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SPONDaA Vuosikertomus 2011

Spondan vuoden 2011 vuosikertomuksen teema on kaupunkien kehittdminen. Yhtion kiinteistokanta kes-
kittyy Suomen ja Venajan suurimpiin kaupunkeihin, minka vuoksi kaupunkien elinvoimaisuus on tarkea
tekija yhtion kiinteistdjen vetovoimaisuuden ja vuokrausasteen nakdkulmasta. Sponda osallistuu kaupun-

kien kehittamiseen kiinteistdjensa kautta, ja kehitystyota tehdaan yhteistydssa kaupunkien ja muiden kiin
teistbomistajien kanssa.

Sponda julkaisee vuosikertomuksensa tana vuonna ensimmaista kertaa verkossa. Vuosikertomuksen to-
teuttaminen verkkoversiona parantaa vuosikertomuksen saavutettavuutta ja mahdollistaa entista katta-
vamman tiedon tarjoamisen yhtion sidosryhmille ja muille yhtidsta kiinnostuneille. Verkkovuosikertomus
sisaltaa yhtion konsernitilinpaatdksen ja emoyhtion tilinpaatdksen, hallituksen toimintakertomuksen seka
yleista tietoa yhtidsta ja sen toiminnasta vuonna 2011. My6és yhtion vastuullisuutta, Spondabilitya, koske-
va raportointi sisaltyy vuosikertomukseen.

Spondan verkkovuosikertomus vuodelta 2011 on saatavilla osoitteessa annualreport2011.sponda.fi

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eikéd se valttdmatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 1
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Vuosi 2011 oli Spondalle menestyksekas. 2 i 8 ’ 2

Yhtion liikevaihto, nettotuotot, vuokrausaste ja o .
. Lo . . ) Spondan liikevaihto oli vuonna 2011
kiinteistbomistus kasvoivat edelliseen vuoteen 248,2 miljoonaa euroa.
verrattuna. Vuoden aikana Sponda toteutti myds merkittavid rahoitusjarjestelyja ja strategiaa
tukevia kiinteistdostoja.
Liséksi yhtio juhlisti lokakuussa 20-vuotista taivaltaan.

Vuosi 2011

Vuonna 2011 Spondan l q i i Spondan toimisto-, liiketila-, kauppakeskus-

kiinteistokehityshankkeet etenivat ja logistiikkakiinteistoista koostuva

suunnitellusti ja yhtio vahvisti kiinteistdomistus keskittyy Suomen ja

kiinteistoportfoliotaan Fennia-korttelin Vendjan suurimpiin kaupunkeihin. Yhtién

ostolla. Liséksi aiempina vuosina aloitetut sijoituskiinteistdjen kéypé arvo oli vuonna
sertifiointiprosessit tuottivat tulosta, kun 2011 noin 3,2 miljardia euroa ja

neljalle yhtién kiinteistolle myonnettiin vuokrattava pinta-ala noin 1,5 miljoonaa
ymparistosertifikaatti. nelibmetria. Lue lisaa >

Lue lisda >

Spondan nettotuottajen kehitys

Vuosi 2011 lyhyesti

Vuonna 2011 Sponda juhli 20-vuotista taivaltaan. Merkkivuoden aikana Sponda toteutti onnistuneesti rahoitusjarjestelyita ja kehitti
prosessejaan, joiden avulla yhtio tehostaa strategisten painopistealueidensa toteuttamista. Vuonna 2011 valmistuneet
kiinteistokehityshankkeet seka toteutetut kiinteistoostot vahvistivat yhtion strategian mukaista kiinteistdoomistusta kaupunkien

keskeisilla paikoilla.

Onnistuneet rahoitusjarjestelyt luottamuslause rahoitusmarkkinoilta

Sponda allekirjoitti vuoden 2011 aikana 50 miljoonan euron suuruisen luottolimiittisopimuksen seké 375 miljoonan euron syndikoidun
lainasopimuksen. Lisaksi vuoden aikana laskettiin liikkeelle skandinaavisille institutionaalisille sijoittajille suunnattu 650 miljoonan

Ruotsin kruunun joukkovelkakirjalaina, jonka ansiosta Spondan monipuolinen rahoittajapohja laajeni entisestaén.

Merkittavien rahoitusjérjestelyiden onnistuminen haastavassa rahoitustilanteessa on osoitus Spondan hyvéasta maineesta luotettavana

velallisena. Toteutetuista rahoitusjarjestelyista saaduilla varoilla uudelleenjarjesteltiin vuonna 2012 eraéntyvia lainoja seké suoritettiin osa vuoden

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 9
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aikana tehtyjen kiinteistdostojen kauppahinnasta.

Toteutetut kiinteistohankinnat tukevat strategiaa

Sponda vahvisti strategiansa mukaista kiinteistbomistustaan kaupunkien keskustojen keskeisillé paikoilla seké hyvien liikenneyhteyksien varrella
ostamalla Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan Fennia-korttelin. Osto tukee myds yhtion pitkan ajan tavoitetta kasvattaa toimistokiinteistdjen ja

kauppakeskusten osuutta kiinteistdsalkussa.

Kiinteistoportfolion rakennetta vahvistettiin vuonna 2011 myds lisadmalla omistusta Kempeleessa sijaitsevassa kauppakeskus Zeppelinissa,

jossa toteutettiin vuoden aikana mittava laajennushanke.

Omistusta kasvatettiin myds Tampereen ydinkeskustassa Kauppa-Hame —kiinteiston ostolla. Sponda saneeraa vuonna 1965 valmistuneesta

kiinteistosta toimivan, nykyaikaisen ja viihtyisan liike- ja toimistotalon.

Sponda liittyi vuonna 2011 SRV:n, limarisen, Eteran ja Onvestin kanssa yhteistydsséa perustettuun Russian Invest -kiinteistdsijoitusyhtioon, joka
tulee sijoittamaan Moskovan ja Pietarin kiinteistokehityshankkeisiin. Spondalla on mahdollisuus ostaa yhteisyritykselta uusia, kansainvaliset

standardit tayttavia kiinteistoja.

Kiinteistokehityshankkeet etenivat suunnitelmien mukaisesti

Spondan merkittavin kdynnissa oleva kiinteistokehityshanke, Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva Citycenter, saavutti vuonna 2011 tarkean
etapin, kun kiinteistdon valmistui 4 200 nelién toimistorakennus seka luonnon valoa tilaan tuova 10-kerroksinen valokuilu. Myds Helsingin
ydinkeskustassa sijaitsevassa Havis Business Centerina tunnetussa toimistokeskittyméassa jatkettiin saneeraushanketta, jossa noin 22 500
nelion kiinteistokeskittyméan saneerataan modernia toimitilaa. Logistiikkakiinteistdt-segmentissa valmistui vuoden alussa Metso Automationin

uudet tuotantotilat Vantaan Hakkilassa sijaitsevalle logistiikan ja teollisuuden suosimalle Vantaan Akseli -yritysalueelle.

Neljille kiinteistolle kansainviliset ymparistosertifikaatit

Vuonna 2011 myds ympéristdasiat olivat vahvasti esilla Spondan toiminnassa. Aiempina vuosina aloitetut sertifiointiprosessit tuottivat tulosta,
kun neljalle yhtion kiinteistdlle mydnnettiin ymparistdsertifikaatti osoituksena ympéristdasioiden huomioimisesta seka kiinteiston rakentamisessa
ettd kaytdssa. Helsingissa sijaitseville Ruoholahden T&hti -toimistotalolle ja Vuosaaren sataman PortGate-toimistotalolle mydnnettin BREEAM®-

sertifikaatit. LEED®-sertifikaatit saivat puolestaan Helsingissé Sorndistenkatu 2:ssa seka Citycenterissa sijaitsevat toimistotalot.

Sponda toteutti ymparistdvastuutaan vuonna 2011 my6s muun muassa edistdémalla Energiatehokkuusohjelmaansa, tehostamalla jatteiden
kasittelya seka lisdamalla ymparistdasioihin liittyvaé yhteistyoté asiakkaidensa kanssa. Liséksi vuoden aikana méariteltiin seitseméan yhtién

toiminnan kannalta oleellista vastuullisuusprioriteettia, joiden toteuttamiseen ja kehittdamiseen yhtion toiminnassa kiinnitetdan erityisesti huomiota.

Lyhyesti:

+ Kiinteistdportfolion rakennetta vahvistettiin strategiaa tukevilla kiinteistéostoilla
* Yhtio toteutti onnistuneesti merkittavia rahoitusjarjestelyja

* Neljalle Spondan kiinteistolle mydnnettiin kansainvéaliset ympéristdsertifikaatit

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 10
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Toimitusjohtajan katsaus

Videolla Kari Inkinen kertoo Spondan tapahtumista vuonna 2011

"Vahvistimme kiinteistbomistustamme Helsingin ydinkeskustassa Fennia-korttelin ostolla” -Kari Inkinen, toimitusjohtaja

Laajempi toimitusjohtajan katsaus:

Vuosi 2011 oli Spondalle menestykseké&s. Onnistuimme kasvattamaan liikevaihtoamme ja nettotuottomme nousivat yhtiSmme 20-vuotisen

historian korkeimmalle tasolle. Vuonna 2011 vallinneesta haastavasta markkinatilanteesta huolimatta myds kiinteistjemme vuokrausaste nousi.

Strategian toteuttaminen

Strategianamme on hakea kannattavaa kasvua kiinteistémarkkinoilla sekd Suomessa etté Venéajalla. Vuoden 2011 aikana saimme paatokseen
useita strategiaamme tukevia uudisrakennus- ja saneeraushankkeita Helsingissa, Oulun alueella, Vantaalla sekda Tampereella. Hankkeiden
valmistuminen lisasi toimisto- ja kauppakeskuskiinteistdjen osuutta kiinteistdsalkussamme muokaten portfoliotamme sijoitusstrategiamme
mukaiseen suuntaan. Kaupunkien keskusta-alueille ja toimisto- ja kauppakeskuskiinteistoihin keskittyvaa kiinteistbomistusta tuki merkittavasti

my0s kevaalla toteuttamamme Fennia-korttelin osto.

Rahoitus

Vuoden 2011 aikana kiristynyt taloustilanne heijastui rahoitusmarkkinoille rahoituksen saatavuuden kiristymisen&, mink& voidaan arvioida
aiheuttavan haasteita monille yrityksille vuonna 2012. Markkinoiden epdvarmuudesta johtuen paatimme jalleenrahoittaa suuren osan vuonna
2012 eraantyvista lainoistamme. Merkittéavien rahoitusjarjestelyiden onnistunutta toteuttamista haastavassa tilanteessa voidaan pitda osoituksena

rahoitusmarkkinoiden luottamuksesta yhtidtdmme kohtaan. Spondalla ei ole merkittavaa jalleenrahoitustarvetta ennen vuotta 2014.

Toimintaymparisto

Vuonna 2010 alkanut markkinoiden positiivinen kehitys jatkui vuoden 2011 ensimmaisen puoliskon ajan, jonka jalkeen talouden epavarmuus
alkoi jalleen lisdéntyéa. Taloustilanteen muutos heijastui vuokramarkkinoihin loppuvuodesta, mika nékyi prime-alueiden vield alkuvuonna
nousseiden vuokratasojen ja laskeneiden vajaakayttdasteiden tasaantumisena. Reuna-alueilla vuokratasot séilyivat entisellé tasollaan ja

vajaakayttoasteet olivat paikoittain hyvinkin korkeita.

Tilatarjonnan liséantyminen kysynnén sailyesséa nykyisella tasolla kasvattaa todennékdisesti toimitilojen vajaakéayttoa padkaupunkiseudulla
vuonna 2012, kun alueelle valmistuu noin 200 000 neliometria uutta toimistotilaa. Taloudellisesti epdvarmana aikana seka vuokralaisten etta
kiinteistosijoittajien kiinnostus keskittyy perinteisesti prime-alueiden kiinteistdihin, miké johtaa erojen kasvuun eri alueilla sijaitsevien kiinteistdjen

arvostuksessa ja vajaakaytdssa.

Toisella tarkeéalla markkina-alueellamme, Venajalla, kehitys on ollut Suomen markkinoita positiivisempaa. Etenkin Moskovassa vuokrat ovat
olleet nousussa ja vajaakayttdasteet laskeneet. Pietarissa kehitys on ollut tasaisempaa. Venéaja on ollut liiketoimintamme kannalta hyva

sijoituskohde, ja uskomme markkinoiden positiivisen kehityksen jatkuvan myds tulevaisuudessa.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 11
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Ympiristovastuullisuus

Ymparistévastuu on merkittavassa roolissa Spondan toiminnassa, silla kiinteistot tuottavat suuren osan Suomen kasvihuonekaasupéaastoista.

Taman vuoksi kiinteistdalan toimijoilla on merkittéva rooli energiankayton tehostamisessa ja sen myété ilmastomuutoksen torjunnassa.

Ymparistévastuuprosessiemme kehittdminen on osa Spondan strategiseksi painopisteeksi valitun ymparistovastuullisuuden toteuttamista.
Kehitystydn tavoitteena on erityisesti kiinteistdjen energiankulutuksen vahentdminen. Pyrimme energiatehokkuuteen seka
kiinteistokehityshankkeissamme etta kiinteistdjemme hoidossa ja kunnossapidossa. Oman toimintamme kehittdémisen lisaksi kannustamme myos
asiakkaitamme kiinnittamaan huomiota kiinteistdjen energiankulutukseen esimerkiksi Energiatehokkuus- ja Ymparistokumppanuusohjelmiemme

kautta.

Varmistaaksemme kiinteistdjemme energiatehokkuuden ja ymparistémydnteisyyden haemme kansainvalistéa ymparistosertifiointia kaikille
uudisrakennuskohteillemme sek& merkittaville saneerauskohteillemme. Vuonna 2011 neljélle kiinteistdllemme myd&nnettiin kansainvélinen
LEED® tai BREEAM® -ymparistdsertifikaatti.

Kaupunkien kehittaminen

Vastuullisena kiinteistdalan toimijana naemme kaupunkien kehittdmisen tarkedné osana yhteiskunnallista vastuutamme. Osallistumme
kaupunkien kehittamiseen huomioimalla kiinteistokehityshankkeissamme myds kiinteistéjen ympaériston, kaupunkirakenteen seké kaupunkikuvan.
Omistamme useita suojeltuja kiinteistdja, joiden kunnostukseen ja yllapitoon investoimalla panostamme samalla myds kaupunkikuvaan ja

kiinteistda ymparoivan alueen viihtyisyyteen.

Helsingin keskustassa kaynnissa oleva Citycenter-hanke on oivallinen osoitus halustamme osallistua kaupunkien keskusta-alueiden
kehittamiseen. Hanke tulee valmistuessaan huomattavasti lisiamaén alueen viihtyisyytta ja sen yhteydessa toteutettu huoltotunnelin

rakentaminen on mahdollistanut korttelin tavarahuoltoliikenteen siirtmisen maan alle pois keskustan vilkkailta kaduilta.

Tulevaisuuden nakymat

Uskomme korkeatasoisen prime-alueille keskittyvan kiinteistdportfoliomme olevan vahvuutemme myés tulevaisuudessa. Vuonna 2012 tulemme
panostamaan erityisesti kiinteistoportfoliomme kehittdmiseen, vuokrausasteemme ja vuokratasojen hyvalla tasolla séilyttdémiseen seka

omavaraisuusasteemme vaalimiseen.

Onnistuaksemme saavuttamaan asettamamme tavoitteet seka vastaamaan markkinoiden haasteisiin, on meidan kehitettdvd myds omaa
toimintaamme. Spondassa keskitytaén télla hetkella erityisesti asiakkuuden hoidon ja asiakaspalvelumalliemme seka laatu- ja ymparistdvastuun

prosessiemme kehittdmiseen. Kehitysty6 on alkanut jo vuonna 2010 ja sita tullaan jatkamaan myés vuonna 2012.

Haluan kiittdé osakkeenomistajiamme luottamuksesta yhtistdmme kohtaan ja asiakkaitamme uskollisuudesta ja hyvasta kumppanuudesta muun
muassa ymparistdpalveluidemme kehitystydssa. Henkildstémme puolestaan ansaitsee kiitokset aktiivisesta osallistumisesta prosessiemme ja

palveluidemme kehittamiseen vuonna 2011.

Kari Inkinen

toimitusjohtaja

Sponda Oyj

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 12
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Kiinteistoomaisuus

Spondan sijoituskiinteistét yhteensa 1.1.-31.12.2011

Toimisto- ja
liiketila- Kauppa- Logistiikka- Kiinteisto-

M€ Konserni yhteensa kiinteistot keskukset kiinteistot kehitys  Venaja
Vuokratuotot 240,7 132,8 40,4 42,0 0,4 25,1
Yllapitokulut -67,1 -37,2 -8,8 -13,4 -1,6 -6,1
Nettovuokratuotot 173,6 95,6 31,7 28,6 -1,2 18,9
Sijoituskiinteistot 1.1.2011 2 870,6 1459,1 557,1 4225 227,7 204,2
Aktivoidut korot 3,6 0,0 0,2 0,1 2,9 0,4
Hankinnat 150,4 134,5 7,8 0,0 9,4 -1,2
Investoinnit 109,1 44,2 15,7 17,9 30,5 0,8
Siirrot segmenttien valilla 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Myynnit -7,0 -4,3 0,0 0,0 -2,7 0,0
Kéyvan arvon muutos 39,0 10,5 53 8,5 -5,7 20,4
Sijoituskiinteistot 31.12.2011 3 165,7 1644,0 586,1 449,0 262,0 224.,6
Kéayvan arvon muutos % 1,4 0,7 1,0 2,0 -2,5 10,0
Painotettu laskennassa kaytetty 6,9 6,5 59 8,0 0,0 9,8
keskimaaréainen tuottovaatimus-%
Painotettu laskennassa kaytetty 6,7
keskimaaréainen tuottovaatimus-%, Suomi
Investoinnit kiinteistojen yllapitoon 50,6 42,6 1,0 6,7 0,0 0,3
Kiinteistokehitys 58,5 1,6 14,7 11,2 30,5 0,5
Hankinnat 150,4 134,5 7,8 0,0 9,4 -1,2
Myynnit -7,0 -4,3 0,0 0,0 -2,7 0,0
Investoinnit yhteensa 252,5 174,4 23,5 17,9 37,2 -0,4
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Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon laskennassa kaytetyt tuottovaatimukset 31.12.2011, %

Ydin- Muu Espool Muu
keskusta Helsinki Vantaa Suomi Vendja
Toimisto- ja liiketilakiinteistot 58 6,1 8,1 7,1 9,7
Logistiikkakiinteistot - 7,9 7,9 10,5 11,0
Kauppakeskusten keskimaarainen tuottovaatimus oli 5,9 prosenttia.
Herkkyysanalyysi,
Sijoituskiinteistokannan kayvan arvon muutos, M€ ja %
-10% -5% 0% 5% 10%
Muutos, Muutos, Muutos, Muutos, M€ Muutos, Muutos, Muutos, Muutos,
M€ % M€ % M€ % M€ %
Tuottovaatimus 333 11,0 158 5,2 0 -142 -4,7 -272 -9,0
Vuokratuotot (sopimusvuokrat) -86 -2,8 -43 -1,4 0 43 1,4 86 2,8
Yllapitokulut 81 2,7 41 1,3 0 -40 -1,3 -81 -2,7
Taloudellinen kayttdaste -23 -0,8 -12 -0,4 0 12 0,4 24 0,8

(1.laskentavuosi)

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana 15 vuoden ja Venéjan kiinteistdt 10 vuoden kassavirtalaskelmalla.

Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kayttdasteisiin on laskettu keskiméaaraisille luvuille. Analyysiin sisaltyy vain kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistot.

Spondan kiinteistot

Toimitilat Venajalla

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 14
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Kiinteist6jen jakautuminen kayvan
arvon mukaan liiketoiminta-alueittain
31.12.2011

Toimisto- ja liiketilakiinteistot 52 %
Kauppakeskukset 19 %
Logistiikkakiinteistét 14 %

Kiinteistokehitys 8 %

Venaja 7 %

Taloudellinen vuokrausaste

100

80

60

40

20

Investoinnit kiinteistoihin

ME
300

250

200

150

100

2008 2009 2010 2011

. Kiinteistokehitysinvestoinnit

. Yllapitoinvestoinnit

Sopimusten era@ntyminen

% vuokratuotoista

30
25
20
15
10
5
0
S P P S| N
N M) b 9 [ *\\"o ‘cﬁ\’gfv >
5 c’\@\ \@\
ROy
&
o

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 15


/var/www/html/crasmanager/files/ar2011sponda/pop-up/kiinteistojen_jakautuminen_kayvan_arvon_mukaan_popup.png
/var/www/html/crasmanager/files/ar2011sponda/pop-up/investoinnit_kiinteistoihin_popup.png
/var/www/html/crasmanager/files/ar2011sponda/pop-up/taloudellinen_vuokrausaste_popup.png
/var/www/html/crasmanager/files/ar2011sponda/pop-up/sopimusten_eraantyminen_popup.png

Vuosikertomus 2011 Vuosi 2011
SPONDAa

Vuokrattava pinta-ala
liiketoiminta-alueittain 31.12.2011

m2
800 000

700 000

600 000

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 16


/var/www/html/crasmanager/files/ar2011sponda/pop-up/vuokrattava_pinta-ala_liiketoiminta_popup.png

sSPONDa

Vuosikertomus 2011 Vuosi 2011

Avainluvut

Konsernin tunnusluvut (IFRS)

Liikevaihto, M€

Liikevoitto, M€

Voitto ennen veroja, M€
Operatiivinen kassavirta/osake, €
Osakekohtainen oma paéoma, €
Tulos/osake, €

Sijoitetun padoman tuotto, %
Oman p&éoman tuotto, %
Markkina-arvo, M€

P/E-luku

Omavaraisuusaste,%
Nettovelkaantumisaste,%
Osinko, €

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinko, %

Sijoituskiinteistdomaisuuden kéypa arvo, M€

1) Hallituksen esitys

2) IAS 23 kayttoonoton vaikutuksilla oikaistu vuoden 2008 tunnusluvut

EPRAnN suosituksen mukaiset konsernin tunnusluvut

EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€

EPRA Earnings per share (operatiivinen tulos/osake), €
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, €

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

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

1) IAS 23 kayttéonoton vaikutuksilla oikaistu vuoden 2008 tunnusluvut

31.12.2011
248,2
209,6
134,0

0,37
4,06
0,39
7.7
9,5
883,2
8,02
37,9
134,9
Do,16
V41,15
5,13

3 165,7

2011

75,4
0,27
4,84
6,39

6,40

31.12.2010
232,1
216,2
157,7

0,37
3,86
0,40
7,9
10,4
1077,0
9,60
39,0
128,7
0,15
37,12

3,87

2870,6

2010

74,0

0,27

4,59

31.12.2009
237,2
-13,3
-78,3

0,45

-29,83

4,40

27675

2009

67,4

0,29

4,18

31.12.2008 2
2196
117,3

42,2
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31.12.2008 31.12.2007

219,6 207,7

126,2 256,7

38,7 184,4

0,78 0,81

4,90 5,24

0,09 0,79

4,7 10,1

2,7 17,9

344,2 907,1

12,89 6,45

31,8 32,3

180,7 174,9

0,00 0,50

0,00 39,50

0,00 6,12

2907,5 2534,9
2008 2007
6,01 6,26
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Rahoituksen tunnusluvut

Korkokatekerroin

Keskiméaarainen laina-aika, v.
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, v.
Keskikorko, %

Korkoriskin suojausaste, %

Omavaraisuusaste, %

Nettotuoton jakautuminen
liketoimintayksikoittain 2011

Toimisto- ja liiketilakiinteistot 53 %
Kauppakeskukset 18 %

Logistiikkakiinteistot 16 %

Rahastot 3 %

Venaja 11 %
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2011
2,7
3,1
2,2
4,0

77

38

2010
3,0
3,2
2,2
3,8

84

39

2009
2,7
2,4
18
3,7

65

37

2008
2,1
3,0
1,7
4,6

58

32

2007
2,0
2,6
2,6
4,6

65

32
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Spondan merkkivuosi

Vuonna 2011 Sponda juhli 20-vuotista taivaltaan. Suomen Pankin 1990-luvun alun pankkikriisin yhteydessa perustamasta yhtiosté on vuosien

saatossa kasvanut merkittavé kiinteistdalan toimija ja eteenpéin vieja.

Kuluneiden toimintavuosien aikana myds kansainvalisyys on muodostunut osaksi Spondan liiketoimintaa, silla alun perin ainoastaan Suomen
kiinteistdmarkkinoilla toiminut yhtié on 2000-luvulta l&htien laajentanut toimintaansa my6s Vengjélle. Tané paivana Spondan toiminnassa

korostuvat erityisesti asiakaslahtdisyys ja ymparistonakokulmien huomioiminen.

Spondan 20-vuotista taipaletta muisteltiin asiakkaiden ja yhteistydkumppaneiden kanssa Helsingin Telakalla marraskuussa 2011 jarjestetyssa
iltatilaisuudessa. Henkildston kanssa merkittavan virstanpylvdan saavuttamista juhlittiin vuotuisen SponDayn yhteydessa. Liséksi Spondan

kahden vuosikymmenen mittaisen matkan tapahtumat koottiin historiikiksi.
Tutustu Spondan menneisiin vuosikymmeniin:

e 1990-luku
e 2000-luku
e 2010-luku

Sponda arpoi osallistujien kesken juhlan paatteeksi vihrean Jopon. Arpaonni suosi Motiva Oy:n johtavaa asiantuntijaa Tapio Jaloa.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 19
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Spondan historiikin, Pdytélaatikosta porssiyhtioksi — Sponda Oyj 20 vuotta, kirjoittaja Markku Hurmeranta.

1990-luku

1991

* Spondan perustamiskokous pidetédan 14.10.

« Veli Korpi nimitetdén toimitusjohtajaksi 1.11.
1992

« Spondan omistamasta Itdkeskuksesta tulee Pohjoismaiden suurin kauppakeskus laajennuksen valmistuttua.
1993

« Solidium Oy:sta tulee Spondan tytaryhtio.

1994

« Oy Fifo Ab (SKOP:n tytaryhtio) fuusioidaan Spondaan.
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1995

« Kari Kolu nimitetddn Spondan toimitusjohtajaksi 1.3.
1996
« Sponda siirtyy Suomen Pankilta valtiovarainministerion omistukseen 23.5.
1997
* Sponda keskittyy kiinteistdsijoitustoimintaan avainalueenaan paakaupunkiseudun liike- ja toimistokiinteistot.
1998
« Spondan osakkeen noteeraus Helsingin porssissé alkaa 1.6.
1999

« Sponda liittyy perustajajasenend EPRA:an.

2000-luku

2000

¢ Castrum Oyj siirtyy Spondan omistukseen.
« Makkaratalo siirtyy kokonaisuudessaan Spondan omistukseen.

* Sponda luopuu strategiansa mukaisesti paédkaupunkiseudun ulkopuolella sijaitsevista alle 10 miljoonan markan kohteistaan.
2001

« Varasto- ja teollisuuskiinteistdistd muodostetaan yhtiéon uusi Logistiikkakiinteistot-yksikko.
2002

* Sponda myy kauppakeskus Itakeskuksen.

« Toiminnan strategista painopistetta siirretddn enemman asiakkaaseen ja tiloissa tapahtuvaan toimintaan.

2003

* Sponda ostaa Helsingin Aleksanterinkadulla sijaitsevan Hermes-Kiinteiston.

« Citycenterin ensimméainen uudisosa tunnelitasolla valmistuu.
2004

¢ Valtion osuus Spondan osakkeista laskee 34,5 prosenttiin.
2005

« Kari Inkinen aloittaa Spondan toimitusjohtajana 1.6.
« Strategiaa uudistetaan mm. laajentamalla liiketoimintaa Venéjélle ja Baltian maihin.

* Perustetaan kaksi uutta liiketoimintayksikkoa: Kiinteistokehitys seka Venaja ja Baltia.
2006

* Sponda ostaa Kapiteelin Suomen valtiolta ja Spondasta tulee yksi Pohjoismaiden suurimmista kiinteistdsijoitusyhtidista.
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Vuosikertomus 2011 Vuosi 2011
sSPONDa

« Ensimmaiset kiinteistérahastot, First TopLux Co ja Sponda Fund I, perustetaan.
« Citycenterin vaiheittainen uudistus kaynnistetaan.

« Ensimmainen kiinteistd ostetaan Venajalta.
2007

* Liiketoimintayksikkdjako uudistetaan.
« Pietariin avataan oma toimisto.
« Vendjan toimintaa laajennetaan ostamalla kolme toimistotaloa ja kaksi maa-aluetta.

* Yhtion strategiaan kuulumattomia kiinteistdja myydaan 400 miljoonalla eurolla.

2008

« Spondan toinen Vendjan toimipiste avataan Moskovaan.
« Kiinteistérahasto Sponda Fund Il perustetaan.

* Vuosaaren sataman logistiikkakeskus seka ennatysméaara muita Spondan kiinteistékehityshankkeita valmistuu.

2009

« Spondan toiminta jaetaan neljaan liiketoimintayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Venéja ja Kiinteistérahastot.
« Strategiaa uudistetaan luopumalla Baltian kiinteistomarkkinoista strategisena kohteena. Lyhyen aikavélin tavoitteeksi asetetaan maltillinen

kasvu.

2010-luku

2010

« Spondability eli Spondan vastuullisuuden bréndi lanseerataan.

« Spondan paakonttorille myonnetadn WWF:n Green Office —sertifikaatti.

2011

* Sponda myy omistusosuutensa Oveniasta.
* Sponda ostaa Suomi-yhtidlta Fennia-korttelin.

« Spondan neljalle kiinteistolle myonnetaan yhtion ensimmaiset kansainvaliset ympéristosertifikaatit.
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Sponda

Sponda Oyj on Suomen ja Venajan suurimpien ’
kaupunkien toimitilakiinteistdihin erikoistunut T,

i . o Spondan sijoituskiinteistojen kdypd arvo
kllntelstOSIJOItusyhtlo. Spondan toiminta- vuoden 2011 lopussa oli 3,2 miljardia euroa.
ajatuksena on omistaa, vuokrata ja kehittda
toimisto-, liike- ja logistiikkakiinteisttja
toimintaympaéristoiksi, jotka luovat edellytykset
asiakkaiden menestykselle.

Sponda on organisoitu neljaan liiketoimintayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys,
Venaja ja Kiinteistorahastot . Yhtion kotimaan alueellisia toimipisteita tdydentaa valtakunnallinen
asiakaspalvelukeskus. Lisaksi Spondalla on toimistot Pietarissa ja Moskovassa.

Spondan toimintaymparisto

Markkinat muuttuivat positiivisen alkuvuoden jialkeen epavarmoiksi erityisesti Euroopan ja Yhdysvaltojen julkisten talouksien
velkakriisin vuoksi. Kiinteistomarkkinoilla taloustilanne nakyi varovaisuutena niin kiinteistokaupoissa kuin vuokralaisten toimitilojen
kasvutarpeista paatettaessa. Varovaisuus ei kuitenkaan viela ndy muissa tunnusluvuissa kuin vuoden aikana toteutuneiden

kiinteistokauppojen maarassa.

Epavarmuus leimaa markkinoita

Alkuvuoden positiivinen talouskasvu vaihtui kesén jalkeen markkinoita hallitsevaksi epavarmuudeksi. Epavarmuutta aiheutti Euroopan ja
Yhdysvaltojen julkisten talouksien velkakriisi. Suomen vuoden 2011 bruttokansantuote kasvoi arvioiden mukaan 2,6 prosenttia. Yksi syy
bruttokansantuotteen kasvun hidastumiseen on Suomen kansainvélisille suhdannevaihteluille herkké vienti, joka alkoi hidastua jo vuoden

ensimmaisella puoliskolla. Myds kuluttajien usko talouteen heikentyi.

Loppukesélla 2011 nopeasti karjistyneen valtioiden velkakriisien ja heikentyneiden talousnékymien vuoksi tulevaa kehitysté ei voida kovin
luotettavasti arvioida. Suomen talouden kasvunakyméat ovat heikentyneet selvasti syksyn 2011 aikana, ja bruttokansantuotteen kasvun
arvioidaan hidastuvan 0,4 prosenttiin vuonna 2012, ja nousevan 1,7 prosenttiin vuonna 2013. Lisaksi epavarmuus Suomen keskeisissa

vientimaissa on kasvanut merkittavasti.

Kiinteistdsijoitus on jalkisyklinen ala, minka vuoksi toimitilamarkkinoilla vallitsi viela loppukesasta mydnteinen vire talouden epavarmuuden
lisdantymisesta huolimatta. Taméa nékyi erityisesti toimistotilojen nettokayttdonoton lisdyksend, uudisrakentamisen kiihtymisena seka

vajaakayttdasteen lievana laskuna.

Sijoittajien halu valttéa riskia kasvaa epavarmoina aikoina, mika lisdé entisestaén kuilua riskiprofiiliitaan matalampien ja korkeampien

kiinteistosijoitusvaihtoehtojen valilla. Kasvavan epavarmuuden myoté Helsingin keskustan ykkdsaseman ennustetaan vahvistuvan edelleen.
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Kiinteistokaupat

Kevaalla ennakoitu kiinteistokauppojen méaaran reipas kasvu jai toteutumatta. Kiinteistékauppojen kokonaisvolyymi oli kuluneena vuonna

alhainen, jaaden noin 1,7 miljardiin euroon.

Prime-kohteiden tarjonnan niukkuus hillitsi kaupankayntivolyymin kasvua. Vaikeilla rahoitusmarkkinoilla sijoittajat kohdistavat mielenkiintonsa
matalariskisiin varman vuokrakassavirran kohteisiin, joihin rahoitusta on mahdollista saada. Nykyiset omistajat taas eivéat halua luopua hyvista
kohteistaan. Halutuimpia kohteita ovat Helsingin keskustan arvostetut toimisto- ja liikekiinteistét seka paakaupunkiseudun parhaiden yhteyksien

paassa sijaitsevat modernit toimistokiinteistot.

RAKLI-KTI toimitilabarometrin mukaan Helsingin keskustan prime-toimistokiinteistdjen tuottovaatimus oli vuoden 2011 lopussa 5,75 prosenttia, ja
vuonna 2012 tuottovaatimusten uskotaan kaantyvan lievaan nousuun. Prime-kiinteistdjen tuottovaatimukset ovat laskeneet hieman vuoden 2011
aikana my6s Helsingin ulkopuolella. Helsingin ydinkeskustan toimistojen prime-tuottovaatimuksen vuoden ajan jatkunut lasku tasaantui yleisen

epavarmuuden my6té. Sen sijaan liiketilojen prime-tuottovaatimus jatkoi laskuaan ja erkani toimistojen prime-tuottovaatimuksesta. Ydinkeskustan

liiketilojen prime-tuottovaatimus on nyt 5,25 prosenttia.

Spondan ndkemyksen mukaan paakaupunkiseudun toimistokiinteistdjen arvot nousivat maltillisesti vuoden 2011 ensimmaisen puoliskon aikana.

Taman jalkeen arvojen kehitys tasaantui epavarman taloustilanteen myota.

Vuonna 2011 kansainvalisten sijoittajien osuus Suomen kiinteistdkaupan volyymisté oli reilu neljannes, eli suunnilleen sama kuin vuonna 2010.
Ulkomaalaisten sijoittajien maaréan vahyys johtuu padaasiassa taantuman aiheuttamasta lainarahan vaikeasta saatavuudesta, prime-kiinteistdjen

niukasta tarjonnasta ja siita, etta vaikeina aikoina on turvallisempaa toimia tutulla kotimarkkinalla.

Lé&hteet:

Catella Property Group
Jones Lang LaSalle
KTI Kiinteistotieto Oy

Valtiovarainministeri

Suomen kiinteistomarkkinat

Toimistotilamarkkinat Suomessa

P&aakaupunkiseudun toimistojen vajaakaytto laski koko vuoden 2011 ajan huolimatta lisdantyneesta talouden epavarmuudesta. Vuoden 2011
lopussa paéakaupunkiseudun toimistotilojen vajaakayttdaste oli 10,6 prosenttia ja Helsingin ydinkeskustan vajaakayttdaste 5,6 prosenttia.
Vajaakayton uskotaan nousevan hieman vuonna 2012. Nakemys perustuu heikentyneisiin talousnakymiin ja siihen, etta uutta toimistotilaa on
paékaupunkiseudulla rakenteilla hieman alle 200 000 nelidta. Myos alueiden valisten erojen ennakoidaan lisdantyvan ja pysyvasti markkinoiden

ulkopuolelle jaavien kiinteistdjen méaran kasvavan.

Helsingin ydinkeskustassa nahdaéan lahivuosina merkittdvaa sisaista muuttoliikettd, kun Tédl6nlahden uusi toimistoalue kehittyy vapauttaen myds

paljon toimistotilaa sinne muuttavilta yrityksiltd. Naiden muuttoliikkeiden vaikutuksia ei kuitenkaan nahda viela vuoden 2012 aikana.

Nettokayttéonotto l1ahes nelinkertaistui vuoden takaisesta. Vuonna 2010 nettokayttodnotto oli 45 000 neliometrid, kun taas vuonna 2011 vastaava

luku oli 175 000 neliémetria.

Epavarmasta taloustilanteesta huolimatta Helsingin keskusta pitaa pintansa myés vuokramarkkinoilla, ja parhaiden toimistojen neliGvuokrat ovat
jatkaneet nousuaan. Helsingin keskustan prime-kiinteistdjen keskimaarainen vuokrataso uusissa sopimuksissa oli vuonna 2011 hieman yli 300 €/

mz/vuosi. Parhaiden tilojen vuokrat ylittivat 360 €/m2/vuosi. Koko paéakaupunkiseudun ylempi vuokrataso vaihteli valilla 180—354 €/m2/vuosi.
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Tampereella, Turussa ja Oulussa toimistomarkkina on perinteisesti ollut hyvin vakaa. Suhdanteiden muutokset eivat nailla alueilla vaikuta
vuokratasoihin ja vajaakayttdon yhtéa voimakkaasti kuin padkaupunkiseudulla. Vuoden 2011 lopussa Tampereella vajaakayttdaste oli 6,3
prosenttia, Turussa 7,4 prosenttia ja Oulussa 6,6 prosenttia. Vuoden 2011 aikana Tampereella, Turussa ja Oulussa on ollut havaittavissa pienta

vuokrien nousua. Turussa vuokrataso vaihteli valilla 144—180, Tampereella valilla 156—192 ja Oulussa valilla 144—168 €/m2/vuosi.

Liiketilamarkkinat Suomessa

Liiketilojen kayttdaste on pysynyt korkeana. Kayttdasteen arvioidaan pysyvan korkeana paékaupunkiseudun muuttovoittoisuuden ja uuden
tarjonnan rajallisuuden ansiosta. Helsingin ydinkeskustaan valmistui vuonna 2011 uutta liiketilaa, kun Citycenter ja Kluuvin kauppakeskus
avattiin.

Vuonna 2011 liiketilojen vajaakayttdaste Helsingin keskustassa oli 1,4 prosenttia, Turussa 2,7 prosenttia, Tampereella 2,9 prosenttia ja Oulussa
3,2 prosenttia. Padkaupunkiseudun liiketilojen keskimaéarainen vajaakayttdaste vuonna 2011 oli 3,1 prosenttia. Liiketilojen vajaakayton

ennakoidaan kasvavan seka paskaupunkiseudulla ettd muualla Suomessa.

Parhaiden liiketilojen vuokrat ovat nousseet vahvasti viime vuosina, ja vuokrakehitys jatkui vuonna 2011 edelleen selke&sti toimistomarkkinoita
positiivisempana. Hyvien liiketilakiinteistdjen niukasta tarjonnasta johtuen niiden taantumakestéavyys on toimistokiinteistoja parempi.
Paakaupunkiseutua lukuun ottamatta muissa kaupungeissa vuokrien odotetaan laskevan. Helsingin ydinkeskustan liiketilojen vuokrataso oli
vuonna 2011 840—1 680 €/m2/vuosi. Turussa liiketilojen vuokratasot liikkkuivat valilla 420—960 €/m2/vuosi, Tampereella valilla 600—960 €/m%

vuosi ja Oulussa 480—1 020 €/m?/vuosi.

Logistiikkamarkkinat padkaupunkiseudulla

Vuoden 2011 alkupuoliskolla paékaupunkiseudun logistiikkakiinteistdjen vuokrataso nousi hieman ja vajaakayttdaste laski. Suurin kysynta
kohdistui pienempiin tiloihin. Padkaupunkiseudun vuokrataso oli loppuvuodesta keskimaarin 106 €/m2/vuosi. Taloudellisen kasvun hidastuminen
ja erityisesti viennin kasvun hiipuminen loppuvuodesta asettivat logistiikkakiinteistdt haasteelliseen asemaan. Logistiikkatilojen vajaakayttd oli
loppuvuodesta 2011 noin 5,7 prosenttia.

Lé&hteet:

Catella Property Group
Jones Lang LaSalle
KTI Kiinteistotieto Oy

Valtiovarainministerio
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Toimistovuokraindeksi ja BKT, Suomi
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Vuokrataso paakaupunkiseudulla
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Lahde: Catella Property Group

Venajan kiinteistomarkkinat

Vengjalla seké lasku- ettd nousukauden vaikutukset ovat voimakkaampia kuin Suomessa. Ven&jan BKT:n kasvu vuonna 2011 oli noin 4
prosenttia. BKT:n kasvu hidastuu, ja sen arvioidaan jadvéan vuonna 2012 3,5 prosenttiin ja vuonna 2013 alle 4 prosenttiin. Ven&jan kasvu
perustuu edelleen 6ljyn ja muiden raaka-aineiden vientiin, vahvaan kulutukseen seka erityisesti 6ljyn hintaan. Pidemmalla aikavalilla kasvun
jatkuminen edellyttéa investointeihin, infrastruktuuriin ja luottomarkkinoihin liittyvien ongelmien ratkaisemista seka yksityisen kulutuksen

vahvistumista.

Moskovan prime-kiinteistdmarkkinat jatkoivat elpymisté vielé vuoden 2011 loppupuolella, ja vuosi oli investointivolyymin osalta ennéatyksellinen.
Investoinnit tuplaantuivat edellisesta vuodesta noin 8 miljardiin US-dollariin. Myds kansainvalisten sijoittajien investoinnit kasvoivat vuoden

aikana.

Toimistomarkkinat Venijalla

Markkinavuokrien kéd&ntyminen nousuun johtui kysynnéan kasvusta ja uudistuotannon puutteesta. Voimakkainta vuokrien nousu oli A-prime- ja A-

luokan kiinteistdissa. CB Richard Ellis arvioi vuokratasojen edelleen nousevan vuoden 2012 aikana kaikissa toimistoymparistdissa.

Kiinteistdjen tuottovaatimukset ovat k&antyneet selvaén laskuun erityisesti Moskovassa. Voimakkainta kehitys on ollut korkeatasoisten

toimistojen osalta. Tuottovaatimusten laskevan trendin arvioidaan vaikuttavan tulevaisuudessa myds Pietarin kiinteistomarkkinaan.

A ja B-luokan toimistojen maaréa on edelleen pieni suhteessa Moskovan ja Pietarin kokoon. Moskovassa A- ja B-luokan toimistoja on yhteensa
noin 13 miljoonaa neliémetria ja Pietarissa noin 2 miljoonaan nelidmetrid. Moskovassa toimistotilojen vajaakayttdaste oli 13 prosenttia ja sen

uskotaan edelleen laskevan vuonna 2012. Huomioitavaa on, etta vajaakaytdsta huomattava osa sijoittuu 3-kehan ulkopuolelle.
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Uudistuotannon méaara oli alhainen, ja vuonna 2011 Moskovassa valmistui toimitilaa vain noin 600 000 neli6t&, miké& oli yli kolmanneksen

vahemmaén kuin vuonna 2010. Pietarissa rakentaminen oli suhteellisesti vilkkaampaa ja vuonna 2011 markkinaille tuli noin 200 000 nelidmetria
uutta toimistotilaa. Seuraavan kolmen vuoden aikana uudistuotannon odotetaan pysyvan nykyisellé tasolla, ja noin 1,5—2 miljoonaa nelidmetria
uutta toimistotilaa arvioidaan valmistuvan Moskovan markkinoille. Moskovassa uudistuotanto tulee keskittyméan 3-kehén ulkopuolelle. Pietariin

on valmistumassa vuonna 2012 hieman enemmaéan uutta toimistotilaa kuin vuonna 2011.

Liiketilamarkkinat Venajalla

Moskovan ja Pietarin prime-kauppakeskuksissa vuokrat nousivat maltillisesti vuonna 2011. Keskeisten osotoskatujen vuokratasoissa on

tapahtunut paikoittain reipastakin nousua vuoden 2011 aikana. Vuonna 2012 prime-vuokrien odotetaan nousevan 5—10 prosenttia.

Moskovan prime-liikekohteiden tuottovaatimukset olivat vuoden 2011 loppupuolella 9—9,5 prosenttia. Laskua vuoden takaisesta oli noin 2

prosenttiyksikkoa.

Liiketiloissa vajaakéayttdaste oli loppuvuodesta 2011 Moskovassa noin 4 prosenttia ja Pietarissa noin 6 prosenttia. Uuden tarjonnan niukkuudesta
johtuen vajaakéayttdasteiden uskotaan laskevan edelleen. Kuten toimistojen myos liiketilojen osalta Moskovan uudiskohteet tullevat keskittymaén

3-kehéan ulkopuolelle.

Logistiikkamarkkinat Venajalla

Moskovan prime-logistiikkatilojen vuokrat nousivat vuonna 2011 keskimé&érin 12 prosenttia. Vuonna 2012 vuokrien ennakoidaan kasvavan

erittain vahaisesta tilatarjonnasta johtuen.

Prime-tuottovaatimus vuonna 2011 Moskovassa oli noin 10,5 prosenttia ja Pietarissa vastaavasti 11 prosenttia. Tuottovaatimukset ovat laskeneet

vuoden aikana noin 1,5 prosenttiyksikkoa.

Moskovan markkinoilla vallitsee alitarjonta logistiikkakiinteistjen osalta, mista johtuen vajaakayttdaste oli vuoden 2011 lopussa vain 1—2
prosenttia. Vuoden 2011 uudistuotanto oli verrattain pienta, ja vuonna 2012 valmistuva noin 500 000 nelién uudistuotantokanta ei nosta

vajaakayttoa merkittéavasti, koska se on suurelta osin ennalta vuokrattu.

Lé&hteet:

CB Richard Ellis
Cushman & Wakefield
Jones Lang LaSalle

Maailmanpankki
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Strategia

Asiakaslihtoisyys kasvun ja kannattavuuden perustana

Spondan visio on olla toimitila-asiakkaan ensimmadinen valinta. Yhtion strategisena tavoitteena on kasvaa kannattavasti Suomessa ja

Venajalla aktiivisella ja asiakaslahtodisella kiinteistokehitys- ja kiinteistosijoitustoiminnalla seka rahastoliiketoiminnalla.

Spondan toiminta-ajatus

Spondan toiminta-ajatuksena on omistaa ja vuokrata toimisto-, liike-, kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistdja ja kehittaa niista toimintaymparistoja,
jotka luovat edellytykset asiakkaan menestykselle. Yhtidlla on laaja ja muuntojoustava kiinteistdkanta, josta I6ytyy monipuolisia ratkaisuja

yritysten muuttuviin tilatarpeisiin. Muun muassa tdman ansiosta moni yritys on ollut Spondan asiakkaana lapi kasvuhistoriansa.

Spondan strateginen tavoite on hakea kasvua ja kannattavuutta asiakaslahtdisella toimintatavalla, aktiivisella kiinteistokehityksella ja
rahastotoiminnalla seka strategiaa tukevilla kiinteistdostoilla Suomessa ja Venéajalla. Vastuullisuus on osa yhtion strategiaa ja jokapaivaista

toimintaa. Vastuullinen toimintatapa vahvistaa Spondan kannattavuutta ja pitkaaikaisia toimintaedellytyksia.

Kiinteistosijoitusstrategia

Suomessa Spondan kiinteistokanta keskittyy padkaupunkiseudulle, Turkuun, Tampereelle ja Ouluun. Yhtion kiinteistdomistuksen ja -ostojen
valintaperusteina ovat muun muassa kiinteistdjen energiatehokkuus ja hyva sijainti keskeisilla paikoilla, julkisen likenteen yhteyksien varrella.
Vuonna 2011 kayvan arvon mukaan 83 (84) prosenttia yhtion Suomen sijoituskiinteistoista sijaitsi padkaupunkiseudulla, missa kiinteistot

keskittyivat arvostetuille Helsingin ydinkeskustan ja Ruoholahden alueille.

Venajan kiinteistokanta sijaitsee Pietarissa ja Moskovassa. Yhtion pitkan aikavalin tavoitteena on lisata Venajalla omistettavien kiinteistojen

osuus nykyisesta 7 prosentista noin 10-20 prosenttiin koko konsernin taseesta.

Sponda kehittaa kiinteistosalkkuaan jatkuvasti. Pitkén ajan tavoitteena on kasvattaa toimistokiinteistdjen ja kauppakeskusten osuutta seka
vahentaa logistiikkakiinteistdjen osuutta yhtion kiinteistésalkussa. Yhtié on identifioinut kohteita, joista voidaan markkinatilanteen salliessa

luopua.

Strategiset painopisteet
Sponda on valinnut asiakaskokemuksen sek& ymparistdvastuun yhtion strategisiksi painopisteiksi.

Sponda pyrkii asiakassuhteissaan yksisuuntaisen vuokralaissuhteen sijasta vuorovaikutteiseen kumppanuuteen. Uuden asiakaskokemuksen

kehittamisté tukevan prosessin kautta Sponda tavoittelee kilpailuetua ja pyrkii I6ytdmaén asiakkaan kannalta parhaat toimintatavat.

Yhtion pitkén aikavalin tavoite on kehittyd myds ymparistdasiantuntijana ja jakaa osaamista asiakkaille ja yhteistybkumppaneille. Sponda
toteuttaa ymparistovastuuta kaikessa toiminnassaan — niin kiinteistdjen kehittdmisessa kuin niiden korjauksessa ja yllapidossakin. Kiinteistdjen
kayton aikaista ympéristokuormitusta pyritdan minimoimaan muun muassa Spondan Energiatehokkuusohjelmassa, jossa yhtié hakee
energiasaastoja yhdessa asiakkaidensa kanssa. Osan asiakkaiden kanssa yhteistyd on syventynyt ympéristokumppanuudeksi, jossa kiinteiston

ominaisuuksien liséksi kiinnitetaén erityista huomiota asiakkaan toimintaan liittyviin ymparistdvaikutuksiin.
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Spondan visio

Spondan visio on olla toimitila-asiakkaan ensimmainen valinta. Visionsa mukaisesti Sponda luo asiakkailleen lisdarvoa tarjoamalla

toimitilaratkaisuja, joissa huomioidaan asiakkaiden omakohtaiset tarpeet, toimintatavat seka tyén luonne.

Spondan arvot

Spondan tarkeimmat arvot ovat innovatiivisuus, ammattitaito ja luotettavuus. Nama arvot ovat jatkuvasti lasna spondalaisten arkipaivassa, siina

kuinka kayttdydymme asiakkaitamme ja toisiamme kohtaan.

Lue lisda Spondan arvoista.

Spondan keskeiset vahvuudet

Paakaupunkiseudun parhaisiin Spondan kiinteistdportfolioon kuuluu paakaupunkiseudun laadukkaimpia ja tunnetuimpia kiinteistoja, erityisesti Helsingin
sijaintipaikkoihin keskittyva ydinkeskustassa ja Ruoholahden alueella.
kiinteistoportfolio

Hajautettu kiinteistoportfolio, joka Spondan kiinteistdportfolioon kuuluu laaja valikoima toimisto-, liiketila-, kauppakeskus-, ja logistiikkakiinteistoja. Laaja-

tarjoaa asiakkaille laajan alaisen toimitilatarjonnan avulla Sponda pystyy tarjoamaan asiakkailleen vaihtoehtoisia tiloja myds tilatarpeiden
valikoiman tilaratkaisuja muuttuessa.
Laadukas, hajautettu Spondan suurimpiin asiakkaisiin kuuluvat suuret vahittaisliikkeet, rahoitussektori seka julkinen sektori. Yhtion

vuokralaiskanta ja tasapainoinen vuokralaiskanta on hajautettu, mika vahentaa yksittaisiin asiakassegmentteihin tai vuokralaisiin liittyvia riskeja.
vuokrasopimusjakauma

Johtava kiinteistokehitystoiminta Spondalla on huomattava maaomaisuus ja runsaasti potentiaalisia kiinteistokehityskohteita. Vuodenvaihteessa yhti6lla on
meneilldan kaksi merkittavaa kehityshanketta. Markkinaolosuhteiden parantuessa ja kysynnéan kasvaessa yhtioé kykenee
joustavasti aloittamaan kiinteistokehityshankkeita.

Kokenut ja sitoutunut johto ja Spondan johtoryhman jasenilla on pitk&aikainen operatiivinen kokemus yhtidsta ja muualta kiinteistdtoimialalta. Liséksi

henkilokunta Spondan muulla henkilékunnalla ja organisaatiolla on vankka kokemus kiinteistdmarkkinoista, minké ansiosta Sponda voi
tarjota asiakkailleen kilpailukykyisia ratkaisuja ja palveluja.

Vastuullinen toimintatapa Vastuullisuus on luonnollinen osa Spondan jokapaivaista toimintaa ja liketoimintaosaamista, jolla vahvistetaan yhtién

kannattavuutta ja pitkaaikaisia toimintaedellytyksia. Yhtion toimintaa suunnitellaan ja arvioidaan vastuullisuuden
néakokulmista.

Tutustu kiinteistdihimme
Lue lisd& panostuksistamme asiakaskokemukseen

Lue lisd&a panostuksistamme ympéristovastuuseen

Lyhyesti:

* Spondan visiona olla toimitila-asiakkaan ensimmainen valinta
» Strategisena tavoitteena on hakea kannattavaa kasvua asiakaslahtoisella toimintatavalla sekd Suomessa etta Venajalla

* Toiminnan strategisina painopisteina ovat asiakaslahtdisyys ja ymparistvastuu

Strategian toteuttaminen vuonna 2011

Taloudelliset tavoitteet ja strategian toteuttaminen 2011

Spondan pitkan aikavalin tavoite on pitaé yhtion omavaraisuusaste 40 prosentissa. Yhtion omavaraisuusaste vuoden 2011 lopussa oli 38 (2010:
39) prosenttia. Sponda tavoittelee osinkopolitikallaan tasaista osingonmaksua. Politikkansa mukaisesti yhtion tavoitteena on maksaa osinkoa

noin 50 prosenttia tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta, taloudellinen tilanne ja yhtion kehitystarpeet huomioiden.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 30
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Kasvutoimenpiteiden toteuttaminen vuonna 2011

Sponda on yksi Suomen johtavista kiinteistokehittajista, joka omistaa huomattavia maa-alueita seka runsaasti kehityskohteiksi sopivia

kiinteistoja. Talla hetkella yhtiélla on meneillaén kaksi merkittavaa kiinteistokehityshanketta. Markkinaolosuhteiden parantuessa ja kysynnéan

noustessa kasvuun yhtién on mahdollista aloittaa joustavasti uusia kiinteistokehityshankkeita.

Vuonna 2011 Spondan strategiaa tukevia kiinteistdostoja tehtiin 150,4 miljoonalla eurolla. Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan liike- ja

toimistokiinteistd Fennia-korttelin osto oli vuoden merkittévin yhtion strategiaa tukevista kiinteistbhankinnoista. Fennia-korttelissa on toimistotilaa

yhteensa noin 25 500 neliota ja liiketilaa noin 14 200 neliota. Toteutetulla 122 miljoonan euron kaupalla oli positiivinen vaikutus Spondan

osakekohtaiseen nettovarallisuuteen ja osakekohtaiseen kassavirtaan jo ostovuonna 2011. Helsingin keskusta-alueen vuokrien nousu on

vaikuttanut positiivisesti Fennia-korttelin kannattavuuteen.

Yhtion strategisten painopistealueiden toteuttamista tuettiin vuonna 2011 kehittdmalla yhtion asiakaskokemuksen johtamisen, laadun ja

hankinnan sek& ymparistdvastuun prosesseja.

Vuoden 2011 strategiset toimenpiteet on esitetty alla olevissa taulukoissa.

Kiinteistojen ostot
Toimenpide

Fennia-korttelin osto huhtikuussa 122 miljoonalla eurolla.

Fennia-korttelin liséksi kiinteistoja ostettiin yhteensa 28,4 miljoonalla eurolla.

Kiinteistokehitys
Toimenpide
Zeppelin-kauppakeskuksen laajennus Kempeleessa saatiin paatokseen.

Tampereella sijaitsevan Kauppa-Hame —kiinteiston liiketilat saneerattiin vuonna
2011. Toimistotilojen saneeraus valmistuu kevaalla 2012.

Toimistokiinteistdjen saneeraus Helsingin Unioninkadulla eteni.

6 000 nelidn laajuisen toimistotalon rakentaminen kaynnistyi Helsingin
Ruoholahdessa. Uudishankkeen arvioidaan valmistuvan huhtikuussa 2013.

Metso Automationin Vantaan Hakkilassa sijaitseva tuotantotila valmistui ja
toimistotilojen saneeraushanke saatiin paatokseen kevaalla 2011.

Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan Citycenterin uudistaminen jatkui, ja uusi
toimistorakennus valmistui liikekortteliin. Kohteen on méara valmistua péaosin
vuoden 2012 lopulla.

Myydyt kohteet ja liiketoiminnat

Toimenpide

Sponda myi kiinteistoja yhteensa 14,1 miljoonalla eurolla.

Sponda myi maaliskuussa osuutensa kiinteistéjohtamispalveluita tarjoavassa
Ovenia Oy:ssé&. Kaupasta kirjattiin 7,8 miljoonan euron myyntivoitto. Sponda

katsoi osakeomistuksestaan luopumisen tarkoituksenmukaiseksi Ovenian
jatkokehittamisen kannalta.

Kiinteistorahastojen kehitys

Toimenpide

Sopimus Venajélle perustettavasta Russia Invest -kiinteistosijoitusyhtidsta
solmittiin syyskuussa.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.

Strateginen vaikutus

Helsingin ydinkeskustassa hyvien julkisten kulkuyhteyksien aéarella sijaitseva
kiinteistd kasvattaa Spondan omistusta strategisesti merkittavalla alueella.

Kiinteistdostot tukivat Spondan omistuksen keskittymisté prime-alueille ja
yhtion kiinteistdsalkun strategista kehittamista.

Strateginen vaikutus

Kauppakeskukset-segmentin osuus Spondan kiinteistdsalkussa kasvoi
tavoitteiden mukaisesti. Kohteen 15 prosentin kehityskatetavoite ylitettiin.

Tampereen ydinkeskustassa sijaitsevaa toimisto- ja liiketilakiinteistoa
kehittdmalla kasvatettiin kiinteistbomistusta yhtion strategisella kasvualueella.
Kohteen 15 prosentin kehityskatetavoite toteutui.

Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevaan 22 500 nelidn toimistokeskittymaan
saneerataan modernia, energiatehokasta toimitilaa.

Sponda kasvattaa kiinteistbomistustaan strategisella painopistealueellaan
Helsingin Ruoholahdessa. Uudiskohteessa kiinnitetéaan erityistd huomiota
ymparistotekijoihin.

Sponda kehitti modernia tuotantotilaa Vantaan Akselina tunnetulle suositulle
logistiikan, teollisuuden ja kaupan yritysalueelle. 15 prosentin
kehityskatetavoite ylitettiin.

Helsingin ydinkeskustassa hyvien kulkuyhteyksien &arella sijaitsevan

Citycenter-likekorttelin kehittdminen kasvattaa kauppakeskusten osuutta
Spondan kiinteistdsalkussa ja omistusta strategisesti merkittavalla alueella.

Strateginen vaikutus
Sponda kehittaé kiinteistdsalkkuaan jatkuvasti strategiansa mukaisesti.

Sponda on keskittynyt strategiansa mukaisesti kiinteistdjen vuokraukseen ja
omistukseen. Kiinteistdjen yllapito ei ole osa yhtion liiketoimintaa.

Strateginen vaikutus
Spondalla on mahdollisuus osallistua Venajén kiinteistokehitystoimintaan

sijoitusyhtion kautta seka kasvattaa Venajan kiinteistosalkkuaan
kansainvélisten standardien mukaisilla kiinteistdilla.
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Kiinteistorahastojen kehitys

Sponda Fund Il —kiinteistérahasto kasvatti kiinteistbomistustaan.

Jalleenrahoitus ja muut rahoitusjarjestelyt

Toimenpide

375 miljoonan euron suuruinen 5-vuoden syndikoitu lainasopimus solmittiin
3.11.2011, ja 50 miljoonan euron vakuudettomasta 5-vuotisesta luottolimiitista

solmittiin sopimus 4.4.2011.

Hallitus paatti Suomi-yhtidille suunnatusta 5.500.000 osakkeen osakeannista
29.4.2011. Osakeannilla suoritettiin osa Fennia-korttelin kauppahinnasta.

650 miljoonan Ruotsin kruunun joukkovelkakirja laskettiin liikkeeseen 25.3.2011.

Liiketoiminnan kehitys: ymparisto ja asiakaskokemus
Toimenpide

LEED® ja BREEAM® -ymparistosertifikaatit myonnettiin neljalle Spondan
kiinteistolle

Spondan extranet-palvelut uudistettiin ja asiakasviestintaa kehitettiin
yhteistydssa WWF:n kanssa.

Energiatehokkuusohjelma laajeni 29 uuteen kohteeseen, ja eteni kaikissa 113
ohjelmassa mukana olevassa kohteessa.

Energiatehokkuusohjelma laajentui kattamaan Venajalla omistettavat kiinteistot,
joiden energiankulutusta kartoitettiin vuonna 2011. Tulosten perusteella voidaan
maaritelld kiinteistokohtaiset energiatehokkuustavoitteet ja toimenpiteet niiden

saavuttamiseksi.

Sponda perusti helmikuussa asiakaskokemuksen parantamiseen tahtaavan
Customer Experience Management (CEM) —prosessin.

Asiakaskokemusjohtamiselle maaritettiin strategia vuosille 2011—2014.

Sponda perusti helmikuussa koko konsernin kattavan Hankinta ja laatu
—prosessin.

Lue lisaa kiinteistokehityksestamme
Tutustu kiinteistdihimme
Lue lisda panostuksistamme asiakaskokemukseen

Lue lisd&a panostuksistamme ympéristdvastuuseen

Lyhyesti:

Sponda Fund II- rahasto investoitiin Iéhes 200 miljoonan euron
tavoitekapasiteettiinsa.

Strateginen vaikutus

Epévakaassa markkinatilanteessa lainan saanti on hyvé osoitus markkinoiden
luottamuksesta Spondan velanmaksukykya kohtaan.

Osakeannilla suojeltiin yhtion omavaraisuusastetta.

Tavoitteidensa mukaisesti Sponda laajentaa ja monipuolistaa
rahoitusléhteitdan uudella rahoitusmarkkinalla. Laina pidentdéd Spondan
keskiméaaraista velan maturiteettia.

Strateginen vaikutus

Sertifiontiprosessin avulla Sponda haluaa tarjota asiakkailleen
ympéristdmydnteisia toimitiloja.

Sponda haluaa tarjota asiakkailleen tietoa kiinteistéjen
ymparistokuormituksesta. Extranet tarjoaa kanavan, jonka kautta asiakkaat
voivat seurata mm. kiinteiston energiankulutusta.

Energiatehokkuusohjelmassa Sponda pyrkii pienentamaéan kiinteistdjensa
kayton aikaista energiakulutusta yhdessa asiakkaidensa kanssa.

Kiinteistdjen kayton aikaista energiakulutusta pyritdan pienentamaan myos
Venéjalla.

Tavoitteena on kehittdd Spondan toimintaa entisté asiakaslahtéisemmaksi ja
tarjota asiakkaille paras asiakaskokemus.

Asiakaskokemusjohtamisen strategia auttaa systemaattisesti johtamaan ja
kehittamaan asiakaskokemusta.

Hankinta ja laatu —prosessin tavoitteena on kehittaa konsernin
hankintaprosesseja ja vastata palveluverkoston asiakkaille tuottamista
yllépitopalvelukokonaisuuksista.

* Sponda teki strategiaa tukevia kiinteistdostoja 150,4 miljoonalla eurolla

» Strategisten painopistealueiden toteuttamista tuettiin kehittdamalla yhtién asiakaskokemuksen johtamisen, laadun ja hankinnan sek&a

ympéristdvastuun prosesseja

* Neljalle yhtién kiinteistélle myonnettiin ympéaristdsertifikaatti

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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Strategian toteuttaminen vuonna 2012

Vuosi 2012 nayttia haasteelliselta

Sponda pyrkii mukautumaan nopeasti kulloinkin vallitsevaan taloudelliseen tilanteeseen. Vuosi 2011 oli yhtidlle positiivinen, mutta vuoden 2012
markkinanékymat nayttavat epavarmoilta. Toimitilojen vuokrakysynta on tasaantunut ja vuoden 2012 ennustetaan olevan Spondan toiminnan
kannalta haastava markkinoille valmistuvan kiinteistékannan vuoksi. Epavarmasta taloustilanteesta johtuen kasvumahdollisuuksia on

tarkasteltava kriittisesti, erityisesti kiinteistokehityshankkeiden osalta.
Keskeisille paikoille keskittyvasta kiinteistokannasta kilpailuetua

Korkeatasoinen ja keskeisille paikoille keskittyva kiinteistokanta luo Spondalle suhteellista kilpailuetua myds matalasuhdanteessa. Taloudellisesti
haastavassa tilanteessa keskeisilla arvoalueilla sijaitsevien kiinteistdjen vuokrausasteet ja vuokratasot kehittyvat reuna-alueiden kiinteistdjen
arvoja paremmin. Spondan Suomessa sijaitsevista kiinteistdista 65 prosenttia sijaitsee Helsingissa arvostetuilla ydinkeskustan ja Ruoholahden
alueilla. Spondassa uskotaan, etta prime-alueilla sijaitsevien kiinteistjen osuuden painottaminen yhtion kiinteistoportfoliossa on kannattava
strategia myds epavakaassa markkinatilanteessa.

Vahva tase vakauttaa toimintaa

Spondan tase on vahva, mika luo yhtién toiminnalle vakaan pohjan ja lisda joustavuutta epévarmoilla markkinoilla. Vakavaraisuuden
takaamiseksi lahivuosien investointeja on kuitenkin supistettu, ja seuraavan kahden vuoden ajalle yhti6lla on sitoutuneita
kiinteistokehitysinvestointeja ainoastaan noin 41 miljoonan euron arvosta. Taloudellisesti epavakaana aikana yhtion tavoitteena on rahoittaa

kasvu paaosin strategiaan kuulumattomien kiinteistéjen myynneilla.

Spondan Suomen kiinteistdjen arvon odotetaan pysyvan vuonna 2012 melko vakaina. Sponda arvioi, ettd vuonna 2012 sijoituskiinteistojen
vajaakayttd pysyy nykyisella tasolla. Nakymien muutos yhtion aiempiin arvioihin verrattuna johtuu yleisen taloudellisen tilanteen heikkenemisesta

sekd Suomessa etté ulkomailla.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 33
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Lilketoimintayksikot lyhyesti

Sponda on organisoitu neljaan liiketoimintayksikkéon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Vendja ja Kiinteistdrahastot.

Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistot-liiketoimintayksikkd jakautuu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilakiinteistot, Kauppakeskukset ja Logistiikkakiinteistot.

Liiketoimintayksikkd vuokraa toimisto-, liike-, kauppakeskus- ja logistiikkatiloja sekéa ostaa ja myy kiinteistdja Suomessa.

Vuoden 2011 keskeiset tunnusluvut

Toimisto- ja Kauppakeskukset Logistiikkakiinteistot
liiketilakiinteistot

Nettotuotot, M€ 95,6 31,7 28,6
Vuokrausaste, % 88,4 94,1 78,1
Vuokrattava pinta-ala, m? 780 500 157 500 534 500
Osuus Spondan kiinteistokannasta kayvan arvon mukaan, % 52,0 19,0 14,0

Liiketoimintayksikon kiinteistot sijaitsevat Suomen suurimmissa kaupungeissa.

Venidja
Venaja-liiketoimintayksikkod vuokraa ja hankkii toimitiloja Venajalla.

Vuoden 2011 keskeiset tunnusluvut

Nettotuotot, M€ 18,9
Vuokrausaste,% 98,7
Vuokrattava pinta-ala, m2 46 500
Maa-alueet, hehtaaria 66
Osuus Spondan kiinteistokannasta 7,0

kayvan arvon mukaan, %

Kayvan arvon mukaan 92 prosenttia (2010: 91) kiinteistoista sijaitsee Moskovassa ja 8 prosenttia (2010: 9) kiinteistdisté sijaitsee Pietarissa.

Kiinteistokehitys
Kiinteistokehitys-liiketoimintayksikko toteuttaa kiinteistokehityshankkeita.

Vuoden 2011 keskeiset tunnusluvut
Investoinnit, M€ 30,5

Kiinteistokehityssalkun tasearvo, M€ 262,0

Kayttamattomat maa-alueet ja potentiaaliset kiinteistokehityskohteet sijaitsevat padosin paakaupunkiseudulla

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 34
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Kiinteistorahastot

Kiinteistdrahastot-liiketoimintayksikkd hallinnoi kiinteistérahastojen kautta liiketila-, toimisto- ja logistiikkakiinteistoja.

Vuoden 2011 keskeiset tunnusluvut

Liikevaihto, M€ 6,4
Nettotuotot, M€ 5,0
Spondan sijoitukset kiinteistdrahastoihin, M€ 65,5

Kiinteistot sijaitsevat Suomen keskisuurissa kaupungeissa mm. Jyvaskylassa, Lappeenrannassa ja Hameenlinnassa.
Spondan kiinteistot

Vapaat toimitilat

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot-lilketoimintayksikko vuokraa toimisto-, liilke-, kauppakeskus- ja logistiikkatiloja seka ostaa ja myy kiinteist6ja yhtion
kannattavan kasvustrategian mukaisesti. Yksikko vastaa sijoituskiinteistéjen kaupallisesta kehittamisesta ja taloudellisesta

kannattavuudesta.

Liikevaihto kasvoi vuonna 2011

Vuonna 2011 Sijoituskiinteistot-liketoimintayksikén liikevaihto kasvoi 8 prosenttia ja oli vuoden lopulla 215,2 miljoonaa euroa. Erityisesti vuoden

viimeinen neljéannes oli taloudellisesti menestyksekas. Yksikon liikevaihto muodostaa valtaosan konsernin liikevaihdosta.

Vuoden 2011 lopussa Spondan kiinteistdkannan kéyvasta arvosta 52 prosenttia muodostui Suomessa sijaitsevista toimisto- ja
liiketilakiinteistoista, 19 prosenttia kauppakeskuksista ja 14 prosenttia logistiikkakiinteistdisté. Kiinteistot sijaitsevat Helsingissa, Espoossa,

Vantaalla, Tampereella, Turussa ja Oulun talousalueella.

Spondan tavoitteena on kasvattaa toimistokiinteistdjen ja kauppakeskusten osuutta yhtion kiinteistdkannassa seka keskittaa kiinteistbomistusta

keskeisille paikoille ja hyvien julkisen liikenteen yhteyksien aarelle.

Kiinteistdjen laadun ja kunnon parantamiseen investoitiin vuoden aikana 50,3 miljoonaa euroa.

Toimisto- ja liiketilojen osuutta lisattiin Fennia-korttelin ostolla

Fennia-korttelin osto oli Spondan merkittavin vuoden 2011 aikana toteuttama kiinteistokauppa. Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan kohteen
hankinta tuki yhtion strategiaa lisédmalla toimisto- ja liiketilojen osuutta Spondan kiinteistdportfoliossa. Liséksi Sponda kasvatti osuuttaan

Kempeleessa sijaitsevasta kauppakeskus Zeppelinista.

Vuonna 2011 saatiin paatdkseen kauppakeskus Zeppelinin laajennushanke sek& Metson tuotantotilojen uudishanke ja toimistotilojen
saneeraushanke Vantaan Hakkilassa. Helsingin ydinkeskustassa laajennettiin Citycenter-liikekorttelin liiketiloja, ja korttelin keskelle valmistui uusi

toimistotalo.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 35
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Muuntojoustavuus keventaa kiinteistojen ymparistokuormaa

Spondan asiakaslahtdinen toimintatapa seké kasvuun ja kannattavuuteen tahtaava strategia toteutuvat Sijoituskiinteistot-yksikén jokapaivaisessa
toiminnassa. Kasvua ja kannattavuutta haetaan optimoimalla kiinteistdjen kayttdastetta ja tuottoa. Tah&n pyritdan huolehtimalla kiinteistdjen
kunnosta ja ajanmukaistamalla kiinteistokantaa seké tarjoamalla asiakkaille heidan liiketoimintaansa tukevia ja tarpeitaan vastaavia yksilollisia

toimitilaratkaisuja.

Kiinteistdjen yllapidon ja palveluiden laadun hallintaa vahvistettiin Spondassa vuonna 2011 kehittdmalla yhtidn hankintaprosesseja ja
palveluverkoston Spondan asiakkaille tuottamia kiinteistojen yllapidon palvelukokonaisuuksia. Parempaan ja laadukkaampaan

palvelukokemukseen téhtédavat myds Spondan asiakaskokemuksen johtaminen ja ymparistdvastuu —prosessit.

Asiakkaiden muuttuviin tilatarpeisiin vastataan kehittamalla nykyisia toimitiloja, tarjoamalla vaihtoehtoisia tiloja tai rakentamalla uudiskohteita.
Muuntojoustavat kiinteistét mahdollistavat monipuoliset toimitilaratkaisut ja tilojen muutokset asiakkaiden tarpeiden muuttuessa.
Muuntojoustavuus pidentéa kiinteistdjen elinkaarta ja keventéa kiinteistdjen muutostéiden ja korjausrakentamisen aiheuttamaa

ymparistokuormitusta.

Suurin osa Sijoituskiinteistdt-yksikon kiinteistdistda on mukana Spondan Energiatehokkuusohjelmassa, jossa haetaan energiasaastoja yhdessa
asiakkaiden kanssa. Ohjelmassa seurataan kiinteistdjen energiankulutusta ja pyritdan véhentamaan sahkon-, lammon-, jaahdytyksen- ja

vedenkulutusta kiinteistdissa toteutetuilla energiansaastétoimenpiteilla ja ohjeistamalla asiakkaita energiansaastoon.

Vuonna 2011 Energiatehokkuusohjelmaa taydennettiin Ympéaristokumppanuusohjelmalla, jossa pyritdan véhentaméaan kiinteistojen kaytostéa
aiheutuvaa ymparistokuormitusta tiiviimmassa yhteistydsséa asiakkaiden kanssa. Energiankulutuksen liséksi ohjelmassa huomioidaan laajemmin
kiinteiston ja asiakkaiden toiminnan ymparistovaikutukset. Kumppanuudessa korostuvat asiakkaiden yksildlliset tarpeet ja yhteistyd
ymparistdmyonteisten tavoitteiden saavuttamiseksi. Ympéristokumppanuus aloitettiin vuonna 2011 muun muassa Keskon kanssa kauppakeskus

Ruoholahdessa, Elisan, Nordean, Evli Pankki Oyj:n, Espoon kaupungin, Patentti- ja rekisterihallituksen ja Suomen Sydpayhdistys ry:n kanssa.

Lue lisd& Spondan asiakaskokemuksen hallinnasta ja ympéristévastuun toteuttamisesta Spondability-osiosta.

Edessa haasteellinen vuosi 2012

Vuosi 2011 oli kokonaisuutena hyvéa, vaikka taloudellinen epavarmuus vaikutti vuokrauksessa asiakkaiden paatdksentekoon vuoden lopulla.
Epévarma taloustilanne heijastuu myds liiketoimintayksikén vuoden 2012 nékymiin. Kilpailun ja vuokraustoiminnan haasteiden odotetaan

kasvavan. Epavarmoina aikoina nykyisten pitkaaikaisten asiakkuuksien merkitys kasvaa entisestaan.
Spondan kiinteistot

Vapaat toimitilat

Lyhyesti:

» Fennia-korttelin osto lisési toimisto- ja liiketilojen osuutta Spondan portfoliossa
* Kempeleessa sijaitseva kauppakeskus Zeppelin laajeni Pohjois-Suomen suurimmaksi kauppakeskukseksi

» Vantaan Hakkilaan valmistui 22 000 nelioté tuotantotilaa

Toimisto- ja liiketilakiinteistot

Spondan toimisto- ja liiketilakiinteistot sijaitsevat paaosin Suomen suurimpien kaupunkien keskusta-alueilla. Liiketoimintasegmentin liikevaihto
vuonna 2011 oli 132,8 miljoonaa euroa ja taloudellinen vuokrausaste 88,4 prosenttia. Toimisto- ja liiketilakiinteistdjen kéypa arvo oli vuoden 2011
lopussa 1 644,0 miljoonaa euroa, vuokralaisasiakasméaara 1 114 ja vuokrasopimusten maara 1 945. Kiinteistdjen vuokrattava pinta-ala oli 780

500 nelidmetria. Segmentin suurimpia asiakkaita ovat Oikeusministerid, Sampo Pankki Oyj ja Patentti- ja rekisterihallitus.
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Sponda osti huhtikuussa 2011 Helsingin Rautatieaseman laheisyydessa sijaitsevan Fennia-korttelin 122 miljoonalla eurolla. Osto vahvisti yhtion

asemaa merkittdvana kiinteistdomistajana Helsingin ydinkeskustassa. Fennia-korttelissa on toimistotilaa yhteensa noin 25 500 nelidmetria ja

liiketilaa noin 14 200 nelimetrid. Kortteli tarjoaa monipuolisia viihde- ja ravintolapalveluita, ja kiinteistdn suurimmat vuokralaiset ovat Raha-

automaattiyhdistys, Finnkino ja Helsingin kaupunki.

Liséksi yhti6 osti vuoden aikana 10 miljoonalla eurolla Tampereen keskustassa sijaitsevan Kauppa-Hame-kiinteiston, jonka perusteellinen

peruskorjaus aloitettiin valittdmasti. Osoitteessa Hadmeenkatu 16 sijaitsevassa kiinteistéssé on yhteensa noin 5 500 nelidmetria liike- ja

toimistotilaa. Liiketilojen suurin asiakas on muotitavaratalo Veljekset Halonen Oy. Toimistotilojen saneeraus valmistuu kevaalla 2012.

Toimisto- ja liiketilakiinteistdjen osalta suurimmat investoinnit vuonna 2011 kohdistuivat Tampereen Kauppa-Hame -kiinteistoon ja Helsingin

Unioninkatu 20—22 sijaitsevaan toimistokeskittyméaan, jossa on kaynnissa peruskorjaushanke. Vuoden aikana kaynnistyi myos Talentumin uuden

toimitalon rakentaminen Ruoholahdessa. Kohteen on maéara valmistua kevaalla 2013.

Alkuvuodesta 2011 remontoitiin Liikenteen turvallisuusvirasto Trafi:n kdyttéon koko Kumpulantie 11:n kiinteistd, jolloin viraston maaliikenteen,

merenkulun ja ilmailun keskushallinto keskittyi yhteen rakennukseen.

Spondan kiinteistot

Vapaat toimitilat

Kiinteistojen maantieteellinen sijainti kdyvan arvon mukaan

Sijainti

Helsinki, ydinkeskusta
Helsinki, Ruoholahti
Muu péaakaupunkiseutu
Tampere

Turku

Oulu

10 pinta-alaltaan suurinta toimisto- ja liiketilakohdetta

Kiinteisto

Helsingin Salmisaarentalo Koy
Kaupintie 3 Koy

Kilon Ritari

Arkadiankatu 4-6 Koy
Unioninkatu 20-22 Koy
Upseerinkatu 1 Koy
Kasarmikatu 36 Koy
Lansi-Keskus Koy
Ratapihantie 11 Koy

Kumpulantie 11 Koy

Avainluvut

Vuokratuotot, M€

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.

Sijainti
Porkkalankatu 13
Kaupintie 3
Kutojantie 2
Arkadiankatu 6
Unioninkatu 20-22
Upseerinkatu 1-3
Kasarmikatu 36
Pihatérma 1
Ratapihantie 11

Kumpulantie 11;

Helsinki
Helsinki
Espoo
Helsinki
Helsinki
Espoo
Helsinki
Espoo
Helsinki

Helsinki

2011

132,8

%-osuus

38,0

24,0

28,0

7,0

2,0

1,0
Vuokrattavissa
oleva pinta-ala, m?
48 991
44 103
28774
25370
25179
19811
17 010
15835
15 500
14 908

2010 2009 2008 2007*

122,6 129,0 125,7 154,4
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Avainluvut

2011 2010 2009 2008 2007*
Yllapitokulut, M€ -37,2 -34,0 -32,7 -32,8 -40,6
Nettovuokratuotot, M€ 95,6 88,6 96,3 92,9 113,8
Kéaypa arvo, M€ 1644,0 1459,1 14258 1460,6 1883,9
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 6,0

* Siséltaa segmentit Toimisto- ja liiketilakiinteistot ja Kauppakeskukset
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Kauppakeskukset

Sponda omistaa Suomessa viisi kauppakeskusta, joiden vuokrattava pinta-ala on yhteensa 157 500 nelidmetrid. Suurin naisté on Helsingin

ydinkeskustassa sijaitseva Citycenter.

Kauppakeskukset-segmentin liikevaihto vuonna 2011 oli 40,4 miljoonaa euroa, ja kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste sailyi korkeana
ollen vuoden 2011 lopussa 94,1 prosenttia. Kauppakeskuskiinteistdjen kaypa arvo oli vuoden 2011 lopussa 586,1 miljoonaa euroa,
vuokralaisasiakasmaara 187 ja vuokrasopimusten maara 302. Segmentin suurimpia asiakkaita ovat Kesko-konserni, HOK-Elanto Liiketoiminta

Oy ja Stockmann Oyj Abp.

Sponda kasvatti omistustaan Kempeleessa sijaitsevassa kauppakeskus Zeppelinissé huhtikuussa. Taman jalkeen kauppakeskuksessa
toteutettiin 8 700 nelion laajennus, jonka myo6téa Zeppelinisté tuli Pohjois-Suomen suurin kauppakeskus. Laajennetut tilat otettiin kayttoon

marraskuussa 2011.

Kauppakeskusten osalta merkittévin tapahtuma vuonna 2011 oli Citycenterin toisen laajennusvaiheen valmistuminen. Vuoden aikana
kohteeseen valmistui Evli Pankki Oyj:n kéyttodn vuokrattu, pinta-alaltaan 4 200 nelién toimistotila seké 10-kerroksinen valopiha, jonka
yhteydessa saatiin kaytt6on noin 3 700 neliota uutta liiketilaa. Citycenter-korttelin keskelle valmistuneelle uudelle toimistotalolle mydnnettiin

kultatason LEED® sertifikaatti.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 38
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Vuoden aikana valmistuivat myds Citycenterin maanalaiset huoltotilat, jotka parantavat merkittéavasti liikekorttelissa toimivien liikkeiden

logistiikkaa seka vahentavat huoltoliikennettd Helsingin ydinkeskustassa. Citycenter-hanke valmistuu paéaosin vuoden 2012 lopulla.

Vuoden aikana jatkettiin Ratinan kauppakeskuksen teknist& suunnittelua. Vaasassa puolestaan vietiin eteenpéin yhdessa kaupungin kanssa

linja-autoaseman paikalle rakennettavan uuden kauppakeskuksen kaavasuunnittelua kilpailun voittaneen suunnitelman mukaisesti.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 39
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Kauppakeskukset

Kiinteisto

Helsingin Kaivokatu 8 Koy, Citycenter

Helsingin Itdmerenkatu 21 Koy , Kauppakeskus Ruoholahti

Liikekeskus Zeppelin Oy, Kauppakeskus Zeppelin

Elovainion Kauppakiinteistdt Koy, Kauppakeskus Elo

Helsingin Vanhanlinnantie 3 Koy, Prisma Itdkeskus

Aleksi-Hermes Koy, Citycenter

Kaivokadun Tunneli Oy, Citycenter

Avainluvut

Vuokratuotot, M€
Yllapitokulut, M€
Nettovuokratuotot, M€
Kéypa arvo, M€

EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),%

Sopimusten erdantyminen,

Kauppakeskukset

% vuokratuotoista
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Sijainti

Kaivokatu 8
Ithmerenkatu 21
Zeppeliinintie 1
Elotie 1
Vanhanlinnantie 3
Aleksanterinkatu 19

Asematunneli

Helsinki
Helsinki
Kempele
Ylojarvi
Helsinki
Helsinki

Helsinki

2010
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Logistiikkakiinteistot
Sponda on yksi Suomen merkittdvimmista logistiikkakiinteistdjen omistajista sekéa padkaupunkiseudun suurin logistiikkatilojen tarjoaja. Vuoden

2011 lopussa yhtion logistiikkakiinteistdjen vuokrattava pinta-ala oli yhteenséa 534 500 neliémetrid.

Vuoden 2011 aikana logistiikkayksikdssa ei toteutettu merkittavia ostoja tai myynteja. Alkuvuoden viennin ja tuonnin kehityksesta johtuva

logistiikkatilojen kysynnén kasvu taittui loppuvuoden aikana.

Segmentin liikevaihto vuonna 2011 oli 42,0 miljoonaa euroa. Logistiikkatilojen vuokrausaste vuoden 2011 lopussa oli 78,1 prosenttia, kiinteistdjen
kaypé arvo 449,0 miljoonaa euroa, asiakasmaara 328 ja vuokrasopimusten maara 420. Segmentin suurimmat asiakkaat ovat Metso-konserni,
Fujitsu Finland Oy, Finnsteve Oy Ab ja Nordea Pankki Suomi Oyj.

Vuoden 2011 merkittavin tapahtuma logistiikkakiinteistdjen osalta oli Metso Automation Oy:lle 15 vuoden vuokrasopimuksella vuokratun 22 000
nelion tuotantotilahankkeen valmistuminen Vantaan Hakkilassa. Uudiskohteen viereisesta Honkatalon toimistorakennuksesta noin 12 000 nelién

saneeratut toimistotilat vuokrattiin myds Metsolle.

Metson tilat sijoittuvat Vantaan Akselina tunnetulle yritysalueelle, joka tarjoaa erinomaiset puitteet logistiikka-alan ja tuotannollista toimintaa

harjoittaville yrityksille. Spondalla on edelleen mahdollisuuksia lisarakentamiseen alueella.

Vantaa on Spondan logistiikka-alueista tulevaisuuden kannalta kiinnostavin. Erityisesti kehitteilla olevan Aviapolis-alueen uskotaan kiinnostavan

vuokralaisia tulevaisuudessa yha enemman.

Spondan kiinteistot

Vapaat toimitilat

10 pinta-alaltaan suurinta logistiikkakiinteistoa

Vuokrattavissa

Kiinteisto Sijainti oleva pinta-ala, m?
Vuosaaren Logistiikkakeskus Koy Seilorinkatu 1 Helsinki 64 501
Vantaan Honkatalo Koy Vanha Porvoontie 229 Vantaa 60 165
Ruosilantie 16 Koy Ruosilantie 16 Helsinki 40 729
Vantaan Vanha Porvoontie 231 Koy Vanha Porvoontie 231 Vantaa 35968
Messukylan Castrulli Koy Etu-Hankkionkatu 1 Tampere 26 609
Kuninkaankaari Koy Heidehofintie 2 Vantaa 17 949
Ruosilantie 14 Koy Ruosilantie 14 Helsinki 16 795
Vantaan Omega Koy Virkatie 12—14 Vantaa 14 914
Espoon Juvanpuisto Koy Juvan Teollisuuskatu 23 Espoo 14172
Vantaan Koysikuja 1 Koy Koysikuja 1 Vantaa 12 248
Logistiikkakiinteistot sijaitsevat padasiassa paakaupunkiseudulla.
Avainluvut

2011 2010 2009 2008 2007
Vuokratuotot, M€ 42,0 36,6 38,6 37,9 32,0

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 41


http://www.sponda.fi/fi/tilatjapalvelut/Sivut/Kiinteistoesittelyt.aspx
http://www.sponda.fi/fi/tilatjapalvelut/Sivut/Vapaiden%20toimitilojen%20haku.aspx?loc=Helsinki&loc=Espoo&loc=Vantaa&loc=Kauniainen

Vuosikertomus 2011 Sponda
sponpa P

Avainluvut

2011 2010 2009 2008 2007
Yllapitokulut, M€ -13,4 -11,8 -11,2 -9,4 -7,8
Nettovuokratuotot, M€ 28,6 24,8 27,4 28,5 24,2
Kéypa arvo, M€ 449,0 422,5 396,1 462,8 327,6
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 59
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Kiinteistokehitys

Sponda hakee kasvua ja kannattavuutta vastuullisella ja asiakaslahtoisella kiinteistokehityksella. Naita tavoitteita toteutetaan yhtion

Kiinteistokehitys-liiketoimintayksikon kaikissa hankkeissa kehittamalla ymparistomyonteisia ja asiakkaan tarpeita vastaavia toimitiloja.

Kiinteistokehitys-liiketoimintayksikko toteuttaa yhtion kiinteistokehityshankkeita Suomessa ja Venéjalla. Yksikko kehittéda asiakkaille heidan
tarpeitaan vastaavat toimitilat joko uudistamalla olemassa olevaa kiinteistokantaa tai rakennuttamalla asiakkaan toimintaan soveltuvat uudet tilat

Spondan omistamalle tontille. Yhtid rakennuttaa kaikki kiinteistokohteensa pitkaaikaiseen omistukseensa ja vuokraukseen.

Spondan laajasta tonttikannasta l0ytyy useita vaihtoehtoisia kohteita, jotka sijoittuvat kaupunkien keskeisille paikoille, hyvien julkisen liikenteen

yhteyksien varrelle. Potentiaalisia kiinteistokehityskohteita yhtio etsii aktiivisesti myds markkinoilta.

Suunnittelun lahtdkohtana ovat aina asiakkaiden tarpeet. Rakennusten energiatehokkuuteen ja ymparistémydnteisiin ratkaisuihin seka
toimitilojen muunneltavuuteen kiinnitetddn Spondassa erityistd huomiota. Uudishankkeiden suunnittelussa korostuvat itse rakennuksen liséksi

sen lahiymparistd ja kiinteiston liittyminen ymparoivaan kaupunkirakenteeseen.

Kiinteistokehityksen tavoitteena on kehittaa elinkaareltaan mahdollisimman pitkaikaisia kiinteistdja, jotka ovat muunneltavissa viihtyisiksi ja
toimiviksi tiloiksi eri aloilla toimivien asiakkaiden tarpeiden mukaisesti. Muuntojoustavat ja elinkaareltaan pitkaikaiset kiinteistot ovat Spondalle

tuottavia sijoituskohteita.
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Kiinteistokehityshankkeet etenivit suunnitelmien mukaan

Vuonna 2011 Spondassa vietiin eteenpdin useita uudis- ja saneeraushankkeita tavoitteiden mukaisesti. Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo
oli vuoden 2011 lopussa 262,0 miljoonaa euroa. Tastd maa-alueiden osuus oli 90,3 miljoonaa euroa ja loput 171,7 miljoonaa euroa oli sidottu

kaynnissa oleviin hankkeisiin.

Citycenter-liikekorttelin saneeraushankkeessa saavutettiin merkittéva vaihe, kun kauppakeskuksen kaikkiin kerroksiin luonnonvaloa tuova
valoaukko valmistui ja sitd ympardivat uudet 3 700 nelion liiketilat otettiin kdyttéon. Kauppakeskuksen tiloja on uudistettu neljassé kerroksessa
Asematunnelin tasolta lahtien. Kesalla 2011 Citycenter-liikekorttelin keskelle valmistui Evli Pankki Oyj:lle vuokrattu 4 200 nelion toimistorakennus
entisen autokannen paikalle. Samaan aikaan valmistuivat myds liikekorttelin maanalaiset huoltoluolat, jotka ovat osa keskustan huoltovaylaan

littyvia hankkeita. Citycenter on pitkakestoinen hanke, jonka kehittdminen jatkuu viela vuonna 2013.

Kevaalla 2011 saatiin paatdkseen Metso Automationin tuotantotilojen uudishanke ja toimistotilojen saneeraushanke Vantaan Hakkilassa.
Marraskuussa puolestaan valmistui Kempeleella kauppakeskus Zeppelinin noin 9 000 nelidn laajennushanke, joka toteutettiin tiukassa

aikataulussa alle vuodessa.

Helsingin ydinkeskustassa, Unioninkatu 20-22:ssa eteni 1940—60 —luvuilla rakennettujen entisten pankkirakennusten saneeraushanke
suunnitelmien mukaisesti. Osa moderneiksi toimistotiloiksi uudistettavista tiloista valmistui ja otettiin kayttéon jo kevaalla 2011.

Kokonaisuudessaan noin 22 500 nelién kiinteistokeskittyman saneeraus valmistuu vuoden 2012 alkupuolella.

Uusia hankkeita kéynnistettiin Helsingissa ja Tampereella. Vuoden 2011 loppupuolella alkoi Talentum Qyj:lle vuokrattavan toimistotalon
rakentaminen Helsingin Ruoholahdessa. Kevaalla 2013 valmistuvan toimistotalon suunnittelussa ja rakentamisessa korostuvat energiatehokkuus
ja ymparistoa saastavat ratkaisut. Tampereen ydinkeskustassa puolestaan kaynnistettiin Kauppa-Hame -toimisto- ja liiketilakiinteiston saneeraus

kevaalla 2011. Osa saneeratuista liiketiloista otettiin kéyttéon jo syksylla 2011.

Kaavoituskehittémisen osalta Spondan merkittavin hanke vuonna 2011 oli Helsingin lImalanrinteen asemakaavan muutos, joka sai lainvoiman

vuoden lopulla.

Ensimmadiset kansainviliset ymparistosertifikaatit

Spondan aiempina vuosina kaynnistamat sertifiointiprosessit tuottivat tulosta vuonna 2011. Spondan neljalle kiinteistélle myénnettiin yhtion
historian ensimmaiset ympéristésertifikaatit: BREEAM®-sertifikaatit Ruoholahden Téhti -toimistotalolle sek& Vuosaaren sataman PortGate-

toimistotalolle ja LEED®-sertifikaatit Sornaistenkatu 2:ssa ja Citycenterissa sijaitseville toimistotaloille.

Sponda hakee kaikille uudisrakennuskohteilleen ympéristdsertifiointia. Sertifiointiprosessin avulla halutaan tarjota asiakkaille toimitiloja, joiden

suunnittelussa ja rakentamisessa on suosittu ymparistén kuormitusta vahentavia materiaaleja ja ratkaisuja.

Ympiristoosaamista kehitetdan

Sponda kehittaé jatkuvasti omaa ympéaristbosaamistaan, jotta pystyisi tarjoamaan asiakkailleen energiatehokkaita ja laadukkaita toimitiloja ja
vastaamaan asiakkaidensa ympéristdvaatimuksiin. Kiinteistokehittamisen osalta osaaminen kiteytyy yhtién suunnitteluohjeistossa, jossa on
maaritelty kiinteistokehityshankkeiden laatukriteerit. Ymparistdohjeet ovat osa suunnitteluohjeistusta, jonka laatuarvot monin paikoin ylittavat

rakentamisen yleisen normi- ja maéraystason. Ohjeistusta noudatetaan kaikissa Spondan kiinteistokehityshankkeissa.

Sponda pyrkii edistaméaéan ymparistdvastuullisuutta myds omalla alallaan osallistumalla aktiivisesti kiinteisto- ja rakennusalan jarjestojen

toimintaan sek& niiden ympéristéhankkeisiin. Kiinteistokehittdmisen osalta kestévaéa kehitysta pyritdan edistimaan muun muassa Green Building
Council Finlandin ja RAKLI:n jasenena. Vuonna 2011 Sponda osallistui Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL ry:n matalaenergiarakentamisen
ohjeiden laadintaan. Matalaenergiarakentamisen (toimitilat) ohje julkaistiin RIL:n julkaisusarjassa vuoden 2012 alussa. Taméan lisdksi Spondassa

jatkuu yhtion RIL:n ohjeistukseen perustuvan matalaenergiatalokonseptin kehittdminen.
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Ratina-hankkeen kdaynnistiminen tavoitteena

Kiinteistokehityksen tulevaisuuden nakymat maarittyvat pitkalti talouden yleisen kehityksen mukaan. Talla hetkella Sponda keskittyy saattamaan

meneillaén olevat hankkeet paatdékseen. Muun muassa Helsingin Citycenterin osalta tavoitteena on saada hanke p&aosin valmiiksi vuoden 2012

loppuun mennessa.

Taloudellisen tilanteen parantuessa investointeja voidaan jalleen kohdistaa enemman uusiin hankkeisiin. Tampereen Ratinan

kauppakeskushankkeen kaynnistyminen on merkittévin vuodelle 2012 asetettu tavoite. Mikali arviolta noin 200 miljoonan euron hanke saadaan

kaynnistettya vuoden 2012 aikana, se tulee muodostamaan suuren osan vuodelle 2012 suunnitelluista investoinneista. Kohteen rakentaminen

voidaan aloittaa vasta, kun riittdva ennakkovarausaste on saavutettu.

Sponda omistaa maa-alueita 90,3 miljoonan euron arvosta. Muun muassa Helsinkiin, Tampereelle ja Ouluun seka Vantaalla lentokentén ja

Marja-Vantaan ja Espoossa Leppévaaran alueille sijoittuvat maa-alueet riittdvat kattamaan yhtion kiinteistokehitystarpeet vuosikausiksi.

Spondan uudiskohteet

Kiinteistokehityksen markkinoitavat, aloitusvalmiit kehityskohteet

Toimistokiinteistot
Forum Virium Center
Estradi

Aviapolis
Energiakatu
Harkkokuja

Naulakatu

Liiketilakiinteistot

Vélivainio

Kauppakeskukset

Kauppakeskus Ratina

Logistiikkakiinteistot
Vuosaaren satama

Hakkila

Projektien aloitus edellyttda vahintaan 50 prosentin vuokrausastetta ja yhtion investointipaatosta.

Kaynnissa olevien kiinteistokehitysprojektien investoinnit

Kokonaisinvestointi, M€

Investoitu 31.12.2011 mennessé, M€

Aktivoidut korkokulut 31.12.2011
mennessé, M€

Valmistumisaika

*) Lukuun ei sisélly aktivoitavia korkokuluja.

Helsinki
Helsinki
Vantaa
Helsinki
Vantaa

Tampere

Oulu

Tampere

Helsinki

Vantaa

Citycenter
"130,0
1110,9

13,0

paaosin 2012
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Lyhyesti:

» Citycenteriin valmistui 3 700 neliéta liiketilaa ja 4 200 nelidn toimistotalo
* Metso Automationin tuotantotilat valmistuivat Vantaan Hakkilaan

* Neljalle Spondan kiinteistolle mydnnettiin ymparistosertifikaatti

Venaja

Spondan Venaja-liiketoimintayksikko vuokraa, hallinnoi ja kehittaa toimitiloja Venajalla, missa yhtié on toiminut vuodesta 2006 lahtien.

Spondan pitkédn aikaviélin tavoitteena on sijoittaa 10-20 prosenttia yhtion taseesta Venajalle, Moskovan ja Pietarin kiinteistéihin.

Sponda on vakiinnuttanut asemansa Ven&jan markkinoilla tasokkaalla kiinteistokannallaan, asiakaslahtdisella toimintatavallaan ja vahvalla
alueosaamisellaan. Yhtié omistaa Venajalla yhteensa yhdeksan kiinteistoa: nelja toimistokiinteistod, kaksi kauppakeskusta, yhden

logistiikkakiinteiston ja kaksi maa-aluetta. Seka toimitilakiinteistot ettd maa-alueet sijaitsevat Moskovan ja Pietarin alueilla.

Vuokrausasteen positiivinen kehitys jatkui

Venéja-yksikon pitkan aikavalin tavoitteena on hakea kasvua ja kannattavuutta Venajan markkinoilta. Vuonna 2011 keskityttiin erityisesti
kannattavuuden parantamiseen tehostamalla toimintaa ja varmistamalla vakaa kassavirta. Vaikka varsinaisia ostoja ja myyntejé ei vuoden aikana

toteutettu, etsittiin kasvumahdollisuuksia kartoittamalla aktiivisesti markkinoilla olevia potentiaalisia ostokohteita.

Vuonna 2011 Venajan kiinteistomaarissa, niiden sijainneissa tai pinta-aloissa ei tapahtunut muutoksia. Yksikon liikevaihto vuonna 2011 oli 25,1

miljoonaa euroa, asiakasmaara 286 ja vuokrasopimusten maara 345 kappaletta. Liikevaihto nousi edelliseen vuoteen verrattuna yli 6 prosenttia.

Spondan taloudellinen vuokrausaste Venajalla kehittyi vuonna 2011 jalleen markkinoita paremmin ollen vuoden lopussa 98,7
prosenttia. Spondan kiinteistdjen korkea vuokrausaste osoittaa, etta yhtid pystyy tarjoamaan yritysasiakkaille niiden liiketoimintaan soveltuvia ja

tarpeita vastaavia toimitilaratkaisuja.

Spondan Vengjan kiinteistdjen kayvissa arvoissa tapahtui hienoista nousua vuoden 2011 aikana, ja vuoden lopussa kiinteistdsalkun kéypéa arvo
oli 224,6 miljoonaa euroa (2010: 204,2). Toteutunut arvon nousu johtui paéosin Moskovan alueen tuottovaatimustason laskusta vuoden

ensimmaisella puoliskolla. Pietarissa kiinteistdjen kayvat arvot sailyivat lahes ennallaan verrattuna vuoteen 2010.

Suunnitelmallista kiinteistojen perusparannusta

Kehityskohteiden osalta Moskovan laénissa sijaitseva pitk&aikainen Europa Terminal -logistiikkakeskushanke eteni, kun kohteelle my&nnettiin

vuoden 2011 alussa rakennuslupa. Kohteen rakennusty6t kéynnistetaén vaiheittain kysynnasta riippuen.

Vuonna 2010 aloitettu kiinteistdjen suunnitelmallinen kuntokartoitus saatiin Moskovan kiinteistdjen osalta paéatékseen vuonna 2011. Pietarissa
kartoitusta odottaa vielé yksi kohde, jonka osalta perusparannukset on tarkoitus toteuttaa vuoden 2012 aikana. Kuntokartoituksessa kaikki
kiinteistot kaydaan lapi ja niille laaditaan parannusohjelma. Venajalla parannettiin vuonna 2011 kiinteistdjen laatua ja kuntoa yhteensa 0,3

miljoonalla eurolla. Kiinteistokantaan ei kohdistu merkittévia perusparannustarpeita.

Ymparistovastuun toteuttaminen Venajalla haastavaa

Venajalla korostuu Spondan rooli sosiaalisesti vastuullisena toimijana. Sponda edistaa yhteiséllisyytta esimerkiksi jarjestamalla kiinteistdjensa
vuokralaisille ja heidan lahipiirilleen suunnattuja tapahtumia. Lisdksi Sponda tekee tiivista yhteisty6ta paikallisen aluehallinnon kanssa

jarjestamalla kaupungin toimintaa elavdittavia tapahtumia kauppakeskuksissaan.

Ymparistévastuun kannalta kierratykseen tarvittavan infrastruktuurin ja energiansaéstoon kannustavan kulttuurin puute ovat haasteita Venajalla.

Haastavasta ymparistosta huolimatta Sponda edistdéd ymparistdvastuun toteutumista ottamalla asiakkaidensa kanssa pienié askelia kohti
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ymparistdystavallisempaa toimintatapaa. Liiketunnistimien kytkeminen valaistuksen saatelyyn, energianséastélamppuihin siirtyminen ja

kiinteistdjen lampdtilojen saately ovat esimerkkeja Spondan Venajélla toteuttamista, energiatehokkuutta edistavista kdytannon toimenpiteista.

Sponda on kansainvalisen, ymparistotietoisuutta edistdvan Green Building Councilin jasen myds Venajalla. Yhtio pyrkii tulevaisuudessa
hakemaan uudiskohteilleen ja osalle jo kdytossa oleville kiinteistdilleen kansainvalisten standardien mukaiset ymparistosertifikaatit myds

Venéjalla. Sponda hakee télla hetkella ymparistdsertifikaattia yhdelle Venéjélla sijaitsevalle kiinteistolleen.

Vuonna 2009 kaynnistetty Spondan Energiatehokkuusohjelma laajeni jo vuonna 2010 kattamaan myds yhtion Venajalla sijaitsevat kiinteistot.
Vuonna 2011 analysoitiin kiinteistdjen energiankulutuskartoituksen tuloksia, joiden pohjalta méaaritellaan kullekin kiinteistolle
energiatehokkuustavoitteet seké toimenpiteet niiden saavuttamiseksi. Toimenpiteiden vaikutuksia ja saavutettuja tuloksia seurataan jatkossa

saannollisesti asiakastapaamisissa.

Kasvu ja kannattavuus tavoitteina myos vuonna 2012

Yleisen taloustilanteen negatiivinen kehittyminen varjostaa myos Vené&ja-yksikon tulevaisuuden nékymia, vaikka nékymat ovatkin selkeasti
positiivisemmat kuin Suomen osalta. Venajélla talous jatkaa kasvuaan, mutta arvioitua maltillisemmin. Venajan talouskasvu perustuu edelleen
6ljyn ja muiden raaka-aineiden vientiin, 6ljyn hinnan kehitykseen seké vahvaan kulutukseen. Kiinteistéjen arvojen ja vuokranmaarityksen osalta

suuntaus Venajalla on positiivinen.

Venaja-yksikon tavoitteet vuodelle 2012 keskittyvéat edelleen kasvuun ja kannattavuuden parantamiseen toimintaa tehostamalla. Vakiintunut

tilanne erityisesti Moskovan markkinoilla korostaa kasvutarvetta, ja yksikko etsiikin systemaattisesti potentiaalisia ostokohteita.

Vuonna 2011 liiketoiminnan ohjausta selkeytettiin sovittamalla Suomen liiketoimintarakenteeseen pohjautuva toimintakéasikirja Venajan
olosuhteisiin. Pelkan kaantamisen sijasta toimintakésikirja muokattiin vastaamaan Venéjan liiketoimintaa ja toimintaymparistéa. Vuonna 2012

toimintakéasikirjaa hyddynnetaan yhteisten kaytantdjen ja toimintatapojen edistamisessa.

Toimitilat Venajalla

Kiinteistot, Venaja

Vuokrattavissa oleva

Kiinteisto Sijainti pinta-ala, m?
Western Realty Gasheka Street 7 Moskova 14 420
Sun Paradise 1 Borovskoe highway 6 Moskova 9291
Adastra OO0 Zanevkan kyla Pietari 7872
Sun Paradise 2 Vokzalnaja ul. 4b, Ramenskoe Moskova 6 526
NRC Kaluzhskij per.3 Pietari 2982
Meliora Place Prospekt Mira 6 Moskova 2939
Inform-Future Ul. Tambovskaja 12 Pietari 2663
Avainluvut

2011 2010 2009 2008 2007
Vuokratuotot, M€ 25,1 23,6 21,8 16,2 1,9
Yllapitokulut, M€ -6,1 -5,9 -55 -4,1 -0,4
Nettovuokratuotot, M€ 18,9 17,7 16,4 12,0 15
Kaypa arvo, M€ 224,6 204,2 181,4 261,3 77,2
EPRA, Net Initial Yield, (alkutuotto),% 9,8

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 46


http://www.sponda.fi/fi/tilatjapalvelut/Sivut/toimitilatvenajalla.aspx?bun=Ven%C3%A4j%C3%A4

Vuosikertomus 2011 Sponda
sponpa P

Lyhyesti:

« Kiinteistjen kuntokartoitus saatiin paatékseen Moskovan osalta

* Vuonna 2010 tehdyn kiinteistojen energiakulutuskartoituksen tulokset analysoitiin
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Kiinteistorahastot

Spondan Kiinteistorahastot-yksikon tavoitteena on kasvaa kehittamalla uusia, sijoittajia kiinnostavia tuotteita. Vuonna 2011 Sponda
Fund Il -rahasto investoitiin lahes tayteen sijoituskapasiteettiinsa ja yhtio vahvisti rooliaan Venajan markkinoilla solmimalla

yhteisty6sopimuksen uudesta kiinteistdja kehittavasta kiinteistosijoitusyhtiosta.

Kiinteistorahastot-yksikkd toimii Spondan hallinnoimien rahastojen kiinteistosalkun aktiivisena hoitajana ja osaomistajana. Kiinteistérahastojen
kautta Sponda sijoittaa maantieteellisen ydinalueensa ulkopuolella eli Suomen keskisuurissa kaupungeissa sijaitseviin toimisto-, liiketila- ja

logistiikkakiinteistoihin.

Kansainvalisille ja kotimaisille institutionaalisille sijoittajille suunnatut Spondan hallinnoimat kiinteistdrahastot tarjoavat helpon tavan
kiinteistdsijoittamiseen. Epasuora sijoitusmuoto vapauttaa sijoittajien resursseja, silla Sponda vastaa rahastojensa hallinnoinnista ja tarjoaa oman
markkinatuntemuksensa sijoittajien kéyttoon.

Sponda on sijoittajana mukana kolmessa hallinnoimassaan kiinteistdrahastossa. Hallinnointipalkkioiden liséksi Sponda saa tuottoja niiden
rahastojen kiinteistdsijoituksista, joista yhti6 omistaa osuuksia.
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Sponda Fund Il investoitiin lahes tayteen

Sponda Fund Il —rahaston paaasiallisina sijoituskohteina ovat Suomen keskisuurten kaupunkien logistiikka-, varasto- ja teollisuuskiinteistot.
Rahastoa kasvatettiin lukuisin kiinteistdostoin ja rahaston 200 miljoonan euron tavoitekoko lahes saavutettiin vuoden 2011 aikana. Rahaston

kiinteist6jen arvo vuoden 2011 lopussa oli 176,6 miljoonaa euroa. Spondan omistuksen osuus rahastosta on noin 44 prosenttia.

Sponda Fund | —rahasto sijoittaa paakaupunkiseudun ulkopuolella sijaitseviin logistiikkakiinteistdihin. Rahastossa toteutettiin vuoden vaihteessa
merkittava kiinteistdmyynti, jonka arvo oli noin 5 prosenttia salkun kokonaisarvosta. Kevaalla 2012 valmistuu rahaston toteuttama
kiinteistokehityshanke Tampereella, jossa Keskon entinen keskusvarasto muunnetaan paaosin LVI-Dahlin liike- ja varastotilaksi. Rahaston

kiinteistdjen arvo vuoden 2011 lopussa oli 182,0 miljoonaa euroa. Spondan osuus rahastosta on noin 46 prosenttia.

First Top LuxCo -kiinteistorahasto sijoittaa toimisto- ja liiketiloihin. Rahastossa kaynnistettiin vuonna 2011 merkittavia kehityshankkeita
keskisuurten kaupunkien keskustoissa, esimerkiksi kahdessa kauppakeskuksessa Lappeenrannassa. Kehityshankkeet ovat hyva esimerkki
Spondan aktiivisesta varainhallinnasta. Kiinteistdsalkun kéypa arvo vuoden 2011 lopussa oli 93,1 miljoonaa euroa. Sponda omistaa rahastosta

20 prosenttia.

Liséksi Sponda hallinnoi NIAM Il East Holding Oy -rahastoa, jonka strategian mukaisia myyntejé jatkettiin vuonna 2011.

Russian Invest tukee kasvustrategiaa Venijalla

SRV:n, limarisen, Eteran ja Onvestin kanssa yhteistydssa perustettuun Russian Invest -kiinteistosijoitusyhtiéon liittyminen oli toinen vuoden 2011

merkittdvimmisté tapahtumista. Yhtion toiminta-ajatus tukee Spondan kasvustrategiaa Vengjélla. Spondan omistus yhtidsta on 27 prosenttia.

Sijoitusyhtién kautta pyritaan I6ytaméaan hyvia kiinteistokehityshankkeita Moskovasta ja Pietarista. Yhtion tarkoitus on investoida
kiinteistokehityshankkeisiin ja realisoida valmistuneet kohteet muutaman vuoden omistuksen jélkeen. Russian Invest ei tehnyt vuoden 2011
aikana sijoituspéatoksia kehityshankkeista.

AIFM-direktiivi tulee saatelemaan sijoitusrahastoja

Suomessa aletaan soveltamaan EU:n kiinteistdrahastojen toimintaa séatelevaa Alternative Investment Fund Managers —direktiivia (AIFM)
todennéakdisesti vuoden 2013 alusta léhtien. Direktiivi tulee varmistamaan rahoitusmarkkinoiden vakaata ja luotettavaa toimintaa myds aiemmin
saantelemattémien rahastojen osalta. Koska Spondaa jo sitovat pérssiyhtididen toimintaa ja hyvaa hallinnointitapaa saatelevat lait, ei uusien

direktiivin mukaisten vaatimusten tayttdminen vaadi yhtiéltéd mittavia muutoksia.

Spondan Kiinteistdrahastojen toiminnassa korostuvat eettisyyden ja vastuullisuuden periaatteet. Nama kriteerit ohjaavat seka rahastojen

sijoitustoimintaa etté kiinteistdjen hallinnointia, ja vahvistavat rahastojen kannattavuutta ja pitkaaikaisia toimintaedellytyksia.

Kiinteistdrahastoissa kiinnitetddn huomiota muun muassa kiinteistdjen energiatehokkuuteen ja pyritddn vahentdmaan kiinteistdjen
ympéristokuormitusta. Energiankulutusta seurataan aktiivisesti ja keinoja kulutuksen vahentamiseksi haetaan yhdessa asiakkaiden kanssa.

Lisatietoa asiakaskokemuksen hallinnasta ja energiatehokkuuden parantamisesta on vuosikertomuksen Spondability-osiossa.

Tavoitteena kasvu uusia tuotteita kehittamalla

Vaikka kiinteistémarkkinoilla on hiljaista, yritykset tekevat padoma- ja uudelleenjarjestelyita, jotka luovat Spondalle sijoittajana uusia
mahdollisuuksia. Kiinteistosijoitukset ovat epdvarmoina aikoina vakaa omaisuusluokka, silla ne tarjoavat hyvaa tuottoa ja pitkén aikavalin
hajautushyétyja. Vélilliset sijoitusinstrumentit ovat hyvé vaihtoehto kiinteistosijoittamiseen etenkin silloin, jos sijoittajalla ei ole operatiivista

osaamista sektorilta tai alueelta.

Spondassa uskotaan hallinnoinnin kannattavuuden séilyvan hyvalla tasolla jatkossakin. Yksikon tavoitteena on kasvaa kehittamalla uusia,

sijoittajia kiinnostavia tuotteita ja kohteita. Mahdollisuuksia uusien rahastojen luomiseksi tutkitaan aktiivisesti vuonna 2012.
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Avainluvut 2011 2010 2009 2008 2007
Liikevaihto, M€ 6,4 7,2 6,9 13,2 14,5
Valittémat kulut, M€ -1,4 -15 -1,9 -1,8 -4,5
Nettotuotot, M€ 5,0 57 5,0 11,3 10,0
Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet
2011 2010
Hallinnointipalkkiot, M€ 6,4 6,9
Rahastojen realisoituneet voitot, M€ 5,0 5,6
Yhteensa 11,4 12,5
Lyhyesti:

* Sponda Fund Il investoitiin lahes tayteen
* Sponda mukaan kiinteistdsijoitusyhtié Russian Investiin

» First Top LuxCo —rahastossa kaynnistettiin useita merkittavia kehityshankkeita
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Riskit ja riskienhallinta

Sponda pyrkii tehokkaalla riskienhallinnalla turvaamaan hyvén toimintakyvyn ja keskeisten tavoitteiden saavuttamisen. Riskienhallinta

on integroitu osaksi yhtion suunnittelujarjestelmaa ja jokapaivaista toimintaa.

Vahvuutena integroitu riskienhallinta

Sponda hallitsee toimintaansa kohdistuvia riskejé tunnistamalla, mittaamalla ja torjumalla yhtion kannalta merkittavia epavarmuuksia. Tehokkaan
riskienhallinnan avulla pyritaan turvaamaan yhtion liiketoiminta ja takaamaan keskeisten tavoitteiden saavuttaminen. Riskeja arvioidaan niiden
toteutumisen todennakdisyyden liséksi myds taloudellisten vaikutusten kautta. Asetettujen taloudellisten tavoitteiden saavuttaminen on merkki
onnistuneesta riskienhallinnasta. Spondan keskeiset riskit on jaoteltu strategisiin riskeihin, operatiivisiin riskeihin, vahinko - ja omaisuusriskeihin

seka rahoitusriskeihin.

Spondan riskienhallinta on systemaattista, ja yhtion vahvuus on riskienhallinnan integroiminen osaksi strategiaprosessia,
toiminnanohjausjarjestelméaa ja liikketoimintaprosesseja. Vastuu riskienhallinnasta maaraytyy liiketoimintavastuun mukaan siten, etta ylin vastuu
on yhtion hallituksella, joka maarittelee riskienhallinnan tavoitteet ja riskienhallintapolitiikan, vastaa riskienhallinnan organisoinnista seka seuraa
keskeisimpien riskien kehitysté. Riskienhallinnan seurannan jéarjestaminen osana muuta raportointia kuuluu liketoimintayksikoiden ja

konsernitoimintojen tehtaviin. Yhtion sisdinen tarkastus valvoo riskienhallintajarjestelmén toimivuutta.

Riskienhallinta on sidottu yhtidn vuosisuunnitteluun, ja riskeja arvioidaan kahdesti vuodessa tehtévalla riskikartoituksella. Riskikartoituksessa
tunnistetaan yhtion keskeiset riskit, arvioidaan niiden toteutumisen todennakdisyydet ja vaikutukset seké maaritellaan riskien hallintamenettelyt.
Syksylla budjetoinnin yhteydessa riskikartoitus paivitetdaédn. Konsernin riskienhallintaa koskevat ohjeet ja toimintakasikirja paivitetdan kartoituksen

perusteella tehtyjen paatdsten mukaisesti. Osana riskikartoitusta arvioidaan myds yhtion suhtautumista riskeihin.

Spondan kayttamia riskienhallinnan keinoja ovat riskien valttaminen, poistaminen ja niiden realisoitumisen todennakdisyyden pienentéaminen.

Liséksi riskeja voidaan rajata ja pienentdé. Merkittévien riskien varalle on laadittu jatkuvuus- ja toipumissuunnitelma.
Lihiajan riskeissa ei merkittavia muutoksia

Vuoden 2011 aikana Spondan riskienhallinta toimi tehokkaasti eika merkittavia riskeja realisoitunut. Yhtion toteuttamassa riskikartoituksessa
tunnistettiin toimintaympariston heikentymisesta johtuva rahoituksen saatavuus uudeksi ldhitulevaisuuden riskiksi. Sponda suojautuu tata riskia
vastaan seuraamalla aktiivisesti rahoitusmarkkinatilannetta ja uudelleenjarjestelemalla proaktiivisesti lainojaan. Tehokkaan riskienhallinnan ja
uudelleenrahoitusjarjestelyjen ansiosta rahoituksen saatavuuden vaikeutuminen ei aiheuttane Spondalle valitonté riskia kahden tulevan vuoden

aikana. Yhtion seuraava merkittava jalleenrahoitustarve on vuonna 2014.

Rahoituksen saatavuuden kiristymisté lukuun ottamatta lahitulevaisuutta koskevat merkittavat riskit sailyivéat ennallaan. Talouskasvun
hidastumisesta johtuva taloudellisen vuokrausasteen lasku seké vuokralaisten maksukyvyttdmyydesté johtuva vuokratuottojen menettaminen
ovat edelleen Spondan toiminnan kannalta relevantteja riskeja. Venajan liilketoiminnan osalta valuuttakurssiriski seka Venajan ja Suomen

lainsd&danndn ja viranomaiskaytantdjen erilaisuus ovat suurimmat riskejé ja epavarmuutta aiheuttavat tekijat.
Keskeisimmat riskit ja niihin liittyvit toimenpiteet

SPONDAN LIIKETOIMINTAAN LITTYVIA
LAHIAJAN RISKEJA RISKIENHALLINTAAN LITTYVIA TOIMENPITEITA

Taloudellisen vuokrausasteen lasku Spondan kiinteistdomistus keskittyy paakaupungin ydinkeskustan ja Ruoholahden alueelle. Yhtio kayttaa
ajanmukaistamisinvestointeihin vuosittain noin 1-1,5 prosenttia kiinteistokannan arvosta. Sponda panostaa
vuokraustoimintaansa entistd enemman.

Vuokralaisten maksukyvyn heikkeneminen Spondassa seurataan saanndéllisesti vuokralaisten maksukykya ja siiné tapahtuvia muutoksia. Suurin osa

vuokralaisista toimittaa asiakkuutensa alkaessa Spondalle 3-6 kuukauden vuokravakuuden. Yhtion
vuokralaiset eivat keskity vain yhdelle toimialalle, vaan jakautuvat tasaisesti monelle eri toimialalle.
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SPONDAN LIIKETOIMINTAAN LIITTYVIA
LAHIAJAN RISKEJA RISKIENHALLINTAAN LIITTYVIA TOIMENPITEITA

Rahoituksen saatavuus Spondan eraantyvéat lainat jarjestellaan uudelleen hyvissa ajoin, ja rahoitusmarkkinatilanteen kiristyessa
lainat rahoitetaan ennen niiden erdéntymisajankohtaa. Spondan seuraava merkittava jalleenrahoitustarve
on vuonna 2014. Spondalla oli vuoden 2011 lopussa kaytettavissé 440 miljoonan euron kayttdmaton
rahoituslimiitti.

Korkoriski Sponda pienentéa korkoriskiaan kiinteékorkoisilla lainoilla ja korkojohdannaissopimuksilla.
Vendjan kiinteistomarkkinoiden erilaisuus ja Puolet Spondan Venajaltd saamista vuokratuotoista maksetaan dollareina ja puolet ruplina. Ruplatuotoista
valuuttakurssin muutokset suurin osa on sidottu dollarin tai euron kurssiin. Ruplaan kohdistuvaa valuuttakurssiriskié pienentaa se, etta

merkittdva osa yhtion kustannuksista on ruplamaéraisia. Sponda suojaa Venajalta tulevan kuuden
kuukauden kassavirran. Yhtion investoinnit Venajallé on rahoitettu euroissa emoyhtion taseen kautta.

Strategiset riskit

Toimintaymparistoon liittyvat riskit

Toimintaympéristdn epavarmuuden ja uusien toimistotilojen ylitarjonnan arvioidaan pitédvan toimitilojen vajaakayttdasteen Suomessa korkealla.
Spondan toimistotilojen kayttdaste on korkea, mutta liséantyvalla tarjonnalla ja talouskasvun heikentymisell& voi olla negatiivinen vaikutus yhtion
vuokraustoimintaan. Liiketilojen kayttdaste on toimintaympariston heikentymisesta huolimatta pysynyt korkealla, mutta logistiikkakiinteistéjen

nakymat ovat heikentyneet Suomen viennin kaantyessa laskuun.

Valtioiden velkakriisista aiheutuva rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen kiristi rahoituksen saatavuutta vuonna 2011. Sponda on varautunut
rahoituksen saatavuuteen liittyvaan riskiin uudelleenrahoittamalla vuonna 2012 eraéntyvan rahoituksensa. Sponda tarvitsee merkittavaa

uudelleenrahoitusta seuraavan kerran vuonna 2014.

Kiinteistojen kidyvan arvon muutos

Kiinteistdjen arvo on herkka suhdannevaihteluille. Siihen vaikuttavat useat tekijat, kuten korkotaso, inflaatio, talouskasvu, liiketoimintaymparisto,
luoton saatavuus, kiinteistdverotus, demografiset tekijat ja rakennustoiminnan vilkkaus. My®s kysynnén ja tarjonnan muutokset saattavat

vaikuttaa olennaisesti kiinteistdjen arvoon alueellisten kiinteistémarkkinoiden taloudellisten tekijdiden yleisesta kehityksesta riippumatta.

Vuokratuottojen menettiminen

Vuonna 2011 Spondan kymmenen suurinta vuokralaista muodostivat noin 31 (2010: 32) prosenttia yhtion vuokratuotoista. Yhden tai useamman
vuokralaisen menettdminen tai maksukyvyttdmyys voi aiheuttaa yhtiélle merkittavan tulonmenetyksen. Kiinteiston pitkéan jatkuvalla vajaakéytolla
voi myds olla negatiivinen vaikutus sen arvoon seka yhtion taseeseen ja liiketoiminnan tulokseen. Vuonna 2011 Sponda hallitsi vuokralaisten

maksukykyyn liittyvia riskejé onnistuneesti, silla saatavat vuokralaisilta eivat kasvaneet.

Spondalla oli vuoden 2011 lopussa 3 277 (3 111) vuokrasopimusta ja 2 160 (2 003) asiakasta. Yhtién suurimmat asiakastoimialat olivat kauppa-,

pankki- ja julkinen sektori.

Vendjan liiketoiminnan valuuttakurssiriski ja kiinteistomarkkinoiden erilaisuus

Sponda omistaa kiinteist6ja Venajalla Pietarin ja Moskovan alueella. Vuoden 2011 lopussa Venajan kiinteistbomistus muodosti 7 (7) prosenttia
yhtién kokonaistaseesta. Vendjan ja Suomen lainsédadantdjen ja viranomaiskaytantdjen keskinéinen erilaisuus voi aiheuttaa riskeja Spondan

toiminnalle. Liséksi Venajan liiketoimintaan liittyva valuuttariski voi vaikuttaa heikentévésti yhtion tulokseen.

Sponda on asettanut Venajan kiinteistbomistuksensa ylarajan 10—20 prosenttiin yhtion taseesta, mikéa osaltaan rajaa Venajan toimintaan liittyvia

riskeja.
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Kiinteistokehitykseen liittyvat riskit

Spondan kiinteistokehitystoiminta keskittyy rakentamattomien maa-alueiden ja modernisoitavien rakennusten kehityshankkeisiin, jotka ovat
liiketoiminnallisesti kannattavia, mutta edellyttavéat paljon suunnittelua ja saattavat kestda useita vuosia. Hankkeiden pitkakestoisesta luonteesta
johtuen vuokratuotot ja kassavirta lykk&antyvét joissakin tapauksissa usealla vuodella. Lisaksi suunnitteluvaihe ennen hankkeen varmistumista
aiheuttaa Spondalle kuluja. Keskeisimmat riskit liittyvat tilojen vuokrauksen onnistumiseen seka rakennuskustannusten nousuun. Yhti6 hallitsee

kiinteistokehitykseen liittyvia riskejéa edellyttamalla kehityskohteilta 50 prosentin ennakkovarausastetta ennen hankkeiden aloittamista.

Toimintaympéristdn epavarmuudesta johtuen Sponda arvioi uusien kehittdmishankkeiden aloittamista tarkkaan. Vuonna 2011 yhtidlla oli
kaynnisséa kaksi merkittavaa kiinteistdkehityshanketta Helsingissé&; Citycenter-hanke ydinkeskustassa seka toimistotalon rakennuttamishanke
Ruoholahdessa. Vuonna 2011 Sponda investoi kiinteistokehityshankkeisiinsa noin 58,5 miljoonaa euroa. Vuonna 2011 Spondalla oli

omistuksessaan yhteensa 90,3 miljoonan euron arvosta rakentamattomia maa-alueita.

Herkkyysanalyysi,

Sijoituskiinteistokannan kayvan arvon muutos, M€ ja %

-10% -5% 0% 5% 10%

Muutos, Muutos, Muutos, Muutos, M€ Muutos, Muutos, Muutos, Muutos,

M€ % M€ % M€ % M€ %

Tuottovaatimus 333 11,0 158 52 0 -142 -4,7 -272 -9,0

Vuokratuotot -86 -2,8 -43 -1,4 0 43 14 86 2,8
(sopimusvuokrat)

Yllapitokulut 81 2,7 41 1,3 0 -40 -1,3 -81 -2,7

Taloudellinen kayttdaste -23 -0,8 -12 -0,4 0 12 0,4 24 0,8

(1.laskentavuosi)

Herkkyysanalyysi on tehty laskemalla Suomen sijoituskiinteistét massalaskentana 15 vuoden ja Venéjan kiinteistét 10 vuoden kassavirtalaskelmalla.

Muutokset tuottovaatimuksiin ja taloudellisiin kayttdasteisiin on laskettu keskiméaaraisille luvuille. Analyysiin sisaltyy vain kassavirtaa tuottavat sijoituskiinteistot.

Operatiiviset riskit

Taloudelliseen raportointiin liittyvan sisdisen valvonnan paapiirteet

Spondan taloudellisen raportointiprosessin riskienhallinta on osa konsernin yleista riskienhallintaa ja siséista valvontaa. Yhtion siséisen
valvonnan péapiirteiden maarittelyssa on kaytetty kansainvélista COSO-mallia, jota on hyddynnetty valvontaympériston, riskienarviointitavan ja
kaytettavien valvontatoimenpiteiden madrittelyssé. Sisaisté valvontaa koskevissa ratkaisuissa on huomioitu myés yhtién toimiala, konsernin

johtaminen kokonaisuutena seka kiinteistdjen yhtiomuotoinen omistus.

Yhtion sisdinen valvonta on koko konsernin kattava prosessi, johon osallistuvat hallituksen ja toimivan johdon liséksi myds muu henkildstd ja
sisdinen valvonta. Siséisella valvonnalla pyritddn takaamaan muun muassa yhtion toimintojen tehokkuus ja tarkoituksenmukaisuus, taloudellisen

tiedon ja raportoinnin luotettavuus seka lakien ja séanndsten noudattaminen.

Lue lisaé& siséisesta valvonnasta Spondan Corporate Governance — lausunnosta.
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Vahinko- ja omaisuusriskit

Henkildston turvallisuuden takaamiseksi Spondalla on kaytdssaan tyoterveysjarjestelmia, matkustamista koskevia turvallisuusohjelmia ja
kriisitilanteisiin valmistava ohjeistus. Spondalla on tavanomaiset vakuutukset, ja yhtion kiinteistbomaisuus on vakuutettu tdysarvovakuutuksella.
Sponda on laatinut toimitilojen myynti&, ostoa seka vuokraamista ja turvallisuusasioita koskevat ohjeet ja prosessit. Vuonna 2011 ei realisoitunut

merkittédvia omaisuus- tai vahinkoriskeja.

Rahoitusriskit

Korkoriski

Merkittavat muutokset markkinakoroissa ja marginaaleissa voivat vaikuttaa negatiivisesti Spondan taloudelliseen tulokseen seké osaltaan
hidastaa kiinteistéliiketoiminnan kasvua. Toimintaympariston heikentymisesté huolimatta vieraan padoman keskikorko sailyi Iahes ennallaan

vuonna 2011.

Lue lisd& yhtion rahoitusriskeisté ja niiden hallinnasta vuosikertomuksen Rahoitus ja rahoitusriskienhallinta-osiosta.

Valuuttariski

Spondan Venajan liiketoiminnan kassavirtaan kohdistuu valuuttariski. Puolet yhtion Venajalta saamista tuotoista vastaanotetaan dollareina ja
puolet ruplina. Ruplariskia pienentéa se, ettd merkittdva osa ruplatuotoista on sidottu tiettyyn dollarin tai euron kurssiin ja se, ettd merkittdva osa
yksikdn kustannuksista on ruplaméaaraisia. Sponda suojaa Venajan liiketoimintansa kassavirran kuusi kuukautta eteenpain.

Valuuttakurssimuutoksista aiheutuvat riskit saattavat vaikuttaa negatiivisesti Spondan tulokseen.

Rahoitus ja rahoitusriskienhallinta

Spondan rahoitusstrategialla pyritdan takaamaan yhtion liketoiminnan toteuttamiseen tarvittava rahoitus ja hallitsemaan konsernin

rahoitusriskeja. Epdvarmassa markkinatilanteessa yhtion maine luotettavana velallisena on helpottanut rahoituksen uudelleenjarjestelyja.

Rahoitusstrategia

Spondan rahoitusstrategia perustuu laajaan rahoittajapohjaan, monipuolisiin rahoitusinstrumentteihin, tasaisesti eradntyvaan lainasalkkuun,

hallittuun korkoriskin suojaamiseen ja hyvdaan maksuvalmiuteen. Rahoituksessa pyritdén ensisijaisesti vakuudettomaan luotonottoon.

Yhtion korollinen vieras pddoma muodostuu 735 (2010: 675) miljoonan euron syndikoiduista luotoista, 173 (250) miljoonan euron
joukkovelkakirjalainoista, 219 (17) miljoonan yritystodistuksista ja 628 (631) miljoonan euron bilateraalilainoista. Yhtion hyvaa maksuvalmiutta
yllapidetaén ja rahoituksen saatavuutta varmistetaan 350 miljoonan euron yritystodistusohjelmalla ja sitovilla, nostamattomilla luottolimiiteill&.

Spondalla oli vuoden 2011 tilinpaatoshetkella noin 440 miljoonan arvosta kayttamattomia luottolimiitteja.

Spondan rahoitusyksikko vastaa keskitetysti koko konsernin rahoituksesta ja varainhankinnasta.
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Sponda-konserni, rahoitusrakenne
31.12.2011

. Syndikoidut luotot 39%
Syndikoidut luottolimiitit 3 %

' Joukkovelkakirjalainat 10 %
Rahalaitoslainat 36 %

Yritystodistukset 12 %

Rahoitusriskienhallinta

Sponda-konserni velkojen
maturiteettirakenne 31.12.2011
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Rahalaitoslainat
Syndikoidut luottolimiitit
Syndikoidut luotot

. Joukkovelkakirjalainat

. Yritystodistukset

Sponda pyrkii rahoitusriskienhallinnallaan pienentaméan rahoitusmarkkinoilla tapahtuvien muutosten negatiivisia vaikutuksia yrityksen tulokseen

ja kassavirtaan. Riskienhallinnan tavoitteet ja riskienhallintapolitikka maaritelladn yhtion hallituksessa, jonka vastuulle kuuluu myos

riskienhallinnan seuranta. Yhtion keskeisié rahoitusriskejé ovat korkoriski, rahoituksen saatavuuteen liittyvat riskit, valuuttakurssiriski sekéa

luottoriski. Riskienhallintapolitikan mukaan konsernin lainasalkun korkoriskin suojausasteen on oltava vahintaan 60 prosenttia ja enintéan 100

prosenttia. Vuoden 2011 lopussa Spondan suojausaste oli 77 prosenttia.

Spondan vahvuuksia rahoitusriskien hallinnassa ovat riskien aktiivinen tunnistaminen ja niihin reagointi, yhtion hyvé maine luotettavana

velallisena seka monipuoliset rahoitusinstrumentit. Riskienhallintaa vahvistaa myds yhtién laaja rahoittajapohja, jota vuonna 2011 vahvistettiin

entisestaan erityisesti skandinaavisille institutionaalisille sijoittajille suunnatulla joukkovelkakirjalainalla.

Spondan rahoitussopimuksissa on velkasijoittajien suojaksi asetettu kovenantteja, joista tarkeimmat ovat:

« Korkokate vahintaan 1,75. Vuoden 2011 tilinpaéatoshetkella korkokate oli 2,7.

« Omavaraisuusaste vahintdan 28 prosenttia. Vuoden 2011 tilinpaétdshetkella omavaraisuusaste oli 38 prosenttia.
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Yhtion Vengjan liiketoimintaan kohdistuu Vené&jan ruplan ja euron sekad Yhdysvaltain dollarin ja euron vélisisté kurssimuutoksista aiheutuva

valuuttakurssiriski. Sponda hallitsee valuuttakurssiriskia suojaamalla Venajan liiketoimintansa nettokassavirran kuusi kuukautta eteenpain.

Vuonna 2011 ei realisoitunut merkittéavia valuuttakurssin muutoksia.

Korkoriskin herkkyys

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikon muutoksen vaikutus yhtion tulokseen ja oman paaoman kayvan arvon rahastoon.

Yhden prosenttiyksikdn nousu markkinakoroissa (M€)

Yhden prosenttiyksikon lasku markkinakoroissa (M€)

Laskelma ei sisélla laskennallista verovaikutusta.

Rahoitus vuonna 2011

Liiketoiminnan nettorahavirta, M€
Investointien nettorahavirta, M€
Rahoituksen nettorahavirta, M€
Osakekohtainen operatiivinen kassavirta,€
Omavaraisuusaste, %

Korollinen velka, M€

Rahoitustuotot- ja kulut, M€

Rahat ja muut kéteisvarat, M€

Keskiméaarainen laina-aika, vuotta

Lainojen keskikorko, %

Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta

Korkokate

Lainasalkun suojausaste, %

Vakuudelliset lainat/ taseen loppusumma, M€
osuus konsernin taseesta, %

Nettovelkaantumisaste, %

Keskeiset rahoitusjarjestelyt vuonna 2011

Tulos- 31.12.2011 Tulos-
laskelma Kayvan arvon rahasto laskelma

-4 +23 -1

+7 -24 +3

31.12.2011
99,2
2229
1236

0,37

38

1754,8
-75,6

26,4

31
4,0
2,2
2,7
77
1404
41

135

31.12.2010
Kayvan arvon rahasto

+21

-22

31.12.2010
102,6
-39,5

-65,9

0,37

39

3,2
3,8
2,2
3,0
84
141,1
4,6

129

Sponda toteutti vuonna 2011 kolme merkittdvaa rahoitusjarjestelyé, joista saadut varat kaytettiin olemassa olevien velkojen takaisinmaksuun ja

konsernin muihin yleisiin rahoitustarpeisiin.

Huhtikuussa Sponda teki Svenska Handelsbankenin kanssa 50 miljoonan euron luottolimiittisopimuksen. Yhti6 teki marraskuussa 375 miljoonan

euron syndikoidun luottosopimuksen, joka sisélsi 275 miljoonan euron luoton ja 100 miljoonan euron luottolimiitin. My6s syndikoidusta
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luottosopimuksesta saadut varat kaytettiin kokonaisuudessaan vuonna 2012 erdantyvien lainojen takaisinmaksuun. Uuden lainan marginaali oli

allekirjoitushetkellda 1,70 prosenttia.

Kumpikin vuonna 2011 solmituista rahoitussopimuksista on kestoltaan viisivuotinen ja kummankin kovenantit on sidottu omavaraisuusasteeseen
ja korkokatteeseen. Haastavassa markkinatilanteessa solmittuja luottosopimuksia voidaan pitaa osoituksena rahoituslaitosten luottamuksesta

Spondan velanmaksukykyé kohtaan.

Vuoden 2011 aikana Sponda laski liikkeelle myds 650 miljoonan Ruotsin kruunun joukkovelkakirjalainan, joka suunnattiin erityisesti
skandinaavisille institutionaalisille sijoittajille. Joukkovelkakirjalaina laajentaa Spondan velkasijoittajapohjaa entisestdan. Joukkovelkakirjalainan
kassavirtoihin liittyva valuuttariski on suojattu. Joukkovelkakirjalainalla saadut varat kdytettiin konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin. Laina on

kaupankaynnin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss4, ja toteutetun transaktion jéarjestajana toimi Nordea Markets.

Spondan nakymat 2012

Sponda arvioi, ettd vuonna 2012 sijoituskiinteistdjen vajaakayttd nousee hieman. Nakyma perustuu maailmantalouden kasvun hidastumiseen,

yritysten toimintaedellytysten epavarmuuteen ja Spondan tiedossa oleviin paattyviin sopimuksiin.

Vuoden 2012 vertailukelpoisten (pois lukien mahdolliset kiinteistomyynnit) nettotuottojen arvioidaan kasvavan maltillisesti vuoteen 2011

verrattuna. Nousun syité ovat vuonna 2011 tehdyt kiinteistdjen ostot seka valmistuneet kiinteistokehityskohteet.

Sponda sijoituskohteena

Sponda on Suomen ja Venajan suurimpien kaupunkien toimitilakiinteistdihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtio.

Sponda tavoittelee kannattavaa kasvua asiakasléhtoiselld toimintatavalla, aktiivisella kiinteistokehityksellg, kiinteistdjen ostoilla ja
rahastoliiketoiminnalla. Omistajilleen Sponda on hyva sijoituskohde, jonka tavoitteena on omistaja-arvon kasvattaminen ja séannéllinen
vuosittainen osinkotuotto. Osingon méaara on noin 50 prosenttia tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta, kuitenkin ottaen

huomioon taloudellinen tilanne ja yhtion kehitystarpeet.

Yhtion vahvuuksia ovat paakaupunkiseudun parhaille paikoille keskittyva kiinteistdsalkku, laadukas ja hajautettu vuokralaiskanta seka
tasapainoinen vuokrasopimusjakauma. Merkittavia kilpailuetuja ovat myés aktiivinen kiinteistokehitystoiminta seka kokenut ja sitoutunut johto ja
henkildsto.

Kiinteistdportfolioon kuuluu laaja valikoima toimisto-, liiketila-, kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistdja. Tavoitteena on maksimoida toiminnan
rahavirta nykyisen kiinteistosalkun aktiivisen hallinnoinnin kautta. Hajautettu vuokralaiskanta ja tasapainoinen vuokrasopimusjakauma

vahvistavat Spondan vuokratulojen vakautta. Yhtiélla on huomattava maaomaisuus ja runsaasti potentiaalisia kiinteistokehityskohteita.

Osake ja osakkeenomistus

Spondan osakkeet on noteerattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé kaupankéayntitunnuksella SDAIV.

NASDAQ OMX Helsingin lisdksi Spondan osakkeilla kaytiin kauppaa useilla vaihtoehtoisilla markkinapaikoilla, 1ahinn& Chi-X Europessa,

BATS:ssa ja Turquoisessa.

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2011 oli 3,39 euroa. Korkein noteeraus osakkeelle oli 4,17 euroa ja alin 2,64 euroa. Kurssi

laski vuoden alun 4,00 eurosta vuoden lopun 3,12 euroon. Laskua oli noin 22 prosenttia. Osakkeita vaihdettiin vuoden aikana 141,9 miljoonaa

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 56



Vuosikertomus 2011 Sponda
sSPONDa p

kappaletta 483,6 miljoonalla eurolla. Osakkeen p&aatdskurssi 30.12.2011 oli 3,12 euroa, ja yhtion osakekannan markkina-arvo oli 883,2 miljoonaa

euroa.

Spondalla oli vuoden 2011 lopussa 9 102 osakkeenomistajaa. Hallintarekisterdityjen ja ulkomaalaisten osakkeenomistajien osuus oli 48,4

prosenttia.

Yhtiokokous

Sponda Oyj:n vuoden 2012 varsinainen yhtiokokous pidetéan tiistaina 20.3.2012 klo 14.00 Finlandia-talon Helsinki-salissa osoitteessa
Mannerheimintie 13 e, Helsinki (sisddnkaynti ovista M4 ja K4). Yhtidkokouksen ilmoittautumisohjeet 16ytyvat Spondan verkkosivujen Sijoittajat-

osiosta.

Yhtidkokoukseen on oikeutettu osallistumaan osakkeenomistaja, joka viimeistaéan 8.3.2012 on merkitty osakkeenomistajaksi Euroclear Finland

Oy:n pitmaan yhtién osakasluetteloon.

Osingon maksu

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta tilikaudelta 2011 maksetaan osinkoa 0,16 euroa osakkeelta. Yhtiokokouksen paattama osinko maksetaan
osakkaalle, joka hallituksen vahvistamana osingonmaksun tdsmaytyspaivana 23.3.2012 on merkitty Euroclear Finland Oy:n pitamaan

omistajaluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etté osinko maksetaan taten tdsméytysajan paatyttya 30.3.2012.

Henkil6- ja osoitetietojen muutokset

Osakkeenomistajien osoitteenmuutokset pyydamme ystavallisesti ilmoittamaan pankkiin tai Euroclear Finland Oy:66n sen mukaan, missa

osakkeenomistajalla on arvo-osuustili.

Talousinformaatio 2012
Sponda julkaisee vuoden 2012 osavuosikatsaukset seuraavasti:

Osavuosikatsaus 1-3/2012

perjantaina 4. toukokuuta 2012

Osavuosikatsaus 1-6/2012

perjantaina 3. elokuuta 2012

Osavuosikatsaus 1-9/2012

perjantaina 2. marraskuuta 2012
Sponda julkaisee kaiken sijoittajamateriaalin sek& suomeksi etté englanniksi. Materiaali on yhtion verkkosivuston Sijoittajat-osiossa.
Tiedotteet voi tilata Spondan verkkosivuilta tai ottamalla yhteytta:

Sponda Oyj, Viestinta
PL 940, 00101 Helsinki
puhelin 020 431 31

sahkoposti: nina.saajasto(at)sponda.fi
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Spondan sijoittajaviestinta

Spondan sijoittajaviestinndn paaasiallisena tehtdvana on varmistaa, ettd markkinoilla on kaytossa oikeat ja riittavat tiedot, jotta sijoittajat voivat

arvioida yritysta sijoituskohteena nyt ja tulevaisuudessa. Sijoittajaviestinta huolehtii siité, etta yhtion tiedottaminen on tasapuolista, ajantasaista ja

avointa.

Spondan hallitus vastaa seka osavuosikatsausten etté tilinpaatostietojen julkaisemisesta. Toimitusjohtaja, talous- ja rahoitusjohtaja seka

viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja vastaavat kommunikoinnista Spondan sijoittajien kanssa. Hiljainen jakso alkaa Spondassa kolme viikkoa ennen

tuloksen julkistuspéaivaa. Tama tarkoittaa sita, ettd tuona aikana Sponda ei kommentoi eika tapaa padomamarkkinoiden edustajia.

Tiedot niisté pankeista ja pankkiiriliikkeistd, jotka ovat ilmoittaneet tekevéansa Spondan toimintaan liittyvia analyyseja, ovat yhtion

verkkosivuilla osoitteessa www.sponda.fi. Lista voi olla puutteellinen, eik& Sponda vastaa analyyseissa esitetyista arvioista.

Yhteystiedot

Sponda Oyj
PL 940
00101 Helsinki

Kayntiosoite:
Korkeavuorenkatu 45
00130 Helsinki

Puhelin 020 431 31
Faksi 020 431 3333
www.sponda.fi

etunimi.sukunimi(at)sponda.fi
Sijoittajasuhteet ja viestinta

Pia Arrhenius
Viestinté- ja sijoittajasuhdejohtaja
Puhelin 020 431 3454

pia.arrhenius(at)sponda.fi

Anita Riikonen
Viestintéapaallikkd
Puhelin 020 431 3470

anita.riikonen(at)sponda.fi

Nina Saajasto
Viestintaassistentti
Puhelin 020 431 3390

nina.saajasto(at)sponda.fi
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Kaupunkien 8
kehittaminen 3 ; o

Spondan kiinteistokanta keskittyy Suomen ja ;’:Zs":.z::;Z':f:;::'ﬁ:ak::::;i::f::uﬁ o
Vengjan suurimpiin kaupunkeihin, mink& vuoksi

kaupunkien elinvoimaisuus on tarkea tekija

yhtion kiinteistdjen vetovoimaisuuden ja

vuokrausasteen nakokulmasta. Vaikka

paaasiallinen vastuu kaupungin kehittdmisesta

kuuluu kaupungille, Sponda nakee

aloitteellisuuden ja aktiivisuuden olevan osa vastuullisen kiinteistdalan toimijan roolia.

Innovatiivisilla, asiakaslahtoisilla ratkaisuilla ja laadukkaalla kiinteistdjen yllapidolla Sponda luo
aktiivisesti alan parhaita kaytantdja ja toimii vastuullisesti ymparistdn ja kaupunkikuvan
kehittgjana.

Elava kaupunki on viihtyisa ja turvallinen

Vaikka paaasiallinen vastuu kaupungin kehittimisestéa kuuluu kaupungille, Sponda nékee aloitteellisuuden ja aktiivisuuden olevan osa
vastuullisen kiinteistdalan toimijan roolia. Yhtid osallistuu kaupunkien kehittamiseen yhteistyéssa kaupunkien ja naapurikiinteistéjen

toimijoiden kanssa.

Spondan kiinteistokanta keskittyy Suomen ja Venajan suurimpiin kaupunkeihin, minka vuoksi kaupunkien elinvoimaisuus on téarkea tekija yhtion
kiinteistdjen vetovoimaisuuden ja vuokrausasteen nakokulmasta. Yhtion kiinteistbomistuksen ja -ostojen valintaperusteina ovat muun muassa

kiinteistojen hyva sijainti kaupunkien keskeisillé paikoilla ja julkisen likenteen yhteyksien varrella.

Yhteistyota kaupungin ja lahikiinteistojen kanssa

Sponda osallistuu kaupunkien kehittdmiseen yhteistydssa kiinteistdjensé laheisyydessa toimivien yritysten, naapurikiinteistdjen omistajien seka
kaupungin suunnittelusta vastaavien virkamiesten kanssa. Kehitystydn raamit muodostuvat yhteiskunnan ja kaupunkien elinkeinoelamén
tarpeista. Sponda elavéittaa kaupunkeja tarjoamalla yritystoimintaan houkuttelevia toimisto- ja liiketiloja, jotka luovat joustavat puitteet
kaupunkien elinkeinoeldamén kehittdmiseen. Kaupunkirakennetta tédydentavat kiinteistét muodostavat myds luontevia kohtaamispaikkoja

kaupunkilaisille.

Sponda kiinnittéda kaikissa kiinteistokehityshankkeissaan huomiota kiinteistdn lahiympéristdon ja ympardivaan kaupunkirakenteeseen. Muun
muassa kiinteistdjen ulkovalaistuksella, katulammityksell& ja katetuilla kulkureiteilla voidaan merkittavasti parantaa kiinteistdd ymparoivan alueen

viihtyisyytta ja turvallisuutta.

Yhtion merkittéavin kaupungin kehittamiseen liittyva kehityshanke on Citycenter-likekorttelin saneeraus Helsingin ydinkeskustassa. Hankkeen
yhteydessa on tehty yhteisty6ta Helsingin kaupungin ja lahikiinteistosséa toimivan, Stockmann-tavaratalon kanssa keskustan liikenneturvallisuutta

parantavan maanalaisen huoltovaylén kehittdmisessa.

Lue Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston paallikbn Tuomas Rajajarven haastattelu Citycenter-hankkeesta
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Sponda osallistuu kaupunkien kehittdmiseen myds toimimalla aktiivisesti kaupunkien toimintaa edistévissa yhdistyksissa. Yhtié on mukana muun
muassa Elava Kaupunkikeskusta ry:ssa, jonka tavoitteena on Suomen kaupunki- ja kuntakeskusten jatkuva kehittdminen elinvoimaisemmiksi,

viihtyisammiksi ja kilpailukykyisemmiksi. Sponda on myds Helsingin designkortteli ry:n kannatusjasen seké Helsinki City Markkinointi ry:n jasen.

Aktiivisesti mukana kaupunkien kehittamisessa

Kaupungin valmistelema kaavoitus ei useinkaan velvoita kiinteistdjen omistajia kehittdmistoimiin, vaan halukkuus kaupunginosan kehittamiseen
lahtee kiinteistbomistajasta itsestéan. Spondan aktiivinen osallistuminen julkisiin kilpailutuksiin on osoitus yhtion halusta osallistua kaupunkien

kehittamiseen.

Sponda on voittanut lukuisia julkisia hankekilpailuja, kuten Helsingissé Vuosaaren sataman kiinteistdhankkeiden ja Tampereen Ratinan
kauppakeskushankkeen kilpailutukset. Yhtion vahvuus on kyky luoda innovatiivisia toimitilaratkaisuja, joissa on huomioitu kilpailuttajien ja

asiakkaiden tarpeiden lisaksi myds kaupunkikuvanakdkulma. Osaaminen perustuu pitkaan kiinteistdalan ja kiinteistokehittamisen kokemukseen.

Kaupunkeja kehitetdan myds kiinteistdjen sisélla esimerkiksi suunnittelemalla muuntojoustavia ja vetovoimaisia toimitiloja, jotka houkuttavat

yrityksia ja parantavat sita kautta alueen palvelutarjontaa.
Lue lisda Spondan muuntojoustavista tiloista

Lue lisaa viihtyvyyden lisddmisesta energiatehokkaasti

Lyhyesti:

» Sponda osallistuu kaupunkien kehittamiseen kiinteistdjensa kautta
* Kehitystydta tehdaan yhteistydssa kaupunkien ja lahikiinteistdjen kanssa

» Spondan merkittavin kaupungin kehittdmiseen liittyva kehityshanke on Citycenter-liikekorttelin saneeraus Helsingin ydinkeskustassa

Toteutettuja hankkeita

Helsingin keskustan elavoittiminen ja kaupunkikuvan kehittaminen

Citycenterin myota Sponda on mukana kehittamasséa Helsingin ydinkeskustaa entista kiinnostavammaksi ja elinvoimaisemmaksi alueeksi.
Valmistuessaan Citycenter muokkaa Helsingin kaupunkikuvaa merkittavasti, ja ydinkeskustan painopisteen odotetaan siirtyvan uudistuneeseen

liikekortteliin ja sen ymparistoon.

Citycenterin huoltopihojen rakentaminen on yksi Helsingin keskustan huoltovaylaan liittyvista hankkeista, mika parantaa katuverkon
likenneturvallisuutta ja vahentad liikkenteesta aiheutuvia paastoja seké melua. Korttelin tavarahuollon siirtyminen maan alle mahdollisti

ajoramppien poistamisen Keskuskadulta ja kadun muuttamisen myéhemmin kavelykaduksi.

Tulevan kéavelykadun liséksi alueen ja liikekorttelin viihtyisyytta lisdéavéat vuonna 2012 Aleksanterinkadulle asti ulottuvat katetut kavelyreitit.
Rautatieasema ja Helsingin vilkkain metroasema yhdistyvét Citycenteriin Asematunnelin kautta, joten junalla tai metrolla liikkuvat paasevat saalta

suojassa tunnelia pitkin kauppakeskukseen.
Lue tiedote Citycenter-hankkeesta.

Sponda jatkoi Helsingin keskustassa myds Unioninkadun toimistokiinteistdjen saneerausta. Hankkeessa luodaan vanhoihin kiinteistdihin
uudenveroisia toimitiloja, joiden rakentamiseen ydinkeskustassa on enda harvoin mahdollisuuksia. Saneerauskohteen viihtyisyytta ja
energiatehokkuutta parannetaan esimerkiksi nykyaikaistamalla taloteknisia ratkaisuja ja valaistusta seka uudistamalla rakennusten katto-, lattia-

ja seindpinnat. Unioninkadun saneeraukset valmistuvat paéosin vuoden 2012 toisen neljanneksen aikana.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 61


/fi/kaupunkien-kehittaminen/design
/fi/kaupunkien-kehittaminen/green-building
http://qfx.quartalflife.com/Clients/%28S%28fdfkuuq0nmfu1b45c4lmnmmu%29%29/fi/sponda_new/rss/newsentry.aspx?id=1002247092&culture=fi-FI
http://qfx.quartalflife.com/Clients/%28S%28clgd2dumc22grdugxhqwen2s%29%29/fi/sponda_new/rss/newsentry.aspx?id=1002100369&culture=fi-FI
http://qfx.quartalflife.com/Clients/%28S%28n4pkajnvf5ruix55m2kmsebk%29%29/fi/sponda_new/rss/newsentry.aspx?id=1002247092&culture=fi-FI

Vuosikertomus 2011 Kaupunkien kehittdminen
sSPONDa p

Kiinteistokehittdjana Spondan vaikutus ndkyy muun muassa Helsingin Ruoholahden ja Salmisaaren kaupunginosien ilmeen ja palvelujen
kehityksessa. Yhtid omistaa alueella vuokrattavaa toimitilaa yhteensa noin 170 000 nelimetrid. Kaupunginosien katukuvaa ja palvelutarjontaa on
parannettu esimerkiksi muuttamalla vanhoja teollisuusrakennuksia yritysten ja julkishallinnon moderneiksi toimitiloiksi rakennusten historiaa ja

alueen kaupunki-ilmetta kunnioittaen.

Asiakasvirtoja Tampereen ydinkeskustaan

Sponda saneeraa keskeisella paikalla Tampereen ydinkeskustassa sijaitsevasta Kauppa-Hame -kiinteistosta toimivan, nykyaikaisen ja viihtyisan
liike- ja toimistotalon. Tavoitteena on samalla kehittdéd Tampereen keskustan viihtyisyyttd, palvelutarjontaa ja vetovoimaisuutta. Hankkeessa
uudistetaan vuonna 1965 valmistuneen liike- ja toimistokiinteiston nelidt edustaviksi, yritysten nykypaivan tarpeisiin soveltuviksi tiloiksi. Samalla
kohennetaan seka kiinteistdn ilmetta etté sitd ymparodivaa kaupunkikuvaa. Muodonmuutos nakyy erityisesti kiinteiston liiketilojen julkisivun

uudistuksena. Uudistettu Kauppa-Hame tavoittaa entistéd paremmin ohikulkevat ihmisvirrat ja elavoittéd Tampereen ydinkeskustaa.

Sponda suunnittelee Tampereen ydinkeskustaan myds Ratina-kauppakeskusta, joka tulee vahvistamaan alueen palvelutarjontaa. Alueen
funkistyyliseen ymparistéon soveltuvaksi suunniteltu kiinteisto sijoittuu vilkkaalle stadionin ja linja-autoaseman véliselle alueelle. Hyvéan sijainnin
yhdessa monipuolisen tarjonnan kanssa uskotaan houkuttavan asiakkaita koko Tampereen seutukunnasta. Sponda valittiin hankkeen
toteuttajaksi Tampereen kaupungin jarjestdméssa hankekilpailussa. Vuonna 2011 jatkettiin kauppakeskuksen suunnittelua ja kiinteistén
rakentaminen on tavoitteena kaynnistaéd vuoden 2012 aikana. Projektin aloitus edellyttaa riittivéaa ennakkovuokrausastetta ja yhtion

investointipaatosta.

Lue lisaa kiinteistdistamme.

Case Citycenter

"Keskusta on kuin ikoni kaupungista”, kuvailee Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston virastop&éllikké Tuomas Rajajérvi keskustan merkitysté

kaupungille. Mikéli kaupungin keskusta ei ole elinvoimainen, on haastavaa kehittdd muitakaan alueita.

Kaupunkisuunnittelu kannustaa kortteleiden sisipihojen hyodyntamiseen

Helsingin keskustan mittakaava halutaan sailyttaa pitkalti nykyisen kaltaisena, mika asettaa haasteita keskusta-alueen kehittamiselle. Tasta
syysté kehittdmisté ohjaa ajatus kortteleiden erillisten kiinteistdjen yhdistaémisestéa hyddyntamalla rakennusten vélissa olevia tiloja esimerkiksi
rakentamalla arkadeja ja valokattoja. Rajajarvi kertoo Citycenter-hankkeen lasikatteisine pihoineen olevan malliesimerkki tata ajatusta

toteuttavasta kehitystydsta.

Ekotehokkuus on Helsingin kaupunkisuunnittelun selkea tavoite, jota ohjataan rakennuslupien kautta. Rajajarven mukaan

liiketoimintamahdollisuuksien ja palveluiden luominen hyvien joukkoliikenteen yhteyksien varrelle on mité kestéavinta suunnittelua.
Citycenter tukee kavelykeskustan kehittymista

Rajajarvi pitaa Citycenterin saneerausta merkittavéana positiivista kaupunkikuvaa edistéavéanéa kehityshankkeena. Han uskoo Makkaratalon uuden
ilmeen lisdavan huomattavasti viihtyisyytta aiemmin jopa epamiellyttavaksi koetulla Asematunnelin alueella. Citycenter-projekti tekee

mahdolliseksi myds Keskuskadun kehittdmisen kaupunkikuvalliselta laadultaan korkeatasoiseksi kavelykaduksi.
Helsingista korkeatasoinen talvikaupunki

Citycenterin uudistuminen vaikuttaa positiivisesti myds mielikuvaan Helsingista talvikaupunkina. Rajajarven mukaan esimerkiksi korttelin uudet
lampimét valokatteiset jalankulkureitit ja suunnitteilla olevan Saarisen pihan kattamisen kaltaiset ratkaisut lisdavéat keskustassa liikkumisen

miellyttéavyytta talviaikaan. Han mainitsee myds katulammityksen ja valaistuksen parantavan talvisen keskustan viihtyvyytta ja vetovoimaisuutta.
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Rajajarvi nékee erityisesti valaistuksessa paljon potentiaalia kaupunkikuvan kehittdmisesséa. Valaistusta parantamalla keskustan viihtyisyytté

voidaan lisata suurten rakenteiden muokkaamista kustannustehokkaammin, ja uuden LED-teknologian ansiosta myds ymparistoystavallisemmin.
Yhteistyo kehitystyon kivijalkana

Kaupunkien kehittdminen on Rajajarven mukaan yhteinen prosessi, jossa kaikilla tahoilla on oma roolinsa. Kiinteistdyhtidilta Rajajarvi kertoo
kaupungin toivovan erityisesti aitoa halua kehittdéd Helsinkia yhdessa muiden tahojen kanssa. Ydinkeskustan alueen kaavat ovat raataloityja ja

kohteissa on huomioitava kiinteiston yhteensopivuus sen lahiymparistdn kanssa.

Kaupungin nékdkulmasta tarkeimpia Citycenterin saneeraushankkeessa huomioitavia tekijoita ovat olleet kaupunkikuva ja

saavutettavuus. Saavutettavuus on kaytanndssa tarkoittanut esimerkiksi riittdvan leveita kaytavia, jotka mahdollistavat suurten ihmismassojen
sujuvan liikkumisen Citycenterissé ja aseman alueella. Koko keskustan saavutettavuutta on parannettu Citycenter-hankkeeseen liittyvalla
huoltotunnelihankkeella, joka on mahdollistanut huolto- ja muiden ajoneuvojen siirtdmisen keskustan kaduilta maan alle. Tamékin hanke

toteutettiin monen kaupunkien kehittdmisess& mukana olevan tahon kanssa, joiden joukkoon myds Sponda kuuluu.

Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston p&éllikké Tuomas Rajajérvi

Design

Kaupungeissa design ndkyy muun muassa rakennusten arkkitehtuurina ja kaupunginosien suunnitteluna. Spondalle hyva design

merkitsee kiinteistdjen esteettisyyden lisédksi myos niiden toimivuutta ja muunneltavuutta.

Asiakkaiden ehdoilla kaupunkikuva huomioiden

Spondassa kiinteistdjen suunnittelu on aina asiakasléhtdisté ja asiakkaan muuttuviin tarpeisiin perustuvaa, niin uudisrakennuksissa kuin
saneerauskohteissakin. Suunnittelussa korostuvat hyvét kokonaisratkaisut, joiden avulla pyritaédn takaamaan tilojen taloudellisuus, terveellisyys

ja turvallisuus. Onnistunut design toimitiloissa luo myds positiivista mielikuvaa yrityksesté ja parantaa tyéolosuhteita.

Hyvalla designilla voidaan vastata paitsi asiakkaiden tarpeisiin myds kaupunkien kehittamistarpeisiin. Toimivat ja muuntojoustavat kiinteistot,
joiden suunnittelussa on huomioitu myds ympéristonakdkohdat, vetavéat puoleensa yrityksia ja parantavat siten myds kaupunkien palveluiden
saatavuutta. Suunnittelussa huomioidaan aina kaupungin tai kaupunginosan ilme, jolloin kiinniteta&n erityistd huomiota alueen ominaispiirteisiin

ja olemassa olevaan rakennuskantaan.
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Kaupunkien ydinkeskustoissa sijaitsevien kiinteistdjen suunnittelussa korostetaan esteettisyyden lisaksi toimivuutta ja esteettomyytta. Vilkkailla
alueilla oleviin kiinteistoihin kohdistuu kova kulutus suurten ihmisvirtojen kulkiessa niiden lapi paivittéin. Erityistd huomiota kiinnitetédan silloin

seikkoihin, joiden avulla tilat saadaan kestamaén seké kulutusta etté aikaa.

Ymparistonakokohtien huomiointi kaupunkien
kehittamisessa

Spondan kiinteistokanta keskittyy kaupunkialueille, liikenne- ja asiakasvirtojen yhteyteen. Keskeinen sijainti vahentaa myos

kiinteistéjen ymparistokuormitusta.

Ekologinen sijainti

Kaupunkien keskustoihin ja julkisen liikenteen reittien yhteyteen on keskittynyt paljon palveluja, jotka elavéittavat kaupunkeja ja helpottavat
ihmisten asiointia. Keskittamalla toimitilaomistustaan kaupunkien keskustoihin ja hyvien julkisen liikenteen yhteyksien varsille, Sponda tarjoaa
kiinteistoissaan toimiville yrityksille mahdollisuuden suosia ympéristda saéstéavia vaihtoehtoja tydmatkustuksessaan. Toimitilojen hyvéa, keskeinen

sijainti tuo myds keskusta-alueiden runsaan palvelutarjonnan léhelle, jolloin matkustustarve véhenee.
Muuntojoustavia ja ekologisia toimitiloja

Sijainnin liséksi kiinteistdjen rakentamiseen ja korjaukseen liittyvilla ratkaisuilla ja valinnoilla on huomattava vaikutus seké kiinteistdjen
ymparistdvaikutuksiin etté niiden toimivuuteen Kiinteistdjen koko elinkaaren ajan. Hyvalla suunnittelulla kaikista kiinteistoista, seka uudis- etta

saneerauskohteista, halutaan tehda elinkaareltaan pitkaikaisia ja mahdollisimman muuntojoustavia.

Muuntojoustavuus pidentaa kiinteistojen elinkaarta ja keventaa kiinteistéjen muutostdiden ja korjausrakentamisen aiheuttamaa
ymparistokuormitusta. Tarvittaessa jopa rakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen onnistuu. Spondan muuntojoustavat toimitilarakennukset

tarjoavat joustavat puitteet myds kaupunkien elinkeinoelaman kehittamiselle.

Muuntojoustavuuden lisaksi Sponda kiinnittéaa erityista huomiota kiinteistdjensa energiatehokkuuteen ja ympéristdmyonteisiin ratkaisuihin.
Sponda hakee kaikille uudiskohteilleen kansainvéalista BREEAM®- tai LEED®-ympéristdsertifikaattia. Sertifiointiprosessin avulla yhtid pyrkii

paremmin vastaamaan asiakkaidensa ymparistovaatimuksiin.
Valaistuksella viihtyisyytta energiatehokkaasti

Uuden ympéristdystavallisen teknologian hyddyntaminen mahdollistaa kaupunkien viihtyvyyden ja turvallisuuden parantamisen
energiatehokkaasti. Esimerkiksi uusittaessa Citycenterin valaistusta vuonna 2011 otettiin valaistuksessa kayttoon ymparistoystavallinen ja
energiaa saastava LED-teknologia. Lisaksi monilla yhtién kiinteistilla on jo kdytdssaan kiinteistdjen hukkalampoa hyddyntava katulammitys, joka

parantaa kaupunkikeskustan kaytettavyytta talvisin. Tulevaisuudessa katulammityksen kaytt6a on tarkoitus laajentaa entisestaan.

Lue liséa vuosikertomuksen Spondability-osiosta.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 64


/fi/spondability

Vuosikertomus 2011 Kaupunkien kehittdminen
sSPONDa p

Sijoituskiinteistot maantieteellisen
sijainnin ja kayvan arvon mukaan*

N

2 903,7 miljoonaa euroa

' Paakaupunkiseutu 84 %

D kit

. Tampere 6 %
Oulu 2 %
Moskova 6 %

Pietari 1 %

* Ei sisalla Kiinteistokehityksen ja
Kiinteistérahastojen kiinteistoja
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Otos portfoliostamme

i

VAALNIDALIPp &

Citycenter, Helsinki

Helsingin ydinkeskustassa ihmisvirtojen keskella sijaitseva liike- ja toimistokortteli Citycenter on Spondan merkittévin kaynnissa oleva
kiinteistokehityshanke. Kulttuurihistoriallisestikin merkittdvéan Makkaratalon mittava saneeraus lisdd huomattavasti perinteikkdan kauppakorttelin

viihtyisyytta ja lahiymparistdn vetovoimaisuutta.

Rakennuksen sisatilat ovat kokeneet saneerauksessa suuria muutoksia tarjoten yrityksille valoisia ja moderneja liike- ja toimistotiloja kaupungin
sydamessa. Viihtyisyytta lisdévat Citycenterin katetut kavelyreitit ja hankkeen jalkeen kavelykaduksi muuttuva Keskuskatu. Rautatieasema ja
Helsingin vilkkain metroasema yhdistyvat Citycenteriin Asematunnelin kautta, joten junalla tai metrolla likkuvat paasevat saalta suojassa tunnelia

pitkin kauppakeskukseen.

Vuonna 2011 Citycenteriin valmistui 10-kerroksinen valopiha seké 4 200 nelion toimistotalo ja 3 700 neli6ta liiketilaa. Toimistotalolle mydnnettiin
sen valmistuttua kultatason LEED-sertifikaatti. Uudistushankkeen myota liikekorttelin vuokrattava pinta-ala kasvaa 41 000 nelidmetrista 55 000

nelimetriin. Hankkeen on mééra valmistua pa&osin vuoden 2012 lopulla.

Toimistotilaa: n. 24 000 m2
Liiketilaa: n. 24 000 m?

Varasto- ja sosiaalitilat: n. 7 000 m?
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Fennia-kortteli, Helsinki

Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva Fennia-kortteli oli Spondan merkittavin kiinteistdhankinta vuonna 2011. Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti
merkittdvassa kiinteistdssa on toimistotilaa yhteensa 25 000 nelidmetria ja liiketilaa 14 200 nelidmetrid. Korttelin kautta kulkee kuukausittain jopa
150 000 ihmista, ja toimintaa riittda kiinteiston monipuolisen vuokralaiskannan ansiosta lahes vuorokauden ympéri. Kiinteistdssa toimivat muun

muassa vastik&dan uudistunut Helsingin Grand Casino ja Finnkinon elokuvateatteri.

Toimistotilaa: 25 000 m?

Liiketilaa: 14 200 m?
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Havis Business Center, Helsinki

Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva Havis Business Centerina tunnettu toimistokeskittymé& Unioninkatu 20—22 sijaitsee Helsingin ydinkeskustan
Kaartinkaupungissa levittaytyen koko Unioninkadun ja Fabianinkadun vélisen korttelin alueelle. Havis Business Centerinad tunnettu
toimistokeskittymé on valmistunut useassa eri vaiheessa vuosien 1941-1969 valilla, ja talla hetkella kiinteistdissa tehdaédn modernisointitdita

vanhaa kunnioittaen.

Valmistumisen jalkeen arvokkaissa kiinteistdisséa on tarjolla uudenveroisia toimitiloja, joissa on kiinnitetty huomioita myds viihtyisyyteen ja
energiatehokkuuteen. Kiinteistdissa on toimistotilaa noin 16 000 nelibmetrid, liiketilaa 3 000 nelidmetrié ja varastotilaa 5 000 nelimetria.

Saneeraushankkeen on maéaréa valmistua vuoden 2012 alkupuolella.

Toimistotilaa: 16 000 m?
Liiketilaa: 3 000 m?

Varastotilaa: 5 000 m?
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Metso Automationin tuotantotilat, Vantaa

Vantaan Hakkilaan valmistui vuonna 2011 noin 22 000 neliémetria modernia logistiikkatilaa. Uudet vilkkaalla Vantaan Akseli -yritysalueella
sijaitsevat tuotantotilat on vuokrattu kokonaisuudessaan Metso Automationin kayttéon. Kiinteistdn sijainti on logistisesti erinomainen, silla se

sijaitsee Helsinki-Vantaan lentokentén ja Vuosaaren sataman puolessa vélissé seka Keha Ill:n ja Lahdenvaylan valittdméassa laheisyydessa.

Tuotantotilan suunnittelussa kiinnitettiin erityistd huomiota ymparistotekijoihin ja akustiikkaan. Vieressé sijaitsevan viisikerroksisen

toimistorakennuksen tilojen saneerauksessa keskidssa olivat tydpisteiden toiminnallisuus ja ergonomia.

Logistiikkatilaa: 22 000 m?
Vuokralainen: Metso Automation
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Business Center Meliora Place, Moskova

Vuonna 2008 valmistunut toimistokiinteistd Meliora Place sijaitsee Moskovan keskustassa, hyvien likenneyhteyksien varrella. Ensiluokkaisia
toimistotiloja tarjoavassa kiinteistdssa on vuokrattavaa pinta-alaa yhteensé noin 2 440 nelidmetrid. Vuokrattava pinta-ala koostuu neljasta
toimistokerroksesta ja kahdesta katutason liiketilasta.

Toimistotilaa: n. 2 500 m?

Liiketilaa: n. 300 m?
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Spondability

Spondability on Spondan vastuullisuuden

allekirjoitus. Vuonna 2011 Spondassa
maariteltiin vastuullisuusprioriteetit, joita tullaan

Vi 2011

lizille )
J L

tulevaisuudessa painottamaan yhtion toiminnassa. Tasta osiosta I0ydat tietoa Spondan
vastuullisuusprioriteeteista seka yhtion vastuullisuuden toteuttamisesta vuonna 2011.

Kiinteiston kokonaisenergiankulutuksesta
suuri osa aiheutuu kaytdn aikaisesta
kulutuksesta. Siksi yhteisty6 asiakkaiden
kanssa energiankulutuksen
vahentamiseksi on Spondalle tarkeaa.
Asiakasyhteistyotéa tehdaan muun muassa
vuonna 2009 aloitetun
Energiatehokkuusohjelman puitteissa.

Lue lisda >

Vuonna 2011 Spondassa keskityttiin
erityisesti asiakaskokemuksen lahtdtason
maarittdmiseen ja toimenpiteiden
suunnitteluun. Asiakaskokemuksen
parantamiseksi perustettiin Customer
Experience Management (CEM) -prosessi.

Lue lisda >

Oman toimintansa kehittdémisen liséksi
Sponda edistaa kiinteistdalan
toimintatapoja ja -kaytantoja osallistumalla
alan jarjestojen ja yhdistysten kanssa
toteutettaviin hankkeisiin ja
jarjestotoimintaan. Vuonna 2011 yhtié
osallistui aktiivisesti muun muassa RAKLI
ry:n toimintaan.

Lue lisda >

Materiaalitehokkuus on osa Spondan
kokonaisvaltaista ymparistdvastuuta.
Vuonna 2011 yhtidssa kiinnitettiin erityista

huomiota jatteiden lajitteluun ja

kierratykseen seka jatemaaran seurantaan.

Lue lisaa >

Spondalle henkiloston hyvinvointi ja
ammattitaidon korkea taso ovat tarkeita
menestystekijéitd. Vuonna 2011
Spondassa uudistettiin
henkildstotyytyvéaisyystutkimusta ja
panostettiin koulutuksissa henkilostén
henkilékohtaiseen kehittymiseen ja
ammattitaidon yllapitamiseen.

Lue lisaa >

Sponda huomioi ympéristdn hyvinvoinnin jo
kiinteistdsijoitusstrategiassaan. Vuonna
2011 Sponda toteutti valitsemaansa
strategiaa muun muassa Helsingin
ydinkeskustassa sijaitsevan Fennia-
korttelin ostolla.

Lue lisaa >

Vuonna 2011 Spondassa kehitettiin
taloudellisen ja vastuullisuusraportoinnin
laatua. Viestinnan vuorovaikutteisuutta
liséttiin muun muassa kehittdmalla yhtion
internet-, intranet- ja extranet-palveluita.

Lue lisaa >
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Vastuullisuus osana Spondan strategiaa

Vastuullisuus on luonnollinen osa Spondan jokapaivaista toimintaa ja liilketoimintaosaamista, jolla vahvistetaan yhtion kannattavuutta

ja pitkaaikaisia toimintaedellytyksia.

Vastuullisuus ja strategia

Spondan prioriteetit ovat yhtion arvon kasvattaminen, kestavén toiminnan takaaminen seka yhtion jatkuva kehittdminen. Prioriteettien
toteuttamisessa korostuvat yhtién vastuullisuuden periaatteet. Sponda onkin nostanut asiakaskokemuksen kehittamisen ja ympéristévastuun

yhtién strategisiksi painopistealueiksi, joiden mukaisesti yhti6 kehittaa liiketoimintaansa.

Ymparistovaatimukset kasvussa

Kiinteistdalalla on merkittava rooli ilmastonmuutoksen torjunnassa ja energiatehokkuuden parantamisessa. Sponda pyrkii omalla toiminnallaan
vaikuttamaan ilmastonmuutoksen torjuntaan kiinteistéjensé energiatehokkuutta parantamalla ja ymparistovaikutuksia keventamalla. United
Nations Environmental Programme:n arvioiden mukaan kiinteistot kuluttavat jopa 40 prosenttia maailman energiasta, ja suurin osa rakennusten
energiankulutuksesta syntyy kayton aikana. Paastojen hillitsemiseksi valtion ja Euroopan Unionin vaatimukset yritysten ymparistévastuuta

kohtaan tulevat kiristymaan.

Sponda uskoo yritysten kiinnittdvan tulevaisuudessa entistd enemmaéan huomiota toimitilojensa koko elinkaaren aikaisiin ymparistévaikutuksiin.
Tulevaisuuden haasteisiin valmistaudutaan Spondassa jo nyt panostamalla entistd enemmaén ymparistdosaamisen lisdamiseen ja ympariston

hyvinvointia edistavien ratkaisujen kehittamiseen.

Ymparistovaatimukset korostuvat Spondan kiinteistokehitystoiminnassa seka kiinteistdjen hoidossa ja kunnossapidossa. Energiatehokkaamman
ja ympariston kannalta kestavamman toimitilan kehittamisessa Sponda tekee yhteistyéta myos asiakkaidensa kanssa, silla suurin osa

rakennusten ymparistovaikutuksista syntyy kaytén aikana.

Ympéristdn hyvinvointi on yhtend kriteerind mukana yhtién kiinteistosijoituksista paatettdessé. Sijoitusstrategiansa mukaisesti Sponda keskittaa

kiinteistbomistustaan keskeisille paikoille, julkisten kulkuyhteyksien aarelle.

Asiakaskokemuksen kehittaminen

Sponda tavoittelee kilpailuetua ja pyrkii Idytamaan asiakkaan kannalta parhaat toimintatavat uuden asiakaskokemuksen kehittamista tukevan
Customer Experience Management (CEM) -prosessinsa kautta. Yhtion tavoitteena on olla luotettava toimitilakumppani, joka tarjoaa asiakkailleen
heidan tarpeisiinsa sopivat toimitilat ja toimivan asiakassuhteen. Asiakassuhteissa pyritaéan yksisuuntaisen vuokralaissuhteen sijasta

vuorovaikutteiseen ja pitkdaikaiseen kumppanuuteen.

Sponda seuraa aktiivisesti toimitiloihin kohdistuvien vaatimusten kehitysté ja tydskentelytapojen muutoksia, jotta yhtio pystyy kehittdmaén

toimintaansa asiakaskuntansa muuttuvien tarpeiden mukaisesti.

Vastuullisuuden johtaminen

Ympéristdvastuu ja asiakaskokemuksen johtaminen ovat Spondan strategisia painopistealueita, joille on asetettu vuosittaiset tavoitteet ja
maaritelty keskeiset toimenpiteet. Yhtion johtoryhma ja hallitus seuraavat tavoitteiden saavuttamista ja toimenpiteiden toteutumista saannéllisesti.
Suurimmat haasteet ymparistévastuun tavoitteiden saavuttamisessa liittyvat kiinteistdjen kaytdn aikaisten ympéristévaikutusten véhentamiseen,

silla yhtion kiinteistoissé tydskentelee yli 30 000 kayttajaa, joilla on merkittéava rooli arjen ymparistdtekojen toteuttamisessa.
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Sponda kannustaa henkildstddan ymparistdvastuun ja asiakaskokemuksen tavoitteiden saavuttamiseen niihin sidottujen, kaikkia spondalaisia

koskevan tulospalkkiojarjestelman kautta.

Spondan vastuullisuusprioriteetit

Spondan vastuullisen toiminnan toteuttamista ja kehittdmista ohjaava visio on olla kiinteistéalan luotetuin, kannattavin seka vastuullisin toimija ja

kestavan kehityksen toteuttaja. Yhtion vastuullisuuden strategiset painopisteet ovat ympéristévastuu ja asiakaskokemus.

Vuonna 2011 Spondassa maariteltiin seitseméan vastuullisuusprioriteettia, joiden toteuttamiseen ja kehittdmiseen yhtion toiminnassa tullaan

erityisesti kiinnittamaan huomiota.

Osa Spondan johtoryhmén jasenisté oli mukana maarittamassa vastuullisuusprioriteetteja. Prioriteetit kumpuavat yhtién strategiasta, ja erityisesti
sen asiakaskokemusta ja ympéristdvastuuta koskevista strategisista painopisteista. Vastuullisuusprioriteettien tarkoituksena on tukea Spondan

oman toiminnan kehitysté kestavéan kehityksen nakékulmasta.
Spondan vastuullisuusprioriteetit ovat:

* Energiatehokkuuden lisdaminen ja hiilijalanjéljen pienentaminen
* Materiaalitehokkuus

« Kiinteistdjen sijainti

¢ Asiakaskokemuksen parantaminen

¢ Henkilostéon panostaminen

« Lé&pinékyva toiminta

¢ Alan eteenpdin vieminen

Tarkempaa tietoa jokaisesta vastuullisuusprioriteetista I16ydat niille omistetuilta verkkovuosikertomuksen sivuilta.

Energiatehokkuuden lisaaminen ja hiilijalanjaljen
plenentaminen

Kiinteistoalalla on merkittava rooli ilimastonmuutoksen torjunnassa ja energiatehokkuuden parantamisessa. Tamén vuoksi Sponda

kiinnittaa erityistd huomiota kiinteistojensa energiatehokkuuteen ja energiankulutuksesta aiheutuvaan hiilijalanjalkeen.

Miksi tama on prioriteetti?

Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen on olennainen osa Euroopan Unionin ilmasto- ja energiastrategiaa, jolla tavoitellaan 20
prosentin véahennysta uusien rakennusten energiankaytéssa vuoteen 2020 mennessa. Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja
paastdjen vahentaminen on tavoitteiden saavuttamisen kannalta merkittavéassa roolissa, silla rakentaminen ja rakennusten kayttaméa energia

muodostavat yli 40 prosenttia energian loppukaytdsta. Vuonna 2021 kaikkien uusien rakennusten tulee olla Iahes nollaenergiataloja.

Toimitilavuokralaisen oma toiminta aiheuttaa jopa 60 prosenttia kiinteiston kokonaisenergiankulutuksesta, minké vuoksi energiankulutuksen
vahentamiseen téahtdava yhteistyd vuokralaisen kanssa on erityisen tarkedd. Spondan vuokraamissa toimitiloissa tyoskentelee paivittain lahes 30

000 henkilda, minka johdosta pienillakin teoilla on mahdollista saada aikaan suuria muutoksia.
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Sponda pyrkii omalla toiminnallaan ja yhteistydssa asiakkaidensa kanssa vastaamaan EU:n asettamiin tavoitteisiin. Energiatehokkuutta
tavoitellaan kaikissa yhtion kiinteistokehityshankkeissa seka kiinteistdjen korjauksissa ja yllapidossa. Sponda kannustaa ja opastaa lisaksi

asiakkaitaan energiatehokkuuteen ja kiinteistéjen ymparistémyonteiseen kayttéon.

Ymparistdvastuun luvut perustuvat Spondan Suomessa sijaitseviin kiinteistdihin, joista kerataan energian- ja vedenkulutuksien seka jatehuollon
tiedot. Spondan kiinteistdkannassa tapahtuu vuosittain jonkin verran ostoista ja myynneisté johtuvaa vaihtuvuutta, joka vaikuttaa

ymparistdlukujen vuosittaiseen vertailtavuuteen.

Energiatehokkuuden lisaaminen ja hiilijalanjéljen pienentiaminen Spondassa
Prioriteetti sisaltaa:

« kiinteistdjen lampdenergian, sahkdenergian ja veden kulutus
« kiinteistdkehitys

« asiakkaiden ja henkiloston ympaéristotietoisuuden lisééminen
Sertifiointi ja Spondan suunnitteluohjeisto

Uudisrakentamista, kiinteistojen korjausrakentamista ja toimistorakennusten suunnittelua ohjaa Spondassa monelta osin yleisia normeja ja
maarayksia laajempi suunnitteluohjeisto, jonka avulla voidaan toteuttaa muunneltavia, energiatehokkaita seka hyvat fyysiset tydolosuhteet

tarjoavia rakennuksia.

Spondan kiinteistokehitystoiminnassa ymparistévaatimuksiin on kiinnitetty erityistd huomiota. Sertifioimalla uudisrakennukset ja suurimmat

korjausrakennuskohteet voidaan asiakkaille tarjota laadukkaita ja ympéristomyonteisia toimitiloja.
Energiatehokkuusohjelma

Kiinteistdjen energiatehokasta kayttoa tuetaan erityisesti vuonna 2009 kéaynnistyneella Spondan Energiatehokkuusohjelmalla, jossa

energiasaastdja tavoitellaan yhdessa asiakkaiden kanssa.

Ohjelman puitteissa kiinteistdissa suoritetaan energiakatselmuksia, joissa selvitetdan kunkin kiinteiston energiankulutusta seka kaydaan lapi
energiankayttoon liittyvat tekniset jarjestelmat. Yhteistydssa kiinteistdjen kayttajien kanssa maaritellaan kiinteistokohtaiset
energiatehokkuustavoitteet sek& toimenpiteet niiden saavuttamiseksi. Kehitysta seurataan saanndllisissa tapaamisissa asiakkaiden kanssa.
Kiinteistdjen huolto- ja yllapitotoimista seka kulutustietojen kokoamisesta ja seurannasta huolehtivat Spondan yhteistybkumppanit Ovenia Oy ja
Corbel Oy.

Energiatehokkuusohjelman kautta saavutetut kustannussaéastot investoidaan takaisin kiinteistéihin, ja ohjelmalla tavoitellaan 10 prosentin
energiansaastoa vuoteen 2016 mennessa. Yhteistyota asiakkaiden kanssa tullaan tulevaisuudessa laajentamaan. Energiaséaaston lisaksi
kiinteistojen ymparistokuormitusta pyritdan keventamaan kiinnittdmalla huomiota myds muihin kiinteistdn ja asiakkaan toimintaan liittyviin
ymparistotekijoihin.

Ympiristotietoisuus jokapaivaisessa tyossa

Spondan Helsingissa sijaitsevalle paakonttorille myénnettiin vuonna 2010 WWF:n Green Office -merkin kayttdoikeus osoituksena
ymparistonakokulmien hyvastéa huomioimisesta toimistotydsséa. Green Office -ohjelman avulla yhtidssé edistetéan henkiléston
ymparistdosaamista ja ohjataan tyontekijoitd tekemaan ymparistoystavallisia valintoja. Ympéristotietoisuutta lisétdan esimerkiksi vuotuisella

Green Day -ymparistdtapahtumalla seka intranetissa saanndéllisesti julkaistavilla Green Office -vinkeilla.

Sponda raportoi WWF:lle vuosittain paakonttorinsa energiankulutuksesta. Toimistossa pyritdan aktiivisesti vahentdméan energiankulutusta seka
muuta ymparistokuormitusta. Vuonna 2011 Spondan paakonttori rakennuksen energiankulutukset laskivat vuoden 2010 lukemista.
Sahkoenergian kulutus vaheni 1,4 prosenttia, lAmpdenergian (normitettu) 9 prosenttia ja kaukokylmén 10,9 prosenttia. Koko kiinteiston

vedenkulutus laski 16 prosenttia edellisesté vuodesta.
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Spondan henkildstoéa kannustetaan ekologisiin valintoihin vahapaéstoisia vaihtoehtoja suosivalla tydsuhdeautopolitiikalla ja tarjoamalla
henkildstolle tydsuhdepolkupydria. Osana Spondan Green Office -ymparistdohjelmaa henkilstolle tarjotaan myds ajotapakoulutuksia. Tyopéaivan

aikaiseen matkustamiseen paéakaupunkiseudulla henkildstolla on kaytettavissaan yhtion julkisen likenteen matkakortteja.

Lue lisdd WWF:n Green Office-ympéristojarjestelmasta.

Tavoitteet vuodelle 2011

Kiinteistdjen Energiatehokkuusohjelmaa jatketaan

Kaikille uudisrakennuskohteille haetaan kansainvalistd ymparistdsertifikaattia
Matalaenergiatalokonsepti otetaan kayttdon kaikissa uudisrakennuskohteissa
Ympaéristorasitteiden (kulutusten) pienentdéminen edelleen

Ymparistétunnuslukujen laajempi seuranta Venajalla
Toimenpiteet vuonna 2011
Lisaa kiinteistdja Energiatehokkuusohjelman piiriin

Vuoden 2011 lopulla Energiatehokkuusohjelmassa oli mukana 113 (2010: 84) kiinteisto4, joista energiakatselmus on suoritettu 83 kiinteistossa ja
toimenpide-ehdotukset laadittu 49 kiinteistdlle. Myds kolmessa Spondan hallinnoimien kiinteistdrahastojen kiinteistdssé on aloitettu

Energiatehokkuusohjelma.

Niiss& kiinteistdissa, jotka liittyivat ohjelmaan jo vuonna 2010, jatkettiin kartoituksia, toteutettiin toimenpiteita seka seurattiin kulutusta
kiinteistokohtaisten toimintasuunnitelmien mukaisesti. Osa toimenpiteisté toteutettiin yhdessa kiinteiston kayttajien kanssa ja osa toteutetaan

kiinteiston laajempien korjausten yhteydessa.

Venéjalla vuonna 2010 kaynnistyneen Energiatehokkuusohjelman kartoituksen tuloksia koostettiin ja analysoitiin vuoden 2011 aikana. Tulosten

pohjalta maéaritellaan kullekin kiinteistolle energiatehokkuustavoitteet seka toimenpiteet niiden saavuttamiseksi.

Energiasaéastoja saatiin aikaan vuoden 2011 aikana Spondan omistamissa kiinteistdissd muun muassa Energiatehokkuusohjelman avulla.
Suomen poikkeukselliset sd&olosuhteet vaikeuttivat kuitenkin lammitysenergian kulutuksen seurantaa normitetun eli s&akorjatun
lammitysenergian osalta. Vertailukelpoisten kiinteistdjen normitettu energiankulutus pysyi lahes samana (+0,2 %), kun mitattu lammd&nkulutus
todellisuudessa laski 18,5 prosenttia. Vertailukelpoisissa kiinteistdissa sahkon kokonaiskulutus laski 2,3 prosenttia, veden kulutus 4,8 prosenttia
ja jaahdytyksen kulutus 10 prosenttia.

Vuonna 2011 Spondan kaikkien Suomen kiinteistdjen energiankulutuksesta aiheutuva hiilijalanjalki oli yhteensé 56 080 tonnia/CO2 (2010: 60

048), joka oli 6,6 prosenttia véhemman vuoteen 2010 verrattuna.

Tehostaakseen kiinteistdjensé kulutuksen seurantaa ja raportointia Sponda laajensi edelleen s&hkon, lammén, jaahdytyksen seka veden

reaaliaikaista kulutusmittausta ja kulutustietojen etéluentaa.

Vuonna 2011 Sponda liittyi vapaaehtoiseen Toimitilojen energiatehokkuuden toimenpideohjelmaan (TETS), joka on osa Kiinteistdalan
energiatehokkuussopimusta. Puitesopimuksen tavoitteena on véahentaa sopimukseen liitettyjen kiinteistdjen energiankulutusta 6 prosenttia
vuoteen 2016 mennessa.

Asiakkaiden ymparistotietoisuutta lisattiin

Vahvistaakseen asiakasyhteistyétaan ymparistdasioissa Sponda ehdotti vuonna 2011 kymmenelle asiakkaalleen yhteistybkumppanuutta, jonka
tavoitteena on edistaa toimitilojen energiatehokkuutta ja jatteiden kierratysastetta asiakkaan yksilolliset tarpeet huomioiden. Liséksi
kumppanuudessa kiinnitetaan erityista huomiota asiakkaan toimintaan liittyviin ymparistévaikutuksiin. Asiakkaiden kanssa sovitaan yksilollisesti,
mité& kumppanuudessa tavoitellaan ja miten yhteisty6ta tehdaan. Kumppanuus kaynnistyi vuoden vaihteessa muun muassa Keskon kanssa
kauppakeskus Ruoholahdessa, Elisan, Nordean, Evli Pankki Oyj:n, Espoon kaupungin, Patentti- ja rekisterihallituksen ja Suomen Sydpayhdistys

ry:n kanssa.
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Vuonna 2011 Sponda lisasi merkittavasti asiakkaille suunnattua ympéristdviestintdansa. Uudistetuissa extranet-palveluissa opastetaan
asiakkaita energiatehokkaaseen toimintaan ja jatteiden lajitteluun seka kerrotaan Energiatehokkuusohjelman etenemisesta. Palvelun kautta
asiakkaat voivat seurata myos kiinteistonsa energiakulutusta. Myds yhtion julkisen verkkosivuston ympaéristdaiheista sisaltoa laajennettiin

esimerkiksi lisadmalla sivustolle Spondan yhteistydkumppanin WWF Suomen ympéristovinkkeja.

Vuonna 2012 asiakasviestintéda tehostetaan jarjestamalla ymparistdtapahtumia asiakkaiden tiloissa yhteistydssa WWF Suomen kanssa.

Tavoitteena on lisata toimitilakayttajien ympéaristétietoisuutta ja innostaa asiakkaita arjen ympéristotekoihin.

Neljélle kiinteistolle myonnettiin kansainvalinen ymparistosertifikaatti

Sertifioimalla uusia tai peruskorjattavia kiinteistdjadn Sponda haluaa tarjota asiakkailleen entista laadukkaampia ja ymparistdystavallisempia
toimitiloja. Kiinnostus kiinteistokohtaisiin kansainvalisiin ymparistdsertifikaatteihin on viime aikoina kasvanut merkittavasti. Alkuvuodesta 2011

tehdyn paatoksen mukaisesti Sponda hakee kaikille uudisrakennuskohteilleen ympéristdsertifikaattia.
Vuonna 2011 neljalle Spondan omistamalle kiinteistdlle mydnnettiin kansainvélinen ymparistoluokitus:

* Vuonna 2008 valmistuneelle toimistotalolle, joka sijaitsee Helsingissa osoitteessa Sornaistenkatu 2, myénnettiin olemassa olevan rakennuksen
LEED® Silver-sertifikaatti.

« Helsingin ydinkeskustaan, Citycenter-kortteliin vuonna 2011 valmistuneelle toimistotalolle mydnnettiin uudisrakennuksen LEED® Gold-
sertifikaatti.

« Vuonna 2008 valmistuneelle Helsingissa sijaitsevalle Ruoholahden T&hti -toimistotalolle mydnnettin BREEAM®-In-Use-sertifikaatti.

« Vuonna 2008 valmistuneelle Helsingin Vuosaaren satamassa sijaitsevalle Port Gate -toimistotalolle mydnnettin BREEAM®-In-Use -

sertifikaatti.

Spondalla on vuoden 2012 alussa kaynnissé sertifiointiprosessi seitsemassa kiinteistdssa tai rakennushankkeessa. Vuonna 2012 kéynnissa

olevia sertifiointiprosesseja jatketaan edelleen ja hakuprosessi kaynnistetaan jatkossakin kaikissa alkavissa uudisrakennushankkeissa.

Vuonna 2011 Sponda paivitti omaa suunnitteluohjeistustaan huomioimalla siin& kansainvélisten ymparistoluokitusten vaatimukset ja ohjeet.

Ohjeistusta noudatetaan kaikissa kaynnistyvissa uudis- tai peruskorjaushankkeissa.

Sitoutuminen toimialan yhteisiin sopimuksiin ja osallistuminen jarjestoihin

Sponda pyrkii edistaméaén ymparistévastuullisuutta myds osallistumalla aktiivisesti kiinteistd- ja rakennusalan jarjestdjen toimintaan seka niiden
ymparistdhankkeisiin. Kiinteistokehittdmisen osalta kestéavaa kehitysta pyritadn edistamaan muun muassa Green Building Council Finlandin ja

Russian Green Building Councilin sekd RAKLI:n jasenena.

Vuonna 2011 Sponda osallistui Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL ry:n matalaenergiarakentamisen ohjeiden laadintaan.
Matalaenergiarakentamisen (toimitilat) ohje julkaistiin RIL:n julkaisusarjassa vuoden 2012 alussa. Spondassa jatkuu RIL:n ohjeistukseen

perustuva, yhtidn oman matalaenergiatalokonseptin kehittdminen.

Lue lisaa kiinteistojen sertifioinnista
Lue lisd&a RIL:n matalaenergiatalo-ohjeistuksesta

Tietoa TETS puitesopimuksesta Alan eteenpéin vieminen -osiossa

Tavoitteet vuodelle 2012

« Matalaenergiatalo-ohjeiston soveltaminen kayttdén aloitetaan
« Ympéristokumppanuuksia asiakkaiden kanssa lisétaan vuoden 2012 aikana

* Spondan paakonttorin energiankulutus vahenee 2 prosenttia
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Spondan kiinteistéjen ymparistokuormitus Suomessa

« Kiinteistdjen vertailukelpoinen energian kokonaiskulutus laskee

« Kiinteistdjen vertailukelpoinen veden kulutus laskee
Spondan kiinteistdjen energiankulutus Venajalla

« Kiinteistdjen kulutusseurannan (sé&hkd ja vesi) kehittdminen
* Moskovan sertifiointikohteen energiankulutus laskee

* Energiansaastdoppaan kayttéonotto Venajalla
Rakennusten ympadristoluokitus

« Uudisrakennuskohteille haetaan sertifiointi
« Peruskorjauskohteille haetaan sertifiointi

« Olemassa olevalle toimistorakennukselle Venéjélla haetaan sertifiointi
Avainluvut

Sahkon, veden ja lammon kulutus m2ivuosi

2011 2010 2009
Sahka, kWh/m? 105,1 117,3 117,6
Vesi, Itr/m? 255,7 239,0 234,7
Lamp6 (normitettu), KWh/m?2 118,9 117,8 140,2
Kylma, kWh/m? 29,5 34,5 32,4

Spondan kaikkien kiinteistojen keskimaarainen kulutus m2/vuosi

Pinta-alat on tarkistuslaskettu vuonna 2010.

Spondalla on nelja kiinteistokohdetta, joissa lammitysenergia tuotetaan 6&ljylla. Naista kahdessa on Spondan 6ljyhankinnalla tuotetun lammitysenergian maéra 2508 MWh.

Kahteen muuhun kiinteistokohteeseen hankkii vuokralainen éljyn itse.

Spondan kiinteistdjen energiankulutuksesta aiheutunut hiilijalanjalki

Séahko Lampo Kylma
Muu- Muu-
tos, tos, Muu-
2009 2010 2011 % 2009 2010 2011 % 2009 2010 2011 tos, %
Summa 25651 25950 26192 0,9 36864 33 460 28707 -14,2 475 505 513 1,5
Kiinteistomaara (kpl) 140 142 154 141 141 147 9 9 11
Ominaispaastot kg CO2 /m? 18,24 13,44 13,52 24,34 22,10 18,02 2,27 2,41 2,28
Polttoaineet Yhteensa
2009 2010 2011 Muutos,% 2009 2010 2011  Muutos,%
Summa 195 133 669 403,1 63185 60048 56 080 -6,6
Kiinteistomaara (kpl) 2 2 2 145 146 154
Ominaispaastot kg CO2 /m?2 16,42 11,20 56,48 41,58 39,37 31,03
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Kiinteistojen energiankulutuksen hiilijalanjéljen arvioinnissa on vuosien 2009 ja 2010 osalta kaytetty energiayhtididen ilmoittamia vuoden 2009 ominaispaastokertoimia.

Pinta-alat tarkistuslaskettu vuonna 2010.

Lyhyesti:

* Sponda lisasi asiakkaille suunnattua ymparistoviestintdédnsé vuoden aikana muun muassa parannetun extranet-palvelun kautta.
* Neljalle Spondan kiinteistolle myodnnettiin kansainvalinen ymparistosertifikaatti
* Yhtio osallistui kiinteistdjen energiatehokkuuden kehitystydhon esimerkiksi osallistumalla Suomen Rakennusinsinddérien Liiton toimitilojen

matalaenergiatalon suunnitteluoppaan laadintaan

Materiaalitehokkuus

Materiaalitehokkuus on osa Spondan kokonaisvaltaista ymparistévastuuta. Sponda on panostanut materiaalitehokkuuden

edistamisessa erityisesti jatteiden lajitteluun ja siihen liittyvaan opastamiseen.

Miksi tima on prioriteetti?

Valtioneuvosto hyvaksyi vuonna 2008 valtakunnallisen jatesuunnitelman, jonka tarkoituksena on ehkaisté jatteiden syntymista seké kaantaa
yhdyskuntajatteen maara laskuun vuoteen 2016 mennessé. Tavoitteena on vahentaa kaatopaikkajatteen osuus yhdyskuntajatteesta alle 20
prosenttiin ja kierréattaa tai hyddyntaa energiantuotannossa loput 80 prosenttia. Sponda pyrkii omalla toiminnallaan edistaméaén kansallisen

jatesuunnitelman tavoitteiden saavuttamista.

Materiaalitehokkuus Spondan toiminnassa

Prioriteetti sisaltaa:

« Kkiinteistdjen jatteiden lajittelu ja hydtykayttd
* materiaalien kaytén tehostaminen, muun muassa hankinnoissa

« palveluiden tuottaminen pienemmilla materiaalipanoksilla ja ymparistévaikutuksilla

Sponda pyrkii toiminnallaan ja kiinteistdjensa tilajarjestelyilla helpottamaan asianmukaista jatteiden lajittelua omistamissaan kiinteistdssa, vaikka
jatteiden asianmukainen lajittelu onkin kiinteistdjen kayttéjien vastuulla. Yhtid huolehtii kiinteistdjensa lajittelun jéalkeisesta jatehuollosta, ellei
kayttajan kanssa ole sovittu toisin. Sponda opastaa kiinteistdjensa kayttajia jatteiden kierratyksessa ja lajittelussa seka niiden kokonaisméaran

vahentamisessa.

Materiaalitehokkuuteen kuuluu olennaisena osana myos vahentaa syntyvan jatteen maaraa. Uudis- ja korjausrakentamisessa téma on huomioitu

ohjaamalla suunnittelua muuntojoustaviin tilaratkaisuihin. Nain vahenevat tilojen kaytén aikaiset, rakennusjatetta tuottavat muutostyot.

Rakentamisvaiheessa puolestaan noudatetaan uudisrakennushankkeissa ja suurimmissa peruskorjauksissa kansainvélisten LEED® tai
BREEAM® -luokitusjarjestelmien ohjeistusta tydmaan kaatopaikkajatteiden maaréan vahentamiseksi. Kaikessa rakennus- ja korjaustyossa seka
kiinteistjen normaalissa arjessa pyritddén minimoimaan kaatopaikalle paatyvéan jatteen maara huolehtimalla jatteiden asianmukaisesta lajittelusta

ja kierratyksesta.

Jatteiden lajittelun ja siihen liittyvan opastamisen liséksi Sponda panostaa jatkossa vahvemmin myds syntyvan jatteen maarén vahentamiseen

seké palveluiden tuottamiseen pienemmilla materiaalipanoksilla ja ympéristdvaikutuksilla.

Lisaa tietoa kiinteistojen sertifioinnista
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Tavoitteet vuodelle 2011

« Jatteiden kokonaismaaraa pyritdan pienentdmaén ja jatemaarien seurantaa tehostetaan

Toimenpiteet vuonna 2011

Vuonna 2011 Sponda kiinnitti erityista huomiota jatteiden lajitteluun ja kierratykseen seka jatemaaran seurantaan. Sponda pyrkii varmistamaan,
ettd yhtidn kiinteistdjen vuokralaisilla on kaytdssaan asianmukaiset tilat ja lajittelun mahdollistavat jateastiat. Asiakkailla on myds kaytdssaan

Spondan extranet-palvelusta I6ytyva yleinen lajitteluopas, ja osalle kiinteistdista tarjotaan myds talokohtaista opastusta.

Sponda kannustaa asiakkaitaan jatteiden lajitteluun ja kierrdtykseen myés vuonna 2011 kaynnistdméassaan Ymparistokumppanuus-ohjelmassa,
jossa pyritdan véahentamaén kiinteistdjen kaytdsta aiheutuvaa ymparistékuormitusta. Ymparistokumppanuus aloitettiin vuonna 2011 muun
muassa Keskon kanssa kauppakeskus Ruoholahdessa, Elisan, Nordean, Espoon kaupungin, Evli Pankki Oyj:n, Patentti- ja rekisterihallituksen ja

Suomen Sy6payhdistys ry:n kanssa.

Vuonna 2011 jatemaarien raportointia tehostettiin yhteistydssa alihankkijoiden kanssa. Kattavamman raportoinnin pohjalta kiinteistonkayttajille
voidaan paremmin kertoa syntyneen jatteen maara ja eri jatelajien osuudet. Spondan kokonaisjateméaara vuonna 2011 oli 5 610 tonnia, josta 2

371 tonnia oli sekajatettd. Sekajatteen maaraa pyritdan edelleen pienentdméaén tehostamalla jatteiden lajittelua.

Vuoden 2012 alussa Sponda tehosti kiinteistdjensa jatteiden kierratysté solmimalla yhteistydsopimuksen Lassila & Tikanojan kanssa. Uuden
yhteistydsopimuksen ansiosta yhtion omistamien kiinteistdjen tuottamien hiilidioksidip&astdjen odotetaan védhenevéan noin 300 tonnia
kuukaudessa ja kierratysasteen nousevan noin 90 prosentin tasolle. My6s kaatopaikkajatteen méaaréa pienenee arvion mukaan noin

kymmenesosaan nykyisesta.

Tavoitteet vuodelle 2012

o Ymparistokumppanuuksia asiakkaiden kanssa lisatdan vuoden 2012 aikana

o Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen jatteiden kierratysaste nousee yli 70 prosenttiin.

Avainluvut
Jatemaararaportti
Sponda Oyj ja Sponda Kiinteistét Oy, yhteensa 2011 (tonnia) 2010 (tonnia)
Sekajate 2371,0 2096,5
Biojate 493,2 307,7
Energiajae 304,4 262,3
Kerayspaperi 736,0 595,5
Toimistokerayspaperi 86,0 183,5
Kaupan ja teollisuuden pakkaus 299,5 435,7
Kerayspahvi 891,7 558,1
Kerayskartonki 120,5 97,1
Hyotyjate 147,6
Muu jate
Puu 16,8 30,5
Lasi 60,8 15,7
Metalli 34,1 13,6
Muovi 0,9 1,0
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Sponda Oyj ja Sponda Kiinteistot Oy, yhteensa
Rakennusjate
Tietoturva
Ongelmajate
Muu jate

Yhteensa

Kohteiden Ikm
Kaikki kohteet

Osaomisteiset tai kylmana vuokratut

Mukana ne Spondan kiinteist6t, joissa kiinteistdnomistaja vastaa jatehuollosta.

Kiinteistojen yllapidosta vastaava yritys on kerannyt tiedot keskitetysti jatehuollon toimijoilta.

Kiinteistojen sijainti

2011 (tonnia)
7,7

1,7

7,0

31,2

5610,0

127
203

72

2010 (tonnia)
9,5

3,8

0,6

4611,1

126
200
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Sponda ottaa ympariston hyvinvoinnin huomioon jo kiinteistosijoituspaatoksissa. Spondan kiinteistbomistusta ohjaa yhtion

strateginen valinta keskittaa kiinteistoomistustaan kaupunkien keskustojen keskeisille paikoille ja hyvien julkisen liikenteen

yhteyksien varrelle. Tama vahentéda osaltaan kiinteistéjen ymparistévaikutuksia ja tukee yhtion kokonaisvaltaista kestavyytta myos

taloudellisesti.

Miksi tima on prioriteetti?

Spondalle kiinteistdjen keskeinen sijainti on strateginen valinta. Yhti6 keskittéa kiinteistbomistustaan kaupunkien keskeisille paikoille sek& hyvien

julkisen liikenteen yhteyksien varrelle. Sponda pyrkii valinnoillaan huomioimaan ymparistén hyvinvoinnin.

Sijainti on myos yksi toimitilarakennusten ympéristosertifioinnin kriteereistd. BREEAM® ja LEED® -sertifiointiprosesseissa huomioidaan muun

muassa julkisen liikenteen toimivuus, polkupyérille varatut pysakointimahdollisuudet seka kiinteiston kayttdma energianlahde, jonka valintaan

myds kaavoitus vaikuttaa.

Kiinteistojen sijainti Spondan toiminnassa

Prioriteetti sisaltaa:

« Ympéristdn hyvinvoinnin huomioiminen Kiinteistosijoituksista paatettaessa

« Kiinteistbomistuksen keskittdminen kaupunkeihin julkisen liikenteen aarelle

« Kiinteistbomistuksen keskittdminen prime-alueille

Spondan sijoitusstrategia on kestéava ja vastuullinen ymparistonakokulman liséksi myos taloudellisesti. Matalariskisilla prime-alueilla sijaitsevien

kiinteistojen kysynté ja vuokratasot ovat vakaampia myos taloudellisesti epavarmoina aikoina. Suurin osa yhtién kiinteistdista sijaitsee nailla

alueilla. Sijoitusstrategia tukee yhtion toiminnan kokonaisvaltaista kestéavyytta.

Tavoitteet vuodelle 2011

« Kauppakeskusten ja toimistokiinteistdjen osuuden kasvattaminen yhtion kiinteistdsalkussa
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« Kiinteistdsalkun kehittdminen keskittamalla omistusta prime-alueille ja julkisen liikenteen yhteyksien varrelle

Toimenpiteet vuonna 2011

Vuonna 2011 Sponda vahvisti kiinteistbomistustaan strategisesti merkittavélla alueella, Helsingin ydinkeskustassa ostamalla liike- ja

toimistokortteli Fennian. Oston my&téa Spondan omistamat liiketilat Helsingin keskustassa kasvoivat 14 200 nelidlla ja toimistotilat 25 500 nelioll&.

Sponda vahvisti kiinteistbomistustaan myds Tampereen keskustassa ostamalla Kauppa-Hame -like- ja toimistokiinteiston alkuvuodesta 2011.
Kaupan myd&ta Spondan liikke- ja toimistotilat Tampereen ydinkeskustassa lisdantyivét 5 500 nelidlla. Oston jalkeen Sponda aloitti kiinteistdssa

perusteellisen saneerauksen.

Vuonna 2011 Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan Citycenter-liikekorttelin uudistushankkeessa valmistui merkittavé vaihe. Korttelin keskelle
valmistui pinta-alaltaan 4 200 nelidn uusi toimistorakennus ja kauppakeskukseen valopiha, jonka yhteydessa saatiin kaytt6on noin 3 700 neliéta
uutta liiketilaa. Uudelle toimistotalolle mydnnettiin kultatason LEED®-sertifikaatti.

Sponda kasvatti omistustaan Oulun alueella sijaitsevassa Kauppakeskus Zeppelinissa, jonka tiloja laajennettiin vuoden aikana 8 700 nelidlla.

Laajennuksen myoté kauppakeskuksesta tuli Pohjois-Suomen suurin kauppakeskus.

Tutustu Spondan kiinteistoihin.

Pitkan aikavalin tavoitteet

* Kauppakeskusten ja toimistokiinteistdjen osuuden kasvattaminen yhtion kiinteistosalkussa

« Kiinteistdsalkun kehittaminen keskittamalla omistusta prime-alueille ja julkisen liikenteen yhteyksien varrelle
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Sijoituskiinteistot maantieteellisen
sijainnin ja kayvan arvon mukaan*

2 903,7 miljoonaa euroa
. Paakaupunkiseutu 84 %

Turku 1 %

. Tampere 6 %

Oulu 2 %
Moskova 6 %

Pietari 1 %

* Ei sisalla Kiinteistokehityksen ja
Kiinteistérahastojen kiinteistoja

Asiakaskokemuksen parantaminen

Spondan visio on olla toimitila-asiakkaan ensimmainen valinta. Vision mukaisen aseman saavuttamiseksi ja asiakaskokemuksen
systemaattiseksi parantamiseksi Sponda perusti vuonna 2011 asiakaskokemuksen kehittamiseen keskittyvan Customer Experience
Management (CEM) -toiminnon. Asiakaskokemuksen nostaminen yhdeksi Spondan prioriteeteista on voimakas viesti

asiakkuusajattelun tarkeydesta.

Miksi tima on prioriteetti?

Spondan tavoitteena on olla luotettava toimitilakumppani, joka tarjoaa asiakkailleen heidan tarpeisiinsa sopivat toimitilat ja toimivan

asiakassuhteen. Asiakassuhteissa pyritaén yksisuuntaisen vuokralaissuhteen sijasta vuorovaikutteiseen kumppanuuteen.

Asiakaskokemuksen kehittdmisen kautta Sponda toteuttaa brandilupaustaan olla alansa luotettavin ja osaavin yritys, joka tarjoaa asiakkaan

liketoiminnalle parhaan mahdollisen toimintaympériston ja markkinoiden toimivimman asiakassuhteen.
Vuoden 2011 lopulla Spondalla oli asiakkaita 2 160 ja vuokrasopimuksia 3 277. Yhtidn suurimmat asiakastoimialat olivat kauppa-, pankki- ja

julkinen sektori.

Asiakaskokemuksen parantaminen Spondassa

Prioriteetti sisaltaa:

« Asiakkaiden tarpeiden tunnistamista ja niihin vastaamista
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* Proaktiivisuuden lisdamista asiakassuhteessa

« Edellytysten luomista pitkaaikaisille asiakassuhteille

Asiakaskokemuksen rakentuminen alkaa asiakkaan ja Spondan ensimmaisesta kohtaamisesta, ja kehittyy lapi koko asiakkuuden. Onnistuneet
kohtaamiset ja kokemukset johtavat asiakkaan tyytyvaisyyteen ja sitoutuneisuuteen, minka ansiosta asiakkuudesta muodostuu véliaikaisen

vuokralaissuhteen sijaan pitkaaikainen kumppanuus.

Spondan uuden asiakaskokemuksen kehittamista tukevan prosessin kautta tavoitellaan kilpailuetua ja pyritdan ldytamaan asiakkaan kannalta

parhaat toimintatavat.

Spondan asiakastyytyvaisyytta seurataan paitsi tutkimuksilla myds saannéllisessa kanssakéymisessa asiakkaiden kanssa. Sponda osallistuu
Kiinteistétalouden instituutin (KTI) toteuttamaan asiakastyytyvaisyystutkimukseen. Asiakkaiden tyytyvaisyytta selvitetdén paivittaisten asioiden
sujumisen ja mahdollisten muutostarpeiden osalta myds asiakastapaamisissa. Spondan asiakaspalvelukeskus tekee lisdksi omia

asiakastyytyvaisyytta kartoittavia puhelinhaastatteluja.

Tavoitteet vuodelle 2011

« Asiakaskokemuksen johtamisen strategia 2012-2014
« Painopistealueiden maarittaminen asiakaskokemuksen johtamiselle
¢ Toimintasuunnitelma vuodelle 2012

« Palveluinnovaatioiden kehittaminen

Vuoden 2011 toimenpiteet

Vuonna 2011 Spondassa keskityttiin erityisesti asiakaskokemuksen lahtétason méaérittdmiseen ja toimenpiteiden suunnitteluun. Samalla
kehitettiin olemassa olevia asiakastyon kaytantdja asiakaskokemuksen parantamiseksi. Spondan asiakaskokemuksen kehittamisen tueksi
perustettiin vuoden aikana Customer Experience Management (CEM) -prosessi. CEM luo asiakaskokemuksen kehittdmiselle yhtenaisia

suuntaviivoja seka systemaattisen lahestymistavan.

Vuonna 2011 méaéritettiin asiakaskokemuksen johtamiselle strategia kaudelle 2011-2014. Vuonna 2010 tarkennettu asiakkuusstrategia on yksi
Spondan asiakaskokemuksen johtamisen tarkeimmista painopisteista. Asiakkuusstrategiassa on maaritelty asiakkuuden johtamismallit ja
prosessit, joiden avulla asiakkaita voidaan palvella heidan tarpeitaan vastaavalla tavalla. Strategiassa méariteltyjen mallien avulla syvennetéaan
asiakassuhteita ja kehitetaén niista pidempiaikaisia. Jatkossa asiakkuusstrategia toimii Spondan asiakastyon seka sen kehittdamisen ja

tehostamisen perustana.

Osana strategiatyoté haastateltiin asiakkaita ja asiakasrajapinnassa tydskentelevia henkil6itd. Haastatteluissa esiin tulleet asiat helpottivat

tavoitteiden asettamista. Vuonna 2012 keskitytaan asiakkuusstrategian tehokkaampaan kayttdonottoon ja jalkauttamiseen.

Sponda kehitti vuonna 2011 verkkopalveluidensa loydettavyytta ja kéytettavyyttd. Yhtié uudisti vuoden aikana my6s asiakkaiden kaytannén

asioiden hoitamista helpottavia ja tiedon saatavuutta parantavia extranet-palvelujaan.

Yhteydenotto asiakaspalvelukeskukseen on usein ensimmainen asiakkaan ja Spondan vélinen keskustelunavaus, mink& vuoksi Sponda panosti

vuonna 2011 asiakaspalvelukeskuksen toimintamallin kehittamiseen.

Nykyisten toimintojen kehittdmisen liséksi asiakaskokemusta pyritdén parantamaan myoés kehittdmalla palveluinnovaatioita osaksi Spondan
tarjoomaa. Palveluinnovaatioita kehitetaén tarveléhtdisesti asiakkailta saadun palautteen perusteella. Tekesin Tila-ohjelman tukema Spondan
tutkimushanke paattyy kevaalla 2012. Palveluinnovaatioiden kehittdminen tulee olemaan luonnollinen osa asiakaskokemuksen kehittdmista

my®6s tutkimushankkeen jéalkeen.
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Tavoitteet vuodelle 2012

Asiakkuusstrategian aktivointi

Asiakaskokemuksen kehittdminen alihankkijoiden osalta
Asiakaspalvelukeskuksen toiminnan kehittdminen

Parhaiden palveluinnovaatioiden kayttéonotto

Avainluvut
Asiakkaat toimialoittain

Toimiala

Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta
Energia

Julkinen sektori

Kauppa

Koulutus

Logistiikka/liikenne

Majoitus- ja ravitsemustoiminta
Media/kustantaminen

Muut palvelut

Pankki/sijoitus

Rakentaminen
Teollisuus/valmistus
Terveydenhuolto

Tietoliikenne

Muut

10 suurinta vuokralaista

Valtio

Kesko-konserni

HOK-Elanto Liiketoiminta Oy
Sampo Pankki Oyj

Metso Automation Oy
Nordea Pankki Suomi Oyj
Espoon kaupunki

Helsingin kaupunki

Fujitsu Finland Oy

Elisa-konserni

2011,
% vuokratuotoista

57

6,1
4,9
1,6
12,2
10,8
2,0
6,8
3,6
5,6

0,2
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Asiakkaat toimialoittain,
% vuokratuotosta

Toimiala

Ammatillinen, tieteellinen ja

tekninen toiminta 5.7 % Media/ Kustantaminen 1,6 %
s (]

Energia 0,5 % Muut palvelut 12,2 %

. Julkinen sektori 11,7 % Pankki/Sijoitus 10,8 %

. Kauppa 27,3 % ' Rakentaminen 2,0 %

' Koulutus 1,1 % . Teollisuus/valmistus 6,8 %

B LogistikkarLikenne 6,1 % Terveydenhuolto 3,6 %
Majoitus- ja

Tietoliikenne 5,6 %

' Muut 0,2 %

ravitsemustoiminta 4,9 %

Henkilostoon panostaminen

Sponda huolehtii henkilostonsa hyvinvoinnista

Spondassa tydskentelee motivoitunut ja hyvan yhteishengen omaava ammattilaisten joukko, joka tuntee asiakkaidensa tarpeet.
Asiantuntijaorganisaatiolle henkildston hyvinvointi ja ammattitaidon korkea taso ovat tarkeita menestystekijoitéa, joita kehitetaan

koulutuksen ja hyvén johtamisen avulla.

Miksi tima on prioriteetti?

Tarkoituksenmukainen koulutus ja hyva johtaminen mahdollistavat Spondan strategisten tavoitteiden saavuttamisen. Spondan kaltaisessa
asiantuntijaorganisaatiossa on erityisen tarke&a varmistaa henkildstén patevyys sekd ammattitaidon korkea taso. Ty6hyvinvointi on paremman
tyosuorituksen ja jaksamisen kulmakivi.

Henkilostosta huolehtiminen Spondassa

Prioriteetti sisaltaa:
* Henkilostén tydhyvinvointi

¢ Ammattitaidon kehittdminen

« Sisdinen viestinta
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Tyotyytyvaisyyden kartoittaminen

Henkildston tyytyvaisyytta ja organisaation toimivuutta arvioidaan Spondassa saanndllisesti vuosittain toteutettavalla henkildstétutkimuksella.
Vuonna 2011 uudistetun henkildstétutkimuksen tavoitteena on selvittdé henkilostdn nédkemyksia omasta tydstédan, organisaation toimivuudesta,
johtamisesta ja sitoutumisesta. Tavoitteena on myds antaa vastaajille mahdollisuus ilmaista ty6hon ja tydyhteisodn kohdistuvia

kehittamisodotuksia ja vaikuttaa kehittamisratkaisuihin.

Henkiloston kehittaminen

Sponda pyrkii kaikessa toiminnassaan jatkuvaan parantamiseen ja oppimiseen. Henkilstda kannustetaan itsensé kehittémiseen sekéa
itsendisyyteen ja aktiivisuuteen omassa tydssaan. Strategiasta, asiakas- ja sidosryhmépalautteesta seka kehityskeskusteluista esiin nousevien

tarpeiden pohjalta henkildstolle jarjestetdén yhteisia koulutusohjelmia tai tarjotaan mahdollisuutta osallistua talon ulkopuolisiin valmennuksiin.

Asiakaslahtdinen toimintatapa ohjaa Spondan henkildston kehittamista, silla asiakkaiden odotukset ja tarpeet maarittelevat suunnan, johon
henkiléston osaamista kehitetddn. Kehityskeskusteluissa varmistetaan, etta jokainen on tietoinen oman tehtévansa ja Spondan strategian seka
tavoitteiden vélisesté yhteydesté. Tavoitteiden toteutumista ja kehitysté arvioidaan tulos- ja kehityskeskustelujen liséksi myos kilpailijavertailujen,

henkildston kehittamisinvestointien seka henkildstétutkimusten avulla.

Terveydenhuolto ja lilkunnan tukeminen

Sponda panostaa henkiléstonséa tydhyvinvointiin, muun muassa tarjoamalla henkildstolleen kattavan terveydenhuollon. Spondan
tyoterveyshuollon tavoitteena on ennaltaehkéaista mahdollisia tydn henkisesté kuormituksesta johtuvia haittoja ja sairauksia seka tukea tydssa
jaksamista. Tavoitteisiin kuuluvat myds elintapasairauksien ennaltaehkaisy, niiden varhainen havaitseminen sekd omahoidon tukeminen. Pitkaan

tydelaméssa olleiden henkildiden jaksamista tuetaan Spondassa erityisella hyvinvointiohjelmalla.

Sponda huolehtii tydhyvinvoinnista myos tukemalla henkilostdnsa liikunta- ja kulttuuriharrastuksia. Lisaksi henkildstéa kannustetaan

liikunnalliseen, ja samalla ymparistdystavalliseen, tydmatkaliikkumiseen tarjoamalla tyontekijéiden kayttéon tydsuhdepolkupyoria.

Palkitseminen

Spondalla on kaytdssaan koko henkiloston kattava tulospalkkiojarjestelma, joka perustuu seka yhtion yhteisiin etta kullekin tydntekijalle erikseen

asetettuihin henkildkohtaisiin tavoitteisiin.

Lue lisda palkitsemisesta vuosikertomuksen Hallinnointi-osiosta.

Toimenpiteet vuonna 2011

Henkildstétutkimusta uudistettiin

Syksylla 2011 toteutetun tyytyvaisyystutkimuksen vastausaktiivisuus oli 94,4 prosenttia, mika on erinomainen taso. Uudistuneen tutkimuksen
myo6ta tulokset voidaan raportoida my®s konsernitasolla. Tutkimuksen muutoksista johtuen vuoden 2011 tulokset eivat ole suoraan verrannollisia
aikaisempien vuosien tutkimustuloksiin. Suhteessa vertailuaineistoon ja normeihin, tulokset seka henkiloston tyytyvaisyystutkimuksen etta

sisaisten asiakassuhteiden tutkimuksen osalta olivat vuonna 2011 edellisten vuosien tapaan erittdin myonteiset.

Spondan tydnantajakuva sailyi erittéin hyvéana vuonna 2011. Luottamus ylimpaén johtoon oli edelleen korkea ja paatdksentekoa pidettiin
tehokkaana. Spondan henkildstd arvostaa korkealle tydhyvinvoinnin eteen tehtyja panostuksia. Organisaation toiminnan tehokkuutta lisdéa hyva
tiedonkulku, jota tutkimuksen mukaan huhujen ei koettu héiritsevan. Spondan henkildstd uskoo yhtion tulevaisuuteen ja olisi valmis

suosittelemaan yhti6té tydnantajana. Oma tyd koettiin haastavana ja mielenkiintoisena, ja yksikkétason esimiestyoté arvostettiin.

Henkildstén nakemyksen mukaan yhtid kohtelee tyontekijéitaan oikeudenmukaisesti ja reilusti. Nain toimimalla, voidaan parhaiten edistad myoés

kokemusta miesten ja naisten vélisen tasa-arvon toteutumisessa. Spondan tavoitteena on, etta henkiléston keskuudessa ei esiinny kokemuksia
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epatasa-arvoisesta kohtelusta sukupuolen, ian, uskonnon, terveydentilan tai mink&&n niihin rinnastettavan asian osalta. Oikeudenmukainen ja

syrjimisen poissulkeva kohtelu kattaa koko tydsuhteen elinkaaren aina rekrytoinnista tydsuhteen paattymiseen saakka.

Henkilostotutkimuksen tulosten kasittely avoimessa vuorovaikutteisessa keskustelussa jokaisessa yksikdssa on olennaisen tarkeaé toiminnan
kehittamisen kannalta. Keskusteluissa tuli esille konkreettisia ideoita, joilla Sponda voi parantaa palveluprosessejaan seka tuotteidensa ja

palvelujensa laatua. Myds tyovalineiden ja —jarjestelmien laadusta kaytiin keskusteluja.

Yksikdissa tapahtuneen analysoinnin ja kehitystoimien maarittelyn jalkeen johtoryhma valitsi tutkimuksen kokonaistulosten analyysin perusteella
kohteet, joita kehittdmalla Spondan ilmapiirid ja toimintaa voidaan entisestaan parantaa. Kehityskohteiksi valittiin tydvalineiden ja -jarjestelmien
seka yhtion tuotteiden ja palvelun laadun parantaminen. Vuoden 2012 alussa yhtié kaynnistikin projektin toiminnanohjausjarjestelmansa

kehittamiseksi.

Henkilokohtainen kehittyminen ja ammattitaidon yllapitaminen

Vuonna 2011 koulutuspaéivia oli 2,3 henkildé kohden, ja koulutuskustannusten osuus palkoista oli 4,0 prosenttia. Kuluneena vuonna Spondassa
panostettiin henkildston koulutuksissa erityisesti henkilokohtaiseen kehittymiseen ja ammattitaidon yllapitdmiseen. Koulutus- ja

yhteistydkumppaneidensa valinnassa yhtio korostaa koulutustoiminnan korkeaa tasoa ja luotettavuutta.

Vuonna 2011 kaikki Spondan tyontekijét osallistuivat kehityskeskusteluihin. Kehityskeskustelussa méaaritelladn henkilokohtaisen suunnitelman

pohjalta konkreettiset koulutus- ja kehittdmistoimet, joiden avulla asetetut tavoitteet saavutetaan.

Nuorru kunnolla -ohjelma tukee tyéhyvinvointia

Ty6hyvinvoinnin edistamiseksi Spondassa kéynnistettiin vuonna 2011 liikkumiseen ja kehonhuoltoon keskittyva Nuorru kunnolla -ohjelma, joka
tukee ja jatkaa Spondassa jo vuonna 2010 aloitettua Elamantaparemontti-hanketta. Nuorru kunnolla -ohjelmassa mitataan tydntekijoiden kehon

ikaa ja pyritdan tarjoamaan heille réatélditya opastusta, myds aktiiviliikkujat huomioiden.

Ohjelmaan sisaltyy luentoja ja terveysopastusta, ja liséksi jokaiselle ohjelmaan osallistuvalle laaditaan henkilokohtainen liikuntatapasuositus.
Ohjelman tarkoituksena on muun muassa ennaltaehkaista istumatydsta ja stressista aiheutuvia terveyshaittoja. Ohjelman tuloksia seurataan
vuonna 2012.

Tavoitteet vuodelle 2012

« Vuorovaikutteinen prosessi henkilston kehitysideoiden kasittelyyn

Avainluvut

Tunnusluvut, henkilosto

2011 2010 2009
Keski-ika, vuoden lopussa 44,6 455 45,6
Sairauspoissaolopaivéat, keskimaarin 3,9 4,0 4,4
Koulutuspaiva/tydntekija, keskimaarin 2,3 29 3,62
Henkildstomaéra, vuoden aikana keskimaarin 123 123 135
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Henkildstotyytyvaisyystutkimuksen tulokset 2011, konserni

(Skaala 1-4)

2011
Sitoutuminen 3,21
Johtaminen 3,20
Suorituskyky 3,08
Engagement index (sitoutuneisuus) 3,48

Tutkimuksen muutoksista johtuen vuoden 2011 tulokset eivat ole suoraan verrannollisia aikaisempien vuosien tutkimustuloksiin.

Lyhyesti:

« Henkiloston tyotyytyvaisyystutkimusta uudistettiin
* Spondan tydnantajakuva sailyi erittdin hyvéana henkildston keskuudessa

* Vuoden 2011 koulutuksissa painottuivat henkildkohtainen kehittyminen ja ammattitaidon yllépitdminen

Henkildston ikajakauma Henkiléston koulutusrakenne
31.12.2011, emoyhtid 31.12.2011, emoyhtid
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Tiedekorkeakoulu 40 %

Ammattikorkeakoulu 15 %

Opistotasoinen 42 %
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Henkildstdn sukupuolijakauma
31.12.2011, emoyhtio

. Miehia 51 %

Henkiléstdé vuoden lopussa,
Sponda-konserni

Henkiloa

Naisia 49 %
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2011

Henkiléstd ryhmittdin, emoyhtio

Henkiloa
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Lapinakyva toiminta

Yhtion toiminnasta kertovan tiedon lapindakyvyys ja oikeellisuus on Spondalle ensiarvoisen tarkeaa. Avoimuutta ja lapinakyvyytta

edistetaan kehittamalla yhtion toimintamalleja ja luomalla sidosryhméasuhteiden hoitoon sopivia vuorovaikutustapoja.

Miksi tima on prioriteetti?

Sponda uskoo lapindkyvan viestinnan ja toiminnan lisdavan sidosryhmien luottamusta yhtioon. Lapinékyvyys merkitsee Spondalle ennen kaikkea

viestinnan ja raportoinnin luotettavuutta.

Lapindkyvyyden edistaminen Spondassa
Prioriteetti sisdltaa:

« Taloudellinen raportointi
« Vastuullisuusraportointi

* Viestinta

Spondan taloudellinen raportointi noudattaa voimassaolevia lakeja ja standardeja. Liséksi yhtié palvelee sijoittajia tarjoamalla tietoa yhtion
toimintaymparistosta ja toiminnan kehityksesta muun muassa EPRA:n (European Public Real Estate Association) suositusten mukaisesti.

Raportointia kehitetaan jatkuvasti sijoittajia ja muita sidosryhmia kuunnellen.

Spondan tarkeimmat sidosryhmét on kuvattu Rahavirrat sidosryhmittain -kaaviossa seka yhtién verkkosivuilla. Sidosryhmien olennaisuutta
arvioidaan sen perusteella, voivatko ne vaikuttaa yhtion liikketoimintaan merkittéavasti. Sponda edellyttéda sidosryhmiltdén vastuullista toimintaa, ja
pyrkii omassa toiminnassaan noudattamaan sidosryhmiensé edellyttdmia vastuullisuusvaatimuksia. Spondan keskeiset sidosryhmét

muodostavat yhtion vastuullisen yritystoiminnan perustan.

Asiakkuussuhteissa Sponda pyrkii vuorovaikutteiseen kumppanuuteen. Taté tuetaan kehittdmalla yhtion toimintamalleja ja lisdamalla
asiakasviestinnan vuorovaikutteisuutta. Ulkoisen raportoinnin ja viestinnan liséksi Sponda panostaa siséiseen viestintaén. Tehokkaan siséisen
viestinnan avulla henkildstolle halutaan tarjota mahdollisuus avoimeen keskusteluun. Sponda uskoo, etté lapinakyva viestinta ja toiminta lisdavat

yhtiélle merkittévien sidosryhmien luottamusta yhtiéon.

Tavoitteet 2011

« Vastuullisuusraportoinnin GRI-raportointiviitekehyksen C-tason saavuttaminen

« Verkkoviestintdkanavien kehittdminen
Toimenpiteet vuonna 2011

Vuonna 2011 Spondassa kehitettiin taloudellisen ja vastuullisuusraportoinnin laatua. Yhtion raportoinnin hyvasta tasosta kertoo yhtion vuoden
2010 vuosikertomuksen saama hopeasija European Public Real Estate Associationin (EPRA) vuotuisessa eurooppalaisten kiinteistdalan
vuosikertomusten katselmuksessa. Vastuullisuusasioita koskevan lapinakyvyyden lisédmiseksi Sponda laajensi vuonna 2011
vastuullisuusraportointiaan GRI-ohjeistuksen mukaiselle C-tasolle. Yhtidlle myds maariteltiin sen toiminnan kannalta tarkeimmét

vastuullisuusprioriteetit, joiden mukaan raportointia rakennetaan tulevaisuudessa.

NASDAQ OMX Helsingin lisdksi Spondan osakkeella on mahdollista kdyda kauppaa vaihtoehtoisissa markkinapaikoissa. Spondan osakkeen
hinnanmuodostuksen lapinékyvyyden lisadmiseksi yhtién internet-sivustolla esitetddn vuoden 2012 alusta lahtien NASDAQ OMX Helsingin

tietoihin perustuvan kurssidatan liséksi vaihtoehtoisten markkinapaikkojen dataa osakemonitori- ja hintahistoriahakutytkaluissa.

Spondan vuosittaisen henkildstétutkimuksen tulosten mukaan Spondan tydntekijat ovat erittdin tyytyvaisia yhtion sisdiseen viestintaan.

Tuloksissa korostuivat erityisesti tyytyvaisyys strategian ja tulevaisuuden néakymien viestintdén. Sisdisessa viestinnassaan Sponda on
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panostanut erityisesti johdon ja tydntekijoiden keskusteluyhteyden kehittdamiseen jarjestamalla saanndéllisesti sisdisia info- ja
keskustelutilaisuuksia. Vuoden aikana Spondan paakonttorilla jarjestettiin myds useita eri yksikdité ja niiden toimintaa esittelevia tilaisuuksia,

jotka tekevat yksikdiden toimintaa lapinakyvaksi ja parantavat yksikdiden valisté yhteistyota.

Verkkopalveluista vuorovaikutteisempia

Intranet on Spondan tarkein sisdisen viestinnan kanava. Sisaisté verkkopalvelua kehitettiin vuoden 2011 aikana muun muassa lisdamalla

viestintdkanavan vuorovaikutteisuutta ja kehittdmalla intranetin projektitydskentelya ja -viestintéa tukevia tyétiloja.

Vuorovaikutteisuuden lisdaminen oli tavoitteena myds yhtion extranet-palveluiden uudistamisessa. Extranetit muodostavat Spondan ja
asiakkaiden vélille tehokkaan yhteydenpitokanavan, jonka kautta valittyvat asiakkaiden kyselyt, palvelutilaukset ja vikailmoitukset sek& Spondan

tiedotteet.

Lapinékyvyytta tuettiin kehittdmalla yhtion internet-sivuston kaytettavyytta ja yhtion palveluiden ldydettavyytté verkossa. Internet-sivuston
tarkeimmat kohderyhmét ovat potentiaaliset asiakkaat, nykyiset asiakkaat ja sijoittajat. Vuoden 2011 alussa paattyneessa uudistusprojektissa

selkeytettiin sivuston ilmettd, rakennetta ja toiminnallisuutta seka helpotettiin toimitilojen hakua.

Spondan vuodelle 2012 asettama tavoite on luoda vuorovaikutteinen prosessi henkiléston kehitysideoiden kéasittelya varten. Prosessissa

maéaritelldadn muun muassa, miten parhaimmat kehitysideat valitaan ja toteutetaan.

Tavoitteet vuodelle 2012
* Vuorovaikutteinen prosessi henkildston kehitysideoiden késittelyyn

« Internet-sivuston vuorovaikutteisuuden liséaminen

Rahavirrat sidosryhmittéin
(osuus Spondan liikevaihdosta)

Asiakkaat
Liikevaihto 248,2 M€

Toimittajat
Ostot 66,5 M€
(26,8 %)

Henkildsto
i 156 e
Osa-kkefn- e
omistajat
Osingot 41,6 M€

(16,8 %)

Rahoittajat

Nettorahoitus-
kulut 75,6 M€

(30,5 %)
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Alan eteenpain vieminen

Osallistumalla aktiivisesti toimialan yhteisiin hankkeisiin ja toimimalla eri jarjestdissa Sponda kehittaa kiinteistotoimialan
toimintatapoja ja -kaytantoja esimerkiksi palvelujen, taloudellisen raportoinnin seka energiatehokkuuden osalta. Jarjestétoiminnan

liséksi yhtio edistaa alan kehitysta omalla kehitystoiminnallaan.

Miksi tama on prioriteetti?

Jéarjestotoiminnan sek& oman tutkimus- ja kehitystoimintansa kautta Sponda edistaa tiedon ja osaamisen jakamista seka kehittéa omia ja samalla

kiinteistdalan toimintatapoja niin ympéristdvastuun, sosiaalisen vastuun kuin taloudellisen vastuun nakékulmasta.

Suomessa rakennukset tuottavat noin kolmanneksen maan hiilidioksidipaastoista. Tasta syysta Spondan kehitystydssa kiinnitetaén erityista

huomiota kiinteistdjen energiatehokkuuteen ja ilmastonmuutoksen hillitsemiseen.

Vastuullisena kiinteistdsijoitusyhtiona Sponda osallistuu myds omien alueidensa ja rakennustensa osalta kaupunkien kehittdmiseen yhteistydssa
kaupunkien ja muiden kiinteistdomistajien kanssa. Kaupunkiympériston elinvoimaisuus on térkeé tekija myés Spondan omien kiinteistdjen

vetovoimaisuuden ja vuokrausasteen nakokulmasta.

Rakennus- ja kiinteistdalan yrityksill&, jarjestoilla ja viranomaisilla on myos tarkea rooli harmaan talouden ja talousrikollisuuden torjumisessa.
Rooli korostuu etenkin matalasuhdanteessa, jolloin talousrikollisuus usein kasvaa. RAKLI ry arvioi, etta jo pelkastdan rakennusalan harmaan

talouden aiheuttamat vahingot ovat noin 500 miljoonaa euroa vuosittain.

Vastuullisia toimintatapoja edistetddn myos yhteistydssa Spondan alihankkijoiden kanssa. Yhtio edellyttéda alihankkijoiltaan lapindkyvéa toimintaa
seka avointa ja ajanmukaista tiedottamista. Toimimalla yhteistydssa vain luotettavien kumppaneiden kanssa Sponda turvaa myds oman

toimintansa jatkuvuuden.

Alan eteenpain vieminen Spondan toiminnassa

Prioriteetti sisaltaa:

« Aktiivinen osallistuminen kehitysty6hon kiinteistd- ja rakennusalan jérjestoissa
¢ Oma tutkimus- ja kehitysty®

* Osaamisen ja ammattitaidon jakaminen

Toimiminen alan jirjestdissa

Oman kehitystyonsa lisaksi Sponda edistaa kiinteistdalan parhaita kaytantoja osallistumalla alan jarjestojen ja yhdistysten kanssa toteutettaviin

hankkeisiin ja jarjestdtoimintaan.
Sponda on mukana muun muassa seuraavissa jarjestoissa ja hankkeissa:

«  WWF Suomi, paayhteistybkumppani

« Finnish Green Building Council (FIGBC), perustajajasen
* Russian Green Building Council (RuGBC), jasen

« Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto, RAKLI ry, jasen

« Elava Kaupunkikeskusta ry, jasen

« Finnish Business and Society ry (FiBS ry), jasen

* Suomen Kauppakeskusyhdistys ry, jasen

« European Real Estate Association (EPRA), jasen

* Helsinki City Markkinointi ry, jasen

« Design District Helsinki, kannatusjasen
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* Rakennusinsingorien liiton (RIL) hankkeet

« European Association for Investors in Non-listed Real Estate Vehicles (INREV)

Kiinteistoalan kehittiminen

Sponda toimii aktiivisesti Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:ssa, jonka vaalitoimikunnan puheenjohtajana Spondan toimitusjohtaja
on toiminut jo usean vuoden ajan. Liitto on kiinteistd- ja rakentamisalan vaikuttaja, joka pyrkii aktiivisesti kehittamaan alaa, verkottamaan osaajia

seka tuottamaan muun muassa suhdannetietoa.

Sponda on yhdistyksessa mukana Toimitilat-johtoryhmassa seka Rakennuttaminen ja hankinta -toimikunnassa. Yhtio on aktiivinen jasen myos

kauppakeskustoimintaa kehittdvasséa Suomen Kauppakeskusyhdistys ry:sséa, jonka kaytannon toiminnasta vastaa RAKLI ry.

Kiinteistdalan ymparistokuormitusta Sponda pyrkii vahentdaméaan yhteistydssa WWF Suomen kanssa ja osallistumalla aktiivisesti Green Building

Council Finlandin (FIGBC) ja Russian Green Buildin Councilin (RuGBC) toimintaan.

Yritystoiminnan vastuullisuutta Sponda edistéa FiBS ry:n jasenena. Kiinteistdsektorin taloudellisen raportoinnin yhdenmukaisuutta ja

lapinédkyvyytta yhtié puolestaan kehittda eurooppalaisten listattujen kiinteistdsijoitusyhtididen kattojarjestdssa EPRA:ssa.

Osallistuminen kaupunkien kehittimiseen

Kaupunkien kehittdmiseen Sponda osallistuu usean jérjestdn kautta. Sponda on jasen Elava Kaupunkikeskusta ry:ss4, jonka tavoitteena on

kaupunki- ja kuntakeskusten jatkuva kehittdminen elinvoimaisemmiksi, viihtyisammiksi ja kilpailukykyisemmiksi.

Sponda on mukana myd&s Helsinki City Markkinointi ry:ss&, joka on ydinkeskustan kiinteisténomistajien, yrittajien ja kaupungin yhteistyoelin,
jonka tavoitteena on keskustan viihtyisyyden ja vetovoiman lisdaminen. Keskustan elavdittamista yhtio tukee kaupunginosayhdistys Design

District Helsingin kannatusjasenena.
Lue lisda Spondan WWF-yhteistydsta

Lue lisd& kuinka Sponda kehittda kaupunkeja

Toimenpiteet vuonna 2011
Aktiivinen toiminta RAKLI ry:ssa

Vuonna 2011 Sponda osallistui aktiivisesti RAKLI ry:n toimintaan. Yhti6é oli mukana muun muassa jarjeston Ekotehokkaat sopimuskaytannét -
kehityshankkeen toteuttamisessa (alussa Green Lease). Hankkeen tavoitteena on 16ytaa toimintamalleja ja tydkaluja kiinteistdnomistajan ja
vuokralaisen seka palveluntuottajien valisiin sopimuksiin, ja tata kautta edistaa kiinteistojen energia- ja ekotehokkuutta. Syksylla valmistuivat

muun muassa ekotehokkuuden check-list -tydkalu ja sopimuspohjia hankkeeseen osallistuville.

Syksylla kaynnistyi myds RAKLI:n jarjestama tydpajamuotoinen Alueelliset energiaratkaisut -klinikka, jonka tavoitteena on alan julkisen ja
yksityisen sektorin toimijoiden véalisen vuorovaikutuksen avulla kehittdé uusiutuvan ja ylijadmaenergian alueellisen hyddyntamisen edellytyksia.
Hankkeessa ovat Spondan lisdksi mukana muun muassa Espoon kaupunki ja muita kaupunkeja, muu julkinen sektori, energia-ala seka

kiinteistd- ja rakentamisala. Hanke jatkuu vuonna 2012.

RAKLI:n Rakennuttaminen ja hankinta —toimikunta, jossa Sponda on mukana, valmisteli vuonna 2011 suosituksen urakka-asiakirjoihin ja -
sopimuksiin kirjattavista tilaajan toimenpiteisté talousrikollisuuden torjumiseksi. Lisaksi toimikunta edisti korjausrakentamisen

energiatehokkuusmaéraysten ja uusiutuvan energian ratkaisujen kehittamisté.

Vuonna 2011 kauppakeskustoimintaa kehittdvéan Suomen Kauppakeskus ry:n toiminnassa keskityttiin muun muassa maankayttdasioihin,

rakennuslain muutoksiin, kauppakeskusten aukioloaikoihin ja ympéaristdasioihin.
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Energiatehokasta yhteistyota

Vuonna 2011 Sponda liittyi vapaaehtoiseen kiinteistdalan yhteiseen Toimitilojen energiatehokkuuden toimenpideohjelman sopimukseen (TETS).
Sopimus on ympéristdministerion, tyd- ja elinkeinoministerion ja RAKLI:n vélinen puitesopimus kiinteistdalan energiakayton tehostamisesta
vuosina 2010-2016.

Sponda liittyi sopimukseen 124 kiinteistollg, joiden energiankulutukseen silla on mahdollisuus vaikuttaa. Yhtio on sitoutunut néiden osalta
sopimuksen mukaiseen 6 prosentin energiasaastodn vuoteen 2016 mennessa. Lopullinen tavoite on saavuttaa EU:n energia- ja ilmastopolitikan
mukainen 20 prosentin energiasdastt vuoteen 2020 mennessa. Spondan jo vuonna 2009 kaynnistdma Energiatehokkuusohjelma, jossa on

mukana suurin osa yhtién kiinteistoistd, tukee TETS:n tavoitteiden saavuttamista.

Loppuvuodesta 2010 kaynnistyneen Spondan ja Suomen WWF:n vélisen yhteistydn tavoitteena on edistéa kiinteistdjen energiatehokkuutta ja
niiden ymparistovastuullista kayttda. Vuonna 2011 suunniteltiin ja kehitettiin Spondan asiakkaille kohdistettua ymparistoviestintaa, jonka
tavoitteena on opastaa tilojen kayttajia ymparistomyonteisessa toiminnassa, esimerkiksi jatteiden lajittelussa ja energiankulutuksen

vahentamisessa.

Finnish Green Building Councilin (FiGBC) tavoitteena on kiinteisto- ja rakentamisalaan liittyvien kestavan kehityksen kayténtdjen ja kiinteistjen
ymparistoluokitusten edistaminen, tiedon ja osaamisen valittdminen sek& keskustelun aktivointi. Vuonna 2011 jarjestdn toiminnassa keskityttiin
ympéristotietoisuuden lisédmiseen seka toiminnan kaynnistamiseen. Sponda kuuluu myds Venajalla toimivaan Russian Green Building
Counciliin (RUGBC).

Energiatehokkuushankkeisiin osallistuminen

Sponda on mukana Kiinteistotieto Oy:n (KTI) Kiinteistdjen eko- ja energiatehokkuuden mittarit ja -tunnusluvut -kehittdmishankkeessa. Vuoden
2011 lopussa paatokseen saadussa hankkeessa kehitettiin alalle yhteisié rakennusten eko- ja energiatehokkuusmittareita ja -tunnuslukuja.

Hanke jatkuu vuonna 2012 johtamisen ja mittaamisen tyokaluihin keskittyvalla Kohti kestavaa liiketoimintaa -projektilla.

Vuonna 2011 Sponda osallistui Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL ry:n matalaenergiarakentamisen ohjeiden laadintaan.
Matalaenergiarakentamisen (toimitilat) ohje julkaistiin RIL:n julkaisusarjassa vuoden 2012 alussa. Spondassa jatkuu RIL:n ohjeistukseen

perustuvan yhtidn oman matalaenergiatalokonseptin kehittdminen.

Asiakaskokemuksen kehittaminen ja kestavan kaupunkisuunnittelun tukeminen

liittyvia palveluinnovaatioita mydnteisen asiakaskokemuksen lisdamiseksi. Kevaalla 2012 paattyva hanke on osa Tekesin Tila-ohjelmaa, jossa
edistetédén suomalaisten yritysten tiloihin liittyvaa liketoimintaa ja kansainvalisté kilpailukykyé&. Innovaatioiden suunnittelu, kehittéminen ja

testaaminen jatkuvat Spondassa hankkeen paattymisen jalkeenkin.

Kevaalla 2011 Sponda toimi Aalto-yliopiston Masters of Arts 2011 -nayttelyn (MoA) paayhteistydkumppanina. Spondan omistamassa
Salmisaarentalossa jarjestetty tapahtuma tarjosi valmistuville maistereille mahdollisuuden olla vuorovaikutuksessa yhteiskunnan, tulevien
tydnantajien ja muiden vaikuttajien kanssa. MoA:n paayhteistydkumppanina Sponda halusi tukea tulevia tila- ja kaupunkisuunnittelijoita ja
kannustaa heita kestavaan suunnitteluun. Tapahtumassa Sponda palkitsi Minna Piirosen tilasuunnittelun lopputydn "Kattojen hyodyntaminen

kaupunkiviljelyssa”, jossa esiteltiin mahdollisuuksia tasoittaa saailmioita ja liséata kaupunkien viihtyisyytta viherkattojen ja kattoviljelyn avulla.

Lyhyesti:

» Sponda osallistui aktiivisesti RAKLI ry:n toimintaan mm. osallistumalla Ekotehokkaat sopimuskéaytannét -kehityshankkeeseen
» Sponda liittyi kiinteistdalan yhteiseen Toimitilojen energiatehokkuuden toimenpideohjelman sopimukseen (TETS)

* Yhtio osallistui vuonna 2011 Rakennusinsinddrien liiton (RIL) koordinoimaan toimitilojen matalaenergiatalon suunnitteluhankkeeseen

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 94


http://www.sponda.fi/fi/vastuullisuus/ymparistovastuu/energiatehokkuusohjelma/Sivut/default.aspx
http://qfx.quartalflife.com/Clients/%28S%28aqfdrzqf0zya4455ilniia55%29%29/fi/sponda_new/rss/newsentry.aspx?id=1002127155&culture=fi-FI
http://qfx.quartalflife.com/Clients/%28S%28xkosbii0faazohnjerkjgu2k%29%29/fi/sponda_new/rss/newsentry.aspx?id=1002146242&culture=fi-FI
http://qfx.quartalflife.com/Clients/%28S%28xkosbii0faazohnjerkjgu2k%29%29/fi/sponda_new/rss/newsentry.aspx?id=1002146242&culture=fi-FI

sSPONDa

Vuosikertomus 2011 Spondability

GRI-indeksi

Raportointitaso C

1. Strategia ja analyysi

11

GRI:n sisélto

Toimitusjohtajan katsaus

Organisaation keskeiset vaikutukset,
riskit ja mahdollisuudet

2. Organisaation taustakuvaus

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

GRI:n sisélto
Organisaation nimi

Téarkeimmat tavaramerkit, tuotteet ja
palvelut

Operatiivinen rakenne

Paakonttorin sijainti

Toimintojen maantieteellinen sijainti

Omistusrakenne ja yhtiémuoto

Markkina-alueet

Organisaation toiminnan laajuus

Merkittavat muutokset organisaation
koossa, rakenteessa tai omistuksessa
raportointikaudella

Raportointikaudella saadut palkinnot

3. Raportin muuttujat

3.1

3.2

3.3

GRI:n sisélto

Raportointiajanjakso

Edellisen raportin ilmestymisajankohta

Raportoinnin julkaisutiheys

Raportoitu Linkki

Kylla

Kylla

Raportoitu Linkki

Kylla
Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Raportoitu Linkki

Kylla
Kylla
Kylla

EPRA:n
Kommentit suosituksen
mukainen*

EPRA:n
Kommentit suosituksen
mukainen*

Ei merkittavia muutoksia raportointikaudella.

EPRA:n
Kommentit suosituksen
mukainen*
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3.4 Yhteystiedot

Raportin sisallén méaarittely

3.5 (olennaisuus ja raporttia kayttavat
sidosryhmat)

3.6 Raportin rajaus
Erityiset rajoitukset raportin

3.7 : Lo
laajuudessa tai rajauksessa
Raportointiperusteet yhteisyritysten,
tytaryhtididen,vuokrattujen toimitilojen

3.8 . ] ; N
ja ulkoistettujen toimintojen
raportoinnille

3.10 Muutokset aiemmin raportoiduissa

tiedossa
Raportin laajuutta, rajausta tai
3.11 mittausmenetelmia koskevat
merkittavat muutokset
3.12 GRI-siséltdvertailu

Periaatteet ja kaytanto raportoinnin

3.13 : ] -
ulkopuoliseen varmentamiseen liittyen

4. Hallintotapa, sitoutumukset ja yhteistyo

GRI:n sisélto

4.1 Organisaation hallintorakenne
4.2 Hallituksen puheenjohtajan asema
4.3 Hallituksen jasenten riippumattomuus

Osakkeenomistajien ja henkiloston
4.4 vaikutusmahdollisuudet hallituksen
toimintaan

Yrityksen tulosten, mukaan lukien
sosiaalisen ja ymparistdvastuullisen

45 edistymisen, vaikutus ylimman johdon
palkitsemiseen
Hallitustydskentelyyn liittyvien

4.6 AN e
eturistiriitojen vélttaminen

a7 Arviointiprosessit hallituksen

péatevyydelle ja asiantuntemukselle

Organisaation missio, arvot, muut
4.8 toimintaséannét ja -periaatteet, seka
niiden toimeenpanokaytannot

Hallituksen tavat hallinnoida
organisaation taloudellista, sosiaalista

49 ja ymparistoon liittyvaa toimintaa, seka
naihin liittyva riskienhallinta
Hallituksen oman toiminnan

4.10 arviointiprosessit erityisesti

taloudellisen, sosiaalisen ja
ymparistétoiminnan osalta

4.11  Varovaisuusperiaatteen soveltaminen

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Raportoitu Linkki

Kylla

Kylla
Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Sponda on maéaritellyt seitseman
vastuullisuusprioriteettid, jotka ovat keskendan
samanarvoisia.

EPRA:n
Kommentit suosituksen
mukainen*

Spondan henkilostolla ei ole edustajaa
hallituksessa.

Ei suoraa vaikutusta hallituksen
palkitsemiseen.

Kansainvalisten standardien vaikutusta naihin
periaatteisiin ei raportoitu.

Hallitus arvioi Spondan strategian
toteuttamista. Vastuullisuus on osa Spondan
strategiaa.

Hallitus tekee itsearvion, johon sisaltyy
strategiatydskentely. Vastuullisuus on osa
Spondan strategiaa.

Kuvattu riskienhallintaa.
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4.12

4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

Sitoutuminen organisaation
ulkopuolisiin yritysvastuun aloitteisiin

Jasenyydet jarjestdisséa, yhdistyksissa
ja edunvalvontaorganisaatioissa

Organisaation sidosryhmét

Sidosryhmien maérittely- ja
valintaperusteet

Sidosryhméavuorovaikutuksen
periaatteet

Keskeiset
sidosryhmévuorovaikutuksessa
esiinnouseet kysymykset ja
huolenaiheet

Taloudellisen vastuun tunnusluvut

EC1

EC2

EC8

EC9

GRI:n sisalto

Taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja
jakaminen

limastonmuutokseen liittyvien riskien
tuomat taloudelliset ja muut
vaikutukset sek& mahdollisuudet
organisaatiolle

Infrastruktuuri-investointien
kehittyminen ja vaikutukset seka
tarjotut yleishyodylliset palvelut

Keskeiset epasuorat taloudelliset
vaikutukset ja niiden laajuus

Ympéristdévastuun tunnusluvut

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Raportoitu Linkki

Kylla

Kylla

Kylla

Osittain

Sidosryhmévuorovaikutus on osa Spondan
jokapaivaista toimintaa, eikéa sen
nimenomaisena tarkoituksena ole raportin

tiedonkeruu.
EPRA:n
Kommentit suosituksen
mukainen*

Spondan johtoryhma ei ole arvioinut
kvantitatiivisia vaikutuksia.

Spondalla ei ole paikallisyhteiséjen tarpeisiin
liittyvi& arviointiohjelmia.

Vaikutusten laajuutta ei ole eritelty.
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SPONDa
EPRA:n
GRI:n siséltoé Raportoitu Linkki Kommentit suosituksen
mukainen*
ENL Kaytetyt materiaalit painon tai maaran Osittain S"popd?lpylr.ku hyodyntamaan materiaalit
mukaan taysiméaéaraisesti
EN3 Suora energiankulutus Kylla Kyllla
EN4 Epasuora energiankulutus Osittain Ene_rg|anku|utu_sta el ole_er|t_e;lty gusnuwen ja Osittain
uusiutumattomien energianlahteiden mukaan.
CRE1 Rakennusten energiatehokkuus Osittain Tehokkuutta ei ole eritelty segmenteittéin. Kylla
Energiansaastétoimenpiteiden u Energiansaastoja raportoitu Spondan
EN5 f n ) Kylla in f
ansiosta séastetty energia paakonttorin osalta.
Energiatehokkaiden tai uusiutuvaan
EN6 energiaan perqstuwen tqpttg{den ja Kylla
palveluiden tarjonta, seka naiden
vaikutus energiankulutukseen
EN7 Elpasuc_)lrarj energl|ar!!<lylll1ltuksen Osittain Kvantitatiivisia véhennyksié ei raportoitu.
vahentamiseen tahtaéavat hankkeet
EN8  Vedenkulutus lahteittain Kylla Sponda kayttéaa kunnallista vesihuoltoa. Osittain
Vedenkulutus suhteessa kiinteistén
CRE2 kayttajamaaraan, tilavuuteen tai pinta-  Osittain Tehokkuutta ei eritelty segmenteittéin. Kylla
alaan
Suorat ja epéasuorat u .
EN16 kasvihuonekaasupéaastot Kylla Ei
Rakennusten aiheuttama
CRE3 kaswhu_onel_(aasukuormltus su_hteessa Osittain Paastoja ei eritelty segmenteittain. Kylla
tuottoihin tai muuhun relevanttiin
mittariin
Toimenpiteet
EN1S kgswhL'Jlon_ekaa_s_upaastOJen Kylla
vaéhentamiseksi ja saavutetut
vahennykset
Jatteiden kokonaismaéra ja u .
EN22 havitystapa tyypeittain Kylla Osittain
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Toimenpiteet tuotteiden ja palveluiden
ympéristdvaikusten vahentamiseksi

EN26 sek& toimenpiteiden vaikutusten Kylla
laajuus
EN29 KulJeFuEs!!n ja tyf)rpaltlk0|lh|n littyvat Osittain
merkittavat ymparistovaikutukset
Sosiaalisen vastuun tunnusluvut
GRI:n sisélto Raportoitu
. e ) Osittain;
LAl :(;'Q{;SUZT her:tltlgisr:o tyosuhde ja - Raportoidaan
pimustyyp taysin 2012
Tyo6tapaturmien, ammattitautien,
LA7 rnenl(letgtty]?n tyopalmen, poissaolojen Osittain
ja tydhon liittyvien kuolemantapausten
maaréa
Tyontekijdille suunnattu koulutus ja
LA8 neuvonta vakavien sairauksien Kylla
estamiseksi
u : . ... Osittain;
LA10 Eg:(ljl::kseen kaytetty aika tydntekijaa Raportoidaan
taysin 2012
Henkiloston osaamisen Osittain;
LA11 kehittamisohjelmat ja elinikaisen Raportoidaan
oppimisen tukeminen téysin 2012
LA12 S_génnolllsten kehlt)_/§ke"skustelwden Kylla
piiriin kuuluva henkiléstd
' . . I Osittain;
LA13 ;ilrl:m%l{giﬂ Js henkiloston Raportoidaan
taysin 2012
Naisten ja miesten peruspalkkojen ja
LA14 palkitsemisen suhde Osittain

henkildstéryhmittéin ja toiminta-
alueittain.

Linkki

Liikenteen osalta on kuvattu
tydmatkaliikennetta.

EPRA:n
Kommentit suosituksen
mukainen*

Henkiloston maaraa tydsopimuksen mukaan ja
sukupuolittain jaoteltuna ei raportoitu.

Poissaoloja ei raportoitu alueittain. Tydperaisia
loukkaantumisia tai kuolemaan johtaneita
onnettomuuksia ei raportoitu. Poissaolot
raportoitu vain emoyhtién osalta.

Koulutusta tarjotaan Spondan henkilostolle.

Koulutustuntien méaaraa ei ole eritelty
sukupuolen tai tydontekijaryhman mukaan.

Tyosuhteen paattymiseen liittyvia ohjelmia ei
raportoitu.

Koko Spondan henkildstd kuuluu
kehityskeskusteluiden piiriin.

Henkildstdéryhmien sukupuolijakaumaa ei
eritelty. Mydskaan hallintoelinten prosentteja
ikaryhmittain ja sukupuolijakauman mukaan ei
erikseen ilmoitettu.

Palkkaeroja ei eritelty henkilostoryhmittéin eikéa
toiminta-alueittain.
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Organisaation toiminta, jolla on

merkittdvia mahdollisia tai toteutuneita - Kuvattu paikallisyhteisoihin kohdistuvia
S09 e - Osittain P . R

kielteisia vaikutuksia positiivisia vaikutuksia.

paikallisyhteisdihin

Tuotteisiin ja palveluihin liittyvéa Sertifioitujen kiinteistdjen prosenttiosuutta

PR3 pakollinen tuoteinformaatio Osittain kaikista kiinteistoisté ei eritelty.
Uudis- ja korjausrakentamista seka Sertifioitujen tai luokiteltujen Kiinteistsjen
kiinteist6jen hallinnointia ja kayttoa JUKUM AT &% ifioituien Kohtei
koskevien erilaisten o ukumaarad, sert '0”“19“. 0 te"_’e_’.‘ .
CRES8 . o . Osittain prosenttiosuutta portfolioittain tai kiinteistdjen
vastuullisuussertifikaattien, - L N
. L h s operatiivisen tehokkuuden parantumista
luokitusten, ja -jarjestelmien maara ja e v :
; sertifioinnin mydta ei ole eritelty.
tyyppi
PR5 Asiakastyytyvaisyyden hallinnointi Osittain Asiakaskyselyiden frekvenssia, kaytettyja

metodeja, tai kyselyjen tuloksia ei ole eritelty.

GRI-ohjeiston avaintunnusluku

Taydentava tunnusluku

* Perustuu EPRA:Nn Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting -raportointiohjeistukseen.
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Raportoinnin laajuus

Raportin kuvaus

Vuosikertomus ja Spondability-yritysvastuuosio sisaltéavat perustiedot Spondan taloudellisesta, yhteiskunnallisesta ja ymparistéon liittyvasta

toiminnasta 1.1.—31.12.2011, ellei toisin mainita.

Raportoinnin kattavuus

Sponda raportoi yritysvastuullisuudestaan ensimmaista kertaa Global Reporting Initiativen (GRI) ohjeistuksen mukaisesti. Raportoinnissa
kaytetdaan uusinta GRI 3.1-raportointiviitekehysta. Raportoinnissa on sovellettu lisdksi GRI:n kiinteistd- ja rakennusalalle suunnattua Construction
and Real Estate Sector Supplement (CRESS) -ohjeistusta, joka julkaistiin syksylla 2011. CRESS-ohjeistuksen osalta on raportoitu erityisesti
kiinteistdalaan liittyvat CRE-indikaattorit soveltuvin osin. GRI-viitekehyksen lisaksi tietyt raportin osiot noudattavat myés European Public Real
Estate Associationin EPRA-kriteereja, jotka on huomioitu GRI-indeksin yhteydessa erikseen. Spondan konsernitilinpaétds on laadittu IFRS-

standardien (International Financial Reporting Standards) mukaisesti.

Yritysvastuuraporttia ei ole varmennettu ulkopuolisen varmentajan toimesta. Sponda on oman arvionsa mukaan soveltanut GRI-raportointiohjeita

C-tason laajuisesti.

Raportin rakenne

Spondan raportti jakautuu kolmeen osaan:

« Strategia ja vastuullisuus -osio kasittelee vastuullisuuden strategista merkitysta Spondalle.
* Spondan lahestymistavasta yritysvastuuseen ja yrityksen vastuullisuusprioriteeteista kerrotaan Spondan vastuullisuusprioriteetit -osiossa.

* GRI-ohjeistuksen ja Spondan raportoinnin vélinen vastaavuustaulukko 16ytyy GRI-indeksista.

Raportin ja tiedonkeruun kattavuus

Raportissa esiintyvat luvut perustuvat Spondan Suomen toimintojen lukuihin, ellei toisin mainita. Yhtion tytaryhtioita koskevat luvut on mainittu

erikseen. Raportointiperiaatteiden laajuudessa tai laskentatavassa ei ole tapahtunut muutoksia, mikali niin ei ole erikseen mainittu.

Ymparistdvastuun luvut perustuvat Spondan Suomessa sijaitseviin kiinteistdihin, joista kerataan energian- ja vedenkulutuksien seka jatehuollon
tiedot. Spondan kiinteistokannassa tapahtuu vuosittain jonkin verran ostoista ja myynneisté johtuvaa vaihtuvuutta, joka vaikuttaa

ymparistdlukujen vuosittaiseen vertailtavuuteen.

Raportissa ei erikseen kasitella Iahestymistapoja taloudellisen, sosiaalisen tai ymparistdvastuun johtamiseen.

Aikaisemmat raportit

Edellinen Spondability-raportti julkaistiin osana Spondan vuosikertomusta helmikuussa 2010. Sponda raportoi edistymisestaan vastuullisuuden

saralla vuosittain.

Vuoden 2011 raportissa ei ole muutoksia aiempina vuosina raportoituihin tietoihin, ellei toisin mainita.
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Sponda Oyj on Suomessa rekisteroity julkinen S E 3’ 2

osakeyhtid, joka on listattu NASDAQ OMX )

T ) Spondan osakekannan markkina-arvo vuoden
Helsinki Oy:sséi. Sponda-konsernln 2011 lopussa oli 883,2 miljoonaa euroa.
paatoksenteossa ja hallinnossa noudatetaan Suomen osakeyhtitlakia, julkisesti noteerattuja
yhtiditd koskevia muita saadoksia seka Sponda Oyj:n yhtidjarjestysta.

Hallinnointi

Liséksi Sponda noudattaa NASDAQ OMX Helsinki Oy:n sisapiiriohjetta ja
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n antamaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia 2010
(Corporate Governance).

Hallinnointi

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, joka on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa. Sponda-konsernin paatoksenteossa ja
hallinnossa noudatetaan Suomen osakeyhtidlakia, julkisesti noteerattuja yhtidité koskevia muita saadoksia sekéa Sponda Oyj:n yhtidjarjestysté.
Liséksi Sponda noudattaa NASDAQ OMX Helsinki Oy:n sisapiiriohjetta ja Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n 15.6.2010 antamaa Suomen

listayhtididen hallinnointikoodia 2010 (Corporate Governance).

Suomen osakeyhtidlain ja Spondan yhtidjarjestyksen mukaan yhtion maaraysvalta ja hallinto on jaettu yhtitkokouksessa edustettujen

osakkeenomistajien, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma.

Yhtiokokous

Yhtidkokous on Spondan ylin paatdksentekoelin. Varsinainen yhtiokokous kokoontuu kerran vuodessa hallituksen maaraamana paivana kuuden
(6) kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta kéasittelemaén osakeyhtidlain ja yhtidjarjestyksen maaraamat asiat. Naihin kuuluvat muun
muassa tilinpaatoksen vahvistaminen, taseen osoittaman voiton kaytosta paattaminen, hallituksen jasenten valinta ja heidan palkkioistaan

paattaminen seka tilintarkastajien valinta ja tilintarkastajien palkkioista paattaminen.

Sponda julkaisee yhtidkokouskutsun vahintédan yhdessa hallituksen maaraamassa, paivittéin ilmestyvéssa valtakunnallisessa sanomalehdessa
seké& yhtion internet-sivuilla. Yhtiokokoukseen on oikeus osallistua osakkeenomistajalla, joka on ennen yhtiokokousta merkitty osakasluetteloon
ja ilmoittautunut kokoukseen kokouskutsun mukaisesti. Ylimaarainen yhtidkokous kutsutaan tarvittaessa koolle, kun hallitus katsoo siihen olevan

aihetta tai milloin se lain mukaan muuten on pidettava.

Nimitystoimikunta

Yhtidkokouksen vuosittain asettama nimitystoimikunta valmistelee hallituksen jasenia ja hallituksen palkkioita koskevat ehdotukset seuraavalle

varsinaiselle yhtiokokoukselle.
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Nimitystoimikuntaan valitaan kolmen (3) suurimman osakkeenomistajan edustajat ja lisaksi toimikuntaan kuuluu asiantuntijajasenena hallituksen
puheenjohtaja. Osakkeenomistajia edustavien jasenten nimeamisoikeus on niilla osakkeenomistajilla, joiden osuus yhtion kaikkien osakkeiden
tuottamista aénisté on suurin yhtikokousta edeltéavan lokakuun 1. paivana. Mikali osakkeenomistaja ei halua kayttéa nimeamisoikeuttaan,
nime&misoikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Nimitystoimikunnan koollekutsujana toimii hallituksen puheenjohtaja ja toimikunta
valitsee keskuudestaan puheenjohtajan. Nimitystoimikunnan tulee antaa ehdotuksensa yhtion hallitukselle viimeistaéan yhtiokokousta edeltavan
helmikuun 1. paivan&. Sponda Oyj:n yhtitkokouksen 16.3.2011 paatdksen perusteella asetetun nimitystoimikunnan osakkeenomistajat

(omistusosuudet 1.10.2011 tilanteen mukaan) ja heidan edustajansa olivat:

« Solidium Oy, 14,89 prosenttia, osakkeista ja &anistd, edustajanaan Kari Jarvinen, (s. 1962), DI, MBA, toimitusjohtaja, Solidium Oy,

« Keskindinen tydelakevakuutusyhtio Varma, 9,56 prosenttia osakkeista ja aanista, edustajanaan Risto Murto, (s. 1963), kauppatieteiden tohtori,

johtaja Sijoitukset, varatoimitusjohtaja, Keskinéinen ty6elédkevakuutusyhtié Varma,

« Keskindinen Elakevakuutusyhtié limarinen, 9,56 prosenttia osakkeista ja aanista, edustajanaan Timo Ritakallio, (s. 1962), oikeust. kand., MBA,

sijoitusjohtaja, varatoimitusjohtaja, Keskindinen Elakevakuutusyhtié llmarinen.
Nimitystoimikunnan kaikki jdsenet ovat yhtidsta riippumattomia.

Nimitystoimikunta antoi ehdotuksensa yhtion hallitukselle maarapéaivaan mennessa 25.1.2012.

Hallitus

Yhtidjarjestyksen mukaan Sponda Oyj:lla on hallitus, johon kuuluu neljasta seitsemaan (4—7) varsinaista jasenta. Varsinaisessa
yhtiokokouksessa 16.3.2011 valittiin Spondan hallitukseen kuusi jasenta.

Vuonna 2011 hallitukseen kuuluivat seuraavat henkilét: Klaus Cawén (s. 1957) oikeustieteen kandidaatti, LL.M., johtokunnan jasen, KONE Oyj,
Tuula Entela (s. 1955) ekonomi, oik. kand., liiketoimintajohtaja, toimitusjohtajan sijainen, SATO Oyj, Timo Korvenpaa (s. 1952) ekonomi, MBA,
(hallituksen jasen 16.3.2011 asti), Lauri Ratia (s. 1946) diplomi-insin6ori, teollisuusneuvos, Arja Talma (s. 1962) KTM, eMBA, toimitusjohtaja,

Rautakesko Oy, Raimo Valo (s.1955) oik.kand., LL.M., (hallituksen jasen 16.3.2011 alkaen) ja Erkki Virtanen (s. 1950) valtiotieteen kandidaatti,

kansliapaallikkd, tyd- ja elinkeinoministerid.

Spondan hallituksen jasenet edustavat laajaa kokemusta kiinteisto-, teollisuus- ja rahoitusalalta. Tarkempaa tietoa hallituksen jasenista 16ytyy
"Hallituksen jasenten CV:t" -sivulta. Hallitus arvioi, ett& sen jasenisté Klaus Cawén, Tuula Entela, Lauri Ratia, Arja Talma ja Raimo Valo ovat

riippumattomia sekéa yhtiosté ettéd sen merkittavista osakkeenomistajista ja Erkki Virtanen on riippumaton yhtiosta.

Jarjestaytymiskokouksessaan yhtiokokouksen jalkeen 16.3.2011 hallitus valitsi puheenjohtajakseen Lauri Ratian ja varapuheenjohtajakseen

Klaus Cawénin.

Hallituksen jasenten omistamat osakkeet 31.12.2011:

Osakkeet, kpl Muutos, kpl
Klaus Cawén 20573 +3 613
Tuula Entela 7591 +3131
Lauri Ratia 39 602 +6 022
Arja Talma 7591 +3131
Raimo Valo 3131 +3131
Erkki Virtanen 7591 +3131
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Hallitus kokoontuu etukéteen sovitun aikataulun mukaisesti 7-11 kertaa vuodessa ja pitaa tarvittaessa ylimadaraisia kokouksia. Vuonna 2011
hallituksen kokouksia oli yhteensa 17 ja keskimééréinen osallistumisprosentti oli 93,14 prosenttia. Spondan hallitus arvioi omaa toimintaansa ja
tyoskentelytapojaan saénndllisesti kerran vuodessa. Toiminnan itsearviointi perustui marraskuussa 2011 tehtyyn kyselytutkimukseen ja hallitus
kasitteli kyselyn tuloksia ja keskusteli jatkotoimista joulukuun 2011 kokouksessaan. Arvioinnissa kasiteltiin mm. hallituksen kokoonpanoa,
tydskentelyn tehokkuutta ja painopisteitd, hallitukselle toimitetun materiaalin laajuutta ja laatua seka keskustelun tasoa ja ilmapiirid. Arvioinnin

tuloksia kaytettiin hallituksen tyoskentelyn kehittdémiseen.

Hallitus on perustanut kaksi pysyvaa valiokuntaa avustamaan hallitusta valmistelemalla hallitukselle kuuluvia asioita. Pysyvét valiokunnat ovat
tarkastusvaliokunta seka rakenne- ja palkitsemisvaliokunta. Hallitus on vastuussa valiokunnille osoittamiensa tehtévien hoitamisesta.
Valiokunnat raportoivat hallitukselle sdanndéllisesti tydstaan. Hallitus vahvistaa valiokunnille kirjallisen tydjarjestyksen. Tarvittaessa hallitus voi

asettaa keskuudestaan myds muita valiokuntia ja tydryhmia valmistelemaan muita tarkeité paatoksia.

Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen kokouksiin saannéllisesti. Hallituksen sihteerina toimii talous- ja rahoitusjohtaja.

Hallituksen tehtavat

Spondan hallitus on laatinut toimintaansa ja valiokuntiaan varten tydjarjestykset, joissa méaaritellaan hallituksen, sen puheenjohtajan,
varapuheenjohtajan ja valiokuntien tehtavat. Tyojarjestyksensd mukaisesti hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta. Hallitus ohjaa ja valvoo yhtién toimivaa johtoa, hyvaksyy yhtién strategiset tavoitteet ja riskienhallinnan periaatteet seka

varmistaa johtamisjérjestelmén toimivuuden. Liséksi hallitus hyvéksyy budjetin ja paattaa merkittavista yksittaisista investoinneista.

Hallitus nimitta& yhtidlle toimitusjohtajan ja valitsee toimitusjohtajan esityksesta johtoryhman jasenet seka paattaa heidéan toimi- ja tydehdoistaan

seka kannustinjarjestelmisté. Hallitus paattad myds henkiléston palkkiojarjestelmista.

Hallitus on paatdsvaltainen, kun paikalla on enemman kuin puolet sen jasenista.

Hallituksen valiokunnat ja tyoryhmat

Hallitus nimittaéd keskuudestaan valiokuntien jasenet ja puheenjohtajat. Jasenten toimikausi on yksi vuosi ja toimikausi paattyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. Kummassakin valiokunnassa on vahintdan kolme (3) jasenta. Valiokunnan kokous on

paatosvaltainen, kun lasné ovat puheenjohtaja ja vahintaén yksi jasen.

Tarkastusvaliokunta koostuu vahintaan kolmesta hallituksen jasenestd, jotka ovat riippumattomia yhtidsta ja sen tytaryhtidista ja joilla on riittava
laskentatoimen ja tilinpaatoskaytannon tuntemus. Tarkastusvaliokuntaan kuuluvat 16.3.2011 alkaen puheenjohtajana Arja Talma,
varapuheenjohtajana Raimo Valo ja jasenena Erkki Virtanen. Tarkastusvaliokunnan keskeisina tehtavina on arvioida taloudellista raportointia ja
riskienhallintaa seka kasitella taloudellisia katsauksia. Vuonna 2011 tarkastusvaliokunnan kokouksia oli yhteensa 4 ja keskimaarainen

osallistumisprosentti oli 91,67.

Rakenne- ja palkitsemisvaliokunta koostuu vahintaan kolmesta yhtiostéa riippumattomasta hallituksen jasenesta. Rakenne- ja
palkitsemisvaliokuntaan kuuluvat 16.3.2011 alkaen puheenjohtajana Lauri Ratia, varapuheenjohtajana Klaus Cawén ja jasenena Tuula Entela.
Rakenne- ja palkitsemisvaliokunnan keskeisina tehtavina on valmistella johdon nimittamis- ja palkitsemisasiat sekéa strategiaan ja
konsernirakenteeseen liittyvat asiat. Vuonna 2011 rakenne- ja palkitsemisvaliokunnan kokouksia oli yhteensa 4 ja keskimaarainen

osallistumisprosentti oli 100.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 104



Vuosikertomus 2011 Hallinnointi
sSPONDa

Hallituksen palkkiot ja muut taloudelliset etuudet

Yhtidkokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot vuosittain etukateen. Vuonna 2011 Spondan hallituksen jasenille maksettiin palkkioita

yhteenséa 294 000 euroa.

Hallituksen palkkiot 2011 €lv
Puheenjohtaja 60 000
Varapuheenjohtaja 36 000
Jasen 31200

Vuosipalkkiosta 40 prosenttia maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina. Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa
ensimmaisen vuosineljanneksen osavuosikatsauksen julkistamisesta. Vuonna 2011 on hallituksen jasenille hankittu yhteensa 22 159 Sponda

Oyj:n osaketta seuraavasti:

Puheenjohtaja 6 022 osaketta
Varapuheenjohtaja 3 613 osaketta
Jasenet, yhteensa 12 524 osaketta

Liséksi hallituksen jasenille maksetaan 600 euron suuruinen kokouspalkkio kustakin kokouksesta, mukaan lukien hallituksen valiokuntien

kokoukset. Hallituksella ei ole muita palkkiojarjestelmia. Hallituksen jasenet eivat ole ty6- eivatka toimisuhteessa yhtioon.
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Hallitus

Lauri Ratia

Puheenjohtaja

Teollisuusneuvos,

Diplomi-insindori, synt. 1946

Sponda Oyj:n hallituksen puheenjohtaja ja jasen
vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:
Lohja Rudus Konserni,
toimitusjohtaja, 1994-2006

Luottamustehtavat:

Edita Oyj, hallituksen puheenjohtaja

Inspecta Group Oy, hallituksen jasen

Medisize Oy, hallituksen puheenjohtaja
(12.8.2011 asti)

Paroc Group Oy Ab, hallituksen puheenjohtaja
Samesor Oy, hallituksen jasen (14.11.2011 asti)
VR-Yhtyma Oy, hallituksen puheenjohtaja
(19.4.2011 asti)

YIT Oyj, hallituksen jasen (11.3.2011 asti)

Osakeomistus Spondassa: 39 602

Klaus Cawén

Varapuheenjohtaja

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

Sponda Oyj:n hallituksen jasen vuodesta 2008 ja
varapuheenjohtaja vuodesta 2011

Keskeinen tyokokemus:
KONE Oyj, johtaja, yritysjarjestelyt ja strategiset
allianssit, Ven4ja, lakiasiat

Luottamustehtavat:

Glaston Oyj Abp, hallituksen jasen (5.4.2011 asti)
Oy Karl Fazer Ab, hallituksen jasen

Toshiba Elevator and Building Systems

Company, hallituksen jasen

Osakeomistus Spondassa: 20 573

Tuula Entela

Hallituksen jasen

Ekonomi, oik.kand., synt. 1955
Liiketoimintajohtaja, Asuntoliiketoiminta,
Helsingin seutu ja Pietari, SATO Oyj
Toimitusjohtajan sijainen, SATO Qyj

Sponda Oyj:n hallituksen jéasen vuodesta 2005

Keskeinen tyokokemus:

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

SATO Oyj, toimialajohtaja,
Asuntosijoitus, 2004—-2009

SATO Oyj, toimitusjohtajan sijainen,
2003-

SATO-konserni, sijoitusjohtaja,
1997-2003

SATO-konserni, toimialajohtaja,
Omistaminen, 1994-1996

Luottamustehtavat:

Helsingin Osuuskauppa Elanto, hallituksen
varapuheenjohtaja

HOK-Elanto Liiketoiminta Oy, hallituksen

puheenjohtaja

Osakeomistus Spondassa: 7 591
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Arja Talma

Hallituksen jasen

KTM, eMBA, synt. 1962
Toimitusjohtaja, Rautakesko Oy

Sponda Oyj:n hallituksen jasen vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:

Rautakesko Oyj, toimitusjohtaja, 2011-
Kesko Oyj, talous- ja rahoitusjohtaja,
CFO, 2005-2011

Kesko Oyj, talousjohtaja, 2004—2005
Oy Radiolinja Ab, johtaja, talous ja
hallinto, 2001-2003

KPMG Wideri Oy Ab, KHT-tilintarkastaja
1992-2001, partneri 2000-2001

Luottamustehtavat:
Luottokunta, hallituksen jasen

VR-Yhtyma Oy, hallituksen jasen

Osakeomistus Spondassa: 7 591

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eiké se valttamétta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.

Raimo Valo

Hallituksen jasen

Oik.kand., LL.M., synt. 1955
Partner, Septem Partners Oy

Sponda Oyj:n hallituksen jasen vuodesta 2011

Keskeinen tyokokemus:

Septem Partners Oy, partner, 2010—

OAO Swedbank, Venéja, hallituksen
puheenjohtaja ja toimitusjohtaja,

2008-2010

Glitnir, Venaja, Asset Management,

Private Banking, toimitusjohtaja, 2007—2008
Svenska Handelsbanken ZAO,

Moskova, johtoryhméan puheenjohtaja ja
toimitusjohtaja, 2004-2007

Bank Svenska Handelsbanken (Polska) Sp.A.,
johtoryhman puheenjohtaja ja toimitusjohtaja,
2000-2005

Luottamustehtavat:
CCS Cold Cargo Solutions Oy, hallituksen
puheenjohtaja (21.3.2011 alkaen)

NEO Industrial Oyj, hallituksen jasen (30.3.2011

alkaen)

Septem Partners Oy, hallituksen jasen (1.8.2011

alkaen)

Osakeomistus Spondassa: 3 131

Erkki Virtanen

Hallituksen jasen

Valtiotieteen kandidaatti, synt. 1950
Kansliapaallikkd, Tyo- ja elinkeinoministerio

Sponda Oyj:n hallituksen jasen vuodesta 2008

Keskeinen tyokokemus:

Tyo- ja elinkeinoministerid, kansliapaallikko,
2008-

Kauppa- ja teollisuusministerio,
kansliapaallikko, 1998—2007
Valtiovarainministerio, osastopaallikko,
budijettipaallikko,

1995-1998

Luottamustehtavat:
Suomen itsenaisyyden
juhlarahasto Sitra, hallituksen jésen ja

varapuheenjohtaja

Osakeomistus Spondassa: 7 591

107



Vuosikertomus 2011 Hallinnointi
sSPONDa

Toimitusjohtaja

Spondan hallitus nimittd& yhtion toimitusjohtajan, joka johtaa yhtion operatiivista toimintaa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten
mukaisesti. Toimitusjohtaja huolehtii yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestamisesta. Toimitusjohtajan apuna
yhtidn johtamisessa on yhtion johtoryhma, jonka puheenjohtajana toimitusjohtaja toimii. Spondan toimitusjohtaja on vuodesta 2005 l&éhtien ollut
Kari Inkinen (s. 1957).

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on méaéritelty hallituksen hyvaksymassa kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa. Toimisopimuksen
mukaisesti toimitusjohtajalla on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Yhtién irtisanoessa toimisopimuksen toimitusjohtaja on oikeutettu
kahdentoista (12) kuukauden palkkaa vastaavaan korvaukseen. Toimitusjohtajan eldkeika on 63 vuotta, ja elake maaraytyy tyoelékelain
mukaisesti. Toimitusjohtaja on vakuutettu maksuperusteisella ryhméaelédkevakuutuksella. Sponda maksaa vuosittaisen vakuutusmaksun kunnes

toimitusjohtaja tayttaa 63 vuotta. Vakuutusmaksuna maksetaan noin 7,5 prosenttia toimitusjohtajan kiinteésta vuosipalkasta.

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka, jonka liséksi toimitusjohtaja kuuluu yhtidn vuosipalkkiojarjestelmén piiriin. Toimitusjohtajan vuosipalkkion

enimmaismaara on 40 prosenttia toimitusjohtajan vuosipalkasta.

Toimitusjohtaja osallistuu myds johdon pitkdaikaiseen osakepohjaiseen sitouttamisjarjestelmaan. Sitouttamisjarjestelman mahdollinen palkkio,
joka perustuu osakekohtaiseen kassavirtaan ja sijoitetun pddoman tuottoon, maksetaan osittain Spondan osakkeilla ja osittain rahana.
Osakkeisiin liittyy kielto luovuttaa osakkeita ansaintajaksoja seuraavien sitouttamisjaksojen aikana, joiden pituus on vuoden ansaintajaksoille

kaksi vuotta ja kolmen vuoden ansaintajaksoille kolme vuotta.

Vuonna 2011 toimitusjohtajalle maksetut palkat olivat 415 771,68 euroa ja palkkiot 498 743,98 euroa, yhteensa 914 515,66 euroa.
Toimitusjohtajan vuoden 2011 palkkioon sisaltyi 48 999 Sponda Oyj:n osaketta vuonna 2011 voimassa olleen osakepohjaisen

sitouttamisjarjestelman perusteella.
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Johtoryhma

Konsernin johtoryhmé valmistelee liiketoimintastrategian ja budjetin sek&@ seuraa toiminnan tulosta. Johtoryhma kasittelee myds konsernin
kannalta keskeiset investoinnit, divestoinnit, toimintaohjeet ja raportoinnin. Johtoryhméan muodostavat 25.3.2009 alkaen toimitusjohtajan liséksi

talous- ja rahoitusjohtaja, viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja seka liiketoimintajohtajat, yhteenséa seitseman henkiléa.

Johtoryhmén jasenet on vakuutettu maksuperusteisella ryhméaelékevakuutuksella. Sponda Oyj maksaa vuosittaisen vakuutusmaksun kunnes

johtoryhmén jasen tayttaa 63 vuotta. Vakuutusmaksuna maksetaan noin 7,5 prosenttia johtoryhman kunkin jasenen kiinteasta vuosipalkasta.

Johtoryhmén jasenet osallistuvat johdon pitk&aikaiseen osakepohjaiseen sitouttamisjarjestelmaéan. Sitouttamisjarjestelman mahdollinen palkkio,
joka perustuu osakekohtaiseen kassavirtaan ja sijoitetun padoman tuottoon, maksetaan osittain Spondan osakkeilla ja osittain rahana.
Osakkeisiin liittyy kielto luovuttaa osakkeita ansaintajaksoja seuraavien sitouttamisjaksojen aikana, joiden pituus on vuoden ansaintajaksoille

kaksi vuotta ja kolmen vuoden ansaintajaksoille kolme vuotta.

Johtoryhmén jasenten omistamat Spondan osakkeet 31.12.2011 olivat:

Osakkeet, kpl Muutos, kpl
Kari Inkinen 288 340 +48 999
Pia Arrhenius 23101 +13 871
Erik Hjelt 79731 +18 846
Ossi Hynynen 118 343 +24 574
Kari Koivu 83 348 +16 102
Joni Mikkola * 79513 +13 569
Sirpa Sara-aho 82 500 +14 850

*) Johtoryhmaén jasen 3.1.2012 asti
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Johtoryhma 3.1.2012

Kari Inkinen

Toimitusjohtaja
DI., synt. 1957

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, toimitusjohtaja, 2005—

Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja,

1999-2005

YIT-Yhtyma Oy, johtaja, 1985-1998
YIT-Yhtyma Oy Asuntotuotanto,
johtaja, 1995-1998
YIT-Yhtyma Oy, aluejohtaja,
1992-1995

Luottamustehtavat:
Rake Oy, hallituksen jasen

Ovenia Oy, hallituksen puheenjohtaja (8.4.2011 asti)

Osakeomistus Spondassa: 288 340

Pia Arrhenius

Viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja
EMBA, synt. 1968

Johtoryhmén jasen vuodesta 2009

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja,
2009-

Sponda Oyj, viestinta- ja
sijoittajasuhdepéallikkd, 2004—2008

Sponda Oyj, viestintaassistentti, 2003—-2004

Osakeomistus Spondassa: 23 101

Erik Hjelt

Talous- ja rahoitusjohtaja
Oik.tiet. lis., eMBA, synt. 1961

Johtoryhmén jasen vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, talous- ja rahoitusjohtaja,
2009-

Sponda Oyj, johtaja, lakiasiat ja treasury,
2007-2009

Kapiteeli Oyj, rahoitus- ja lakiasiainjohtaja,
1999-2006

Omaisuudenhoitoyhtid Arsenal Oyj,
vastaava lakimies, 1994-1999

Suomen Saastopankki-SSP,
pankinjohtaja, 1993

Luottamustehtavat:
Ovenia Oy, hallituksen jasen (8.4.2011 asti)

Osakeomistus Spondassa: 79 731
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Ossi Hynynen

Liiketoimintajohtaja, Sijoituskiinteistot
DI, synt. 1955

Johtoryhman jasen vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, liiketoimintajohtaja, Sijoituskiinteistot,
2009-

Sponda Oyj, liiketoimintajohtaja,

Toimisto- ja liiketilakiinteistét, 2007—2008
Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja, 2005-2006
Kapiteeli Oyj Toimitilat, johtaja, 2003—2006
Kapiteeli Oyj, kehitysjohtaja, 1999-2002
ProPaulig Oy, markkinointijohtaja, 1993-1999
Haka Oy, rakennuspaallikkd, 1988—-1993

Luottamustehtavat:

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry,
hallituksen varapuheenjohtaja (8.6.2011 asti)
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry,
hallituksen varajasen (6.4.2011 lahtien)

Osakeomistus Spondassa: 118 343

Kari Koivu

Liiketoimintajohtaja, Kiinteistérahastot
DI, KTM, synt. 1966

Johtoryhman jasen vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:
Sponda Oyj, liiketoimintajohtaja,
Kiinteistorahastot, 2007—
Kapiteeli Oyj, Myyntikiinteistot,
johtaja, 2003—2006

Solid Information Technology,
markkinointijohtaja, 2000-2003
Hewlett-Packard Europe,
liketoiminnan kehityspaallikko,
1997-2000

Osakeomistus Spondassa: 83 348

Sirpa Sara-aho

Liiketoimintajohtaja, Venaja
YO-merkonomi, synt. 1963

Johtoryhmén jasen vuodesta 2007

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, liiketoimintajohtaja,

Venéja, 2007—

Sponda Oyj, aluepaallikkd, Venéaja ja Baltia,
2006

Nordea Pankki Suomi Oyj, johtaja,1985-2005

Luottamustehtavat:

Solteq Oyj, hallituksen jasen

Osakeomistus Spondassa: 82 500
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Veli-Pekka Tanhuanpaa

Liiketoimintajohtaja, Kiinteistokehitys
DI, KJs, synt.1967

Johtoryhmén jasen vuodesta 2012

Keskeinen tyokokemus:

Sponda Oyj, liiketoimintajohtaja, Kiinteistokehitys,
2012-

Sponda Oyj, hankekehitysjohtaja, 2007-2011
Kapiteeli Oyj, projekti- ja rakennuspaallikkd,
2003-2007

NCC Rakennus Qy, tyopaallikko,

2001-2003

Osakeomistus Spondassa: 0

Ulkoinen ja sisdainen tarkastus

Tilintarkastajat

Yhtiolla on kaksi varsinaista tilintarkastajaa: KHT-yhteis6 seka Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastaja. Tilintarkastajien tehtéavéané on

tilintarkastuslain mukaisesti tarkastaa yhtion ja konsernin tilinpaatos, kirjanpito ja hallinto seka antaa suoritetusta tarkastuksesta kertomus

yhtiékokoukselle.

Varsinainen yhtiokokous 16.3.2011 valitsi yhtion tilintarkastajiksi KHT Raija-Leena Hankosen ja KHT-yhteisé KPMG Oy Ab:n paavastuullisena
tilintarkastajanaan KHT Kai Salli seka varatilintarkastajaksi KHT Ari Eskelisen. Raija-Leena Hankonen on toiminut Sponda Oyj:n tilintarkastajana

vuosina 1998-2000 ja vuodesta 2005 lahtien, Kai Salli vuodesta 2008 seka Ari Eskelinen vuodesta 2011 lahtien.

Vuonna 2011 tilintarkastajille suoritettiin tilintarkastuspalkkioina 185 617,24 euroa. Sponda osti muita asiantuntijapalveluita tilintarkastusyhteisolta

vuonna 2011 yhteensé 286 596,00 eurolla. Edella mainitut palkkiot siséaltéavéat kaikkien konserniin kuuluvien yhtididen maksamat palkkiot.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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Sisainen tarkastus

Spondan toiminnan tehokkuutta, tuloksellisuutta ja riskien hallinnan jarjestamista tarkastetaan sisaisesti. Siséista tarkastusta suorittaa

toimeksiannosta ulkopuolinen asiantuntija. Siséinen tarkastus raportoi toiminnallisesti tarkastusvaliokunnalle ja hallinnollisesti toimitusjohtajalle.

Sisapiiri

Sponda noudattaa NASDAQ OMX Helsinki Oy:n sisépiiriohjetta, jonka mukaan sisapiirildisen on suositeltavaa ajoittaa yhtion arvopapereiden
kaupankaynti niihin hetkiin, jolloin markkinoilla on mahdollisimman taydellinen tieto osakkeen arvoon vaikuttavista seikoista. Talla perusteella

Spondan sisapiirilaisten kaupankayntirajoitus alkaa 21 vuorokautta ennen yhtion osavuosikatsaus- tai tilinpaatdstiedotteen julkistamista.

Yhtion ilmoitusvelvollisia julkisia sis&piirilaisié ovat yhtion hallituksen ja johtoryhman jasenet seka tilintarkastajat. Liséksi yhtiossa yllapidetéaan
seka yritys- ettéd hankekohtaista sisépiirirekisteria, joihin merkitdan tehtavansa tai asemansa vuoksi sisapiiritietoa saavat henkil6t. Euroclear
Finland Oy:n sisépiirirekisterissa ovat néhtévissa sisapiirildisten omistustiedot ja julkinen sisépiirirekisteri on nahtavissa myos yhtion internet-

sivuilla osoitteessa www.sponda.fi

Riskienhallinta

Spondassa riskienhallinnan tavoitteena on tunnistaa tavoitteiden saavuttamiseen liittyvét keskeiset epdvarmuudet, mitata ja arvioida ennalta
tunnistettuja epavarmuuksia seka paattaa suhtautumisesta naihin epavarmuuksiin. Spondan keskeiset riskit on luokiteltu strategisiin riskeihin,

operatiivisiin riskeihin ja vahinko/omaisuus- seka rahoitusriskeihin.

Riskeihin suhtaudutaan liiketoimintaan tavanomaisesti kuuluvina ja riskejé arvioidaan seka niihin siséltyvien mahdollisuuksien hyédyntédmisen

etta riskien pienentéamisen ja poistamisen kannalta.

Riskienhallinnan organisointi

Riskienhallinta on integroitu osaksi Spondan strategiaprosessia, toiminnan ohjausjarjestelmaa ja liiketoimintaprosesseja. Vastuu
riskienhallinnasta maaraytyy liiketoimintavastuun mukaan. Jokaisella yhtion tyontekijalla on kuitenkin vastuu tunnistaa tavoitteiden saavuttamista

uhkaavia riskeja ja informoida niista.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spondan hallituksella, joka paattaa riskienhallinnan tavoitteista ja méaarittelee riskienhallintapolitikan seka
seuraa keskeisia riskeja. Johtoryhman erityisend tehtavana on riskienhallinnan organisointi. Liiketoimintayksikdiden ja konsernitoimintojen
erityisena tehtévana on riskienhallinnan seurannan ja raportoinnin jarjestdéminen osana muuta raportointia. Siséisen tarkastuksen erityisena

tehtavana on riskienhallintajéarjestelmén toimivuuden tarkastaminen.

Osana Spondan vuosisuunnitteluprosessia tehdéan riskikartoitus, jossa keskeiset riskit tunnistetaan ja niiden méaara arvioidaan. Osana
strategian ja vuosisuunnitelman kasittelya arvioidaan suhtautumista keskeisiin riskeihin seka arvioidaan tarvetta muuttaa riskienhallinnan
tavoitteita ja riskienhallintapolitikkaa. Osana vuosisuunnitelman vahvistamista paatetdan tismennetyista riskienhallinnan tavoitteista ja

riskienhallintapolitiikasta. Riskienhallintaa koskevien paatdsten perusteella paivitetdén konsernin ohjeet seké toimintakasikirja.

Riskiraportointi tehdaan hallitukselle konsernitasolta vuosittain riskikartoituksen yhteydessa. Johtoryhma- ja liiketoimintatasolla riskiraportointi on

osa toiminnanohjausjarjestelméaa.
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Lisaa tietoa riskikartoituksessa vuodelle 2012 tunnistetuista keskeisista riskeista 16ytyy vuosikertomuksen Riskit ja riskienhallinta -osiosta.

Lue selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésta Spondan verkkosivuilta.
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Hallituksen
toimintakertomus ’

Sponda Oyj:n liikevaihto oli 248,2 miljoonaa Spondan osakekohtainen nettovarallisuus

. vuoden 2011 lopussa oli 4,06 euroa.
euroa vuonna 2011 (2010: 232,1 miljoonaa
euroa). Yllapitokulujen ja rahastojen valittomien kulujen jalkeiset nettotuotot nousivat yli 6
prosenttia, ja olivat 179,4 (168,7) miljoonaa euroa. Spondan liikevoitto oli 209,6 (216,2) miljoonaa
euroa ja taloudellinen vuokrausaste 88,2 (88,0) prosenttia.

« EPRA BPR lisatietoja
« Konsernin tunnusluvut

Keskeista tilikaudelta 2011

Vuonna 2011 Spondan operatiivisen toiminnan painopisteet olivat kiinteistjen vajaakaytdon vahentamisessa, rahoituksen uudelleenjarjestelyssa

seka kiinteistokehitystoiminnassa.

Sponda osti huhtikuussa 2011 Keskindinen Henkivakuutusyhtid Suomelta Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan Fennia-korttelin, joka koostuu
kuuden kiinteistdyhtion koko osakekannasta seké osuudesta Kaisaniemen metrohallia hallinnoivasta yhtidsté. Fennia-korttelissa on toimistotilaa
yhteensé noin 25 500 nelidmetria ja liiketilaa noin 14 200 neliometri&. Kaupantekohetkelléd kokonaisuuden vajaakéytto oli noin 9,7 prosenttia.

Kohteen laht6tuotto on noin 5,7 prosenttia.

Sponda maksoi kokonaisuudesta Suomi-yhtiélle velattomana kauppahintana yhteenséa 122 000 000 euroa, josta kaupan allekirjoittamisen
yhteydessa suoritettiin kateisella 100 000 000 euroa vahennettyna kaupan kohteen nettovelalla. Kateissuorituksen lisdksi Spondan hallitus paatti
antaa osana kauppahintaa Suomi-yhtiélle suunnatulla annilla 5 500 000 uutta Spondan osaketta 16.3.2011 pidetyn Spondan varsinaisen

yhtibkokouksen antaman osakeantivaltuuden perusteella. Suomi-yhtié merkitsi kaikki osakkeet 4,00 euron osakekohtaisella merkintahinnalla.

Maaliskuussa Sponda laski liikkeeseen 650 miljoonan Ruotsin kruunun suuruisen joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on viisi vuotta ja
eréapaiva 4. huhtikuuta 2016. Laina on vaihtuvakorkoinen ja sille maksetaan neljannesvuosittaista kuponkikorkoa 3 kuukauden STIBOR + 2,40
prosenttia. Sponda on suojannut joukkovelkakirjalainan kassavirtoihin liittyvan valuuttariskin. Huhtikuussa allekirjoitettiin sopimus Svenska
Handelsbankenin kanssa 50 miljoonan euron vakuudettomasta 5-vuotisesta luottolimiitista. Limiitin marginaali ja lainan ehdot ovat samat kuin
Spondan 1.11.2010 allekirjoittamassa lainasopimuksessa. Marraskuussa Sponda allekirjoitti yhteensé 375 miljoonan euron syndikoidun
luottosopimuksen. Sopimus siséltaa 275 miljoonan euron luoton sek& 100 miljoonan euron luottoliimitin. Syndikoitu luotto on 5-vuotinen, ja sen

marginaali oli allekirjoitushetkella 1,70 prosenttia.

Kaikkien lainojen keskeiset kovenantit on sidottu omavaraisuusasteeseen ja korkokatteeseen. Lainat kdytettiin péd&osin olemassa olevien lainojen

takaisinmaksuun.

Spondan kiinteistokehitystoiminta jatkui strategian mukaisesti. Suurimman kiinteistokehityskohteen, Citycenterin toisen vaiheen rakennustyot
saatiin paatokseen. Viimeinen, kolmas vaihe, on aloitettu ja hanke valmistuu paaosin loppuvuonna 2012. Hankkeen tarkennettua

kustannusarviota nostettiin 5 miljoonalla eurolla, ja tdméa nékyy negatiivisena arvonmuutoksena tuloslaskelmassa. Kustannusten nousun syyna
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ovat toteutuneet muutosty6t, rakennuskustannusten nousu ja projektin pitkittyminen aiemman paatdksen mukaisesti. Hankkeen

kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 130 miljoonaa euroa.

Vantaan Hakkilaan rakennettiin pinta-alaltaan noin 22 000 nelidmetrin tuotantotila, joka on kokonaan vuokrattu Metso Automationille. Liséksi
Sponda vuokrasi Metsolle uudiskohteen viereisesta Honkatalon toimistorakennuksesta noin 12 000 nelibmetrin toimisto- ja varastotilat, joihin

tehtiin perusparannusinvestointeja. Kohde valmistui alkuvuodesta 2011, ja 15 prosentin kehityskatetavoite ylitettiin.

Oulun seudulla sijaitsevan kauppakeskus Zeppelinin laajennushanke valmistui aikataulussa marraskuun 2011 alussa. Kauppakeskukseen
rakennettiin noin 4 000 nelibmetria uutta kauppatilaa Prisma-tavaratalon kayttddn seké noin 4 700 nelidmetria tilaa erikoiskaupan kayttoon.
Kaikki uudet tilat on tayteen vuokrattu, ja 15 prosentin kehityskatetavoite ylitettiin.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen noin 6 000 nelimetrin toimistotalon. Kohteen péavuokralainen on Talentum, joka vuokraa
rakennuksesta yli 70 prosenttia. Toimistotalon rakentaminen on alkanut, ja hankkeen arvioidaan valmistuvan huhtikuussa 2013. Hankkeen

kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 23,5 miljoonaa euroa.

Syyskuussa Sponda solmi sopimuksen SRV:n, limarisen, Eteran ja Onvestin kanssa Russian Invest -nimisen sijoitusyhtién perustamisesta
Venéjélle. Perustettava kiinteistdsijoitusyhtio tulee sijoittamaan Moskovan ja Pietarin kiinteistokehityshankkeisiin. Osakkaat ovat sitoutuneet
sijoittamaan yhteensa 95,5 miljoonaa euroa sijoitusyhtioon. Sponda, limarinen ja SRV omistavat kukin 27 prosenttia perustettavasta yhtiosta.
Eteran omistusosuus on noin 13 prosenttia ja Onvestin osuus noin 5 prosenttia. Pédomat sitoutuvat vasta, kun kehitettévét kohteet on identifioitu

ja sijoituspaatokset on tehty.

Sponda myi maaliskuussa 45,1 prosentin omistusosuutensa kiinteistokohteiden johtamisen palveluita tuottavassa Ovenia Oy:ssa Vaaka Partners

Oy:n hallinnoimille rahastoille sek& Ovenian toimivalle johdolle. Sponda kirjasi kaupasta noin 7,8 miljoonan euron myyntivoiton.

Strategia

Spondan strategisena tavoitteena on hakea kasvua ja kannattavuutta asiakaslahtdisella toimintatavalla, aktiivisella kiinteistokehityksella,

kiinteistojen ostoilla ja rahastoliiketoiminnalla Suomessa sekéa Venajalla.

Spondan strategiaa arvioidaan séanndllisesti, jotta yhtién toiminta voidaan tarvittaessa sopeuttaa vallitsevaan markkinatilanteeseen. Kevaalla
2011 Sponda osti Helsingin ydinkeskustasta Fennia-korttelin n. 122 miljoonalla eurolla. Vuoden jalkipuoliskolla keskityttiin yhtion

omavaraisuusasteen yllapitdmiseen ja erdantyvien lainojen jélleenrahoittamiseen maailmantalouden heikkenemisen vuoksi.

Spondalla oli nelja aktiivista kiinteistokehityskohdetta, joihin vuoden aikana kaytettiin 30,5 miljoonaa euroa. Kehitysinvestoinnit rahoitettiin
padasiassa toiminnasta kertyneella tuloksella seka kiinteistdmyynneilla. Jalleenrahoitussopimuksia tehtiin yhteensé noin 500 miljoonan euron

edesta siten, etta seuraava rahoitustarve on vuonna 2014.

Spondan taloudelliset tavoitteet liittyvat yhtion omavaraisuusasteeseen ja osingonmaksuun. Pitkan ajan tavoite omavaraisuusasteelle on 40

prosenttia. Vuoden 2011 lopussa omavaraisuusaste oli 38 prosenttia.

Osinkopolitikkansa mukaisesti Sponda jakaa noin 50 prosenttia tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta huomioiden kuitenkin

taloudellinen tilanne ja yhtion kehitystarpeet. Osinkopolitiikalla pyritdan tasaiseen osingonmaksuun.
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Toiminnan tulos ja taloudellinen asema
(vertailukausi 1.1.-31.12.2010)

Spondan katsauskauden tulos oli 117,8 (120,4) milj. euroa. Taloudellinen vuokrausaste oli 88,2 (88,0) %. Yhtion tulos tilikaudelta muodostui

seuraavasti:

Liikevaihto kasvoi n. 7 % vertailukaudesta, ja oli 248,2 (232,1) miljoonaa euroa.
Nettotuotot kasvoivat yli 6 %, ja olivat 179,4 (168,7) miljoonaa euroa.
Liikevoitto oli 209,6 miljoonaa euroa (216,2 milj. euroa).

Liikevoitto sisaltaa kayvan arvon muutosta 39,6 (44,4) miljoonaa euroa.
Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,37 (0,37) euroa.

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli 3 165,7 (2 870,6) miljoonaa euroa.
Nettovarallisuus/osake oli 4,06 (3,86) euroa.

Taloudellinen vuokrausaste oli 88,2 (88,0) %.

Taloudellinen asema

Konsernin taseen loppusumma oli 3 387,3 (31.12.2010: 3 086,5) miljoonaa euroa. Kiinteistdomaisuutta oli yhteensa 3 173,6 (2 880,9) miljoonaa
euroa. Sijoituskiinteisttja oli 3 165,7 (2 870,6) miljoonaa euroa ja myytaviksi luokiteltuja vaihto-omaisuuskiinteistdja 7,9 (10,3) miljoonaa euroa.

Sijoitukset kiinteistdrahastoihin olivat 65,5 (59,8) miljoonaa euroa.

Sponda myi vuoden 2011 aikana kiinteistoja 14,1 (31.12.2010: 56,8) miljoonalla eurolla. Kiinteistdjen yllapitoon ja laatutason nostoon investoitiin
50,6 (29,9) miljoonaa euroa ja kiinteistdjen kehitykseen 58,5 (46,5) miljoonaa euroa. Kiinteistdja ostettiin vuoden 2011 aikana 150,4 (0,8)

miljoonalla eurolla.

Konsernin oma pdédoma vuoden 2011 lopussa oli 1 281,1 (1 200,8) miljoonaa euroa. Muun oman pa&doman rahastossa oleva 129,0 miljoonaa
euroa on heindkuussa 2008 liikkeeseen laskettu oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (nk. hybridilaina). Velat olivat yhteensa 2 106,2
(1 885,7) miljoonaa euroa, josta 1 656,2 (1 645,9) miljoonaa euroa oli pitkaaikaista ja 449,9 (239,7) miljoonaa euroa lyhytaikaista velkaa.

Korollista vierasta padomaa oli yhteensa 1 754,8 (1 572,6) miljoonaa euroa.

Sponda—konsernin taloudellista kehitysta kuvaavat keskeiset tunnusluvut ovat:

Konsernin keskeiset tunnusluvut 1-12/2011 1-12/2010 1-12/2009
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,2 88,0 86,6
Liikevaihto, M€ 248,2 232,1 237,2
Nettotuotot, M€ 179,4 168,7 175,8
Liikevoitto, M€ 209,6 216,2 -13,3
Omavaraisuusaste, % 37,9 39,0 37,3
Nettovelkaantumisaste, % 134,9 128,7 140,9
Oman paadoman tuotto, % 9,5 10,4 -7,7
Tulos/osake, € 0,39 0,40 -0,40
Osinko/osake, € D o,16 0,15 0,12
Osingot yhteensa, M€ 1 453 41,6 333
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Konsernin keskeiset tunnusluvut 1-12/2011 1-12/2010 1-12/2009
Osakekohtainen nettovarallisuus, € 4,06 3,86 3,54
Operatiivinen kassavirta/ osake, € 0,37 0,37 2) 0,45

1) Hallituksen esitys

2) Vuoden 2009 lukua ei ole oikaistu IAS 33 mukaisesti.

Rahoitus

Keskeiset erat konsernin rahavirroissa olivat:

Me 1-12/2011 1-12/2010
Liiketoiminnan nettorahavirta 99,2 102,6
Investointien nettorahavirta -222,9 -39,5
Rahoituksen nettorahavirta 123,6 -65,9
Rahavarojen muutos -0,1 -2,7
Rahavarat kauden alussa 27,0 29,1
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,4 0,6
Rahavarat kauden lopussa 26,4 27,0

Taydellinen rahavirtalaskelma esitetaan tilinpaatoksessa.

Vuoden lopussa konsernilla oli korollista vierasta padomaa 1 754,8 (1 572,6) miljoonaa euroa. Sponda-konsernin lainasalkku muodostui
tilinpaatoshetkella yhteensa 735 miljoonan euron syndikoiduista lainoista, 173 miljoonan euron joukkovelkakirjalainoista, 219 miljoonan euron
liikkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 628 miljoonan euron rahalaitoslainoista. Spondalla oli kayttamattémia rahoituslimiitteja 440 miljoonaa
euroa. Sponda-konsernilla oli vakuudellisia lainoja 140,4 miljoonaa euroa eli 4,1 prosenttia yhtion taseesta. Luottojen keskimaarainen laina-aika
oli 3,1 (3,2) vuotta. Keskikorko oli 4,0 (3,8) prosenttia sisaltaen korkojohdannaiset. Kiinteékorkoisten ja korkosuojattujen lainojen osuus oli 77 (84)
prosenttia. Koko velkapdadoman korkosidonnaisuusaika oli 2,2 (2,2) vuotta. Velanhoitokykya kuvaava korkokate oli 2,7 (3,0). Nettorahoituskulut

olivat katsauskauden aikana -75,6 (-58,5) miljoonaa euroa.

Spondan omavaraisuusaste 31.12.2011 oli 38 (31.12.2010: 39) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 135 (129) prosenttia. Sponda soveltaa
suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavat suojauslaskennan kriteerit. Suojauslaskennassa olevien korkojohdannaisten kayvan
arvon muutokset kirjataan taseen omaan paéomaan. Muiden korkojohdannaisten ja valuuttaoptioiden kéyvan arvon muutokset kirjataan

tuloslaskelmaan.

Toimintaymparisto

Toimintaymparistdo — Suomi

Epéavarmuus Euroopan talouden kehityksesté jatkuu edelleen. Vaikutukset nakyvat myds Suomen taloudessa ja sité koskevissa ennusteissa.
Valtiovarainministerion ennusteen mukaan Suomen bruttokansantuotteen arvioidaan kasvaneen vuonna 2011 noin 2,6 prosenttia ja vuonna 2012

kasvun arvioidaan hidastuvan 0,4 % prosenttiin. Inflaatio oli vuonna 2011 noin 3,5 prosenttia. Vuonna 2012 inflaation uskotaan laskevan noin 2,7
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prosenttiin. Suomen talouden eurooppalaisittain vakaa tilanne ja korkein luottoluokitus luovat edellytyksia sille, ettd Suomi on jatkossakin

turvallinen sijoituskohde.

Maailmantalouden epavarmuuden ja heikenneiden ennusteiden vaikutukset nékyvat myos kiinteistomarkkinoilla. Markkinoiden odotteleva
ilmapiiri on johtanut varovaisuuteen erityisesti investointeja koskevassa paatdksenteossa. Vuoden 2011 transaktiovolyymi jéi alustavien tietojen
mukaan selvasti alle 2 miljardin euron, eli noin neljanneksen alemmalle tasolle kuin vuotta aiemmin. Alkuvuoden positiivinen vuokrakehitys
toimistomarkkinoilla tasaantui loppuvuoden aikana. Talouden tilanne ja paékaupunkiseudun valmistumassa olevat uuden toimistot aiheuttavat

paineita vajaakayton kasvamiselle. Vajaakayton lisddntyminen on voimakkainta heikompien alueiden kohteissa.

Rahoituksen saatavuus kiinteistosijoituksiin on vaikeutunut jo kahden kvartaalin ajan eiké tilanteeseen ole nékyvissa muutosta. Hyvat ja pitkéat

suhteet rahoittajiin ovat avainasemassa rahoituksen saamisessa vuonna 2012.

Toimintaymparistd — Venaja

Vengjan bruttokansantuotteen arvioidaan kasvaneen 4,4 prosenttia vuonna 2011 ja ennakoidaan kasvavan samaa tahtia myds vuonna 2012.

Talouden kasvua tukevat erityisesti 6ljyn seka muiden raaka-aineiden hintojen nousu.

Kiinteistomarkkinat ovat kehittyneet positiivisesti talouskasvun kanssa. Toimistojen vajaakéayton laskun odotetaan jatkuvan Moskovassa vuonna
2012. A-luokan toimistokiinteistojen vajaakayton arvioidaan olevan nyt 13 prosentin tasolla. Etenkin hyvisté A-luokan toimistotiloista on puute,
mika on johtanut myds vuokrien nousuun, mutta huippuvuosien 2007-2008 vuokratasot ovat viela kaukana. Cushman & Wakefieldin arvion
mukaan télla hetkella prime-kiinteistdjen (A+) uusien vuokrasopimuksien vuokrat ovat Moskovassa jopa USD 1 200/m?/vuosi. Moskovassa
kiinteistojen tuottovaatimukset ovat laskussa, ja téalla hetkella tuottovaatimus A-luokan toimistokiinteistissé on keskimaérin noin 9 prosenttia.

Kaupankaynti piristyi selvasti 2011 aikana ja transaktiovolyymi tuplaantui edellisesta vuodesta.

Nyt rakenteilla olevat toimistotilat valmistuvat vuosina 2012—-2013, jonka jalkeen nékyvisséa ei ole merkittdvaa uudisrakentamista Moskovan

keskusta-alueelle. Jatkossa uudistuotanto tulee keskittymaan 3-kehén ulkopuolelle.

Pietarissa markkinamuutokset ovat olleet maltillisia, eik& merkittévia vuokrien nousuja ole ollut havaittavissa. Tuottovaatimukset ovat hieman

laskeneet vuoden takaisesta.

Spondan liiketoiminta ja kiinteistdoomaisuus
1.1.-31.12.2011

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittéda toimitilakiinteistdja Suomessa paakaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa seka Vengjalla. Spondan
toiminnot on organisoitu neljaan liiketoimintayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Venaja seka Kiinteistdrahastot. Sijoituskiinteistot-
yksikko jakautuu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilat, Kauppakeskukset seka Logistiikkakiinteistdt. Muut segmentit ovat Kiinteistokehitys,

Venéja ja Kiinteistdrahastot.

Spondan koko kiinteistéomaisuuden yhteenlasketut nettotuotot olivat vuonna 2011 179,4 (168,7) miljoonaa euroa. Toimisto- ja liiketilojen osuus
oli 52 prosenttia, kauppakeskusten 18 prosenttia, logistiikkatilojen 16 prosenttia, Venaja-yksikdn 11 prosenttia ja Kiinteistdrahastot-yksikon 3

prosenttia.

Spondalla oli 31.12.2011 yhteensa 200 kiinteistdd, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava pinta-ala on n. 1,5 miljoonaa nelidmetria. Noin
51 prosenttia on toimisto- ja liiketilaa, 11 prosenttia kauppakeskuksia ja 35 prosenttia logistiikkatilaa. Kiinteistdjen pinta-alasta 3 prosenttia

sijaitsee Venajalla.

Spondan sijoituskiinteistdjen kéyvat arvot vahvistetaan yhtion oman kassavirtaperusteisen tuottoarvolaskennan tuloksena. Arviointimenetelméa on

kansainvalisten arviointistandardien (IVS) mukainen. Koko kiinteistjen kdyvan arvon laskennassa kaytetty aineisto tarkastutetaan vahintaan
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kaksi kertaa vuodessa ulkopuolisella asiantuntijalla, milla varmistetaan laskennassa kaytettyjen parametrien ja arvojen perustuvan

markkinahavaintoihin.

Vuoden 2011 lopussa Spondan sijoituskiinteistojen kayvat arvot arvioi ulkopuolinen arvioitsija sek&a Suomessa etta Venajalla. Kiinteistojen
kayvan arvon muutos vuonna 2011 oli 39,0 (40,5) miljoonaa euroa. Positiiviseen arvonmuutokseen Suomessa vaikuttivat pdaasiassa
markkinavuokrien ja tuottovaatimusten muutokset. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maérityksen Suomessa tekee Catella Property Oy ja
Venéjalla CB Richard Ellis. Lausunnot sek& Suomen etta Venéjén kiinteistdjen arvonmaarityksistd ovat Spondan internet-sivuilla. Erittely kdyvan

arvon muutoksista on nahtavissa taulukossa "Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta”.
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Voitto/tappio kdaypaan arvoon arvostamisesta

M€

Tuottovaatimusten muutokset (Suomi)
Tuottovaatimusten muutokset (Venéaja)
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto
Ajanmukaistamisinvestoinnit

Markkinavuokrien ja yllépitokulujen muutos (Suomi)
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Venaja)
Valuuttakurssien muutos

Sijoituskiinteistdt yhteensa

Kiinteistorahastot

Kiinteistorahastojen realisoituneet voitto-osuudet

Konserni yhteensa

Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuuteen jakautuivat vuonna 2011 seuraavasti:

M€
Vuokratuotot
Yllapitokulut

Nettovuokratuotot

Sijoituskiinteistot 1.1.2011
Aktivoidut korot 2011
Hankinnat

Investoinnit

Siirrot segmenttien valilla
Myynnit

Kéayvan arvon muutos

Sijoituskiinteistot 31.12.2011

Kéyvan arvon muutos %

Painotettu laskennassa kaytetty keskimaarainen
tuottovaatimus-%

Painotettu laskennassa kaytetty keskimaarainen
tuottovaatimus-%, Suomi

Yht.
240,7
-67,1

173,6

2 870,6
3,6
150,4
109,1
0,0

-7,0

39,0

3165,7

1,4

6,9

6,7

Toimisto-
ja liiketilat

132,8
-37,2

95,6

1459,1
0,0
134,5

44,2

1644,0

0,7

6,5

Kauppa-
keskukset

557,1
0,2
7,8

15,7
0,0
0,0

53

586,1

1,0

59

1-12/2011

16,2

17,5

8,2

-50,6

44,7

2,7

0,4

39,0

4,4

5,0

39,6
Logistiikka
42,0
-13,4
28,6

4225
0,1
0,0
17,9
0,0
0,0
8,5
449,0

2,0
8,0
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Kiinteisto-
kehitys

227,7
2,9
9,4

30,5

262,0

1-12/2010
22,9

11,5

2,7

-29,9

44,4

Venaja

224,6

10,0

9,8
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Vuokraustoiminta

Vuokrien tdmén hetkista kehitystd Suomessa kuvaa kaudella paattyneiden ja alkaneiden sopimusten keskimaaraisen nelidvuokran ero. Vuoden

viimeisella neljanneksella tuli voimaan ja irtisanottiin sopimuksia seuraavasti:

Lukumaara (kpl) Pinta-ala (mz) euroa/m?/kk
Kauden aikana voimaan tulleet 149 47 670 15,17
Kauden aikana paattyneet 104 42 316 10,57
Kauden aikana uusitut 56 35539 14,16

Alkaneet ja paattyneet sopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin segmentteihin eika tiloihin.

Sponda laskee kiinteistdjensa vuokratuottojen kehityksen yhtion kaksi vuotta omistamassa vertailukelpoisessa kiinteistdsalkussa EPRAN
suositusten mukaisesti (nk. like-for-like net rental growth). Tama oli toimisto- ja liiketilakiinteistdissa 3,1 prosenttia, kauppakeskuksissa 8,4
prosenttia, logistiikkakiinteistdissa 2,1 prosenttia ja Venajan kiinteistoissa 10,5 prosenttia. Kaikki Spondan vuokrasopimukset Suomessa on

sidottu elinkustannusindeksiin.

Taloudellinen vuokrausaste (%) jakautui kiinteistotyypeittain sekéd maantieteellisesti seuraavasti:

Kiinteiston tyyppi 31.12.11 30.9.11 30.6.11 31.3.11 31.12.10
Toimisto- ja liiketilat 88,4 88,6 88,5 87,7 87,7
Kauppakeskukset 94,1 93,5 94,3 97,4 98,1
Logistiikka 78,1 78,3 78,3 77,8 75,8
Venéja 98,7 98,8 98,3 98,3 96,4
Koko kiinteistokanta 88,2 88,2 88,2 88,2 88,0
Maanteteellinen alue 31.12.11 30.9.11 30.6.11 31.3.11 31.12.10
Helsingin kantakaupunki 85,6 86,8 86,7 88,0 89,8
P&akaupunkiseutu 86,2 86,0 86,0 85,3 84,3
Turku, Tampere, Oulu 96,1 95,3 95,7 95,7 96,8
Venéja 98,7 98,8 98,3 98,3 96,4
Koko kiinteistokanta 88,2 88,2 88,2 88,2 88,0

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta oli vuoden 2011 lopussa 1 240 (1 139) miljoonaa euroa. Spondalla oli asiakkaita 2 160 kpl ja
vuokrasopimuksia yhteensa 3 277 kpl. Yhtion suurimmat vuokralaiset olivat Julkinen sektori (11,7 % vuokratuotoista), Kesko-konserni (5,3 %
vuokratuotoista), Sampo Pankki Oyj (3,6 % vuokratuotoista), ja HOK-Elanto (3,6 % vuokratuotoista). Spondan 10 suurinta vuokralaista

muodostaa noin 31 prosenttia yhtion vuokratuotoista. Vuokralaiset jakautuivat toimialoittain seuraavasti:

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 122
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Toimiala

Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen

Energia

Julkinen sektori
Kauppa

Koulutus
Logistiikka/Liikenne
Majoitus- ja ravitsemustoiminta
Media/kustantaminen
Muut palvelut
Pankki/Sijoitus
Rakentaminen
Teollisuus/valmistus
Terveydenhuolto
Tietoliikenne

Muut

2011
% nettovuokratuotoista

57
0,5

11,7

1,6
12,2
10,8

2,0

6,8

3,6

5,6

0,2

Koko vuokrasopimuskannan keskimaarainen kesto oli 4,9 (4,7) vuotta. Toimisto- ja liiketilojen vuokrasopimusten keskiméarainen kesto oli 5,1

(5,2) vuotta, kauppakeskusten 6,5 (4,7) vuotta ja logistiikkatilojen 4,2 (4,5) vuotta. Vuokrasopimukset erdantyvat seuraavasti:

[

vuoden sisalla

N

vuoden sisalla

w

vuoden sisalla

»

vuoden sisélla
5. vuoden sisalla
6. vuoden sisélla
6. vuoden jalkeen

Toistaiseksi voimassa olevat

Investoinnit ja divestoinnit

% vuokratuotosta % vuokratuotosta
31.12.2011 31.12.2010

16,9 14,7

10,1 14,9

9,3 9,1

71 6,8

6,1 6,9

10,3 4,0

27,6 29,8

12,7 13,8

Vuonna 2011 Sponda myi kiinteistdja 14,1 miljoonalla eurolla, joista kirjattiin 7,1 miljoonan euron myyntivoitto. Myytyjen kiinteistojen tasearvot

olivat 7,0 miljoonaa euroa. Kiinteistdja ostettiin 150,4 miljoonalla eurolla. Kiinteistdjen yllapitoon investoitiin 50,6 miljoonaa euroa. Suurin

yksittainen investointikohde oli Unioninkatu 20-22:n peruskorjaus. Kiinteistokehitykseen investoitiin 58,5 miljoonaa euroa. Kiinteistokehityksen

investoinnit kohdistuivat vuoden aikana pa&osin Helsingin keskustassa sijaitsevaan Citycenterin uudistamistydhon, Oulun alueella sijaitsevan

kauppakeskus Zeppelinin laajennukseen seka Vantaalla sijaitsevan tuotantolaitoksen rakennuttamiseen.
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Toimisto- ja liiketilakiinteistot

1-12/2011

Liikevaihto, M€ 132,8
Nettotuotto, M€ 95,6
Liikevoitto, M€ 99,2
EPRA Net Initial Yield, (alkutuotto), % 6,0
Taloudellinen vuokrausaste -% 88,4
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 1644,0
Kéayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 10,5
780 500

Vuokrattava pinta-ala, m?

1-12/2010
122,6
88,6

107,1

87,7
1459,1
14,9

737 000

Vuonna 2011 Sponda myi toimisto- ja liiketilakiinteistdja 4,3 miljoonalla eurolla. Katsauskaudella kiinteistdja ostettiin 134,5 miljoonalla eurolla.

Investoinnit kiinteistdjen yllapitoon olivat 42,6 miljoonaa euroa

Toimisto- ja liiketilojen sopimuskanta eréaantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta

31.12.2011
1. vuoden sisalla 12,6
2. vuoden sisalla 12,1
3. vuoden sisalla 9,8
4. vuoden sisalla 8,3
5. vuoden sisalla 6,0
6. vuoden sisalla 10,2
6. vuoden jélkeen 25,3
Toistaiseksi voimassa olevat 15,8

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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Kauppakeskukset

Liikevaihto, M€

Nettotuotto, M€

Liikevoitto, M€

EPRA Net Initial Yield, (alkutuotto), %
Taloudellinen vuokrausaste -%
Kiinteistojen kaypa arvo, M€

Kéayvan arvon muutos vuoden alusta, M€

Vuokrattava pinta-ala, m?

1-12/2011 1-12/2010
40,4 39,7
31,7 31,4
35,4 31,3
6,7
94,1 98,1
586,1 557,1
53 11
157 500 141 000

Katsauskaudella ostettiin kiinteistdja 7,8 miljoonalla eurolla. Investoinnit kiinteistdjen yllapitoon olivat 0,8 miljoonaa euroa.

Kauppakeskuksien sopimuskanta erédantyy seuraavasti:

[

vuoden sisalla

N

vuoden sisalla

w

. vuoden sisalla

»

vuoden sisalla

o

vuoden sisélla
6. vuoden sisélla
6. vuoden jalkeen

Toistaiseksi voimassa olevat

% vuokratuotosta % vuokratuotosta
31.12.2011 31.12.2010

7,5 7,0

6,4 28,3

33 54

5,6 2,3

6,2 3,5

14,2 4,6

51,7 38,7

52 10,3

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 125
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Logistiikkakiinteistot

1-12/2011

Liikevaihto, M€ 42,0
Nettotuotto, M€ 28,6
Liikevoitto, M€ 35,6
EPRA Net Initial Yield, (alkutuotto), % 5,9
Taloudellinen vuokrausaste -% 78,1
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 449,0
Kéayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 8,5
534 500

Vuokrattava pinta-ala, m?

1-12/2010

75,8
422,5
3,1

514 000

Katsauskaudella ei ostettu eika myyty logistiikkakiinteistoja. Kiinteistdjen yllapitoon investoitiin vuoden 2011 aikana 6,7 miljoonaa euroa.

Logistiikkatilojen sopimuskanta erédantyy seuraavasti:

% vuokratuotosta

31.12.2011
1. vuoden sisalla 20,7
2. vuoden sisalla 11,8
3. vuoden sisalla 8,8
4. vuoden sisalla 3,4
5. vuoden sisélla 51
6. vuoden sisalla 4,2
6. vuoden jalkeen 28,6
Toistaiseksi voimassa olevat 17,5

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.

% vuokratuotosta
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13,4
10,5
11,4
7,7
6,0
4,0
27,1

19,9
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Kiinteistokehitys

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli vuoden 2011 lopussa 262,0 miljoonaa euroa. Tasta maa-alueiden osuus oli 90,3 miljoonaa euroa ja
159,6 miljoonaa euroa oli sidottu kiinteistokehityshankkeisiin. Vuoden 2011 loppuun mennessé Kiinteistokehitys-yksikkd oli investoinut yhteensé

30,5 miljoonaa euroa. Investoinnit kohdistuivat padosin Citycenterin peruskorjaukseen ja kauppakeskus Zeppelinin laajentamiseen.

Spondan kiinteistokehitystoiminta koostuu sek& uudishankekohteista etté perusparannuskohteista. Talla hetkell& suurimpien hankkeiden

investoinnit jakautuvat seuraavasti:

Citycenter Ruoholahden toimistotalo
Kokonaisinvestointi, M€ 130,0 23,5
Investoitu 31.12.2011 mennessa, M€ *) 110,9 1,6
Aktivoidut korkokulut 31.12.2011 mennessa, M€ 13,0 -
Valmistumisaika paaosin 2012 huhtikuu 2013

*) Lukuun ei siséally aktivoitavia korkokuluja.

Oulun seudulla sijaitsevan kauppakeskus Zeppelinin laajennushanke valmistui aikataulussa marraskuun 2011 alussa. Kauppakeskukseen
rakennettiin noin 4 000 nelibmetria uutta kauppatilaa Prisma-tavaratalon kayttdon seké noin 4 700 nelidmetria tilaa erikoiskaupan kayttoon.

Kaikki uudet tilat on tayteen vuokrattu. Kiinteistokehityshankkeille asetettu 15 prosentin kehityskatetavoite ylitettiin.

Citycenter-projektissa korttelin toisen vaiheen rakennusty6t ovat valmistuneet. Citycenterin keskelle kesélla 2011 valmistuneelle toimistotalolle
myo6nnettiin LEED® Gold —sertifikaatti. Hankkeen kolmannen ja viimeisen vaiheen, joka kéasittdd Keskuskadun puoleiset liiketilat, rakentaminen
etenee suunnitellusti. Koko Citycenterin uudistustyon arvioidaan valmistuvan paaosin vuonna 2012. Hankkeen kustannusarviota nostettiin 5

miljoonalla eurolla, ja tdmé nékyy negatiivisena arvonmuutoksena tuloslaskelmassa. Kustannusten nousun syyné ovat toteutuneet muutostyo6t,
rakennuskustannusten nousu ja projektin pitkityminen aiemman paatéksen mukaisesti. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin

130 miljoonaa euroa.

Sponda osti toimisto- ja liiketilakiinteiston Tampereen keskustasta noin 10 miljoonalla eurolla. Kiinteistéon tehdéan noin 6,5 miljoonan euron
liséinvestointi, jolla kohteesta kehitetdan nykyaikainen toimisto- ja liikekiinteistd. Kohteen saneeratut liiketilat otettiin kayttdon marraskuussa

2011. Toimistotiloista pd&osa on valmistunut ja otettu kayttéon. Kiinteisté on lahes téayteen vuokrattu.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen noin 6 000 nelidmetrin toimistotalon. Kohteen paavuokralainen on Talentum, joka vuokraa
rakennuksesta yli 70 prosenttia. Toimistotalon rakentaminen on alkanut, ja hankkeen arvioidaan valmistuvan huhtikuussa 2013. Hankkeen

kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 23,5 miljoonaa euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan 55 000 nelidmetrin

kauppakeskusta, jonka kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 200 miljoonaa euroa. Aloittamispééatdsta ei ole viela tehty.
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Vengja

1-12/2011 1-12/2010
Liikevaihto, M€ 25,1 23,6
Nettotuotto, M€ 18,9 17,7
Liikevoitto, M€ 36,6 36,3
EPRA Net Initial Yield, (alkutuotto), % 9,8 -
Taloudellinen vuokrausaste -% 98,7 96,4
Kiinteistojen kaypa arvo, M€ 2246 204,2
Kéayvan arvon muutos vuoden alusta, M€ 20,4 21,7
Vuokrattava pinta-ala, m? 46 500 46 500

Vuonna 2011 Venajan kiinteistdjen arvonmuutos, yhteensa 20,2 miljoonaa euroa, johtui padasiassa vuoden toisen neljanneksen arvioinnissa

toteutuneista tuottovaatimusten muutoksista ja vuoden aikana tapahtuneista markkinavuokrien muutoksista.

Vuokrasopimusten pituus on Venajalla tyypillisesti 11 kuukautta. Myds Spondan vuokrasopimukset Venajalla noudattavat maan kaytantéa lukuun
ottamatta Western Realty (Ducat I1) -kiinteistd& Moskovassa ja OOO Adastra -kiinteistda Pietarissa, joissa vuokrasopimukset ovat keskimaaraista

pidempié. Vuokrasopimusten keskimaarainen kesto 31.12.2011 oli 2,4 (2,9) vuotta, ja vuokrasopimukset eraantyvéat seuraavasti:

% vuokratuotosta % vuokratuotosta

31.12.2011 31.12.2010

1. vuoden sisélla 47,3 36,0
2. vuoden sisalla 3,1 17,5
3. vuoden sisalla 16,5 2,5
4. vuoden sisalla 8,9 14,7
5. vuoden siséalla 8,6 7,6
6. vuoden sisalla 14,6 7,3
6. vuoden jalkeen 0,9 14,4
Toistaiseksi voimassa olevat 0,0 0,0
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Kiinteistorahastot

Sponda on vahemmistdosakkaana kolmessa kiinteistdrahastossa: First Top LuxCossa, Sponda Fund | Ky:ssa seka Sponda Fund Il Ky:ss&.
Sponda vastaa seké rahastojen etté niiden hankkimien kiinteistdjen hallinnoinnista, josta yhtié saa hallinnointipalkkion. Kiinteistérahastot-

segmentin liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto olivat:

1-12/2011 1-12/2010
Liikevaihto, M€ 6,4 7,2
Nettotuotto, M€ 5,0 57
Liikevoitto, M€ -0,2 4,2

Katsauskauden lopussa ulkopuolinen arvioitsija teki kdyvan arvon arvostuksen seka Sponda Fund | ettd Sponda Fund Il -rahastoissa. Arvioitsijat
olivat Jones Lang LaSalle ja Kiinteistétaito Peltola & Co. Kayvan arvon muutos oli vuoden 2011 aikana -4,4 (-1,7) miljoonaa euroa.
Kiinteistdrahastojen realisoituneet voitto-osuudet esitetdén konsernin tuloslaskelmassa liikevaihdon sijaan kayvan arvon muutos -rivilla. Voitto-

osuus oli vuoden aikana 5,0 (5,6) miljoonaa euroa.

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimisto- ja liiketilakiinteistdihin, ja Spondan osuus rahastosta on 20

prosenttia. 31.12.2011 rahaston kiinteistdsijoitusten arvo oli 93,1 miljoonaa euroa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa paékaupunkiseudun ulkopuolisiin logistiikkakohteisiin. Spondalla on rahastossa 46 prosentin osuus. Vuoden 2011

lopussa rahaston omistaman kiinteistdsalkun arvo oli 182,0 miljoonaa euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa péaasiassa logistiikkakiinteistdihin Suomen keskisuurissa kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 44

prosenttia. Rahaston sijoitusten tavoitekoko on noin 200 miljoonaa euroa, ja salkun kéypé arvo 31.12.2011 oli 176,6 miljoonaa euroa.

Edellisten lisdksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate Limitedille ja Niam Nordic Investment Fund lll:lle maaliskuussa 2007 myydyn

kiinteistoportfolion, arvoltaan noin 142 miljoonaa euroa, hallinnoinnista.

Syyskuussa 2011 Sponda solmi sopimuksen SRV:n, limarisen, Eteran ja Onvestin kanssa Russian Invest -nimisen sijoitusyhtion perustamisesta
Venéjalle. Perustettu kiinteistdsijoitusyhtio tulee sijoittamaan Moskovan ja Pietarin kiinteistokehityshankkeisiin. Vuoden 2011 loppuun mennesséa

sijoituspaatoksia hankkeista ei oltu tehty.

Emoyhtio

Konsernin emoyhtién Sponda Oyj:n liikevaihto oli 132,7 (119,9) miljoonaa euroa ja liikevoitto 80,3 (59,6) miljoonaa euroa tilikaudella 2011.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -134,2 (-68,4) miljoonaa euroa, ja yhtion tilikauden tulos oli tappiollinen -7,9 (4,0) miljoonaa euroa.

Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhtidstd, tytaryhtio Sponda Kiinteistét Oy:sté (entinen Kapiteeli Oy) seké keskinaisista kiinteistoyhtidista, joista
Sponda Oyj tai Sponda Kiinteistét Oy omistavat koko osakekannan tai enemmistén osakekannasta. Lisaksi Sponda-konserniin kuuluvat Sponda

Russia Oy ja Sponda Asset Management Oy, seka naiden tytaryhtiot.
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Riskienhallinta

Sponda hallitsee toimintaansa kohdistuvia riskejé tunnistamalla, mittaamalla ja torjumalla yhtion kannalta merkittavia epavarmuuksia. Tehokkaan

riskienhallinnan avulla pyritdan turvaamaan yhtion liiketoiminta ja takaamaan keskeisten tavoitteiden saavuttaminen. Riskeja arvioidaan niiden

toteutumisen todennakdisyyden liséksi myds taloudellisten vaikutusten kautta. Asetettujen taloudellisten tavoitteiden saavuttaminen on merkki

onnistuneesta riskienhallinnasta. Spondan keskeiset riskit on jaoteltu strategisiin riskeihin, operatiivisiin riskeihin, vahinko - ja omaisuusriskeihin

seka rahoitusriskeihin. Naita riskeja on kuvattu tarkemmin kohdassa "Riskit ja riskienhallinta”.

Keskeisimmat riskit ja niihin liittyvat toimenpiteet

SPONDAN
LIKETOIMINTAAN
LUTTYVIA LAHIAJAN
RISKEJA

Taloudellisen
vuokrausasteen lasku

Vuokralaisten
maksukyvyn
heikkeneminen

Rahoituksen
saatavuus

Korkoriski

Venéajan
kiinteistomarkkinoiden
erilaisuus ja
valuuttakurssin
muutokset

RISKIENHALLINTAAN LITTYVIA TOIMENPITEITA

Spondan kiinteistdomistus keskittyy paakaupungin ydinkeskustan ja Ruoholahden alueelle. Yhtid kayttaa
ajanmukaistamisinvestointeihin vuosittain noin 1-2,5 prosenttia kiinteistokannan arvosta. Sponda panostaa vuokraustoimintaansa
entistd enemmaén.

Spondassa seurataan sdanndllisesti vuokralaisten maksukykya ja siiné tapahtuvia muutoksia. Suurin osa vuokralaisista toimittaa
asiakkuutensa alkaessa Spondalle 3—-6 kuukauden vuokravakuuden. Yhtion vuokralaiset eivat keskity vain yhdelle toimialalle, vaan
jakautuvat tasaisesti monelle eri toimialalle.

Spondan eraantyvat lainat jarjestellaan uudelleen hyvissa ajoin, ja rahoitusmarkkinatilanteen kiristyessa lainat rahoitetaan ennen
niiden eraéntymisajankohtaa. Spondan seuraava merkittava jalleenrahoitustarve on vuonna 2014. Spondalla oli vuoden 2011 lopussa
kaytettavissa olevia rahoituslimiittejé 440 miljoonaa euroa.

Sponda pienentéa korkoriskiaan kiinteakorkoisilla lainoilla ja korkojohdannaissopimuksilla.

Puolet Spondan Venajélta saamista vuokratuotoista maksetaan dollareina ja puolet ruplina. Ruplatuotoista suurin osa on sidottu
dollarin tai euron kurssiin. Ruplaan kohdistuvaa valuuttakurssiriskia pienentaa se, etta merkittava osa yhtion kustannuksista on
ruplaméaéraisia. Sponda suojaa Venéjalta tulevan kuuden kuukauden kassavirran. Yhtién investoinnit Ven&jalla on rahoitettu euroissa
emoyhtion taseen kautta.

Ymparistovastuu

Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen on olennainen osa Euroopan Unionin ilmasto- ja energiastrategiaa, jolla tavoitellaan 20

prosentin véahennysta uusien rakennusten energiankaytdssa vuoteen 2020 mennessa. Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja

paastojen vahentaminen on tavoitteiden saavuttamisen kannalta merkittdvassa roolissa, sillé rakentaminen ja rakennusten kayttdméa energia

muodostavat yli 40 prosenttia energian loppukaytdsta. Vuonna 2021 kaikkien uusien rakennusten tulee olla Iahes nollaenergiataloja.

Toimitilavuokralaisen oma toiminta aiheuttaa jopa 60 prosenttia kiinteiston kokonaisenergiankulutuksesta, minké vuoksi energiankulutuksen

vahentamiseen tahtaava yhteistyd vuokralaisen kanssa on erityisen tarkedaa. Spondan vuokraamissa toimitiloissa tydskentelee paivittain lahes 30
000 henkildd, minka johdosta pienillékin teoilla on mahdollista saada aikaan suuria muutoksia. Sponda pyrkii omalla toiminnallaan ja yhteistydssa
asiakkaidensa kanssa vastaamaan EU:n asettamiin tavoitteisiin. Energiatehokkuutta tavoitellaan kaikissa yhtion kiinteistokehityshankkeissa seka
kiinteistojen korjauksissa ja yllapidossa. Sponda kannustaa ja opastaa liséksi asiakkaitaan energiatehokkuuteen ja kiinteistdjen

ymparistomyonteiseen kayttoéon.

Ympéristdvastuuseen liittyvéat tavoitteet vuodelle 2012 I6ytyvat Spondability-osiosta kohdasta "Energiatehokkuuden lisédminen ja hiilijalanjalien

pienentaminen” ja "Materiaalitehokkuus™.
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Hallinto

Sponda Oyj on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, joka on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé. Sponda-konsernin paatdksenteossa ja

hallinnossa noudatetaan Suomen osakeyhtidlakia, julkisesti noteerattuja yhtidita koskevia muita sdadoksia seké Sponda Oyj:n yhtidjarjestysta.

Lisaksi Sponda noudattaa NASDAQ OMX Helsinki Oy:n sisapiiriohjetta ja Suomen listayhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmié koskevaa

Corporate Governance -suositusta.

Suomen osakeyhtidlain ja Spondan yhtidjarjestyksen mukaan yhtion maéraysvalta ja hallinto on jaettu yhtitkokouksessa edustettujen

osakkeenomistajien, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma.

Spondan hallituksessa on kuusi jasenté: Klaus Cawén, Tuula Enteld, Lauri Ratia, Arja Talma, Raimo Valo ja Erkki Virtanen. Hallituksen

puheenjohtaja on Lauri Ratia ja varapuheenjohtaja Klaus Cawén.

Hallitus arvioi, etta sen jasenista Klaus Caweén, Tuula Enteld, Lauri Ratia, Arja Talma ja Raimo Valo ovat riippumattomia sekéa yhtiosté etté sen

merkittévista osakkeenomistajista ja Erkki Virtanen on riippumaton yhtiosta.

Hallitus on perustanut kaksi pysyvaa valiokuntaa avustamaan hallitukselle kuuluvien asioiden valmistelussa. Pysyvat valiokunnat ovat
tarkastusvaliokunta sekéa rakenne- ja palkitsemisvaliokunta. Hallitus on vastuussa valiokunnille osoittamiensa tehtavien hoitamisesta. Valiokunnat
raportoivat hallitukselle saanndllisesti tydstaan. Hallitus vahvistaa valiokunnille kirjallisen tydjarjestyksen. Tarvittaessa hallitus voi asettaa
keskuudestaan myds muita valiokuntia ja tydryhmié valmistelemaan muita tarkeité paatoksia. Tarkastusvaliokunnassa toimivat seuraavat
henkildt: Arja Talma (puheenjohtaja), Raimo Valo (varapuheenjohtaja) ja Erkki Virtanen (jasen). Rakenne ja —palkitsemisvaliokunnassa toimivat

seuraavat henkil6t: Lauri Ratia (puheenjohtaja), Klaus Cawén (varapuheenjohtaja) ja Tuula Entela (jasen).

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta 10ytyy yhtion verkkosivuilta.

Yhtiokokous ja osinko

Sponda Oyj:n hallitus kutsuu varsinaisen yhtidkokouksen koolle 20.3.2012 ja ehdottaa yhtidkokoukselle osingoksi 0,16 euroa/osake.

Tilintarkastajat

Sponda Oyj:n tilintarkastajat ovat KHT Raija-Leena Hankonen ja KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana KHT Kai Salli, ja
varatilintarkastaja on KHT Ari Eskelinen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta paatti ehdottaa yhtiokokoukselle 20.3.2012, etté hallituksen jasenten lukumaaraksi
vahvistettaisiin kuusi jasentd, ja jaseniksi valittaisiin nykyiset jasenet Klaus Cawén, Tuula Enteld, Lauri Ratia, Arja Talma, Raimo Valo ja Erkki

Virtanen.
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Nimitystoimikunta ehdottaa yhtiokokoukselle, etté yhtiokokouksessa valittaville hallituksen jasenille maksetaan vuoden 2013 varsinaiseen
yhtiékokoukseen péaattyvalle toimikaudelle seuraavaa vuosipalkkiota: hallituksen puheenjohtajalle 60 000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle
36 000 euroa ja kullekin hallituksen jasenelle 31 200 euroa. Lisaksi nimitystoimikunta ehdottaa, etté kaikille hallituksen jasenille maksetaan
kokouspalkkiona 600 euroa kokoukselta, mukaan lukien hallituksen valiokuntien kokoukset. Nimitystoimikunta ehdottaa, etté vuosipalkkiosta 40
prosenttia maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina. Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa siitd, kun osavuosikatsaus
gjalta 1.1.-31.3.2012 on julkistettu.

Spondan hallitus sisallyttaa ehdotukset myéhemmin julkaistavaan yhtidkokouskutsuun.
Nimitystoimikunnan jasenina olivat kolme suurinta osakkeenomistajaa 1.10.2011:

« Solidium Oy, Kari Jarvinen
« Keskindinen Elékevakuutusyhti6 limarinen, Timo Ritakallio ja

« Keskindinen tydelakevakuutusyhtio Varma, Risto Murto.

Johto ja henkilosto

Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Yhtién johtoryhmé&an kuuluvat toimitusjohtajan liséksi talous- ja rahoitusjohtaja, viestinta- ja
sijoittajasuhdejohtaja, seka liiketoimintajohtajat, yhteensa seitseman henkiloa.

Sponda-konsernin henkildstéa kuvaavat tunnusluvut ovat:

2011 2010 2009 2008
Keskiméaarainen henkildmaéra tilikaudella 123 123 135 137
Henkilbmaara tilikauden lopussa 128 119 134 141
Henkildstdkulut, M€ 13,0 111 12,1 12,4

Spondalla on henkildstéa Suomessa ja Venajalla.

Spondalla on kaytdssaan koko henkiléston kattava vuosipalkkiojarjestelma, joka perustuu seka yhtion yhteisiin etta kullekin tydntekijalle

asetettuihin henkildkohtaisiin tavoitteisiin. Keskeisié palkkioon vaikuttavia tekijditéa ovat kannattavuus ja liilketoiminnan kehittaminen.

Spondalla on liséksi pitkan aikavalin osakepohjainen sitouttamisjarjestelma, jossa on kaksi yhden vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2010
ja 2011, seké& kaksi kolmen vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2010-2012 ja 2011-2013. Sitouttamisjarjestelman ansaintakriteerit on
sidottu osakekohtaiseen kassavirtaan seka sijoitetun pddoman tuottoon.

Sitouttamisjarjestelméan kuuluvat télla hetkella yhtion johtoryhman jasenet, yhteensa seitseman henkildé. Sitouttamisjarjestelmaa on kuvattu
tarkemmin yhtién porssitiedotteessa 17.3.2010.

Spondan tasa-arvotavoitteena on naisten ja miesten, yksikdiden, eri-ikéisten ja eri tehtavissa olevien seka kokopaivaisten ja osa-aikaisten

vélinen tasa-arvo. Palkkakehitysta eri ammattiryhmissé seurataan vuosittain. Vuonna 2011 samaa ty6ta tekevien miesten ja naisten palkat olivat
samalla tasolla.
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Spondan osake

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2011 oli 3,39 euroa. Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa oli 4,17
euroa ja alin 2,64 euroa. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 141,9 miljoonaa kappaletta 483,6 miljoonalla eurolla. Osakkeen

paatoskurssi 30.12.2011 oli 3,12 euroa, ja yhtion osakekannan markkina-arvo oli 883,2 miljoonaa euroa.

Varsinainen yhtiékokous valtuutti 16.3.2011 hallituksen omien osakkeiden hankintaan, ja valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen

yhtidkokoukseen asti. Valtuutusta ei kaytetty katsauskaudella.

Spondan hallitus p&atti antaa osana Fennia-korttelin kauppahintaa Suomi-yhtidlle suunnatulla annilla 5.500.000 uutta Spondan osaketta tAman
osakeantivaltuuden perusteella. Suomi-yhtié merkitsi kaikki osakkeet 4,00 euron osakekohtaisella merkintahinnalla. Uudet osakkeet otettiin arvo-

osuusjarjestelmaan ja julkisen kaupan kohteeksi Nasdag OMX Helsinki Oy:n pérssilistalla 6.5.2011.
Vuonna 2011 Sponda teki liputusilmoituksia seuraavasti:

¢ 29.4.2011: Solidium Oy ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 14,89 % Sponda Oyj:n osakepddomasta ja aanimaarasta.
14.11.2011: Cohen & Steers, Inc. ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 4,95 % Sponda Oyj:n osakepddomasta ja 3,08 %
aanimaarasta.

19.12.2011: Keskinainen tyoelédkevakuutusyhtié Varma ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 10,27 % Sponda Oyj:n

osakepaaomasta ja danimaarasta.

Yhtidlla oli 31.12.2011 yhteensa 9 102 osakkeenomistajaa, joiden omistus jakautui sektoreittain seuraavasti:

Osakkeiden maara, Osuus osakkeista,

kpl %

Julkisyhteisot 60 281 961 21,3
Hallintarekisterdidyt 134 230 115 47,4
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 12 825 097 4,5
Kotitaloudet 22 225816 7,9
Yritykset yhteensa 46 734 242 16,5
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét yhteenséa 3993725 1,4
Ulkomaat yhteensa 2 784 506 1,0
Osakkeita yhteensa 283 075 462 100,0

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta paatti hallituksen kokoonpanoa ja palkkioita koskevasta ehdotuksesta yhtidkokoukselle

20.3.2012. Tarkemmat tiedot ehdotuksesta l6ytyy otsikon "Osakkeenomistajien nimitystoimikunta” alla.

Tulevaisuuden nakymat

Sponda arvioi, ettd vuonna 2012 sijoituskiinteistdjen vajaakayttd nousee hieman. Nakyma perustuu maailmantalouden kasvun hidastumiseen,

yritysten toimintaedellytysten epévarmuuteen ja Spondan tiedossa oleviin paattyviin sopimuksiin.
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Vuoden 2012 vertailukelpoisten (pois lukien mahdolliset kiinteistdmyynnit) nettotuottojen arvioidaan kasvavan maltillisesti vuoteen 2011

verrattuna. Nousun syita ovat vuonna 2011 tehdyt kiinteistdjen ostot seka valmistuneet kiinteistokehityskohteet.

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Sponda Oyj:n osakepadoma 31.12.2011 oli 111 030 185 euroa ja osakkeiden lukumaéra oli 283 075 462 kpl. Spondan osakkeet on noteerattu
NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé, missé kaupankayntitunnus on SDAIV. Osakkeet on liitetty arvo-osuusjérjestelmaan. Spondalla on aani- ja

osinko-oikeuksiltaan yksi osakesarja. Kullakin osakkeella on yhtiokokouksessa yksi &ani. Yhtion hallussa ei ollut Spondan osakkeita.

Chi-X Europe

NASDAQ OMX Helsingin lisdksi Spondan osakkeilla kaytiin kauppaa useilla vaihtoehtoisilla markkinapaikoilla, 1ahinna Chi-X Europessa,
BATS:ssa ja Turquoisessa. Sponda Oyj:n osakkeen vaihto vuonna 2011 vaihtoehtoisilla markkinapaikoilla oli noin 20 prosenttia

kokonaisvaihdosta.

Osinkopolitiikka

Sponda Oyj jakaa osinkona noin 50 prosenttia tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta huomioiden kuitenkin yhtion

taloudellinen tilanne ja kehitystarpeet.

Osakkeenomistajat

Spondalla oli vuoden 2011 lopussa 9 102 osakkeenomistajaa. Hallintarekisterdityja osakkeenomistajia oli 47,4 prosenttia osakkeista ja &anisté,

seké& ulkomaalaisia ja hallintarekisterdityja yhteensa 48,4 prosenttia osakkeista ja aanista.
Vuonna 2011 Sponda teki liputusilmoituksia seuraavasti:

29.4.2011: Solidium Oy ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 14,89 prosenttia Sponda Oyj:n osakepddomasta ja danimaarasta.
14.11.2011: Cohen & Steers, Inc. ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 4,95 prosenttia Sponda Oyj:n osakepadomasta ja 3,08
prosenttia &animaarasta.

19.12.2011: Keskinainen tyoelakevakuutusyhtié Varma ilmoitti, ettd sen omistamat osakkeet edustavat 10,27 prosenttia Sponda Oyj:n

osakepadomasta ja adnimaarasta.
Osakkeen vaihto ja kurssikehitys

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2011 oli 3,39 euroa. Korkein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé oli 4,17
euroa ja alin 2,64 euroa. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 141,9 miljoonaa kappaletta 483,6 miljoonalla eurolla. Osakkeen

paatdskurssi 30.12.2011 oli 3,12 euroa, ja yhtion osakekannan markkina-arvo oli 883,2 miljoonaa euroa.

Voimassa olevat valtuutukset

Varsinainen yhtitkokous valtuutti 16.3.2011 hallituksen omien osakkeiden hankintaan, ja valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen

yhtibkokoukseen asti. Valtuutusta ei kaytetty katsauskaudella.

Spondan hallitus paatti antaa osana Fennia-korttelin kauppahintaa Suomi-yhtiélle suunnatulla annilla

5 500 000 uutta Spondan osaketta tdméan osakeantivaltuuden perusteella. Suomi-yhtid merkitsi kaikki osakkeet 4,00 euron osakekohtaisella
merkintdhinnalla. Uudet osakkeet otettiin arvo-osuusjarjestelméaén ja julkisen kaupan kohteeksi Nasdag OMX Helsinki Oy:n pdorssilistalla
6.5.2011.
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Rekisterdidyn osakeomistuksen jakautuminen omistajaryhmittdin 31.12.2011

Osakkeiden maara,

Osuus osakkeista,

kpl %
Julkisyhteisot 60 281 961 21,3
Hallintarekisterdidyt 134 230 115 47,7
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 12 825 097 4,5
Kotitaloudet 22 225 816 7,9
Yritykset yhteensa 46 734 242 16,5
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét yhteenséa 3993725 1,4
Ulkomaat yhteensa 2 784 506 1,0
Osakkeita yhteensa 283 075 462 100,0
20 suurinta osakkeenomistajaa 31.12.2011
Osakkeita % osakkeista
1 Solidium Oy 42 163 745 14,89
2 Keskinainen tydelakevakuutusyhtio Varma 29083 070 10,27
3 Keskinainen Eléakevakuutusyhtio llmarinen 27 052 730 9,56
4 Keskinainen Henkivakuutusyhtié Suomi 5500 000 1,94
5  ABN Amro rahastot 2175397 0,77
6 Valtion Elakerahasto 2 100 000 0,74
7 Folketrygdfondet 1950 000 0,69
8 OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 1 075 000 0,38
9 OP-Delta-sijoitusrahasto 1 000 000 0,35
10 OP-Eurooppa Osinko -sijoitusrahasto 996 202 0,35
11 FIM rahastot 922 077 0,33
12 Yleisradion Elakeséaatio S.r 850 000 0,30
13 SEB Gyllenberg rahastot 506 248 0,18
14 Keskinainen vakuutusyhtio Elake-Fennia 488 000 0,17
15 Sé&astopankki Kotimaa -sijoitusrahasto 453 450 0,16
16 Sijoitusrahasto Aktia Capital 425 000 0,15
17 Norvestia Oyj 393 945 0,14
18 I.A. von Julins STB 350 000 0,12
19 QOdin Eiendom 349 735 0,12
20  Inkinen Kari 288 340 0,10
Yhteensa 118 122 939 41,71
Muut 164 952 523 58,29
Kaikki yhteensa 283 075 462 100,00
Hallintarekisterdidyt 134 230 115 47,4
Osakkeenomistajia yhteensa 9102
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Osakkeiden omistusmaardajakauma 31.12.2011

Arvo- Arvo-
osuus- osuus- Aani- Aani-
Omistajia, Omistajia, maara, maara, maara, maara,
kpl % kpl % kpl %
1-100 570 6,26 33935 0,01 33935 0,01
101-500 2373 26,07 745 896 0,26 745 896 0,26
501-1 000 1703 18,71 1321586 0,47 1321586 0,47
1 001-5 000 3431 37,70 8 159 088 2,88 8 159 088 2,88
5001-10 000 520 5,71 3740 283 1,32 3740 283 1,32
10 001-50 000 393 4,32 7 851 003 2,77 7 851 003 2,77
50 001-100 000 53 0,58 3825803 1,35 3825803 1,35
100 001-500 000 44 0,48 9 826 438 3,47 9 826 438 3,47
500 001- 15 0,17 247 571 430 87,46 247 571 430 87,46
Yhteensa 9102 100,00 283 075 462 100,00 283 075 462 100,00
joista 10 134 230 115 47,42 134 230 115 47,42
hallintarekisteroityja
Odotusluettelolla 0 0
yhteensa 0,00 0 0,00
Yhteistililla 0 0,00 0 0,00
Erityistileilla yhteensa 0 0,00 0 0,00
Liikkeeseenlaskettu
maara 283 075 462 100,00 283 075 46 100,00
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Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Taloudellista kehitystéa kuvaavat tunnusluvut 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008 *) 31.12.2008 31.12.2007

Tuloslaskelman tunnusluvut

1. Liikevaihto, M€ 248,2 232,1 237,2 219,6 219,6 207,7
2. Liikevoitto, M€ 209,6 216,2 -13,3 117,3 126,2 256,7
3. osuus liikevaihdosta, % 84,5 93,2 -5,5 53,4 57,5 123,6
4. Rahoituskulut, M€ -89,6 -60,3 -67,2 -76,7 -89,1 -76,1
5. Tilikauden voitto/tappio, M€ 117,8 120,4 -81,6 29,2 26,6 136,6
6. osuus liikevaihdosta, % 47,5 51,9 -34,4 13,3 12,1 65,8
7. Operatiivinen tulos, M€ 75,4 74,0 67,4 38,9

8. Ei-operatiivinen tulos, M€ 42,4 46,6 -148,9 -9,6

Taseen tunnusluvut

9. Oma paaoma, M€ 1281,1 1200,8 11136 1008,9 1003,0 934,8
10. Velat, M€ 2106,2 1885,7 1876,6 2165,8 2163,8 1963,7
11. Korolliset rahoitusvelat, M€ 1754,8 1572,6 1597,8 1828,3 1828,3 1662,7
12. Korolliset nettorahoitusvelat, M€ 1728,4 1545,6 1568,7 1812,3 1812,3 1635,3

Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut

13. Sijoitetun paaoman tuotto, % 7,7 7,9 -0,4 4,4 4,7 10,1
14. Oman paaoman tuotto, % 9,5 10,4 -7,7 3,0 2,7 17,9
15. Omavaraisuusaste, % 37,9 39,0 37,3 31,9 31,8 32,3
16. Velkaantumisaste, % 137,0 131,0 1435 181,2 182,3 177,9
17. Nettovelkaantumisaste, % 134,9 128,7 140,9 179,6 180,7 174,9

Muut tunnusluvut
18. Bruttoinvestoinnit pitkéaikaisiin varoihin, M€ 269,9 83,1 61,3 502,6 502,6 254,0

19. osuus liikevaihdosta, % 108,7 35,8 25,2 228,8 228,8 122,3

1) IAS 23 kéayttoon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut
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Osakekohtaiset tunnusluvut

Osakekohtaiset tunnusluvut 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008 2?) 31.12.2008 31.12.2007
Emoyhtion omistajille kuuluva laimentamaton ja
20. laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 0,39 0,40 -0,40 0,13 0,09 0,79
(EPS)

21. Osakekohtainen oma péaoma, € 4,06 3,86 3,54 4,93 4,90 5,24
22. Osakekohtainen osinko, € 1) 0,16 0,15 0,12 0,00 0,00 0,50
23. Osinko tuloksesta, % 1) 41,15 37,12 -29,83 0,00 0,00 39,49
24. Efektiivinen osinkotuotto, % 1) 5,13 3,87 4,40 0,00 0,00 6,12
25. P/E luku (hinta/voittosuhde) 8,02 9,60 -6,79 14,69 12,89 6,45
26. Osakkeen alin ja ylin kurssi, € 2,64/14,17 2,42/3,88 1,87/3,93 1,45/5,46 1,45/5,46 4,62/8,29
27. Osakkeen keskikurssi, € 3,39 3,07 2,57 3,38 3,38 6,58
28. Osakkeen paatoskurssi, € 3,12 3,88 2,73 1,93 1,93 5,10
29. Osakekannan markkina-arvo, M€ 883,2 1077,0 757,8 344,2 344,2 907,1
30. Osakkeiden vaihto, milj.kpl 141,9 136,8 233,1 108,9 108,9 94,9
31. Osakkeiden vaihto (%) 50,4 49,3 119,0 98,1 98,1 88,1
33, Giaist lkumaara vioden lopusea, miKBL 831 26 2776 1780 1780 1780
34. Osakekohtainen operatiivinen tulos, € 0,27 0,27 0,29 0,22 - -
35. Osakekohtainen ei-operatiivinen tulos, € 0,15 0,17 -0,65 -0,05 - -
36. Operatiivinen kassavirta/osake, € 0,37 0,37 0,45 0,78 0,78 0,81
1) Hallituksen esitys

2) IAS 23 kayttdon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut
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EPRA-tunnusluvut

31.12.2008

EPRA-tunnusluvut 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 1) 31.12.2008 31.12.2007
37. EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 75,4 74,0 67,4 38,9 - -
38. EPRA Earnings per share (operatiivinen tulos/osake), € 0,27 0,27 0,29 0,22 - -
39. EPRA NAV (nettovarallisuus), M€ 1 369,5 12745 1159,9 1074,6 - -
40. EPRA NAV per share (osakekohtainen nettovarallisuus), € 4,84 4,59 4,18 6,04 6,01 6,26
41. EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus), M€ 1132,1 1078,6 1005,2 907,9 - -
2. E;E)/\-\Ial\rl;\:“l\lsﬁ\és;;eé share (osakekohtainen oikaistu 4,00 3.89 362 510 : :
43. EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkutuotto), % 6,39 6,37

44. EPRA "topped-up” NIY (oikaistu alkutuotto), % 6,40 6,38

45. EPRA Vacancy rate (vajaakéayttdaste), % 11,8 12,0 13,4 11,5 11,5 8,8

1) IAS 23 kayttoon oton vaikutuksilla oikaistut vuoden 2008 tunnusluvut

EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

Spondan tulos siséltaé useita operatiiviseen toimintaan kuulumattomia eri. Ndama erat johtuvat lahinna Spondan liiketoiminnan luonteesta seka IFRS:n
raportointivelvoitteista. Operatiivisen toiminnan tuloksen seuraamista helpottaakseen Sponda esittdd EPRA:n suositusten mukaisesti konsernin operatiiviseen
tulokseen seké operatiivisen tuloksen/osake. Operatiivisella tuloksella kuvataan konsernin ydinliiketoiminnan tulosta. Operatiivinen tulos lasketaan
oikaisemalla konsernin tuloslaskelmaa muun muassa kiinteistdjen seka rahoitusinstrumenttien kéypien arvojen muutoksilla, kiinteistokehityshankkeisiin
liittyvill& aktivoitavilla koroilla, myyntivoitoilla ja —tappioilla, liikearvon arvonalentumisilla sek& muilla sellaisilla tuotoilla ja kuluilla, jotka yhtié katsoo olevan ei-
operatiivisia eria.

Operatiivisen tuloksen lisdksi Sponda esittéa ei-operatiivisen tuloksen seka ei-operatiivisen tuloksen/osake. Laskelma sisaltda edella mainitut tuloslaskelman

erat joidenka Sponda ei katso kuuluvan sen operatiiviseen toimintaan.

EPRA Earnings (operatiivinen tulos), M€ 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
Nettotuotot 179,4 168,7 175,8 162,1
Kiinteistdrahastojen realisoituneet voitto-osuudet 5,0 5,6 5,8 4,7
Markkinoinnin ja hallinnon kulut -23,1 -20,4 -22,0 -24,2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -1,0 -1,1 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut -69,0 -58,0 -68,7 -87,3
Operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -3,0 -1,8 -3,2 -1,3
Operatiiviset laskennalliset verot -14,0 -19,2 -19,1 -15,2
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 75,4 74,0 67,4 38,9
EPRA Earnings per share (operatiivinentulos/osake), € 0,27 0,27 0,29 0,22
Ei-operatiivinen tulos, M€ 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 7,2 5,8 0,3 12,1
Tappio/voitto kdypaan arvoon arvostamisesta 34,6 38,8 -175,1 -44.9
Liikearvon arvonalentuminen 0,0 0,0 0,0 -13,0

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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Vaihto-omaisuuskiinteistjen luovutusvoitot/-tappiot 0,7 19,4 4,0 21,5
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos -1,8 0,0 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 7,5 -0,8 -1,0 -1,0
Rahoitustuotot ja -kulut -6,6 -0,5 3,7 12,2
Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot -0,2 -1,8 0,0 0,0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot -11,1 -14,5 19,0 3,4
Laskennallisten verojen verokantamuutos 12,0 0,0 0,0 0,0
Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,1 0,1
Yhteensa 42,4 46,6 -148,9 -9,6
Ei-operatiivinen tulos/osake, € 0,15 0,17 -0,65 -0,05

EPRA NIY ja "topped-up" NIY

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

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto on tilinpdatdskuukauden annualisoitu vuokratuotto oikaistuna tiedossa olevien vuokrankorotusten vaikutuksella tulevan

vuoden tuottoon véhennettyné vastaavien kohteiden tulevan 12 kk ennustetuilla yllapitokuluilla.

Vuotuinen laskennallinen oikaistu nettotuotto on vuotuinen laskennallinen vuokratuotto liséttyna tulevan vuoden porrastetuilla vuokrilla ja mahdollisten

vuokravapaakuukausien annualisoidulla vaikutuksella.

M€ 31.12.2011 31.12.2010
Sijoituskiinteistot 3165,7 2 870,6
Kehityskohteet -480,7 -534,5
Tuottavat sijoituskiinteistot 2 685,0 2336,1
Arvioidut ostajan kulut 43,0 37,4
Sijoituskiinteistdjen oikaistu arvo B 2728,0 23735
Vuotuinen laskennallinen nettotuotto A 174,4 151,2
Porrastetut vuokrat, vuokravapaat kuukaudet yms. 0,2 0,2
Vuotuinen laskennallinen oikaistu nettotuotto C 174,6 151,4
EPRA NIY A/B 6,39 % 6,37 %
EPRA "topped-up” NIY C/B 6,40 % 6,38 %
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Konsernin tunnuslukujen laskentakaavat

Tuloslaskelman tunnusluvut

3. Liikevoitto/ -tappioprosentti = 100x Liikevoitto/ -tappio
Liikevaihto

6. Voitto-/ tappioprosentti = 100x Voitto/ tappio
Liikevaihto

7. Operatiivinen tulos, M€ = Nettotuotot

+ Kiinteistérahastojen 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 maaraysvallattomien omistajien osuus

8. Ei-operatiivinen tulos, M€ = +/- Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot
+/- Voitto/tappio kdyp&an arvoon arvostamisesta
- Liikearvon arvonalentuminen
+/- Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot
+/- Ei-operatiiviseen toimintaan kuuluvat liketoiminnan muut tuotot ja kulut
+/- Ei-operatiivisen toiminnan rahoitustuotot ja -kulut
+/- Ei-operatiiviseen tulokseen perustuvat verot
+/- Ei-operatiiviset laskennalliset verot

+/- Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus

Taseen tunnusluvut

12. Korolliset nettorahoitusvelat, M€ = Korolliset rahoitusvelat - rahoitusvarat

Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut

13.  Sijoitetun padoman tuotto, % = 100 x Voitto/tappio ennen veroja + rahoituskulut

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

14. Oman p&aoman tuotto, % = 100x Voitto/tappio

Oma paaoma (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

15. Omavaraisuusaste, % = 100x Oma paaoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot
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16.

17.

Velkaantumisaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Osakekohtaiset tunnusluvut

20.

21.

23.

24,

25.

27.

29.

34.

35.

36.

Osakekohtainen tulos , €

Osakekohtainen oma paaoma, €

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

P/E luku (hinta/voittosuhde)

Osakkeen keskikurssi, €

Osakekannan markkina-arvo, M€

Osakekohtainen operatiivinen tulos, €

Osakekohtainen ei-operatiivinen tulos, €

Operatiivinen kassavirta/osake, €

100 x  Korolliset rahoitusvelat

Oma paédoma

100 x  Korolliset nettorahoitusvelat

Oma padoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos - hybridilainan korot

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumé&aréan painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma

- Muun oman padoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukuméara tilinpaatdspaivana

100 x  Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

100 x  Osakekohtainen osinko

Tilikauden paatoskurssi

Tilikauden paatdskurssi

Osakekohtainen tulos

Osakkeen euroméaréainen kokonaisvaihto

Tilikaudella vaihdettujen osakkeiden lukumaara

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatdspaivana x tilikauden paatdskurssi

Operatiivinen tulos

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumaéran painotettu keskiarvo

Ei-operatiivinen tulos

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumé&arén painotettu keskiarvo

Liikevoitto

-/+ Voitto/tappio kdyp&an arvoon arvostamisesta
+ Liikearvon arvonalentuminen

+ Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot
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+/- Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaarén painotettu keskiarvo
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EPRA-tunnuslukujen laskentakaavat

37. EPRA Earnings (operatiivinen tulos) = Kits. kaava 7, Operatiivinen tulos
38. EPRA Earnings per share (operatiivinen tulos/osake) = Kts. kaava 34, Osakekohtainen operatiivinen tulos
39. EPRA NAV (nettovarallisuus), € = Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma

- Muun oman paaoman rahasto
+ Kiinteist6jen kaypaan arvoon arvostamisesta
syntynyt laskennallinen verovelka

- Kiinteistdjen laskennallisesta verovelasta syntynyt goodwill-arvo

40. EPRA NAV per share (osakekohtainen nettovarallisuus) = EPRA NAV (nettovarallisuus)

Osakkeiden laimentamaton lukuméara tilinpaatdspaivana

41. EPRA NNNAV (oikaistu nettovarallisuus) = EPRA NAV (nettovarallisuus)
+ Kiinteist6jen kaypaan arvoon arvostamisesta
syntynyt laskennallinen verovelka

+/- Velkojen kéyvanarvon ja tasearvon erotus

42.  EPRA NNNAV per share (osakekohtainen oikaistu nettovarallisuus), € = EPRA NNNAV, (osakekohtainen oikaistu nettovarallisuus)

Osakkeiden laimentamaton lukuméara tilinpaatdspaivana

43. EPRA Net Initial Yield (N1Y) (alkutuotto), % = Vuotuinen laskennallinen nettotuotto

Sijoituskiinteistot
- Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut

44. EPRA "topped-up” NIY (oikaistu alkutuotto), % = Oikaistu vuotuinen laskennallinen nettotuotto

Sijoituskiinteistot
- Kehityskohteet

+ Arvioidut ostajan kulut
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EPRA BPR lisatietoja

KULUVA KAUSI, M€ Q4 YTD 2011 KULUVA KAUSI, M€ Q4 YTD 2010

EPRA

vertailukelpoinen Valuutta- Valuutta-
vuokratuottojen 2v Kehitys  kurssin 2v Kehitys kurssin

kehitys (like-for-like  omis- ja vaikutus omis- ja  vaikutus

net rental growth) tetut Ostot Myynnit muut 1) Yhteensa tetut Ostot Myynnit muut 1)  Yhteensa
Toimisto- ja liiketilat 88,0 7,0 0,2 0,4 0,0 95,6 85,4 16 14 0,2 0,0 88,6
Kauppakeskukset 14,0 1,1 0,0 16,6 0,0 31,7 12,9 0,8 0,0 17,7 0,0 31,4
Logistiikka 23,1 0,0 1,2 4,3 0,0 28,6 22,7 0,0 1,2 0,9 0,0 24,8
Venaja 19,1 0,0 0,0 -0,1 -0,1 18,9 17,3 0,0 0,0 -0,1 0,5 17,7
TASMAYTYS 0,0 0,0
Yhteensa ylla 174,8 162,5
Segmentti 05 03

Kiinteistokehitys

Segmentti

Kiinteistdrahastot 50 5.7
Muu ero 0,0 0,0
Sponda Konserni tuloslaskelmassa 179,4 168,5
1) Kiintealla kurssilla, vertailukauden paatdskurssi

Laskenta tehty kiinteistdtasolla

Ostot Kiinteistdt, jonka osakkeita tai osuuksia ostettu raportointi- tai vertailukauden aikana

Myynnit Kiinteistot, jonka osakkeita tai osuuksia myyty raportointi- tai vertailukauden aikana

Kiinteistdt, joissa tehty kehitys- tai ajanmukaistamisinvoistenta siiné laajudessa, etté vertaukelpoisuus edellisen vuoden

Kehitys ja muut nettotuottoihin karsii

Sisaltdéd myds segmenttien valiset siirrot ja muut mahdolliset veratusta haittaat tapahtumat

\rﬁ:zg ;akurssmn Laskettu Ruplat Euroiksi vertailukauden paattymispaivan kurssia hyvaksikayttéaen.
Vertailu-
kelpoiset
sijoitus-
kiintestot,
LIKE FOR LIKE nettotuoton kasvu ja vastaava sijoitusomaisuus M€ % M€
Toimisto- ja liiketilat 2,6 3.1% 1365,1
Kauppakeskukset 11 8,4 % 225,3
Logistiikka 0,5 2,1% 362,4
Venaja 1,8 10,5 % 204,2
Sijoitus- Arvon- EPRA Net
kiinteistot, muutos, Initial
ARVOSTUSTIETOA M€ M€ yield, %
Toimisto ja liiketilat 1644,0 10,5 6,00
Kauppakeskus 586,1 53 6,67
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Logistiikka 449,0 8,5 5,93
Kiinteistokehitys 262,0 -5,7 N/A
Venégja 2246 20,4 9,78
Yhteensa 3165,7 39,0 6,39
TASMAYTYS
Yhteensa ylla 3165,7
Muu ero 0,0
Konsernin sijoituskiinteistot yhteensa 3165,7
Makset-
Vuokrat- tava Taloudel-
Liike- Netto- tava vuokra, Markkina- linen Vuokra-

vaihto, tuotto, pinta-ala, M€/ vuokra, vajaa- taso,
VUOKRAUSTIETOA M€ M€ m? vuosi M€/kk kaytto, % €m?
Toimisto ja liiketilat 132,8 95,6 780500 136,8 11,1 11,63 17,3
Kauppakeskus 40,4 31,7 157 300 44,4 3,5 5,88 26,3
Logistiikka 42,0 28,6 534 600 42,0 4,3 21,91 8,6
Kiinteistokehitys 15 -0,5 32 000 0,4 N/A N/A N/A
Venégja 25,1 18,9 46 700 264,0 1,9 1,26 45,3
Yhteensi 241,8 174,3 1551100 250,0 20,8 11,76 16,2
TASMAYTYS
Yhtensa ylla 2418 1743
Kiintestorahastot 6,4 5,0
Muu ero 0,0 0,0
Konsernin tuloslakelma yhteenséa yhteensa 248,2 179,4
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Spondan konsernitilinpaatds on laadittu ’
kansamv_a“Sten_ tllmp_aatOSStan_dardlen Spondan EPRA Net Initial Yield (alkutuotto)
(International Financial Reporting Standards, vuoden 2011 lopussa oli 6,39 prosenttia.

IFRS) mukaisesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja 31.12.2011 voimassa olevia
IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja.

« Konsernitilinpaatos

* Emoyhtion tilinpaatds
* Voitonjakoehdotus
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Konsernin tuloslaskelma

M€ Liite 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 241,5 224,9
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,3 0,3
Rahastojen hallinnointipalkkiot 6,4 6,9
248,2 232,1
Kulut
Yllapitokulut -67,5 -61,9
Rahastojen valittdmat kulut -1,3 -1,5
-68,8 -63,3
Nettotuotot 179,4 168,7
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 7,2 5,8
Voitto/tappio k&yp&an arvoon arvostamisesta 39,6 44.4
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,7 19,4
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos -1,8 0,0
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,6 -1,4
Hallinnon kulut -21,5 -19,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,1 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 8,2 0,2
Liiketoiminnan muut kulut -0,6 -2,1
Liikevoitto 209,6 216,2
Rahoitustuotot 14,0 1,7
Rahoituskulut -89,6 -60,3
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -75,6 -58,5
Voitto ennen veroja 134,0 157,7
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot -3,1 -3,6
Laskennalliset verot -25,1 -33,7
Laskennallisten verojen verokantamuutos 12,0 0,0
Tuloverot yhteensa -16,2 -37,3
Tilikauden voitto 117,8 120,4

Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 117,8 120,6

Maaraysvallattomille omistajille 0,0 -0,2
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Tilikauden voitto 117,8 120,4
Emoyhtion omistajille kuuluva laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, € 0,39 0,40
Osakkeiden laimentamattoman ja laimennusvaikutuksella oikaistun lukuméaaran painotettu keskiarvo, milj.kpl 281,3 277,6
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Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010

Tilikauden voitto 117,8 120,4

Muut laajan tuloksen erét

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -11,9 9,3
Muuntoerot 0,0 1,4
Laajantuloksen eriin liittyvat verot 2,4 -2,2
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -9,5 8,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 108,3 128,8

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 108,3 129,0

Maaraysvallattomille omistajille 0,0 -0,2

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se valttamatta ole yhta kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 150


/var/www/html/crasmanager/tmp/javascript:openNote('12-tuloverot')

Vuosikertomus 2011 Tilinpaatos
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M€ Liite 31.12.2011 31.12.2010
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 3165,7 2 870,6
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 65,5 59,8
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 13,1 13,6
Liikearvo 14,5 14,5
Muut aineettomat hyddykkeet 0,6 0,4
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 0,0 2,0
Pitkaaikaiset saamiset 5,2 75
Laskennalliset verosaamiset 43,8 36,9
Pitk&aikaiset varat yhteensa 33111 3008,1
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuuskiinteistot 7,9 10,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 41,9 41,1
Rahavarat 26,4 27,0
Lyhytaikaiset varat yhteens&a 76,1 78,4
Varat yhteensa 3387,3 3086,5
Oma padoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepéaaoma 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,5 159,5
Muuntoerot 0,5 0,6
Kéyvéan arvon rahasto -30,0 -20,6
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 0,6
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 433,8 412,0
Muun oman pa&doman rahasto 129,0 129,0
Kertyneet voittovarat 475,0 407,0
1279,4 1199,1
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,7 1,7
Oma padaoma yhteensa 1281,1 1200,8
Velat
Pitkaaikaiset velat
Rahoitusvelat 1380,8 1399,4
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Muut velat 39,7 25,5

Laskennalliset verovelat 235,7 221,0
Pitk&aikaiset velat yhteenséa 1656,2 1645,9
Lyhytaikaiset velat

Rahoitusvelat 374,1 173,2

Ostovelat ja muut velat 75,9 66,5
Lyhytaikaiset velat yhteensa 449,9 239,7
Velat yhteensa 2106,2 1885,7
Oma padoma ja velat yhteensa 3387,3 3086,5
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€

Liite 1.1.-31.12.2011

1.1.-31.12.2010

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden tulos 117,8 120,4
Oikaisut 44,5 42,7
Kéayttdpadoman muutokset 6,7 12,1
Saadut korot 1,4 0,7
Maksetut korot -66,8 -61,4
Muut rahoituserat -3,0 -10,2
Saadut osingot 0,0 0,0
Osakkuusyhti6ltéa saadut osingot 1,5 0,9
Maksetut/saadut verot -3,0 -2,7
Liiketoiminnan nettorahavirta 99,2 102,6
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -226,6 -75,9
Investoinnit kiinteistérahastoihin -10,1 -5,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,3 -0,5
Luovutustulot sijoituskiinteistdista 5,9 41,5
Luovutustulot osakkuusyhtidista 8,2 0,0
Luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 0,0 0,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,8
Investointien nettorahavirta -222,9 -39,5
Rahoituksen rahavirrat
Pitkaaikaisten lainojen nostot 757,4 715,1
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -782,1 -600,3
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 201,3 -136,0
Oman padoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan maksetut korot -11,4 -11,4
Maksetut osingot -41,6 -33,3
Rahoituksen nettorahavirta 123,6 -65,9
Rahavarojen muutos -0,1 -2,7
Rahavarat tilikauden alussa 27,0 29,1
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,4 0,6
Rahavarat tilikauden lopussa 26,4 27,0
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Rahavirtalaskelman liitetiedot 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
1. Oikaisut tilikauden tulokseen
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot -7,2 -5,8
Voitto/tappio kdypéaan arvoon arvostamisesta -34,6 -38,8
Voitto vaihto-omaisuuskiinteistdjen IFRS-40 mukaisesta siirrosta 0,0 -8,8
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen arvonmuutos 1,8 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut 75,6 58,5
Tuloverot 16,2 37,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,1 -0,1
Muut oikaisut -7,4 0,4
Oikaisut yhteensa 44,5 42,7
2. Kayttdpadoman muutokset
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen muutos 0,1 3,0
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 3,4 -6,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 3,3 15,4
Kayttopaaoman muutokset yhteensa 6,7 12,1
3. Investoinnit sijoituskiinteistdihin

Tytaryritysten hankinta

Yhtididen hankintameno 119,1 0,8
Ostettujen yhtididen hankintahetken rahavarat 0,0 0,0
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vdhennettyna 119,1 0,8

Hankitut kiinteistot - R

Muut investoinnit sijoituskiinteistdihin 107,5 75,1

Investoinnit sijoituskiinteistdihin yhteensa 226,6 75,9

Hankittujen tytaryritysten varojen ja velkojen arvot

Nettokayttdpadoma 0,2 0,0
Pitkaaikaiset varat 142,3 0,8
Korolliset velat -0,2 -
Korottomat velat -1,1 -
Hankittujen tytaryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensa 141,1 0,8
Fennia-korttelin hankinnan yhteydessa myyijalle suunnattu osakeanti -22,0 0,0
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vdhennettyna 119,1 0,8
4. Luovutustulot sijoituskiinteistdista

Luovutustulot tytaryritysten myynneistéa
Luovutustulot 59 41,5

Myytyjen yhtididen rahavarat 0,0 0,0
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Luovutustulot tytaryritysten myynneista

Muut luovutustulot sijoituskiinteistoista

Luovutustulot sijoituskiinteistdista yhteensa

Myytyjen tytaryritysten varojen ja velkojen arvo
Nettokayttdpagoma
Sijoituskiinteistot

Myyntivoitto/-tappio

Myytyjen tytaryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensa
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Konsernin oman paaoman muutokset

Sijoitetun Maarays-
vapaan Muun vallatto-
Kayvan Uudelleen- oman oman Kertyneet mien Oma
Osake- Ylikurssi- Muunto- arvon  arvostus- paaoman paioman voitto- omistajien  paaoma
M€ paaoma rahasto erot rahastot rahasto rahasto rahasto varat Yhteensa osuus yhteensa
Oma paadoma
31.12.2009 111,0 159,5 -0,9 -27,4 0,6 412,0 129,0 328,0 11117 18 1113,6
Tilikauden laaja tulos 15 6,9 120,6 129,0 -0,2 128,8
Muutos 0,1 0,1 0,1
Osingonjako -33,3 -33,3 -33,3
Oman paaoman
ehtoisen
joukkovelkakirjalainan 84 84 8.4
maksetut korot
Oma padoma
31.12.2010 111,0 159,5 0,6 -20,6 0,6 412,0 129,0 407,0 11991 1,7 1200,8
Sijoitetun Maarays-
vapaan Muun vallatto-
Kayvan Uudelleen- oman oman Kertyneet mien Oma
Osake- Ylikurssi- Muunto- arvon  arvostus- paioman paioman voitto- omistajien  paiaoma
M€ paaoma rahasto erot rahasto rahasto rahasto rahasto varat Yhteensa osuus yhteensa
Oma pagoma
31.12.2010 111,0 159,5 0,6 -20,6 0,6 412,0 129,0 407,0 1199,1 17 1200,8
Tilikauden laaja tulos -0,1 -9,4 117,8 108,3 0,0 108,3
Muutos 0,3 0,3 0,3
Osakeanti 21,7 21,7 21,7
Osingonjako -41,6 -41,6 -41,6
Oman paadoman
ehtoisen
joukkovelkakirjalainan 84 84 8.4
maksetut korot
Oma pédoma 111,0 159,5 0,5 -30,0 0,6 433,8 129,0 4750 12794 1,7 12811

31.12.2011
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Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernin perustiedot

Sponda-konserni on johtava kiinteistdsijoitusyhtid, joka omistaa, vuokraa ja kehittaa toimisto-, liike- ja logistiikkakiinteistéja Suomen ja Venajan

suurimmissa kaupungeissa.

Konsernin emoyhtié on Sponda Oyj. Sponda Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoite
Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki.

Sponda Oyj:n hallitus on hyvéksynyt kokouksessaan 3.2.2012 taméan tilinpaatdksen julkistettavaksi. Suomen osakeyhtiélain mukaan
osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hylata tilinpaatds sen julkistamisen jalkeen pidettédvassa yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksella

on myds mahdollisuus tehda paatos tilinpaatéksen muuttamisesta.

Sponda Oyj:n konsernitilinpaatdksen jéljennds on saatavissa Sponda Oyj:std, Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki seké internet-osoitteessa

www.sponda.fi.
Laatimisperusta

Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti noudattaen
EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja 31.12.2011 voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvalisilla
tilinpaatésstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa séénnoksissé EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002
saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niisté annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot
ovat myds suomalaisten, IFRS-saannoksia taydentavien kirjanpito- ja yhteisélainsaadannon vaatimusten mukaiset. Liséksi Sponda noudattaa the

European Public Real Estate Association (EPRA) suosituksia (www.epra.com).

Konsernitilinp&atds on laadittu euroissa ja se esitetdan miljoonina euroina pydristaen luvut [ahimp&aan 0,1 miljoonaan euroon. Tilinpaatos
perustuu alkuperaisiin hankintamenoihin lukuun ottamatta sijoituskiinteistdja, sijoituksia kiinteistérahastoihin seké johdannaissopimuksia, jotka on

arvostettu kdypaan arvoon. Kaikki luvut on pyoristetty, joten yksittaisten lukujen summa voi poiketa esitetystd summasta.

IFRS -tilinpaatdksen laatiminen edellyttdd johdolta harkintaa. Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden soveltamiseen,
raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan samoin kuin esitettaviin liitetietoihin. Harkinnassaan johto kayttaa arvioita ja
olettamuksia, jotka perustuvat aiempaan kokemukseen ja johdolla tilinpaatoshetkella olevaan parhaaseen nakemykseen erityisesti
kiinteistomarkkinoiden tulevasta kehityksesta. Merkittéavin osa-alue, jossa Spondan johto on kayttéanyt harkintaa, on sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon maarittely. Arvioiden ja olettamusten kayttd&a kuvataan tarkemmin kohdassa "Johdon harkintaa edellyttéavat laatimisperiaatteet ja arvioihin

littyvat keskeiset epavarmuustekijat".

Konsernissa on sovellettu seuraavia uudistettuja tai muutettuja standardeja 1.1.2011 alkaen. Niill& ei kuitenkaan ole ollut merkittavéa vaikutusta

konsernitilinpéatokseen.

Uudistettu IAS 24 Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatdksesséa (voimaan 1.1.2011 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla). L&hipiirin méaéritelméé on

tdsmennetty, ja tietyt julkiseen valtaan sidoksissa olevia yhteistja koskevat liitetietovaatimukset muuttuvat.

IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to IFRSs -muutokset, toukokuu 2010) (voimaan paésaantdisesti 1.7.2010 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla). Annual Improvements -menettelyn kautta standardeihin tehtavat pienet ja véhemmén kiireelliset muutokset keratdén yhdeksi

kokonaisuudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa.

Edella mainittujen liséksi muilla vuonna 2011 voimaan tulleilla standardimuutoksilla ja IFRIC-tulkinnoilla tai niiden muutoksilla ei ole ollut

vaikutusta konsernin tilinpaatdkseen.
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Konsolidointiperiaatteet

Konsernitilinp&atos siséltad Sponda Oyj:n lisdksi kaikki ne yhtiot, joissa emoyhtidlla on maaraysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin, kun
konserni omistaa yli puolet tytaryhtion aénivallasta tai silla on oikeus méaaraté yrityksen talouden ja liikketoiminnan periaatteista hyodyn

saamiseksi sen toiminnasta.

Hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -standardia silloin, kun kyseessa on liiketoimintojen yhdistaminen. Konsernin
keskindinen osakkeenomistus on eliminoitu hankintamenetelmalla. Luovutettu vastike sek& hankitun yhtion yksildidyt varat ja vastattavaksi otetut
velat arvostetaan kdypaan arvoon. Liikearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike, maaraysvallattomien omistajien osuus hankinnan

kohteessa ja aiemmin omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittdvat konsernin osuuden hankitun nettovarallisuuden kdyvasta arvosta.
Hankinnat, jotka eivat tayta liiketoiminnan maaritelmaa, kirjataan omaisuuserien hankintana.

Spondassa yksittéisten sijoituskiinteistdinvestointien luokittelu omaisuuserien hankinnoiksi perustuu ndkemykseen, etté yksittainen kiinteisto
vuokrasopimuksineen ei viela muodosta liiketoiminnallista kokonaisuutta. Kiinteistoliiketoiminta edellyttéda kiinteistdjen markkinointi- ja
kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa seka kiinteistojen korjausten ja perusparannusten johtamista. Omaisuuseriksi luokitelluissa

sijoituskiinteistdjen hankinnoissa ei siirry liiketoimintaprosesseja eika niitd vastaavia henkiloita.

Tilikauden aikana myytyjen tytaryhtididen tulokset sisaltyvat konsernin tilikauden tulokseen siihen saakka, jolloin maaraysvallasta on luovuttu.

Tilikauden aikana hankitut yhtiét on yhdistelty konsernitilinpaatokseen siité paivasta lahtien, jona méaraysvalta on saatu.

Yhteisyritykset seka keskinaiset kiinteistdyhtiot, joissa osakkeet oikeuttavat maaratyn huonetilan hallintaan ja joissa konsernin omistusosuus on
alle 100 prosenttia, on yhdistelty konsernitilinpaatékseen konsernin omistusosuuden mukaan rivi riviltd 1AS 31 Osuudet yhteisyrityksissa -
standardin mukaisesti yhteisessa maaréaysvallassa olevina omaisuuseriné. Konsernitilinpdatos siséltda konsernin osuuden yhteisyritysten

varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.

Tytéryhtiot, jotka eivét ole keskindisia kiinteistdyhtioita, on yhdistelty konsernitilinpaéatékseen hankintamenetelmalla ja ulkopuolisten

osakkeenomistajien osuus yhtididen tuloksista ja omista padomista on esitetty maaraysvallattomien omistajien osuutena.

Osakkuusyrityksena kasitellaan 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 &anivaltaa. Ne yhdistetddn konsernitilinpaatdkseen

padomaosuusmenetelmaa kayttden. Konsernin osuus osakkuusyhtididen tuloksista on esitetty omana rivindan tuloslaskelmassa.

Kaikki konserniyhtididen véliset liiketapahtumat, saamiset, velat ja voitonjako on eliminoitu.

Ulkomaan rahan maariisten erien muuttaminen

Konsernin yksikdiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat luvut maaritetédan siiné valuutassa, joka on kunkin yksikon paaasiallisen
toimintaympériston valuutta ("toimintavaluutta”). Konsernitilinpaatds on esitetty euroina, joka on konsernin emoyrityksen toiminta- ja

esittamisvaluutta.

Ulkomaan rahan maariiset liiketapahtumat

Ulkomaan rahan méaraiset liikketapahtumat on kirjattu toimintavaluutan méaréaisina kayttaen tapahtumapaivéana vallitsevaa kurssia.
Valuuttamaaraiset monetaariset saamiset ja velat on muunnettu euroiksi kayttaen tilinpaatospaivan kursseja. Ulkomaan rahan maaraiset ei-
monetaariset erét on arvostettu tapahtumapaivan kurssiin, paitsi kaypiin arvoihin arvostetut erét, jotka on muunnettu euroiksi kayttaen

arvostuspaivan valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan maaraisista liiketapahtumista ja monetaaristen erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu tuloslaskelmaan

rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot siséltyvét vastaaviin eriin liikevoiton yléapuolelle.

Ulkomaisten konserniyhtididen laajojen tuloslaskelmien ja erillisten tuloslaskelmien tuotto- ja kulueréat on muunnettu euroiksi tilikauden
keskikurssin ja taseet tilinpaatdspaivan kurssin mukaan, miké aiheuttaa taseessa omaan padomaan kirjattavan muuntoeron, jonka muutos

kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Myds ulkomaisten tytéryhtididen hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneista oman
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padoman eristé syntyvat muuntoerot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Tytaryrityksen myynnin yhteydess& muuntoerot kirjataan

tuloslaskelmaan osana myyntivoittoa tai -tappioita.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteist6j, joita konserni pitda hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua tai molempia.
Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Sponda soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin mukaista kayvan arvon mallia. Talléin kdyvan arvon

muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se syntyy.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon siséllytetaén transaktiomenot. Alkuperéisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistot
arvostetaan kaypaan arvoon. Kaypéa arvo on rahamaara, johon kiinteistd voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien, liketoimeen halukkaiden, toisistaan
riippumattomien osapuolten valilla. Jos luotettavaa markkinaperusteista hintaa ei ole kaytettévissé, voidaan arvo maarittda diskontattujen

kassavirtojen avulla.

Spondassa valmiiden sijoituskiinteistjen kdypa arvo méaéaritelldan yhtion omana laskentana kéyttaen diskontattujen kassavirtojen menetelméaa
(DCF). Kassavirrat lasketaan vahintaan 10 vuodelle. Laskentakauden nettokassavirrat ja paatearvo diskontataan kunkin laskentavuoden lopusta
tarkasteluhetkeen diskonttokorolla. Paatearvo saadaan padomittamalla viimeista laskentavuotta seuraavan ns. normivuoden nettokassavirta
tuottovaatimuksella (Gordon growth -malli). Diskonttokorko méaritellaan liséamalla tuottovaatimukseen pitkan aikavélin inflaatio-odotus.
Tuottovaatimus pohjautuu omaan markkinatietdmykseen seké KTI:n (Kiinteistotalouden instituutti ry) ja muiden markkinainformaation tuottajien

julkaisemaan tietoon.

Potentiaaliset bruttotuotot perustuvat voimassa oleviin vuokrasopimuksiin seka tyhjien tilojen osalta arvioituihin markkinavuokriin.
Kiinteistokohtaista potentiaalista bruttotuottoa korjataan vuositasolla laskennallisella pitkén aikavalin vajaakayttdoletuksella, jossa otetaan
huomioon kohteen erityisominaisuudet ja sopimustilanne. Yllapitokuluihin sek& sopimus- ja markkinavuokriin lasketaan arvioitu inflaatiovaikutus.

Spondan vuokrasopimukset on p&aosin sidottu elinkustannusindeksiin.
Rakentamattomien tonttien ja hyddynnettavissa olevan kayttdmattdman rakennusoikeuden arvioinnissa kaytetaan kauppahintamenetelmaa.

Ulkopuolinen asiantuntija on auditoinut Spondan sisaisen kiinteistdarviointiprosessin seka laskentamenetelmét ja raportoinnin. Niiden on todettu
tayttavan IFRS:n ja IVS:n (International Valuation Standards) arviointikriteerit seka hyvan kiinteistdarviointitavan ns. AKA-kriteerit (Auktorisoitujen
kiinteistoarvioitsijoiden kriteerit). Auditoinnin liséksi Spondassa tarkastutetaan vahintéaan kaksi kertaa vuodessa kaikkien kiinteisttjen arvon
maarityksessa kaytetty aineisto ulkopuolisella asiantuntijalla. Nain varmistetaan kaytettyjen parametrien ja arvojen perustuminen

markkinahavaintoihin.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se poistetaan kaytdsté pysyvasti. Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot

esitetdan tuloslaskelmassa omana eranaan.

Kehitettavit sijoituskiinteistot

Kehitettavan sijoituskiinteiston hankintameno muodostuu valmistumisajankohtaan kertyneisté rakentamismenoista, aktivoiduista vieraan

padoman menoista ja muista menoista.

Tilinpaatdshetkellda keskeneraiset kehityshankkeet, joissa rakennetaan uusi rakennus tai laajennusosa arvostetaan IAS 40 Sijoituskiinteistot -

standardin mukaan kdypaéan arvoon.

Kohteen keskeneraisyydesta aiheutuva riski, jolla tarkoitetaan rakennuskustannuksiin, rakennusaikatauluun ja rahoituskustannuksiin liittyvaa
riskia seka keskeneraisen kohteen potentiaalisen ostajan tuottovaatimusta, otetaan huomioon keskeneraisen hankkeen kaypaa arvoa
maaritettdessa jattamalla tulouttamatta kohteesta saatavasta katteesta jéljella olevaa rakennusaikaa vastaava riskipainotettu osuus. Kaikki muut
keskeneréiseen kohteeseen liittyvat riskit, mukaan lukien kohteen vuokraamiseen liittyvét riskit, otetaan huomioon vastaavalla tavalla kuin

muiden sijoituskiinteistojen arvostamisessa.
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Sijoitukset kiinteistorahastoihin

Sponda omistaa ja hallinnoi kiinteistérahastojen kautta osuuksia liike-, toimisto- ja logistiikkakiinteistdissa. Sijoitukset kiinteistérahastoihin
sisaltavat nama omistukset. Sijoitukset kiinteistérahastoihin arvostetaan kaypéaan arvoon. Kéyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelman riville

"Tappio/voitto k&dyp&an arvoon arvostuksesta”.

Ulkopuolinen arvioitsija arvioi kiinteistdrahastojen kiinteistdjen kayvéat arvot vahintdan kerran vuodessa.

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet

Aineellisiin kdyttbomaisuushyddykkeisiin sisdltyvat maa-alueet, omassa kaytdssa olevat toimistotilat, koneet ja kalusto, muut aineelliset
hyddykkeet sekd ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat. Ne arvostetaan alkuperéiseen hankintamenoonsa vahennettyna kertyneilla

poistoilla, mahdollisilla arvonalentumisilla ja lisattyn& perusparannuksista johtuvilla aktivoiduilla menoilla.

Omassa kaytdssa olevat toimistotilat, koneet ja kalusto seka muut aineelliset hyédykkeet poistetaan tasapoistoin taloudellisena

vaikutusaikanaan.

Aineellisten kayttéomaisuushyddykkeiden poistoajat ovat:

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

Liikearvo ja muut aineettomat hyodykkeet

Liikearvo kirjataan méaraan, jolla luovutettu vastike, maéraysvallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin omistettu osuus
hankinnan kohteessa ylittavéat konsernin osuuden hankitun nettovarallisuuden kayvasta arvosta. Liikearvosta ei kirjata sédnnénmukaisia poistoja,

vaan sille tehdaan vuosittain tai useammin arvonalentumistestaus.

Arvonalentumistestausta varten liikearvo kohdistetaan rahavirtaa tuottaville yksikgille, joiden odotetaan saavan synergiahyo6tyja liiketoiminnan

yhdistamisesta.

Mikali viitteitd arvonalentumisesta on, maéritellaén kerrytettavissé oleva rahaméaara sille rahavirtaa tuottavalle yksikélle, johon liikearvo kuuluu.
Kerrytettavissa olevaa rahamaaraa verrataan yksikon kirjanpitoarvoon ja arvonalentuminen kirjataan, jos kerrytettévissa oleva rahamaara on
kirjanpitoarvoa pienempi. Arvonalentuminen kirjataan tulosvaikutteisesti eika sitd voida mydhemmin peruuttaa. Testausta kuvataan tarkemmin

kohdassa "Johdon harkintaa edellyttavét laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat".

Muut aineettomat hyddykkeet siséltavat hankintamenoon kirjattavat ja 3 vuodessa tasapoistoin poistettavat tietokoneohjelmistot.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistdja ovat myytavaksi tarkoitetut kiinteistokohteet, jotka eivat kokonsa, sijaintinsa tai kiinteistotyyppinsé vuoksi vastaa
yhtidn strategisia tavoitteita. Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai sitd alempaan nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo on
tavanomaisessa liiketoiminnassa saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta on vahennetty myynnin toteuttamisesta aiheutuvat valttdmattdméat menot.
Nettorealisointiarvot maaritellaan paaosin kauppa-arvomenetelmaa kayttaen. Mikali nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan

arvonalentumistappio.
Spondan vaihto-omaisuuskiinteistot ovat Kapiteelin oston yhteydessé hankittuja kohteita.

Kun vaihto-omaisuuskiinteisto siirretdén kaypaan arvoon arvostettavaksi sijoituskiinteistoksi, kiinteiston siirtopaivan kéyvan arvon ja sen

aikaisemman kirjanpitoarvon vélinen ero kirjataan tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovutusvoittoihin.
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Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden arvonalentumiset

Konserni arvioi jokaisena tilinpaatdspaivana, onko viitteita siitd, ettd jonkun omaisuuserén arvo on alentunut. Jos viitteita ilmenee, arvioidaan
kyseisesté omaisuuseréasta kerrytettévissé oleva rahaméara. Liikearvon arvonalentumistestaus tehdéaén vuosittain riippumatta siité, onko

arvonalentumisesta viitteita.

Kerrytettavissa oleva rahamaara on omaisuuseran kaypa arvo véhennettyna luovutuksesta aiheutuvilla menoilla. Arvonalentumistappio kirjataan
tuloslaskelmaan, kun omaisuuseran kirjanpitoarvo on suurempi kuin siita kerrytettavissé oleva rahaméaré. Arvonalentumistappio perutaan, jos
olosuhteissa on tapahtunut muutos ja hyddykkeen kerrytettévissé oleva rahaméaéra on noussut arvonalentumistappion kirjaamisajankohdasta.
Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta enempad, kuin mika hyddykkeen kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista.

Liikearvosta kirjattua arvonalentumistappioita ei peruta missaén tilanteessa.

Rahoitusvarat ja rahoitusvelat

Sponda-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kijaaminen ja arvostaminen -standardin mukaisesti seuraaviin
ryhmiin: kdypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset seké myytéavissa olevat rahoitusvarat. Vastaavasti
rahoitusvelat on luokiteltu kayp&aén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin ja jaksotettuun hankintamenoon arvostettaviin
rahoitusvelkoihin. Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella ja ne luokitellaan alkuperaisen hankinnan
yhteydessa. Rahoitusinstrumentit merkitd&n alun perin kirjanpitoon saadun tai maksetun vastikkeen perusteella kdyp&aan arvoon.
Transaktiomenot on sisallytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperéiseen kirjanpitoarvoon, kun kyseessa on er4, jota ei arvosteta kaypaan

arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoitusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopaivana.

Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun konserni on menettényt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin tai kun se on

siirtdnyt merkittavilta osin riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.

Kaypéén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat -ryhméan sisaltyvat kaupankayntitarkoituksessa pidettavat varat.

Kaupankayntitarkoituksessa pidettévat rahoitusvarat on hankittu padasiallisesti voiton saamiseksi lyhyen aikavélin markkinahintojen muutoksista.
Kaupankayntitarkoituksessa pidettédvien ryhmaan kuuluvat myds sellaiset johdannaiset, joita ei kasitella IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen
ja arvostaminen -standardin mukaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankéayntitarkoituksessa pidettévat sekd 12 kuukauden sisélla eraéntyvéat

rahoitusvarat sisaltyvat lyhytaikaisiin muihin varoihin.

Ryhman erét on arvostettu kdypéan arvoon ja kaikkien taman ryhmén sijoitusten kéypa arvo on maaritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen
hintanoteerausten tai yleisesti hyvaksyttyjen optiohinnoittelumallien pohjalta. Kéyvan arvon muutoksista johtuvat seka realisoitumattomat etté

realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan silla kaudella, jonka aikana ne syntyvét.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvat maksut ovat kiinteat tai maéritettavissa ja niita ei noteerata toimivilla markkinoilla, eik& yritys pida niité
kaupankayntitarkoituksessa. Tahan ryhmaan sisaltyvat konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja
velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvét lyhyt- ja pitk&aikaisiin rahoitusvaroihin; viimeksi mainittuihin, mikéli ne
eraantyvat yli 12 kuukauden kuluttua. Konserni kirjaa yksittaisesta saamisesta arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista nayttoa

siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimaaraisesti.

Myytévissé olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, jotka on nimenomaisesti maaéritelty tdéhan ryhméan tai joita ei ole
luokiteltu muuhun ryhméaan. Ne kuuluvat pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitéda yli 12 kuukauden ajan tilinpaatdspaivasta,
muussa tapauksessa ne kuuluvat lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin. Myytavissa olevien rahoitusvarojen kéyvan arvon muutokset kirjataan muihin
laajan tuloksen eriin ja esitetdén kayvan arvon rahastossa verovaikutus huomioiden. Kéyvan arvon muutokset siirretéédn omasta pagomasta
tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus myydaén tai sen arvo on alentunut siten, etta sijoituksesta tulee kirjata arvonalentumistappio. Konsernilla ei

tilinpaatéshetkella ollut myytévissa olevia rahoitusvaroja.

Kaypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat -ryhmaén sisaltyvat kaupankayntitarkoituksessa pidettéavat rahoitusvelat.
Kaupankayntitarkoituksessa pidettédvien ryhmaéan kuuluvat myos sellaiset johdannaiset, joita ei kasitella IAS 39:n mukaisen suojauslaskennan
mukaan. Kaupankayntitarkoituksessa pidettavét sek& 12 kuukauden sisélla eraantyvét rahoitusvelat siséltyvét lyhytaikaisiin muihin velkoihin.
Ryhmén erét on arvostettu kdypaan arvoon ja kaikkien taman ryhmén sijoitusten kéypéa arvo on méaaritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen
hintanoteerausten tai yleisesti hyvaksyttyjen optiohinnoittelumallien pohjalta. Kayvéan arvon muutoksista johtuvat seka realisoitumattomat etta

realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan silléa kaudella, jonka aikana ne syntyvét.
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Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat -ryhméan kuuluvat konsernin rahoitusvelat, jotka alun perin merkitaan kirjanpitoon
kaypéan arvoon transaktiomenot huomioiden. Myéhemmin ndméa rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron menetelméalla jaksotettuun

hankintamenoon. Rahoitusvelkoja siséltyy pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Sponda-konserni kayttaa johdannaissopimuksia paaasiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Korkojohdannaissopimukset maaritellaan tulevien
korkovirtojen suojausinstrumenteiksi ja konserni soveltaa sopimusten késittelyyn rahavirran suojauslaskentaa silloin, kun IAS 39-standardin

asettamat suojauslaskentakriteerit tayttyvat.

Johdannaissopimuksen kayvan arvon muutos kirjataan laajan tuloksen eriin silta osin, kuin suojaus on tehokas. Suojauksen tehoton osuus

kirjataan vélittdmasti tuloslaskelmaan rahoituseriin.

Mikali suojausinstrumenttina kaytettéava johdannaissopimus erdantyy, myydaéan tai paatetdan ennenaikaisesti, mutta suojattujen lainojen
korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittéin todennékdisté, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot jadvat omaan padomaan ja ne
kirjataan tuloslaskelmaan suojattujen korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikali suojattujen rahavirtojen toteutuminen ei enaa ole erittain
todennékdista, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot kirjataan heti omasta padomasta tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -

kuluihin.

Ne johdannaissopimukset, jotka eivét tayta suojauslaskennan soveltamisen kriteereitd, kirjataan tulosvaikutteisesti. Kyseiset sopimukset

arvostetaan kaypaan arvoon ja niiden kayvan arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Vieraan padoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.

Tietyt ehdot tayttavan hyddykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta valittomasti aiheutuneet vieraan pddoman menot
sisallytetaan kyseisen hyddykkeen hankintamenoon. Spondan kohdalla aktivoitavat vieraan padoman menot ovat kiinteistokehitystoiminnan
rakennushankkeita varten nostetuista lainoista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeista lasketut menot, jos
kyseisen rakennushankkeen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin on Sponda-konsernin tilikauden aikaisen korollisen

vieraan paaoman painotettu keskikorko, joka maaritetaan vuosineljanneksittain.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesté rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittéin likvideista

sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilla on enintaan kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

Oma paaoma

Kantaosakkeet esitetdén osakepddomana. Menot, jotka liittyvat omien osakkeiden liikkkeeseen laskuun tai hankintaan, esitetdédn oman padoman
vahennyserana. Jos Sponda Oyj hankkii takaisin omia oman pa&doman ehtoisia instrumentteja, naiden instrumenttien hankintameno véahennetaén

omasta padomasta.

Oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina

Oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina) on heikommassa etusija-asemassa kuin yhtién muut velkasitoumukset. Sen etusija-
asema on kuitenkin muita omaan paaomaan luettavia eria parempi. Hybridilainan korot maksetaan jos yhtiokokous paattaa jakaa osinkoa. Jos
osinkoa ei jaeta, paattaa yhtid mahdollisesta koron maksusta erikseen. Maksamattomat korot kumuloituvat. Hybridivelan haltijoilla ei ole

maéraysvaltaa tai adnestysoikeutta yhtiokokouksessa.
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Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisempaan tapahtumaan perustuva lakisédateinen tai muuten velvoittava sitoumus, maksuvelvoitteen

toteutuminen on todennakainen ja velvoitteen méaéra on luotettavasti arvioitavissa. Pitkéaikaiset velvoitteet diskontataan nykyarvoonsa.

Varauksia kirjataan maankayttdsopimuksiin liittyvista korvauksista ja kiinteistdjen purkamiskuluista seka sellaisten kiinteistdjen puhdistuskuluista,
joiden maaperan tiedetaan tai epaillaén olevan pilaantunut alueella aiemmin harjoitetun toiminnan vuoksi. Varauksina kirjataan myds

keskeneraisisté riita-asioista johtuvat velvoitteet, joissa maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékdoistéa.

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle antajana

Kiinteistdjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi kuin rahoitusleasingsopimuksiksi, kun kiinteistdihin liittyvat riskit ja hyddyt

jaavat edelleen Spondalle.

Silloin kun omistamiselle ominaiset riskit ja hyddyt ovat olennaisilta osin siirtyneet vuokralle ottajalle, vuokrasopimukset luokitellaan
rahoitusleasingsopimuksiksi. Talléin sopimuksen kohteena olevat kiinteistdjen osat on sopimuksen alkaessa kirjattu taseeseen
rahoitusleasingsaamiseksi maaraan, joka on yhta suuri kuin nettosijoitus vuokrasopimukseen eli vahimmaisvuokrien nykyarvo lisattyna

takaamattoman jaanndsarvon nykyarvolla.

Spondan periméat vuokrat ovat kokonaisvuokria, erillisia padoma- ja yllapitovuokria tai liikevaihtosidonnaisia vuokria. Kiinteiston
yllapitokustannukset voivat sopimuksesta riippuen siséltya vuokraan tai jaada vuokralaisen vastuulle. Vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin.

Vuokrasopimukset tehd&an joko toistaiseksi voimassaoleviksi tai maaraaikaisiksi.

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle ottajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut jaavat vuokralle antajalle, kasitelladn muina vuokrasopimuksina. Muiden
vuokrasopimusten perusteella suoritettavat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaeriné vuokra-ajan kuluessa. Konsernilla ei ole

rahoitusleasingsopimuksia.

Tuloutusperiaatteet
Spondan tuotot muodostuvat padosin sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista, rahastojen hallinnointipalkkioista seké korkotuotoista.

Kokonaisvuokrat ja erilliset padoma- ja yllapitovuokrat kirjataan tuloslaskelmaan tasaerina vuokra-ajan kuluessa. Liikevaihtoon sidotut muuttuvat
vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen toteutuneen liikevaihdon perusteella. Vuokraustoimeksiantojen valityspalkkiot jaksotetaan

vuokrasopimuksen kestoajalle.
Tuotot rahastojen hallinnointipalkkioista tuloutetaan silla tilikaudella, jona palkkiota vastaava palvelu on suoritettu.
Korkotuotot kirjataan efektiivisen koron menetelmalla ja osinkotuotot silloin kun oikeus osinkoon on syntynyt, mikali tieto osingoista saadaan

talléin. Muutoin ne kirjataan maksupaivana.

Liikevaihto

Spondassa liikevaihtoon sisallytetdédn vuokratuotot ja kayttokorvaukset, korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista seka rahastojen

hallinnointipalkkiot.
Kulut

Kulut sisaltavat yllapitokulut seké rahastojen valittdmat kulut. Yllépitokulut ovat kiinteiston sadnnénmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvia

huolto- ja vuosikorjauskuluja ja ne kirjataan valittomasti tuloslaskelmaan.
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Nettotuotot

Nettotuotot méaaritelladn konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu kun liikevaihdosta vahennetéan kulut.

Liikevoitto

Konsernissa liikevoitto maéritetdan nettosummaksi, joka muodostuu kun nettotuottoihin lisétaan liiketoiminnan muut tuotot, vahennetadn myynnin
ja markkinoinnin, hallinnon ja liiketoiminnan muut kulut, osuus osakkuusyritysten tuloksesta, liikearvon arvonalentuminen seka lisataan/

vahennet&an voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen luovutuksista ja kdyp&aan arvoon arvostamisesta seka vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutuksista.

Tyosuhde-etuudet

Konsernilla on maksu- ja etuuspohjaisia elakejarjestelyja. Maksupohjaisiin elékejarjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan tuloslaskelmaan silla
kaudella, jota veloitus koskee. Konsernin etuuspohjaisessa jarjestelyssa elékekulut on laskettu kayttden ennakoituun etuusoikeusyksikkdon
perustuvaa menetelméa (projected unit credit method). Elakemenot on kirjattu kuluksi henkildiden palvelusajalle vakuutusmatemaattisten

laskelmien perusteella.

Syntyneet vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan ns.putkimenetelmén mukaisesti tulosvaikutteisesti henkildiden keskimééraiselle

jaljella olevalle palvelusajalle siltd osin kuin ne ylittdvat suuremman seuraavista: 10 % elékevelvoitteesta tai 10 % varojen kayvasta arvosta.

Spondassa on vuodesta 2006 lahtien ollut kaytdssa johdon pitk&aikaisia kannustin- ja sitouttamisjarjestelmia, joihin kuuluvilla avainhenkil6illéa on
oikeus asetettujen tavoitteiden perusteella maaraytyvaan palkkioon. Vuosina 2006—2009 palkkio méaraytyi vuoden ansaintajaksoilta ja vuoden
2010 alusta voimassa olevassa jarjestelmassa on kaksi vuoden ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet 2010 ja 2011 seka kaksi kolmen

vuoden ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet 2010-2012 ja 2011-2013.

Palkkion saamisen ehtona on asetettujen tulostavoitteiden tayttyminen ja tyé/toimisuhteen voimassaolo. Palkkiosta maksetaan verot sekda muut
tydnantajamaksut ja jéljelle jaavalla maaralla henkildlle ostetaan markkinoilta yhtion osakkeita. Osakkeita ei saa luovuttaa ansaintajaksoja

seuraavien sitouttamisjaksojen aikana, jotka vuoden ansaintajaksoille ovat kaksi vuotta ja kolmen vuoden ansaintajaksoille kolme vuotta.

Sitouttamisjarjestelmat kasitelladn omana padomana maksettavana osakeperusteisena liilketoimena ja kirjataan henkildstokuluksi tasaisesti

oikeuden syntymisajanjakson aikana. Osakkeina maksettavan osuuden vastakirjaus viedaan suoraan kertyneisiin voittovaroihin.

Tuloverot

Tuloslaskelman vero muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisten verovelkojen ja — saamisten muutoksista.
Konserniyhtididen tilikauden verot lasketaan perustuen kunkin yhtion paikallisen verolainsaadéannén mukaan méaraytyvaan verotettavaan tuloon.

Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liittyvilla veroilla.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen véliaikaisista eroista. Tasta
paasaannosté poikkeuksena on IAS 12.15b:n mukaisten yksittaisten omaisuuserien hankinnat joiden alkuperaisen kirjaamisen yhteydesséa
laskennallista veroa ei kirjata. Laskennallista verosaatavaa ei kirjata mydskaan silloin kun yksittdisen omaisuuseran kaypa arvo laskee alle
alkuperaisen hankintamenon eiké vastaavaa laskennallista verovelkaa ole kirjattu alkuperéisen hankinnan yhteydessa. Spondassa néita
omaisuuserié ovat sellaiset sijoituskiinteistéhankinnat, jotka eivat tayta liiketoiminnan maéritelmaé ja ovat siten luokiteltu omaisuuserien

hankinnoiksi.

Huomattavin valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistjen kéypien arvojen ja verotuksellisten arvojen vélisesta erosta. Verotuksellinen arvo on
kiinteistoyhtidssa oleva omaisuuseran arvo. Muita véaliaikaisia eroja syntyy mm. rahoitusinstrumenttien kdypaén arvoon arvostamisesta ja

kayttamattdmista verotuksellisista tappioista. Laskennalliset verot on laskettu kayttamalla tilinpaatdspaivaan mennessa séadettyja verokantoja.

Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan paitsi silloin, kun ne liittyvat omaa paaomaa hyvittaen tai veloittaen kirjattuihin eriin
tai muihin laajan tuloksen eriin. Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siihen maaréan asti, kuin on todennakaista, etta tulevaisuudessa syntyy

verotettavaa tuloa, jota vastaan véliaikainen ero voidaan hyddyntaa.
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Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla hybridilainan korkokuluilla oikaistu emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden tulos

tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden painotetulla keskiméaaralla.

Uudet tai muutetut IFRS -standardit ja tulkinnat

IASB on julkistanut seuraavat uudet, uudistetut ja muutetut standardit, joita ei ole viela hyvaksytty sovellettavaksi EU:ssa. Niita ei ole viela
konsernissa sovellettu, vaan ne otetaan kayttéon standardin voimaantulopaivasta lahtien, tai mikali voimaantulopaiva on muu kuin tilikauden
ensimmaéinen péiva, voimaantulopéivaa seuraavan tilikauden alusta lukien. Muilla julkaistuilla, tdssa listaamattomilla standardimuutoksilla tai

tulkinnoilla ei arvioida olevan vaikutuksia konsernin tuleviin tilinpaatoksiin.

Muutos IAS 12 Tuloverot (voimaan 1.1.2012 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla). IAS 12 vaati aikaisemmin yhteis6& arvioimaan, miké osa
taseessa kaypaan arvoon arvostetun eran kirjanpitoarvosta on kerrytettavissa jatkuvasta kaytdsta (kuten vuokratuottoina) ja mika osa
omaisuuseran myynnista. Muutoksen jalkeen kdypaan arvoon arvostettujen sijoituskiinteistéjen kirjanpitoarvon oletetaan lahtdkohtaisesti
kertyvan omaisuuseran myynnisté. Mikali standardimuutos tulee EU:ssa voimaan nykyisesséa muodossa, tulee kayttoonotolla olemaan merkittéava

vaikutusta Spondan konsernitilinpa&atoksessa sijoituskiinteistdista kirjattaviin laskennallisiin veroihin.

Muutokset IAS 1:een Tilinpéaatoksen esittéminen (voimaan 1.7.2012 tai sen jéalkeen alkavilla tilikausilla): Keskeisin muutos on vaatimus muiden
laajan tuloksen erien ryhmittelemisesté sen mukaan, siirretdédnkd ne mahdollisesti myéhemmin tulosvaikutteisiksi tiettyjen ehtojen tayttyessa.

Muutokset vaikuttavat vain konsernitilinpaatdkseen esittamiseen.

Muutos IAS 19:44n Tydsuhde-etuudet (voimaan 1.1.2013 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Jatkossa kaikki vakuutusmatemaattiset voitot ja
tappiot kirjataan valittdmasti muihin laajan tuloksen eriin, ts. ns. putkimenetelmasta luovutaan, ja rahoitusmeno maaritetdan nettorahastointiin
perustuen. Putkimenetelmésta luopuminen vaikuttaa konsernin etuuspohjaisten jarjestelyiden laskentaan, mutta konsernin arvion mukaan

vaikutus konsernitilinpaatdkseen ei ole merkittavéa.
Konsernitilinp&atdksen laatimiseen liittyvat uudet ja uudistetut standardit (voimaan 1.1.2013 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla):

* IFRS 10 Konsernitilinpaatos
¢ IFRS 11 Yhteisjarjestelyt
« IFRS 12 Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot osuuksista muissa yhteisdissa

IFRS 10 maarittdd maaraysvallan keskeiseksi tekijaksi, kun ratkaistaan, tuleeko yhteisé yhdistella konsernitilinpaatdkseen ja antaa lisdohjeistusta
maaraysvallan méaarittelysta silloin, kun sité on vaikea arvioida. IFRS 11 ohjeistaa yhteisten jarjestelyjen kirjanpitokéasittelya niista seuraavien
oikeuksien ja velvoitteiden perusteella ennemmin kuin niiden oikeudellisen muodon perusteella. Liséksi yhteisyritysten raportoinnissa on
kaytettava jatkossa padomaosuusmenetelmaa, eli aiempi suhteellisen yhdistelyn vaihtoehto ole enaa sallittu. IFRS 12 siséltda vaatimukset
esitettavista tiedoista liittyen osuuksiin muissa yhteisdissa, ml. osakkuusyhtiot, yhteiset jarjestelyt, strukturoidut yksikét ja muut, taseen

ulkopuolelle jaavat yhteisot. Uusien standardien vaikutuksia konsernitilinpaétokseen tullaan arvioimaan tulevilla tilikausilla.

IFRS 13 Ké&yvan arvon madrittdminen (voimaan 1.1.2013 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla): IFRS 13:een on yhdistetty vaatimukset kayvan
arvon maarittdmisesta seka sité koskevien tietojen esittdmisesta tilinpaatoksessa. Kéyvéan arvon kayttoa ei laajenneta, vaan standardissa
annetaan ohjeistusta sen maarittamisesta silloin, kun sen kayttd on sallittu tai sitd on vaadittu jossain toisessa standardissa. Uudella standardilla

odotetaan olevan vaikutusta konsernitilinpaatdkseen lahinna uusien liitetietojen kautta.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja siihen tehdyt muutokset (voimaan 1.1.2015 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Uusi standardi julkaistaan
kolmessa vaiheessa ja sen on tarkoitus korvata nykyisin voimassa oleva IAS 39. Ensimmaisessa vaiheessa rahoitusvarojen arvostamistapaa on
yksinkertaistettu: rahoitusvarat jaetaan arvostustavan perusteella kahteen paaryhméaan: jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat ja kaypaan
arvoon arvostettavat. Rahoitusvelkojen osalta suurin osa IAS 39:n séanndksisté on siirtynyt uuteen standardiin sellaisenaan. Uuden standardin

vaikutusta konsernitilinpaatdkseen tullaan arvioimaan tulevilla tilikausilla.
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Johdon harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvit keskeiset epavarmuustekijat

Spondan johto kayttéda harkintaa tehdessaan paatoksia tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden soveltamisesta. Taméa koskee

erityisesti tapauksia, joissa IFRS-normistossa on vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esittdmistapoja.

IFRS-tilinpaatoksen laadinta edellyttaa johdolta tietyiltéd osin arvioiden ja olettamusten tekemisté, mika vaikuttaa kirjattaviin varoihin, velkoihin,
tuottoihin ja kuluihin. Arviot ja olettamukset perustuvat aiempaan kokemukseen ja tilinpaatoshetkella olevaan parhaaseen nakemykseen.

Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Spondassa johdon harkinta sek& arviot ja olettamukset liittyvét sijoituskiinteistjen kdypaan arvoon arvostamiseen, liikkearvon

arvonalentumistestaukseen, laskennallisten verojen kirjaamiseen seké varauksiin.

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon maarittdminen diskontattujen kassavirtojen menetelmalla on keskeisin tilinpaatéksen osatekija, joka
edellyttd& merkittéavia johdon arvioita ja ndkemysté erityisesti tuottovaatimusten, markkinavuokrien ja kayttdasteiden tulevasta kehityksesta.
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo kuvastaa muun muassa nykyisten vuokrasopimusten perusteella saatavaa vuokratuottoa seka kohtuullisia ja
perusteltavissa olevia olettamuksia tulevien vuosien vuokratuotoista asiaa tuntevien, vuokrasuhteeseen halukkaiden osapuolten tekemina
nykyisten olosuhteiden valossa. Samoin se kuvastaa myds odotettavissa olevia kassasta maksuja liittyen kuhunkin kyseessa olevaan
kiinteistoon. Tuottovaatimus madritellaén kullekin kiinteistolle ottaen huomioon kiinteistokohtaiset riskit sek& markkinariskit. Diskonttokorko

maaritetdan lisadmalla tuottovaatimukseen pitkan aikavalin inflaatio-odotus.

Liikearvon arvonalentumistestaus liittyy Kapiteeli -hankinnasta syntyneeseen, Kiinteistokehitys-yksikon tiettyihin suunniteltuihin
kehityshankkeisiin kohdistettuun liilkearvoon. Arvonalentumistestaukset edellyttéavat johdolta harkintaa, joka liittyy rakentamisen aikaisiin

kustannuksiin seka valmistuvan sijoituskiinteiston kdypaén arvoon valmistumishetkelld, jolloin se siirtyy valmiisiin sijoituskiinteistéihin.

Ennen hankkeen kaynnistymista maaritellaan kehitettéavan sijoituskiinteiston kaypa arvo sen tulevana valmistumishetkena 10 vuoden
diskontattujen kassavirtojen menetelmalla samoilla muuttujilla ja parametreilla kuin valmiiden sijoituskiinteistdjen kaypa arvo. Vuokratuotot
perustuvat joko tulevien vuokralaisten kanssa tehtyihin sopimuksiin tai johdon arvioon tulevista vuokrista ja kdyttdasteista. Laadittujen laskelmien
paikkansa pitavyyden johto arvioi arvonalentumista testatessaan. Mikali on viitteitd markkinoista tai muista syista tapahtuneisiin muutoksiin
arvioissa ja olettamuksissa, laskelmat paivitetddn vastaamaan testaushetken parasta ndkemysta. Liséksi johto arvioi tuottovaatimuksen
herkkyyttéa.

Johto arvioi myds hankkeen rakentamiskustannusten pysymista laaditussa kustannusarviossa. Mikali on viitteitd kustannusten noususta tai

muista syisté, joiden seurauksena kustannukset mahdollisesti ylittyvéat, paivitetdan arviot.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista varojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen véliaikaisista eroista.
Téasta paasaannosta poikkeuksena on IAS 12.15b:n mukaisten yksittaisten omaisuuserien hankinnat joiden alkuperéisen kirjaamisen yhteydessa
laskennallista veroa ei kirjata. Laskennallista verosaatavaa ei kirjata mydsk&an silloin kun yksittdisen omaisuuserén kaypa arvo laskee alle
alkuperaisen hankintamenon eika vastaavaa laskennallista verovelkaa ole kirjattu alkuperaisen hankinnan yhteydesséa. Johto on kayttanyt
harkintaa siten, ettd Spondassa yksittaiset sijoituskiinteistdhankinnat luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi, koska yksittainen kiinteistd
vuokrasopimuksineen ei johdon ndkemyksen mukaan vield muodosta liketoiminnallista kokonaisuutta. Kiinteistoliiketoiminta edellyttaé
kiinteistéjen markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa seka kiinteistdjen korjausten ja perusparannusten johtamista.

Omaisuuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistdjen hankinnoissa ei siirry liiketoimintaprosesseja eika niitd vastaavia henkiloita.

Spondan kohdalla merkittavin valiaikainen ero on sijoituskiinteistdjen kayvéan arvon ja niiden verotuksellisen arvon vélinen ero. Verotuksellinen
arvo on kiinteistdyhtidssé oleva omaisuuseran arvo. Muita valiaikaisia eroja syntyy mm. vahvistetuista tappioista, varauksista ja
rahoitusinstrumenteista. Laskennallinen verosaaminen kirjataan siihen maaraén asti kuin on todennékgista, etté tulevaisuudessa syntyy
verotettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset véliaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voidaan hyddyntaa. Laskennallisten verosaamisten

arvon alentaminen voi olla valttamatodnta, jos tulevaisuuden verotettava tulo eroaa arvioidusta.
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1. Segmentti-informaatio

Segmentti-informaatio esitetaén konsernin liiketoiminnallisen ja maantieteellisen segmenttijaon mukaisesti. Ensisijainen segmenttiraportoinnin muoto on
liketoimintasegmenttien mukainen.

Liiketoimintasegmentit perustuvat konsernin siséiseen organisaatiorakenteeseen ja siséiseen taloudelliseen raportointiin. Segmentit on muodostettu erilaisten
tilatyyppien ja palveluiden seka maantieteellisten alueiden perusteella. Spondan hallitukselle ja johtoryhmalle raportoidaan tulos ja kiinteistojen kéyvén arvon
muutokset segmenteittain, jotka ovat Toimisto- ja liiketilakiinteistot, Kauppakeskukset, Logistiikkakiinteistot, Kiinteistokehitys, Kiinteistérahastot ja Venaja.

Spondan hallitus ja johtoryhmaé arvioivat segmenttien tuloksellisuutta nettotuoton, liikevoiton ja kayttdasteen perusteella. Naiden lisaksi hallitus ja johtoryhma
seuraavat myds muita avainlukuja kuten segmenttikohtaiset investoinnit.

Segmentin varat siséltavat ne erét, jotka ovat suoraan kohdistettavissa segmenteille kuten sijoitus- ja vaihto-omaisuuskiinteistot,
kiinteistérahastosijoitukset, likearvo ja rahoitusleasingsaamiset. Kohdistamattomat eréat siséltavét vero- ja rahoituseria seké koko konsernille
yhteisia erid, jotka on esitetty segmentti-informaatiossa kohdassa "Muut”. Investoinnit ovat sijoituskiinteistdjen hankintoja, niiden
kehitysinvestointeja, perus- ja vuokralaisparannuksia seka kiinteistdrahastosijoituksia.

Toimisto- ja liiketilakiinteistt -segmentti vastaa toimisto- ja liiketilakiinteistdjen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnistéd Suomessa.
Kauppakeskukset -segmentti vastaa kauppakeskusten liiketilojen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnista Suomessa.

Logistiikkakiinteistot -segmentti vastaa logistiikkakiinteistdjen vuokraamisesta, hankinnasta ja myynnista Suomessa.

Kiinteistokehitys -segmentti vastaa uusien kiinteistohankkeiden markkinoinnista ja toteuttamisesta asiakastarpeiden pohjalta. Toiminnan kohteina ovat
rakentamattomat maa-alueet ja uudistettavat rakennukset erityisesti padkaupunkiseudulla, mutta myés muualla Suomessa.

Kiinteistorahastot -segmentti omistaa ja hallinnoi kiinteistérahastojen kautta osuuksia liiketila-, toimisto- ja logistiikkakiinteistdissé. Spondan kiinteistérahastot
harjoittavat toimintaa yhtion strategian mukaisesti Suomen keskisuurissa kaupungeissa. Asiakkuuksista ja kiinteistdsalkkujen hallinnasta vastaavat
alueorganisaatiot.

Venéja -segmentti vuokraa, hankkii, myy ja kehittéda toimisto-, liiketila- ja logistiikkakiinteistdja Venajalla.

Segmentti-informaatio

Toimisto- ja liiketila- Kauppa- Kiinteisto- Kiinteisto- Konserni
12/2011, M€ kiinteistot keskukset Logistiikka kehitys Vendja rahastot Muut yhteensa
Liikevaihto 132,8 40,4 42,0 1,5 25,1 6,4 0,0 248,2
ViaplioKulut 2 rahastojen 37,2 88 134 20 61 14 00 68,8
Nettotuotot 95,6 31,7 28,6 -0,5 18,9 5,0 0,0 179,4
Myyntivoitot sijoituskiinteistdista 0,3 0,0 0,0 6,9 0,0 0,0 0,0 7,2
Myyntitappiot sijoituskiinteistoista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 0,4 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,7
vaihto-omaisuuskiinteistojen 00 0,0 00 48 00 00 00 1,8
voitio/tapplo kaypaan arvoon 105 53 8.4 57 204 06 00 39,6
Hallinto ja markkinointi -7,6 -1,6 -1,5 -3,8 -2,8 -5,9 0,0 -23,1
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,1 -0,3 0,0 0,0 7,8 7,6
Liikevoitto 99,2 35,4 35,6 -4,8 36,6 -0,2 7,8 209,6
Rahoitustuotot ja -kulut -75,6 -75,6
Voitto ennen veroja -67,8 134,0
Tuloverot -16,2 -16,2
Tilikauden voitto -84,0 117,8
Investoinnit 178,7 23,5 17,9 39,9 -0,4 10,2 0,1 269,9
Segmentin varat 1646,7 586,1 449,0 276,5 224,6 65,5 138,9 3387,3
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Taloudellinen vuokrausaste 88,4 94,1 78,1 98,7 88,2
Toimisto- ja liiketila- Kauppa- Kiinteisto- Kiinteisto- Konserni
12/2010, M€ kiinteistot keskukset Logistiikka kehitys Venédja rahastot Muut yhteensé
Liikevaihto 122,6 39,7 36,6 2,3 23,6 7,2 0,0 232,1
Igﬁgg;';‘:'ﬁ;ﬁrahasmje” -34,0 83 11,8 18 59 45 00 -63,3
Nettotuotot 88,6 31,4 24,8 0,5 17,7 5,7 0,0 168,7
Myyntivoitot sijoituskiinteistoista 2,3 0,0 0,3 3,2 0,0 0,0 0,0 59
Myyntitappiot sijoituskiinteistdista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vom.kiint.luov.voitot/tappiot 7,6 0,0 2,9 8,9 0,0 0,0 0,0 19,4
voluo/tapplo kaypaan arvoon 14,9 11 31 02 217 39 00 444
Hallinto ja markkinointi -6,3 -1,2 -1,1 -3,6 -2,7 -5,5 0,0 -20,4
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 -1,5 -0,3 0,0 0,0 -1,8
Liikevoitto 107,1 31,3 30,0 7,3 36,3 4,2 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 15 19,7 30,6 0,4 54 0,4 83,1
Segmentin varat 1461,8 557,1 422,5 2422 204,2 59,8 138,99 3086,5
Taloudellinen vuokrausaste 87,7 98,1 75,8 96,4 88,0
2. Maantieteelliset segmentit
Maantieteelliset segmentit ovat Suomi ja Venaja.
M€ 2011 2010
Liikevaihto
Suomi 223,1 208,5
Vené&ja 25,1 23,6
Konserni yhteensa 248,2 232,1
Varat
Suomi 3162,7 2882,3
Vené&ja 224,6 204,2
Konserni yhteensa 3387,3 3086,5
Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eiké se valttamétta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 168



sPONDa

Vuosikertomus 2011 Tilinp&atds

3. Kiinteistdihin liittyvat kokonaistuotot

Me 2011 2010

Vuokratuotot ja kayttdkorvaukset 2415 2249

Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,3 0,3

Rahastojen hallinnointipalkkiot 6,4 6,9

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 7,2 5,8

Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,7 19,4

Yhteensa 256,1 257,3

Vuokratuotot

Odotettavissa olevat vuokratuotot voimassa olevien sopimusten mukaan ovat:

Me 2012 2013-2016 2017- Yhteensa

Odotettavissa olevat vuokratuotot 2222 540,6 477,9 1240,7

M€ 2011 2012-2015 2016- Yhteensa

Odotettavissa olevat vuokratuotot (vertailutieto) 209,4 482,5 446,9 1138,8

Kertymat on laskettu vuokrasopimusten nykyisten kertymien mukaisina ilman indeksikorotuksia.

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

4. Yllapitokulut

Tuloslaskelman rivi "Yllapitokulut” sisaltéa 1,3 milj. euroa (2010: 1,0 milj. euroa) yllépitokuluja, jotka kohdistuvat sijoituskiinteistihin, joista ei ole kertynyt

vuokratuottoja tilikauden aikana. Suurin osa naista sijoituskiinteistdisté on rakentamattomia maa-alueita seké kehityskohteita, joista ei vieléa ole saatu

vuokratuottoja.

5. Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot

Me 2011 2010

Luovutusvoitot 59

Luovutustappiot 0,0

Yhteensa 5,8
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6. Liiketoiminnan muut tuotot

Me 2011 2010
Konkurssipesien jako-osuudet 0,2 0,1
Muut tuotot 0,2 0,1
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 7,8 0,0
Yhteensa 8,2 0,2

7. Liiketoiminnan muut kulut

M€ 2011 2010
Luottotappiot ja epdvarmat saamiset 0,3 1,9
Muut kulut 0,3 0,2
Yhteensa 0,6 2,1

8. Tilintarkastajien palkkiot

M€ 2011 2010

KHT-yhteis6 KPMG Oy

Tilintarkastus 0,2 0,2
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,2 0,1
Yhteensa 0,4 0,3

Esitettyjen tilintarkastajien palkkioiden liséksi KPMG Oy on laskuttanut 0,1 milj. euroa kuluja, jotka IFRS-standardien mukaisesti on kirjattu suoraan omaan
paaomaan.

9. Henkildstdkulut ja henkilostomaara

M€ 2011 2010

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,5 0,5
Muut johtoryhman jasenet 11 1,0
Hallituksen jasenet 0,3 0,3
Johdon osakeperusteiset etuudet 1,4 0,8
Muut palkat 7,7 6,7
Etuuspohjaiset elakekulut 0,0 0,0
Maksupohjaiset elakekulut 15 15

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se valttamatta ole yhta kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 170
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Muut henkildsivukulut 0,4 0,3
Yhteensa 13,0 11,1

Sponda Oyj:n toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtajan suoriteperusteiset palkat ja palkkiot olivat 506 T€ (2010:478 T€). Lisaksi toimitusjohtajalle
maksettiin tilikauden aikana vuoden 2010 toteuman mukaisesti pitk&aikaisen osakepohjaisen sitouttamisjarjestelman mukaista palkkiota 383 T€ (2010: 285
TE).

Sponda Oyj:n hallituksen jasenille maksetaan vuoden 2012 varsinaiseen yhtiokokoukseen paattyvalle toimikaudelle vuosi- ja kokouspalkkiota. Vuosipalkkiosta
40 % maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n osakkeina. Vuoden 2011 Sponda Oyj:n hallituksen puheenjohtajan suoriteperusteiset palkkiot olivat
73 T€ (2010: 74 T€), varapuheenjohtajan 49 T€ (2010: 49 T€) ja muiden hallituksen jasenten yhteensé 173 T€ (2010: 178 T€).

Toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet, yhteensa seitsemén henkil6a, kuuluvat johdon pitk&aikaiseen osakepohjaiseen sitouttamisjarjestelmaén, joka otettiin
kayttoon 1.1.2006. Ensimmainen sitouttamisjarjestelma oli vuosille 2006-2008. Uusi samanehtoinen jarjestelmé oli myos vuosille 2009-2011, mutta Sponda
Oyj:n hallitus paétti uudistaa yhtién vuonna 2009 kayttdon ottamaa kannustinjarjestelmaéa pidentamalla jarjestelman ansaintajaksoja. Pidentdminen tapahtuu
vaiheittain vuoteen 2012 mennessa siten, etta vuoden mittaisten ansaintajaksojen osuus pienenee vuosittain ja uusien kolmen vuoden ansaintajaksojen osuus
kasvaa vastaavasti. Jarjestelmén tarkoituksena on yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtién arvon nostamiseksi seké sitouttaa avainhenkil6t
yhtiéon ja tarjota heille kilpailukykyinen yhtion osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojarjestelmi .

Uudessa jarjestelméssé on kaksi yhden vuoden ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet 2010 ja 2011, seké& kaksi kolmen vuoden ansaintajaksoa, jotka ovat
kalenterivuodet 2010-2012 ja 2011-2013. Sitouttamisjarjestelman ansaintakriteerit on sidottu osakekohtaiseen kassavirtaan seka sijoitetun pddoman tuottoon.
Hallitus paattaa erikseen kullekin ansaintajaksolle asetettavat tavoitteet.

Mahdollisesta palkkiosta maksetaan verot ja muut veronluontoiset maksut ja jaljelle jaavalla osuudella henkildlle ostetaan markkinoilta yhtion osakkeita.
Osakkeita ei saa luovuttaa ansaintajaksoa seuraavien sitouttamisajanjaksojen aikana, jotka yhden vuoden ansaintajaksoissa on kaksi vuotta ja kolmen vuoden
ansaintajaksoissa kolme vuotta. Tamankin jalkeen avainhenkildlla on velvoite ty6- ja toimisuhteen aikana omistaa jarjestelman perusteella saatuja osakkeita
bruttovuosipalkkaa vastaava maara.

Sitouttamisjérjestelmén vuosittainen enimmaispalkkio on avainhenkildn bruttovuosipalkka palkkion maksuhetkelld. Bruttovuosipalkalla tarkoitetaan kiinteaéa
peruspalkkaa ilman vuosipalkkiota ja sitouttamisjarjestelmaa.

Ansaintajaksojen 2010 ja 2010-2012 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensé enintdan 684.471 Sponda Oyj:n osakkeen arvoa (siséltden myds
rahana maksettavan osuuden). Ansaintajaksojen 2011 ja 2011-2013 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteenséa enintédan 473.377 Sponda Oyj:n
osakkeen arvoa (siséltden myds rahana maksettavan osuuden).

Sitouttamisjarjestelma

Osakepalkkiojarjestelmat Sitouttamisjarjestelméa 2009-2011 2006-2008

Ansaintajakso Ansaintajakso Ansaintajakso Ansaintajakso Ansaintajakso Ansaintajakso 2008
2011-2013 2011 2010-2012 2010 2009
Mydntamispaiva 1.2.2011 1.2.2011 17.3.2010 17.3.2011 1.1.2009 1.1.2008
Osakkeiden jakopaiva 1.1.2014 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2011 1.1.2010 1.1.2009
Ansaintajakso paattyy 31.12.2013 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
Osakkeiden vapautuminen  31.12.2016 31.12.2013 31.12.2015 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010

Osakkeina ja
kéateisvaroina

Osakkeina ja
kateisvaroina

Osakkeina ja
kateisvaroina

Osakkeina ja
kateisvaroina

Osakkeina ja
kateisvaroina

Osakkeina ja

Toteutus o .
kateisvaroina

Sitouttamis-
jarjestelma
2006-2008

Osakepalkkiojarjestelmat Sitouttamisjarjestelma 2009-2011

Sopimukseen
syntymisehdot

Ei-markkinaperusteiset

ehdot

Muut ehdot

Ansaintajakso
2011-2013

Osakekohtainen
operatiivinen
kassavirta ja
sijoitetun
pa&oman tuotto
ansaintakaudella

Osakkeita ei saa
luovuttaa
kolmen vuoden
kuluessa niiden
saamisesta.

Ansaintajakso 2011

Osakekohtainen
operatiivinen
kassavirta ja
sijoitetun padoman
tuotto
ansaintakaudella

Oikeuden
syntymisjakson
jalkeen seuraa
kahden vuoden
tyosséoloehto.
Osakkeita ei saa
luovuttaa kahden
vuoden kuluessa
niiden saamisesta.

Ansaintajakso
2010-2012

Osakekohtainen
operatiivinen
kassavirta ja
sijoitetun
paédoman tuotto
ansaintakaudella

Osakkeita ei saa
luovuttaa
kolmen vuoden
kuluessa niiden
saamisesta.

Ansaintajakso 2010

Osakekohtainen
operatiivinen
kassavirta ja
sijoitetun padoman
tuotto
ansaintakaudella

Oikeuden
syntymisjakson
jalkeen seuraa
kahden vuoden
tydssaoloehto.
Osakkeita ei saa
luovuttaa kahden
vuoden kuluessa
niiden saamisesta.

Ansaintajakso 2009

Osakekohtainen
operatiivinen
kassavirta ja
sijoitetun padoman
tuotto
ansaintakaudella

Oikeuden
syntymisjakson
jalkeen seuraa
kahden vuoden
tydsséoloehto.
Osakkeita ei saa
luovuttaa kahden
vuoden kuluessa
niiden saamisesta.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.

Ansaintajakso 2008

Osakekohtainen
operatiivinen
kassavirta ja
sijoitetun padoman
tuotto
ansaintakaudella

Oikeuden
syntymisjakson
jalkeen seuraa
kahden vuoden
tyosséoloehto.
Osakkeita ei saa
luovuttaa kahden
vuoden kuluessa
niiden saamisesta.
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Myonnettyjen - 78613 - 150 811 146 255 114 900
instrumenttien maara*
Osakehinta 375 375 3,01 3,01 1,93 5,09
myontamispaivana, €
g*sakehlnta jakohetkella, ) 312 ) 379 271 284
Muutokset
osakepalkkioissa kauden
aikana: 2011 2010 2009 2008
Myo6nnetyt osakepalkkiot tilikauden alussa 411 966 335768 218 280 103 380
Kaudella mydnnetyt palkkiot* 78 613 150 811 146 255 114 900
Kaudella palautuneet palkkiot - - - R
Kaudella vapautuneet palkkiot 146 255 74 613 28 767 -
Mydnnetyt osakepalkkiot tilikauden lopussa 344 324 411 966 335768 218 280

*Vuoden 2011 luku perustuu johdon arvioon. Toteutuvat arvot voivat poiketa arviosta.

Johdon elékesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset

Sponda Oyj:n toimitusjohtajan elékeik& on 63 vuotta ja eldke maaraytyy tydelékelain mukaisesti.

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

kuukauden palkkaa vastaavaan korvaukseen.

Toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet on vakuutettu maksuperusteisella ryhméeléakevakuutuksella. Sponda Oyj maksaa vuosittaisen vakuutusmaksun,
kunnes johtoryhman jésen tayttaa 63 vuotta. Lisaksi Spondan johtoryhman jasenet voivat liittya vapaaehtoiseen ryhmaelakevakuutukseen. Vakuutuksen
ehtojen mukaisesti vakuutuksen séaastét voi nostaa 60-65 vuotiaana tai tyoeléketta taydentavana lisaelakkeena. Vakuutusmaksuna maksetaan noin 7,5 %

henkildn vuosipalkasta.

Henkilost6 keskiméaarin 2011 2010
Toimihenkilot, lkm 123 123
Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 172
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10. Poistot hyddykeryhmittéin

MeE 2011 2010

Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet

Rakennukset ja rakennelmat 0,2 0,2
Koneet ja kalusto 0,1 0,1
Muut aineelliset hyddykkeet 0,4 0,4

0,7 0,7

Aineettomat hyddykkeet

Ohjelmistot 0,0 0,0
0,0 0,0
Yhteensa 0,7 0,7

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se valttamatta ole yhta kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 173
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11. Rahoitustuotot ja -kulut

Me 2011 2010

Rahoitustuotot

Korkotuotot
Lainat ja muut saamiset 1,2 1,1
Muut rahoitustuotot 0,4 0,2
Korkotuotot valuuttajohdannaisista 9,3 0,0
Kurssivoitot
Kurssivoitot, realisoituneet 0,2 0,2
Kurssivoitot, kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 0,2 0,1

Kayvan arvon muutos
Kaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut 2,6 0,1

Rahoitustuotot yhteensa 14,0 1,7

Rahoituskulut

Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista veloista -65,6 -57,2
Korkokulut valuuttajohdannaisista -6,9 0,0
Muut rahoituskulut, lainojen hoito- ja jérjestelykulut -6,6 -4,7
Kurssitappiot
Kurssitappiot, realisoituneet -0,2 -0,3
Kurssitappiot, kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -0,1 -0,5
Valuuttalainojen realisoitumattomat kurssitappiot -5,4 0,0
Suojauslaskennan alaiset korkojohdannaiset, tehoton osuus 0,0 0,0

Kéayvan arvon muutos

Kéypéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut -8,4 -2,1
Yhteensa -93,2 -64,7
Ehdot tayttavan hyddykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta aiheutuneet aktivoidut vieraan padéoman menot* 3,6 4,5
Rahoituskulut yhteensa -89,6 -60,3
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -75,6 -58,5
Konsernissa kaytetty rahoituskulukerroin 3,97 % 3,86 %

*Kts. laatimisperiaatteet: Vieraan padoman menot

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 174
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12. Tuloverot

Me 2011 2010
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot 3,1 3,6
Laskennalliset verot 25,1 33,7
Laskennallisten verojen verokantamuutos -12,0 0,0
Yhteensa 16,2 37,3
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvéat verot
2011 2010
Vero- Vero-

M€ Ennen veroja vaikutus Verojen jalkeen Ennen veroja vaikutus Verojen jalkeen
Rahavirran suojaukset -11,9 2,5 -9,4 9,3 -2,4 6,9
Muuntoerot 0,0 -0,1 -0,1 1,4 0,2 1,5
Yhteensa -11,9 2,4 -9,5 10,6 -2,2 8,4
Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla (26 %) laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

2011 2010
Voitto ennen veroja 134,0 157,7
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 34,8 41,0
Suomen ja ulkomaiden verokantojen vélinen ero -1,8 -1,5
Verokantamuutos -12,0 0,0
Verovapaat tuotot / véhennyskelvottomat kulut 0,0 0,6
Verovapaat myyntivoitot -2,1 0,0
Konsernioikaisut myynnin yhteydessa 0,0 -1,2
IAS 12.15b mukainen laskennallisten verojen kirjaus -2,4 -29
Kéytetty aikaisempien tilikausien tappioita -0,2 -1,3
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten arvonalennusten kaytto 0,0 -11
Aiemmin kirjaamattomat vahvistetut tappiot -0,7 0,0
Hyllypoistot ja aiemmin kirjaamattomat vahvistetut tappiot 0,0 0,2
Muutokset aiempien vuosien veroihin 0,0 2,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 -0,3
Muut veronluonteiset erat 0,4 0,4
Muut erat 0,3 0,6
Verokulu tuloslaskelmassa 16,2 37,3

13. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden

lukumé&aran painotetulla keskiarvolla.

M€

2011 2010

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

117,8 120,6

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 175
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Oman paaoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan kertynyt korko -11,4 -11,4
Verovaikutus 3,0 3,0
Nettovaikutus -8,4 -8,4
Osakkeiden lukumé&éran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 281,3 277,6
Laimentamaton osakekohtainen tulos (€/osake) 0,39 0,40

Vuosina 2011 ja 2010 ei ollut laimentavia instrumentteja.

14. Sijoituskiinteistét

M€ 2011 2010
Sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo 1.1. 2 870,6 27675
Hankitut sijoituskiinteistot 150,4 0,8
Muut investoinnit sijoituskiinteistéihin 109,1 76,4
Myydyt sijoituskiinteistét -7,0 -37,5
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistéista 0,0 18,4
Aktivoidut vieraan padaoman menot, kauden liséys 3,6 4,5
Voitto/tappio kdypaén arvoon arvostamisesta 39,0 40,5
Sijoituskiinteistojen kdaypa arvo 31.12. 3165,7 2 870,6

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdj&, joita konserni pitda hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua. Sponda on valinnut
sijoituskiinteistjensa arvostusmenetelméksi kayvan arvon menetelmén, jolloin kdyvan arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistjen arvo
maaritellaén yhtion omana laskentana kiinteistokohtaisesti. Spondan Suomessa sijaitsevan kiinteistékannan arvioi vuoden toisella ja viimeisella
vuosineljanneksell& Catella Property Oy. Venajén kiinteistdkannan arvioi toisella ja viimeisellé vuosineljanneksella CB Richard Ellis. Kiinteistdjen arvot on
arvioitu kiinteistokohtaisesti.

Lausunnot seké Suomen etté Venajan kiinteistéjen arvonmaarityksesta loytyvat Spondan internet-sivuilta www.sponda.fi>sijoittajat>taloudellinen kehitys.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskennassa kaytetyt johdon arvioon perustuvat painotetut keskiméaaraiset tuottovaatimukset tilatyypeittain 31.12.2011 (%)

Alue
Ydinkeskusta Muu Helsinki Espool/Vantaa Muu Suomi Venaja
Tilatyyppi
Toimisto- ja liiketilat 5,8 6,1 8,1 7,1 9,7
Logistiikka 7,9 7.9 10,5 11,0

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskennassa kaytetyt johdon arvioon perustuvat painotetut keskiméaaraiset tuottovaatimukset tilatyypeittain 31.12.2010 (%)

Alue
Ydinkeskusta Muu Helsinki Espool/Vantaa Muu Suomi Venaja
Tilatyyppi
Toimisto- ja liiketilat 59 6,2 8,1 7,3 10,7
Logistiikka 7,7 8,3 10,4 11,0

Kéayvan arvon laskennassa kaytettavat merkittavat olettamukset keskimaarin

Suomi Venéja

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 176
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2011 2010 2011 2010
Tuottovaatimus, % 6,7 6,7 9,8 10,7
Alkutuotto, % 6,6 6,5 9,3 9,7
1. laskentavuoden laskennallinen taloudellinen kayttdaste, % 87,6 87,4 97,2 96,8
Sopimusten mukaiset vuokratuotot, €/m2/kk 15,3 14,5 45,3 42,6
Markkinavuokrat, €/m2/kk 13,2 12,6 41,9 41,5
Laskennassa kaytetyt pitkan aikavalin yllapitokulut, €/mz2/kk 2,7 2,3 9,8 10,6
Muutokset kayvén arvon laskennassa kaytettavissa merkittévissé olettamuksissa johtuvat markkinoiden muutoksista seké alkavien ja paattyvien
vuokrasopimusten vaikutuksista kiinteistokantaan.
Sijoituskiinteistdjen taloudellinen vuokrausaste segmenteittain (%)

31.12.2011 31.12.2010
Toimisto- ja liiketilat 88,4 87,7
Kauppakeskukset 94,1 98,1
Logistiikka 78,1 75,8
Vené&ja 98,7 96,4
Vuokrasopimusten maturiteettijakauma segmenteittéin 31.12.2011 (%)
M€ Toimisto- ja liiketilat Kauppa-keskukset Logistiikka Venaja
1v 12,6 7,5 20,7 47,3
2v 12,1 6,4 11,8 3,1
3v 9,8 33 8,8 16,5
4v 8,3 5,6 3,4 8,9
5v 6,0 6,2 51 8,6
6v 10,2 14,2 4,2 14,6
yli 6v 25,3 51,7 28,6 0,9
toistaiseksi voimassa olevat 15,8 52 17,5 0,0
Vuokrasopimusten maturiteettijakauma segmenteittéin 31.12.2010 (%)
M€ Toimisto- ja liiketilat Kauppa-keskukset Logistiikka Venaja
1v 12,8 7,0 13,4 36,0
2v 11,8 28,3 10,5 17,5
3v 10,9 54 11,4 2,5
4v 6,2 23 7,7 14,7
5v 8,1 3,5 6,0 7,6
6v 3,2 4,6 4,0 7,3
yli 6v 31,4 38,7 27,1 14,4
toistaiseksi voimassa olevat 15,7 10,3 19,9 0,0
Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eiké se valttamétta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 177
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Konsernin merkittdvimmat investointisitoumukset

Citycenter —projektissa korttelin toisen vaiheen rakennusty6t ovat valmistuneet. Samalla hankkeen kesélla 2011 valmistuneelle toimistotalolle mydnnettiin
LEED® Gold —sertifikaatti. Hankkeen kolmannen ja viimeisen vaiheen, joka kéasittda Keskuskadun puoleiset liiketilat, rakentaminen etenee suunnitellusti. Koko
Citycenterin uudistusty6n arvioidaan valmistuvan p&dosin vuonna 2012. Hankkeen tarkennettua kustannusarviota nostettiin 5 milj. eurolla, ja tdama néakyy
negatiivisena arvonmuutoksena tuloslaskelmassa. Kustannusten nousun syyné ovat toteutuneet muutosty6t, rakennuskustannusten nousu ja projektin
pitkittyminen aiemman péaatoksen mukaisesti. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 130 milj. euroa.

Sponda osti toimisto- ja liiketilakiinteiston Tampereen keskustasta n. 10 milj. eurolla. Kiinteistoon tehdaéan noin 6,5 milj. euron lisainvestointi, jolla kohteesta
saadaan nykyaikainen toimisto- ja liikekiinteistd. Kohteen liiketilat ovat valmistuneet ja otettu kayttéon marraskuussa 2011. Toimistotiloista padosa on
valmistunut ja otettu kayttdon. Kiinteistd on lahes tayteen vuokrattu.

Sponda rakennuttaa Helsingin Ruoholahteen n. 6 000 m2:n toimistotalon. Kohteen paavuokralainen on Talentum, joka vuokraa rakennuksesta yli 70 %.
Toimistotalon rakentaminen on alkanut, ja hankkeen arvioidaan valmistuvan huhtikuussa 2013. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 23,5

milj. euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden kehityshankkeet. Alueelle suunnitellaan 55 000 m2:n kauppakeskusta,

jonka kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 200 milj. euroa. Aloittamispaétdsta ei ole viela tehty.

15. Sijoitukset kiinteistdrahastoihin

First Top LuxCo | S.a.r.|

Sponda Fund | Ky
Sponda Fund Il Ky
YESS Ky

Russia Invest B.V.i.0

Sijoitus, M€

5,0

2011
Omistus-osuus
20,0 %

46,1 %

43,7 %

60,0 %

272%

First Top LuxCo | S.a.r.l. on Luxemburgiin rekisterdity kiinteistorahasto, joka sijoittaa padasiassa toimisto- ja liiketiloihin keskisuurissa suomalaisissa

kaupungeissa.

Sponda Fund | Ky sijoittaa padasiassa logistiikkakiinteistdihin padkaupunkiseudun ulkopuolella.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa padasiassa logistiikka-, varasto- ja teollisuuskiinteistihin Suomen keskisuurissa kaupungeissa.

YESS Ky on Sponda Oyj:n ja Yleisradion elédkesaation perustama rahasto, joka kehittad Forum Virium -hanketta. Rahastoon ei ole viela maksettu

padomapanoksia.

Russia Invest B.V.i.o tulee sijoittamaan Moskovan ja Pietarin kiinteistdsijoitushankkeisiin.

16. Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet

M€

Hankintameno 1.1.
Liséykset
Vahennykset

Muut siirrot

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.

Maa-
alueet

3,2

0,0

3,3

Rakennukset

11,2

-1,9

Koneet ja
kalusto

14

0,0

-1,2

Muut aineelliset
hyodykkeet

1,7

0,1

0,0

1,7

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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Sijoitus, M€ Omistus-osuus
53 20,0 %
33,2 46,1 %
21,3 43,7 %
0,0 60,0 %
59,8
Ennakko-maksut ja keskeneraiset 2011
hankinnat yhteensa
0,0 17,5
0,1
0,0
0,0 -0,1
0,0 17,6
- -39
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Vahennysten kertyneet

poistot 01 0,1
Tilikauden poistot -0,2 -0,1 -0,4 -0,7
Kertyneet poistot 31.12. - -2,1 -1,2 -1,3 - -4,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 3,3 9,1 0,2 0,4 0,0 13,1
Maa- Koneet ja Muut aineelliset Ennakko-maksut ja keskeneraiset 2010
M€ alueet Rakennukset kalusto hyodykkeet hankinnat yhteensa
Hankintameno 1.1. 3,2 11,1 1,4 1,7 0,1 17,5
Liséykset 0,0 0,0 0,0
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Muut siirrot 0,1 -0,1 0,0
Hankintameno 31.12. 3,2 11,2 1,4 1,7 0,0 17,5
Kertyneet poistot 1.1. - -1,6 -1,0 -0,5 - -3,2
Vahennysten kertyneet
poistot
Tilikauden poistot -0,2 -0,1 -0,4 -0,7
Kertyneet poistot 31.12. - -1,9 -1,2 -0,9 - -3,9
Kirjanpitoarvo 31.12. 3,2 9,3 0,3 0,8 0,0 13,6
Muut aineelliset hyddykkeet siséltdd mm. yhtion paakonttorin remontointikustannuksia seké konsernin omistuksessa olevia taideteoksia.
17. Liikearvo
M€ 2011 2010
Hankintameno 1.1. 27,5 27,5
Muutokset - R
Hankintameno 31.12. 27,5 27,5
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -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 likearvoa 27,5 milj.euroa tiettyihin suunnitteilla olleisiin kehityskohteisiin, joilla katsottiin olevan merkittava
arvonnousupotentiaali kohteiden valmistuessa. Osa naisté kohteista valmistui vuoden 2008 aikana. Valmistuneisiin hankkeisiin kohdistunut liikearvo
alaskirjattiin kyvan arvon muutosta vastaan 2008 aikana ja sen tulosvaikutus oli -13,0 milj.euroa. Liikearvo ja siihen liittyvét alaskirjaukset kohdistuvat

kokonaan Kiinteistokehitys -segmenttiin.

Jaljelle jaava 14,5 milj.euron likearvo on testattu vertaamalla liikearvoa siséltavan omaisuuseran tulevia diskontattuja kassavirtoja liikearvon kirjanpitoarvoon.
Kassavirrat on diskontattu kayttaen 8,80 % (2010: 9,24 %:n) diskonttokorkoa. Arvonalennustestauksen perusteella liikearvoon ei kohdistu alaskirjaustarvetta.

Ennen hankkeen kaynnistymista méaaritellaén kehitettavan sijoituskiinteiston kaypéa arvo sen tulevana valmistumishetkena 10 vuoden diskontattujen
kassavirtojen menetelmalla samoilla muuttujilla ja parametreilla kuin valmiiden sijoituskiinteistdjen kaypa arvo. Vuokratuotot perustuvat joko tulevien
vuokralaisten kanssa tehtyihin sopimuksiin tai johdon arvioon tulevista vuokrista ja kéyttoasteista. Laadittujen laskelmien paikkansa pitéavyyden johto arvioi
arvonalentumista testatessaan. Mikali on viitteitd markkinoista tai muista syisté tapahtuneisiin muutoksiin arvioissa ja olettamuksissa, paivitetaan laskelmat
vastaamaan testaushetken parasta ndkemysté. Liséksi johto arvioi tuottovaatimuksen herkkyytta.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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Johto arvioi myds hankkeen rakentamiskustannusten pysymisté laaditussa kustannusarviossa. Mikéli on viitteitd kustannusten noususta tai muista syista,
joiden seurauksena kustannukset mahdollisesti ylittyvat, paivitetaéan arviot.

Arvontestauksen herkkyysanalyysi

% Kaytetty arvo Raja-arvo
2011

Diskonttokorko 8,80 % 9,36 %
Tuottovaade 6,50 % 6,52 %
Investointikustannukset 0,31 %
2010

Diskonttokorko 9,24 % 16,84 %
Tuottovaade 6,50 % 6,79 %
Investointikustannukset 5,28 %

Liikearvosta olisi jouduttu kirjaamaan arvoalentumista, mikali kaytetty diskonttokorko olisi ylittanyt 9,36 % (2010: 16,84 %), jos hankkeiden kayvan arvon
laskennassa kéaytetty tuottovaade olisi ylittanyt 6,52 % (2010: 6,79 %) tai jos investointikustannukset olisi arvioitu 0,31 % suuremmiksi (2010: 5,28 %).

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 180
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18. Muut aineettomat hyédykkeet

M€ Ohjelmistot Muut aineettomat hyddykkeet 2011 yhteensa
Hankintameno 1.1. 0,8 0,4 1,3
Lisaykset 0,6 0,0 0,6
Vahennykset 0,0 -0,4 -0,5
Hankintameno 31.12. 1,3 0,0 1,3
Kertyneet poistot 1.1. -0,8 - -0,8
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 0,0
Tilikauden poistot 0,0 - 0,0
Kertyneet poistot 31.12. -0,7 - -0,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,6 0,0 0,6
M€ Ohjelmistot Muut aineettomat hyodykkeet 2010 yhteensa
Hankintameno 1.1. 0,8 0,0 0,8
Liséykset/vahennykset 0,0 0,4 0,4
Hankintameno 31.12. 0,8 0,4 1,3
Kertyneet poistot 1.1. -0,8 - -0,8
Tilikauden poistot 0,0 - 0,0
Kertyneet poistot 31.12. -0,8 -0,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,4 0,4
19. Rahoitusleasingsaamiset
M€ 2011 2010
Rahoitusleasing listen kirjanpitoarvo 2,7 2,7
Bruttovuokrat 14,3 14,6
Takaamaton jaanndsarvo 4,0 4,0
Bruttosijoitus vuokrasopimukseen 18,3 18,6
Kertymaton rahoitustuotto -15,5 -15,8
Nettosijoitus vuokrasopimukseen 2,7 2,7
Takaamattoman jaadnndsarvon nykyarvo 0,0 0,0
Saatavien vahimmaisvuokrien nykyarvo 2,7 2,7
Kertymaén jaksottuminen 2011 2012 2013-2016 2017 - Yhteensa
Bruttomaarainen sijoitus vuokrasopimukseen 0,3 1,7 16,3 18,3
Saatavien vahimmaisvuokrien nykyarvo 0,3 1,2 1,2 2,7
Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se valttamatta ole yhta kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 181
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Kertyman jaksottuminen 2010 2011 2012-2015 2016 - Yhteensa
Bruttomaarainen sijoitus vuokrasopimukseen 0,3 1,7 16,6 18,6
Saatavien vahimmaisvuokrien nykyarvo 0,3 1,2 1,2 2,7

Vuokrasopimuksista rahoitusleasingsopimuksiksi on maaritelty kaksi kahteen kiinteistddn tehtyé pitk&aikaista vuokrasopimusta, joista kummallakin on
vuokrattu osa kyseisten kiinteistdjen tiloista.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 182
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20. Osuudet osakkuusyrityksissa

M€ 2011 2010
Alkusaldo 1.1. 2,0 2,8
Siirto tytaryhtidosakkeista - -
Osuus tilikauden tuloksesta -0,1 0,1
Lisaykset - -
Vahennykset -0,4 -
Saadut osingot -1.5 -0,9
Yhteensa 0,0 2,0

Sponda tiedotti 31.3.2011 myyneensé omistusosuutensa kiinteistokohteiden johtamisen palveluita tuottavassa Ovenia Oy:ssé Vaaka Partners Oy:n

hallinnoimille rahastoille sek& Ovenian toimivalle johdolle.

Sponda kirjasi kaupasta noin 7,8 milj. euron myyntivoiton.

Tiedot konsernin osakkuusyrityksesté sekéa sen varat, velat, liikevaihto ja voitto/tappio, M€

2011 Kotipaikka Varat Velat Liikevaihto Tilikauden tulos Omistusosuus
2010 Kotipaikka Varat Velat Liikevaihto Tilikauden tulos Omistusosuus
Ovenia Oy Helsinki 5,8 2,2 15,0 2,3 45,1

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eiké se valttamétta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 183
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21. Pitkaaikaiset saamiset

ME 2011 2010
Pitkaaikaiset korottomat saamiset 0,1 0,6
Lainasaamiset 0,6 0,6
Pitkaaikaiset rahoitussaamiset 0,7 1,2
Ei suojauslaskennassa olevat johdannaiset 4,2 6,2
Etuuspohjaisen elakejarjestelyn varat* 0,2 0,1
Muut pitkdaikaiset saamiset 4,4 6,3
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 5,2 7,5

* Kts. liitetieto 28

22. Laskennalliset verot

Kirjattu Vero- Siirrot ja Kirjattu Kirjattu Ostetut liike- toiminnot/
tulos- kanta- muut  muihin laajan omaan myydyt ja ostetut
M€ 31.12.2010 laskelmaan muutos muutokset tuloksen eriin padomaan sijoitus-kiinteistot 31.12.2011
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut 195 0,8 15 9.1 0,1 -0,1 26,3
tappiot
Tilikauden 2011 tuloksesta 91 0.0 91 0.0
syntyneet verosaamiset
Tilikauden 2010 tuloksesta 0.0 43 0.2 00 40
syntyneet verosaamiset
Kaypaan arvoon
. 0,0

arvostukset:

Rahastot 0,6 11 -0,1 1,7

Koronvaihtosopimukset 7,2 0,0 2,5 9,7

Korko-optiot 0,2 12 -0,1 1,3

Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 0,0

Vaihto-omaisuus 0,0 01 00 02 03

kiinteistot

Muuntoerot/lainat 0,0 -0,1 0,1 0,0
Muut erat/siirrot 0,3 0,4 0,0 0,0 0,7
Yhteensa 36,9 6,1 -1,9 0,2 2,6 0,0 0,1 43,8
Laskennalliset verovelat
A}fElVOldut vieraan 08 07 01 07 06
paaoman menot
Kaypaan arvoon

. 0,0

arvostukset:

Sijoituskiinteistot 217,7 28,0 -13,7 0,7 0,2 0,0 0,0 233,0
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:)/r?:ZitgL;uskiinteistbt 0.2 0.5 0.2 0.0
Osakkuusyhtidosakkeet 0,1 -0,1 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,0
Korko-optiot 0,0 0,0
fockkovelkakigan Kt 15 0 01 00 30 14
Osakeantikulut 0,0 0,1 -0,1 0,0
Muut rahoituserat 0,0 0,0
Muut erat/siirrot 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Yhteensa 221,0 31,2 -14,0 0,3 0,2 -3,0 0,0 235,7
Kirjattu Vero- Siirrot ja Kirjattu Kirjattu Ostetut liike-toiminnot/
tulos- kanta- muut  muihin laajan omaan myydyt ja ostetut
M€ 31.12.2009 laskelmaan muutos muutokset tuloksen eriin padomaan sijoitus-kiinteistot 31.12.2010
Laskennalliset verosaamiset
:;t’e)r;toutksessa vahvistetut 255 99 4.0 01 0.2 195
Syniyneet verosaamiset 40 9.1 40 o1
Kéypé&an arvoon arvostukset:
Rahastot 0,2 0,5 0,6
Koronvaihtosopimukset 9,6 0,0 -2,4 7,2
Korko-optiot 0,2 0,0 0,2
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0
:
Muuntoerot/lainat 0,0 0,5 -0,5 0,0
Muut erat/siirrot 0,0 -1,2 1,4 0,1 0,3
Yhteensi 41,1 -3,6 0,0 2,2 2,7 0,0 -0,2 36,9
Laskennalliset verovelat
Kumulatiiviset poistoerot 23,7 -23,7 0
Kéypéaan arvoon
arvostukset:
Sijoituskiinteistét 165,2 29,2 27,2 -0,6 -3,2 217,7
)J/r?wlgit;_luskiinteistbt 0.0 0.2 02
Osakkuusyhtidosakkeet 0,4 -0,3 0,1
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,0
Korko-optiot 0,0 0,0
Osakeantikulut 0,0 0,0
Muut rahoituserét 0,0 0,0
Muut erat/siirrot 0,5 0,0 0,0 0,0 0,6
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Yhteensi 193,8 33,1 0,0 0,8 0,6 -3,0 -3,2 221,0

31.12.2011 konsernilla oli sellaisia vahvistettuja tappioita 1,7 milj.euroa (6,5 milj.euroa vuonna 2010) ja verotuksessa vahentamattémia
arvonalentumistappioita 71,7 milj. euroa (71,7 milj.euroa vuonna 2010), joista ei ole laskettu verosaamista, koska kyseisten erien hyddyntaminen on
epavarmaa.

Kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden ik&jakauma

Vanhenemisvuosi 2012 2013-2014 2015-2016 2017-2018 2019-2020 2021-2022 Yhteensa
Vahvistettu tappio 0,0 0,2 0,5 0,6 0,4 0,0 1,7
Kirjaamaton laskennallinen vero 0,0 0,1 0,1 0,1 0,1 0,0 0,4

23. Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistdihin kuuluu 27 kiinteistdd, jotka omistetaan padasiassa kiinteisto- tai asunto-osakeyhtididen kautta.

M€ 2011 2010
Vaihto-omaisuuskiinteistot 1.1. 10,3 22,8
Myydyt vaihto-omaisuuskiinteistot -0,6 -2,9
Siirrot sijoituskiinteistdihin 0,0 -9,6
Arvon muutos -1,8 0,0
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.12. 7,9 10,3
Myytyjen vaihto-omaisuuskiinteistdjen myyntituotot 1,3 31,9
Myytyjen ja siirrettyjen vaihto-omaisuuskiinteistdjen tasearvo -0,6 -12,5
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 0,7 19,4

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 186
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24. Myyntisaamiset ja muut saamiset
M€ 2011 2010
Lyhytaikaiset korottomat saamiset
Myyntisaamiset 53 7,3
Muut saamiset 22,6 27,6
Verosaamiset 0,0 0,0
Ennakkomaksut 2,3 0,7
Muut siirtosaamiset 11.6 55
Yhteensa 41,9 41,1
Muut saamiset sisaltaa 21,8 milj. euroa ALV-saamisia
Myyntisaamisten ikajakauma
M€ 2011 2010
Ei erdantynyt 2,6 48,9 % 3,9 53,3 %
Alle kuukauden 0,8 15,3 % 0,7 9,4 %
1-3 kuukautta 0,6 11,1 % 0,6 7,8 %
3-6 kuukautta 0,5 8,9 % 0,5 6,7 %
6-12 kuukautta 0,3 5,6 % 1,2 16,4 %
1-5 vuotta 0,5 10,3 % 0,5 6,5 %
Yli 5 vuotta 0,0 0,0 % 0,0 0,0 %
Yhteensa 53 100,0 % 7.3 100,0 %
ME 2011 2010
Muut siirtosaamiset
Koroista ja rahoituserista 6,8 33
Verot 0,0 0,0
Muista 4,8 2,1
Yhteensa 11,6 55
25. Rahavarat
M€ 2011 2010
Pankkitilit 26,4 27,0
Likvidit sijoitukset - -
Yhteensa 26,4 27,0
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26. Omaa paaomaa koskevat liitetiedot

Osakkeiden lukuméaara

M€ (1 000 kpl) Osake-paaoma Ylikurssi-rahasto Sijoitetun vapaan oman paaoman rahastot Yhteensa
31.12.2006 79 307 79,3 159,5 - 238,8
Osakeanti 31723 31,7 - 209,7 241,4
31.12.2007 111 030 111,0 159,5 209,7 480,2
31.12.2008 111 030 111,0 159,5 209,7 480,2
Osakeanti 166 545 - - 202,3 202,3
31.12.2009 277 575 111,0 159,5 412,0 682,5
31.12.2010 277 575 111,0 159,5 412,0 682,5
Osakeanti 5500 - - 21,7 21,7
31.12.2011 283075 111,0 159,5 433,8 704,2

Sponda Oyj:lla on yksi osakelaji. Yhtidjarjestyksen mukaan osakkeilla ei ole enimmaismaaraa eika yhtiolla ole enimmaisosakepaaomaa. Osakkeella ei ole

nimellisarvoa eika kirjanpidollista vasta-arvoa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on maksettu taysimaaraisesti.

Seuraavassa on esitetty oman padoman rahastojen kuvaukset:

Ylikurssirahasto

Spondalla ei ole sellaisia voimassa olevia instrumentteja, jotka uuden osakeyhtidlain myota kerryttaisi ylikurssirahastoa.

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltda ulkomaisten tytaryritysten tilinpaatdsten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Kayvan arvon rahasto

Kayvan arvon rahasto sisaltaa rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutokset.

Uudelleenarvostusrahasto

Uudelleenarvostusrahasto sisaltéa sijoituskiinteistdihin siirretyn, omassa kaytdssa olleen kiinteistén kdypaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman (SVOP) rahasto siséltdd oman paaoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintahinnan silta osin, kun sitéa ei
nimenomaisen paatdksen mukaan merkitd osakepadomaan.

Muun oman padoman rahasto

Muun oman paaoman rahasto muodostuu oman paaoman ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta véhennettyna ko. lainan lainannostokuluilla.

Osingot

Tilinpaatospaivan jalkeen hallitus on ehdottanut, etté osinkoa tilikaudelta 2011 jaetaan 0,16 euroa/osake.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan.
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27. Pitkaaikaiset rahoitusvelat
M€ 2011 2010
Joukkovelkakirjalainat 172,4 99,6
Lainat rahoituslaitoksilta 1208,3 1299,8
Yhteensa 1380,8 1399,4

Kts. liitetieto 31.

28. Eldkesaaminen

Sponda Oyj:n perustamisen yhteydessa erdille henkildille otettiin vakuutus, jolla korvataan alhaisempi elakeika. Vakuutuksella katetaan tydeldke naisilla ajalle

60 v:sta 63 v:teen ja miehilla 62 v:sta -63 v:teen (ennen uudistusta 65 v:teen). Vakuutuksen piiriin kuuluu talla hetkella 3 henkiloa.

Taseen etuuspohjainen eldkesaaminen maéaraytyy seuraavasti:

MeE 2011 2010
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 0,4 0,3
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo 0,3 0,3
Ylikate -0,1 0,0
Kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset voitot (+) ja tappiot (-) -0,3 -0,1
Nettosaaminen (-) taseessa -0,3 -0,1
Tuloslaskelmaan merkityt erét:
Me 2011 2010
Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Korkomenot - -
Jérjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto - -
Takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot - -
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+) - -
Yhteensa - -
Jarjestelyyn kuuluvien varojen toteutunut tuotto oli -13 T€ vuonna 2011 (2010: -105 T€).
Velvoitteen nykyarvon muutokset ovat seuraavat:
M€ 2011 2010
Velvoite tilikauden alussa 0,3 0,3
Ty0suorituksesta johtuvat menot 0,0 0,0
Korkomenot 0,0 0,0
Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se valttamatta ole yhta kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 189
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Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+) 0,1 -0,1
Takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot - -

Velvoite tilikauden lopussa 0,4 0,3

Jérjestelyyn kuuluvien varojen kéypien arvojen muutokset ovat seuraavat:

Varojen kayvat arvot tilikauden alussa 0,3 0,4
Varojen odotettu tuotto 0,0 0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (+) ja tappiot (-) 0,0 -0,1
Ty6nantajan suorittamat maksut jérjestelyyn 0,1 0,0

0,4 0,3

Jérjestelyn varoista ei ole saatavissa tietoa.

Kéaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset tilinpaatdspéaivana olivat seuraavat:

2011 2010
Diskonttauskorko (%) 4,50 % 4,25 %
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto (%) 4,50 % 4,25 %
Tulevat palkankorotukset (%) 3,50 % 3,50 %
Inflaatio (%) 2,00 % 2,00 %
Konserni ennakoi maksavansa 20 T€ jarjestelyyn vuonna 2011.
2011 2010 2009 2008 2007
Velvoitteen nykyarvo 0,4 0,3 0,3 0,4 0,6
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo 0,3 0,3 0,4 0,4 0,5
Alikate (+) / Ylikate (-) -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Kokemusperéiset tarkistukset jarjestelyyn kuuluviin velkoihin, (tappio)/voitto 0,1 -0,1 -0,2 -0,1 0,0
Kokemusperdiset tarkistukset jarjestelyyn kuuluviin varoihin, tappio/(voitto) 0,0 0,1 0,2 0,1 0,0
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29. Lyhytaikaiset rahoitusvelat

M€ 2011 2010
Joukkovelkakirjalainat - 150,0
Lainat rahoituslaitoksilta 155,8 6,3
Yritystodistukset 218,3 17,0
Yhteensa 374,1 173,2

Kts. liitetieto 31.

30. Ostovelat ja muut velat

ME 2011 2010

Lyhytaikaiset korottomat velat

Saadut ennakot 9,6 7,2
Ostovelat 6,1 3,9
Korkovelat 14,6 11,7
Muut lyhytaikaiset velat 27,7 30,0
Siirtovelat 17,8 13,7
Yhteensa 75,9 66,5

Muut lyhytaikaiset velat sisaltaé 24,2 M€ ALV-velkaa

Siirtovelat
Koroista ja rahoituseristé 3,6 2,4
Henkildstokuluista 3,9 3,2
Veroista 0,9 0,7
Investoinneista 54 47
Muista 4,1 2,7
Yhteensa 17,8 13,7

31. Rahoitusinstrumentit
Rahoitusriskien hallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on pienentéa rahoitusmarkkinoiden muutosten mahdollisesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia yrityksen tulokseen ja
kassavirtaan. Sponda Oyj:n hallitus paattaa riskienhallinnan tavoitteista ja méaarittelee riskienhallintapolitikan seké vastaa riskienhallinnan seurannasta. Yhtion
rahoitusyksikkd tunnistaa ja arvioi riskit seké vastaa riskienhallinnan kéyténnon toimenpiteista riskienhallintapolitikan puitteissa. Sisdinen tarkastus vastaa
riskienhallintajarjestelmén toimivuuden tarkastamisesta. Rahoituksesta raportoidaan yhtion hallitukselle sdannéllisesti. Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat
korkoriski, rahoituksen saatavuuteen liittyvat riskit, luottoriski ja valuuttakurssiriski. Konsernin rahoitustoiminta on keskitetty rahoitusyksikkoon, joka vastaa
konsernin rahoitusriskien hallinnasta.

1. Korkoriski
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Konserni kayttaa toimintansa rahoittamisessa paaasiassa vaihtuvakorkoisia lainoja, joista aiheutuu yhtién korkoriski. Yhtio voi halutessaan kayttaa myos
kiintedkorkoisia lainoja. Konserni kayttéa korkojohdannaisia pienentaékseen lyhyiden markkinakorkojen mahdollisen nousun aiheuttamaa tulevien
korkovirtojen kasvua. Koronvaihtosopimuksissa Sponda maksaa kiinte&a korkoa ja saa vaihtuvaa korkoa. Korko-optiot ovat ostettuja optioita.

Konsernin yli vuoden pituisten kiinteékorkoisten lainojen ja korkoriskin hallinnassa kaytettyjen korkojohdannaisten nimellisarvojen yhteisméaran (suojausaste)
on riskienhallintapolitikan mukaan oltava véahintdan 60 prosenttia ja enintdén 100 prosenttia konsernin korollisesta vieraasta pddomasta. Konsernin
suojausaste 31.12.2011 oli 77 (84) prosenttia. Korollisen vieraan padoman korkosidonnaisuusajan on oltava vahintaan yksi vuosi. Konsernin
korkosidonnaisuusaika oli 2,2 (2,2) vuotta.

Johdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja ne on arvostettu tilinpaatoksessa kaypiin arvoihin. Kaypé arvo edustaa tulosta, joka olisi
syntynyt, jos johdannaispositiot olisi suljettu tilinpaatdshetkelld. Esitetyt kdyvat arvot perustuvat vastapuolipankkien arvostuksiin. Lisdksi Sponda Oyj tarkistaa
arvostusten suuruusluokan yleisesti markkinoilla kaytetyilla arvostusmenetelmilla. Korkojohdannaisten kayvét arvot ja nimellisarvot on esitetty liitteessa 31.3.

Korkojohdannaissopimukset on méaritelty rahavirran suojaukseksi tai johdannaisiksi, jotka eivat tayta suojauslaskennan kriteereitd. Sponda soveltaa ns.
ryhmasuojausta, jossa verrataan lainaportfolion kayttaytymista suhteessa korkojohdannaisportfolioon. Korkojohdannaisportfolio on jaettu korko-optioiden ja
koronvaihtosopimusten ryhmiin. Liséksi Sponda voi kayttaa korkotermiineja ja korkofutuureja, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa.

Sponda sovelsi tilinpaatdshetkelld suojauslaskentaa kaikkiin koronvaihtosopimuksiin. Koronvaihtosopimukset eraantyvat vuosina 2012-2016, jona aikana
toteutuvat myds koronvaihtosopimuksista johtuvat korkovirrat. Tilikauden 2011 aikana suojattavien lainojen ja suojaavien instrumenttien valinen
suojaustehokkuus on ollut erittéin tehokas. Suojauslaskennassa olevien koronvaihtosopimusten tehoton osuus on kirjattu tulosvaikutteisesti. Ostettuihin
korkokatto-optioihin ei sovellettu suojauslaskentaa. Korkokatto-optioiden kéyvan arvon muutos on kirjattu tulosvaikutteisesti.

Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin on esitetty tilinpaatdksen kohdassa konsernin laaja tuloslaskelma. Lisé&tietoja
kirjaamisesta on tilinpaatdksen laatimisperiaatteissa. Korkojohdannaisiin sovelletaan koko voimassaoloajan suojauslaskentaa, mikéli IAS 39-standardissa
maaritetyt suojauslaskennan kriteerit tayttyvat.

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

— ilmoitetun tilinpaatdshetken lyhyet markkinakorot muuttuvat yhden prosenttiyksikon

— laskelma sisaltéa korollisen vieraan padoman 1 761 milj.euroa (1 573)

— laskelma sisaltaéa voimassaolevat korkojohdannaissopimukset 1 537 milj. euroa (1 423)

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

Sponda Oyj sovelsi vuoden 2011 tilinpaatoksessa suojauslaskentaa 63 prosenttiin korkojohdannaisista, kun vastaava luku vuonna 2010 oli 58 prosenttia.

Herkkyysanalyysissé ei-suojauslaskennassa olevien korkojohdannaisten kdyvan arvon muutokset kokonaisuudessaan on esitetty tulosvaikutteisena.
Konsernin korollinen vieras padoma kasvoi vuoden 2011 aikana noin 182 milj. eurolla.

Korkoriskin herkkyys

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikon muutoksen vaikutus yhtién tulokseen ja oman padoman kéyvan arvon rahastoon.

31/12/2011 31/12/2010
Tuloslaskelma Kayvan arvon rahasto Tuloslaskelma Kayvan arvon rahasto
Yhden
prosenttiyksikon 4 +23 1 +21
nousu
markkinakoroissa
Yhden
l;;r;fjnttlyksmon 7 _24 +3 -2

markkinakoroissa

Laskelma ei sisélla laskennallista verovaikutusta.

2. Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Konsernissa pyritaan jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maaraa, jotta konsernilla olisi tarpeeksi likvidejé varoja
toiminnan rahoittamiseksi ja erdantyvien lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen saatavuuden riskia on alennettu solmimalla rahoitussopimuksia useiden
rahoittajien kanssa ja kayttamalla monipuolisia rahoitusinstrumentteja. Uusien rahoitusjarjestelyjen erapaivat pyritaan hajauttamaan niin, etté lainojen
eraéntyessa uudelleenrahoitettava maéara vuositasolla olisi tasainen. Konsernin yksittdisen suurimman velkojan osuus on noin viidennes konsernin koko
korollisesta vieraasta padomasta. Konsernin suurimmat lainoittajat ovat pohjoismaisia pankkeja, joiden kanssa yhtiolla on pitkaaikainen asiakassuhde. Sponda
arvioi pystyvansa uudistaman eraantyvat lainat. Liitteissé nro:t 31.4 ja 31.5 on esitetty konsernin sopimuksiin perustuva maturiteettianalyysi. Konsernin lainojen
keskimaarainen laina-aika 31.12.2011 oli 3,1 vuotta (31.12.2010; 3,2 vuotta).

Yhti6 kayttaa lyhytaikaiseen rahoitukseensa yritystodistusohjelmaa. Yritystodistusohjelman koko on 350 milj. euroa. Konsernin vuonna 2012 eraéantyvat velat
ovat yhteensé noin 375 milj. euroa, josta liikkeeseen lasketut yritystodistukset muodostavat 219 milj. euroa. Loput vuonna 2012 eraéntyvista lainoista
muodostuvat rahalaitoslainoista. Yhti6 voi halutessaan maksaa 2012 erdantyvat velat esimerkiksi nostamalla pitk&aikaisia rahoituslimiittej&, joiden nostamaton
yhteisméaara tilinpaatoshetkella oli 440 milj. euroa (425). Yhtion yritystodistuksiin kohdistuu edelleen voimakasta kysyntaa, jonka takia yhtié pyrkii pitimaan
markkinoilla olevan yritystodistuskannan suunnilleen nykyisella tasolla.

Konsernin maksuvalmius varmistetaan pankkeja sitovilla ja nostamattomilla riittavilla luottolimiiteillé. Luottolimiitit toimivat myds yritystodistusohjelman
varareservind. Nostamattomia pitkaaikaisia luottolimiitteja oli tilinpaatdshetkellda 440 milj. euroa. Yhtié on vuoden 2011 aikana korvannut alun perin vuonna
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2012 eraantyvan 200 milj. euron lyhytaikaisen luottolimiitin 100 milj. ja 50 milj. euron pitk&aikaisilla limiiteilla. Lisaksi konsernilla oli kayttaméattémia tilipohjaisia
limiitteja 10 milj. euroa. Kassaylijadmat sijoitetaan hallituksen vahvistaman rahoituspolitikan mukaisesti markkinoille lyhyisiin rahamarkkinainstrumentteihin tai
pankkitalletuksiin. 31.12.2011 konsernin rahavarat olivat 26,4 milj. euroa (27,0).

Liséksi rahoituksen saatavuuteen liittyvaa riskia pienennetéén yllapitamalla yhtion mainetta luotettavana velallisena. Spondan rahoitussopimuksissa on
velkarahoittajien suojaksi asetettu tavanomaisia kovenantteja, jotka koskevat muun muassa rahoittajien tasa-arvoa, erdité taloudellisia tunnuslukuja ja
vakuuksien kayttoa. Tarkeimmat kaytetyt kovenantit ovat:

- Korkokatteen (EBITDA/Net interest cost) tulee olla vahintdan 1,75. Arvo tilinpaatoshetkella oli 2,7 (3,0).
- Omavaraisuusasteen tulee olla vahintaén 28 prosenttia. Arvo tilinpéatéshetkellé oli 38 % (39).

- Konserni ei ole rikkonut kovenantteja tilikauden aikana.

3. Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, etta tehdyn sopimuksen vastapuoli jattaisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttamatta. Konsernin tarkeimmat
luottoriskit tilinpaatdshetkella aiheutuivat rahamarkkinasijoituksista, johdannaissopimuksista seké vuokra- ja myyntisaamisista. Konsernilla ei ole merkittavia
saatava- tai luottoriskikeskittymié.

Valttédkseen vastapuolista aiheutuvat riskit konserni kayttéda rahamarkkinasijoitusten ja johdannaissopimusten vastapuolina vain hyvan luottoluokituksen
omaavia ja vakavaraisia pankkeja. Pankkien luottoluokituksen tulee S&P:n (tai vastaavan muun luottoluokitusyrityksen) mukaan olla vahintaan A-. Sponda Oyj
Voi sijoittaa Suomessa toimivien, tunnettujen ja vakavaraisten yritysten liikkeeseenlaskemiin yritystodistuksiin. Sponda Oyj:n hallitus paattaa hyvaksyttavista
vastapuolista, vastapuolilimiiteisté ja sallituista rahoitusinstrumenteista. Johdannaiskaupankaynnisséa Sponda Oyj noudattaa ISDA:n (International Swaps and
Derivatives Association, Inc.) tai Suomen Pankkiyhdistyksen antamia méarayksia vastapuolipankkien kanssa. Luottoriskin enimmaismaéra on rahoitusvarojen
kirjanpitoarvo ja johdannaisten positiivinen kaypa arvo, joiden yhteismaéra 59,3 milj. euroa on eritelty lii tetiedossa 31.1.

Vuokrasaamisista aiheutuvaa riskia hallitaan selvittdmall& vuokralaisten luottokelpoisuus ennen vuokrasopimuksen solmimista, edellyttdmalla vuokravakuuksia
ja perimalla vuokrat kuukausittain. Vuokrauksesta vastaavat liiketoimintayksikot vastaavat vuokravakuuksien jarjestamisesta. Riskin enimméaismaéra on
saamisten kirjanpitoarvon yhteisméaara vahennettyna vakuuksien maaralld. Saatujen vuokravakuuksien yhteismaara oli 37 milj. euroa. Vuokravakuudet ovat
paaasiassa pankkitalletuksia tai pankkitakauksia. Vakuutta ei kuitenkaan vaadita erikseen hyvéaksytyilta vastapuolilta kuten valtio tai kunta. Vuokrasopimusten
velvoitteiden tayttdmiseksi saatu vakuus voidaan kayttaa yhtion saamisten kattamiseksi vuokralaista kuulematta. Konsernin vuokrasaamisten valvontaa hoitaa
Ovenia Oy.

Vuokrasaamisten yhteismaara konsernissa tilinpaatdshetkella oli 3,2 milj. euroa. Yli kolme kuukautta maksamatta olleita vuokria oli yhteenséa 1,3 milj. euroa.
Konserni kirjasi vuokrasaamisista vuonna 2011 luottotappioita yhteensa 1,1 milj. euroa. Konserni kirjaa lopullisen luottotappion, kun vuokralainen on todettu
perintaprosessissa varattomaksi tai kun yhtion konkurssipesén jako-osuus on vahvistettu. Konserni kayttaa ulkopuolisia tunnettuja perintatoimistoja saamisten
perimisessa.

Kauppahintasaamisten vakuutena on yleensa aina reaalivakuus. Kauppahintasaamisten reaalivakuudet ovat tyypillisesti myydyn kohteen kiinteistokiinnitykset
tai osakkeet. Konsernissa oli tilinpaatdshetkelléd kauppahintasaamisia 1,4 milj. euroa. Myyntisaamisten yhteismaara tilinpaatdshetkelld ilman vuokrasaamisia oli
2,1 milj. euroa. Myyntisaamisten riskia konserni pitda vahaisena. Kaikista myyntisaamisista on esitetty ikdanalyysi litteessa 24.

Yhtid on antanut takauksia omistamiensa kiinteistosakeyhtididen sitoumusten vakuudeksi. Takaukset ovat tyypillisesti uuden yhtion rakennusvaiheeseen
liittyvia takauksia, joissa lahes aina edunsaajana on kaupunki. Takausten maara (3,6 milj. euroa) on vahainen suhteessa omistettujen yhtididen
kirjanpitoarvoon. Annetuista takauksista ei arvioida aiheutuvan merkittavia kustannuksia konsernille.

4. Valuuttariski

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

Spondan venéléiset yhtitt saavat kuukausittain vuokransa USA:n dollareina, Venajan ruplina tai euroina. Yhtiot maksavat kulunsa paéosin Vendjan ruplissa.
Vuokrasopimuksiin perustuvat USD méaaréaiset nettokassavirrat ovat vuositasolla noin 18 milj. USD (16) ja RUB méaraiset nettokassavirrat noin -34 milj. RUB
(-5). Sponda suojaa hallituksen paatoksen mukaisesti valuuttamaaraiset tulevat nettokassavirrat kuuden kuukauden ajalta. Yhtio voi kayttda suojaukseen
valuuttamaaraisia termiineja, optioita ja valuutanvaihtosopimuksia. Valuuttajohdannaisia erédantyy ja uudistetaan yksi kussakin kuukaudessa niin, etté
voimassa on aina arvioitua seuraavaa kuuden kuukauden nettopositiota vastaava yhteismaara.

Tilinpaatdshetkella yhtidlla oli 9 milj. USD dollarin edesta ostettuja valuuttaoptioita USD nettokassavirtojen suojaamiseksi. Venajan arvioitujen rupla-maaraisten
tulevien vuokravirtojen ja lahtevien rupla-méaaraisten kulujen ero on vahainen, joten taté nettokassavirtaa ei ole katsottu tarpeelliseksi suojata. Hallituksen
paatoksen mukaisesti Sponda ei suojaa venalaisista yhtidista aiheutuvaa translaatioriskia. Mikéli euron ja USD:n valinen kurssi muuttuisi tilinpaatoshetkesta 10
prosenttia, valuuttaoptioiden kayvan arvon muutos kirjautuisi kokonaan tulosvaikutteisesti. Euron heikentyessé 10 prosenttia USD:ia vastaan, valuuttaoptioiden
tulosvaikutus olisi noin - 0,5 milj. euroa ja euron vahvistuessa 10 prosenttia USD:ia vastaan noin +0,4 milj. euroa. Yhtio voi kuukausittain erdéntyvan
valuuttajohdannaisen yhteydess& myydéa noin 1,5 milj. USD:n vuokratuottoihin perus tuvan nettokassavirran, jonka tulosvaikutus on vastakkainen verrattuna
kaytettyyn valuuttajohdannaiseen.

Konserni rahoittaa Venajan investoinnit sisaisilla euromaaraisilla lainoilla.

Yhtié on vuonna 2011 laskenut liikkeeseen 650 milj. Ruotsin kruunun (SEK) joukkovelkakirjalainan. Liséksi yhtié on vuonna 2011 konvertoinut olemassa olevia
euro-maaraisia rahalaitoslainoja SEK-maaraisiksi lainoiksi yhteensé 265 milj. euron edesta (2 405 milj. SEK). Lainat konvertoitin SEK-maaraisiksi pysyvien
kustannussaéastojen takia. Kaikki SEK-maaraiset lainat on suojattu valuuttariskiltd koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla. Suojattujen SEK-maaraisten lainojen
realisoitumattomien valuuttakurssierojen ja lainoja suojaavien koron- ja valuutanvaihtosopimusten realisoitumattomien kdyvan arvon muutosten nettoméaara voi
vaihdella kunkin sopimuksen voimassaoloajan. Lainojen realisoitumattomien valuuttakurssierojen ja johdannaissopimusten realisoitumattomien k&yvan arvon
muutosten aiheuttama tulosvaihtelu vahenee ajan kuluessa, saavuttaen erépaivéna arvon nolla. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksesta vastaanotettavat SEK-
maaraiset kassavirrat kattavat kaikki suojattujen SEK-maéraisten valuuttalainojen tulevat korkovirrat ja erapaivana eraantyvat paaomat.

Yhti6 ei sovella IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa valuuttajohdannaisiin. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.
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5. Padomarakenteen hallinta

Konsernin padomarakenteen hallinnan tavoitteena on optimoida padomarakenne suhteessa kulloinkin vallitsevaan markkinatilanteeseen. Tavoitteena on
paaomarakenne, joka parhaiten varmistaa konsernin pitkan ajan strategiset toimintaedellytykset.

Konsernin padomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen liséksi mm. investoinnit, omaisuuden myynnit, ostot, osingonjako ja oman pddoman ehtoiset jarjestelyt
seka kaypaan arvoon arvostaminen. Konsernin keskeisena lainakovenanttina on omavaraisuusaste. Yhtion omavaraisuusasteen tulee olla aina suurempi kuin
28 %. Mikali omavaraisuusaste uhkaa laskea lahelle 28 prosentin rajaa, yhtid suorittaa omaa paddomaa parantavia jarjestelyja. Yhtion omaan pddomaan
sisaltyy oman paaoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina), joka parantaa yhtién omavaraisuusastetta. Hybridilainan nimellisarvo on 130 milj. euroa
ja se esitetdan taseessa muun oman padoman rahastossa. Lisatietoja hybridilainasta tilinpaatdksen laadintaperiaatteissa. Yhtién tavoitteena on jakaa
osinkona noin 50 % tilikauden osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta, kuitenkin ottaen huomioon taloudellinen tilanne ja yhtion kehitystarpeet.
Konsernin padomarakennetta ohjaa myds korkokatekovenantin arvo. Korkokate méaraytyy kayttokatteen (EBITDA) ja nettokorkokulujen suhteena. Laskelman
kayttokatteesta poistetaan myyntivoitot ja palautetaan myyntitappiot. Vastaavasti kasitelladn myos kiinteistdomaisuuden arvonmuutokset. Lisaksi laskelmaan
palautetaan poistot. Korkokatteen tulee olla suurempi kuin 1,75.

Sponda Oyj:n hallitus on paattanyt konsernin pitkan tahtdimen omavaraisuusasteeksi 40 %. Konsernin omavaraisuusaste 31.12.2011 oli 38 %, konsernin
omavaraisuusaste vuoden 2010 lopulla oli 39 %. Spondan korkokate 31.12.2011 oli 2,7. Vuonna 2010 korkokate oli 3,0. Sponda-konsernin korollinen vieras
paaoma kasvoi vuoden 2011 aikana 182 milj. eurolla, paatyen vuoden 2011 lopussa 1 755 milj. euroon. Sponda-konserni myi vuoden 2011 aikana
likviditeettivaikutteisesti kiinteistbomaisuuttaan yhteensa 9 milj. eurolla. Saaduilla varoilla lyhennettiin lainoja ja rahoitettiin kiinteistokehitysinvestointeja.
Omavaraisuusasteen laskentaperiaate on esitetty tilinpaatoksen kohdassa tunnuslukujen laskentakaavat.

Konsernin padomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seuraavat:

M€ 2011 2010
Korollinen vieras pagoma 1755 1573
Rahavarat ja korolliset saamiset 26 27
Korollinen nettovelka 1728 1546
Oma padoma yhteensa 1281 1201
Taseen loppusumma 3387 3086
Omavaraisuusaste 38 % 39 %

31.1 Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittéin

Suojaus-
Kaypaéan arvoon tulos- Lainat ja Jaksotettuun hankinta- laskennassa Tase-erien

vaikutteisesti kirjattavat muut menoon kirjattavat olevat kirjanpito-  Kaypa
2011 Tase-era, M€ rahoitusvarat/-velat saamiset rahoitusvelat johdannaiset arvot arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset saamiset 0,7 0,7 0,7
Johdannaissopimukset 4,2 4,2 4,2
Lyhytaikaiset
rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,1 0,1 0,1
Myynt|saam|set ja 27.9 27.9 27.9
muut saamiset
Rahavarat 26,4 26,4 26,4
Klrjanpltoarvo_ 43 55,1 0,0 0,0 59,3 59,3
arvostusryhmittain
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 1380,8 1380,8 1384,2
Johdannaissopimukset 2,9 36,9 39,7 39,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 374,1 3741 3744
Johdannaissopimukset 0,2 2,7 2,9 2,9
Korkovelat 14,6 14,6 14,6
Ostovelat ja muut velat 31,0 31,0 31,0
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Kirjanpitoarvo

. 3,1 0,0 1800,4 39,5 1843,0 1846,8
arvostusryhmittain

Kaikki johdannaissopimukset kuuluvat IFRS 7:ssé& mainitun mukaisesti kdyvéan arvon hierarkiatasolle 2.

Johdannaissopimuksia siséltyy rahoitusvaroihin 4,3 milj. euroa rahoitusvelkoihin 42,6 milj. euroa.

Kaypéaan arvoon tulos- Lainat ja Jaksotettuun hankinta- Iaski:zj::sse; Tase-erien
vaikutteisesti kirjattavat muut menoon kirjattavat olevat kirjanpito- Kaypa
2010 Tase-erd, M€ rahoitusvarat/-velat saamiset rahoitusvelat johdannaiset arvot arvo
Pitk&aikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset saamiset 1,2 1,2 1,2
Johdannaissopimukset 6,2 2,7 8,9 8,9
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 0,1 0,1 0,1
et
Rahavarat 27,0 27,0 27,0
Pitk&aikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 1399,4 13994 13771
Johdannaissopimukset 28,3 28,3 28,3
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 173,2 173,2 172,9
Johdannaissopimukset 0,1 2,0 2,1 2,1
Korkovelat 11,7 11,7 11,7
Ostovelat ja muut velat 31,8 31,8 31,8
:ri"ljg:t‘:;‘r’;‘;""?main 01 0,0 1616,2 30,3 1646,6 1624,0
Rahoitussaamisten luottoriski on enintdén saamisten kirjanpitoarvo.
31.2 Konsernin korollinen vieras padoma
Kayvit Kayvit
Tasearvot arvot Tasearvot arvot
Pitkaaikaiset velat, M€ 2011 2011 2010 2010
Joukkovelkakirjalainat *) 172,4 171,9 99,6 99,0
Lainat rahoituslaitoksilta 938,4 943,7 1299,8 1277,6
Valuuttalainat 269,9 268,6 0,0 0,0
Yhteensa 1380,8 1384,2 1399,4 1376,6
Kayvat Kayvat
Tasearvot arvot Tasearvot arvot
Lyhytaikaiset velat, M€ 2011 2011 2010 2010
Joukkovelkakirjalainat - - 150,0 149,7
Lainat rahoituslaitoksilta ja yritystodistukset 374,1 374,4 23,2 23,3
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Valuuttalainat

Yhteensa

Joukkovelkakirjalainojen kayvét arvot perustuvat ulkopuolisiin markkinanoteerauksiin.

374,1

374,4

173,2

*) Eré sisaltéd myos 650 milj. Ruotsin kruunun (72,8 M€) joukkovelkakirjalainan. Kaikki valuuttalainat ovat Ruotsin kruunu-méaaraisia.

173,0

Rahalaitoslainojen ja yritystodistusten kayvat arvot on laskettu kdyttéen marginaalia, jolla vastaavanlaiset lainat todennékdisesti olisi voitu uudelleenrahoittaa
tilinpaatoshetkelld. Marginaaliarviot perustuvat yhtién johdon arvioihin.

Pitk&aikaisten lainojen kohdalla arvioon voi liittyd markkinatilanteesta johtuen lievaé epavarmuutta.

31.3 Johdannaissopimukset

Kayvat Kayvat
arvot arvot
M€ 2011 Nimellisarvot 2011 2010 Nimellisarvot 2010
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset
Suojauslaskennassa olevat -39,5 972,4 -27,6 822,8
Ei suojauslaskennassa olevat - - - -
Ostetut korkokatto-optiot
Suojauslaskennassa olevat - - - -
Ei suojauslaskennassa olevat 1,6 565,0 6,2 600,0
Korkotermiinit - - - -
Valuuttajohdannaiset
Valuuttaoptiot
Ostetut valuuttaoptiot 0,1 7,0 0,1 59
Asetetut valuuttaoptiot -0,2 7,0 -0,1 4,9
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset -0,2 3374 - -

Korkojohdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja valuuttajohdannaiset valuuttariskin suojaamiseksi. Suojauslaskentaa sovelletaan

tilinpaatdshetkella vain koronvaihtosopimuksiin.

Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu Ruotsin kruunumaaraisten lainojen kassavirtoihin liittyva valuuttariski. Koron- ja valuutanvaihtosopimusten
nimellisarvot ovat identtiset suojattujen lainojen nimellisarvojen kanssa.

Johdannaiset on arvostettu tilinpaatoksessa kaypiin arvoihin. Kéypa arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot olisi suljettu

tilinpaatoshetkella. Sponda kayttaa ulkopuolisia arvostuksia.

31.4 Pitkaaikaisten velkojen erdantyminen 31.12.2011

Pitkaaikaisten velkojen eraantyminen 31.12.2011, M€ 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Joukkovelkakirjalainat - - - 100,0 72,8 -
Lainat rahoituslaitoksilta 155,8 84,3 256,2 538,2 335,0 -
Pitkaaikaisten velkojen erdadantyminen 31.12.2010, M€ 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Joukkovelkakirjalainat 150,0 - - - 100,0 -
Lainat rahoituslaitoksilta 6,3 430,2 83,6 257,8 533,8 -

Konsernin kaikkien lainojen keskikorko oli 4,0 (3,8 %) korkojohdannaiset sisaltéen. Lainojen keskimaturiteetti oli 3,1 vuotta (3,2 vuotta).

Téassa taulukossa esitetdén nimellisarvoina lainan nostohetken mukaan pitkaaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erédantymiset. Valuuttalainat on kurssattu
tilinpaatdshetken valuuttakurssilla. 2012 eraéntyvat lainat esitetaan taseessa lyhytaikaisissa lainoissa.
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Sponda Oyj:n merkittdvimmat lainat
Syndikoitu luottojarjestely

Sponda Oyj allekirjoitti marraskuussa 2011 yhteens& 375 milj. euron syndikoidun lainasopimuksen. Syndikoidun luoton p&aajarjestajiné toimivat Nordea Pankki
Suomi Oyj, Pohjola Pankki Oyj, Skandinaviska Enskilda Banken AB (PUBL), Danske Bank ja Swedbank. Syndikoidun luoton agenttina toimii Swedbank.
Syndikoitu luotto on 5-vuotinen. Syndikoitu luottosopimus sisaltda 275 milj. euron lainan seka 100 milj. euron luottolimiitin. 275 milj. euron laina kaytettiin
kokonaisuudessaan olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun. Lainan ehdot vastaavat Spondan muiden lainojen ehtoja. Lainan keskeiset kovenantit on
sidottu omavaraisuusasteeseen ja korkokatteeseen. Luottojarjestely on vakuudeton.

Rahoituslimiitti

Sponda Oyj allekirjoitti huhtikuussa 2011 sopimuksen Svenska Handelsbankenin kanssa 50 milj. euron luottolimiitista. Laina-ajaltaan 5-vuoden luottolimiitin
ehdot ovat samat kuin Spondan 1.11.2010 allekirjoittamassa syndikoidussa luottosopimuksessa. Luottojarjestely on vakuudeton.

Joukkovelkakirjalaina

Sponda laski maaliskuussa 2011 liikkeeseen 650 miljoonan Ruotsin kruunun suuruisen joukkovelkakirjalainan, jonka laina-aika on viisi vuotta ja
vaihtuvakorkoinen tuotto 3 kuukauden Stibor-korko + 2,4 prosenttiyksikkdd. Lainan paajarjestajana toimi Nordea Pankki. joukkovelkakirja-lainasta saadut varat
kaytettiin konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin. Laina on vakuudeton. Sponda on suojannut valuuttariskin koron- ja valuutanvaihtosopimuksella.

Syndikoitu luottojarjestely

Sponda Oyj allekirjoitti marraskuussa 2010 yhteensa 550 milj. euron syndikoidut luottosopimukset. Syndikoidun luoton paéajérjestajina toimivat Nordea Pankki
Suomi Oyj, Pohjola Pankki Oyj, SEB seka& Sampo Pankki Oyj, ja siihen osallistuivat Swedbank ja DnB NOR. Syndikoidun luoton koordinaattorina toimi Nordea.
Syndikoitu luotto on 5-vuotinen. Syndikoitu luottosopimus siséltaa 400 milj. euron lainan seka 150 milj. euron luottolimiitin. 400 milj. euron laina kaytettiin
kokonaisuudessaan olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun. Lainan ehdot vastaavat Spondan muiden lainojen ehtoja. Lainan keskeiset kovenantit on
sidottu omavaraisuusasteeseen ja korkokatteeseen.

Rabhoituslimiitit

Sponda Oyj uudisti marraskuussa 2010 kesalla 2011 erdantymassa olevan 100 milj. euron luottolimiittisopimuksen 3-vuotiseksi. Luottolimiittisopimus
allekirjoitettiin Sampo Pankki Oyj:n kanssa.

Joukkovelkakirjalaina
Sponda laski toukokuussa 2010 liikkeeseen 100 miljoonan euron suuruisen kotimaisen joukkovelkakirjalainan, jonka laina-aika on viisi vuotta ja kiintea

vuotuinen korko 4,375 %. Lainan paajarjestajina toimivat Nordea Pankki ja Sampo Pankki. Joukkovelkakirjasta saadut varat kaytettiin lainojen
takaisinmaksuun.

Bilateraalilaina

Sponda Oyj allekirjoitti tammikuussa 2010 jatkosopimuksen Sampo Pankki Oyj:n kanssa 57,6 milj. euron 3-vuotisesta lainasta. Allekirjoitetulla sopimuksella
jatketaan alun perin kauppakeskus Eloa varten otettua lyhytaikaista projektilainaa.

Bilateraalilaina

Sponda Oyj allekirjoitti joulukuussa 2009 sopimuksen Nordea Pankki Suomi Oyj:n kassa 150 milj. euron 5-vuotisesta lainasta. Laina kaytettiin
kokonaisuudessaan olemassa olevien velkojen takaisinmaksuun ja laina korvasi maaliskuussa 2010 erdantyvan samansuuruisen lyhytaikaisen
limiittisopimuksen. Laina on vakuudeton. Sponda on 2011 muuttanut mainitun Nordea Pankin lainan Ruotsin kruunu-méaréaiseksi. Sponda on suojannut
valuuttariskin koron- ja valuutanvaihtosopimuksella.

Bilateraalilaina

Sponda Oyj allekirjoitti huhtikuussa 2009 sopimuksen Helaban (Landesbank Hessen-Thuringen Girozentralen) kanssa 5-vuotisesta 82 milj. euron lainasta.
Lainalla on vakuus.

Bilateraalilainat

Sponda Oyj allekirjoitti maaliskuussa 2008 Danske Bank A/S, Helsinki Branchin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 150 milj. euron luotosta seké Keskinéisen
Elakevakuutusyhtion limarisen kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 milj. euron luotosta. Lainoilla rahoitettiin yhtién kiinteistokehitys- ja Ven&jéan investointeja.
Luottojarjestelyt ovat vakuudettomia. Sponda on 2011 muuttanut mainitun Danske Bankin lainan Ruotsin kruunu-maaréaiseksi. Sponda on suojannut
valuuttariskin koron- ja valuutanvaihtosopimuksella.

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 197



Vuosikertomus 2011 Tilinp&atds
sSPONDa p

Bilateraalilainat

Sponda Oyj allekirjoitti helmikuussa 2008 Swedbankin kanssa sopimuksen 5-vuotisesta 100 milj. euron luotosta seka OKO Pankin kanssa sopimuksen
7-vuotisesta 50 milj. euron luotosta. Lainoilla rahoitettiin yhtion kiinteistokehitysinvestointeja. Luottojarjestelyt ovat vakuudettomia.

Bilateraalilaina

Sponda Oyj allekirjoitti marraskuussa 2007 Bank DnB NORD A/S:n kanssa sopimuksen 5-vuotisesta 100 milj. euron luotosta. Lainalla jalleenrahoitettiin yhtion
lainaportfoliota, ja se korvasi vuosina 2002 ja 2003 nostetut luotot. Luottojarjestely on vakuudeton.

Oman paadoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina

Sponda Oyj laski kesdkuussa 2008 liikkeeseen kotimaisille instituutiosijoittajille suunnatun 130 milj. euron oman p&aoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan
(hybridilaina). Laina on eréapaivaton, mutta Spondalla on oikeus lunastaa laina viiden vuoden kuluttua. Laina késitellaén Spondan IFRS-tilinpaatdksessa
kokonaisuudessaan omana padomana. Hybridilaina parantaa yhtién omavaraisuutta. Laina on heikommassa maksusija-asemassa kuin yhtion muut
velkasitoumukset. Laina on julkisesti listattu. Lainan korko on 8,75 %. Lainan korko maksetaan, jos yhtitkokous paattaa jakaa osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta,
paattaé yhti6 mahdollisesta koron maksusta erikseen. Maksamattomat korot kumuloituvat.

31.5 Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2011 seuraavat:

Me 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Joukkovelkakirjalainat 8 8 8 108 74

Lainat rahoituslaitoksilta 199 123 294 559 346

Yritystodistukset 219

Korkojohdannaiset
- suojauslaskennassa olevat, netto 15 12 7 5 2

- ei suojauslaskennassa olevat, netto - - - - _

Ei suojauslaskennassa olevat valuuttajohdannaiset, netto *) -3 -3 -3 -1 0
Ostovelat 6
Muut velat 25
Korkovelat 15
484 140 306 671 421 0 0

*) Valuuttalainoja (sis. erédén Lainat rahoituslaitoksilta) suojaavien valuuttajohdannaisten nettovirta (saaminen).

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2010 seuraavat:

Me 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Joukkovelkakirjalainat 155 4 4 4 104

Lainat rahoituslaitoksilta 29 451 97 269 539

Yritystodistukset 17

Korkojohdannaiset
- suojauslaskennassa olevat, netto 19 15 11 5 3 1 0

- ei suojauslaskennassa olevat, netto - - - - - - -

Ei suojauslaskennassa olevat valuuttajohdannaiset, netto 0
Ostovelat 4
Muut velat 28
Korkovelat 12
264 470 111 278 647 1 0
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32. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi on pantattu kiinteistokiinnityksia tai osakkeita, M€ Konserni 12/2011 12/2010
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 140,4 1411
Annetut kiinnitykset 269,2 269,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 19,2 18,6
Annetut takaukset - -
Vakuudet yhteensa 288,3 287,7
Tontinvuokrasopimuksista johtuvat vastuut, M€ Konserni 12/2011 12/2010 Emoyhti6 12/2011 12/2010
Vuokravastuut 97,7 100,8 - -
Annetut kiinnitykset 3,9 3,9 - -
Annetut takaukset 3,6 15,7 3,6 15,7
Yhteensa 105,2 120,5 3,6 15,7
Muut vuokrasopimukset Konserni 12/2011 12/2010 Emoyhtié 12/2011 12/2010
Sopimuksiin perustuvat maksut erdéntyvéat seuraavasti:
Seuraavan vuoden aikaan maksettavat 0,5 0,4 0,5 0,4
My6hemmin maksettavat 0,5 0,3 0,5 0,3
Yhteensa 1,0 0,6 1,0 0,6
Muut vuokrasopimukset koostuvat autojen ja toimistokoneiden vuokrauksiin liittyvisté sopimuksista.
Sopimukset ovat 3-5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity lunastusehtoja.
Muut vastuut
Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisédverovahennykset
Alv-lain 33 § mukaiset vastuut on laskettu kaikista konserniyhtioista, ja niiden yhteismaéra oli tilinpaatoksessa 51,6 milj. euroa (2010: 55,2 milj. euroa).
Hybridijoukkovelkakirjalainan korot
Hybridilainan korkoja maksettiin 27.6.2011 11,4 milj. euroa. Maksetusta summasta vuodelta 2010 kertyi 5,8 milj. euroa ja vuodelta 2011 5,5 milj. euroa.
Maksetun koron lisaksi vuodelta 2011 kertyi 5,8 milj. euroa maksamatonta korkoa. Kertynyt korko kirjataan suoraan oman padoman véhennykseksi
maksuhetkella. Kokonaisuudessaan vuodelta 2011 kertyi korkoa 11,4 milj. euroa.
Sijoitussitoumukset kiinteistérahastoihin
Kiinteistdrahastoihin liittyvia sijoitussitoumuksia oli 31.12.2011 jaljella 28,6 milj. euroa (2010:12,9 milj. euroa).
33. Lahipiiritapahtumat
L&hipiiri
Sponda-konsernin I&hipiiriin kuuluvat emoyritys seka tytar-, osakkuus- ja yhteisyritykset. L&hipiiriin kuuluvat myds hallituksen ja johtoryhmén jésenet,
toimitusjohtaja ja heidan laheiset perheenjasenensa.
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Konsernin emo- ja tytaryhtiosuhteet on esitetty liitteessa 35.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Johdon tyésuhde-etuudet, M€ 2011 2010
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,9 1,8
Osakeperusteiset etuudet 14 0,8
Yhteensa 3,3 2,6
Palkat ja palkkiot, € 2011 2010
Toimitusjohtaja 505 698 478 000
Hallitus 294 000 300 600
Yhteensa 799 698 778 600

Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet seké osakeperusteiset etuudet on tarkemmin kuvattu liitetiedossa 9.
Johdolle mydnnettyja lainoja ei ollut 31.12.2011 tai 31.12.2010.

Hallituksen jasenet omistivat 86.079 osaketta ja johtoryhmé 754.876 osaketta vuoden 2011 lopussa (2010: 69.070 ja 604.065 osaketta).

34. Tilinpaatoksen jalkeiset tapahtumat

Sponda Oyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta p&atti kokouksessaan ehdottaa yhtikokoukselle 20.3.2012, etté hallituksen jasenten lukumaaraksi
vahvistettaisiin kuusi, ja jaseniksi valittaisiin nykyiset jasenet Klaus Cawén, Tuula Entela, Lauri Ratia, Arja Talma, Raimo Valo ja Erkki Virtanen.

Nimitystoimikunta ehdottaa yhtiokokoukselle, etta yhtiokokouksessa valittaville hallituksen jésenille maksetaan vuoden 2013 varsinaiseen yhtiokokoukseen
paattyvalta toimikaudelta seuraavaa vuosipalkkiota: hallituksen puheenjohtajalle 60.000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle 36.000 euroa ja kullekin
hallituksen jasenelle 31.200 euroa. Liséksi nimitystoimikunta ehdottaa, etta kaikille hallituksen jasenille maksetaan kokouspalkkiona 600 euroa kokoukselta,
mukaan lukien hallituksen valiokuntien kokoukset. Nimitystoimikunta ehdottaa, etta vuosipalkkiosta 40 % maksetaan markkinoilta hankittavina Sponda Oyj:n
osakkeina. Osakkeet hankitaan kahden viikon kuluessa siitd, kun osavuosikatsaus ajalta 1.1.—31.3.2012 on julkistettu.

Spondan hallitus siséllyttdéd ehdotukset mydhemmin julkaistavaan yhtiokokouskutsuun.

Nimitystoimikunnan jaseniné olivat kolme suurinta osakkeenomistajaa 1.10.2011:

Solidium Oy, Kari Jarvinen
Keskinainen Elékevakuutusyhtio llmarinen, Timo Ritakallio

Keskinainen tydelékevakuutusyhtié Varma, Risto Murto

35. Konsernin ja emoyhtion omistamat osakkeet ja osuudet

Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot:

Konsernin omistus-

31.12.2011 Emoyhtién omistus-

Konserniyhtiot osuus-% osuus-%

Aleksi-Hermes Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Arkadiankatu 4-6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Atomitiel 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
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Design House Hattutehdas Helsinki 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Elovainion Kauppakiinteistot Ylojarvi 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
P P ’ Kiinteistot
- Sponda
Espoon Pyyntitie 1 Espoo 100,00 Kiinteistot
Espoonportti Espoo 100,00 100,00 Sponda
Estradi Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Fabianinkatu 23 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Gohnt-talo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hankasuontie 13 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hannuksentie 1 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Haukilahdenkatu 4 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Heimola Helsinki 59,57 59,57 Sponda
Helsingin Ehrensvérdintie 31-35 Helsinki 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
Helsingin Energiakatu 4 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Erottajanmaéki Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Harkkoraudantie 7 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Hameentie 105 Helsinki 60,63 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Helsingin Itakatu 11 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Itdmerenkatu 21 Helsinki 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Helsingin Itamerentalo Helsinki 100,00 __Spo_nd"a
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 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Helsingin Kuntotalo Helsinki 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Helsingin Lampputie 12 Helsinki 100,00 Sponda
9 PP ’ Kiinteistot
i L Sponda
Helsingin Neonpolku Helsinki 100,00 Kiinteistst
Helsingin Nuijamiestentie Helsinki 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
Helsingin Ohrahuhdantie 4 Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Helsingin Pieni Roobertinkatu 9 Helsinki 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Helsingin Porkkalankatu 22 Helsinki 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Helsingin Ruoholahden Parkki Helsinki 90,78 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
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Helsingin Salmisaarentalo Helsinki 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Helsingin Tulppatie 1 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Silkkikutomo Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Helsingin Sérnéistenkatu 2 Helsinki 100,00 __Spo_ndfi
Kiinteistot
Helsingin Valimotie 25 A Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Helsingin Valimotie 25 B Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
— - - Sponda

Helsingin Valimotie 25 C Helsinki 100,00 S
Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 A Helsinki 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 B Helsinki 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 C Helsinki 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Helsingin Valimotie 27 D Helsinki 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Helsingin Valokaari Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Helsingin Valuraudankuja 7 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Helsinki 100,00 __Spo_ndfi
Kiinteistot
Helsingin Veneentekijantie 8 Helsinki 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
Helsingin Vuorikatu 14 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
i o Sponda
Helsingin Varjaamo Helsinki 100,00 Kiinteistot
Henrik Forsiuksentie 39 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
. . Sponda
Hermian Pulssi Tampere 100,00 Kiinteistot
Hitsaajatalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Holkkitie 8 a Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hyvinkaan Varikko Hyvinkaa 100,00 100,00 Sponda
Hameenkatu 20 Tampere 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Hameenportin Yritystalo Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Hameentie 103 Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
T L Sponda
Hoylaamatie 5 Helsinki 100,00 Kiinteistot
Insinddrinkatu Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Iso-Roobertinkatu 21-25 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Isontammentie 4 Vantaa 100,00 Sponda
Kiinteistot
Itédlahdenkatu 20 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Italahdenkatu 22 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Jaakkolanportti Kerava 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
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Kaisaniemenkatu 2 B
Kaivokadun Tunneli
Kaivokatu 12
Kalkkipellontie 6
Kappelitie 8
Karapellontie 4C
Kasarmikatu 36
Kaupintie 3
Kauppa-Hame
Keskuskatu 1 B
Kilonkallio 1
Korkeavuorenkatu 45
Kumpulantie 11
Kuninkaankaari
Kuninkaankruunu

Kylvépolku 1

Leppasorsa

Liikekeskus Zeppelin Oy

Lakkitori
Lansi-Keskus
Lonkka

Malmin Kankirauta
Malmin Yritystalo

Mannerheimintie 6

Manhattan

Mansku 4
Martinkylantie 53
Melkonkatu 26
Messukylan Castrulli
Messukylan Kattila
Messukylan Turpiini
Miestentie
Mikonkatu 17
Mikonkatu 19
Mikonlinna

Mékkylan Toimistotalo

Nimismiehenniitty

Olarintérméa

Oulun Alasintie 3-7

Oulun Liikevartto 1

Helsinki
Helsinki
Helsinki
Espoo
Espoo
Espoo
Helsinki
Helsinki
Tampere
Helsinki
Espoo
Helsinki
Helsinki
Vantaa
Vantaa

Helsinki

Kuopio

Oulu

Espoo
Espoo
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Helsinki

Turku

Helsinki
Vantaa
Helsinki
Tampere
Tampere
Tampere
Espoo
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Helsinki

Espoo

Espoo

Oulu

Oulu

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

85,66

100,00

58,64
100,00
100,00
100,00

100,00

52,85

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

67,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

58,64
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00
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Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda

Sponda
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Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda
Sponda

Sponda
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Sponda
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SPONDa
Oulun Liikevartts 2 oulu 100,00 Sponda
Kiinteistot
Oulun Liikevartts 3 oulu 100,00 Sponda
Kiinteistot
Oulun Korjaamotie Oulu 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
PaulonTalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Pieni Roobertinkatu 7 Helsinki 99,79 Sponda
Kiinteistot
Piispanpiha 5 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Poijupuisto Espoo 100,00 100,00 Sponda
Porkkalankatu 20 Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Pronssitie 1 Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Ratapihantie 11 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Ratinan Kauppakeskus Tampere 100,00 40,00 Sponda
. h Sponda
Ratinanlinna Tampere 100,00 Kiinteistot
Robert Huberintie 2 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Ruoholahden Sulka Helsinki 100,00 Sponda
Kiinteistot
Ruoholahdenkatu 4 Helsinki 95,70 Sponda
Kiinteistot
Ruosilantie 14 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Ruosilantie 16 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Ruosilantie 18 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Salmisaaren Liiketalo Helsinki 100,00 100,00 Sponda
o Sponda
Scifin Beta Espoo 100,00 Kiinteistot
- Sponda
Scifin Gamma Espoo 100,00 Kiinteistt
Sinikalliontie 10 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Sinimaentie 14 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Sp-kiinteistot Oy Kilo Espoo 100,00 Sponda
! Kiinteistot
Saastotammela Tampere 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
. L Sponda
Tallbergintalo Helsinki 100,00 Kiinteistot
Tampereen Enqvistinkatu 7 Tampere 100,00 Sponda
P q P ! Kiinteistot
Tampereen Hallituskatu 8 Tampere 100,00 Sponda
! Kiinteistot
Tampereen Naulakatu 3 Tampere 100,00 Sponda
P p ’ Kiinteistot
Tampereen Nésilinnankatu 39-41 Tampere 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Tapiolan Kulttuuritori Espoo 100,00 100,00 Sponda
Tapiolan Liiketalo Espoo 100,00 100,00 Sponda
S - Sponda
Tiistilan Miilu Espoo 100,00 Kiinteistot
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_—— . Sponda
Tiistinhovi Espoo 100,00 Kiinteistt
Tonttipaino Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Turku High Tech Centre O Turku 100,00 Sponda
g y ’ Kiinteistot
Turun liImarisenkulma Turku 100,00 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Turun Julinia Fastighets Ab Turku 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
Turun Koulukatu 29 Turku 100,00 100,00 Sponda
Turun Kurjenmaki Turku 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
Turun Rautakatu Turku 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
- Sponda
Turun Yliopistonkatu 12 a Turku 100,00 e
Kiinteistot
- Sponda
Turun Yliopistonkatu 14 Turku 100,00 IR
Kiinteistot
Turunlinnantie 12 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Tuusulan Teollisuuskuja 4 Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Tuusulan Teollisuuskuja 6 Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Tuusulan Tarkkelystehdas Tuusula 100,00 100,00 Sponda
Unioninkatu 18 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Unioninkatu 20-22 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Unioninkatu 24 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Upseerinkatu 1 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Valuraudankuja 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Vantaan Harkkokuja 2 Vantaa 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Vantaan Honkatalo Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Vantaan Koivupuistontie 26 Vantaa 89,07 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Vantaan Kuussillantie 27 Vantaa 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Vantaan Kdysikuja 1 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Vantaan Omega Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Vantaan Santaradantie 8 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Vantaan Simonrinne Vantaa 77,18 “Spolnd.g
Kiinteistot
Vantaan Téhtéinkuja 3 Vantaa 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Vantaan Vanha Porvoontie 231 Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Vantaan Varitehtaankatu 8 Vantaa 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Vepema Vantaa 100,00 100,00 Sponda
Vitikka 6 Espoo 100,00 100,00 Sponda
Vuosaaren Logistiikkakeskus Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Vuosaaren Porttikeskus Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Vuosaaren Service Center Helsinki 100,00 100,00 Sponda
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Vartonparkki 1 Oulu 100,00 (iohonda
Yla-Malmintori 6 Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Zeppelinin City-Keskus Kempele 94,83 __Spo_nd"a

Kiinteistot
Zeppelinin Kauppakeskus Kempele 91,47 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Zeppelinin Kauppakulma Kempele 100,00 __Spo_nc!_a
Kiinteistot
Zeppelinin Kauppapdrssi Kempele 91,44 ..Spo.nd..a
Kiinteistot
Zeppelinin Markkinapaikka Kempele 100,00 ..Spo.nd..a
Kiinteistot
Zeppelinin Pikkukulma Kempele 100,00 ..Spo.nd.?
Kiinteistot
Zeppelinin Tavaratori Kempele 78,87 Kiﬁ\?:iggoi
Osakeyhtiot
Arif Holding Oy Kempele 100,00 Kii’t’;gfg
Drawer Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Hextagon Oy Helsinki 100,00 Sponda
Sponda Kiinteistot Oy Helsinki 100,00 100,00 Sponda
Porkkalankadun alitus Oy Helsinki 62,64 Ki;’t):ir:;
Ruoholahden Yhteissuoja Oy Helsinki 100,00 Kii’:;g?;
Russia Europe Oy Ltd Helsinki 100,00 Sponda
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-Kiinteistot 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 Lonnrotinkatu 28 Helsinki 30,81 Sponda
Creax Oy Helsinki 25,00 25,00 Sponda
Erottajan Pysakdintilaitos Oy Helsinki 49,29 49,29 Sponda
J. Osterblad Oy Turku 20,67 Ki;?;ggbi
Kaisaniemen Metrohalli Helsinki 25,17 18,23 Sponda
Kilpakujan Liikekiinteists Oy Helsinki 34,29 Sponda
Kiinteistot
Puotinharjun Puhos Oy Helsinki 20,43 20,43 Sponda
Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 206



sPONDa

Vuosikertomus 2011 Tilinp&atds

Simonseutu Vantaa 47,62 __Spo_nd"a
Kiinteistot
Zeppelinin Kulmatori Kiinteistd O Kempele 49,67 Sponda
pp y p ' Kiinteistot
Rahastoyhtiot
First Top LuxCo 1 S.a.r.l Luxemburg 20,00 20,00 Sponda
Russia Invest B.V.i.o Hollanti 27,23 27,23 Sponda
Sponda Fund | Ky Helsinki 46,10 Sponda
Sponda Fund Il Ky Helsinki 43,75 Sponda
YESS Ky Helsinki 60,00 60,00 Sponda
Ulkomaiset tytaryritykset
00O Adastra Pietari,Venaja 100,00 Sponda
OO0 Inform Future Pietari,Venéja 100,00 Sponda
OO0 NRC Pietari,Vengja 100,00 Sponda
000 Veika Pietari,Venaja 100,00 Sponda
OO0O Europe Terminal Mos_l_(_o__va, 100,00 Sponda
Venaja
ZAO Ankor Moskova, 100,00 Sponda
Venaja
OO0O Western Realty (Ducat 2) MOS_I.(.O..V& 100,00 Sponda
Venaja
. . — Moskova,
Korbis K Limited Liability Company Venaja 100,00 Sponda
Slavjanka Closed Joint-Stock Company MOS.I.(.O..V& 100,00 Sponda
Venaja
Rowina Holding Limited Kypros 100,00 Sponda
Makentrax Limited Kypros 100,00 Sponda
Konsernirakenteen muutokset vuonna 2011
Myydyt yhtiot
Hitsaajatalo
Ovenia Oy
Ostetut yhtiot
Arif Holding Oy
Helsingin Vuorikatu 14
Kaisaniemenkatu 2 B
Kaisaniemen Metrohalli
Mikonkatu 17
Mikonkatu 19
Mikonlinna
PaulonTalo
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Perustetut yhtiot
Kauppa-Hame
Oulun Korjaamotie

Russia Invest B.V.i.0
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Emoyhtion tuloslaskelma

M€ Liite 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttdkorvaukset 128,7 114,8
Rahastojen hallinnointipalkkiot 4,0 51
132,7 119,9
Vuokraustoiminnan kulut -40,4 -52,5
Rahastojen valittomat kulut -1,3 -1,5
-41,7 -54,0
Nettotuotot 91,0 65,9
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,2 -1,1
Hallinnon kulut -9,6 -7.9
Liiketoiminnan muut tuotot 0,3 0,2
Myyntivoitot sijoituskiinteistoista 0,1 4.4
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 -1,9
Liikevoitto 80,3 59,6
Rahoitustuotot ja -kulut -134,2 -68,4
Voitto / tappio ennen satunnaisia eria -54,0 -8,8
Satunnaiset erat 46,1 12,6
Poistoerot - 0,2
Voitto / tappio ennen veroja -7,9 4,0
Tuloverot 0,0 0,0
Tilikauden voitto / tappio -7,9 4,0
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Emoyhtion tase

M€ Liite 31.12.2011 31.12.2010

Vastaavaa
Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyodykkeet 29,1 25,6

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet 1,9 1,9
Koneet ja kalusto 0,2 0,3
Ennakkomaksut - 0,4
2,1 2,6
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 1812,7 1729,1
Saamiset saman konsernin yrityksilta 1061,9 1025,5
Osuudet omistusyhteysyrityksissé 7,5 7,5
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 69,2 59,1
Muut sijoitukset 37,0 28,4
2988,3 2849,6
Pysyvit vastaavat yhteensa 3019,4 2877,8
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 77,2 35,3
Rahat ja pankkisaamiset 14,3 9,0
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 91,5 44,3
Vastaavaa yhteensa 3110,9 2922,0
Vastattavaa
Oma paaoma
Osakepadoma 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,1 159,1
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 445,9 423,9
Edellisten tilikausien voitto 84,8 122,4
Tilikauden voitto / tappio -7,9 4,0
Oma padoma yhteensa 792,9 820,4
Poistoerot - 0,0
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Vieras pagdgoma

Pitkaaikainen vieras paaoma 1883,4 1864,8
Lyhytaikainen vieras padoma 434,5 236,7
Vieras padoma yhteensa 2317,9 2101,6
Vastattavaa yhteensa 31109 2922,0
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

M€

1.1.-31.12.2011

1.1.-31.12.2010

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos -7,9 4,0
Oikaisut 1) 93,2 57,9
Nettokayttdpddoman muutos 2) -11,9 8,7
Saadut korot 45,3 37,9
Maksetut korot -65,1 -68,9
Muut rahoituserat -16,6 -22,3
Maksetut/saadut verot 0,0 0,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 37,0 17,4
Investointien rahavirta
Investoinnit osakkeisiin ja osuuksiin -69,4 -5,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -8,1 -0,1
Investoinnit muihin sijoituksiin
Luovutustulot osakkeista ja osuuksista -1,7 -11,9
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
Myonnetyt lainat -119,1 -60,1
Lainasaamisten takaisinmaksut 1,3 9,7
Investointien nettorahavirta -197,0 -44,0
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen nostot 846,0 821,8
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -828,8 -626,1
Lyhyttaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 189,8 -136,2
Maksetut osingot -41,6 -33,3
Rahoituksen nettorahavirta 165,4 26,2
Rahavarojen muutos 5,4 -0,4
Rahavarat tilikauden alussa 9,0 9,4
Rahavarat tilikauden lopussa 14,3 9,0
Rahavirtalaskelman liitetiedot, M€ 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
1) Oikaisut
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Seuraavilla kirjauksilla muutetaan tuloslaskelman suoriteperusteiset erét rahavirtaperusteisiksi seké perutaan erét, jotka esitetddn muualla
rahavirtalaskelmassa.

Liiketoiminnan muut kulut 0,9 9,0
Liiketoiminnan muut tuotot -0,9 -4,4
Poistot 51 5,8
Rahoitustuotot ja -kulut 134,2 68,4
Konserniavustus -46,1 -12,6
Poistoerot 0,0 -0,2
Verot 0,0 0,0
Oikaisut yhteensa 93,2 57,9
2) Nettokayttopadaoman muutoksen erittely

Lyhytaikaiset likesaamiset
lisdys (-), vahennys (+) -18,1 -9,4
Korottomat lyhytaikaiset velat

lisdys (+), véhennys (-) 6,2 18,1

Nettokayttopaagoman muutos -11,9 8,7
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Emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Sponda Oyj:n tilinpaatds 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 pitkavaikutteisiin menoihin.
Korjausmenot ja vuokralaisremontit aktivoidaan vuokrasopimuksen kestoajalle silloin, kun ne kerryttavét tuloa useana tilikautena. Toistaiseksi
voimassa olevien vuokrasopimusten osalta aktivointi tehdaan ajanjaksoon, joka on méaaritelty vuokrasopimuksessa ensimmaiseksi mahdolliseksi

paattymisajankohdaksi.
Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet seka suunnitelman mukaiset poistot

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvostetaan alkuperéiseen hankintamenoonsa véhennettyné suunnitelman mukaisilla poistoilla.
Suunnitelman mukaiset poistot koneista ja laitteista seka rakennuksista ja rakennusten ainesosista lasketaan menojaannéspoistoina. Muihin

pitkavaikutteisiin menoihin aktivoidut vuokralaiskohtaiset korjausmenot jaksotetaan vuokrasopimuksen kestoajalle.
Muut koneet ja laitteet 3—10 vuotta. Muut pitkavaikutteiset menot 1-31 vuotta

Muut pitkavaikutteiset menot siséltavét aktivoitujen vuokralaisparannusten liséksi ohjelmistohankinnat sek& omassa kaytdssa olevan vuokratun

toimistotilan peruskorjauksen.
Sijoitukset

KiinteistOsijoitukset kasittavat tytaryhtidosakkeet ja omistusyhteysyritysten osakkeet, lainat saman konsernin yrityksille ja omistusyhteysyrityksille,
sijoitukset kiinteistdrahastoihin sek& muut sijoitukset. Sijoitukset on arvostettu taseessa hankintamenoon. Pysyvat arvonalennukset on

vahennetty hankintamenosta.
Tutkimus- ja kehitysmenot

Yhtiolla ei ole tutkimustoimintaa. Kehitysmenojen kaltaiset rakennusprojektien menot aktivoidaan silloin, kun projektin tekninen toteutus

varmistuu ja hankkeen todetaan tuottavan tuloa useamman vuoden ajan. Muilta osin kehitysmenot kirjataan vuosikuluksi.
Rahoitusvarat, -velat ja johdannaissopimukset

Rahoitusvarat ja korottomat velat on kirjattu hankinta-arvoonsa. Korolliset velat on arvostettu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron
menetelmaa kayttaen. Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyja koronvaihtosopimuksia tai -optioita ei ole kirjattu taseeseen.
Yhtion korko- ja valuuttajohdannaiset on ilmoitettu tilinpaatdksen liitetiedoissa. Sopimuksiin perustuvat korot ja palkkiot on kirjattu tulokseen

suoriteperiaatteen mukaisesti.

Edellisesta poiketen SEK-maaraisten lainojen valuutta- ja korkoriskin suojaamiseksi tehdyt johdannaiset arvostetaan kirjanpitolain 5:2a §:n
mukaisesti kdypaan arvoon. Kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan tuotoksi tai kuluksi. Kdypéa arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt,

jos johdannaispositiot olisi suljettu tilinpa&tdshetkella. Arvostuksessa kaytetaén ulkoisia arvostuksia.
Satunnaiset tuotot ja kulut
Satunnaiset tuotot ja kulut muodostuvat konserniavustuksesta.

Tuloverot
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Tuloverot sisaltavat tilikauden verot ja oikaisut aikaisempien tilikausien veroihin. Tilikauden verot perustuvat tuloksen ja verosaénnodsten

perusteella laskettuihin veroihin. Emoyhtidn taseeseen ei ole merkitty laskennallista verovelkaa tai -saamista.
Valuuttamaaraiset erat

Ulkomaan rahan maaraiset liiketapahtumat on kirjattu tapahtumapaivan kurssiin. Tilikauden paattymispaivana avoinna olevat ulkomaan rahan
maaréiset tase-erat on arvostettu tilinpaatdspaivan kurssilla.

Muut periaatteet

Henkiloston eldketurva on jarjestetty vakuutuksin eldkevakuutusyhtidssa ja vakuutusmaksut on kirjattu kuluksi palkkojen suhteessa.

Vuokraustoimeksiantojen vélityspalkkiot on jaksotettu vuokrasopimuksen kestoajalle. Rakennusaikaiset korot kirjataan kuluksi. Yhtiolla ei
mydskaan ole merkittavia rahoitusleasingsopimuksia.
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1. Vuokratuotot ja kayttokorvaukset
Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset kiinteistotyypeittdin, M€ 2011 2010
Toimisto- ja liiketilakiinteistot 90,7 81,9
Logistiikkakiinteistot 37,7 32,8
Kiinteistokehitys 0,3 0,1
Yhteensa 128,7 114,8
Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset maantieteellisesti alueittain, M€ 2011 2010
Paakaupunkiseutu 120,2 107,0
Muu Suomi 8,5 78
Yhteensa 128,7 114,8
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2. Henkildstokulut ja henkilostoméaara

M€ 2011 2010
Palkat ja palkkiot 10,6 9,0
Elékekulut 1,6 1,5
Muut henkilésivukulut 0,4 0,3
Yhteensa 12,6 10,8
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja * 0,5 0,5
Hallituksen jasenet 0,3 0,3
Yhteensa 0,8 0,8

* Ei sisalla sitouttamisjarjestelman mukaista palkkiota

Toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. Toimitusjohtaja ja johtoryhmén jasenet osallistuvat liséksi johdon pitk&aikaiseen osakepohjaiseen
sitouttamisjarjestelméaéan, joka otettiin kayttoon 1.1.2006. Ensimmainen sitouttamisjérjestelma oli vuosille 2006-2008. Uusi samanehtoinen jarjestelma oli myos
vuosille 2009-2011, mutta Sponda Oyj:n hallitus paatti uudistaa yhtion vuonna 2009 kayttodn ottamaa kannustinjérjestelmaa pidentamalla jarjestelman
ansaintajaksoja. Pidentdminen tapahtuu vaiheittain vuoteen 2012 mennessa siten, etta nykyisten vuoden mittaisten ansaintajaksojen osuus pienenee
vuosittain ja uusien kolmen vuoden ansaintajaksojen osuus kasvaa vastaavasti. Jarjestelman tarkoituksena on yhdistéa omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seka sitouttaa avainhenkilot yhtioon ja tarjota heille kilpailukykyinen yhtion osakkeiden omistukseen pe rustuva

palkkiojarjestelma.

M€

2011 2010

Sitouttamisjérjestelmén mukainen palkkio perustuen vuoden 2010 toteumaan

Henkildstokulut sisaltyvat tuloslaskelmassa hallinnon kuluihin.

Lahipiirilainat ja -vastuut

0,4 0,3

Lahipiirilainoja ei ole. Toimitusjohtajalla on toimisopimuksen nojalla 63 vuoden elékeika. Elékevastuu katetaan elakevakuutuksella. Hallituksen jasenten palkat
ja palkkiot seka johdon elakesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset on kuvattu konsernitilinpdatoksen liitetiedoissa kohdassa 9 "Henkilostokulut ja

henkildstomaara".

Henkilosté keskimaarin 2011 2010
Toimihenkil6t, Ikm 110 107
3. Poistot ja arvonalentumiset
M€ 2011 2010
Aineettomat hyddykkeet

Muut pitkavaikutteiset menot 5,0 57
Aineelliset hyodykkeet

Koneet ja kalusto 0,1 0,1

Rakennukset ja rakennelmat - 0,0
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Yhteensa 51 5,8

Poistot ja arvonalentumiset sisaltyvét tuloslaskelmassa hallinnon kuluihin.

4. Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 2011 2010

Konkurssipesén jako-osuus 0,1 0,1

Muut tuotot 0,2 0,1

Yhteensa 0,3 0,2

5. Liiketoiminnan muut kulut

M€ 2011 2010

Myyntitappiot sijoituksista 0,1 0,9

Muut kulut 0,2 0,1

Luottotappiot 0,6 0,5

Epévarmat saamiset -0,6 0,4

Yhteensa 0,3 1,9
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6. Tilintarkastajien palkkiot

ME 2011 2010
KHT-yhteis6 KPMG Oy
Tilintarkastus 0,1 0,1
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,2 0,1
Yhteensa 0,3 0,2
Liséksi KHT-yhteis6 KPMG Oy:lle on maksettu hankkeeseen littyvia aktivoituja kuluja 0,1 M€
7. Rahoitustuotot ja -kulut
M€ 2011 2010
Rahastojen voitto-osuudet 5,0 5,6
Korkotuotot pitk&aikaisista sijoituksista tytéaryhtioilta 42,3 35,9
Muut korkotuotot 29 2,7
Muut rahoitustuotot 12,2 0,0
Korko- ja rahoitustuotot yhteensa 62,4 44,2
Korkokulut tytaryhtidille -15,5 -12,1
Muut korkokulut -79,2 -70,6
Muut rahoituskulut -20,4 -4,9
Rahoitusvastikekulut tytaryhtidille -81,6 -25,0
Korko- ja rahoituskulut yhteensa -196,6 -112,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -134,2 -68,4
8. Satunnaiset erét
M€ 2011 2010
Konserniavustukset, saadut 46,1 12,6
46,1 12,6
9. Poistoerot
€ 2011 2010
Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen poistojen erotus - 0,2
- 0,2
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10. Tuloverot

M€ 2011 2010

Tuloverot kuluvalta vuodelta - -
Tuloverot edellisilta vuosilta 0,0 0,0

0,0 0,0

11. Aineettomat hyddykkeet

2011, M€ Muut pitkavaikutteiset menot Keskenerdiset hankinnat Yhteensa
Hankintameno 1.1. 62,1 3,1 65,2
Lisaykset 18,2 7,9 26,1
Siirrot -12,3 -5,8 -18,1
Hankintameno 31.12. 68,0 5,2 73,2
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -39,6 - -39,6
Tilikauden poisto -4,5 - -4,5
Kertyneet poistot 31.12. -44,1 - -44,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 23,9 5,2 29,1
2010, M€ Muut pitkavaikutteiset menot Keskeneraiset hankinnat Yhteensa
Hankintameno 1.1. 59,9 0,1 60,0
Lisaykset 2,5 52 7,7
Siirrot -0,3 -2,2 -2,5
Hankintameno 31.12. 62,1 3,1 65,2
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -33,8 - -33,8
Tilikauden poisto -5,8 - -5,8
Kertyneet poistot 31.12. -39,6 - -39,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 225 3,1 25,6
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12. Aineelliset hyddykkeet

2011 Maa- alueet Rakennukset ja rakennelmat Koneet ja kalusto Ennakko-maksut  Yhteensa
Hankintameno 1.1. 1,9 - 14 0,4 3,7
Lisaykset - - 0,0 0,2 0,2
Vahennykset - - - -0,6 -0,6
Hankintameno 31.12. 1,9 - 1,4 0,0 3,3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. - - -1,1 - -1,1

Vahennysten ja siirtojen

kertyneet poistot - - - - -

Tilikauden poisto - - -0,1 - -0,1
Kertyneet poistot 31.12. - - -1,2 - -1,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,9 - 0,2 0,0 2,1
2010 Maa- alueet Rakennukset ja rakennelmat Koneet ja kalusto Ennakko-maksut  Yhteensa
Hankintameno 1.1. 4,8 18 1,4 - 8,0
Liséykset - - 0,0 0,4 0,4
Vahennykset -2,9 -1,8 - - -4,7
Hankintameno 31.12. 19 - 1,4 0,4 3,7
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. - -0,5 -1,0 - -1,5

Vahennysten ja siirtojen

kertyneet poistot - 0,5 - - 0,5
Tilikauden poisto - - -0,1 - -0,1
Kertyneet poistot 31.12. - - -1,1 - -1,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 19 - 0,3 0,4 2,6
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13. Sijoitukset

Osuudet saman

Saamiset saman

Osuudet omistus-

Sijoitukset kiinteisto-

Muut

2011, M€ konsernin yrityksissa konsernin yrityksilta yhteys- yrityksissa rahastoihin sijoitukset *) Yhteensa

Hankintameno

11 17291 1025,5 75 59,1 28,4 2 849,6

Liséykset 84,5 133,3 - 10,1 24,2 252,1

Vahennykset -0,9 -96,9 - - -15,6 -113,4

Kirjanpitoarvo 18127 1061,9 75 69,2 37,0 29883

31.12.

*) Muut

sijoitukset, Saamiset omistus- Pitkaaikaiset

M€ Muut osakkeet yhteys-yrityksilta Saamiset rahastot Muut sijoitukset saamiset Yhteensa

?alnkmtameno 37 215 3,1 01 - 28,4

Liséykset 4,8 16,8 - - 2,6 24,2

Vahennykset -1,3 -14,3 - - - -15,6

Kirjanpitoarvo

31.12. 7.2 24,0 3,1 0,1 2,6 37,0
Osuudet saman Saamiset saman Osuudet omistus-  Sijoitukset kiinteisto- Muut

2010, M€ konsernin yrityksissa konsernin yrityksilta yhteys- yrityksissa rahastoihin sijoitukset *) Yhteensa

?i”k'”tamem 1737.9 981,8 76 537 216 28025

Lisaykset 1,0 68,9 - 54 16,0 91,3

Vahennykset -9,8 -25,3 - - -9,2 -44.3

Kirjanpitoarvo 17291 10255 7,5 59,1 28,4 2849,6

31.12.

*) Muut

sijoitukset, Saamiset omistus- Pitkaaikaiset

M€ Muut osakkeet yhteys-yrityksilta Saamiset rahastot Muut sijoitukset saamiset Yhteensa

?inklntameno 3,9 14,5 3,1 0,1 - 21,6

Liséykset - 16,0 - - - 16,0

Vahennykset -0,2 -9,0 - - - -9,2

Kirjanpitoarvo

31.12. 3,7 215 3,1 0,1 - 28,4

Osakkeet ja osuudet on eritelty konsernitilinpaatoksen liitteessa 35.
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14. Lyhytaikaiset saamiset

ME 2011 2010
Myyntisaamiset 2,2 3,8
Muut saamiset 11,1 4,8
Siirtosaamiset

Siirtosaamiset tytaryhtigilta 50,3 17,2

Muut siirtosaamiset 13,6 9,5
Siirtosaamiset yhteensa 63,9 26,7
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 77,2 35,3
Siirtosaamisten olennaiset eréat

Korot ja rahoituserat 9,1 6,9

Muut 54,8 19,8
Yhteensa 63,9 26,7
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15. Oma paadoma

Osakepédaoma 1.1. 111,0 111,0
Osakepadoma 31.12. 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 1.1. 159,1 159,1
Ylikurssirahasto 31.12. 159,1 159,1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 423,9 423,9
Osakkeiden kauppahinnan osakeosuus 22,0 -
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12. 445,9 423,9
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 126,4 155,7
Osingonjako -41,6 -33,3
Edellisten tilikausien voitto 31.12. 84,8 122,4
Tilikauden voitto / tappio -7,9 4,0
Oma paaoma yhteensa 792,9 820,4
Laskelma voitonjakokelpoisista varoista 31.12., M€ 2011 2010
Voitto edellisilta tilikausilta 84,7 122,4
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 445,9 423,9
Tilikauden voitto / tappio -7,9 4,0
Yhteensa 522,7 550,3
16. Poistoerot

M€ 2011 2010
Kertyneet poistoerot 1.1. - 0,2
Vahennys - -0,2
Kertyneet poistoerot 31.12. - -
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17. Pitk&aikainen vieras padoma

Pitk&aikainen korollinen vieras padoma

Joukkovelkakirjalainat 172,4 99,6
Lainat rahoituslaitoksilta 1307,4 1398,6
Pitkaaikaiset velat tytaryhtioille 400,7 366,6
Pitkaaikainen korollinen vieras paaoma yhteensa 1880,5 1864,8
Pitkaaikainen koroton vieras paaoma yhteensa 2,9 -
Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa 1883,4 1864,8

Lainat rahoituslaitoksilta siséltavat 130 miljoonan euron hybridilainan, joka konsernitaseessa kéasitellaén oman paédoman erana.

18. Lyhytaikainen vieras paéoma
Lyhytaikainen korollinen vieras paaoma
Lainat rahoituslaitoksilta 374,1 173,2

Lyhytaikainen koroton vieras paaoma

Saadut ennakot 0,2 0,3
Ostovelat

Ostovelat tytaryhtiille 14,0 25,4

Muut ostovelat 15 0,5
Ostovelat yhteensa 15,5 25,9
Siirtovelat

Siirtovelat tytaryhtioille 2,0 2,0

Muut siirtovelat 26,0 22,8
Siirtovelat yhteensa 28,0 24,8
Muut lyhytaikaiset velat tytaryhtigilta 14,6 11,4
Muut lyhytaikaiset velat 2,1 1,2
Lyhytaikainen koroton vieras paaoma yhteensa 60,4 63,6
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa 434,5 236,7

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korot ja rahoituserat 20,2 17,3
Henkilostokulut 4.4 3,4
Muut 3,4 4,1
Yhteensa 28,0 24,8
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19. Johdannaissopimukset

ME 2011 2010
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, padoman nimellisarvo 972,4 822,8
Koronvaihtosopimukset, kaypéa arvo -39,5 -27,6
Korko-optiot, nimellisarvo 565,0 600,0
Korko-optiot, kaypéa arvo 1,6 6,2
Valuuttajohdannaiset

Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 6,9 59
Ostetut valuuttaoptiot, kéypaarvo 0,1 0,1
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 6,9 4,9
Asetetut valuuttaoptiot, kaypéa arvo -0,2 -0,1
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut rahoitusinstrumentit

Valuuttajohdannaiset

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, nimellisarvo 3374 -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, kdypé arvo -0,2 -

Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla on suojattu Ruotsin kruunumaéaraisten lainojen kassavirtoihin liittyva valuuttariski. Koron- ja valuutanvaihtosopimusten

nimellisarvot ovat identtiset suojattujen lainojen nimellisarvon kanssa. Johdannaiset on arvostettu tilinpaatoksessa kaypiin arvoihin. Kaypa arvo edustaa
tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot olisi suljettu tilinpa&atdshetkella. Sponda kayttaa ulkoisia arvostuksia.

20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 2011 2010
Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus 110,0 110,4
Vakuudet samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2011 2010
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 9,3 9,3
Vastuusitoumukset samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta, M€ 2011 2010
Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut takaukset 3,6 15,7
Vuokravastuut, M€ 2011 2010
Sopimuksiin perustuvat maksut erdéntyvat seuraavasti:

Seuraavan vuoden aikana maksettavat 0,5 0,4
My6hemmin maksettavat 0,5 0,3
Yhteensa 1,0 0,7
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Vuokravastuut koostuvat autojen ja toimistokoneiden vuokrauksiin liittyvistéd sopimuksista. Sopimukset ovat 3 - 5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity
lunastusehtoja.

Muut vastuut, M€ 2011 2010

Kiinteistdrahastoihin liittyvat sijoitussitoumukset 28,6 12,9
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Voitonjakoehdotus

SPONDA OYJ
KONSERNI

EHDOTUS VOITTOA KOSKEVIKSI TOIMENPITEIKSI

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 522.780.891,01 euroa, josta tilikauden tappio on 7.858.070,24 euroa.
Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd osinkoa tilikaudelta 2011 maksetaan 0,16 euroa/osake.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia. Yhtién maksuvalmius on hyva, eika

ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen mukaan vaaranna yhtidn maksukykya.

Helsingissa 3. paivana helmikuuta 2012

Toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen allekirjoitukset

SPONDA OYJ
Hallitus
Klaus Cawén Tuula Entela Lauri Ratia
Arja Talma Raimo Valo Erkki Virtanen
Kari Inkinen

Toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Helsingisséa 21. paivana helmikuuta 2012

KPMG Oy Ab
Raija-Leena Hankonen Kai Salli
KHT KHT
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Tilintarkastuskertomus

Sponda Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Sponda Oyj:n kirjanpidon, tilinpaatdksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.2011-31.12.2011.
Tilinp&atds sisaltda konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman pddoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja

litetiedot sek& emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siita, ettéa konsernitilinpaatés antaa oikeat ja riittavat
tiedot EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja etta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat
oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sdénndsten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siita, etta kirjanpito on lainmukainen ja

varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpaatdksesta, konsernitilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa, ettd noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttad, ett suunnittelemme ja suoritamme
tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa olennaista virheellisyytta, ja
siitd, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata

vahingonkorvausvelvollisuus yhtiété kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysté.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaatdkseen ja toimintakertomukseen sisaltyvista luvuista ja
niissa esitettavista muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaarinkayttksesta tai virheesta
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. Nait& riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon siséisen valvonnan, joka on
yhtiossa merkityksellista oikeat ja riittavét tiedot antavan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisaista
valvontaa pystyékseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siina tarkoituksessa, etta han
antaisi lausunnon yhtién sisaisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen yleisen

esittdmistavan arvioiminen.

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

Lausunto konsernitilinpaatoksesta

Lausuntonamme esitdmme, etté konsernitilinpaatds antaa EU:ssa kayttdon hyvéksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS)

mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta sek& sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.
Lausunto tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen

laatimista koskevien saannodsten mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin sek& emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpaatdksen vahvistamista. Hallituksen esitys jakokelpoisten varojen kasittelystéd on osakeyhtidlain mukainen. Puollamme
vastuuvapauden mydntamista emoyhtion hallituksen jasenille seké toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissa helmikuun 21. paivana 2012

KPMG Oy Ab
Raija-Leena Hankonen Kai Salli
KHT KHT

Tama on itse tuotettu pdf-dokumentti eika se vélttamatta ole yhté kattava kuin vuosikertomus kokonaisuudessaan. 230



	FI_Sponda_valilehti_2302
	Sponda_vuosikertomus2011
	Sisällysluettelo
	248,2

	Vuosi 2011
	Vuosi 2011 lyhyesti
	Toimitusjohtajan katsaus
	Kiinteistöomaisuus
	Avainluvut
	Spondan merkkivuosi

	Vuosi 2011 lyhyesti
	Onnistuneet rahoitusjärjestelyt luottamuslause rahoitusmarkkinoilta
	Toteutetut kiinteistöhankinnat tukevat strategiaa
	Kiinteistökehityshankkeet etenivät suunnitelmien mukaisesti
	Neljälle kiinteistölle kansainväliset ympäristösertif﻿ikaatit
	Lyhyesti:

	Toimitusjohtajan katsaus
	Strategian toteuttaminen
	Rahoitus
	Toimintaympäristö
	Ympäristövastuullisuus
	Kaupunkien kehittäminen
	Tulevaisuuden näkymät

	Kiinteistöomaisuus
	Avainluvut
	Konsernin tunnusluvut (IFRS)

	Spondan merkkivuosi
	1990-luku
	1991
	 1992
	1993
	1994
	1995
	1996
	1997
	1998
	1999

	2000-luku
	 2000
	2001
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009

	2010-luku
	2010
	2011
	3,2


	Sponda
	Spondan toimintaympäristö
	Epävarmuus leimaa markkinoita
	Kiinteistökaupat

	Suomen kiinteistömarkkinat
	Toimistotilamarkkinat Suomessa
	Liiketilamarkkinat Suomessa
	Logistiikkamarkkinat pääkaupunkiseudulla

	Venäjän kiinteistömarkkinat 
	Toimistomarkkinat Venäjällä
	Liiketilamarkkinat Venäjällä
	Logistiikkamarkkinat Venäjällä

	Strategia
	Asiakaslähtöisyys kasvun ja kannattavuuden perustana
	Spondan toiminta-ajatus
	Kiinteistösi﻿joitusstrategia
	Strategiset painopisteet
	Spondan visio
	Spondan arvot
	Spondan keskeiset vahvuudet 
	Lyhyesti:

	Strategian toteuttaminen vuonna 2011
	Taloudelliset tavoitteet ja strategian toteuttaminen 2011
	Kasvutoimenpiteiden toteuttaminen vuonna 2011
	Lyhyesti:

	Strategian toteuttaminen vuonna 2012
	Vuosi 2012 näyttää haasteelliselta
	Keskeisille paikoille keskittyvästä kiinteistökannasta kilpailuetua
	Vahva tase vakauttaa toimintaa

	Liiketoimintayksiköt lyhyesti
	Si﻿joituskiinteistöt
	Venäjä 
	Kiinteistökehitys
	Kiinteistörahastot

	Si﻿joituskiinteistöt
	Liikevaihto kasvoi vuonna 2011
	Toimisto- ja liiketilojen osuutta lisättiin Fennia-korttelin ostolla
	Muuntojoustavuus keventää kiinteistöjen ympäristökuormaa
	Edessä haasteellinen vuosi 2012
	Lyhyesti: 

	Toimisto- ja liiketilakiinteistöt
	Kauppakeskukset
	Logistiikkakiinteistöt
	Kiinteistökehitys
	Kiinteistökehityshankkeet etenivät suunnitelmien mukaan
	Ensimmäiset kansainväliset ympäristösertif﻿ikaatit
	Ympäristöosaamista kehitetään
	Ratina-hankkeen käynnistäminen tavoitteena
	Lyhyesti:

	Venäjä
	Vuokrausasteen positiivinen kehitys jatkui
	Suunnitelmallista kiinteistöjen perusparannusta
	Ympäristövastuun toteuttaminen Venäjällä haastavaa
	Kasvu ja kannattavuus tavoitteina myös vuonna 2012
	Lyhyesti:

	Kiinteistörahastot
	Sponda Fund II investoitiin lähes täyteen
	Russian Invest tukee kasvustrategiaa Venäjällä
	AIFM-direktiivi tulee säätelemään si﻿joitusrahastoja
	Tavoitteena kasvu uusia tuotteita kehittämällä
	Lyhyesti:

	Riskit ja riskienhallinta
	Vahvuutena integroitu riskienhallinta
	Lähiajan riskeissä ei merkittäviä muutoksia
	Keskeisimmät riskit ja niihin liittyvät toimenpiteet

	Strategiset riskit
	Toimintaympäristöön liittyvät riskit
	Kiinteistöjen käyvän arvon muutos
	Vuokratuottojen menettäminen
	Venäjän liiketoiminnan valuuttakurssiriski ja kiinteistömarkkinoiden erilaisuus
	Kiinteistökehitykseen liittyvät riskit

	Operatiiviset riskit
	Taloudelliseen raportointiin liittyvän sisäisen valvonnan pääpiirteet

	Vahinko- ja omaisuusriskit
	Rahoitusriskit
	Korkoriski
	Valuuttariski

	Rahoitus ja rahoitusriskienhallinta
	Rahoitusstrategia
	Rahoitusriskienhallinta 
	Korkoriskin herkkyys

	Rahoitus vuonna 2011 
	Keskeiset rahoitusjärjestelyt vuonna 2011

	Spondan näkymät 2012
	Sponda si﻿joituskohteena
	Osake ja osakkeenomistus
	Yhtiökokous
	Osingon maksu
	Henkilö- ja osoitetietojen muutokset
	Talousinformaatio 2012
	Spondan si﻿joittajaviestintä
	Yhteystiedot
	83%


	Kaupunkien kehittäminen
	Elävä kaupunki on viihtyisä ja turvallinen
	Yhteistyötä kaupungin ja lähikiinteistöjen kanssa
	Aktiivisesti mukana kaupunkien kehittämisessä
	Lyhyesti:

	Toteutettuja hankkeita
	Helsingin keskustan elävöittäminen ja kaupunkikuvan kehittäminen
	Asiakasvirtoja Tampereen ydinkeskustaan

	Case Citycenter
	Kaupunkisuunnittelu kannustaa kortteleiden sisäpihojen hyödyntämiseen
	Citycenter tukee kävelykeskustan kehittymistä
	Helsingistä korkeatasoinen talvikaupunki
	Yhteistyö kehitystyön kivi﻿jalkana

	Design
	Asiakkaiden ehdoilla kaupunkikuva huomioiden

	Ympäristönäkökohtien huomiointi kaupunkien kehittämisessä
	Ekologinen si﻿jainti
	Muuntojoustavia ja ekologisia toimitiloja
	Valaistuksella viihtyisyyttä energiatehokkaasti

	Otos portfoliostamme
	Citycenter, Helsinki
	Fennia-kortteli, Helsinki
	Havis Business Center, Helsinki
	Metso Automationin tuotantotilat, Vantaa
	Business Center Meliora Place, Moskova
	4

	Spondability
	Energiatehokkuus ja hiili﻿jalanjälki
	Materiaalitehokkuus
	Kiinteistöjen si﻿jainti
	Asiakaskokemuksen parantaminen
	Asiakaskokemuksen parantaminen
	Henkilöstöön panostaminen
	Läpinäkyvä toiminta
	Alan eteenpäin vieminen

	Vastuullisuus osana Spondan strategiaa
	Vastuullisuus ja strategia
	Ympäristövaatimukset kasvussa
	Asiakaskokemuksen kehittäminen

	Vastuullisuuden johtaminen

	Spondan vastuullisuusprioriteetit
	Energiatehokkuuden lisääminen ja hiili﻿jalanjäljen pienentäminen
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Energiatehokkuuden lisääminen ja hiili﻿jalanjäljen pienentäminen Spondassa
	Sertif﻿iointi ja Spondan suunnitteluohjeisto
	Energiatehokkuusohjelma
	Ympäristötietoisuus jokapäiväisessä työssä
	Tavoitteet vuodelle 2011
	Toimenpiteet vuonna 2011
	Tavoitteet vuodelle 2012
	Avainluvut
	Lyhyesti:

	Materiaalitehokkuus
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Materiaalitehokkuus Spondan toiminnassa
	Tavoitteet vuodelle 2011
	Toimenpiteet vuonna 2011
	Tavoitteet vuodelle 2012
	Avainluvut 

	Kiinteistöjen si﻿jainti
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Kiinteistöjen si﻿jainti Spondan toiminnassa
	Tavoitteet vuodelle 2011
	Toimenpiteet vuonna 2011
	Pitkän aikavälin tavoitteet

	Asiakaskokemuksen parantaminen
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Asiakaskokemuksen parantaminen Spondassa
	Tavoitteet vuodelle 2011
	Vuoden 2011 toimenpiteet
	Tavoitteet vuodelle 2012
	Avainluvut

	Henkilöstöön panostaminen
	Sponda huolehtii henkilöstönsä hyvinvoinnista
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Henkilöstöstä huolehtiminen Spondassa
	Työtyytyväisyyden kartoittaminen
	Henkilöstön kehittäminen
	Terveydenhuolto ja liikunnan tukeminen
	Palkitseminen
	Toimenpiteet vuonna 2011
	Tavoitteet vuodelle 2012
	 Avainluvut
	Lyhyesti:

	Läpinäkyvä toiminta
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Läpinäkyvyyden edistäminen Spondassa
	Prioriteetti sisältää:

	Tavoitteet 2011
	Toimenpiteet vuonna 2011
	Verkkopalveluista vuorovaikutteisempia
	Tavoitteet vuodelle 2012
	 

	Alan eteenpäin vieminen
	Miksi tämä on prioriteetti?
	Alan eteenpäin vieminen Spondan toiminnassa
	Toimiminen alan järjestöissä
	Kiinteistöalan kehittäminen
	Osallistuminen kaupunkien kehittämiseen
	Toimenpiteet vuonna 2011
	Lyhyesti:

	GRI-indeksi
	Raportointitaso C

	Raportoinnin laajuus
	Raportin kuvaus
	Raportoinnin kattavuus
	Raportin rakenne
	Raportin ja tiedonkeruun kattavuus
	Aikaisemmat raportit
	883,2


	Hallinnointi
	Hallinnointi
	Yhtiökokous
	Nimitystoimikunta
	Hallitus
	Hallituksen tehtävät
	Hallituksen valiokunnat ja työryhmät
	Hallituksen palkkiot ja muut taloudelliset etuudet
	Hallitus
	Lauri Ratia
	Klaus Cawén
	Tuula Entelä
	Arja Talma
	Raimo Valo
	Erkki Virtanen

	Toimitusjohtaja
	Johtoryhmä
	Johtoryhmä 3.1.2012
	Kari Inkinen
	Pia Arrhenius
	Erik Hjelt
	Ossi Hynynen
	Kari Koivu
	Sirpa Sara-aho
	 
	Veli-Pekka Tanhuanpää

	Ulkoinen ja sisäinen tarkastus
	Tilintarkastajat
	Sisäinen tarkastus

	Sisäpiiri
	Riskienhallinta
	Riskienhallinnan organisointi
	4,06

	Hallituksen toimintakertomus
	Keskeistä tilikaudelta 2011
	Strategia
	Toiminnan tulos ja taloudellinen asema (vertailukausi 1.1.-31.12.2010)
	Taloudellinen asema
	Rahoitus
	Keskeiset erät konsernin rahavirroissa olivat:

	Toimintaympäristö
	Toimintaympäristö – Suomi
	Toimintaympäristö – Venäjä

	Spondan liiketoiminta ja kiinteistöomaisuus 1.1.-31.12.2011
	Voitto/tappio käypään arvoon arvostamisesta 
	Vuokraustoiminta
	Investoinnit ja divestoinnit
	Toimisto- ja liiketilakiinteistöt
	Kauppakeskukset
	Logistiikkakiinteistöt
	Kiinteistökehitys
	Venäjä
	Kiinteistörahastot
	Emoyhtiö
	Konsernirakenne
	Riskienhallinta
	Keskeisimmät riskit ja niihin liittyvät toimenpiteet

	Ympäristövastuu
	Hallinto
	Yhtiökokous ja osinko
	Tilintarkastajat
	Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
	Johto ja henkilöstö
	Spondan osake
	Tilikauden jälkeiset tapahtumat
	Tulevaisuuden näkymät
	Osakkeet ja osakkeenomistajat
	Chi-X Europe
	Osinkopolitiikka
	Osakkeenomistajat
	Osakkeen vaihto ja kurssikehitys
	Voimassa olevat valtuutukset

	Taloudellista kehitystä kuvaavat tunnusluvut
	 Osakekohtaiset tunnusluvut
	EPRA-tunnusluvut
	Konsernin tunnuslukujen laskentakaavat
	EPRA-tunnuslukujen laskentakaavat
	EPRA BPR lisätietoja
	6,39

	Tilinpäätös
	Konsernin tuloslaskelma
	Konsernin laaja tuloslaskelma
	Konsernitase
	Konsernin rahavirtalaskelma
	Konsernin oman pääoman muutokset
	Konsernitilinpäätöksen laatimisperiaatteet
	Konsernin perustiedot
	Laatimisperusta
	Konsolidointiperiaatteet
	Ulkomaan rahan määräisten erien muuttaminen
	Ulkomaan rahan määräiset liiketapahtumat
	Si﻿joituskiinteistöt
	Kehitettävät si﻿joituskiinteistöt
	Si﻿joitukset kiinteistörahastoihin
	Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet
	Liikearvo ja muut aineettomat hyödykkeet
	Vaihto-omaisuuskiinteistöt
	Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden arvonalentumiset
	Rahoitusvarat ja rahoitusvelat
	Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta
	Vieraan pääoman menot
	Rahavarat
	Oma pääoma
	Oman pääoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina
	Varaukset
	Vuokrasopimukset, konserni vuokralle antajana
	Vuokrasopimukset, konserni vuokralle ottajana
	Tuloutusperiaatteet
	Liikevaihto
	Kulut
	Nettotuotot
	Liikevoitto
	Työsuhde-etuudet
	Tuloverot
	Osakekohtainen tulos
	Uudet tai muutetut IFRS -standardit ja tulkinnat
	Johdon harkintaa edellyttävät laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvät keskeiset epävarmuusteki﻿jät

	 
	 
	 
	Emoyhtiön tuloslaskelma
	Emoyhtiön tase
	Emoyhtiön rahavirtalaskelma
	Emoyhtiön tilinpäätöksen laatimisperiaatteet
	Arvostus- ja jaksotusperiaatteet

	Voitonjakoehdotus
	Tilintarkastuskertomus




