus sisdltad tilinpdcdtoksen ja hallituksen toiminta-
kertomuksen liscksi strategiakatsauksen sekd yritysvastuura-
portin ja hallinnoinnin periaatteet. Vastuullisuus on keskeinen
osa Spondan strategiaa, joten kdsittelemme sitd aiempaa laa-
jemmin myds vuosikertomuksessamme. Vastuullisuus, eli Spon-
dan termein Spondability, tarkoittaa kokonaisvaltaista vastuul-
lisuutta, joka ndkyy kaikessa toiminnassa.
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

Sponda sijoituskohteena

Sponda on Suomen ja Vendjdn suurimpien kaupunkien
toimitilakiinteistoihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtio.

Sponda tavoittelee kannattavaa kasvua
asiakasldhtoiselld toimintatavalla, aktiivi-
sella kiinteistokehitykselld, kiinteistodjen
ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla. Omis-
tajilleen Sponda on hyvad sijoituskohde,
jonka tavoitteena on omistaja-arvon kas-
vattaminen ja sddnndllinen vuosittainen
osinkotuotto. Osingon méddrd on noin 50
prosenttia tilikauden osakekohtaisesta ope-
ratiivisesta kassavirrasta, kuitenkin ottaen
huomioon taloudellinen tilanne ja yhtién
kehitystarpeet.

Yhtién vahvuuksia ovat padkaupunki-
seudun parhaille paikoille keskittyva
kiinteistosalkku, laadukas ja hajautettu
vuokralaiskanta sekd tasapainoinen vuokra-
sopimusjakauma. Merkittavid kilpailuetuja
ovat myds aktiivinen kiinteistokehitys-
toiminta sekd kokenut ja sitoutunut johto
ja henkildsto.

Kiinteistdportfolioon kuuluu laaja vali-
koima toimisto-, liiketila-, kauppakeskus- ja
logistiikkakiinteistojd. Tavoitteena on maksi-
moida toiminnan rahavirta nykyisen kiin-
teistdsalkun aktiivisen hallinnoinnin kautta.
Hajautettu vuokralaiskanta ja tasapainoi-
nen vuokrasopimusjakauma vahvistavat
Spondan vuokratulojen vakautta. Yhtiolld
on huomattava maaomaisuus ja runsaasti
potentiaalisia kiinteistokehityskohteita.

Osake ja osakkeenomistus

Spondan osakkeet on noteerattu NAS-
DAQ OMX Helsinki Oy:ssd kaupankayn-
titunnuksella SDAIV.

Spondan osakkeen painotettu keski-
kurssi vuonna 2010 oli 3,07 euroa. Korkein
noteeraus osakkeelle oli 3,88 euroa ja
alin 2,42 euroa. Kurssi nousi vuoden alun
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2,90 eurosta vuoden lopun 3,88 euroon.
Kasvua oli noin 34 prosenttia. Osakkeita
vaihdettiin vuoden aikana |37 miljoonaa
kappaletta 420 miljoonalla eurolla. Osak-
keen pddtoskurssi 31.12.2010 oli 3,88 eu-
roa, ja yhtién osakekannan markkina-arvo
oli I 077 miljoonaa euroa.

Spondalla oli vuoden 2010 lopussa
9 644 osakkeenomistajaa. Hallintarekis-
terdityjen ja ulkomaalaisten osakkeenomis-
tajien osuus oli 50,7 prosenttia.

Yhtiékokous

Sponda Oyj:in vuoden 201 | varsinainen
yhtiokokous pidetddn tiistaina 16.3.201 |
klo 14.00 Finlandia-talon Kongressisali Aissa
osoitteessa Mannerheimintie 13 e, Hel-
sinki (sisddnkdynti ovista M| ja KI).Yhtio-
kokouksen ilmoittautumisohjeet |8ytyvat
Spondan verkkosivuilta osoitteesta www.
sponda.fi> Sijoittajat.

Yhtidkokoukseen on oikeutettu osallis-
tumaan osakkeenomistaja, joka viimeistdan
4.3.201 | on merkitty osakkeenomistajaksi
Euroclear Finland Oy:n pitdmdédn yhtién
osakasluetteloon.

Osingon maksu

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd
tilikaudelta 2010 maksetaan osinkoa 0,15
euroa osakkeelta. Yhtiokokouksen paat-
tdmd osinko maksetaan osakkaalle, joka
hallituksen vahvistamana osingonmaksun
tdsmadytyspdivand 21.3.201 | on merkitty
Euroclear Finland Oy:n pitdmdan omis-
tajaluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtidko-
koukselle, ettd osinko maksetaan tdten
tdsmadytysajan pddtyttyd 28.3.201 I.

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

Talousinformaatio 2011
Sponda julkaisee vuoden 201 | osavuosi-
katsaukset seuraavasti:

¢ Osavuosikatsaus

[-3/2011

perjantaina 6. toukokuuta 201 |
¢ Osavuosikatsaus

[-6/2011

perjantaina 5. elokuuta 201 |
¢ Osavuosikatsaus

[-9/2011

torstaina 3. marraskuuta 201 |

Sponda julkaisee kaiken sijoittajamateriaalin
sekd suomeksi ettd englanniksi. Materiaali
on yhtion verkkosivuilla osoitteessa: www.
sponda.fi> Sijoittajat.

Tiedotteet voi tilata osoitteessa www.
sponda.fi> Media> Tiedotteiden tilaus tai
ottamalla yhteytta:

Sponda Oyj, Viestintd

PL 940,00101 Helsinki

puhelin 020 431 31

sahkoposti: nina.saajasto@sponda.fi

Spondan sijoittajaviestintd

Spondan sijoittajaviestinndn padasiallisena
tehtdvdnd on varmistaa, ettd markkinoil-
la on kdytdssd oikeat ja riittdvat tiedot,



Yhteystiedot

Sponda Oyj
PL 940
00101 Helsinki

Kéyntiosoite:
Korkeavuorenkatu 45
00130 Helsinki

Puhelin 020 431 31

Faksi 020 431 3333
www.sponda.fi
etunimi.sukunimi@sponda.fi

Sijoittajasuhteet ja viestintd
Pia Arrhenius

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

Anita Riikonen
Viestintapaallikkd
Puhelin 020 431 3470
anita.riikonen@sponda.fi

Nina Saajasto
Viestintdassistentti
Puhelin 020 431 3390
nina.saajasto@sponda.fi

jotta sijoittajat voivat arvioida yritystd
sijoituskohteena nyt ja tulevaisuudessa.
Sijoittajaviestintd huolehtii siitd, ettd yhtion
tiedottaminen on tasapuolista, ajantasaista
ja avointa.

Spondan hallitus vastaa sekd osavuo-
sikatsausten ettd tilinpdatostietojen jul-
kaisemisesta. Toimitusjohtaja, talous- ja
rahoitusjohtaja sekd viestintd- ja sijoitta-
jasuhdejohtaja vastaavat kommunikoin-
nista Spondan sijoittajien kanssa. Hiljainen
jakso alkaa Spondassa kolme viikkoa ennen
tuloksen julkistuspdivdd. Tdmd tarkoittaa
sitd, ettd tuona aikana Sponda ei kom-
mentoi eikd tapaa pddomamarkkinoiden
edustajia.

Tiedot niistd pankeista ja pankkiiriliik-
keistd, jotka ovat iimoittaneet tekevdnsa
Spondan toimintaan liittyvid analyyseja,

ovat yhtion verkkosivuilla osoitteessa
www.sponda.fi. Lista voi olla puutteellinen,
eikd Sponda vastaa analyyseissd esitetyistd
arvioista.

Pddomamarkkinapdiva

Sponda jarjesti pddomamarkkinapéivan Hel-
singissd 21.9.2010.Tilaisuuden pddteemoja
olivat Suomen jaVendjan kiinteistémarkki-
nat sekd kiinteistomarkkinat sijoittajan ja
rahoittajan silmin. Pddomamarkkinapdivdan
osallistui noin 80 sijoittajaa sekd Suomesta
ettd ulkomailta.

Pdivan aikana kuultiin muun muassa sekd
Suomen ettd Vendjan talouskatsaukset ja
ndkemyksid maiden kiinteistdmarkkinoista.
Esitysaineistot ovat luettavissa Spondan
verkkosivuilla www.sponda.fi> Sijoittajat.
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DESIGN  Sponda uudistaa | 960-luvun lopulla valmistuneen
City-Centerin moderniksi liilkekeskukseksi, johon
tulee yhteensa kymmenen kerrosta valoisaa like- ja
toimistotilaa. Tavoitteena on luoda vetovoimainen
kaupunkilaisten kohtaamis- ja ostospaikka, joka
palvelee sekd ohikulkijoita ettd City-Centerissd
tydskentelevid.
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ReDesign-liitteen sivuilta
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SPONDA TANAAN

Asiakasldahtéinen ja vakaa
kiinteistosijoittaja

Sponda on toimitilojen vuokraukseen sekd kiinteistdjen
kehittdmiseen ja omistamiseen erikoistunut
kiinteistdsijoitusyhtio. Kehittdmadlld toimitiloista viihtyisid
ja yksildllisid toimintaympdristdja Sponda luo edellytykset

Spondan toimisto-, liiketila-, kauppakeskus-
ja logistiikkakiinteistot sijaitsevat Suomen
jaVendjan suurimmissa kaupungeissa. Koti-
maan kiinteistot sijaitsevat pddosin padkau-
punkiseudulla sekd Oulussa, Tampereella
ja Turussa.Vendjdlld Sponda omistaa kiin-
teistdjd Pietarissa ja Moskovassa.

Pitkdjanteisend ja vakaana kiinteisto-
sijoittajana Sponda tarjoaa asiakkailleen
luotettavaa ja pitkdaikaista kumppanuut-
ta. Laajasta kiinteistékannastamme [6ytyy
ratkaisu niin isojen kuin pienten yritysten
toimitilatarpeisiin. Vaihtoehtona on myds
uudet, tdsmilleen asiakkaan tarpeiden
mukaisiksi rdataldidyt tilat Spondan uudis-
kohteessa.

Innovatiivisilla, asiakaslahtaisilld ratkai-
suilla Sponda luo aktiivisesti alan parhaita
kdytdntdjd ja toimii vastuullisesti ympadris-
t6n ja kaupunkikuvan kehittdjand. Spondan
tavoitteena on toimia ldpindkyvasti ja kesta-
van kehityksen periaatteita noudattaen.

Yhtidn Suomessa jaVendjdlld sijaitsevien
sijoituskiinteistdjen vuokrattava pinta-ala
on noin 1,5 miljoonaa nelidmetrid koos-
tuen | 19 toimisto- ja liiketilakiinteistosta,
7 kauppakeskuskiinteistdstd ja 5| logistiik-
kakiinteistostd sekd 7 Vendjan kiinteistdstd.
Koko kiinteistdsalkun kdypd arvo kiinteis-
tokehitys mukaan lukien 31.12.2010 oli
noin 2,9 miljardia euroa.

Spondan kotimaan alueellisia toimi-
pisteitd tdydentdd valtakunnallinen asiakas-
palvelukeskus. Lisdksi Spondalla on toimis-
tot Pietarissa ja Moskovassa.

asiakkaidensa menestykselle.

Sponda juhlii 20-vuotissyntyma-
pdivddnsa vuonna 201 |.

Neljd liiketoimintayksikkddi
Sponda on organisoitu neljdan liiketoimin-
tayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteisto-
kehitys, Kiinteistdrahastot sekd Vendja.
Sijoituskiinteistot-liiketoimintayksikkd
keskittyy Spondan kotimaan toimisto-,
liketila-, kauppakeskus- ja logistiikkakiin-
teistdjen vuokraamiseen sekd kiinteistdjen
hankintaan ja myyntiin. Kiinteistot sijaitsevat
Suomen suurimmissa kaupungeissa.
Kiinteistokehitys-liiketoimintayksikkd
keskittyy uusien kiinteistdhankkeiden
markkinointiin ja toteuttamiseen asiakas-
tarpeiden pohjalta. Toiminnan kohteina
ovat ensisijaisesti Spondan rakentamat-
tomat maa-alueet ja uudistettavat raken-
nukset.
Kiinteistdrahastot-liiketoimintayksikkd
hallinnoi osuuksia kiinteistdrahastoista ja
rahastojen liiketila-, toimisto- ja logistiikka-
kiinteistojd. Spondan hallinnoimat kiinteis-
tdrahastot toimivat Suomen keskisuurissa
kaupungeissa.
Vendjd-liiketoimintayksikkd toimii
Vendjilld vuokraamalla, hallinnoimalla ja
kehittdamalld toimitiloja sielld toimivien yri-
tysten ja yhteisdjen kdyttdéon. Spondan
kiinteistot sijaitsevat Vendjalld Moskovassa
ja Pietarissa.
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LIKETOIMINTAYKSIKOT

Liiketoimintaa Suomessa
ja Vendjalla

Liiketoimintarakenne 2010

LIIKETOIMINTA- YKSIKON TOIMINNAN VUODEN 2010 KESKEISET
YKSIKKO KUVAUS TUNNUSLUVUT

Sijoituskiinteist(')'t Toimisto- ja liiketilakiinteistét vuokraa, Nettotuotot 88,6 M€
@ Toimi ia liketilakiinteists hankkii ja myy toimisto- ja liketiloja Suomessa. Vuokrausaste 87,7 %
oimisto- ja liiketilakiinteistot Toimisto- ja liketilaa 737 000 m?
Kauppakeskukset Kauppakeskuskiinteistot vuokraa Nettotuotot 314 M€
m kauppakeskusten liketiloja Suomessa. Vuokrausaste 98,1 %
Liiketilaa 141 000 m?
: Logistiikkakiinteistot Logistiikkakiinteistot vuokraa, hankkii Nettotuotot 24,8 M€
I ja myy logistiikkakiinteistja Suomessa. Vuokrausaste 758 %
Logistiikkatilaa 514 000 m?
Venc'ijc'i Vendjd-liketoimintayksikko vuokraa ja Nettotuotot 17,7 M€
hankkii toimitiloja Vengjalld. Vuokrausaste 96,4 %
Toimitilaa 46 500 m?
Maa-alueet 66 hehtaaria
Kiinteist()'kehitys Kiinteistokehitys toteuttaa ja markkinoi Investoinnit 30,6 M€
kiinteistokehityshankkeita. Kiinteistokehityssalkun tasearvo.............. 2277 M€
Kiinteist(')'rahastot Kiinteistorahastot-liiketoimintayksikké hallinnoi Liikevaihto 72 M€
% kiinteistérahastojen kautta liiketila-, toimisto- ja Nettotuotot 57 M€
logistiikkakiinteistoja. Spondan sijoitukset kiinteistorahastoihin.......... 59,8 M€
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KIINTEISTOJEN MAANTIETEELLINEN OSUUS SPONDAN KIINTEISTOKAN-
SIJAINTI KAYVAN ARVON MUKAAN NASTA KAYVAN ARVON MUKAAN

33 9% Helsinki, ydinkeskusta

26 % Helsinki, Ruoholahti 51 %
31 96 muu padkaupunkiseutu

7 % Tampere

2 9% Turku

| % Oulu

Kauppakeskuskiinteist&t sijaitsevat Helsingissd, \
Ylgjarvelld ja Kempeleelld. 19 %

Kiinteistot sijaitsevat pddasiassa ~
pdakaupunkiseudulla. 15 9%

9 % Pietari b
91 % Moskova 7%

Kayttdmattomat maa-alueet ja potentiaaliset ™
kiinteistokehityskohteet sijaitsevat padosin 8 %
padkaupunkiseudulla.

Kiinteistot sijaitsevat Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, mm. Jyvaskyldssd, Lappeenrannassa
ja Hameenlinnassa.
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TALOUDELLINEN KATSAUS

Markkinat elpyivdt vuonna 2010

Konsernin tunnusluvut (IFRS) 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008% 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
Liikevaihto, M€Y 232,1 2372 2196 2196 2077 1172
Liikevoitto, M€ 216,2 -133 1173 126,2 256,7 1039
Voitto ennen veroja, M€ 157,7 -783 42,2 38,7 184,4 654
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,37 0,45 0,78 0,78 0,81 0,56
Osakekohtainen oma padoma, € 3,86 3,54 4,93 4,90 524 4,65
Tulos/osake, € 0,40 -0,40 0,13 0,09 0,79 0,38
Sijoitetun padoman tuotto, % 7,9 -04 44 4,7 10,1 722
P/E-luku 9,60 -6,79 14,69 12,89 6,45 19,68
Omavaraisuusaste, % 39,0 37,3 31,9 31,8 32,3 20,2
Nettovelkaantumisaste, % 128,7 140,9 179,6 180,7 1749 3343
Osinko, € 0,15" 0,12 0,00 0,00 0,50 0,40
Osinko tuloksesta, % 37,129 -29.83 0,00 0,00 39,49 65,60
Efektiivinen osinko, % 3,87Y 4,40 0,00 0,00 6,12 3,33
EPRAnN suosituksen mukaiset

konsernin tunnusluvut 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008% 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 74,0 674 389 - - -
EPRA Earnings per share

(operatiivinen tulos/osake), € 0,27 0,29 0,22 - - -
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 4,59 4,18 6,04 6,01 6,26 595
EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkutuotto), % 6,37 - - - -

EPRA "topped-up" NIY (oikaistu alkutuotto), % 6,38 - - - - -

1) Hallituksen esitys

2) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa kdytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
3) IAS 23 kdyttoonoton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut
4) Vuosien 2006-2009 lukuja oikaistu siirtamalld rahastojen voitto-osuudet likevaihdosta osaksi kdyvan arvon muutosta

Sponda Oyjin likevaihto oli 232,1 miljoonaa
euroa vuonna 2010 (31.12.2009:237,2 milj.
euroa).Ylldpitokulujen ja rahastojen valitto-
mien kulujen jdlkeiset nettotuotot laskivat
ennakoidusti 168,7 (175,8) miljoonaan
euroon. Laskuun vaikuttivat merkittavasti
vuosien 2009 ja 2010 aikana toteutetut
kiinteistdjen myynnit sekd normaalia kor-
keammat ylldpitokulut. Spondan likevoitto
oli 216,2 (-13,3) miljoonaa euroa.
Yhtion liikevaihtoon vaikutti Kiinteis-
torahastojen voitto-osuuden esittdminen
tuloslaskelmassa liikevaihdon sijaan kay-
van arvon muutos -rivilld.Voitto-osuus oli
vuonna 2010 5,6 miljoonaa euroa.
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Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.1.-31.12.2010 (vertailukausi 1.1.-31.12.2009)

* Liikevaihto oli 232,1 (237,2) miljoo- .

naa euroa. Lasku johtui kiinteistdjen
myynneistd ja kiinteistdjen vajaakdy-
ton kasvusta alkuvuonna.

* Nettotuotot olivat 168,7 (175,8)
miljoonaa euroa.

+ Liikevoitto oli 216,2 (-13,3) miljoo-
naa euroa. Lukuun sisdltyy arvon-
muutosta 44,4 (-169,3) miljoonaa
euroa.

* Tulos verojen jdlkeen oli 120,4
(-81,6) miljoonaa euroa.

+ Tulos/osake oli 0,40 (-0,40) euroa.

Operatiivinen kassavirta/osake oli
0,37 (0,45) euroa.
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo oli
2 870,6 (2 767,5) miljoonaa euroa.
Nettovarallisuus/osake oli 3,86
(3,54) euroa.

Taloudellinen vuokrausaste oli 88,0
(86,6) prosenttia.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle,
ettd osinkoa tilikaudelta 2010 mak-
setaan 0,15 euroa/osake.
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Vahvistuva
talous piristdd

kiinteistomarkkinaa

Talouden vahvistuminen vuoden

2010 loppua kohden piristi

kiinteistdmarkkinaa. Sbondan

taloudellinen vuokrausaste
kehittyi niin kotimaassa kuin

Vendjdlldkin markkinaa paremmin.
Yhtién rahoitustilanne vahvistui, ja

kiinteistotoiminta aktivoitui.

Talouden tilassa tapahtui kesdn jdlkeen
selvd kddnne mydnteiseen suuntaan. Kas-
vava usko tulevaisuuteen ja yleinen opti-
mismi heijastuivat loppuvuodesta myos
yritysten toimintaan, ja muutaman vuoden
hiljaiselon jdlkeen yritykset olivat jdlleen
valmiita kartoittamaan myds tulevaisuuden
tilatarpeitaan. Tamad nakyi vuokrauskysyn-
ndn kasvuna, joka kohdistui sekd Spondan
uudishankkeisiin ettd olemassa oleviin kiin-
teistoihin.

Vuokrausmarkkina edelleen
haasteellinen

Spondan sijoituskiinteistdjen vuokrausaste
nousi odotusten mukaisesti vuoden aikana.
Toimistotilojemme vuokrausasteet pysyivét
ennallaan, vaikka runsas tilatarjonta veti
kotimaan markkinoiden vuokrausastei-
ta alaspdin. Liiketilojen vuokrausasteissa
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suhdanteiden vaikutukset eivdt juurikaan
ndkyneet, ja vuokrausasteemme sdilyivat
korkeina myds vuonna 2010. Haasteet
kohdistuivat eniten logistiikkatiloihin, joiden
kysyntd on vasta viridmassd taantuman
hellittdessd sekd tuonnin ja viennin tavara-
virtojen kasvaessa.

Kysynnan elpyessd myds vuokrien lasku-
paineet alkoivat hieman hellittdd vuoden
2010 lopulla. Positiivista vuokrakehitystd oli
nahtavilld erityisesti Helsingin keskustassa,
johon Spondan kiinteistdkanta keskittyy.

Vendjdn markkinoilla vuokrausasteet
kddntyivdt vuoden aikana nousuun etenkin
Moskovan alueella.Vuokrausasteemme ke-
hittyi myds Vendjdlld markkinaa paremmin,
ja toimitilamme on vuokrattu kdytdnndssa
tdyteen.Vuokratasot sdilyivat Vendjalld vuo-
den aikana suhteellisen vakaina.

Loppuvuoden kysynndn virkoamisesta
huolimatta runsas tilatarjonta ja korkeat
vajaakdyttdasteet toivat haasteita vuok-
raustydhon ja asettivat toimintamallimme
ja osaamisemme koetukselle. Pitkdaikai-
nen kokemuksemme ja korkeatasoinen
ammattitaitomme auttoivat vastaamaan
markkinoiden haasteisiin. Asemaamme
vahvisti edelleen kiinteistdkantamme hyvd
sijainti ja laatu.

Pohjoismaiden kiinteistomarkkinat
kiinnostavat

Kiinteistosijoittajien kiinnostus kohdistui
vuonna 2010 erityisesti Pohjoismaihin, jossa
talouden elpyminen vauhditti markkinan
mydnteistd kehitystd sekd kiinteistdkauppaa.
Ruotsista liikkeelle ldhtenyt positiivinen
kehitys ndkyi loppuvuodesta Suomessakin.
Kansainvdliset sijoittajat palasivat jdlleen



Suomen kiinteistdmarkkinoille ja kavivat
aktiivisesti kiinteistdkauppaa ennen vuoden-
vaihdetta.

Kaupankadynti on elpymdssa taantuman
jalkeen Vendjdlldkin, jossa etenkin Mosko-
van suuret kiinteistémarkkinat houkuttavat
kansainvilisid sijoittajia. Oljyn hinnan nousu
vauhdittaaVendjan toipumista talouskrisis-
td, mikd heijastuu myds kiinteistdmarkki-
naan. Emme kasvattaneet kertomusvuonna
kiinteistdomistustamme Vendjdlld, mutta
seuraamme Vendjan markkinaa tarkasti ja
pyrimme |6ytdmaan sieltd strategiaamme
soveltuvia ja kasvuamme tukevia kiinteis-
164,

Kotimaan kiinteistékaupan vilkastuminen
nakyi my&s omassa liiketoiminnassamme.
Myimme vuoden aikana useita strategi-
aamme kuulumattomia kiinteistdja hyval-
|4 myyntivoitolla. Osa myynneista ajoittui
alkuvuoteen, jolloin vield vaisu markkina-
tilanne toi omat haasteensa kaupankdyn-
tiin. Myynnit ovat osa kiinteistésalkkumme
aktiivista managerointia, jolla keskitdmme
omistusta laadukkaisiin, hyvilld paikoilla si-
jaitseviin toimisto- ja liiketilakiinteistdihin
sekd kauppakeskuksiin.

Kiinteistdkauppaa kdytiin aktiivisesti
my6s Kiinteistorahastot-yksikdssamme.
Vuoden aikana kasvatimme Sponda Fund |l
-rahastoa useilla kiinteistéostoilla.

Rahoitusta jilleen saatavilla
Investointimarkkinan aktivoitumisen taustal-
la on rahoitusmarkkinan elpyminen.Velka-
rahoituksen saatavuus normalisoitui vuonna
2010, kun pankit olivat jalleen halukkaita
rahoittamaan vakaita ja luotettavia yhtioita.
Tamad avasi yrityksille uusia mahdollisuuksia
lisdtd investointejaan.

Rahoitusmarkkinat olivat myds meille
suotuisat. Jdrjestelimme vuoden aikana
lihes puolet velkarahoituksestamme uu-
delleen. Jdlleenrahoitus toteutettiin pddosin
pankkilainoina sekd kevddlld vield haas-
teellisessa markkinatilanteessa liikkeelle
lasketulla joukkovelkakirjalainalla.

Hyva rahoituspohja ja tilakysynnan
elpyminen mahdollistivat kiinteistékehi-
tystoimintamme aktivoimisen. Vuoden

alussa kdynnistimme City-Centerin toi-
mistorakennuksen sekd Vantaan Hakkilan
tuotantolaitoksen ja toimistotilojen raken-
tamisen. Uusia liiketiloja valmistui Turun
Koulukadulle, ja Helsingin Salmisaaressa
saatiin pddtoksen Oikeustalon suuri sa-
neeraushanke.

Uudishankkeiden lisdksi investoimme
vuosittain kiinteistokannan ylldpitoon ja
kunnostamiseen. Pitdmalld huolta kiin-
teistdjemme kunnosta voimme tarjota
asiakkaillemme laadukkaita toimitiloja ja
pidentdd kiinteistdjen elinkaarta. Kehitdm-
me ylldpitoinvestoinneilla myos kiinteistd-
jemme energiatehokkuutta.

Taantuman aikana kehitettiin
toimintaa

Olemme johdonmukaisesti panostaneet
asiakaspalveluun ja asiakkaidemme tyyty-
vdisyyden parantamiseen lisddmalld asiakas-
tydn suunnitelmallisuutta ja ldpindkyvyyttd
sekad kehittdmalld yhtendisid toimintatapoja.
Vuonna 2010 tarkensimme ja syvensimme
edelleen asiakkuustrategiaamme, jossa maa-
ritetddn asiakkuudenhoitomalli ja -prosessi.
Strategiaan liittyvid toimintamalleja hyo-
dynnetdin jo asiakastydssdmme.

Spondan toinen kantava teema vuon-
na 2010 oli ympdristévastuullisuuden ja
ympdristéosaamisen laajentaminen. Tavoit-
teenamme on kasvaa alamme johtavaksi
ympadristdosaajaksi. Pyrimme ymparisto-
mydnteisiin kdytdntdihin kaikessa toimin-
nassamme ja jaamme osaamistamme myds
asiakkaillemme. Teemme aktiivisesti toitd
mySs koko kiinteistdalan ympdristovas-
tuullisuuden edistdmiseksi.

Vuonna 2009 kdynnistynyt energiate-
hokkuusohjelmamme, jossa haemme ener-
giasddstojd yhdessd asiakkaidemme kanssa,
laajeni vuonna 2010 84 kiinteistdoon. Kayn-
nistimme vuoden aikana useita kiinteistdjen
ja kiinteistokehityshankkeiden sertifioin-
tiprojekteja sekd laadimme ohjeistuksen
matalaenergiatalon suunnitteluun.

Vihredt arvot ohjaavat toimintaamme
myds padkonttorillamme, jolle WWF
mydnsi Green Office -sertifikaatin syksylld
2010.WWF Suomen kehittdman ohjelman

avulla edistdmme ympdristdosaamistamme
ja kannustamme henkildstédmme ympa-
ristdd sddstdviin arjen valintoihin.

Ympadristokuormituksen vahentdminen
on meille tirked tavoite myds vuonna
201 1.Tatd vahvistaa vuoden alussa WWWF
Suomen kanssa solmittu yhteistydsopi-
mus, jonka avulla pyrimme edistdmadan
kiinteistdjemme energiatehokkuutta ja
ympdristovastuullista kdyttdd yhteistydssa
WWF:n kanssa.

Toimitilatarpeiden uskotaan kasvavan
Talouden positiivisen kehityksen odote-
taan vahvistuvan vuoden 201 | aikana, ja
tdman myotd myds yritysten toimitila-
tarpeiden uskotaan kasvavan. Olemme
valmiita vastaamaan yritysten muuttuviin
tarpeisiin tarjoamalla laadukkaita toimitilo-
ja joko nykyisestd kiinteistokannastamme
tai kehittdmalld uusia yritysten tarpeita
vastaavia tiloja.

Jatkamme aktiivista kiinteistokehitys-
toimintaamme myds vuonna 201 | ja kdyn-
nistdmme uusia uudisrakennus- ja sanee-
raushankkeita. Myds kiinteistosalkkumme
kehittdminen jatkuu vuonna 201 I.

Suhdanteiden muuttuessa myds yri-
tysten tulee olla valmiita muuttumaan.
Spondassa yhtion strategiaa on tarvittaessa
sopeutettu muuttuneen toimintaympa-
ristén mukaisesti nopeallakin aikataululla.
Joustavuus ja nopea reagointi ovatkin or-
ganisaatiomme vahvuuksia muutostilanteis-
sa. Seuraamme tarkalla silmalld vilkastuvia
markkinoita ja niiden my&td avautuvia uusia
kasvumahdollisuuksia.

Ladmmin kiitos asiakkaillemme ja osak-
keenomistajillemme osoittamastanne
luottamuksesta ja kiinnostuksesta Spondaa
kohtaan. Henkildstddmme haluan kiittdd
erityisesti hyvastd tuloksesta ja osallistumi-
sesta asiakaskeskeisen toimintatapamme
kehittdmiseen.

Kari Inkinen



TOIMINTAYMPARISTO

Toimitilojen kysyntd kasvussa

Vuonna 2010 talousndkymdt kehittyivét Suomessa
ennustettua paremmin. Valtiovarainministerion joulukuussa
julkaiseman suhdannekatsauksen mukaan talous on
toipunut vuoden 2009 finanssikriisistd laajapohjaisesti.
Teollisuustuotanto ja vienti Idhtivét vetdmddn jo
kertomusvuoden alkupuolella, ja ty6ttdmyys pysyi aisoissa.

Vuonna 2009 Suomen bruttokansantuote
laski kahdeksan prosenttia, mutta viime
vuoden aikana se kddntyi jdlleen Suomen
Pankin ennusteen mukaan 2,6 prosenttia
positiiviseksi. Teollisuuden uusien tilausten
arvo oli Tilastokeskuksen mukaan vuoden
2010 tammi-marraskuussa 23,7 prosenttia
suurempi kuin vuotta aikaisemmin. Kes-
kimddrdinen inflaatio oli Suomessa |,2
prosenttia vuonna 2010.

Kohentuva taloustilanne alkoi nakyd
kiinteistdtoimialalla vuoden 2010 jélkipuo-
liskolla. Toimisto-, liike- ja logistiikkatilojen
vuokraaminen on jdlkisyklinen toimiala.
Asiakkaan liketoiminnan muutokset heijas-
tuvat viiveelld toimitilojen kysyntdan. Siksi
toimitilamarkkinoiden vajaakdyttdasteet
kasvoivat vuonna 2010.Vajaakdytdn kasvu
kuitenkin hidastui vuoden loppua kohden.
Koska uusia kiinteistokehitysinvestointeja
on vuonna 201 | kdynnissd varsin vahan,
toimialalla uskotaan, ettd talouskasvun ai-
kaansaama kysynnan lisddntyminen kaantaa
vahitellen vajaakdyttdasteet laskuun. Kovin
moni yritys ei vield kasva niin voimakkaasti,
ettd se tarvitsisi nopeasti uutta lisatilaa. Toi-
saalta yritykset luottavat tulevaisuuteensa
alkuvuotta 2010 enemman, ja niissd kar-
toitetaan jo tilaratkaisuja, jotka tdhtdavat
tulevaan kasvuun.
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Vuonna 2010 Suomen kiinteistékaupan
kokonaisvolyymi kasvoi hieman edellis-
vuodesta ja oli noin 1,8 miljardia euroa.
Kiinteistokauppa piristyi vuoden loppua
kohden. Talousndkymien véhittdinen para-
neminen, matala korkotaso ja kiinteistora-
hoituksen elpyminen nostivat kiinnostusta
kiinteistosijoittamiseen. Kiinteistdkantaansa
kasvattivat alkuvuodesta etenkin kotimaiset
eldkevakuutusyhtiot. Myds kansainviliset
sijoittajat ovat aktivoitumassa uudelleen.
Vuonna 2010 heidan osuutensa Suomen
kiinteistdkaupan volyymista oli noin 36
prosenttia eli noin | 12 prosenttia enem-
man kuin vuonna 2009. Suotuisan talous-
kehityksensd vuoksi Suomea pidetdan nyt
mielenkiintoisena kiinteistémarkkinana.
Suomalaisia kiinteistdjd pidetddn myos
varsin matalariskising, silld kiinteistojen
arvo ja vuokratuotot ovat Suomessa
vaihdelleet suhteellisesti vdhemman kuin
monissa muissa maissa.

Valtiovarainministerié on ennustanut
bruttokansantuotteen kasvavan vajaat
kolme prosenttia vuonna 201 I. Kasvun
moottorina toimii edelleen pddasiassa
vienti. Kasvusta hyStyy myds kiinteistosijoi-
tusala, jonka asiakaskunnan liiketoiminta on
palaamassa normaalitilaan.Vaikka yritysten
tilantarve ei vield juurikaan ole kasvanut,
talouden tervehtymisen uskotaan nostavan
toimitilojen kysyntda.




DESIGN

Sponda rakennutti Altialle toimitilat, joiden suunnit-
telun ldhtokohtana oli Altian toimintamallin ja yritys-
tuurin muutos. Tuloaulan olohuonemainen istuin-
1den kerroksen vdlille puhkaistu avartava

ovat tiloihin [dmpiman tunnelman.




TOIMINTAYMPARISTO

Toimistotilojen tulovirrat

kddntyneet kasvuun
Toimistotilamarkkinoilla vajaakéyttd kas-
voi vuoden 2010 aikana. Vuokrien lasku
on kuitenkin pysdhtynyt, ja kaupunkien
ydinkeskustoissa vuokrat ovat jo lievdssa
nousussa.

Helsingin ydinkeskustassa toimistotilo-
jen vajaakayttdaste nousi kertomusvuonna
6,4 prosenttiin. Koko pdikaupunkiseudulla
vajaakdyttoaste oli 12,2 prosenttia, Turussa
7,2, Tampereella 7,1 ja Oulussa 8,3 pro-
senttia. Helsingin seudulla vajaakaytto-
asteiden kasvun ennakoidaan tasaantuvan,
kun talouskasvun vaikutukset alkavat na-
kyd kiinteistdjen kysynndssd.Vuonna 201 |
padkaupunkiseudulla valmistuu vain noin
50 000 nelidmetrid uutta toimistotilaa.
Tdma vdhentdd markkinoiden ylitarjontaa
ja vajaakdyttdd, jos tilojen kysyntd samalla
kasvaa.

Tampereella, Turussa ja Oulussa toimis-
tomarkkina on perinteisesti hyvin vakaa.
Suhdanteiden muutokset eivét sielld vaikuta
vuokratasoihin ja vajaakdyttoon yhtd voi-
makkaasti kuin padkaupunkiseudulla, jossa
erot esimerkiksi vajaakdytdssd ovat suuria
alueen eri osamarkkinoiden vdlilla.

Helsingin ydinkeskustan tasokkaimpien
toimistojen vuokrataso oli kertomusvuon-
na noin 336 e/m*vuosi. Koko padkaupun-
kiseudulla vuokratasot vaihtelivat vuonna
2010 valilld 144-336 e/m?/vuosi, Turussa
Valilla |32—168,Tampereella vdlilld 156—180
ja Oulussa vililld 144—162 e/m*/vuosi.

Liiketilat sdilyttivit vakautensa
Liiketiloissa kehitys sdilyi vakaana myos
vuonna 2010.Vaikka pddkaupunkiseudun
vakimadrd ja ostovoima kasvoivat edelleen,
alueelle ei valmistunut merkittavasti lisdd
kaupan tiloja.

Liiketilojen vuokratasot sdilyivdt vuonna
2010 suunnilleen edellisen vuoden tasolla,
ja vajaakdyttdasteet olivat varsin alhaiset.
Padkaupunkiseudulla liiketilojen vajaakayt-
tdaste oli kertomusvuonna 2,6 prosenttia.
Helsingin ydinkeskustan liiketiloissa vuokra-
taso oli keskimddrin 960 e/m?/vuosi. Turussa
liiketilojen vuokratasot vaihtelivat vuoden
2010 aikana vdlilla 420-780 e/m?/vuosi,
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Koska uusia kiinteistokehitys-
investointeja on vuonna 201 |
kdynnissa varsin vahan, toimi-
alalla uskotaan, etta talous-
kasvun aikaansaama kysynnan
lisaantyminen kaantda vahitellen
vajaakdyttoasteet laskuun.

Tampereella vlillda 600-960 e/m?/vuosi ja
Oulussa vililla 480—1 020 e/m?/vuosi.

Kasvavat tavaravirrat nostavat
logistiikkatilojen kysyntdidi
Logistiikkakiinteistdjen markkina pysyi
Suomessa suhteellisen vakaana vuonna
2010. Kiinteistojen vajaakdyttd kasvoi jon-
kin verran, mutta taantuman toimialalle
aiheuttamat maksuvaikeudet ovat padosin

ohi.Alan markkinanakymdt kirkastuvat va-
hitellen, kun kansantalous piristyy edelleen
ja tavaravirrat Suomeen ja Suomesta pois
kasvavat.

Vuonna 2010 logistiikkakiinteistojen
vuokratasot nousivat noin 6 prosenttia.
Pddkaupunkiseudulla logistiikkakiinteistojen
vuokrataso oli keskimaarin 102 e/m?/vuo-
si. Logistiikkakiinteistdjen vajaakdyttdaste
oli paddkaupunkiseudulla 5,2 prosenttia



kertomusvuoden lopussa. Kdyttdasteen
arvioidaan pysyvan samalla tasolla vuonna
201 1.

Vendijd toipuu Moskovan johdolla
Vendjdn talousalueella sekd lasku- ettd nou-
sukaudet ovat voimakkaampia ja nopeam-
pia kuin Suomessa.Vuonna 2009 taantuma
pysdyttiVendjan kiinteistdkaupan kokonaan,
ja rakentaminen keskeytettiin.Vuonna 2010
jdddytettyjd kiinteistokehityshankkeita on
kdynnistetty uudelleen, ja markkinoiden
epdjdrjestys on jo selkedsti takanapdin.
Kertomusvuoden loppupuolella Vendjan
bruttokansantuote oli kddntynyt noin 4
prosentin kasvuun, mikd vauhditti erityisesti
Moskovan alueen suuria kiinteistémark-
kinoita. Pietarin seutu ei ole elpynyt yhta
nopeasti. Se on huomattavasti pienempi
markkina, jossa on mukana vdhemman
kansainvalisid kiinteistosijoitusyrityksid.

Vuonna 2010 toimistotilojen vajaakdyt-
toasteet Moskovan alueella olivat 16—18
prosenttia CB Richard Ellisin mukaan. Mos-
kovan toimistojen vuokratasot nousivat
maltillisesti. Pietarissa toimistojen vajaakayt-
toaste laski loppuvuotta kohden hieman
alle 20 prosenttiin. Toimistojen vuokratasot
pysyivdt Pietarissa vakaina vuonna 2010.
Liiketilojen markkinatilanne oli vakaampi.
Moskovan liiketilamarkkinoilla vajaakdyt-
toaste laski keskimddrin 7 prosenttiin. A-
luokan logistiikkakiinteistojen vajaakdytto-
aste oli Pietarissa vuonna 2010 noin 18
prosenttia. Uudenaikaisille logistiikkatiloille
uskotaan yha riittdvan kysyntda.

Vendjdn talousennusteet vuodelle 201 |
ovat varsin positiivisia. Toistaiseksi Mosko-
van ja Pietarin kiinteistokauppa ei kuiten-
kaan ole vield ldhtenyt kunnolla liikkeelle,
koska kiinteistdjen arvot ovat pysyneet
alhaalla. Kauppoja on tehty enimmakseen
vendldisten yritysten valilld.

Lahde: Catella Property Group, CB Richard Ellis
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pddkaupunkiseudulla
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Yhteensa

Lahde: Catella Property Group
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Léhde: KT ja Tilastokeskus
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STRATEGIA

Toimitila-asiakkaan ensimm

TOIMINTA-AJATUS

Spondan toiminta-ajatus on omis-
taa, vuokrata ja kehittdd toimisto-,
like-, kauppakeskus- ja logistiikka-
kiinteistdjd toimintaymparistoiksi,
jotka luovat edellytykset asiakkai-
den menestykselle. Sponda toimii
Suomen ja Vendjdn suurimmissa
kaupungeissa.

VISIO

16

Spondan tavoitteena on olla toimiti-
la-asiakkaan ensimmadinen valinta.
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A

STRATEGIA

Spondan strateginen tavoite on ha-
kea kasvua ja kannattavuutta asiakas-
ldhtdiselld toimintatavalla, aktiivisella
kiinteistdkehitykselld, kiinteistojen
ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla
Suomessa ja Vendjalld. Spondan
pitkdn ajan kasvutavoite Vendjalld
on nostaa kiinteistdsijoitusten osuus

|0-20 prosenttiin yhtidn taseesta.

Vuonna 2010 Sponda myi stra-
tegiaansa kuulumattomia kiinteistojd
noin 57 miljoonalla eurolla. Kiinteis-
tdmyynneilld Sponda pyrkii keskit-
tdmddn omistustaan entistd enem-
man toimisto- ja liketilakiinteistdihin
sekd kauppakeskuksiin ja samalla
vdhentdmadn logistiikkakiinteistojen
osuutta. Tavoitteena on optimoida
olemassa olevan kiinteistokannan
vuokratuottoa.

Spondan strategiaa arvioidaan
sdadnndllisesti, jotta yhtidn toiminta
voidaan tarvittaessa sopeuttaa val-
litsevaan markkinatilanteeseen.

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Spondan taloudelliset tavoitteet
on asetettu omavaraisuusasteelle
ja osingonmaksulle. Konsernin pitkdn
ajan tavoite on nostaa omavarai-
suus 40 prosenttiin aikaisemman
33 prosentin sijaan.

Yhtidn tavoitteena on tasainen
osingonmaksu. Osingon mdard on
noin 50 prosenttia tilikauden osa-
kekohtaisesta operatiivisesta kassa-
virrasta, kuitenkin ottaen huomioon
taloudellinen tilanne ja yhtion ke-
hitystarpeet.

ARVOT

dinen valinta

Arvot ovat arkipdivddmme. Sitd, mi-
ten kdyttdydymme asiakkaitamme
ja toisiamme kohtaan. Spondalle
tdrkeitd arvoja ovat innovatiivisuus,
ammattitaito ja luotettavuus.

Innovatiivisuus

Sponda kasvaa ja kehittyy innovaa-
tioista ja vanhojen toimintatapojen
kyseenalaistamisesta. Innovatiivisuus
on meille mahdollisuuksien nake-
mistd, asiakkaidemme tarpeiden
ymmartdmistd ja ratkaisujen oi-
valtamista — aktiivista keksimista.
Haluamme tehdd asiat paremmin
ja olla edelldkavijoitd — ndhdd muita
enemmdn ja oivaltaa aiemmin.

Ammattitaito

Spondassa ammattitaito on jatkuvaa
oppimista, jotta olisimme parhaita
siind, mitd teemme. Se on kunnian-
himoa ja tinkimatontd ammatti-
ylpeyttd. Se on nikemyksid, koke-
muksia, ajatuksia ja kommunikaatiota.
Asiakkaamme hy&ty, meistd syntyva
lisdarvo tekee meistd arvostettuja
yhteistydkumppaneita.

Luotettavuus

Kun lupaamme asiakkaalle jotain, pi-
ddmme sen.Aina. Kun havaitsemme
asiakkaallamme mahdollisen ongel-
man, tartumme asiaan heti, vaikka
asiakas ei olisi itse vield havainnut
sitd. Torjumme riskit ennen kuin niis-
4 kehittyy ongelmia. Noudatamme
hyvid liketoimintatapoja kaikessa toi-
minnassamme. Toimimme avoimesti
ja suoraselkdisesti, kuten luotettavan
kumppanin kuuluu.



Spondan toimintatapa

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittda
toimisto-, liike-, kauppakeskus- ja logis-
tiikkakiinteistdjda Suomen ja Vendjan suu-
rimmissa kaupungeissa.Yhtion toiminta
perustuu pitkdaikaiseen omistukseen

ja vuokraukseen ja keskittyy Suomessa
padkaupunkiseudulle, Ouluun, Tampe-
reelle ja Turkuun sekd Vendjdlld Pietariin
ja Moskovaan.

Yhtion kiinteistdt sijoittuvat kaupunki-
en keskusta-alueille ja julkisen likenteen
reittien ddrelle. Suurin osa yhtion sijoi-
tuskiinteistdistd sijaitsee pddkaupunki-
seudulla (84 prosenttia kdyvdn arvon
mukaan). Toimitilojen sijaintipaikkoina
arvostetuille Helsingin ydinkeskustan ja
Ruoholahden alueille Spondan toimi-
tilatarjonnasta sijoittuu kdyvéan arvon
mukaan noin 65 prosenttia.

Spondan asiakkailleen tarjoamissa toimi-
tilaratkaisuissa on huomioitu asiakkaiden
tarpeet, toimintatavat ja tydn luonne.
Yksilollisilld toimitilaratkaisuilla luodaan
puitteet asiakkaan liiketoiminnalle.
Haluamme olla asiakkaillemme
pitkdaikainen kumppani huolehtimalla
toimitilojemme ylldpidosta ja kunnosta
sekd vastaamalla my&s asiakkaidemme
tilatarpeiden muutoksiin. Joustavien
toimitilaratkaisujemme ja laadukkaan
palvelumme perustana ovat Spondan
menestystekijdt: asiakasldhtdinen ja vas-
tuullinen toimintatapa, ammattitaitoinen
henkildkunta ja suuri kiinteistdkanta.
Yhtion toiminta on ryhmitelty neljdan
liketoimintayksikk&on: Sijoituskiinteistét,
Kiinteistékehitys, Kiinteistérahastot ja
Vendjd. Sijoituskiiinteistot-liketoiminta-

yksikkd, joka on Spondan suurin
liketoimintayksikko, jakautuu kolmeen
segmenttiin: Toimisto- ja liketilakiinteis-
tot, Kauppakeskukset ja Logistiikkakiin-
teistot.

Spondan merkittavimmat asiakas-
ryhmat toimivat kaupan alalla, julkisella
sektorilla sekd pankki- ja sijoitussektoril-
la. Kymmenen suurinta asiakasta tuovat
32 prosenttia yhtion vuokratuotoista.
Vuoden 2010 lopussa asiakkaiden
madara oli 2 003 ja vuokrasopimusten
maddrd 3 | 1.Yhtion suurimmat asiak-
kaat ja niiden osuudet vuokratuotoista
ovat: julkinen sektori (11,2 prosenttia),
Kesko-konserni (5,9 prosenttia), HOK-
Elanto (3,9 prosenttia), Sampo Pankki
Oyj (3,9 prosenttia) ja Nordea Pankki
Suomi Oyj (1,7 prosenttia).
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STRATEGIAKATSAUS

Kannattavaa kasvua
asiakasldhtoisella toimintatavalla

Spondan strategisena tavoitteena on hakea kasvua

ja kannattavuutta asiakasldhtoiselld toimintatavalla,
aktiivisella kiinteistokehitykselld sekd kiinteistojen ostoilla
ja rahastoliiketoiminnalla Suomessa ja Vendjdlld. Strategiaa
arvioidaan sddnnéllisesti, jotta yhtién toiminta voidaan
tarvittaessa sopeuttaa vallitsevaan markkinatilanteeseen.

Spondan taloudelliset tavoitteet liittyvat
yhtidn omavaraisuusasteeseen ja osin-
gonmaksuun. Pitkdn ajan tavoite oma-
varaisuusasteelle on 40 prosenttia, joka
lahes tavoitettiin vuonna 2010 omava-
raisuusasteen noustessa vuoden lopussa
39 prosenttiin.

Osinkopolitiikkansa mukaisesti Sponda
jakaa noin 50 prosenttia tilikauden osa-
kekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta
huomioiden kuitenkin taloudellinen tilanne
ja yhtidn kehitystarpeet. Osinkopolitiikalla
pyritddn tasaiseen osingonmaksuun.

Talouden elpyminen ndkyi kiinteisto-
markkinoilla

Taantuman ja finanssikriisin hellittdessa
maailman talous kdintyi nousuun vuonna
2010. Talouden tila koheni selvésti myods
Suomessa, jossa bruttokansantuote kas-
VoI, tydttdmyys kddntyi laskuun ja vienti
vilkastui.

Velkarahoituksen saatavuus normali-
soitui, ja yritykset olivat jdlleen valmiita
investoimaan ja kehittdmaan toimintaansa.
Yleinen optimismi heijastui myds toimi-
tilojen kysyntddn, joka vilkastui vuoden
loppua kohden ja hillitsi markkinoiden
toimistotilojen vajaakdytdn kasvua.

Markkina elpyi hitaasti hyvistd talouden
kasvuluvuista huolimatta, ja toimistotilojen
ylitarjonta piti markkinan vajaakdyttdasteet
korkeina. Kilpailluilla vuokrausmarkkinoilla
Spondan menestystekijét ja vahva osaami-
nen loivat vankan perustan yhtion ope-
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ratiiviselle toiminnalle ja lujittivat yhtion
asemaa markkinoilla. Yhtion vajaakaytto-
asteet kehittyivatkin markkinaa paremmin
niin Suomessa kuin Vendgjalla.

Velkarahan saatavuuden helpottumi-
nen vilkastutti Pohjoismaiden ja Suomen
kiinteistdmarkkinaa.Vuoden loppupuolel-
la Suomen kiinteistdkauppaa vauhdittivat
etenkin kansainvéliset sijoittajat, jotka olivat
jalleen kiinnostuneita Pohjoismaiden kiin-
teistdmarkkinoista.Vilkastunut kaupankéyn-
ti kohotti Suomessa kiinteistojen arvoja
Helsingin ydinkeskustassa ja pddkaupunki-
seudun suosituilla toimitila-alueilla.

MydsVendjalld kiinteistokauppa aktivoi-
tui, ja kiinteistdarvot kehittyivdt positiivi-
sesti Moskovan alueella. Pietarissa toimi-
tilamarkkina odottaa vield elpymista.

Omistusta keskitettiin
Vuonna 2010 Sponda myi strategiaansa
kuulumattomia kiinteistdja noin 57 miljoo-
nalla eurolla, ja sai niistd myyntivoittoa yli
|6 miljoonaa euroa. Kiinteistomyynneilld
Sponda pyrkii keskittdmaddn omistustaan
entistd enemman toimisto- ja liiketilakiin-
teistoihin sekd kauppakeskuksiin ja samalla
vahentdmadn logistiikkakiinteistdjen osuutta.
Tavoitteena on optimoida olemassa olevan
kiinteistdkannan vuokratuottoa.
Kiinteistdmyynneilld rahoitettiin muun
muassa Spondan kiinteistdkehitystoimin-
taa.Vahva tase ja tilakysynndn elpyminen
mahdollistivat Spondan kiinteistdkehi-
tystoiminnan aktivoinnin. Vuoden alussa

kdynnistettiin Vantaan Hakkilan tuotanto-
laitoksen ja toimistotilojen sekd Helsingin
City-Centerin toimistorakennuksen kiin-
teistokehityshankkeet. 1960-luvun lopul-
la valmistunut City-Center on Spondan
nakyvin kiinteistdkehityshanke. Spondan
tavoitteena on kehittdd Helsingin keskei-
simmalld paikalla sijaitsevasta, perinteik-
kddstd kauppakorttelista viihtyisd ja valoisa
likekeskus. Hanke valmistuu pddosin vuo-
den 2012 lopussa.

Vuoden 2010 alussa valmistuivat
ABC-liikkennemyymidldn ja S-marketin
uudet energiatehokkaat liiketilat Turun
Koulukadulle. Helsingin hovioikeuden
uudet toimitilat valmistuivat Helsingin
Salmisaaressa sijaitsevaan Oikeustaloon
kesdlld. Perinteikkddn funkisrakennuksen
tilat uudistettiin talon historiallista arkki-
tehtuuria kunnioittaen.

Asiakaspalvelua kehitettiin

Spondan liikketoimintarakennetta uudis-
tettiin vuoden 2009 alussa yhdistdmalld
yhtidn kotimaan kiinteistojen vuokraukses-
ta vastaavat yksikot yhdeksi liiketoiminta-
yksikoksi. Talld lisdttiin yhtidn toiminnan
joustavuutta ja strategista reagointikykys,
jota tarvittiin jdlleen suhdanteiden muut-
tuessa vuonna 2010. Liiketoimintarakenne
loi hyvdt valmiudet uusiutumiselle sekd
toimintatapojen kehittdmiselle. Yhtion
kilpailukykyd ja kannattavuutta kehitettiin
edelleen vuonna 2010 tehostamalla yhtion
toimintaa ja toimintamalleja.



Spondan keskeiset vahvuudet

Pddkaupunkiseudun parhaisiin sijainti-
paikkoihin keskittyvd kiinteistoportfolio
Spondan kiinteistoportfolioon kuuluu
padkaupunkiseudun laadukkaimpia ja
tunnetuimpia kiinteistdjd erityisesti
Helsingin ydinkeskustassa ja Ruoholah-
den alueella.

Hajautettu kiinteistéportfolio, joka
tarjoaa asiakkaille laajan valikoiman
tilaratkaisuja

Spondan kiinteistoportfolioon kuu-

luu laaja valikoima toimisto-, liiketila-,
kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistoja.
Laaja-alaisen toimitilatarjonnan avulla
Sponda pystyy tarjoamaan asiakkailleen
vaihtoehtoisia tiloja my&s tilatarpeiden
muuttuessa.

Laadukas, hajautettu vuokralaiskanta ja
tasapainoinen vuokrasopimusjakauma
Spondan suurimpiin asiakkaisiin kuuluvat
suuret vahittdisliikkeet, rahoitussektori
sekd julkinen sektori.Yhtién vuokra-
laiskanta on hajautettu, mikd vahentda
yksittdisiin asiakassegmentteihin tai
vuokralaisiin liittyvid riskejd.

Johtava kiinteistokehitystoiminta
Spondalla on huomattava maaomaisuus
ja runsaasti potentiaalisia kiinteisto-
kehityskohteita. Yhti® ei ole sitoutunut
merkittaviin kehityshankkeisiin, mutta
kykenee joustavasti aloittamaan kohtei-
densa kehittdmisen, kun markkinaolo-
suhteet paranevat ja kysyntd kasvaa.

Kokenut ja sitoutunut johto

ja henkilékunta

Spondan johtoryhman jdsenilld on
pitkdaikainen operatiivinen kokemus
yhtiostd tai muualta kiinteistotoimi-
alalta. Lisaksi Spondan henkildkunnalla
ja organisaatiolla on vankka kokemus
kiinteistdmarkkinoista, minkd ansiosta
Sponda voi tarjota asiakkailleen kilpailu-
kykyisid ratkaisuja ja palveluja.

Vastuullinen toimintatapa

Vastuullisuus on luonnollinen osa
Spondan jokapdivdistd toimintaa ja
liketoimintaosaamista, jolla vahvistetaan
yhtion kannattavuutta ja pitkdaikaisia
toimintaedellytyksid. Yhtién toimintaa
suunnitellaan ja arvioidaan taloudellisen,
sosiaalisen ja ymparistovastuun nako-
kulmista.

Vuonna 2009 kdyttoonotettua asiak-
kuusstrategiaa laajennettiin ja tarkennettiin
vuoden 2010 aikana. Asiakkuusstrategian
toimintamallien ja -prosessien avulla py-
ritddn kehittdmadn asiakastydn suunnitel-
mallisuutta ja yhtendisid toimintatapoja,
joilla Spondan asiakkaille voidaan tarjota
korkeatasoista, asiakkaiden tarpeita vas-
taavaa palvelua. Tavoitteena on kehittdd
asiakassuhteista yhd syvempid ja pitkdaikai-
sempia kumppanuuksia.Yhtendiset toimin-
tamallit tehostavat myds yhtion toimintaa
ja edistdvat sisdistd yhteisty&ta.

Spondan asiakkuuksista vastaava hen-
kilostd osallistui vuonna 2010 asiakastyon
valmennukseen, jossa asiakaspalvelua ja
asiakastyytyvaisyyttd pyrittiin parantamaan
kehittdmalld uusia keinoja asiakastydskente-
lyyn.Valmennuksessa keskityttiin kdytdnndn
asiakastyohon.

Ympdristévastuu painopistealueena
Toinen vuoden keskeisistd painopistealueis-
ta oli vastuullisuus, joka on luonnollinen osa
Spondan jokapdivdistd toimintaa.Vastuullista
toimintatapaa kehittdmalld vahvistetaan
yhtion kannattavuutta ja pitkdaikaisia toi-
mintaedellytyksid. Spondan vastuullisuuden
allekirjoittaa Spondability, joka kattaa yhtion
taloudellisen, sosiaalisen ja ymparistovas-
tuun. Yritysvastuun strateginen painopis-
tealue on ymparistévastuussa ja ympa-
ristdosaamisen kehittdmisessd. Spondan
tavoitteena on kehittyd ympdristdasian-
tuntijana ja jakaa osaamistaan myos yhtion
asiakkaille ja yhteistydkumppaneille.
Energiatehokkuusvaatimukset ja ym-
paristolainsdddantd tiukentuvat vuosittain,
ja kiinteistoalan toimijoilta edellytetdédn
jatkuvaa ympdristdseurantaa ja entistd
enemman toimia ympdristdkuormituk-
sen vdhentdmiseksi. Tiukentuneet vaati-

mukset kohdistuvat etenkin kiinteistojen
ylldpitoon ja kiinteistdjen energiankdyton
tehostamiseen.

Sponda toimii aktiivisesti kiinteistoalan
ymparistdjarjestoissd ja -hankkeissa, jotka
pyrkivédt vdhentdmadn kiinteistdjen ympa-
ristékuormitusta. Sponda on mukana muun
muassa Finnish Green Building Councilis-
sa ja Russian Green Building Councilissa
sekd vuoden 201 | alussa kdynnistyneessa
Toimitilakiinteistdjen energiatehokkuuden
toimenpideohjelmassa (TETS). Ohjelman
tavoitteena on vdhentdd kiinteistdalan
toimijoiden sekd toimitilojen kayttdjien
energiankdyttod. Vuoden alussa Sponda
aloitti yhteistydn myés WWF Suomen
kanssa kiinteistdjensd energiatehokkuu-
den ja niiden ymparistdvastuullisen kdyton
edistamiseksi.

Spondassa pyritddn ymparistomyon-
teisiin ratkaisuihin kiinteistokehityksessa,
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STRATEGIAKATSAUS

Vuoden 2010 haasteellisessa
markkinatilanteessa Spondan
vankka osaaminen, laadukas
vuokralaiskanta ja tasapainoinen
vuokrasopimuskanta vahvistivat
yhtion asemaa markkinoilla.

kiinteistdjen hoidossa ja kunnossapidos-
sa sekd edistdmalld kiinteistdjen energia-
tehokasta ja ympadristdystavallistd kayttod
yhdessd asiakkaiden kanssa. Ympariston
hyvinvointi on tdrkedssd roolissa myds
kiinteistosijoituksista pddtettdessa, jolloin
kiinteiston sijainnilla ja likenneyhteyksilla
on merkittdva painoarvo pditdksenteossa.
Spondan kiinteistot sijaitsevat kaupunki-
en keskusta-alueilla ja julkisen liikenteen
reittien ddrelld.

Energiatehokkuutta kiinteistdihin
Vuonna 2009 kdynnistetylld Spondan ener-
giatehokkuusohjelmalla haetaan energi-
asddstojd yhteistyossd asiakkaiden kanssa.
Ohjelman alussa kiinteistdissd toteutetun
energiakatselmuksen perusteella maaritel-
ladn kiinteistdkohtaiset energiatehokkuus-
tavoitteet ja toimenpiteet niiden saavut-
tamiseksi. Kiinteistdissa toimivia asiakkaita
opastetaan myds energiatehokkaampaan
kiinteistojen kayttoon.

Toimenpiteiden vaikutuksia ja tavoittei-
ta seurataan sddnndllisissa asiakastapaa-
misissa. Ohjelma laajeni vuonna 2010 ja
vuoden lopulla mukana oli jo 84 Spondan
kotimaan kiinteistdd. Myds yhtion Vendjdn
kiinteistdjen energiankulutus kartoitettiin.
Kiinteist&t liitettiin mukaan energiatehok-
kuusohjelmaan ja niille laaditaan vuon-
na 2011 energiatehokkuustavoitteet ja
-toimenpiteet.

Kiinteistojen arvot nousussa

Spondan kiinteistdjen kdypd arvo oli vuo-
den 2010 lopussa 2,9 miljardia euroa. Kay-
van arvon perusteella kotimaan toimisto- ja
liketilojen osuus kiinteistdportfoliosta oli
51 prosenttia, kauppakeskuskiinteistdjen
|9 prosenttia, logistiikkakiinteistdjen 15
prosenttia ja Vendjan kiinteistdjen osuus
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7 prosenttia. Kiinteistokehityksen osuus
kiinteistdsalkusta oli 8 prosenttia.

Spondan kiinteistdkanta arvioitiin ulko-
puolisen arvioitsijan toimesta vuoden 2010
toisella ja viimeiselld vuosineljannekselld.
Suomen kiinteistékannan arvioi Catella
Property Group jaVendjan sijoituskiinteis-
6t arvioi CB Richard Ellis. Sekd Helsingissa
ettd Moskovassa prime-alueilla sijaitsevi-
en Spondan kiinteistdjen arvot nousivat
vuoden 2010 lopussa, mikd johtui ldhes
kokonaan tuottovaatimuksien laskusta.
Koko kiinteistokannan kdypd arvo nousi
vuoden aikana 40,5 miljoonaa euroa. Suo-
men kiinteistdjen osuus oli 18,9 miljoonaa
euroa jaVendjdlld sijaitsevien kiinteistdjen
osuus 21,7 miljoonaa euroa.

Spondan likevaihto muodostuu padosin
toimitilojen vuokratuloista. Yhtion like-
vaihto laski ennakoidusti 2,2 prosenttia
232,1 miljoonaan euroon ja nettotuotot
4 prosenttia 168,7 miljoonaan euroon
vuonna 2010. Laskuun vaikuttivat strate-
gian mukaiset kiinteistdjen myynnit vuosien
2009 ja 2010 aikana.

Haasteellisesta markkinatilanteesta huo-
limatta taloudellinen vuokrausaste kasvoi
edellisvuoteen verrattuna ja oli vuoden
2010 lopussa 88,0 prosenttia. Spondan
vuokrausasteet kohenivat, vaikka toimis-
totilojen ylitarjonta painoi markkinan
vuokrausasteita alaspdin. Helsingin ydinkes-
kustassa ja Ruoholahdessa vuokrausasteet
pitivdt paremmin pintansa.

Kauppakeskuskiinteistdjen vuokrausaste
pysyi edellisvuoden tasolla ja oli vuoden
2010 lopussa 98,1 prosenttia. My&s toi-
misto- ja liketilojen vuokrausaste pysyi
ennallaan 87,7 prosentissa. Viennin vir-
kistyminen vuoden loppupuolella nosti
logistiikkatilojen vuokrausasteen 75,8 pro-
senttiin. Erityisen positiivista kehitys oli
Vendjdlla, jossa Spondan kiinteistdkannan
taloudellinen vuokrausaste nousi 96,4
prosenttiin.

Sponda Fund Il -kiinteistdrahastoa kas-
vatettiin 27,2 miljoonan euron kiinteist6-
ostoilla.Yhtion strategiaan kuulumattomia
kiinteistdja myytiin vuoden aikana 56,8
miljoonalla eurolla. Kiinteistdmyynneilld



vahvistettiin yhtién omavaraisuutta ja
rahoitettiin yhtién kiinteistdkehityshank-
keita.

Vuoden aikana Sponda toteutti yli 800
miljoonan euron rahoitusjdrjestelyt, joilla
jalleenrahoitettiin yhtion erddntyvid lainoja.
Sponda allekirjoitti tammikuussa jatkosopi-
muksen 57,6 miljoonan euron lainasta. Tou-
kokuussa laskettiin likkeelle 100 miljoonan
euron suuruinen joukkovelkakirjalaina, ja
marraskuussa allekirjoitettiin 650 miljoonan
euron edestd lainasopimuksia.

Myénteistd kehitystd vuonna 2011

Talouden toipuessa toimitiloihin kohdistu-
van kysynndn odotetaan jatkavan kasvuaan
myds vuonna 201 |. Uutta toimistotilaa
valmistuu vuonna 201 | edelleen vdhan,
mikd helpottaa markkinan ylitarjontatilan-
netta. Kysynndn kasvaessa ja toimitilojen
ylitarjonnan vdhentyessa myds markkinan
vajaakdyttoasteet kehittyvat positiivisesti.

Painopisteemme ovat edelleen vuokra-
usasteen vahvistamisessa sekd kiinteisto-
kehityksessd, joka jatkuu aktiivisena myds
vuonna 201 | Vuoden alussa kdynnistdmme
kaksi kiinteistokehityshanketta. Laajennam-
me Oulun seudulla sijaitsevaa kauppakes-
kus Zeppelinid ja Tampereella uudistamme
kaupungin keskustassa sijaitsevan toimisto-
ja liiketilakiinteiston.

Jatkamme my®ds kiinteistosalkkumme ke-
hittdmistd. Kiinteistdmarkkinan vilkastuessa
todenndkaisesti myds potentiaalisten yhti-
On strategiaan soveltuvien ostokohteiden
tarjonta lisddntyy. Seuraamme sekd Suo-
men ja Vendjdn markkinaa aktiivisesti.

Vuoden 2010 haasteellisessa markkina-
tilanteessa Spondan vankka osaaminen,
laadukas vuokralaiskanta ja tasapainoinen
vuokrasopimuskanta vahvistivat yhtién ase-
maa markkinoilla. Suhdanteen vaihtuessa
laadukas ja hyvilld paikoilla sijaitseva kiin-
teistokanta sekd kehitetyt toimintamallit
antavat Spondalle hyvit Iahtdkohdat vas-
tata asiakkaiden kasvaviin tilatarpeisiin.

Toimisto- ja
Spondan sijoituskiinteistot yhteensa Konserni liketila-  Kauppa- Logistiikka- ~Kiinteist6-
1.1.-31.12.2010 M€ yhteensi  kiinteistt  keskukset ~ kiinteistét kehitys Vendji
Vuokratuotot 2222 122,0 39,7 36,6 03 23,6
Ylldpitokulut -61,1 -337 -83 -11,8 -4 -59
Nettovuokratuotot 161,1 88,3 31,4 24,8 -1,1 17,7
Sijoituskiinteistot 1.1.2010,
sis. kum. aktivoidut korot 27675 14258 543,6 396,1 2206 1814
Aktivoidut korot 2010 45 0,0 0,0 02 3,5 08
Hankinnat 08 0,0 0,8 0,0 0,0 0,0
Investoinnit 764 25,1 0,7 19,7 30,5 04
Muut siirrot segmenttien valilld 18,4 16,5 109 8,0 -17,1 0,0
Myynnit -375 =232 0,0 4,7 -9,6 0,0
Kayvan arvon muutos 40,5 14,9 Il 3,1 -0.2 21,7
Sijoituskiinteistojen
kaypd arvo 31.12.2010 2870,6 1459, 557,1 4225 227,7 204,2
Kéyvéan arvon muutos % 1,5 1,0 0,2 0,8 -0,1 12,0
Vuotuinen nettovuokratuotto /
sijoituskiinteistjen kdypa arvo
31.12.2010 % " 6,3 % 6,1 % 6,1 % 59% 9,6 %
*) Poislukien kiinteistokehitys
Investoinnit
kiinteistéjen ylldpitoon 29,9 250 0,7 37 05 0,0
Kiinteistokehitys 46,5 0,1 0,0 16,0 30,1 04
Uushankinnat 0,8 0,0 0,8 0,0 0,0 0,0
Myynnit -375 =232 00 -47 -9,6 0,0
Investoinnit yhteensa 39,7 1,9 1,5 15,0 21,0 0,4
Sijoituskiinteistojen kiyvan arvon laskennassa Ydin- Muu Espoo/ Muu
kaytetyt tuottovaatimukset 31.12.2010, % keskusta ~ Helsinki Vantaa Suomi Vendja
Toimisto- ja liiketilakiinteistot 59 6,2 8,1 73 10,7
Logistiikkakiinteistot 77 8,3 10,4 1,0
Kauppakeskusten keskimddrdinen tuottovaatimus oli 6,1 prosenttia.
Herkkyysanalyysi 10% 5% 5% 10%
Sijoituskiinteistokannan kdyvan Muutos, Muutos,  Muutos, Muutos, 0 % Muutos, Muutos, - Muutos, Muutos,
arvon muutos, M€ ja % MéE % M€ % ME ME % M€ %
Tuottovaatimus 299 109 141 51 0 -128 -47: -245 -89
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) -67 24 34 120 33 1,2 67 24
Yllapitokulut 71 2,6 35 13: 0 36 <13 -71 -2,6
Taloudellinen kdyttoaste
(1. laskentavuosi) 22 -08 -1 04 0 Il 04 21 08

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana 15 vuoden ja Vendjan kiinteistét 10 vuoden kassavirtalas-

kelmalla.

Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kdyttasteisiin on laskettu keskiméardisille luvuille. Analyysiin siséltyy vain kassavirtaa tuottavat

sijoituskiinteistét.
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STRATEGIAKATSAUS

Strategian toteuttaminen vuonna 2010

TAMMIKUU-MAALISKUU

HUHTIKUU-KESAKUU

HEINAKUU-SYYSKUU

Investoinnit:

City-Centerin likekorttelissa kdynnistyi
pinta-alaltaan 4 200 nelidmetrin toimis-
totalon rakentaminen.

Vantaan Hakkilaan nousevan tuotanto-
laitoksen rakentaminen ja toimistotilo-
jen saneeraustydt kdynnistyivat.

Kiinteistojen myynnit:

Sponda myi toimisto- ja liiketilakiinteis-
t6jd yhteensd 9,0 miljoonalla eurolla

ja logistiikkakiinteistojd 0,3 miljoonalla
eurolla.

Rahoitusjdrjestelyt:
Sponda solmi sopimuksen 57,6 miljoo-
nan euron lainasta.

Liiketoiminnan kehittdminen:
Energiatehokkuusohjelma laajeni helmi-
kuussa 77 kiinteistéon.

Valmistuneet kiinteistékehityskohteet:
Toukokuun alussa valmistui Turun
Koulukadulle S-marketin ja ABC-liiken-
nemyymaldn uudet tilat.

Salmisaarentalon mittavassa saneeraus-
hankkeessa valmistui toimistotilat
Helsingin hovioikeuden kayttdon.

Kiinteistojen myynnit:
Kiinteistdjd myytiin 1,4 miljoonalla
eurolla.

Sponda myi kahden hehtaarin maa-
alueen Helsingin Hakuninmaalta noin
6,5 miljoonalla eurolla.

Sponda myi asuntotuotantoon suunni-
tellun maa-alueen Kauniaisista noin
3 miljoonalla eurolla.

Rahoitusjdrjestelyt:

Sponda laski toukokuussa liikkeeseen
100 miljoonan euron kotimaisen jouk-
kovelkakirjalainan.

Liiketoiminnan kehittdminen:
Energiatehokkuusohjelmassa mukana
olevia asiakkaita opastettiin energiate-
hokkaampaan kiinteistdjen kayttdon.

Liiketoiminnan kehittdminen:

Paddtettiin keskittdd omistusta vahvem-
min toimisto- ja liiketilakiinteistdihin ja
kauppakeskuksiin.

Asiakasrajapinnassa toimivalle henki-
|6stdlle suunnattu valmennus, jonka
tavoitteena oli kehittdd uusia asiakastydn
tehokeinoja, pddttyi syyskuussa.

Spondan padkonttori taytti Green

Office -merkin mydntamisen edellyt-
tdmat vaatimukset WWF:.n elokuussa
toteuttamassa toimistotarkastuksessa.

Kiinteistojen myynnit:
Sponda myi strategiaan kuulumattomia
kiinteistojd 22,3 miljoonalla eurolla.
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LOKAKUU-JOULUKUU

Kiinteistojen myynnit:
Sponda myi strategiaan kuulumattomia
kiinteistojd 4,5 miljoonalla eurolla.

Rahoitusjdrjestelyt:

Sponda solmi 550 miljoonan euron
sydikoidun luottosopimuksen ja 100 mil-
joonan euron luottolimiittisopimuksen.

Liiketoiminnan kehittdminen:
Energiatehokkuusohjelma laajeni joulu-
kuussa 84 kiinteistoon.

Kiinteistokannan jakautuminen
kdyvdin arvon mukaan liiketoiminta-
alueittain 31.12.2070
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Alkon tehtaana ja padkonttorina aiemmin toimi-
neesta Salmisaarentalosta remontoitiin toimivat ja
nykyaikaiset tilat Helsingin hovioikeudelle.Vanhan
arvokiinteistdn kunnostamisessa tdrkeda oli sdilyttad
asemakaavalla suojellut tilat, kuten julkisivu, entiset
johtajiston huoneet ja portaikot.




SOITUSKIINTEISTOT

Asiakkaan liiketoimintaa
tukevia tilaratkaisuja

Sijoituskiinteistdt on Spondan suurin liiketoimintayksikkd, joka
vuokraa toimisto-, like- ja logistiikkatiloja sekd ostaa ja myy
kiinteistdjd yhtion strategian mukaisesti.

Sijoituskiinteistot-liiketoimintayksikkd ja-
kautuu kolmeen segmenttiin, jotka ovat
Toimisto- ja liiketilakiinteistot, Kauppakes-
kukset ja Logistiikkakiinteistot. Toimintojen
kokoaminen yhteen liiketoimintayksikk&on
on tehostanut niiden ohjattavuutta seka
asiakaspalvelua ja yhdenmukaistanut toi-
mintamalleja.

Spondan kiinteistékannan kadyvasta ar-
vosta 5| prosenttia muodostuu kotimaan
toimisto- ja liiketilakiinteistdistd, 19 pro-
senttia kotimaan kauppakeskuksista ja 15
prosenttia kotimaan logistiikkakiinteistdista.
Kiinteist&t sijaitsevat Suomen suurimmissa
kaupungeissa: Helsingissd, Espoossa, Van-
taalla, Tampereella, Turussa ja Oulussa.

Tiloja muuttuviin tarpeisiin

Spondan laaja kiinteistdkanta ja asiakaslah-
tdinen toimintatapa auttavat vastaamaan
asiakkaiden toimitilojen muutostarpeisiin.
Spondan asiakkuuspddllikdt tuntevat eri
kiinteistotyyppien ominaisuudet, ymmar-
tdvét asiakkaiden lilketoiminnan tarpeet
ja osaavat tarjota asiakkailleen tilat, jot-
ka tukevat juuri heiddn liiketoimintaan-
sa parhaalla mahdollisella tavalla. Heilld
on asiantuntemusta tunnistaa asiakkaan
liketoiminnassa tapahtuneiden muutos-
ten vaikutukset tilatarpeisiin. Muuttuviin
tilatarpeisiin vastataan joko kehittdmalld

asiakkaan nykyisid toimitiloja, tarjoamalla
Spondan kiinteistdkannasta vaihtoehtoisia
tiloja tai toteuttamalla uudisrakennus.

Spondan asiakkuusstrategiassa on maa-
ritefty mallit, prosessit ja kanavat, joilla asi-
akkaita voidaan palvella heille parhaiten
soveltuvin tavoin. Toimintamallia kehitetddn
edelleen, ja se otetaan kiintedksi osaksi
jokapdivdistd toimintaa. Kaikki Spondan
asiakasrajapinnassa toimivat henkildt osal-
listuivat vuonna 2010 valmennusohjelmaan,
jonka tavoitteena oli tehostaa ja parantaa
asiakastyoskentelyd.

Haasteellinen vuosi 2010
Markkinoilla vallitseva toimistotilojen
ylitarjonta, lisddntynyt vajaakdytto ja ylla-
pitokustannusten nousu asettivat haastei-
ta Sijoituskiinteistot-yksikolle. Suurimmat
haasteet kohdistuivat vuokrausasteen ja
vuokratasojen ylldpitoon. N&ihin vastattiin
aktiivisella vuokraustoiminnalla ja asiakas-
palvelua kehittdmalld. Ylldpitokustannusten
nousupaineisiin vastattiin laajamittaisella
palvelutoimittajien kilpailutuksella.
Sijoituskiinteistot-yksikon liikevaihto
vuonna 2010 oli 198,9 miljoonaa euroa.
Liikevaihdosta 62 prosenttia tuli Toimisto-
ja liiketilakiinteistdistd, 20 prosenttia Kaup-
pakeskuksista ja 18 prosenttia Logistiikka-
kiinteistoistd.
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SOITUSKINTEISTOT

Sponda huolehtii toimitiloistaan inves-
toimalla kiinteistdjensd kunnossapitoon
ja laadun parantamiseen. Vuonna 2010
Sponda investoi sijoituskiinteistojen kun-
nossapitoon ja ajanmukaistamiseen 29,4
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteist&t-yksikkd
myi strategiseen omistukseen kuulumat-
tomia kohteita 35,5 miljoonalla eurolla.
Valtaosa myynneistd kohdistui toimisto- ja
liiketilakiinteistdihin.

Energiatehokkuus merkittévénd
teemana

Merkittdvdnd teemana kiinteistdjen ylla-
pidossa ja asiakaskohtaamisissa vuonna
2010 oli energiatehokkuus.Vuonna 2009
kdynnistynyt energiatehokkuusohjelma
laajeni vuoden 2010 loppuun mennessd
kymmenestd pilottikohteesta 84 kiinteis-
t66n. Ohjelmassa tdhddtdan kiinteistdjen
energiankdytdn tehostamiseen ja selvitetddn
energiansddstokohteita ja -mahdollisuuksia
yhdessd kiinteistojen kdyttdjien kanssa.

Energiatehokkuusohjelmaan kuuluvissa
kiinteistoissd suoritetaan aluksi energia-
katselmus, jossa selvitetddn kiinteistdn
energiankulutus ja syyt mahdolliseen kor
keaan energiankulutukseen sekd kdyddan
|api energiankdyttoon liittyvat tekniset
jarjestelmat. Katselmusten perusteella
médritellddn kiinteistokohtaiset energia-
tehokkuustavoitteet sekd toimenpiteet
niiden saavuttamiseksi. Toimenpiteiden
vaikutuksia ja tavoitteiden saavuttamis-
ta seurataan sddnndllisissd tapaamisissa
asiakkaiden kanssa.

Vuoden 2010 aikana kymmenessd
pilottikohteessa toteutettiin toimenpi-
teitd energiankulutuksen vahentdmiseksi.
Energiansddstdtoimenpiteet ovat kiinteis-
tokohtaisia ja riippuvat kiinteiston idstd
ja kunnosta ja kohdistuvat kattavasti kiin-
teistdjen sdhko-, ldmmitys- ja jddhdytys-
energian sddstdéon. Vuoden 201 | aikana
tavoitteena on priorisoida ja kdynnistdd
toimenpiteet energiatehokkuuden tehos-
tamiseksi myds muissa kohteissa.

Osana energiatehokkuusohjelmaansa
Sponda solmi Helsingin Energian kanssa
marraskuussa puitesopimuksen, joka mah-
dollistaa kaukojddhdytykseen liittymisen ja
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Spondan asiakkuuspaallikdt tun-
tevat eri kinteistotyyppien omi-
naisuudet, ymmartavat asiak-
kaiden lilketoiminnan tarpeet

ja osaavat tarjota asiakkailleen
tilat, jotka tukevat juuri heidan
liketoimintaansa parhaalla mah-
dollisella tavalla.

kdyttddnoton niissd Spondan kiinteistdissd,
jotka sijaitsevat kaukojdadhdytysverkon alu-
eella Helsingin keskustassa ja Ruoholahdes-
sa. Jddhdytys uusitaan Spondan kohteissa
vaiheittain, kun jadhdytysratkaisuille tulee
tarvetta tai kun kiinteistdjen jadhdytys-
laitteistot ldhestyvat kadyttdikdnsd loppua.
Kaukojddhdytykseen liitettiin sopimuksen

solmimisen jdlkeen kolme Helsingin kes-
kustan kiinteistod lisdd.

Kaukojddhdytys on ekologinen ja kes-
tavd jadhdytysratkaisu, jossa jddhdytystd
tuotetaan kylmdstd merivedestd ja muista
muuten hyddyntdmattd jddvistd energia-
lahteistd.



SJOITUSKINTEISTOT > TOIMISTO- |A LIKETILAKINTEISTOT

Laaja valikoi-
ma toimisto- ja
liiketiloja

teistot sijaitsevat padosin Suomen

suurimpien kaupunkien keskusta-

alueilla. Kéyvan arvon mukaan noin 90 pro-
senttia kiinteistoistd sijoittuu padkaupunki-
seudulle ja noin 65 prosenttia arvostetuille
Helsingin ydinkeskustan ja Ruoholahden
alueille. Ruoholahdessa Sponda omistaa
130 000 nelidmetrid toimisto- ja liiketilaa
sekd Kauppakeskus Ruoholahden pysa-
kaintilaitoksineen, mikd tekee Spondasta
alueen suurimman toimitilatarjoajan.

Toimisto- ja liiketilakiinteistdt -segmen-
tin liikevaihto vuonna 2010 oli 122,6 mil-
joonaa eurog, ja taloudellinen vuokrausaste
oli 87,7 prosenttia.

Vuoden 2010 aikana Sponda ei osta-
nut uusia toimisto- ja liketilakiinteistoja.
Toimisto- ja liiketilakiinteistjd myytiin 29,2
miljoonalla eurolla (sisdltdd myyntivoitot).
Suurimmat kaupat olivat tammikuussa to-
teutunut Helsingin Kampissa sijaitsevan
Kiinteistdosakeyhtic Vanhajdmerdn ja syys-
kuussa toteutunut Turun Kauppiaskatu 9 bin
myynnit. Kiinteistdmyynneilld rahoitettiin
kiinteistokehitysinvestointeja.

Vuoden 2010 lopussa Sponda omisti
Suomessa | 19 toimisto- ja liiketilakiinteis-
164, joiden yhteenlaskettu vuokrattava pin-
ta-ala oli 737 000 nelidmetrid. Toimisto- ja
liketilojen kdypd arvo oli vuoden lopussa
[,5 miljardia euroa.

Toimisto- ja liiketilakiinteistdjen asia-
kasmddrd oli vuoden lopussa | 030 ja
vuokrasopimusten mdard | 824. Suurimpia
asiakkaita ovat oikeusministerid, Sampo
Pankki Oyj ja Patentti- ja rekisterihallitus.

Spondan toimisto- ja liiketilakiin-

Hovioikeuden uudet tilat vuoden
merkittivin saneeraushanke

Sponda huolehtii asiakkaidensa toimitiloista
ja tydskentelyolosuhteista investoimalla

LR R RN RN RN NI

kiinteistdjensd kunnossapitoon ja laadun
parantamiseen. Toimisto- ja liiketilakiin-
teistdjen kunnossapitoon ja ajanmukais-
tamiseen investoitiin 25,0 miljoonaa euroa
vuonna 2010.

Merkittdvin vuoden aikana valmistu-
neista saneeraushankkeista oli Helsingin
hovioikeuden tilojen saneeraus Salmi-
saarentalossa Ruoholahdessa. Kiinteiston
8 000 nelidmetrin suuruinen osa sanee-
rattiin yhteistydssda Museoviraston kanssa,
ja tilat otettiin kdyttdon toukokuussa 201 0.
Oikeustalona tunnetussa entisessa Alkon
padkonttorissa ja teollisuuskiinteistdssa on
jo vuodesta 2004 Idhtien toiminut Hel-
singin kardjdoikeus sekd Helsingin syyt-
tdjanvirasto.

Liikenteen turvallisuusvirasto Trafin
kanssa solmittiin pitkdaikainen vuokrasopi-
mus noin 7 500 nelidmetrin suuruisten tilo-
jen vuokrauksesta Kumpulantielld Helsingin
Vallilassa. Tiloihin toteutettavat muutosty&t
valmistuvat maaliskuussa 201 1.

Helsingissd kdynnistettiin osoitteessa
Unioninkatu 20-22 sijaitsevan kiinteistdn
saneeraus. 20 000 neliotd kdsittdvan sa-
neerauksen ensimmdinen vaihe valmistuu
kevadlld 201 | jatoinen vaihe vuoden 201 |
loppuun mennessa. Kokonaan kohde val-
mistuu kevadlld 2012.

Kevadlld 2010 valmistui Espoon Matin-
kyldssd sijaitsevan Tiistilan Miilu -kiinteiston
peruskorjaus. Aiemmin toimistona olleesta

in: }

kiinteistostd saneerattiin tilat Espoon kau-
pungin pdihdehuoltoyksikdlle.

Energiatehokas liikennemyymiaild
Turkuun

Kevaalld 2010 valmistui Turun Osuuskaupal-
le likennemyymald, jonka rakennusvaiheessa
kiinnitettiin erityistd huomiota energiate-
hokkaisiin ratkaisuihin. Koulukadulla sijait-
sevassa noin | 000 nelidmetrin kokoisessa
likennemyymaldssd toimii ravintola, ABC-
market sekd polttoainemyymdld. Lisdksi sa-
massa rakennuksessa toimii S-market, joka
on pinta-alaltaan noin 2 000 nelidmetrid.
Tavoitteena on, ettd kiinteistdn energian-
kulutus on jopa neljanneksen normaalia
alhaisempi. Kiinteistéssd muun muassa
hyddynnetddn kylmalaitteiden hukkaldmpd
sekd kdytetddn aurinkokennoja kdyttéve-
den lammityksessd ja ilmaldmpdpumppuja
ravintolatilojen ldmmityksessa.

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2010 27



SOITUSKINTEISTOT > KAUPPAKESKUSKIINTEISTOT

Kauppakeskustiloilla

Sponda omistaa Suomessa viisi

hyva kysynta
kauppakeskusta, joiden vuok-

rattava pinta-ala on yhteensd

41 000 nelidmetrid. Suurin on Helsin-
gin ydinkeskustan City-Center, joka sisdl-
tdd Kaivokatu 8:n, Kaivokadun tunnelin ja
Aleksi-Hermeksen muodostaman kokonai-
suuden. Spondan muut kauppakeskukset
sijaitsevat Ruoholahdessa, Itdkeskuksessa,
Kempeleessd jaY1ojdrvelld. Kauppakeskus-
ten kdypd arvo oli vuoden 2010 lopussa
557,1 miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset-segmentin liikevaihto
vuonna 2010 oli 39,7 miljoonaa euroa.
Spondan kauppakeskusten taloudellinen
vuokrausaste sdilyi korkeana ja oli vuoden
2010 lopussa 98,1 prosenttia. Kauppakes-
kusten tilakysyntd oli hyvd, eikd suhdanne-
tilanteella ollut vaikutusta kauppakeskusten
vuokrausasteeseen.

Vuoden 2010 lopussa kauppakes-
kuskiinteistdjen vuokralaisasiakasmadra
oli 178 ja vuokrasopimusten maard 292.
Suurimpia asiakkaita ovat Kesko-konserni,
HOK-Elanto Liiketoiminta Oy ja Stock-
mann QOyj Abp.

City-Centerin mittavan investointihank-
keen lisdksi vuoden aikana ei ollut muita
merkittdvid investointeja kauppakeskus-
kiinteistoihin.

City-Centerin liikekorttelin ydin
harjakorkeudessa
Rakennushistoriallisesti arvokkaan City-
Centerin liikekorttelin rakentaminen
eteni Helsingin ydinkeskustassa suunni-
tellusti. Toimistotalo ja liikekorttelin ydin
valoaukkoineen nousivat harjakorkeuteen
lokakuussa.

Syksylld 201 | pddttyvan rakennus-
vaiheen aikana valmistuu uusia liiketiloja
neljdan kerrokseen yhteensd noin 3 700
neliétd. Samalla valmistuu myds liikekort-
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telin keskusaula valoaukkoineen. Lisdksi
likekorttelin sisdpihalle nousee Evli Pankki
Oyij:lle vuokrattu 4 200 nelidmetrin toimis-
totalo, jonka rakentamisessa on kiinnitetty
erityistd huomiota energiatehokkuuteen ja
ymparistdystavallisiin ratkaisuihin.

Kauppakeskuksen liiketilat sijoittuvat
viiteen kerrokseen, joista kaksi sijaitsee
maan alla. Pddosin hanke valmistuu vuoden
2012 lopussa.Valmistuttuaan City-Centerin
vuokrattava pinta-ala kasvaa nykyisestd
41 000 nelidsta 55 000 nelidon.

City-Centerin liiketilat palvelevat asiak-
kaita koko rakennusvaiheen ajan.

Kauppakeskus Zeppelin laajenee
Vuoden 2010 lopulla tehtiin investointipaa-
t8s Kempeleessd sijaitsevan Kauppakeskus
Zeppelinin laajentamisesta. Kauppakeskuk-
sessa toimivan Prisman tiloja laajennetaan
4 000 nelidmetrilld, ja uusia erikoiskaupan
tiloja rakennetaan noin 4 700 neliometrid.
Laajennushanke valmistuu vuoden 201 |
loppuun mennessa.

Ylojarvelld huhtikuussa 2009 avatun
kauppakeskus Elon asiakasmadrdt kehit-
tyivdt vuoden 2010 aikana positiivisesti.
Pinta-alaltaan 24 500 neliotd kdsittdvan
kauppakeskuksen pddvuokralainen on
K-Citymarket. Kauppakeskus sijaitsee
Ylojarven Elovainion kaupunginosassa ja
TampereeltaVaasaan johtavan kolmostien
valittdmassa ldheisyydessd. Kauppakeskus
palvelee ensisijaisesti paikallisten asiakkai-
den tarpeita ja tdydentdd Lansi- Tampereen
ja ympdristokuntien palvelutarjontaa.

Energiatehokkuus keskeisessd roolissa

Kiinteistdon energiatehokkuuden merkitys
on kasvanut kauppakeskuksissa toimivien
vuokralaisten keskuudessa. Toimitilojen
energiatehokkuuden parantaminen ja
ympdristékuormituksen keventdminen

tukevat osaltaan asiakasyritysten omia
ympdristdtavoitteita. Siksi yhd useampi
vuokralainen pyrkii yhteistydssd Spondan
kanssa etsimddn aktiivisesti ratkaisuja ja
keinoja kiinteistdjen energiatehokkaam-
paan kayttdon.

Kauppakeskuksista Ruoholahti on muka-
na Spondan energiatehokkuusohjelmassa.
Kauppakeskuksen tilat on vuokrattu Kes-
kolle, joka on kiinnittdnyt erityistd huomio-
ta kiinteistdssd toimivan K-Citymarketin
energiankulutukseen. Myds Helsingin
[tdkeskuksen Prisman suunnittelussa, to-
teutuksessa sekd ylldpidossa korostuivat
energiatehokkuusnakdkulmat.



SOITUSKINTEISTOT > LOGISTIKKAKINTEISTOT

Muuntojoustavia logistiikka-
tiloja keskeisilla paikoilla

= Sponda on yksi Suomen mer-
kittdvimpiad logistiikkakiinteistojen

omistajia ja padkaupunkiseudun
suurin logistiikkatilojen tarjoaja. Yhtion
mittavimmat logistiikkakiinteistot sijaitse-
vatVuosaaren satamassa, Vantaan Akselin
yritysalueella Hakkilassa sekd Helsingin
Konalassa.

Spondan laajasta kiinteistdkannasta |6y-
tyy monipuolisia logistiikkatiloja muun mu-
assa korkeavarastoja, vélivarastointitilaa ja
tiloja tavaroiden kdsittelyyn. Lisaksi Sponda
pystyy tarjoamaan erikoistiloja esimerkiksi
arkistokdyttdon tai lddkkeiden varastotar-
peisiin. Muuntojoustavista tiloista voidaan
muokata asiakkaiden tarpeita vastaavia,
monipuolisia toimitilaratkaisuja esimer-
kiksi muuntamalla varastotilat tarvittaessa
kylma- tai pakkasvarastoiksi.

Logistiikkatilojen kysyntd vilkastunut
Vuoden 2010 lopussa Sponda omisti 5|
logistiikkakiinteistod, joiden yhteenlaskettu
vuokrattava pinta-ala on 514 000 nelio-
metrid. Logistiikkakiinteistdjen kdypd arvo
vuoden 2010 lopussa oli 422,5 miljoonaa
euroa.

Logistiikkakiinteistot-segmentin liike-
vaihto oli 36,6 miljoonaa euroa.Viennin
ja tuonnin tavaravirtojen elpyessd myos
logistiikkatilojen kysyntd on vilkastumassa.
Spondan logistiikkatilojen vuokrausaste oli
vuoden 2010 lopussa 75,8 prosenttia.

Logistiikkakiinteistdilld oli vuoden 2010
lopussa 309 asiakasta, ja vuokrasopimus-
ten mddrd oli 396. Suurimmat asiakkaat
ovat Fujitsu Services Oy, Finnsteve Oy
Ab, Nordea Pankki Suomi Oyj ja Metso-
konserni.

Vuoden aikana Sponda investoi logis-
tiikkakiinteistdihin 3,7 miljoonaa euroa.
Investoinnit kohdistuivat pddasiassa Met-
son uuteen teollisuusventtiilitehtaaseen
Vantaan Hakkilassa.

Metsolle modernit tuotantotilat
Hakkilaan

Spondan Metso Automation Oy:lle raken-
nuttamien teollisuusventtiilien tuotantoti-
lojen rakennusty&t kdynnistyivat vuoden
2010 alussa Helsinki-Vantaan lentoase-
man ja Vuosaaren sataman puolivdliin si-
joittuvalla Vantaan Akselin yritysalueella.
Rakennuksen suunnittelussa kiinnitettiin

erityistd huomiota ymparistonakokohtiin
ja energiatehokkuuteen. Pinta-alaltaan noin
22 000 nelidmetrin uudisrakennus nousee
Spondan omistaman Vantaan Honkatalo
-logistiikkakeskuksen yhteyteen. Hankkeen
arvioidaan valmistuvan vuoden 201 |
helmikuussa, jolloin koneiden asennukset
tuotantotilassa aloitetaan. Lisdksi Sponda
vuokraa Metsolle Honkatalosta noin 12 000
nelidmetrin toimistotilat, joiden saneeraus
valmistuu kevddn 201 | aikana.
Spondalla on edelleen mahdollisuuksia
lisdrakentamiseen Vantaan Akselin yritys-
alueella. Alue tarjoaa erinomaiset puitteet
logistiikka-alan toimijoille ja tuotannollista
toimintaa harjoittaville yrityksille. Kehd Ill:n
ja Lahdenvayldn valittdmassa laheisyydes-
sd sijaitsevalla alueella on muun muassa
tullaus-, tydvoimavuokraus- ja huolinta-
palvelut.

Vuosaaresta monipuolisia
logistiikkatilaratkaisuja
Spondan suurin logistiikkakohde onVuo-
saaren satamassa sijaitseva PortGate-
logistiikkakeskus. Keskuksessa on noin
70 000 nelidmetrid logistiikkatilaa, joka
soveltuu sekd pidempiaikaiseen varastoin-
tiin ettd tavaroiden nopeaan lapikulkuun.
Rakennukset koostuvat noin 5 500 nelién
yksikdistd, joita yhdistelemalld tai jakamalla
ja varustelutasoa vaihtamalla voidaan tar-
jota monipuolisia tilaratkaisuja.
Merivayld-, tie- ja rataverkon solmukoh-
dassa sijaitseva logistiikkakeskus hyddyttad
erityisesti vienti- tai tuontiyrityksid, joiden
tavaroiden kierto on nopeaa. Sijainti sata-
massa poistaa vdlivarastoinnin tarvetta ja
sddstdd kustannuksia ja aikaa. Kuljetettava
tavara saadaan siirrettyd laivaan tai laivasta
varastoon yhdelld siirrolla. Sataman her-
mokeskuksena toimii porttikeskus, joka
koostuu toimistorakennuksesta, pysakain-
tilaitoksesta ja matkustajaterminaalista.
Se tarjoaa yritysten kdyttdon viihtyisdd
toimistotilaa, ravintola- ja neuvottelutilat
sekd erilaisia yritysten liketoimintaa tukevia
palveluita.
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SOITUSKINTEISTOT

Toimisto- ja liiketilakiinteistot

Vuokraustoiminnan tuotto,

Sopimusten erddntyminen,

Toimisto- ja liiketilakiinteistot 2010 2009 2008 2007¢ 2006 . e e . .
' Toimisto- ja liiketilakiinteistot
Vuokratuotot, M€ 122,6 129,0 125,7 154,4 84,7
Y\|épitoku|ut, M€ -34,0 -32,7 -32,8 -40,6 21,6 % vuokratuotoista
Nettovuokratuotot, M€ 886 963 929 1138 63| »
Kaypi arvo, M€ | 459,1 14258 14606 18839 20730 30 e fl
Tuotto-% 6,1 6,7 55 59 58
#) Sisdltdd segmentit Toimisto- ja liketilakiinteist6t sekd Kauppakeskukset
> > > > > > > :\72
— &N ™M T N 0 O [0}
.-
%
£
Kauppakeskukset
Vuokraustoiminnan tuotto, Sopimusten erc'idntyminen
Kauppakeskukset 2010 2009 2008 !
Kauppakeskukset
Vuokratuotot, M€ 39,7 393 29,3
Yllgpitokulut, M€ -8,3 -8,0 7,1 9% vuokratuotoista
Nettovuokratuotot, M€ 31,4 314 22,2 40
Kaypa arvo, M€ 557,1 5436 5417 »
Tuotto-% 6,1 66 6,6 0
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20
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5 4 |
0 i1l lll
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-
Logistiikkakiinteistot
Vuokraustoiminnan tuotto, Sopimusten erddntyminen,
Logistiikkakiinteistot 2010 2009 2008 2007 2006 . .. e
Logistiikkakiinteistot
Vuokratuotot, M€ 36,6 38,6 379 320 28,7
Yllapitokulut, M€ -11,8 -11,2 9.4 -78 -6,5 % vuokratuotoista
Nettovuokratuotot, M€ 248 274 285 242 222 30
Kiypd arvo, M€ 4225 39,1 4628 3276 2456 2
Tuotto-% 59 67 85 84 89 0
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10 pinta-alaltaan suurinta
toimisto- ja liiketilakohdetta

Vuokrattavissa

Kiinteistd Sijainti oleva 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 24 931
Upseerinkatu | Koy Upseerinkatu -3 Espoo 19 809
Kasarmikatu 36 Koy Kasarmikatu 36 Helsinki 17 008
Kumpulantie || Koy Kumpulantie | | Helsinki 16272
Lansi-Keskus Koy Pihatorma | Espoo 15835
Ratapihantie |1 Koy Ratapihantie | | Helsinki 15553
Kauppakeskukset Vuokrattavissa
Kiinteisto Sijainti oleva pinta-ala, m?
Helsingin Kaivokatu 8 Koy Kaivokatu 8 Helsinki 37 554
Helsingin [tdimerenkatu 2| Koy [tdmerenkatu 2 | Helsinki 32458
Elovainion Kauppakiinteistét Koy — Elotie | Ylojarvi 24 065
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Koy Vanhanlinnantie 3 Helsinki 20 050
Zeppelinin Kauppakeskus Zeppeliinintie | Kempele 15 637
Aleksi-Hermes Koy Aleksanterinkatu 19 Helsinki 8 354
Kaivokadun Tunneli Oy Asematunneli Helsinki 3160
10 pinta-alaltaan suurinta

logistiikkakiinteistod Vuokrattavissa
Kiinteistd Sijainti oleva pinta-ala, m?
Vuosaaren Logistiikkakeskus Koy  Seilorinkatu | Helsinki 64 501
Ruosilantie 16 Koy Ruosilantie 16 Helsinki 40 727
Vantaan Honkatalo Koy Vanha Porvoontie 229 Vantaa 38 280
Vantaan Vanha Porvoontie 23| Koy Vanha Porvoontie 231 Vantaa 35946
Messukyldn Castrulli KOy Etu-Hankkionkatu | Tampere 26 649
Kuninkaankaari Koy Heidehofintie 2 Vantaa 17 949
Ruosilantie 14 Koy 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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KINTEISTOKEHITYS

Kiinteistokehityshankkeet
etenivat suunnitellusti

Spondan Kiinteistokehitys-liketoimintayksikko toteuttaa yhtion
kiinteistokehityshankkeita Suomessa ja Vendjdlld.

Kiinteistokehitys-liiketoiminta-
@ yksikkd kehittdd asiakkaille hei-
dén tarpeitaan vastaavat toimitilat
joko uudistamalla yhtion olemassa ole-
vaa kiinteistékantaa tai rakennuttamalla
asiakkaan toiminnalle parhaiten sopivat
uudistilat omistamilleen tonteille. Spon-
dan kiinteistokehityssalkku sisdltdd useita
erinomaisilla paikoilla ja hyvien kulku-
yhteyksien varrella sijaitsevia kohteita.
Liiketoimintaan soveltuvia potentiaalisia
kiinteistokehityskohteita etsitddn aktiivisesti
my&s markkinoilta. Uusien kiinteistéjen
kehittdmisessd ja suunnittelussa kiinnitetddn
erityistd huomiota energiatehokkuuteen ja
ymparistémyonteisiin ratkaisuihin.
Kiinteistokehityksen tavoitteena on
myds jatkaa yhtion kiinteistojen elinkaarta,
jotta ne palvelisivat asiakkaita viihtyisind
ja toimivina tiloina sekd olisivat Spondal-
le tuottavia sijoituskohteita. Kiinteistdn
elinkaaren pidentdminen ja tuottavuu-
den parantaminen on mahdollista, kun
kiinteistdt on alusta alkaen suunniteltu
muuntojoustaviksi.

Kehityshankkeet eteniviit
talouden elpyessd
Kiinteistokehitys-liiketoimintayksikdlle
vuosi 2010 oli hyvd. Talouden elpyminen
lisdsi kiinteistdkehityshankkeiden kysyntda.
Yksikkd saavutti vuodelle 2010 asetetut
taloudelliset tavoitteet. Myds olemassa ole-
vat kehityshankkeet etenivdt suunnitelmien
mukaisesti aikataulussa ja budjetissa.
Vuoden aikana yksikké myi 21,3 mil-
joonalla eurolla maa-alueita, jotka sijainnin
tai koon puolesta eivdt sovellu Spondan
liketoimintaan. Tontteja myytiin Kauniaisis-
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ta, Helsingin Hakuninmaalta, Espoon Tapi-
olasta, Vantaan Pakkalasta ja Oulusta.

Spondan kiinteistékehityssalkun tase-
arvo oli vuoden 2010 lopussa 227,7 mil-
joonaa euroa. Tdstd maa-alueiden osuus
oli 81,4 miljoonaa euroa ja loput, 146,3
miljoonaa euroa, oli sidottu kdynnissd
oleviin kiinteistdkehityshankkeisiin. Kayt-
tdmatontd rakennusoikeutta on muun
muassa Helsingin Vuosaaren Satamassa,
Vantaan Aviapoliksessa ja Tikkurilassa sekd
Tampereella ja Oulussa.

Kiinteistokehitys-yksikdn resurssit
kohdistuivat sekd uusiin hankkeisiin ettd
olemassa olevien sijoituskiinteistdjen pe-
rusparannuksiin.

Investoinneista suurimmat olivat City-
Center-projekti ja Metson Vantaan Hak-
kilan tuotantolaitos. Spondan tavoitteena
on saavuttaa |5 prosentin kehitysvoitto
projektien investointikustannuksista.

City-Center eteni suunnitellusti

Helsingin keskustan ytimessd, rautatiease-
maa vastapdatd sijaitsevan City-Center-
likekorttelin rakentaminen eteni suunni-
tellusti. Toimistotalo ja liikekorttelin ydin
valoaukkoineen nousivat harjakorkeuteen
lokakuussa.

Syksylld 2011 pddttyvdan rakennus-
vaiheen aikana valmistuu uusia liiketiloja
neljddn kerrokseen yhteensd noin 3 700
neliotd. Samaan aikaan valmistuvat myods
keskustan huoltotunneliin liittyvat City-
Centerin huoltoluolat sekd likekorttelin
valoaukko, joka tuo pdivdnvalon asema-
tunneliin saakka.

Lisdksi lilkekorttelin sisdpihalle nousee
Evli Pankki Oyjille vuokrattu 4 200 nelis-

metrin toimistotalo. Sen rakentamisessa
on kiinnitetty erityistd huomiota energia-
tehokkuuteen ja ymparistdmyonteisiin
ratkaisuihin. Toimistotilojen valaistus to-
teutetaan energiatehokkaalla LED-tek-
niikalla, jonka kdyttd toimistotaloissa on
vield harvinaista. Rakennukselle haetaan
LEED-sertifikaattia, joka on yksi tunne-
tuimmista kansainvdlisistd rakennusten
ymparistdluokituksista.

Seuraavissa rakennusvaiheissa nykyiset
huoltotilat muutetaan liiketiloiksi ja Keskus-
kadun puoleinen julkisivu uusitaan. Kauppa-
keskuksen liiketilat sijoittuvat viiteen ker-
rokseen, joista kaksi sijaitsee maan alla.

Valmistuttuaan City-Centerin vuokrat-
tava pinta-ala kasvaa nykyisestd 41 000
nelidstd 55 000 neli®dn. Pddosin hanke
valmistuu vuoden 2012 lopussa, ja sen
kokonaisinvestointi on noin 125 miljoonaa
euroa. Valtaosa liiketiloista on avoinna, ja
jalankulkijoille taataan kulku likekorttelin
ldpi koko rakentamisen ajan, mikd asettaa
erityishaasteita rakentamiselle.

Sponda Oyj palkittiin City-Centerin
tydmaan kdynnissd olevan rakennusvai-
heen turvallisuustehtdvien onnistuneesta
suorittamisesta valtakunnallisessa vuoden
2010 "Turvallisuus alkaa minusta” -tyStur-
vallisuuskilpailussa.

Metsolle energiatehokkaat tuotantotilat
Vantaan Hakkilaan nousee Metso Automa-
tion Oy:lle modernit ja energiatehokkaat
teollisuusventtiilien tuotantotilat. Pinta-
alaltaan 22 000 nelidmetrin kokoinen uu-
disrakennus sijoittuu Spondan omistaman
Vantaan Honkatalo -logistiikkakeskuksen
yhteyteen.



Spondan kiinteistokehityssalkku
sisdltad useita erinomaisilla pai-
koilla ja hyvien kulkuyhteyksien
varrella sijaitsevia kohteita. Liike-
toimintaan soveltuvia potentiaa-
lisia kiinteistokehityskohteita
etsitddn aktiivisesti myds mark-
kinoilta.

Tuotantotilojen rakennustydt kdyn-
nistyivdt vuoden 2010 alussa. Hankkeen
arvioidaan valmistuvan vuoden 201 | hel-
mikuussa. Kokonaisinvestointi on noin 40
miljoonaa euroa. Lisdksi Sponda vuokraa
Metsolle uudiskohteen viereisestd Honka-
talon toimistorakennuksesta noin 12 000
nelidmetrin toimisto- ja varastotilat, joiden
saneeraus valmistuu kevadlld 201 I.

Spondalla on edelleen mahdollisuuksia
lisdrakentamiseen alueella.Vantaan Akselina
tunnettu yritysalue tarjoaa erinomaiset
puitteet logistiikka-alan toimijoille sekd tuo-
tannollista toimintaa harjoittaville yrityksille.
Kehd Ill:n ja Lahdenvdyldn valittdmassa
liheisyydessa sijaitsevalta alueelta 8ytyy
muun muassa tullaus-, tydvoimavuokraus-
ja huolintapalvelut.

Salmisaarentalo ja Turun ABC
valmistuivat

Saneerauskohteista merkittavin oli ho-
vioikeuden tilat Helsingin Salmisaaressa.
Kohde valmistui kesalld 20 1 0. Hovioikeu-
delle saneerattiin Oikeustalona tunnettuun
rakennukseen noin 7 800 nelidmetrin toi-

Kiinteistokehityksen markkinoitavat,

aloitusvalmiit kehityskohteet: Kem?
Toimistot

Forum Virium Center ) Helsinki. 14 000
Estradi ) Helsinki. 9 000
Aviapolis ) Vantaa 14 000
Energiakatu ) Helsinki 10 000
Harkkokuja ) Vantaa 18 000
Naulakatu ) Tampere 6 000
Liiketilakiinteistot

Vilivainio ) Oulu 13 000
Kauppakeskukset

Kauppakeskus Ratina ) Tampere 55 000
Logistiikkakiinteistot

Vuosaaren satama ) Helsinki 30 000
Hakkila ) Vantaa 6 000
Projektien aloitus edellyttad vahintdan 50 prosentin vuokrausastetta

ja yhtion investointipddtosta.

Kéynnissd olevien kiinteistokehitysprojektien Hakkilan
investoinnit: City-Center tuotantolaitos
Kokonaisinvestointi, M€ ) | 25,0’). 40
Investoitu 31.12.2010 mennessd, M€ ) 84,07 20,5
Aktivoidut korkokulut 31.12.2010 mennessd, M€ 10,1 02

Valmistumisaika

*) Lukuun ei sisélly aktivoitavia korkokuluja
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mitilat. Saneerauksessa sdilytettiin Museo-
viraston suojelemat huoneet alkuperdisine
irtaimistoineen.

Kevailld 2010 valmistui Turun Osuus-
kaupalle rakennutettu 2 000 nelidmetrin
kokoinen S-market ja | 000 nelidmetrin
kokoinen ABC-liikennemyymald Turun
Koulukadulla. Kohteen suunnittelussa kiin-
nitettiin erityistd huomiota kdytdn aikaisen
energiankulutuksen tehostamiseen. Tavoit-
teena ol likerakennuksen energiankulutuk-
sen pienentdminen 25 prosentilla muihin
ABC-liikennemyymdl&ihin verrattuna.

Valmistelut Tampereen Ratinan
rakentamiseksi etenivit

Sponda toteuttaa Tampereen keskustassa
Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liitty-
vien alueiden kehityshankkeet. Alueelle
suunnitellaan 55 000 nelidmetrin kokoista
kauppakeskusta, josta [6ytyy vetovoimaista
like- ja palvelutilaa. Keskuksen suunnittelus-
sa on varauduttu myds hypermarket-tila-
tarpeisiin. Kokonaisinvestoinnin arvioidaan
olevan 200 miljoonaa euroa. Rakentaminen
aloitetaan, kun kohteesta on saatu riittava
ennakkovarausaste.
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Ympiristondkokulmat nékyvdt
kehittdmisessd

Kaikissa Spondan uudishankkeissa kiinni-
tetddn erityistd huomiota energiatehok-
kuuteen ja ympdristomyonteisiin ratkai-
suihin.

Vuoden 2010 aikana luotiin valmiuksia
matalaenergia-toimistotalon tuottamiseen.
Yksikdssd myds tydstettiin suunnittelu-
ohjeistoa muunneltavan ja energiatehok-
kaan rakennuksen toteuttamiseksi. Ohjeis-
to kuvaa haluttavan laatutason teknisten
perusteiden ja jarjestelmdkuvausten avulla
ja sen arvot ylittdvat yleiset normit ja maa-
rdykset.Ympdristdon liittyvat tekijat tullaan
myds korjaushankkeiden suunnitteluohjeis-
tossa huomioimaan aiempaa tarkemmin.

Kehitysinvestoinnit kasvussa
Kiinteistdkehitysinvestointien uskotaan
kasvavan vuoden 201 | aikana. Tampe-
reen Ratinan kauppakeskuksen yhteyteen
kaavoitetaan toimistorakennusta, ja Ou-
lussa tutkitaan liikekiinteiston toteutusta
Vilivainion alueelle. Tavoitteena on, ettd
uusia hankkeita kdynnistetddn toimisto- ja
logistiikkatilojen kysynndn kasvaessa.




el

ReDesign-liitteen sivuilta
22-23 |6ydit lisitietoa
muun muassa Metson
energiatehokkaista
ratkaisuista.

Metson teollisuusventtiileiden Suomen
uotanto- seka hallintotoiminnot siirtyvat

vuoden 201 | alusta uusiin toimitiloihin
Vantaan Hakkilaan. Mittavassa projektissa
= - Sponda rakennutti Metsolle tdysin uutta,
- energ|atehokasta tilaa 22 000 neliotd. Lisdksi
toimistotilaa saneerattiin 12 000 nelicta.



VENAJA

Vankka alueosaaminen

vahvuutena Ven

dgjalld

Spondan Vendjd-liikketoimintayksikké vuokraa, hallinnoi ja
kehittdd toimitiloja Vendijdlld toimivien yritysten ja yhteisojen
kdyttddn. Yhtion omistamat kiinteistot sijaitsevat keskeisilld
paikoilla Moskovassa ja Pietarissa.

Vendjd on kiinteistdmarkkinana
a varsin nuori, ja Spondan kaltai-

sia ammattimaisia, kiinteistdjen
pitkdjanteiseen kehittdmiseen panostavia
kiinteistosijoittajia toimii Vendjalld vahan.
Sponda on toiminut markkinoilla vuodesta
2006 ldhtien ja vakiinnuttanut asemansa
vetovoimaisella toimitilatarjonnalla, ai-
nutlaatuisella toimintatavalla ja vahvalla
alueosaamisella.

Sponda omistaa Vendjdlld yhdeksédn
kiinteistod: neljd toimistokiinteistdd, kaksi
kauppakeskusta, yhden logistiikkakiinteiston
ja kaksi maa-aluetta. Naistd kiinteistoistd
kaksi toimistokiinteistod, kaksi kauppa-
keskusta sekd yksi maa-alue sijaitsevat
Moskovassa. Pietarissa Sponda omistaa
kaksi toimistokiinteistod, logistiikkakiinteis-
ton sekd yhden maa-alueen.

Yhtidn toimistokiinteistot sijaitsevat
Moskovassa ja Pietarissa keskeisilld paikoilla,
kaupunkien tarjoamien palveluiden ja hy-
vien kulkuyhteyksien dérelld. Toimistotalot
vastaavat tiloiltaan ja ratkaisuittaan lansi-
maisia vaatimuksia ja tarjoavat asiakkaille
nykyaikaiset ja viihtyisdt tilat liketoiminnan
harjoittamiseen.

Spondan henkildkunta koostuu suo-
malaisista ja vendldisistd kiinteistoalan
ammattilaisista. He tuntevat hyvin yhtién
toimitilatarjonnan sekd Vendjan kulttuu-
rin ja paikalliset toimintatavat ja pystyvét
siten tarjoamaan korkeatasoista palvelua
asiakkailleen. Moskovassa ja Pietarissa si-
jaitsevat toimipisteet vahvistavat Spondan
lasndoloa paikallisilla markkinoilla ja hel-
pottavat paikallisen kiinteistémarkkinan
seurantaa.
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Taloudellinen vuokrausaste

yli markkinatason
Vendja-liketoimintayksikké saavutti tavoit-
teensa vuonna 2010.Yksikén likevaihto oli
23,6 miljoonaa euroa. Liiketoimintayksikén
asiakkaiden mddrd vuoden 2010 lopussa
oli 250 ja vuokrasopimusten mddrd 344
kappaletta.

Vuoden 2010 aikana vuokrataso mark-
kinoilla pysyi suhteellisen vakaana ja va-
jaakdyttd pieneni. Spondan taloudellinen
vuokrausaste kehittyi markkinaa paremmin.
Vuoden 2010 lopussa Spondan Vendjdn
kiinteistdkannan vuokrausaste oli 96,4 pro-
senttia. Aikaisemmin vajaakdytdssd ollut
Ancortoimistotalo Moskovassa oli vuoden
2010 lopussa tdyteen vuokrattu.

Vuoden 2010 aikana transaktiomark-
kina oli hiljainen, eikd Sponda tehnyt Ve-
ndjdlld uusia kiinteistdhankintoja. Vendjan
kiinteistosalkun kdypd arvo vuoden lopussa
oli 204,2 miljoonaa euroa. Nousua edel-
lisvuoteen verrattuna oli 22,8 miljoonaa
euroa. Kdyvdn arvon muutokseen vaikut-
tivat ruplan kurssin kehitys ja Moskovassa
2010 laskeneet tuottovaatimukset. Kiinteis-
tojen kdyvan arvon arvioi vuoden lopussa
CB Richard Ellis.

Erinomainen asiakastyytyvdisyys

Sponda pyrkii vahvistamaan kilpailuetu-
jaan Vendjdlld. Vuoden 2010 aikana kes-
kityttiin toimintamallin ja asiakaspalvelun
kehittdmiseen. Spondan asiakkuusstra-
tegia muokattiin Vendjan liikketoimintaan
sopivaksi, ja kdyttdon otettiin paikallista
liketoimintaa tukevia toimintatapoja. Myds
perusparannuksiin luotiin systemaattinen

toimintatapa. Yhteisten toimintamallien
avulla on tehostettu yksikon toimintaa ja
kannattavuutta sekd tuettu henkildkunnan
paivittdistd tyota.

Sponda seuraa palvelunsa laatua vuo-
sittaisilla asiakastyytyvaisyystutkimuksilla.
Edellisvuosien tapaan myos vuonna 2010
asiakaspalautteet olivat erinomaisella ta-
solla, ja Sponda pystyi nostamaan asiakas-
tyytyvdisyyttddn entisestddn. Asiakkaat ovat
myds talouskriisin aikana olleet erittdin
tyytyvdisid Spondan toimintaan vuokran-
antajana. Sponda on vastannut asiakkai-
densa tarpeisiin ja panostanut palvelussaan
oikeisiin asioihin.

Energiatehokkuusohjelma
laajeni Vendjdlle
Vastuullisena kiinteistbomistajana Sponda
huolehtii asiakkaidensa toimitiloista inves-
toimalla kiinteistojensd kunnossapitoon ja
laadun parantamiseen. Yhtié noudattaa
Vendjdlld samoja toimintaperiaatteita ja
yritysvastuun linjauksia kuin kotimaassa.
Vuoden 2010 aikana Spondan energia-
tehokkuusohjelma laajeni Vendgjille, jossa
suoritettiin energiakatselmuksia ja kerdttiin
kaikkien kiinteistdjen energiankulutustie-
dot. Vuoden 201 | aikana saadut tiedot
analysoidaan ja kiinteistdille madaritellddn
energiatehokkuustavoitteet sekd toimenpi-
teet niiden saavuttamiseksi. Toimenpiteiden
vaikutuksia ja tavoitteiden saavuttamista
seurataan sadanndllisissa tapaamisissa asiak-
kaiden kanssa. Tavoitteena on kiinnittdd
vuokralaisten huomio ympéristonakakoh-
tiin my&s muussa heiddn toiminnassaan.



Sponda seuraa palvelunsa
laatua vuosittaisilla asiakas-
tyytyvaisyystutkimuksilla. Edel-
lisvuosien tapaan myds vuonna
2010 asiakaspalautteet olivat
erinomaisella tasolla, ja Sponda
pystyi nostamaan asiakastyyty-
vaisyyttaan entisestaan.

Kasvu ja kannattavuus
painopistealueina
Vuonna 201 | toiminnassa korostuvat
kasvu ja kannattavuuden tehostaminen.
Sponda seuraa kiinteistdmarkkinaa tarkasti
|6ytddkseen sopivia ostokohteita kasvun
tueksi. Kohteet valitaan sen mukaisesti,
kuinka hyvin ne sopivat yhtién olemas-
sa olevaan kiinteistdkantaan. Ostettavia
kohteita on markkinoilla tarjolla, mutta
haasteena on ostajan ja myyjan odotusten
kohtaaminen.

Kannattavuutta vahvistetaan liketoimin-
taa kehittdmalld. Tavoitteena on edelleen

kehittdd yhtendisid toimintatapoja asiak- Vuokraustoiminnan tuotto,
kuuksien hoitoon ja lisatd asiakkuustyon — Yendia 2010 2009 2008 2007 2006
suunnitelmallisuutta. Vuokratuotot, M€ 236 218 162 19 00
Yllapitokulut, M€ -5,9 -55 4,1 -04 00
Nettovuokratuotot, M€ 17,7 16,4 12,0 1,5 00
. . . Kéypd arvo, M€ 2042 1814 2613 772 10,7
Sopimusten erddntyminen, Tuotto-% 96 100 100 104 00
Vendja
% vuokratuotoista Kiinteistot, Vendja Vuokrattavissa
10 . Kiinteistd Sijainti oleva pinta-ala, m?
» Western Realty ~ Gasheka Street 7 Moskova 14 420
» Sun Paradise | Borovskoe highway 6 Moskova 9032
> Adastra OO0 Zanevkan kyli Pietari 7872
T: ) Sun Paradise 2 Vokzalnaja ul. 4b, Ramenskoe Moskova 6518
o - NRC Kaluzhskij per. 3 Pietari 298l
. Ancor Prospekt Mira 6 Moskova 2968
o Inform-Future Ul. Tambovskaja 2 Pietari 2 659
EFEEFEEE
A
5
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KINTEISTORAHASTOT

Ammattimaisesti hallinnoituja
rahastoja institutionaalisille

sijoittayille

Kiinteistérahastojen kautta Sponda sijoittaa yhtion
maantieteellisen ydinalueen ulkopuolella sijaitseviin toimisto-,
liiketila- ja logistiikkakiinteistdihin.

Kiinteistorahastojen kautta
Sponda sijoittaa Suomen keski-

suurissa kaupungeissa sijaitseviin
toimisto-, liiketila- ja logistiikkakiinteist&i-
hin. Kiinteistorahastot-liketoimintayksikko
toimii Spondan hallinnoimien rahastojen
kiinteistdsalkun aktiivisena hoitajana ja
osaomistajana. Yhtion kiinteistdrahastot
on suunnattu kansainvdlisille ja kotimaisille
institutionaalisille sijoittajille.

Spondalla on pitkdaikainen kokemus
kiinteistopddomarahastojen hallinnasta ja
vahva kiinteistdalan tuntemus. Sponda on
sekd sijoittaja- ettd vuokralaisasiakkailleen
luotettava kumppani, joka tuntee hyvin
paikalliset markkinat ja asiakkaidensa tar-
peet. Alueellinen organisaatio hallinnoi te-
hokkaasti kiinteistojd.Yhtion edistykselliset
prosessit ja jdrjestelmdt tukevat vahvaa
osaamista kiinteistdsalkkujen koko arvo-
ketjussa vuokralaisuuden ja investoinnin
hallinnasta aina rahoitukseen ja hyvédén
hallintotapaan saakka.

Kiinteistdrahastojen hallinnoimissa kiin-
teistdissd kiinnitetddn huomiota energiate-
hokkuuteen. Seuraamalla energiankulutusta
ja tarjoamalla toimisto- ja liiketilakiinteis-
tdissd toimiville asiakkailleen ohjausta
Sponda pyrkii hillitsemdédn kulutusta ja
saavuttamaan energiasddstojd, mika lisad
myds kiinteistdjen vetovoimaisuutta.

Sponda mukana kolmessa
kiinteistérahastossa

Sponda on vdhemmistdosakkaana mukana
kolmessa hallinnoimassaan kiinteistdrahas-
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tossa: Sponda Fund |, Sponda Fund Il ja First
Top LuxCo. Lisdksi Sponda hallinnoi WH
2005 / NIAM Il East Holding Oy -kiinteisto-
rahaston kiinteistdjd ja pddomaa.

Sponda Fund | -kiinteistérahaston si-
joituskohteina ovat pddkaupunkiseudun
ulkopuolella sijaitsevat logistiikka- ja tuo-
tantokiinteistot. Rahaston kiinteistojen arvo
vuoden 2010 lopussa oli 185,3 miljoonaa
euroa. Spondan osuus Sponda Fund | -kiin-
teistorahastosta on noin 46 prosenttia.

Sponda Fund Il sijoittaa pddasiassa Suo-
men keskisuurten kaupunkien logistiikka-,
varasto- ja teollisuuskiinteistdihin. Rahaston
sijoitusten tavoitekoko on 200 miljoonaa
euroa, ja vuoden 2010 lopussa kiinteistdsal-
kun kdypd arvo oli 125,2 miljoonaa euroa.
Spondan omistuksen osuus rahastosta on
noin 44 prosenttia.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suu-
rimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimis-
to- ja liiketilakiinteistdihin. Vuoden 2010
lopussa kiinteistdsalkun kdypd arvo oli
94,2 miljoonaa euroa. Sponda omistaa
rahastosta 20 prosenttia.

Rahastojen likevaihto oli 7,2 miljoonaa
euroa. Liikevaihtoon vaikutti Kiinteisto-
rahastojen voitto-osuuden esittdminen
tuloslaskelmassa liikevaihdon sijaan kay-
van arvon muutos -rivilld.Voitto-osuus oli
vuonna 2010 5,6 miljoonaa euroa.

Kiinteistokaupassa piristymisen
merkkejd

Kiinteistdkaupan piristyminen ndkyi vuo-
den toisella puoliskolla kauppojen mdaran

kasvuna. NIAM-salkun myynnit toteutuivat
strategian mukaisesti. Tarjonta Sponda Fund
Il -rahaston strategian mukaisista kohteista
lisddntyi vuoden jalkipuoliskolla. Rahastoon
hankittiin viisi kiinteistda.

Asiakastarpeet ohjasivat toimintaa
Helmikuussa 2010 valmistui Suomen suu-
rimman keittid- ja kylpyhuonekalusteita
valmistavan Novart Oy:n tehtaan laajennus
Nastolassa. Novart Oy keskitti koko tuo-
tantonsa Sponda Fund | -kiinteistdrahaston
omistamaan moderniin, alan huipputekno-
logialla varustettuun tehtaaseen.

Sponda pyrkii aktiivisesti parantamaan
asiakaspalveluaan. Asiakastydhon kehite-
tddn uusia toimintamalleja, jotta asiakkaan
odotuksiin ja tarpeisiin pystytddn vastaa-
maan hyvin ja laadukkaasti.Vuonna 2010
Kiinteistdrahastot-liiketoimintayksikdn
asiakasrajapinnassa tydskenteleva henki-
|6std osallistui valmennusohjelmaan, jos-
sa pureuduttiin asiakkuuden hallintaan ja
yhtendisiin toimintatapoihin.

Helppo tapa kiinteistdsijoittamiseen
Epésuorien kiinteistosijoitusinstrumenttien
arvioidaan sdilyttdvan suosionsa sijoittajien
keskuudessa. Erilaisilla rahastomuodoilla
tai yhteisyrityksilld sijoittajat pystyvat te-
hokkaasti ja vaivattomasti hajauttamaan
kiinteistoriskiddn haluamallaan tavalla, ja
ammattimainen hallinnointiorganisaatio
varmistaa sijoituksen kannattavuuden.
Sponda tarjoaa institutionaalisille si-
joittajille pddsyn ammattimaisesti hallin-



Sponda tarjoaa institutio-
naalisille sijoittajille padsyn
ammattimaisesti hallinnoituihin
kiinteistosalkkuihin. Epdsuora
sijoitusmuoto tarjoaa helpon
tavan kiinteistosijoittamiseen,
kun Sponda vastaa rahastojen
toimitilojen vuokrauksesta ja
kiinteistosalkkujen hallinnoin-
nista.

noituihin kiinteistésalkkuihin. Epdsuora
sijoitusmuoto tarjoaa helpon tavan kiin-
teistosijoittamiseen, kun Sponda vastaa
rahastojen toimitilojen vuokrauksesta ja
kiinteistosalkkujen hallinnoinnista.
Sponda jatkaa kiinteistdostoja Sponda
Fund Il -rahaston kasvattamiseksi ja tutkii
mahdollisuuksia uusien rahastojen luomi-
seksi. Sponda Fund Il -kiinteistdrahastolla
on edelleen kédyttdmatdntd sijoituskapasi-
teettia noin 75 miljoonaa euroa. Kiinteis-
tomarkkinan likvidisyys ja rahaston stra-
tegiaan sopivien, laadukkaiden kohteiden
tarjonta vaikuttavat olennaisesti rahaston

kasvumahdollisuuksiin. Vuokraustoiminnan tuotto,
Kiinteistdérahastot, M€ 2010 2009 2008 2007 2006
Liikevaihto 72 6,9 132 14,5 2,7
Vilittémat kulut -1,5 -19 -1,8 -4,5 -1,4
Nettotuotot 5,7 50 1,3 10,0 1,3

Rahastojen hallinnointipalkkiot

ja voitto-osuudet, M€ 2010 2009
Hallinnointipalkkiot 6,9 6,6
Rahastojen realisoituneet voitot 5,6 58
Yhteensd 12,5 12,4
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YRITYSVASTUULINJAUKSET JATAVOITTEET

SPONDABILITY

Kokonaisvaltaista

vastuullisuutta

Spondan vastuullisuus kiteytyy termiin Spondability. Se
tarkoittaa kokonaisvaltaista ja jokapdivdistd vastuullisuutta,
joka ndkyy kaikessa toiminnassa ja on keskeinen osa
liketoimintaosaamista, jolla vahvistetaan yhtion kannattavuutta
ja pitkdaikaisia toimintaedellytyksid. Sbondability ilmentdd
yritysvastuun visiota kdytdnndn tydssd.

Sponda lahestyy yritysvastuuta
kokonaisvaltaisesti huomioiden
niin taloudelliset, sosiaaliset

kuin ympdristdndkokohdat. Yritysvastuun

strateginen painopistealue on ymparisto-
vastuussa, silld kiinteistdalalla on merkittava
rooli ilmastonmuutoksen torjunnassa ja
energiatehokkuuden parantamisessa. Myds
asiakaspalveluun ja sen kehittdmiseen kiin-
nitetddn erityistd huomiota.
Yritysvastuun visio: Sponda — kiinteis-
tdalan luotetuin, kannattavin ja vastuullisin
toimija, kestdvdn kehityksen toteuttaja, ohjaa
vastuullisen toiminnan kehittdmista.

Spondability on Spondan vastuulli-
suuden allekirjoitus

Spondassa puhutaan Spondabilitystd. Sen
ytimessd on yritysvastuun visio, ja siind
kiteytyy yhtién vastuullinen toiminta.
Spondability kattaa niin taloudellisen, so-
siaalisen kuin ympadristdvastuun. Se ilmen-
tdd Spondan sitoutumista vastuulliseen
toimintaan ja viestii kokonaisvaltaisesta
lahestymistavasta.

Spondability ndkyy arjessa muun muassa
vastuullisuusviestintdnd ja -keskusteluna,
henkil6stdn osaamisen arvostuksena ja
kehittdmisend, lapindkyvdna ja luotettavana
taloudenpitona, energiatehokkuutta lisdavi-
nd tuotteina ja neuvoina sekd panostuksena
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asiakaslahtdiseen toimintamalliin. Lisdksi
se nakyy korkealle asetetuissa ymparisto-
vastuutavoitteissa, joilla pyritddn [8ytdmaan
entistd parempia ja ymparistoystavallisem-
pid kiinteistdihin liittyvid ratkaisuja.

Ympdristévastuu nékyy suunnittelussa
ja toiminnassa

Spondan visiona on olla kiinteistdalan
johtava ymparistdvastuutoimija. Spondan
ympdristévastuullisuuteen liittyvdt tavoit-
teet ja toimenpiteet ovat laaja-alaisia: ne
kattavat niin tuotteet ja palvelut, asiakas-
yhteistydn, Spondan oman toiminnan kuin
osallistumisen alan ympdristdhankkeisiin.
Ympdristdndkdkulma integroidaan kaik-
kiin prosesseihin, ja ympdristdosaamista
kehitetddn jatkuvasti.

Vuoden 2010 keskeisimpid toimen-
piteitd olivat energiatehokkuusohjelman
laajentaminen ja syventdminen, ymparisto-
sertifiointiprosessien aloittaminen valituissa
kiinteistoissd, matalaenergia-toimistotalon
teknisen konseptin maaritteleminen, kiin-
teistdjen peruskorjausten suunnittelu-
ohjeen paivittdminen ympdristdvastuu-
tavoitteiden osalta, asiakkaille suunnatun
ympadristdviestinnan lisddminen, WWF:n
Green Office -merkin saaminen Spondan
padkonttorille ja aktiivinen osallistuminen
alan kehityshankkeisiin.




3!
B

Sponda vuokraa Vuosaaren sataman

PortGate-logistiikkakeskuksessa varasto-,
terminaali-ja toimistotil&ja yrityksille.
Logistiikkatilojen sijainti satamassa vahentad

paastdjd ja sddstdd yritysten kustannuksia,

kun lastia ei tarvitse kuljettaa kauemmaksi
vdlivarastoihin.
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SPONDABILITY  YRITYSVASTUULINJAUKSET JATAVOITTEET

Spondan

ympdristovastuutavoitteet 2011

* Kiinteistdjen energiatehokkuus-
ohjelmaa jatketaan.

* Kaikille uudisrakennuskohteille
haetaan ympadristosertifikaattia.

» Matalaenergiakonsepti otetaan kayt-
t66n kaikissa uusissa kohteissa.

* Jatteiden kokonaismddrdd pyritddn
pienentdmadn ja jatemddrien seuran-
taa tehostetaan.

* Ympdristorasitteiden (kulutusten)
pienentdminen edelleen.

* Ympdristdtunnuslukujen laajempi
seuranta Vendjdlla.

Tavoitteena entistd

tyytyviisempi asiakas

Spondan vastuulliseen toimintaan kuu-
luu olennaisena osana korkealaatuinen,
asiakkaiden tarpeet ja toiveet huomioiva
asiakaspalvelu. Spondassa asiakaspalvelua
ohjaavat periaatteet ovat luottamukselli-
suus, pitkdjdnteisyys, vuorovaikutteisuus
ja aktiivisuus. Asiakassuhteissa pyritddn
vuorovaikutteiseen kumppanuuteen.

Sponda haluaa olla luotettava toimitila-
kumppani, joka tarjoaa jokaiselle asiakkaalle
toimitilat, jotka on rddtéldity asiakkaan
tarpeisiin. Keskeinen osa asiakaspalvelua
on myds kiinteistdjen energiatehokkuutta
ja ympadristoystavdllisyyttd lisddvien moni-
puolisten ratkaisujen ja toimintatapojen
kehittdminen, jotka tukevat asiakkaiden
omia ympdristdtavoitteita.

Vuonna 2009 luotua asiakkuusstrate-
giaa laajennettiin ja syvennettiin vuoden
2010 aikana. Asiakkuusstrategia maarit-
tdd asiakkuudenhoitomallit ja -prosessit,
joiden avulla asiakkaita voidaan palvella
heiddn tarpeitaan vastaavalla tavalla sekd
rakentaa asiakassuhteista yhd syvempid ja
pitkdaikaisempia.
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Henkiléstén osaaminen on
menestymisen edellytys

Tavoitteiden saavuttaminen ja menestyk-
sekds pdivittdinen tyd edellyttdvdt osaavaa,
hyvinvoivaa ja sitoutunutta henkildstoa.
Tyontekijoiden koulutukseen ja tydssd
viihtymiseen panostetaan. Vuonna 2010
henkildston koulutuksessa keskityttiin
asiakastydskentelyn parantamiseen seka
ympdristoasioihin liittyvddn viestinta-
koulutukseen.

Spondan henkildston tyStyytyvaisyyttd
mitataan sddnnollisesti, ja saadut arviot
olivat jdlleen erittdin korkeat vuonna 2010.
Spondan vahvuuksia ovat positiivinen yri-
tyskuva, luottamus johdon kyvykkyyteen,
toiminnan selkeys ja tavoitteellisuus omassa
yksikdssd sekd esimiesten johtamistaidot.
Tyotyytyvdisyys pyritddn jatkossakin pitd-
madn korkealla jatkuvalla kehitystyolla.

Henkildston lisdksi Spondan sosiaalisen
vastuun piiriin kuuluvat myds muut sidos-
ryhmét, kuten viranomaiset, alihankkijat,
jdrjestot ja media. Suhteissa asiakkaisiin
korostuu asiakaspalvelun lisdksi myds
turvallisten ja terveellisten tilojen tarjoa-
minen.

Spondability pitee myds Vendjdlld
Sponda noudattaa samoja yritysvastuun
periaatteita Vendjilld ja Suomessa.Yhtion
hyvan hallintotavan, sisdisen valvonnan,
riskienhallinnan, henkildstéhallinnan ja
vastuullisuuden periaatteet ja linjaukset
patevat myds Vendjalla.

Spondan Vendjan-toimipisteissd on vuo-
den 2010 aikana otettu kdyttdon yhtion
toimintakdsikirja, joka madrittelee Spondan
tavan toimia. Myds ympadristdasioissa on
edetty merkittdvdsti: Spondan energia-
tehokkuusohjelma laajeni vuonna 2010
Vendgjdlle, jossa suoritettiin energiakatsel-
muksia ja keréttiin kiinteistjen energianku-
lutustiedot.Vuoden 201 | aikana kiinteistSil-
le madritellddn energiatehokkuustavoitteet
sekd tarvittavat toimenpiteet.



Spondan yritysvastuun osa-alueet
ja toimenpiteet vuonna 2010

Yritysvastuun visio Sponda — kiinteistdalan luotetuin, kannattavin ja vastuullisin toimija, kestdvan kehityksen toteuttaja

Tavoitteet Spondan tavoitteena on toimia lapindkyvasti ja kestavan kehityksen periaatteita noudattaen.Yhtio
haluaa olla niin asiakkaiden, ammattitaitoisen henkildstén kuin sijoittajien ensimmdinen valinta.

Spondability Spondan vastuullisuuden allekirjoitus, Spondan tapa toteuttaa yritysvastuun visiota.
Spondability kattaa kaikki vastuun osa-alueet.

SPONDAN VASTUULLISUUDEN OSA-ALUEET TOIMENPITEITA VUONNA 2010
Taloudellinen vastuu Taloudellinen vastuu on niin omistajien tuotto- © Taloudellisia raportointiprosesseja on edel-
odotuksiin vastaamista, tydpaikkojen tarjoamista  © leen kehitetty nopeammiksi ja kattavammiksi.
ja turvaamista, verojen maksua kuin taloudel- Spondassa otettiin kiyttéén EPRA:n (Euro-
lisen hyvinvoinnin tuottamista ympardivaan pean Public Real Estate Association) Best
yhteiskuntaan. Taloudellisella tuloksella on vaiku- ~ :  Practices -suositukset, joiden avulla voidaan
tusta myds asiakkaisiin ja alihankkijoihin. © lis4td taloudellisen raportoinnin avoimuutta

ja 1apindkyvyyttd sekd selventdd kiinteistdalan
toimintaan liittyvid lukuja.

Ympiristévastuu Sponda kehittdd monipuolisia ratkaisuja ja Spondan energiatehokkuusohjelma laajeni
toimintatapoja kiinteistdjen energiatehokkuuden huomattavasti sekd Suomessa ettd Vendjilla.
ja ympadristoystavallisyyden lisddmiseksi. Yhdessd Matalaenergia-toimistotalokonsepti mddritel-
asiakkaiden kanssa pyritddn I6ytdmaan parhaat tiin, ja se otetaan jatkossa kayttoon kaikissa
kayttdjaystavalliset keinot, jotka tukevat myos uusissa kohteissa. Ymparistsertifiointiproses-
asiakkaan omia ympdéristotavoitteita. Toimen- si aloitettiin valituissa kiinteistdissa. Asiakkaille
piteiden lisdksi toteutetaan ymparistdaiheista suunnattua ymparistoviestintaa lisattiin huo-
viestintdd, jonka tavoitteena on lisdtd erityisesti mattavasti. Spondan péddkonttori sai WWF:n
asiakkaiden, mutta my&s muiden sidosryhmien Green Office -merkin.

ympadristStietoisuutta.

Sosiaalinen vastuu Henkildstostrategia on Spondan johtamisen, Henkildstojohtamisen painopistealueita
kehittdmisen ja kehittymisen apuvdline. Henki- olivat tyShyvinvointia tukeva hyva esimiestyd
|8stdjohtamista ohjaavat yrityksen arvot ovat ja yksiksiden vdlisen yhteistydn kehittdmi-
innovatiivisuus, luotettavuus ja ammattitaito. nen. Henkildston koulutuksessa keskityttiin
Henkildstod motivoidaan ylldpitdmaan ja kehit- asiakaspalveluun ja asiakastydhon sekd
tdmddn sekd omaa osaamistaan ettd Spondan ympadristdasioihin. Tydsuhdepolkupyorit ja
toimintatapoja. Vastuullisuus suhteessa asiak- uusi tydsuhdeautopolitiikka otettiin kdyttoon.
kaisiin tarkoittaa niin radtaloity;jd, turvallisia ja Asiakkuusstrategiaa syvennettiin ja laajennet-
ympaéristdystavallisid toimitiloja kuin korkealuok- tiin muun muassa madrittdmalld ja yhtendis-
kaista asiakaspalvelua. tamalld palveluprosesseja. Ndin varmistetaan

asiakkaan tarpeiden mukaiset toimintatavat.
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SPONDABILITY  SIDOSRYHMAT

Luotettavaa

sidosryhmatyoskentelya

Spondalla on useita sidosryhmid, joiden kanssa yritys

toimii aktiivisesti. Sidosryhmien odotuksiin pyritédn
vastaamaan Spondan arvoja ja toimintatapoja noudattaen.
Sidosryhmditydskentelyn ohjenuoria ovat luotettavuus ja

rehellisyys.

Henkilosté — Sitoutunut, ammattitaitoinen
ja motivoitunut henkildstd on Spondan
keskeinen voimavara. Spondassa tydsken-
teli vuoden 2010 lopussa yhteensd |19
henkildd. Tydntekijoiden ammattitaidon ja
osaamisen kehittdmiseen ja ylldpitdmiseen
panostetaan. Sponda tarjoaa tydntekijoil-
leen vakaan toimeentulon ja turvalliset
tydolosuhteet sekd mahdollisuuden tydssa
kehittymiseen. Henkildston tyytyvdisyyttd
tydhdnsd mitataan vuosittain henkildstd-
tyytyvdisyystutkimuksella.

Asiakkaat — Spondan asiakkaat edusta-
vat lukuisia eri toimialoja ja toimivat eri
puolilla Suomea. Myds Vendjdlld Spondan
asiakkaat ovat useilta eri toimialoilta.
Useiden suomalaisten ja vendldisten asi-
akkaiden toiminta on hyvin kansainvilis-
td. Suurimmat asiakasryhmat Suomessa
toimivat kaupan alalla, julkisella sektorilla
ja pankki- ja sijoitussektorilla. Asiakkaiden
madrd vuoden 2010 lopussa oli 2 003.
Asiakkaat odottavat Spondalta luotettavia,
radtaloityjd ja ympdristoystavallisid toimi-
tilaratkaisuja. Hyvdt, luottamukselliset ja
pitkdaikaiset asiakassuhteet ovat Spondan
menestyksen keskeisid kulmakivid.Vuonna
2010 asiakaspalveluun ja asiakkuuksienhal-
lintaan on kiinnitetty erityistd huomiota.
Asiakastyytyvdisyyttd mitataan vuosittain
asiakastyytyvaisyystutkimuksella.
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Sijoittajat ja omistajat —Vuoden 2010 lo-
pussa Spondalla oli 9 644 rekisterdityd
osakkeenomistajaa. Julkisyhteisdt omistavat
19,9 prosenttia osakekannasta, hallinta-
rekisterdidyt 50, | prosenttia, yritykset 17,2
prosenttia, kotitaloudet 9,0 prosenttia,
voittoa tavoittelemattomat yhteisét 1,5
prosenttia ja rahoitus- ja vakuutuslaitokset
|,6 prosenttia osakekannasta. Suomeen
rekisterdityneen, ulkomaisen omistuksen
osuus on 0,6 prosenttia osakekannasta.
Yhtiond Sponda pyrkii olemaan vakava-
rainen yritys, joka on sijoittajille hyva ja
tuottoisa sijoituskohde. Spondan tavoit-
teena on jakaa sijoittajille luotettavaa, ta-
sapuolista, johdonmukaista ja ajantasaista
tietoa pddtdksenteon tueksi.

Rahoittajat — Sponda haluaa olla luotettava
ja pitkdaikainen kumppani rahoittajilleen,
joita ovat pddasiassa pohjoismaiset pan-
kit, suurimpina Nordea Pankki Suomi Oyj,
Sampo Pankki Oyj, Danske Bank, Skandina-
viska Enskilda Bank sekd Pohjola Pankki
Oyj. Suhteessa rahoittajiin korostuvat
Spondan yhtiétason tavoitteet ja niiden
toteutuminen.

Alihankkijat — Alihankkijat ja niiden vastuulli-
nen toiminta ovat erittdin tarkeitd Spondalle.
Sponda edellyttdd kaikilta alihankkijoiltaan
ja yhteistydkumppaneiltaan ldpindkyvas,
vastuullista ja ymparistdasiat huomioivaa

Spondalla on useita erilaisia
sidosryhmid, joiden odotuksiin
yritys pyrkii vastaamaan par-
haalla mahdollisella tavalla.

toimintaa. Alihankkijasopimuksissa pyritddn
pitkdaikaisiin ja luottamuksellisiin kump-
panuuksiin. Spondan keskeisin alihankkija
on Ovenia Oy, joka vastaa kiinteistéjen
ylldpidosta ja huollosta. Niin asiakasyh-
teistydssd kuin Spondan ymparistévastuun
toteutumisessa ja seuraamisessa Ovenialla
on merkittdvd rooli. Muita alihankkijoita
ovat esimerkiksi rakennusliikkeet.

Media — Medialla on keskeinen rooli
tiedonvdlittdjand. Mediasuhteiden perus-
tana Spondassa on aktiivisuus, avoimuus
ja nopeus. Mediasuhteita hoidetaan aktii-
visella tiedottamisella ja yhteydenpidolla
toimittajiin. Medialle esitellddn muun mu-
assa yhtion kiinteistokehityshankkeita ja
kiinteistokohteita.

Yhteiskunta ja viranomaiset —Y'ritys- ja ym-
péristévastuullisella toiminnalla Sponda pyr-
kii olemaan vastuullinen yhteiskunnallinen



Kampanjat ja yleishyadyllinen tuki

Earth Hour 2010

Sponda osallistui maaliskuussa 2010
WWEF:n organisoimaan maailmanlaajui-
seen Earth Hour -tapahtumaan, jonka
aikana siihen osallistuvat yhteisot ja
yksityiset henkildt sammuttivat valon-
sa tunnin ajaksi eri puolilla maailmaa
sijaitsevissa kiinteistdissd. Valojen sam-
muttaminen symbolisoi yhteistd huolta
ilmastonmuutoksesta.

Sponda sammutti makkaratalona
tunnetun City-Center-liikekorttelin
julkisivuvalaistuksen tapahtuman ajaksi.
Osallistumalla Earth Hour -tapahtu-
maan Sponda halusi ilmaista huolensa
ilmastonmuutoksesta sekd korostaa
ilmastonmuutoksen torjunnan hyvaksi
tehtdvan tydn merkitystd. Sponda osal-
listui tapahtumaan jo toista kertaa.

Motivan energiansddistéviikko
Sponda osallistui lokakuussa 2010 Mo-
tivan energiansadstdviikkoon jakamalla

energiansddstovinkkejd yhdessd Motivan
kanssa lounasaikaan ravintola Bankissa,
Helsingissd. Motivan vuotuisella teema-
kampanjalla pyritddn saamaan viikon
aikana harjoiteltuja energiansddsto-
keinoja osaksi arkea niin, ettd niistd tulisi
itsestddnselvyyksid.

Tapahtuman teemana oli Energiate-
hokkuutta toimistoihin. Ravintola Bankin
lounasvieraita opastettiin, miten he
voivat omalla toiminnallaan vaikuttaa
toimitilojensa energiankulutukseen.
Lounastajille jaettiin Spondan energia-
tehokkuusoppaita, ja heilld oli mahdol-
lisuus osallistua myds energia-aiheiseen

kyselyyn.

Joulutervehdyksiin varatut rahat
Operaatio Merenneidolle

Jo kolmantena vuonna peradkkdin
Sponda lahjoitti joulutervehdyksiin

ja -lahjoihin varatut rahat WWF:n
Operaatio Merenneidolle. Operaatio

Merenneito on WWF:n suurkampanja
[tdmeren pelastamiseksi. Sponda ha-
luaa tukea Itdmeren suojelutydts, silld
[tdmeren alue on Spondalle merkittava
toiminta-alue.

lloa lapsille Moskovan Sun Paradise |
-kauppakeskuksessa

Vendjdlla Moskovassa sijaitseva Sun
Paradise | -kauppakeskus on jo usean
vuoden ajan tehnyt yhteistyotd paikal-
lisen hyvantekevdisyysjarjeston kanssa,
joka ajaa lasten etuja. Kauppakeskuksen
tiloissa jdrjestetddn kolmesti vuodessa
lasten piirustusndyttely ja -kilpailu, joille
kauppakeskus antaa tilat sekd lahjoittaa
pienet palkinnot kilpailuun osallistuville
lapsille.

toimija. Sponda ylldpitdd hyvid viranomais-
suhteita ja huolehtii lakisddteisten ja mui-
den viranomaisvaateiden noudattamisesta.
Sponda seuraa aktiivisesti lainsdddannén
kehittymistd ja pyrkii tuomaan esille omia
ndkokantojaan yhteistydssd viranomaisten
kanssa. Toiminta-alueillaan Sponda vaikuttaa
myds kaupunkikuvaan ja -rakenteeseen,
jolloin avoimilla, aktiivisilla ja luottamuk-
sellisilla suhteilla kaupunkien viranomaisiin
on suuri merkitys. Myds Vendjalld hyvit
viranomaissuhteet ovat keskeisid liiketoi-
minnalle.

Jdrjestét — Sponda toimii aktiivisesti RAKLIs-
sa (Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
ry), EPRAssa (European Public Real Estate
Association), INREVissd (European Asso-

ciation for Investors in Non-listed Real
Estate Vehicles) sekd Suomen Green Buil-
ding Councilissa (FIGBC). Loppuvuodesta
2010 Sponda aloitti yhteistydn Suomen
WWE:n kanssa, mikd ndkyy tulevaisuudessa
erityisesti lisddntyvand palveluna Spondan
asiakkaille.Yhteistyon tavoitteena on vies-
tid aktiivisesti ympdristdasioista erityisesti
asiakkaille, jotta he voivat toimia entistd
ymparistdystavallisemmin.

Vendjalld Sponda kuuluu Association for
European Businesses -kiinteistdfoorumiin
sekd Russian Green Building Counciliin
(RuGBC).

Muut sidosryhmdt — Muita tdrkeitd sidos-
ryhmid ovat oppilaitokset sekd eri tutki-
mus- ja kehitysorganisaatiot. Sponda tarjoaa

vuosittain mahdollisuuksia muun muassa
korkeakouluopiskelijoille kiinteistdalaan
littyvan lopputydn tekoon.
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DESIGN  Skannon uudessa lippulaiva-
likkeessa Mannerheimintielld
huomio kiinnittyy huolella ' -
suunniteltuihin yksityiskohtiin.
Mittavan remontin avulla
Skanno loi Spondan omista-
maan kiinteistdon eldmyksel-
lisen design-kokonaisuuden.

€3

2l

Lue lisada Skannon lippu-
laivaliikkeen remontista ja
monipuolisesta toiminnasta
ReDesign-liitteen sivuilta
12-13.
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SOSIAALINEN VASTUU > ASIAKASVASTUU

Korkealaatuista ja rddtaloityd

asiakaspalvelua

Asiakaspalvelulle ja asiakkuuksienhoidolle on Spondassa
mddritetty prosessit ja mallit, jotka tdhtddvdit
korkealaatuiseen ja asiakkaiden tarpeet huomioivaan
palveluun.Vuonna 2009 luotua asiakkuusstrategiaa
laajennettiin ja syvennettiin vuoden 2010 aikana. Spondassa
asiakaspalvelua ohjaavat periaatteet ovat luottamuksellisuus,
pitkdjdnteisyys, vuorovaikutteisuus ja aktiivisuus.

Toimitilojen vuokraus on monelle yrityksel-
le suuri yksittdinen kustannuserd. Sponda
haluaa auttaa asiakkaitaan [6ytdmaan mah-
dollisimman hyvan ja kustannustehokkaan
toimitilaratkaisun, joka on rddtality asiak-
kaan tarpeisiin. Asiakassuhteissa pyritdan
vuorovaikutteiseen kumppanuuteen, josta
hyGtyvat sekd tyytyvdinen kiinteiston kayt-
tdjd ettd omistaja.

Asiakkuusstrategia pdivittdisen
tyon tukena
Spondan asiakkuusstrategiaa on tarken-

nettu ja syvennetty vuoden 2010 aikana.

Asiakkuusstrategia maarittdd asiakkuuden-
hoitomallit ja -prosessit, joiden avulla asi-
akkaita voidaan palvella heiddn tarpeitaan
vastaavalla tavalla sekd rakentaa asiakassuh-
teista yhd syvempid ja pitkdaikaisempia.
Jokaisella asiakkaalla on Spondassa
asiakkuuden hoidosta vastaava tiimi, joka
huolehtii siitd, ettd asiakkaan toimitilat vas-
taavat liketoiminnan tarpeita sekd mah-
dollisten muutostilanteiden joustavasta ja
nopeasta ratkaisusta. Tiimiin kuuluu aina
ainakin yksi asiakkuuspdéllikko ja asiakaspal-
veluassistentti sekd kiinteistojen ylldpidosta
vastaava kiinteistopadllikks.Yhteydenpito
tiimissd on tiivistd — ndin voidaan huoleh-
tia siitd, ettd tieto kulkee ja asiat saadaan
hoidettua ripedsti ja saumattomasti.

Asiakastarpeiden erilaisuus

edellyttdd radtdloityd palvelua
Spondalla oli vuoden 2010 lopussa yhteen-
sd 2 003 asiakasta. Asiakkaat toimivat useilla
eri toimialoilla ja alueilla ja ovat kooltaan
hyvin vaihtelevia. Ndin ollen asiakkaiden
tarpeet ja toiveet ovat hyvin erilaisia. Esi-
merkiksi Helsingin ydinkeskustan pienen
toimistokiinteistdasiakkaan tarpeet eroavat
huomattavasti kaupungin ulkopuolella toi-
mivan suuren logistiikkakiinteistoasiakkaan
tarpeista.

Sponda haluaa olla luotettava toimitila-
kumppani, joka tarjoaa jokaiselle asiakkaal-
le juuri sellaiset toimitilat, jotka tukevat
asiakasyrityksen liiketoimintaa parhaalla
mahdollisella tavalla. Tavoitteena on, ettd
asiakkaan ei tarvitsisi kantaa huolta toimi-
tila-asioistaan; vastuu on Spondalla. Tavoite
toteutuu vain, kun asiakassuhde perustuu
aktiiviseen vuorovaikutukseen.

Kun asiakkaalle tulee toimitilaan liittyvid
muutostarpeita, Spondan laaja kiinteisto-
kanta ja asiakasldhtdinen toimintatapa aut-
tavat I6ytdmaan ratkaisun muuttuneeseen
tilanteeseen. Spondan asiakkuuspaallikat
tuntevat eri kiinteist&tyyppien ominaisuu-
det sekd asiakkaan liiketoiminnan asettamat
tarpeet toimitilaratkaisulle ja osaavat tar-
jota asiakkailleen tilat, jotka sopivat heiddn
liketoimintaansa mahdollisimman hyvin.
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Sponda haluaa auttaa asiakkai-
taan 16ytdmaan mahdollisimman
hyvan ja kustannustehokkaan
toimitilaratkaisun, joka on radata-
|6ity asiakkaan tarpeisiin. Asia-
kassuhteissa pyritddn vuoro-
vaikutteiseen kumppanuuteen,
josta hydtyvadt sekad tyytyvdinen
kiinteiston kdyttdja ettd omistaja.

Muuttuviin tilatarpeisiin vastataan joko
kehittdmalld asiakkaan nykyisid toimitilo-
ja, tarjoamalla Spondan kiinteistékannas-
ta vaihtoehtoisia tiloja tai toteuttamalla
uudisrakennus.

Henkilostod koulutetaan
asiakaspalveluun

Asiakastydn suunnitelmallisuutta ja yhtendi-
sid toimintatapoja kehitetdén jatkuvasti. Ke-
sdlld 2010 jarjestettiin Spondan asiakkuuk-
sien hoidosta vastaaville valmennus, jossa
etsittiin uusia keinoja asiakastydskentelyyn.
Valmennuksen tavoitteena oli parantaa
asiakaspalvelua ja asiakastyytyvdisyyttd. Osa
valmennettavista oli mukana kehittdmassa
valmennuksen sisdltda ja valitsemassa val-
mentajayhteistydkumppania sen varmista-
miseksi, ettd valmennus palvelee kdytdnndn
asiakasty&dtd mahdollisimman hyvin.

Asiakastyytyvdisyyttd mitataan
sddnnéllisesti

Sponda seuraa asiakastyytyvaisyyttd seka
tutkimuksilla ettd sdadnnollisessd kanssa-
kdymisessd asiakkaiden kanssa. Sponda
osallistuu Kiinteistotalouden instituutin
KTl:n toteuttamaan tutkimukseen sekd
tekee omia asiakastyytyvdisyyskyselyita.
Asiakaskohtaamisissa selvitetddn asiakkaan
ndkemys pdivittdisten asioiden sujumisesta
ja mahdollisista muutostarpeista.

Kevddn 201 | aikana otetaan kdyttdon
laajennettu extranet-palvelu asiakkaille.
Extranet mahdollistaa entistd aktiivisem-
man informaation jakamisen asiakkaille
muun muassa kiinteistdjen energiakulu-
tukseen liittyen.
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Ympdristévastuullisuus nékyy
asiakasyhteistydssd

Sponda panostaa voimakkaasti ymparisto-
vastuuseen. Keskeinen osa Spondan
vastuullista toimintaa on kiinteistojen
energiatehokkuutta ja ymparistoystaval-
lisyyttd lisdédvien monipuolisten ratkaisujen
ja toimintatapojen kehittdminen asiak-

kaiden omia ymparist&tavoitteita tukien.

Asiakkaat toimialoittain

Ympadristétoimenpiteilld on myds talou-
dellinen ulottuvuus; esimerkiksi Spondan
energiatehokkuusohjelman kautta saadut
kustannussddstot investoidaan takaisin
kiinteistoon.

Sponda tekee yhteistyotd Suomen
WWEF:n kanssa. Tulevaisuudessa yhteistyd
nakyy Spondan asiakkaille erityisesti lisddn-
tyvdnd ympdristoaiheisena viestintand.

Toimiala % vuokratuotosta Toimiala 9% vuokratuotosta
Ammatillinen, tieteellinen ja

tekninen toiminta ) 8,4 Muut palvelut ) 79
Energia ) 0,6 Pankki/sijoitus ) 10,2
Julkinen sektori ) 10,9 Rakentaminen ) 1,8
Kauppa ) 26,9 Teollisuus/valmistus 6,4
Koulutus 1,2 Terveydenhuolto . 39
LogistiikkalLilkenne 70 Tetolikenne 60
Majoitus- ja ravitsemustoiminta 38 Muut 33
Media/Kustantaminen |7 .
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SOSIAALINEN VASTUU > HENKILOSTO

Henkiloston kehittdmista
ohjaavat asiakkaiden tarpeet

Spondassa tyGskentelee motivoitunut ja hyvdn yhteishengen
omaava ammattilaisten joukko, joka tuntee asiakkaiden
tarpeet ja toiveet sekd niihin vastaavat toimitilaratkaisut.

Sponda-konsernin palveluksessa tydsken-
teli vuoden 2010 lopussa yhteensd |19
henkilod (134 vuoden 2009 lopussa). Tasta
107 (120) oli Sponda Oyjin palveluksessa,
jaVendjdlld tydskenteli 12 henkildd. Spon-
dan henkil®ston keski-ikd on 45,5 vuotta.
Henkildston kokonaisvaihtuvuus Sponda
Oyjissd oli 2 prosenttia.

Spondan henkildston ydinosaamista
ovat asiakkuuksien hallinta, toimitilojen
vuokraus, kiinteistdkehittdminen, kiinteis-
tosijoittaminen sekd kumppaniverkoston
johtaminen. Toiminnassa korostuvat in-
novatiiviset, asiakasldhtdiset ja ympdris-
toarvot huomioivat ratkaisut. Ammattitai-
don perustana on hyva ja monipuolinen
koulutus, kiinteistdalan kokemus ja vahva
paikallistuntemus.

Asiakkaiden odotukset ja tarpeet
madrittelevdt suunnan, johon henkildstén
osaamista kehitetddn. Kehityskeskusteluissa
varmistetaan, ettd yhteys oman tehtdvan ja
Spondan strategian sekd tavoitteiden valilld
on selvd koko organisaatiossa. Henkildsto-
strategian toteutumista arvioidaan tulos- ja
kehityskeskustelujen lisaksi kilpailijavertai-
lujen, henkildstdn kehityspanostusten sekd
henkilostétutkimuksen avulla.

Spondassa poikkeuksellisen

tyytyvdinen henkil6sté

Henkildston tyytyvdisyyttd ja organisaation
toimivuutta arvioidaan Spondassa sddn-
nollisesti. Lokakuussa 2010 toteutettiin
vuosittainen henkildstotutkimus, jossa
vastaajat arvioivat tyytyvdisyyttd omaan
tydhonsa, yksikkdonsd, esimiestydhon ja
johtamiseen sekd yritykseen kokonaisuu-
dessaan. Vastausaktiivisuus kyselyssd oli
korkea, 96 prosenttia.

Edellisvuosien tapaan tutkimuksen ko-
konaistulokset ovat erinomaiset verrattu-
na muissa suomalaisissa organisaatioissa
tehtyjen vastaavien tutkimusten tuloksiin.
Henkildstotutkimuksen vastausten keski-
arvo asteikolla 1-5 oli 3,85 (3,80).

Tutkimuksen tulosten mukaan henkil®s-
t6lld on Spondasta yrityksend hyvin posi-
tiivinen kuva. Johtoon ja johdon visioihin
luotetaan, ja yritystason viestintddn ollaan
tyytyvdisid. Myds henkildstdn varmuus tys-
suhteesta on lisddntynyt edellisvuodesta.
Esimiestyd on edelleen Spondan vahvuus,
ja erityisesti esimiesten tasapuolisuus on
kehittynyt myonteisesti. Tutkimuksesta esiin
nousseet haasteet kohdistuvat ldhinnd
omaan tydhon liittyviin kysymyksiin.

Tutkimuksen tulosten perusteella jokai-
nen yksikkd laatii oman kehittdmissuun-
nitelmansa, ja johtoryhma valitsee kaikille
yhteiset aiheet, joita kehittdmalld Spondan
ilmapiirid ja toimintaa voidaan entisestdan
parantaa.

Henkildstotutkimuksen yhteydessd ar-
vioitiin myds sisdisten palvelujen laatua ja
toimivuutta. Tyytyvdisyys sisdisiin palveluihin
on korkeampi kuin muissa suomalaisissa
yrityksissd keskimddrin, ja kokonaistyy-
tyvdisyys asteikolla |-5 oli 4,36 (4,19).
Mydnteinen kehitys ndkyi sisdisten asiakas-
suhteiden kaikilla osa-alueilla: palvelu- ja
kehittdmishalukkuudessa, tehokkuudessa
sekd palvelun joustavuudessa ja huomioon
ottamisessa.

Asiakastydskentelyd

kehitetddn jatkuvasti

Spondassa pyritddn kaikessa toiminnassa
jatkuvaan parantamiseen ja oppimiseen.
Henkildstdd kannustetaan itsendisyyteen

ja aktiivisuuteen omassa tydssdan ja it-
sensd kehittdmiseen. Kehityskeskusteluista
ja henkildstostrategiasta esiin nousevien
tarpeiden mukaan henkildstolle jarjeste-
tddn yhteisid koulutusohjelmia tai tarjotaan
mahdollisuutta osallistua talon ulkopuolisiin
valmennuksiin.Vuonna 2010 koulutuspaivid
oli 2,9 péivdd henkildd kohden, ja koulu-
tuskustannusten osuus palkoista oli 6,0
prosenttia.

Spondassa jatkettiin ja kehitettiin vuo-
den 2010 aikana asiakkuusstrategian mu-
kaisia toimenpiteitd. Tavoitteena on lisitd
asiakkuustyodn systemaattisuutta, suun-
nitelmallisuutta ja ldpindkyvyyttd koko
organisaatiossa sekd kehittdd asiakasra-
japinnassa toimiville omaan tyéhdn sopi-
vat yhtendiset toimintatavat. Kesallda 2010
jarjestettiin Spondan asiakasrajapinnassa
toimivalle henkildstdlle valmennus, jossa
etsittiin uusia keinoja asiakastydskentelyyn.
Valmennuksen tavoitteena oli tehostaa
tilojen vuokrausta sekd parantaa vuokra-
usastetta ja asiakastyytyvdisyyttd. Ohjelman
sisaltdd kehitettiin yhdessd valmennukseen
osallistuvien kanssa ja he osallistuivat myds
valmentajayhteistydokumppanin valintaan.

Vihredt arvot ohjaavat toimintaa
Vuonna 2010 merkittdvd teema oli ymparis-
t6osaamisen kasvattaminen. Ekologisuuteen,
energiatehokkuuteen ja vihreiden arvojen
mukaiseen toimintaan kannustettiin henki-
|6stdd vuoden aikana monin eri tavoin.
Ekologisuuteen kannustetaan esimerkik-
si tydsuhdeautovalinnoissa. Tavoitteena on
suosia tydsuhdeautoina hiilidioksidipdds-
t5iltddn mahdollisimman matalapddstoisia
autoja. Valitsemalla auton, jonka hiilidiok-
sidipddstot ovat alle 160 g/km, saa jokai-
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selta alittavalta grammalta hyvitystd, joka
keventdd autoedusta johtuvan rahapalkan
pienenemista.

Spondan tydsuhdeautoilijat osallistuivat
kesdn aikana ajotapakoulutukseen, jossa
arvioitiin osallistujien ajotavan taloudelli-
suutta ja kolaririskid. Ajotapakoulutus on
osa Spondan Green Office -ymparisto-
ohjelmaa, jossa pyritddn muun muassa
vdhentdmddn tydmatkoista aiheutuvaa
ympdristékuormitusta.

Vihredt arvot olivat esilld myds vuosit-
tain koko henkilokunnalle jdrjestettavassad
SponDay:ssd. Pdivan teemat olivat kierratys
ja itsensd johtaminen.

Green Office -ohjelma tukee
ympdristéosaamista

Sponda Oyj:n Helsingissd sijaitsevalle
padkonttorille mydnnettiin syksylld 2010
Green Office -merkin kdyttdoikeus.Ym-
paristdohjelman energiansddstotavoitteet
liittyvat olennaisesti Spondan vuonna 2009
kdynnistdmaan energiatehokkuusohjelmaan,
jossa tdhddtdan kiinteistdjen energiankay-
tOn tehostamiseen yhdessa niissa toimivien
asiakasyritysten kanssa. Spondan pdakont-

SOSIAALINEN VASTUU

tori on yksi energiatehokkuusohjelman
kiinteistokohteista.

Green Office -ohjelman avulla Spondas-
sa kehitetddn organisaation ympdristdosaa-
mista ja ohjataan henkildstod tekemdin
arjen toiminnassaan ymparistoystavallisid
valintoja.

Green Office on Suomen WWF:n
kehittdma toimistoille tarkoitettu ympa-
ristdpalvelu, jonka avulla tydpaikat voivat
vdhentdd ympdristokuormitustaan ja sa-
malla saavuttaa sddstojd materiaali- ja ener
giakustannuksissa. WWF my&ntdd Green
Office -merkin kdyttdoikeuden ja diplomin
toimistolle, jonka ymparistojarjestelmd on
sertifikaatin kriteereiden mukainen ja joka
sitoutuu jatkuvaan parantamiseen ympa-
ristdohjelmassaan.

Tunnusluvut, henkildsté

Henkiloméard, vuoden lopussa (konserni)
Keski-ikd, vuoden lopussa
Sairauspoissaolopdivat, keskimaarin
Koulutuspdivid/tydntekijd, keskimddrin

Henkiléston hyvinvointiin

panostetaan monipuolisesti

Sponda panostaa monipuolisesti hen-
kilostén tydhyvinvointiin. Yhtid tarjoaa
henkilostolle kattavan terveydenhuollon.
Tyoterveyshuollon kanssa suunnitellaan
vuositasolla toimenpiteitd tukemaan tydssa
jaksamista ja panostetaan ennaltaehkdise-
vadn tyoterveyshuoltoon.

Spondalla on myds hyvinvointiin ja
jaksamiseen liittyvd ohjelma, jolla tuetaan
pidempddn tydeldmdssd olleiden henki-
|6iden tydssd jaksamista. Yksi merkittd-
vimmistd vuoden 2010 aikana kdynnisty-
neistd tydhyvinvointia tukevista ohjelmista
oli Eldméntaparemontti. Painonhallinnan
lisdksi ohjelmaan osallistuvissa ryhmissd
kdsiteltiin muitakin terveyteen vaikuttavien

2010 2009 2008

19 134 141
455 456 458
4 44 44

2,9 3,62 29



SOSIAALINEN VASTUU

eldmantapojen, kuten stressin, liikunnan
ja riittdvan levon, merkitystd. TyStervey-
teen ja hyvinvointiin panostetaan myos
tukemalla henkildston likunta- ja kulttuuri-
harrastuksia.

Spondassa on panostettu myds tydmat-
kalilkkumiseen. Tydsuhdepydrid tarjotaan
koko henkildstélle, ja niiden suosio kasvaa
jatkuvasti. Tydsuhdepyordilyssd yhdistyvat
omasta kunnosta huolehtiminen ja tyo-
matkoista aiheutuvien CO_-pddstdjen
vdhentdminen.

Hyvadstd suorituksesta palkitaan

Spondalla on kdytossddn koko henkildston
kattava tulospalkkiojdrjestelmd, joka pe-
rustuu sekd yhtion yhteisiin ettd kullekin
tydntekijdlle asetettuihin henkildkohtaisiin
tavoitteisiin. Keskeisid palkkioon vaikutta-
via tekijoitd vuonna 2010 olivat kannat-
tavuus, onnistuminen kiinteistdmyynnissa
ja liiketoiminnan kehittdminen.Yhtion ylin
johto kuuluu pitkdaikaisen, osakepohjaisen
sitouttamisjdrjestelman piiriin. Tarkemmin
jarjestelmastd on kerrottu vuosikertomuk-
sen hallinnointiosiossa sivulla 72.

Henkilosté vuoden lopussa,
Sponda-konserni

Henkilod
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SPONDABILITY  TALOUDELLINEN VASTUU

Kannattava ja kilpailukykyinen
toiminta luo lisdarvoa

Lépindkyvd ja vastuullinen taloudenpito on Spondalle ensiarvoisen
tdrkedd. Tehokkuus, kannattavuus ja kilpailukyky takaavat taloudellisen
hyvinvoinnin tuottamisen eri sidosryhmille.

Taloudellinen vastuu on niin omistajien
tuotto-odotuksiin vastaamista, tydpaikkojen
tarjoamista ja turvaamista, verojen maksua
kuin taloudellisen hyvinvoinnin tuottamista
ympardivdan yhteiskuntaan. Taloudellisella
tuloksella on vaikutusta my&s asiakkaisiin
ja alihankkijoihin.

Taloudelliset tavoitteet

Spondan pitkdn ajan omavaraisuusaste-
tavoite on 40 prosenttia. Spondan tavoit-
teena on tasainen osingonmaksu. Osingon
madrd on noin 50 prosenttia tilikauden
osakekohtaisesta operatiivisesta kassavir-
rasta taloudellinen tilanne ja yhtion kehitys-
tarpeet kuitenkin huomioon ottaen.

Toiminnan taloudelliset vaikutukset
Taloudellista hyvinvointia syntyy Spondan
ja sen sidosryhmien vélisten rahavirtojen
kautta. Suoria taloudellisia vaikutuksia ovat
esimerkiksi vuokratuotot asiakkailta, ostot
tavarantoimittajifta, henkildstdn palkat, osin-
got osakkeenomistajille sekd liketoiminnan
kasvuun tdhtddvdt investoinnit. Spondan
liketoiminta vaikuttaa epdsuorasti muun
muassa asiakkaiden ja tavarantoimittajien
liketoimintaan.

Asiakkaat

95 prosenttia Spondan liikevaihdosta koos-
tuu vuokratuloista ja noin viisi prosenttia
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kiinteistdrahastojen hallinnointipalkkioista
ja voitto-osuuksista. Spondan tavoitteena
on tarjota asiakkaiden liiketoiminnalle paras
mahdollinen toimintaymparistd ja mark-
kinoiden toimivin asiakassuhde.

Henkilosto

Spondan henkildstokulut olivat |1, mil-
joonaa euroa vuonna 2010. Spondassa
tydskenteli vuoden 2010 lopussa yhteensd
I'19 henkildd, joista 12 Vendjan toimipis-
teissd. Henkilostod kuuluu tulospalkkio-
jarjestelmddn, jossa palkkiot on sidottu
yhtion tavoitteisiin.

Palveluntoimittajat

Yhteistydkumppaneilta ja alihankkijoilta
ostetaan palveluja ja toimintoja, jotka eivt
kuulu Spondan ydinosaamiseen. Nditd ovat
muun muassa isanndintipalvelut, rakennus-
ja huoltopalvelut sekd tietyt hallinnon pal-
velut. Sponda tydllistdd epdsuorasti useita

ihmisid kiinteistojen ylldpidon ja kiinteisto-
investointien kautta.

Sponda edellyttdd kaikilta alihank-
kijoiltaan ja yhteistydkumppaneiltaan
lapindkyvad, vastuullista ja ympdristdasiat
huomioivaa toimintaa.

Rahoittajat

Spondan nettorahoituskulut vuonna 2010
olivat 58,5 miljoonaa euroa.Vuoden lo-
pussa yhtiolld oli korollista lainaa | 572,6
miljoonaa euroa, ja omavaraisuusaste oli
39 prosenttia.

Osakkeenomistajat

Vuoden 2010 lopussa Spondalla oli yh-
teensd 9 644 osakkeenomistajaa, joista
hallintarekisterdityjd oli 50,1 prosenttia.Yh-
tidn operatiivinen kassavirta/osake oli 0,37
euroa. Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle,
ettd tilikaudelta 2010 osinkoa maksetaan
0,15 euroa osakkeelta.

2010 % liike- 2009 % like-
Rahavirrat sidosryhmittdin, IFRS M€ vaihdosta M€ vaihdosta
Asiakkaat + Liikevaihto 232,1 100,0 2372 100,0
Toimittajat - Ostot -58,0 -25,0 -62,0 -26,1
Henkilostd - Henkilostokulut =111 -4,8 -12,1 -5,1
Osakkeenomistajat - Osingot -33,3 -14,3 208,2 87,8
Rahoittajat - Nettorahoituskulut -58,5 =252 -65,0 274
Julkinen sektori -Verot -13,8 -5,9 9,5 -4,0



Julkinen sektori

Sponda maksoi vuonna 2010 tuloveroja
2,7 miljoonaa euroa ja kiinteistéveroja | 1,2
miljoonaa euroa. Yhtié sai tuloja valtion
laitoksilta ja yhtidiltd vuokrien muodossa
yhteensd 23,5 miljoonaa euroa.

Yleishyédyllinen tuki

Sponda lahjoitti perinteisiin jouluterveh-
dyksiin varatut rahat WWF:n Operaatio
Merenneidolle. Sponda ei ole rahallisesti
tukenut poliittisia puolueita tai luottamus-
tehtdviin pyrkivid henkil&ita.

Investoinnit

Kiinteistdjen ylldpitoon investoitiin 29,9 mil-
joonaa euroa. Ndilld investoinneilla taataan
vuokralaisen hyvinvointi ja liilketoiminnan

parhaat mahdolliset toimintaedellytykset.

Kiinteistokehitykseen konsernissa investoi-

tiin vuoden aikana 46,5 miljoonaa euroa.

Spondan tavoitteena on tasai-
nen osingonmaksu. Osingon
madrd on noin 50 prosenttia
tilikauden osakekohtaisesta
operatiivisesta kassavirrasta
huomioon ottaen kuitenkin
taloudellinen tilanne ja yhtion
kehitystarpeet.
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nonvaloa ja lisdd avaruuden

tuntua City-Centerin lilkekeskuksen

kaikkiin-kerroksiin. City-Center on toiminnassa
“koko renlgntin ajan, mika lisdd projektin haasta-

oy UUTT T —
4

e

— :

—a



SPONDABILITY  YMPARISTOVASTUU

Kiinteistoalan johtava
ympadristdéosaaja ja kestdvdan
kehityksen toteuttaja

Spondan visiona on olla kiinteistéalan johtava
ympdristovastuutoimija. Sbondan ympdristévastuullisuuteen
liittyvdt tavoitteet ja toimenpiteet ovat laaja-alaisia: ne
kattavat niin asiakkaille tarjottavat tuotteet ja palvelut,
Spondan oman toiminnan kuin osallistumisen alan
ympdristohankkeisiin. Kdytdnndn kehityshankkeiden ja
pdivittdisten toimenpiteiden lisdksi myds ympdristdasioihin
liittyvédn viestintddn on panostettu. Ympdristévastuullisuutta
kehitetddn voimakkaasti my6s tulevaisuudessa.

Visio: Sponda on kiinteistdalan
johtava ymparistdosaaja ja kes-
tavan kehityksen toteuttaja.

Sponda on aina ottanut huomioon toi-
mintansa vaikutukset ymparistoon.Ympa-
ristbosaaminen nostettiinkin strategiseksi
painopistealueeksi syksylld 2009. Pitkdn
ajan ympadristdvastuuvision saavuttamiseksi
ympdristdvastuulle asetetaan vuosittaiset
tavoitteet sekd pddtetddn keskeiset toi-
menpiteet, joiden toteutumista seurataan
sddnndllisesti.

Sponda on vastuullinen vuokranantaja,
joka tarjoaa asiakkailleen juuri heille sopi-
via ja heiddn omia ymparistotavoitteitaan
tukevia toimitilaratkaisuja. Sponda kehit-
tdd monipuolisia ratkaisuja ja toiminta-
tapoja kiinteistdjen energiatehokkuuden
ja ympdristoystavallisyyden lisddmiseksi.
Yhdessd asiakkaiden kanssa pyritddn 18y-
tdmadn parhaat tilojen paivittdiseen kayt-
t66n liittyvat keinot, jotka sopivat asiak-
kaiden toiveisiin ja ymparistotavoitteisiin.

Lisdksi Spondan tavoitteena on vahvistaa
ympadristondkokohtien huomioimista koko
uudis- ja korjausrakentamisen hankinta-
ketjussa aina suunnittelusta rakentamiseen,
ylldpitoon ja korjaamiseen.

Energiatehokkuusohjelma laajenee
Vuonna 2009 kdynnistetty Spondan
energiatehokkuusohjelma tahtad kiinteisto-
jen energiankdytdn tehostamiseen yhdessa
asiakkaiden kanssa. Ohjelman tavoitteena
on paikantaa energiansddstdkohteita yhteis-
tydssd kiinteistdjen kdyttdjien kanssa.

Energiatehokkuusohjelman alussa kiin-
teistdissd suoritetaan energiakatselmus,
jossa selvitetddn kunkin kiinteistén ener
giankulutus sekd kdyddan lapi energiankdyt-
166N liittyvat tekniset jarjestelmat. Tulosten
perusteella maaritellddn kiinteistékohtaiset
energiatehokkuustavoitteet sekd toimenpi-
teet niiden saavuttamiseksi. Toimenpiteiden
vaikutuksia ja tavoitteiden saavuttamista
seurataan sddanndllisissa tapaamisissa asiak-
kaiden kanssa. Energiatehokkuusohjelman
kautta saadut kustannussddstot investoi-
daan takaisin kiinteistdon.
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SPONDABILITY  YMPARISTOVASTUU

Ympdiristovastuun tavoitteet ja toimenpiteet

SPONDAN YMPARISTO-
VASTUUTAVOITTEET 2010

TAVOITTEISIIN TAHTAAVAT
TOTEUTETUT TOIMENPITEET 2010

Ympdristdvastuullisen toiminnan vaatimusten
huomioonottaminen kaikessa rakentamisessa
ja kiinteistdjen yllapidossa

Energiakulutuksen vdhentdminen Spondan omis-
tamissa kiinteistdissd

Ympadristérasitteiden
pienentdminen

Terveellisen ja viihtyisdn
tySympadristdn luominen asiakkaalle

Spondan omaa toimintaa
koskevat ympdristotavoitteet

Kiinteistdjen peruskorjausten suunnitteluohjeen
pdivittdminen ympdristovastuutavoitteiden osalta

Puolet Spondan kiinteistoistd
mukana energiatehokkuusohjelmassa

Spondan kiinteistojen kulutusten vdhentdminen
- sdhkdn kokonaiskulutus

- kaukoldmpdenergian kulutus

- veden kulutus

Kiinteistdjen hiilijalanjdlki pienenee

Matalaenergia-toimistotalon teknisen
konseptin madritteleminen

Energiatehokkuusoppaan julkaiseminen asiakkaille

Spondan omalle toimistolle
WWEF:n Green Office -merkki

56
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SPONDAN YMPARISTO-
VASTUUTAVOITTEET 2011

Energiatehokkuusohjelmaa jatketaan

- Pilottikohteille maaritetyt toimenpiteet viedddn pditokseen
toimenpidesuunnitelman mukaisesti ja toimenpiteiden
vaikutusta seurataan.

- Muissa ohjelmassa mukana olevissa kiinteistoissd jatketaan
kartoitusten tekemistd ja viimeistellddn toimenpidesuunnitelma
energiakatselmuksen pohjalta.

Kaikille uudisrakennuskohteille haetaan ymparistosertifikaattia

Matalaenergiakonsepti otetaan kdyttoon kaikissa uusissa
kohteissa

Jatteet

- jatteiden lajittelun ja kierrdtyksen lisédminen

- jatteiden kokonaismdarien vdhentdminen

- jatteiden kokonaismddran seurannan tehostaminen

Ympdristorasitteiden (kulutusten) pienentdminen edelleen
Vendjd

- Kulutusseuranta (sahko ja vesi) kaikkiin Moskovassa
sijaitseviin kiinteistdihin

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2010
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SPONDABILITY  YMPARISTOVASTUU

Energiatehokkuusohjelma aloitettiin
kymmenelld eri-ikdiselld ja erityyppiselld
kiinteistolld. Vuonna 2010 energiatehok-
kuusohjelma laajeni niin, ettd sen eri vai-
heissa oli vuoden loppuun mennessi jo 84
Spondan omistamaa kiinteistdd. Energia-
tehokkuusohjelmaa jatketaan vuonna 201 |,
jolloin siind mukana olevien kiinteistdjen
osalta jatketaan joko kartoitusvaihetta,
toimenpiteiden toteutusta tai kulutus-
seurantaa kiinteistolle sovitun toiminta-
suunnitelman mukaisesti.

Spondan energiatehokkuusohjelma laa-
jeni vuonna 2010 myos Vendjille, jossa
kartoitettiin kiinteistdjen energiankulutus.
Saadut tiedot analysoidaan vuoden 201 |
aikana, ja kiinteistoille madritellddn energia-
tehokkuustavoitteet sekd toimenpiteitd
energiakulutuksen vdhentdmiseksi.

Ympdristévaikutusten mittareita ja
raportointia kehitetddn

Ovenia Oy on mukana energiatehokkuus-
ohjelman kohteissa operatiivisena osa-
puolena ja vastaa kiinteistoihin liittyvien
ympadristétunnuslukujen kerddmisestd ja
seurannasta.Vuonna 2010 Spondan kaik-
kien kiinteistdjen energiankulutuksesta
aiheutuva hiilijalanjalki oli 60 048 tonnia/
CO,,mikd oli 5 prosenttia védhemman kuin
edellisend vuonna.

Kiinteiston kayttdjien vastuulla on la-
jitella jatteet asianmukaisesti. Kiinteistén
omistaja puolestaan vastaa alihankkijoi-
densa kanssa jdtteiden kuljettamisesta ja
jatkokdsittelystd. Sponda huolehtii kiin-

Spondan kiinteistdjen energian-

Sponda opastaa asiakkaitaan
energiatehokkuuteen muun
muassa jakamalla energiatehok-
kuusoppaita, joissa annetaan
hyvia vinkkeja tyopaikan ener
gian sadstamiseksi.

teistdissddn jdtehuollon jdrjestdmisests,
lukuun ottamatta osaomisteisia tai kyl-
madvuokrattuja kohteita. Kokonaisjgtemdara
oli 4 611 tonnia vuonna 2010.Tastd 45
prosenttia on sekajatettd, jonka osuutta
pyritddn pienentdmadn jatteiden lajittelua
tehostamalla.

Spondan tavoitteena on opastaa kiin-
teistojen kayttdjid jatteiden kierrdtykseen
ja lajitteluun sekd ohjata jatteiden koko-
naismddrien vahentdmiseen. Jatteiden la-
jitteluun ja kierrdtykseen sekd jatteiden
madrdn seurantaan kiinnitetddn erityistd
huomiota vuonna 201 |.

Sponda on mukana KTl Kiinteistotieto
Oy:n Eko- ja energiatehokkuuden tun-
nuslukujen kehittdmishankkeessa, jonka
tavoitteena on kehittdd rakennusten eko-
ja energiatehokkuuden systemaattiseen
mittaamiseen soveltuvia alan yhteisid mit-
tareita ja tunnuslukuja. Hankkeen ytimessa
ovat kiinteistojen kdyttddn ja omistamiseen
littyvdt eko- ja energiatehokkuuden pa-
rantaminen seka liittymapinnat kiinteis-

toliiketoiminnan muihin tunnuslukuihin.
Lisaksi Sponda on mukana RAKLIN kdynnis-
tdméssd Green Lease -kehityshankkeessa
(Ekotehokkaat sopimuskaytdnnét), jossa
pyritddn luomaan ymparistdystavdllisia ja
asiakassuuntautuneita vastuullisen vuok-
ratavan sopimuskaytidntsja. Sponda on
myds mukana Rakennusinsindorien liiton
RIL:n julkaisussa, joka kdsittelee toimitilojen
matalanenergiarakentamista.

Ympdiristévaatimukset osaksi koko
uudis- ja korjausrakentamisen ketjua
Uudisrakentamiseen ja kiinteistdjen kor-
jaukseen liittyvilld ratkaisuilla ja valinnoilla
on huomattava vaikutus sekd kiinteistdjen
ympdristovaikutuksiin ettd niiden toimivuu-
teen kiinteistdjen koko elinkaaren ajan. Jo
suunnitteluvaiheessa on otettava huomioon
lukuisia asiakokonaisuuksia, jotka vaikut-
tavat kiinteiston energiatehokkuuteen ja
kayttoikddn. Naitd ovat muun muassa liitty-
minen ldhiymparistédn, maaperdn muok-
kaus, rakennusten tilankdytdn toimivuus ja

kulutuksesta aiheutunut Sahkod Sahkod Sihké  Muutos, Lampd Lampd Ldampé  Muutos, Kylma Kylma Kylma  Muutos,
hiilijalanjalki 2008 2009 2010 % 2008 2009 2010 % 2008 2009 2010 %
Summa 16294 25651 25 950 1,2 : 27927 36864 33460 -9,2 : 254 475 505 6,4
Kiinteistomaara (kpl) 134 140 142 130 141 141 : 5 9 9
Ominaispédstot kg COz/m2 11,73 18,24 13,44 19,39 24,34 22,10 2,19 2,27 2,41
Poltto- Poltto- Poltto-
aineet aineet aineet Muutos,  Yhteensd Yhteensdé Yhteensi Muutos,
2008 2009 2010 % 2008 2009 2010 %
Summa * 195 133 -31,8 : 44 474 63185 60048 -5,0
Kiinteistomaara (kpl) * 2 2 { 141 145 146
Ominaispdéstot kg CO,/m? * 16,42 11,20 2908 41,58 39,37

*) Polttoaineiden osuutta ei maaritelty v. 2008.
Kiinteistéjen energiankulutuksen hiilijalanjdljen arvioinnissa on vuosien 2009 ja 2010 osalta kdytetty energiayhtididen ilmoittamia vuoden 2009 ominaispddstokertomia.
Pinta-alat tarkistuslaskettu vuonna 2010.
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muunneltavuus, taloteknisten jdrjestelmien
ratkaisut, energialdhteen valinta, kdytettavat
materiaalit sekd kalusteet ja varusteet.

Uudisrakennushankkeissa huomioidaan
itse rakennuksen lisdksi sen lahiymparistod
ja kiinteistdn liittyminen ympdardivadn kau-
punkirakenteeseen. Spondalle kiinteistdjen
keskeinen sijainti on tdrkedd. Suuri osa
Spondan kiinteistoistd sijaitsee alueilla,
joihin on hyvdt julkiset kulkuyhteydet.
Rakennushankkeiden alkuvaiheissa, tar-
veselvitys- ja suunnitteluvaiheissa, tehddan
merkittdvid pddtoksid, jotka vaikuttavat
rakennettavan kiinteistén energiatehok-
kuuteen, ympadristovaikutuksiin ja toimi-
vuuteen terveellisend tydymparistdnd koko
rakennuksen elinkaaren ajan. Rakennus- ja
korjaushankkeissa tehtdvat ratkaisut vai-
kuttavat myds kayttdjan mahdollisuuksiin
tehdd energiatehokkaita valintoja kiinteis-
tOssd toimiessaan.

Spondassa toimistorakennusten suun-
nittelun lahtokohtia ohjaa suunnittelu-
ohjeisto. Sen avulla voidaan toteuttaa
muunneltava ja energiatehokas rakennus,
joka tarjoaa hyvat fyysiset tydolosuhteet.
Ohjeisto kuvaa haluttavan laatutason tek-
nisten perusteiden ja jarjestelmdkuvausten
avulla, ja sen arvot ylittdvdt monin paikoin

Jatemadraraportti
Sponda Oyj ja Sponda Kiinteistot Oy, yhteensa

yleisten normien ja madrdysten perustason.
Korjaushankkeiden suunnitteluohjeistoa
ollaan paivittdmassa niin, ettd ymparistdon
liittyvdt tekijdt on huomioitu aiempaa
tarkemmin. My6s rakennuttamisproses-
sia uudistetaan muun muassa lisddmalld
asiakirjoihin ympdristovastuullisuuteen
liittyvid ndkokohtia.

Vuonna 2010 Sponda madritteli mata-
laenergia-toimistotalon teknisen konsep-
tin, joka otetaan kayttdon kaikissa uusissa
kohteissa. Kansainvdlisten ja kansallisten
paddstdtavoitteiden saavuttamiseksi ja uu-
disrakennuksille asetettavien, kiristyvien
vaatimusten vuoksi vuoden 201 | aikana
madritellddn myos passiivitalokonsepti.

Kiinteistéjen ympdristdsertifikaattien
kysyntd kasvaa

Kiinnostus kiinteistékohtaisiin kansainvali-
siin ympadristosertifikaatteihin on kasvanut
merkittdvdsti. Sponda hakee kohteilleen
joko LEED- tai BREEAM-ymparistdser-
tifikaattia.

Alun perin USA:sta ldhtdisin olevasta
LEED (Leadership in Energy and Environ-
mental Design) -sertifiointijdrjestelmasta
on nopeasti muodostunut kansainvdlinen
rakennusten ympdristdluokitus, joka tarjoaa

2010 (tonnia)

Sekajate 20965
Biojate 3077
Energiajae 2623
Kerdyspaperi 5955
Toimistokerdyspaperi 1835
Kaupan ja teollisuuden pakkaus 4357
Kerdyspahvi 558,1
Kerdyskartonki 97,1
Muu jate
Puu 305
Lasi 157
Metalli 13,6
Muovi 1,0
Rakennusjite 9,5
Tietoturva 38
Muu jate 0,6
Yhteensi 4611,]
Kohteiden lkm 126

Mukana ne Spondan kiinteistdt, joissa kiinteisténomistaja vastaa jatehuollosta
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Spondan kiinteistdjen
keskimédrdinen kulutus m?/vuosi
Pinta-alat tarkistuslaskettu vuonna 2010
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SPONDABILITY  YMPARISTOVASTUU

valmiin mallin ohjata kestdvad rakentamista
ja vdhentdd kiinteistdjen ylldpidosta syn-
tyvid kustannuksia sekd ymparistdkuor-
mituksia. Vastaavanlainen ymparistdluo-
kitusjdrjestelmd on BREEAM (Building
Research Establishment's Environmental
Assessment Method), joka on I&htdisin
Isosta-Britanniasta. BREEAM ohjaa niin ra-
kennuksen suunnittelua, rakentamista kuin
kdyttddkin ja tarkastelee ympdristovaiku-
tuksia esimerkiksi johtamisen, energian- ja
vedenkulutuksen, kdytettyjen materiaalien,
maankdyton ja liikenteen kautta.

Vuoden 2010 lopussa kuudessa Spon-
dan kiinteistdissd oli meneillddn sertifiointi-
prosessi. Sdrndistenkatu 2 -osoitteessa
sijaitsevan, kdytossd olevan kiinteistdn
LEED-sertifiointiprosessin yhteydessa tuli
ilmi, ettd Spondan omat kriteerit ja vaa-
timukset vastaavat hyvin pitkalti kyseisen
sertifikaatin kansainvalisid, vaativamman
tason kriteerejd. Vuodesta 201 | alkaen
Sponda hakee kaikille uudisrakennus-
kohteilleen ympadristdsertifikaattia.

Sponda ja spondalaiset esimerkkind
Sponda on ottanut ymparistondkdkohdat
huomioon usealla tasolla omassa toimin-
nassaan. Spondan pdakonttori Helsingissd
sai loppuvuodesta 2010 Suomen WWF:n
Green Office -merkin. Green Office
-konseptin tarkoituksena on toimistojen
ymparistdasioiden jatkuva parantaminen.
Merkin saamiseksi ja sen ylldpitdmiseksi on
olennaista vdhentdd tydpaikkojen ympa-
ristékuormitusta ja toimiston ekologista
jalanjdlked sekd motivoida henkildstod
arjen ekotekoihin. Silld pyritddn myds pa-
rantamaan yleistd ympdristotietoisuutta
ja tuomaan kustannussddstdjd toimintaa
jarkeistdmalld. Suomessa Green Office
-ohjelmassa oli vuoden 2010 lopulla mu-
kana 188 organisaatiota, joista 158:lle on
mydnnetty merkin kdyttdoikeus.

Green Office -ohjelman myotd pas-
konttorissa on paneuduttu niin energian-
sddstoon kuin jatteiden lajitteluun pdivit-
tdisessd toiminnassa. Toimistotydskentelyn
ymparistdndkdkohtien lisdksi Spondassa
on panostettu ympadristdystavalliseen tyd-
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matkaliikkumiseen. Tydsuhdepolkupyorid
tarjotaan koko henkildstélle, ja niiden suo-
sio kasvaa jatkuvasti. Spondan tydsuhde-
autopolitiikka kannustaa pdastdtasoltaan
alhaisten autojen valintaan. Tydsuhdeauto-
jen omistajille on jarjestetty ympdristoys-
tavdllisen ajotavan koulutusta, johon myds
muu henkildstd on voinut osallistua.

Spondan asiakkuuspaillikdt ovat osal-
listuneet energiatehokkuusohjelman
asiakasviestintddn liittyvddn sisdiseen val-
mennukseen. Pdivittdisen asiakasviestinndn
tueksi ja osana energiatehokkuusohjelmaa
on tuotettu energiansddstdoppaita, joista
[6ytyy konkreettisia ohjeita kaikille kiin-
teistdjen kayttdjille ja tarkempia ohjeita
asiakkaiden ympdristovastaaville.

Loppuvuodesta 2010 aloitettu yh-
teistyd Suomen WWF:n kanssa nikyy
tulevaisuudessa erityisesti lisddntyvand
ymparistéviestintdnd Spondan asiakkaille.
Yhteistydn tavoitteena on viestid aktiivisesti
ympadristoasioista asiakkaille, jotta he voivat
toimia tiloissaan entistd ympdristdystaval-
lisemmin.

Aktiivisuus jérjestéissd ja yhdistyksis-

sd mahdollistaa tiedon ja osaamisen
kehittdmisen

Mukanaolo rakennus- ja kiinteistoalan jar-
jestdissd ja yhdistyksissd tarjoaa mahdolli-
suuden ympadrist&tietouden ja -osaamisen
jakamiseen ja kehittdmiseen. Sponda on
ollut mukana perustamassa Green Building
Council Finlandia (FIGBC), jonka tavoittee-
na on rakennettuun ymparistoon liittyvien
kestdvan kehityksen kaytantdjen ja kiinteis-
tojen ympaéristdluokitusten edistdminen,
tiedon ja osaamisen vdlittdminen sekd
vuoropuhelun ja keskustelun aktivointi.

Yhdistys haluaa tuoda kestdvan kehi-
tyksen ndkdkulman luonnolliseksi osaksi
kaikkea kiinteistd- ja rakentamisalan toi-
mintaa.

Sponda kuuluu myds Russian Green
Building Counciliin (RuGBC), joka pyr-
kii Suomen vastaavan yhdistyksen tavoin
kehittdmaddn ja edistdmadn kestavan kehi-
tyksen mukaista kiinteistd- ja rakennustoi-
mintaaVendjilld. Tavoitteena on nopeuttaa

markkinaldhtoisten, ymparistdystavdllisten
kaytdntdjen ja mallien kdyttddnottoa myds
Vendgjalla.

Lisdksi Sponda on mukana aiemmin
mainituissa KTI Kiinteistotieto Oy:n Eko- ja
energiatehokkuuden tunnuslukujen kehit-
tdmishankkeessa, RAKLIn Ekotehokkaat
sopimuskaytdnndt -kehityshankkeessa seka
Rakennusinsinddrien liton matalaenergia-
rakentamista koskevassa julkaisussa (RIL:
Matalaenergiarakentaminen, Toimitila).

////zxm

g




1

-

.ii<al<eskus Vuosaaren
an kaikkien aiko
I. Logistiikka-alueen

nd

3 on |3-kerroksinen

B

,ﬁarjoaa'toimistotilaa ja

il
PN
ell<t|

mittaviftproj

e
| [

E

fis

[
Z‘rt@rafgﬁ'og:

P
~ satamassa on

]

@tii-'
'S
itsija

I

s 1%
- palveluja sataman kdyttdjille.

vang

|
£
N
b
katseen
orttikesku H

NG
.".'-\._‘

— ] v N SO S
i e A 4
A e L T

7 %ﬂo;w\wi P mmwm wﬂ%\a ._ E\v 4 m.w... JP "
7 T

n

€

s

&

-..._n

i

4

)



RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Kokonaisvaltainen
riskienhallinta keskeinen osa
toimintaa ja johtamista

Spondan riskienhallinnan Idhtékohtana on konsernin

riskinkantokyky ja -halu, konsernin keskeisten riskien tunteminen

sekd pdadtetty riskienhallintapolitiikka. Riskienhallinta on osa
jokapdivdistd toimintaa ja osa liketoiminnan johtamista.

Spondassa riskienhallinnan tavoitteena on
tunnistaa tavoitteiden saavuttamiseen liit-
tyvat keskeiset epdvarmuudet, mitata ja
arvioida ennalta tunnistettuja epavarmuuk-
sia sekd pddttdd suhtautumisesta ndihin
epdvarmuuksiin. Spondan keskeiset riskit
on luokiteltu strategisiin riskeihin, operatii-
visiin riskeihin, vahinko- ja omaisuus- sekd
rahoitusriskeihin.

Riskeihin suhtaudutaan liiketoimintaan
tavanomaisesti kuuluvina, ja riskejd arvioi-
daan sekd niihin sisdltyvien mahdollisuuk-
sien hyddyntdmisen ettd riskien pienenta-
misen ja poistamisen kannalta.

Riskienhallinta osa prosesseja
Riskienhallinta on integroitu osaksi Spon-
dan strategiaprosessia, toiminnan ohjaus-
jarjestelmaa ja liiketoimintaprosesseja.
Vastuu riskienhallinnasta madraytyy liike-
toimintavastuun mukaan. Jokaisella yhtién
tydntekijdlld on kuitenkin vastuu tunnistaa
tavoitteidemme saavuttamista uhkaavia
riskejd ja informoida niista.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spon-
dan hallituksella, joka paattaa riskienhallin-
nan tavoitteista ja madrittelee riskienhal-
lintapolitiikan sekd seuraa keskeisid riskeja.
Johtoryhman erityisend tehtdvand on ris-
kienhallinnan organisointi. Liiketoiminta-
yksikdiden ja konsernitoimintojen erityise-
nd tehtdvand on riskienhallinnan seurannan
ja raportoinnin jarjestdminen osana muuta
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raportointia. Sisdisen tarkastuksen erityise-
nd tehtdvand on riskienhallintajarjestelman
toimivuuden tarkastaminen.

Riskikartoituksessa tunnistetaan riskit
Osana Spondan vuosisuunnitteluprosessia
tehdddn riskikartoitus, jossa keskeiset ris-
kit tunnistetaan. Lisdksi arvioidaan riskien
toteutumisen todenndkaisyys ja vaikutus
toteutuessaan, sekd madritellddn riskien
hallintamenettelyt. Osana strategian ja
vuosisuunnitelman késittelyd arvioidaan
suhtautumista keskeisiin riskeihin sekd ar-
vioidaan tarvetta muuttaa riskienhallinnan
tavoitteita ja riskienhallintapolitiikkaa. Osana
vuosisuunnitelman vahvistamista padtetdan
tdsmennetyistd riskienhallinnan tavoitteista
ja riskienhallintapolitiikasta. Riskienhallintaa
koskevien pddtdsten perusteella pdivitetddn
konsernin ohjeet sekd toimintakasikirja.

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

Riskienhallinnan keinoja ovat riskien
vélttdminen, poistaminen ja niiden reali-
soitumisen todenndkdisyyden pienenta-
minen. Lisdksi riskien vaikutusta voidaan
rajata ja pienentdd. Spondassa on laadittu
jatkuvuus- ja toipumissuunnitelmia mer-
kittdvien riskien varalle.

Liiketoimintaan liittyvid keskeisici
lghiajan riskejé

Markkinatilanteen parantuminen, rahoi-
tuksen saatavuuden parantuminen sekd
Sponda Kiinteistét Oy:n vahvistettujen
tappioiden ratkeaminen Spondan hyvak-
si ovat aiheuttaneet muutoksia Spondan
keskeisissd ldhiajan riskeissd.

Spondan keskeisimmit riskit ja epdvar-
muustekijdt aiheutuvat taloudellisen kasvun
mahdollisesta hidastumisesta ja liittyvét
taloudellisen vuokrausasteen laskuun seka
vuokralaisten maksukyvyttdmyydestd joh-
tuvaan vuokratuottojen menettdmiseen.
Vendjdn lainsdddanto ja viranomaiskaytan-
non erilaisuus Suomeen verrattuna voivat
aiheuttaa ylimddrdisia riskejd Spondalle.
LiiketoimintaVendjdlld lisdd valuuttakurssi-
riskid.Valuuttakurssimuutoksista voi aiheu-
tua kurssitappioita, jotka voivat vaikuttaa
negatiivisesti yhtion tulokseen. Nopea ja
voimakas markkinakorkojen nousu vuonna
2011 lisdisi Spondan rahoituskuluja, mika
vaikuttaisi negatiivisesti yhtion tulokseen.

Spondan toiminnan kannalta mer-
kittdvimmat riskit on avattu seuraavalla
aukeamalla.



Keskeisimmiait riskit ja niihin liittyvdt toimenpiteet 2010

SPONDAN LIIKETOIMINTAAN
LUTTYVIA LAHIAJAN RISKEJA

RISKIENHALLINTAAN LIITTYVIA TOIMENPITEITA

Taloudellisen vuokrausasteen lasku

Vuokralaisten maksukyvyn
heikkeneminen

Korkoriski

Vendjin kiinteistomarkkinoiden
erilaisuus ja valuuttakurssin muutokset

Spondan kiinteistdkanta sijaitsee pddosin padkaupungin hyvilld paikoilla, ydin-
keskustassa ja Ruoholahdessa. Ajanmukaistamisinvestointeihin kdytetddn vuosittain
|—1,5 prosenttia kiinteistékannan arvosta. Investoinneilla parannetaan kiinteistdjen
laatua ja lisatdan niiden houkuttavuutta.

Vuokraustoimintaan panostetaan aiempaa enemman.

Sponda seuraa sddnnéllisesti mahdollisia muutoksia vuokralaisten maksukyvyssa.
Suurin osa vuokralaisista toimittaa asiakkuuden alussa yhtidlle 3—6 kkin vuokra-
vakuuden.

Yhtion vuokralaiset jakautuvat tasaisesti eri toimialoille, muun muassa julkisen hallin-
non, kaupan ja pankin aloille.

Korkoriskid pienennetddn kiintedkorkoisilla lainoilla ja korkojohdannaissopimuksilla.

Sponda saa puolet Vengjdltd tulevista vuokratuotoista dollareina ja noin puolet
ruplina. Jalkimmdisestd suuri osa on sidottu dollarin tai euron kurssiin. Ruplariskid
pienentdd se, ettd merkittdva osa yhtion kustannuksista on ruplamdirdisia. Sponda
suojaa Vendjdltd tulevan kuuden kuukauden kassavirran.

Yhtion investoinnit Vendjdlla on rahoitettu euroissa emoyhtion taseen kautta.
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RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Spondan

merkittdvimma it riskit

STRATEGISET RISKIT
Toimintaympdristoon liittyvait riskit
Asiakaskunnan kasvaneet liiketoiminta-
haasteet heijastuivat kiinteistdjen kaytto-
asteisiin ja vuokriin vield vuoden 2010 alku-
puolella. Toimisto-, liike- ja logistiikkatilojen
vuokraaminen on jdlkisyklinen toimiala,
jossa asiakkaan liketoiminnan muutokset
nakyvat viiveelld toimitilatarpeissa. Toisaal-
ta vuokraustoiminnan vaikeaa tilannetta
kompensoi alhainen korkotaso, joka laski
kiinteistotoimialan rahoituskuluja.

Kiinteistémarkkinat ovat aktivoitu-
neet, mutta rahoitusjdrjestelmid koetel-
leet luotto- ja likviditeettiongelmat sekd
hdiridt voivat vield vaikuttaa markkinoilla
kiinteistdkauppojen rahoitukseen.

Uusien toimitilojen rakentaminen
markkinoilla on lisddntynyt, mikd voi
kasvattaa riskid vajaakdytostd. Erityisesti
uusien toimistotilojen rakentaminen on
lisddntynyt, ja markkinoilla toimistotiloista
on ylitarjontaa. Tdman arvioidaan pitdvan
toimistotilojen vajaakdyton korkealla. Spon-
dan toimistotilojen vuokrausaste on ollut
korkealla tasolla, mutta lisddntyva tarjonta
voi heijastua negatiivisesti myds Spondan
vuokraustoimintaan.

Viennin ja tuonnin tavaravirtojen el-
pyessd myds logistiikkatilojen kysyntd on
vilkastumassa. Uusia tiloja rakennetaan
erityisesti pddkaupunkiseudulle.

Kiinteistojen kdyvén arvon muutos

Kiinteistdjen arvo seuraa tyypillisesti suh-
dannevaihteluja. Kiinteistéjen arvoon vai-
kuttavat monet tekijdt, kuten korkotaso,
inflaatio, talouskasvu, liketoimintaymparisto,
luoton saatavuus, kiinteistéverotus, demo-
grafiset tekijat ja rakennustoiminnan vilkka-
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us. Lisdksi kysynndn ja tarjonnan muutokset
saattavat vaikuttaa olennaisesti kiinteistdjen
arvoon alueellisten kiinteistdmarkkinoiden
taloudellisten tekijdiden yleisestd kehityk-
sestd riippumatta.

Vuonna 2010 kiinteistdjen arvon las-
ku tasaantui. Vuonna 201 | kiinteistjen
kdyvdn arvon, erityisesti prime-alueilla,
uskotaan nousevan maltillisesti. Taman
seurauksena Spondan kiinteistdjen arvot
ja liiketoiminnan tulos voivat vaihdella, ja
taloudellisten tekijdiden lisdksi paikalliset
markkinaolosuhteet voivat vaikuttaa siihen
merkittavasti.

Vuokralaisten maksukyvyn
heikentyminen

Monet Spondan kiinteistdistd on vuokrattu
osittain tai kokonaan suurille yritysasiak-
kaille. Spondalla oli vuoden 2010 lopussa
3 I'I'l vuokrasopimusta ja 2 003 asiakasta.
Konsernin |0 suurinta vuokralaista muo-
dostivat noin 32 prosenttia yhtion vuok-
ratuotoista, ja suurimmat asiakastoimialat
olivat kauppa, pankki ja julkinen sektori.
Yhden tai useamman vuokralaisen menet-
tdminen tai maksukyvyttdmyys voi johtaa
merkittdvadn tulonmenetykseen. Kiinteiston
pitkdaikainen vajaakdyttd voi toteutuessaan
vaikuttaa haitallisesti kiinteistojen arvoon
sekd Spondan taloudelliseen asemaan ja
liketoiminnan tulokseen.

Vendijén kiinteistomarkkinoiden
erilaisuus

Sponda toimii Vendjdlla Moskovassa ja
Pietarissa. Yhtion kiinteistdomaisuudesta
seitseman prosenttia sijaitsi Vendjalld vuo-
den 2010 lopussa.Vendjdn lainsdddannon ja
viranomaiskdytdnnon erilaisuus Suomeen

verrattuna voivat aiheuttaa ylimaaraisid ris-
keja Spondalle. LiikketoimintaVendjalld lisdd
myds valuuttakurssiriskid ja voi vaikuttaa
negatiivisesti yhtidn tulokseen.

Kiinteistokehitykseen liittyviit riskit
Spondan kiinteistdkehitystoiminta keskittyy
rakentamattomien maa-alueiden ja moder
nisoitavien rakennusten kehitysprojekteihin
sekd greenfield-kehitysprojekteihin. Projek-
tit edellyttavat laajaa suunnitteluprosessia, ja
ennen kuin projektin aloittaminen varmis-
tuu, suunnitteluvaihe aiheuttaa kustannuksia
Spondalle. Projektit ja niiden investoinnit
saattavat kestdd useita vuosia, ja Sponda
ei saa kiinteistoistd tdyttd vuokratuottoa
ennen projektin valmistumista. Kiinteisto-
kehitysprojektin aloittaminen edellyttdd
vahintddn 50 prosentin ennakkovuokra-
usastetta, mutta on mahdollista ettd yh-
ti® ei saavuta taloudellisesti kannattavaa
vuokrausastetta projektin padtyttyd. Talla
voi olla my&s kiinteiston kdypdd arvoa
laskeva vaikutus.

Vuonna 2010 Spondalla oli yhteensd
81,4 miljoonan euron arvosta rakentamat-
tomia maa-alueita, ja noin 46,3 miljoonaa
euroa oli investoitu kiinteistdkehityspro-
jekteihin, pddosin Helsingin keskustassa
sijaitsevaan City-Center-projektiin, tuo-
tantokiinteistoon Vantaan Hakkilassa sekd
Tampereen Ratinan kauppakeskuksen maa-
alueeseen ja suunnitteluun.

OPERATIIVISET RISKIT

Taloudelliseen raportointiin liittyvin
sisdisen valvonnan pddpiirteet

Spondan taloudellisen raportointiprosessin
riskienhallinta on integroitu osaksi konsernin
yleista riskienhallintaa ja sisdistd valvontaa.



Sponda on maaritellyt sisdisen valvonnan
pddpiirteet kansainvilistd COSO-mallia
soveltaen. Mallia on hyddynnetty maari-
teltdessd valvontaympadristda ja riskienar
viointitapaa sekd paatettdessa kdytettavista
valvontatoimenpiteistd. Taloudellisen ra-
portoinnin sisdisen valvonnan ratkaisuihin
Spondassa vaikuttavat myds toimiminen
kiinteistosijoitustoimialalla Suomessa ja
Vendjdlld, konsernin johtaminen yhtena
kokonaisuutena sekd kiinteistojen yhtio-
muotoinen omistus. Spondan liiketoiminta
on jaettu neljadn liiketoimintayksikkddn,
ja taloudellinen raportointi hoidetaan
keskitetysti.

Spondassa sisdinen valvonta on pro-
sessi, johon osallistuvat yhtion hallitus,
toimiva johto, muu henkilstd ja sisdinen
tarkastus. Sisdisen valvonnan tavoite on
antaa kohtuullinen varmuus muun muassa
toimintojen tehokkuudesta ja tarkoituksen-
mukaisuudesta, taloudellisesta tiedosta ja
raportoinnin luotettavuudesta seka lakien
ja sddnndsten noudattamisesta.

Taloudelliseen raportointiin liittyvdstd
sisdisestd valvonnasta kerrotaan Corporate
Governance -lausunnossa, joka on yhtién
internet-sivuilla osoitteessa www.sponda.
fi> Sijoittajat> Hallinnointi.

VAHINKO- JA OMAISUUSRISKIT
Spondan henkildstén turvallisuus pyri-
tddn takaamaan tydterveysjdrjestelmilla,
matkoja koskevilla turvallisuusohjelmilla
ja vakuutuksilla seka yhtion kriisitilanteisiin
valmistavalla ohjeistuksella. Henkildstd on
vakuutettu vaadittavilla vakuutuksilla.
Spondan kiinteistdissd on tdysarvova-
kuutus. Spondalla on my&s tavanomaiset
vakuutukset.Yhtidssd on ohjeet ja prosessit
toimitilojen myyntiin, ostoon ja vuokraa-
miseen sekd turvallisuuskysymyksiin.

RAHOITUSRISKIT

Markkinakorkojen ja marginaalien nopea
ja voimakas muutos voi vaikuttaa yhtion
tulokseen negatiivisesti sekd saattaa hidas-
taa kiinteistéliiketoiminnan kasvua. Rahoi-

tusriskit ja niiden hallinta seka korkoriskin
herkkyyslaskelma on esitetty vuosikerto-
muksen sivuilla 66—67.

Valuuttariski

Kasvanut liketoiminta Vendjalld lisdd Spon-
dan valuuttakurssiriskid. Sponda saa noin
puoletVendjiltd tulevista vuokratuotoista
dollareina, ja noin puolet ruplina. Rupla-
vuokrista merkittdvd osa on sidottu so-
vittuun dollarin tai euron kurssiin.Yhtién
ruplariskid pienentdd se, ettd merkittdva
osa yksikén kustannuksista on ruplamaa-
rdisid. Spondan politiikkana on suojata Ve-
ndjan liiketoiminnan kuuden kuukauden
valuuttamadrainen kassavirta. Ruplan arvon
aleneminen saattaa vaikuttaa Spondan kiin-
teistdjen arvoon negatiivisesti.

Herkkyysanalyysi

Sijoituskiinteistokannan kédyvan arvon muutos, -10% 5% 0% 5% 10%

M€ ja % Muutos, M€ Muutos, % © Muutos, M€  Muutos, % = M€ Muutos, M€ Muutos, % = Muutos, M€  Muutos, %
Tuottovaatimus 299 10,9 141 51 0 -128 -4,7 -245 -89
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) -67 -24 -34 -1,2 0 33 1,2 67 24
Ylldpitokulut 71 2,6 35 I3 0 -36 -1,3 =71 -2,6
Taloudellinen kayttoaste (|. laskentavuosi) -22 -0,8 -1 -04 0 I'l 04 21 08

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana |5 vuoden ja Vendjan kiinteistét 10 vuoden kassavirtalaskelmalla.
Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kdyttdasteisiin on laskettu keskimddrdisille luvuille. Analyysiin siséltyy vain kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistét.
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RAHOITUS JA RAHOITUSRISKIENHALLINTA

Rahoitus ja rahoitusriskienhallinta
tukevat liketoimintastrategiaa

Spondan rahoitusstrategian tavoitteena on tukea yhtién
liketoimintastrategiaa hankkimalla strategian toteuttamiseksi
tarvittava rahoitus ja hallinnoimalla konsernin rahoitusriskejd.

Rahoitusstrategia

Rahoitusstrategian keskeiset periaatteet
ovat laaja rahoittajapohja, monipuoliset
rahoitusinstrumentit, lainasalkun uudel-
leenrahoittamisen ndkékulmasta tasaisesti
erddntyva lainasalkku, hallittu korkoriskin
suojaus ja hyvd maksuvalmius. Sponda
pyrkii rahoituksessaan vakuudettomaan
luotonottoon.

Spondan korollisen vieraan padoman
muodostavat 675 miljoonan euron syn-
dikoidut luotot, 250 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainat, | 7 miljoonan euron
yritystodistukset ja 631 miljoonan euron
bilateraalilainat.Yhtion likviditeettid ja lyhyt-
aikaista rahoitusta hallitaan 350 miljoonan
euron yritystodistusohjelmalla ja sitovilla,
nostamattomilla luottolimiiteilld.

Konsernin rahoitustoiminta on keskitet-
ty rahoitusyksikkdon, joka vastaa konsernin
rahoituksesta ja varainhallinnasta.

Rahoitusriskien hallinta
Riskienhallinnan tavoite on pienentdd rahoi-
tusmarkkinoiden muutosten mahdollisesti
aiheuttamia haitallisia vaikutuksia yrityksen
tulokseen ja kassavirtaan. Spondan halli-
tus pdattdd riskienhallinnan tavoitteista ja
médrittelee riskienhallintapolitiikan sekd
vastaa riskienhallinnan seurannasta.

Yhtién rahoitusyksikkd vastaa kdytdn-
ndn toimenpiteistd riskienhallintapolitii-
kan puitteissa. Sisdinen tarkastus vastaa
riskienhallintajdrjestelmdn toimivuuden
tarkastamisesta. Rahoituksesta raportoi-
daan hallitukselle sadnnéllisesti.

Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat
korkoriski, rahoituksen saatavuuteen littyvat
riskit, valuuttakurssiriski sekd luottoriski.
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Riskienhallintapolitikan mukaan konser-
nin lainasalkun korkoriskin suojausasteen
on oltava vahintddn 60 prosenttia ja enin-
tddn 100 prosenttia.Vuoden 2010 lopussa
Spondan suojausaste oli 84 prosenttia.
Kiintedkorkoisilla lainoilla ja korkojohdan-
naisilla tasataan markkinakorkojen muu-
tosten vaikutuksia. Sponda ei ole tehnyt
johdannaissopimuksia kaupankayntitarkoi-
tuksessa, vaan koronvaihtosopimukset ja
korko-optiot on suunniteltu suojaamaan
tulevaisuuden korkovirtoja.

Vendjan ruplan ja euron sekd USA:n
dollarin ja euron viliset valuuttakurssien
muutokset voivat vaikuttaa Spondan talou-
delliseen asemaan ja toimintaan. Spondan
raportointivaluutta on euro, ja kaikki ulko-
maisten kohteiden tase-erét ja ulkomaisista
kohteista tulevat tuotot ja kulut muun-
netaan euroiksi. Vendjan investoinnit on
rahoitettu euroina. Sponda suojaaVendjan

liketoimintaan liittyvdn nettokassavirran

kuusi kuukautta eteenpdin.

Spondan rahoituksen saatavuuteen liit-
tyvdd riskid pienennetddn eripituisilla luot-
tosopimuksilla, laajalla rahoittajapohjalla,
limiiteilld sekd ylldapitdmalld yhtidon mainetta
luotettavana velallisena. Spondan rahoitus-
sopimuksissa on velkarahoittajien suojaksi
asetettu tavanomaisia kovenantteja, jotka
koskevat muun muassa rahoittajien tasa-
arvoa, erditd taloudellisia tunnuslukuja ja
vakuuksien kadyttdd. Tarkeimmat kdytetyt
kovenantit ovat:

* Korkokatteen (EBITDA /
nettokorkokulut) tulee olla va-
hintddn |,75.Tilinpddtoshetkelld
korkokate oli 3,0.

* Omavaraisuusasteen tulee olla
vahintdan 28 prosenttia. Tilinpaatods-
hetkelld omavaraisuusaste ol
39 prosenttia.

Rahoituksen tunnusluvut 2010 2009 2008 2007 2006
Korkokatekerroin 3,0 2,7 2,1 2,0 2,5
Keskimadrdinen laina-aika, v. 3,2 24 3,0 2,6 |7
Keskimadrainen korkosidonnaisuusaika, v. 2,2 1,8 1,7 2,6 1,7
Keskikorko, % 3,8 3,7 4,6 4,6 4,6
Korkoriskin suojausaste, % 84 65 58 65 74
Omavaraisuusaste, % 39 37 32 32 20
31.12.2010 31.12.2009

Tulos-  Kéyvdn arvon Tulos-  Kéyvdn arvon

Korkoriskin herkkyys laskelma rahasto laskelma rahasto

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikén muutoksen vaikutus yhtion tulokseen ja

oman pddoman kdyvan arvon rahastoon.

Yhden prosenttiyksikén nousu
markkinakoroissa (M€) -1

Yhden prosenttiyksikon lasku
markkinakoroissa (M€) +3

Laskelma ei sisélld laskennallista verovaikutusta.

+21 2 +19

-22 +3 -20



Lisdtietoja rahoitusohjelmista esite-
tddn yhtidn sijoittajasivuilla osoitteessa
www.sponda.fi.

Rahoitus vuonna 2010

Vuonna 2010 Spondan liiketoiminnan
nettorahavirta oli 102,6 (2009: 96,0)
miljoonaa euroa. Investointien nettora-
havirta oli -39,5 (-40,8) miljoonaa euroa
ja rahoituksen nettorahavirta -65,9 (-41,7)
miljoonaa euroa. Osakekohtainen operatii-
vinen kassavirta oli 0,37 (0,45) euroa.

Spondan omavaraisuusaste oli 39 (37)
prosenttia. Tilikauden lopussa Spondalla oli
korollista velkaa yhteensa | 573 (I 598)
miljoonaa euroa, josta lyhytaikaista oli 173
(311) miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja
-kulut olivat -58,5 (-65,0) miljoonaa euroa.
Rahat ja muut kdteisvarat olivat yhteensd
27,0 (29,1) miljoonaa euroa.

Luottojen keskimddrdinen laina-aika oli
3,2 (2,4) vuotta ja keskikorko 3,8 (3,7)
prosenttia.

Keskimadrdinen korkosidonnaisuusaika
oli 2,2 (1,8) vuotta. Velanhoitokykyad ku-
vaava korkokate oli 3,0 (2,7), ja lainasalkun
suojausaste oli 84 (65) prosenttia.Vakuu-
dellisten lainojen suhde taseen loppusum-
maan oli 4,6 (4,7) prosenttia.

Nettovelkaantumisaste tilikauden lo-
pussa oli 129 (141) prosenttia.

Keskeiset rahoitusjdrjestelyt 2010

I. Sponda Oyj allekirjoitti tammikuussa
2010 jatkosopimuksen Sampo Pank-
ki Oyj:n kanssa 57,6 miljoonan euron
kolmivuotisesta lainasta. Allekirjoitetulla

sopimuksella jatkettiin alun perin kaup-
pakeskus Eloa varten otettua lyhytai-
kaista projektilainaa.

2. Sponda laski toukokuussa 2010 liikkee-
seen 100 miljoonan euron suuruisen
kotimaisen joukkovelkakirjalainan, jonka
laina-aika on viisi vuotta ja kiinted vuo-
tuinen korko 4,375 prosenttia. Lainan
pddjarjestdjind toimivat Nordea Pankki
ja Sampo Pankki. Joukkovelkakirjasta
saadut varat kdytettiin lainojen takaisin-
maksuun.

3. Sponda Qyj allekirjoitti marraskuussa
2010 yhteensd 550 miljoonan euron
syndikoidut luottosopimukset. Syndi-
koidun luoton pédjdrjestdjind toimivat
Nordea Pankki Suomi Qyj, Pohjola
Pankki Oyj, SEB sekd Sampo Pankki
Oyj, ja siihen osallistuivat Swedbank ja
DnB NOR. Syndikoidun luoton koor-
dinaattorina toimi Nordea. Syndikoi-
tu luotto on viisivuotinen. Syndikoitu
luottosopimus sisédltdd 400 miljoonan
euron lainan sekd |50 miljoonan euron
luottolimiitin. 400 miljoonan euron laina
kéytettiin kokonaisuudessaan olemassa
olevien lainojen takaisinmaksuun. Lainan
ehdot vastaavat Spondan muiden laino-
jen ehtoja. Lainan keskeiset kovenantit
on sidottu omavaraisuusasteeseen ja
korkokatteeseen.

4. Sponda Oyj uudisti marraskuussa 2010

kesdlld 201 | erddntymassd olevan 100
miljoonan euron luottolimiittisopimuk-
sen. Luottolimiitti uusittiin kolmivuoti-
seksi. Luottolimiittisopimus allekirjoi-
tettiin Sampo Pankki Oyjin kanssa.

Sponda-konserni,
rahoitusrakenne 31.12.2010

3%

: 8%
16 %

W Syndikoidut IuUOtOt ... 35 %
M Syndikoidut luottolimiiti
Joukkovelkakirjalainat.
B Rahalaitoslainat.....
Yritystodistukset..

Sponda-konserni, velkojen
maturiteettirakenne 31.12.2010

2011

B Syndikoidut luotot

M Syndikoidut luottolimiitit
Joukkovelkakirjalainat

W Rahalaitoslainat
Yritystodistukset
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CORPORATE GOVERNANCE

Hyva hallinnointitapa
toiminnan perustana

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julki-
nen osakeyhtid, joka on listattu NASDAQ
OMX Helsinki Oy:ssd. Sponda-konsernin
padtoksenteossa ja hallinnossa noudate-
taan Suomen osakeyhtidlakia, julkisesti
noteerattuja yhtioitd koskevia muita saa-
doksid sekd Sponda Oyj:n yhtidjarjestysta.
Lisaksi Sponda noudattaa NASDAQ OMX
Helsinki Oy:n sisdpiiriohjetta ja Suomen
listayhtididen hallinnointi- ja ohjausjdrjes-
telmid koskevaa Corporate Governance
-suositusta. Suomen osakeyhtidlain ja
Spondan yhtidjarjestyksen mukaan yhtion
madrdysvalta ja hallinto on jaettu yhtio-
kokouksessa edustettujen osakkeenomista-
jien, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhmad.

Yhtiékokous

Yhtidkokous on Spondan ylin padtoksente-
koelin.Varsinainen yhtiékokous kokoontuu
kerran vuodessa hallituksen mddrddmana
paivana kuuden (6) kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisestd kasittelemadn osa-
keyhtiolain ja yhtidjdrjestyksen madrdamat
asiat. Ndihin kuuluvat muun muassa tilinpaa-
toksen vahvistaminen, taseen osoittaman
voiton kdytdstd padttdminen, hallituksen
jasenten valinta ja heiddn palkkioistaan
padttdminen sekd tilintarkastajien valinta
ja tilintarkastajien palkkioista padttdminen.
Sponda julkaisee yhtidkokouskutsun va-
hintddn yhdessa hallituksen maadraamassa,
pdivittdin ilmestyvdssd valtakunnallisessa

sanomalehdessd sekd yhtidon verkkosi-
vuilla. Yhtidokokoukseen on oikeus osal-
listua osakkeenomistajalla, joka on ennen
yhtidkokousta merkitty osakasluetteloon
ja ilmoittautunut kokoukseen kokouskut-
sun mukaisesti.Ylimddrdinen yhtidkokous
kutsutaan tarvittaessa koolle, kun hallitus
katsoo siihen olevan aihetta tai milloin se
lain mukaan muuten on pidettava.

Nimitysvaliokunta

Yhtidkokouksen vuosittain asettama nimi-
tysvaliokunta valmistelee hallituksen jasenid
ja hallituspalkkioita koskevat ehdotukset
seuraavalle varsinaiselle yhtidkokoukselle.
Nimitysvaliokuntaan valitaan kolmen (3)
suurimman osakkeenomistajan edustajat
ja lisdksi valiokuntaan kuuluu asiantun-
tijajdsenend hallituksen puheenjohtaja.
Osakkeenomistajia edustavien jasenten
nimedmisoikeus on niilld osakkeenomista-
jilla, joiden osuus yhtion kaikkien osakkei-
den tuottamista ddnistd on suurin yhtio-
kokousta edeltdvan marraskuun |. pdivana.
Mikdli osakkeenomistaja ei halua kayttdd
nimedmisoikeuttaan, nimedmisoikeus siir-
tyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle.
Nimitysvaliokunnan koollekutsujana toimii
hallituksen puheenjohtaja, ja valiokunta
valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.
Nimitysvaliokunnan tulee antaa ehdotuk-
sensa yhtion hallitukselle viimeistddn yhtio-
kokousta edeltdvan helmikuun I.pdivana.
Sponda Oyj:n yhtidkokouksen 17.3.2010
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CORPORATE GOVERNANCE

padtoksen perusteella asetetun nimitys-

valiokunnan osakkeenomistajat (omistus-

osuudet I.11.2010) ja heiddn edustajansa
olivat:

* Solidium Oy, 34,3 prosenttia
osakkeista ja dédnistd, edustajanaan
Kari Jarvinen, (s. 1962), DI, MBA,
toimitusjohtaja, Solidium Oy,

» Keskindinen Eldkevakuutusyhtio
lImarinen, 4,3 prosenttia osakkeista
ja ddnistd, edustajanaan Timo Rita-
kallio, (s. 1962), oikeust. kand., MBA,
sijoitusjohtaja, varatoimitusjohtaja,
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio
[Imarinen,

» Keskindinen tydeldkevakuutusyhtio
Varma, 0,7 prosenttia osakkeista ja
ddnistd, edustajanaan Risto Murto,
(s. 1963), kauppatieteiden tohtori,
johtaja sijoitukset, varatoimitusjohta-
ja, Keskindinen tydeldkevakuutusyh-
ti6 Varma.

Nimitysvaliokunnan kaikki jdsenet ovat

yhtiostd riippumattomia.
Nimitysvaliokunta antoi ehdotuksensa

yhtion hallitukselle méddrapaivdan 1.2.201 |
mennessd.

Hallitus
Yhtiojdrjestyksen mukaan Sponda Oyjilld
on hallitus, johon kuuluu neljdstd seitse-
madn (4—7) varsinaista jasentd. Varsinai-
sessa yhtidkokouksessa 17.3.2010 valittiin
Spondan hallitukseen kuusi jdsentd.
Vuonna 2010 hallitukseen kuuluivat
seuraavat henkilot: Klaus Cawén (s. 1957)
oikeustieteen kandidaatti, LL.M., johto-
kunnan jdsen, KONE Oyj, Tuula Enteld
(s. 1955) ekonomi, oik. kand., liketoiminta-
johtaja, toimitusjohtajan sijainen, SATO
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Oyj, Timo Korvenpdi (s. 1952) ekono-
mi, MBA, Lauri Ratia (s. 1946) diplomi-
insind6ri, ArjaTalma (s. 1962) KTM, eMBA,
talous- ja rahoitusjohtaja, CFO, Kesko
Oyj ja Erkki Virtanen (s. 1950) valtiotie-
teen kandidaatti, kansliapallikkd, Tys- ja
elinkeinoministerio.

Spondan hallituksen jdsenet edustavat
laajaa kokemusta kiinteisto-, teollisuus- ja
rahoitusalalta. Hallituksen jdsenistd on il-
moitettu tarkempia tietoja Sponda Oyj:n
vuosikertomuksen sivuilla 74—75. Hallitus
arvioi, ettd sen jasenistd Klaus Cawén, Tuula
Enteld, Timo Korvenpd4, Lauri Ratia ja Arja
Talma ovat riippumattomia sekd yhtiosta
ettd sen merkittdvistd osakkeenomista-
jista ja Erkki Virtanen on riippumaton
yhtiosta.

Jarjestdytymiskokouksessaan yhtio-
kokouksen jdlkeen 17.3.2010 hallitus valitsi
puheenjohtajakseen Lauri Ratian ja varapu-
heenjohtajakseen Timo Korvenpdan.

Hallituksen jasenten omistamat osak-
keet 31.12.2010:

31.12.2010 Osakkeet, kpl Muutos
Klaus Cawén 16960 +4 460
Tuula Enteld 4 460 +4 460
Timo Korvenpdd 5150 -7 350
Lauri Ratia 33580 +8 580
ArjaTalma 4 460 +4 460
Erkki Virtanen 4 460 +4 460

Hallitus kokoontuu etukdteen sovitun
aikataulun mukaisesti 7—I| kertaa vuo-
dessa ja pitdd tarvittaessa ylimddrdisid
kokouksia. Vuonna 2010 hallituksen ko-
kouksia oli yhteensd 20 ja keskimdardinen
osanottoprosentti oli 95 prosenttia. Spon-
dan hallitus arvioi omaa toimintaansa ja

tydskentelytapojaan sddnnodllisesti kerran
vuodessa. Toiminnan itsearviointi perustui
joulukuussa 2010 tehtyyn kyselytutkimuk-
seen, ja hallitus kasitteli kyselyn tuloksia ja
keskusteli jatkotoimista joulukuun 2010
kokouksessaan. Arvioinnissa kdsiteltiin
muun muassa hallituksen kokoonpanoa,
tydskentelyn tehokkuutta ja painopisteitd,
hallitukselle toimitetun materiaalin lagjuutta
ja laatua sekd keskustelun tasoa ja ilmapiirid.
Arvioinnin tuloksia kaytettiin hallituksen
tydskentelyn kehittdmiseen.

Hallitus on perustanut kaksi pysyvda
valiokuntaa avustamaan hallitusta valmiste-
lemalla hallitukselle kuuluvia asioita. Pysyvat
valiokunnat ovat tarkastusvaliokunta seka
rakenne- ja palkitsemisvaliokunta. Hallitus
on vastuussa valiokunnille osoittamiensa
tehtdvien hoitamisesta.Valiokunnat rapor-
toivat hallitukselle sddnnéllisesti tydstaan.
Hallitus vahvistaa valiokunnille kirjallisen
tydjdrjestyksen. Tarvittaessa hallitus voi
asettaa keskuudestaan myds muita valio-
kuntia ja tydryhmid valmistelemaan muita
tdrkeitd padtoksid.

Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen
kokouksiin sadnnéllisesti. Hallituksen sih-
teerind toimii talous- ja rahoitusjohtaja.

Hallituksen tehtdvdt

Spondan hallitus on laatinut toimintaansa ja
valiokuntiaan varten tydjdrjestykset, joissa
madritellddn hallituksen, sen puheenjohta-
jan, varapuheenjohtajan ja valiokuntien teh-
tdvdt. Tydjarjestyksensd mukaisesti hallitus
huolehtii yhtion hallinnosta ja toiminnan
asianmukaisesta jarjestdmisestd. Hallitus
ohjaa ja valvoo yhtién toimivaa johtoa,
hyvdksyy yhtion strategiset tavoitteet ja
riskienhallinnan periaatteet sekd varmistaa



johtamisjdrjestelman toimivuuden. Lisdksi
hallitus hyvaksyy budjetin ja pdattdd mer-
kittavistd yksittdisistd investoinneista.

Hallitus nimittda yhtidlle toimitusjohta-
jan ja valitsee toimitusjohtajan esityksestd
johtoryhman jdsenet sekd padttad heidan
toimi- ja tydehdoistaan ja kannustinjarjes-
telmistd. Hallitus padttad myds henkildston
kannustinjdrjestelmista.

Hallitus on paatdsvaltainen, kun paikalla
on enemmadn kuin puolet sen jdsenistd.

Hallituksen valiokunnat ja tyéryhmdit

Hallitus nimittdd keskuudestaan valiokunti-
en jdsenet ja puheenjohtajat. Jdsenten toi-
mikausi on yksi vuosi, ja toimikausi padttyy
valintaa seuraavan varsinaisen yhtiokokouk-
sen pddttyessd. Kummassakin valiokunnassa
on vahintddn kolme (3) jasentd.Valiokunnan
kokous on pddtosvaltainen, kun ldsnd ovat
puheenjohtaja ja vahintddn yksi jdsen.

Tarkastusvaliokunta koostuu vahintdan
kolmesta hallituksen jdsenestd, jotka ovat
riippumattomia yhtiéstd ja sen tytdr-
yhtidistd ja joilla on riittdvd laskentatoi-
men ja tilinpddtoskdytanndn tuntemus.
Tarkastusvaliokuntaan kuuluvat 17.3.2010
alkaen puheenjohtajana ArjaTalma, varapu-
heenjohtajanaTimo Korvenpad ja jdsenend
Erkki Virtanen.

Tarkastusvaliokunnan keskeisind tehta-
vind on arvioida taloudellista raportointia
ja riskienhallintaa sekd kasitelld taloudellisia
katsauksia. Vuonna 2010 tarkastusvalio-
kunnan kokouksia oli yhteensd viisi (5)
ja keskimddrdinen osanottoprosentti oli
100 prosenttia.

Rakenne- ja palkitsemisvaliokunta koos-
tuu vahintddn kolmesta yhtiosta riippumat-
tomasta hallituksen jdsenestd. Rakenne- ja

palkitsemisvaliokuntaan kuuluvat 1732010
alkaen puheenjohtajana Lauri Ratia, vara-
puheenjohtajana Klaus Cawén ja jasenend
Tuula Enteld. Rakenne- ja palkitsemisvalio-
kunnan keskeisind tehtdvind on valmistel-
la johdon nimittdmis- ja palkitsemisasiat
sekd strategiaan ja konsernirakenteeseen
littyvdt asiat. Vuonna 2010 rakenne- ja
palkitsemisvaliokunnan kokouksia oli yh-
teensd seitsemdn (7) ja keskimdardinen
osanottoprosentti oli 95,2 prosenttia.

Hallituksen palkkiot ja muut etuudet
Yhtidkokous vahvistaa hallituksen jasenten
palkkiot vuosittain etukdteen.Vuonna 2010
Spondan hallituksen jdsenille maksettiin
palkkioita yhteensd 355 800 euroa.

Hallituksen palkkiot 2010 €
Puheenjohtaja 60 000
Varapuheenjohtaja 36 000
Jasen 31200

Vuosipalkkiosta 40 prosenttia maksetaan
markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n
osakkeina. Osakkeet hankitaan kahden
viikon kuluessa ensimmdisen vuosineljan-
neksen osavuosikatsauksen julkistamises-
ta, minkd perusteella on hankittu 31 570
Sponda Oyj:n osaketta seuraavasti:

* puheenjohtaja 8 580 osaketta

* varapuheenjohtaja 5 150 osaketta

* jdsenet, yhteensd |7 840 osaketta.
Lisdksi hallituksen jdsenille maksetaan 600
euron suuruinen kokouspalkkio kustakin
kokouksesta, mukaan lukien hallituksen
valiokuntien kokoukset. Hallituksella ei
ole muita palkkiojdrjestelmid. Hallituksen
jdsenet eivdt ole tyd- eivdtkd toimisuh-
teessa yhtioon.

Toimitusjohtaja

Spondan hallitus nimittdd yhtién toimitus-
johtajan, joka johtaa yhtién operatiivista
toimintaa hallituksen antamien ohjeiden
ja mddrdysten mukaisesti. Toimitusjohtaja
huolehtii yhtion kirjanpidon lainmukaisuu-
desta ja varainhoidon luotettavasta jarjes-
tdmisestd. Toimitusjohtajan apuna yhtién
johtamisessa on yhtion johtoryhmé, jonka
puheenjohtajana toimitusjohtaja toimii.
Spondan toimitusjohtaja on vuodesta 2005
lahtien ollut Kari Inkinen (s. 1957).

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on
madritelty hallituksen hyvadksymdassa kirjal-
lisessa toimitusjohtajasopimuksessa. Toimi-
sopimuksen mukaisesti toimitusjohtajalla
on kuuden (6) kuukauden irtisanomisaika.
Yhtion irtisanoessa toimisopimuksen toi-
mitusjohtaja on oikeutettu kahdentoista
(12) kuukauden palkkaa vastaavaan kor-
vaukseen. Toimitusjohtajan eldkeikd on 63
vuotta, ja eldike mddrdytyy tydeldkelain
mukaisesti. Toimitusjohtaja on vakuutettu
maksuperusteisella ryhmdeldkevakuutuk-
sella. Sponda maksaa vuosittaisen vakuutus-
maksun, kunnes toimitusjohtaja tayttdd 63
vuotta.Vakuutusmaksuna maksetaan noin
7,5 prosenttia toimitusjohtajan kiintedsta
vuosipalkasta.

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka,
jonka lisdksi toimitusjohtaja kuuluu yhti-
on tulospalkkiojarjestelman piiriin. Tulos-
palkkion enimmdismdard on 40 prosenttia
toimitusjohtajan vuosipalkasta.

Toimitusjohtaja osallistuu myds johdon
pitkdaikaiseen osakepohjaiseen sitouttamis-
jarjestelmaan. Sitouttamisjdrjestelman mah-
dollinen palkkio, joka perustuu osakekoh-
taiseen kassavirtaan ja sijoitetun pddoman
tuottoon, maksetaan osittain Spondan
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osakkeilla ja osittain rahana. Osakkeisiin
littyy kielto luovuttaa osakkeita ansain-
tajaksoja seuraavien sitouttamisjaksojen
aikana, joiden pituus on vuoden ansain-
tajaksoille kaksi vuotta ja kolmen vuoden
ansaintajaksoille kolme vuotta.

Vuonna 2010 toimitusjohtajalle mak-
setut palkat olivat 412 068,89 euroa ja
palkkiot 364 200,60 euroa, yhteensd
776 269,49 euroa. Toimitusjohtajan vuo-
den 2010 palkkioon sisdltyi 39 925 Sponda
Oyj:n osaketta vuonna 2010 voimassa ol-
leen osakepohjaisen sitouttamisjarjestel-
man perusteella.

Johtoryhmi
Konsernin johtoryhma valmistelee liike-
toimintastrategian ja budjetin sekd seuraa
toiminnan tulosta. Johtoryhma kdsittelee
myods konsernin kannalta keskeiset in-
vestoinnit, divestoinnit, toimintaohjeet ja
raportoinnin. Johtoryhman muodostavat
25.3.2009 alkaen toimitusjohtajan lisdksi
talous- ja rahoitusjohtaja, viestinta- ja sijoit-
tajasuhdejohtaja seki liiketoimintajohtajat,
yhteensa seitsemdn henkil 4.
Johtoryhman jdsenet on vakuutettu
maksuperusteisella ryhmdeldkevakuu-
tuksella. Sponda Oyj maksaa vuosittaisen
vakuutusmaksun kunnes johtoryhmén jdsen
tdyttdd 63 vuotta.Vakuutusmaksuna mak-
setaan noin 7,5 prosenttia johtoryhman
kunkin jdsenen kiintedstd vuosipalkasta.
Johtoryhman jdsenet osallistuvat
johdon pitkdaikaiseen osakepohjaiseen
sitouttamisjarjestelmaddn. Sitouttamisjar-
jestelmdn mahdollinen palkkio, joka pe-
rustuu osakekohtaiseen kassavirtaan ja
sijoitetun pddoman tuottoon, maksetaan
osittain Spondan osakkeilla ja osittain
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rahana. Osakkeisiin liittyy kielto luovut-
taa osakkeita ansaintajaksoja seuraavien
sitouttamisjaksojen aikana, joiden pituus
on vuoden ansaintajaksoille kaksi vuotta
ja kolmen vuoden ansaintajaksoille kolme
vuotta.

Johtoryhmén jdsenten omistamat Spon-
dan osakkeet 31.12.2010 olivat:

31.12.2010 Osakkeet, kpl Muutos
Kari Inkinen 239 341 +49 975
Pia Arrhenius 9230 +9 230
Erik Hjelt 60885 +16870
Ossi Hynynen 93769  +24940
Kari Koivu 67246  +21 440
Joni Mikkola 65944  +13 850
Sirpa Sara-aho 67 650  +14 950

Ulkoinen ja sisdinen tarkastus

Tilintarkastajat

Yhtidlld on kaksi varsinaista tilintarkastajaa:
KHT-yhteisd sekd Keskuskauppakamarin
hyvdksyma tilintarkastaja. Tilintarkastajien
tehtdvdnd on tilintarkastuslain mukaisesti
tarkastaa yhtion ja konsernin tilinpaétds,
kirjanpito ja hallinto sekd antaa suori-
tetusta tarkastuksesta kertomus yhtio-
kokoukselle.

Varsinainen yhtidkokous 17.3.2010 va-
litsi yhtion tilintarkastajiksi KHT Raija-Leena
Hankosen ja KHT-yhteisé KPMG Oy Ab:n
pddvastuullisena tilintarkastajanaan KHT
Kai Sallin sekd varatilintarkastajaksi KHT
Riitta Pyykon. Raija-Leena Hankonen on
toiminut Sponda Oyjin tilintarkastajana
vuosina 1998-2000 ja vuodesta 2005 Iah-
tien, Kai Salli vuodesta 2008 sekd Riitta
Pyykké vuodesta 2006 Iahtien.

Vuonna 2010 tilintarkastajille suori-
tettiin tilintarkastuspalkkioina |04 380,94
euroa. Sponda osti muita asiantuntijapal-
veluita tilintarkastusyhteisoltd yhteensa
112 376,17 eurolla.

Sisdinen tarkastus

Spondan toiminnan tehokkuutta, tulok-
sellisuutta ja riskien hallinnan jarjestdmista
tarkastetaan sisdisesti. Sisdistd tarkastusta
suorittaa toimeksiannosta ulkopuolinen
asiantuntija. Sisdinen tarkastus raportoi
toiminnallisesti tarkastusvaliokunnalle ja
hallinnollisesti toimitusjohtajalle.

Sisdpiiri
Sponda noudattaa NASDAQ OMX Hel-
sinki Oy:n sisdpiiriohjetta, jonka mukaan si-
sdpiirildisen on suositeltavaa ajoittaa yhtion
arvopapereiden kaupankdynti niihin hetkiin,
jolloin markkinoilla on mahdollisimman
tdydellinen tieto osakkeen arvoon vaikut-
tavista seikoista. Talld perusteella Spondan
sisdpiirildisten kaupankayntirajoitus alkaa 2|
vuorokautta ennen yhtidn osavuosikatsaus-
tai tilinpddtostiedotteen julkistamista.
Yhtion ilmoitusvelvollisia julkisia sisd-
piirildisid ovat yhtién hallituksen ja joh-
toryhman jdsenet sekd tilintarkastajat.
Lisdksi yhtiossd ylldpidetddn sekd yritys-
ettd hankekohtaista sisdpiirirekisterid, joihin
merkitddn tehtdvdnsd tai asemansa vuoksi
sisdpiiritietoa saavat henkilt. Euroclear
Finland Oy:n sisdpiirirekisterissd ovat
ndhtdvissd sisdpiirildisten omistustiedot
ja julkinen sisdpiirirekisteri on ndhtdvissa
my&s yhtion verkkosivuilla osoitteessa
www.sponda.fi.



Riskienhallinta

Spondassa riskienhallinnan tavoitteena on
tunnistaa tavoitteiden saavuttamiseen liit-
tyvat keskeiset epavarmuudet, mitata ja
arvioida ennalta tunnistettuja epavarmuuk-
sia sekd pddttdd suhtautumisesta ndihin
epdvarmuuksiin. Spondan keskeiset riskit
on luokiteltu strategisiin riskeihin, opera-
tiivisiin riskeihin ja vahinko/omaisuus- seka
rahoitusriskeihin.

Riskeihin suhtaudutaan liiketoimintaan
tavanomaisesti kuuluvina ja riskejd arvioi-
daan sekd niihin sisdltyvien mahdollisuuk-
sien hyddyntdmisen ettd riskien pienenta-
misen ja poistamisen kannalta.

Riskienhallinnan organisointi
Riskienhallinta on integroitu osaksi Spon-
dan strategiaprosessia, toiminnan ohjaus-
jarjestelmaa ja lilketoimintaprosesseja.
Vastuu riskienhallinnasta maaraytyy liike-
toimintavastuun mukaan. Jokaisella yhtién
tydntekijdlld on kuitenkin vastuu tunnistaa
tavoitteidemme saavuttamista uhkaavia
riskejd ja informoida niista.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spon-
dan hallituksella, joka paattaa riskienhallin-
nan tavoitteista ja mddrittelee riskienhal-
lintapolitiikan sekd seuraa keskeisid riskeja.
Johtoryhman erityisend tehtdvand on ris-
kienhallinnan organisointi. Liiketoimintayk-
sikdiden ja konsernitoimintojen erityisend
tehtdvdna on riskienhallinnan seurannan ja
raportoinnin jarjestdminen osana muuta
raportointia. Sisdisen tarkastuksen erityise-
nd tehtdvand on riskienhallintajdrjestelman
toimivuuden tarkastaminen.

Osana Spondan vuosisuunnittelu-
prosessia tehdddn riskikartoitus, jossa
keskeiset riskit tunnistetaan ja niiden

madrd arvioidaan. Osana strategian ja
vuosisuunnitelman kasittelyd arvioidaan
suhtautumista keskeisiin riskeihin seka
arvioidaan tarvetta muuttaa riskienhal-
linnan tavoitteita ja riskienhallintapolitiikkaa.
Osana vuosisuunnitelman vahvistamista
paddtetddn tdsmennetyistd riskienhallinnan
tavoitteista ja riskienhallintapolitiikasta. Ris-
kienhallintaa koskevien pdatdsten perus-
teella pdivitetddn konsernin ohjeet sekd
toimintakdsikirja.

Riskiraportointi tehdddn hallitukselle
konsernitasolta vuosittain riskikartoituksen
yhteydessd. Johtoryhma- ja liiketoiminta-
tasolla riskiraportointi on osa toiminnan
ohjausjdrjestelmaa.

Riskikartoituksessa vuodelle 201 | tun-
nistetuista keskeisistd riskeistd kerrotaan
vuosikertomuksen sivuilla 62—65.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
|8ytyy yhtion Internet-sivuilta osoitteesta:
www.sponda.fi> Sijoittajat> Hallinnointi.
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Lauri Ratia

Puheenjohtaja

Diplomi-insindéri, synt. 1946

Sponda Oyjin hallituksen puheenjohtaja ja
jdsen vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:

Lohja Rudus Konserni, toimitusjohtaja,
1994-2006

Luottamustehtdvit:

Edita Oyj, hallituksen puheenjohtaja
Inspecta Holding Oy, hallituksen jdsen
Medisize Oy, hallituksen puheenjohtaja
ONi Oyj, hallituksen jasen (8.4.2010 asti)
Paroc Group, hallituksen puheenjohtaja
(2.6.2010 alk.)

Samesor Oy, hallituksen jdsen (14.9.2010
alk.), hallituksen puheenjohtaja (14.9.2010
asti)

VR-Yhtyma Oy, hallituksen puheenjohtaja
YIT Qyj, hallituksen jdsen

Osakeomistus Spondassa: 33 580
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Arja Talma

Hallituksen jasen

KTM, eMBA, synt. 1962

Talous- ja rahoitusjohtaja, Kesko Oyj
Sponda Oyjin hallituksen jasen vuodesta
2007

Keskeinen tyokokemus:

Kesko Oyj, talous- ja rahoitusjohtaja, CFO,

2005-
Kesko Oyj, talousjohtaja, 20042005

Oy Radiolinja Ab, johtaja, talous ja hallinto,

2001-2003

KPMG Wideri Oy Ab, KHT-tilintarkastaja
19922001, partneri 2000-2001
Luottamustehtdvat:

Luottokunta, hallituksen jasen
VR-Yhtyma Oy, hallituksen jdsen
Osakeomistus Spondassa: 4 460

Erkki Virtanen

Hallituksen jasen

Valtiotieteen kandidaatti, synt. 1950
Kansliapaallikkd, Tyd- ja elinkeinoministerié
Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta
2008

Keskeinen tyokokemus:

Tyd- ja elinkeinoministerid, kansliapdallikks,
2008—

Kauppa- ja teollisuusministerio, kanslia-
paallikks, 1998-2007
Valtiovarainministerio, osastopaallikkd,
budjettipaillikks, 1995—1998
Luottamustehtavat:

Suomen itsendisyyden juhlarahasto Sitra,
hallituksen jdsen ja varapuheenjohtaja
Osakeomistus Spondassa: 4 460



Klaus Cawén

Hallituksen jasen

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

Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta
2008

Keskeinen tyokokemus:

KONE Oyj, johtaja, johtokunnan jdsen,
1991—

Luottamustehtavit:

East Office of Finnish Industries Oy,
hallituksen varajasen

Glaston Oyj Abp, hallituksen jdsen

Oy Karl Fazer Ab, hallituksen jdsen
Toshiba Elevator and Building Systems
Company, hallituksen jasen
Osakeomistus Spondassa: |6 960

Tuula Enteld

Hallituksen jasen

Ekonomi, oik.kand.,, synt. 1955
Liiketoimintajohtaja, Asuntoliiketoiminta,
Helsingin seutu ja Pietari, SATO Oyj
Toimitusjohtajan sijainen, SATO Oy
Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta
2005

Keskeinen tyokokemus:

SATO Oy, liketoimintajohtaja, Asuntoliike-
toiminta, Helsingin seutu ja Pietari 2009—
SATO Oyj, toimialajohtaja, Asuntosijoitus,
2004-2009

SATO Oyj, toimitusjohtajan sijainen, 2003—
SATO-konserni, sijoitusjohtaja, 1997-2003
SATO-konserni, toimialajohtaja, Omistami-
nen, 1994-1996

Luottamustehtdvit:

Helsingin Osuuskauppa Elanto, hallituksen
varapuheenjohtaja

HOK-Elanto Liiketoiminta Oy, hallituksen
puheenjohtaja

Osakeomistus Spondassa: 4 460

Timo Korvenpdid

Varapuheenjohtaja

Ekonomi, MBA, synt. 1952

Sponda Oyjin hallituksen jdsen vuodesta
2006 ja varapuheenjohtaja vuodesta 2008
Keskeinen tyokokemus:

Nokia Oyj, Nokia Networks, talousjohtaja,
2000-2002

Nokia Oyj, rahoitusjohtaja, 19952000
Luottamustehtavat:

Evli Pankki Oyj, hallituksen jasen

Metsd Group Financial Services Oy,
hallituksen jdsen

Nokian Panimo Oy, hallituksen jdsen

SPR Veripalvelu, hallituksen puheenjohtaja
(15.11.2010 alk.)

Osakeomistus Spondassa: 5 150
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Kari Inkinen

Toimitusjohtaja

DI, synt. 1957

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, toimitusjohtaja

2005—

Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja

19992005

YIT-Yhtyma Oy, johtaja

1985—1998

* YIT-Yhtymd Oy Asunto-
tuotanto, johtaja, 1995-1998

* YIT-Yhtymd Oy, aluejohtaja,
1992-1995

Luottamustehtavit:

Rake Oy, hallituksen jdsen

Ovenia Oy, hallituksen puheen-

johtaja

Osakeomistus Spondassa:

239 341
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Kari Koivu
Liiketoimintajohtaja,
Kiinteistorahastot

DI, KTM, synt. 1966

Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, liketoiminta-
johtaja, Kiinteistdrahastot 2007-
Kapiteeli Oyj, Myyntikiinteist&t,
johtaja, 2003-2006

Solid Information Technology,
markkinointijohtaja 2000-2003
Hewlett-Packard Europe, like-
toiminnan kehityspdallikko
1997-2000

Osakeomistus Spondassa:

67 246

Erik Hjelt

Talous- ja rahoitusjohtaja
Oiktiet. lis, eMBA, synt. 196
Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, talous- ja
rahoitusjohtaja 2009—
Sponda Oyj, johtaja, lakiasiat ja
treasury 2007-2009

Kapiteeli Oyj, rahoitus- ja
lakiasiainjohtaja 1999-2006
Omaisuudenhoitoyhtiod
Arsenal Oyj, vastaava lakimies
1994—1999

Suomen Sadstdpankki-SSP
pankinjohtaja 1993
Luottamustehtavit:

Ovenia Oy, hallituksen jasen
Osakeomistus Spondassa:
60 885

Sirpa Sara-aho
YO-merkonomi, synt. 1963
Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, liketoiminta-
johtaja,Vendja 2007—
Sponda Oyj, aluepaallikkd,
Vendjd ja Baltia 2006
Nordea Pankki Suomi Oyj,
johtaja, 1985-2005
Luottamustehtdvat:

Solteg Oyj, hallituksen jdsen
(2632010 alkaen)
Osakeomistus Spondassa:
67 650



Pia Arrhenius

Viestinta- ja sijoittajasuhde-
johtaja

EMBA, synt. 1968
Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, viestinté- ja
sijoittajasuhdejohtaja 2009—
Sponda Oyj, viestinté- ja
sijoittajasuhdepdillikkd
2004-2008

Sponda Oyj, viestintdassistentti,
2003-2004

Osakeomistus Spondassa:
9230

Ossi Hynynen
Liiketoimintajohtaja, Sijoitus-
kiinteistot

DI, synt. 1955

Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, liketoimintajohta-
ja, Sijoituskiinteistdt 2009—
Sponda Oyj, liketoiminta-
johtaja, Toimisto- ja liiketila-
kiinteistdt 2007-2008
Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja,
2005-2006

Kapiteeli Oyj Toimitilat, johtaja,
2003-2006

Kapiteeli Oyj, kehitysjohtaja,
1999-2002

ProPaulig Oy, markkinointi-
johtaja, 1993-1999

Haka Oy, rakennuspaillikks,
1988—-1993
Luottamustehtavit:

Asunto-, toimitila- ja raken-
nuttajaliitto RAKLI ry, halli-
tuksen varapuheenjohtaja
(15.6.2010 alk.)
Osakeomistus Spondassa:
93769

Joni Mikkola
Liiketoimintajohtaja,
Kiinteistokehitys

DI, synt. 1965

Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, liiketoiminta-
johtaja, Kiinteistokehitys 2007—
Sponda Oyj, kiinteistokehitys-
johtaja 2002-2006

NCC Finland Oy, markkinointi-
johtaja 2001-2002

SRV Viitoset Oy, projekti-
paallikkd 1999-2001

NCC Finland Oy, projekti-
pallikko 1997-1999
Osakeomistus Spondassa:

65 944
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Valkoinen vari ja lukuisat valopisteet
luovat modernia ilmettd Skannon
lippulaivaliikkeessd. Yrityksen tavoit-
teena on tehdd myymadldssa kdyn-
nistd eldmys ja viestid liiketilan avulla
Skannon osaamisesta sekd ajatus-
maailmasta.

Lue lisaa Skannon lippu-
laivaliikkeesta ReDesign-
liitteen sivulta 12.
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Hallituksen toimintakertomus 2010

Sponda Oyjin liikevaihto oli 232,1 miljoonaa euroa vuonna 2010
(31.12.2009:237,2 mil}. euroa).Ylldpitokulujen ja rahastojen vélit-
tomien kulujen jilkeiset nettotuotot laskivat ennakoidusti |68,7
(175,8) miljoonaan euroon. Laskuun vaikuttivat merkittavasti
vuosien 2009 ja 2010 aikana toteutetut kiinteistdjen myynnit
sekd normaalia korkeammat ylldpitokulut. Spondan liikevoitto
oli 216,2 (-13,3) miljoonaa euroa.

Vuoden 2010 tidrkeimmiit tapahtumat

Vuonna 2010 Spondan operatiivisen toiminnan painopisteet olivat
kiinteistdjen vajaakdytdn vahentdmisessd, rahoituksen uudelleen-
jarjestelyssd sekd kiinteistokehitystoiminnan kasvattamisessa.

Tammikuussa 2010 Sponda allekirjoitti 57,6 miljoonan euron
lainan jatkosopimuksen 3 vuodeksi. Lisdksi yhtid laski likkeeseen
toukokuussa 100 miljoonan euron suuruisen, 5 vuoden joukko-
velkakirjalainan, joka merkittiin kokonaisuudessaan. Marraskuussa
2010 Sponda allekirjoitti yhteensd 650 miljoonan euron lainasopi-
mukset, josta 100 miljoonaa euroa oli 3-vuotinen luottolimiitti ja
loput 550 miljoonaa euroa oli syndikoitu 5-vuotinen luotto. Kaikki
lainajdrjestelyt tehtiin Spondan nykyisten luotonantajien kanssa.
Lainat kdytettiin olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun.

Sponda jatkoi strategiaansa sopimattomien kiinteistdjen myyntia
vuoden 2010 aikana.Yhteensa kiinteistoja myytiin 56,8 miljoonalla
eurolla. Kesdkuussa 2010 Sponda myi padkaupunkiseudulta maa-
alueita 9,5 miljoonalla eurolla. Helsingin Hakuninmaalta myytiin
noin kahden hehtaarin maa-alue asuntotuotantoa varten 6,5
miljoonalla eurolla ja Kauniaisten keskustasta noin 3 miljoonalla
eurolla Skanska Talonrakennus Oy:lle. Syyskuussa myytiin toimisto-
talo Turun keskustasta noin |5 miljoonalla eurolla. Lisdksi myytiin
useampia pienempia kiinteistjd noin 23 miljoonalla eurolla.

Korkein hallinto-oikeus pdatti Sponda Kiinteistét Oy:n vahvistet-
tujen tappioiden vahennysoikeuden Spondan hyvéksi heindkuussa
2010. Paatoksestd ei voi valittaa. Ratkaisulla ei ole vaikutusta vuo-
den 2010 tulokseen.Tarkempi selvitys veroasiasta on 1&ydettavissa
Spondan tilinpddtoksestd 31.12.2009 ja osavuosikatsauksesta
[-3/2010, joka ilmestyi 5.5.2010.

Spondan kiinteistdkehitystoiminta jatkui strategian mukaises-
ti. Suurimman kiinteistdkehityskohteen, City-Centerin korttelin
sisdpihalla jatkuivat toimistotalon rakennustydt. Uusia liiketiloja
rakennetaan liikekorttelin ensimmadiseen ja toiseen kerrokseen seka
pysakointikannen tilalle kolmanteen kerrokseen. Toisen vaiheen
toimisto- ja liketilat valmistuvat kesdlld 201 |. Koko hankkeen
kokonaiskustannukset ovat |25 miljoonaa euroa, ja sen arvioidaan
valmistuvan pddosin loppuvuonna 201 2.
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Vantaan Hakkilaan rakennetaan pinta-alaltaan noin 22 000
nelidmetrin tuotantotila, joka on kokonaan vuokrattu Metso
Automationille. Lisdksi Sponda vuokraa Metsolle uudiskohteen
viereisestd Honkatalon toimistorakennuksesta noin 12 000 ne-
lidmetrin toimisto- ja varastotilat, joihin tehdddn perusparan-
nusinvestointeja. Kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 40
miljoonaa euroa. Kohde valmistuu alkuvuodesta 201 I.

Strategia

Spondan strategisena tavoitteena on hakea kasvua ja kannatta-
vuutta asiakasldhtdiselld toimintatavalla, aktiivisella kiinteistdkehi-
tykselld, kiinteistdjen ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla Suomessa
sekd Vendjilla.

Spondan strategiaa arvioidaan sddnnéllisesti, jotta yhtion toi-
minta voidaan tarvittaessa sopeuttaa vallitsevaan markkinatilan-
teeseen.Vuoden 2010 aikana vahvistettiin yhtion omavaraisuutta
muun muassa kiinteistémyynnein. Myynneilld rahoitettiin myds
kdynnissd olevia kiinteistdkehityshankkeita.

Spondan taloudelliset tavoitteet liittyvdt yhtidn omavaraisuus-
asteeseen ja osingonmaksuun. Pitkdn ajan tavoite omavaraisuus-
asteelle on 40 prosenttia.Vuoden 2010 lopussa omavaraisuusaste
oli 39 prosenttia.

Osinkopolitiikkansa mukaisesti Sponda jakaa noin 50 prosenttia
tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta huomi-
oiden kuitenkin taloudellinen tilanne ja yhtion kehitystarpeet.
Osinkopolitiikalla pyritddn tasaiseen osingonmaksuun.

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema (vertailukausi

1.1.-31.12.2009)

Spondan katsauskauden tulos oli 120,4 (-81,6) miljoonaa euroa.

Taloudellinen vuokrausaste oli 88,0 (86,6) prosenttia.Yhtion tulos

tilikaudelta muodostui seuraavasti:

» Liikevaihto oli 232,1 (237,2) miljoonaa euroa.

* Nettotuotot olivat 168,7 (175,8) miljoonaa euroa.

» Liikevoitto oli 216,2 (-13,3) miljoonaa euroa. Lukuun sisdl-
tyy arvonmuutosta 44,4 (-169,3) miljoonaa euroa.

» Tulos/osake oli 0,40 (-0,40) euroa.

» Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,37 (0,45) euroa.

» Sijoituskiinteistojen kdypd arvo oli 2 870,6 (2 767,5)
miljoonaa euroa.

* Nettovarallisuus/osake oli 3,86 (3,54) euroa.



Taloudellinen asema

Konsernin taseen loppusumma oli 3 086,5 (31.12.2009:2 990,2)
miljoonaa euroa. Kiinteistdomaisuutta oli yhteensd 2 880,9 (2 790,3)
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjd oli 2 870,6 (2 767,5) miljoonaa
euroa ja myytdviksi luokiteltuja vaihto-omaisuuskiinteistojd 10,3
(22,8) miljoonaa euroa. Sijoitukset kiinteistdrahastoihin olivat
59,8 (56,2) miljoonaa euroa.

Sponda myi vuoden 2010 aikana kiinteistojd 56,8 (31.12.2009:
49,3) miljoonalla eurolla, joista kirjattiin 16,4 (4,3) miljoonaa euroa
myyntivoittoa. Myytyjen kiinteistdjen tasearvot olivat 40,4 (45,0)
miljoonaa euroa. Kiinteistdjen ylldpitoon ja laatutason nostoon
investoitiin 29,9 (21,3) miljoonaa euroa ja kiinteistdjen kehitykseen
46,5 (32,0) miljoonaa euroa. Kiinteistsjd ostettiin vuoden 2010
aikana 0,8 (0,0) miljoonalla eurolla.

Konsernin oma pdadoma vuoden 2010 lopussa oli | 200,8
(I I'13,6) miljoonaa euroa. Muun oman padoman rahastossa oleva
129,0 miljoonaa euroa on heindkuussa 2008 liikkeeseen laskettu
oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (nk. hybridilaina).
Velat olivat yhteensd | 885,7 (I 876,6) miljoonaa euroa, josta
| 6459 (I 511,4) miljoonaa euroa oli pitkdaikaista ja 239,7 (365,2)
miljoonaa euroa lyhytaikaista velkaa. Korollista vierasta padomaa
oli yhteensd | 572,6 (1 597,8) miljoonaa euroa.

Sponda-konsernin taloudellista kehitystd kuvaavat keskeiset
tunnusluvut ovat:

Konsernin keskeiset tunnusluvut [—=12/10  1-12/09 1-12/08"
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,0 86,6 88,5
Liikevaihto, M€ 232,1 2372 219,6
Nettotuotot, M€ 168,7 1758 166,8
Nettovuokratuotto/sijoituskiinteistot, % 6,37 6,99 6,87
Liikevoitto, M€ 2162 -133 1173
Omavaraisuusaste, % 39,0 373 319
Nettovelkaantumisaste, % 128,7 1409 179,6
Oman paddoman tuotto, % 104 =77 30
Tulos/osake, € 0,40 -0,40 0,13
Osinko/osake, € 0,15 0,12 0,00
Osingot yhteensd, M€ 41,69 333 -
Osakekohtainen nettovarallisuus, € 3,86 3,54 493
Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,37 0,45 0,78

1) 1AS 23 -standardin kdyttéén oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut.
2) llman kiinteistokehitystd
3) Hallituksen esitys

Rahoitus

Keskeiset erdt konsernin rahavirroissa olivat:

M€ [—=12/10  1-12/09
Liiketoiminnan nettorahavirta 102,6 96,0
Investointien nettorahavirta -39.5 -40,8
Rahoituksen nettorahavirta -659 41,7
Rahavarojen muutos =27 13,6
Rahavarat kauden alussa 29,1 16,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 06 -05
Rahavarat kauden lopussa 27,0 29,1

Téydellinen rahavirtalaskelma esitetddn tilinpadtoksessa.

Vuoden lopussa konsernilla oli korollista vierasta pddomaa | 572,6
(1 597,8) miljoonaa euroa. Sponda-konsernin lainasalkku muodostui
tilinpddtdshetkelld yhteensd 675 miljoonan euron syndikoiduista
lainoista, 250 miljoonan euron joukkovelkakirjalainoista, |7 mil-
joonan euron liilkkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 631
miljoonan euron rahalaitoslainoista. Spondalla oli kdyttamattomia
rahoituslimiittejd 435 miljoonaa euroa. Sponda-konsernilla oli va-
kuudellisia lainoja 141, miljoonaa euroa eli 4,6 prosenttia yhtion
taseesta. Luottojen keskimddrdinen laina-aika oli 3,2 (2,4) vuotta.
Keskikorko oli 3,8 (3,7) prosenttia sisdltden korkojohdannaiset.
Kiintedkorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 84 (65)
prosenttia. Koko velkapddoman korkosidonnaisuusaika oli 2,2
(1,8) vuotta. Velanhoitokykyd kuvaava korkokate oli 3,0 (2,7).
Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -58,5 (-65,0)
miljoonaa euroa.

Spondan omavaraisuusaste 31.12.2010 oli 39 (31.12.2009:
37) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 129 (141) prosenttia.
Sponda soveltaa suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin, jotka
tdyttavat suojauslaskennan kriteerit. Suojauslaskennassa olevien
korkojohdannaisten kdyvdn arvon muutokset kirjataan taseen
omaan padomaan. Muiden korkojohdannaisten ja valuuttaoptioiden
kdyvdn arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Toimintaympdiristo — Suomi

Toteutuneiden kiinteistokauppojen mdird kasvoi vuoden 2010
loppua kohti, ja Kiinteistétalouden Instituutti ry:n (KTI) mukaan
marraskuun loppuun mennessa kauppoja tehtiin noin 1,7 miljardilla
eurolla. Koko vuoden volyymin arvioidaan nousevan 2 miljardin
euron tasolle, mikd on hieman vuotta 2009 enemman. Kiinteis-
tokauppojen rahoituksen saatavuus on parantunut, mutta pankit
lainoittavat edelleen vain matalariskisid kohteita kohtuullisilla
lainoitusasteilla.
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Padkaupunkiseudun toimistojen vajaakdytdon nousun arvioi-
daan taittuneen vuoden 2010 lopussa.Vajaakdytdn ennustetaan
kddntyvan laskuun vuoden 201 | alussa.

Toimistovuokrien lasku pyséhtyi kevéddn ja kesan 2010 aikana.
Vuokrat ovat alemmalla tasolla kuin ennen finanssikriisid, mutta
esimerkiksi Helsingin keskustassa ja Ruoholahdessa sijaitsevissa
toimistotiloissa sekd padkaupunkiseudun liiketiloissa vuokratasot
ovat pitdneet hyvin ja vuokrien odotetaan kddntyneen nousuun
loppuvuonna 2010.

Toimintaympdiristo — Vendjd

Suomen Pankin ennusteen mukaanVendjan talouskasvun odotetaan
olevan noin 4 prosentin tasolla vuonna 2010. Talouden kasvua
tukee 6ljyn hinnan nousu, tydttdmyyden lasku sekd kuluttajien
kasvanut luottamus.

Kiinteistdjen arvot ovat ldhteneet maltilliseen nousuun Mos-
kovassa. CB Richard Ellisin mukaan kiinteistdjen vajaakdytdn
arvioidaan olevan |6—18 prosentin tasolla Moskovassa. Vaikka
nettokdyttéonotto on positiivinen, Moskovan toimistomarkkinoille

on valmistumassa lisdd toimistotilaa, jota ei ole vield vuokrattu.

Pietarissa toimistojen vajaakdyttd on noin 20 prosenttia vaih-
dellen kiinteistdn sijainnin ja laadun mukaan. Vuokratasot ovat
ldhteneet maltilliseen nousuun Moskovassa ja pysyneet Pietarissa
vakaina.

Spondan liiketoiminta vuonna 2010

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittdd toimitilakiinteistojd Suomessa
padkaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa sekd Venajalla.
Spondan toiminnot on jaettu neljddn liiketoimintayksikk&on: Si-

joituskiinteistot, Kiinteistdkehitys, Vendja seka Kiinteistérahastot.

Sijoituskiinteistdt on jaettu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja
liketilat, Kauppakeskukset sekd Logistiikkakiinteistdt. Muut seg-
mentit ovat Kiinteistokehitys, Vendjd ja Kiinteistorahastot.

Spondan koko kiinteistdomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot
olivat katsauskauden aikana 68,7 (175,8) miljoonaa euroa.Toimis-
to- ja liketilojen osuus tdstd oli 53 prosenttia, kauppakeskusten
|9 prosenttia, logistiikkatilojen |5 prosenttia, Vendjd-yksikén 10
prosenttia ja Kiinteistdrahastot-yksikén 3 prosenttia.

Vuokrien tdman hetkistd kehitystd Suomessa kuvaa kaudella
pddttyneiden ja alkaneiden sopimusten keskimddrdisen nelio-
vuokran ero. Loka-joulukuussa tuli voimaan ja irtisanottiin vuok-
rasopimuksia seuraavasti:
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euroa/m?/kk

kpl m? (keskiarvo)
Kauden aikana voimaan tulleet 101 30 966 12,03
Kauden aikana pddttyneet 125 29 151 14,66

Alkaneet ja pdittyneet sopimukset eivdt valttdmattd kohdistu
samoihin segmentteihin eikd tiloihin.Vuoden viimeiselld neljan-
nekselld voimaan tulleita sopimuksia kohdistui padttyneitd enem-
man logistiikkakiinteistdihin, mistd johtuu matalampi vuokrataso
voimaan tulleissa sopimuksissa.

Lisdksi Sponda laskee kiinteistdjensd vuokratuottojen kehityksen
yhtién kaksi vuotta omistamassa vertailukelpoisessa kiinteistdsal-
kussa EPRAN suositusten mukaisesti (nk. like-for-like net rental
growth).Tdma oli toimisto- ja liketilakiinteistdissd -4,5 prosenttia,
kauppakeskuksissa 9,2 prosenttia, logistiikkakiinteistdissd -0,6
prosenttia jaVendjan kiinteistdissa -6,4 prosenttia. Kaikki Spondan
vuokrasopimukset Suomessa on sidottu elinkustannusindeksiin.

Taloudellinen vuokrausaste jakautui kiinteist&tyypeittdin sekd
maantieteellisesti seuraavasti:

Kiinteiston tyyppi, % 31,1210 309.10  306.10  31.3.10 31.12.09
Toimisto- ja liiketilat 87,7 87,7 87,7 86,5 87,9
Kauppakeskukset 98,1 98,2 96,7 96,5 96,4
Logistiikka 75,8 74,8 759 76,0 74,5
Vendjd 96,4 933 91,5 87,4 88,2
Koko kiinteistékanta 88,0 87,4 87,3 86,2 86,6
Maantieteellinen alue, % 311210 309.10  306.10  31.3.10 31.12.09
Helsingin kantakaupunki 89,8 89,4 88,6 86,5 86,2
Pddkaupunkiseutu 84,3 84,3 84,2 84,0 84,8
Turku, Tampere, Oulu 96,8 96,0 96,7 95,5 95,7
Vendjd 96,4 933 91,5 87,4 88,2
Koko kiinteistékanta 88,0 874 87,3 86,2 86,6

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli vuoden
2010 lopussa | 139 (1 030) miljoonaa euroa. Spondalla oli asi-
akkaita 2 003 kappaletta ja vuokrasopimuksia yhteensd 3 |11
kappaletta.Yhtidon suurimmat vuokralaiset olivat julkinen sektori
(1I'1,2 % vuokratuotoista), Kesko-konserni (5,9 9% vuokratuotoista),
Sampo Pankki Oyj (3,9 % vuokratuotoista) sekd HOK-Elanto
(3,9 % vuokratuotoista). Spondan |0 suurinta vuokralaista muo-
dostaa noin 32 prosenttia yhtién vuokratuotoista. Vuokralaiset
jakautuivat toimialoittain seuraavasti:



% netto-

Toimiala vuokrasta
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta 84
Energia 0,6
Julkinen sektori 109
Kauppa 269
Koulutus 1,2
Logistiikka/likenne 7,0
Majoitus- ja ravitsemustoiminta 38
Media/kustantaminen v
Muut palvelut 79
Pankki/sijoitus 10,2
Rakentaminen 1,8
Teollisuus/valmistus 64
Terveydenhuolto 39
Tietolikenne 6,0
Muut 33

Koko vuokrasopimuskannan keskimddrdinen kesto oli 4,7 (4,4)
vuotta. Toimisto- ja liiketilojen vuokrasopimusten keskimaardinen
kesto oli 5,2 vuotta, kauppakeskusten 4,7 vuotta ja logistiikkatilojen
4,5 vuotta.Vuokrasopimukset erddntyvdt seuraavasti:

% vuokra- 9% vuokra-

tuotosta tuotosta

Erdantyminen 31.122010  31.12.2009
I vuoden sisalld 14,7 14,0
2 vuoden sisélld 14,9 10,0
3 vuoden sisélld 9,1 12,6
4 vuoden sisdlld 6,8 79
5 vuoden sisalld 69 9,7
6 vuoden sisalla 4,0 52
yli 6 vuoden sisalld 29,8 26,5
Toistaiseksi voimassa olevat 13,8 14,1

Kiinteistbomaisuus
Spondalla oli 31.12.2010 yhteensd 192 kiinteistd4, joiden yhteen-
laskettu, vuokrattava pinta-ala on noin 1,5 miljoonaa neliémetria.
Téstd noin 52 prosenttia on toimisto- ja liiketilaa, 10 prosenttia
kauppakeskuksia ja 35 prosenttia logistiikkatilaa. Noin 3 prosenttia
kiinteistojen pinta-alasta sijaitsee Vendjalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot vahvistetaan yhtion
oman kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Ar-

viointimenetelma on kansainvilisten arviointistandardien (IVS)
mukainen. Koko kiinteistojen kdyvan arvon laskennassa kaytetty
aineisto tarkastutetaan vahintddn kaksi kertaa vuodessa ulkopuo-
lisella asiantuntijalla, jolla varmistetaan laskennassa kdytettyjen
parametrien ja arvojen perustuvan markkinahavaintoihin.

Vuoden 2010 lopussa Catella Property Oy arvioi Spondan
sijoituskiinteistdjen arvot Suomessa ja CB Richard Ellis Vendjdlla.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos vuonna 2010 oli 40,5
(-166,8) miljoonaa euroa. Spondan suurin hanke, City-Center,
arvostettiin keskenerdisend hankkeena kdypdan arvoon vuoden
2010 lopussa, eikd tdlld ole oleellista tulosvaikutusta.

Vuoden viimeisen neljanneksen arvonmuutos Vendjall, | 3,8
miljoonaa euroa, johtui ldhes kokonaan Moskovan kiinteistdjen
tuottovaatimusten muutoksista. Kiinteistorahastojen omistamien
kiinteistojen kdyvdn arvon muutos oli vuonna 2010 -1,7 (-8,3)
miljoonaa euroa.Vuoden 2010 lopussa kiinteistdrahastoissa olevien
kiinteistojen arvostuksen teki Sponda Fund I:ssd Jones Lang LaSalle
ja Sponda Fund Il:ssa Kiinteist&taito Peltola. Kiinteistdrahastojen
realisoituneet voitto-osuudet olivat vuoden aikana 5,6 miljoonaa
euroa. Lausunnot sekd Suomen ettd Vendjan kiinteistdjen arvon-
madrityksistd 10ytyvdt Spondan internet-sivuilta www.sponda.fi>
Sijoittajat> Taloudellinen kehitys.

Spondan kiinteistdjen voitto/tappio kidypain

arvoon arvostamisesta, M€ 1-12/10  1-12/09
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) 22,9 -54,7
Tuottovaatimusten muutokset (Vendjd) I,5 -49,4
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu

kehitysvoitto 2,7 -1,2
Ajanmukaistamisinvestoinnit -29.9 2213
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen

muutos (Suomi) 23,1 -84
Markkinavuokrien ja ylldpitokulujen

muutos (Vendjd) 50 -269¢
Valuuttakurssien muutos 52 -5,0¢
Sijoituskiinteistét yhteensa 405 -166,8
Rahastot -1,7 -8,3
Rahastojen realisoituneet voitto-osuudet 56 58
Konserni yhteensa 444 -1693

*) Valuuttakurssien muutoksista johtuva arvonmuutos 6—12/2009
##) Siséltad valuuttakurssien muutoksista johtuvat arvonmuutokset |-6/2009
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Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuuteen

vuonna 2010 jakautuivat seuraavasti:

Toimisto- ja Kauppa-  Logistiikka- Kiinteisto-

Spondan sijoituskiinteistét 1.1.-31.12.2010, M€ Yht. liiketilakiinteistot keskukset kiinteistot kehitys Vendjd
Vuokratuotot 2222 122,0 39,7 36,6 0,3 23,6
Ylliapitokulut -61,1 -337 -8,3 -11,8 -1,4 -59
Nettovuokratuotot 161,] 88,3 31,4 24,8 -1,1 17,7
Sijoituskiinteist&t 1.1.2010, sis kum. aktivoidut korot 27675 | 425,8 5436 396,1 2206 1814
Aktivoidut korot 2010 4,5 0,0 0,0 02 35 08
Hankinnat 08 0,0 038 0,0 00 0,0
Investoinnit 764 25,1 07 19,7 30,5 04
Muut siirrot segmenttien valilld 18,4 16,5 10,9 8,0 -17,1 00
Myynnit -375 =232 00 -4,7 -9,6 0,0
Kayvan arvon muutos 40,5 14,9 [l 3,1 -0,2 21,7
Sijoituskiinteistot 31.12.2010 2 870,6 1 459,1 557,1 4225 227,7 204,2
Kayvan arvon muutos % 1,5 1,0 0,2 08 -0,1 12,0
Vuotuinen nettovuokratuotto / sijoituskiinteistét 31.12.2010 9 6,3 % 6,1 % 6,1 % 59% 9,6 %
Painotettu laskennassa kdytetty keskimddrdinen tuottovaatimus-% 7,0 6,6 59 8,1 10,7
Painotettu laskennassa kdytetty keskimddrdinen tuottovaatimus-% Suomi 6,7
*) Poislukien kiinteistokehitys
Investoinnit ja divestoinnit Toimisto- ja liiketilakiinteistot
Sponda myi vuoden 2010 aikana kiinteistsjd 56,8 miljoonalla eu-
rolla, joista kirjattiin 16,4 miljoonaa euroa myyntivoittoa. Myytyjen M€ 1-12/10  1-12/09
kiinteistojen tasearvot olivat 40,4 miljoonaa euroa. o

Hankintahetkelld vaihto-omaisuudeksi luokitellut kiinteistot, Likevaihto 1226 ..12990
. L - . Nettotuotto 88,6 96,3
jotka on vuokrattu ja joiden myynti ei ole toteutunut vaihto- L

. . ) R . ; Liikevoitto 107,1 46,5

or.nalus.uu.delllle Iuonlteenc?mallse?sla ajassa, -on siirretty S.IJOI'tUSkIIn.—. Taloudellinen vuokrausaste -% 877 879
teistSiksi. Siirrettyjen kiinteistdjen hankintameno oli yhteensd Kiinteistsjen Kiypd arvo, M€ 14591 | 4258
9,6 miljoonaa euroa ja niiden kdypd arvo siirtohetkelld oli 18,4 Kéyvéin arvon muutos vuoden
miljoonaa euroa. Erotus, 8,8 miljoonaa euroa, on kirjattu vaihto- alusta, M€ 149 -462
omaisuuden myyntivoitoksi IFRS 40 mukaisesti. Vuokrattava pinta-ala, m* 737000 770 000

Kiinteistdjen ylldpitoon investoitiin 29,9 miljoonaa euroa.Yl-
ldpitoinvestointien kasvu johtui muun muassa kdynnissd olevasta
Unioninkatu 20-22:n peruskorjauksesta. Kiinteistokehitykseen
investoitiin 46,5 miljoonaa euroa. Kiinteistdkehityksen investoin-
nit kohdistuivat padosin Helsingin keskustassa sijaitsevaan City-
Centerin uudistamistydhdn sekdVantaan Hakkilaan rakennettavaan
tuotantolaitokseen.
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Vuonna 2010 Sponda myi toimisto- ja liiketilakiinteistdjd 23,2
miljoonalla eurolla. Katsauskauden aikana ei ostettu kiinteistoja.
Segmentin investoinnit kiinteistdjen ylldpitoon olivat vuoden

aikana 25,0 miljoonaa euroa.



Kauppakeskukset

Hakkilan
M€ 1-12/10  1-12/09 M€ City-Center tuotantolaitos
Liikevaihto 397 393 Kokonaisinvestointi, M€ 125,07 40,0
Nettotuotto 314 31,4 Investoitu 31.12.10 mennessd, M€ 84,0 20,5
Liikevoitto 31,3 18,7 Aktivoidut korkokulut 31.12.2010
Taloudellinen vuokrausaste -% 98,1 96,4 mennessd, Me 10,1 02
Kiinteistdjen kiypi arvo, M€ 5571 5436 Valmistumisaika padosin loppuvuosi 2012 alkuvuosi 201 |
Kéyvéin arvon muutos vuoden alusta, M€ LI -3 #) Lukuun ei sisdlly aktivoitavia korkokuluja.
Vuokrattava pinta-ala, m? 141 000 140 000

Katsauskaudella ostettiin kiinteistdjd 0,8 miljoonalla eurolla. Kiin-
teistdjen yllapitoon investoitiin vuoden aikana 0,7 miljoonaa
euroa.

Logistiikkakiinteistot

M€ [-12/10  1-12/09
Liikevaihto 36,6 38,6
Nettotuotto 24,8 274
Liikevoitto 30,0 -4.5
Taloudellinen vuokrausaste -% 758 74,5
Kiinteistdjen kdypd arvo, M€ 4225 396,1
Kayvédn arvon muutos vuoden alusta, M€ 3,1 -30,9

Vuokrattava pinta-ala, m? 514 000 530 000

Vuonna 2010 Sponda myi logistiikkakiinteistdjd 4,7 miljoonalla
eurolla. Uusia logistiikkakiinteistdjd ei ostettu. Investoinnit kiinteis-
tojen ylldpitoon olivat katsauskaudella 3,7 miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys

Spondan kiinteistdkehityssalkun tasearvo oli vuoden 2010 lopussa
227,7 miljoonaa euroa. Tdstd maa-alueiden osuus oli 81,4 miljoonaa
euroa ja loput 146,3 miljoonaa euroa oli sidottu kdynnissa oleviin
kiinteistokehityshankkeisiin. Vuoden 2010 lopussa kiinteistdjen
kehitykseen ja hankkeisiin investoitiin yhteensd 46,5 miljoonaa
eurog, joista suurin osa kohdistui City-Center -projektiin jaVantaan
Hakkilan tuotantolaitoksen rakennuttamiseen.

Spondan tavoite on saavuttaa |5 prosentin kehitysvoitto
kiinteistdkehityshankkeiden investointikustannuksista. Spondan
kiinteistokehitystoiminta koostuu sekd uudishankekohteista ettd
perusparannuskohteista. Spondan suurin hanke, City-Center
arvostettiin kdypddn arvoon vuoden 2010 lopussa, eikd tilld ole
oleellista tulosvaikutusta.

City-Center-projektissa korttelin sisdpihalle rakennettavan toi-
mistotalon rakennustydt etenevdt suunnitelmien mukaisesti.
Toimistotalon sekd kauppakeskuksen toisessa vaiheessa raken-
nettavien uusien liketilojen arvioidaan valmistuvan keséllda 201 1.
Koko City-Centerin uudistusty®n arvioidaan valmistuvan pddosin
vuonna 2012 ja sen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin
|25 miljoonaa euroa.

Vantaan Hakkilaan rakennetaan pinta-alaltaan noin 22 000
nelidmetrin tuotantotila, joka on kokonaan vuokrattu Metso
Automationille. Lisdksi Sponda vuokraa Metsolle uudiskohteen
viereisestd Honkatalon toimistorakennuksesta noin 12 000 ne-
lidmetrin toimisto- ja varastotilat, joihin tehdddn perusparan-
nusinvestointeja. Kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 40
miljoonaa euroa. Kohde valmistuu alkuvuodesta 201 I.

Sponda laajentaa Oulun seudulla sijaitsevaa kauppakeskus Zep-
pelinid kuluvan vuoden aikana. Kauppakeskukseen rakennetaan noin
4 000 nelidmetrid uutta kauppatilaa Prisma-tavaratalon kdyttéon
sekd noin 4 700 nelidmetrid tilaa erikoiskaupan kayttdon. Uusien
tilojen ennakkovuokrausaste on yli 50 prosenttia. Laajennuksen
kokonaisinvestointi on noin |8 miljoonaa euroa, ja kauppakeskus
on kokonaisuudessaan valmis vuoden 201 | loppupuolella.

Sponda ostaa toimisto- ja liiketilakiinteistdn Tampereen kes-
kustasta osoitteesta Himeenkatu |6. Kauppahinta on noin 10
miljoonaa euroa, ja myyjana on Tampereen kaupunki. Kiinteistoon
suunnitellaan noin 6,5 miljoonan euron lisdinvestointia, jolla koh-
teesta saadaan nykyaikainen toimisto- ja liikekiinteistd. Tavoitteena
on aloittaa saneeraus vuoden 201 | aikana.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja
siihen liittyvien alueiden kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan
55 000 nelidmetrin kauppakeskusta, jonka kokonaisinvestoinnin
arvioidaan olevan noin 200 miljoonaa euroa. Kohteen markki-
nointi on kdynnissd, eikd kohteen lopullista investointipddtosta
ole tehty.
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Vendjd

Me 1-12/10  1-12/09
Liikevaihto 23,6 21,8
Nettotuotto 17,7 16,4
Liikevoitto 36,3 -70,4
Taloudellinen vuokrausaste -% 96,4 88,2
Kiinteistdjen kdypd arvo, M€ 204,2 181,4
Kayvéan arvon muutos vuoden alusta, M€ 21,7 -81,9
Vuokrattava pinta-ala, m? 46 500 46 500

Vuoden viimeiselld neljannekselld Vendjan kiinteistdjen arvonmuutos,
yhteensd 13,8 miljoonaa euroa, johtui ldhes kokonaisuudessaan
Moskovan kiinteistdjen tuottovaatimusten muutoksista.

Vuokrasopimusten pituus on Vendjélld tyypillisesti || kuu-
kautta. Myds Spondan vuokrasopimukset Vendjilld noudattavat
maan kdytdntdd lukuun ottamatta Western Realty (Ducat II)
-kiinteistéd Moskovassa ja OOO Adastra -kiinteistod Pietarissa,
joissa vuokrasopimukset ovat keskimadrdistd pidempid. Spondan
vuokrasopimusten keskimddrdinen kesto 31.12.2010Vendjilla oli
2,9 vuotta, ja vuokrasopimukset erddntyvdt seuraavasti:

9% vuokratuotosta 9% vuokratuotosta

Erdantyminen 31.12.2010 31.12.2009
| vuoden sisélld 36,0 40,3
2 vuoden sisalla 17,5 28
3 vuoden sisélld 2,5 17,2
4 vuoden sisdlld 14,7 25
5 vuoden sisdlld 7.6 14,9
6 vuoden sisdlld 73 2,3
yli 6 vuoden sisalla 14,4 20,0

Sponda saa noin puoletVendjalta tulevista vuokratuotoista dollarei-
na ja noin puolet ruplina. Ruplavuokrista merkittdvd osa on sidottu
sovittuun dollarin tai euron kurssiin.Yhtion ruplariskid pienentdd
se, ettd merkittdvd osa yksikdn kustannuksista on ruplamaddrdisia.
Spondan politiikkana on suojata Vendjdn liketoiminnan tuleva 6
kuukauden valuuttamadrdinen kassavirta.

Kiinteistérahastot
Sponda on véhemmistdosakkaana kolmessa kiinteistdrahastossa:
First Top LuxCossa, Sponda Fund | Ky:ssd sekd Sponda Fund |I
Ky:ssd. Sponda vastaa sekd rahastojen ettd niiden hankkimien
kiinteistodjen hallinnoinnista, josta yhtié saa hallinnointipalkkion.
Katsauskauden 2010 lopussa Sponda Fund | ja Sponda Fund I
-rahastojen kiinteistdt arvostettiin kdypadn arvoon. Ulkopuolisen
arvostuksen tekivdt Jones Lang LaSalle (Sponda Fund I) ja Kiin-
teistétaito Peltola (Sponda Fund If). Kiinteistdjen kdyvan arvon
muutos oli koko tilikaudelta -1,7 (2009: -8,3) miljoonaa euroa.
Kiinteistdrahastojen voitto-osuudet esitetddn vuoden 2010
toisesta neljdnneksestd ldhtien konsernin tuloslaskelmassa lii-
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kevaihdon sijaan kdyvdn arvon muutos -rivilld. Voitto-osuus oli
tilikaudella 2010 5,6 (5,8) miljoonaa euroa.Vertailuluvut on oikaistu
vastaavasti. Kiinteistdrahastot-segmentin liikkevaihto, nettotuotot
ja liikevoitto olivat:

M€ I-12/10  1-12/09
Liikevaihto 72 6.9
Nettotuotto 57 50
Liikevoitto 42 -3,6

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuo-
lisiin toimisto- ja liiketilakiinteistoihin, ja Spondan osuus rahastosta
on 20 prosenttia. 31.12.2010 rahaston kiinteistdsijoitusten arvo
oli 94,2 miljoonaa euroa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa pddkaupunkiseudun ulkopuolisiin
logistiikkakohteisiin. Spondalla on rahastossa 46 prosentin osuus.
Vuoden 2010 lopussa rahaston omistaman kiinteistdsalkun arvo
oli 185,3 miljoonaa euroa.

Sponda Fund II Ky sijoittaa pddasiassa logistiikkakiinteistoihin
Suomen keskisuurissa kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastos-
sa on 44 prosenttia. Rahaston sijoitusten tavoitekoko on noin
200 miljoonaa euroa, ja salkun kdypd arvo 31.12.2010 oli 1252
miljoonaa euroa.

Edellisten lisdksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate
Limitedille ja Niam Nordic Investment Fund Ill:lle maaliskuussa
2007 myydyn kiinteistoportfolion, arvoltaan noin 230 miljoonaa
euroa, manageerauksesta.

Emoyhtié

Konsernin emoyhtién Sponda Oyjin liikevaihto oli | 19,9 (125,0)
miljoonaa euroa ja likevoitto 59,6 (84,5) miljoonaa euroa tili-
kaudella 2010. Rahoitustuotot ja -kulut olivat -68,4 (-78,2) mil-
joonaa euroa, ja yhtion tilikauden tulos oli voitollinen 4,0 (7,8)
miljoonaa euroa.

Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhtidsta, tytaryhtid Sponda
Kiinteistot Oy:std (entinen Kapiteeli Oy) sekd keskindisistd kiin-
teistdyhtidistd, joista Sponda Oyj tai Sponda Kiinteistdt Oy omis-
tavat koko osakekannan tai enemmistdn osakekannasta. Lisdksi
Sponda-konserniin kuuluvat Sponda Russia Oy ja Sponda Asset
Management Oy sekd ndiden tytdryhtiot.

Riskienhallinta

Spondassa riskienhallinnan tavoitteena on tunnistaa tavoitteiden
saavuttamiseen liittyvdt keskeiset epavarmuudet, mitata ja arvioida
ennalta tunnistettuja epavarmuuksia sekd padttdd suhtautumisesta
ndihin epdvarmuuksiin. Spondan keskeiset riskit on luokiteltu
strategisiin riskeihin, operatiivisiin riskeihin ja vahinko-/omaisuus-
sekd rahoitusriskeihin.



Spondan liiketoimintaan liittyvia riskeja
STRATEGISET RISKIT

Toimintaymparistoon liittyvat riskit

Asiakaskunnan kasvaneet liiketoimintahaasteet heijastuivat kiin-
teistojen kdyttoasteisiin ja vuokriin vield vuoden 2010 alkupuolella.
Toimisto-, like- ja logistiikkatilojen vuokraaminen on jdlkisykli-
nen toimiala, jossa asiakkaan liiketoiminnan muutokset ndkyvat
viiveelld toimitilatarpeissa. Toisaalta vuokraustoiminnan vaikeaa
tilannetta helpotti alhainen korkotaso, joka laski kiinteist&toimi-
alan rahoituskuluja.

Kiinteistdmarkkinat ovat aktivoituneet, mutta rahoitusjarjes-
telmid koetelleet luotto- ja likviditeettiongelmat ja hdiridt voivat
vield vaikuttaa markkinoilla kiinteistékauppojen rahoitukseen.

Uusien toimitilojen rakentaminen markkinoilla on kasvanut
ja voi lisdtd riskid vajaakdytdstd. Erityisesti uusien toimistotilojen
rakentaminen on lisddntynyt, ja markkinoilla toimistotiloista on
ylitarjontaa. Tdman arvioidaan pitdvén toimistotilojen vajaakdytodn
korkealla. Spondan toimistotilojen vuokrausaste on ollut korkealla
tasolla, mutta lisddntyva tarjonta voi heijastua negatiivisesti myods
Spondan vuokraustoimintaan.

Viennin ja tuonnin tavaravirtojen elpyessda myos logistiikkatilo-
jen kysyntd on vilkastumassa. Uusia tiloja rakennetaan erityisesti
padkaupunkiseudulle.

Kiinteistojen kayvan arvon muutos

Kiinteistojen arvo seuraa tyypillisesti suhdannevaihteluja. Kiinteis-
t6jen arvoon vaikuttavat monet tekijdt, kuten korkotaso, inflaatio,
talouskaswvu, liiketoimintaymparistd, luoton saatavuus, kiinteistove-
rotus, demografiset tekijét ja rakennustoiminnan vilkkaus. Lisdksi
kysynndn ja tarjonnan muutokset saattavat vaikuttaa olennaisesti
kiinteistojen arvoon alueellisten kiinteistdmarkkinoiden taloudel-
listen tekijdiden yleisestd kehityksestd riippumatta.

Vuonna 2010 kiinteistdjen arvon lasku tasaantui.Vuonna 201 |
kiinteistdjen kdyvdn arvon, erityisesti prime-alueilla, uskotaan
nousevan maltillisesti. Tdman seurauksena Spondan kiinteisto-
jen arvot ja liiketoiminnan tulos voi vaihdella, ja taloudellisten
tekijdiden lisdksi paikalliset markkinaolosuhteet voivat vaikuttaa
siihen merkittavasti.

Vuokralaisten maksukyvyn heikentyminen

Monet Spondan kiinteistdistd on vuokrattu osittain tai kokonaan
suurille yritysasiakkaille. Spondalla oli vuoden 2010 lopussa 3 | I']
vuokrasopimusta ja 2 003 asiakasta. Konsernin 10 suurinta vuok-
ralaista muodostivat noin 32 prosenttia yhtion vuokratuotoista,
ja suurimmat asiakastoimialat olivat kauppa, pankki ja julkinen
sektori. Yhden tai useamman vuokralaisen menettdminen tai
maksukyvyttdmyys voi johtaa merkittdvddn tulonmenetykseen.
Kiinteistdon pitkdaikainen vajaakdyttd voi toteutuessaan vaikuttaa
haitallisesti kiinteistdjen arvoon sekd Spondan taloudelliseen
asemaan ja liiketoiminnan tulokseen.

Venajan kiinteistomarkkinoiden erilaisuus

Sponda toimii Vendjalla Moskovassa ja Pietarissa. Yhtion kiin-
teistbomaisuudesta 7 prosenttia sijaitsi Vendjallda vuoden 2010
lopussa.Vendjan lainsddddanndn ja viranomaiskdytdnndn erilaisuus
Suomeen verrattuna voivat aiheuttaa ylimaardisia riskejd Spondalle.
Liiketoiminta Vendjdlld lisdd myds valuuttakurssiriskid. Sponda
saa noin puolet Vendjdltd tulevista vuokratuotoista dollareina, ja
noin puolet ruplina. Ruplavuokrista merkittdvd osa on sidottu
sovittuun dollarin tai euron kurssiin, ja Sponda suojaa tulevan
valuuttamadrdisen kassavirran 6 kuukautta eteenpdin.

Kiinteistokehitykseen liittyvat riskit

Spondan kiinteistokehitystoiminta keskittyy rakentamattomien
maa-alueiden ja modernisoitavien rakennusten kehitysprojekteihin
sekd greenfield-kehitysprojekteihin. Projektit edellyttavat laajaa
suunnitteluprosessia, ja ennen kuin projektin aloittaminen varmis-
tuu, suunnitteluvaihe aiheuttaa kustannuksia Spondalle. Projektit
ja niiden investoinnit saattavat kestda useita vuosia, ja Sponda ei
saa kiinteistdistd tdyttd vuokratuottoa ennen projektin valmistu-
mista. Kiinteistokehitysprojektin aloittaminen edellyttdd vahintdan
50 prosentin ennakkovuokrausastetta, mutta on mahdollista,
ettd yhtio ei saavuta taloudellisesti kannattavaa vuokrausastetta
projektin pddtyttyd. Talld voi olla my&s kiinteistdn kdypdd arvoa
laskeva vaikutus.

Vuonna 2010 Spondalla oli yhteensd 81,4 miljoonan euron
arvosta rakentamattomia maa-alueita, ja noin 132, miljoonaa
euroa oli investoitu kiinteistdkehitysprojekteihin, padosin Hel-
singin keskustassa sijaitsevaan City-Center-projektiin, Vantaalla
sijaitsevaan Hakkilan-yritysalueeseen sekd 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 pédpiirteet
kansainvdlistda COSO-mallia soveltaen. Mallia on hyddynnetty
médriteltdessd valvontaympdristdd ja riskienarviointitapaa seka
padtettdessd kdytettdvistd valvontatoimenpiteistd. Taloudellisen
raportoinnin sisdisen valvonnan ratkaisuihin Spondassa vaikut-
tavat myds toimiminen kiinteistdsijoitustoimialalla Suomessa ja
Vendjdlld, konsernin johtaminen yhtend kokonaisuutena sekd
kiinteistdjen yhtidmuotoinen omistus. Spondan liiketoiminta on
jaettu neljdan liiketoimintayksikkéon ja taloudellinen raportointi
hoidetaan keskitetysti.

Spondassa sisdinen valvonta on prosessi, johon osallistuvat
yhtién hallitus, toimiva johto, muu henkildstd ja sisdinen tarkastus.
Sisdisen valvonnan tavoite on antaa kohtuullinen varmuus muun
muassa toimintojen tehokkuudesta ja tarkoituksenmukaisuudesta,



taloudellisesta tiedosta ja raportoinnin luotettavuudesta sekd
lakien ja sddnndsten noudattamisesta.

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

VAHINKO- JA OMAISUUSRISKIT

Spondan henkildston turvallisuus pyritddn takaamaan tyoterveysjar-
jestelmilld, matkoja koskevilla turvallisuusohjelmilla ja vakuutuksilla
sekd yhtion kriisitilanteisiin valmistavalla ohjeistuksella. Henkil&sto
on vakuutettu vaadittavilla vakuutuksilla.

Spondan kiinteistdissd on tdysarvovakuutus. Spondalla on
myds muut vaaditut vakuutukset. Yhtidssd on ohjeet ja prosessit
toimitilojen myyntiin, ostoon ja vuokraamiseen sekd turvallisuus-
kysymyksiin.

RAHOITUSRISKIT

Markkinakorkojen ja marginaalien nopea ja voimakas muutos
voi vaikuttaa yhtion tulokseen negatiivisesti sekd saattaa hidastaa
kiinteistoliiketoiminnan kasvua. Rahoitusriskit ja niiden hallinta
sekd korkoriskin herkkyyslaskelma on esitetty tilinpdatdksen si-
vuilla 130-133.

Valuuttariski

Kasvanut liiketoiminta Vendjdlld lisdd Spondan valuuttakurssiris-
kid. Sponda saa noin puolet Vendjiltd tulevista vuokratuotoista
dollareina, ja noin puolet ruplina. Ruplavuokrista merkittavad osa
on sidottu sovittuun dollarin tai euron kurssiin.Yhtién ruplaris-
kid pienentdd se, ettd merkittavd osa yksikdn kustannuksista on
ruplamaddrdisid. Ruplan arvon mahdollinen aleneminen saattaa
vaikuttaa Spondan kiinteistdjen arvoon negatiivisesti.

Ympdristovastuu

Kiinteistdalan rooli ilmastonmuutoksen torjumisessa ja ympariston
hyvinvoinnin turvaamisessa on keskeinen.Ymparistdosaaminen
on yksi Spondan strategisia painopistealueita.

Vuonna 2009 kdynnistetty Spondan energiatehokkuusohjel-
ma tdhtdd kiinteistdjen energiankdyton tehostamiseen yhdessa
asiakkaiden kanssa. Ohjelman tavoitteena on paikantaa energian-
sddstokohteita yhteistydssd kiinteistojen kayttdjien kanssa.

Energiatehokkuusohjelman alussa kiinteistoissd suoritetaan
energiakatselmus, jossa selvitetddn kunkin kiinteistén energianku-
lutus sekd kdydaan lapi energiankdyttoon liittyvat tekniset jdrjestel-
madt. Energiatehokkuusohjelma aloitettiin kymmenelld eri ikdiselld ja
eri tyyppiselld kiinteistolld.Vuonna 201 0 energiatehokkuusohjelma
laajeni niin, ettd sen eri vaiheissa oli vuoden loppuun mennessa
jo 84 Spondan omistamaa kiinteistdd. Energiatehokkuusohjelmaa

jatketaan vuonna 201 |, jolloin siind mukana olevien kiinteist&jen
osalta jatketaan joko kartoitusvaihetta, toimenpiteiden toteutusta
tai kulutusseurantaa kiinteistdlle sovitun toimintasuunnitelman
mukaisesti. Spondan energiatehokkuusohjelma laajeni vuonna
2010 myds Vendjdlle, jossa kartoitettiin kiinteistdjen energian-
kulutus. Saadut tiedot analysoidaan vuoden 201 | aikana, ja kiin-
teistoille madritellddn energiatehokkuustavoitteet sekd tarvittavat
toimenpiteet.

Vuoden 2010 lopussa kuudessa Spondan kiinteistdssa oli
meneillddn sertifiointiprosessi. Vuodesta 201 | alkaen Sponda
hakee kaikille uudisrakennuskohteilleen ymparistosertifikaattia.
Lisdksi haetaan ympdristosertifikaattia yhdelle jo olemassa olevalle
kiinteistolle Venajalla.

Spondan omalla padkonttorilla Helsingissa on WWF:n my&n-
tdma Green Office -merkki, ja vuoden 2010 lopussa yhtid solmi
sopimuksen WWF:n kanssa laajemmasta yhteistydstd. Yhteistyd
tulee ndkymddn Spondan asiakkaille muun muassa toimitilojen
energiansddstovinkkeind sekd mahdollisuutena hyddyntdd seka
Spondan ettd WWEF:n laajaa tietoa ja kokemusta ympéristdvas-
tuun koko alueella.

Green Office -ohjelman my&td pddkonttorissa on paneudut-
tu niin energiansddstdon kuin jatteiden lajitteluun péivittdisessd
toiminnassa. Toimistotydskentelyn ymparistdnakokohtien lisdksi
Spondassa on panostettu ympadristdystavilliseen tydmatkaliik-
kumiseen. Tydsuhdepolkupydrid tarjotaan koko henkildstolle, ja
niiden suosio kasvaa jatkuvasti. Tydsuhdeautojen omistajille on
jarjestetty ymparistdystavllisen ajotavan koulutusta, johon myos
muu henkildstd on voinut osallistua.

Vuodelle 201 | Sponda on asettanut tavoitteita, jotka yritys-
tasolla liittyvat muun muassa energiankulutuksen vahentdmiseen
Spondan omistamissa kiinteistoissd, matalaenergiakonseptin kayt-
tédnottoon Spondan rakennuttamissa uudiskohteissa, ympa-
ristdrasitteiden pienentdmiseen sekd terveellisen ja viihtyisdn
tydymparistdn luomiseen asiakkaalle. Lisdksi ympdristdvastuullista
toimintaa laajennetaan Spondan omistamiin kiinteistdihin Vendjallg,
missd erityisesti Moskovassa tavoitteena on laskea kiinteistdjen
sdhkon ja veden kulutusta.

Hallinto

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, joka
on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd. Sponda-konsernin
padtoksenteossa ja hallinnossa noudatetaan Suomen osakeyhtio-
lakia, julkisesti noteerattuja yhtioitd koskevia muita sdddoksid sekd
Sponda Oyjin yhtidjdrjestysta. Lisdksi Sponda noudattaa NASDAQ
OMX Helsinki Oy:n sisdpiiriohjetta ja Suomen listayhtididen hal-
linnointi- ja ohjausjdrjestelmid koskevaa Corporate Governance
-suositusta. Suomen osakeyhtidlain ja Spondan yhtidjdrjestyksen
mukaan yhtién mddrdysvalta ja hallinto on jaettu yhtidkokouksessa



edustettujen osakkeenomistajien, hallituksen ja toimitusjohtajan
kesken. Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma.

Spondan hallituksessa on kuusi jasentd: Klaus Cawén, Tuula
Enteld, Timo Korvenpad, Lauri Ratia, Arja Talma ja ErkkiVirtanen.
Hallituksen puheenjohtaja on Lauri Ratia ja varapuheenjohtaja
Timo Korvenpda.

Hallitus arvioi, ettd sen jdsenistd Klaus Cawén, Tuula Enteld,
Timo Korvenpdd, Lauri Ratia ja Arja Talma ovat riippumattomia
sekd yhtidstd ettd sen merkittdvistd osakkeenomistajista ja Erkki
Virtanen on rijppumaton yhtidsta.

Spondan hallituksessa toimii kaksi pysyvad valiokuntaa: tarkas-
tusvaliokunta sekd rakenne- ja palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvalio-
kunnassa toimivat seuraavat henkilét: ArjaTalma (puheenjohtaja),
Timo Korvenpdd (varapuheenjohtaja) ja Erkki Virtanen (jasen).
Rakenne ja -palkitsemisvaliokunnassa toimivat seuraavat henkil&t:
Lauri Ratia (puheenjohtaja), Klaus Cawén (varapuheenjohtaja)
jaTuula Enteld (jasen).

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta I6ytyy yhtion internet-
sivuilta osoitteesta: www.sponda.fi> Sijoittajat> Hallinnointi.

Yhtiékokous ja osinko

Sponda Oyj:n hallitus kutsuu varsinaisen yhtiokokouksen koolle
16.3.2011 ja ehdottaa yhtidkokoukselle osingoksi 0,15 euroa/
osake.

Tilintarkastajat

Sponda Oyjin tilintarkastajat ovat KHT Raija-Leena Hankonen
ja KHT-yhteisé KPMG Oy Ab, paévastuullisena tilintarkastajana
KHT Kai Salli, ja varatilintarkastaja on KHT Riitta Pyykka.

Osakkeenomistajien nimitysvaliokunta

Sponda Oyjin osakkeenomistajien nimitysvaliokunta paatti ehdottaa
yhtidkokoukselle 16.3.201 |, ettd hallituksen jdsenten lukumdaraksi
vahvistettaisiin kuusi jdsentd, ja jaseniksi valittaisiin nykyisistd ja-
senistd Klaus Cawén,Tuula Enteld, Lauri Ratia, Arja Talma ja Erkki
Virtanen sekd uutena jasenend Raimo Valo.

Nimitysvaliokunta ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd yhtidkoko-
uksessa valittaville hallituksen jasenille maksetaan vuoden 2012
varsinaiseen yhtidkokoukseen pdattyville toimikaudelle seuraavaa
vuosipalkkiota: hallituksen puheenjohtajalle 60 000 euroa, halli-
tuksen varapuheenjohtajalle 36 000 euroa ja kullekin hallituksen
jasenelle 31 200 euroa. Lisdksi nimitysvaliokunta ehdottaa, ettd
kaikille hallituksen jdsenille maksetaan kokouspalkkiona 600 euroa
kokoukselta, mukaan lukien hallituksen valiokuntien kokoukset.
Nimitysvaliokunta ehdottaa, ettd vuosipalkkiosta 40 prosenttia
maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina.
Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa siitd, kun osavuosi-
katsaus ajalta 1.1.-31.3.201 | on julkistettu.

Spondan hallitus on sisdllyttanyt ehdotukset yhtidkokous-
kutsuun.

Nimitysvaliokunnan jdsenind olivat kolme suurinta osakkeen-
omistajaa |.11.2010:
* Solidium Oy, Kari Jarvinen
» Keskindinen Eldkevakuutusyhtié llmarinen, Timo Ritakallio ja
» Keskindinen tydeldkevakuutusyhtid Varma, Risto Murto.

Johto ja henkilésto
Sponda Oyjin toimitusjohtaja on Kari Inkinen.Yhtién johtoryh-
madn kuuluvat toimitusjohtajan lisdksi talous- ja rahoitusjohtaja,
viestintd- ja sijoittajasuhdejohtaja sekd liiketoimintajohtajat, yh-
teensd seitseman henkild4.

Sponda-konsernin henkildstdd kuvaavat tunnusluvut ovat:

2010 2009 2008

Keskimaarainen henkilomaara tilikaudella 123 135 137
Henkilomaara tilikauden lopussa 19 134 141
Henkildstokulut, M€ Il 12,1 124

Spondalla on henkiléstdd Suomessa ja Vendjdlla.

Spondalla on kaytossddn koko henkildstdn kattava tulospalk-
kiojdrjestelmd, joka perustuu sekd yhtion yhteisiin ettd kullekin
tyontekijdlle asetettuihin henkildkohtaisiin tavoitteisiin. Keskeisid
palkkioon vaikuttavia tekijoitd ovat kannattavuus ja liiketoiminnan
kehittdminen.

Spondalla on lisdksi pitkdjanteinen kannustinjarjestelmd, jossa
on kaksi yhden vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2010 ja
2011, sekd kaksi kolmen vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet
2010-2012 ja 201 1-2013. Kannustinjdrjestelmdn ansaintakri-
teerit on sidottu osakekohtaiseen kassavirtaan sekd sijoitetun
padoman tuottoon.

Kannustinjdrjestelmdan kuuluvat talld hetkelld yhtién johtoryh-
man jdsenet, yhteensd seitsemdn henkildd. Kannustinjarjestelmad
on kuvattu tarkemmin yhtién porssitiedotteessa 17.3.2010.

Spondan tasa-arvotavoitteena on naisten ja miesten, yksikdiden,
eri-ikdisten ja eri tehtdvissd olevien sekd kokopdivdisten ja osa-
aikaisten vélinen tasa-arvo. Palkkakehitystd eri ammattiryhmissa
seurataan vuosittain.Vuonna 2010 samaa ty6td tekevien miesten
ja naisten palkat olivat samalla tasolla.

Spondan osake

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2010 oli 3,07
euroa. Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsinki
Oy:ssd oli 3,88 euroa ja alin 2,42 euroa. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 136,8 miljoonaa kappaletta 420,4 miljoonalla
eurolla. Osakkeen pdatoskurssi 31.12.2010 oli 3,88 euroa, ja yhtion
osakekannan markkina-arvo oli | 077,0 miljoonaa euroa.
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Varsinainen yhtidkokous valtuutti 17.3.2010 hallituksen omi-
en osakkeiden hankintaan, ja valtuutus on voimassa seuraavaan
varsinaiseen yhtidkokoukseen asti.Valtuutusta ei katsauskauden
aikana kaytetty.

Vuonna 2010 Sponda teki seuraavat liputusiimoitukset:

* 2.3.2010: Cohen & Steers, Inc ilmoitti, ettd sen omistamat
osakkeet edustavat 5,007 prosenttia Sponda Oyj:n osake-
pddomasta ja ddnimddrastd.

* 16.11.2010: Solidium Oy ilmoitti, ettd sen omistamat
osakkeet edustavat 15,19 prosenttia Sponda Oyj:n osake-
pddomasta ja ddnimddrastd.

* 16.11.2010: Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varma
ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 8,99 pro-
senttia Sponda Oyj:in osakepddomasta ja ddnimddrasta.

* 16.11.2010: Keskindinen Eldkevakuutusyhtid lImarinen
ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 9,75 pro-
senttia Sponda Oyj:in osakepddomasta ja ddnimddrasta.

Yhtiolld oli 31.12.2010 yhteensd 9 644 osakkeenomistajaa, joiden
omistus jakautui sektoreittain seuraavasti:

Osakkeiden Osuus
médrd, kpl  osakkeista, %

Julkisyhteisot 55 352 642 19,9
Hallintarekistersidyt 139 109 736 50,1
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 4503776 1,6
Kotitaloudet 25097 367 9,0
Yritykset yhteensd 47761 649 1772
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét yhteensd 4103776 1,5
Ulkomaat yhteensa | 646516 0,6
Osakkeita yhteensd 277 575 462 100,0

Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitysvaliokunta paatti halli-
tuksen kokoonpanoa ja palkkioita koskevasta ehdotuksesta yhtio-
kokoukselle 16.3.201 |. Tarkemmat tiedot ehdotuksesta [8ytyvdt
otsikon "Osakkeenomistajien nimitysvaliokunta” alta.

Tulevaisuuden nédkymdt

Spondan pitkdaikaisena strategisena tavoitteena on kasvu ja kan-
nattavuus.Vuoden 2010 aikana vahvistettiin yhtion omavaraisuutta
muun muassa kiinteistdmyynnein. Myynneilld rahoitettiin my&s
kdynnissd olevia kiinteistdkehityshankkeita.

Spondan kiinteistdjen kehitysmahdollisuudet ovat edelleen
hyvét suurien kehitysresurssien ja laajan tonttivarannon ansiosta
erityisesti pddkaupunkiseudulla mutta my®s muualla Suomessa.
Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva City-Center -hanke etenee
uuden toimistotalon ja liiketilojen rakentamisella. Metso Auto-
mation Oy:lle valmistuu uutta tuotantotilaa Vantaan Hakkilaan, ja
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se otetaan vaiheittain kdyttéon alkuvuonna 201 1. Lisdksi Sponda
laajentaa Oulun seudulla sijaitsevaa kauppakeskus Zeppelinid
kuluvan vuoden aikana. Kauppakeskukseen rakennetaan noin
4 000 nelidmetrid uutta kauppatilaa Prisma-tavaratalon kdyttéon
sekd noin 4 700 nelidmetrid tilaa erikoiskaupan kayttdon. Uusien
tilojen ennakkovuokrausaste on yli 50 prosenttia. Laajennuksen
kokonaisinvestointi on noin |8 miljoonaa euroa, ja kauppakeskus
on kokonaisuudessaan valmis vuoden 201 | loppupuolella.

Sponda ostaa toimisto- ja liiketilakiinteistdn Tampereen kes-
kustasta osoitteesta Himeenkatu |6. Kauppahinta on noin 10
miljoonaa euroa, ja myyjana on Tampereen kaupunki. Kiinteistoon
suunnitellaan noin 6,5 miljoonan euron lisdinvestointia, jolla koh-
teesta saadaan nykyaikainen toimisto- ja liikekiinteistd. Tavoitteena
on aloittaa saneeraus vuoden 201 | aikana.

Sponda Fund Il jatkaa kasvuaan, ja hakee sijoituskohteita
Suomen keskisuurien kaupunkien logistiikkakohteista. Rahaston
tavoitekoko on 200 miljoonaa euroa, ja salkun kdypd arvo vuoden
2010 lopussa oli 125,2 miljoonaa euroa.

Sponda arvioi, ettd vuonna 201 | sijoituskiinteistdjen vajaa-
kdyttd jatkaa laskuaan. Arvio perustuu ennustettuun Suomen
talouden kasvuun vuonna 2011 sekd prime-alueiden parantu-
neeseen kysyntdan.

Vuoden 201 | nettotuottojen arvioidaan olevan vuoden 2010
nettotuottoja suuremmat. Nousun syitd ovat sekd arvioitu va-
jaakadyton lasku ettd vuoden aikana valmistuvat kiinteistokehi-
tyskohteet.



Osakkeet ja osakkeenomistajat

Sponda Oyj:n osakepddoma 31.12.2010 oli | I'1 030 185 euroa
ja osakkeiden lukumaddrd oli 277 575 462 kappaletta. Spondan
osakkeet on noteerattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd, mis-
sd kaupankdyntitunnus on SDAIV. Osakkeet on liitetty arvo-
osuusjdrjestelmadn. Spondalla on dani- ja osinko-oikeuksiltaan

yksi osakesarja. Kullakin osakkeella on yhtidkokouksessa yksi ddni.

Yhtion hallussa ei ollut Spondan osakkeita.

Osinkopolitiikka

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

Osakkeenomistajat

Spondalla oli vuoden 2010 lopussa 9 644 osakkeenomistajaa.
Hallintarekisterdityjd osakkeenomistajia oli 50, | prosenttia osak-
keista ja ddnistd, sekd ulkomaalaisia ja hallintarekisterdityjd yhteensa
50,7 prosenttia osakkeista ja ddnista.

e 16.11.2010: Keskindinen Eldkevakuutusyhtid lImarinen
ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 9,75 pro-
senttia Sponda Oyj:in osakepddomasta ja ddnimadrasta.

Osakkeen vaihto ja kurssikehitys

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2010 oli 3,07
euroa. Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsinki
Oy:ssd oli 3,88 euroa ja alin 2,42 euroa. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 136,8 miljoonaa kappaletta 420,4 miljoonalla
eurolla. Osakkeen pdatoskurssi 31.12.2010 oli 3,88 euroa, ja yhtion
osakekannan markkina-arvo oli | 077,0 miljoonaa euroa.

Voimassa olevat valtuutukset

Varsinainen yhtidkokous valtuutti 17.3.2010 hallituksen omi-
en osakkeiden hankintaan, ja valtuutus on voimassa seuraavaan
varsinaiseen yhtidkokoukseen asti.Valtuutusta ei katsauskauden
aikana kdytetty.

R . . . . Rekistersidyn osakeomistuksen Osakkeiden Osuus
Vuonna 2010 Sponda teki liputusilmoituksia seuraavasti: jakautuminen omistajaryhmittiin 31.12.2010 maard, kpl osakkeista, %
* 2.3.2010: Cohen & Steers, Inc ilmoitti, ettd sen omistamat
osakkeet edustavat 5,007 prosenttia Sponda Oyj:n osake- Ju‘k'§yhte'59t ‘ 55352 642 199
piiomasta ja danimarasta. Ha\llnltarekl|sterowdyt . ; 139 109 736 50,1
e 16.11.2010: Solidium Oy ilmoitti, ettd sen omistamat Eaili'tlusljjatvakuUtus‘a'mkset yhteensa 2: ggi ZZ? ;g
. . otitaloude
osakkeet edustavat 15,19 prosenttia Sponda Oyj:n osake- :
ta ia AAnimadrs t"p P Y Yritykset yhteensd 47 761 649 172
paaomasta ja aarTer?lziaras a . Voittoa tavoittelemattomat yhteist
* 16.11.2010: Keskindinen tydeldkevakuutusyhtid Varma yhteensi 4103776 15
ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 8,99 pro- Ulkomaat yhteensi | 646516 0,6
senttia Sponda Oyj:n osakepddomasta ja ddnimddrasta. Osakkeita yhteensi 277 575 462 100,0
Osinko/osake Spondan osakkeen Spondan osakekurssi
kurssikehitys ja vaihto verrattuna indekseihin
Me € €
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05 1 000 2 10
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02 400 4
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* Hallituksen esitys W Vaihto, M€ M Sponda
W Spondan osakekurssi, € W OMX Helsinki CAP indeksi
(painotettu keskiarvo) W EPRA Europe indeksi
Lahde: Spondan internet-sivut ja Investis
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Osakkeiden omistusmaarajakauma

Arvo-

Arvo-

31.12.2010 Onmistajia, kpl Omistajia, % osuusmaard, kpl osuusmaard, % Adnimard, kpl Adnimaars, %
-100 493 5112 29 254 0011 29 254 0011
101-500 2390 24,782 762 44| 0,275 762 44| 0275
501-1 000 | 786 18519 | 384 666 0,499 | 384 666 0499
| 001-5 000 3810 39,506 9 143 321 3294 9 143 321 3294
5001-10 000 604 6,263 4390 454 1,582 4390 454 1,582
10 001-50 000 448 4,645 9127733 3,288 9127733 3,288
50 001-100 000 56 0,58l 3 864 357 1,392 3 864 357 1,392
100 001-500 000 42 0,436 9 198 361 3314 9 198 361 3314
500 001- I5 0,156 239 674 875 86,346 239 674 875 86,346
Yhteensa 9 644 100 277 575 462 100 277 575 462 100
joista hallintarekisterityjd 10 139 109 736 50,116 139 109 736 50,116
Odotusluettelolla yhteensd 0 0 0 0 0
Yhteistililla 0 0 0 0
Erityistileilld yhteensd 0 0 0 0
Liikkeeseenlaskettu maara 277 575 462 100 277 575 462 100
20 suurinta omistajaa 31.12.2010 Osakkeita % osakkeista
| Solidium Oy 42 163 745 15,19
2 Keskindinen eldkevakuutusyhtio llmarinen 27 052730 9,75
3 Keskindinen eldkevakuutusyhtio Varma 24 956 617 8,99
4 Valtion Eldkerahasto | 606 111 0,58
5  FIM Fenno Sijoitusrahasto | 097 577 0,40
6 BNP Paribas Arbitrage | 005 893 0,36
7 Yleisradion eldkesditio 850 000 0,31
8  Sijoitusrahasto Alfred Berg Small Cap Finland 675 000 0,24
9 Norvestia Oyj 597 779 0,22
10 FIM Forte sijoitusrahasto 539 484 0,19
Il Sijoitusrahasto Alfred Berg Finland 530835 0,19
12 Keskindinen eldkevakuutusyhtié Eldke-Fennia 500 000 0,18
I3 Erikoissijoitusrahasto Fourton Fokus Suomi 475 000 0,17
14 Sijoitusrahasto Sadstopankki Kotimaa 453 450 0,16
I5  Sijoitusrahasto Gyllenberg Finlandia 445 909 0,16
16 Sijoitusrahasto Aktia Capital 425 000 0,15
|7 OP-Focus-erikoissijoitusrahasto 400 000 0,14
18 LAvon Julins STB 350 000 0,13
19 MED. Understodsforeningen Liv o Hals 312 500 0,11
20  Odin Eiendom 291 000 0,10
Yhteensd 104 728 630 37,72
Muut 172 846 832 62,28
Kaikki yhteensa 277 575 462 100,00
Hallintarekisterdidyt 139 109 736 50,10
Osakkeenomistajia yhteensa 9 644
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Konsernin tunnusluvut

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008" 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
Tuloslaskelman tunnusluvut
I.  Liikevainto, M€Y 232,1 2372 2196 2196 207,7 17,2
2. Liikevoitto, M€ 216,2 -133 1173 126,2 256,7 103,9
3. osuus likevaihdosta, % 93,2 -55 534 57,5 123,6 88,6
4. Rahoituskulut, M€ 60,3 -67,2 -76,7 -89,1 -76,1 -34,7
5. Tilikauden voitto/tappio, M€ 120,4 -81,6 29,2 26,6 136,6 48,3
6. osuus likevaihdosta, %% 51,9 -344 13,3 12,1 65,8 412
7. Operatiivinen tulos, M€ 74,0 67,4 389
8.  Ei-operatiivinen tulos, M€ 46,6 -1489 -9,6
Taseen tunnusluvut
9. Oma pddoma, M€ 1 200,8 I 1136 1 0089 1 003,0 9348 5928
10. Velat, M€ 1 885,7 | 876,6 2 1658 21638 | 963,7 2 346,6
I'l. Korolliset rahoitusvelat, M€ 1 572,6 | 5978 | 8283 | 8283 | 6627 2 005,6
12, Korolliset nettorahoitusvelat, M€ 1 545,6 | 568,7 18123 18123 | 6353 1 982,0
Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut
I3, Sijoitetun pddoman tuotto, % 7,9 04 4,4 4,7 10,1 7,22
4. Oman pddoman tuotto, % 10,4 -7,7 30 2,7 179 8,52
I5.  Omavaraisuusaste, % 39,0 37.3 319 31,8 323 20,2
16. Velkaantumisaste, % 131,0 143,5 181,2 182,3 1779 3383
| 7. Nettovelkaantumisaste, % 128,7 1409 179,6 180,7 1749 3343
Muut tunnusluvut
18. Bruttoinvestoinnit pitkdaikaisiin varoihin, M€ 83,1 61,3 502,6 502,6 254,0 | 2446
9.  osuus likevaihdosta, %% 35,8 25,2 2288 2288 122,3 I 061,6
1) 1AS 23 kéyttdon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut
2) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa kdytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
3) Vuosien 2006-2009 luvut oikaistu siirtdmalld rahastojen voitto-osuudet liikevaihdosta osaksi kdyvan arvon muutosta
Osakekohtaiset tunnusluvut 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008% 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
20. Emoyhtion omistajille kuuluva laimentamaton ja laimen-

nusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € (EPS) 0,40 -0,40 0,13 0,09 0,79 0,38
21. Osakekohtainen oma padoma, € 3,86 354 4,93 4,90 524 4,65
22, Osinko, € 0,I5" 0,12 0,00 0,00 0,50 0,40
23.  Osinko tuloksesta, % 37,120 -29,83 0,00 0,00 3949 65,60
24.  Efektiivinen osinkotuotto, % 387" 4,40 0,00 0,00 6,12 333
25. P/E luku (hinta/voittosuhde) 9,60 -6,79 14,69 12,89 6,45 19,68
26.  Osakkeen alin ja ylin kurssi, € 2,42/3,88 1,87/393 1,45/5,46 1,45/5,46 4,62/8,29 4,64/8,1 1
27.  Osakkeen keskikurssi, € 3,07 2,57 338 3,38 6,58 566
28. Osakkeen pddtoskurssi, € 3,88 2,73 1,93 1,93 510 7,49
29. Osakekannan markkina-arvo, M€ 1,077,0 7578 3442 3442 907, 9517
30.  Osakkeiden vaihto, milj. kpl 136,8 2331 108,9 108,9 94,9 41,9
31, Osakkeiden vaihto (%) 49,3 19,0 98,1 98,1 88, | 52,9
32, Osakkeiden laimentamattoman ja laimennusvaikutuksella

oikaistun lukumddran painotettu keskiarvo, milj. kpl 277,6 230,6 178,0 1780 172,8 127,1
33, Osakkeiden laimentamattoman ja laimennusvaikutuksella

oikaistu lukumdard vuoden lopussa, milj. kpl 277,6 2776 78,0 178,0 78,0 1269
34.  Osakekohtainen operatiivinen tulos, € 0,27 0,29 0,22 - - -
35.  Osakekohtainen ei-operatiivinen tulos, € 0,17 -0,65 -0,05 - - -
36. Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,37 0,45 0,78 0,78 0.8l 0,56

1) Hallituksen esitys
2) IAS 23 kayttéon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut
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EPRA-tunnusluvut 31.122010  31.122009  31.122008"  31.12.2008  31.12.2007 31.12.2006
37. EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 74,0 67,4 389 - - -
38. EPRA Earnings per share (operatiivinen tulos/osake), € 0,27 0,29 0,22 - - -
39. EPRA NAV (nettovarallisuus), M€ 1 274,5 I 1599 I 074,6 - - -
EPRA NAV per share
40. (osakekohtainen nettovarallisuus) 4,59 4,18 6,04 6,0l 6,26 595
41. EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus), M€ 1 296,1 I 198,6 1264 - - -
42.  EPRA NNNAV per share (osakekohtainen oikaistu
nettovarallisuus), € 4,67 432 6,33 - - -
43.  EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkutuotto), % 6,37
44. EPRA "topped-up" NIY (oikaistu alkutuotto), % 6,38
45.  EPRAVacancy rate (vajaakdyttoaste), % 12,0 13,4 ) 1,5 8,8 11,22

1) 1AS 23 kéyttdon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut

2) Luku on Spondan kiinteistékannasta ennen Kapiteelin hankintaa

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

Spondan tulos sisdltdd useita operatiiviseen toimintaan kuulumattomia erid. Nama erdt johtuvat ldhinnd Spondan liiketoiminnan luonteesta seka IFRS:n rapor-
tointivelvoitteista. Operatiivisen toiminnan tuloksen seuraamista helpottaakseen Sponda esittdad EPRAIN suositusten mukaisesti konsernin operatiivisen tuloksen
sekd operatiivisen tuloksen/osake. Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoiminnan tulosta. Operatiivinen tulos lasketaan oikaisemalla konsernin
tuloslaskelmaa muun muassa kiinteistdjen sekd rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen muutoksilla, myyntivoitoilla ja -tappioilla, likearvon arvonalentumisilla
sekd muilla sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka yhtid katsoo olevan ei-operatiivisia erid.

Operatiivisen tuloksen lisaksi Sponda esittdd ei-operatiivisen tuloksen sekd ei-operatiivisen tuloksen/osake. Laskelma sisdltdd edelld mainitut tuloslaskelman erdt,
joidenka Sponda ei katso kuuluvan sen operatiiviseen toimintaan.

EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 31.12.2010  31.122009  31.12.2008
Nettotuotot 168,7 175,8 162,
Kiinteistorahastojen realisoituneet voitto-osuudet 5,6 58 4,7
Markkinoinnin ja hallinnon kulut -20,4 -22,0 =242
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -1,0 -1, 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut -58,0 -68,7 -87,3
Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -1,8 =32 -1,3
Operatiiviset laskennalliset verot -19,2 -19,1 -15,2
Operatiivinen madrdysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 74,0 674 389
EPRA Earnings per share (operatiivinen tulos/osake), € 0,27 0,29 0,22
Ei-operatiivinen tulos, M€ 31.12.2010  31.122009  31.12.2008
Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 58 03 12,1
Tappio/voitto kdypddn arvoon arvostamisesta 388 -175,1 -449
Liikearvon arvonalentuminen 0,0 00 -130
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 19,4 4,0 21,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,8 -1,0 -1,0
Rahoitustuotot ja -kulut -0,5 37 12,2
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -1,8 0,0 0,0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot -14,5 19,0 34
Ei-operatiivinen maardysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,l 0,1
Yhteensa 46,6 -148,9 -9,6
Ei-operatiivinen tulos/osake, € 0,17 -0,65 -0,05
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EPRA NIY ja "topped-up” NIY

EPRA-suosituksen mukaiset alkutuotot, NIY ja "topped-up” NIY, kuvaavat tilinpddtdshetkelld tuottavalle sijoitusomaisuudelle saatavaa vuotuista nettotuottoa.

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto on tilinpadtdskuukauden annualisoitu vuokratuotto oikaistuna tiedossa olevien vuokrankorotusten vaikutuksella tulevan
vuoden tuottoon vahennettynd vastaavien kohteiden tulevan |12 kuukauden ennustetuilla ylldpitokuluilla.

Vuotuinen laskennallinen oikaistu nettotuotto on vuotuinen laskennallinen vuokratuotto lisdttynd tulevan vuoden porrastetuilla vuokrilla ja mahdollisten vuok-

ravapaakuukausien annualisoidulla vaikutuksella.

M€ 31.12.2010
Sijoituskiinteistot 2 8706
Kehityskohteet -534,5
Tuottavat sijoituskiinteistét 2 336,
Arvioidut ostajan kulut 374
Sijoituskiinteistojen oikaistu arvo B 23735
Vuotuinen laskennallinen nettotuotto A 151,2
Porrastetut vuokrat, vuokravapaat kuukaudet yms. 0,2
Vuotuinen laskennallinen oikaistu nettotuotto C 151,4
EPRA NIY A/B 6,37 %
EPRA "topped-up" NIY C/B 6,38 %
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Tuloslaskelman tunnusluvut

3. Liikevoitto/-tappioprosentti
6. Voitto-/tappioprosentti

7. Operatiivinen tulos

8.  Ei-operatiivinen tulos

Taseen tunnusluvut

12. Korolliset nettorahoitusvelat

Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut

I3. Sijoitetun pddgoman tuotto, %
I4. Oman pddoman tuotto, %
I5. Omavaraisuusaste, %

16, Velkaantumisaste, %

| 7. Nettovelkaantumisaste, %
Osakekohtaiset tunnusluvut

20. Osakekohtainen tulos, €

21. Osakekohtainen oma padoma, €
23. Osinko tuloksesta, %

24. Efektiivinen osinkotuotto, %

25. P/E luku (hinta/voittosuhde)

27. Osakkeen keskikurssi, €

29. Osakekannan markkina-arvo, M€

34. Osakekohtainen operatiivinen tulos, €

35. Osakekohtainen ei-operatiivinen tulos, €

36. Operatiivinen kassavirta/osake, €
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100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Liikevoitto/-tappio
Liikevaihto
Voitto/tappio
Liikevaihto

Nettotuotot

+  Kiinteistorahastojen realisoituneet voitto-osuudet

- Markkinoinnin ja hallinnon kulut

+/- Operatiiviseen toimintaan kuuluvat liketoiminnan muut tuotot ja kulut
+/- Operatiivisen toiminnan rahoitustuotot ja -kulut

+/- Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot

+/- Operatiiviset laskennalliset verot

+/- Operatiivinen mddrdysvallattomien omistajien osuus

+/- Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

+/- Voitto/tappio kdypddan arvoon arvostamisesta

- Liikearvon arvonalentuminen

+/- Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

+/- Ei-operatiiviseen toimintaan kuuluvat liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
+/- Ei-operatiivisen toiminnan rahoitustuotot ja -kulut

+/- Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot

+/- Ei-operatiiviset laskennalliset verot

+/- Ei-operatiivinen mdaraysvallattomien omistajien osuus

Korolliset rahoitusvelat - rahoitusvarat

Voitto/tappio ennen veroja + rahoituskulut

Oma padoma + korolliset rahoitusvelat (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

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

Oma pddoma
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset rahoitusvelat
Oma pddoma

Korolliset nettorahoitusvelat
Oma pddoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos - hybridilainan korot
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddran painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma - muun oman pddoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumd@ard tilinpdatospéivana

Osakekohtainen osinko
Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko
Tilikauden péaatoskurssi

Tilikauden péaatoskurssi
Osakekohtainen tulos

Osakkeen euromddrdinen kokonaisvaihto
Tilikaudella vaihdettujen osakkeiden lukumdara

Osakkeiden laimentamaton lukum@drd tilinpddtospéivand x tilikauden paatoskurssi

Operatiivinen tulos
Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumdardn painotettu keskiarvo

Ei-operatiivinen tulos

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddran painotettu keskiarvo
Liikevoitto

-/+ Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta
+  Liikearvon arvonalentuminen

+  Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut
- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumddran painotettu keskiarvo



EPRA-tunnuslukujen laskentakaavat

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

EPRA Earnings per share
(operatiivinen tulos/osake)

EPRA NAV (nettovarallisuus), €

EPRA NAV per share
(osakekohtainen nettovarallisuus)

EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus)

EPRA NNNAV per share
(osakekohtainen oikaistu nettovarallisuus), €

EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkutuotto), %

EPRA "topped-up” NIY (oikaistu alkutuotto), %

Kts. Kaava 7, Operatiivinen tulos

Kts. Kaava 34, Osakekohtainen operatiivinen tulos

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman pddoman rahasto
+  Kiinteistojen kdypddn arvoon arvostamisesta
syntynyt laskennallinen verovelka
- Kiinteistojen laskennallisesta verovelasta syntynyt goodwill-arvo

EPRA NAV (nettovarallisuus)
Osakkeiden laimentamaton lukumdara tilinpadtospaivand

EPRA NAV
+/- Velkojen kdyvédnarvon ja tasearvon erotus
+/- Laskennallisten verojen kdyvdnarvon ja tasearvon erotus

EPRA NNNAV (osakekohtainen oikaistu nettovarallisuus)
Osakkeiden laimentamaton lukumdard tilinpadtospaivand

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto
Sijoituskiinteistot

- Kehityskohteet

+  Arvioidut ostajan kulut

Oikaistu vuotuinen laskennallinen nettotuotto
Sijoituskiinteistot

- Kehityskohteet

+  Arvioidut ostajan kulut
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EPRA BPR lisdtietoja

LIKE-FOR-LIKE
Vertailukelpoinen

RAPORTOITAVA KAUSI,M€ Q4YTD 2010

VERTAILUKAUSI, M€ Q4YTD 2009

vuokratuottojen Valuutta- Valuutta-
kehitys (net rental 2v Kehitys kurssin 2v Kehitys kurssin
growth) omistetut Ostot Myynnit jamuut  vaikutus!  Yhteensd :  omistetut Ostot Myynnit jamuut  vaikutus(! Yhteensa
Toimisto- ja liiketilat 85,2 2,3 09 02 0,0 88,6 89,2 2,1 1,3 38 0,0 96,3
Kauppakeskukset 4,7 0,6 00 26,1 0,0 314 43 0,6 0,0 26,5 0,0 314
Logistiikka 21,6 00 1,2 2,0 00 248 21,8 -0,1 2,6 31 0,0 274
Vendjd 16,2 0,0 0,0 0,0 1,7 17,7 17,3 0,0 0,0 -0,6 -04 164
TASMAYTYS
Yhteensa ylld 162,5 171,6
Segmentti
Kiinteistokehitys -0,8 -0,6
Segmentti
Kiinteistérahastot 57 50
Muu ero -0,1 -0,5
Konsernin
tuloslaskelmassa 167,4 ‘ 175,5
DKiintedlld kurssilla, vertailukauden paatdskurssi
Vertailukelpoiset
sijoituskiintestot,
Nettotuoton muutos ja vastaava sijoitusomaisuuus M€ % M€
Toimisto- ja liiketilat -4,0 -45 % | 3337
Kauppakeskukset 04 9,2 % 88,7
Logistiikka -0,1 -0,6 % 349,2
Vendjd -1l -6,4 % 165,7

Laskenta tehty kiinteistotasolla

Ostot
Myynnit

Kehitys ja muut

Valuuttakurssien
muutos

Kiinteistot, joiden osakkeita tai osuuksia ostettu raportointi- tai vertailukauden aikana

Kiinteistot, joiden osakkeita tai osuuksia myyty raportointi- tai vertailukauden aikana

Kiinteistot, joissa tehty kehitys- tai ajanmukaistamisinvestointeja siind laajuudessa,
ettd vertailukelpoisuus edellisen vuoden nettotuottoihin karsii

Sisdltad myds segmenttien valiset siirrot ja muut mahdolliset vertailua haittaavat tapahtumat

Laskettu ruplat euroiksi vertailukauden padttymispaivan kurssia hyvaksikayttaen.

98 SPONDA QY] VUOSIKERTOMUS 2010



Sijoitus- Arvon-  EPRA Net Initial
kiinteistot, muutos, yield,
ARVOSTUSTIETOA ME M€ %
Toimisto ja liketilat | 459,1 149 6,04 %
Kauppakeskus 557,1 [ 6,73 %
Logistiikka 4225 31 627 %
Kiinteistokehitys 2277 -0,2 N/A
Vendjd 204,2 21,6 8,39 %
Yhteensi 2 8706 40,5 6,37 %
TASMAYTYS
Yhteensd ylld 28706
Muu ero 0,0
Konsernin sijoituskiinteistét yhteensa 2 8706
Netto- Vuokrattava Maksettava Markkina- Taloudellinen
Liikevaihto, tuotto, pinta-ala, vuokra, vuokra, vajaakdytto, Vuokrataso
VUOKRAUSTIETOA Me Me m? M€Auosi Mé/kk % €/m?
Toimisto ja liiketilat 122,6 88,6 737 000 1224 10,0 12,27 16,1
Kauppakeskus 39,7 314 141 000 40,8 31 1,91 26,0
Logistiikka 36,6 24,8 514 000 36,0 38 24,25 8,0
Kiinteistokehitys 2,3 05 32 000 1,2 N/A N/A N/A
Vendjd 23,6 17,7 46 500 24,0 1,9 3,59 42,6
Yhteensi 2248 163,0 1 470 500 2244 18,8 12,03 15,4
TASMAYTYS
Yhtensa ylla 2248 163,0
Kiintestdrahastot 72 57
Muu ero 0,l 0,0
Konsernin tuloslaskelma yhteensa 232,1 168,7
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Konsernin tuloslaskelma

M€ Liitetieto 1.1.-31.12.2010 1.1-31.12.2009
Liikevaihto 1,2,3

Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset 224,9 230,3

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,3 03

Rahastojen hallinnointipalkkiot 6,9 6,6

232,1 2372

Kulut

Ylldpitokulut 4 -61,9 -59,5

Rahastojen valittémat kulut -1,5 -1.9

-63,3 -61,4

Nettotuotot 168,7 1758
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 5 58 03
Tappio/voitto kdypddn arvoon arvostamisesta 44,4 -169,3
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot 23 19,4 4,0
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,4 -1,5
Hallinnon kulut 8,9, 10 -19,0 -20,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 20 0,1 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot 6 0,2 0,8
Liiketoiminnan muut kulut 7 2,1 -29
Liikevoitto 216,2 -13,3
Rahoitustuotot 1,7 2,1
Rahoituskulut -60,3 -67,2
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 11,32 -58,5 -65,0
Voitto ennen veroja 157,7 -78,3
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot -3,6 -3,2
Laskennalliset verot -33,7 -0,1
Tuloverot yhteensa 12 -37,3 -3,3
Tilikauden voitto 120,4 -81,6
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 120,6 -81,5
Médrdysvallattomille omistajille -0,2 -0,1
Tilikauden voitto 120,4 -81,6
Emoyhtion omistajille kuuluva laimentamaton ja laimennusvaikutuksella
oikaistu osakekohtainen tulos, € I3 0,40 -0,40
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakemaard, milj. kpl 13 277,6 230,6
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Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liitetieto 1.1-31.12.2010 1.1.-31.122009

Tilikauden voitto . . 1204 816

Muut laajan tuloksen erdt

~Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 9,3 -104
Muuntoerot ) . 14 0.7
Laajan tuloksen eriin liittyvét verot ) 12 -2,2 24
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen ) ) 8,4 ) -7,3
Tilikauden laaja tulos yhteensi ) ) 128,8 ) -88,9

Tilik:auden laajan tuloksen jakautuminen: ) ) )
) Emoyhtion omistajille ) ) 129,0 ) -88,8
~Méérédysvallattomille omistajille ) ) 02 -0,1
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Konsernitase

M€ Liitetieto 31.12.2010 31.12.2009
Varat
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 14 2 870,6 27675
Sijoitukset kiinteistérahastoihin |5 59,8 56,2
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 16 13,6 14,3
Liikearvo 17 14,5 14,5
Muut aineettomat hyodykkeet 18 0,4 0,0
Rahoitusleasingsaamiset 19 2,7 2,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 20 2,0 2,8
Pitkdaikaiset saamiset 21 75 74
Laskennalliset verosaamiset 22 36,9 41,1
Pitkdaikaiset varat yhteensd 30081 2 906,6
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 23 10,3 22,8
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24 41,1 31,6
Rahavarat 25 27,0 29,1
Lyhytaikaiset varat yhteensd 78,4 83,6
Varat yhteensi 3 086,5 2990,2
Oma pddoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepddoma 11,0 11,0
Ylikurssirahasto 159,5 1595
Muuntoerot 0,6 -09
Kayvdn arvon rahasto -20,6 -27,4
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 06
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 412,0 412,0
Muun oman padoman rahasto 129,0 129,0
Kertyneet voittovarat 407,0 328,0
1 199,1 L7
Médrdysvallattomien omistajien osuus 1,7 1,8
Oma padoma yhteensi 26 1 200,8 I 1136
Velat
Pitkdaikaiset velat
Rahoitusvelat 27,32 1 399,4 | 2872
Varaukset 29 0,0 00
Muut velat 25,5 30,5
Laskennalliset verovelat 22 221,0 193,8
Pitkdaikaiset velat yhteensd | 645,9 15114
Lyhytaikaiset velat
Rahoitusvelat 30,32 173,2 3106
Ostovelat ja muut velat 31 66,5 54,5
Lyhytaikaiset velat yhteensd 239,7 365,2
Velat yhteensa | 885,7 | 876,6
Oma padoma ja velat yhteensa 3 086,5 2990,2
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1.1.-31.12.2010 1.1=31.12.2009
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden tulos 120,4 -81,6
Oikaisut | 42,7 2434
Kayttopddoman muutokset 2 12,1 19,1
Saadut korot 0,7 1,2
Maksetut korot -61,4 -784
Muut rahoituserat -10,2 -5,1
Saadut osingot 0,0 0,0
Osakkuusyhtioltd saadut osingot 0,9 0,5
Maksetut/saadut verot -2,7 -3,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 102,6 96,0
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 3 -75,9 772
Investoinnit kiinteistdrahastoihin -5,4 -39
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,5 -0,3
Luovutustulot sijoituskiinteistoistd 4 41,5 40,6
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyodykkeistd 0,0 0,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,8 0,0
Investointien nettorahavirta -39,5 -40,8
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut - 200,2
Pitkdaikaisten lainojen nostot 715,1 91,2
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -600,3 -248,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut -136,0 -73,7
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan maksetut korot -11,4 -11,4
Maksetut osingot -33,3 -
Rahoituksen nettorahavirta -65,9 -41,7
Rahavarojen muutos 2,7 [3,6
Rahavarat tilikauden alussa 29,1 16,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,6 -0,5
Rahavarat tilikauden lopussa 27,0 29,1
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Rahavirtalaskelman liitetiedot, M€ 1.1.-31.12.2010 1.1-31.12.2009

I.  Oikaisut tilikauden tulokseen

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot -5,8 0.3
Tappio/voitto kdypddn arvoon arvostamisesta -38,8 175,1
Voitto vaihto-omaisuuskiinteistéjen IFRS-40 mukaisesta siirrosta -8,8 -
Rahoitustuotot ja -kulut 58,5 65,0
Tuloverot 37,3 33
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,1 0,0
Muut oikaisut 0,4 02
Oikaisut yhteensi 42,7 2434

2. Kéyttopaagoman muutokset

Vaihto-omaisuuskiinteistdjen muutos 3,0 47
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -6,3 78
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 15,4 70
Varausten muutos - -0,3
Kéyttopaaoman muutokset yhteensd 12,1 19,1

3. Investoinnit sijoituskiinteist&ihin
Tytéryritysten hankinta

Yhtididen hankintameno 0,8 -
Ostettujen yhtididen hankintahetken rahavarat 0,0 -
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vihennettyna 0,8 -
Hankitut kiinteistot - 54
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 75,1 71,8
Investoinnit sijoituskiinteistoihin yhteensd 75,9 772

Hankittujen tytdryritysten varojen ja velkojen arvot

Nettokdyttopadoma 0,0 -
Pitkdaikaiset varat 0,8 -
Korolliset velat - -
Korottomat velat - -

Hankittujen tytaryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensa 0,8 -

4. Luovutustulot sijoituskiinteistoistd
Luovutustulot tytdryritysten myynneistd

Luovutustulot 41,5 40,6
Myytyjen yhtididen rahavarat 0,0 -
Luovutustulot tytiryritysten myynneisti 41,5 40,6

Muut luovutustulot sijoituskiinteistoistd -

Luovutustulot sijoituskiinteistoistd yhteensa 41,5 40,6

Myytyjen tytdryritysten varojen ja velkojen arvo

Nettokdyttopddoma -0,1 0,0
Sijoituskiinteistot 35,7 40,3
Myyntivoitto/-tappio 58 0,3
Myytyjen tytiryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensd 41,5 40,6
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Konsernin oman pddoman muutokset

Sijoitetun Médrdys-

vapaan Muun vallatto-
Yli- Kayvan Uudelleen- oman oman  Kertyneet mien Oma
Osake- kurssi-  Muunto- arvon  arvostus-  pddoman  padoman voitto- omistajien padoma
M€ pddoma rahasto erot rahasto rahasto rahasto rahasto varat  Yhteensd osuus  yhteensd
Oma padoma 31.12.2008 11,0 1595 -1,4 -19,7 0,6 2097 129,0 4184 1 007,1 [,8 10089
Tilikauden laaja tulos 04 =77 -81,5 -88,38 -0,1 -889

Oman pddoman ehtoisen joukko-

velkakirjalainan maksetut korot -84 -84 -84
Muutos 2023 -0,5 201,8 0,2 202,0
Oma padoma 31.12.2009 11,0 159,5 -0,9 -27,4 0,6 412,0 129,0 3280 11117 1,8 11136

Sijoitetun Méaérdys-

vapaan Muun vallatto-
Yli- Kayvan Uudelleen- oman oman  Kertyneet mien Oma
Osake- kurssi-  Muunto- arvon  arvostus-  pddoman  padoman voitto- omistajien pddoma
M€ pddoma rahasto erot rahasto rahasto rahasto rahasto varat  Yhteensd osuus  yhteensd
Oma pddoma 31.12.2009 11,0 159,5 -09 =274 0,6 412,0 129,0 3280 11117 1,8 11136
Tilikauden laaja tulos 1,5 6,9 120,6 129,0 -02 128,8
Muutos 0l 0,1 0l
Osingonjako -333 -333 -333

Oman pddoman ehtoisen joukko-

velkakirjalainan maksetut korot -84 -84 -84
Oma piadoma 31.12.2010 11,0 159,5 0,6 -20,6 0,6 412,0 129,0 407,0 11991 1,7 12008
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Konsernitilinpddtoksen laatimisperiaatteet

Konsernin perustiedot

Sponda-konserni on johtava kiinteistdsijoitusyhtid, joka omistaa,
vuokraa ja kehittdd toimisto-, like- ja logistiikkakiinteistdjd Suomen
jaVendjan suurimmissa kaupungeissa.

Konsernin emoyhtid on Sponda Oyj. Sponda Oyj on suo-
malainen julkinen osakeyhti®, jonka kotipaikka on Helsinki ja
rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki.

Sponda Oyjin hallitus on hyvdksynyt kokouksessaan 3.2.201 |
tdman tilinpadtdksen julkistettavaksi. Suomen osakeyhtidlain mu-
kaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvéksya tai hyldtd
tilinpadtds sen julkistamisen jdlkeen pidettdvéssd yhtidkokouksessa.
Yhtidkokouksella on my&s mahdollisuus tehdd paitos tilinpaa-
toksen muuttamisesta.

Sponda Oyj:n konsernitilinpddtdksen jdljennds on saatavis-
sa Sponda QOyjstd, Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki seka
internet-osoitteessa www.sponda.fi.

Tilinpddtoksen laatimisperiaatteet

Laatimisperusta

Konsernitilinpddtds on laadittu kansainvdlisten tilinpddtdsstandar-
dien (International Financial Reporting Standards, IFRS) mukai-
sesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyjd 31.12.2010
voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja sekd SIC- ja IFRIC-
tulkintoja. Kansainvdlisilld tilinpddtodsstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sddnndksissd
EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 sdddetyn menettelyn
mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyjd standardeja ja niistd
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpdatdksen liitetiedot ovat my&s
suomalaisten, IFRS-sddnnoksid tdydentadvien kirjanpito- ja yhteiso-
lainsdddannon vaatimusten mukaiset. Lisdksi Sponda noudattaa
the European Public Real Estate Association (EPRA) suosituksia
(www.epra.com).

Konsernitilinpdatds on laadittu euroissa ja se esitetddn miljoo-
nina euroina pydristden luvut Idhimpaddn O, | miljoonaan euroon.
Tilinpddtds perustuu alkuperdisiin hankintamenoihin lukuun ot-
tamatta sijoituskiinteistdjd, sijoituksia kiinteistrahastoihin sekd
johdannaissopimuksia, jotka on arvostettu kdypadn arvoon. Kaikki
luvut on pyoristetty, joten yksittdisten lukujen summa voi poiketa
esitetystd summasta.

IFRS-tilinpddtoksen laatiminen edellyttdd johdolta harkintaa.
Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden sovel-
tamiseen, raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen
madrddn samoin kuin esitettdviin liitetietoihin. Harkinnassaan
johto kdyttdd arvioita ja olettamuksia, jotka perustuvat aiempaan
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kokemukseen ja johdolla tilinpddtdshetkelld olevaan parhaaseen
ndkemykseen erityisesti kiinteistdmarkkinoiden tulevasta kehi-
tyksestd. Merkittdvin osa-alue, jossa Spondan johto on kdyttanyt
harkintaa, on sijoituskiinteistojen kdyvan arvon madrittely. Arvioiden
ja olettamusten kdyttdd kuvataan tarkemmin kohdassa “Johdon
harkintaa edellyttdvat laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvat
keskeiset epdvarmuustekijat”.

Konserni on soveltanut 1.1.2010 alkaen seuraavia uusia ja
uudistettuja standardeja ja tulkintoja:
» Uudistettu IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen (voimassa
1.7.2009 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Liiketoimintojen yh-
distdmiseen sovelletaan uudistetun standardin mukaan edelleen
hankintamenomenetelmad, johon on kuitenkin tehty joitakin
merkittdvid muutoksia aiempaan IFRS 3 -standardiin verrattuna.
Esimerkiksi kaikki hankinnan toteuttamiseksi suoritetut maksut
kirjataan hankinta-ajankohtana kdypiin arvoihin, ja jotkin veloiksi
luokitellut ehdolliset maksut arvostetaan mydhemmin kdypdan
arvoon laajan tuloslaskelman kautta. Jokaisen hankinnan kohdalla
saadaan valita, perustuuko madrdysvallattomien omistajien osuu-
den arvostus kdypddn arvoon vai ndiden suhteelliseen osuuteen
hankinnan kohteen nettovarallisuudesta. Kaikki hankintaan liittyvat
menot kirjataan kuluiksi. Standardimuutoksilla on vaikutusta my&s
tulosvaikutteisesti kirjattaviin eriin sekd hankintatilikaudella ettd
niilld tilikausilla, joilla maksetaan lisdkauppahintaa tai toteutetaan
lisdhankintoja. Standardin siirtymasaantsdjen mukaisesti liiketoimin-
tojen yhdistdmisid, joissa hankinta-ajankohta on ennen standardin
pakollista kdyttdonottoa, ei oikaista. Uudistuksella ei ole ollut
vaikutusta konsernin 2010 tilinpdatokseen.
» Muutettu IAS 27 Konsernitilinpddtés ja erillistilinpddtds (voimassa
1.7.2009 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla). Muutettu standardi
edellyttdd tytaryritysten omistusmuutoksista syntyvien vaikutusten
kirjaamista suoraan konsernin omaan padomaan silloin, kun emo-
yrityksen mddrdysvalta sdilyy. Mikdli mddrdysvalta tytdryrityksessa
menetetddn, mahdollinen jdljelld oleva sijoitus arvostetaan kdypaan
arvoon tulosvaikutteisesti.Vastaavaa kirjanpidollista kdsittelytapaa
sovelletaan jatkossa myds osakkuusyrityssijoituksiin (IAS 28) ja
yhteisyrityssijoituksiin (IAS 31). Standardimuutoksen seurauksena
tytdryritysten tappioita voidaan kohdistaa madrdysvallattomille
omistajille silloinkin, kun ne ylittdvat maddrdysvallattomien omista-
jien sijoituksen maardn. Muuttuneella IAS 27114 ei ole vaikutusta
talld tilikaudella.
* Muutos IAS 39:4an Rahoitusinstrumentit: kijiaaminen ja arvostami-
nen — Suojauskohteiksi hyvdksyttavdt erdt (voimaan |.7.2009 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset koskevat suojauslaskentaa.
Niilld tarkennetaan IAS 39:n ohjeistusta suojauskohteen yksisuun-



taisen riskin suojaamisesta sekd inflaatioriskin suojaamisesta, kun
kyseessd on rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluva erd. Tulkinnalla
ei ole ollut vaikutusta konsernin tilinpdatékseen.

* IFRIC |7 Muiden kuin kdteisvarojen jakaminen omistgjille (voi-
massa |.7.2009 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Tulkinta antaa
ohjeistusta siihen, miten yhteison tulisi kdsitelld kirjanpidossaan
sellainen omistajille jaettava osinko, joka jaetaan muina varoina
kuin kdteisvaroina, tai osinko, jonka osalta omistajilla on mahdol-
lisuus valita, ottavatko ndma vastaan muita kuin kdteisvaroja vai
vaihtoehtoisesti kdteisvaroja. Tulkinnalla ei ole ollut vaikutusta
konsernin tilinpddtdkseen.

* IFRIC 18 Varojen siirrot asiakkailta (voimaan 1.7.2009 tai sen jal-
keen alkavilla tilikausilla). Tulkinnassa selvennetddn IFRS-standardien
vaatimuksia sellaisten sopimusten osalta, joiden mukaan yritys
saa asiakkaalta aineellisen kdyttdomaisuushyddykkeen tai rahaa
sijoitettavaksi téllaiseen hyddykkeeseen ja yrityksen tdytyy kayttdd
kyseistd hyodykettd siten, ettd asiakas liitetddn jakeluverkkoon tai
tdlle annetaan jatkuva oikeus tavaroiden tai palvelujen saamiseen
tai molempiin ndihin tarkoituksiin. Tulkinnalla ei ole ollut vaikutusta
konsernin tilinpddtdkseen.

* IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to IFRSs
-muutokset, huhtikuu 2009) (voimaan paédsdantdisesti |.1.2010 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla). Annual Improvements -menettelyn
kautta standardeihin tehtdvdt pienet ja vdhemman kiireelliset
muutokset kerdtddn yhdeksi kokonaisuudeksi ja toteutetaan ker-
ran vuodessa. Muutosten vaikutukset vaihtelevat standardeittain,
mutta muutoksilla ei ole ollut merkittdvid vaikutuksia konsernin
tilinpdédtokseen.

» Muutokset IFRS 2:een Osakeperusteiset maksut — Kdteisvaroina
maksettavat osakeperusteiset liiketoimet konsernissa (voimaan
[.1.2010 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muutosten tarkoituk-
sena on selventdd, ettd tavarantoimittajilta tai palveluntarjoajilta
tavaroita tai palveluja vastaanottava yrityksen tdytyy soveltaa IFRS
2:ta, vaikkei silld olisi velvollisuutta suorittaa vaadittavia osake-
perusteisia kdteismaksuja. Tulkinnalla ei ole ollut vaikutusta kon-
sernin tilinpddtdkseen.

Konsolidointiperiaatteet
Konsernitilinpdatos sisdltdd Sponda Oyjin lisdksi kaikki ne yhtiot,
joissa emoyhtidlla on maadrdysvalta. Maddrdysvalta on olemassa
silloin, kun konserni omistaa yli puolet tytdryhtion ddnivallasta
tai silld on oikeus maardtd yrityksen talouden ja liiketoiminnan
periaatteista hyddyn saamiseksi sen toiminnasta.

Hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen
-standardia silloin, kun kyseessd on liiketoimintojen yhdistdminen.

Konsernin keskindinen osakkeenomistus on eliminoitu hankinta-
menetelmalld. Luovutettu vastike sekd hankitun yhtion yksildidyt
varat ja vastaanotettavaksi otetut velat arvostetaan kdypddn
arvoon. Liikearvo kirjataan madraan, jolla luovutettu vastike, maa-
rdysvallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin
omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavdt konsernin osuuden
hankitun nettovarallisuuden kdyvdstd arvosta.

Hankinnat, jotka eivét tayta liketoiminnan maaritelmad, kirjataan
omaisuuserien hankintana.

Spondassa yksittdisten sijoituskiinteistdinvestointien luokittelu
omaisuuserien hankinnoiksi perustuu ndkemykseen, ettd yksittdinen
kiinteistd vuokrasopimuksineen ei vield muodosta liiketoiminnal-
lista kokonaisuutta. Kiinteistoliiketoiminta edellyttdd kiinteistojen
markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa seka
kiinteistdjen korjausten ja perusparannusten johtamista. Omai-
suuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistdjen hankinnoissa ei siirry
liketoimintaprosesseja eikd niitd vastaavia henkiloita.

Tilikauden aikana myytyjen tytdryhtididen tulokset sisdltyvat
konsernin tilikauden tulokseen siihen saakka, jolloin maardysval-
lasta on luovuttu. Tilikauden aikana hankitut yhtiét on yhdistelty
konsernitilinpdatokseen siitd paivdstd ldhtien, jona madrdysvalta
on saatu.

Yhteisyritykset sekd keskindiset kiinteistdyhtiot, joissa osakkeet
oikeuttavat madrdtyn huonetilan hallintaan ja joissa konsernin
omistusosuus on alle 100 prosenttia, on yhdistelty konserni-
tilinpddtokseen konsernin omistusosuuden mukaan rivi riviltd
IAS 31 Osuudet yhteisyrityksissd -standardin mukaisesti yhteisessa
madrdysvallassa olevina omaisuuserind. Konsernitilinpdétos sisaftdd
konsernin osuuden yhteisyritysten varoista, veloista, tuotoista
ja kuluista.

Tytdryhtiot, jotka eivdt ole keskindisid kiinteistdyhtiditd, on
yhdistelty konsernitilinpddtokseen hankintamenomenetelmalla
ja ulkopuolisten osakkeenomistajien osuus yhtididen tuloksista
ja omista pddomista on esitetty mddrdysvallattomien omistajien
osuutena.

Osakkuusyrityksend késitellddn 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
konsernitilinpdatdkseen pddomaosuusmenetelmad kdyttden. Kon-
sernin osuus osakkuusyhtididen tuloksista on esitetty omana
rivinddn tuloslaskelmassa.

Kaikki konserniyhtididen vdliset liketapahtumat, saamiset, velat
ja voitonjako on eliminoitu.



Ulkomaan rahan mddirdisten erien muuttaminen

Konsernin yksikdiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat luvut
madritetddn siind valuutassa, joka on kunkin yksikén pddasiallisen
toimintaymparistdn valuutta (“toimintavaluutta”). Konserniti-
linpddtds on esitetty euroina, joka on konsernin emoyrityksen
toiminta- ja esittdmisvaluutta.

Ulkomaan rahan mddrdiset liiketapahtumat

Ulkomaan rahan méérdiset liketapahtumat on kirjattu toimintava-
luutan mddrdisind kdyttden tapahtumapaivana vallitsevaa kurssia.
Valuuttamddraiset monetaariset saamiset ja velat on muunnettu
euroiksi kdyttden tilinpddtospdivan kursseja. Ulkomaan rahan
madrdiset ei-monetaariset erdt on arvostettu tapahtumapdivan
kurssiin, paitsi kdypiin arvoihin arvostetut erdt, jotka on muunnettu
euroiksi kdyttden arvostuspdivan valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan maardisistd liiketapahtumista ja monetaaris-
ten erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu
tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoiminnan
kurssivoitot ja -tappiot sisdltyvat vastaaviin eriin liikevoiton yla-
puolelle.

Ulkomaisten konserniyhtididen laajojen tuloslaskelmien ja
erillisten tuloslaskelmien tuotto- ja kuluerdt on muunnettu eu-
roiksi tilikauden keskikurssin ja taseet tilinpdatospdivan kurssin
mukaan mikd aiheuttaa taseessa omaan pddomaan kirjattavan
muuntoeron, jonka muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.
My&s ulkomaisten tytdryhtididen hankintamenon eliminoinnista
ja hankinnan jélkeen kertyneistd oman pddoman eristd syntyvat
muuntoerot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Tytaryrityksen
myynnin yhteydessa muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana
myyntivoittoa tai -tappioita.

Sijoituskiinteistét
Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdjd, joita konserni pitdd hallussaan
hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua tai
molempia. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Sponda soveltaa
IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin mukaista kdyvan arvon mallia.
Télldin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se syntyy.
Sijoituskiinteistét arvostetaan alun perin hankintamenoon,
johon sisdllytetddn transaktiomenot. Alkuperdisen kirjaamisen
jdlkeen sijoituskiinteistot arvostetaan kdypdan arvoon. Kdypd arvo
on rahamddrd, johon kiinteistd voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien,
liketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten
valilld. Jos luotettavaa markkinaperusteista hintaa ei ole kdytettavis-
sd, voidaan arvo madrittad diskontattujen kassavirtojen avulla.

Spondassa valmiiden sijoituskiinteistjen kdypd arvo madritel-
[d3n yhtion omana laskentana kdyttden diskontattujen kassavirtojen
menetelmad (DCF). Kassavirrat lasketaan vahintdan 10 vuodelle.
Laskentakauden nettokassavirrat ja pddtearvo diskontataan kunkin
laskentavuoden lopusta tarkasteluhetkeen diskonttokorolla. Paa-
tearvo saadaan padomittamalla viimeistd laskentavuotta seuraavan
ns. normivuoden nettokassavirta tuottovaatimuksella (Gordon
growth -malli). Diskonttokorko maaritellddn lisddmalld tuotto-
vaatimukseen pitkdn aikavalin inflaatio-odotus. Tuottovaatimus
pohjautuu omaan markkinatietdmykseen sekd KTl:n (Kiinteistota-
louden instituutti ry) ja muiden markkinainformaation tuottajien
julkaisemaan tietoon.

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

Rakentamattomien tonttien ja hyddynnettavissa olevan kayt-
tdmattoman rakennusoikeuden arvioinnissa kdytetddn kauppa-
hintamenetelmaa.

Ulkopuolinen asiantuntija on auditoinut Spondan sisdisen kiin-
teistdarviointiprosessin sekd laskentamenetelmdt ja raportoinnin.
Niiden on todettu tayttdvan IFRS:n ja IVSin (International Valuation
Standards) arviointikriteerit sekd hyvdn kiinteistdarviointitavan ns.
AKA-kriteerit (Auktorisoitujen kiinteistdarvioitsijoiden kriteerit).
Auditoinnin lisdksi Spondassa tarkastutetaan vahintddn kaksi ker-
taa vuodessa kaikkien kiinteistdjen arvon madrityksessd kdytetty
aineisto ulkopuolisella asiantuntijalla. Ndin varmistetaan kdytettyjen
parametrien ja arvojen perustuminen markkinahavaintoihin.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun se poistetaan kiytostd pysyvasti. Sijoituskiinteistojen luovu-
tusvoitot ja -tappiot esitetddn tuloslaskelmassa omana erdndan.

Kehitettdviit sijoituskiinteistot
Kehitettdvan sijoituskiinteistdn hankintameno muodostuu valmis-
tumisajankohtaan kertyneistd rakentamismenoista, aktivoiduista
vieraan pddoman menoista ja muista menoista.
Tilinpddtdshetkelld keskenerdiset kehityshankkeet, joissa ra-
kennetaan uusi rakennus tai laajennusosa arvostetaan IAS 40
Sijoituskiinteistdt -standardin mukaan kdypdan arvoon.
Kohteen keskenerdisyydesta aiheutuva riski, jolla tarkoitetaan
rakennuskustannuksiin, rakennusaikatauluun ja rahoituskustan-



nuksiin liittyvdd riskid sekd keskenerdisen kohteen potentiaali-
sen ostajan tuottovaatimusta, otetaan huomioon keskeneraisen
hankkeen kdypdd arvoa mddritettdessd jattdmalld tulouttamatta
kohteesta saatavasta katteesta jdljelld olevaa rakennusaikaa vas-
taava riskipainotettu osuus. Kaikki muut keskenerdiseen koh-
teeseen liittyvdt riskit, mukaan lukien kohteen vuokraamiseen
liittyvdt riskit, otetaan huomioon vastaavalla tavalla kuin muiden
sijoituskiinteistdjen arvostamisessa.

Sijoitukset kiinteistorahastoihin
Sponda omistaa ja hallinnoi kiinteistérahastojen kautta osuuksia
like-, toimisto- ja logistiikkakiinteistoissd. Sijoitukset kiinteistd-
rahastoihin sisdltdvdt ndma omistukset. Sijoitukset kiinteistora-
hastoihin arvostetaan kdypadn arvoon. Kdyvdn arvon muutos
kirjataan tuloslaskelman riville "Tappio/voitto kdypddn arvoon
arvostuksesta'.

Ulkopuolinen arvioitsija arvioi kiinteistdrahastojen kiinteistojen
kdyvdt arvot vahintddn kerran vuodessa.

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
Aineellisiin kdyttdomaisuushyddykkeisiin sisdltyvat maa-alueet,
omassa kdytdssd olevat toimistotilat, koneet ja kalusto, muut aineel-
liset hyddykkeet sekd ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat.
Ne arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoonsa vdhennettyna
kertyneilld poistoilla, mahdollisilla arvonalentumisilla ja lisdttyna
perusparannuksista johtuvilla aktivoiduilla menoilla.

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

Aineellisten kdyttdomaisuushyddykkeiden poistoajat ovat:

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

Liikearvo ja muut aineettomat hyédykkeet
Liikearvo kirjataan maarddn, jolla luovutettu vastike, maardys-
vallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin
omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavdt konsernin osuu-
den hankitun nettovarallisuuden kdyvdstd arvosta. Liikearvosta
ei kirjata sddnnénmukaisia poistoja, vaan sille tehddan vuosittain
tai useammin arvonalentumistestaus.

Arvonalentumistestausta varten liikearvo kohdistetaan rahavir-
taa tuottaville yksikdille, joiden odotetaan saavan synergiahy&tyjd
liketoiminnan yhdistdmisesta.

Mikali viitteitd arvonalentumisesta on, madritellddn kerry-
tettdvissd oleva rahamdidrd sille rahavirtaa tuottavalle yksikélle,
johon liikearvo kuuluu. Kerrytettdvissd olevaa rahamadrad ver-
rataan yksikdn kirjanpitoarvoon ja arvonalentuminen kirjataan,
jos kerrytettdvissd oleva rahamddrd on kirjanpitoarvoa pienempi.
Arvonalentuminen kirjataan tulosvaikutteisesti eikd sitd voida
mydhemmin peruuttaa. Testausta kuvataan tarkemmin kohdassa
"Johdon harkintaa edellyttavdt laatimisperiaatteet ja arvioihin
littyvét keskeiset epavarmuustekijat”.

Muut aineettomat hyddykkeet sisédltdvat hankintamenoon
kirjattavat ja 3 vuodessa tasapoistoin poistettavat tietokone-
ohjelmistot.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistojd ovat myytdvaksi tarkoitetut kiinteis-
tokohteet, jotka eivdt kokonsa, sijaintinsa tai kiinteistotyyppinsa
vuoksi vastaa yhtion strategisia tavoitteita.Vaihto-omaisuus arvos-
tetaan hankintamenoon tai sitd alempaan nettorealisointiarvoon.
Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa liketoiminnassa saatavaksi
arvioitu myyntihinta, josta on vdhennetty myynnin toteuttami-
sesta aiheutuvat vdlttdmattdmat menot. Nettorealisointiarvot
médritellddn pddosin kauppa-arvomenetelmdi kayttden. Mikadli
nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan ar-
vonalentumistappio.

Spondan vaihto-omaisuuskiinteistét ovat Kapiteelin oston
yhteydessa hankittuja kohteita.

Kun vaihto-omaisuuskiinteist® siirretddn kdypdan arvoon ar-
vostettavaksi sijoituskiinteistoksi, kiinteistdn siirtopdivan kdyvan
arvon ja sen aikaisemman kirjanpitoarvon vélinen ero kirjataan
tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovutusvoittoihin.

Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden arvonalentumiset
Konserni arvioi jokaisena tilinpddtdspdivand, onko viitteitd siitd,
ettd jonkun omaisuuserdn arvo on alentunut. Jos viitteitd ilme-
nee, arvioidaan kyseisestd omaisuuserdstd kerrytettdvissd oleva
rahamaard. Liikearvon arvonalentumistestaus tehdddn vuosittain
riippumatta siitd, onko arvonalentumisesta viitteita.
Kerrytettdvissd oleva rahamadrd on omaisuuserdn kdypd arvo
vdhennettyna luovutuksesta aiheutuvilla menoilla. Arvonalentu-
mistappio kirjataan tuloslaskelmaan, kun omaisuuseran kirjanpi-
toarvo on suurempi kuin siitd kerrytettdvissd oleva rahamdara.
Arvonalentumistappio perutaan, jos olosuhteissa on tapahtunut
muutos ja hyddykkeen kerrytettdvissd oleva rahamddrd on noussut
arvonalentumistappion kirjaamisajankohdasta. Arvonalentumis-
tappiota ei kuitenkaan peruta enempdd kuin mikd hyddykkeen
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kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista. Lii-
kearvosta kirjattua arvonalentumistappioita ei peruta missdan
tilanteessa.

Rahoitusvarat ja rahoitusvelat

Sponda-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu IAS 39 Rahoitus-
instrumentit: kiiaaminen ja arvostaminen -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin: kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset sekd myytdvissd olevat
rahoitusvarat. Vastaavasti rahoitusvelat on luokiteltu kdypdan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin ja jaksotet-
tuun hankintamenoon arvostettaviin rahoitusvelkoihin. Luokittelu
tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituksen
perusteella, ja ne luokitellaan alkuperdisen hankinnan yhteydessa.
Rahoitusinstrumentit merkitddn alun perin kirjanpitoon saadun
tai maksetun vastikkeen perusteella kdypdan arvoon.Transaktio-
menot on sisdllytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperdiseen
kirjanpitoarvoon, kun kyseessd on erd, jota ei arvosteta kdypdan
arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoitusvarojen ja -velkojen ostot
ja myynnit kirjataan kaupantekopdivand.

Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun
konserni on menettinyt sopimusperusteisen oikeuden rahavir-
toihin tai kun se on siirtdnyt merkittaviltd osin riskit ja tuotot
konsernin ulkopuolelle.

Kdaypddn arvoon tulosvaikutteisesti Kirjattavat rahoitusvarat
-ryhmédn sisdltyvat kaupankdyntitarkoituksessa pidettdvat varat.
Kaupankdyntitarkoituksessa pidettévat rahoitusvarat on hankittu
padasiallisesti voiton saamiseksi lyhyen aikavalin markkinahintojen
muutoksista. Kaupankadyntitarkoituksessa pidettdvien ryhmaan
kuuluvat myds sellaiset johdannaiset, joita ei kdsitelld IAS 39
Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin mu-
kaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankadyntitarkoituksessa
pidettdvat sekd 12 kuukauden sisdlld erddntyvat rahoitusvarat
sisdltyvat lyhytaikaisiin muihin varoihin.

Ryhmén erdt on arvostettu kdypddn arvoon ja kaikkien tdman
ryhmén sijoitusten kdypd arvo on médaritetty toimivilla markkinoilla
julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyvaksyttyjen optiohin-
noittelumallien pohjalta. Kdyvan arvon muutoksista johtuvat seka
realisoitumattomat ettd realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan silld kaudella, jonka aikana ne syntyvét.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvdt maksut ovat kiinteédt tai
madritettdvissd ja niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla, eika
yritys pidd niitd kaupankdyntitarkoituksessa. Tahdan ryhmaan si-
sdltyvat konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovutta-
malla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne arvostetaan

jaksotettuun hankintamenoon, ja ne siséltyvat lyhyt- ja pitkdaikaisiin
rahoitusvaroihin; viimeksi mainittuihin, mikdli ne erdantyvat yli
|2 kuukauden kuluttua. Konserni kirjaa yksittdisestd saamisesta
arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista ndyttda
siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimddrdisesti.

Myytdvissd olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka on nimenomaisesti mddritelty tdhan
ryhmaan tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryhmaén. Ne kuuluvat
pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitdd yli 12 kuu-
kauden ajan tilinpddtdspdivastd, muussa tapauksessa ne kuuluvat
lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin. Myytavissd olevien rahoitusvarojen
kdyvdn arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin
ja esitetddn kdyvdn arvon rahastossa verovaikutus huomioiden.
Kéyvan arvon muutokset siirretddn omasta padomasta tuloslaskel-
maan silloin, kun sijoitus myydddn tai sen arvo on alentunut siten,
ettd sijoituksesta tulee kirjata arvonalentumistappio. Konsernilla
ei tilinpddtdshetkelld ollut myytavissad olevia rahoitusvaroja.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
-ryhmdén siséltyvat kaupankdyntitarkoituksessa pidettdvét ra-
hoitusvelat. Kaupankdyntitarkoituksessa pidettdvien ryhmdan
kuuluvat myds sellaiset johdannaiset, joita ei kisitelld IAS 39:n
mukaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankdyntitarkoituksessa
pidettdvat sekd 12 kuukauden sisélld erddntyvat rahoitusvelat si-
sdltyvadt lyhytaikaisiin muihin velkoihin. Ryhmén erdt on arvostettu
kdypddn arvoon ja kaikkien tdmdn ryhman sijoitusten kdypd arvo
on madritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen hintanoteerausten
tai yleisesti hyvaksyttyjen optiohinnoittelumallien pohjalta. Kayvan
arvon muutoksista johtuvat sekd realisoitumattomat ettd reali-
soituneet voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan silld kaudella,
jonka aikana ne syntyvat.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat -ryh-
madn kuuluvat konsernin rahoitusvelat, jotka alun perin merki-
tddn kirjanpitoon kdypddn arvoon transaktiomenot huomioiden.
My&hemmin ndma rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron
menetelmdlld jaksotettuun hankintamenoon. Rahoitusvelkoja
sisdltyy pitkd- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korollisia
tai korottomia.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

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



Johdannaissopimuksen kdyvan arvon muutos kirjataan laajan
tuloksen eriin siltd osin, kuin suojaus on tehokas. Suojauksen teho-
ton osuus kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan rahoituseriin.

Mikdli suojausinstrumenttina kdytettdvd johdannaissopimus
erddntyy, myydddn tai pddtetddn ennenaikaisesti, mutta suojat-
tujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittdin
todennakdistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot
jddvat omaan pddomaan ja ne kirjataan tuloslaskelmaan suojat-
tujen korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikdli suojattujen
rahavirtojen toteutuminen ei endi ole erittdin todennakaista,
koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot kirjataan
heti omasta pddomasta tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja
-kuluihin.

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

Vieraan péddoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jonka
aikana ne ovat syntyneet.

Tietyt ehdot tayttavan hyddykkeen hankkimisesta, rakentami-
sesta tai valmistamisesta valittdmadsti aiheutuneet vieraan paa-
oman menot sisédllytetddn kyseisen hyddykkeen hankintamenoon.
Spondan kohdalla aktivoitavat vieraan pddoman menot ovat
kiinteistdkehitystoiminnan rakennushankkeita varten nostetuista
lainoista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut
rakennushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen rakennushank-
keen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin on
Sponda-konsernin tilikauden aikaisen korollisen vieraan pddoman
painotettu keskikorko, joka madritetddn vuosineljdnneksittdin.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kéteisestd rahasta, vaadittaessa nostettavissa
olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin likvideistd
sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintddn kolmen
kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

Oma pddoma

Kantaosakkeet esitetddn osakepddomana. Menot, jotka liittyvat
omien osakkeiden liikkeeseen laskuun tai hankintaan, esitetddn
oman pddoman vdhennyserdnd. Jos Sponda Oyj hankkii takaisin
omia oman padoman ehtoisia instrumentteja, ndiden instrument-
tien hankintameno vahennetddn omasta padomasta.

Oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina

Oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina)
on heikommassa etusija-asemassa kuin yhtién muut velkasitou-
mukset. Sen etusija-asema on kuitenkin muita omaan pddomaan
luettavia erid parempi. Hybridilainan korot maksetaan, jos yhtio-
kokous pddttdd jakaa osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta, pdattdd yhtio
mahdollisesta koron maksusta erikseen. Maksamattomat korot
kumuloituvat. Hybridivelan haltijoilla ei ole miardysvaltaa tai
ddnestysoikeutta yhtidkokouksessa.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisempaan tapahtumaan
perustuva lakisddteinen tai muuten velvoittava sitoumus, maksu-
velvoitteen toteutuminen on todenndkdinen ja velvoitteen mdard
on luotettavasti arvioitavissa. Pitkdaikaiset velvoitteet diskontataan
nykyarvoonsa.

Varauksia kirjataan maankayttdsopimuksiin liittyvistd korvauk-
sista ja kiinteistdjen purkamiskuluista sekd sellaisten kiinteistdjen
puhdistuskuluista, joiden maaperdn tiedetddn tai epdillddn olevan
pilaantunut alueella aiemmin harjoitetun toiminnan vuoksi.Varauk-
sina kirjataan my®s keskenerdisistd riita-asioista johtuvat velvoitteet,
joissa maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkdista.

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle antajana

Kiinteistdjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokra-
sopimuksiksi kuin rahoitusleasingsopimuksiksi, kun kiinteistdihin
littyvat riskit ja hyddyt jddvat edelleen Spondalle.

Silloin kun omistamiselle ominaiset riskit ja hyddyt ovat olen-
naisilta osin siirtyneet vuokralle ottajalle, vuokrasopimukset luoki-
tellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. Talldin sopimuksen kohteena
olevat kiinteistojen osat on sopimuksen alkaessa kirjattu taseeseen
rahoitusleasingsaamiseksi maardan, joka on yhtd suuri kuin net-
tosijoitus vuokrasopimukseen eli vdhimmadisvuokrien nykyarvo
lisdttynd takaamattoman jddnndsarvon nykyarvolla.

Spondan perimdt vuokrat ovat kokonaisvuokria, erillisid pda-
oma- ja ylldpitovuokria tai liikevaihtosidonnaisia vuokria. Kiinteis-
ton ylldpitokustannukset voivat sopimuksesta riippuen sisdltyd
vuokraan tai jdddd vuokralaisen vastuulle. Vuokrat on sidottu
elinkustannusindeksiin.Vuokrasopimukset tehddan joko toistaiseksi
voimassaoleviksi tai madrdaikaisiksi.

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut
jadvat vuokralle antajalle, kdsitellddn muina vuokrasopimuksina.



Muiden vuokrasopimusten perusteella suoritettavat vuokrat
kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa.
Konsernilla ei ole merkittdvid rahoitusleasingsopimuksia.

Tuloutusperiaatteet

Spondan tuotot muodostuvat pddosin sijoituskiinteistdjen vuok-
ratuotoista, rahastojen hallinnointipalkkioista sekd korkotuo-
toista.

Kokonaisvuokrat ja erilliset pddoma- ja ylldpitovuokrat kirja-
taan tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Liikevaih-
toon sidotut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen
toteutuneen liikevaihdon perusteella. Vuokraustoimeksiantojen
vdlityspalkkiot jaksotetaan vuokrasopimuksen kestoajalle.

Tuotot rahastojen hallinnointipalkkioista tuloutetaan sille tili-
kaudelle, kun palkkiota vastaava palvelu on suoritettu.

Korkotuotot kirjataan efektiivisen koron menetelmilld ja osin-
kotuotot silloin, kun oikeus osinkoon on syntynyt, mikali tieto
osingoista saadaan télldin. Muutoin ne kirjataan maksupdivana.

Liikevaihto

Spondassa liikevaihtoon siséllytetddn vuokratuotot ja kdyttdkor
vaukset, korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista sekd rahastojen
hallinnointipalkkiot.

Kulut

Kulut sisdltavat ylldpitokulut sekd rahastojen valittomat kulut.
Ylldpitokulut ovat kiinteistdn sddnnénmukaisesta ja jatkuvasta
hoidosta aiheutuvia huolto- ja vuosikorjauskuluja, ja ne kirjataan
valittdmasti tuloslaskelmaan.

Nettotuotot
Nettotuotot méaaritellddn konsernissa nettosummaksi, joka muo-
dostuu, kun liikevaihdosta vahennetddn kulut.

Liikevoitto

Konsernissa liikevoitto madritetddn nettosummaksi, joka muo-
dostuu, kun nettotuottoihin lisdtdédn liiketoiminnan muut tuotot,
vdhennetddn myynnin ja markkinoinnin, hallinnon ja liiketoimin-
nan muut kulut, osuus osakkuusyritysten tuloksesta, likearvon
arvonalentuminen sekd lisdtddn/vahennetddn voitot/tappiot sijoi-
tuskiinteistdjen luovutuksista ja kdypddn arvoon arvostamisesta
sekd vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutuksista.

Tydsuhde-etuudet

Konsernilla on maksu- ja etuuspohjaisia eldkejdrjestelyjd. Maksupoh-
jaisiin eldkejdrjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan tuloslaskelmaan
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silld kaudella, jota veloitus koskee. Konsernin etuuspohjaisessa
jarjestelyssd eldkekulut on laskettu kdyttden ennakoituun etuus-
oikeusyksikkddn perustuvaa menetelmdi (projected unit credit
method). Eldkemenot on kirjattu kuluksi henkildiden palvelusajalle
vakuutusmatemaattisten laskelmien perusteella.

Syntyneet vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan
ns. putkimenetelman mukaisesti tulosvaikutteisesti henkildiden
keskimdardiselle jdljelld olevalle palvelusajalle siltd osin kuin ne
ylittdvét suuremman seuraavista: | O prosenttia eldkevelvoitteesta
tai 10 prosenttia varojen kdyvdstd arvosta.

Spondassa on vuodesta 2006 ldhtien ollut kdytdssd johdon
pitkdaikaisia kannustin- ja sitouttamisjarjestelmid, joihin kuuluvilla
avainhenkilGilld on oikeus asetettujen tavoitteiden perusteella
madraytyvdan palkkioon.Vuosina 20062009 palkkio madraytyi
vuoden ansaintajaksoilta ja vuoden 2010 alusta voimassa olevassa
jarjestelmdssd on kaksi vuoden ansaintajaksoa, jotka ovat kalente-
rivuodet 2010 ja 201 | sekd kaksi kolmen vuoden ansaintajaksoa,
jotka ovat kalenterivuodet 2010-2012 ja 201 [-2013.

Palkkion saamisen ehtona on asetettujen tulostavoitteiden
tdyttyminen ja tyd/toimisuhteen voimassaolo. Palkkiosta makse-
taan verot sekd muut tydnantajamaksut ja jdljelle jddvalld madralld
henkildlle ostetaan markkinoilta yhtion osakkeita. Osakkeita ei
saa luovuttaa ansaintajaksoja seuraavien sitouttamisjaksojen ai-
kana, jotka vuoden ansaintajaksoille ovat kaksi vuotta ja kolmen
vuoden ansaintajaksoille kolme vuotta.

Sitouttamisjdrjestelmat kdsitellddn omana pddomana makset-
tavana osakeperusteisena liiketoimena ja kirjataan henkildstoku-
luksi tasaisesti oikeuden syntymisajanjakson aikana. Osakkeina
maksettavan osuuden vastakirjaus viedddn suoraan kertyneisiin
voittovaroihin.

Tuloverot

Tuloslaskelman vero muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvasta verosta ja laskennallisten verovelkojen ja -saamisten
muutoksista. Konserniyhtididen tilikauden verot lasketaan pe-
rustuen kunkin yhtion paikallisen verolainsdddanndn mukaan
madrdytyvdan verotettavaan tuloon.Veroa oikaistaan mahdollisilla
edellisiin tilikausiin liittyvilld veroilla.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen
ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen véliaikaisista
eroista. Tastd pddsddnndstd poikkeuksena on IAS 12.15b:n mu-
kaisten yksittdisten omaisuuserien hankinnat, joiden alkuperdisen
kirjaamisen yhteydessd laskennallista veroa ei kirjata. Laskennallista
verosaatavaa ei kirjata mydskddn silloin, kun yksittdisen omai-
suuserdn kdypd arvo laskee alle alkuperdisen hankintamenon
eikd vastaavaa laskennallista verovelkaa ole kirjattu alkuperdisen



hankinnan yhteydessd. Spondassa nditd omaisuuserid ovat sellaiset
sijoituskiinteistdhankinnat, jotka eivat tayta liiketoiminnan madri-
telmdi ja ovat siten luokiteltu omaisuuserien hankinnoiksi.

Huomattavin vdliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen kdypien
arvojen ja verotuksellisten arvojen vélisestd erosta.Verotuksellinen
arvo on kiinteistdyhtidssa oleva omaisuuseran arvo. Muita vdliai-
kaisia eroja syntyy mm. rahoitusinstrumenttien kdypdan arvoon
arvostamisesta ja kdyttdmadttomistd verotuksellisista tappioista.
Laskennalliset verot on laskettu kdyttdmadlld tilinpddtdspdivaan
mennessd sdddettyjd verokantoja.

Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan
paitsi silloin, kun ne liittyvdt omaa pddomaa hyvittden tai veloittaen
kirjattuihin eriin tai muihin laajan tuloksen eriin. Laskennallinen
verosaaminen on kirjattu siihen madrdan asti, kuin on todenna-
koistd, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan
véliaikainen ero voidaan hyddyntda.

Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla hybri-
dilainan korkokuluilla oikaistu emoyrityksen 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 kayt-
t66n kunkin standardin ja tulkinnan voimaantulopdivastd ldhtien,
tai mikali voimaantulopaivd on muu kuin tilikauden ensimméinen
pdivd, voimaantulopdivdd seuraavan tilikauden alusta lukien.

* Amendments to IAS |2 — Defered Tax: Recovery of Underlying
Asset (voimaan |.1.2012 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muutos
lisdd standardiin poikkeuksen, jonka mukaan IAS 40 Sijoituskiinteistot
-standardin mukaan kdypadn arvoon arvostettuun sijoituskiinteis-
t66n liittyvdn laskennallisen verovelan tai -saamisen kirjaaminen
perustuu kumottavissa olevaan oletukseen, ettd kiinteistén kir-
janpitoarvo tullaan kerryttdmddn kokonaisuudessaan myynnin
kautta. Oletus on kumottavissa vain silloin, kun sijoituskiinteist®d
tullaan olennaisilta osin kdyttdmaéan sijoituskiinteiston pitoaikana
kerryttdmadan taloudellista hyotyd. Standardimuutosta on sovel-
lettava takautuvasti, ja se on mahdollista ottaa kdyttéén ennen
muutoksen pakollista voimaantuloa, jossa tapauksessa asiasta tulee
kertoa liitetiedoissa. Johto arvioi muutoksen vaikutuksia.*

* Muutos IAS 32 Rahoitusinstrumentit: esittdmistapa — Liikkeeseen
laskettujen oikeuksien luokittelu (voimaan 1.2.2010 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla). Muutos koskee muussa kuin liikkeenlaskijan
toimintavaluutassa olevien osakkeita koskevien optioiden, mer-

kintdoikeuksien tai muiden oikeuksien liikkeeseenlaskun kirjanpi-
tokdsittelyd (luokittelua). Standardimuutoksella ei arvioida olevan
vaikutusta konsernin tulevaan tilinpddtdkseen.

* IFRIC 19 Rahoitusvelkojen kuolettaminen oman pddoman eh-
toisilla instrumenteilla (voimaan 1.7.2010 tai sen jdlkeen alkavilla
tilikausilla). Tulkinta selventdd kirjanpitokdsittelyd tapauksessa, jossa
yritys neuvottelee rahoitusvelan ehdot uudelleen ja neuvottelun
tuloksena laskee liikkeelle oman pddoman ehtoisia instrumentteja
velkojalleen kuolettaakseen rahoitusvelan joko osittain tai kokonaan.
Tulkinnalla ei ole vaikutusta konsernin tulevaan tilinpddtokseen.
» Muutokset tulkintaan IFRIC 14 Etukdteen suoritetut véhimmdiis-
rahastointivaatimukseen perustuvat maksut (voimaan |.1.201 | tai
sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muutoksella korjataan ei-toivottu
vaikutus, joka on seurannut tulkinnasta IFRIC 14 |AS |9 — Etuus-
pohjaisesta jdrjestelystd johtuvan omaisuuserdn yldraja, véhimmdis-
rahastointivaatimukset ja ndiden vdlinen yhteys. Muutosten jdlkeen
yritykset saavat merkitd varoiksi taseeseen joitakin vapaaehtoisesti
etukdteen suoritettuja vdhimmadisrahastointivaatimukseen perus-
tuvia maksuja. Tulkinnalla ei ole vaikutusta konsernin tulevaan
tilinpddtokseen.

» Uudistettu |AS 24 Ldhipiirid koskevat tiedot tilinpdctiksessd
(voimassa I.1.201 | tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset
yksinkertaistavat julkiseen valtaan liittyvien yritysten tilinpddtok-
sissd esitettdvid tietoja koskevia vaatimuksia sekd selventdvat
ldhipiirin madritelmaa.

* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (voimassa |.1.2013 tai sen jdlkeen
alkavilla tilikausilla). IFRS 9 on ensimmdinen vaihe laajempaa
projektia, joka tdhtda IAS 39:n korvaamiseen uudella standardilla.
Erilaiset arvostamistavat on sdilytetty, mutta niitd on yksinker-
taistettu. Rahoitusvarat jaetaan arvostuksen perusteella kah-
teen pddryhmaddn: jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
ja kdypddn arvoon arvostettavat. Luokittelu riippuu yrityksen
liketoimintamallista ja sopimukseen perustuvien rahavirtojen
ominaispiirteistd. IAS 39:34n siséltyva ohjeistus arvonalentumisista
ja suojauslaskennasta jad edelleen voimaan. Aikaisempien kausien
lukuja ei tarvitse oikaista, jos standardi otetaan kdyttd6n ennen
[.1.2012 alkavalla tilikaudella.*

* |[FRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to IFRSs
-muutokset, toukokuu 2010) (voimaan paisdantdisesti 1.7.2010 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla). Annual Improvements -menettelyn
kautta standardeihin tehtdvdt pienet ja vdhemman kiireelliset
muutokset kerdtddn yhdeksi kokonaisuudeksi ja toteutetaan ker-
ran vuodessa. Muutosten vaikutukset vaihtelevat standardeittain,
mutta muutokset eivdt ole merkittavid tulevan konsernitilinpaa-
toksen kannafta.*



* Standardimuutos —Amendments to IFRS 7 Financial Instruments
(voimaan 1.7.201 | tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset
edellyttdvat sellaisten liitetietojen esittdmista, jotka auttavat tilin-
paatoksen kayttdjid ymmartdmdan siirrettyjen rahoitusvarojen, joita
ei ole kirjattu taseesta pois kokonaisuudessaan, ja ndihin liittyvien
velkojen suhde ja arvioimaan yhteisén rahoitusvaroihin sdilyneen
intressin luonnetta ja siihen liittyvid riskejd. Muutoksen ei arvioida
merkittavasti vaikuttavan konsernitilinpddtdksen liitetietoihin.*

* Ei vield hyvéksytty EU:ssa.

Johdon harkintaa edellyttdviit laatimisperiaatteet ja arvioihin
liittyvdit keskeiset epdvarmuustekijét

Spondan johto kdyttdd harkintaa tehdessdan pa&dtoksia tilinpad-
toksen laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden soveltamisesta.
Tama koskee erityisesti tapauksia, joissa IFRS-normistossa on
vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esittdmistapoja.

IFRS-tilinpddtoksen laadinta edellyttdd johdolta tietyiltd osin
arvioiden ja olettamusten tekemistd, mikd vaikuttaa kirjattaviin
varoihin, velkoihin, tuottoihin ja kuluihin. Arviot ja olettamukset
perustuvat aiempaan kokemukseen ja tilinpadtdshetkelld olevaan
parhaaseen nidkemykseen. Toteumat voivat poiketa tehdyistad
arvioista.

Spondassa johdon harkinta sekd arviot ja olettamukset liittyvat
sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon arvostamiseen, liikearvon
arvonalentumistestaukseen, laskennallisten verojen kirjaamiseen
sekd varauksiin.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon mairittdminen diskontattu-
jen kassavirtojen menetelmalld on keskeisin tilinpddtoksen osatekija,
joka edellyttad merkittavid johdon arvioita ja ndkemysta erityisesti
tuottovaatimusten, markkinavuokrien ja kdyttdasteiden tulevasta
kehityksestd. Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo kuvastaa muun muassa
nykyisten vuokrasopimusten perusteella saatavaa vuokratuottoa
sekd kohtuullisia ja perusteltavissa olevia olettamuksia tulevien
vuosien vuokratuotoista asiaa tuntevien, vuokrasuhteeseen ha-
lukkaiden osapuolten tekemind nykyisten olosuhteiden valossa.
Samoin se kuvastaa myds odotettavissa olevia kassasta maksuja
littyen kuhunkin kyseessd olevaan kiinteistdén. Tuottovaatimus
méadritellddn kullekin kiinteistolle ottaen huomioon kiinteistd-
kohtaiset riskit sekd markkinariskit. Diskonttokorko madritetddn
lisddmalld tuottovaatimukseen pitkdn aikavélin inflaatio-odotus.

Liikearvon arvonalentumistestaus liittyy Kapiteeli-hankinnasta
syntyneeseen, Kiinteistokehitys-yksikdn tiettyihin suunniteltuihin
kehityshankkeisiin kohdistettuun liikearvoon. Arvonalentumis-
testaukset edellyttdvat johdolta harkintaa, joka liittyy rakenta-
misen aikaisiin kustannuksiin sekd valmistuvan sijoituskiinteiston
kdypddn arvoon valmistumishetkelld, jolloin se siirtyy valmiisiin
sijoituskiinteistoihin.

Ennen hankkeen kdynnistymistd mddritellddn kehitettdavan
sijoituskiinteiston kdypd arvo sen tulevana valmistumishetkend
|0 vuoden diskontattujen kassavirtojen menetelmadlld samoilla
muuttujilla ja parametreilla kuin valmiiden sijoituskiinteistojen
kdypd arvo.Vuokratuotot perustuvat joko tulevien vuokralaisten
kanssa tehtyihin sopimuksiin tai johdon arvioon tulevista vuokrista
ja kdyttdasteista. Laadittujen laskelmien paikkansa pitdvyyden
johto arvioi arvonalentumista testatessaan. Mikali on viitteitd
markkinoista tai muista syistd tapahtuneisiin muutoksiin arvioissa
ja olettamuksissa, laskelmat pdivitetddn vastaamaan testaushet-
ken parasta ndkemystd. Lisdksi johto arvioi tuottovaatimuksen
herkkyyttd.

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

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen
ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen vdliaikaisista
eroista. Tastd pddsadnnosta poikkeuksena on IAS 12.15b:n mu-
kaisten yksittdisten omaisuuserien hankinnat, joiden alkuperdisen
kirjaamisen yhteydessa laskennallista veroa ei kirjata. Laskennallista
verosaatavaa ei kirjata my&skdan silloin, kun yksittdisen omaisuus-
erdn kdypd arvo laskee alle alkuperdisen hankintamenon eikd vas-
taavaa laskennallista verovelkaa ole kirjattu alkuperdisen hankinnan
yhteydessi. Johto on kayttdnyt harkintaa siten, ettd Spondassa
yksittdiset sijoituskiinteistdhankinnat luokitellaan omaisuuserien
hankinnoiksi, koska yksittdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen
ei johdon ndkemyksen mukaan vield muodosta liiketoiminnallis-
ta kokonaisuutta. Kiinteistdliiketoiminta edellyttdd kiinteistojen
markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa sekd
kiinteistojen korjausten ja perusparannusten johtamista. Omai-
suuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistdjen hankinnoissa ei siirry
liketoimintaprosesseja eikd niitd vastaavia henkiloitd.



Spondan kohdalla merkittdvin véliaikainen ero on sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen arvon vélinen ero.
Verotuksellinen arvo on kiinteistdyhtidssd oleva omaisuuseran
arvo. Muita viliaikaisia eroja syntyy mm. vahvistetuista tappioista,
varauksista ja rahoitusinstrumenteista. Laskennallinen verosaaminen
kirjataan siihen mdarddn asti kuin on todennakaistd, ettd tulevai-
suudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset
vdliaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voidaan hyddyntad. Lasken-
nallisten verosaamisten arvon alentaminen voi olla vélttdmatonts,
jos tulevaisuuden verotettava tulo eroaa arvioidusta.
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Konsernitilinpddtoksen liitetiedot

1. Segmentti-informaatio

Segmentti-informaatio esitetddn konsernin liiketoiminnallisen ja
maantieteellisen segmenttijaon mukaisesti. Ensisijainen segment-
tiraportoinnin muoto on liiketoimintasegmenttien mukainen.

Liiketoimintasegmentit perustuvat konsernin sisdiseen orga-
nisaatiorakenteeseen ja sisdiseen taloudelliseen raportointiin.
Segmentit on muodostettu erilaisten tilatyyppien ja palveluiden
sekd maantieteellisten alueiden perusteella. Spondan hallitukselle
ja johtoryhmalle raportoidaan tulos ja kiinteistdjen kdyvan arvon
muutokset segmenteittdin, jotka ovat Toimisto- ja liiketilakiin-
teistdt, Kauppakeskukset, Logistiikkakiinteistot, Kiinteistokehitys,
Kiinteistérahastot ja Venaja.

Spondan hallitus ja johtoryhmd arvioivat segmenttien tulokselli-
suutta nettotuoton, likevoiton ja kdyttdasteen perusteella. Ndiden
lisdksi hallitus ja johtoryhma seuraavat myds muita avainlukuja,
kuten segmenttikohtaiset investoinnit.

Segmentin varat sisdltdvdt ne erdt, jotka ovat suoraan kohdis-
tettavissa segmenteille, kuten sijoitus- ja vaihto-omaisuuskiinteistot,
kiinteistorahastosijoitukset, liikearvo ja rahoitusleasingsaamiset.
Kohdistamattomat erét sisdltdvat vero- ja rahoituserid sekd koko
konsernille yhteisid erid, jotka on esitetty segmentti-informaatiossa
kohdassa "Muut”. Investoinnit ovat sijoituskiinteistdjen hankintoja,
niiden kehitysinvestointeja, perus- ja vuokralaisparannuksia seka
kiinteistdrahastosijoituksia.
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Toimisto- ja liiketilakiinteistdt -segmentti vastaa toimisto- ja
liketilakiinteistdjen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd
Suomessa.

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

Logistiikkakiinteistot-segmentti vastaa logistiikkakiinteistdjen
vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistd Suomessa.

Kiinteistokehitys-segmentti vastaa uusien kiinteistohankkeiden
markkinoinnista ja toteuttamisesta asiakastarpeiden pohjalta.
Toiminnan kohteina ovat rakentamattomat maa-alueet ja uu-
distettavat rakennukset erityisesti pdadkaupunkiseudulla, mutta
myds muualla Suomessa.

Kiinteistdrahastot-segmentti omistaa ja hallinnoi kiinteistdrahas-
tojen kautta osuuksia liiketila-, toimisto- ja logistiikkakiinteistoissa.
Spondan kiinteistdrahastot harjoittavat toimintaa yhtion strategian
mukaisesti Suomen keskisuurissa kaupungeissa. Asiakkuuksista ja
kiinteistosalkkujen hallinnasta vastaavat alueorganisaatiot.

Vendjd-segmentti vuokraa, hankkii, myy ja kehittdd toimisto-,
liketila- ja logistiikkakiinteistdjd Venajalld.



Segmentti-informaatio

Toimisto- ja

liiketila- Kauppa- Logistiikka- Kiinteisto- Kiinteisto- Konserni
12/2010, M€ kiinteistot keskukset kiinteistot kehitys Vendjd rahastot Muut yhteensd
Liikevaihto 122,6 39,7 36,6 2,3 236 7,2 00 232,
Yllapitokulut ja rahastojen valittémat kulut -34,0 -8,3 -11,8 -1,8 -59 -1,5 00 -63,3
Nettotuotot 88,6 31,4 24,8 0,5 17,7 57 0,0 168,7
Myyntivoitot sijoituskiinteistoistd 2,3 0,0 03 32 0,0 00 00 59
Myyntitappiot sijoituskiinteististd 0,0 0,0 00 00 00 00 00 00
V-om. kiint. luov. voitot/tappiot 7,6 00 2,9 8,9 00 00 0,0 19,4

Voitto/tappio kdypddn arvoon arvosta-
misessa 149 Il 3,1 -02 21,7 39 00 44,4
Hallinto ja markkinointi -63 -1,2 -1,1 -3,6 =27 -55 0,0 -204
Muut tuotot ja kulut 00 00 00 -1,5 -0,3 00 00 -1,8
Liikevoitto 107,1 31,3 30,0 73 36,3 42 0,0 216,2
Rahoitustuotot ja -kulut -58,5 -58,5
Voitto ennen veroja -58,5 157,7
Tuloverot -37,3 -37,3
Tilikauden voitto -95,8 120,4
Investoinnit 25,1 1,5 19,7 30,6 04 54 04 83,1
Segmentin varat | 4618 557,1 422,5 2422 2042 598 138,9 30865
Taloudellinen vuokrausaste 87,7 98,1 758 96,4 88,0

Toimisto- ja

liiketila- Kauppa- Logistiikka- Kiinteisto- Kiinteisto- Konserni
12/2009, M€ kiinteistot keskukset kiinteistot kehitys Vendjd rahastot Muut yhteensd
Liikevaihto 129,0 393 38,6 1,4 21,8 69 00 2372
Yllapitokulut ja rahastojen valittdmat kulut -32,7 -8,0 -11,2 2,2 55 -1,9 0,0 61,4
Nettotuotot 96,3 31,4 27,4 -0,8 16,4 5,0 0,0 175,8
Myyntivoitot sijoituskiinteististd 03 00 1,4 00 00 00 00 1,6
Myyntitappiot sijoituskiinteistoista -0,3 00 -1,1 00 00 00 00 -1,3
V-om. kiint. luov. voitot/tappiot 30 00 00 I 00 00 0,0 4,0

Voitto/tappio kdypddn arvoon arvosta-
misessa -46,2 -3 -309 36 -81.9 -2,5 00 -169,3
Hallinto ja markkinointi -6,6 -1,3 -1,3 -3,3 -34 -6, | 00 -22,0
Muut tuotot ja kulut 0,1 -0,1 00 -0,6 -1,5 00 0,0 -2,
Liikevoitto 46,5 18,7 -4,5 0,0 -70,4 -3,6 0,0 -13,3
Rahoitustuotot ja -kulut -65,0 -65,0
Voitto ennen veroja -65,0 -78,3
Tuloverot -3.3 -3.3
Tilikauden voitto -68,3 -81,6
Investoinnit 14,4 13,2 08 235 14 39 04 57,6
Segmentin varat | 4285 5436 396,1 235, 181,4 56,2 149,3 29902
Taloudellinen vuokrausaste 879 96,4 74,5 88,2 86,6
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2. Maantieteelliset segmentit

M€ 2010 2009
Liikevaihto

Suomi 208,5 2212
Vendjd 23,6 21,8
Konserni yhteensa 232,1 243,0
Varat

Suomi 28823 28088
Vengja 2042 181,4
Konserni yhteensa 30865 2990,2
3. Kiinteistdihin liittyviit kokonaistuotot

M€ 2010 2009
Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset 2249 2303
Korkotuotot rahoitusleasing-

sopimuksista 03 03
Rahastojen hallinnointipalkkiot 6,9 6,6
Sijoituskiinteistojen

luovutusvoitot/-tappiot 58 03
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen

luovutusvoitot/-tappiot 19,4 4,0
Yhteensa 2573 241,5

Vuokratuotot

Odotettavissa olevat vuokratuotot voimassa olevien sopimusten
mukaan ovat:

M€ 2011 20122015 2016—  Yhteensd
Odotettavissa olevat

vuokratuotot 2094 482,5 4469 11388
M€ 2010 20112014 2015~ Yhteensd
Odotettavissa olevat vuokra-

tuotot (vertailutieto) 2052 4559 3693 10304

Kertymat on laskettu vuokrasopimusten nykyisten kertymien
mukaisina ilman indeksikorotuksia.

Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on otettu mukaan sopi-
muksissa mainitun irtisanomisajan padttymiseen asti.
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4. Ylldpitokulut

Tuloslaskelman rivi "Ylldpitokulut" sisattdd 1,0 miljoonaa euroa (2009:
1,0 milj. euroa) ylldpitokuluja, jotka kohdistuvat sijoituskiinteistaihin,
joista ei ole kertynyt vuokratuottoja tilikauden aikana. Suurin osa
ndistd sijoituskiinteistdistd on rakentamattomia maa-alueita seka
kehityskohteita, joista ei vield ole saatu vuokratuottoja.

5. Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot

M€ 2010 2009
Luovutusvoitot 59 1,6
Luovutustappiot -0,0 -1,3
Yhteensd 58 0,3

6. Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 2010 2009
Vuokravastuu 00 02
Konkurssipesien jako-osuudet 0,1 03
Muut tuotot 0l 02
Yhteensa 0,2 0,8

7. Liiketoiminnan muut kulut

M€ 2010 2009
Luottotappiot ja epavarmat saamiset 1,9 2,4
Muut kulut 02 0,5
Yhteensi 2,1 2,9

8. Tilintarkastajien palkkiot

M€ 2010 2009

KHT-yhteisd KPMG Oy

Tilintarkastus 02 0,1
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,1 0,1
Yhteensia 0,3 0,3

Vuodelta 2009 esitettyjen tilintarkastajien palkkioiden lisdksi KPMG
Oy on laskuttanut 0,3 miljoonaa euroa osakeantiin liittyvid ku-
luja, jotka IFRS-standardien mukaisesti on kirjattu vdhentdmaan
osakeannista saatuja varoja suoraan omaan padaomaan.



9. Henkiléstokulut ja henkiléstomddird

M€ 2010 2009

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 05 0,5
Muut johtoryhmdn jasenet 1,0 1,0
Hallituksen jasenet 03 03
Johdon osakeperusteiset etuudet 08 08
Muut palkat 6,7 7,3
Etuuspohjaiset eldkekulut 0,0 0,0
Maksupohjaiset eldkekulut 1,5 1,7
Muut henkildsivukulut 03 05
Yhteensa 1,1 12,1

Sponda Oyj:n toimitusjohtajan suoriteperusteiset palkat ja palkkiot
olivat 478 tuhatta euroa (2009:48 | T€). Lisdksi toimitusjohtajalle
maksettiin tilikauden aikana vuoden 2009 toteuman mukaisesti
sitouttamisjdrjestelmadn mukaista palkkiota 285 tuhatta euroa
(2009: 209 T€).

Sponda Oyjin hallituksen jasenille maksetaan vuoden 201 |
varsinaiseen yhtiokokoukseen pdittyvalle toimikaudelle vuosi- ja
kokouspalkkiota.Vuosipalkkiosta 40 prosenttia maksetaan markki-
noilta hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina.Vuoden 2010 Sponda
Oyjin hallituksen puheenjohtajan suoriteperusteiset palkkiot olivat
74 tuhatta euroa (2009: 71 T€), varapuheenjohtajan 49 tuhatta
euroa (2009:48T€) ja muiden hallituksen jdsenten yhteensa 178
tuhatta euroa (2009: 187 T€).

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtaja ja johto-
ryhmén jdsenet osallistuvat lisdksi johdon pitkdaikaiseen osakepoh-
jaiseen sitouttamisjarjestelmdan, joka otettiin kdyttdon |.1.2006.
Ensimmadinen sitouttamisjdrjestelma oli vuosille 2006—2008. Uusi
samanehtoinen jdrjestelma oli myds vuosille 2009-201 |, mutta
Sponda Oyj:n hallitus pédétti uudistaa yhtidn vuonna 2009 kayt-
166N ottamaa kannustinjdrjestelmdd pidentdmalld jarjestelman
ansaintajaksoja. Pidentdminen tapahtuu vaiheittain vuoteen 2012
mennessd siten, ettd vuoden mittaisten ansaintajaksojen osuus
pienenee vuosittain ja uusien kolmen vuoden ansaintajaksojen
osuus kasvaa vastaavasti. Jarjestelmdn tarkoituksena on yhdistda
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtidn arvon nostamiseksi
sekd sitouttaa avainhenkildt yhtidon ja tarjota heille kilpailukykyinen
yhtion osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojarjestelma.

Uudessa jarjestelmdssa on kaksi yhden vuoden ansaintajaksoa,
jotka ovat kalenterivuodet 2010 ja 201 |, sekd kaksi kolmen vuoden
ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet 2010-2012 ja 201 201 3.
Kannustinjarjestelman ansaintakriteerit on sidottu osakekohtaiseen
kassavirtaan sekd sijoitetun pddoman tuottoon. Hallitus padttaad
erikseen kullekin ansaintajaksolle asetettavat tavoitteet.

Mahdollisesta palkkiosta maksetaan verot ja muut veronluon-
toiset maksut ja jdljelle jddvalld osuudella henkildlle ostetaan
markkinoilta osakkeita. Osakkeita ei saa luovuttaa ansaintajaksoa
seuraavien sitouttamisajanjaksojen aikana, jotka yhden vuoden
ansaintajaksoissa on kaksi vuotta ja kolmen vuoden ansaintajak-
soissa kolme vuotta. Tdmankin jdlkeen avainhenkil6lld on velvoite
tyo- ja toimisuhteen aikana omistaa jarjestelmdn perusteella
saatuja osakkeita bruttovuosipalkkaa vastaava madrd.

Kannustinjdrjestelman vuosittainen enimmaispalkkio on avain-
henkildn bruttovuosipalkka palkkion maksuhetkelld. Bruttovuosipal-
kalla tarkoitetaan kiintedd peruspalkkaa ilman vuositulospalkkiota
ja pitkdjdnteistd palkitsemisjdrjestelmad.

Kannustinjarjestelmdin kuuluvat tdlld hetkelld yhtion johto-
ryhmaén jdsenet, yhteensd seitseman henkildd. Ansaintajaksojen
2010 ja 2010-2012 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensd enintddn noin 750 000 Sponda Oyj:n osakkeen arvoa
(sisdltden myds rahana maksettavan osuuden).

Kannustin-  Kannustin-

Kannustinjarjestelmét  jarjestelmd  jarjestelmad

Osakepalkkiojarjestelmat 2010 2009 2006—-2008
Kannustin -~ Kannustin-  Kannustin-  Kannustin-

kausi kausi kausi kausi

2010-2012 2010 2009 2008

Myontamispéiva 1732010 1732010 1.1.2009 1.1.2008
Osakkeiden jakopdiva 112013 1.1.2011 1.1.2010 1.1.2009
Ansaintajakso padttyy 31122012 31122010 31122009 31122008
Osakkeiden vapautuminen 31122015 31122012 31122011 31122010
Osakkeina  Osakkeina  Osakkeina  Osakkeina

ja kdteis-  jakdteis-  ja kdteis- ja kateis-

Toteutus varoina varoina varoina varoina
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Osakepalkkiojirjestelmat

Kannustinjarjestelmat 2010

Kannustinjarjestelma 2009  Kannustinjrjestelma 2006—2008

Kannustinkausi

Sopimukseen syntymisehdot 20102012
Osakekohtainen operatiivi-
nen kassavirta ja sijoitetun
padoman tuotto ansainta-
kaudella

Ei-markkinaperusteiset ehdot

Osakkeita ei saa luovuttaa
kolmen vuoden kuluessa
niiden saamisesta.

Muut ehdot

Osakekohtainen operatiivinen
kassavirta ja sijoitetun padoman
tuotto ansaintakaudella

Oikeuden syntymisjakson
jalkeen seuraa kahden vuoden
tydssdoloehto. Osakkeita ei
saa luovuttaa kahden vuoden
kuluessa niiden saamisesta.

Kannustinkausi Kannustinkausi Kannustinkausi
2010 2009 2008

Osakekohtainen operatiivinen
kassavirta ja sijoitetun padoman
tuotto ansaintakaudella

Osakekohtainen operatiivinen
kassavirta ja sijoitetun pddoman
tuotto ansaintakaudella

Oikeuden syntymisjakson
jélkeen seuraa kahden vuoden
tydssdoloehto. Osakkeita ei
saa luovuttaa kahden vuoden
kuluessa niiden saamisesta.

Oikeuden syntymisjakson
jalkeen seuraa kahden vuoden
tydssdoloehto. Osakkeita ei
saa luovuttaa kahden vuoden
kuluessa niiden saamisesta.

MySnnettyjen instrumenttien maara* - 146 146 146 255 114 900
Osakehinta myontamispdivand, € 3,01 3,01 1,93 5,09
Osakehinta jakohetkelld, €* - 3,88 2,71 2,84
Muutokset osakepalkkioissa kauden aikana: 2010 2009 2008
Mydnnetyt osakepalkkiot tilikauden alussa 335768 218280 103 380
Kaudella my&nnetyt palkkiot*® 146 146 146 255 114 900
Kaudella palautuneet palkkiot - - -
Kaudella vapautuneet palkkiot 74613 28767 -
Myonnetyt osakepalkkiot tilikauden lopussa 407 301 335768 218280
*Vuoden 2010 luku perustuu johdon arvioon. Toteutuvat arvot voivat poiketa arviosta.
Johdon eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset 10. Poistot hyddykeryhmittdin
Sponda Oyjin toimitusjohtajan eldkeikd on 63 vuotta, ja eldke
madraytyy tyoeldkelain mukaisesti. Me 2010 2009
Toimisopimuksen mukaisesti toimitusjohtajalla on kuuden o ;
o e N . . Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet
kuukauden irtisanomisaika.Yhtidn irtisanoessa toimisopimuksen .
A ) ) Rakennukset ja rakennelmat 0,2 0,2
toimitusjohtaja on oikeutettu |2 kuukauden palkkaa vastaavaan .
Koneet ja kalusto 0,1 0,1
korvaukseen. . . Muut aineelliset hyddykkeet 04 0l
Toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet on vakuutettu 07 05
maksuperusteisella ryhmaeldkevakuutuksella. Sponda Oyj maksaa
vuosittaisen vakuutusmaksun, kunnes johtoryhman jdsen tayttaa Aineettomat hyddykkeet
63 vuotta. Lisdksi Spondan johtoryhmdn jdsenet voivat liittyd Ohjelmistot 00 00
vapaaehtoiseen ryhmdeldkevakuutukseen.Vakuutuksen ehtojen 0,0 0,0
mukaisesti vakuutuksen sddstot voi nostaa 60—65-vuotiaana tai
Yhteensd 0,7 0,5

tyoeldkettd tdydentdvdnd lisdeldkkeend. Vakuutusmaksuna mak-
setaan noin 7,5 prosenttia henkildn vuosipalkasta.

Henkilostd keskimdarin

2010

2009

Toimihenkil&t, Ikm
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11. Rahoitustuotot ja -kulut

12. Tuloverot

M€ 2010 2009 M€ 2010 2009
Rahoitustuotot Tilikauden ja edellisten tilikausien verot 36 32
Korkotuotot Laskennalliset verot 337 0,1
Lainat ja muut saamiset I1 1,3 Yhteensi 37,3 3,3
Muut rahoitustuotot 0,2 0,0
Kurssivoitot, realisoituneet 0,2 0,5
Kurssivoitot, kiypdan arvoon Muihin laajan tuloksen eriin liittyvdt verot
tulosvaikutteisesti kirjatut 0,0 0,1
Kayvan arvon muutos 2010 2009
Kaypain arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,1 02 Ennen Vero- Vfroje” Ennen Vero- V__?roje”
5 M€ veroja  vaikutus  jilkeen veroja  vaikutus  jdlkeen
Yhteensi 1,7 2,1 -
Rahavirran
suojaukset |4 0.2 () -104 2,7 77
Rahoituskulut Muuntoerot 93 24 69 07 03 04
Korkokulut Yhteensi 06 22 84 97 24 13
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
kirjatuista veloista -57,2 -64,0
Suojauslaskennan alaiset korkojohdannaiset, Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla (26 %)
tehoton osuus 01 laskettujen verojen vilinen tismaytyslaskelma:
Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja jarjestelykulut -4,7 -5,2
Kurssitappiot, realisoituneet -0,3 -1,0 2010 2009
Kurssitappiot, kdypddn arvoon
tulosvaikutteisesti kirjatut -0,5 -0,3 Voitto ennen veroja 1577 783
Kayvan arvon muutos ‘ e Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 41,0 -204
Kéypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -2, 03 Suomen ja ulkomaiden verokantojen vilinen ero -1,5 44
Yhteensd e -64,7 -70,9 Verovapaat tuotot/vahennyskelvottomat kulut 0,6 -0,3
Ehdot téyttavin hyédykkeen hankkimisesta, raken- Myytyjen tytiryhtididen arvonalennusten palautukset 00 00
tamisesta tai valmistamisesta aiheutuneet aktivoidut S X .
vieraan padoman menot* 45 37 Konsernioikaisut myynnin yhteydessa -1,2 -1,1
Rahoituskulut yhteensi 60,3 67,2 IAS 12.15b mukainen laskennallisten verojen kirjaus -29 20,8
Kaytetty aikaisempien tilikausien tappioita -1,3 05
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -58,5 -65,0 Alemmin kirjaama‘FForr?.ien verotuksellisten
arvonalennusten kaytto -1l 0,0
: - : : Hyllypoistot ja aiemmin kirjaamattomat
Konsernissa kdytetty rahoituskulukerroin 3,86 % 3,65 % vahvistetut tappiot 02 09
Muutokset aiempien vuosien veroihin 2,8 00
Kts. laatimisperiaatteet:Vieraan padoman menot Tilikaudella syntyneet tappiot 00 02
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,3 0,0
Muut erat 09 -0,
Verokulu tuloslaskelmassa 37,3 3,3
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13. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla hy-
bridilainan korkokuluilla oikaistu emoyhtién osakkeenomistajille
kuuluva tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden
lukumddrdn painotetulla keskiarvolla.

Vuoden 2009 ulkona olevien osakkeiden painotettu keski-
arvo on laskettu IAS 33 mukaisesti vuonna 2009 toteutetun
osakeannin takia.

M€ 2010 2009
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos 120,6 -81.,5
Oman pddoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan

kertynyt korko -11,4 -11,3
Verovaikutus 30 2,9
Nettovaikutus -84 -84
Osakkeiden lukumddran painotettu keskiarvo

tilikauden aikana (milj. kpl) 2776 230,6
Laimentamaton osakekohtainen tulos (€/osake) 0,40 -0,40

Vuosina 2010 ja 2009 ei ollut laimentavia instrumentteja.

14. Sijoituskiinteistot

M€ 2010 2009
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo 1.1. 27675 29155
Hankitut sijoituskiinteistét 08 00
Muut investoinnit sijoituskiinteist&ihin 76,4 534
Myydyt sijoituskiinteistot -375 -40,3
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistdistd 18,4 20
Muut siirrot 00 00
Aktivoidut vieraan pddoman menot, kauden lisdys 4.5 37
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta 40,5 -166,8
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 31.12. 28706 27675

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdjd, joita konserni pitdd hallussaan
hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua. Sponda
on valinnut sijoituskiinteistdjensd arvostusmenetelmaksi kdyvan
arvon menetelman, jolloin kdyvdn arvon muutokset kirjataan
tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistdjen arvo mddritellddn yhtion
omana laskentana kiinteistdkohtaisesti. Spondan Suomessa si-
jaitsevan kiinteistdkannan arvioi vuoden toisella ja viimeiselld
vuosineljdnnekselld Catella Property Oy.Vendjan kiinteistdkannan
arvioi toisella ja viimeiselld vuosineljannekselld CB Richard Ellis.
Kiinteistdjen arvot on arvioitu kiinteistokohtaisesti.

Lausunnot sekd Suomen ettd Vendjan kiinteistdjen arvonmaa-
rityksestd 18ytyvdt Spondan internet-sivuilta www.sponda.fi>
Sijoittajat> Taloudellinen kehitys.
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Sijoituskiinteistojen kayvan
arvon laskennassa kiytetyt

johdon arvioon perustuvat Alue
painotetut keskimaariiset
tuottovaatimukset tila- Ydin- Muu  Espoo/ Muu

tyypeittdin 31.12.2010 (%) keskusta Helsinki Vantaa Suomi Vendjd

Tilatyyppi
Toimisto- ja liketilat 59 62 81 73 107
Logistiikka 7,7 83 104 110

Sijoituskiinteistdjen kdyvan
arvon laskennassa kiytetyt

johdon arvioon perustuvat Alue
painotetut keskimairdiset
tuottovaatimukset tila- Ydin- Muu  Espoo/ Muu

tyypeittdin 31.12.2009 (%) keskusta Helsinki Vantaa Suomi Vendjd

Tilatyyppi

Toimisto- ja liiketilat 6,1 6,3 8| 73 115
Logistiikka 7.8 83 106 110
Kéyvdn arvon laskennassa Suomi Vendjd
kaytettavat merkittavat

olettamukset keskimaarin 2010 2009 2010 2009
Tuottovaatimus, % 6,7 69 10,7 )
Alkutuotto, % 6,5 6,6 9,7 8,3
| laskentavuoden laskennallinen

taloudellinen kdyttoaste, % 874 862 96,8 90,8
Sopimusten mukaiset vuokratuotot,

€/m?kk 14,5 14,0 42,6 398
Markkinavuokrat, €/m?/kk 12,6 12,2 41,5 40,3
Laskennassa kaytetyt pitkdn aikavalin

yllapitokulut, €/m?/kk 2,3 24 10,6 10,6

Muutokset kdyvan arvon laskennassa kdytettdvissd merkittavissd olettamuk-
sissa johtuvat markkinoiden muutoksista seka alkavien ja padttyvien vuokra-
sopimusten vaikutuksista kiinteistokantaan.

Sijoituskiinteistdjen
taloudellinen vuokrausaste

segmenteittiin (%) 31.12.2010 31.12.2009
Toimisto- ja liiketilat 87,7 87,9
Kauppakeskukset 98,1 96,4
Logistiikka 758 74,5
Vendjd 964 88,2



Vuokrasopimusten maturi-
teettijakauma segmenteittdin
31.12.2010 (%)

M€

Toimisto-  Kauppa-

ja liiketilat  keskukset Logistikka ~ Vendja
Iv 12,8 7,0 134 36,0
2v 1,8 283 10,5 17,5
3v 109 54 4 2,5
4y 6,2 2,3 77 14,7
5v 8| 35 6,0 7,6
6v 32 4,6 4,0 73
yli6v 314 38,7 27,1 14,4
toistaiseksi voimassa olevat 15,7 10,3 199 00
Vuokrasopimusten maturi-
teettijakauma segmenteittdin
31.12.2009 (%) Toimisto-  Kauppa-
M€ ja liiketilat ~ keskukset Logistiikka — Vendjd
Iv 139 9,2 19,6 40,3
2v 8,0 9,4 8,1 2,7
3v 10,6 255 10,0 1772
4v 9,8 50 9,1 2,5
5v 6,4 30 75 149
6v 6,4 6,5 34 2,3
yliév 272 35,6 12,9 20,0
toistaiseksi voimassa olevat 17,7 57 294 00

Konsernin merkittavimmat investointisitoumukset
City-Centerin uusi toimistotalo, liiketilakerroksien ldpi ulottuva
valoaukko sekd uudet liiketilat |, 2 ja 3 kerroksessa valmistuvat
vuoden 201 | aikana. Keskustan maanalaiseen huoltotunneliin
littyvd uusi huoltopiha valmistuu saman aikaisesti. Huollon siir-
tyessd huoltoluolaan kdynnistyy nykyisen 2. kellarissa sijaitsevan
huoltopihan muuttaminen liiketiloiksi. Ajoramppien poistuessa
Keskuskadulta rakennetaan myds Keskuskadun varteen uutta
liketilaa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja
siihen liittyvien alueiden kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan
55 000 nelidmetrin kauppakeskusta, jonka kokonaisinvestoinnin
on arvioitu olevan noin 200 miljoonaa euroa. Kohteen suunnittelu
on meneillddn, eikd lopullista investointipdatostd ole tehty.

Sponda Oyj ja Metso Automation Oy solmivat 27.10.2009
sopimuksen Vantaan Hakkilaan toteutettavasta tuotantotilasta.
Pinta-alattaan noin 22 000 nelidmetrin uudisrakennus nousee
Spondan omistaman Vantaan Honkatalo-logistiikkakeskuksen yh-
teyteen osoitteeseenVanha Porvoontie 229. Uudisrakennus vuok-
rataan kokonaisuudessaan Metson Automaatio-liketoimintalinjan
kayttoon pitkdaikaisella, 15 vuoden vuokrasopimuksella. Lisaksi
Sponda vuokraa Metsolle uudiskohteen viereisestd Honkatalon
toimistorakennuksesta noin 12 000 nelidmetrin toimisto- ja
varastotilat. Toimistorakennus siirtyy lahes kokonaisuudessaan
Metson kdyttdon. Spondan kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan
noin 40 miljoonaa euroa.

15. Sijoitukset kiinteistérahastoihin

2010 2009

Sijoitus, Omistus- Sijoitus, Omistus-

M€ osuus M€ osuus

First Top LuxCo | Sarl 53 200% 64 200 %

Sponda Fund | Ky 332 461 % 33,7 46,1 %

Sponda Fund Il Ky 213 437 % 16,1 437 %

YESS Ky 0,0 600 % 00 60,0 %
59,8 56,2

First Top LuxCo | S.arl.on Luxemburgiin rekisterdity kiinteistora-
hasto, joka sijoittaa pddasiassa toimisto- ja liiketiloihin keskisuurissa
suomalaisissa kaupungeissa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa pddasiassa logistiikkakiinteistoihin paa-
kaupunkiseudun ulkopuolella.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa pddasiassa logistiikka-, varasto- ja
teollisuuskiinteistdihin Suomen keskisuurissa kaupungeissa.

YESS Ky on Sponda Oyjin jaYleisradion eldkesddtion perustama

rahasto, joka kehittdd Forum Virium -hanketta. Rahastoon ei ole
vield maksettu pddomapanoksia.

16. Aineelliset kdyttéomaisuushyddykkeet

Ennakko-
Muut  maksut ja
aineelliset  kesken-
Maa-  Raken- Koneet ja hyo- erdiset 2010
M€ alueet  nukset  kalusto dykkeet hankinnat yhteensd
Hankintameno 1.1. 32 1,1 |4 1,7 0,1 17,5
Lisdykset 0,0 0,0 00
Véhennykset -0,0 -0,0 0,0
Muut siirrot 0,1 -0,1 0,0
Hankintameno
3112 32 11,2 1,4 1,7 0,0 17,5
Kertyneet poistot
I.1. - -1,6 -1,0 -05 - -32
Véhennysten
kertyneet poistot
Tilikauden poistot -02 -0,1 -04 -0,7
Kertyneet poistot
3112, - -1,9 -1,2 -0,9 - -39
Kirjanpitoarvo
3112 32 9,3 0,3 0,8 0,0 13,6
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Ennakko-

Muut  maksut ja

aineelliset  kesken-
Maa-  Raken- Koneet ja hyo- erdiset 2009
M€ alueet  nukset  kalusto  dykkeet hankinnat yhteensd
Hankintameno |.1. 32 10,0 1,3 0,7 2,0 172
Lisdykset 0,0 0,1 0,1 0,0 03
Véhennykset 0,0
Muut siirrot 0,0 1,0 09 -1,9 0,0

Hankintameno

31.12. 3,2 11,1 1,4 1,7 0,1 17,5

Kertyneet poistot

I.1. - -14 -09 -0,4 - 2,7
Véhennysten

kertyneet poistot

Tilikauden poistot -0.2 -0,1 -0,1 -0,5
Kertyneet poistot

312 - -1,6 -1,0 -0,5 - -3,2
Kirjanpitoarvo

3112 32 9.4 0,3 1,2 0,1 14,3

Muut aineelliset hyddykkeet sisdltdd muun muassa yhtion paa-
konttorin remontointikustannuksia sekd konsernin omistuksessa
olevia taideteoksia.

17. Liikearvo

M€ 2010 2009

Hankintameno |.1. 275 275
Muutokset - -
Hankintameno 31.12. 27,5 27,5
Kertyneet arvonalentumiset I.1. -13,0 -13,0
Kauden aikaiset arvonalentumiset - -
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -13,0 -13,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 14,5 14,5

Kapiteeli Oy:n hankintaan vuonna 2006 liittyi liikearvoa 27,5
miljoonaa euroa tiettyihin suunnitteilla olleisiin kehityskohteisiin,
joilla katsottiin olevan merkittdvd arvonnousupotentiaali kohteiden
valmistuessa. Osa ndistd kohteista valmistui vuoden 2008 aikana.
Valmistuneisiin hankkeisiin kohdistunut likearvo alaskirjattiin kay-
vdn arvon muutosta vastaan 2008 aikana ja sen tulosvaikutus oli
-13,0 miljoonaa euroa. Liikearvo ja siihen liittyvét alaskirjaukset
kohdistuvat kokonaan Kiinteistdkehitys -segmenttiin.
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Jaljelle jadva 14,5 miljoonan euron likearvo on testattu ver-
taamalla liikearvoa sisédltdvdn omaisuuserdn tulevia diskontattuja
kassavirtoja liikearvon kirjanpitoarvoon. Kassavirrat on diskon-
tattu kdyttden 9,24 prosentin (2009: 9,37 %:n) diskonttokor-
koa.Arvonalennustestauksen perusteella liikearvoon ei kohdistu
alaskirjaustarvetta.

Ennen hankkeen kdynnistymistd madritellddn kehitettdvan
sijoituskiinteistdn kdypd arvo sen tulevana valmistumishetkend
|0 vuoden diskontattujen kassavirtojen menetelmilld samoilla
muuttujilla ja parametreilla kuin valmiiden sijoituskiinteistéjen
kdypd arvo.Vuokratuotot perustuvat joko tulevien vuokralaisten
kanssa tehtyihin sopimuksiin tai johdon arvioon tulevista vuokrista
ja kéyttdasteista. Laadittujen laskelmien paikkansa pitdvyyden
johto arvioi arvonalentumista testatessaan. Mikdli on viitteitd
markkinoista tai muista syistd tapahtuneisiin muutoksiin arvioissa
ja olettamuksissa, pdivitetddn laskelmat vastaamaan testaushet-
ken parasta ndkemystd. Lisdksi johto arvioi tuottovaatimuksen
herkkyytta.

Johto arvioi myds hankkeen rakentamiskustannusten pysymista
laaditussa kustannusarviossa. Mikdli on viitteitd kustannusten
noususta tai muista syistd, joiden seurauksena kustannukset mah-
dollisesti ylittyvat, péivitetddn arviot.

Arvontestauksen herkkyysanalyysi

% Kdytetty arvo  Raja-arvo
2010

Diskonttokorko 9,24 16,84
Tuottovaade 6,50 6,79
Investointikustannukset 5728
2009

Diskonttokorko 9,37 10,19
Tuottovaade 7,00 7,03
Investointikustannukset 0,52

Liikearvosta olisi jouduttu kirjaamaan arvoalentumista, mikadli
kdytetty diskonttokorko olisi ylittdnyt 16,84 prosenttia (2009:
10,19 %), jos hankkeiden kdyvdn arvon laskennassa kaytetty
tuottovaade olisi ylittdnyt 6,79 prosenttia (2009: 7,03 %) tai jos
investointikustannukset olisi arvioitu 5,28 prosenttia suuremmiksi
(2009: 0,52 %).



18. Muut aineettomat hyédykkeet

Muut

aineettomat 2010
M€ Ohjelmistot hyddykkeet — yhteensd
Hankintameno |.1. 08 00 08
Lisdykset/vahennykset 0,0 04 04
Hankintameno 31.12. 0,8 0,4 1,3
Kertyneet poistot |.1. -08 - -0,8
Tilikauden poistot 00 - 00
Kertyneet poistot 31.12. -0,8 - -0,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,4 0,4

Muut

aineettomat 2009
M€ Ohjelmistot hyddykkeet — yhteensd
Hankintameno |.1. 08 - 08
Lisdykset/vahennykset 00 0,0
Hankintameno 31.12. 0,8 - 08
Kertyneet poistot |.1. -08 - -0,8
Tilikauden poistot 00 - 00
Kertyneet poistot 31.12. -0,8 - -0,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 - 0,0
19. Rahoitusleasingsaamiset
M€ 2010 2009
Rahoitusleasingsaamisten kirjanpitoarvo 2,7 2,7
Bruttovuokrat 14,6 15,0
Takaamaton jdd@nndsarvo 4,0 4,0
Bruttosijoitus vuokrasopimukseen 18,6 18,9
Kertymédton rahoitustuotto -158 -16,2
Nettosijoitus vuokrasopimukseen 2,7 2,7
Takaamattoman jadnndsarvon nykyarvo 0,0 0,0
Saatavien vahimmaisvuokrien nykyarvo 2,7 2,7

2012—

Kertymin jaksottuminen 2010 201 | 2015 2016— Yhteensd
Bruttomadrdinen sijoitus
vuokrasopimukseen 03 1,7 16,6 18,6
Saatavien vahimmadisvuokrien
nykyarvo 0,3 [,2 [2 2,7

201 1-

Kertyman jaksottuminen 2009 2010 2014 2015—  Yhteensd
Bruttomadrdinen sijoitus

vuokrasopimukseen 03 1,7 16,9 18,9
Saatavien vahimmadisvuokrien

nykyarvo 03 1,2 1,2 2,7

Vuokrasopimuksista rahoitusleasingsopimuksiksi on madritelty kaksi
kahteen kiinteistdon tehtya pitkdaikaista vuokrasopimusta, joista
kummallakin on vuokrattu osa kyseisten kiinteistojen tiloista.

20. Osuudet osakkuusyrityksissd

M€ 2010 2009
Alkusaldo [.1. 2,8 33
Siirto tytdryhtidosakkeista - -
Osuus tilikauden tuloksesta 0,1 0,0
Lisdykset - -
Véhennykset - -
Saadut osingot -09 -05
Yhteensa 2,0 2,8

Osakkuusyritysten kirjanpitoarvoon 31.12.2010 sisdltyy 0,9 miljoo-
naa euroa (2009: 1,9 milj.euroa) kaupan yhteydessd kohdistettuja

aineettomia oikeuksia.

Tiedot konsernin osakkuusyrityksestd seka
sen varat, velat, liikevaihto ja voitto/tappio, M€

Liike- Tilikauden Omistus-
2010 Kotipaikka Varat Velat vaihto tulos osuus
Ovenia Oy Helsinki 58 22 15,0 23 45,10
Liike- Tilikauden Omistus-
2009 Kotipaikka Varat Velat  vaihto tulos osuus
Ovenia Oy  Helsinki 59 2,6 142 22 45,10
21. Pitkdaikaiset saamiset
M€ 2010 2009
Pitkdaikaiset korottomat saamiset 0,6 2,0
Lainasaamiset 0,6 |4
Pitkdaikaiset rahoitussaamiset 1,2 3,4
Korkojohdannaiset 0,0 0,0
Ei suojauslaskennassa olevat johdannaiset 6,2 3,8
Etuuspohjaisen eldkejarjestelyn varat* 0,1 0,1
Muut pitkaaikaiset saamiset 6,3 4,0
Pitkiaikaiset saamiset yhteensd 7,5 74
* Kts. liitetieto 28
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22. Laskennalliset verot

Ostetut liketoi-

Kirjattu minnot/myydyt
Kirjattu tulos-  Siirrot ja muut muihin laajan  Kirjattu omaan ja ostetut

M€ 31.12.2009 laskelmaan muutokset  tuloksen eriin pddomaan  sijoituskiinteistét 31.12.2010

Laskennalliset verosaamiset

Varaukset 0,0 00

Verotuksessa vahvistetut tappiot 255 -99 4,0 0l -0,2 19,5

Tilikauden tuloksesta syntyneet verosaamiset 4,0 9,1 -4,0 9,1

Kaypdan arvoon arvostukset:

Rahastot 02 0,5 06
Koronvaihtosopimukset 9,6 0,0 -24 72
Korko-optiot 0,2 0,0 0,2
Valuuttatermiinit 00 00 00
Vaihto-omaisuuskiinteistdt 1,6 -25 0,8 0,0
Muuntoerot/lainat 00 0,5 -0,5 00

Muut erdt/siirrot 00 -1,2 I,4 0,1 03

Yhteensa 41,1 -3,6 2,2 -2,7 0,0 -0,2 36,9

Laskennalliset verovelat

Kumulatiiviset poistoerot 23,7 <237 0,0

Aktivoidut vieraan padoman menot 2,6 1,2 -29 08

Kdypddn arvoon arvostukset:

Sijoituskiinteistot 165,2 29,2 27,2 -0,6 -3,2 2177
Vaihto-omaisuuskiinteistot 0,0 0,2 0,2
Osakkuusyhtidosakkeet 04 -0,3 0,1
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,0
Korko-optiot 0,0 0,0

Oman padoman ehtoisen joukkovelkakirjan kulut 1,5 30 -3,0 1,5

Osakeantikulut 0,0 0,0

Muut rahoituserat 0,0 00

Muut erét/siirrot 0,5 00 00 00 0,6

Yhteensd 193,8 33,1 0,8 -0,6 -3,0 -3,2 221,0

126  SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2010



Ostetut liiketoi-
Kirjattu minnot/myydyt

Kirjattu tulos-  Siirrot ja muut muihin laajan  Kirjattu omaan ja ostetut
M€ 31.12.2008 laskelmaan muutokset  tuloksen eriin pddomaan sijoituskiinteistét 31.12.2009
Laskennalliset verosaamiset
Varaukset 22 22 0,0
Verotuksessa vahvistetut tappiot 25,0 -14,1 14,8 00 -0,2 255
Tilikauden tuloksesta syntyneet verosaamiset 13,8 4,0 -13,8 4,0
Kdypdan arvoon arvostukset:
Rahastot 00 0.2 0.2
Koronvaihtosopimukset 70 -0,1 0,0 2,7 9,6
Korko-optiot 0,4 -03 0,0 0,0 0,2
Valuuttatermiinit 00 00 00
Vaihto-omaisuuskiinteistot 72 -56 0,0 1,6
Muut erdt/siirrot 09 00 -0,7 -0,1 0,0
Yhteensa 56,6 -18,1 0,3 2,5 0,0 -0,2 41,1
Laskennalliset verovelat
Kumulatiiviset poistoerot 24,3 0l -0,8 237
Aktivoidut vieraan padoman menot 2,1 05 2,6
Kdypdan arvoon arvostukset:
Sijoituskiinteistot 1825 -189 34 0,1 -2,0 1652
Rahastot 2,0 -2,0 00
Vaihto-omaisuuskiinteistot 0,0 0,0 0,0
Osakkuusyhtidosakkeet 0,6 -0,3 04
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,0 00 00 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, 00
Muut rahoituserat 0,0 0,0 00 0,0
Muut erét/siirrot 36 0l -3,2 00 0,5
Yhteensd 216,7 -15,5 0,2 0,1 -5,1 -2,7 193,8

31.12.2010 konsernilla oli sellaisia vahvistettuja tappioita 7 miljoonaa euroa (8 milj. euroa vuonna 2009) ja verotuksessa vdhen-
tdmattomia arvonalentumistappioita 72 miljoonaa euroa (105 milj. euroa vuonna 2009), joista ei ole laskettu verosaamista, koska
kyseisten erien hyddyntdminen on epédvarmaa.

Kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden ikdjakauma

Vanhenemisvuosi 20112012 2013-2014 20152016 20172018  2019-2020 Yhteensd
Vahvistettu tappio [,3 1,8 |2 [2 09 6,5
Kirjaamaton laskennallinen vero 03 05 03 03 0,2 1,7
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23. Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistoinin kuuluu 28 kiinteistd, jotka omistetaan
pddasiassa kiinteistd- tai asunto-osakeyhtididen kautta.

M€ 2010 2009
Vaihto-omaisuuskiinteistot 1.1 22,8 29,5
Myydyt vaihto-omaisuuskiinteistot -29 -4,7
Siirrot sijoituskiinteistéihin -9,6 -2,0
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.12. 10,3 22,8
Myytyjen vaihto-omaisuuskiinteistjen myyntituotot 319 10,7
Myytyjen ja siirrettyjen vaihto-

omaisuuskiinteistojen tasearvo -12,5 -6,7
Vaihto-omaisuuskiinteistéjen

luovutusvoitot/-tappiot 19,4 40
24. Myyntisaamiset ja muut saamiset

M€ 2010 2009
Lyhytaikaiset korottomat saamiset

Myyntisaamiset 7,3 7,6
Muut saamiset 27,6 16,5
Verosaamiset 0,0 0,0
Ennakkomaksut 0,7 0,7
Muut siirtosaamiset 55 6,9
Yhteensia 41,1 31,6

Muut saamiset sisdltdd 26,5 miljoonaa euroa ALV-saamisia.

Myyntisaamisten ikdjakauma

M€ 2010 2009
Ei erddntynyt 39 533% 45 599%
Alle kuukauden 07 94% 1,0 132%
| -3 kuukautta 06 78% 08 106%
3—6 kuukautta 05 67% 05 69%
6—12 kuukautta 12 164% 04 48%
|-5 vuotta 05 65% 03 45%
Yli 5 vuotta 00 00% 00 00%
Yhteensi 7,3 100,0% 7,6 100,0%
M€ 2010 2009
Muut siirtosaamiset

Koroista ja rahoituseristd 33 34
Verot 0,0 04
Muista 2,1 3,1
Yhteensi 55 6,9

25. Rahavarat

M€ 2010 2009
Pankkitilit 27,0 29,1
Likvidit sijoitukset - -
Yhteensia 27,0 29,1
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26. Omaa pddomaa koskevat liitetiedot

Sijoitetun

Osakkeiden vapaan oman

lukumddra Osake- Ylikurssi- pddoman
M€ (1 000 kply padoma rahasto rahastot Yhteensd
31.12.2006 79 307 79,3 1595 - 2388
Osakeanti 31723 31,7 - 2097 2414
31.12.2007 11030 11,0 1595 209,7 480,22
31.12.2008 11030 11,0 1595 209,7 480,22
Osakeanti 166 545 - - 2023 2023
31.12.2009 277 575 [11,0 1595 4120 6825
31.12.2010 277 575 11,0 1595 4120 6825

Sponda Oyj:lld on yksi osakelaji. Yhtidjdrjestyksen mukaan osak-
keilla ei ole enimmaismdirad eikd yhtiolld ole enimmaiisosake-
padomaa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa eikd kirjanpidollista
vasta-arvoa. Kaikki likkeeseen lasketut osakkeet on maksettu
tdysimddrdisesti.

Seuraavassa on esitetty oman pddoman rahastojen kuvaukset:

Ylikurssirahasto

Spondalla ei ole sellaisia voimassa olevia instrumentteja, jotka
uuden osakeyhtidlain my&ta kerryttdisi ylikurssirahastoa.
Muuntoerot

Muuntoerot sisdltdd ulkomaisten tytdryritysten tilinpddtdsten
muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Kayvan arvon rahasto

Kéyvdn arvon rahasto sisaltdd rahavirran suojauksena kdytettavien
johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutokset.
Uudelleenarvostusrahasto

Uudelleenarvostusrahasto sisdltdd sijoituskiinteistoihin siirretyn,
omassa kdytdssd olleen kiinteistdon kdypddn arvoon arvostuksen.
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto

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

Muun oman padoman rahasto

Muun oman pddoman rahasto muodostuu oman pddoman eh-
toisesta joukkovelkakirjalainasta vahennettynd ko. lainan lainan-
nostokuluilla.

Osingot
Tilinpadtospdivan jdlkeen hallitus on ehdottanut, ettd osinkoa
tilikaudelta 2010 jaetaan O, |5 euroa/osake.



27. Pitkaaikaiset rahoitusvelat

M€ 2010 2009
Joukkovelkakirjalainat 99,6 1499
Lainat rahoituslaitoksilta 112998 11373
Yhteensi 13994 12872

Kts. liitetieto 32.

28. Eldkesaaminen

Sponda Oyj:n perustamisen yhteydessa erdille henkildille otet-
tiin vakuutus, jolla korvataan alhaisempi eldkeikd. Vakuutuksella
katetaan tydeldke naisilla ajalle 60 vista 63 viteen ja miehilld 62
vista -63 viteen (ennen uudistusta 65 viteen).Vakuutuksen piiriin
kuuluu tdlld hetkelld 3 henkil®d.

Taseen etuuspohjainen eldkesaaminen mdardytyy seuraavasti:

M€ 2010 2009
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 03 03
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdypd arvo -0,3 -04
Ylikate - -

Kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset
voitot (+) ja tappiot (-) -0,1 -0,1
Nettosaaminen (-) taseessa -0,1 -0,1

Tuloslaskelmaan merkityt erdt:

M€ 2010 2009

Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Korkomenot - -
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto - -
Takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+) - -
Yhteensi - -

Jarjestelyyn kuuluvien varojen toteutunut tuotto oli - 105 tuhatta
euroa vuonna 2010 (2009: -139 T¥€).

Velvoitteen nykyarvon muutokset ovat seuraavat:

M€ 2010 2009
Velvoite tilikauden alussa 03 0,4
Tybsuorituksesta johtuvat menot 0,0 0,0
Korkomenot 00 00
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+) -0,1 -0,1

Takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Velvoite tilikauden lopussa 0,3 0,3

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypien arvojen muutokset ovat
seuraavat:

M€ 2010 2009
Varojen kéyvit arvot tilikauden alussa 04 0,4
Varojen odotettu tuotto 0,0 0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (+) ja tappiot (-) -0,1 -0,2
Tydnantajan suorittamat maksut jdrjestelyyn 0,0 0,0

0,3 0,4

Jarjestelyn varoista ei ole saatavissa tietoa.
Kaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset tilinpdatospdivand
olivat seuraavat:

2010 2009
Diskonttauskorko (%) 425 % 5,00 %
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto (%) 4,25 % 5,00 %
Tulevat palkankorotukset (%) 3,50 % 3,50 %
Inflaatio (%) 2,00 % 2,00 %

Konserni ennakoi maksavansa 20 tuhatta euroa jdrjestelyyn
vuonna 201 I.

2010 2009 2008 2007 2006

Velvoitteen

nykyarvo 03 03 04 06 0,5
Jarjestelyyn

kuuluvien varojen

kdypd arvo 0,3 0,4 0,4 0,5 0,6
Alikate (+) /

Ylikate (-) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Kokemusperdiset

tarkistukset jdrjes-

telyyn kuuluviin

velkoihin, (tappio)/

voitto -0, -02 -0, 00 0,0
Kokemusperdiset

tarkistukset jdrjes-

telyyn kuuluviin

varoihin, tappio/

(voitto) 0l 02 0, 00 00
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29. Varaukset

Maaperan Muut 2010 2009
M€ puhdistus  varaukset ~ yhteensd  yhteensd
Varaukset 1.1. - - - 8,7
Varausten lisdykset 00
Varausten vdhennykset 0,0
Kaytetyt varaukset -84
Kayttdmdattdmien varausten
peruutukset -0,2

Varaukset 31.12. - - - -

30. Lyhytaikaiset rahoitusvelat

M€ 2010 2009
Joukkovelkakirjalainat 150,0 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta 6,3 57,5
Valuuttalainat - 00
Yritystodistukset 17,0 1531
Yhteensia 173,2 310,6

Kts. liitetieto 32.

31. Ostovelat ja muut velat

M€ 2010 2009

Lyhytaikaiset korottomat velat

Saadut ennakot 772 52
Ostovelat 39 7,0
Korkovelat I',7 .5
Muut lyhytaikaiset velat 300 18,9
Siirtovelat 13,7 12,0
Yhteensia 66,5 54,5

Muut lyhytaikaiset velat sisdltdd 24,8 miljoonaa euroa AlLV-vel-
kaa.

Siirtovelat
Koroista ja rahoftuseristd 24 34
Henkilostokuluista 32 37
Veroista 0,7 0,2
Investoinneista 4,7 34
Muista 2,7 1,2
Yhteensa 13,7 12,0
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32. Rahoitusinstrumentit

Rahoitusriskien hallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on pienentdi rahoitusmarkkinoiden
muutosten mahdollisesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia yri-
tyksen tulokseen ja kassavirtaan. Sponda Oyjin hallitus padttaa
riskienhallinnan tavoitteista ja madrittelee riskienhallintapolitiikan
sekd vastaa riskienhallinnan seurannasta.Yhtion rahoitusyksikkd
tunnistaa ja arvioi riskit sekd vastaa riskienhallinnan kdytdnnén
toimenpiteistd riskienhallintapolitiikan puitteissa. Sisdinen tarkastus
vastaa riskienhallintajdrjestelman toimivuuden tarkastamisesta.
Rahoituksesta raportoidaan yhtion hallitukselle sddnndllisesti.
Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat korkoriski, rahoituksen
saatavuuteen liittyvat riskit, luottoriski ja valuuttakurssiriski. Kon-
sernin rahoitustoiminta on keskitetty rahoitusyksikkéon, joka
vastaa konsernin rahoitusriskien hallinnasta.

I. Korkoriski

Konserni kdyttdd toimintansa rahoittamisessa pddasiassa vaih-
tuvakorkoisia lainoja, joista aiheutuu yhtion korkoriski.Yhtid voi
halutessaan kdyttdd myds kiintedkorkoisia lainoja. Konserni kdyttda
korkojohdannaisia pienentddkseen lyhyiden markkinakorkojen
mahdollisen nousun aiheuttamaa tulevien korkovirtojen kasvua.
Koronvaihtosopimuksissa Sponda maksaa kiintedd korkoa ja saa
vaihtuvaa korkoa. Korko-optiot ovat ostettuja optioita.

Konsernin yli vuoden pituisten kiintedkorkoisten lainojen ja
korkoriskin hallinnassa kéytettyjen korkojohdannaisten nimellis-
arvojen yhteismddrdn (suojausaste) on riskienhallintapolitiikan
mukaan oltava vahintddn 60 prosenttia ja enintddn 100 prosenttia
konsernin korollisesta vieraasta pddomasta. Konsernin suojaus-
aste 31.12.2010 oli 84 prosenttia. Korollisen vieraan pddoman
korkosidonnaisuusajan on oltava vadhintddn yksi vuosi. Konsernin
korkosidonnaisuusaika oli 2,2 vuotta.

Johdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituk-
sessa ja ne on arvostettu tilinpddtdksessa kdypiin arvoihin. Kdypa
arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot
olisi suljettu tilinpadtdshetkelld. Esitetyt kdyvét arvot perustuvat
vastapuolipankkien arvostuksiin. Lisdksi Sponda Oyj tarkistaa
arvostusten suuruusluokan yleisesti markkinoilla kdytetyilld arvos-
tusmenetelmilld. Korkojohdannaisten kéyvdt arvot ja nimellisarvot
on esitetty liitteessd 32.3.

Korkojohdannaissopimukset on madritelty rahavirran suo-
jaukseksi tai johdannaisiksi, jotka eivét tdytd suojauslaskennan
kriteereitd. Sponda soveltaa ns. ryhmasuojausta, jossa verrataan
lainaportfolion kdyttdytymistd suhteessa korkojohdannaisport-



folioon. Korkojohdannaisportfolio on jaettu korko-optioiden
ja koronvaihtosopimusten ryhmiin. Lisdksi Sponda voi kdyttdd
korkotermiinejd ja korkofutuureja, joihin ei sovelleta suojauslas-
kentaa.

Sponda sovelsi tilinpddtoshetkelld suojauslaskentaa kaikkiin ko-
ronvaihtosopimuksiin. Koronvaihtosopimukset erdantyvat vuosina
20112016, jona aikana toteutuvat myds koronvaihtosopimuksista
johtuvat korkovirrat. Tilikauden 2010 aikana suojattavien lainojen
ja suojaavien instrumenttien valinen suojaustehokkuus on ollut
erittdin tehokas. Suojauslaskennassa olevien koronvaihtosopi-
musten tehoton osuus on kirjattu tulosvaikutteisesti. Ostettuihin
korkokatto-optioihin ei sovellettu suojauslaskentaa. Korkokatto-
optioiden kdyvan arvon muutos on kirjattu tulosvaikutteisesti.

Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laajan
tuloksen eriin, on esitetty tilinpddtdksen kohdassa konsernin
laaja tuloslaskelma. Lisdtietoja kirjaamisesta on tilinpddtdksen
laatimisperiaatteissa sivulla | 10. Korkojohdannaisiin sovelletaan
koko voimassaoloajan suojauslaskentaa, mikdli IAS 39 -standardissa
médritetyt suojauslaskennan kriteerit tayttyvat.

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

* ilmoitetun tilinpddtodshetken lyhyet markkinakorot
muuttuvat yhden prosenttiyksikdn
* laskelma sisaltdd korollisen vieraan padoman

(1 573 miljoonaa euroa)

* laskelma siséltdd voimassa olevat korkojohdannais-
sopimukset (| 423 miljoonaa euroa).

Laskelma pyrkii mittaamaan lyhyiden markkinakorkojen vaikutus-
ta yhtion lainojen korkokuluihin ja vastaavasti korkojohdannaisista
saataviin tuottoihin tai maksettaviin kuluihin seuraavan vuoden
aikana. Luvut esitetddn nettona. Laskelman rahoitusinstrumentit
on kdsitelty yhtion tilinpadtdksen laadintaperiaatteissa mainittujen
IFRS-standardien méadritelmien mukaisesti. Laskelmissa kdytetyt
korot ovat tilinpddtdshetken vimeisen pankkipdivan virallisia
korkonoteerauksia.

Sponda Oyj sovelsi vuoden 2010 tilinpddtoksessd suojauslasken-
taa 58 prosenttiin korkojohdannaisista, kun vastaava luku vuonna
2009 oli 65 prosenttia. Herkkyysanalyysissa ei-suojauslaskennassa
olevien korkojohdannaisten kdyvdn arvon muutokset kokonai-
suudessaan on esitetty tulosvaikutteisena. Konsernin korollinen
vieras pddoma vaheni vuoden 2010 aikana noin 25 miljoonalla
eurolla.

Korkoriskin herkkyys
Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikdn muutoksen vaikutus
yhtion tulokseen ja oman pddoman kdyvdn arvon rahastoon:

31122010 31.12.2009
Kayvan Kayvan
Tulos- arvon Tulos- arvon
laskelma rahasto laskelma rahasto

Yhden prosenttiyksikén nousu
markkinakoroissa -1 +21 -2 +19

Yhden prosenttiyksikén lasku

markkinakoroissa +3 -22 +3 -20

Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.

2. Maksuvalmius- ja jilleenrahoitusriski

Konsernissa pyritddn jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liike-
toiminnan vaatiman rahoituksen mdirad, jotta konsernilla olisi
tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erddntyvien
lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen saatavuuden riskid on
alennettu solmimalla rahoitussopimuksia useiden rahoittajien
kanssa ja kdyttdmalld monipuolisia rahoitusinstrumentteja. Uusien
rahoitusjdrjestelyjen erdpdivat pyritddn hajauttamaan niin, ettd
lainojen erddntyessd uudelleenrahoitettava madrd vuositasolla
olisi tasainen. Konsernin yksittdisen suurimman velkojan osuus on
noin viidennes konsernin koko korollisesta vieraasta pddomasta.
Konsernin suurimmat lainoittajat ovat pohjoismaisia pankkeja,
joiden kanssa yhtiolld on pitkdaikainen asiakassuhde. Sponda
arvioi pystyvansd uudistamaan erddntyvat lainat. Liitteissd nro:t
324 ja 32.5 on esitetty konsernin sopimuksiin perustuva ma-
turiteettianalyysi. Konsernin lainojen keskimadrdinen laina-aika
31.12.2010 oli 3,2 vuotta (31.12.2009: 2,4 vuotta).

Yhtio kdyttdd lyhytaikaiseen rahoitukseensa yritystodistus-
ohjelmaa. Yritystodistusohjelman koko on 350 miljoonaa euroa.
Konsernin vuonna 201 | erdédntyvat lainat ovat yhteensd noin 173
miljoonaa euroa, josta toukokuussa erddntyva joukkovelkakirjalaina
muodostaa |50 miljoonaa euroa. Loput vuonna 201 | erddntyvistd
lainoista muodostuvat yritystodistuksista ja rahalaitoslainoista.
Yhtio voi halutessaan maksaa 201 | erddntyvdt velat nostamalla
pitkdaikaisia rahoituslimiittejd. Myds yritystodistusmarkkina toimii
hyvin.

Konsernin maksuvalmius varmistetaan pankkeja sitovilla ja
nostamattomilla riittavilld luottolimiiteilld. Luottolimiitit toimi-
vat myds yritystodistusohjelman varareservind. Nostamattomia
pitkdaikaisia luottolimiitteja oli tilinpddtoshetkelld 425 miljoonaa
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euroa.Yhtié on uudistanut alun perin vuonna 201 | erddntyvén
00 miljoonan euron lyhytaikaisen luottolimiitin pitkdaikaiseksi
limiitiksi. Lisdksi konsernilla oli kdyttdmattomia tilipohjaisia limiit-
tejd |0 miljoonaa euroa. Kassaylijddmat sijoitetaan hallituksen
vahvistaman rahoituspolitikan mukaisesti markkinoille lyhyisiin
rahamarkkinainstrumentteihin tai pankkitalletuksiin. 31.12.2010
konsernin rahavarat olivat 27 miljoonaa euroa.

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

* Korkokatteen (EBITDA/Net interest cost) tulee olla vahintdan 1,75.

Arvo tilinpdatoshetkelld oli 3,0.

* Omavaraisuusasteen tulee olla vdhintddn 28 prosenttia.

Arvo tilinpdatoshetkelld oli 39 prosenttia.

Konserni ei ole rikkonut kovenantteja tilikauden aikana.

3. Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, ettd tehdyn sopimuksen
vastapuoli jattdisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttdmatta.
Konsernin tdrkeimmat luottoriskit tilinpdatoshetkelld aiheutuivat
rahamarkkinasijoituksista, johdannaissopimuksista sekd vuokra-
ja myyntisaamisista. Konsernilla ei ole merkittdvid saatava- tai
luottoriskikeskittymid.

Vilttddkseen vastapuolista aiheutuvat riskit konserni kdyttad
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 Oyjin
hallitus padttad hyvaksyttavistd vastapuolista, vastapuolilimiiteistd
ja sallituista rahoitusinstrumenteista. Johdannaiskaupankaynnissa
Sponda Oyj noudattaa ISDA:n (International Swaps and Deri-
vatives Association, Inc.) tai Suomen Pankkiyhdistyksen antamia
mddrdyksid vastapuolipankkien kanssa. Luottoriskin enimmadismddrd
on rahoitusvarojen kirjanpitoarvo ja johdannaisten positiivinen
kdypd arvo, joiden yhteismddrd 72,1 miljoonaa euroa on eritelty
litetiedossa 32.1.

Vuokrasaamisista aiheutuvaa riskid hallitaan selvittdmalld vuok-
ralaisten luottokelpoisuus ennen vuokrasopimuksen solmimista,
edellyttdmalld vuokravakuuksia ja perimdlld vuokrat kuukausittain.
Vuokrauksesta vastaavat liketoimintayksikot vastaavat vuokra-
vakuuksien jarjestdmisestd. Riskin enimmdismddrd on saamisten
kirjanpitoarvon yhteismddrd vdhennettynd vakuuksien maaralld.

Saatujen vuokravakuuksien yhteismaard oli 32 miljoonaa euroa.
Vuokravakuudet ovat pddasiassa pankkitalletuksia tai pankkita-
kauksia. Vakuutta ei kuitenkaan vaadita erikseen hyvaksytyiltd
vastapuolilta, kuten valtio tai kunta.Vuokrasopimusten velvoittei-
den tdyttamiseksi saatu vakuus voidaan kdyttdd yhtion saamisten
kattamiseksi vuokralaista kuulematta. Konsernin vuokrasaamisten
valvontaa hoitaa Ovenia Oy.

Vuokrasaamisten yhteismddrd konsernissa tilinpddtdshetkelld
oli 3,4 miljoonaa euroa.Yli kolme kuukautta maksamatta olleita
vuokria oli yhteensd 2,1 miljoonaa euroa. Konserni kirjasi vuok-
rasaamisista vuonna 2010 luottotappioita yhteensa |,7 miljoonaa
euroa. Konserni kirjaa lopullisen luottotappion, kun vuokralainen
on todettu perintdprosessissa varattomaksi tai kun yhtién konkurs-
sipesdn jako-osuus on vahvistettu. Konserni kdyttdd ulkopuolisia
tunnettuja perintdtoimistoja saamisten perimisessa.

Kauppahintasaamisten vakuutena on yleensd aina reaalivakuus.
Kauppahintasaamisten reaalivakuudet ovat tyypillisesti myydyn
kohteen kiinteistokiinnitykset tai osakkeet. Konsernissa ei ollut
tilinpdatdshetkelld kauppahintasaamisia. Myyntisaamisten yhteis-
maard tilinpdatoshetkelld ilman vuokrasaamisia oli 3,9 miljoonaa
euroa. Myyntisaamisten riskid konserni pitdd vahdisend. Kaikista
myyntisaamisista on esitetty ikdanalyysi taulukossa sivulla 128.

Yhtid on antanut takauksia omistamiensa kiinteistdosake-
yhtididen sitoumusten vakuudeksi. Takaukset ovat tyypillisesti
uuden yhtion rakennusvaiheeseen liittyvid takauksia, joissa ldhes
aina edunsaajana on kaupunki. Takausten mdara (15,7 miljoonaa
euroa) on vihiinen suhteessa omistettujen yhtididen kirjanpito-
arvoon.Annetuista takauksista ei arvioida aiheutuvan merkittavid
kustannuksia konsernille.

4.Valuuttariski
Konsernilla on ulkomaista liketoimintaa Vendjdlld.Vendjan ruplan
ja euron sekd USA:n dollarin ja euron viliset valuuttakurssin
muutokset voivat vaikuttaa Sponda-konsernin taloudelliseen
asemaan ja toimintaan. Konserni altistuu valuuttariskille, koska
ulkomaisten tytdryhtididen tase-erdt ja kohteista tulevat tuotot
sekd kulut muutetaan emoyhtion kotivaluutaksi, euroiksi.
Spondan vendldiset yhtiot saavat kuukausittain vuokransa USAn
dollareina, Vendjan ruplina tai euroina. Yhtiot maksavat kulunsa
padosin Vendjan ruplissa. Vuokrasopimuksiin perustuvat USD
maddrdiset nettokassavirrat ovat vuositasolla noin |16 miljoonaa
USD (12 miljoonaa euroa) ja RUB mdirdiset nettokassavirrat
noin -5 miljoonaa RUB (-0, miljoonaa euroa). Sponda suojaa
hallituksen paatdksen mukaisesti valuuttamadrdiset tulevat netto-
kassavirrat kuuden kuukauden ajalta.Yhtio voi kdyttdd suojaukseen
valuuttamddrdisid termiinejd, optioita ja valuutanvaihtosopimuksia.
Valuuttajohdannaisia erddntyy ja uudistetaan yksi kussakin kuu-



kaudessa niin, ettd voimassa on aina arvioitua seuraavaa kuuden
kuukauden nettopositiota vastaava yhteismadrd.

Tilinpdatoshetkelld yhtilld oli 8 miljoonan USD dollarin edestd
ostettuja valuuttaoptioita USD nettokassavirtojen suojaamiseksi.
Vendjdn arvioitujen rupla-maérdisten tulevien vuokravirtojen ja
lahtevien rupla-médriisten kulujen ero on vahdinen, joten tdtad
nettokassavirtaa ei ole katsottu tarpeelliseksi suojata. Yhtio ei
sovella IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa valuuttajohdannai-
siin. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan
tuloslaskelmaan. Hallituksen pddtdksen mukaisesti Sponda ei
suojaa vendldisistd yhtidistd aiheutuvaa translaatioriskid. Mikdli
euron ja USD:n vdlinen kurssi muuttuisi tilinpddtdshetkestd 10
prosenttia, valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutos kirjautuisi
kokonaan tulosvaikutteisesti. Euron heikentyessd 10 prosenttia
USD:ia vastaan, valuuttajohdannaisten tulosvaikutus olisi noin -0,4
miljoonaa euroa ja euron vahvistuessa |0 prosenttia USD:ia vastaan
noin +0,4 miljoonaa euroa. Yhtié voi kuukausittain erddntyvan
valuuttajohdannaisen yhteydessd myyda noin |,3 miljoonan USD
vuokratuottoihin perustuvan nettokassavirran, jonka tulosvaikutus
on vastakkainen verrattuna valuuttajohdannaiseen.

Konsernilla ei ollut tilinpadtdshetkelld 31.12.2010 ulkopuoli-
silta velkojilta otettuja valuuttalainoja. Konserni rahoittaa Vendjan
investoinnit sisdisilld euromaardisilla lainoilla.

5. Padomarakenteen hallinta
Konsernin pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on optimoida
padomarakenne suhteessa kulloinkin vallitsevaan markkinatilan-
teeseen. Tavoitteena on pddomarakenne, joka parhaiten varmistaa
konsernin pitkdn ajan strategiset toimintaedellytykset.
Konsernin padomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen lisdksi
muun muassa investoinnit, omaisuuden myynnit, ostot, osingon-
jako ja oman pddoman ehtoiset jarjestelyt sekd kdypddn arvoon
arvostaminen. Konsernin keskeisend lainakovenanttina on omava-
raisuusaste. Yhtidn omavaraisuusasteen tulee olla aina suurempi
kuin 28 prosenttia. Mikdli omavaraisuusaste uhkaa laskea ldhelle
28 prosentin rajaa, yhti® suorittaa omaa pddomaa parantavia
jdrjestelyjd.Yhtion omaan pddomaan sisdltyy oman pddoman eh-
toinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina), joka parantaa yhtion
omavaraisuusastetta. Hybridilainan nimellisarvo on 130 miljoonaa
euroa, ja se esitetddn taseessa muun oman pddoman rahastossa.
Lisdtietoja hybridilainasta on sivulla |'I . Yhtidn tavoitteena on
jakaa osinkona noin 50 prosenttia tilikauden osakekohtaisesta
operatiivisesta kassavirrasta, kuitenkin ottaen huomioon edelld
mainittu omavaraisuusaste ja yhtién kehitystarpeet. Konsernin
padomarakennetta ohjaa myds korkokatekovenantin arvo. Kor-
kokate maardytyy kayttokatteen (EBITDA) ja nettokorkokulujen
suhteena. Laskelman kdyttokatteesta poistetaan myyntivoitot ja

palautetaan myyntitappiot. Vastaavasti késitellddn myds kiinteis-
tdomaisuuden arvonmuutokset. Lisdksi laskelmaan palautetaan
poistot. Korkokatteen tulee olla suurempi kuin 1,75.

Sponda Oyj:n hallitus on paittanyt konsernin pitkan tdhtdimen
omavaraisuusasteeksi 40 prosenttia. Konsernin omavaraisuusaste
31.122010 oli 39 prosenttia, konsernin omavaraisuusaste vuoden
2009 lopulla oli 37 prosenttia. Spondan korkokate 31.12.2010 oli
3,0.Vuonna 2009 korkokate oli 2,7. Sponda-konsernin korollinen
vieras padoma vaheni vuoden 2010 aikana 25 miljoonalla eurolla,
paatyen vuoden 2010 lopussa | 573 miljoonaan euroon. Sponda-
konserni myi vuoden 2010 aikana likviditeettivaikutteisesti kiinteis-
toomaisuuttaan yhteensa 55 miljoonalla eurolla. Saaduilla varoilla
lyhennettiin lainoja ja rahoitettiin kiinteistokehitysinvestointeja.
Omavaraisuusasteen laskentaperiaate on esitetty tilinpaatéksen
kohdassa tunnuslukujen laskentakaavat.

Konsernin pddomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seu-
raavat:

M€ 2010 2009
Korollinen vieras padoma | 573 | 598
Rahavarat ja korolliset saamiset 27 30
Korollinen nettovelka | 546 | 568
Oma pddoma yhteensd | 201 I 114
Taseen loppusumma 3086 2990
Omavaraisuusaste 39 % 37 %
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32.1 Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittdin

Kdypddn arvoon Jaksotettuun
tulosvaikuttei- hankinta- Suojaus-
sesti kirjattavat Lainat menoon laskennassa
rahoitus- ja muut kirjattavat olevat Tase-erien

2010 Tase-er3, M€ varat/-velat saamiset rahoitusvelat johdannaiset  kirjanpitoarvot Kaypd arvo
Pitkdaikaiset rahoitusvarat

Pitkdaikaiset saamiset 1,2 1,2 1,2
Johdannaissopimukset 62 2,7 8,9 8,9
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 0l 0,1 0,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 349 349 349
Rahavarat 27,0 27,0 270
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 6,3 63,1 0,0 2,7 72,1 72,1
Pitkdaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat | 3994 | 3994 |'377,1
Johdannaissopimukset 283 28,3 283
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 1732 1732 1729
Johdannaissopimukset 01 2,0 2,1 2,1
Korkovelat 1,7 11,7 11,7
Ostovelat ja muut velat 31,8 318 31,8
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittiin 0,1 0,0 16162 30,3 | 646,6 1 624,0

Kaikki johdannaissopimukset kuuluvat IFRS 7:ssd mainitun mukaisesti kdyvdn arvon hierarkiatasolle 2.
Johdannaissopimuksia siséltyy rahoitusvelkoihin 30,4 miljoonaa euroa ja rahoitusvaroihin 8,9 miljoonaa euroa.

Kdypddn arvoon Jaksotettuun
tulosvaikuttei- hankinta- Suojaus-
sesti kirjattavat Lainat menoon laskennassa
rahoitus- ja muut kirjattavat olevat Tase-erien

2009 Tase-era, M€ varat/-velat saamiset rahoitusvelat johdannaiset  kirjanpitoarvot Kaypd arvo
Pitkdaikaiset rahoitusvarat

Pitkdaikaiset saamiset 34 34 34
Johdannaissopimukset 38 00 38 38
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 00 00 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24,0 24,0 24,0
Rahavarat 29,1 29,1 29,1
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittdin 3,8 56,6 0,0 0,0 60,4 60,4
Pitkdaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat | 2872 | 2872 | 248,6
Johdannaissopimukset 30,5 30,5 30,5
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 3106 310,6 3122
Johdannaissopimukset 0,1 6,7 6,8 6,8
Korkovelat ) 1,5 1,5
Ostovelat ja muut velat 19,0 19,0 19,0
Kirjanpitoarvo arvostusryhmittéin 0,1 0,0 | 628,3 37,2 1 665,6 | 628,6

Rahoitussaamisten luottoriski on enintddn saamisten kirjanpitoarvo.
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32.2 Konsernin korollinen vieras pddoma

2010 2010 2009 2009
Pitkdaikaiset velat, M€ Tasearvot Kayvat arvot Tasearvot Kayvat arvot
Joukkovelkakirjalainat 99,6 99,0 1499 1459
Lainat rahoituslaitoksilta | 2998 | 2776 | 1373 | 102,8
Valuuttalainat 0,0 0,0 00 0,0
Yhteensa 13994 1 376,6 1 287,2 1 248,7

2010 2010 2009 2009
Lyhytaikaiset velat, M€ Tasearvot Kayvdt arvot Tasearvot Kayvdt arvot
Joukkovelkakirjalainat 150,0 149,7 100,0 100,1
Lainat rahoituslaitoksilta ja yritystodistukset 2372 233 2106 2121
Valuuttalainat 0,0 00 0,0 0,0
Yhteensa 173,2 173,0 310,6 312,2

Joukkovelkakirjalainojen kdyvat arvot perustuvat ulkopuolisiin markkinanoteerauksiin.

Rahalaitoslainojen ja yritystodistusten kdyvdt arvot on laskettu kdyttden marginaalia, jolla vastaavanlaiset lainat todenndkoisesti olisi
voitu uudelleenrahoittaa tilinpadtdshetkelld. Marginaaliarviot perustuvat yhtidn johdon arvioihin.

Pitkdaikaisten lainojen kohdalla arvioon voi liittyd markkinatilanteesta johtuen lievdd epavarmuutta.

32.3 Johdannaissopimukset

2010 2010 2009 2009
M€ Kayvat arvot Nimellisarvot Kayvat arvot Nimellisarvot
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset
Suojauslaskennassa olevat =276 8228 =372 9978
Ei suojauslaskennassa olevat - - 0,2 300

Ostetut korkokatto-optiot
Suojauslaskennassa olevat - - - -
Ei suojauslaskennassa olevat 6,2 600,0 3,6 5125
Korkotermiinit - - - -
Valuuttajohdannaiset
Ostetut valuuttaoptiot 0,1 59 0,0 49
Asetetut valuuttaoptiot -0,1 49 -0,1 49

Korkojohdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja valuuttajohdannaiset valuuttariskin suojaamiseksi. Suojaus-
laskentaa sovelletaan tilinpddtodshetkelld vain koronvaihtosopimuksiin.

Johdannaiset on arvostettu tilinpddtdksessa kdypiin arvoihin. Kdypa arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot
olisi suljettu tilinpddtoshetkelld. Sponda kayttdd ulkopuolisia arvostuksia.
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32.4 Pitkdaikaisten velkojen erddntyminen 31.12.2010

Pitkdaikaisten velkojen erdantyminen 31.12.2010, M€ 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Joukkovelkakirjalainat 150,0 - - - 100,0 -
Lainat rahoituslaitoksilta 6,3 430,2 83,6 2578 533,8 -
Pitkdaikaisten velkojen erdantyminen 31.12.2009, M€ 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Joukkovelkakirjalainat 100,0 150,0 - - - -
Lainat rahoituslaitoksilta 589 266,3 465,1 165,0 107,8 133,8

Konsernin kaikkien lainojen keskikorko oli 3,8 (3,7 %) korko-
johdannaiset sisédltden. Lainojen keskimaturiteetti oli 3,2 vuotta
(2,4 vuotta).

Téssa taulokossa esitetddn nimellisarvoina lainan nostohetken
mukaan pitkdaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erddnty-
miset. 201 | erddntyvét lainat esitetddn taseessa lyhytaikaisissa
lainoissa.

Sponda Oyj:n merkittavimmait lainat

Syndikoitu luottojdrjestely

Sponda Oyj allekirjoitti marraskuussa 2010 yhteensd 550 mil-
joonan euron syndikoidut luottosopimukset. Syndikoidun luoton
padjarjestdjind toimivat Nordea Pankki Suomi Oyj, Pohjola Pankki
Oyj, SEB sekd Sampo Pankki Oyj, ja siihen osallistuivat Swedbank
ja DnB NOR. Syndikoidun luoton koordinaattorina toimi Nordea.
Syndikoitu luotto on 5-vuctinen. Syndikoitu luottosopimus sisdltda
400 miljoonan euron lainan sekd |50 miljoonan euron luottoli-
miitin. 400 miljoonan euron laina kdytettiin kokonaisuudessaan
olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun. Lainan ehdot vastaavat
Spondan muiden lainojen ehtoja. Lainan keskeiset kovenantit on
sidottu omavaraisuusasteeseen ja korkokatteeseen.

Rahoituslimiitit

Sponda Oyj uudisti marraskuussa 2010 kesalld 201 | erdédntymdssa
olevan 100 miljoonan euron luottolimiittisopimuksen 3-vuoti-
seksi. Luottolimiittisopimus allekirjoitettiin Sampo Pankki Oyjin
kanssa.

Joukkovelkakirjalaina

Sponda laski toukokuussa 2010 liikkeeseen 100 miljoonan euron
suuruisen kotimaisen joukkovelkakirjalainan, jonka laina-aika on
viisi vuotta ja kiinted vuotuinen korko 4,375 prosenttia. Lainan
padjarjestdjind toimivat Nordea Pankki ja Sampo Pankki. Joukko-
velkakirjasta saadut varat kdytettiin lainojen takaisinmaksuun.

Bilateraalilaina
Sponda Oyj allekirjoitti tammikuussa 20| O jatkosopimuksen Sampo
Pankki Oyj:n kanssa 57,6 miljoonan euron 3-vuotisesta lainasta.

136

SPONDA OY] VUOSIKERTOMUS 2010

Allekirjoitetulla sopimuksella jatketaan alun perin kauppakeskus
Eloa varten otettua lyhytaikaista projektilainaa.

Bilateraalilaina

Sponda QOyj allekirjoitti joulukuussa 2009 sopimuksen Nordea
Pankki Suomi Oyj:n kanssa 150 miljoonan euron 5-vuotisesta
lainasta. Laina kdytettiin kokonaisuudessaan olemassa olevien
velkojen takaisinmaksuun, ja laina korvasi maaliskuussa 2010
erddntyvan samansuuruisen lyhytaikaisen limiittisopimuksen. Laina
on vakuudeton.

Bilateraalilaina

Sponda Oyj allekirjoitti huhtikuussa 2009 sopimuksen Helaban
(Landesbank Hessen-Thuringen Girozentralen) kanssa 5-vuotisesta
82 miljoonan euron lainasta. Lainalla on vakuus.

Bilateraalilainat

Sponda QOy;j allekirjoitti maaliskuussa 2008 Danske Bank A/S,
Helsinki Branchin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta |50 miljoonan
euron luotosta sekd Keskindinen Eldkevakuutusyhtid limarisen
kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 miljoonan euron luotosta.
Lainoilla rahoitettiin yhtion kiinteistdkehitys- ja Vendjdn inves-
tointeja. Luottojdrjestelyt ovat vakuudettomia.

Bilateraalilainat

Sponda Oyj allekirjoitti helmikuussa 2008 Swedbankin kanssa
sopimuksen 5-vuotisesta |00 miljoonan euron luotosta seka
OKO Pankin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 miljoonan euron
luotosta. Lainoilla rahoitettiin yhtion kiinteistokehitysinvestointeja.
Luottojdrjestelyt ovat vakuudettomia.

Bilateraalilaina

Sponda Qyj allekirjoitti marraskuussa 2007 Bank DnB NORD
A/Sin kanssa sopimuksen 5-vuotisesta 100 miljoonan euron
luotosta. Lainalla jdlleenrahoitettiin yhtion lainaportfoliota, ja se
korvasi vuosina 2002 ja 2003 nostetut luotot. Luottojarjestely
on vakuudeton.



Syndikoitu luottojdrjestely

Sponda Qyj allekirjoitti kesdkuussa 2007 sopimuksen 5-vuotisesta
yhteensd 350 miljoonan euron syndikoidusta luottojarjestelysta.
Luoton maard on |50 miljoonaa euroa ja limiitin suuruus on 200
miljoonaa euroa. Jarjestelylld uudelleenrahoitettiin loppuosa Spondan
Kapiteeli-kauppaa varten joulukuussa 2006 nostamaa lyhytaikaista
yrityskauppaluottoa. Luottojdrjestely on vakuudeton.

Joukkovelkakirjalaina

Sponda Oyj laski huhtikuussa 2007 liikkeeseen kotimaisille insti-
tutionaalisille sijoittajille suunnatun Private-Placement-tyyppisen
I 50 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan. Laina-aika on 4 vuotta.
Laina on vaihtuvakorkoinen, ja sen kuponkikoroksi vahvistettiin
kolmen kuukauden euribor-korko lisattynd 0,40 prosenttiyksikolla.
Liikkeeseen laskettu joukkovelkakirjalaina oli osana Kapiteeli-

kauppaa varten nostetun lyhytaikaisen luoton uudelleenrahoitusta.
Luottojdrjestely on vakuudeton.

Oman pddoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina

Sponda Oyj laski kesdkuussa 2008 liikkeeseen kotimaisille insti-
tuutiosijoittajille suunnatun |30 miljoonan euron oman pddoman
ehtoisen joukkovelkakirjalainan (hybridilaina). Laina on erdpdivéton,
mutta Spondalla on oikeus lunastaa laina viiden vuoden kuluttua.
Laina kisitellddn Spondan IFRS-tilinpddtoksessd kokonaisuudessaan
omana padomana. Hybridilaina parantaa yhtion omavaraisuutta.
Laina on heikommassa maksusija-asemassa kuin yhtidon muut
velkasitoumukset. Laina on julkisesti listattu. Lainan korko on 8,75
prosenttia. Lainan korko maksetaan, jos yhtidkokous padttdd jakaa
osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta, pdattdd yhtid mahdollisesta koron
maksusta erikseen. Maksamattomat korot kumuloituvat.

32.5 Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2010 seuraavat:

M€ 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Joukkovelkakirjalainat |55 4 4 4 104
Lainat rahoituslaitoksilta 29 451 97 269 539
Yritystodistukset 17
Korkojohdannaiset
- suojauslaskennassa olevat, netto 19 I5 Il 5 3 0
- el suojauslaskennassa olevat, netto - - - - - - -
Ei suojauslaskennassa olevat
valuuttajohdannaiset, netto 0
Ostovelat 4
Muut velat 28
Korkovelat 12
264 470 11 278 647 | 0
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
- el suojauslaskennassa olevat, netto I | | I | | 0
Ei suojauslaskennassa olevat
valuuttajohdannaiset, netto 0
Ostovelat 7
Muut velat 12
Korkovelat 12
336 457 494 239 15 136 0
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33. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni
Velat, joiden vakuudeksi on pantattu kiinteistokiinnityksia tai osakkeita, M€ 12/2010 12/2009
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 141,1 1413
Annetut kiinnitykset 2692 2692
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 18,6 17,5
Annetut takaukset 00 00
Vakuudet yhteensa 287,7 286,7
Konserni Emoyhtio
Tontinvuokrasopimuksista johtuvat vastuut, M€ 12/2010 12/2009 12/2010 12/2009
Vuokravastuut 100,8 103,3 - -
Annetut kiinnitykset 39 3,0 - -
Annetut takaukset 15,7 162 15,7 16,2
Yhteensd 120,5 122,5 15,7 16,2
Konserni Emoyhtio
Muut vuokrasopimukset, M€ 12/2010 12/2009 122010 12/2009
Sopimuksiin perustuvat maksut erddntyvdt seuraavasti:
Seuraavan vuoden aikaan maksettavat 04 04 04 0,4
Mydhemmin maksettavat 03 03 03 03
Yhteensa 0,6 0,7 0,6 0,7

Muut vuokrasopimukset koostuvat autojen ja toimistokoneiden
vuokrauksiin liittyvistd sopimuksista. Sopimukset ovat 3-5 vuoden
mittaisia, ja niihin ei liity lunastusehtoja.

Muut vastuut

Perusparannusinvestoinneista tehdyt
arvonlisaveroviahennykset

Alv-lain 33 § mukaiset vastuut on laskettu kaikista konserniyh-
tidistd, ja niiden yhteismddrd oli tilinpddtdksessd 55,2 miljoonaa
euroa (2009: 58,6 milj. euroa).

Oman padaoman ehtoisen joukkovelkakirjalaina
(hybridilainan) korot

Hybridilainan korkoja maksettiin 28.6.2010 | 1,4 miljoonaa euroa.
Maksetusta summasta vuodelta 2009 kertyi 5,8 miljoonaa euroa
ja vuodelta 2010 5,6 miljoonaa euroa. Maksetun koron lisdksi
vuodelta 2010 kertyi 5,8 miljoonaa euroa maksamatonta korkoa.
Kertynyt korko kirjataan suoraan oman padoman vahennykseksi
maksuhetkelld. Kokonaisuudessaan vuodelta 2010 kertyi korkoa
I',4 miljoonaa euroa.

Sijoitussitoumukset kiinteistorahastoihin
Kiinteistérahastoihin liittyvid sijoitussitoumuksia oli 31.12.2010

jaljelld 12,9 miljoonaa euroa (2009:18,3 milj. euroa).
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34. Lahipiiritapahtumat

Lahipiiri
Sponda-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyritys sekd tytar,
osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin kuuluvat myds hallituk-
sen ja johtoryhman jdsenet, toimitusjohtaja ja heiddn ldheiset
perheenjdsenensd.

Konsernin emo- ja tytdryhtidsuhteet on esitetty liitteessd 37.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Johdon tyésuhde-etuudet, M€ 2010 2009
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,8 1,8
Osakeperusteiset etuudet 0,8 0,8
Yhteensi 2,6 2,6
Palkat ja palkkiot, € 2010 2009
Toimitusjohtaja 478 000 481 143
Hallitus 300 600 306 400
Yhteensd 778 600 787 543



Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet sekd osa-
keperusteiset etuudet on tarkemmin kuvattu liitetiedossa 9.
Johdolle mydnnettyjd lainoja ei ollut 31.12.2010 tai
31.12.2009.
Hallituksen jdsenet omistivat 69 070 osaketta ja johtoryhma
604 065 osaketta vuoden 2010 lopussa (2009: 50 000 ja 452 810

osaketta).
35. Sponda Kiinteistét Oy:n vahvistetut tappiot

Korkein hallinto-oikeus p&dtti kiistan Sponda Kiinteistét Oy:n
vahvistettujen tappioiden vdhennysoikeudesta Spondan hyvaksi
heindkuussa 2010. Padtoksestd ei ole mahdollista valittaa. Rat-
kaisulla ei ole vaikutusta vuoden 2010 tulokseen.

36. Tilinpddtadksen jilkeiset tapahtumat

Sponda Oyj:in osakkeenomistajien nimitysvaliokunta paatti eh-
dotuksesta yhtickokoukselle 16.3.201 | hallituksen kokoonpanoa
ja palkkioita koskien.

Nimitysvaliokunta ehdottaa yhtickokoukselle, ettd yhtidkokouk-
sessa valittaville hallituksen jdsenille maksetaan vuoden 2012
varsinaiseen yhtidkokoukseen pdattyville toimikaudelle seuraavaa
vuosipalkkiota: hallituksen puheenjohtajalle 60 000 euroa, halli-
tuksen varapuheenjohtajalle 36 000 euroa ja kullekin hallituksen
jasenelle 31 200 euroa. Lisdksi nimitysvaliokunta ehdottaa, ettd
kaikille hallituksen jdsenille maksetaan kokouspalkkiona 600 euroa

kokoukselta, mukaan lukien hallituksen valiokuntien kokoukset.

Nimitysvaliokunta ehdottaa, ettd vuosipalkkiosta 40 prosenttia
maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyjin osakkeina.
Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa siitd, kun osavuosi-
katsaus ajalta I.1.-31.3.201 | on julkistettu.

37. Konsernin ja emoyhtién omistamat osakkeet ja osuudet

31.122010

Konsernin - Emoyhtion

Keskinaiset kiinteistéosakeyhtict: 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 Kiinteistét
Elovainion Kauppakiinteistot 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 Kiinteistét
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 |3 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 Himeentie 105 Helsinki 60,63 Sponda Kiinteistot
Helsingin Itakatu | | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin [timerenkatu 2 | Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin ltdmerentalo 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 2 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Neonpolku Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Nuijamiestentie Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Ohrahuhdantie 4 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Pieni Roobertinkatu 9 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Porkkalankatu 22 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Ruoholahden Parkki Helsinki 90,78 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Salmisaarentalo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Tulppatie | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Silkkikutomo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Sérndistenkatu 2 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Valimotie 25 A Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Valimotie 25 B Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Valimotie 25 C Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Valimotie 27 A Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistt
Helsingin Valimotie 27 B Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Helsingin Valimotie 27 C Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistét
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31.122010

Konsernin - Emoyhtion

31.122010

Konsernin  Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-

Konserniyritykset osuus-%  osuus-% Konserniyritykset osuus-%  osuus-%

Helsingin Valimotie 27 D Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistét Oulun Alasintie 3—7 Oulu 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Valokaari Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Oulun Liikevértto | Oulu 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Valuraudankuja 7 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Oulun Lilkevarttd 2 Oulu 100,00 Sponda Kiinteistét
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Oulun Liikevartts 3 Oulu 100,00 Sponda Kiinteistot
Helsingin Veneentekijantie 8 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistét Pieni Roobertinkatu 7 Helsinki 99,79 Sponda Kiinteistét
Helsingin Varjaamo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Piispanpiha 5 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Henrik Forsiuksentie 39 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Poijupuisto Espoo 100,00 100,00 Sponda
Hermian Pulssi Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot Porkkalankatu 20 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot
Hitsaajatalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda Pronssitie | Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistét
Holkkitie 8 a Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ratapihantie | | Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hyvinkadn Varikko Hyvinkdd 100,00 100,00 Sponda Ratinan Kauppakeskus Tampere 100,00 40,00 Sponda
Hameenkatu 20 Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot Ratinanlinna Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Hameenportin Yritystalo Vantaa 100,00 100,00 Sponda Robert Huberintie 2 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Hémeentie 103 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Ruoholahden Sulka Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist6t
Hoyldamatie 5 Helsinki 100,00 Sponda Kiinteistot Ruoholahdenkatu 4 Helsinki 94,95 Sponda Kiinteistot
Insind6rinkatu Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ruosilantie 14 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Iso-Roobertinkatu 2 1-25 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Ruosilantie 16 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Isontammentie 4 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistét Ruosilantie 18 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
[tdlahdenkatu 20 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Salmisaaren Liiketalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
[tdlahdenkatu 22 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Scifin Beta Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Jaakkolanportti Kerava 100,00 Sponda Kiinteist&t Scifin Gamma Espoo 100,00 Sponda Kiinteistot
Kaivokadun Tunneli Helsinki 100,00 100,00 Sponda Sinikalliontie 10 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Kaivokatu 12 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Sinimdentie 14 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Kalkkipellontie 6 Espoo 100,00 100,00 Sponda Sp-kiinteistét Oy Kilo Espoo 100,00 Sponda Kiinteistét
Kappelitie 8 Espoo 100,00 100,00 Sponda Sadstotammela Tampere 100,00 Sponda Kiinteistot
Karapellontie 4 C Espoo 100,00 100,00 Sponda Tallbergintalo Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t
Kasarmikatu 36 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tampereen Engqvistinkatu 7 Tampere 100,00 Sponda Kiinteist&t
Kaupintie 3 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tampereen Hallituskatu 8 Tampere 100,00 Sponda Kiinteist&t
Keskuskatu | B Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tampereen Naulakatu 3 Tampere 100,00 Sponda Kiinteist&t
Kilonkallio | Espoo 100,00 100,00 Sponda Tampereen Nasilinnankatu 3941 Tampere 100,00 Sponda Kiinteist&t
Korkeavuorenkatu 45 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tapiolan Kulttuuritori Espoo 100,00 100,00 Sponda
Kumpulantie | Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tapiolan Liiketalo Espoo 100,00 100,00 Sponda
Kuninkaankaari Vantaa 100,00 100,00 Sponda Tiistilan Miilu Espoo 100,00 Sponda Kiinteistét
Kuninkaankruunu Vantaa 100,00 100,00 Sponda Tiistinhovi Espoo 100,00 Sponda Kiinteist&t
Kylvépolku | Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tonttipaino Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Leppésorsa Kuopio 100,00 Sponda Kiinteist&t Turku High Tech Centre Oy Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t
Lakkitori Espoo 100,00 100,00 Sponda Turun limarisenkulma Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t
Lénsi-Keskus Espoo 58,64 58,64 Sponda Turun Julinia Fastighets Ab Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t
Lonkka Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Koulukatu 29 Turku 100,00 100,00 Sponda
Malmin Kankirauta Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Kurjenmaki Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t
Malmin Yritystalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Rautakatu Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t
Mannerheimintie 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turun Yliopistonkatu 12 a Turku 100,00 Sponda Kiinteistt
Manhattan Turku 52,85 Sponda Kiinteistét Turun Yliopistonkatu 14 Turku 100,00 Sponda Kiinteist&t
Mansku 4 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Turunlinnantie 12 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Martinkylantie 53 Vantaa 100,00 100,00 Sponda Tuusulan Teollisuuskuja 4 Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Melkonkatu 26 Helsinki 100,00 100,00 Sponda Tuusulan Teollisuuskuja 6 Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Messukyldn Castrulli Tampere 100,00 100,00 Sponda Tuusulan Tarkkelystehdas Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Messukylan Kattila Tampere 100,00 100,00 Sponda Unioninkatu 18 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Messukyldn Turpiini Tampere 100,00 100,00 Sponda Unioninkatu 20-22 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Miestentie Espoo 100,00 100,00 Sponda Unioninkatu 24 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Makkyldn Toimistotalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda Upseerinkatu | Espoo 100,00 100,00 Sponda
Nimismiehenniitty Espoo 67,00 Sponda Kiinteist&t Valuraudankuja 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Olarintérma Espoo 100,00 100,00 Sponda Vantaan Harkkokuja 2 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistét
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31.122010 31122010
Konsernin - Emoyhticn Konsernin - Emoyhtion
omistus-  omistus- omistus-  omistus-
Konserniyritykset osuus-%  osuus-% Osuudet osakkuusyrityksissd osuus-%  osuus-%
Vantaan Honkatalo Vantaa 100,00 100,00 Sponda Ovenia Oy Helsinki 45,10 Sponda Kiinteistét
Vantaan Koivupuistontie 26 Vantaa 89,07 Sponda Kiinteistot
Vantaan Kuussillantie 27 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistét Rahastoyhtiot
Vantaan Koysikuja | Vantaa 100,00 100,00 Sponda First Top LuxCo | Saurl Luxemburg 20,00 20,00 Sponda
Vantaan Omega Vantaa 100,00 100,00 Sponda Sponda Fund | Ky Helsinki 46,10 Sponda
Vantaan Santaradantie 8 Vantaa 100,00 100,00 Sponda Sponda Fund Il Ky Helsinki 43,75 Sponda
Vantaan Simonrinne Vantaa 77,18 Sponda Kiinteistot YESS Ky Helsinki 60,00 60,00 Sponda
Vantaan Tahtdinkuja 3 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot
Vantaan Vanha Porvoontie 231 Vantaa 100,00 100,00 Sponda Ulkomaiset tytdryritykset
Vantaan Viritehtaankatu 8 Vantaa 100,00 Sponda Kiinteistot
Vepema Vantaa 100,00 100,00 Sponda OOO Adastra Pietari,Vengja 100,00 Sponda
Vitikka 6 Espoo 100,00 100,00 Sponda OOO Inform Future Pietari,Vendja 100,00 Sponda
Vuosaaren Logistiikkakeskus Helsinki 100,00 100,00 Sponda OOO NRC Pietari,Vendja 100,00 Sponda
Vuosaaren Porttikeskus Helsinki 100,00 100,00 Sponda OOO Veika Pietari,Vendja 100,00 Sponda
Vuosaaren Service Center Helsinki 100,00 100,00 Sponda Moskova,
Vartonparkki | Oulu 100,00 Sponda Kiinteistot ©OO Europe Terminal Vendja 100,00 Sponda
Yli-Malmintori 6 Helsinki 10000 100,00 Sponda A ij::;aa 10000 Sponda
Zeppelinin City-Keskus Kempele 94,83 Sponda Kiinteistot Moskova,
Zeppelinin Kauppakeskus Kempele 91,47 Sponda Kiinteistot 00O Western Realty (Ducat 2) Veniji 100,00 Sponda
Zeppelinin Kauppakulma Kempele 100,00 Sponda Kiinteist6t Korbis K Limited Liability Moskova,
Zeppelinin Kauppaporssi Kempele 91,44 Sponda Kiinteist&t Company Vendja 100,00 Sponda
Zeppelinin Markkinapaikka Kempele 58,71 Sponda Kiinteistét Slavjanka Closed Joint-Stock Moskova,
Zeppelinin Pikkukulma Kempele 100,00 Sponda Kiinteist&t Company Vengd 100,00 Sponda
Zeppelinin Tavaratori Kempele 78,87 Sponda Kiinteistot Rowina Holding Limited Kypros 100,00 Sponda
Makentrax Limited Kypros 100,00 Sponda
Osakeyhtict
Konsernirakenteen muutokset vuonna 2010
Drawer Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hextagon Oy Helsinki 100,00 Sponda Myt yhtiot
Sponda Kiinteistét Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda  Inkeroisten Koekeskus Oy
Porkkalankadun alitus Oy Helsinki 62,64 Sponda Kiinteistot ~1urun Kauppiaskatu 9 B
Ruoholahden Yhteissuoja Oy Helsinki 100,00 Sponda Kiinteist&t Vanhajamerd
Russia Europe Oy Ltd Helsinki 100,00 Sponda  Yantaan Alfa
Sponda AM Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Sponda Asset Management Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Sponda Asset Management Il Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Sponda Russia Oy Ltd Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Sponda Russia Finance Oy Ltd Helsinki 100,00 Sponda
SRK-Kiinteistét Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Tamforest Oy Tampere 100,00 100,00 Sponda
Tamsilva Oy Tampere 100,00 100,00 Sponda
Yhteisyritykset
Asunto Oy Loénnrotinkatu 28 Helsinki 30,81 Sponda
Creax Oy Helsinki 25,00 25,00 Sponda
Erottajan Pysakéintilaitos Oy Helsinki 49,29 49,29 Sponda
J. Osterblad Oy Turku 20,67 Sponda Kiinteist&t
Kilpakujan Liikekiinteisté Oy Helsinki 45,65 Sponda Kiinteist&t
Puotinharjun Puhos Oy Helsinki 20,43 2043 Sponda
Simonseutu Vantaa 47,62 Sponda Kiinteist&t
Zeppelinin Kulmatori Kiinteistd Oy Kempele 49,67 Sponda Kiinteist&t
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Emoyhtion tuloslaskelma

M€ Liitetieto 1.1.-31.12.2010 1.1-31.12.2009
Liikgvaihto )
Vuokratuotot ja kdyttSkorvaukset 14,8 120,0
Rahastojen hallinnointipalkkiot 5,1 50
119,9 125,0
Vuokraustoiminnan kulut -52,5 -34,0
Rahastojen valittdmat kulut -1,5 -1,9
-54,0 -359
Ne;totuotot 65,9. 89,1
I\’Iyynnin ja markkinoinnin kulut ) -I,I. -1,1
Ha\!innon kulut 2, 3,6 -7,9. 9,1
Liiketoiminnan muut tuotot 4 02 0,3
My}(ntivoitot sijoituskiinteistoistd ) 4,4. 6,1
Liikgtoiminnan muut kulut 5. -1 ,9. -0,7
Liikevoitto 59,6 84,5
Rahoitustuotot ja -kulut 7 -68,4 -78,2
Voitto/tappio ennen satunnaisia erid -88 6,3
SatL:Jnnaiset erat 8: |2,6: 1,5
Poistoerot 9 0,2 -
Voitto/tappio ennen veroja 40 7.8
Tuloverot 10 0.0 00
Tilikauden voitto/tappio 4,0 78
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Emoyhtion tase

M€ Liitetieto 31.12.2010 31.12.2009
Vastaavaa
Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyddykkeet Il 25,6 26,2
Aineelliset hyddykkeet 12
Maa- ja vesialueet 1,9 4.8
Rakennukset ja rakennelmat - 1,2
Koneet ja kalusto 0,3 03
Ennakkomaksut 0,4 -
2,6 63
Sijoitukset I3
Osuudet saman konsernin yrityksissa 1729,1 | 7379
Saamiset saman konsernin yrityksilta 1 025,5 981,8
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 75 75
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 59,1 53,7
Muut sijoitukset 28,4 21,6
2.849,6 28024
Pysyvit vastaavat yhteensi 28778 28349
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 14 353 33,7
Rahoitusarvopaperit - 9,3
Rahat ja pankkisaamiset 9,0 0,1
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 44,3 43,1
Vastaavaa yhteensd 29220 28780
Vastattavaa
Oma padoma I5
Osakepddoma 11,0 I11,0
Ylikurssirahasto 159,1 1591
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 423,9 4239
Edellisten tilikausien voitto 122,4 1479
Tilikauden voitto/tappio 4,0 7.8
Oma padoma yhteensd 820,4 849,8
Poistoerot 16 - 0,2
Pakolliset varaukset 17 - -
Vieras pddoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 18 | 864,8 | 670,8
Lyhytaikainen vieras pddoma 19 236,7 3572
Vieras padoma yhteensd 2 101,6 20280
Vastattavaa yhteensa 29220 28780
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

M€ 1.1.-31.12.2010 1.1=31.12.2009
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 4,0 7.8
Oikaisut b 57,9 769
Nettokdyttépadoman muutos 2) 44,3 30
Saadut korot 2,4 2,0
Maksetut korot -68,9 -784
Muut rahoituserdt =223 -31,3
Maksetut/saadut verot 0,0 0,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 17,4 -20,0
Investointien rahavirta
Investoinnit osakkeisiin ja osuuksiin -5,4 -150
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,1 -4,6
Investoinnit muihin sijoituksiin
Luovutustulot osakkeista ja osuuksista 11,9 21,7
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
My®nnetyt lainat -60, | -1094
Lainasaamisten takaisinmaksut 9,7 5,1
Investointien nettorahavirta -44.0 -102,2
Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut - 208,22
Pitkdaikaisten lainojen nostot 821,8 1974
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -626, 1 -2189
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut -136,2 -59.8
Maksetut osingot -33,3 -
Rahoituksen nettorahavirta 26,2 1269
Rahavarojen muutos -0,4 4,6
Rahavarat tilikauden alussa 9,4 4,7
Rahavarat tilikauden lopussa 9,0 9,4
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Rahavirtalaskelman liitetiedot, M€ 1.1.-31.12.2010 1.1-31.12.2009

I) Oikaisut
Seuraavilla kirjauksilla muutetaan tuloslaskelman suoriteperusteiset erdt rahavirtaperusteisiksi
sekd perutaan erdt, jotka esitetddn muualla rahavirtalaskelmassa.

Liiketoiminnan muut kulut
Liiketoiminnan muut tuotot
Poistot

Rahoitustuotot ja -kulut
Konserniavustus

Poistoerot
Verot
Oikaisut yhteensa

2) Nettokdyttépadgoman muutoksen erittely

Lyhytaikaiset likesaamiset lisdys (-), vahennys (+) 94 203
Korottomat lyhytaikaiset velat lisdys (+), vahennys (-) 53,7 234
Nettokayttopadoman muutos 44,3 30
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Emoyhtion tilinpddtoksen laatimisperiaatteet

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

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet

Vuokralaisparannukset

Vuokralaiskohtaiset korjausmenot on kirjattu vuosikuluksi tai
aktivoitu vuokranantajan, Sponda Oyj:n muihin pitkdvaikutteisiin
menoihin. Korjausmenot ja vuokralaisremontit aktivoidaan vuok-
rasopimuksen kestoajalle silloin, kun ne kerryttavét tuloa useana
tilikautena. Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimusten osalta
aktivointi tehddén ajanjaksoon, joka on méaritelty vuokrasopimuk-
sessa ensimmadiseksi mahdolliseksi paddttymisajankohdaksi.

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet seka

suunnitelman mukaiset poistot

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoonsa vdhennettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla.
Suunnitelman mukaiset poistot koneista ja laitteista sekd rakennuk-
sista ja rakennusten ainesosista lasketaan menojadnndspoistoina.
Muihin pitkdvaikutteisiin menoihin aktivoidut vuokralaiskohtaiset
korjausmenot jaksotetaan vuokrasopimuksen kestoajalle.

Muut koneet ja laitteet 3-10 vuotta
Rakennukset 50 vuotta
Rakennusten ainesosat 25 vuotta
Muut pitkdvaikutteiset menot 3—19 vuotta

Muut pitkdvaikutteiset menot sisdltavdt aktivoitujen vuokralais-
parannusten lisdksi ohjelmistohankinnat sekd omassa kdytdssa
olevan vuokratun toimistotilan peruskorjauksen.

Sijoitukset

Kiinteistosijoitukset kdsittavat tytaryhtidosakkeet ja omistusyhte-
ysyritysten osakkeet, lainat saman konsernin yrityksille ja omis-
tusyhteysyrityksille, sijoitukset kiinteistérahastoihin 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 raken-
nusprojektien menot aktivoidaan silloin, kun projektin tekninen
toteutus varmistuu ja hankkeen todetaan tuottavan tuloa useamman
vuoden ajan. Muilta osin kehitysmenot kirjataan vuosikuluksi.

Rahoitusvarat, -velat ja johdannaissopimukset

Rahoitusvarat ja korottomat velat on kirjattu hankinta-arvoonsa.
Korolliset velat on arvostettu jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmaa kayttden. Pitkdaikaisten lainojen
korkoriskin suojaamiseksi tehtyjd koronvaihtosopimuksia ei ole
kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilinpddtdksen liite-
tiedoissa. Sopimuksiin perustuvat korot on kirjattu tulokseen
suoriteperiaatteen mukaisesti.

Satunnaiset tuotot ja kulut
Satunnaiset tuotot ja kulut muodostuvat konserniavustuksesta.

Tuloverot

Tuloverot sisdltdvdt tilikauden verot ja oikaisut aikaisempien ti-
likausien veroihin. Tilikauden verot perustuvat tuloksen ja vero-
sdanndsten perusteella laskettuihin veroihin. Emoyhtion taseeseen
ei ole merkitty laskennallista verovelkaa tai -saamista.

Valuuttamdiriiset erit

Ulkomaan rahan madrdiset liiketapahtumat on kirjattu tapahtu-
mapdivan kurssiin. Tilikauden pdattymispdivand avoinna olevat
ulkomaanrahan mddrdiset tase-erdt on arvostettu tilinpddtds-
pdivan kurssilla.

Muut periaatteet
Henkildston eldketurva on jarjestetty vakuutuksin eldkevakuu-
tusyhtidssd ja vakuutusmaksut on kirjattu kuluksi palkkojen suh-
teessa.

Vuokraustoimeksiantojen vdlityspalkkiot on jaksotettu vuok-
rasopimuksen kestoajalle.

Rakennusaikaiset korot kirjataan kuluksi.

Yhtiolld ei my&skddn ole merkittdvid rahoitusleasingsopi-
muksia.



Emoyhtion tilinpddtoksen liitetiedot

1) Vuokratuotot ja kdyttékorvaukset

Vuokatuotot ja kdyttokorvaukset

kiinteistotyypeittdin, M€ 2010 2009
Toimisto- ja liiketilakiinteistot 819 85,5
Logistiikkakiinteistot 328 345
Kiinteistokehitys 0,1 0,1
Yhteensa 114,8 120,0

Vuokratuotot ja kiyttokorvaukset

maantieteellisesti alueittain, M€ 2010 2009
Pdakaupunkiseutu 107,0 13,0
Muu Suomi 7.8 7,0
Yhteensia 114,8 120,0

2) Henkilostokulut ja henkiléstomddra

M€ 2010 2009
Palkat ja palkkiot 9,0 9,6
Eldkekulut 1,5 1,8
Muut henkildsivukulut 0,3 0,5
Yhteensa 10,8 11,9

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja * 05 05
Hallituksen jdsenet 0,3 0,3
Yhteensi 0,8 0,8

* Ei sisdlld sitouttamisjarjestelmdn mukaista palkkiota

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtaja ja johtoryh-
man jasenet osallistuvat lisdksi johdon pitkdaikaiseen osakepoh-
jaiseen sitouttamisjarjestelmdan, joka otettiin kdyttdon 1.1.2006.
Ensimmdinen sitouttamisjdrjestelma oli vuosille 2006—2008. Uusi
samanehtoinen jarjestelmd oli myds vuosille 2009-201 |, mutta
Sponda Oyj:n hallitus péddtti uudistaa yhtion vuonna 2009 kayt-
to0Nn ottamaa kannustinjarjestelmdi pidentdmalld jarjestelman
ansaintajaksoja. Pidentdminen tapahtuu vaiheittain vuoteen 2012
mennessd siten, ettd nykyisten vuoden mittaisten ansaintajaksojen
osuus pienenee vuosittain ja uusien kolmen vuoden ansainta-
jaksojen osuus kasvaa vastaavasti. Jarjestelman tarkoituksena on
yhdistdd omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon
nostamiseksi sekd sitouttaa avainhenkil&t yhtiéon ja tarjota heil-
le kilpailukykyinen yhtién osakkeiden omistukseen perustuva
palkkiojdrjestelma.

M€ 2010 2009

Sitouttamisjarjestelman mukainen palkkio
perustuen vuoden 2009 toteumaan 0,3 0,2

Henkildstokulut siséltyvdt tuloslaskelmassa hallinnon kuluihin.

Lahipiirilainat ja -vastuut

Léhipiirilainoja ei ole. Toimitusjohtajalla on toimisopimuksen nojalla
63 vuoden eldkeikd. Eldkevastuu katetaan eldkevakuutuksella.
Hallituksen jdsenten palkat ja palkkiot sekd johdon eldkesitoumuk-
set ja irtisanomiskorvaukset on kuvattu konsernitilinpddtoksen
litetiedoissa kohdassa 9 "Henkilstokulut ja henkilostomaara".

Henkilostd keskimaarin 2010 2009

Toimihenkil&t, km 107 120

3) Poistot ja arvonalentumiset

M€ 2010 2009

Aineettomat hyddykkeet

Muut pitkdvaikutteiset menot 57 6,0
Aineelliset hyddykkeet

Koneet ja kalusto 0,1 02

Rakennukset ja rakennelmat 0,0 0,0
Yhteensa 58 6,2

Poistot ja arvonalentumiset sisaltyvét tuloslaskelmassa hallinnon
kuluihin.

4) Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 2010 2009
Konkurssipesan jako-osuus 0,1 0,2
Muut tuotot 0,1 0,1
Yhteensa 0,2 0,3

5) Liiketoiminnan muut kulut

M€ 2010 2009
Myyntitappiot sijoituksista 09 0,0
Muut kulut 0,1 0,1
Luottotappiot 0,5 0,1
Epdvarmat saamiset 04 0,5
Yhteensia 1,9 0,7
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6) Tilintarkastajien palkkiot

10) Tuloverot

M€ 2010 2009 M€ 2010 2009
KHT-yhteis6 KPMG Oy Tuloverot kuluvalta vuodelta - 00
Tilintarkastus 0,1 0,1 Tuloverot edellisiltd vuosilta 0,0 -
Veroneuvonta 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut palvelut 0,1 04

Yhteensia 0,2 0,5

11) Aineettomat hyodykkeet

Vuoden 2009 "Muut palvelut" sisdltavdt osakeantiin liittyvid ku-

luja 0,3 miljoonaa euroa, jotka IFRS-standardien mukaisesti on . Kesken-

. - . - . . . Muut pitkd- erdiset-
konsernissa kirjattu vdhentdmdan osakeannista saatuja varoja 2010, M€ vaikutteiset menot  hankinnat ~ Yhteensi
suoraan omaan pddomaan.

Hankintameno 1.1. 59,9 0,1 60,0
7) Rahoitustuotot ja -kulut Lisaykset 25 3.2 77
Siirrot -0,3 2,2 -2,5
Me 2010 2009 Hankintameno 31.12. 62,1 3,1 65,2
Rahastojen voitto-osuudet 56 58 Kertyneet poistot ja arvonalennukset |.1. -338 - -338
Korkotuotot pitkdaikaisista sijoituksista tytdryhtigiltd 359 399 Tilikauden poisto -58 - -5,8
Muut korkotuotot 2,7 2,0 Kertyneet poistot 31.12. -39,6 - -39,6
Muut rahoitustuotot 0,0 0,1
Korko- ja rahoitustuotot yhteensi 44,2 47,8 Kirjanpitoarvo 31.12. 22,5 3,1 25,6
Korkokulut tytaryhtisille -12,1 -1
Muut korkokulut -70,6 -759 " . Kesken-
. uut pitkd- erdiset-
Muut rahoituskulut -49 -12.3 2009, M€ vaikutteiset menot  hankinnat Yhteensa
Rahoitusvastikekulut tytaryhtidille -25,0 -26,8
Korko- ja rahoituskulut yhteensi -112,6 -126,1 Hankintameno 1.1, 52,8 2,7 555
Lisdykset 7,7 30 10,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -68,4 -78,2 Siirrot -0,6 -5,6 -62
Hankintameno 31.12. 59,9 0,1 60,0
8) Satunnaiset erdt
) Kertyneet poistot ja arvonalennukset |.1. -27.8 - -27.8
Tilikauden poisto -6,0 - -6,0
M€ 2010 2009
Kertyneet poistot 31.12. -33,8 - -33,8
Konserniavustukset, saadut 12,6 1,5
12,6 15 Kirjanpitoarvo 31.12. 26,1 0,1 26,2
9) Poistoerot
M€ 2010 2009
Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa
tehtyjen poistojen erotus 0,2 -
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12) Aineelliset hyédykkeet

Rakennukset ja Koneet ja Ennakko-
2010 Maa-alueet rakennelmat kalusto maksut Yhteensd
Hankintameno 1.1. 4,8 1,8 I,4 - 8,0
Lisdykset - - 00 0,4 04
Véhennykset -29 -1,8 - - -4,7
Hankintameno 31.12. 1,9 - 1,4 0,4 37
Kertyneet poistot ja arvonalennukset |.1. - -0,5 -1,0 - -1,5
Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot - 0,5 - - 0,5
Tilikauden poisto - - -0,1 - -0,1
Kertyneet poistot 31.12. - - -1,1 - -1L1
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,9 - 0,3 0,4 2,6
Rakennukset ja Koneet ja Ennakko-
2009 Maa-alueet rakennelmat kalusto maksut Yhteensd
Hankintameno |.1. 4,8 1,8 1,3 - 79
Lisaykset - - 0l - 0l
Hankintameno 31.12. 4,8 1,8 1,4 - 8,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset |.1. - -0,5 -1,0 - -1,5
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot - - 00 - -
Tilikauden poisto - 0,0 -0,1 - -0,1
Kertyneet poistot 31.12. - -0,5 -1,0 - -1,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 48 1,2 0,3 - 6,3
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13) Sijoitukset

Osuudet Saamiset Osuudet
saman saman omistus- Sijoitukset
konsernin konsernin yhteys- kiinteisto- Muut
2010, M€ yrityksissd yrityksiltd yrityksissd rahastoihin sijoitukset *) Yhteensi
Hankintameno 1.1. I 7379 9818 75 537 21,6 28025
Lisdykset 1,0 689 - 54 16,0 91,3
Véhennykset 9.8 -253 - - 92 -44.3
Kirjanpitoarvo 31.12. 1729,1 1 025,5 75 59,1 28,4 2 849,6
Saamiset omis-
Muut tusyhteys- Saamiset Muut
* Muut sijoitukset, M€ osakkeet yrityksilta rahastot sijoitukset Yhteensi
Hankintameno 1.1. 39 14,5 3,1 0,1 21,6
Lisaykset - 16,0 - - 16,0
Véhennykset -02 -9,0 - - 9,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 3,7 21,5 3,1 0,1 28,4
Osuudet Saamiset Osuudet
saman saman omistus- Sijoitukset
konsernin konsernin yhteys- kiinteisto- Muut
2009, M€ yrityksissd yrityksiltd yrityksissd rahastoihin sijoitukset ® Yhteensi
Hankintameno 1.1. 17317 8678 75 49,7 15,6 26723
Lisdykset 21,1 147,0 - 39 8,9 1809
Véhennykset -149 -330 - - -2,8 -50,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 17379 981,8 7,5 53,7 21,6 2 802,4
Saamiset
Muut  omistusyhteys- Saamiset Muut
* Muut sijoitukset, M€ osakkeet yrityksilta rahastot sijoitukset Yhteensi
Hankintameno 1.1. 4,8 7,6 3,1 0, 15,6
Lisdykset - 8,9 - - 8,9
Vahennykset -0,9 -1,9 00 - -2,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 39 14,5 3,1 0,1 21,6

Osakkeet ja osuudet on eritelty konsernitilinpddtoksen liitetietokohdassa 37.
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14) Lyhytaikaiset saamiset

16) Poistoerot

M€ 2010 2009 M€ 2010 2009
Myyntisaamiset 38 36 Kertyneet poistoerot |.1. 0,2 0,2
M‘uut saam|set 4,8 0,0 Vihennys 02 B
Siirtosaamiset Kertyneet poistoerot 31.12. - 0,2
Siirtosaamiset tytdryhtioiltd 1772 21,7
Muut siirtosaamiset 9,5 8,4
Siirtosaamiset yhteensi 26,7 30,1 17) Pakolliset varaukset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 35,3 33,7 M€ 2010 2009
Siirtosaamisten olennaiset erdt Muut varaukset |.1. - 8,3
Korot ja rahoituserdt 6,9 4.8 Lisdykset - -
Muut 19,8 252 Véhennykset - -8,3
Yhteensi 26,7 30,1 Muut varaukset 31.12. - -
15) Oma pdédoma 18) Pitkdaikainen vieras pddoma
M€ 2010 2009 Pitkdaikainen korollinen vieras pddoma
Joukkovelkakirjalainat 99,6 1499
Osakepadoma | I. 110 110 Lainat rahoituslaitoksita 13986 12359
Osakepidoma 31.12. 11,0 1110 Ppitiiaikaiset velat tytiryhticille 366,6 285,0
Pitkiaikainen korollinen vieras pidoma yhteensa 1 864,8 | 670,8
Ylikurssirahasto 1.1. 159,1 159,1
Ylikurssirahasto 31.12. 159,1 159,1
Lainat rahoituslaitoksilta sisdltdvat |30 miljoonan euron hybridilainan,
Sijoitetun vapaan oman pdoman rahasto |.1. 4239 2157  joka konsernitaseessa kisitellddn oman pddoman erdnd.
Osakepddoman korotus ja osakeanti 25.6.2009 - 208,2
Sijoitetun vapaan oman pidoman rahasto 31.12. 4239 423,9
Velat, jotka erddntyvat mydhemmin
. . . . kuin viiden vuoden kuluttua 2010 2009
Edellisten tilikausien voitto |.1. 55,7 1479
Osingonjako -333 - Lainat rahoituslaitoksilta - 133,8
Edellisten tilikausien voitto 31.12. 122,4 147,9
Tilikauden voitto / tappio 4,0 7.8
Oma padoma yhteensi 820,4 849,8
Laskelma voitonjakokelpoisista varoista 31.12., M€ 2010 2009
Voitto edellisiltd tilikausilta 122,4 147,9
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 423,9 4239
Tilikauden voitto / tappio 4,0 78
Yhteensi 550,3 579,6
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19) Lyhytaikainen vieras pddoma

21) Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 2010 2009 M€ 2010 2009
Lyhytaikainen korollinen vieras pddoma Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 10,4 57,6
Lainat rahoituslaitoksilta 1732 3108
Lyhytaikainen koroton vieras pddoma
Saadut ennakot 0.3 0,7 Vakuudet samaan konserniin kuuluvien
Ostovelat yritysten puolesta, M€ 2010 2009
Ostovelat tytaryhticille 24 34 Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 9,3 9,3
Muut ostovelat 05 04
Ostovelat yhteensd 25,9 3,8
Sirtovelat Vastuusitoumukset samaan konserniin kuuluvien yritysten
Siirtovelat tytaryhtidille 2,0 2,0 puolesta, M€ 2010 2009
Muut siirtovelat 22,8 23,0 Samaan konserniin kuuluvien yritysten
Siirtovelat yhteensi 24,8 25,0 puolesta annetut takaukset 157 16,2
Muut lyhytaikaiset velat tytaryhticittd I'14 14,4
Muut lyhytaikaiset velat 1,2 2,4
Lyhytaikainen koroton vieras pidgoma yhteensi 63,6 46,4 Vuokravastuut, M€ 2010 2009
Sopimuksiin perustuvat maksut erddntyvat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 236,7 3572 seuraavasti
Seuraavan vuoden aikana maksettavat 0,4 04
Siirtovelkojen olennaiset erdt MyShemmin maksettavat 03 03
Korot ja rahoituserdt 17,3 17,1 Yhteensd 0.7 0.7
Henkilostokulut 34 37
Muut 4,1 42 Vuokravastuut koostuvat autojen ja toimistokoneiden vuokrauksiin
Yhteensi 248 25,0 liittyvistd sopimuksista.
Sopimukset ovat 3-5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity lunas-
20) Johdannaissopimukset tusehtoja.
M€ 2010 2009 Muut vastuut, M€ 2010 2009
Kiinteistorahastoihin liittyvat
Korkojohdannaiset sijoitussitoumukset 12,9 18,3
Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo 8228 10278
Koronvaihtosopimukset, kdypd arvo -27,6 -37,0
Korko-optiot, nimellisarvo 600,0 5125
Korko-optiot, kdypd arvo 6,2 3,6
Valuuttajohdannaiset
Ostetut valuuttaoptiot, kdypd arvo 59 49
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 0,1 0,0
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 49 49
Asetetut valuuttaoptiot, kdypd arvo -0,1 -0,1
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Voitonjakoehdotus

Ehdotus voittoa koskeviksi toimenpiteiksi

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 550 275 281,29 euroa,
josta tilikauden voitto on 3 971 680,95 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd osinkoa tilikaudelta 2010 maksetaan 0,15 euroa/osake.
Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden pdattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.
Yhtion maksuvalmius on hyvd, eikd ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen mukaan vaaranna yhtién maksukykya.
Helsingissd 3. pdivand helmikuuta 201 |

Toimintakertomuksen ja tilinpddtoksen allekirjoitukset

SPONDA Q]
Hallitus
Klaus Cawén Tuula Enteld Timo Korvenpda
Lauri Ratia Arja Talma Erkki Virtanen
Kari Inkinen

Toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindan annettu kertomus.

Helsingissd 15. pdivand helmikuuta 201 |

KPMG Oy Ab
Raija-Leena Hankonen Kai Salli
KHT KHT
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Tilintarkastuskertomus

Sponda Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Sponda Oyjin kirjanpidon, tilinpdatdksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.2010-31.12.2010.
Tilinpdatds sisdltdd konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tu-
loslaskelman, laskelman oman pddoman muutoksista, rahavirta-
laskelman ja liitetiedot sekd emoyhtidn taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpddtoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpdatds antaa
oikeat ja riittdvat tiedot EU:ssa kdyttddn hyvaksyttyjen kansainva-
listen tilinpddtosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd tilinpddtos
ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittdvat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpddtodksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestdmisestd ja toi-
mitusjohtaja siitd, ettd kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jdrjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpddtoksestd, konsernitilinpddtdksesta ja
toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttda, ettd nouda-
tamme ammattieettisid periaatteita. Olemme suorittaneet tilin-
tarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvdn tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttdd, ettd suunnittelemme
ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen
varmuuden siitd, onko tilinpdatdksessa tai toimintakertomuksessa
olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko emoyhtion hallituksen
jdsenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin,
josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiotd kohtaan
taikka, rikkoneet osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd tilintarkastusevidenssin
hankkimiseksi tilinpddtokseen ja toimintakertomukseen sisdltyvistd
luvuista ja niissd esitettdvistd muista tiedoista. Toimenpiteiden

valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu véa-
rinkdytoksesta tai virheestd johtuvan olennaisen virheellisyyden
riskien arvioiminen. Nditd riskejd arvioidessaan tilintarkastaja ottaa
huomioon sisdisen valvonnan, joka on yhtidssda merkityksellista
oikeat ja riittdvat tiedot antavan tilinpadtdksen ja toimintakerto-
muksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdistd valvontaa
pystydkseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukai-
set tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind tarkoituksessa, ettd
han antaisi lausunnon yhtién sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellettujen tilinpddtoksen laa-
timisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpddtoksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittdmistavan arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maddrdn tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssid.

Lausunto konsernitilinpdcdtoksestd

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpddtos antaa EU:ssa
kayttdon hyvéksyttyjen kansainvdlisten tilinpddtdsstandardien
(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittdvét tiedot konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpddtoksestd ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpddtds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpadtdksen ja toimintaker-
tomuksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti oikeat ja
riittdvat tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpadtdksen
tiedot ovat ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpddtdksen vahvistamista. Hallituksen esitys ja-
kokelpoisten varojen kisittelystd on osakeyhtidlain mukainen.
Puollamme vastuuvapauden mydntdmistd emoyhtion hallituksen
jasenille sekd toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.
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