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Sponda Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2009

Sponda-konsernin operatiivinen toiminta kasvoi edelleen vahvasti. Liikevaihto nousi ver-
tailukaudesta 17 % ja oli 60,6 (31.3.2008: 51,9) milj. euroa. Nettotuotot kasvoivat myo6s
17 %, ja ne olivat 45,0 (38,2) milj. euroa. Taloudellinen vuokrausaste oli 88,8 (92,0) %.

Yhtion liikevoitto, joka siséltéaa sijoituskiinteistéjen arvonmuutosta -117,3 (12,6) milj. eu-
roa, oli -77,8 (46,5) milj. euroa. Negatiivinen arvonmuutos oli Suomessa sijaitsevissa si-
joituskiinteistoissa -54,0 milj. euroa ja Venajan sijoituskiinteistdissa —63,3 milj. euroa.
Kiinteistdjen arvonlasku johtui padasiassa markkinoiden tuottovaatimusten muutoksesta.
Spondan kiinteistdsalkun keskim&arainen tuottovaatimus oli Suomessa katsauskauden
lopussa 6,84 (6,73) % ja Vengjalla 11,45 %.

Seuraavilla vuoden 2009 alusta voimaanastuneilla standardimuutoksilla on ollut vaikutus-
ta Spondan konsernin raportointiin; IAS 23 Vieraan paaoman menot,

IAS 1 Tilinpaatdksen esittaminen, IAS 40 Sijoituskiinteistét ja IFRS 8 Toimintasegmentit.
Vaikutuksista on selostettu erikseen taman osavuosikatsauksen Liitetiedot-osion alussa.

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.1.-31.3.20 09 (vertailukausi 1.1.-31.3.2008):

« Liikevaihto kasvoi 60,6 (51,9) milj. euroon.

* Nettotuotot paranivat 45,0 (38,2) milj. euroon.

e Liikevoitto oli -77,8 (46,5) milj. euroa. Liikevoiton lasku johtui yhtion ensimmaisel-
le kvartaalille kirfjaamista yht. -117,3 milj. euron kiinteistdjen arvonmuutoksista.

e Tulos verojen jalkeen oli -91,9 (20,5) milj. euroa.

e Tulos/osake oli -0,83 (0,19) euroa.

e Operatiivinen kassavirta/osake nousi 0,18 (0,15) euroon.

< Sijoituskiinteistbkannan kaypa arvo oli 2 802,8 (2 690,9) milj. euroa.

* Nettovarallisuus/osake oli 6,98 (8,01) euroa.

* EPRA nettovarallisuus/osake oli 8,69 (9,69) euroa.

e Taloudellinen vuokrausaste oli 88,8 (92,0) %.

Konsernin tunnusluvut

1-3/09 1-3/08 1-12/08
Taloudellinen vuokrausaste, % 88,8 92,0 88,5
Liikevaihto, Me 60,6 51,9 224,3
Nettotuotot, Me 45,0 38,2 166,8
Liikevoitto, Me -77,8 46,5 117,3
Tulos/osake, e -0,83 0,19 0,26
Operatiivinen kassavirta/osake, e 0,18 0,15 0,78
Osakekohtainen nettovarallisuus, e 6,98 8,01 7,91
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, e 8,69
9,69 9,68
Omavaraisuusaste, % 30 30 32
Nettovelkaantumisaste, % 199 196 180
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Toimitusjohtaja Kari Inkinen

"Spondan operatiivinen tulos oli edelleen vahva vuoden ensimmaisella neljanneksella.
Nettotuotot paranivat 17 %, mika on erittéin positiivista. Koko konsernin taloudellinen
vuokrausaste parani hieman, mika oli vastoin markkinoiden kehitysta ja odotuksia. Mie-
lesténi tdmé on vahva osoitus Spondan hyvasta kiinteistokannasta ja markkinaosaami-
sesta. Alkuvuodesta tilojen vuokrauskysynta sailyi kohtuullisella tasolla ja ennusteet
vuokrausmarkkinoiden nopeasta heikkenemisesta eivat ole vield toteutuneet.

Katsauskauden jalkeen saimme paatdkseen neuvottelut 250 milj. euron luottolimiittien
jatkamisesta seka 82 milj. euron 5 vuoden pankkilainasta. Lainoilla varmistetaan Spon-
dan pitk&aaikaisten lainojen jalleenrahoitus vuoteen 2011 saakka. Onnistuneet rahoitusjar-
jestelyt kertovat siita, ettd Sponda nahdéaén edelleen luotettavana toimijana markkinoilla.

Jatkoimme suunnitelmien mukaisesti kiinteistdjen myynteja, ja alkuvuoden 2009 aikana
myytiin logistiikkakiinteistdja yhteensa 38 milj. eurolla. Sponda aikoo edelleen myyda kiin-
teistdja taseen vahvistamiseksi."

Tulevaisuuden nakymat

Huolimatta siitd, ettd vuonna 2009 kiinteistomarkkinoilla odotetaan seka vuokratasojen
ettd vuokrausasteen laskevan, Sponda ennustaa yhtion nettotuottojen olevan korkeam-
malla tasolla kuin vuonna 2008. Ennuste perustuu siihen, etta vuonna 2008 vuokratasot
nousivat ja Spondan sijoituskiinteistdsalkkuun valmistui tdyteen vuokrattuja toimisto- ja
liiketilakiinteistoja. Koska vuoden 2009 rahoitus- ja kiinteistémarkkinoihin liittyy edelleen
merkittavia epavarmuustekijoita, yhtié ei anna muita nakymia.

Toimintaympéristdé — Suomi

Vuoden 2009 alku oli kiinteistésijoitusalan transaktiomarkkinoilla hiljainen. Kiinteisttta-
louden instituutti ry (KTI) arvioi, ettd ensimmaisen neljanneksen aikana kiinteistbkaupan
kokonaisvolyymi oli Suomessa noin 300 milj. euroa. Ostajina olivat 1ahinn& kotimaiset
institutionaaliset sijoittajat.

Suomen talouden suhdanne-ennusteet viittaavat siihen, etta supistuva ulkomaankauppa
vie bruttokansantuotteen voimakkaaseen laskuun vuonna 2009. Kansantalouden supis-

tumisen vuoksi kiinteistomarkkinoilla ennustetaan, ettéd vajaakayttd nousee seka valmis-

tuneiden uusien kiinteistdjen etta yrityksien toimitilatarpeiden vdahenemisen myoéta. Vuok-
ratasoihin odotetaan kohdistuvan laskupaineita.

Toimintaymparistd — Venaja

Pohjola Pankin mukaan Venajan bruttokansantuotteen kasvuennuste vuodelle 2009 on -
2,2 %, mutta sen arvioidaan laskevan edelleen. Teollisuustuotannon pienentyminen ja
6ljyn hinnan lasku ovat olleet suurimpia vaikuttajia kehitykseen kansainvélisen rahoitus-
kriisin liséksi.

Kansainvalinen rahoituskriisi on muuttanut Venajan kiinteistémarkkinaa. Kehityshankkeita
on keskeytetty rahoitusongelmien vuoksi vuoden 2008 jalkipuoliskolla, ja kaupankaynti on
hilientynyt myés valmiiden kohteiden osalta.

Vuonna 2009 vuokrausmarkkinoiden aktiviteetin odotetaan olevan edellisvuotta alhai-
sempi. Tasokkaiden toimistotilojen vajaakayttd Moskovan ja Pietarin alueella kasvoi en-
simmaisella vuosineljannekselld. Vuokratasot putosivat merkittavasti vuoden 2008 huip-
puluvuista seka toimisto- etta liiketiloissa.

Liiketoiminta 1.1-31.3.2009

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittda toimitilakiinteistjd Suomessa paakaupunkiseudulla
ja suurimmissa kaupungeissa seka Venajalla. Spondan toiminnot jaettiin vuoden 2009
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alusta neljaan liiketoimintayksikkdon: Sijoituskiinteistot, Kiinteistokehitys, Kiinteistérahas-
tot seka Vengja. Sijoituskiinteisttt on jaettu kolmeen segmenttiin: Toimisto- ja liiketilat,
Kauppakeskukset ja Logistiikkatilat. Muut segmentit ovat Kiinteistdrahastot, Kiinteistéke-
hitys ja Venaja.

Spondan kiinteistbomaisuuden nettotuotot olivat katsauskauden aikana

45,0 (31.3.2008: 38,2) milj. euroa. Toimisto- ja liiketilojen osuus tasta oli 54 %, kauppa-
keskusten 14 %, logistiikkatilojen 16 %, Kiinteistdrahastot-yksikdn 6 % ja Venaja—yksikdn
10 %. Spondan kaksi vuotta omistaman vertailukelpoisen kiinteistésalkun vuokratuottojen
kehitys viimeksi kuluneiden kahden vuoden aikana (nk. like-for-like rental growth) oli toi-
misto- ja liiketilakiinteistisséa 6,7 %, kauppakeskuksissa 6,8 % ja logistiikkakiinteistoissa -
4,5 %. Vuokratuottojen kehitys on laskettu EPRAN antamien suositusten mukaisesti.

Taloudellinen vuokrausaste jakaantui kiinteistotyypeittéin seké maantieteellisesti seuraa-

vasti:

Kiinteiston tyyppi 31.3.09 31.3.08 31.12.08
Toimisto- ja liiketilat, % 90,5 90,5 91,1
Kauppakeskukset 97,8 94,3 96,7
Logistiikka, % 78,8 92,8 77,4
Venaja % 88,5 100,0 86,3
Koko kiinteistokanta, % 88,8 92,0 88,5
Maantieteellinen alue 31.3.09 31.3.08 31.12.08
Helsingin kantakaupunki, % 91,1 90,9 90,4
Paakaupunkiseutu, % 91,7 90,3 92,5
Paskaupunkis. logistiikka, % 77,5 91,8 75,0
Muu alue, % 92,2 97,8 91,9
Koko kiinteistokanta, % 88,8 92.0 88,5

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu, tuleva kassavirta 31.3.2009 oli 1 079 (31.3.2008: 855)
milj. euroa. Spondalla oli asiakkaita 1794 kpl ja vuokrasopimuksia yhteensa 3046 kpl.
Yhtion suurimmat vuokralaiset olivat Suomen valtio (8,5 % vuokratuotosta), Sampo
Pankki Oyj (6,2 % vuokratuotosta), Kesko-konserni (6,2 % vuokratuotosta) sekd HOK-
Elanto (4,0 % vuokratuotosta). Spondan 10 suurinta vuokralaista tuottaa hieman yli 30 %
yrityksen kokonaisvuokratuotoista. Spondan vuokralaiset jakautuivat toimialoittain seu-

raavasti:

Toimiala % nettovuokrasta
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta 55%
Energia 0,5%
Julkinen sektori 10,3 %
Kauppa 27,2 %
Koulutus 0,9%
Media /Kustantaminen 2,0 %
Logistiikka/Liikenne/Kuljetus 8,4 %
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Majoitus- ja ravitsemustoiminta 4,6 %

Muut palvelut 7,9 %
Pankki/Sijoitus 11,7 %
Rakentaminen 2,8%
Teollisuus/valmistus 6,0 %
Terveydenhuolto 4,0%
Tietoliikenne 7.2 %
Muut 1,2%

Koko vuokrasopimuskannan keskimaarainen kesto oli 4,6 (4,4) vuotta. Toimisto- ja liiketi-
lojen vuokrasopimusten keskimaéarainen kesto oli 4,8 vuotta, kauppakeskusten 5,6 vuotta
ja logistiikkatilojen 3,4 vuotta. Tammi-maaliskuussa 2009 tuli voimaan uusia vuokrasopi-
muksia yhteensa 166 kpl (99 000 m?2). Tasta noin puolet kohdistui uusiin, vuoden lopussa
valmistuneisiin toimisto- ja kauppakeskuskiinteistéihin. Vastaavalla ajanjaksolla paattynei-
té sopimuksia oli 126 kpl (60 000 m2). Paattyneet sopimukset sisaltavat katsauskauden
aikana myytyjen kiinteistdjen sopimukset. Kiinteistdkannan vuokrasopimukset eraantyvat

seuraavasti:

Erdantyminen % vuokratuotosta
1lv. 13,0
2. 13,4
3. 12,2
4v, 6,9
5v. 9,7
6 V. 5,6
yli 6 v. 25,5
Toistaiseksi voimassaole- 13,7
vat

Kiinteistbomaisuus

Spondalla oli 31.3.2009 yhteensa 206 Kiinteistta, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava pin-
ta-ala on noin 1,5 milj. m2, Tasta noin 52 % on toimisto- ja liiketilaa, 8 % kauppakeskuksia
ja 37 % logistiikkatilaa. Noin 3 % kiinteistdjen pinta-alasta sijaitsee Venajalla.

Maaliskuun 2009 lopussa Catella Propertyn Group arvioi Spondan Suomen sijoituskiin-
teistot, ja Cushman & Wakefield arvioi Vengjan sijoituskiinteistét. Viralliset arviolausunnot
laskentaperiaatteineen ovat luettavissa Spondan yhtion internet-sivuilta.

Maaliskuun lopussa Spondan sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli -117,3
(31.3.2008: 12,6) milj. euroa. Muutokseen vaikuttivat paaasiassa kiinteistéjen markkina-
tuottovaatimusten nousu. Venajalla sijaitsevien kiinteistdjen arvostus tarkastettiin ensim-
maista kertaa ulkopuolisen arvioitsijan toimesta. Venajan talouskasvu hidastui vuoden
2008 lopussa selvasti, ja tama toi hintojen laskupaineita myds kiinteistdmarkkinoille vuo-
den ensimmaisella neljanneksella. Spondan koko kiinteistdsalkun kaypa arvo oli kauden
paattyessa 2 802,8 (2 690,9) milj. euroa.

Kiinteistdrahastoissa, joissa Sponda on vahemmistbosakkaana, ei tehty kiinteistdjen ar-
vonmaaritysta vuoden 2009 ensimmaisella neljanneksella.
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Spondan kiinteistdjen voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta

Me
1-3/2009 1-12/2008
Tuottovaatimusten muutokset (Suomi) -50,7 -88,8
Tuottovaatimusten muutokset (Venéaja) -49,4 -4.3
Kiinteistokehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto
- 34,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit -4.9 -26,6
Markkinavuokrien ja yllépitokulujen muutos (Suomi) 1,2 34,4
Markkinavuokrien ja yllapitokulujen muutos (Venaja) -13,5 -1,7
Sijoituskiinteistot yhteensa -117,3 -52.6
Rahastot - 7,7
Konserni yhteensa -117,3 -44.9

Muutokset Spondan sijoituskiinteistbomaisuuteen vuoden 2009 alusta jakautuivat seu-

raavasti:
Spondan sijoituskiinteistét, Me Yht. Toimisto- Kauppa- Logis- Kiin-  Vengja

jaliike-  keskukset tiikka teisto-

tilat kehitys

Vuokratuotot 56,3 32,2 8,3 10,1 0,0 57
Yllapitokulut -14,7 -8,2 -2,0 -3,1 -0,1 -1,3
Nettovuokratuotot 41,6 24,0 6,3 7,0 -0,1 4.4
Sijoituskiinteistot 1.1.2009, sis kum. 2915,5 1 460,6 541,6 462,8 189,1 261,3
aktivoidut korot
Aktivoidut korot 2009 0,9 0,0 0,0 0,0 0,7 0,2
Hankinnat 2009 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investoinnit 20,6 3,1 12,9 0,4 3,8 0,4
Muut siirrot segmenttien valilla 0,0 1,6 -0,1 -1,2 -0,3 0,0
Myynnit 2009 -16,8 -0,4 0,0 -15,6 -0,8 0,0
Kayvan arvon muutos -117,3 -31,4 -7,5 -14,9 -0,2 -63,3
Sijoituskiinteistot 31.3.2009 2802,8 1433,5 546,9 431,5 192,3 198,6
Kayvan arvon muutos % -4,0 -2,1 -1,4 -3,2 -0,1 -24,2
Vuotuinen nettovuokratuotto / 6,7 % 6,7 % 53 % 6,5 % 9,8 %
sijoituskiinteistot 31.3.2009(*
Kayvan arvon laskennassa kaytetyt 5,3-10,0 6,65-8,9 11,0-
tuottovaatimus-% 13,0
Painotettu keskimaarainen tuot- 6,84 11,45

tovaatimus-% koko portfoliolle
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*) poislukien kiinteistokehitys

Investoinnit ja divestoinnit

Ensimmaisen neljdnneksen aikana Sponda myi sijoituskiinteistdja yhteensa 16,8 milj. eu-
rolla. Kiinteist6ja ei ostettu katsauskauden aikana.

Kiinteistdjen yllapitoon investoitiin vuoden ensimmaisen neljanneksen aikana 4,7 milj.
euroa. Kiinteistdkehitykseen investoitiin tammi-maaliskuussa 15,9 milj. euroa, jotka koh-
distuivat paaosin vuoden 2008 lopun Kiinteistékehityshankkeiden viimeistelyihin seka
Helsingin keskustassa sijaitsevaan City-Centerin uudistamistydhon.

Sijoituskiinteistot

Spondan Suomessa sijaitsevat sijoituskiinteistot siirrettiin 1.1.2009 yhden yksikon, Sijoi-
tuskiinteistot, alle. Yksikdn omistus jaettiin kolmeen segmenttiin: toimisto- ja liiketilat,
kauppakeskukset ja logistiikkatilat.

Toimisto- ja liiketilakiinteistot

Toimisto- ja liiketilakiinteistdjen taloudellinen vuokrausaste oli 90,5 (31.3.2008: 90,5) %.
Kiinteistdsalkun kaypa arvo oli 31.3.2009 1 433,5 milj. euroa, ja kdyvan arvon muutos
vuoden 2009 alusta oli -31,4 milj. euroa. Toimisto-ja liiketilakiinteistdjen vuokrattava pinta-
ala oli noin 780 000 m?, josta toimistotilojen osuus oli noin 80 % ja liiketilojen osuus 20 %.
Yksikon liikevaihto, nettovuokratuotot ja liikevoitto olivat katsauskaudella seuraavat:

Toimisto-ja liiketila, Me 1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liikevaihto 32,8 30,5 125,7
Nettotuotto 24,1 22,5 92,9
Liikevoitto -8,6 24,2 47,7

Tammi-maaliskuussa 2009 Sponda osti toimisto- ja liiketilakiinteistéja 0,9 milj. eurolla.
Kiinteistdja ei myyty katsauskaudella. Investoinnit yllapitoon olivat maaliskuun loppuun
mennessa 4,0 milj. euroa.

Kauppakeskukset

Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 97,8 (94,3) %. Kiinteistojen kaypa arvo
oli 546,9 milj. euroa sisaltaen kayvan arvon muutosta -7,5 milj. euroa. Kauppakeskusten
yhteenlaskettu pinta-ala oli noin 110 000 m2. Yksikon liikevaihto, nettovuokratuotot ja lii-
kevoitto jakautuivat katsauskaudella seuraavasti:

Kauppakeskukset, Me 1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liikevaihto 8,3 6,8 29,3
Nettotuotto 6,3 5.1 22,2
Liikevoitto -1,5 5,6 17,3

Sponda sopi 20.12.2007 ostavansa Ylojarvella rakenteilla olevan Elovainio-
kauppakeskuksen Rakennustoimisto Palmberg Oy:ltd. Kohde valmistui aikataulussa, ja
avajaiset pidettiin 1.4.2009. Kauppakeskuksessa on vuokrattavaa liiketilaa noin 24 500
nelidmetria ja paikoitustilaa 850 autolle. Kiinteistd ostettiin tdyteen vuokrattuna, ja paa-
vuokralainen on K-citymarket.

Logistiikkakiinteistot
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Logistiikkakiinteistdjen taloudellinen vuokrausaste oli 78,8 (31.3.2008: 92,8) %. Vuok-
rausastetta laskee Vuosaaren logistiikkakeskuksen alhainen kayttdaste. Kiinteistdjen
kéypa arvo oli maaliskuun 2009 lopussa 431,5 (351,9) milj. euroa siséaltden kayvan arvon
muutosta -14,9 milj. euroa. Logistiikkakiinteistdjen vuokrattava pinta-ala oli yhteensa

550 000 m2. Yksikon liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto olivat seuraavat:

Logistiikka, Me 1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liikevaihto 10,4 9,8 37,9
Nettotuotto 7,2 7,3 28,5
Liikevoitto -8,0 6,0 2,8

Tammi-maaliskuussa Sponda myi logistiikkakiinteistéa 15,6 milj. eurolla. Uusia Kiinteisto-
ja ei ostettu. Investoinnit Kiinteistéjen yllapitoon olivat ensimmaisen neljanneksen aikana
0,4 milj. euroa.

Kiinteistokehitys

Spondan kiinteistokehityssalkun tasearvo oli maaliskuun 2009 lopussa 192,3 milj. euroa.
Tasta maa-alueiden osuus oli 81,5 mil. euroa ja loput, 110,8 milj. euroa oli sidottu kayn-
nissa oleviin kiinteistokehityshankkeisiin. Tammi-maaliskuussa 2009 investoitiin kiinteisto-
jen kehitykseen ja hankkeisiin yhteensa 15,9 milj. euroa, joista suurin osa kohdistui Elo-
vainio-kauppakeskukseen.

Spondan tavoite on saavuttaa 15 %:n kehitysvoitto projektien investointikustannuksista.
Talla hetkelld yhtion ainoa kiinteistokehityskohde on Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva
City-Center —kauppakeskus.

City-Center —projektissa jatketaan maanalaisten huoltotilojen rakennustditd, sekéa tekniik-
kakuilujen rakentamista. Seuraava vaihe, mika kasittaa toimistorakennuksen, 3. kerrok-
sen liiketilojen ja kauppakeskuksen valoaulan rakentamisen, alkaa aikaisintaan loppu-
vuodesta 2009. City-Centerin uudistustyon arvioidaan valmistuvan vuonna 2012 ja sen
kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 110 mil. euroa.

Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden kehi-
tyshankkeet. Alueelle suunnitellaan 55 000 mzn kauppakeskusta, jonka kokonaisinves-
toinnin on arvioitu olevan noin 200 milj. euroa. Kohteen suunnittelu on meneilldan, eika
lopullista investointipaéattstéa ole tehty.

Kiinteistorahastot

Sponda on vahemmistdosakkaana kolmessa kiinteistérahastossa, First Top LuxCossa,
Sponda Fund | Ky:ss& seka Sponda Fund Il Ky:ssé. Sponda vastaa seka rahastojen etta
niiden hankkimien kiinteistdjen hallinnoinnista, josta yhtioé saa hallinnointipalkkion. Rahas-
tojen kiinteistdkanta arvioitiin ulkopuolisen arvioitsijan toimesta joulukuun 2008 lopussa.

Yksikdn liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto olivat:

Kiinteistorahastot, Me 1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liikevaihto 3,1 3,0 13,2
Nettotuotto 2,6 2,5 11,3
Liikevoitto 1,1 11,2 14,3

First Top LuxCo sijoittaa Suomen suurimpien kaupunkien ulkopuolisiin toimisto- ja liiketi-
lakiinteistoihin, ja Spondan osuus rahastosta on 20 %. Maaliskuun 2009 lopussa rahas-
ton kiinteistosijoitusten arvo oli 107 milj. euroa.
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Sponda Fund | Ky sijoittaa pdakaupunkiseudun ulkopuolisiin logistiikkakohteisiin. Spon-
dalla on rahastossa 46 %:n osuus. Vuoden 2009 ensimmaisen kvartaalin lopussa rahas-
ton omistaman kiinteistdésalkun arvo oli 199 milj. euroa.

Sponda Fund Il Ky sijoittaa padasiassa logistiikkakiinteistéihin Suomen keskisuurissa
kaupungeissa, ja Spondan osuus rahastossa on 44 %. Rahaston sijoitusten tavoitekoko
on noin 200 milj. euroa, ja salkun kdypa arvo maaliskuun 2009 lopussa oli 99,5 milj. eu-
roa.

Edellisten lisédksi Sponda vastaa Whitehall Street Real Estate Limitedille ja Niam Nordic
Investment Fund lll:lle maaliskuussa 2007 myydyn kiinteistéportfolion, arvoltaan noin 300
milj. euroa, manageerauksesta.

Venaja

Katsauskauden lopussa Venaja—yksikén taloudellinen vuokrausaste oli 88,5 (31.3.2008:
100) %. Kiinteistdsalkun kaypa arvo oli maaliskuun lopussa 198,6 milj. euroa, ja kdyvan
arvon muutos oli -63,3 milj. euroa. Arvon muutos johtui padosin markkinoiden tuottovaa-
timusten noususta. Venajan kiinteistdjen kaupankayntivaluutta on paaosin dollari, jonka
johdosta ruplan devalvoituminen ei suoraan ole vaikuttanut kiinteistéjen kaypiin arvoihin.
Cushman & Wakefield arvioi kiinteistdjen arvot maaliskuun 2009 lopussa, ja arviointira-

portti on ndhtavissd Spondan internet-sivuilla.

Investoinnit kiinteistokehitykseen ja uudishankintaan tammi-maaliskuussa 2009 olivat
yhteensa 0,4 milj. euroa.

Yksikdn liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto jakautuivat seuraavasti:

Venaja, Me 1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liikevaihto 5,7 1,5 16,2
Nettotuotto 4.4 1,1 12,0
Liikevoitto -59,8 0,5 1,3

Vuokrasopimusten pituus on Venajalla tyypillisesti 11 kk. My6s Spondan vuokrasopimuk-
set Venjalla noudattavat maan kaytantda lukuun ottamatta Western Realty (Ducat I1) ja
OO0 Adastra —kiinteistdja Moskovassa ja Pietarissa missd vuokrasopimukset ovat kes-
kimaaraista pidempia. Vuokrasopimusten keskimaéarainen kesto 31.3.2009 Venajalla oli
4,0 vuotta, ja vuokrasopimukset erdéntyvat seuraavasti:

Erdantyminen % vuokratuotosta
1lv. 21,3
2v. 50
3v. 11,5
4v. 11,2
5v. 15,5
6 V. 15,6
yli 6 v. 19,9
Toistaiseksi voimassaole- N/A
vat

Sponda saa noin puolet Vengjalta tulevasta vuokratuotoista dollareina, ja noin puolet rup-
lina. Ruplavuokrista merkittdva osa on sidottu sovittuun dollarin tai euron kurssiin. Yhtién
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ruplariskia pienentéa se, ettd merkittidva osa yksikon kustannuksista on ruplaméaaraisia.
Spondan politikkana on suojata Venéajan liiketoiminnan 6 kuukauden kassavirta.

Rahavirta ja rahoitus

Spondan liiketoiminnan nettorahavirta oli 31.3.2009 25,2 (31.3.2008: 35,7) milj. euroa.
Investointien nettorahavirta oli -13,5 (-144,1) ja rahoituksen nettorahavirta oli -14,1 (93,8)
milj. euroa. Nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -19,0 (-18,5) milj. euroa. Akti-
voitavat korkokulut olivat 0,9 (2,3) milj. euroa.

Spondan omavaraisuusaste oli 31.3.2009 30 (31.3.2008: 30) % ja nettovelkaantumisaste
199 (196) %. Korollinen vieras pddoma oli 1 814,4 (1 757,9) milj. euroa ja luottojen kes-
kimaérainen laina-aika oli 2,8 (2,9) vuotta. Keskikorko oli 3,6 (4,5) %. Kiinteékorkoisten ja
korkosuojattujen lainojen osuus oli 61 %. Koko velkapddoman korkosidonnaisuusaika oli
1,8 (2,5) vuotta. Velanhoitokykya kuvaava korkokate oli 2,2 (2,0).

Sponda soveltaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suojauslaskennan kriteerit tayttavi-
en koronvaihtosopimusten ja korko-optioiden kayvan arvon muutokset kirjataan taseen
omaan paaomaan.

Sponda-konsernin lainasalkku muodostui 31.3.2009 nimellisarvoltaan yhteensa 800 mil;.
euron syndikoiduista lainoista, 259 milj. euron joukkovelkakirjalainoista, 188 milj. euron
likkeeseen lasketuista yritystodistuksista ja 570 milj. euron rahalaitoslainoista. Spondalla
oli kayttdmattomia luottolimiitteja 180 milj. euroa seké kayttamattémia tililimiitteja 10 milj.
euroa. Luottolimiitit ovat yritystodistusten varaohjelma. Sponda-konsernilla oli vakuudelli-
sia lainoja 54,1 milj. euroa eli 1,8 % yhtitn taseesta.

Henkil6sto ja hallinto

Katsauskauden aikana Sponda-konsernin keskimaarainen henkildston maara oli 135
(31.3.2008: 133) henkilda, joista emoyhtié Sponda Oyj:n palveluksessa oli 120 (123).
Sponda-konsernin palveluksessa oli 31.3.2009 yhteenséa 134 (134) henkil6a, joista emo-
yhtid Sponda Oyj:n palveluksessa 120 (123). Spondalla on henkildst6d Suomessa ja Ve-
najalla. Spondan myynnin ja hallinnon kulut olivat 31.3.2009 5,4 (31.3.2008: 5,7) milj.
euroa.

Spondan henkilostd kuuluu tulospalkkiojarjestelmaan, jossa palkkiot on sidottu yhtion ta-
voitteisiin. Yhtién ylimmalla johdolla on pitkdaikainen osakepohjainen sitouttamisjarjes-
telm@, joka otettiin kayttéon 1.1.2006. Spondan hallitus paatti jatkaa ylimman johdon pit-
kéaikaista osakepohjaista sitouttamisjarjestelmaé vuosille 2009-2011. Jarjestelman piiriin
kuuluvat yhtién johtoryhman jasenet. Sitouttamisjarjestelman mahdollinen palkkio perus-
tuu osakekohtaiseen operatiiviseen kassavirtaan seka sijoitetun pddoman tuottoon. Palk-
kiolla hankitaan Spondan osakkeita, ja osakkeisiin liittyy kielto luovuttaa niitd kahden
vuoden kuluessa niiden hankkimisesta. Palkkio maksetaan vuosittain.

Konsernirakenne

Sponda-konserni muodostuu emoyhti6std, tytaryhtié Sponda Kiinteistot Oy:sta (entinen
Kapiteeli Oy) seka keskindisista kiinteistdyhtidista, joista Sponda Oyj tai Sponda Kiinteis-
tét Oy omistavat koko osakekannan tai enemmiston osakekannasta. Lisaksi Sponda-
konserniin kuuluvat Sponda Russia Ltd ja Sponda Asset Management Oy.

Spondan osake ja osakkeenomistajat

Spondan osakkeen painotettu keskikurssi tammi-maaliskuussa 2009 oli 2,63 euroa. Kor-
kein noteeraus osakkeelle NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé oli 3,93 euroa ja alin 1,87 eu-
roa. Osakkeita vaihdettiin ensimmaisen neljanneksen aikana 33,3 miljoonaa kappaletta
86,7 milj. eurolla. Osakkeen paatoskurssi 31.3.2009 oli 2,07 euroa, ja yhtion osakekan-
nan markkina-arvo oli 230 milj. euroa.
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Varsinainen yhtidkokous valtuutti 25.3.2009 hallituksen omien osakkeiden hankintaan.
Valtuutusta ei katsauskauden aikana kaytetty.

Tammi-maaliskuussa 2009 Sponda ei tehnyt liputusilmoituksia.

Yhti6lla oli 31.3.2009 yhteensa 8 659 osakkeenomistajaa, joiden omistus jakautui sekto-
reittain seuraavasti:

Osakkeiden Osuus osakkeista,

maara, kpl %
Julkisyhteisot 2278 340 2,1
Hallintarekisterdidyt 37 466 428 33,7
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensa 2475795 2,2
Kotitaloudet 14 127 108 12,7
Yritykset yhteensa 52 849 251 47,6
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét yhteensa 1604 999 14
Ulkomaat yhteensa 228 264 0,2
Osakkeita yhteensa 111 030 185 100,0

Sponda Oyj:n varsinainen yhtiokokous

Sponda Oyj:n varsinainen yhtiékokous pidettiin Helsingissa 25.3.2009. Kokous vahvisti
konsernitilinpaatoksen ja emoyhtion tilinpaatdksen tilikaudelta 2008 ja myonsi vastuuva-
pauden hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Yhti6kokous paatti hallituksen ehdotuksen mu-
kaisesti, etté osinkoa ei makseta tilikaudelta 2008.

Hallituksen jasenten lukumaaraksi vahvistettiin seitseman (7). Hallitukseen valittiin seu-
raavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka suostumustensa mukaisesti
nykyisista jasenista Klaus Cawén, Tuula Enteld, Timo Korvenpaa, Lauri Ratia, Arja Talma
ja Erkki Virtanen seka uutena jasenena Martin Tallberg.

Yhtiokokous vahvisti hallituksen puheenjohtajan palkkioksi 5.000 euroa kuukau-dessa,
varapuheenjohtajan palkkioksi 3.000 euroa kuukaudessa ja jasenten palkkioksi 2.600
euroa kuukaudessa. Liséksi vahvistettiin 600 euron suuruinen kokouspalkkio kustakin
kokouksesta. Matkakustannukset korvataan yhtion voimassaolevan matkustussaannon
mukaisesti.

Sponda Oyj:n tilintarkastajiksi valittin KHT Raija-Leena Hankonen ja KHT-yhteis6 KPMG
Oy Ab, ja varatilintarkastajaksi KTH Riitta Pyykk® seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattymiseen saakka. Tilintarkastajien palkkio paatettiin maksaa laskun mukaan.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattaméaéan omien osakkeiden hankkimisesta yh-tion
vapaalla omalla pddomalla hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Osakkeita voidaan hank-
kia yhdessa tai useammassa erasséa enintdédn 5.500.000 kappaletta. Ehdotettu valtuutuk-
sen enimmaismaara vastaa noin 5 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattaa
omien osakkeiden hankkimisen muista ehdoista. Valtuutus on voimassa seuraavaan var-
sinaiseen yhtiokokoukseen asti. Tdma valtuutus kumoaa yhtiokokouksessa 19.3.2008
paatetyn hankintavaltuutuksen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattaméaan osakeannista ja osakeyhtiélain 10 luvun 1
8:n tarkoittamien osakkeeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen
ehdotuksen mukaisesti. Osakeanti voidaan toteuttaa uusien osakkeiden antamisella tai
yhtién hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamisella. Hallitus voi valtuutuksen pe-
rusteella paattaa osakeannista suunnatusti eli osakkeenomistajien etuoikeudesta poike-
ten ja erityisten oikeuksien antamisesta laissa mainituin edellytyksin.
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Valtuutuksen perusteella voidaan antaa enintdan 11.000.000 osaketta. Ehdotettu valtuu-
tuksen enimmaisméaara vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista nykyisista osakkeista.

Hallitus voi kayttaa valtuutusta yhdessa tai useammassa erassa. Hallitus voi kayttaa val-
tuutusta yrityskauppojen tai muiden jarjestelyiden rahoittamiseksi tai toteuttamiseksi, yh-
tion padomarakenteen vahvistamiseksi tai muihin hallituksen paattamiin tarkoituksiin. Val-
tuutusta ei kuitenkaan saa kayttaa yhtion johdon tai avainhenkildiden kannustinohjelmien
toteuttamiseksi.

Hallitus valtuutetaan paattamaan osakeannin ja erityisten oikeuksien antamisen muista
ehdoista. Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti. Tama
valtuutus kumoaa yhtiokokouksessa 19.3.2008 paatetyn valtuutuksen paattda osakean-
nista sekd osakkeeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.

Yhtiokokous paatti yhtién suurimman osakkeenomistajan, Solidium Oy:n ehdotuksesta
asettaa nimitysvaliokunnan valmistelemaan hallituksen jasenia ja hallituspalkkioita kos-
kevat ehdotukset seuraavalle varsinaiselle yhtiokokoukselle. Nimitysvaliokuntaan valitaan
kolmen suurimman osakkeenomistajan edustajat. Valiokuntaan kuuluvat lisaksi hallituk-
sen puheenjohtaja seka yksi hallituksen keskuudestaan nimeama jasen, joka on riippu-
maton merkittavistd osakkeenomistajista. Osakkeenomistajia edustavien jasenten ni-
medamisoikeus on niilla kolmella osakkeenomistajalla, joiden osuus yhtion kaikkien osak-
keiden tuottamista &anisté on suurin varsinaista yhtiokokousta edeltdvan marraskuun 2.
paivana. Mikali osakkeenomistaja ei halua kayttadd nimeamisoikeuttaan, nimeédmisoikeus
siirtyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Suurimmat osakkeenomistajat maaraytyvat
niiden arvo-osuusjarjestelméaan rekisterdityjen omistustietojen perusteella, kuitenkin siten,
etta sellaisen omistajan, jolla on arvopaperimarkkinalain mukainen velvollisuus ilmoittaa
tietyistd omistusmuutoksista (liputusvelvollinen omistaja) esimerkiksi useisiin rahastoihin
hajautetut omistukset lasketaan yhteen, jos omistaja ilmoittaa viimeistaan 31.10.2009
kirjallisesti yhtion hallitukselle sita vaativansa. Nimitysvaliokunnan koollekutsujana toimii
hallituksen puheenjohtaja ja valiokunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan. Nimitys-
valiokunnan tulee antaa ehdotuksensa yhtién hallitukselle viimeistaan varsinaista yhtio-
kokousta edeltavan helmikuun 1. paivana.

Hallitus ja tilintarkastajat

Spondan hallituksessa on seitseman jasenta: Klaus Cawén, Tuula Enteld, Timo Korven-
paa, Lauri Ratia, Martin Tallberg, Arja Talma ja Erkki Virtanen. Jarjestaytymiskokoukses-
saan yhtiokokouksen jalkeen 25.3.2009 hallitus valitsi puheenjohtajakseen Lauri Ratian ja
varapuheenjohtajakseen Timo Korvenpaan.

Hallitus arvioi, etté sen jasenista Klaus Cawén, Tuula Enteld, Timo Korvenpaa, Lauri Ra-
tia ja Arja Talma ovat riippumattomia seka yhtiosta etta sen merkitta-vistd osakkeenomis-
tajista ja Erkki Virtanen ja Martin Tallberg ovat riippumattomia yhtiosta.

Sponda Oyj:n tilintarkastaja on KHT Raija-Leena Hankonen ja KHT-yhteis6 KPMG Oy
Ab, ja varatilintarkastaja on KHT Riitta Pyykkao.

Hallituksen valiokunnat

Tarkastusvaliokunnan jaseniksi valittiin 25.3.2009 pidetyn yhtiokokouksen jélkeen seu-
raavat henkil6t: Arja Talma puheenjohtajaksi, Timo Korvenpaa varapuheenjohtajaksi ja
Erkki Virtanen jaseneksi.

Rakenne ja —palkitsemisvaliokunnan jaseniksi valittiin 25.3.2009 pidetyn yhtiokokouksen
jalkeen seuraavat henkil6t: Lauri Ratia puheenjohtajaksi, varapuheenjohtajaksi Klaus
Cawén seka Tuula Entela ja Martin Tallberg jaseniksi.
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Johto

Sponda Oyj:n toimitusjohtaja on Kari Inkinen. Yhtion johtoryhmaan kuuluvat toimitusjohta-
jan lisdksi talous- ja rahoitusjohtaja, viestinta- ja sijoittajasuhdejohtaja, seka liiketoiminta-
johtajat, yhteensa seitseman henkiléa.

Verottajan paatos

Sponda tiedotti 1.11.2007 osavuosikatsauksen yhteydessa verottajan paatokses-

ta poiketa yhtion verovuodelta 2006 antamasta veroilmoituksesta vahvistettu-

jen tappioiden vahennyskelpoisuuden osalta. Verotuksen oikaisulautakunta muutti Spon-
da Kiinteistot Oy:n (ent. Kapiteeli Oy) vahvistettujen tappioiden vahennyskelpoisuutta
koskevaa paatdsta Spondan hyvéaksi joulukuussa 2007. Yhti6 tiedotti asiasta 19.12.2007.

Veroasiamies on valittanut oikaisulautakunnan paatdksesta.
Ymparistovastuu

Kiinteistdalalla on merkittéava rooli iimastomuutoksen torjunnassa ja ymparistén hyvin-
voinnin edistdmisessa. Sponda ottaa ymparistonakékohdat huomioon kiinteistdjen suun-
nittelussa ja kaytossa. Kiinteistdjen energiatehokkuutta parannetaan uusimalla kiinteisto-
jen teknisia jarjestelmia ja laitteita. Esimerkiksi lammaontalteenottolaitteiden avulla voidaan
saavuttaa merkittavia energiasaastoja.

Itakeskukseen vuoden 2008 lopussa valmistuneen Prisma-liikekiinteistdn suunnittelussa
ja toteutuksessa Kiinnitettiin erityistd huomiota energiatehokkuuteen, jota on lisatty talo-
teknisin ratkaisuin. Esimerkiksi autopaikoitustilojen lammityksessa hyodynnetaan kylma-
laitteiden lauhdelamp®a ja parkkitilojen ilmanvaihtoa ohjataan pakokaasupitoisuuden mu-
kaan. Energiasaastoa tuovat lisaksi muun muassa tehokkaat oviverhokoneet paasisaan-
kayntien yhteydessa.

Vuoden 2009 aikana Sponda ottaa kayttoon "Sponda 10+"-ohjelman. Ohjelman pilottipro-
jektiin on valittu 10 kiinteistd4a, joissa Sponda pyrkii yhdessa kiinteistdjen kayttgjien kans-
sa paikantamaan energiansaastokohteita. Kustannussaéastot investoidaan takaisin kiin-
teistdon, jolloin asiakkaat hydtyvéat ohjelmasta myds taloudellisesti. Spondan oma paa-
konttori on yksi pilottivaiheen kiinteistoista.

Vuoden 2009 tavoitteena on kehittaa edelleen uudishankkeiden perusohjeistoa valmistu-
neista kohteista saadun palautteen pohjalta ja tarkistamalla ohjeiston toteuttamisen vai-
kutuksia rakennuksen kaytonaikaisiin ymparistovaikutuksiin.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Sponda jatkoi 27.4.2009 yritystodistusohjelmansa varaohjelmana olevia luottolimiittisopi-
muksia 12 ja 24 kuukaudella eteenpéin. Sopimuksia jatkettiin nykyisten luotonantajien
kanssa siten, etta 150 milj. euroa erdantyy 12 kk:n paésté ja 100 milj. euroa erdantyy 24
kk:n paasta.

Lisdksi Sponda solmi sopimuksen 82 milj. euron vakuudellisesta luotosta Helaban (Lan-
desbank Hessen-Thiringen Girozentralen) kanssa. Luotto on 5-vuotinen ja silla varmiste-
taan vuonna 2010 erdantyvien joukkovelkakirjalainojen uudelleenrahoitus.

Luottojen marginaalit vastaavat nykyistd markkinatasoa. Lainajarjestelyt eivat muuta
olennaisesti Sponda rahoituskustannuksia. Lainojen kovenantit vastaavat Spondan mui-
den lainojen kovenantteja, joista keskeiset on sidottu omavaraisuusasteeseen ja korko-
katteeseen. Nyt tehtyjen lainajarjestelyjen jalkeen Spondalla ei ole muita pitkdaikaisia
luottoja, jotka erdantyvat ennen kevatta 2011.
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Sponda myi Vantaalta kaksi logistiikkakiinteistda ja Joensuussa sijaitsevan liikekiinteiston
yhteenséa noin 22 miljoonalla eurolla Mandatum Henkivakuutusyhtion ja Keskinainen Va-
kuutusyhtio Kalevan omistamalle kiinteistosijoitusyhtidlle ja Sislin Oy:lle. Kiinteistdmyyn-
neillé ei ole tulosvaikutusta.

Tulevaisuuden nakymat

Huolimatta siitd, ettd vuonna 2009 kiinteistdomarkkinoilla odotetaan seka vuokratasojen
ettd vuokrausasteen laskevan, Sponda ennustaa yhtion nettotuottojen olevan korkeam-
malla tasolla kuin vuonna 2008. Ennuste perustuu siihen, etta vuonna 2008 vuokratasot
nousivat ja Spondan sijoituskiinteistdsalkkuun valmistui tdyteen vuokrattuja toimisto- ja
liketilakiinteistoja. Koska vuoden 2009 rahoitus- ja kiinteistémarkkinoihin liittyy edelleen
merkittavia epavarmuustekijoita, yhtié ei anna muita nakymia.

Lahiajan riskit ja epavarmuudet

Sponda arvioi, etté kuluvalla tilikaudella keskeisimmat riskit ja epavarmuustekijat liittyvat
laskusuhdanteesta johtuen kiinteistdjen kayvan arvon muutoksiin, taloudellisen vuok-
rausasteen laskuun, markkinavuokrien alenemiseen ja vuokralaisten maksukyvyttomyy-
desta johtuvaan vuokratuottojen alenemiseen.

Kiinteistdjen arvot seuraavat suhdanteita, ja nykyisessé markkinatilanteessa myos Spon-
dan kiinteistojen arvot voivat laskea edelleen sek& Suomessa ettd Venajalla vuonna
2009. Talla voi olla heikentava vaikutus seka yhtion omavaraisuusasteeseen etta tulok-
seen.

Yleinen taloudellinen tilanne sekd Suomessa etta Venajalla saattaa aiheuttaa Spondan
asiakkaiden maksukyvyn heikentymista vuonna 2009, joka puolestaan voi laskea Spon-
dan vuokratuottoja ja lisata vajaakayttdastetta yhtion omistamissa kiinteistoissa.

Liiketoiminta Venajalla lisda Spondan valuuttakurssiriskia. Yhtié suojaa Venajalta tulevan
kassavirran 6 kuukautta eteenpain.

7.5.2009
Sponda Oyj
Hallitus

Lisatietoja:

toimitusjohtaja Kari Inkinen, puh. 020-431 3311 tai 0400-402 653,

talous- ja rahoitusjohtaja Erik Hjelt, puh. 020-431 3318 tai 0400-472 313 ja

viestinté- ja sijoittajasuhdejohtaja Pia Arrhenius, puh. 020-431 3454 tai 040-527 4462.

Jakelu:

NASDAQ OMX Helsinki
Tiedotusvalineet
www.sponda.fi
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Tassa osavuosikatsauksessa on noudatettu IAS 34 Osavuosikatsaukset —standardia.

Osavuosikatsaus on tilintarkastamaton.

Sponda Oyj
Konsernin tuloslaskelma (IFRS)
Me
1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liikevaihto
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 57,5 48,8 210,8
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista 0,1 0,1 0,3
Palvelutuotot - - -
Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet 3,1 3,0 13,1
60,6 51,9 2243
Kulut
Yllapitokulut -15,2 -13,1 -55,5
Palvelukulut - - -
Rahastojen valittdmat kulut -0,4 -0,6 -2,0
-15,6 -13,7 -57,5
Nettotuotot 45,0 38,2 166,8
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 0,2 0,4 12,1
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -117,3 12,6 -44.9
Liikearvon kohdistus - - -13,0
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot -0,2 0,5 21,5
Myynnin ja markkinoinnin kulut -0,3 -0,5 -2,1
Hallinnon kulut -5,1 -5,2 -22,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 - -0,4
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,7 0,8
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 -0,2 -1,3
Liikevoitto -77,8 46,5 117,3
Rahoitustuotot 0,4 0,6 1,7
Rahoituskulut -19,3 -19,0 -76,7
Korkokuluvaraus - -0,1 -0,1
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -19,0 -18,5 -75,1
Voitto ennen veroja -96,7 28,1 42,2
Tilikauden ja edellisten tilikausien verot -0,3 0,1 -1,3
Laskennalliset verot 52 -7,6 -11,8
Tuloverot yhteensa 49 -7,6 -13,1
Tilikauden voitto -91,9 20,5 29,2
Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen:
Emoyhtién omistaijille -91,9 20,5 29,3
Vahemmistolle 0,0 - -0,1
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Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osa-
kekohtainen tulos:

Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu,€ -0,83 0,19 0,26
Osakkeenomistajille kuuluva laimentamaton ja laimen- -0,85 0,19 0,21
nusvaikutuksella oikaistu, €
Hybridilainan haltijoille kuuluva laimentamaton ja lai- 0,03 - 0,05
mennusvaikutuksella oikaistu, €
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl
Laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu, 111,0 111,0 111,0
milj.kpl
Laaja tuloslaskelma
Katsauskauden voitto/tappio -91,9 20,5 29,2
Muut laajan tuloksen eréat
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -17,6 -12,3 -39,9
Muuntoerot 3,8 -2,3 -2,0
Muut eréat - - 0,1
Laajan tuloksen eriin liittyvat verot 2,8 3,6 10,4
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen jal- -11,0 -11,0 -31,5
keen
Katsauskauden laaja voitto/tappio -102,9 9,5 -2,3
Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen:
Emoyhtién omistaijille -102,9 9,5 -2,2
Vahemmistolle 0,0 - -0,1
Konsernitase (IFRS)
Me

31.3.2009 31.12.2008 31.3.2008 1.1.2008
VARAT
Pitk&aikaiset varat
Sijoituskiinteistot 2 802,8 2915,5 2 690,9 2539,4
Sijoitukset kiinteistérahastoihin 63,5 60,6 47,9 35,0
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 14,7 14,5 14,2 15,7
Liikearvo 14,5 14,5 27,5 27,5
Muut aineettomat hyodykkeet 0,0 0,0 0,1 4,1
Rahoitusleasingsaamiset 2,7 2,7 2,7 2,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 2,8 3,3 3,7 0,0
Pitkaaikaiset saamiset 3,9 4,7 11,6 26,4
Laskennalliset verosaamiset 59,3 56,6 55,1 56,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 2 964,3 3072,5 2 853,8 2707,7
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Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuuskiinteistot 29,4 29,5 89,0 37,2
Myyntisaamiset ja muut saamiset 42,0 56,7 53,8 130,7
Rahavarat 12,7 16,0 12,7 27,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 84,1 102,3 155,5 195,3
Varat yhteensa 3048,4 3174,7 3009,3 2 903,0
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille
kuuluva oma pdaoma
Osakepaidoma 111,0 111,0 111,0 111,0
Ylikurssirahasto 159,5 159,5 159,5 159,5
Muuntoerot 0,6 -1,4 -1,2 0,7
Kayvan arvon rahasto -32,7 -19,7 0,7 9,8
Uudelleenarvostusrahasto 0,6 0,6 0,6 0,6
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahas- 209,7 209,7 209,7 209,7
to
Muun oman paaoman rahasto 129,0 129,0 - -
Kertyneet voittovarat 325,9 418,4 409,2 444.6
903,7 1007,1 889,6 935,9
Vahemmiston osuus 1,7 1,8 1,6 2,2
Oma paaoma yhteensa 905,4 1008,9 891,2 938,1
Velat
Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat 1547,7 1543,8 1210,3 1056,4
Varaukset 0,3 8,7 14,6 15,0
Muut velat 41,5 26,3 0,0 0,0
Laskennalliset verovelat 207,6 216,7 215,8 213,7
Pitk&aikaiset velat yhteensa 1797,1 1795,5 1 440,7 1285,2
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 266,6 284,5 547,6 606,3
Ostovelat ja muut velat 79,3 85,9 129,7 73,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa 345,9 370,4 677,3 679,7
Velat yhteensa 2 143,0 2 165,8 21180 1964,8
Oma padoma ja velat yhteensa 3048,4 3174,7 3009,3 2 903,0
Korolliset velat 1814,4 1828,3 17579 1662,7
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Konsernin rahavirtalaskelma

e 1-3/2009 1-3/2008 1-12/2008
Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos -91,9 20,5 29,2
Oikaisut 131,3 12,4 134,6
Nettokayttbpadoman muutos 13,0 16,5 49,8
Saadut korot 0,1 0,7 1,3
Maksetut korot -26,7 -14,1 -70,3
Muut rahoituserat -0,6 -0,4 -2,2
Saadut osingot 0,5 0,0 0,0
Maksetut/saadut verot -0,5 0,1 -1,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 25,2 35,7 140,7
Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistéihin -27,2 -147,0 -466,7
Investoinnit kiinteistérahastoihin -2,9 -2,0 -16,3
Investoinnit aineellisiin ja

aineettomiin hyddykkeisiin -0,2 -0,2 -0,8
Luovutustulot sijoituskiinteistoista 16,9 51 93,9
Luovutustulot aineettomista ja

aineellisista hyodykkeista 0,0
Lainasaamisten takaisinmaksut -
Investointien nettorahavirta -13,5 -144,1 -389,8
Rahoituksen rahavirta

Osakeannista saadut maksut -
Oman paaoman ehtoisesta

joukkovelkakirjalainasta saadut maksut 128,6
Pitk&aikaisten lainojen nostot 3,9 157,5 540,7
Pitk&aikaisten lainojen

takaisinmaksut -0,2 -5,1 -140,4
Lyhytaikaisten lainojen nostot/ 0,0
takaisinmaksut -17,8 -58,6 -235,4
Maksetut osingot -55,5
Rahoituksen nettorahavirta -14,1 93,8 238,0
Rahavarojen muutos -2,4 -14,6 -11,1
Rahavarat kauden alussa 16,0 27,4 27,4
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,9 -0,1 -0,3
Rahavarat kauden lopussa 12,7 12,7 16,0
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Konsernin oman paddoman muutokset

Me
Osake- Yli- Muunto-  Kéyvan Uudel-  Sijoitetun
paaoma kurssi- erot arvon leen- vapaan
rahasto rahasto  arvostus- oman
rahasto  paaoman
rahasto
Oma padoma 31.12.2007 111,0 159,5 0,7 9,8 0,6 209,7
IAS 23 kayttdonoton vaiku-
tus
Oikaistu oma pddoma 111,0 159,5 0,7 9,8 0,6 209,7
1.1.2008
Tilikauden laaja tulos -1,9 -9,1
Véahennys
Osingonjako
Osakkeina toteutettavat ja
maksettavat optiot
Oma padoma 31.3.2008 111,0 159,5 -1,2 0,7 0,6 209,7
Muun Kertyneet Yht. Vahem- Oma
oman voitto- mistén paaoma
paaoman varat osuus  yhteensa
rahasto
Oma padoma 31.12.2007 - 441,3 932,6 2,2 934,8
IAS 23 kayttdonoton vaiku- 3,3 3,3 3,3
tus
Oikaistu oma pddoma - 444.6 935,9 2,2 938,1
1.1.2008
Tilikauden laaja tulos 20,5 9,5 9,5
Véhennys 0,0 -0,6 -0,6
Osingonjako -55,5 -55,5 -55,5
Osakkeina toteutettavat ja -0,4 -0,4 -0,4
maksettavat optiot
Oma padoma 31.3.2008 - 409,2 889,6 1,6 891,2
Osake- Yli- Muunto-  Kayvan Uudel-  Sijoitetun
paaoma kurssi- erot arvon leen- vapaan
rahasto rahasto  arvostus- oman
rahasto  paaoman
rahasto
Oma padoma 31.12.2008 111,0 159,5 -1,4 -19,7 0,6 209,7
Tilikauden laaja tulos 2,0 -13,0
Véahennys
Oma padoma 31.3.2009 111,0 159,5 0,6 -32,7 0,6 209,7
111,0 159,5 0,6 -32,7 0,6 209,7
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Muun  Kertyneet Yht. Véhem- Oma

oman voitto- mistén paaoma

paaoman varat osuus  yhteensa

rahasto
Oma p&doma 31.12.2008 129,0 418,4 1007,1 1,8 1 008,9
Tilikauden laaja tulos -91,9 -102,9 -102,9
Véahennys -0,6 -0,6 0,0 0,0
Oma pddoma 31.3.2009 129,0 325,9 903,7 1,7 905,4
1.1.-31.3.2009 20
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Konsernin osavuosikatsauksen liitetiedot
Laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset —standardin mukaisesti
noudattaen samoja laadinta ja laskentamenetelmia kuin vuoden 2008 tilinpaatoksessa.
Kaikki luvut on pyoristetty, joten yksittaisten lukujen summa voi poiketa esitetysta sum-
masta. Osavuosikatsauksen esitettavat tiedot ovat tilintarkastamattomia.

Arvio uusien standardien ja tulkintojen vaikutukses ta

Seuraavilla vuoden 2009 alusta voimaanastuneilla standardimuutoksilla on ollut vaikutus-
ta Spondan konsernin raportointiin:

IAS 23 Vieraan padoman menot: Uudistettu standardi edellyttaa, ettéa ehdot tayttavan
hyddykkeen hankintamenoon sisallytetdan valittémasti kyseisen hyédykkeen hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta johtuvat vieraan pddoman menot. Spondan
kohdalla tama tarkoittaa I&hinna kiinteistékehitystoiminnan rakennushankkeita. Yhtié so-
velsi standardia sen siirtymasaannon sallimalla tavalla 1.1.2006, ja sen jalkeen alkaneihin
rakennushankkeisiin. Aikaisemmin vieraan padoman menot on kirjattu kuluksi silla tili-
kaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Laatimisperiaatteen muutos vaikuttaa tuloslas-
kelmassa vieraan padoman menoihin ja kiinteistokehityshankkeiden kayvan arvon muu-
tokseen. Muutoksen takia vuoden 2008 osavuosikatsausten ja tilinpaatoksen tietoja on
oikaistu. Muutoksen vaikutus 1.1.2008 kertyneisiin voittovaroihin on 3,3 MEUR ja vuoden
2008 tulokseen 2,6 MEUR. Vertailukauden Q1 2008 tulokseen vaikutus on ollut 1,7
MEUR.

IAS 1 Tilinpaatdksen esittaminen: Uudistetun standardin mukaisesti Sponda esittéda vuo-
den 2009 alusta alkaen kahtena erillisena laskelmana tuloslaskelman ja laajan tuloslas-
kelman. Uudistus vaikuttaa myds yhtion oman padoman laskelman esittamiseen.

IAS 40 Sijoituskiinteistot: Standardin muutoksen myo6ta Sponda esittédéa rakenteilla olevat
sijoituskiinteistot kdypéaén arvoon. Tama edellyttéda kuitenkin, ettd kaypa arvo on luotetta-
vasti maariteltavissa. Helsingin keskustassa sijaitsevan City-Center —projektin kehitysin-
vestointien osalta kayvan arvon arvostusta ei ole tehty. Standardimuutosta ei sovelleta
takautuvasti.

IFRS 8 Toimintasegmentit: Standardin mukaan segmenttitietojen tulee perustua johdolle
saanndllisesti toimitettavaan sisdiseen raportointiin. Standardin kayttdénoton myéta
Sponda on lisdnnyt Kauppakeskukset segmenttiraportointiin.

Kiinteistdn hankintamenon ja sitd alemman kayvan arvon erotuksesta ei ole kirjattu las-
kennallista verosaamista, mikali kiinteistd on kasitelty IAS 12.15b-kohdan mukaisena
omaisuuserdhankintana eikd sen hankintamenon ja kiinteiston verotuksellisen arvon
erosta ole alunperin hankinnan yhteydessa kirjattu verovelkaa.

Segmenttitiedot, tuloslaskelma

Me
Tuloslaskelmatiedot To- Kaup-  Lo- Ki- Vendja Rahas- Muut Kon-
1-3/2009 imisto- pake- gistiik inteist tot serni

ja liiketi-  skuk- ka Oke- yht-

lat set hitys eensa
Liikevaihto 32,8 8,3 10,4 0,4 5,7 31 0,0 60,6
Yllapitokulut ja rahastojen -8,7 -2,0 -3,2 0,0 -1,3 -0,4 0,0 -15,6
valittémat kulut
Nettotuotot 24,1 6,3 7,2 0,4 4.4 2,6 0,0 45,0
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Myyntivoitot sijoituskiinteis- 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2

toista
Myyntitappiot sijoituskiinteis- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
toista
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 0,0 0,0 0,0 -0,2 0,0 0,0 0,0 -0,2
Voitto/tappio kaypaan ar- -31,4 -7,5 -14,9 -0,2 -63,3 0,0 0,0 -117,3
voon arvostamisessa
Liikearvon kohdistus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hallinto ja markkinointi -1,5 -0,3 -0,3 -0,9 -0,9 -1,5 0,0 -5,4
Muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,0 0,0 -0,1
Liikevoitto -8,6 -1,5 -8,0 -1,0 -59,8 11 0,0 -77,8
Investoinnit 3,1 12,8 0,4 3,9 0,4 2,9 0,1 23,6
Segmentin varat 1436,2 546,9 431,5 207,0 198,6 63,5 164,7 30484
Tuloslaskelmatiedot To- Kaup- Lo- Ki- Vengja Rahas- Muut Kon-
1-3/2008 imisto- pake- gistiik inteist tot serni

ja liiketi-  skuk- ka 0- yht-

lat set ke- eensa

hitys

Liikevaihto 30,5 6,8 9,8 0,3 15 3,0 0,0 51,9
Yllapitokulut ja rahastojen -8,0 -1,7 -2,5 -0,6 -0,4 -0,5 0,0 -13,7
valittdmat kulut
Nettotuotot 225 51 7,3 -0,3 11 2,5 0,0 38,2
Myyntivoitot sijoituskiinteis- 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4
toista
Myyntitappiot sijoituskiinteis- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
toista
V-om.kiint.luov.voitot/tappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,5
Voitto/ tappio kaypaan ar- 3,0 0,9 -0,8 0,1 0,0 9,4 0,0 12,6
voon arvostamisessa
Hallinto ja markkinointi -1,6 -0,4 -0,5 -0,9 -1,1 -1,2 0,0 -5,7
Muut tuotot ja kulut -0,1 0,0 0,0 0,1 0,5 0,0 0,0 0,5
Liikevoitto 24,2 5,6 6,0 -1,0 0,5 11,2 0,0 46,5
Investoinnit 12,8 0,4 19,6 55,3 65,6 12,9 0,0 166,6
Segmentin varat 1475,0 409,8 351,9 340,4 144,0 47,9 240,3 3009,3
Maantieteelliset alueet
31.3.2009 Tuotot Varat
Suomi 54,9 2849,8
Venaja 5,7 198,6
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Yhteensa 60,6 3048,4

31.3.2008 Tuotot Varat
Suomi 50,4 2 865,3
Venaja 1,5 144,0
Yhteensa 51,9 3009,3

Sijoituskiinteistot

Me

31.3.2009 31.12.2008
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo kauden alussa 2 915,5 25349
IAS 23 kayttoonoton vaikutus kauden alkusaldoon 45
Hankitut sijoituskiinteistot 210,6
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 20,6 275,0
Myydyt sijoituskiinteistot -16,8 -82,8
Siirrot aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin/aineellisista 1,3
kayttdomaisuushyddykkeista
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoistéa 14,7
Muut siirrot -25
Aktivoidut vieraan padoman menot, kauden lisays 0,9 12,4
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -117,3 -52,6
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo kauden lopussa 2 802,8 29155

Spondalla oli 31.3.2009 yhteensa 206 kiinteistdd, joiden yhteenlaskettu, vuokrattava pin-
ta-ala on noin 1,5 milj. m2. T&st& noin 52 % on toimisto- ja liiketilaa, 8 % kauppakeskuksia
ja 37 % logistiikkatilaa. Noin 3 % kiinteistdjen pinta-alasta sijaitsee Venajalla.

Maaliskuun 2009 lopussa Catella Propertyn Group arvioi Spondan Suomen sijoituskiin-
teistot, ja Cushman & Wakefield arvioi Venajan sijoituskiinteistét. Viralliset arviolausunnot
laskentaperiaatteineen ovat luettavissa Spondan yhtién internet-sivuilta.

Maaliskuun lopussa Spondan sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutos oli -117,3
(31.3.2008: 12,6) milj. euroa. Muutokseen vaikuttivat paaasiassa Kiinteistéjen markkina-
tuottovaatimusten nousu. Venajalla sijaitsevien kiinteistdjen arvostus tarkastettiin ensim-
maisté kertaa ulkopuolisen arvioitsijan toimesta. Venajan talouskasvu hidastui vuoden
2008 lopussa selvasti, ja tama toi hintojen laskupaineita myds kiinteistomarkkinoille vuo-
den ensimmaiselld neljanneksella. Spondan koko kiinteistdsalkun kaypa arvo oli kauden
paattyessa 2 802,8 (2 690,9) milj. euroa.

Kiinteistdrahastoissa, joissa Sponda on vahemmistbosakkaana, ei tehty kiinteistdjen ar-
vonmaaritysta vuoden 2009 ensimmaisella neljanneksella.

Konsernin merkittdvimmat investointisitoumukset

City-Center —projektissa jatketaan maanalaisten huoltotilojen rakennustdita, seka tekniik-
kakuilujen rakentamista. Seuraava vaihe, mika kasittaa toimistorakennuksen, 3. kerrok-
sen liiketilojen ja kauppakeskuksen valoaulan rakentamisen, alkaa aikaisintaan loppu-
vuodesta 2009. City-Centerin uudistustyon arvioidaan valmistuvan vuonna 2012 ja sen
kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 110 milj. euroa.
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Sponda toteuttaa Tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden kehi-
tyshankkeet. Alueelle suunnitellaan 55 000 mzn kauppakeskusta, jonka kokonaisinves-
toinnin on arvioitu olevan noin 200 milj. euroa. Kohteen suunnittelu on meneillaan, eika
lopullista investointipaatosta ole tehty.

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet

Me 31.3.2009 31.12.2008 31.3.2008
Kirjanpitoarvo kauden alussa 14,5 15,7 15,7
Lisaykset 0,2 0,8 0,2
Vahennykset - 0,0 -
Siirrot sijoituskiinteistoista/

sijoituskiinteistoihin - -1,3 -0,1
Muut siirrot - -0,1 -1,4
Tilikauden poistot -0,1 -0,6 -0,2
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 14,7 14,5 14,2
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.3.2009 31.12.2008 31.3.2008
Me

Kirjanpitoarvo kauden alussa 29,5 37,2 37,2
Myynnit ja muut muutokset -0,1 -4,5 0,7
Lisaykset 51,1
Siirrot sijoituskiinteistoihin -3,1 -
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 29,4 29,5 89,0

Verottajan paatés

Sponda tiedotti 1.11.2007 osavuosikatsauksen yhteydessa verottajan paatokses-

ta poiketa yhtién verovuodelta 2006 antamasta veroilmoituksesta vahvistettu-

jen tappioiden vahennyskelpoisuuden osalta. Verotuksen oikaisulautakunta muutti Spon-
da Kiinteistét Oy:n (ent. Kapiteeli Oy) vahvistettujen tappioiden vahennyskelpoisuutta
koskevaa paatésta Spondan hyvéaksi joulukuussa 2007. Yhti¢ tiedotti asiasta 19.12.2007.

Veroasiamies on valittanut oikaisulautakunnan paatdksesta.

Vastuusitoumukset
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiint eistdodn ja osakkeita
Me

31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Rahalaitoslainat, joista vakuus annettu 54,1 68,4 50,3
Annetut kiinnitykset 109,1 103,2 109,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 17,0 51,1 17,0
Annetut takaukset 57,6 33,0 57,6
Vakuudet yhteensa 183,7 187,3 183,8
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Vuokra- ja muut vastuut 31.3.2009 31.3.2008  31.12.2008
Me
Vuokravastuut 99,8 46,0 44,6
Muut vastuut 0,1
Annetut kiinnitykset 2,9 2,7 3,0
Annetut takaukset 13,4 0,0 7,3
Korkojohdannaiset 31.3.2009 31.3.2008  31.12.2008
Me
Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo 915,0 660,0 915,0
Koronvaihtosopimukset, kaypa arvo -44.5 0,9 -27,0
Ostetut korkokatto-optiot, nimellisarvo 272,5 557,0 187,5
Ostetut korkokatto-optiot, kaypa arvo 0,4 8,7 1,0
Korkotermiinit, nimellisarvo - - -
Korkotermiinit, kaypéa arvo - - -
Valuuttajohdannaiset
Me
Valuuttatermiinit, nimellisarvo 2,6 - 51
Valuuttatermiinit, kaypa arvo -0,1 - 0,0
Ostetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 2,7 - -
Asetetut valuuttaoptiot, nimellisarvo 2,7 - -
Valuuttaoptioiden kaypa nettoarvo 0 - -
Konsernin tunnusluvut

1-3/09 1-12/08 1-3/08
Tulos/osake, e -0,83 0,26 0,19
Omavaraisuusaste, % 30 32 30
Nettovelkaantumisaste, % 199 180 196
Osakekohtainen omapaaoma, € 6,98 7,91 8,01
Operatiivinen kassavirta/osake, e 0,18 0,78 0,15
EPRA, osakekohtainen nettovarallisuus, e 8,69 9,68 9,69

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos/osake, € =

Tulos/osake, osakkeen omistajille
kuuluva, € =

1.1.-31.3.2009

Emoyhtién osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaaran

painotettu keskiarvo

Emoyhtion omistajille kuuluva tulos
- oman pddoman ehtoisen lainan korko

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaaran

painotettu keskiarvo
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Tulos/osake, oman padoman eh-
toisen lainan sijoittajille kuuluva =

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Osakekohtainen oma pddoma, € =

Operatiivinen kassavirta/osake, €

EPRA NAV, osakekohtainen
netto- =
varallisuus, €

Lahipiiritapahtumat

100 x

100 x

Oman pddoman ehtoisen lainan laskennallinen korko

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaaran
painotettu keskiarvo

Oma paadoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset nettorahoitusvelat

Oma paaoma

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman paadoman rahasto

Osakkeiden laimentamaton lukumaaéara tilinpaatdspaivana

Liikevoitto

-/+ Voitto/tappio kdypéén arvoon arvostamisesta
+ Liikearvon kohdistus

+ Hallinnon poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut eréat

Tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukuméaaran
painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Muun oman paaoman rahasto
+ Kiinteistéjen kaypaan arvoon arvostamisesta ja pois-
toerosta

syntynyt laskennallinen verovelka
- Kiinteistdjen laskennallisesta verovelasta syntynyt good-
will-arvo

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatéspaivana

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Vuokratulot valtion laitoksilta ja yhti6ilta olivat 5,5 milj. euroa tammi-maaliskuussa 2009

(1-12/2008: 23,9 milj. euroa).

Johdon ty6suhde-etuudet

31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 0,4 0,4 2,3
Osakeperusteiset etuudet 0,1 0,1 0,3
Yhteensa 0,5 0,6 2,6

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Sponda jatkoi 27.4.2009 yritystodistusohjelmansa varachjelmana olevia luottolimiittisopi-
muksia 12 ja 24 kuukaudella eteenpéin. Sopimuksia jatkettiin nykyisten luotonantajien
kanssa siten, etta 150 milj. euroa erdantyy 12 kk:n paésté ja 100 milj. euroa erdantyy 24

kk:n paasta.
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Lisdksi Sponda solmi sopimuksen 82 milj. euron vakuudellisesta luotosta Helaban (Lan-
desbank Hessen-Thiringen Girozentralen) kanssa. Luotto on 5-vuotinen ja silla varmiste-
taan vuonna 2010 erdantyvien joukkovelkakirjalainojen uudelleenrahoitus.

Luottojen marginaalit vastaavat nykyistd markkinatasoa. Lainajarjestelyt eivat muuta
olennaisesti Sponda rahoituskustannuksia. Lainojen kovenantit vastaavat Spondan mui-
den lainojen kovenantteja, joista keskeiset on sidottu omavaraisuusasteeseen ja korko-
katteeseen. Nyt tehtyjen lainajarjestelyjen jalkeen Spondalla ei ole muita pitkdaikaisia
luottoja, jotka erdantyvat ennen kevatta 2011.

Sponda myi Vantaalta kaksi logistiikkakiinteistda ja Joensuussa sijaitsevan liikekiinteiston
yhteens& noin 22 miljoonalla eurolla Mandatum Henkivakuutusyhtion ja Keskinainen Va-
kuutusyhtio Kalevan omistamalle kiinteistosijoitusyhtidlle ja Sislin Oy:lle. Kiinteistomyyn-
neillé ei ole tulosvaikutusta.
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