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toimitus Sponda oyj ja VieStintätoimiSto poHjoiSranta oy
Valokuvat Sami kuLju, jan aHLStedt ja anderS portman

ulkoasu ja taitto SuunnitteLutoimiSto BotH paino LiBriS oy 2009

Tietoja osakkeenomistajille

Yhtiökokous
Sponda oyj:n vuoden 2009 varsinai-
nen yhtiökokous pidetään keskiviikko-
na 25.3.2009 klo 14.00 Finlandia-talossa, 
Helsinki-salissa, osoitteessa mannerhei-
mintie 13, 00100 Helsinki, ovi m3 tai k3. 
yhtiökokoukseen ilmoittautumisohjeet 
löytyvät Spondan verkkosivuilta osoit-
teesta www.sponda.fi.

yhtiökokoukseen on oikeutettu osal-
listumaan osakkeenomistaja, joka viimeis-
tään 13.3.2009 on merkitty osakkeen-
omistajaksi euroclear Finland oy:n pitä-
mään yhtiön osakasluetteloon.

Osingon maksu
Hallitus ehdottaa yhtiökokoukselle, että 
tilikaudelta 2008 ei makseta osinkoa. eh-
dotuksen perusteina ovat rahoitusmark-
kinoiden epävarma tilanne ja Spondan 
omavaraisuuden kehitys.

Henkilö- ja osoitetietojen muutokset
osakkeenomistajien osoitteenmuutok-
set pyydämme ystävällisesti ilmoittamaan 
pankkiin tai euroclear Finland oy:öön sen 
mukaan, missä osakkeenomistajalla on ar-
vo-osuustili.

Talousinformaatio
Sponda julkaisee vuoden 2009 osavuosi-
katsaukset seuraavasti:

osavuosikatsaus 
1–3/2009 torstaina 7. toukokuuta 2009
osavuosikatsaus
1–6/2009 torstaina 6. elokuuta 2009
osavuosikatsaus
1–9/2009 torstaina 5. marraskuuta 2009

Sponda julkaisee kaiken sijoittajamateri-
aalin sekä suomeksi että englanniksi. ma-
teriaali on yhtiön verkkosivuilla osoittees-
sa: www.sponda.fi › Sijoittajat. tiedotteet 
voi tilata osoitteessa www.sponda.fi › me-
dia › tiedotteiden tilaus tai ottamalla yh-
teyttä:
 
Sponda oyj, Viestintä
pL 940, 00101 Helsinki
puhelin 020 43131
sähköposti: tuija.hakama@sponda.fi.

Sponda oyj
pL 940
00101 Helsinki
käyntiosoite: 
korkeavuorenkatu 45
00130 Helsinki

puhelin 020 431 31
Faksi 020 431 3333
www.sponda.fi
etunimi.sukunimi@sponda.fi

Sijoittajasuhteet ja viestintä

robert Öhman
talous- ja rahoitusjohtaja
puhelin 020 431 3320
robert.ohman@sponda.fi

pia arrhenius
Viestintä- ja sijoitussuhdejohtaja
puhelin 020 431 3454
pia.arrhenius@sponda.fi

anita riikonen
Viestintäpäällikkö
puhelin 020 431 3470
anita.riikonen@sponda.fi

Spondan sijoittajaviestintä
Spondan sijoittajaviestinnän pääasiallisena 
tehtävänä on varmistaa, että markkinoilla 
on käytössä oikeat ja riittävät tiedot, jotta 
sijoittajat voivat arvioida yritystä sijoitus-
kohteena nyt ja tulevaisuudessa. Sijoitta-
javiestintä huolehtii siitä, että yhtiön tie-
dottaminen on tasapuolista, ajantasaista 
ja avointa. 

Spondan hallitus vastaa sekä osavuosi-
katsausten että tilinpäätöstietojen julkai-
semisesta. toimitusjohtaja, talous- ja ra-
hoitusjohtaja sekä viestintä- ja sijoittaja-
suhdejohtaja vastaavat kommunikoinnis-
ta Spondan sijoittajien kanssa. Hiljainen 
jakso alkaa Spondassa kolme viikkoa en-
nen tuloksen julkistuspäivää. tämä tar-
koittaa sitä, että tuona aikana Sponda ei 
kommentoi eikä tapaa pääomamarkkinoi-
den edustajia.

tiedot niistä pankeista ja pankkiiriliik-
keistä, jotka ovat ilmoittaneet tekevän-
sä Spondan toimintaan liittyviä analyyse-
ja, ovat yhtiön verkkosivuilla osoitteessa 
www.sponda.fi. Lista voi olla puutteelli-
nen, eikä Sponda vastaa analyyseissa esi-
tetyistä arvioista.
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Vuosaaren sataman PortGate-loGisti ikka-alue HelsinGissä



Sponda on kiinteistösijoitusyhtiö, joka
omistaa, vuokraa ja kehittää toimisto-, liike-
ja logistiikkakiinteistöjä Suomen ja Venäjän 
suurimmissa kaupungeissa.



case 01
KENzO, 188 M² lIIKETIlAA, MANNErhEIMINTIE 2, hElSINKI
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Marraskuussa 2008 avattu Kenzon liike on 
ketjun ensimmäinen Suomessa, ja ensim-
mäinen Kenzon lifestyle-liike koko maail-
massa. Naisten ja miesten vaatemallisto-
jen ja asusteiden lisäksi valikoimassa on 
myös sisustustuotteita. 

– Perustamispäätös tehtiin keväällä 
2008 ja sopiva tila löytyi yllättävän helpos-

ti. Kenzon liikkeet sijaitsevat kaikissa kau-
pungeissa parhailla paikoilla, joten liiketilan 
erinomainen sijainti Manner heimintien 
alussa oli tärkeä valintakriteeri. Liikkeen 
koolla oli myös merkitystä, kertoo toimi-
tusjohtaja Taneli Heikkinen.

Kenzolla on tarkka konsepti, jonka mu-
kaan kaikki liikkeet suunnitellaan. Hel-

singin liikkeen sisustuksen loivat Kenzon 
italia laiset sisustusarkkitehdit yhteistyös-
sä yrityksen taiteellisen johtajan Anto-
nio Marrasin kanssa. Heikkisen johdolla 
tilan täydellinen remontti valmistui ennä-
tysajassa. 

Sponda osallistui kiinteistön julkisivun 
ehostukseen.

Kenzo – Muodin ehdoilla
Ranskalaisen muotitalo Kenzon liikkeessä luksus näkyy tuotteiden lisäksi sisustuksessa.  
Pienetkin yksityiskohdat on mietitty huolella. Tuloksena on avara tila, jossa valkoiset ,  
kipsikuvioin koristellut seinät ja musta puulattia luovat modernin, itämaisen ilmeen.

KENzO, 188 M² lIIKETIlAA, MANNErhEIMINTIE 2, hElSINKI



Spondan toimisto-, liiketila- ja logistiik-
kakiinteistöt sijaitsevat Suomen ja Venä-
jän suurimmissa kaupungeissa. Kotimaan 
kiinteistöt sijaitsevat pääosin pääkaupun-
kiseudulla sekä Oulussa, Tampereella ja 
Turussa. Venäjällä Sponda omistaa kiin-
teistöjä Pietarissa ja Moskovassa. 

Yhtiön sijoituskiinteistöjen vuokrattava 
pinta-ala on noin 1,5 miljoonaa neliömet-
riä koostuen 152 toimisto- ja liiketilakiin-
teistöstä ja 57 logistiikkakiinteistöstä. Si-
joituskiinteistöjen käypä arvo 31.12.2008 
oli noin 2,9 miljardia euroa.

Pitkäjänteisenä ja vakaana kiinteistösi-
joittajana Sponda tarjoaa asiakkailleen 
luotettavaa ja pitkäaikaista kumppanuutta. 
Laajasta kiinteistökannasta löytyy ratkaisu 
niin isojen kuin pienten yritysten toimiti-
latarpeisiin. Vaihtoehtona on myös uudet, 
täsmälleen asiakkaan tarpeiden mukaisik-
si räätälöidyt tilat jossain Spondan uudis-
kohteessa. 

Innovatiivisilla, asiakaslähtöisillä ratkai-
suilla Sponda luo aktiivisesti alan parhaita 
käytäntöjä ja toimii vastuullisesti ympäris-
tön ja kaupunkikuvan kehittäjänä. 

Kotimaan alueellisia toimipisteitä täy-
dentää valtakunnallinen asiakaspalvelu-
keskus. Lisäksi Spondalla on toimistot Pie-
tarissa ja Moskovassa.

Liiketoimintayksiköt
Sponda on organisoitu 1.1.2009 alkaen 
neljään liiketoimintayksikköön: Sijoitus-
kiinteistöt, Kiinteistökehitys, Kiinteistöra-
hastot ja Venäjä.

Sponda tehosti toimintaansa vuoden 
2009 alussa voimaanastuneella organisaa-
tiouudistuksella. Yhdistämällä toimisto-  

Sponda lyhyesti
Sponda on toimitilojen vuokraukseen sekä kiinteistöjen kehittämiseen ja omistamiseen erikoistunut 
kiinteistösijoitusyhtiö. Kehittämällä toimitiloista viihtyisiä ja yksilöllisiä toimintaympäristöjä 
Sponda luo edellytykset asiakkaidensa menestykselle.
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ja liiketilakiinteistöihin sekä logistiikkakiin-
teistöihin keskittyneet yksiköt yhdeksi lii-
ketoimintayksiköksi Sponda pyrkii tehos-
tamaan yhtiön toimintojen ohjattavuutta 
ja parantamaan kustannustehokkuutta. 
Uuden liiketoimintayksikön nimi on Sijoi-
tuskiinteistöt.

Samassa yhteydessä yhtiön strategia-
muutoksesta johtuen Spondan Venäjän 
toimintoihin keskittyneen Venäjä ja Baltia 
-nimisen liiketoimintayksikön nimi muu-
tettiin, ja yksikön uusi nimi vuoden 2009 
alusta lähtien on Venäjä. 

Sijoituskiinteistöt-liiketoimintayksikkö kes-
kittyy Spondan kotimaan toimisto-, lii-
ketila- ja logistiikkakiinteistöjen vuokraa-
miseen sekä kiinteistöjen hankintaan ja 
myyntiin. Kiinteistöt sijaitsevat Suomen 
suurimmissa kaupungeissa.

Kiinteistökehitys-liiketoimintayksikkö kes-
kittyy uusien kiinteistöhankkeiden mark-
kinointiin ja toteuttamiseen asiakastarpei-
den pohjalta. Toiminnan kohteina ovat en-
sisijaisesti Spondan rakentamattomat maa-
alueet ja uudistettavat rakennukset. 

Kiinteistörahastot-liiketoimintayksikkö 
omistaa ja hallinnoi kiinteistörahastojen 
kautta osuuksia liiketila-, toimisto- ja logis-
tiikkakiinteistöissä. Spondan hallinnoimat 
kiinteistörahastot harjoittavat toimintaa 
Suomen keskisuurissa kaupungeissa.

Venäjä-liiketoimintayksikkö harjoittaa lii-
ketoimintaa Venäjällä vuokraamalla, hal-
linnoimalla ja kehittämällä toimitiloja siel-
lä toimivien yritysten ja yhteisöjen käyt-
töön. Spondan kiinteistöt sijaitsevat Ve-
näjällä Moskovassa ja Pietarissa.

KENzON lI IKETIlAT hElSINgISSÄ
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Taloudellinen katsaus

  

 Liikevaihto kasvoi 224,3 (210,9) milj. euroon.•
 Nettotuotot kasvoivat 166,8 (152,8) milj. euroon.•
 Liikevoitto oli 126,2 (256,7) milj. euroa. Kiinteistöjen •
arvonmuutos vuonna 2008 oli -36,0 (92,9) milj. euroa, 
joka sisältää kiinteistöjen tuottovaatimusmuutosta -93,1 
milj. euroa ja kiinteistökehityksen hankkeista saatuja 
kehitysvoittoja 43,3 milj. euroa.
 Vuoden 2008 tulos verojen jälkeen oli 26,6 (136,6) milj. •
euroa.

Tulos/osake oli 0,24 (1,27) euroa.•
 Operatiivinen kassavirta/osake oli 0,78 (0,81) euroa.•
 Sijoituskiinteistökannan käypä arvo oli yhteensä 2 907,5 •
(2 534,9) milj. euroa.
 Nettovarallisuus/osake 7,86 (8,40) euroa.•
 EPRA nettovarallisuus/osake 9,64 (10,04) euroa.•
 Taloudellinen vuokrausaste 31.12.2008 oli 88,5 (91,2) %.•
 Hallitus ehdottaa yhtiökokoukselle, että osinkoa tilikaudelta •
2008 ei makseta.
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KONSERNIN TUNNUSLUVUT (IFRS)   

Liikevaihto, M€  224,3  210,9  117,4  103,1  99,2
Liikevoitto, M€  126,2  256,7  103,9  65,5  17,1
Voitto ennen veroja, M€  38,7  184,4  65,4  39,2  -9,5
Operatiivinen kassavirta/osake, €  0,78  0,81  0,56  0,57  0,53
Osakekohtainen nettovarallisuus, €  7,86  8,40  7,45  7,25  7,44
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, €  9,64  10,04  9,54   
Tulos/osake, €  0,24  1,27  0,61  0,37  0,04
Sijoitetun pääoman tuotto, %  4,71  10,05  7,19  **  5,57  1,50
P/E-luku  12,89  6,45  19,68  21,21  176,89
Omavaraisuusaste, %  31,75  32,30  20,19  44,91  47,11
Nettovelkaantumisaste, %  180,68  174,93  334,32  107,08  98,84
Osinko, €  0,00 * 0,50  0,40  0,50  0,50
Osinko tuloksesta, %  0,00 * 39,49  65,60  133,42  1 231,80
Efektiivinen osinko, %  0,00 * 6,12  3,33  6,29  6,96

* hallituksen esitys
** Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

TOIMINNAN TULOS jA TALOUdELLINEN ASEMA VUONNA 2008, VERTAILUKAUSI VUOSI 2007
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University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT

20

1 
v

2 
v

3 
v

4 
v

To
ist

ai
se

ks
i

>
 6

 v6 
v

5 
v

15

10

5

0

SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

0

50

100

150

200

250

0

50

100

150

200

250

300

0

2

4

6

8

10

12

0

5

10

15

20

0.0

0.3

0.6

0.9

1.2

1.5

SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN KÄYPÄ ARVO, Me NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008 Sukupuolijakauma LIIKEVAIHTO, Me LIIKEVOITTO, Me SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO, % OMAN PÄÄOMAN TUOTTO, % TULOS/OSAKE, e

0.0

0.1

0.2

0.3

0.4

0.5

OSINKO, e

0

200

400

600

800

1000

MARKKINA-ARVO, Me

0

20

40

60

80

100

IkäjakauIkäjakauma/ Age Ratioma

0

5

10

15

20

25

30

35

40

0

50

100

150

200

250

0

5

10

15

20

25

30

Henkilömäärä
Personnel 

Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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Kotimainen

*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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ja 
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Venäjä ja 
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Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖ RYHMITTÄIN 31.12.2008
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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Kotimainen

*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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3.0

3.5
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Venäjä ja 
Baltia

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖ RYHMITTÄIN 31.12.2008
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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TOIMITILOJEN VAJAAKÄYTTÖASTE 
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sopimusten erääntyminen, logistiikkatilat, % vuokratuotoista
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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ja 
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Logistiikka
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Venäjä ja 
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ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND

1 
ye

ar
s

2 
ye

ar
s

3 
ye

ar
s

4 
ye

ar
s

op
en

-e
nd

ed

ov
er

 6
 y

ea
rs

6 
ye

ar
s

5 
ye

ar
s

1 
ye

ar
s

2 
ye

ar
s

3 
ye

ar
s

4 
ye

ar
s

op
en

-e
nd

ed

ov
er

 6
 y

ea
rs

6 
ye

ar
s

5 
ye

ar
s

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT

20

1 
v

2 
v

3 
v

4 
v

To
ist

ai
se

ks
i

>
 6

 v6 
v

5 
v

15

10

5

0

SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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Fair value 2,907.5 Meur

SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖ RYHMITTÄIN 31.12.2008
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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TOIMISTORAKENTAMINEN 
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Lähde: Catella Property Group
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TOIMITILOJEN VAJAAKÄYTTÖASTE 
PÄÄKAUPUNKISEUDULLA
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Kotimainen

*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.
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Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO

3 000

M€

20
04

20
05

20
06

* 
20

07

 *
 2

00
8

2 500

2 000

1 500

1 000

500

0

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur

VWAP
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TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.



Toimitusjohtajan katsaus

 

Vuosi 2008 oli Spondalle voimakkaan kas-
vun aikaa. Vuoden aikana valmistuneet 
kiinteistökehityshankkeet kasvattivat ko-
timaan toimitilatarjontaamme ja vuokra-
tuottojamme. jatkoimme laajentumistam-
me myös Venäjän kiinteistömarkkinoilla, 
jossa saavutimme asettamamme inves-
tointitavoitteet. Vuodelle 2008 asetta-
mamme taloudelliset tavoitteet ylitettiin. 

Kiinteistömarkkinoiden toimintaympä-
ristö muuttui voimakkaasti vuoden 2008 
aikana. Alkuvuonna kiinteistöjen vajaa-
käyttöasteet paranivat ja vuokrat kehittyi-
vät suotuisasti. Myös kiinteistökauppa oli 
vilkasta. Tilanne kääntyi vuoden puolivä-
lissä, kun kansainvälinen rahoituskriisi al-

Sponda reagoi vuoden puolivälissä  
muuttuneeseen markkinatilanteeseen 
nopeasti sopeuttamalla toimintaansa. Yh-
tiön vakavaraisuutta lähdettiin vahvista-
maan kotimaan kiinteistömyynneillä. Lop-
puvuoden aikana Sponda myi kiinteistöjä 
noin 70,1 miljoonalla eurolla. Onnistuim-
me erittäin haasteellisessa rahoitusmark-
kinatilanteessa myös rahoittamaan uudel-
leen erääntyvät lainamme.

Kiinteistökehityshankkeemme etenivät 
suunnitelmien mukaisesti. Kaikki vuodel-
le 2008 suunnitellut uudiskohteemme val-
mistuivat aikatauluissaan, mikä on osoitus 
vahvasta projektijohtamisen ammattitai-
dostamme. Merkittävin ja Spondan histo-
rian suurin kiinteistökehityskohde valmistui 
Vuosaaren satamaan, jonne rakennutimme 
logistiikka- ja toimistotiloja sataman toimi-
joille. Hankkeiden kustannukset pysyivät 
suunnitellulla tasolla ja kiinteistökehitysvoi-
tot toteutuivat tavoitteiden mukaisesti. 

koi vaikeuttaa kiinteistösektorin rahoitus-
ta. Kiinteistökaupankäynti hiljentyi, kiinteis-
töjen arvoihin alkoi kohdistua laskupainei-
ta ja yhtiöiden pörssikurssit laskivat.

Muuttunut markkinatilanne edellytti 
nopeaa sopeutumiskykyä
Vuoden 2008 aikana liikevaihtomme kasvoi 
merkittävästi ja saavutimme asettamamme 
vuokraus- ja kassavirtatavoitteet. Kiinteis-
tökehitysinvestointimme olivat vuoden lo-
pulla yhteensä 204,6 miljoonaa euroa. Po-
sitiivinen kehitys jatkui kotimaan toimisto- 
ja liiketilakiinteistöjemme vuokrausasteissa, 
jotka ovat nousseet tasaisesti jo vuodesta 
2006 lähtien. Vuonna 2008 toimisto- ja lii-
ketilakiinteistöjemme vuokrausaste kehit-
tyi yleistä markkinatasoa paremmin. 
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Kari Inkinen

Laajentumisemme Venäjällä jatkui. Kiin-
teistöhankintamme keskittyivät Mosko-
vaan, josta ostimme kaksi kauppakeskus-
ta ja yhden toimistokiinteistön. jatkoim-
me myös Venäjän organisaatiomme kehit-
tämistä ja perustimme Moskovaan uuden 
toimipisteen. Vahvistetulla organisaatiolla 
pystymme entistä paremmin vastaamaan 
Venäjän markkinan haasteisiin. Uskon vah-
vasti Venäjän kiinteistömarkkinaan ja odo-
tan investointiemme tuottavan hyvää tu-
losta tulevaisuudessa.  

Spondan kiinteistörahastotoiminta kas-
voi suunnitellusti vuonna 2008. Perustim-
me vuoden aikana uuden logistiikkakiinteis-
töihin sijoittavan kiinteistörahaston ja kasva-
timme rahastojemme kiinteistöomistusta. 
Kiinteistörahastotoiminnasta on kehittynyt 
yhtiölle erinomaisen kannattava liiketoimin-
nan muoto, ja se muodostaa jo merkittävän 
osan Spondan liiketoiminnasta. 

Sponda järjesti marraskuussa 2008 en-
simmäisen pääomamarkkinapäivän, jonka 
suosio ylitti odotuksemme. Tilaisuudessa 
esiteltiin sijoittajille ja analyytikoille muun 
muassa Kiinteistörahastot ja Venäjä -liike-
toimintayksiköidemme toimintaa.

Asiakkaiden tyytyväisyys ohjaa 
toimintamallien kehittämistä
Huolehtimalla toimitilojen kunnosta ja 
laadusta haluamme tarjota asiakkaillem-
me toimivat puitteet liiketoiminnan har-
joittamiseen. Investoimme kiinteistöjen 
ylläpitoon kuluneena vuonna 26,6 miljoo-
naa euroa. Pyrimme parantamaan asiak-
kaidemme tyytyväisyyttä kehittämällä toi-

mintaamme jatkuvasti. Vuonna 2008 kes-
kityimme asiakaspalveluamme tukevan 
asiakkuusstrategian kehittämiseen. Toi-
mintamallien kehittäminen ja henkilökun-
nan koulutus jatkuvat vuonna 2009.

Vuonna 2008 käynnistimme myös yri-
tysvastuuprojektin, joka määrittelee yri-
tysvastuulinjauksemme ja yhtiön nykyti-
lan. Näiden pohjalta luodaan päivittäiset 
työkalut, joilla yhtiön toimintaa kehitetään 
entistä vastuullisempaan suuntaan. 

Vuokraustoiminnan  
merkitys kasvaa 
Reaalitalouden heikkeneminen saattaa ai-
heuttaa kiinteistösektorille uhkia ja syn-
kentää vuoden 2009 vuokrausnäkymiä. 
Kiinteistöjen vuokrausasteiden uskotaan 
laskevan, ja etenkin kaupunkien reuna-
alueilla on vuokranlaskupaineita. Lasku-
paineet kohdistuvat myös kiinteistöjen 
arvoihin. Spondan kiinteistöistä noin 66 
prosenttia sijaitsee Helsingin ydinkeskus-
tassa ja Ruoholahdessa, jossa vuokrataso-
jen ja kiinteistöjen arvojen ei uskota laske-
van yhtä voimakkaasti.

Markkinamuutoksen myötä vuok-
raustoiminnan merkitys kiinteistöliike-
toiminnassa on kasvanut ja tulee kasva-
maan entisestään, mikä vahvistaa Spon-
dan asemaa. Pitkäaikaisena kotimaisena 
toimijana tunnemme paikallisen kiinteis-
tömarkkinan hyvin, ja se luo meille hyvät 
mahdollisuudet menestyä vaikeassa mark-
kinatilanteessa. Uskomme, että ympäris-
tön muutoksista huolimatta kiinteistöjem-
me vuokratuotot pysyvät vakaina.

Rahoitusmarkkinoiden kireydestä johtu-
en emme tee kuluvan vuoden aikana mer-
kittäviä investointeja, ja mahdolliset muut 
investoinnit rahoitamme kotimaan kiin-
teistömyynneillä. Toimintamme pääpaino 
on nyt vuokraustoiminnassa ja aktiivisessa 
asiakaspalvelussa. Sitä tukee vuoden 2009 
alussa voimaan astunut organisaatiouudis-
tuksemme, jossa yhdistimme toimisto- ja 
liiketilakiinteistöihin sekä logistiikkakiinteis-
töihin erikoistuneet yksikkömme yhdek-
si liiketoimintayksiköksi. Tällä uudistuksel-
la pyrimme parantamaan toimintojemme 
ohjattavuutta, organisaation joustavuut-
ta sekä yhtiön kustannustehokkuutta. Sa-
massa yhteydessä täsmensimme strategi-
aamme luopumalla Baltiasta kiinteistösijoi-
tuskohteena ja keskittämällä kiinteistösijoi-
tustoimintamme nykyisen strategiamme 
mukaisesti Suomeen ja Venäjälle.

Kiitän lämpimästi kaikkia spondalaisia 
joustavuudesta ja tinkimättömästä työ-
panoksesta vuonna 2008. Henkilökun-
nan sopeutuminen toimintamme muu-
tokseen osoitti, että organisaatiostam-
me löytyy kykyä ja valmiutta nopeisiinkin 
muutoksiin. Haluan myös kiittää asiakkai-
tamme ja osakkeenomistajiamme luot-
tamuksesta ja kaikkia sidosryhmiämme  
menestyksekkäästä yhteistyöstä.
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REAKTOR INNOVATIONS, 790 M² TOIMISTOTILAA, MANNERHEIMINTIE 2, HELSINKI

Luovaa tilankäyttöä Reaktorilla

– Tilat ovat oleellinen osa liiketoimin-
taamme ja siksi niissä pitää näkyä sama 
korkea laatu kuin muussakin toiminnas-
samme. Lähtökohtana tilojen suunnitte-
lussa oli laadukkuus, viihtyisyys, toimivuus 
ja muunneltavuus, kertoo Reak torin toi-
mitusjohtaja Vesa Lauronen, joka osallistui 
aktiivisesti tilojen suun nitteluun. 

Reaktorin toimistotila on remontoi-
tu yrityksen toiveiden mukaan. Yrityksen 
kasvun seurauksena alkuperäiseen 370 
neliön toimistoon liitettiin myöhemmin 
lisää tilaa ylemmästä kerroksesta.

Tiloja voi muunnella siirreltävillä lasi-
ovilla. Ison neuvottelutilan erikoisuutena 
on tilan jakajana toimiva autotallin ovi. Pis-

teenä i:n päällä on 177 neliön saunatila, jo-
ta käytetään pääasiassa työntekijöiden ja 
asiakkaiden virkistykseen.

– Yhteistyö Spondan kanssa on  suju nut 
hyvin, sillä he ovat vuokranantajana asia-
kaslähtöisiä. Meille on tärkeää, että saim-
me remontoida toimistosta Reaktorin nä-
köisen ja toimintaamme sopivan.

Vuonna 2008 Euroopan parhaaksi työpaikaksi valittu ohjelmistoalan asiantuntijayritys Reaktor Innovations  
asettaa työntekijöiden hyvinvoinnin etusijalle. Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva toimisto on suunniteltu  
viihtyisäksi ja toimivaksi työympäristöksi. Laadukkaat tilat toimivat myös yrityksen käyntikorttina.



DUcAT I I  -T
OIMISTOKESKUS MOSKOVASSA

  

Toiminta-ajatus Spondan toiminta-ajatus 
on omistaa, vuokrata ja kehittää toimisto-, 
liike- ja logistiikkakiinteistöjä toimintaympä-
ristöiksi, jotka luovat edellytykset asiakkai-
den menestykselle. Sponda toimii Suomen 
ja Venäjän suurimmissa kaupungeissa.

Strategia Spondan strateginen tavoite on 
hakea kasvua ja kannattavuutta asiakasläh-
töisellä toimintatavalla, aktiivisella kiinteis-
tökehityksellä sekä laajentamalla kiinteistö-
kehitys- ja investointitoimintaa Venäjällä.

Vuonna 2008 Sponda saavutti Venäjän 
kasvutavoitteensa, ja nosti Venäjän kiinteis-

tösijoitusten osuuden 10–20 prosenttiin 
yhtiön taseesta.

Vallitsevasta markkinatilanteesta johtu-
en Sponda ei tee vuonna 2009 merkit-
täviä investointeja. Mahdolliset investoin-
nit rahoitetaan kotimaan kiinteistökannan 
myynneillä.

Sponda täsmensi strategiaansa vuoden 
2009 alussa luopumalla Baltian markki-
noista strategisena kiinteistösijoituskoh-
teena. Aikaisemman strategiansa mukai-
sesti Spondan tavoitteena oli laajentaa 
kiinteistökehitys- ja investointitoimintaa 
Baltian maihin. Tutkittuaan alueen kiin-

Strategia
Spondan tavoitteena on olla toimitila-asiakkaan ensimmäinen valinta. 
Tavoite saavutetaan asiakaslähtöisellä toimintatavalla, aktiivisella kiinteistökehityksellä
sekä laajentamalla kiinteistökehitys- ja investointitoimintaa Venäjällä.

teistömarkkinaa ja sen tarjoamia mah-
dollisuuksia Sponda luopui tästä tavoit-
teesta.

Visio Spondan tavoitteena on olla toimiti-
la-asiakkaan ensimmäinen valinta.

Arvot Arvot ovat arkipäiväämme. Sitä, 
miten käyttäydymme asiakkaitamme ja 
toisiamme kohtaan. Spondalle tärkeitä 
arvoja ovat innovatiivisuus, ammatti taito 
ja luotettavuus.
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”Vallitsevasta markkina - 
 tilanteesta johtuen  
 Sponda ei tee vuonna 2009 
 merkittäviä investointeja.”

Innovatiivisuus 
Sponda kasvaa ja kehittyy innovaa-
tioista ja vanhojen toimintatapojen 
kyseenalaistamisesta. Innovatiivisuus 
on meille mahdollisuuksien näke-
mistä, asiakkaidemme tarpeiden 
ymmärtämistä ja ratkaisujen oival-
tamista – aktiivista keksimistä. Halu-
amme tehdä asiat paremmin ja olla 
edelläkävijöitä – nähdä muita enem-
män ja oivaltaa aiemmin.

Ammattitaito 
Spondassa ammattitaito on jatkuvaa 
oppimista, jotta olisimme parhaita 
siinä, mitä teemme. Se on kunnian-
himoa ja tinkimätöntä ammattiylpe-
yttä. Se on näkemyksiä, kokemuksia, 
ajatuksia ja kommunikaatiota. Asiak-
kaamme hyöty, meistä syntyvä lisä-
arvo tekee meistä arvostettuja yh-
teistyökumppaneita.

Luotettavuus 
Kun lupaamme asiakkaalle jotain, 
pidäm me sen. Aina. Kun havaitsem-
me asiakkaallam me mahdollisen on-
gelman, tartumme asiaan heti, vaik-
ka asiakas ei olisi itse vielä havainnut 
sitä. Torjumme riskit, ennen kuin niis-
tä kehittyy ongelmia. Noudatamme 
hy viä liiketoimintatapoja kaikessa toi-
minnassamme. Toimimme avoimesti 
ja suora selkäisesti, kuten luotettavan 
kumppanin kuuluu.
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Liiketoimintakatsaus
Kannattavan kasvun strategia ohjasi vahvasti Spondan toimintaa vuonna 2008. 
Kiinteistökehityshankkeita valmistui ennätysmäärä, kiinteistörahastotoiminta 
voimistui ja kasvu jatkui Venäjällä.

  

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittää toi-
misto-, liike- ja logistiikkatiloja Suomen ja 
Venäjän suurimmissa kaupungeissa. Toi-
minta perustuu pitkäaikaiseen omistuk-
seen ja vuokraukseen ja keskittyy Suo-
messa pääkaupunkiseudulle, Tampereel-
le, Turkuun ja Ouluun sekä Venäjällä Pie-
tariin ja Moskovaan.

Spondan vahvuudet – asiakaslähtöinen 
toimintatapa, ammattitaitoinen henkilö-
kunta ja suuri kiinteistökanta – takaavat 
asiakkaille tarpeiden mukaiset toimitilarat-
kaisut. Spondan merkittävimmät asiakas-
ryhmät toimivat kaupan alalla, palvelualal-
la ja pankki- ja sijoitussektorilla.

Strategian mukaista kasvua 
vuonna 2008
Spondan liikevaihto muodostuu toimitilo-
jen vuokratuloista. Yhtiön liikevaihto kas-
voi vuonna 2008 6,4 prosenttia 224,3 mil-

joonaan euroon ja nettotuotot 9,1 pro-
senttia 166,8 miljoonaan euroon.

Nettovuokratuottojen sekä toimisto- ja 
liiketilakiinteistöjen vuokrausasteen kehi-
tys jatkui positiivisena. Logistiikkakiinteis-
töjen vuokrausasteen kehitystä painoi 
vuoden lopussa valmistuneen Vuosaa-
ren sataman kohteiden vuokrauksen hi-
das edistyminen. Vuoden 2008 lopulla 
Spondan vuokrausaste oli 88,5 prosent-
tia (2007: 91,2 prosenttia). 

Loppuvuoden markkinatilanteen muu-
toksista johtuen Sponda vahvisti vakava-
raisuuttaan kotimaan kiinteistömyynneillä. 
Kiinteistöjä myytiin vuoden aikana 122,9 
miljoonalla eurolla ja ostettiin 210,6 mil-
joonalla eurolla. 

Maaliskuussa 2008 Sponda allekirjoit-
ti sopimukset 5-vuotisesta 100 miljoonan 
euron luotosta sekä 7-vuotisesta 50 mil-
joonan euron luotosta, joilla rahoitettiin 

yhtiön kiinteistökehitysinvestointeja. Lo-
kakuussa 2008 Sponda solmi sopimuksen 
150 miljoonan euron uudelleenrahoitus-
paketista. Syndikoidulla luotolla maksettiin 
muun muassa marraskuussa 2008 erään-
tynyt 100 miljoonan euron laina.

Spondan kiinteistökehityshankkeet ete-
nivät vuonna 2008 suunnitelmien mukai-
sesti, ja vuoden aikana valmistui suurin 
osa yhtiön käynnissä olevista hankkeis-
ta. Spondan rakennuttamat toimistotalot 
nousivat Helsingin Ruoholahteen ja Ka-
lasataman alueelle. Helsingin Itäkeskuk-
seen valmistui uusi liiketilakiinteistö. Suu-
rin Spondan kiinteistökehityshankkeis-
ta valmistui Vuosaaren satamaan, jonne 
Sponda rakennutti PortGate-logistiikka-
keskuksen. Hankkeen ensimmäisessä vai-
heessa valmistui noin 70 000 neliön logis-
tiikka-alue sekä 15 000 neliön porttikes-
kus. Sponda solmi vuoden aikana myös 

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt  
vuokraa, hankkii ja myy  
toimisto- ja liiketiloja Suomessa.

Aktiivisen vuokraustoiminnan  
myötä vuokrausaste kehittyi  
yleistä markkinatasoa paremmin.

Nettotuotot 115,1 Me
Vuokrausaste 92,3 %
Toimisto- ja liiketilaa 890 000 m²

42 % Hki, ydinkeskusta
24 % Hki, Ruoholahti
16 % muu pääkaupunkiseutu 
6 % Tampere
2 % Turku 
1 % Oulu

logistiikkakiinteistöt  
vuokraa, hankkii ja myy 
logistiikkakiinteistöjä Suomessa.

Vuoden lopulla valmistunut Vuosaa-
ren sataman  
PortGate-logistiikkakeskus  
kasvatti huomattavasti  
Spondan logistiikkatilojen tarjontaa.

Nettotuotot 28,5 Me 
Vuokrausaste 77,4 %
Logistiikkatilaa 570 000 m²

Kiinteistöt sijaitsevat  
valtaosin pääkaupunkiseudulla. 

Venäjä ja Baltia vuokraa ja  
hankkii toimitiloja Venäjällä. 

Sponda kasvatti  
kiinteistö omistustaan  
Moskovan alueella  
ja perusti oman toimi- 
pisteensä Moskovaan.

Nettotuotot 12,0 Me
Vuokrausaste 86,3 %
Toimisto-, liike- ja  
logistiikkatilaa 53 000 m²
Maa-alueet 66 hehtaaria

14 % Pietari *)

86 % Moskova *)

*) pinta-alan mukaan
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VUOdEN 2008 MUKAINEN LIIKETOIMINTARAKENNE
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sopimuksen sataman toimijoita palvele-
van Vuosaari Service Centerin rakenta-
misesta. Vuonna 2008 kehitysinvestoin-
tien määrä nousi 204,6 miljoonaan eu-
roon (94,7). 

Spondan laajeneminen jatkui myös 
Venäjällä. Vuoden 2008 aikana Sponda 
kasvatti kiinteistöomistustaan ostamal-
la Moskovan alueelta kaksi kauppakes-
kusta ja Moskovan keskustassa sijaitse-
van ducat II -toimistotalon. Kiinteistöos-
toja Venäjällä tehtiin vuoden aikana yh-
teensä noin 187,1 miljoonalla eurolla, ja 
vuoden lopussa Venäjän kiinteistösalkku 
oli noin 258,3 miljoonaa euroa. Sponda 
vahvisti läsnäoloaan Venäjän markkinoil-
la perustamalla Moskovaan toisen Venä-
jän toimipisteensä.

Spondan kiinteistörahastojen määrää 
ja kokoa kasvatettiin tuntuvasti. Vuoden 
aikana perustettiin uusi Sponda Fund II 

VUOdEN 2008 MUKAINEN LIIKETOIMINTARAKENNE
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Kiinteistökehitys toteuttaa 
ja markkinoi 
kiinteistökehitys hankkeita.

Kiinteistökehitystoiminta  
kasvoi voimakkaasti, ja vuoden aikana 
valmistui suurin osa  
Spondan kiinteistökehityshankkeista,  
mm. Vuosaaren sataman  
PortGate-logistiikkakeskus. 

Investoinnit 204,6 Me
Kiinteistökehityssalkun  
tasearvo 184,2 Me

Käyttämättömät maa-alueet  
ja potentiaaliset 
kiinteistökehitys kohteet  
sijaitsevat pääosin pääkaupunki-
seudulla.

Kiinteistörahastot omistaa  
ja hallinnoi kiinteistörahastojen 
kautta osuuksia liiketila-,  
toimisto- ja logistiikkakiinteistöissä.

Sponda kasvatti  
kiinteistö rahastojensa kokoa  
ja perusti uuden Sponda  
Fund II -kiinteistö sijoitusrahaston. 
Sponda Fund I saavutti tavoiteko-
konsa.

Liikevaihto 13,2 Me
Nettotuotot 11,3 Me

Kiinteistöt sijaitsevat Suomen 
keskisuurissa kaupungeissa,  
mm. jyväskylässä, Lappeen- 
rannassa ja Hämeenlinnassa. 

” Spondan kiinteistökehitys-
hankkeet etenivät  
suunnitelmien mukaisesti.  
Vuoden aikana valmistui 
suurin osa yhtiön käynnissä 
olevista hankkeista.”
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-kiin teistörahasto ja Sponda Fund I -kiin-
teistörahasto saavutti tavoitekokonsa.

 
Muutoksia strategiaan ja 
liiketoiminnan rakenteeseen
Vuonna 2008 Spondan toiminta oli or-
ganisoitu viiteen liiketoimintayksikköön, 
jotka olivat Toimisto- ja liiketilakiinteis-
töt, Logistiikkakiinteistöt, Venäjä ja Baltia, 
Kiinteistökehitys ja Kiinteistörahastot. Lii-
ketoimintarakennetta uudistettiin vuoden 
2009 alussa yhdistämällä toimisto- ja lii-
ketilakiinteistöihin sekä logistiikkakiinteis-
töihin keskittyneet yksiköt yhdeksi liike-
toimintayksiköksi, jonka nimi on Sijoitus-
kiinteistöt. Rakennemuutoksella Sponda 
pyrkii tehostamaan yhtiön toimintojen 
ohjattavuutta sekä parantamaan kustan-
nustehokkuuttaan ja asiakaspalveluaan.

Myös yhtiön strategiaa täsmennettiin 
vuoden 2009 alussa, kun Sponda luopui 
Baltian kiinteistömarkkinasta strategise-
na sijoituskohteena. Nykyisen strategian 
mukaan Spondan kiinteistösijoitustoimin-
ta keskittyy Suomeen ja Venäjälle. Samas-
sa yhteydessä yhtiön Venäjä ja Baltia -yksi-
kön nimi muutettiin, ja yksikkö toimii ny-
kyään nimellä Venäjä.

Spondan liiketoiminta jakautuu neljään 
liiketoimintayksikköön 1.1.2009 alkaen. 
Sijoituskiinteistöt-yksikkö vastaa toimitilo-
jen vuokrauksesta, hankinnasta ja myyn-
nistä Suomessa. Venäjä-yksikkö vuokraa ja 
hankkii toimisto-, liike- ja logistiikkatiloja 
Venäjän alueella. Kiinteistökehitys-yksikkö 
vastaa kehityshankkeiden toteuttamises-
ta sekä niiden markkinoinnista. Kiinteistö-
rahastojen hallinnointi ja rahasto-osuuk-

sien omistus on keskitetty Kiinteistörahas-
tot-yksikköön.

Liiketoimintayksiköiden tukena toimiva 
Spondan valtakunnallinen asiakaspalvelu-
keskus palvelee asiakkaita kaikissa toimi-
tilavuokrausasioissa. 

Spondan vuoden 2008 pörssi- ja lehdistö-
tiedotteet on julkaistu yhtiön Internet-sivus-
tolla osoitteessa www.sponda.fi. 

  

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur

VWAP
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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KÄYPÄ ARVO

3 000

M€

20
04

20
05

20
06

* 
20

07

 *
 2

00
8

2 500

2 000

1 500

1 000

500

0

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008

6

5

MRD €

4

3

2

1

0

SUOMESSA TEHDYT KIINTEISTÖKAUPAT

30

25

% vuokratuotoista % vuokratuotoista

1 
v

2 
v

3 
v

4 
v

To
ist

ai
se

ks
i

>
 6

 v6 
v

5 
v

20

15

10

5

0

SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur

VWAP

3,000

Meur

20
04

20
05

20
06

* 
20

07

* 
20

08

2,500

2,000

1,500

1,000

500

0

250

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

200

150

100

50

0

12

10

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

8

6

4

2

0

20

15

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

10

5

0

300

250

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

200

150

100

50

0

1.5

1.2

Eur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

0.9

0.6

0.3

0

1.0

0.8

Eur

20
04

20
05

20
06

20
07

* 
20

08

0.6

0.4

0.2

0

5

4

3

2

1

0

1,000

800

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

600

400

200

0

30

25

% of rental income

20

15

10

5

0

250

200

Personnel 

* 
20

06

* 
20

07

20
08

150

100

50

0

% of rental income

20

15

10

5

0

1 
ye

ar
s

2 
ye

ar
s

3 
ye

ar
s

4 
ye

ar
s

op
en

-e
nd

ed

ov
er

 6
 y

ea
rs

6 
ye

ar
s

5 
ye

ar
s

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 

1,0

0,8

€

20
04

20
05

20
06

20
07

* 
20

08

0,6

0,4

0,2

0

TULOS/OSAKE

1 000

800

M€

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08 –1
9

20
–2

4

25
–2

9

30
–3

4

60
–

55
–5

9

35
–3

9

40
–4

4

45
–4

9

50
–5

4

600

400

200

0

OSINKO/OSAKE MARKKINA-ARVO

600

500

M€

20
09

20
10

20
11

20
12

20
15

20
14

20
13

19
88

19
90

19
92

19
94

19
96

19
98

20
08

20
06

20
00

20
02

20
04

400

300

200

100

0

SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
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NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND

1 
ye

ar
s

2 
ye

ar
s

3 
ye

ar
s

4 
ye

ar
s

op
en

-e
nd

ed

ov
er

 6
 y

ea
rs

6 
ye

ar
s

5 
ye

ar
s

1 
ye

ar
s

2 
ye

ar
s

3 
ye

ar
s

4 
ye

ar
s

op
en

-e
nd

ed

ov
er

 6
 y

ea
rs

6 
ye

ar
s

5 
ye

ar
s

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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ja 
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Logistiikka
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Venäjä ja 
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ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.



SpONDA Oyj  VUOSIKErTOMUS 2008    19

  

yDIN
KES

KUST
A

hEl
SIN

KI/

VA
NTA

A

ES
pO

O
MUU 

SU
OMI

VEN
ÄjÄ

SIjOITUSKIINTEISTÖjEN KäYVäN ARVON LASKENNASSA KäYTETYT 
TUOTTOVAATIMUKSET 31.12.2008, %

Toimistot ja liiketilat 5,2 – 7,2  5,5 – 8,5  6,85 – 8,25  6,5 – 10,0  9,5 – 10,25*

Logistiikka  6,5 – 8,7  7,9 – 8,5  8,0 – 8,8  

painotettu keskimääräinen tuottovaatimus-% koko portfoliolle 6,7 %.
* Sisältää myös logistiikkakiinteistöt
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SPONdAN KIINTEISTÖT YHTEENSä 1.1.–31.12.2008 M€

Vuokratuotot 211,1  155,0  37,9  2,0  16,2
Ylläpitokulut -55,6  -39,9  -9,4  -2,2  -4,1
Nettovuokratuotot 155,5  115,1  28,5  -0,1  12,0
 
Sijoituskiinteistöt 1.1.2008 2 534,9  1 883,9  327,6  246,2  77,2
Hankinnat 2008 210,6  8,3  18,6  0,0  183,7
Investoinnit 275,0  61,1  5,2  205,2  3,4
Muut siirrot  13,5  188,6  134,9  -310,0  0,0
Myynnit 2008 -82,8  -82,2  0,0  -0,6  0,0
Käyvän arvon muutos  -43,7  -57,4  -23,6  43,4  -6,0
Sijoituskiinteistöt 31.12.2008 2 907,5  2 002,2  462,8  184,2  258,3
 
Käyvän arvon muutos % -1,7  -3,0  -7,2  17,6  0,0
Vuotuinen nettovuokratuotto / 
sijoituskiinteistöt 31.12.2008 %*) 6,8  6,3  8,5   10,1
 
*) poislukien kiinteistökehitys

Kunnossapito ja vuokralaisparannukset 26,6  22,1  4,1  0,1  0,3
Kiinteistöjen kehitys 248,4  39,1  1,1  205,1  3,1
Hankinnat 210,6  8,3  18,6  0,0  183,7
Myynnit -82,8  -82,2  0,0  -0,6  0,0
Investoinnit 402,8  -12,7  23,8  204,6  187,1

TEK
IjÄ

MUUTO
S

TUlO
S-

VA
IK

UTUS, 

M€

HERKKYYSANALYYSI

Vuokrataso, %    +/- %  2,1
Vuokrataso, €/m²/kk    +/-1 €/m²/kk  15,5
Taloudellinen vuokrausaste    +/-1 %-yks  2,5
Ylläpitokulut    +/-1 %  0,6
Kiinteistövero    +/-1 %  0,1

Kaikki yllä mainitut tekijät vaikuttavat myös sijoituskiinteistöjen käypiin arvoihin.
Käypien arvojen muutosten vaikutusta tulokseen ei ole yllä huomioitu.
Korkoriskin herkkyysanalyysi esitetään sivulla 55. 

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.
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Toimintaympäristö
Kansainvälinen taantuma vaikeutti kiinteistösijoitusalan investointihankkeita 
Suomessa ja Venäjällä loppuvuonna 2008. Liike- ja logistiikkatilojen 
kysyntä pysyi kuitenkin tasaisena koko vuoden.

  

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur

VWAP

3,000

Meur

20
04

20
05

20
06

* 
20

07

* 
20

08

2,500

2,000

1,500

1,000

500

0

250

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

200

150

100

50

0

12

10

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

8

6

4

2

0

20

15

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

10

5

0

300

250

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

200

150

100

50

0

1.5

1.2

Eur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

0.9

0.6

0.3

0

1.0

0.8

Eur

20
04

20
05

20
06

20
07

* 
20

08

0.6

0.4

0.2

0

5

4

3

2

1

0

1,000

800

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

600

400

200

0

30

25

% of rental income

20

15

10

5

0

250

200

Personnel 

* 
20

06

* 
20

07

20
08

150

100

50

0

% of rental income

20

15

10

5

0

1 
ye

ar
s

2 
ye

ar
s

3 
ye

ar
s

4 
ye

ar
s

op
en

-e
nd

ed

ov
er

 6
 y

ea
rs

6 
ye

ar
s

5 
ye

ar
s

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income

20

15

10

5

0

600

500

Meur

20
09

20
10

20
11

20
12

20
15

20
14

20
13

400

300

200

100

0

100

80

O
ffi

ce
 a

nd
 r

et
ai

l p
re

m
ise

s

Lo
gi

st
ic

s 
pr

em
ise

s

R
us

sia

To
ta

l p
ro

pe
rt

y 
po

rt
fo

lio

60

40

20

0

ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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Ulkomainen

Kotimainen

*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Venäjä ja 
Baltia

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO

3 000

M€

20
04

20
05

20
06

* 
20

07

 *
 2

00
8

2 500

2 000

1 500

1 000

500

0

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

20

15

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

10

5

0

1,5

1,2

€

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

0,9

0,6

0,3

0

SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain
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* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Venäjä ja 
Baltia

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

Vuonna 2008 talouden kasvuvauhti hidas-
tui Suomessa selvästi vuoteen 2007 ver-
rattuna. Kehitys johtui suurelta osin kan-
sainvälisen rahoituskriisin aiheuttamasta 
taantumasta, joka heikensi monen toimi-
alan näkymiä erityisesti vuoden jälkipuo-
liskolla. Tilastokeskuksen mukaan Suomen 
bruttokansantuotteen määrä nousi 0,9 
prosenttia vuonna 2008. Keskimääräinen 
inflaatio vuonna 2008 oli 4,1 prosenttia. 

Toimisto-, liike- ja logistiikkatilojen 
omistaminen sekä vuokraaminen on jäl-
kisyklinen toimiala, joten kansainvälisen 
taantuman vaikutukset eivät heijastuneet 
alalle merkittävästi vuonna 2008. Vuokra-
tasot jatkoivat suotuisaa kehitystään. Ker-
tomusvuoden aikana kasvaneen inflaation 
vuoksi vuokrien indeksikorotukset nosti-
vat vuokratuottoja vuoden 2008 loppuun 
asti. Myös vuokrausasteet kehittyivät suo-
tuisasti. 

Loppuvuoden 2008 aikana kansainvä-
lisen rahoituskriisin vaikutukset alkoivat 
kuitenkin heijastua kiinteistösijoitusalan 
investointihankkeisiin. Uusien investointi-
en tekeminen vaikeutui, koska rahoitus-

ta ei ollut tarjolla. Myös kiinteistökauppo-
jen määrä laski merkittävästi kesän 2008 
jälkeen. Kiinteistökaupan kokonaisvolyy-
mi oli Suomessa noin 3,7 miljardia euroa 
vuonna 2008, mikä oli noin 2,3 miljoo-
naa euroa vähemmän kuin vuonna 2007. 
Kauppa hiljeni merkittävästi vuoden jäl-
kipuoliskolla. Rahoituskriisi vie markkina-
tilannetta haastavampaan suuntaan myös 
Venäjällä.

Kansainvälisten sijoittajien osuus Suo-
men kiinteistömarkkinoiden volyymista 
oli viime vuonna 46 prosenttia eli noin 29 
prosenttia vuotta 2007 vähemmän.  Suo-
men kiinteistömarkkina on kiinnostanut 
kansainvälisiä sijoittajia, sillä kansainvälises-
ti verrattuna kiinteistöistä on Suomessa 
saanut kohtuullisen hyvää tuottoa.

Talouden indikaattorien perusteella 
voi ennustaa kuluvasta vuodesta tulevan 
kiinteistösijoitusalalle haasteellinen. Vuo-
den 2009 aikana asiakasyrityksissä tehtä-
vät kustannusleikkaukset tulevat vähentä-
mään tilojen kysyntää sekä Suomessa et-
tä Venäjällä, mikä vaikuttaa suoraan tilojen 
vajaakäyttöön. Mikäli myös inflaatio pysyy 

alhaisella tasolla, vuokrat eivät vuoden 
2009 aikana tule nousemaan. Varmim-
pia ja vähiten suhdanneherkkiä sijoitus-
kohteita ovat edelleen kaupunkien ydin-
keskustoissa sijaitsevat laadukkaat toimis-
to- ja liiketilat.

Toimistotilojen kysyntä 
kasvoi maltillisesti
Toimistotilojen kysyntä kasvoi hieman 
vuoden 2008 aikana, mikä näkyi vuokraus-
asteiden lievänä parantumisena. Helsingin 
ydinkeskustassa toimistotilojen vajaakäyt-
töaste laski kertomusvuonna 3,7 prosent-
tiin. Koko pääkaupunkiseudulla vajaakäyt-
töaste oli 9,3 prosenttia, Turussa 8,4, Tam-
pereella 6,0 ja Oulussa 4,6 prosenttia.

Vaikka toimistorakentaminen jatkui pää-
kaupunkiseudulla vilkkaana vuonna 2008, 
vuokrataso nousi etenkin Helsingin ydin-
keskustassa, jossa tasokkaimpien toimisto-
jen vuokrataso oli noin 348 e/m²/vuosi. 
Catella Property Groupin mukaan vuok-
rataso ydinkeskustan prime-toimistotilo-
jen osalta tulee vuoden 2009 ensimmäi-
sen puoliskon aikana pysymään vuoden 
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2008 lopun tasolla. Koko pääkaupunkiseu-
dulla vuokrataso oli vuonna 2008 keski-
määrin 204 e/m²/vuosi, Turussa 132, Tam-
pereella 160 ja Oulussa 156 e/m²/vuosi.

Vuonna 2009 pääkaupunkiseudulla ar-
vioidaan valmistuvan noin 75 000 neliö-
metriä uutta toimistotilaa. Niiden myö-
tä toimistotilojen käyttöasteen uskotaan 
hieman laskevan. Helsingin ydinkeskustas-
sa käyttöaste pysynee kuitenkin nykyisel-
lä tasollaan.

Parhaiden liiketilojen 
vuokratuotot nousussa
Liiketilojen käyttöaste on pysynyt erittäin 
korkeana. Esimerkiksi pääkaupunkiseu-
dulla liiketilojen vajaakäyttöaste oli viime 
vuonna 2,9 prosenttia. Uusille tiloille us-
kotaan löytyvän sekä käyttäjiä että asiak-
kaita myös vuonna 2009.

Vahva kysyntä piti erityisesti parhaiden 
liiketilojen vuokrat nousussa vuonna 2008. 
Helsingin ydinkeskustan tasokkaimmissa lii-
ketiloissa vuokrataso oli keskimäärin 1 080 
e/m²/vuosi. Turussa tasokkaimpien liiketilo-
jen vuokratasot liikkuivat kertomusvuoden 
aikana välillä 480–850 e/m²/vuosi, Tampe-

  

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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Toimistot ja liiketilat  69 %
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Venäjä ja Baltia  7 %
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

Rental Index (Helsinki Business District)

GDP (at 2000 prices)

Source: KTI and Statistics Finland

RENTAL INDEX AND GDP IN FINLAND

GPD, Meur 1,000Rental Index
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reella välillä 600–1 000 e/m²/vuosi ja Ou-
lussa välillä 540–1 000 e/m²/vuosi.

Logistiikkakiinteistöjen 
kysyntä vakaata
Logistiikkakiinteistöjen kysyntä säilyi erit-
täin vakaana vuonna 2008 ja vuokratasot 
nousivat hieman. Tämä johtui pääasiassa 
uudenaikaisen kiinteistökannan valmis-
tumisesta. Pääkaupunkiseudulla logistiik-
kakiinteistöjen vuokrataso oli kertomus-
vuonna keskimäärin 90 e/m²/vuosi.

Logistiikkatilojen käyttöaste on säilynyt 
korkeana. Vuoden 2008 lopussa pääkau-
punkiseudun logistiikkakiinteistöjen vajaa-
käyttöaste oli 2,9 prosenttia. Käyttöasteen 
arvioidaan jonkin verran laskevan vuonna 
2009. Viime vuonna pääkaupunkiseudulle 
valmistuneiden modernien varastotilojen 
ja logistiikkakeskusten uskotaan houkutte-
levan asiakkaita etenkin vanhoista, huo-
nompikuntoisista tiloista. 

Rahoituskriisi muovaa 
Venäjän markkinaa
Venäjä on kiinteistösijoitusalalla nuori 
markkina, jossa on sijoituskelpoista omai-

suutta maan ja sen kansantalouden ko-
koon nähden huomattavan vähän. Mos-
kovan ja Pietarin markkinoilla toimii useita 
kansainvälisiä kiinteistösijoitusyhtiöitä.

Kansainvälinen rahoituskriisi on kuiten-
kin muuttanut Venäjän kiinteistömarkki-
naa. Kehityshankkeita on keskeytetty ra-
hoitusongelmien vuoksi vuoden 2008 
jälkipuoliskolla, ja kaupankäynti on hiljen-
tynyt myös valmiiden kohteiden osalta. 
Myytäviä kiinteistöjä on tarjolla paljon. 

Vuoden 2008 alkupuoliskolla kysyn-
tä Moskovan ja Pietarin vuokrausmark-
kinoilla ylitti tarjonnan. Kesän jälkeen ky-
syntä kohdistui aiempaa pienempiin kor-
keatasoisiin tiloihin, ja vuonna 2009 vuok-
rausmarkkinoiden aktiviteetin odotetaan 
olevan edellisvuotta alhaisempi. Tasokkai-
den toimistotilojen vajaakäyttö oli Mosko-
van ja Pietarin alueella alhainen. Prime-toi-
mistotilojen vuokratasot nousivat Venäjällä 
viime vuoden aikana, mutta sekä toimisto- 
että liiketilojen vuokriin oletetaan kohdis-
tuvan alennuspaineita vuonna 2009. 

Lähteet: Tilastokeskus, Catella Property Group 
ja KTI Markkinakatsaus, tammikuu 2009



Avaraa tilaa ja toimivia ratkaisuja

Honkatalosta on hyvät liikenneyhteydet 
kaikkialle Suomeen, mikä on tärkeää Ve-
näjän kuljetuksiin erikoistuneelle huolinta-
liikkeelle Russian Cargo Servicelle.

– Entisen terminaalin jäätyä pieneksi 
uudet tilat järjestyivät nopeasti ja lähel-
tä. Nykyisessä 1 900 neliön terminaalissa 
on varastotilan lisäksi viisi lastauslaituria ja 
lastin käsittelyalue, missä tehdään tavaroi-

den lähtö- ja tulotarkastukset. Avara piha 
ja ajoramppi takaavat rekkaliikenteen su-
juvuuden, kertoo Russian Cargo Servicen 
terminaalipäällikkö Taavi Kuusk.

Russian Cargo Servicen toiminnalle on 
tyypillistä tiheä tavaravirta ja pienet erät, 
joten tilan täytyy mahdollistaa tehokas toi-
minta kaikissa työvaiheissa. Kuuskin mukaan 
terminaali vastaa hyvin yrityksen tarpeita.

Huolintaliikkeen toimitiloissa tärkeintä on tilan koko, toimivuus ja sijainti. Kasvava logistiikkayritys 
Russian Cargo Service vuokrasi kesällä 2008 uuden, entistä isomman terminaalin Vantaan Hakkilassa 
sijaitsevasta logistiikka- ja toimistokeskus Honkatalosta.

RUSSIAN CARGO      SERVICE, 2 360 M² VARASTO-, TERMINAALI- jA TOIMISTOTILAA, ITäINEN VALKOISENLäHTEENTIE 18, VANTAA
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Toimisto- ja liiketilakiinteistöt

 

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt muodos-
tavat pääosan Spondan kiinteistökannas-
ta.  Kiinteistöt sijaitsevat Suomen suurim-
missa kaupungeissa: Helsingissä, Espoos-
sa, Vantaalla, Turussa, Tampereella ja Ou-
lussa. Pääkaupunkiseudulla ja Tampereen 
alueella Sponda on yksi merkittävimmis-
tä toimistotilan tarjoajista. 

Yksikön kiinteistöistä suurin osa, 42 
prosenttia, sijaitsee Helsingin ydinkes-
kustassa, pääkaupunkiseudun suosituim-
milla liiketoimintapaikoilla.  Ruoholahdes-
sa, joka on ydinkeskustan jälkeen yksi ar-
vostetuimpia toimitilojen sijoituspaikkoja, 
Sponda on suurin toimitilatarjoaja. Spon-

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt -yksikkö vuokraa toimisto- ja liiketiloja sekä ostaa ja myy kiinteistöjä yhtiön 
strategian mukaisesti. Vuoden 2009 alussa Toimisto- ja liiketilakiinteistöt -yksikkö muodostaa yhdessä 
Logistiikkakiinteistöt-yksikön kanssa Spondan suurimman liiketoimintayksikön: Sijoituskiinteistöt .

da omistaa Ruoholahdessa lähes 170 000 
neliömetriä toimisto- ja liiketilaa.

Liiketoimintayksikön organisaatiota uu-
distettiin vuoden 2008 alussa, kun kaup-
pakeskuskohteiden vuokraustoiminta kes-
kitettiin Toimisto- ja liiketilakiinteistöihin 
kuuluvaan Kauppakeskukset-yksikköön. 
Organisaatiomuutoksella haluttiin vah-
vistaa yhtiön markkina-asemaa, ja koota 
kauppakeskusten vuokralaistarpeisiin liit-
tyvä erityisosaaminen yhteen yksikköön.

Spondan ensisijaisena tavoitteena on 
tarjota asiakkailleen heidän liiketoimintaan-
sa tukevia innovatiivisia ja yksilöllisiä toimi-
tilaratkaisuja. Ammattitaitoinen ja kokenut 

henkilökunta tuntee hyvin yhtiön toimitila-
tarjonnan ja asiakkaittensa tarpeet. 

Toimitilaratkaisuissa huomioidaan yri-
tysten työn tekemisen tavat ja työvälineet 
sekä tarjotaan tilan lisäksi asiakkaan toi-
mintaa tukevia toimitilapalveluja. Hyvällä 
toimitilasuunnittelulla voidaan lisätä työ-
ympäristön tehokkuutta ja yrityksen hen-
kilökunnan viihtyvyyttä. 

Sponda pyrkii tunnistamaan asiakkai-
den tilatarpeiden muutokset mahdolli-
simman varhaisessa vaiheessa ja tarjo-
amaan yhtiön laajasta toimitilakannasta 
asiakkaan muuttuneita tarpeita parhaiten 
vastaavat tilat. Muuttuneisiin tilatarpeisiin 

” Toimisto- ja liiketilakiinteistöt  
-yksikkö saavutti vuodelle 2008  
asetetut vuokraus-, liikevaihto-  
ja nettovuokratuottotavoitteensa.”
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voidaan vastata myös asiakkaan nykyisiä 
toimitiloja kehittämällä. 

Kiinteistöjen vuokrausaste 
kehittyi positiivisesti
Vuoden 2008 lopussa Sponda omisti 146 
toimisto- ja liiketilakiinteistöä, joiden pin-
ta-ala oli 890 000 neliömetriä ja käypä 
arvo 2 miljardia euroa. 

Toimisto- ja liiketilakiinteistöjen vuokra-
usaste on kehittynyt positiivisesti vuodes-
ta 2006 lähtien. Yksikkö saavutti vuodel-
le 2008 asetetut vuokraus-, liikevaihto- ja 
nettovuokratuottotavoitteensa. Kiinteistö-
jen vuokrausaste kasvoi 1,3 prosenttiyksi-

köllä ja oli vuoden lopussa 92,3 prosent-
tia. Yksiköllä oli 1 001 vuokralaisasiakasta ja 
2 075 vuokrasopimusta. Toimisto- ja liike-
tilakiinteistöjen suurimmat asiakkaat olivat 
Suomen valtio, Sampo Pankki  Oyj, Kesko-
konserni ja Nordea Pankki Suomi Oyj.

Vuonna 2008 valmistui Helsingissä kol-
me Spondan toimisto- ja liiketilahanket-
ta. Kaikki valmistuneet kohteet ovat täy-
teen vuokrattuja. 

Ruoholahteen, Porkkalankadulle valmis-
tuneen 13 500 neliön toimistotalon pää-
vuokralaiset ovat Altia Oyj ja diacor Ter-
veyspalvelut Oy, jonka lääkäriasema ja sai-
raala toimivat kiinteistössä. Kalasataman 

alueelle, Lautatarhankadulle valmistunee-
seen 9 200 neliön toimistotaloon muutti-
vat Suomen Lähikauppa Oy ja TrygVesta 
Forsikring A/S, joka toimii Suomessa ni-
mellä Nordea Vahinkovakuutus. 

Suurin valmistuneista uudisrakennuk-
sista on Itäkeskuksessa sijaitseva 21 500 
neliön liiketilakiinteistö, joka on kokonai-
suudessaan vuokrattu HOK-Elannolle. 
Kiinteistössä avataan maaliskuussa Itäkes-
kuksen Prisma.

Altialta vapautuvat tilat Helsingin Salmi-
saarentalossa saneerataan Helsingin ho-
vioikeuden käyttöön, joka muuttaa uusiin 
tiloihinsa keväällä 2010. Helsingin käräjä-



rEAKTOr INNOVATIONSIN TOIMISTOTIlAT hElSINgISSÄ

oikeudelle rakennettiin modernit toimi-
tilat Salmisaarentalon vanhaan teollisuus-
kiinteistöön jo vuonna 2004.

City-Centerin liikekorttelin toimisto- 
ja kauppakeskuksen rakentaminen edistyi 
suunnitelmien mukaisesti. Uusissa liiketi-
loissa toimii useita muoti- ja vaatetusalan 
liikkeitä. Kauppakeskukseen tulee myös 
monipuolisia ravintolapalveluita sekä si-
sustusliikkeitä. Kehityshanke toteutetaan 
vaiheittain, ja se valmistuu kokonaisuudes-
saan vuonna 2012. 

City-Centerin seuraavan merkittävän 
rakennusvaiheen arvioidaan käynnisty-
vän vuoden 2009 lopussa, kun korttelin 

.

sisäpihalle aletaan rakentaa toimistotaloa 
Evli Pankki Oyj:n käyttöön.

Uusi toimistokiinteistö 
Turun Science Parkissa
Sponda osti vuonna 2008 noin 4 000 neliön  
High Tech Centre I -toimistokiinteistön  Tu-
rusta voimakkaasti kehittyvältä Turku Scien-
ce Park -alueelta, joka on suunnattu en si-
sijaisesti korkean teknologian yrityksille. 

Yksikön suurin käynnissä oleva inves-
tointihanke on Ylöjärvellä keväällä 2009 
avattava kauppakeskus Elo. Kauppakeskuk-
seen valmistuu vuokrattavaa liiketilaa yh-
teensä noin 24 500 neliömetriä. Päävuok-
ralaiseksi tulevan K-Citymarketin  lisäksi lii-
ketiloihin sijoittuu lukuisia vaatetusalan liik-
keitä sekä kahvila- ja ravintolapalveluita.

Toimisto- ja liiketilakiinteistöjä myytiin 
vuoden aikana yhteensä 104,8 miljoonal-
la eurolla.

Merkittäviä  
investointeja ylläpitoon
Toimisto- ja liiketilakiinteistöjen ylläpitoon 
investoitiin 22,1 miljoonaa euroa. Kiinteis-
töjen ajanmukaistamisella ja suunnitelmal-
lisella ylläpidolla Sponda pystyy tarjoa-
maan asiakkailleen korkealaatuisia ja ny-
kyaikaisia toimitiloja. 

Merkittäviä kiinteistöjen peruskorjauksia 
teetettiin Tampereella ja Helsingissä. Tam-
pereella muutettiin osa toimisto- ja liiketi-
lakiinteistö Ratinanlinnan liiketiloista toimis-
tokäyttöön soveltuviksi. Helsingissä Pieni 
Roobertinkadulla sijaitsevan kiinteistön  



.

tilat saneerattiin Suomen syöpäyhdistyksel-
le, joka muutti uusiin toimitiloihinsa huhti-
kuussa 2008. 

Helsingissä Sponda saneerasi vuoden 
aikana kahden 1900-luvun alussa raken-
netun kiinteistönsä suojellut julkisivut. jul-
kisivu- ja ikkunaremontit toteutettiin Kor-
keavuorenkadulla sijaitsevassa Spondan 
pääkonttorina toimivassa arvokiinteistös-
sä sekä Ehrensvärdintiellä sijaitsevan Elias-
koulun käytössä olevassa kiinteistössä.

Vuoden 2009 alussa toteutettu orga-
nisaatiomuutos tukee yhdenmukaisten 
toimintamallien käyttöönottoa. Yhden-
mukaisilla ja laadukkailla toimintamalleil-
la Sponda pystyy vastaamaan entistä pa-
remmin asiakaspalvelun ja vuokrausliike-
toiminnan haasteisiin. 

SpONDA Oyj  VUOSIKErTOMUS 2008    27

VUOKRAUSTOIMINNAN TUOTTO, TOIMISTOT jA LIIKETILAT, M€

Vuokratuotot    155,0  154,4  84,7  73,4  74,2
Ylläpitokulut    -39,9  -40,6  -21,6  -18,9  -18,9
Nettovuokratuotot    115,1  113,8  63,1  54,5  55,3
Käypä arvo    2 002,2  1 883,9  2 073,0  966,4  988,5
Tuotto-%    6,3   5,9  5,8  5,6  5,6
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20 PINTA-ALALTAAN SUURINTA TOIMISTO- jA LIIKETILAKOHdETTA

Helsingin Salmisaarentalo Koy  Porkkalankatu 13  Helsinki  48 764
Kaupintie 3 Koy  Kaupintie 3  Helsinki  44 103
Helsingin Itämerenkatu 21 Koy  Itämerenkatu 21  Helsinki  32 458
Helsingin Kaivokatu 8 Koy/K127  Kaivokatu 8  Helsinki  30 392
Kilon Ritari  Kutojantie 2  Espoo  27 869
Arkadiankatu 4 – 6 Koy  Arkadiankatu 6  Helsinki  25 369
Unioninkatu 20 – 22 Koy  Unioninkatu 20–22  Helsinki  24 931
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Koy  Vanhanlinnantie 3  Helsinki  20 050
Upseerinkatu 1 Koy  Upseerinkatu 1–3  Espoo  19 809
Kasarmikatu 36 Koy  Kasarmikatu 36  Helsinki  17 008
Kumpulantie 11 Koy  Kumpulantie 11  Helsinki  16 272
Länsi-Keskus Koy  Pihatörmä 1  Espoo  15 835
Ratapihantie 11 Koy  Ratapihantie 11  Helsinki  15 553
Tampereen Naulakatu 3 Koy  Naulakatu 3  Tampere  14 408
joensuun Kehityskeskus Koy  jukolankatu 18  joensuu  13 933
Helsingin Porkkalankatu 20 Koy  Porkkalankatu 20 A  Helsinki  12 897
Ruoholahden Tähti  Porkkalankatu 22  Helsinki  12 844
Helsingin Valimotie 25 A Koy  Valimotie 25  Helsinki  11 743
Ruoholahden Itämerentalo Koy  Tammasaarenlaituri 3  Helsinki  11 401
Näsilinnankatu 39 – 43 Koy  Näsilinnankatu 41  Tampere  11 379
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5 SUURINTA LOGISTIIKKAKIINTEISTÖä   

Vuosaaren Logistiikkakeskus Koy  Seilorinkatu 1  Helsinki  64 501
Messukylän Castrulli Koy  Etu-Hankkionkatu 1  Tampere  43 167
Ruosilantie 16 Koy  Ruosilantie 16  Helsinki  40 727
Vantaan Vanha Porvoontie 231 Koy  Vanha Porvoontie 231  Vantaa  35 946
Vantaan Honkatalo Koy  Vanha Porvoontie 229  Vantaa  35 165
Kuninkaankaari Koy  Heidehofi ntie2  Vantaa  17 949
Ruosilantie 14 Koy  Ruosilantie 14  Helsinki  16 795
Vuosaaren Porttikeskus Koy  Komentosilta 1  Helsinki  14 922
Vantaan Omega Koy  Virkatie 12–14  Vantaa  14 914
Espoon juvanpuisto Koy  juvan Teollisuuskatu 23  Espoo  14 154

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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Fair value 2,907.5 Meur

SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008

6

5

MRD €

4

3

2

1

0

SUOMESSA TEHDYT KIINTEISTÖKAUPAT

30

25

% vuokratuotoista % vuokratuotoista

1 
v

2 
v

3 
v

4 
v

To
ist

ai
se

ks
i

>
 6

 v6 
v

5 
v

20

15

10

5

0

SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008

5

4

O
m

a 
ty

ö

Y
ks

ik
kö

Es
im

ie
st

yö

Y
rit

ys

3

2

1

0

HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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TOIMISTORAKENTAMINEN 
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19
89

19
90

19
92

19
94

19
96

19
98

20
08

20
06

20
00

20
02

20
04

1 200

400

600

800

1 000

€/m2/vuosi

200

0

VUOKRATASO 
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Lähde: Catella Property Group
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TOIMITILOJEN VAJAAKÄYTTÖASTE 
PÄÄKAUPUNKISEUDULLA
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Ulkomainen

Kotimainen

*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.



Sponda on pääkaupunkiseudun suurin lo-
gistiikkatilojen tarjoaja. Yhtiön kiinteistö-
kannassa on muuntojoustavia, hyvien lii-
kenneyhteyksien päässä sijaitsevia toi-
mitiloja erikokoisten yritysten tarpeisiin. 
Logistiikkatiloja voidaan räätälöidä asiak-
kaiden tarpeita vastaaviksi muun muassa 
rakentamalla kylmä- ja pakkasvarastoja. 
Spondan suurimmat logistiikkakiinteistöt 
sijaitsevat Vuosaaressa ja Konalassa Hel-
singissä sekä Hakkilassa Vantaalla.  

Spondan asiakkailleen tarjoamissa tila-
ratkaisuissa huomioidaan logistiikka-alan 
erityisvaatimukset sekä asiakasyritysten 
yksilölliset tarpeet. Toimitilaratkaisuilla 
luodaan asiakkaiden liiketoimintaa tukevat 
puitteet. Logistiikkakiinteistöihin erikois-
tuneiden Spondan asiakkuuspäälliköiden 
ammattitaito perustuu vahvaan paikallis-
tuntemukseen sekä logistiikka- ja kiinteis-
töalan pitkäaikaiseen kokemukseen. 

Logistiikkakiinteistöt-yksikkö saavutti 
sille asetetut liikevaihto- ja nettovuokra-
tuottotavoitteet. Vuoden aikana yksikkö 
hankki kaksi täysin vuokrattua tuotanto-

Logistiikkakiinteistöt

 

Spondan logistiikkatilojen vuokraus, ostot ja myynnit on keskitetty 
Logistiikkakiinteistöt-yksikköön, joka vuoden 2009 alusta lähtien on  
osa Spondan uutta Sijoituskiinteistöt-liiketoimintayksikköä.

kiinteistöä Helsingistä Malmin lentoken-
tän alueelta. Tuotantokiinteistöjen pinta-
ala on yhteensä noin 12 000 neliömet-
riä. 

Vuoden 2008 lopussa Sponda omis-
ti 56 logistiikkakiinteistöä, joiden yhteen-
laskettu pinta-ala oli 570 000 neliömetriä 
ja käypä arvo 462,8 miljoonaa euroa. Lo-
gistiikkakiinteistöjen vuokrausaste oli vuo-
den lopussa 77,4 prosenttia. Vuokrausas-
tetta painoi vuoden lopussa valmistuneen 
Vuosaaren sataman kohteiden vuokrauk-
sen hidas edistyminen. Yksikön asiakkai-
den määrä vuoden 2008 lopussa oli 327 ja 
vuokrasopimusten määrä 428. Logistiik-
kakiinteistöjen suurimmat asiakkaat olivat 
Fujitsu Services Oy, Containersteve Oy ja 
Nordea Pankki Suomi Oyj.

Vuosaaren satama 
merkittävin hanke
Merkittävin tapahtuma vuonna 2008 oli 
Vuosaaren sataman PortGate-logistiikka-
keskuksen tilojen valmistuminen. Logis-
tiikka-alueen 130 000 neliön tilat raken-
netaan kahdessa vaiheessa. Marraskuussa 
2008 valmistuivat suunnitellussa aikatau-

lussa ensimmäisen vaiheen noin 70 000 
neliön logistiikkatilat sekä 15 000 neliön 
porttikeskus, joka koostuu sataman maa-
merkkinä toimivasta 13-kerroksisesta toi-
mistorakennuksesta, pysäköintilaitoksesta 
ja matkustajaterminaalista.

Sponda on sitoutunut PortGate-logis-
tiikkakeskuksen pitkäjänteiseen kehittä-
miseen ja vuokraukseen. Tilojen suunnit-
telussa on kiinnitetty erityistä huomiota 
niiden muunneltavuuteen. Logistiikka-alu-
een rakennukset koostuvat 5 500 neliön 
yksiköistä, joita yhdistelemällä tai jakamal-
la sekä niiden varustelutasoa vaihtamalla 
mahdollistetaan erilaiset ja erikokoiset ti-
laratkaisut. Alueen logistiikkatilat soveltu-
vat myös pienille ja keskisuurille yrityksil-
le, sillä tilaa on vuokrattavissa 900 neliön 
kokonaisuuksista lähtien. 

Logistiikkatilojen sijainti satamassa sääs-
tää yritysten kustannuksia ja aikaa, kun sa-
tamaan saapuvaa lastia ei tarvitse enää 
kuljettaa kauempana sijaitseviin välivaras-
toihin. Kontit voidaan siirtää terminaaliin 
satamakoneilla suoraan laivasta, mikä hel-
pottaa ja nopeuttaa tavaroiden käsittelyä. 
Lisähyötyä tulee satama-alueella toimivien 
yritysten yhteistyöstä ja alueen monipuo-
lisista palveluista. pOrTgATEN lOgISTI IKKATIlAT VUOSAArEN SATAMASSA hElSINgISSÄ



 

Toinen uudiskohde valmistui Vantaan 
Akselin yritysalueen Honkatalo-logistiik-
kakeskukseen. Toukokuussa 2008 val-
mistunut 5 000 neliön laajennus on ko-
konaan vuokrattu. Vuoden 2008 lopus-
sa Sponda omisti alueelta logistiikkatilaa 
yhteensä noin 67 500 neliömetriä. Hel-
sinki-Vantaan lentokentän sekä Kehä III:n 

ja Lahdenväylän välittömässä läheisyydes-
sä sijaitseva Honkatalo tarjoaa logistiikka-
alan yrityksille erinomaiset puitteet, joita 
täydentävät alueen monipuoliset palvelut, 
kuten tullaus- ja huolintapalvelut. 

Vantaan Heidehofissa sijaitseva Alkolta 
vapautunut 18 000 neliön kiinteistö muu-
tettiin usean yrityksen käyttöön soveltu-

vaksi. Lisäksi useissa Spondan logistiikka-
kiinteistöissä toteutettiin korjaus- ja muu-
tostöitä.

Kiinteistöjen ylläpidon lisäksi Sponda 
pyrkii parantamaan kohteidensa toimin-
nallisuutta ja ajanmukaistamaan niitä. Uu-
distuksissa kiinnitetään erityistä huomiota 
kiinteistöjen energiatehokkuuteen. 
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20 PINTA-ALALTAAN SUURINTA TOIMISTO- jA LIIKETILAKOHdETTA

Helsingin Salmisaarentalo Koy  Porkkalankatu 13  Helsinki  48 764
Kaupintie 3 Koy  Kaupintie 3  Helsinki  44 103
Helsingin Itämerenkatu 21 Koy  Itämerenkatu 21  Helsinki  32 458
Helsingin Kaivokatu 8 Koy/K127  Kaivokatu 8  Helsinki  30 392
Kilon Ritari  Kutojantie 2  Espoo  27 869
Arkadiankatu 4 – 6 Koy  Arkadiankatu 6  Helsinki  25 369
Unioninkatu 20 – 22 Koy  Unioninkatu 20–22  Helsinki  24 931
Helsingin Vanhanlinnantie 3 Koy  Vanhanlinnantie 3  Helsinki  20 050
Upseerinkatu 1 Koy  Upseerinkatu 1–3  Espoo  19 809
Kasarmikatu 36 Koy  Kasarmikatu 36  Helsinki  17 008
Kumpulantie 11 Koy  Kumpulantie 11  Helsinki  16 272
Länsi-Keskus Koy  Pihatörmä 1  Espoo  15 835
Ratapihantie 11 Koy  Ratapihantie 11  Helsinki  15 553
Tampereen Naulakatu 3 Koy  Naulakatu 3  Tampere  14 408
joensuun Kehityskeskus Koy  jukolankatu 18  joensuu  13 933
Helsingin Porkkalankatu 20 Koy  Porkkalankatu 20 A  Helsinki  12 897
Ruoholahden Tähti  Porkkalankatu 22  Helsinki  12 844
Helsingin Valimotie 25 A Koy  Valimotie 25  Helsinki  11 743
Ruoholahden Itämerentalo Koy  Tammasaarenlaituri 3  Helsinki  11 401
Näsilinnankatu 39 – 43 Koy  Näsilinnankatu 41  Tampere  11 379
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5 SUURINTA LOGISTIIKKAKIINTEISTÖä   

Vuosaaren Logistiikkakeskus Koy  Seilorinkatu 1  Helsinki  64 501
Messukylän Castrulli Koy  Etu-Hankkionkatu 1  Tampere  43 167
Ruosilantie 16 Koy  Ruosilantie 16  Helsinki  40 727
Vantaan Vanha Porvoontie 231 Koy  Vanha Porvoontie 231  Vantaa  35 946
Vantaan Honkatalo Koy  Vanha Porvoontie 229  Vantaa  35 165
Kuninkaankaari Koy  Heidehofi ntie2  Vantaa  17 949
Ruosilantie 14 Koy  Ruosilantie 14  Helsinki  16 795
Vuosaaren Porttikeskus Koy  Komentosilta 1  Helsinki  14 922
Vantaan Omega Koy  Virkatie 12–14  Vantaa  14 914
Espoon juvanpuisto Koy  juvan Teollisuuskatu 23  Espoo  14 154

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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Fair value 2,907.5 Meur

SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖ RYHMITTÄIN 31.12.2008
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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TOIMISTORAKENTAMINEN 
PÄÄKAUPUNKISEUDULLA
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

20
08

20
07

20
06

20
05

20
04

VUOKRAUSTOIMINNAN TUOTTO, LOGISTIIKKATILAT, M€

Vuokratuotot    37,9  32,0  28,7  29,6  25,0
Ylläpitokulut    -9,4  -7,8  -6,5  -6,6  -5,8
Nettovuokratuotot    28,5  24,2  22,2  23,0  19,2
Käypä arvo    462,8  327,6  245,6  252,3  233,0
Tuotto-%    8,5   8,4  8,9  9,1  8,2



 

Kiinteistökehitys

Spondan kiinteistökehityksen tavoittee-
na on kasvattaa toimitilatarjontaa hyö-
dyntämällä yhtiön tonttikantaa ja raken-
nusoikeuksia sekä uudistamalla olemassa 
olevia kiinteistöjä. Liiketoiminnan kannal-
ta potentiaalisia kiinteistökehityskohteita 
etsitään myös markkinoilta. 

Kiinteistökannan uudistaminen piden-
tää rakennusten elinkaarta ja mahdollistaa 
käyttötarkoituksen muuttamisen asiak-
kaiden tilatarpeiden mukaan. 

Kiinteistön muuntojoustavuus on kes-
keinen tekijä toimitilojen suunnittelussa. 
Sponda pyrkii ennakoimaan uudistilojen 
käyttötarpeiden muutokset jo suunnitte-
luvaiheessa ja rakentamaan monikäyttöisiä 
ja pitkäikäisiä kiinteistöjä. Kiinteistökehitys-

Sponda hakee kasvua ja kannattavuutta aktiivisella kiinteistökehityksellä.  
Kehityksen kohteina ovat ensisijaisesti Spondan omistamat tontit ja uudistettavat  
rakennukset pääkaupunkiseudulla.

hankkeiden käynnistäminen edellyttää, et-
tä uudiskohteen tiloista on vuokrattu vä-
hintään 50 prosenttia ja että viranomai-
set ovat myöntäneet rakennushankkeelle 
kaavoitus- ja rakennusluvat. 

Kiinteistökehityshankkeiden toteutus 
vaatii monipuolista osaamista. Ammatti-
taitoisena kiinteistökehittäjänä ja luotetta-
vana rakennuttajana Sponda on menesty-
nyt myös alan hankekilpailuissa.

Spondan vahvuuksiin kiinteistökehitys-
toiminnassa kuuluu kyky luoda innovatii-
visia toimitilaratkaisuja, joissa on huomi-
oitu kilpailuttajien ja asiakkaiden tarpeet 
sekä kaupunkikuvanäkökulmat. Osaami-
nen perustuu pitkäaikaiseen kiinteistö-
alan  kokemukseen. 

Säilyttääkseen kilpailuetunsa kiinteistö-
kehitysmarkkinoilla ja varmistaakseen laa-
dun kaikessa toiminnassaan Sponda kehit-
tää prosessejaan jatkuvasti. 

Vuonna 2008 Spondan kiinteistökehi-
tystoiminta kasvoi voimakkaasti, ja vuo-
den loppuun mennessä valmistuivat kaikki 
käynnissä olleet kehityshankkeet City-Cen-
terin liikekorttelia lukuun ottamatta. Spon-
dan kiinteistökehityssalkun arvo oli vuoden 
2008 lopussa 184,2 miljoonaa euroa. Täs-
tä maa-alueiden osuus oli 81,9 miljoonaa 
euroa, ja loput 102,3 miljoonaa euroa oli 
sidottu käynnissä oleviin kiinteistökehitys-
hankkeisiin. Vuonna 2008 investointien 
määrä nousi vuoden 2007 94,7 miljoonas-
ta eurosta 204,6 miljoonaan euroon. 
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Vuosaaren sataman suurhankkeet 
valmistuivat aikataulussa
Merkittävin Spondan vuoden 2008 aika-
na valmistuneista kiinteistökehityskohteis-
ta on Vuosaaren sataman PortGate-lo-
gistiikkakeskus, jonka ensimmäinen vaihe 
koostuu 15 000 neliön porttikeskukses-
ta sekä yhteensä 70 000 neliön logistiik-
ka-alueesta. Keväällä 2007 käynnistyneet 
hankkeet etenivät suunnitelmien mukai-
sesti ja valmistuivat aikataulussa sataman 
avajaisiin mennessä, joita vietettiin mar-
raskuussa 2008. Logistiikka-alueen toisen 
osan rakentaminen käynnistyy kysynnän 
mukaan ja valmistuu vuoden 2014 lop-
puun mennessä. PortGate on Spondan 
historian suurin kiinteistökehityshanke. 
Lisäksi Sponda solmi keväällä 2008 so-
pimuksen sataman toimijoita palvelevan 
Vuosaari Service Centerin rakentamises-

ta. Keskus koostuu toimisto- ja sosiaali-
tilarakennuksesta sekä huolto- ja korjaa-
morakennuksesta. Kiinteistön rakentami-
nen käynnistyi huhtikuussa 2008. Raken-
nukset valmistuivat osittain marraskuussa 
2008. Kokonaisuudessaan Vuosaari Servi-
ce Center valmistuu helmikuun 2009 lop-
puun mennessä.

City-Center merkittävä 
uudiskohde 
Merkittävä kiinteistökehityskohde on 
myös Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva 
City-Centerin liikekortteli, johon Sponda 
kehittää uudenlaisen toimisto- ja kauppa-
keskuksen. Liikekorttelin rakentaminen 
käynnistyi vuonna 2006 ja kehityshank-
keen on määrä valmistua vuonna 2012. 
City-Center on toiminnassa koko raken-
nushankkeen ajan, mikä asettaa erityis-

haasteita rakentamiselle. Poikkeukselli-
sista olosuhteista huolimatta hanke on 
edennyt suunnitelmien mukaisesti. 

Keväällä 2008 valmistui City-Centerin 
Kaivokadun ja Keskuskadun kulmaus, jos-
sa vanhojen huoneistojen tilalle raken-
nettiin kymmenkunta uutta myymäläti-
laa. City-Centerin seuraavan merkittävän 
maanpäällisen rakennusvaiheen arvioi-
daan käynnistyvän vuoden 2009 lopussa, 
kun korttelin sisäpihalle aletaan rakentaa 
toimistotaloa ja pysäköintikannen tilalle 
uusia liiketiloja. 

Seuraavan rakennusvaiheen aikana 
toteu tetaan myös liikekorttelin valoauk ko, 
joka tuo päivänvalon rakennuksen alim-
malle tasolle, tunnelikerrokseen saakka. 

” Merkittävin vuoden aikana valmistuneista 
kohteista on Vuosaaren sataman  
PortGate-logistiikkakeskus.”



 

Samanaikaisesti jatkuu maanalaisen huol-
toluolan rakentaminen.

Muuntojoustavuutta ja 
energiasäästöjä  
uusissa kohteissa
Suurhankkeiden lisäksi Spondalla oli sa-
manaikaisesti käynnissä useita kiinteistö-
kehityshankkeita pääkaupunkiseudulla. 

Sponda rakennutti 13 500 neliön toi-
mistotalon Helsingin Ruoholahteen ja 
9 200 neliön toimistotalon Kalasataman 
yhteyteen. Täyteen vuokratut rakennuk-
set valmistuivat suunnitelmien mukaisesti 
vuoden 2008 loppuun mennessä.  

Ruoholahden toimistotalon muunto-
joustavat tilat mukautuvat myös sairaa-

latoimintaan, kun diacor Terveyspalvelut 
Oy avaa toimistotaloon lääkäriaseman ja 
päiväsairaalan. Kalasataman kiinteistöä ke-
hitettiin tiiviissä yhteistyössä Suomen Lä-
hikauppa Oy:n kanssa. Kiinteistössä on 
kiinnitetty erityistä huomiota toimitilo-
jen akustiikkaan ja äänenvaimennusrat-
kaisuihin. 

Vuoden 2008 lopussa valmistui myös 
Spondan rakennuttama 21 500 neliön 
Prisma-liiketilakiinteistö Helsingin Itäkes-
kukseen. Kiinteistössä on lisäksi 665 auton 
lämmin parkkihalli. Rakennustyöt Itäkes-
kuksessa käynnistyivät toukokuussa 2007. 
Kiinteistön energiatehokkuutta on pyritty 
lisäämään taloteknisin ratkaisuin. Energia-
säästöä tuovat muun muassa autopaikoi-

VUOSAArEN SATAMAN pOrTTIKESKUS hElSINgISSÄ
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tustilojen lämmityksessä käytettävät suur-
painepuhaltimet.

Vantaan Akselin Honkatalo-alueen lo-
gistiikkakeskuksen 5 000 neliön uudisosa 
valmistui toukokuussa 2008. 

Useita kohteita 
suunnitteilla
Spondalla on suunnitteilla useita kiinteis-
tökehityshankkeita pääkaupunkiseudulla 
sekä Tampereella, Turussa ja Vaasassa. 

Turkuun suunnitellaan uutta liikenne-
myymälää Turun Osuuskaupalle. ABC-lii-
kennemyymälän ja S-marketin rakennus-
töiden suunnitellaan käynnistyvän kevääl-
lä 2009, ja hankkeen arvioitu valmistumis-
aika on keväällä 2010.

digitaalisten palveluiden kehittämisen 
ja kasvuhakuisen liiketoiminnan maamerk-
ki, Forum Virium Center, on suunnitteil-
la Helsingin Länsi-Pasilaan. Forum Virium 
Center tarjoaa digitaalisen alan yrityksille 
ainutlaatuisen kohtauspaikan ja mahdol-
lisuuksia verkottumiseen. Kohteen vuok-
rausneuvottelut ovat käynnissä, ja hank-
keen käynnistämisen edellytyksenä on 50 
prosentin vuokrausaste.  

Tampereen Ratinan ja Vaasan kauppa-
keskusten suunnittelu jatkui vuonna 2008. 
Vaasan kaavoituksen käynnistämissopimus 
solmittiin marraskuussa 2008 ja Ratinan 
rakennuslupa on vireillä.  

Vantaalla Spondalla on suunnitteilla Avia-
poliksen alueelle Business Village -yritysalue, 

joka toteutuessaan tarjoaa alueen yrityksille 
toimisto-, kokous- ja kongressitiloja.

Tuotekehitys 
tehostaa toimintaa
Vuoden 2008 talousennusteiden mu-
kaan rakennuskustannukset ovat käänty-
neet laskuun. Tämä tuo mahdollisuuksia 
kiinteistökehityshankkeiden kannattavuu-
den parantamiseen. Tuotekehitys tarjoaa 
myös uusia mahdollisuuksia tehostaa toi-
mintamalleja, joiden avulla Sponda pystyy 
tarjoamaan asiakkailleen pitkälle kehitet-
tyjä, yksilöllisiä ratkaisuja.

Spondan suunnitteilla ja käynnissä olevat 
kauppakeskushankkeet leimaavat Spondan 
kiinteistökehitystoimintaa vuonna 2009.

” Kiinteistön muuntojoustavuus on  
Spondalle keskeinen tekijä toimitilojen 
suunnittelussa.”

VUONNA 2008 VALMISTUNEET MERKITTäVäT KIINTEISTÖKEHITYSKOHTEET

Prisma-liiketilakiinteistö, Itäkeskus, Helsinki  100 %  21 500 m²
Toimistokiinteistö, Porkkalankatu, Helsinki  100 %  13 500 m²
Toimistokiinteistö, Lautatarhankatu, Helsinki  100 %  9 200 m²
PortGate-logistiikkakeskus, 1. vaihe, Vuosaaren satama, Helsinki  n. 40 %   logistiikkatilaa 70 000 m² 
   toimistotilaa 15 000 m²
   Vuosaari Service Center* 4 300 m²

* Vuosaari Service center valmistuu kokonaisuudessaan helmikuussa 2009.
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” Vuoden 2008 aikana  
Sponda kasvatti voimakkaasti 
kiinteistörahastojensa kokoa.”

MOVENTAKSEN TUOTANTOTIlAT jyVÄSKylÄSSÄ

Kiinteistörahastot

Spondan Kiinteistörahastot-yksikkö pyrkii 
vahvistamaan yhtiön kannattavuutta ke-
hittämällä uusia rahastotuotteita ja kasvat-
tamalla rahastojensa kokoa.  

Kansainvälisille ja kotimaisille institutio-
naalisille sijoittajille suunnatut Spondan 
hallinnoimat kiinteistörahastot tarjoa vat 
helpon tavan kiinteistösijoittamiseen. Epä-
suora sijoitusmuoto vapauttaa sijoittajien 
resursseja, sillä Sponda vastaa rahastojen-
sa hallinnoinnista.

Sponda hallinnoi 
neljää kiinteistörahastoa
Spondan vahvuus kiinteistörahastotoi-
minnassa on ensisijaisesti osaava henkilö-
kunta, joka tuntee hyvin paikalliset kiin-
teistömarkkinat ja vuokralaisten tarpeet. 
Vahvaa osaamista kiinteistösalkkujen hal-

Kiinteistörahastojen kautta Sponda sijoittaa yhtiön maantieteellisen 
ydinalueen ulkopuolella, Suomen keskisuurissa kaupungeissa sijaitseviin 
toimisto-, liiketila- ja logistiikkakiinteistöihin.

 

linnassa tukevat Spondan edistykselli-
set prosessit ja järjestelmät, joiden avulla 
pystytään hallinnoimaan tehokkaasti isoja 
kiinteistösalkkuja.

Sponda on mukana vähemmistöosak-
kaana kolmessa rahastossa: Sponda Fund I, 
Sponda Fund II ja First Top LuxCo. 

Sponda Fund I sijoittaa pääkaupunkiseu-
dun ulkopuolella sijaitseviin logistiikkakiin-
teistöihin. Vuoden 2008 lopussa rahaston 
kiinteistöjen arvo oli 199 miljoonaa euroa. 
Spondan osuus Sponda Fund I -kiinteistö-
rahastosta on noin 46 prosenttia.

Sponda Fund II -kiinteistörahaston pää-
asiallisina sijoituskohteina ovat Suomen 
keskisuurten kaupunkien logistiikka-, va-
rasto- ja teollisuuskiinteistöt. Rahaston ta-
voitekoko on 200 miljoonaa euroa, ja vuo-
den 2008 lopussa rahaston kiinteistösijoi-
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tusten arvo oli 82 miljoonaa euroa. Spon-
dan omistuksen osuus rahastosta on noin 
44 prosenttia.  

Toimisto- ja liiketiloihin sijoittavan First 
Top LuxCo -kiinteistörahaston arvo vuo-
den 2008 lopussa oli 107 miljoonaa eu-
roa. Sponda omistaa rahastosta noin 20 
prosenttia. 

Lisäksi Sponda hallinnoi WH 2005 / 
NIAM III East Holding Oy -kiinteistöra-
haston kiinteistöjä ja pääomaa. Kiinteistö-
rahaston arvo vuoden 2008 lopussa oli 
hieman alle 300 miljoonaa euroa. 

Kasvua rahastoissa 
vuonna 2008
Vuoden 2008 aikana Sponda kasvatti voi-
makkaasti kiinteistörahastojensa kokoa 
sekä määrää. Hankintoja vaikeutti kiin-



 

teistömarkkinoilla alkuvuonna vallinnut 
kova kysyntä, joka hiipui vuoden puolivä-
lissä suhdannemuutoksen myötä. Alku-
vuoden aktiivisesta kiinteistömarkkinati-
lanteesta huolimatta Sponda Fund I -kiin-
teistörahaston 200 miljoonan euron ta-
voitekoko saavutettiin keväällä 2008.

Uusi kiinteistörahasto Sponda Fund II 
perustettiin helmikuussa 2008. Rahaston 
käynnistyessä sen kiinteistökannan arvo oli 
noin 70 miljoonaa euroa. Kiinteistökanta 
koostui perustamisvaiheessa Moventak-
sen Karkkilan ja jyväskylän tuotantolaitok-
sista. Vuoden aikana kiinteistörahastoa 
kasvatettiin ostamalla jyväskylässä sijaitse-
va vanha Kivääritehtaan kiinteistö sekä nel-
jä Vaasan & Vaasan leipomokiinteistöä. 

Spondan hallinnoiman WH 2005 / 
NIAM III East Holding Oy -kiinteistörahas-

ton vuokrausaste oli korkea, vaikka rahas-
tosta myytiin vuoden aikana kiinteistöjä 
noin 100 miljoonan euron arvosta. 

Matalasuhdanne tuo houkuttelevia 
sijoitusmahdollisuuksia
Taloudellisen tilanteen johdosta markki-
noille tulee entistä enemmän hyvänlaa-
tuisia ja edullisia kiinteistöjä myyntiin. Lo-
gistiikkakiinteistöihin sijoittavalla Sponda 
Fund II:lla on vuonna 2009 kasvutavoittei-

ta sekä sijoituskapasiteettia, jolle rahoitus 
on järjestetty. Tämä mahdollistaa sen, että 
rahasto voi hyödyntää houkuttelevia sijoi-
tusmahdollisuuksia tulevaisuudessakin. 
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VUOKRAUSTOIMINNAN TUOTTO, KIINTEISTÖRAHASTOT, M€
  
Liikevaihto      13,2  14,5  2,7
Välittömät kulut      -1,8  -4,5  -1,4
Nettotuotot      11,3  10,0  1,3



 

Sponda on laajentanut toimintaansa Ve-
näjällä tavoitellen strategiansa mukais-
ta kasvua ja kannattavuutta. Yksikkö saa-
vutti asettamansa tavoitteet kasvattamal-
la kiinteistöomistustaan Venäjällä vuonna 
2008 258,3 miljoonaan euroon. 

Spondan vahva alueosaaminen edes-
auttaa Venäjän markkinan ymmärrystä 
sekä helpottaa markkinoilla tapahtuvien 
muutosten havainnointia. Yksikön henki-
lökunta koostuu suomalaisista ja paikal-
lisista Venäjän liiketoiminnan kokeneista 
osaajista, jotka tuntevat Venäjän kulttuu-
rin ja hallitsevat maan toimintatavat. 

Sponda omisti vuoden 2008 lopulla Ve-
näjällä yhdeksän kiinteistöä. Moskovassa 
näistä kiinteistöistä sijaitsee kaksi toimis-
tokiinteistöä, kaksi kauppakeskusta sekä 
yksi maa-alue. Pietarissa Sponda omis-
taa kaksi toimistokiinteistöä, logistiikka-

Venäjä ja Baltia

selta torilta. Täyteen vuokratussa kiinteis-
tössä on vuokrattavaa A-luokan toimisto-
tilaa noin 14 300 neliömetriä ja liiketilaa 
noin 1 300 neliömetriä. 

Spondan Leningradin ja Moskovan lää-
neissä sijaitseville maa-alueille on suun-
nitteilla logistiikkahankkeita. Tällä hetkel-
lä haetaan rakennuslupia molemmille koh-
teille, ja rakennusluvat hankkeiden ensim-
mäisille vaiheille saadaan todennäköisesti 
vuoden 2009 aikana. Sponda toteutti Ve-
näjällä myös kiinteistökehitys- ja peruskor-
jaushankkeita Moskovassa sijaitsevissa An-
cor- ja ducat II -toimistotaloissa sekä Pie-
tarin NRC-toimistotalossa.

Toinen toimipiste 
Venäjälle
Vuoden lopulla Sponda vahvisti läsnä-
oloaan Venäjän markkinoilla perustamal-
la toisen toimipisteensä Venäjälle. Pieta-
rin toimiston lisäksi Sponda palvelee nyt 
myös Moskovassa. Uuden toimipisteen 

Spondan Venäjä ja Baltia -yksikkö vuokraa, hallinnoi ja kehittää toimitiloja Venäjällä toimivien  
yritysten ja yhteisöjen käyttöön. Yksikön nimi muuttui Spondan luovuttua Baltiasta strategisena  
kiinteistösijoituskohteena, ja vuodesta 2009 lähtien yksikön uusi nimi on Venäjä.

keskuksen sekä yhden maa-alueen. Kes-
keisillä paikoilla sijaitsevat korkealaatuiset 
ja länsimaisten vaatimusten mukaan kun-
nostetut toimistotilat tarjoavat asiakkaille 
erinomaiset puitteet liiketoiminnan har-
joittamiseen. 

Kiinteistöomistus kasvoi 
strategian mukaisesti
Vuoden 2008 aikana Sponda kasvatti 
kiinteistöomistustaan Venäjällä ostamal-
la Moskovassa sijaitsevat Sun Paradise I ja 
Sun Paradise II -kauppakeskukset yhteen-
sä noin 109 miljoonalla dollarilla. Kauppa-
keskuksissa on vuokrattavaa liiketilaa yh-
teensä 15 500 neliömetriä, ja molemmat 
ovat täyteen vuokrattuja. 

Heinäkuussa 2008 Sponda osti Mosko-
van keskustassa sijaitsevan ducat II -toi-
mistokiinteistön noin 185 miljoonalla dol-
larilla. ducat II sijaitsee keskeisellä paikalla 
muutaman kilometrin etäisyydellä Punai-



 

myötä Sponda kasvattaa Moskovan alu-
een markkinatuntemustaan.

Venäjä-yksikkö saavutti vuodelle 2008 
asetetut investointitavoitteet uusien kiin-
teistöostojen myötä. Kiinteistöjen vuok-
rausaste laski vuoden 2008 lopussa 86,3 
prosenttiin, kun Moskovassa sijaitseva An-
corin toimistokiinteistö siirtyi kokonai-
suudessaan Spondan omistukseen joulu-
kuussa 2008. Kohteen aktiivinen vuokraus 
voitiin käynnistää vasta omistusoikeuden 
siirtymisen jälkeen. Vuoden 2008 lopus-
sa asiakkaiden määrä oli 210 ja vuokraso-
pimusten määrä 262. 

Sekä Moskovassa että Pietarissa valmis-
tui vuoden aikana runsaasti uutta toimi-
tilaa, mikä laski väliaikaisesti Venäjän kiin-
teistömarkkinoiden käyttöastetta vuoden 
2008 lopulla. Rahoituskriisi on vaikuttanut 
myös Venäjän kiinteistökehitysmarkkinoi-
hin, ja merkittävä osa Venäjän kiinteistö-
kehityshankkeista on siirtynyt rahoitusvai-
keuksien takia. Tämän odotetaan tasapai-
nottavan vuokraustilannetta ja nostavan 
olemassa olevien toimitilojen kysyntää. 

Sponda noudattaa Venäjällä samoja toi-
mintaperiaatteita kuin kotimaassa ja pyrkii 
tarjoamaan Venäjän asiakkailleen saman-
tasoiset palvelut kuin Suomessa. Tämä pä-
tee myös yritysvastuussa. Toimintaympä-
ristöjen erot asettavat haasteita, mutta ei-
vät estä samojen periaatteiden noudatta-
mista ja tavoitteiden asettamista. 

Kannattavuus 
vuoden 2009 painopisteenä
Kansainvälisestä rahoitusmarkkinatilan-
teesta ja Venäjän kiinteistömarkkinati-
lanteesta johtuen Sponda ei tee vuonna 
2009 merkittäviä investointeja Venäjällä. 

Sponda panostaa Venäjällä tulevaisuu-
dessa ensisijaisesti kannattavuuden vahvis-
tamiseen kiinnittämällä entistä enemmän 
huomiota operatiiviseen toimintaan ja kas-
savirtojen turvaamiseen sekä kehittämällä 
liiketoimintaansa. Kannattavuutta haetaan 
myös ylläpito- ja hallintokulujen säästöillä.
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VUOKRAUSTOIMINNAN TUOTTO, VENäjä jA BALTIA , M€ 

Vuokratuotot      16,2  1,9  0,0
Ylläpitokulut      -4,1  -0,4  0,0
Nettovuokratuotot      12,0  1,5  0,0
Käypä arvo      258,3  77,2  10,7
Tuotto-%      9,5   10,4  0,0

BAKEr BOTTSIN TOIMISTOTIlAT DUcAT I I  -TOIMISTOKESKUKSESSA MOSKOVASSA
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case 04
VUOSAAREN SATAMA, 70 000 M² LOGISTIIKKATILAA, 15 000 M² TOIMISTOTILAA, 4 300 M² VUOSAARI SERVICE      CENTER, KOMENTOSILTA 1, HELSINKI
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Vuosaaresta ulkomaankaupan uusi pääsatama

Vuosaaren satama vihittiin käyttöön mar-
raskuussa 2008, ja Finnsteve keskitti kaik-
ki Helsingin toimintonsa Vuosaareen vuo-
den loppuun mennessä. Yrityksen uusi 
pääkonttori sijaitsee Vuosaaren sataman 
maamerkkinä toimivassa 13-kerroksises-
sa toimistorakennuksessa.

– johto ja hallinto voisivat toimia myös 
sataman ulkopuolella, mutta meille on tär-
keää olla lähellä toimintaa. Pysymme siten 
paremmin ajan tasalla, kertoo Finnsteven 
toimitusjohtaja Hans Martin.

Sataman valinnassa olennaista on toi-
mintojen tehokkuus, sijainti ja jatkoyhtey-

PortGate-logistiikkakeskuksen rakennuttaminen Vuosaaren satamaan on Spondan historian suurin  
investointi. Suunnittelussa kiinnitettiin huomiota erityisesti muunneltavuuteen ja ympäristövaikutuksiin.  
Satamaoperaattori Finnsteve on vuokrannut Spondalta tuontiterminaalin sekä toimistotilaa.

VUOSAAREN SATAMA, 70 000 M² LOGISTIIKKATILAA, 15 000 M² TOIMISTOTILAA, 4 300 M² VUOSAARI SERVICE      CENTER, KOMENTOSILTA 1, HELSINKI

det. Vuosaaren maaliikenneyhteydet ovat 
erinomaiset. Toiminnan sujuvuutta lisää lo-
gistiikkatilojen sijainti satamassa, sillä lastia ei 
tarvitse siirtää muualle välivarastoon.

– Turhien ajojen minimoiminen sekä vä-
hentää toimintamme ympäristövaikutuk-
sia että lisää kustannustehokkuutta. 



  

Yritysvastuun visio ja tavoitteet
Spondan tavoitteena on toimia läpinäkyvästi ja kestävän kehityksen periaatteita  
noudattaen. Yhtiö haluaa olla asiakkaiden, ammattitaitoisen henkilöstön  
sekä sijoittajien ensimmäinen valinta. 

Syksyllä 2008 aloitettu toiminnan ar-
viointi ja ohjaaminen vastuullisempaan 
suuntaan perustuu liiketoimintaympäris-
tön ja yhtiön oman toiminnan tarkkaan 
analysoimiseen. Yritysvastuun visioksi on 
määritelty, että Sponda on kiinteistöalan 
luotetuin, kannattavin ja vastuullisin toimija, 
kestävän kehityksen toteuttaja.

Sponda kehittää erilaisia menetelmiä 
vastuullisen toiminnan arvioimiseen ja 
vastuukysymysten mahdollisimman laa-
jaan tarkasteluun kaikki toiminnot huomi-
oiden. Vastuukysymysten järjestelmällinen 

Spondan toimintaa suunnitellaan ja arvi-
oidaan taloudellisen, sosiaalisen ja ympä-
ristövastuun näkökulmista. Liiketoimintaa 
harjoitetaan läpinäkyvästi lakeja ja määrä-
yksiä noudattaen. Merkittävänä toimijana 
Sponda on vastuussa useille eri sidosryh-
mille – niin sijoittajille, osakkeenomista-
jille, viranomaisille, henkilöstölle kuin ali-
hankkijoille sekä medialle.



NOrjAN ylIOpISTOKESKUKSEN TOIMITIlAT pIETArISSA

  

soveltaminen jokapäiväiseen toimintaan 
aloitetaan vuonna 2009. Tähän kuuluu 
muun muassa yritysvastuutavoitteiden 
asettaminen, vastuuhenkilöiden nimeä-
minen ja henkilöstön koulutus.

Kokonaisvaltainen lähestymis  tapa 
yritysvastuuseen
Taloudellinen vastuullisuus tarkoittaa 
talou dellisen hyvinvoinnin luomista sekä 
osakkeenomistajien ja muiden sidosryh-
mien odotusten täyttämistä. Nämä edel-
lyttävät kannattavaa, tehokasta ja kilpailu-
kykyistä toimintaa sekä hyvän hallintota-
van noudattamista ja riskienhallintaa. Ta-
loudellinen vastuu on edellytys muiden 
vastuualueiden kehittämiselle.

Sosiaalinen vastuu merkitsee hyviä toi-
mintatapoja suhteessa Spondan sidosryh-
miin. Keskeisiä asioita ovat henkilöstön 
hyvinvointi ja huolehtiminen henkilöstön 
osaamisen kehittämisestä. Sosiaalisen vas-
tuun osalta korostuvat myös suhteet mui-
hin sidosryhmiin ja lähiympäristöön sekä 
turvallisten ja asianmukaisten tilojen tar-
joaminen asiakkaille.

Kiinteistö- ja rakennusalalla ympäristö-
tekijöillä on merkittävä rooli. Ympäristö-
vastuu merkitsee ympäristöön liittyvien 
asioiden kestävää johtamista sekä muun 
muassa tehokasta energiankäytön suun-
nittelua ja toteuttamista, vesistöjen ja 
maaperän suojelemista, toimia ilmaston-
muutoksen hillitsemiseksi sekä vastuullis-

ta materiaalien käyttöä. Ympäristövastuu 
merkitsee paitsi Spondan oman toimin-
nan ympäristövaikutusten arviointia ja sii-
hen vaikuttamista myös tiedon ja ympä-
ristöystävällisten ratkaisujen tarjoamista 
asiakkaille.

Venäjän ja Suomen kulttuurieroista huo-
limatta Spondan toimintamallit ja tavoitteet 
ovat samat kummassakin maassa. Tämä pä-
tee myös yritysvastuussa. Sponda noudat-
taa Venäjällä samoja yritysvastuun ohjeita 
kuin Suomessakin toimintaympäristöjen 
eroista johtuvista haasteista huolimatta.
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Sidosryhmät

Henkilöstö Spondassa työskenteli vuo-
den 2008 lopussa yhteensä 141 henki-
löä. Sponda on vastuullinen työnantaja, 
joka tarjoaa hyvät ja turvalliset työolo-
suhteet, vakaan toimeentulon sekä mah-
dollisuuden työssä kehittymiseen. Osaa-
va, motivoitunut ja sitoutunut henkilöstö 
on Spondalle tärkeä voimavara: tavoittee-
na on turvata työntekijöiden kehittyminen 
ja hyvinvointi, jotta liiketoimintaa voidaan 
jatkuvasti parantaa.

Asiakkaat Spondan merkittävimmät asia-
kasryhmät toimivat palvelualalla, kaupan 
alalla ja pankki- ja sijoitussektorilla. Asiak-
kaat odottavat Spondalta yksilöllisiä, asi-
akkaan tarpeet täyttäviä sekä kestävää 
kehitystä tukevia toimitilaratkaisuja. Asia-
kaskunta on heterogeenistä niin tarpei-
den kuin maantieteellisen sijainnin osal-
ta. Korkealuokkainen asiakaspalvelu vaa-
tii jatkuvaa luotausta ja panostamista asia-
kastyöhön.

Sijoittajat ja omistajat Spondalla oli vuo-
den 2008 lopussa 7 904 rekisteröityä 
osakkeenomistajaa. julkisyhteisöt omista-
vat 2,0 prosenttia osakekannasta, hallin-
tarekisteröidyt 37,8 prosenttia, yritykset 
47,2 prosenttia, kotitaloudet 10,5 pro-
senttia, voittoa tavoittelemattomat yhtei-
söt 1,4 prosenttia ja rahoitus- ja vakuutus-

Spondan monipuolisen toimintaympäristön sekä yhteiskunnallisen aseman  
ansiosta yrityksellä on useita sidosryhmiä. Sponda pyrkii huomioimaan toiminnassaan 
eri sidosryhmien odotukset ja vastaamaan niihin parhaalla mahdollisella tavalla.

  

laitokset 1,0 prosenttia osakekannasta. Ul-
komaisessa omistuksessa on 0,2 prosent-
tia osakekannasta.

Rahoittajat Spondalla on pitkät ja luot-
tamukselliset suhteet rahoittajiinsa, joita 
ovat pääasiassa pohjoismaiset pankit. Ra-
hoittajaryhmään kuuluvat muun muassa 
Nordea, danske Bank, Skandinaviska En-
skilda Bank sekä Pohjola Pankki Oyj.

Alihankkijat Spondan keskeisin alihankki-
ja on Ovenia Oy, joka vastaa kiinteistöjen 
ylläpidosta ja huollosta. Ovenialla on mer-
kittävä rooli niin asiakkaiden kuin Spondan 
ympäristömyönteisen toiminnan suhteen. 
Sponda edellyttää kaikilta alihankkijoiltaan 
ja yhteistyökumppaneiltaan läpinäkyvää, 
vastuullista ja ympäristöasiat huomioivaa 
toimintaa.

Media Media on tärkeä sidosryhmä ja 
keskeinen tiedonvälittäjä Spondan toi-
minnasta muille sidosryhmille. Mediasuh-
teiden hyvä hoitaminen perustuu aktiivi-
seen, luotettavaan ja avoimeen tiedonvä-
litykseen yrityksen toiminnasta. 

Yhteiskunta ja viranomaiset Spondan 
toimintaa kehitetään yhteistyössä viran-
omaisten kanssa. Hyvillä viranomaissuh-
teilla halutaan huolehtia lakisääteisten tai 

muiden viranomaisvaateiden noudatta-
misesta, vaikuttaa viranomaissäätelyyn ja 
seurata aktiivisesti säätelyn kehittymistä. 
Myös Venäjällä hyvät viranomaissuhteet 
ovat keskeisiä liiketoiminnalle.

Järjestöt Sponda toimii aktiivisesti RAK-
LIssa (Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto ry), EPRAssa (European Public Real 
Estate Association) sekä INREVissä (Eu-
ropean Association for Investors in Non-
listed Real Estate Vehicles). Lisäksi Spon-
da liittyi Venäjällä toimivaan kiinteistöfoo-
rumiin: Association for European busi-
nesses.

Muut sidosryhmät Muidenkin sidosryh-
mien, kuten oppilaitosten ja tutkimus- ja 
kehitysorganisaatioiden kanssa tehdään 
yhteistyötä. Sponda tarjoaa vuosittain 
mahdollisuuksia muun muassa korkea-
kouluopiskelijoille kiinteistöalaan liittyvän 
lopputyön tekoon. 

” Sponda edellyttää kaikilta alihankkijoiltaan ja 
yhteistyökumppaneiltaan läpinäkyvää, vastuullista  
ja ympäristöasiat huomioivaa toimintaa.”
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Taloudellinen vastuu
Taloudellinen vastuu on huolehtimista tehokkuudesta,  
kannattavuudesta ja kilpailukyvystä sekä taloudellisen hyvinvoinnin  
tuottamista eri sidosryhmille.

Vastuullisesti ja läpinäkyvästi hoidettu ta-
lous on yksi menestyksen kulmakivistä. 
Taloudellisella vastuulla tarkoitetaan vas-
taamista omistajien tuotto-odotuksiin, 
työpaikkojen tarjoamista ja turvaamista, 
verojen maksua sekä taloudellisen hyvin-
voinnin tuottamista yhteiskunnalle. Talou-
dellisella tuloksella on vaikutusta myös asi-
akkaisiin ja alihankkijoihin. 

Taloudellinen vastuullisuus merkitsee 
myös hyvän hallintotavan noudattamis-
ta sekä riskienhallintaa (hallinto-ohjeista 
ja riskienhallinnasta kerrotaan tarkemmin 
vuosikertomuksen sivuilla 52 ja 53). 

Toiminnan taloudelliset vaikutukset 
Spondan toiminta tuottaa taloudellista hy-
vinvointia yhtiön ja sen sidosryhmien vä-
listen rahavirtojen kautta. Niihin kuuluvat 
esimerkiksi vuokratuotot asiakkailta, os-
tot tavarantoimittajilta, henkilöstön pal-
kat, osingot osakkeenomistajille sekä liike-
toiminnan kasvuun tähtäävät investoinnit. 
Spondan toiminnalla on epäsuoria vaiku-
tuksia muun muassa asiakkaiden ja tava-
rantoimittajien liiketoimintaan. 

Asiakkaat Yli 90 prosenttia Spondan liike-
vaihdosta koostuu vuokratuloista, ja noin 
kuusi prosenttia kiinteistörahastojen hal-
linnointipalkkioista ja voitto-osuuksista. 
Spondan tavoitteena on tarjota asiakkai-
den liiketoiminnalle paras mahdollinen toi-
mintaympäristö ja markkinoiden toimivin 
asiakassuhde. 

Henkilöstö Spondan henkilöstökulut olivat 
12,4 miljoonaa euroa vuonna 2008. Spon-
dassa työskenteli vuoden 2008 lopussa yh-
teensä 141 henkilöä, joista 16 työskenteli 
Venäjän toimipisteissä. Lisäksi yhtiö työllis-
tää epäsuorasti useita ihmisiä kiinteistöjen 

ylläpidon ja kiinteistöinvestointien kautta. 
Henkilöstö kuuluu tulospalkkiojärjestel-
mään, jossa palkkiot on sidottu yhtiön ta-
voitteisiin. 

Palveluntoimittajat Yhteistyökumppa-
neilta ja alihankkijoilta ostetaan palveluja 
ja toimintoja, jotka eivät kuulu Spondan 
ydinosaamiseen. Näitä ovat muun muas-
sa isännöintipalvelut, rakennus- ja huol-
topalvelut sekä tietyt hallinnon palvelut. 
Sponda edellyttää kaikilta alihankkijoil-
taan ja yhteistyökumppaneiltaan läpinä-
kyvää, vastuullista ja ympäristöasiat huo-
mioivaa toimintaa.

Rahoittajat Spondan nettorahoituskulut 
vuonna 2008 olivat 87,5 miljoonaa eu-
roa. Vuoden lopussa yhtiöllä oli korollista 
lainaa 1 828,3 miljoonaa euroa ja omava-
raisuusaste oli 32 prosenttia. Lokakuussa 
2008 Sponda jälleenrahoitti 150 miljoo-
nan euron erääntyvän lainan erittäin vai-
keassa rahoitusmarkkinatilanteessa, mikä 
kuvaa pankkien luottamusta yhtiöön. 

Osakkeenomistajat Vuoden 2008 lopussa 
Spondalla oli yhteensä 7 904 osakkeenomis-
tajaa, joista hallintarekisteröityjä oli 37,8 
prosenttia. Yhtiön operatiivinen kassavir-
ta/osake oli 0,78 euroa. Hallitus ehdottaa 

 yhtiökokoukselle, että epävarmassa mark-
kinatilanteessa osinkoa ei makseta tilikau-
delta 2008.

Julkinen sektori Sponda maksoi vuon-
na 2008 veroja 9,5 miljoonaa euroa. Yh-
tiö sai tuloja valtion laitoksilta ja yhtiöil-
tä vuokrien muodossa yhteensä 23,9 mil-
joonaa euroa.  

Yleishyödyllinen tuki Sponda lahjoitti pe-
rinteisiin joulutervehdyksiin varatut rahat 
Itämeren suojeluun. Lahjoituksella tuetaan 
WWF:n Operaatio Merenneitoa, joka on 
WWF Suomen suurkampanja Itämeren 
puolesta.

Investoinnit Kiinteistöjen ylläpitoon inves-
toitiin vuoden aikana 26,6 miljoonaa eu-
roa. Näillä investoinneilla taataan vuokra-
laisen hyvinvointi ja liiketoiminnan parhaat 
mahdolliset toimintaedellytykset. Kiinteis-
tökehitykseen konsernissa investoitiin vuo-
den aikana 248,4 miljoonaa euroa.
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RAHAVIRRAT SIdOSRYHMITTäIN, IFRS  

Asiakkaat     + Liikevaihto  224,3  100,0  210,9  100,0
Toimittajat    - Ostot  -62,0  -27,6  -62,2  -29,5
Henkilöstö    - Henkilöstökulut  -12,4  -5,5  -12,2  -5,8
Osakkeenomistajat    - Osingot  -55,5  -24,7  -44,7  -21,2
Rahoittajat    - Nettorahoituskulut  -87,5  -39,0  -72,3  -34,3
julkinen sektori    - Verot  -9,5  -4,2  -7,4  -3,5
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Sosiaalinen vastuu 
Sosiaalinen vastuu merkitsee hyviä toimintatapoja suhteessa eri sidosryhmiin.  
Yksi tärkeimmistä sidosryhmistä on oma henkilöstö, jonka osaamisen jatkuvasta  
kehittämisestä ja työhyvinvoinnista Sponda haluaa pitää huolta. 

Sosiaalinen vastuu Spondassa on ensisi-
jaisesti vastuuta omasta henkilöstöstä ja 
henkilöstön työhyvinvoinnista. Päivittäis-
tä työtä ohjaavat yhtiön arvot ja toimin-
taperiaatteet. Sponda tarjoaa henkilöstöl-
leen mielenkiintoisia työtehtäviä ja työl-
listää välillisesti kumppaniverkostoaan 
muun muassa kiinteistöjen rakennutta-
misessa, suunnittelussa ja ylläpidossa. 

Sponda pitää aktiivisesti yhteyttä asi-
akkaisiin ja tarjoaa turvallisia, asiakkaiden 
liiketoimintaa tukevia toimitilaratkaisuja. 
Sponda arvostaa rehellisyyttä ja noudat-
taa sopimuksia sekä yhtiön hankintapro-
sesseja ohjaavia ostokriteereitä. 

Yhteiskunnalliseen keskusteluun Sponda 
osallistuu muun muassa RAKLI:n (Asunto-,  

toimitila- ja rakennuttajaliitto ry) kautta 
sekä omalla aktiivisella ulkoisella viestin-
nällään. 

Sosiaalisen vastuun osalta Spondan ta-
voitteena on vuonna 2009 päivittää ja sel-
kiyttää henkilöstöpolitiikkaa vastaamaan 
yhtiön kehitystä ja kansainvälistymistä se-
kä linjata sisäistä viestintää yritysvastuu-
asioiden osalta. Panostuksia ulkoiseen 
viestintään niin asiakkaiden, alihankkijoi-
den, yhteistyökumppanien kuin median-
kin suuntaan lisätään. 

Sponda kantaa sosiaalista vastuu-
ta myös panostamalla ympäristönsuo-
jeluun. Vuonna 2008 perinteisiin joulu-
tervehdyksiin varatut rahat lahjoitettiin 
WWF:n Operaatio Merenneidolle, joka 

SpONDA Oyj :N TOIMITIlAT hElSINgISSÄ
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on WWF Suomen suurkampanja Itäme-
ren puolesta. 

Itämeri on Spondalle merkittävä toi-
minta-alue. Yksi Spondan suurimmista 
toimitilakohteista sijaitsee Itämeren ran-
nalla Vuosaaren satamassa, ja lisäksi Spon-
da toimii kiinteistösijoittajana Itämeren 
suurimmassa rannikkokaupungissa, Pie-
tarissa. Siksi Sponda haluaa omalta osal-
taan tukea Itämeren suojelua lahjoittamal-
la varoja öljyntorjuntajoukkojen varusta-
miseen sekä Itämeren öljyturmien ehkäi-
semiseen.

Henkilöstö
Spondan henkilöstöjohtamista ohjaa yh-
tiön liiketoimintastrategiaan perustuva 
henkilöstöstrategia sekä yrityksen arvot: 
innovatiivisuus, luotettavuus ja ammatti-
taito. 

Henkilöstöjohtamisen painopistealu-
eita vuonna 2008 olivat kasvua tukeva 
osaamisen kehittäminen sekä työilmapii-
rin parantaminen. Myös asiakaslähtöisyy-
teen panostettiin kehittämällä yhdenmu-
kaista asiakkuusstrategiaa, jonka tavoit-
teena on kehittää innovatiivisia ja asiakas-
lähtöisiä ratkaisuja asiakkuuksien hoitoon. 

Asiakkuusstrategian kehittäminen jatkuu 
vuonna 2009, jolloin käynnistetään hen-
kilökunnan koulutusohjelma. 

Spondan henkilöstöstrategian toteutu-
mista arvioidaan tulos- ja kehityskeskuste-
lujen, kilpailijavertailujen, henkilöstön ke-
hityspanostusten sekä vuosittaisten hen-
kilöstötutkimuksien avulla.

Henkilöstö vuonna 2008
Sponda-konsernin palveluksessa työsken-
teli vuoden 2008 lopussa yhteensä 141 
henkilöä (216 vuoden 2007 lopussa).  
Tästä 125 (124) oli Sponda Oyj:n palve-
luksessa ja 16 konsernin venäläisten yhtiöi-
den palveluksessa.  

Spondan henkilöstön keski-ikä on 45,8
vuotta. Työntekijöistä 48 prosenttia on 
naisia ja 52 prosenttia miehiä. Noin kol-
masosalla työntekijöistä (35 prosenttia) 
on akateeminen tutkinto ja 16  prosen-
tilla ammattikorkeakoulututkinto. Sponda 
Oyj:hin rekrytoitiin vuoden 2008 aikana 
yhteensä 14 henkilöä. Työsuhteensa yh-
tiössä päätti 13 henkilöä.

Vuonna 2008 koulutuspäiviä oli 2,9 
henkilöä kohden ja koulutuskustannuksi-
en osuus palkoista oli 3 prosenttia. 

Henkilöstö arvostaa Spondaa 
työnantajana ja työyhteisönä
Spondassa toteutettiin lokakuussa 2008 
laaja henkilöstötutkimus. Tutkimuksessa 
vastaajat arvioivat tyytyväisyyttä omaan 
työhönsä, yksikköönsä, esimiestyöhön ja 
johtamiseen sekä yritykseen kokonaisuu-
dessaan. 

Henkilöstötutkimuksen tulokset olivat 
edellisvuoden tapaan erinomaiset, ja vas-
tausprosentti, 97 prosenttia, oli korkea. 
Henkilöstötutkimuksen tulokset käydään 
läpi vuosittain niin yritys- kuin yksikköta-
solla. Henkilöstön hyvinvointiin, esimies-
työskentelyyn, kehityskeskusteluihin ja 
strategiaviestintään panostaminen näky-
vät entistä parempina tuloksina.

” Henkilöstöjohtamisen painopiste- 
alueita vuonna 2008 olivat  
kasvua tukeva osaamisen kehittäminen  
sekä työilmapiirin parantaminen.”

20
08

20
07

TUNNUSLUVUT 
KONSERNIN HENKILÖSTÖ

Henkilöstö keskimäärin, lkm  137  219
Keski-ikä, vuotta  45,8  45,4
Sairauspoissaolopäivät keskimäärin  4,4  2,3
Koulutuspäivät keskimäärin  2,9  3,3



46    SpONDA Oyj  VUOSIKErTOMUS 2008

Tutkimuksen mukaan lähes kaikkien 
henkilöstöryhmien tyytyväisyys on Spon-
dassa lisääntynyt entisestään ja työn ar-
vostus on korkea. Henkilöstö luottaa yh-
tiön johtoon ja johdon tulevaisuuden vi-
sioihin. Vuonna 2008 panostettiin strate-
gian viestintään henkilöstölle.

Vuonna 2009 tavoitteena on säilyttää 
erinomainen saavutettu kokonaistulos ja 
kehittää yksiköiden välistä yhteistyötä.

Henkilöstötutkimuksen yhteydessä 
suoritettiin ensimmäistä kertaa myös si-
säisten palveluiden asiakastyytyväisyys-
tutkimus. Tutkimuksen mukaan sponda-
laisten kokonaistyytyväisyys oman yrityk-
sensä sisäisiin palveluihin on korkeampi 
kuin muissa suomalaisissa yrityksissä kes-
kimäärin. 

Henkilöstön viestintäkanavina Spon-
dassa käytetään pääasiallisesti intranettiä 
sekä henkilöstölle suunnattuja vuosinel-
jänneksittäin pidettäviä tulosinfoja. 

 

Asiakkaiden tarpeet ohjaavat 
osaamisen kehittämistä
Asiakkaiden odotukset ja tarpeet mää-
rittelevät, mihin suuntaan Spondan hen-
kilöstön osaamista kehitetään. Spondan 
ydinosaamista ovat asiakkuuksien hallin-
ta, kiinteistökehittäminen, kiinteistösijoit-
taminen sekä innovatiivisuus toimintaym-
päristöjen kehittämisessä. 

Sponda tukee ja kannustaa henkilöstön 
yksilöllistä kehittymistä ja jatkokouluttau-
tumista. Kehityskeskusteluista ja henkilös-
töstrategiasta esiin nousevien tarpeiden 
mukaan henkilöstölle järjestetään yhteisiä 
valmennusohjelmia tai tarjotaan mahdol-
lisuutta osallistua talon ulkopuolisiin val-
mennuksiin. 

Alkuvuonna 2008 vietiin loppuun esi-
miestyön ja johtamisen valmennusohjel-
ma, jossa keskityttiin johtamisperiaattei-
den ja toimintatapojen kehittämiseen. 
Valmennuksen aikana luotiin perusta 

muun muassa asiakkuusstrategian uudis-
tamiselle.

Spondalla on käytössään tulospalkkio-
järjestelmä, joka perustuu sekä yhtiön yh-
teisiin että kullekin työntekijälle asetettui-
hin henkilökohtaisiin tavoitteisiin. Keskei-
siä palkkioon vaikuttavia tekijöitä vuonna 
2008 ovat kannattavuus, kiinteistöinves-
tointien kasvu ja toiminnan kehittäminen.

Henkilöstön hyvinvointiin 
panostetaan
Työhyvinvointi ja työhön sitoutuminen 
ovat keskeinen osa Spondan henkilöstö-
strategiaa. Henkilöstölle tarjotaan katta-
va työterveyshuolto. Uusien ja nykyisten 
työntekijöiden ergonomiasta huolehdi-
taan työterveyshuollon tekemien säännöl-
listen työpaikkakäyntien avulla. Yhteistyös-
sä työterveyshuollon kanssa myös suunni-
tellaan vuositasolla, miten työssä jaksami-
seen panostetaan jatkossa.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group

Turnover Eur
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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Kotimainen

*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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3.5
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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ja 

liiketilaki
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Logistiikka
kiinteistöt

Venäjä ja 
Baltia

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %

250

M€

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

200

150

100

50

0

300

250

M€

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

200

150

100

50

0

LIIKEVOITTOLIIKEVAIHTO

12

10

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

8

6

4

2

0

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Venäjä ja 
Baltia

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
income    
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Venäjä ja 
Baltia

Toimisto- 
ja 

liiketilaki
inteistöt

Logistiikka
kiinteistöt

Kiinteistök
ehitys

Venäjä ja 
Baltia

Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.
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Sponda tukee henkilöstönsä työterve-
yttä ja -hyvinvointia myös liikuntaseteleil-
lä, joita henkilöstö hyödyntää aktiivisesti. 
Spondalla on myös hyvinvointiin ja jaksa-
miseen liittyvä ohjelma, jolla tuetaan pi-
dempään työelämässä olleiden henkilöi-
den työssäjaksamista.

 

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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Lähde: Catella Property Group
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
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Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.
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FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)

31.12.2008

31.12.2007
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
Expiry of lease agreements, O�ce and retail properties, % of rental 
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008
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SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
TOIMISTOT JA LIIKETILAT
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN,
LOGISTIIKKATILAT
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HENKILÖSTÖN IKÄJAKAUMA
31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SPONDAN OSAKKEEN
KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group
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Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Liiketilat Toimistot Teollisuus ja varastoYhteensä

Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

” Asiakkaiden odotukset ja  
tarpeet määrittelevät, mihin 
suuntaan Spondan henkilöstön 
osaamista kehitetään.”
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Kiinteistöala tuottaa noin kolmanneksen 
Suomen kasvihuonekaasupäästöistä. Ra-
kentaminen, korjaaminen sekä kiinteis-
töjen ylläpito ja käyttö vaikuttavat kaikki 
ympäristöön. Se, millaisissa rakennuksis-
sa ja kiinteistöissä toimitaan, on ilmaston-
muutoksen hillitsemisen kannalta keskei-
nen kysymys. 

Vastuullisena kiinteistön omistajana 
Spondalle on tärkeää huomioida kiinteis-
töjensä ympäristövaikutukset sekä han-
kevaiheessa että kiinteistön ollessa käy-
tössä. Sponda huomioi niin asiakkaiden-
sa tarpeet kuin ympäristönäkökohdat ra-
kennusten ja toimitilojen suunnittelussa ja 
toteutuksessa.

Suunnitteluvaiheessa tehdään 
tärkeitä valintoja
Rakennushankkeissa tehdään tarveselvi-
tys- ja suunnitteluvaiheen alussa merkit-
täviä päätöksiä, jotka vaikuttavat raken-
nettavan kiinteistön energiatehokkuu-
teen, ympäristövaikutuksiin ja toimivuu-
teen terveellisenä työympäristönä koko 

Ympäristövastuu
Kiinteistöalalla on merkittävä rooli ilmastomuutoksen torjunnassa 
ja ympäristön hyvinvoinnin edistämisessä. Sponda ottaa ympäristönäkökohdat 
huomioon kiinteistöjen suunnittelussa ja käytössä.

 

rakennuksen elinkaaren ajan. Rakennus- 
ja korjausvaiheessa tehtävät ratkaisut  
– maaperän vaatimista muokkaustoimis-
ta ja materiaalivalinnoista teknisiin järjes-
telmiin ja kalustukseen asti – vaikuttavat 
myös kiinteistön ikään ja mahdollisuuksiin 
tehdä energiatehokkaita valintoja.

Toimistorakennusten suunnittelun läh-
tökohdaksi on Spondassa koottu suunnit-
teluohjeisto, jonka tarkoituksena on ai-
kaansaada muunneltava, energiatehokas 
rakennus, joka luo hyvät fyysiset puitteet 
käyttäjien työympäristölle. Ohjeisto kuvaa 
haluttavan laatutason teknisten perustei-
den ja järjestelmäkuvausten avulla ja sen 
arvot ylittävät monin paikoin yleisten nor-
mien ja määräysten perustason. 

Ohjeistoa on sovellettu myös liikekiin-
teistöihin, joihin on kehitelty erillisiä kiin-
teistökohtaisia sovellutuksia yhteistyössä 
tulevien toimijoiden kanssa. Esimerkkejä 
sovellutuksista ovat kylmälaitteiden lauh-
delämmön hyödyntäminen pysäköintitilo-
jen ilmanvaihdon esilämmityksessä ja uu-
siutuvien energialähteiden käyttö.

Suurin osa ympäristövaikutuksista 
syntyy käytön aikana
50 vuoden tarkastelujaksolla kiinteistö-
jen ympäristövaikutuksista noin 80 pro-
senttia syntyy käytön aikaisista toiminnois-
ta, kiinteistönhoidosta ja kunnossapidos-
ta. Merkittävin kokonaisuus on sähkönku-
lutus, joka aiheuttaa noin 40 prosenttia 
kiinteistön elinkaaren aikaisista ympäris-
tövaikutuksista. Sponda kehittää ja toteut-
taa yhdessä asiakkaiden kanssa ratkaisu-
ja, joilla asiakkaat voivat toteuttaa omaa 
ympäristövastuutaan. Tällaisia ratkaisuja 
ovat esimerkiksi energian talteenotto- ja 
kaukojäähdytysjärjestelmät. Lisäksi Spon-
da välittää asiakkailleen tietoa keinoista, 
joilla muun muassa energiankulutusta voi-
daan pienentää.  

Tärkeässä roolissa on Ovenia Oy, joka 
vastaa Spondan kiinteistöjen ylläpidosta ja 
huollosta. Ovenia-yhteistyötä syvennetään 
vuoden 2009 aikana niin, että asiakkaille 
voidaan tarjota aiempaa perusteellisem-
paa tietoa ympäristöasioista sekä ratkaisu-
ja, jotka antavat paremmat mahdollisuudet 
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VEDEN KULUTUS
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 ympäristövaikutusten seurantaan ja huo-
mioimiseen.

Spondan kiinteistöjen energianseu-
rantaa yhtenäistetään, jolloin kaikki luvut 
saadaan keskitetysti seurantajärjestelmäs-
tä. Tämä mahdollistaa myös energiankäy-
tön optimoinnin. Lisäksi kiinteistöjen jä-
tehuoltoa seurataan aiempaa tarkemmin 
yhdessä jätehuollosta vastaavien yritys-
ten kanssa.

Tavoitteena 
energiatehokkuus  
Kiinteistöjen energiatehokkuutta paran-
netaan uusimalla kiinteistöjen teknisiä jär-
jestelmiä ja laitteita. Esimerkiksi lämmön-
talteenottolaitteiden avulla voidaan saa-
vuttaa merkittäviä energiasäästöjä.

Itäkeskukseen vuoden 2009 alussa val-
mistuvan Prisma-liikekiinteistön suunnit-
telussa ja toteutuksessa kiinnitettiin eri-
tyistä huomiota energiatehokkuuteen, jo-
ta on lisätty taloteknisin ratkaisuin. Kiin-
teistön autopaikoitustilojen lämmityksessä 
hyödynnetään kylmälaitteiden lauhdeläm-

pöä ja parkkitilojen ilmanvaihtoa ohjataan 
pakokaasupitoisuuden mukaan. Energi-
asäästöä tuovat lisäksi muun muassa te-
hokkaat oviverhokoneet pääsisäänkäyn-
tien yhteydessä.

Ympäristöpanostuksia 
lisätään vuonna 2009 
Vuoden 2009 aikana Sponda ottaa käyt-
töön ”Sponda 10+”-ohjelman. Ohjelman 
pilottiprojektiin on valittu 10 kiinteistöä, 
joissa Sponda pyrkii yhdessä kiinteistöjen 
käyttäjien kanssa paikantamaan energian-
säästökohteita. Kustannussäästöt investoi-
daan takaisin kiinteistöön, jolloin asiakkaat 
hyötyvät ohjelmasta myös taloudellisesti. 
Spondan oma pääkonttori on yksi pilotti-
vaiheen kiinteistöistä.   

Vuoden 2009 tavoitteena on kehittää 
edelleen uudishankkeiden perusohjeistoa 
valmistuneista kohteista saadun palaut-
teen pohjalta ja tarkistamalla ohjeiston to-
teuttamisen vaikutuksia rakennuksen käy-
tönaikaisiin ympäristövaikutuksiin.

Venäjällä ympäristöasioihin kiinnitetään 

” Sponda kehittää ja toteuttaa  
yhdessä asiakkaiden kanssa ratkaisuja, 
joilla asiakkaat voivat toteuttaa omaa 
ympäristövastuutaan.”

aiempaa enemmän huomiota. Veden-, 
sähkön- ja kaasunkulutusta seurataan  
Spondan Venäjällä omistamissa kiinteis-
töissä. Viranomaisten kanssa tehdään yh-
teistyötä ympäristökysymyksissä.
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case 05
dUCAT II ,  14 300 M² A-LUOKAN TOIMISTOTILAA, 1 300 M² LIIKETILAA, GASHEKA 7, MOSKOVA
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Ducat II -toimistokeskuksen korkealuokkaisissa tiloissa toimii useita  
kansainvälisiä yrityksiä. Ducat II on osa kolmen modernin toimistotalon  
keskittymää, jossa toimivilla yrityksillä on tilaa kasvaa.

Erinomaisella paikalla noin kolmen kilo-
metrin päässä Punaiselta torilta sijaitseva 
ducat II on yritysten keskuudessa halut-
tu kohde. Yritykset arvostavat sijainnin li-
säksi myös korkealuokkaisia ja hyvin hoi-
dettuja toimitiloja sekä kiinteistön oheis-
palveluja.

Kansainvälisen lakiasiaintoimiston Ba-
ker Bottsin Moskovan toimisto on toi-
minut ducat II:ssa vuodesta 2004. Toi-

miston johtajan Steven Wardlawn mu-
kaan hyvä kokonaisuus muodostuu mo-
nista asioista:

– Sijainti, hyvät pysäköintimahdollisuu-
det, tehokkaat vartiointipalvelut ja alaker-
ran erinomainen ravintola tekevät ducat 
II:sta juuri meille sopivan toimitilan. Lisäk-
si kansainvälisen asianajotoimiston toimin-
nalle on tärkeää, että tilat ovat käytettävis-
sä myös iltaisin ja viikonloppuisin. 

dUCAT II ,  14 300 M² A-LUOKAN TOIMISTOTILAA, 1 300 M² LIIKETILAA, GASHEKA 7, MOSKOVA

Moderni toimistotila Moskovassa 
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Riskit ja riskienhallinta

tavoitteiden saavuttamista uhkaavia riske-
jä ja informoida niistä.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spon-
dan hallituksella, joka päättää riskien-
hallinnan tavoitteista ja määrittelee ris-
kienhallintapolitiikan sekä seuraa kes kei-
siä riskejä. johtoryhmän tehtävänä on 
riskienhallinnan organi sointi. Liiketoimin-
tayksiköiden ja konsernitoimintojen teh-
tävänä on ris kien hallinnan seurannan ja 
raportoin nin järjestäminen osana muuta 
raportointia. Sisäisen tarkastuksen vas-
tuulla on riskien hallintajärjestelmän toi-
mivuuden tarkastaminen.

Spondan vuosisuunnitteluprosessin yh-
teydessä tehdään riskikartoitus, jossa kes-
keiset riskit tunnistetaan ja niiden määrä 
arvioidaan. Strategian ja vuosisuunnitelman 
käsittelyn aikana arvioidaan suhtautumista 
keskeisiin riskeihin sekä tarvetta muuttaa 
riskienhallinnan tavoitteita ja riskienhallin-
tapolitiikkaa. Osana vuosisuunnitelman 

vahvistamista päätetään täsmenne tyistä 
riskienhallinnan tavoitteista ja riskienhal-
lintapolitiikasta. Riskienhallintaa koskevien 
päätösten perusteella päivitetään konser-
nin ohjeet sekä toimintakäsikirja.

Riskiraportointi tehdään hallitukselle 
konsernitasolta vuosittain riskikartoituk-
sen yhteydessä. johtoryhmä- ja liiketoi-
mintatasolla riskiraportointi on osa toi-
minnan ohjausjärjestelmää.

Spondan liiketoimintaan 
liittyviä riskejä
Riskikartoituksessa vuodelle 2009 tunnis-
tetut keskeiset riskit ovat:

Kiinteistöjen käypä arvo voi muuttua
Kiinteistöjen arvo seuraa tyypillisesti suh-
dannevaihteluja. Kiinteistöjen arvoon vai-
kuttavat monet tekijät, kuten korkotaso, 
inflaatio, talouskasvu, liiketoimintaympä-
ristö, luoton saatavuus, kiinteistöverotus, 

Riskienhallinnan tavoitteena on tunnis-
taa tavoitteiden saavuttamiseen liittyvät 
keskeiset epävarmuudet, mitata ja arvi-
oida ennalta tunnistettuja epävarmuuksia 
sekä päättää suhtautumisesta näihin epä-
varmuuksiin. Spondan keskeiset riskit on 
luokiteltu strategisiin ja operatiivisiin ris-
keihin sekä vahinko-/omaisuus- ja rahoi-
tusriskeihin.

Riskeihin suhtaudutaan liiketoimintaan 
tavanomaisesti kuuluvina ja riskejä arvioi-
daan sekä niihin sisältyvien mahdollisuuk-
sien hyödyntämisen että riskien pienentä-
misen ja poistamisen kannalta.

Riskienhallinnan organisointi
Riskienhallinta on integroitu osaksi Spon-
dan strategiaprosessia, toiminnan ohjaus-
järjestelmää ja liiketoimintaprosesseja. 
Vastuu riskienhallinnasta mää räy tyy liike-
toimintavastuun mukaan. jokaisella yhtiön 
työntekijällä on kuitenkin vas tuu tunnistaa 

 

Spondan riskienhallinnan lähtökohtana ovat konsernin riskinkantokyky  
ja -halu, konsernin keskeisten riskien tunteminen sekä päätetty riskienhallintapolitiikka.  
Riskienhallinta on osa jokapäiväistä toimintaa ja osa liiketoiminnan johtamista.

Kiinteistöjen käyvän  
arvon muuttuminen

Sponda varautuu mahdolliseen kiinteistöjen käyvän arvon laskun aiheuttamaan omavaraisuusasteen  
laskuun muun muassa kiinteistöjen myynneillä sekä vähentämällä väliaikaisesti investointeja ja siirtä-
mällä niitä tulevaisuuteen.

Vuokralaisten maksukyvyn  
heikkeneminen

Sponda seuraa säännöllisesti mahdollisia muutoksia vuokralaisten maksukyvyssä. Suurin osa 
vuokralaisista toimittaa asiakkuuden alussa yhtiölle 3–6 kk:n vuokravakuuden. Yhtiön vuokralaiset 
jakautuvat tasaisesti eri toimialoille, mm. julkisen hallinnon, kaupan ja pankin aloille.

rahan saatavuuteen ja  
korkokuluihin liittyvät riskit

jälleenrahoitusriskiä pienennetään eripituisilla luottosopimuksilla ja hajauttamalla rahoituksen lähteitä 
sekä ylläpitämällä yhtiön mainetta luotettavana velallisena. Vaihtuvakorkoisen rahoituksen korkoris-
kiä pienennetään korkojohdannaissopimuksilla.

Venäjän kiinteistömarkkinoiden  
kehittyminen epävakaassa  
taloustilanteessa

Sponda saa puolet Venäjältä tulevista vuokratuotoista dollareina ja noin puolet ruplina. jälkimmäi-
sestä suuri osa on sidottu dollarin tai euron kurssiin. Ruplariskiä pienentää se, että merkittävä osa 
yhtiön kustannuksista on ruplamääräisiä. Sponda suojaa Venäjältä tulevan 6 kuukauden kassavirran.
Yhtiön investoinnit Venäjällä on rahoitettu euroissa emoyhtiön taseen kautta.
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demografiset tekijät ja rakennustoimin-
nan vilkkaus. Lisäksi kysynnän ja tarjonnan 
muutokset saattavat vaikuttaa olennaises-
ti kiinteistöjen arvoon alueellisten kiinteis-
tömarkkinoiden taloudellisten tekijöiden 
yleisestä kehityksestä riippumatta. 

Nykyisessä markkinatilanteessa vuonna 
2009 kiinteistöjen arvon ennustetaan las-
kevan. Tämän seurauksena Spondan liike-
toiminnan tulos voi vaihdella, ja taloudel-
listen tekijöiden lisäksi paikalliset markki-
naolosuhteet voivat vaikuttaa siihen mer-
kittävästi.

Vuokralaisten maksukyvyn 
heikentyminen
Monet Spondan kiinteistöistä on vuokrat-
tu osittain tai kokonaan suurille yritysasi-
akkaille. Spondalla oli vuoden 2008 lopus-
sa 3 046 vuokrasopimusta ja 1 794 asia-
kasta. Konsernin 10 suurinta vuokralaista 
muodostivat 31,3 prosenttia yhtiön vuok-

ratuotoista, ja suurimmat asiakastoimialat 
olivat kauppa, pankki ja julkinen sektori. 
Yhden tai useamman vuokralaisen me-
nettäminen tai maksukyvyttömyys voi joh-
taa merkittävään tulonmenetykseen. Kiin-
teistön pitkäaikainen vajaakäyttö voi toteu-
tuessaan vaikuttaa haitallisesti kiinteistöjen 
arvoon sekä Spondan taloudelliseen ase-
maan ja liiketoiminnan tulokseen.

rahan saatavuuteen ja 
korkokuluihin liittyvät riskit
Nykyisestä rahoitusmarkkinatilantees-
ta johtuen rahan saatavuus on oleellises-
ti vaikeutunut ja lainaehdot tiukentuneet. 
Tällä saattaa olla vaikutus Spondan talou-
delliseen asemaan ja liiketoimintaan vuon-
na 2009. Marginaalien ja korkotason muu-
toksilla voi olla merkittävä vaikutus kiin-
teistöliiketoimintaan ja kiinteistöjen arvos-
tukseen. Rahoitusriskit ja niiden hallinta on 
esitetty vuosikertomuksen sivuilla 54 ja 55. 

Korkoriskin herkkyyslaskelma on esitetty 
vuosikertomuksen sivulla 55.

Venäjän kiinteistömarkkinoiden 
kehittyminen epävakaassa 
taloustilanteessa
Osana strategiaansa Sponda laajensi liike-
toimintaansa sekä Moskovaan että Pietariin. 
Yhtiön kiinteistöomaisuudesta noin  9 pro-
senttia sijaitsi Venäjällä vuoden 2008 lopus-
sa. Venäjän lainsäädännön ja viranomaiskäy-
tännön erilaisuus Suomeen verrattuna voi-
vat aiheuttaa ylimääräisiä riskejä Spondalle. 
Myös nykyinen epävakaa taloustilanne voi 
johtaa siihen, että Spondan vuokralaisten 
maksukyky heikkenee ja tilantarve vähenee. 
Nämä voivat toteutuessaan vaikuttaa haital-
lisesti yhtiön ta loudelliseen asemaan ja liike-
toiminnan tulokseen. Kasvanut liiketoiminta 
Venäjällä lisää Spondan valuuttakurssiriskiä. 
Sponda suojaa valuuttamääräisen kassavir-
ran kuusi kuukautta eteenpäin.

 

TEK
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UTUS, 

M€

HERKKYYSANALYYSI

Vuokrataso, %    +/- %  2,1
Vuokrataso, €/m²/kk    +/-1 €/m²/kk  15,5
Taloudellinen vuokrausaste    +/-1 %-yks  2,5
Ylläpitokulut    +/-1 %  0,6
Kiinteistövero    +/-1 %  0,1

Kaikki yllä mainitut tekijät vaikuttavat myös sijoituskiinteistöjen käypiin arvoihin.
Käypien arvojen muutosten vaikutusta tulokseen ei ole yllä huomioitu.
Korkoriskin herkkyysanalyysi esitetään sivulla 55. 



54    SpONDA Oyj  VUOSIKErTOMUS 2008

Rahoitus ja rahoitusriskien hallinta

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

Spondan pitkäaikaisia rahoitusohjelmia 
ovat yhteensä 800 miljoonan euron syn-
dikoidut luotot, yhteensä 259 miljoonan 
euron joukkovelkakirjalainat ja yhteensä 
636 miljoonan euron rahalaitoslainat. Yh-
tiön likviditeettiä ja lyhytaikaista rahoitus-
ta hallitaan 350 miljoonan euron yritysto-
distusohjelmalla ja sitovilla nostamattomil-
la lyhytaikaisilla luottolimiiteillä.

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

Rahoitusriskit ja niiden hallinta
Riskienhallinnan tavoite on pienentää ra-
hoitusmarkkinoiden muutosten mahdolli-
sesti aiheuttamia haitallisia vaikutuksia yri-
tyksen tulokseen ja kassavirtaan. Spondan 
hallitus päättää riskienhallinnan tavoitteis-

ta ja määrittelee riskienhallintapolitiikan 
sekä vastaa riskienhallinnan seurannasta.

Yhtiön rahoitusyksikkö vastaa käytän-
nön toimenpiteistä riskienhallintapolitii-
kan puitteissa. Sisäinen tarkastus vastaa 
riskienhallintajärjestelmän toimivuuden 
tarkastamisesta. Rahoituksesta raportoi-
daan hallitukselle säännöllisesti.

Spondan keskeiset rahoitusriskit ovat 
korkoriski, rahoituksen saatavuuteen liit-
tyvät riskit, valuuttakurssiriski sekä luot-
toriski.

Riskienhallintapolitiikan mukaan kon-
sernin korkoriskin suojausaste on oltava 
vähintään 60 prosenttia ja enintään 100 
prosenttia. Vuoden 2008 lopussa Spon-
dan lainasalkun suojausaste oli 58 pro-
senttia. Kiinteäkorkoisilla lainoilla ja kor-
kojohdannaisilla tasataan markkinakor-
kojen muutosten vaikutuksia. Sponda ei 
ole tehnyt johdannaissopimuksia kaupan-
käyntitarkoituksessa, vaan koronvaihtoso-
pimukset ja korko-optiot on suunniteltu 
suojaamaan tulevaisuuden korkovirtoja.

Venäjän ruplan ja euron sekä USA:n 

dollarin ja euron väliset valuuttakurssien 
muutokset voivat vaikuttaa Spondan ta-
loudelliseen asemaan ja toimintaan. Spon-
dan raportointivaluutta on euro ja kaikki 
ulkomaisten kohteiden tase-erät ja ulko-
maisista kohteista tulevat tuotot ja kulut 
muutetaan euroiksi. Venäjän investoin-
nit on rahoitettu euroina. Sponda suojaa 
edellä mainittuihin valuuttoihin liittyvän 
kassavirran kuusi kuukautta eteenpäin.  

Spondan rahoituksen saatavuuteen liit-
tyvää riskiä pienennetään eripituisilla luot-
tosopimuksilla, laajalla rahoittajapohjalla, 
limiiteillä sekä ylläpitämällä yhtiön mainet-
ta luotettavana velallisena. Spondan rahoi-
tussopimuksissa on velkarahoittajien suo-
jaksi asetettu tavanomaisia kovenantteja, 
jotka koskevat muun muassa rahoittajien 
tasa-arvoa, eräitä taloudellisia tunnusluku-
ja ja vakuuksien käyttöä. Tärkeimmät käy-
tetyt kovenantit ovat:

  • Korkokatteen (EBITdA / Net inte rest 
cost) tulee olla vähintään 1,75.

  • Omavaraisuusasteen tulee olla vähin-
tään 28 prosenttia.

 

Spondan rahoitusstrategian tavoitteena on tukea yhtiön liiketoimintastrategiaa 
hankkimalla strategian toteuttamiseksi tarvittava rahoitus ja hallinnoimalla  
konsernin rahoitusriskejä.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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31 DEC 2008

31 DEC 2007

%

19
89

19
90

19
92

19
94

19
96

19
98

20
08

20
06

20
00

20
02

20
04

1,200

400

600

800

1,000

Eur/m2/year

200

0

6

5

Meur 1,000

4

3

2

1

0

19
96

19
98

* 
20

00

20
02

20
04

**
 2

00
6

19
97

19
99

20
01

20
03

20
05

20
07

**
* 

20
08

21
 %

46
 %

54
 %

46
 %

39
 %

54
 %

46
 %

1,200

Meur

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

12

10

8

6

2

4

0

€

1,000

800

600

200

400

0

19
88

19
90

19
92

19
94

19
96

19
98

20
08

20
06

20
00

20
02

20
04

500,000

400,000

sqm

300,000

200,000

100,000

0

19
90

19
92

19
94

19
96

19
98

20
08

20
04

20
06

20
00

20
02

12

10

%

8

6

4

2

0

35

40

30

Personnel

25

15

5

10

0

A
dm

in
ist

ra
tio

n

Pr
op

er
ty

 D
ev

el
op

m
en

t

O
ffi

ce
 a

nd
 r

et
ai

l p
ro

pe
rt

ie
s

Lo
gi

st
ic

s 
pr

op
er

tie
s

R
ea

l E
st

at
e 

Fu
nd

s

R
us

sia

–1
9

20
–2

4

25
–2

9

30
–3

4

60
–

55
–5

9

35
–3

9

40
–4

4

45
–4

9

50
–5

4

%

30

20

10

0

Fair value 2,907.5 Meur

SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN 
KÄYPÄ ARVO
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* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä

Toimistot ja liiketilat  69 %

Logistiikka  17 %

Kiinteistökehitys  0 %

Rahastot  7 %

Venäjä ja Baltia  7 %
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* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

20

15

%

20
04

20
05

* 
20

06

20
07

20
08

10

5

0

1,5

1,2

€

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

0,9

0,6

0,3

0

SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO OMAN PÄÄOMAN TUOTTO

* Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen
laskennassa käytetty kvartaaleittain

painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Hallituksen esitys * Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
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SPONDA-KONSERNI, VELKOJEN 
MATURITEETTIRAKENNE 31.12.2008
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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*  Aleksian kauppa noin 1,1 mrd. €
**  Sponda – Kapiteeli kauppa 1,3 mrd. €
***  Capman osti hotelliportfolion 0,8 mrd. €

Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

0

50

100

150

200

250

0

50

100

150

200

250

300

0

2

4

6

8

10

12

0

5

10

15

20

0.0

0.3

0.6

0.9

1.2

1.5

SIJOITUSKIINTEISTÖOMAISUUDEN KÄYPÄ ARVO, Me NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008 Sukupuolijakauma LIIKEVAIHTO, Me LIIKEVOITTO, Me SIJOITETUN PÄÄOMAN TUOTTO, % OMAN PÄÄOMAN TUOTTO, % TULOS/OSAKE, e

0.0

0.1

0.2

0.3

0.4

0.5

OSINKO, e

0

200

400

600

800

1000

MARKKINA-ARVO, Me

0

20

40

60

80

100

IkäjakauIkäjakauma/ Age Ratioma

0

5

10

15

20

25

30

35

40

0

50

100

150

200

250

0

5

10

15

20

25

30

Henkilömäärä
Personnel 

Sopimusten erääntyminen, toimistot ja liiketilat, % vuokratuotoista 
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Sponda-konserni, Maturiteettirakenne 31.12.2008
Sponda Group, Loan maturities 31 Dec 2008

Rahoitusrakenne 31.12.2008
Loan instruments 31 Dec 2008   
 

Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.

University education
Polytechnic qualification
College education
Other

FAIR VALUE OF INVESTMENT PROPERTIES 

* Does not include trading properties

O�ce and Retail  69%

Logistics  17%

Property Development  0%

Real Estate Funds  7%

Russia and the Baltic Countries  7%

OPERATING PROFITTOTAL REVENUE

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

RETURN ON INVESTMENT RETURN ON SHAREHOLDERS’ EQUITY
(ROE)

* The key figures for balance sheet
items 2006 are calculated using

the quarterly weighted average figures

* Board's proposal * Includes Ovenia personnel

EARNINGS/SHARE DIVIDEND/SHARE MARKET CAPITALIZATION SPONDA GROUP LOAN MATURITIES
31 DEC 2008

TRANSACTIONS IN FINLAND
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
OFFICE AND RETAIL PROPERTIES

EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS,
LOGISTICS PROPERTIES

PERSONNEL AT THE YEAR-ENDPERSONNEL GROUPS 31 DEC 2008 AGE RATIO 31 DEC 2008
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PERSONNEL SURVEY RESULTSNET OPERATING INCOME
BY BUSINESS UNIT 2008 

2008

2007

University education  35%

Polytechnic qualification 16%

College education 46%

Other 2%

Men  52%

Women  48%

SEX RATIO 31 DEC 2008 EDUCATIONAL STRUCTURE
31 DEC 2008

Syndicated loans  27%

Syndicated revolving credit facilities 16%

Bonds and Floating Rate Notes 14%

Loans from financial institutions 35%

Commercial papers 7%

SPONDA GROUP LOAN INSTRUMENTS 
31 DEC 2008

O�ce and retail properties 59%

Logistics properties 38%

Russia and the Baltic Countries 3%
Permits

Starts

Completions

Source: KTI and Statistics Finland

LEASABLE AREA BY PROPERTY TYPESPONDA'S PROPERTIES
BY BUSINESS UNIT 31 DEC 2008

OFFICE CONSTRUCTION ACTIVITY
IN HELSINKI METROPOLITAN AREA

RENTAL LEVELS IN THE HELSINKI 
METROPOLITAN AREA

Retail premises

O�ce premises

Warehouse and industrial premises

All premises together

Source: Catella Property Group

VACANCY RATES IN HELSINKI
METROPOLITAN AREA

International

Local

* Aleksia sale approx. 1,100 Meur
** Sponda – Kapiteeli deal 1,300 Meur
*** Capman’s hotel portfolio deal, 800 Meur

Source: Catella Property Group

INSTRUMENT PRICES
AND TURNOVER YEAR

O�ce and retail properties 69%

Logistics properties 16%

Property Development 6%

Russia and the Baltic Countries 9% Retail premises, Helsinki CBD (average)

O�ce market, Helsinki CBD (average)

Warehouse and industrial premises, HMA

Source: Catella Property Group
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EXPIRY OF LEASE AGREEMENTS, 
SPONDA

% of rental income
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ECONOMIC OCCUPANCY RATE

31 DEC 2008

31 DEC 2007
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HENKILÖSTÖTYYTYVÄISYYSTUTKIMUKSEN 
TULOKSET

NETTOTUOTON JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTAYKSIKÖITTÄIN 2008

2008

2007

Tiedekorkeakoulu  35 %

Ammattikorkeakoulu 16 %

Opistotasoinen 46 %

Muu 2 %

Miehiä  52 %

Naisia  48 %

HENKILÖSTÖN SUKUPUOLIJAKAUMA 
31.12.2008

HENKILÖSTÖN KOULUTUSRAKENNE
31.12.2008

Syndikoidut luotot  27 %

Syndikoidut luottolimiitit 16 %

Joukkovelkakirjalainat 14 %

Rahalaitoslainat 35 %

Yritystodistukset 7 %

SPONDA-KONSERNI,
RAHOITUSRAKENNE 31.12.2008

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 59 %

Logistiikkakiinteistöt 38 %

Venäjä ja Baltia 3 %
Luvat

Aloitetut

Valmistuneet

Lähde: KTI ja Tilastokeskus

VUOKRATTAVA PINTA-ALA 
KIINTEISTÖTYYPEITTÄIN

KIINTEISTÖKANNAN JAKAUTUMINEN 
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN 31.12.2008
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Lähde: Catella Property Group
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SOPIMUSTEN ERÄÄNTYMINEN, 
KOKO SPONDA

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt 69 %

Logistiikkakiinteistöt 16 %

Kiinteistökehitys 6 %

Venäjä ja Baltia 9 % Liiketilat, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Toimistot, Helsingin ydinkeskusta (keskiarvo)

Varasto- ja teollisuustilat, pääkaupunkiseutu

Lähde: Catella Property Group

Vaihto

Spondan osakekurssi (painotettu keskiarvo)
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Käypä arvo 2 907,5 milj. euroa
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Koulutusrakenne 
Educational structure
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Henkilöstötyytyväisyystutkimuksen tulokset (skaala 1-5!)

(1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

* Ei sisällä vaihto-omaisuuskiinteistöjä (1) Vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta

Oma työ Yksikkö Esimiestyö ja johtaminenYritys 52 Men 
48 Women 

Tiedekorkeakoulu
Ammattikorkeakoulu
Opistotasoinen
Muu

* Sisältää Ovenia Oy:n henkilöstön 
*Includes Ovenia personnel

1 vuoden sisällä         1 years
2 v  2 years
3 v    3 years
4 v  4 years
5 v  5 years
6 v  6 years
yli 6 v   over 6 years
Toistaiseksi voimassa olevatopen-ended

Spondan kiinteistökannan jakautuminen liiketoiminta-
alueittain, käypä arvo 2 907,5 milj. euroa 
Sponda's properties by business unit, fair value 2,907.5 Me  
 

Vuokrattava pinta-ala kiinteistötyypeittäin, %
Leasable area by property type, %

Toimistorakentaminen pääkaupunkiseudulla 1988–2008

Office Construction Activity �in Helsinki Metropolitan Area

Toimitilojen vajaakäyttöaste pääkaupunkiseudulla, % Vuokraindeksi ja BKT Suomessa� vuokraindeksi 1993=100 Suomessa tehdyt kiinteistökaupat 1996 – 2008 Vuoktataso pääkaupunkiseudulla�Rental levels in the Helsinki 
Metropolitan Area 
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Sponda held its first capital markets day in November 2008, and this proved even more popular than we expected. At the event Sponda gave an overview of its business activities, including those of its Real Estate Funds and Russia business units, to investors and analysts.
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Lisätietoja rahoitusohjelmista esitetään 
yhtiön sijoittajasivuilla osoitteessa www.
sponda.fi.

Rahoitus vuonna 2008
Vuonna 2008 Spondan liiketoiminnan ra-
havirta oli  140,7 (2007: 211,5) miljoonaa 
euroa. Investointien rahavirta oli -389,8 
(-19,0) miljoonaa euroa ja rahoituksen 
nettorahavirta 238,0 (-188,7) miljoonaa 
euroa. Osakekohtainen operatiivinen kas-
savirta oli 0,78 (0,81) euroa.

Spondan omavaraisuusaste oli 32 (32) 
prosenttia. Tilikauden lopussa Spondalla oli 
korollista velkaa yhteensä 1 828  ( 1 663) 
miljoonaa euroa, josta lyhytaikaista oli 285 
(606) miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja 
-kulut olivat -87,5 (-72,3 ) miljoonaa eu-
roa. Rahat ja muut käteisvarat olivat yh-
teensä 16,0 (27,4 ) miljoonaa euroa.

Luottojen keskimääräinen laina-aika oli 
3 (2,6) vuotta ja keskikorko 4,6 (4,6) pro-
senttia.

Keskimääräinen korkosidonnaisuus aika 
oli 1,7 (2,6) vuotta. Velanhoitokykyä ku-

vaava korkokate oli 2,1 (2,0), ja lainasal-
kun suojausaste oli 58 (65) prosenttia. 
Vakuudellisten lainojen suhde taseen lop-
pusummaan oli 1,6 (0,4) prosenttia.

Nettovelkaantumisaste tilikauden lo-
pussa oli 181 (174,9) prosenttia. 

Keskeiset rahoitus - 
järjestelyt vuonna 2008
Sponda allekirjoitti 100 miljoonan euron 
viiden vuoden ja 50 miljoonan euron 
seitsemän vuoden bilateraalilainat helmi-
kuussa 2008. Lainoilla rahoitettiin kiinteis-
tökehitysinvestointeja. 

Maaliskuussa 2008 Sponda teki bilate-
raaliset sopimukset seitsemänvuotisista 
150 miljoonan ja 50 miljoonan euron lai-
noista. Varoilla rahoitettiin yhtiön kiinteis-
tökehitys- ja Venäjän investointeja. 

Kesällä 2008 Sponda laski liikkeeseen 
kotimaisille institutionaalisille sijoittajille 
suunnatun 130 miljoonan euron oman 
pääoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan, 
niin sanotun hybridilainan. Laina on erä-
päivätön. järjestelyllä rahoitettiin  yhtiön 

investointeja ja vahvistettiin yhtiön vaka-
varaisuutta. 

Sponda uudelleenrahoitti syksyllä 2008 
erääntyvät pitkäaikaiset velkakirja- ja jouk-
kovelkakirjalainat sopimalla lokakuussa 
2008 kolmivuotisen 150 miljoonan eu-
ron syndikoidun luoton. 
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Korkokate    2,1  2,0  2,5  2,7  3,1
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KORKORISKIN HERKKYYS

Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikön muutoksen vaikutus 
yhtiön tulokseen ja oman pääoman käyvän arvon rahastoon.
Yhden prosenttiyksikön nousu markkinakoroissa (M€)   -7  +22   -5  +33 
Yhden prosenttiyksikön lasku markkinakoroissa (M€)   9  -23   +11  -31

laskelma ei sisällä laskennallista verovaikutusta.
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Kiinteistörahasto sijoituskohteena

Varma on sijoittanut myös Spondan 
 hallinnoimaan kiinteistörahastoon.

– Olemme käyttäneet kiinteistörahas-
toja kansainvälisissä sijoituksissa, ja valikoi-
den Suomessa täydentämässä omaa salk-
kuamme. Spondan logistiikka- ja teolli-
suuskiinteistöihin keskittynyt rahasto täy-
dentää Varman sijoitustoimintaa.

Kiinteistörahasto tarjoaa eläkesijoittajil-
le mahdollisuuden käyttää velkarahoitusta 
kiinteistömarkkinasijoittamisessa.

– Kiinteistörahastosijoittaminen perus-
tuu usein velkarahoitukselle. Se on siten 
riskialttiimpaa kuin meidän suorat salk-
kumme, jotka ovat velattomia. Toisaal-
ta onnistunut ja hyvin hallittu velan käyt-
tö mahdollistaa korkeammat tuotot, Ris-
to Murto toteaa.

– Toimiva kiinteistörahastoliiketoiminta 
vaatii osaamista investointien tekemisessä 
ja hallinnassa sekä rahoitusrakenteen hoi-
tamisessa.

Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma on Suomen suurin yksityinen sijoittaja ja  
yksi merkittävimmistä kiinteistösijoittajista. Sijoitusjohtaja Risto Murron mukaan  
kiinteistörahastosijoittaminen täydentää hyvin yhtiön muuta sijoitustoimintaa.

MOVENTAKSEN TUOTANTOTIlAT jyVÄSKylÄSSÄ
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Corporate Governance

Sponda Oyj on Suomessa rekisteröity jul-
kinen osakeyhtiö, joka on listattu NAS-
dAQ OMX Helsinki Oy:ssä. Sponda-
konsernin päätöksenteossa ja hallinnossa 
noudatetaan Suomen osakeyhtiölakia, jul-
kisesti noteerattuja yhtiöitä koskevia mui-
ta säädöksiä sekä Sponda Oyj:n yhtiöjär-
jestystä. Lisäksi Sponda noudattaa NAS-
dAQ OMX Helsinki Oy:n sisäpiiriohjet-
ta ja Suomen listayhtiöiden hallinnointi- ja 
ohjausjärjestelmiä koskevaa Corporate 
Governance -suositusta sillä poikkeuksel-
la, että hallituksen jäsenten nimittämises-
sä ja hallituksen palkkioiden ehdottamises-
sa yhtiökokousta avustaa osakkeenomis-
tajien nimitysvaliokunta hallituksen nimi-
tys- ja palkkiovaliokunnan sijaan. Suomen 
osakeyhtiölain ja Spondan yhtiöjärjestyk-
sen mukaan yhtiön määräysvalta ja hallinto 
on jaettu yhtiökokouksessa edustettujen 
osakkeenomistajien, hallituksen ja toimi-
tusjohtajan kesken. Toimitusjohtajaa avus-
taa johtoryhmä.

Yhtiökokous
Yhtiökokous on Spondan ylin päätöksen-
tekoelin. Varsinainen yhtiökokous kokoon-
tuu kerran vuodessa hallituksen määrää-
mänä päivänä kuuden (6) kuukauden ku-
luessa tilikauden päättymisestä käsittele-
mään osakeyhtiölain ja yhtiöjärjestyksen 
määräämät asiat. Näihin kuuluvat muun 
muassa tilinpäätöksen vahvistaminen, ta-
seen osoittaman voiton käytöstä päättä-
minen, hallituksen jäsenten valinta ja hei-
dän palkkioistaan päättäminen sekä ti-

 

lintarkastajien valinta ja tilintarkastajien 
palkkioista päättäminen. Sponda julkai-
see yhtiökokouskutsun vähintään yhdessä 
hallituksen määräämässä, päivittäin ilmes-
tyvässä valtakunnallisessa sanomalehdes-
sä sekä yhtiön verkkosivuilla. Yhtiökoko-
ukseen on oikeus osallistua osakkeen-
omistajalla, joka on ennen yhtiökokousta 
merkitty osakasluetteloon ja ilmoittautu-
nut kokoukseen kokouskutsun mukaisesti. 
Ylimääräinen yhtiökokous kutsutaan tar-
vittaessa koolle, kun hallitus katsoo siihen 
olevan aihetta tai milloin se lain mukaan 
muuten on pidettävä.

Osakkeenomistajien 
nimitysvaliokunta
Yhtiökokouksen vuosittain asettama ni-
mitysvaliokunta valmistelee hallituksen jä-
seniä ja hallituspalkkioita koskevat ehdo-
tukset seuraavalle varsinaiselle yhtiöko-
koukselle. Nimitysvaliokuntaan valitaan 
kolmen (3) suurimman osakkeenomis-
tajan edustajat ja hallituksen puheenjoh-
taja asiantuntijajäsenenä. Osakkeenomis-
tajia edustavien jäsenten nimeämisoike-
us on niillä osakkeenomistajilla, joiden 
osuus yhtiön kaikkien osakkeiden tuot-
tamista äänistä on suurin yhtiökokousta 
edeltävän marraskuun 3. päivänä. Nimi-
tysvaliokunnan koollekutsujana toimii hal-
lituksen puheenjohtaja ja valiokunta valit-
see keskuudestaan puheenjohtajan. Nimi-
tysvaliokunnan tulee antaa ehdotuksensa 
yhtiön hallitukselle viimeistään yhtiöko-
kousta edeltävän helmikuun 2. päivänä. 

Sponda Oyj:n 19.3.2008 asettaman nimi-
tysvaliokunnan osakkeenomistajat ja hei-
dän edustajansa olivat:

 •  Suomen valtio / valtiovarainminis-
teriö, 34,3 % osakkeista ja äänistä,  
edustajanaan Pekka Timonen,

 •  julius Tallberg-Kiinteistöt Oyj, 3,9 % 
osakkeista ja äänistä, edustajanaan 
Susanna Renlund,

 •  Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö  
Ilmarinen, 0,7 % osakkeista ja äänistä, 
edustajanaan Timo Ritakallio.

Nimitysvaliokunta antoi ehdotuksensa 
yhtiön hallitukselle määräpäivään 2.2.2009 
mennessä.

Hallitus
Yhtiöjärjestyksen mukaan Sponda Oyj:llä 
on hallitus, johon kuuluu neljästä seitse-
mään (4–7) varsinaista jäsentä. Vuonna 
2008 Spondan hallitus koostui kuudes-
ta yhtiön ulkopuolisesta ja yhtiöstä riip-
pumattomasta jäsenestä. Hallituksen jä-
senet olivat Erkki Virtasta lukuun otta-
matta myös riippumattomia merkittävistä 
osakkeenomistajista. Spondan hallituksen 
jäsenet edustavat laajaa kokemusta kiin-
teistö-, teollisuus- ja rahoitusalalta. Yhtiö-
kokous valitsee hallituksen jäsenet osak-
keenomistajien nimitysvaliokunnan ehdo-
tuksesta ja heidät nimitetään seuraavaan 
varsinaiseen yhtiökokoukseen saakka. 
Hallitus valitsee keskuudestaan puheen-
johtajan ja varapuheenjohtajan. Vuoden 
2008 varsinaisessa yhtiökokouksessa valit-
tiin hallitukseen seuraavat henkilöt: Klaus 
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Cawén (s. 1957), Tuula Entelä (s. 1955), 
Timo Korvenpää (s. 1952), Lauri Ratia (s. 
1946), Arja Talma (s. 1962) ja Erkki Vir-
tanen (s. 1950).

OSA
KKEE

T, 

Kpl MUUTO
S

HALLITUKSEN jäSENTEN  
OMISTAMAT OSAKKEET 31.12.2008

Klaus Cavén 1 000 –
Tuula Entelä  – –
Timo Korvenpää – –
Lauri Ratia  3 600  + 1 800
Arja Talma – –
Erkki Virtanen –  –

Hallitus kokoontuu etukäteen sovitun ai-
kataulun mukaisesti 7–11 kertaa vuodes-
sa ja pitää tarvittaessa ylimääräisiä kokouk-
sia. Vuonna 2008 hallituksen kokouksia oli 
yhteensä 19 ja keskimääräinen osanotto-
prosentti oli 94 %. Spondan hallitus arvioi 
omaa toimintaansa ja työskentelytapojaan 
säännöllisesti kerran vuodessa.

Hallitus on perustanut kaksi pysyvää va-
liokuntaa avustamaan hallitusta valmiste-
lemalla hallitukselle kuuluvia asioita. Py-
syvät valiokunnat ovat tarkastusvaliokun-
ta sekä rakenne- ja palkitsemisvaliokunta. 
Hallitus on vastuussa valiokunnille osoitta-
miensa tehtävien hoitamisesta. Valiokun-
nat raportoivat hallitukselle säännöllises-
ti työstään. Hallitus vahvistaa valiokunnil-
le kirjallisen työjärjestyksen. Tarvittaessa 
hallitus voi asettaa keskuudestaan myös 
muita valiokuntia ja työryhmiä valmiste-
lemaan muita tärkeitä päätöksiä.

 

Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen 
kokouksiin säännöllisesti. Hallituksen sih-
teerinä toimii lakiasioista ja treasurystä 
vastaava johtaja.

Hallituksen tehtävät
Spondan hallitus on laatinut toimintaan-
sa ja valiokuntiaan varten työjärjestykset, 
joissa määritellään hallituksen, sen pu-
heenjohtajan, varapuheenjohtajan ja va-
liokuntien tehtävät. Työjärjestyksensä mu-
kaisesti hallitus huolehtii yhtiön hallinnos-
ta ja toiminnan asianmukaisesta järjestä-
misestä. Hallitus ohjaa ja valvoo yhtiön 
toimivaa johtoa, hyväksyy yhtiön strate-
giset tavoitteet ja riskienhallinnan peri-
aatteet sekä varmistaa johtamisjärjestel-
män toimivuuden. Lisäksi hallitus hyväk-
syy budjetin ja päättää merkittävistä yk-
sittäisistä investoinneista.

Hallitus nimittää yhtiölle toimitusjohta-
jan ja valitsee toimitusjohtajan esitykses-
tä johtoryhmän jäsenet sekä päättää hei-
dän toimi- ja työehdoistaan ja kannustin-
järjestelmistä. Hallitus päättää myös hen-
kilöstön kannustinjärjestelmistä.

Hallitus on päätösvaltainen, kun paikalla 
on enemmän kuin puolet sen jäsenistä.

Hallituksen valiokunnat 
ja työryhmät
Hallitus nimittää keskuudestaan valiokunti-
en jäsenet ja puheenjohtajat. jäsenten toi-
mikausi on yksi vuosi ja toimikausi päättyy 
valintaa seuraavan varsinaisen yhtiökokouk-
sen päättyessä. Kummassakin valiokunnassa 

on vähintään kolme (3) jäsentä. Valiokun-
nan kokous on päätösvaltainen, kun läsnä 
ovat puheenjohtaja ja vähintään yksi jäsen.

Tarkastusvaliokunta koostuu vähintään 
kolmesta hallituksen jäsenestä, jotka ovat 
riippumattomia yhtiöstä ja sen tytäryhti-
öistä ja joilla on riittävä laskentatoimen ja 
tilinpäätöskäytännön tuntemus. Tarkas-
tusvaliokuntaan kuuluvat 19.3.2008 alka-
en puheenjohtajana Arja Talma ja jäseni-
nä Timo Korvenpää sekä Erkki Virtanen. 
Tarkastusvaliokunnan keskeisinä tehtävinä 
on arvioida taloudellista raportointia ja ris-
kienhallintaa sekä käsitellä taloudellisia kat-
sauksia. Vuonna 2008 tarkastusvaliokun-
nan kokouksia oli yhteensä 5 ja keskimää-
räinen osanottoprosentti oli 93 %.

Rakenne- ja palkitsemisvaliokunta koos-
tuu vähintään kolmesta yhtiöstä riippumat-
tomasta hallituksen jäsenestä. Rakenne- ja 
palkitsemisvaliokuntaan kuuluvat 19.3.2008 
alkaen puheenjohtajana Lauri Ratia ja jäse-
ninä Klaus Cawén sekä Tuula Entelä. Ra-
kenne- ja palkitsemisvaliokunnan keskeisi-
nä tehtävinä on valmistella johdon nimittä-
mis- ja palkitsemisasiat sekä strategiaan ja 
konsernirakenteeseen liittyvät asiat. Vuon-
na 2008 rakenne- ja palkitsemisvaliokunnan 
kokouksia oli yhteensä 5 ja keskimääräinen 
osanottoprosentti oli 100 %.

Hallituksen palkkiot
Yhtiökokous vahvistaa hallituksen jäsen-
ten palkkiot vuosittain etukäteen. Vuonna 
2008 Spondan hallituksen jäsenille mak-
settiin palkkioita yhteensä 281 500 euroa. 
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Hallituksella ei ole muita palkkiojärjestel-
miä. 

€/K
K

HALLITUKSEN PALKKIOT 2008

Puheenjohtaja  5 000
Varapuheenjohtaja  3 000
jäsen  2 600

Lisäksi hallituksen jäsenille maksettiin 
vuonna 2008 kustakin hallituksen koko-
uksesta 600 euron kokouspalkkio.

Toimitusjohtaja
Spondan hallitus nimittää yhtiön toimitus-
johtajan, joka johtaa yhtiön operatiivista 
toimintaa hallituksen antamien ohjeiden 
ja määräysten mukaisesti. Toimitusjohtaja 
huolehtii yhtiön kirjanpidon lainmukaisuu-
desta ja varainhoidon luotettavasta järjes-
tämisestä. Toimitusjohtajan tukena yhtiön 
johtamisessa on yhtiön johtoryhmä, jon-
ka puheenjohtajana toimitusjohtaja toi-
mii. Spondan toimitusjohtaja on vuodes-
ta 2005 lähtien ollut Kari Inkinen.

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot 
on määritelty hallituksen hyväksymässä 
kirjallisessa toimitusjohtajasopimukses-
sa. Toimisopimuksen mukaisesti toimi-
tusjohtajalla on kuuden kuukauden irti-
sanomisaika. Yhtiön irtisanoessa toimi-
sopimuksen toimitusjohtaja on oikeutet-
tu kahdentoista (12) kuukauden palkkaa 
vastaavaan korvaukseen. Toimitusjohtajan 
eläkeikä on 63 vuotta, ja eläke määräytyy 
työeläkelain mukaisesti. Toimitusjohtajalla 
on kokonaispalkka, jonka lisäksi hän osal-
listuu johdon pitkäaikaiseen osakepohjai-
seen sitouttamisjärjestelmään, joka otet-
tiin käyttöön 1.1.2006. Sitouttamisjärjes-

telmän mahdollinen palkkio, joka perustuu 
osakekohtaiseen operatiiviseen kassavir-
taan ja sijoitetun pääoman tuottoon, mak-
setaan Spondan osakkeilla. Osakkeisiin liit-
tyy kielto luovuttaa osakkeita kahden vuo-
den kuluessa niiden hankkimisesta. Palk-
kio maksetaan vuosittain. Vuonna 2008 
toimitusjohtajalle maksetut palkat olivat 
496 741 euroa ja palkkiot 361 250 eu-
roa, yhteensä 857 991 euroa.

Johtoryhmä
Konsernin johtoryhmä valmistelee liike-
toimintastrategian ja budjetin sekä seu-
raa toiminnan tulosta. johtoryhmä käsit-
telee myös konsernin kannalta keskeiset 
investoinnit, divestoinnit, toimintaohjeet 
ja raportoinnin. johtoryhmän muodos-
tavat 1.1.2009 alkaen toimitusjohtajan li-
säksi talous- ja rahoitusjohtaja, lakiasiois-
ta ja treasurystä vastaava johtaja sekä lii-
ketoimintajohtajat, yhteensä seitsemän 
henkilöä.

johtoryhmän jäsenet on vakuutettu 
maksuperusteisella ryhmäeläkevakuutuk-
sella. Sponda Oyj maksaa vuosittaisen va-
kuutusmaksun kunnes johtoryhmän jäsen 
täyttää 63 vuotta.

johtoryhmän jäsenet osallistuvat joh-
don pitkäaikaiseen osakepohjaiseen si-
touttamisjärjestelmään, joka otettiin 
käyttöön 1.1.2006. Sitouttamisjärjestel-
män mahdollinen palkkio, joka perustuu 
osakekohtaiseen kassavirtaan ja sijoitetun 
pääoman tuottoon, maksetaan Spondan 
osakkeilla. Osakkeisiin liittyy kielto luo-
vuttaa osakkeita kahden vuoden kulues-
sa niiden hankkimisesta. Palkkio makse-
taan vuosittain. 

johtoryhmän jäsenten omistamat Spon-
dan osakkeet 31.12.2008 olivat:

OSA
KKEE

T,

 K
pl MUUTO

S

jOHTORYHMäN jäSENTEN  
OMISTAMAT OSAKKEET 31.12.2008

Kari Inkinen 41 211 + 21 003
Erik Hjelt 6 752 + 6 752
Ossi Hynynen 10 756 + 10 756
Kari Koivu 6 975 + 6 975
joni Mikkola 11 325 + 7 814 
Sirpa Sara-aho 10 282 + 10 282
Robert Öhman 12 457 + 7 798

Ulkoinen ja sisäinen tarkastus

Tilintarkastajat
Yhtiöllä on kaksi varsinaista tilintarkasta-
jaa: KHT-yhteisö sekä Keskuskauppakama-
rin hyväksymä tilintarkastaja. Tilintarkas-
tajien tehtävänä on tilintarkastuslain mu-
kaisesti tarkastaa yhtiön ja konsernin ti-
linpäätös, kirjanpito ja hallinto sekä antaa 
suoritetusta tarkastuksesta kertomus yh-
tiökokoukselle.

Varsinainen yhtiökokous 19.3.2008 va-
litsi yhtiön tilintarkastajiksi KHT-tilintar-
kastaja Raija-Leena Hankosen ja KHT-yh-
teisö KPMG Oy Ab:n vastuunalaisena ti-
lintarkastajanaan KHT-tilintarkastaja Kai 
Sallin sekä varatilintarkastajaksi KHT Riit-
ta Pyykön. Raija-Leena Hankonen on toi-
minut Sponda Oyj:n tilintarkastajana vuo-
sina 1998–2000 ja 2005–2007, Kai Salli 
vuodesta 2008 sekä Riitta Pyykkö vuo-
desta 2006 lähtien.

Vuonna 2008 tilintarkastajille suori-
tettiin tilintarkastuspalkkioina 137 257 
euroa. Sponda osti muita asiantuntija-
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palveluita tilintarkastusyhteisöltä yhteen-
sä 191 139 eurolla.

Sisäinen tarkastus
Spondan toiminnan tehokkuutta, tulok-
sellisuutta ja riskien hallinnan järjestämis-
tä tarkastetaan sisäisesti. Sisäistä tarkas-
tusta suorittaa toimeksiannosta ulkopuo-
linen asiantuntija, joka valitaan kuhunkin 
toimeksiantoon sen vaatiman asiantunte-
muksen perusteella. Sisäinen tarkastus ra-
portoi toimitusjohtajalle.

Sisäpiiri
Sponda noudattaa NASdAQ OMX Hel-
sinki Oy:n sisäpiiriohjetta, jonka mukaan si-
säpiiriläisen on suositeltavaa ajoittaa yhtiön 
arvopapereiden kaupankäynti niihin hetkiin, 
jolloin markkinoilla on mahdollisimman täy-
dellinen tieto osakkeen arvoon vaikuttavis-
ta seikoista. Tällä perusteella Spondan si-
säpiiriläisten kaupankäyntirajoitus alkaa 21 
vuorokautta ennen yhtiön osavuosikatsaus-  
tai tilinpäätöstiedotteen julkistamista. Yh-
tiön ilmoitusvelvollisia julkisia sisäpiiriläisiä 
ovat yhtiön hallituksen ja johtoryhmän jä-
senet sekä tilintarkastajat. Lisäksi yhtiössä 
ylläpidetään sekä yritys- että hankekohtais-
ta sisäpiirirekisteriä, joihin merkitään teh-
tävänsä tai asemansa vuoksi sisäpiiritietoa 
saavat henkilöt. Euroclear Finland Oy:n si-
säpiirirekisterissä ovat nähtävissä sisäpiiri-
läisten omistustiedot ja julkinen sisäpiirire-
kisteri on nähtävissä myös yhtiön verkko-
sivuilla osoitteessa www.sponda.fi.

Riskienhallinta
Spondassa riskienhallinnan tavoitteena 
on tunnistaa tavoitteiden saavuttamiseen 

liittyvät keskeiset epävarmuudet, mita-
ta ja arvioida ennalta tunnistettuja epä-
varmuuksia sekä päättää suhtautumises-
ta näihin epävarmuuksiin. Spondan kes-
keiset riskit on luokiteltu strategisiin ris-
keihin, operatiivisiin riskeihin ja vahinko-/
omaisuus- sekä rahoitusriskeihin.

Riskeihin suhtaudutaan liiketoimintaan 
tavanomaisesti kuuluvina ja riskejä arvioi-
daan sekä niihin sisältyvien mahdollisuuk-
sien hyödyntämisen että riskien pienentä-
misen ja poistamisen kannalta.

Riskienhallinnan organisointi
Riskienhallinta on integroitu osaksi Spon-
dan strategiaprosessia, toiminnan ohjaus-
järjestelmää ja liiketoimintaprosesseja. 
Vastuu riskienhallinnasta mää räy tyy liike-
toimintavastuun mukaan. jokaisella yhti-
ön työntekijällä on kuitenkin vas tuu tun-
nistaa tavoitteidemme saavuttamista uh-
kaavia riskejä ja informoida niistä.

Ylin vastuu riskienhallinnasta on Spon-
dan hallituksella, joka päättää riskien-
hallinnan tavoitteista ja määrittelee ris-
kienhallintapolitiikan sekä seuraa kes kei-
siä riskejä. johtoryhmän erityi se nä teh-
tävänä on riskienhallinnan organi sointi. 
Liiketoimintayksiköiden ja konsernitoi-
mintojen erityisenä tehtävänä on ris kien-
hallinnan seurannan ja raportoin nin jär-
jestäminen osana muuta raportointia. Si-
säisen tarkastuksen erityisenä tehtävänä 
on riskien hallintajärjestelmän toimivuu-
den tarkastaminen.

Osana Spondan vuosisuunnittelupro-
sessia tehdään riskikartoitus, jossa kes-
keiset riskit tunnistetaan ja niiden määrä 
arvioidaan. Osana strategian ja vuosisuun-

nitelman käsittelyä arvioidaan suhtautu-
mista keskeisiin riskeihin sekä arvioidaan 
tarvetta muuttaa riskienhallinnan tavoit-
teita ja riskienhallin tapolitiikkaa. Osana 
vuosisuunnitelman vahvistamista pääte-
tään täsmenne tyistä riskienhallinnan ta-
voitteista ja riskienhallintapolitiikasta. Ris-
kienhallintaa koskevien päätösten perus-
teella päivitetään konsernin ohjeet sekä 
toimintakäsikirja.

Riskiraportointi tehdään hallitukselle 
konsernitasolta vuosittain riskikartoituk-
sen yhteydessä. johtoryhmä- ja liiketoi-
mintatasolla riskiraportointi on osa toi-
minnan ohjausjärjestelmää.

Riskikartoituksessa vuodelle 2009 tun-
nistetuista keskeisistä riskeistä kerrotaan 
vuosikertomuksen sivuilla 52–53. 

Kiinteistöjen käypä arvo
Spondan sijoituskiinteistöt on kirjattu ta-
seeseen niiden käyvästä arvosta, ja rea-
lisoitumatonkin arvon muutos kirjataan 
raportointikausittain tuloslaskelmaan. 
Sponda laskee kiinteistöjen käyvän ar-
von osavuosikatsausten ja tilinpäätök-
sen yhteydessä. Käypä arvo 31.12.2008 
oli 2 907,5 miljoonaa euroa (31.12.2007:  
2 534,9 milj. euroa). Käyvän arvon mää-
räytymisessä tärkeitä laskentaparametre-
ja ja -arvoja ovat voimassaolevien vuok-
rasopimusten mukainen vuokratuotto, 
vapaiden tilojen osalta markkinavuokra, 
kiinteistön vuokrausaste ja markkinoiden 
käyttämä tuottovaatimus. Näiden para-
metrien muuttuessa muuttuvat myös kiin-
teistöjen käyvät arvot.
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Hallitus

Lauri Ratia
puheenjohtaja
Diplomi-insinööri, synt. 1946
Sponda Oyj:n hallituksen puheenjohtaja  
ja jäsen vuodesta 2007
keskeinen työkokemus:
Lohja Rudus Konserni, toimitusjohtaja, 1994–2006
Luottamustehtävät:
Edita Oyj, hallituksen puheenjohtaja
Inspecta Holding Oy, hallituksen jäsen
Medisize Oy, hallituksen puheenjohtaja
OJSC LSR Group, Pietari, hallituksen jäsen
Olvi Oyj, hallituksen jäsen
Samesor Oy, hallituksen jäsen (31.1.2008 alk.)
Tecnomen Oyj, hallituksen puheenjohtaja
VR-Yhtymä Oy, hallituksen  
puheenjohtaja (24.10.2008 alk.)
osakeomistus spondassa: 3 600

Timo Korvenpää
varapuheenjohtaja
Ekonomi, MBA, synt. 1952
Sponda Oyj:n hallituksen jäsen vuodesta 2006  
ja vara puheenjohtaja vuodesta 2008
keskeinen työkokemus: 
Nokia Oyj, Nokia Networks, talousjohtaja, 2000–2002
Nokia Oyj, rahoitusjohtaja, 1995–2000
Luottamustehtävät:
Evli Pankki Oyj, hallituksen jäsen
Metsä Group Financial Services Oy, hallituksen jäsen
Nokian Panimo Oy, hallituksen jäsen 
osakeomistus spondassa: 0

Klaus Cawén
Hallituksen jäsen
Oikeustieteen kandidaatti, LL.M., synt. 1957
Johtokunnan jäsen, KONE Oyj
Sponda Oyj:n hallituksen jäsen vuodesta 2008
keskeinen työkokemus:
KONE Oyj, johtaja, johtokunnan jäsen, 1991– 
Luottamustehtävät:
Glaston Oyj Abp, hallituksen jäsen
Oy Karl Fazer Ab, hallituksen jäsen
Toshiba Elevator and  
Building Systems Company, hallituksen jäsen
osakeomistus spondassa: 1 000

Tuula Entelä
Hallituksen jäsen
Ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, synt. 1955
Toimialajohtaja, toimitus johtajan varamies, SATO Oyj
Sponda Oyj:n hallituksen jäsen vuodesta 2005
keskeinen työkokemus:
SATO Oyj, toimialajohtaja, Asuntosijoitus, 2004– 
SATO Oyj, toimitusjohtajan varamies 2003–
SATO-konserni, sijoitusjohtaja, 1997–2003
SATO-konserni, toimialajohtaja,  
Omistaminen, 1994–1996
Luottamustehtävät:
Helsingin Osuuskauppa Elanto,  
hallituksen varapuheenjohtaja
osakeomistus spondassa: 0

Arja Talma
Hallituksen jäsen
Kauppatieteiden maisteri, eMBA, synt. 1962
Talous- ja rahoitusjohtaja, Kesko Oyj
Sponda Oyj:n hallituksen jäsen vuodesta 2007
keskeinen työkokemus:
Kesko Oyj, talous- ja rahoitusjohtaja, CFO, 2005–
Kesko Oyj, talousjohtaja, 2004–2005
Oy Radiolinja Ab, johtaja, talous ja hallinto, 2001–2003
KPMG Wideri Oy Ab, 
KHT-tilintarkastaja 1992–2001, partneri 2000–2001
Luottamustehtävät:
Luottokunta, hallituksen jäsen (24.4.2008 alk.)
VR-Yhtymä Oy, hallituksen jäsen
osakeomistus spondassa: 0

Erkki Virtanen
Hallituksen jäsen
Valtiotieteen kandidaatti, synt. 1950
Kansliapäällikkö, Työ- ja elinkeinoministeriö
Sponda Oyj:n hallituksen jäsen vuodesta 2008
keskeinen työkokemus:
Työ- ja elinkeinoministeriö, kansliapäällikkö, 2008– 
Kauppa- ja teollisuusministeriö, 
kansliapäällikkö, 1998–2007
Valtiovarainministeriö, osastopäällikkö, 
budjettipäällikkö, 1995–1998
Luottamustehtävät:
Suomen Itsenäisyyden Juhlarahasto Sitra,  
hallituksen jäsen ja varapuheenjohtaja
osakeomistus spondassa: 0

 

 timo korvenpää    tuuLa enteLä    Lauri ratia    kLaus Cawén    arja taLma    erkki virtanen
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Johtoryhmä 1.1. 2009
 

Kari Inkinen
toimitusjohtaja
Diplomi-insinööri, synt. 1957
keskeinen työkokemus:
Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja, 1999–2005
YIT-Yhtymä Oy, johtaja, 1985–1998

YIT-Yhtymä Oy Asuntotuotanto, johtaja, 1995–1998
YIT-Yhtymä Oy, aluejohtaja, 1992–1995

Luottamustehtävät:
Kruunuasunnot Oy, hallituksen jäsen
Rake Oy, hallituksen jäsen
osakeomistus spondassa: 41 211

Erik Hjelt
johtaja, lakiasiat ja treasury
Oikeustieteen lisensiaatti, eMBA, synt. 1961
keskeinen työkokemus:
Kapiteeli Oyj, rahoitus- ja lakiasiainjohtaja, 1999–2005
Omaisuudenhoitoyhtiö Arsenal Oyj,  
vastaava lakimies, 1994–1999
Suomen Säästöpankki-SSP, pankinjohtaja, 1993
Luottamustehtävät:
Ovenia Oy, hallituksen jäsen 
osakeomistus spondassa: 6 752

Ossi Hynynen
Liiketoimintajohtaja, sijoituskiinteistöt
Diplomi-insinööri, synt. 1955
keskeinen työkokemus:
Kapiteeli Oyj, toimitusjohtaja, 2005–2006
Kapiteeli Oyj, Toimitilat, johtaja, 2003–2006
Kapiteeli Oyj, kehitysjohtaja, 1999–2002
ProPaulig Oy, markkinointijohtaja, 1993–1999
Haka Oy, rakennuspäällikkö, 1988–1993
Luottamustehtävät:
Ovenia Oy, hallituksen puheenjohtaja 
osakeomistus spondassa: 10 756

Kari Koivu
Liiketoimintajohtaja, kiinteistörahastot
Diplomi-insinööri, kauppatieteiden maisteri, synt. 1966
keskeinen työkokemus:
Kapiteeli Oyj, Myyntikiinteistöt, johtaja, 2003–2006
Solid Information Technology,  
markkinointijohtaja, 2000–2003
Hewlett-Packard Europe,  
liiketoiminnan kehityspäällikkö, 1997–2000
osakeomistus spondassa: 6 975

Joni Mikkola
Liiketoimintajohtaja, kiinteistökehitys
Diplomi-insinööri, synt. 1965
keskeinen työkokemus:
NCC Finland Oy, markkinointijohtaja, 2001–2002
SRV Viitoset Oy, projektipäällikkö, 1999–2001
NCC Finland Oy, projektipäällikkö, 1997–1999
osakeomistus spondassa: 11 325

Sirpa Sara-aho
Liiketoimintajohtaja, venäjä 
synt. 1963
keskeinen työkokemus:
Sponda Oyj, aluepäällikkö, Venäjä ja Baltia 2006
Nordea Pankki Suomi Oyj, johtaja, 1985–2005
osakeomistus spondassa: 10 282

Robert Öhman
talous- ja rahoitusjohtaja
Kauppatieteiden maisteri, synt. 1959
keskeinen työkokemus:
Vattenfall AB, financial controller,  
Business Group Nordic, 2005–2006
Vattenfall Oy, talousjohtaja, 1996–2006
Waste Management Finland Oy, 
talousjohtaja, 1992–1996
Reuters GmbH, 
talous- ja hallintopäällikkö, 1990–1992
Reuters Suomi Oy Ab,  
talous- ja hallintopäällikkö, 1985-1990
osakeomistus spondassa: 12 457

sirpa sara-aHo   kari koivu   ossi  Hynynen   kari inkinen   robert ÖHman   erik HjeLt   joni mikkoLa
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Yhteiset tilat, yksilölliset toimistot 

Group M:n mediatoimistoilla on yhteinen 
sisääntuloaula ja muista yrityksistä poike-
ten myös suuri näyteikkuna Unioninka-
dulla Helsingissä. Tila on jaettu viiden me-
diatoimiston kesken, ja jokaisen ilme hei-
jastaa toimiston osaamista. 

Group M:n toimitusjohtaja Veijo Hyt-
ti kertoo ihastuneensa tiloihin osittain  

juuri näyteikkunan vuoksi. Myös hyvät 
pysäköintimahdollisuudet Unioninkadun 
ympäristössä vaikuttivat paikan valin- 
taan.

– Mediatoimistoissa pidetään paljon 
palavereita, joten halusimme luoda hyvät 
puitteet tapaamisille. Sisustus ja muut ti-
laratkaisut kertovat asiakkaalle paljon 

yrityksen kulttuurista ja toimintatavois-
ta, Hytti toteaa.

 Konserniin kuuluva mediatoimisto 
Happi on toiminut Unioninkadulla vuo-
desta 2005. Group M:n perustamispää-
töksen jälkeen tilaa vuokrattiin lisää, ja ny-
kyisin sitä on kolmessa kerroksessa viih-
tyisän sisä pihan ympärillä.

GROUP M FINLANd, 1330 M² TOIMISTOTILAA, UNIONINKATU 24, HELSINKI

Viisi mediatoimistoa, viisi erilaista ilmettä, yksi kiinteistö. Mediatoimistokonserni Group M Finland  
aloitti toimintansa Suomessa vuoden 2009 alussa. Konsernin eri aloihin erikoistuneille mediatoimistoille 
räätälöitiin saman katon alle brändien näköiset ja helposti muunneltavat toimitilat . 
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case 07
GROUP M FINLANd, 1330 M² TOIMISTOTILAA, UNIONINKATU 24, HELSINKI
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Hallituksen toimintakertomus 
tilivuodelta 2008

sponda-konsernin liikevaihto kasvoi 224,3 (31.12.2007: 
210,9) milj. euroon. Kiinteistöjen ylläpitokulujen ja rahasto-
jen välittömien kulujen jälkeiset nettotuotot nousivat 166,8 
(152,8) milj. euroon. yhtiön liikevoitto oli 126,2 (256,7) 
milj. euroa. luvuissa on mukana kiinteistöjen arvonmuu-
tosta -36,0 (92,9) milj. euroa, mikä pääosin koostui sijoitus-
kiinteistöjen tuottovaatimusten muutoksesta. spondan ta-
loudellinen vuokrausaste oli 88,5 (91,2) %. 

Vuoden 2008 tärkeimmät tapahtumat
sponda jatkoi strategiansa mukaista kannattavaa kasvua 
vuoden 2008 ensimmäisellä puoliskolla. Kansainvälisen ra-
hoitusmarkkinakriisin myötä sponda mukautti strategiaan-
sa, ja päätti, että uudet investoinnit minimoidaan ja rahoite-
taan kotimaan kiinteistöjen myynnillä. loppuvuodesta yhtiö 
keskittyi vahvistamaan omavaraisuuttaan, ja myi vuoden ai-
kana kiinteistöjä 122,9 milj. eurolla. yli 50 % myynneistä to-
teutui vuoden viimeisellä neljänneksellä. sponda osti sijoitus-
kiinteistöjä vuoden aikana 210,6 milj. eurolla. 

Vuoden 2008 aikana sponda allekirjoitti uusia lainasopi-
muksia yhteensä 350 milj. euron edestä. lainoilla rahoitet-
tiin kiinteistökehitysinvestointeja sekä Venäjän kasvua. loka-
kuussa 2008 yhtiö allekirjoitti lisäksi sopimuksen kolmivuo-
tisesta 150 miljoonan euron syndikoidusta luotosta, jolla 
jälleenrahoitettiin erääntyviä pitkäaikaisia lainoja sekä mar-
raskuussa 2003 liikkeeseen lasketut joukkovelkakirjalainat.

Kesäkuussa 2008 sponda laski liikkeeseen kotimaisille ins-
titutionaalisille sijoittajille suunnatun 130 milj. euron oman 
pääoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan (nk. hybridilaina), 
ja paransi sillä omavaraisuuttaan. laina on eräpäivätön, mut-
ta spondalla on oikeus lunastaa se takaisin viiden vuoden ku-
luttua. laina käsitellään spondan iFRs-tilinpäätöksessä koko-
naisuudessaan omana pääomana. järjestely ei laimenna yh-
tiön nykyisten osakkeenomistajien omistusta.

Vuoden 2008 aikana sponda toteutti kasvustrategiaansa Ve-
näjällä. Maaliskuun alussa sponda osti Moskovasta kaksi kaup-
pakeskusta yhteensä n. 109 miljoonalla dollarilla. Heinäkuussa 
sponda osti Moskovan keskustassa sijaitsevan ducat ii -toimis-
tokiinteistön 185 miljoonalla dollarilla. Vuoden lopussa spon-
dan kiinteistösalkun arvo Venäjällä oli 258,3 milj. euroa.

Kiinteistörahastoliiketoiminta laajeni vuoden 2008 alus-
sa, kun sponda perusti uuden kiinteistörahaston, sponda 
Fund ii:n. Rahaston tavoitekoko on noin 200 miljoonaa eu-
roa, ja rahasto sijoittaa pääasiallisesti logistiikka-, varasto- ja 

teollisuuskiinteistöihin suomen keskisuurissa kaupungeissa. 
sponda vastaa rahaston ja sen kiinteistöjen hallinnoinnista.

Vuoden aikana sponda myi strategiaansa sopimattomia 
kiinteistöjä suomessa. Kesällä yhtiö myi hotellikiinteistön Hel-
singin keskustasta n. 42 milj. eurolla. lokakuussa sponda myi 
toimisto- ja liiketilakiinteistön Espoon tapiolasta 28,3 milj. 
eurolla. joulukuussa myytiin toimistokiinteistö Helsingin kes-
kustasta 9,1 milj. eurolla ja maa-alue Vantaan jokiniemestä n. 
15 milj. eurolla. Espoon toimisto- ja liiketilakiinteistön myyn-
nistä kirjattiin n. 9 milj. euron myyntivoitto ja Vantaan maa-
alueen myynnistä kirjattiin n. 12 milj. euron voitto.

Toiminnan tulos ja taloudellinen asema 
sponda-konsernin tilikauden voitto oli 26,6 (31.12. 2007:  136,6) 
milj. euroa ja taloudellinen vuokrausaste oli 88,5 (91,2) %. 
 tulos muodostui seuraavasti:

  liikevaihto kasvoi 224,3 (31.12. 2007: 210,9) •
milj. euroon.

  nettotuotot kasvoivat 166,8 (152,8) milj. euroon.•
  liikevoitto oli 126,2 (256,7) milj. euroa. Kiinteistöjen •
arvonmuutos oli vuonna 2008 -36,0 (92,9) milj.  
euroa, joka sisältää kiinteistöjen tuottovaatimus-
muutosta -93,1 milj. euroa ja kiinteistökehityksen 
hankkeista saatuja kehitysvoittoja 43,3 milj. euroa.

  nettomääräiset rahoituskulut olivat 87,5 (72,3)  •
milj. euroa.

  tulos verojen jälkeen oli 26,6 (136,6) milj. euroa.•
  tulos/osake oli 0,24 (1,27) euroa.•

Taloudellinen asema
Konsernin taseen loppusumma oli 3 166,8 (31.12. 2007: 
2 898,5) milj. euroa. Kiinteistöomaisuuden määrä oli yh-
teensä 2 937,0 (2 572,1) milj. euroa. sijoituskiinteistöjä oli 
2 907,5 (2 534,9) milj. euroa ja myytäviksi luokiteltuja vaihto-
omaisuuskiinteistöjä 29,5 (37,2) milj. euroa. sijoitukset kiin-
teistörahastoihin olivat 60,6 (35,0) milj. euroa. 

sponda kehitti vuoden 2008 aikana kiinteistöomaisuut-
taan ostamalla uusia sijoituskiinteistöjä 210,6 (115,1) milj. 
eurolla. Kiinteistöjen ylläpitoon ja laatutason nostoon in-
vestoitiin 26,6 (20,7) milj. euroa ja kiinteistöjen kehitykseen 
248,4 (118,2) milj. euroa. Myytyjen kiinteistöjen tasearvo oli 
82,8 (277,0) milj. euroa. 

Konsernin oma pääoma vuoden 2008 lopussa oli 1 003,0 
(934,8) milj. euroa. Muun oman pääoman rahastossa oleva 
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129,0 milj. euroa on heinäkuussa liikkeeseen laskettu oman 
pääoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (nk. hybridilaina). 
Velat olivat yhteensä 2 163,8 (1 963,7) milj. euroa, josta 
1 793,4 (1 284,0) milj. euroa oli pitkäaikaista ja 370,4 (679,6) 
milj. euroa lyhytaikaista velkaa. Korollista vierasta pääomaa 
oli yhteensä 1 828,3 (1 662,7) milj. euroa.

Varauksiin, 8,7 (15,1) milj. euroa, oli kirjattu sampo pan-
kin aikaisempien vuosien korkoihin liittyvä velkomusvaati-
mus kokonaisuudessaan.

sponda-konsernin taloudellista kehitystä kuvaavat keskei-
set tunnusluvut ovat:

KonsERnin KEsKEisEt tunnusluVut 

taloudellinen vuokrausaste, %   88,5     91,2     88,8 1)

liikevaihto, M€   224,3   210,9  117,4
nettotuotot, M€  166,8  152,8    87,1
nettovuokratuotto  
/sijoituskiinteistöt, %   6,8  2)

  6,4  2)
  6,2 3)

liikevoitto, M€  126,2    256,7  103,9
omavaraisuusaste, %   31,8    32,3    20,2
nettovelkaantumisaste, %  181  175    334
oman pääoman tuotto, %   2,7  17,9    8,5 4)

tulos/osake, €   0,24  1,27   0,61
osinko/osake, €   0,00  5)

  0,50   0,40
osingot yhteensä, M€  –   55,5  44,7
osakekohtainen nettovarallisuus, €   7,86   8,40   7,45
EpRa osakekohtainen nettovarallisuus, €   9,64  10,04   9,57
operatiivinen kassavirta/osake, €   0,78   0,81   0,56

1) ennen kapiteelin hankintaa. 2) ilman kiinteistökehitystä. 3) ennen kapiteelin hankintaa 
ja kiinteistö kehitystä. 4) vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty kvar-
taaleittain painotettuja  keskiarvoja tase- erien osalta. 5) Hallituksen esitys.

Rahoitus
Keskeiset muutokset konsernin rahavirroissa olivat:

KonsERnin RaHaViRtalasKElMa, M€

liiketoiminnan nettorahavirta  140,7  211,5
investointien nettorahavirta    -389,8  -19,0
Rahoituksen nettorahavirta   238,0  -188,7
Rahavarojen muutos   -11,1  3,8
Rahavarat kauden alussa   27,4  23,6
Valuuttakurssien muutosten vaikutus   -0,3 
Rahavarat kauden lopussa  16,0  27,4

täydellinen rahavirtalaskelma esitetään liitetiedoissa.

Vuoden lopussa konsernilla oli korollista vierasta pääomaa 
1 828,3 (1 662,7) milj. euroa. sponda-konsernin lainasalkku 
muodostui nimellisarvoltaan 31.12.2008 yhteensä 800 milj. 
euron syndikoiduista lainoista, 259 milj. euron joukkovelka-
kirjalainoista, 136 milj. euron liikkeeseen lasketuista yritys-
todistuksista ja 636 milj. euron rahalaitoslainoista. spondal-
la oli käyttämättömiä luottolimiittejä 115 milj. euroa. limiit-
ti on yritystodistusten varaohjelma. sponda-konsernilla oli 
vakuudellisia lainoja 50,3 milj. euroa eli 1,6 % yhtiön tasees-
ta. luottojen keskimääräinen laina-aika oli 3,0 (2,6) vuotta. 
Keskikorko oli 4,6 (4,6) %. Kiinteäkorkoisten ja korkosuojat-
tujen lainojen osuus oli 58 %. Koko velkapääoman korkosi-
donnaisuusaika oli 1,7 (2,6) vuotta. Velanhoitokykyä kuvaa-
va korkokate oli 2,1 (2,0).

nettorahoituskulut olivat katsauskauden aikana -87,5 
(-72,3) milj. euroa. luvun kasvuun vaikutti pääosin laina-
määrän kasvu. Kiinteistökehityshankkeiden korkokulujen ak-
tivointi aloitetaan vuonna 2009 iFRs 23:n mukaisesti.

spondan omavaraisuusaste 31. 12. 2008 oli 32 (31.12.2007: 
32) % ja nettovelkaantumisaste 181 (175) %. omavaraisuu-
teen vaikuttavien rahoitusjohdannaisten käyvän arvon muu-
tos oli -40,6 (9,6) milj. euroa.

sponda soveltaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suo-
jauslaskennan kriteerit täyttävien koronvaihtosopimusten ja 
korko-optioiden käyvän arvon muutokset kirjataan taseen 
omaan pääomaan. 

Toimintaympäristö – Suomi
toimisto-, liike- ja logistiikkatilamarkkinat ovat jälkisyklinen 
toimiala, joten kansainvälisen taantuman vaikutukset eivät 
näkyneet suomen kiinteistömarkkinoilla vielä merkittävästi 
vuonna 2008. Vuokratasot jatkoivat suotuisaa kehitystään 
mm. kasvaneen inflaation vuoksi. Myös vuokrausasteet ke-
hittyivät suotuisasti. 

Kesän 2008 jälkeen kiinteistösijoitusalan transaktiomark-
kinat hiljentyivät lähinnä siksi, että rahoitusta ei ollut tar-
jolla. Kiinteistötalouden instituutti ry (Kti) arvioi, että kiin-
teistökaupan kokonaisvolyymi oli suomessa hieman alle 4 
miljardia euroa vuonna 2008, kun vastaava luku oli noin 
6 miljardia vuonna 2007. Kansainvälisten sijoittajien osuus 
suomen kiinteistömarkkinoiden volyymista oli viime vuon-
na noin 46 prosenttia.

talouden suhdanne-ennusteet viittaavat siihen, että vuosi 
2009 on kiinteistösijoitusalalle haasteellinen. Vuoden 2009 
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aikana asiakasyrityksissä tehtävät kustannusleikkaukset vai-
kuttavat vähentävästi tilojen kysyntään, mikä vaikuttaa suo-
raan tilojen vajaakäyttöön. Mikäli myös inflaatio pysyy alhai-
sella tasolla, vuokrien ei uskota nousevan vuonna 2009. ti-
lakysynnän ja vuokratasojen muutosten arvioidaan olevan 
maltillisempia parhailla paikoilla, kuten Helsingin ydinkeskus-
tassa ja Ruoholahdessa, kuin muualla pääkaupunkiseudulla  
ja suomessa.

Toimintaympäristö – Venäjä
Venäjän talouskasvu hidastui vuoden 2008 loppupuolella 
selvästi. nordean mukaan alkuvuoden 8 %:n kasvu hidastui 
6 %:iin vuoden kolmannella neljänneksellä. Kasvun hidastu-
minen johtui öljyn hinnan laskusta ja kansainvälisestä rahoi-
tuskriisistä. Vähittäiskaupan ja teollisuustuotannon indikaat-
torit ennakoivat kasvun hidastumista myös vuoden viimei-
sellä neljänneksellä. Edellä mainittujen syiden lisäksi yritys-
ten investoinnit vähenevät, ja kasvun odotetaan hidastuvan 
noin yhteen prosenttiin vuonna 2009 valtion tukiohjelmista 
huolimatta. Venäjän keskuspankki on siirtänyt ruplan valuut-
taputkea, joka on mahdollistanut ruplan devalvoitumisen eu-
roon nähden arviolta 30 % viimeisen 6 kuukauden aikana.

Kansainvälinen rahoituskriisi on muuttanut Venäjän kiin-
teistömarkkinaa. Kehityshankkeita on keskeytetty rahoitus-
ongelmien vuoksi vuoden 2008 jälkipuoliskolla, ja kaupan-
käynti on hiljentynyt myös valmiiden kohteiden osalta. 

Vuoden 2008 alkupuoliskolla kysyntä Moskovan ja pieta-
rin vuokrausmarkkinoilla ylitti tarjonnan. Kesän jälkeen ky-
syntä kohdistui aiempaa pienempiin korkeatasoisiin tiloihin, 
ja vuonna 2009 vuokrausmarkkinoiden aktiviteetin odote-
taan olevan edellisvuotta alhaisempi. tasokkaiden toimisto-
tilojen vajaakäyttö oli Moskovan ja pietarin alueella alhainen. 
prime-toimistotilojen vuokratasot nousivat Venäjällä viime 
vuoden aikana, mutta sekä toimisto- että liiketilojen vuokriin 
oletetaan kohdistuvan alennuspaineita vuonna 2009.

Spondan liiketoiminta vuonna 2008
sponda omistaa, vuokraa ja kehittää toimitilakiinteistöjä 
suomessa pääkaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa  
sekä Venäjällä. spondan toiminnot jaettiin vuonna 2008 vii-
teen liiketoimintayksikköön: toimisto- ja liiketilakiinteistöt, 
logistiikkakiinteistöt, Kiinteistökehitys, Kiinteistörahastot  
sekä Venäjä ja Baltia. 

spondan kiinteistöomaisuuden nettotuotot olivat kat-
sauskauden lopussa166,8 (31.12. 2007: 152,8) milj. euroa. 
toimisto- ja liiketilojen osuus tästä oli 69 %, logistiikkatilo-
jen 17 %, Kiinteistörahastot-yksikön 7 % ja Venäjä ja Baltia 
-yksikön 7 %. spondan kaksi vuotta omistaman vertailu-
kelpoisen kiinteistösalkun vuokratuottojen kehitys viimek-
si kuluneiden kahden vuoden aikana (nk. like-for-like  rental 
growth) oli toimisto- ja liiketilakiinteistöissä 6,7 % ja logis-
tiikkakiinteistöissä -0,6 %. logistiikkatilojen vuokratuottojen 
alenemiseen vaikutti Vantaalla sijaitsevan kiinteistön tyhjene-
minen kesällä. Vuokratuottojen kehitys on laskettu EpRa:n 
antamien suositusten mukaisesti.

Kiinteistöomaisuus
spondalla oli 31.12.2008 yhteensä 209 kiinteistöä, joiden 
yhteenlaskettu, vuokrattava pinta-ala on noin 1,5 milj. m². 
tästä noin 62 % on toimisto- ja liiketilaa ja 38 % logistiik-
katilaa. 

Vuoden 2008 lopussa spondan kiinteistökanta arvioitiin 
Catella property Groupin toimesta. Virallinen arviolausun-
to laskentaperiaatteineen on luettavissa spondan internet-
sivuilta. 

Vuonna 2008 spondan sijoituskiinteistöjen käyvän ar-
von muutos oli -43,7 (31.12. 2007: 92,9) milj. euroa. Koko 
kiinteistösalkun käypä arvo oli kauden päättyessä 2 907,5 
(2 534,9) milj. euroa. 
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spondan KiintEistöjEn Voitto/tappio  
Käypään aRVoon aRVostaMisEsta, M€

tuottovaatimusten muutokset (suomi)    -88,8
tuottovaatimusten muutokset (Venäjä)    -4,3
Kiinteistökehityksen hankkeista saatu kehitysvoitto    43,3
ajanmukaistamisinvestoinnit    -26,6
Markkinavuokrien ja ylläpitokulujen muutos (suomi)    34,4
Markkinavuokrien ja ylläpitokulujen muutos (Venäjä)    -1,7

sijoituskiinteistöt yhteensä    -43,7
Rahastot   7,7

konserni yhteensä  -36,0

Muutokset spondan sijoituskiinteistöomaisuuteen vuoden 
2008 alusta jakautuivat seuraavasti:
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Investoinnit ja divestoinnit
Vuonna 2008 sponda osti sijoituskiinteistöjä yhteensä 
210,6 milj. eurolla ja myi 122,9 milj. eurolla. 

Kiinteistöjen ylläpitoon investoitiin vuoden aikana 
26,6 milj. euroa, ja kiinteistökehitykseen 248,4 milj. euroa. 
investoinnit kohdistuivat vuoden 2008 lopussa valmistunei-
siin kiinteistökehityshankkeisiin, eli Vuosaaren sataman logis-
tiikkakeskukseen, toimistotaloihin Helsingin Ruoholahdes-
sa ja sörnäisissä sekä liiketilakohteeseen Helsingin itäkes-
kuksessa, ja Helsingin keskustassa sijaitsevaan City-Cente-
rin uudistamistyöhön.

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt
toimisto- ja liiketilakiinteistöt -yksikön taloudellinen vuok-
rausaste parani yli prosenttiyksikön vuoden 2007 vertailu-
luvusta, ja oli 92,3 (31.12.2007: 91,0) %. Erityisesti ydinkes-
kustan ulkopuolella, pääkaupunkiseudun alueella, vuokra-
usaste nousi merkittävästi. tähän vaikuttivat mm. valmis-
tuneet kiinteistökehityskohteet Helsingin Ruoholahdessa, 
itäkeskuksessa ja sörnäisissä. 

Kiinteistösalkun käypä arvo oli kauden päättyessä 2 002,2 
(1 883,9) milj. euroa, ja tappio/voitto käypään arvoon ar-
vostamisesta oli -57,4 (72,7) milj. euroa. toimisto- ja lii-
ketilakiinteistöjen vuokrattava pinta-ala oli yhteensä noin 

spondan sijoitusKiintEistöt, M€  

Vuokratuotot     211,1 155,0  37,9  2,0 16,2
ylläpitokulut   -55,6 -39,9 -9,4 -2,2 -4,1
nettovuokratuotot   155,5 115,1 28,5 -0,1 12,0

sijoituskiinteistöt 1.1.2008    2 534,9 1 883,9  327,6   246,2  77,2
Hankinnat 2008    210,6 8,3 18,6 0,0 183,7
investoinnit    275,0 61,1 5,2 205,2  3,4
Muut siirrot    13,5 188,6 134,9 -310,0  0,0
Myynnit 2008   -82,8 -82,2 0,0 -0,6  0,0
Käyvän arvon muutos    -43,7 -57,4 -23,6 43,4 -6,0

sijoituskiinteistöt 31.12.2008, käypä arvo    2 907,5   2 002,2 462,8 184,2   258,3

Käyvän arvon muutos %   -1,7  -3,0   -7,2  17,6   0,0
Vuotuinen nettovuokratuotto / sijoituskiinteistöt 31.12.2008 % (*  6,8  6,3  8,5   10,1 
Käyvän arvon laskennassa käytetyt tuottovaatimus-%     5,2–10,0  6,5–8,7   9,5–10,25
painotettu keskimääräinen tuottovaatimus-% koko portfoliolle    6,7    

*) poislukien kiinteistökehitys
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890 000 m². yksikön liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto 
olivat seuraavat:

1-
12

/08

1-
12

/07

1-
12

/06

toiMisto- ja liiKEtilat, M€ 

liikevaihto 155,0 154,4 84,7
nettotuotto 115,1 113,8 63,1
liikevoitto 65,0 197,4 78,0

Vuonna 2008 sponda osti toimisto- ja liiketilakiinteistöjä 8,3 
milj. eurolla ja myi 104,8 milj. eurolla. investoinnit kiinteistö-
jen ylläpitoon vuonna 2008 olivat 22,1 milj. euroa.

Logistiikkakiinteistöt
logistiikkakiinteistöt-yksikön taloudellinen vuokrausaste oli 
77,4 (31.12.2007: 91,9) %. lasku johtui Vuosaaren sataman 
kiinteistöjen valmistumisesta marraskuun 2008 lopussa, jol-
loin valmiit kiinteistöt siirtyivät kiinteistökehityksestä logis-
tiikkakiinteistöt-yksikön kiinteistösalkkuun. sataman kiinteis-
töjen vuokrausaste on n. 40 %.

Kiinteistöjen käypä arvo oli vuoden 2008 lopussa 462,8 
(327,6) milj. euroa, ja tappio/voitto käypään arvoon arvos-
tamisesta oli -23,6 (23,5) milj. euroa. logistiikkakiinteistöjen 
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vuokrattava pinta-ala oli yhteensä 570 000 m². yksikön liike-
vaihto, nettotuotot ja liikevoitto olivat seuraavat:

1–
12

/08

1–
12

/07

1–
12

/06

loGistiiKKatilat, M€ 

liikevaihto   37,9  32,0  28,6
nettotuotto   28,5  24,2  22,2
liikevoitto   2,8  47,0  24,9

Vuonna 2008 sponda osti logistiikkakiinteistöjä 18,6 milj. eu-
rolla, ja investoi kiinteistöjen ylläpitoon 4,1 milj. euroa. 

Kiinteistökehitys
spondan kiinteistökehityssalkun tasearvo oli vuoden 2008 
lopussa 184,2 milj. euroa. tästä maa-alueiden osuus oli 81,9 
milj. euroa ja loput, 102,3 milj. euroa oli sidottu käynnissä 
oleviin kiinteistökehityshankkeisiin. 

Vuoden 2008 aikana investoitiin kiinteistöjen kehitykseen 
ja hankkeisiin yhteensä 204,6 milj. euroa. sponda arvostaa 
kehityshankkeet käypään arvoon hankkeen valmistuttua, ja 
yhtiön tavoite on saavuttaa 15 %:n kehitysvoitto projektien 
investointikustannuksista. yhtiön kaikki kiinteistökehityskoh-
teet valmistuivat vuoden 2008 lopussa City-Center -han-
ketta lukuun ottamatta. Edellä mainittu katetavoite saavu-
tettiin, ja kohteista kirjattiin yhteensä 43,3 milj. euron voitto 
tuloslaskelmaan. Käyvän arvon nousu perustuu Catella pro-
pertyn Groupin vuoden lopussa tekemään arviointiin.

sponda myi 22. 12. 2008 VVo-yhtymä oyj:lle kaksi asun-
totuotantoon suunniteltua tonttia Vantaan jokiniemestä 
n. 15 miljoonalla eurolla. tikkurilantien varrella sijaitsevil-
le tonteille on suunniteltu asuntorakennusoikeutta yhteen-
sä n. 40 000 neliömetriä. sponda kirjasi kaupasta n. 12 mil-
joonan euron voiton.

Helsingin Ruoholahdessa, sörnäisissä, itäkeskuksessa ja 
Vuosaaren satamassa koko katsauskauden käynnissä olleet 
rakennuttamisprojektit valmistuivat aikataulussa ja budjetis-
sa vuoden 2008 loppuun mennessä. Kaikki kiinteistöt Vuo-
saaren sataman rakennuksia lukuun ottamatta ovat täyteen 
vuokrattu. 

City-Center -projektin rakennusvaihe, keskustan huol-
totunneliin liittyvien maanalaisten huoltotilojen rakentami-
nen, eteni suunnitelmien mukaisesti. seuraava vaihe, mi-
kä käsittää toimistorakennuksen, 3. kerroksen liiketilojen ja 

kauppakeskuksen valoaulan rakentamisen, on yhteisellä pää-
töksellä vuokralaisen kanssa päätetty siirtää alkamaan aikai-
sintaan loppuvuodesta 2009. tästä syystä City-Centerin uu-
distustyön arvioidaan nyt valmistuvan vuonna 2012 ja sen 
kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 110 milj. euroa. 
sponda jatkaa edelleen maanalaisia töitä vuonna 2009.

sponda tiedotti 20.12.2007 ostaneensa ylöjärvellä raken-
teilla olevan Elovainio-kauppakeskuksen n. 62 milj. eurolla. 
Kohteella on rakennusaikainen rahoitus, jonka sponda on 
järjestellyt uudelleen. Kohde maksetaan rakennuksen val-
mistuttua, huhtikuussa 2009, jolloin myös määräytyy kiinteis-
tön lopullinen kauppahinta. Kauppakeskuksessa on vuokrat-
tavaa liiketilaa noin 24 500 neliömetriä ja paikoitustilaa 850 
autolle. Kiinteistö ostetaan täyteen vuokrattuna, ja päävuok-
ralaiseksi tulee K-citymarket.

sponda toteuttaa tampereen Ratinan kauppakeskuksen 
ja siihen liittyvien alueiden kehityshankkeet. alueelle suun-
nitellaan 55 000 m²:n kauppakeskusta, jonka kokonaisinves-
toinnin on arvioitu olevan noin 200 milj. euroa. Kohteen 
suunnittelu on meneillään, eikä lopullista investointipäätös-
tä ole tehty. 

Kiinteistörahastot
sponda on vähemmistöosakkaana kolmessa kiinteistöra-
hastossa, First top luxCossa, sponda Fund i Ky:ssä sekä 
sponda Fund ii Ky:ssä. sponda vastaa sekä rahastojen että 
niiden hankkimien kiinteistöjen hallinnoinnista, josta yhtiö 
saa hallinnointipalkkion. Kaikkien rahastojen kiinteistökan-
ta arvioitiin ulkopuolisten arvioitsijoiden toimesta vuoden 
lopussa. Käyvän arvon muutos oli koko vuoden osalta 7,7 
milj. euroa. 

yksikön liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto olivat:

1–
12

/08

1–
12

/07

1–
12

/06

KiintEistöRaHastot, M€ 

liikevaihto 13,2 14,5 2,7
nettotuotto 11,3 10,0 1,3
liikevoitto 14,3 6,8 1,1

First top luxCo sijoittaa suomen suurimpien kaupunki-
en ulkopuolisiin toimisto- ja liiketilakiinteistöihin, ja spondan 
osuus rahastosta on 20 %. Vuoden 2008 lopussa rahaston 
kiinteistösijoitusten arvo oli 107 milj. euroa.  
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sponda Fund i Ky sijoittaa pääkaupunkiseudun ulkopuo-
lisiin logistiikkakohteisiin. spondalla on rahastossa 46 %:n 
osuus. joulukuun 2008 lopussa sen omistaman kiinteistösal-
kun arvo oli 199 milj. euroa.

sponda Fund ii Ky sijoittaa pääasiassa logistiikkakiinteistöi-
hin suomen keskisuurissa kaupungeissa, ja spondan osuus 
rahastossa on 44 %. Rahaston sijoitusten tavoitekoko on 
noin 200 milj. euroa, ja salkun käypä arvo vuoden 2008 lo-
pussa oli 82 milj. euroa. Katsauskauden jälkeen salkkuun os-
tettiin kolme logistiikkakiinteistöä, arvoltaan n. 16 milj. eu-
roa, sponda oyj:ltä.

Edellisten lisäksi sponda vastaa Whitehall street Real Es-
tate limitedille ja niam nordic investment Fund iii:lle maa-
liskuussa 2007 myydyn kiinteistöportfolion, arvoltaan noin 
300 milj. euroa, manageerauksesta.

Venäjä ja Baltia
Katsauskauden lopussa Venäjä ja Baltia -yksikön taloudelli-
nen vuokrausaste oli 86,3 (31.12.2007: 100) %. Vuokraus-
asteen lasku johtui siitä, että sponda sai Moskovassa sijait-
sevaan toimistokiinteistöön, Zao ancoriin, lopullisen omis-
tusoikeuden vuoden 2008 lopussa, jolloin kohteen aktiivinen 
vuokraaminen voitiin aloittaa. Ensimmäiset vuokrasopimuk-
set kohteeseen on jo solmittu. 

Kiinteistösalkun käypä arvo vuoden lopussa oli 258,3 milj. 
euroa, ja käyvän arvon muutos oli -6,0 milj. euroa. Venäjän 
kiinteistöjen kaupankäyntivaluutta on pääosin dollari, jonka 
johdosta ruplan devalvoituminen ei suoraan ole vaikuttanut 
kiinteistöjen käypiin arvoihin. arvon muutos johtui pääosin 
tuottovaatimusten noususta. arvostusmenetelmiin liittyvi-
en suurten epävarmuuksien johdosta sijoituskiinteistöt ar-
vioitiin spondan sisäisellä arvioinnilla pois lukien Zao an-
cor ja ducat ii, jotka ovat olleet yhtiön omistuksessa vasta 
lyhyen aikaa, ja jotka on arvostettu hankintahintaan. Maini-
tut kaksi kiinteistöä muodostavat noin puolet Venäjän kiin-
teistösalkun arvosta.

investoinnit vuonna 2008 kiinteistökehitykseen ja uudis-
hankintaan olivat yhteensä 187,1 milj. euroa. Venäjän inves-
toinnit on rahoitettu euroissa emoyhtiön taseen kautta.

yksikön liikevaihto, nettotuotot ja liikevoitto jakautuivat 
seuraavasti:

1-
12

/08

1-
12

/07

1-
12

/06

VEnäjä ja Baltia , M€ 

liikevaihto 16,2 1,9 0,0
nettotuotto 12,0 1,5 0,0
liikevoitto 1,3 -0,4 0,0

sponda saa noin puolet Venäjältä tulevasta vuokratuotois-
ta dollareina, ja noin puolet ruplina, josta suuri osa on si-
dottu dollarin tai euron kurssiin. yhtiön ruplariskiä pienen-
tää se, että merkittävä osa yksikön kustannuksista on rup-
lamääräisiä. spondan politiikkana on suojata Venäjän 6 kuu-
kauden kassavirta.

Venäjä ja Baltia -yksikön nimi muuttui Venäjä-yksiköksi 
1.1.2009 alkaen. sponda tutki Baltian kiinteistömarkkinoita 
ja yhtiön hallitus päätti, että Baltian markkinat eivät ole tu-
levaisuudessa spondan strateginen sijoituskohde.

Emoyhtiö
Konsernin emoyhtiön sponda oyj:n liikevaihto rahastotoi-
mintoineen tilikaudella 2008 oli 130,0 (117,5) milj. euroa ja 
liikevoitto 70,0 (49,6) milj. euroa. Rahoituskulut olivat 69,4 
(50,3) milj. euroa, ja yhtiön tilikauden tulos oli voitollinen 
0,2 (-0,7) milj. euroa.

Konsernirakenne
sponda laski omistusosuuttaan kiinteistökohteiden johtamisen 
palveluita tuottavassa ovenia oy:ssä 70 prosentista 45 pro-
senttiin. Kaupat tehtiin vuoden 2007 lopussa ja 24.1.2008.

sponda-konserni muodostuu emoyhtiöstä, tytäryhtiö 
sponda Kiinteistöt oy:stä (entinen Kapiteeli oy) sekä kes-
kinäisistä kiinteistöyhtiöistä, joista sponda oyj tai sponda 
Kiinteistöt oy omistavat koko osakekannan tai enemmistön 
osakekannasta. lisäksi sponda-konserniin kuuluvat sponda 
Russia ltd ja sponda asset Management oy.

Riskienhallinta
spondan riskienhallinnan lähtökohtana on konsernin riskin-
kantokyky ja -halu, konsernin keskeisten riskien tunteminen 
sekä päätetty riskienhallintapolitiikka. Riskienhallinta on osa 
jokapäiväistä toimintaa ja osa liiketoiminnan johtamista.

Riskiraportointi tehdään hallitukselle konsernitasol-
ta vuosittain riskikartoituksen yhteydessä. johtoryhmä- ja 
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liiketoimintatasolla riskiraportointi on osa toiminnan ohja-
usjärjestelmää. 

Riskienhallinnan periaatteista ja organisoinnista voi lukea 
tarkemmin spondan Corporate Governance -suosituksen 
mukaisen selostuksen yhtiön internet-sivuilta ja vuosiker-
tomuksesta. 

Spondan liiketoimintaan liittyviä riskejä
1. kiinteistöjen käypä arvo voi muuttua
Kiinteistöjen arvo seuraa tyypillisesti suhdannevaihteluja. 
Kiinteistöjen arvoon vaikuttavat monet tekijät, kuten kor-
kotaso, inflaatio, talouskasvu, liiketoimintaympäristö, luoton 
saatavuus, kiinteistöverotus, demografiset tekijät ja raken-
nustoiminnan vilkkaus. lisäksi kysynnän ja tarjonnan muu-
tokset saattavat vaikuttaa olennaisesti kiinteistöjen arvoon 
alueellisten kiinteistömarkkinoiden taloudellisten tekijöiden 
yleisestä kehityksestä riippumatta. 

nykyisessä markkinatilanteessa vuonna 2009 kiinteistö-
jen arvon ennustetaan laskevan. tämän seurauksena spon-
dan liiketoiminnan tulos voi vaihdella, ja taloudellisten teki-
jöiden lisäksi paikalliset markkinaolosuhteet voivat vaikut-
taa siihen merkittävästi.

2. vuokralaisten maksukyvyn heikentyminen
Monet spondan kiinteistöistä on vuokrattu osittain tai ko-
konaan suurille yritysasiakkaille. spondalla oli vuoden 2008 
lopussa 3 046 vuokrasopimusta ja 1 794 asiakasta. Kon-
sernin 10 suurinta vuokralaista muodostivat 31,3 % yhtiön 
vuokratuotoista, ja suurimmat asiakastoimialat olivat kaup-
pa, pankki ja julkinen sektori. yhden tai useamman vuokra-
laisen menettäminen tai maksukyvyttömyys voi johtaa mer-
kittävään tulonmenetykseen. Kiinteistön pitkäaikainen vajaa-
käyttö voi toteutuessaan vaikuttaa haitallisesti kiinteistöjen 
arvoon sekä spondan taloudelliseen asemaan ja liiketoimin-
nan tulokseen.

3. rahan saatavuuteen ja korkokuluihin liittyvät riskit
nykyisestä rahoitusmarkkinatilanteesta johtuen rahan saa-
tavuus on oleellisesti vaikeutunut ja lainaehdot tiukentuneet. 
tällä saattaa olla vaikutus spondan taloudelliseen asemaan 
ja liiketoimintaan vuonna 2009. Marginaalien ja korkotason 
muutoksilla voi olla merkittävä vaikutus kiinteistöliiketoimin-
taan ja kiinteistöjen arvostukseen. Rahoitusriskeistä ja niiden 
hallinnasta voi lukea tarkemmin tilinpäätösosiosta. 

4. venäjän kiinteistömarkkinoiden 
kehittyminen  epävakaassa taloustilanteessa
osana strategiaansa sponda laajensi liiketoimintaansa se-
kä Moskovaan että pietariin. yhtiön kiinteistöomaisuudes-
ta noin 9 % sijaitsi Venäjällä vuoden 2008 lopussa. Venäjän 
lainsäädännön ja viranomaiskäytännön erilaisuus suomeen 
verrattuna voivat aiheuttaa ylimääräisiä riskejä spondalle. 
Myös nykyinen epävakaa taloustilanne voi johtaa siihen, et-
tä spondan vuokralaisten maksukyky heikkenee ja tilantar-
ve vähenee. nämä voivat toteutuessaan vaikuttaa haitalli-
sesti yhtiön taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulok-
seen. Kasvanut liiketoiminta Venäjällä lisää spondan valuut-
takurssiriskiä. sponda suojaa valuuttamääräisen kassavirran 
6 kuukautta eteenpäin.

Lähiajan riskit ja epävarmuudet
sponda arvioi, että kuluvalla tilikaudella tärkeimmät riskit 
ja epävarmuustekijät liittyvät laskusuhdanteesta ja rahoi-
tuskriisistä johtuen jälleenrahoitukseen, kiinteistöjen käy-
vän arvon muutoksiin, taloudellisen vuokrausasteen kehit-
tymiseen, markkinavuokrien alenemiseen ja vuokralaisten 
maksu kyvyttömyydestä johtuvaan vuokratuottojen alene-
miseen. 

Kiinteistöjen arvot seuraavat suhdanteita, ja nykyisessä 
markkinatilanteessa on mahdollista, että spondan kiinteis-
töjen arvot laskevat edelleen vuonna 2009. tällä voi ol-
la heikentävä vaikutus sekä yhtiön omavaraisuusasteeseen 
että tulokseen.

Epävarmuus rahoitusmarkkinoilla voi vuonna 2009 vaikut-
taa siihen, että pääoman hinta nousee ja sen saatavuus heik-
kenee. Vuonna 2009 jälleenrahoitusriski spondassa kohdis-
tuu kesällä erääntyviin yritystodistusten varaohjelmana ole-
viin luottolimiitteihin. tällä voi olla toteutuessaan haitallinen 
vaikutus spondan taloudelliseen tulokseen ja osingonmaksu-
kykyyn. jälleenrahoitusriskiä pienennetään eripituisilla luot-
tosopimuksilla, hajauttamalla rahoituksen lähteitä sekä yllä-
pitämällä yhtiön mainetta luotettavana velallisena. Vaihtu-
vakorkoisen rahoituksen korkoriskiä pienennetään korko-
johdannaissopimuksilla. 

yleinen taloudellinen tilanne sekä suomessa että Venä-
jällä saattaa aiheuttaa spondan asiakkaiden maksukyvyn hei-
kentymistä vuonna 2009, joka puolestaan voi laskea spon-
dan vuokratuottoja ja lisätä vajaakäyttöastetta yhtiön omis-
tamissa kiinteistöissä.
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Ympäristövastuut
Kiinteistöalalla on merkittävä rooli ilmastomuutoksen tor-
junnassa ja ympäristön hyvinvoinnin edistämisessä. sponda 
ottaa ympäristönäkökohdat huomioon kiinteistöjen suun-
nittelussa ja käytössä. 

Kiinteistöala tuottaa noin kolmanneksen suomen kas-
vihuonekaasupäästöistä. Rakentaminen, korjaaminen sekä 
kiinteistöjen ylläpito ja käyttö vaikuttavat kaikki ympäristöön. 
spondalla on kiinteistösalkussaan useita arvokiinteistöjä, joi-
ta ylläpidetään rakennuksen historiaa kunnioittaen. spondan 
kiinteistökehityskohteissa käytetään ainoastaan materiaaleja, 
jotka Rakennustietosäätiö on luokitellut vähäpäästöisimpään 
M1-luokkaan. Korjauskohteissa pyritään vanhojen rakennus-
osien ja purettavan materiaalin uudelleen käyttöön.

Rakennushankkeissa tehdään tarveselvitys- ja suunnitte-
luvaiheen alussa merkittäviä päätöksiä, jotka vaikuttavat ra-
kennettavan kiinteistön energiatehokkuuteen, ympäristövai-
kutuksiin ja toimivuuteen terveellisenä työympäristönä koko 
rakennuksen elinkaaren ajan. Rakennus- ja korjausvaiheessa 
tehtävät ratkaisut – maaperän vaatimista muokkaustoimis-
ta ja materiaalivalinnoista ilmastointiin ja kalustukseen asti 
– vaikuttavat myös kiinteistön ikään ja mahdollisuuksiin teh-
dä energiatehokkaita valintoja.

toimistorakennusten suunnittelun lähtökohdaksi on 
spondassa koottu suunnitteluohjeisto, jonka tarkoituksena 
on aikaansaada muunneltava, energiatehokas rakennus, jo-
ka luo hyvät fyysiset puitteet käyttäjien työympäristölle. oh-
jeisto kuvaa haluttavan laatutason teknisten perusteiden ja 
järjestelmäkuvausten avulla ja sen arvot ylittävät monin pai-
koin yleisten normien ja määräysten perustason. 

ohjeistoa on sovellettu myös liikekiinteistöihin, joihin on 
kehitelty erillisiä kiinteistökohtaisia sovellutuksia yhteistyös-
sä tulevien toimijoiden kanssa. Esimerkkejä sovellutuksista 
ovat kylmälaitteiden lauhdelämmön hyödyntäminen pysä-
köintitilojen ilmanvaihdon esilämmityksessä ja uusiutuvien 
energialähteiden käyttö.

50 vuoden tarkastelujaksolla kiinteistöjen ympäristövai-
kutuksista noin 80 % syntyy käytön aikaisista toiminnois-
ta, kiinteistönhoidosta ja kunnossapidosta. Merkittävin ko-
konaisuus on sähkönkulutus, joka aiheuttaa noin 40 % kiin-
teistön elinkaaren aikaisista ympäristövaikutuksista. Kiinteis-
töjen ylläpitopalvelut spondalle tuottaa ovenia oy, jolla on 
oma ympäristöpolitiikkansa ja joka myös kouluttaa henkilös-
töään ympäristöasioissa. ovenia opastaa tarvittaessa myös 

spondan asiakkaita ympäristöasioissa.
sponda kehittää ja toteuttaa yhdessä asiakkaiden kans-

sa ratkaisuja, joilla asiakkaat voivat toteuttaa omaa ympä-
ristövastuutaan. tällaisia ratkaisuja ovat esimerkiksi ener-
gian talteenotto- ja kaukojäähdytysjärjestelmät. Kiinteistö-
jen energiatehokkuutta parannetaan uusimalla kiinteistöjen 
teknisiä järjestelmiä ja laitteita. Esimerkiksi lämmöntalteen-
ottolaitteiden avulla voidaan saavuttaa merkittäviä energia-
säästöjä.

sponda välittää asiakkailleen tietoa keinoista, joilla muun 
muassa energiankulutusta voidaan pienentää. sponda tarjo-
aa asiakkailleen myös energian ja veden kulutuksen seuranta-
ohjelman. suurissa kohteissa, joissa on vain yksi käyttäjä, voi-
daan ympäristövastuullista toimintaa edistää myös esimer-
kiksi erottamalla pääomavuokra ylläpitovuokrasta, jolloin ve-
den ja sähkön kulutus näkyy suoraan asiakkaan vuokrassa.

Vuoden 2009 aikana sponda ottaa käyttöön ”sponda 
10+”-ohjelman. ohjelman pilottiprojektiin on valittu 10 
kiinteistöä, joissa sponda pyrkii yhdessä kiinteistöjen käyt-
täjien kanssa paikantamaan energiansäästökohteita. Kustan-
nussäästöt investoidaan takaisin kiinteistöön, jolloin asiak-
kaat hyötyvät ohjelmasta myös taloudellisesti. spondan oma 
pääkonttori on yksi pilottivaiheen kiinteistöistä.

Vuoden 2009 tavoitteena on kehittää edelleen uudis-
hankkeiden perusohjeistoa valmistuneista kohteista saa-
dun palautteen pohjalta ja tarkistamalla ohjeiston toteut-
tamisen vaikutuksia rakennuksen käytönaikaisiin ympäris-
tövaikutuksiin.

Venäjällä ympäristöasioihin kiinnitetään aiempaa enemmän 
huomiota. Veden-, sähkön- ja kaasunkulutusta seurataan 
spondan Venäjällä omistamissa kiinteistöissä. Viranomais-
ten kanssa tehdään yhteistyötä ympäristökysymyksissä.

spondan omat suorat ympäristövaikutukset liittyvät ener-
giankulutukseen, vedenkulutukseen ja jätteisiin.

Hallinto
sponda oyj on suomessa rekisteröity julkinen osakeyhtiö, 
joka on listattu nasdaQ oMX Helsinki oy:ssä. sponda-
konsernin päätöksenteossa ja hallinnossa noudatetaan suo-
men osakeyhtiölakia, julkisesti noteerattuja yhtiöitä koskevia 
muita säädöksiä sekä sponda oyj:n yhtiöjärjestystä. lisäksi 
sponda noudattaa nasdaQ oMX Helsinki oy:n sisäpii-
riohjetta ja suomen listayhtiöiden hallinnointi- ja ohjausjär-
jestelmiä koskevaa Corporate Governance -suositusta sillä 
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poikkeuksella, että hallituksen jäsenten nimittämisessä ja hal-
lituksen palkkioiden ehdottamisessa yhtiökokousta avustaa 
osakkeenomistajien nimitysvaliokunta hallituksen nimitys- ja 
palkkiovaliokunnan sijaan. suomen osakeyhtiölain ja spon-
dan yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiön määräysvalta ja hallin-
to on jaettu yhtiökokouksessa edustettujen osakkeenomis-
tajien, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. toimitusjohta-
jaa avustaa johtoryhmä.

spondan hallituksessa on kuusi jäsentä: Klaus Cawén, tuu-
la Entelä, timo Korvenpää, lauri Ratia, arja talma ja Erkki 
Virtanen. Hallituksen puheenjohtaja on lauri Ratia ja vara-
puheenjohtaja on timo Korvenpää. Kaikki jäsenet ovat yh-
tiön ulkopuolisia ja yhtiöstä riippumattomia. Hallituksen jä-
senet ovat Erkki Virtasta lukuun ottamatta myös riippumat-
tomia merkittävistä osakkeenomistajista. 

spondan hallitus perusti kaksi pysyvää valiokuntaa: tarkas-
tusvaliokunnan sekä rakenne- ja palkitsemisvaliokunnan. tar-
kastusvaliokunnan jäsenet ovat: arja talma (puheenjohtaja) 
sekä timo Korvenpää ja Erkki Virtanen (jäsenet). Rakenne 
ja -palkitsemisvaliokunnan jäsenet ovat: lauri Ratia (puheen-
johtaja) sekä tuula Entelä ja Klaus Cawén (jäsenet).

Yhtiökokous ja osinko
sponda oyj:n hallitus ehdottaa yhtiökokouspäiväksi 
25.3.2009 ja ehdottaa yhtiökokoukselle, että osinkoa ei 
makseta tilikaudelta 2008.

Ehdotuksen perusteluina ovat rahoitusmarkkinoiden epä-
varma tilanne ja spondan omavaraisuuden kehitys. Rahoi-
tusmarkkinoiden epävarmuus vaikuttaa siihen, että sekä uu-
den lainan että uudelleenrahoituksen järjestelyt voivat tu-
levaisuudessa vaikeutua. Kiinteistöjen käyvän arvon alene-
misen odotetaan jatkuvan vuonna 2009, mikä voi alentaa 
spondan omavaraisuutta. jotta yhtiö voi turvata taloudelli-
set toimintaedellytyksensä epävarmassa markkinatilantees-
sa, ehdotetaan, että osinkoa ei makseta.

Tilintarkastajat
sponda oyj:n tilintarkastajat ovat KHt Raija-leena Hankonen 
ja KHt-yhteisö KpMG oy ab, päävastuullisena tilintarkastaja-
naan KHt Kai salli. Varatilintarkastaja on KHt Riitta pyykkö.

Osakkeenomistajien nimitysvaliokunta
osakkeenomistajien nimitysvaliokunta valmisteli ehdotuk-
sen hallituksen kokoonpanoksi ja hallitukselle maksettaviksi 

palkkioiksi. jäsenet edustivat yhtiön kolmea suurinta osak-
keenomistajaa, jotka 1.11.2008 olivat:

1.  suomen valtio, 34,3 % osakkeista ja äänistä,  
edustajanaan pekka timonen,

2.  julius tallberg-Kiinteistöt oy, 3,9 % osakkeista ja  
äänistä, edustajanaan susanna Renlund, ja

3.  Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö ilmarinen, 0,7 % 
osakkeista ja äänistä, edustajanaan timo Ritakallio.

nimitysvaliokunta ehdottaa yhtiökokoukselle 25.3.2009, 
että hallituksen jäsenten lukumääräksi vahvistettaisiin seit-
semän jäsentä, ja jäseniksi valittaisiin nykyisistä jäsenistä 
Klaus Cawén, tuula Entelä, timo Korvenpää, lauri Ratia, 
arja talma ja Erkki Virtanen sekä uutena jäsenenä Mar-
tin tallberg.

yhtiökokous vahvistaa hallituksen jäsenten palkkiot vuo-
sittain etukäteen. osakkeenomistajien nimitysvaliokunta 
on päättänyt ehdottaa, että hallituksen palkkiot pysyvät en-
nallaan ja vahvistettaisiin seuraavasti (suluissa vuonna 2008 
maksettu palkkio):

  puheenjohtajalle kuukausipalkkio 5 000 •
(5 000) euroa/kk

  varapuheenjohtajalle kuukausipalkkio 3 000 •
(3 000) euroa/kk

  jäsenelle kuukausipalkkio 2 600 (2 600) euroa/kk•
  kokouspalkkio 600 (600) euroa/kokous/henkilö.•

Johto ja henkilöstö
sponda oyj:n toimitusjohtaja on Kari inkinen. yhtiön johto-
ryhmään kuuluvat toimitusjohtajan lisäksi talous- ja rahoitus-
johtaja, johtaja, lakiasiat ja treasury, sekä liiketoimintajohta-
jat, yhteensä seitsemän henkilöä.

sponda-konsernin henkilöstöä kuvaavat tunnusluvut 
ovat:

20
08

20
07

20
06

HEnKilöstöä KuVaaVat tunnusluVut

Keskimääräinen henkilömäärä tilikaudella 137 217 63
Henkilömäärä tilikauden lopussa 141 216 225
tilikauden palkat ja palkkiot, M€ 12,4 12,2 7,0

spondalla on henkilöstöä suomessa ja Venäjällä.
spondan henkilöstö kuuluu tulospalkkiojärjestelmään, jos-

sa palkkiot on sidottu yhtiön tavoitteisiin. yhtiön ylimmällä 
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johdolla on pitkäaikainen osakepohjainen sitouttamisjärjes-
telmä, joka otettiin käyttöön 1. 1. 2006. järjestelmän piiriin 
kuuluivat yhtiön johtoryhmän jäsenet vuosina 2006–2008. 
sitouttamisjärjestelmän mahdollinen palkkio perustuu osa-
kekohtaiseen operatiiviseen kassavirtaan sekä sijoitetun pää-
oman tuottoon. palkkiolla hankitaan spondan osakkeita, ja 
osakkeisiin liittyy kielto luovuttaa niitä kahden vuoden kulu-
essa niiden hankkimisesta. palkkio maksetaan vuosittain.

spondan hallitus päätti jatkaa ylimmän johdon pitkäaikais-
ta osakepohjaista sitouttamisjärjestelmää vuosille 2009–
2011. järjestelmän ehdot säilyivät ennallaan.

spondan tasa-arvotavoitteena on naisten ja miesten, yksi-
köiden, eri-ikäisten ja eri tehtävissä olevien sekä kokopäiväis-
ten ja osa-aikaisten välinen tasa-arvo. palkkakehitystä eri am-
mattiryhmissä seurataan vuosittain. Vuonna 2008 samaa työ-
tä tekevien miesten ja naisten palkat olivat samalla tasolla.

Spondan osake
spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2008 oli 
5,41 euroa. Korkein noteeraus osakkeelle nasdaQ oMX 
Helsinki oy:ssä oli 8,75 euroa ja alin 2,32 euroa. osakkeita 
vaihdettiin vuoden aikana 108,9 miljoonaa kappaletta 580 
milj. eurolla. osakkeen päätöskurssi 30. 12. 2008 oli 3,10 
euroa, ja yhtiön osakekannan markkina-arvo oli 344 milj. 
euroa. 

Varsinainen yhtiökokous valtuutti 19. 3. 2008 hallituksen 
omien osakkeiden hankintaan. Valtuutusta ei katsauskau-
den aikana käytetty.

Vuonna 2008 sponda teki liputusilmoitukset seuraavasti:
 10.11.2008: julius tallberg-Kiinteistöt oyj ilmoitti, että •

sen omistamat osakkeet edustavat 5,143 % sponda oyj:n 
osakepääomasta ja äänimäärästä.

 12.12.2008: suomen valtio ja solidium oy ilmoittivat •
omistusjärjestelystä, jonka seurauksena suomen valtion 
omistusosuus alittaa ja solidium oy:n omistusosuus ylittää 
arvopaperimarkkinalain 2. luvun 9. pykälässä tarkoitetut 
omistusrajat. suomen valtio siirsi 11.12.2008 omistaman-
sa sponda oyj:n osakkeet valtion kokonaan omistamalle 
solidium oy:lle osakeyhtiölain mukaisena apporttiomai-
suutena. siirron jälkeen suomen valtiolle ei jäänyt yhtään 
sponda oyj:n osaketta. solidium oy:lle siirtyneet osak-
keet, 38.065.498 kappaletta, edustavat 34,28 % spondan 
osakepääomasta ja äänimäärästä.

 12.12.2008: julius tallberg-Kiinteistöt oyj ilmoitti, että •

sen omistamat osakkeet edustavat 10,02 % sponda oyj:n 
osakepääomasta ja äänimäärästä.
Katsauskauden päättyessä 31.12.2008 spondan omistus 

jakautui seuraavasti:

osa
kkeid

en
 

määrä, k
pl

%-o
su

us 

osa
kkeis

ta

REKistERöidyn osaKEoMistuKsEn  
jaKautuMinEn oMistusRyHMittäin 31.12.2008

julkisyhteisöt   2 189 090 2,0
Hallintarekisteröidyt  41 914 586 37,8
Kotitaloudet  11 659 311 10,5
Voittoa tavoittelemattomat yhteisöt yhteensä  1 516 405 1,4
yritykset yhteensä  52 430 088 47,2
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensä  1 128 022 1,0
ulkomaat yhteensä  192 683 0,2

osakkeita yhteensä  111 030 185 100,0

Verottajan päätös
sponda tiedotti 1.11.2007 osavuosikatsauksen yhteydessä 
verottajan päätöksestä poiketa yhtiön verovuodelta 2006 
antamasta veroilmoituksesta vahvistettujen tappioiden vä-
hennyskelpoisuuden osalta. Verotuksen oikaisulautakunta 
muutti sponda Kiinteistöt oy:n (ent. Kapiteeli oy) vahvis-
tettujen tappioiden vähennyskelpoisuutta koskevaa päätös-
tä spondan hyväksi joulukuussa 2007. yhtiö tiedotti asias-
ta 19.12.2007.

Veroasiamies on valittanut oikaisulautakunnan päätök-
sestä.

Tilikauden jälkeiset tapahtumat
spondan organisaatio ja johtoryhmän kokoonpano muuttui 
1. 1. 2009 alkaen. logistiikkakiinteistöt-yksikkö yhdistettiin 
toimisto- ja liiketilakiinteistöt -yksikköön, ja yksikön uudek-
si nimeksi tuli sijoituskiinteistöt. yksikköä johtaa ossi Hyny-
nen, joka toimi toimisto- ja liiketilakiinteistöt -yksikön johta-
jana. Venäjä ja Baltia -yksikön nimi muuttui Venäjä-yksiköksi. 
samalla spondan toimintoja tehostettiin, ja yhtiön henkilö-
määrä väheni 8:lla. Vuodelle 2008 tästä aiheutui kertaluon-
toinen 0,3 milj. euron kustannus, mutta vuositasolla sääs-
tön arvioidaan olevan 0,6 milj. euroa.

sponda ilmoitti 19.12.2008 allekirjoittaneensa sopimuk-
sen kolmen logistiikkakiinteistön myynnistä yhteensä noin 
16,3 miljoonalla eurolla sponda Fund ii -kiinteistörahastolle. 
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Kauppa toteutui lopullisesti 9.1.2009. Myytävät kiinteistöt si-
jaitsevat Kuusankoskella, Mikkelissä ja oulussa. 

Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan tuo-
miolla sponda oyj:n suorittamaan sampo pankki oyj:lle 
luottosopimuksen perusteella 7,6 milj. euroa korkoa sekä 
viivästyskorkoa ja oikeudenkäyntikuluja. päätös on lainvoi-
mainen, ellei asiasta valiteta 20.3.2009 mennessä.

sampo pankin velkomusvaatimus 7,6 milj. euroa kirjat-
tiin kuluksi ja varauksiin vuoden 2006 tilinpäätöksessä, joten 
päätöksellä ei ole spondalle tulosvaikutusta. Vuonna 2007 
korkokuluvarausta kirjattiin 0,6 milj. euroa ja vuonna 2008 
0,1 milj. euroa, jolloin varauksen kokonaismäärä on 8,3 milj. 
euroa 31.12.2008.

Näkymät vuodelle 2009
spondan pitkäaikaisena strategisena tavoitteena on edel-
leen kasvu ja kannattavuus. yleisen markkinatilanteen muu-
tuttua merkittävästi sponda sopeutti toimintaansa myymäl-
lä kiinteistöjä ja minimoimalla uudet investoinnit. Kiinteistö-
jen myynnit jatkuvat vuonna 2009.

spondan kiinteistöjen kehitysmahdollisuudet ovat edel-
leen hyvät suurien kehitysresurssien ja laajemman tonttiva-
rannon ansiosta erityisesti pääkaupunkiseudulla mutta myös 
muualla suomessa. spondalla ei ole sitoutuneita kiinteistö-
kehitysinvestointeja vuodelle 2009, mutta esimerkiksi tam-
pereen ja Vaasan kauppakeskusten suunnittelua jatketaan.

Kiinteistörahastot-liiketoiminnassa uskotaan vuonna 2007 
alkaneen positiivisen kehityksen jatkuvan edelleen vuonna 
2009. sponda Fund ii hakee vuonna 2009 sijoituskohteita 
suomen keskisuurien kaupunkien logistiikkakohteista. 

Venäjällä sponda on lähes saavuttanut strategisen tavoit-
teensa, eli 300–400 miljoonan euron investoinnit vuoden 
2009 loppuun mennessä. Venäjän kiinteistösalkun koko on 
hieman alle 260 milj. euroa. Vuonna 2009 sponda ei suun-
nittele merkittäviä lisäinvestointeja Venäjälle.

Arvio tulevasta kehityksestä
Huolimatta siitä, että vuonna 2009 kiinteistömarkkinoilla 
odotetaan sekä vuokratasojen että vuokrausasteen laske-
van, sponda ennustaa yhtiön nettotuottojen olevan kor-
keammalla tasolla kuin vuonna 2008. Ennuste perustuu sii-
hen, että vuonna 2008 vuokratasot nousivat ja spondan si-
joituskiinteistösalkkuun valmistui täyteen vuokrattuja toimis-
to- ja liiketilakiinteistöjä.

Koska vuoden 2009 rahoitus- ja kiinteistömarkkinoihin 
liittyy spondan vuoden tuloksen kannalta merkittäviä epä-
varmuustekijöitä, spondan tulevaisuuden näkymät poikkea-
vat vuoden 2008 näkymistä. yhtiö on aiemmin antanut en-
nusteen nettovuokratuotoista, taloudellisesta vuokrausas-
teesta, osakekohtaisesta operatiivisesta kassavirrasta sekä 
osakekohtaisesta tuloksesta. Markkinatilanteesta johtuen 
yhtiö on päättänyt, että tällä hetkellä näkymä voidaan antaa 
ainoastaan yhtiön nettovuokratuottojen kehityksestä.
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Osakkeet ja  
osakkeenomistajat

sponda oyj:n osakepääoma 31.12.2008 oli 111 030 185 eu-
roa ja osakkeiden lukumäärä oli 111 030 185 kpl. osakkeen 
nimellisarvo oli 1 euro. spondan osakkeet on noteerattu 
nasdaQ oMX Helsinki oy:ssä, missä kaupankäyntitun-
nus on sdaiV. osakkeet on liitetty arvo-osuusjärjestelmään. 
spondalla on ääni- ja osinko-oikeuksiltaan yksi osakesarja. 
Kullakin osakkeella on yhtiökokouksessa yksi ääni. yhtiön 
hallussa ei ollut spondan osakkeita. 

Osinkopolitiikka
sponda oyj jakaa osinkona vähintään 80 % osakekohtaisesta 
tuloksesta tai osakekohtaisesta kassavirrasta ottaen kuiten-
kin huomioon liiketoiminnan kehityksen tarpeet.

Osakkeenomistajat
osakkeenomistajia oli 31.12.2008 yhteensä 7 904 kpl. Hal-
lintarekisteröityjä osakkeenomistajia oli 37,8 % osakkeista ja 
äänistä, sekä ulkomaalaisia ja hallintarekisteröityjä yhteensä 
38,0 % osakkeista ja äänistä. yhtiö on tehnyt liputusilmoi-
tuksia vuonna 2008 seuraavasti:

 10.11.2008: julius tallberg-Kiinteistöt oyj ilmoitti, että sen •
omistamat osakkeet edustavat 5,143 % sponda oyj:n osa-
kepääomasta ja äänimäärästä. 

 12.12.2008: suomen valtio ja solidium oy ilmoittivat omis-•
tusjärjestelystä, jonka seurauksena suomen valtion omistus-
osuus alittaa ja solidium oy:n omistusosuus ylittää arvopape-
rimarkkinalain 2. luvun 9. pykälässä tarkoitetut omistusrajat. 
suomen valtio siirsi 11.12.2008 omistamansa sponda oyj:n 
osakkeet valtion kokonaan omistamalle solidium oy:lle osa-
keyhtiölain mukaisena apporttiomaisuutena. siirron jälkeen 
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suomen valtiolle ei jäänyt yhtään sponda oyj:n osaketta. soli-
dium oy:lle siirtyneet osakkeet, 38.065.498 kappaletta, edus-
tavat 34,28 % spondan osakepääomasta ja äänimäärästä.

 12.12.2008: julius tallberg-Kiinteistöt oyj ilmoitti, että sen •
omistamat osakkeet edustavat 10,02 % sponda oyj:n osa-
kepääomasta ja äänimäärästä.

Osakkeen vaihto ja kurssikehitys
spondan osakkeen painotettu keskikurssi vuonna 2008 
oli 5,41 euroa. Korkein noteeraus osakkeelle nasdaQ 
oMX Helsinki oy:ssä oli 8,75 euroa ja alin 2,32 euroa. osak-
keita vaihdettiin vuoden aikana 108,9 miljoonaa kappaletta 580 
milj. eurolla. osakkeen päätöskurssi 30.12.2008 oli 3,10 eu-
roa, ja yhtiön osakekannan markkina-arvo oli 344 milj. euroa. 

Voimassa olevat valtuutukset
Varsinainen yhtiökokous valtuutti 19.3.2008 hallituksen omi-
en osakkeiden hankintaan. Valtuutusta ei katsauskauden ai-
kana käytetty.

REKistERöidyn osaKEoMistuKsEn jaKautuMinEn  
oMistajaRyHMittäin 31.12.2008

julkisyhteisöt   2 189 090   2,0
Hallintarekisteröidyt   41 914 586   37,8
Kotitaloudet   11 659 311  10,5
Voittoa tavoittelemattomat yhteisöt yhteensä   1 516 405  1,4
yritykset yhteensä   52 430 088   47,2
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset yhteensä   1 128 022  1,0
ulkomaat yhteensä   192 683   0,2
osakkeita yhteensä 111 030 185 100,0
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osaKKEidEn oMistusMääRäjaKauMa 31.12.2008

1–100   552   6,984   35 197   0,032   35 197   0,032
101–500   2 993   37,867   862 388   0,777   862 388   0,777
501–1 000   1 688   21,356   1 301 401   1,172   1 301 401   1,172
1 001–5 000   2 202   27,859   4 645 136  4,184   4 645 136   4,184
5 001–10 000   251   3,176   1 854 833  1,671   1 854 833   1,671
10 001–50 000   163   2,062   3 426 960   3,087   3 426 960   3,087
50 001–100 000   30   0,38   2 090 266   1,883   2 090 266   1,883
100 001–500 000   16   0,202   3 312 410   2,983   3 312 410   2,983
500 001–   9   0,114   93 501 594   84,213   93 501 594   84,213

yhteensä  7 904 100 111 030 185 100 111 030 185  100
joista hallintarekisteröityjä   10    41 914 586   38   41 914 586   38
odotusluettelolla yhteensä   0    0   0   0   0
yhteistilillä     0   0   0   0
Erityistileillä yhteensä     0   0   0   0
liikkeeseenlaskettu määrä     111 030 185   100   111 030 185   100

20 suuRinta osaKKEEnoMistajaa 31.12.2008

1 solidium oy *     38 065 498 34,3
2 julius tallberg-Kiinteistöt oyj     11 123 018 10,0
3 Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö ilmarinen     821 092 0,7
4 Kuisla Reima     763 802 0,7
5 Valtion Eläkerahasto     700 000 0,6
6 laakkonen Mikko Kalervo     600 000 0,5
7 laakkosen arvopaperi oy     440 000 0,4
8 yleisradion Eläkesäätiö s.r.     340 000 0,3
9 Kaupallisten ja teknillisten tieteiden tukisäätiö     267 800 0,2
10 sijoitusrahasto danske suomi kasvuosake     229 225 0,2
11 Finnfoam oy     225 000 0,2
12 sijoitusrahasto sEB Gyllenberg small Firm     188 135 0,2
13 säästöpankki Kotimaa -sijoitusrahasto     155 780 0,1
14 sijoitusrahasto sEB Gyllenberg Finlandia     151 963 0,1
15 E. öhman j: or oy     150 000 0,1
16 ahola and Maliniemi partners ab oy     150 000 0,1
17 Medicinska understödsföreningen liv och Hälsa r.f.     125 000 0,1
18 sajetec oy     120 000 0,1
19 siuko taavi paavali     120 000 0,1
20 i. a. von julins stB     106 000 0,1

yhteensä     54 842 313 49,4
Muut     56 187 872 50,6

kaikki yhteensä     111 030 185 100,0
Hallintarekisteröidyt     41 914 586 37,8
osakkeenomistajia yhteensä 7 904 
* solidium oy on suomen valtion kokonaan omistama
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Konsernin  
tuloslaskelma (IFRS)

M€

liikevaihto      1, 2, 3  

Vuokratuotot ja käyttökorvaukset       210,8 193,4
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista       0,3 0,3
palvelutuotot       0,0 6,1
Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet     4  13,1 11,1
       224,3 210,9

Kulut        
ylläpitokulut     5 -55,5 -55,2
palvelukulut      0,0 -1,4
Rahastojen välittömät kulut     -2,0 -1,5
      -57,5 -58,1

nettotuotot      166,8 152,8

sijoituskiinteistöjen luovutusvoitot/-tappiot      6 12,1 1,2
tappio/voitto käypään arvoon arvostamisesta       -36,0 92,9
liikearvon poisto      18 -13,0 –
Vaihto-omaisuuskiinteistöjen luovutusvoitot/-tappiot      24 21,5 35,6

Myynnin ja markkinoinnin kulut       -2,1 -2,0
Hallinnon kulut       9,10,11 -22,1 -23,9
osuus osakkuusyritysten tuloksesta      21 -0,4 –
liiketoiminnan muut tuotot      7 0,8 0,5
liiketoiminnan muut kulut     8 -1,3 -0,4
liikevoitto      126,2 256,7

Rahoitustuotot      1,7 4,4
Rahoituskulut      -89,1 -76,1
Korkokuluvaraus      -0,1 -0,6
rahoitustuotot ja -kulut yhteensä     12 -87,5 -72,3

voitto ennen veroja      38,7 184,4

tilikauden ja edellisten tilikausien verot      -1,3 -0,4
laskennalliset verot      -10,8 -47,4
tuloverot yhteensä     13 -12,1 -47,8

tilikauden voitto      26,6 136,6

jakautuminen:
Emoyhtiön omistajille      26,7 136,5
Vähemmistölle       -0,1 0,1
tilikauden voitto       26,6  136,6

Emoyhtiön omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos,€    14  0,24  1,27
laimentamaton ja laimennusvaikutuksella oikaistu osakemäärä, milj. kpl      111,0  107,8
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Konsernitase 
(IFRS)

M€

varat
pitkäaikaiset varat        

 sijoituskiinteistöt    15 2 907,5 2 534,9
 sijoitukset kiinteistörahastoihin    16 60,6 35,0
 aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet    17 14,5 15,7
 liikearvo    18 14,5 27,5
 Muut aineettomat hyödykkeet    19 0,0 4,1
 Rahoitusleasingsaamiset    20 2,7 2,7
 osuudet osakkuusyrityksissä    21 3,3 -
 pitkäaikaiset saamiset    22 4,7 26,4
 laskennalliset verosaamiset    23 56,6 56,9

pitkäaikaiset varat yhteensä      3 064,5 2 703,2
lyhytaikaiset varat        

Vaihto-omaisuuskiinteistöt    24 29,5 37,2
Myyntisaamiset ja muut saamiset    25 56,7 130,7
Rahavarat    26 16,0 27,4

lyhytaikaiset varat yhteensä      102,3 195,3

varat yhteensä      3 166,8 2 898,5

oma pääoma ja velat
Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma       

osakepääoma     111,0 111,0
ylikurssirahasto     159,5 159,5
Muuntoerot     -1,4 0,7
Käyvän arvon rahasto     -19,7 9,8
uudelleenarvostusrahasto     0,6 0,6
sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto     209,7 209,7
Muun oman pääoman rahasto     129,0 –
Kertyneet voittovarat     412,5 441,3
      1 001,2 932,6

Vähemmistön osuus      1,8 2,2
oma pääoma yhteensä     27 1 003,0 934,8

Velat        
pitkäaikaiset velat        

Rahoitusvelat    28 1 543,8 1 056,4
Varaukset    30 8,7 15,0
Muut velat     26,3 – 

laskennalliset verovelat    23 214,6 212,6 

pitkäaikaiset velat yhteensä      1 793,4 1 284,0
lyhytaikaiset velat       

Rahoitusvelat    31 284,5 606,3
ostovelat ja muut velat    32 85,9 73,4

lyhytaikaiset velat yhteensä      370,4 679,7
velat yhteensä      2 163,8 1 963,7

oma pääoma ja velat yhteensä      3 166,8 2 898,5
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Konsernin  
rahavirtalaskelma (IFRS)

M€

liiketoiminnan rahavirrat       
tilikauden tulos     26,6 136,6
oikaisut     1) 137,2 26,9
Käyttöpääoman muutokset    2) 49,8 135,1
saadut korot      1,3 4,5
Maksetut korot      -70,3 -78,4
Muut rahoituserät     -2,2 -13,7
saadut osingot     0,0 –
Maksetut/saadut verot     -1,8 0,5

liiketoiminnan nettorahavirta      140,7 211,5

investointien rahavirrat       
investoinnit sijoituskiinteistöihin    3) -466,7 -280,3
investoinnit kiinteistörahastoihin     -16,3 -15,6
investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin     -0,8 -1,7
luovutustulot sijoituskiinteistöistä    4) 93,9 277,9
luovutustulot aineellisista ja aineettomista hyödykkeistä     0,0 –
lainasaamisten takaisinmaksut     – 0,7

investointien nettorahavirta       -389,8 -19,0

Rahoituksen rahavirrat       
osakeannista saadut maksut     – 239,5
oman pääoman ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta saadut maksut     128,6 –
pitkäaikaisten lainojen nostot     540,7 810,5
pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut     -140,4 -371,9
lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut     -235,4 -822,1
Maksetut osingot     -55,5 -44,7

rahoituksen nettorahavirta      238,0 -188,7

rahavarojen muutos      -11,1 3,8
Rahavarat tilikauden alussa      27,4 23,6
Valuuttakurssien muutosten vaikutus      -0,3 –

rahavarat tilikauden lopussa      16,0 27,4
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RaHaViRtalasKElMan liitEtiEdot, M€

1) oikaisut tilikauden tulokseen
sijoituskiinteistöjen luovutusvoitot / -tappiot     -12,1 -1,2
tappio / voitto käypään arvoon arvostamisesta     36,0 -92,9
liikearvon poisto     13,0   

Rahoitustuotot ja -kulut     87,5 72,3
tuloverot     12,1 47,8
osuus osakkuusyritysten tuloksesta     0,4 –
Muut oikaisut     0,2 0,9
oikaisut yhteensä     137,2 26,9

2) käyttöpääoman muutokset
Vaihto-omaisuuskiinteistöjen muutos     6,4 186,3
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos     64,5 -74,5
ostovelkojen ja muiden velkojen muutos     -14,7 31,3
Varausten muutos     -6,4 -8,0
käyttöpääoman muutokset yhteensä     49,8 135,1

3) investoinnit sijoituskiinteistöihin
tytäryritysten hankinta      
yhtiöiden hankintameno     217,4 51,3
ostettujen yhtiöiden hankintahetken rahavarat     -2,0 -0,1
Hankinnoista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten rahavaroilla vähennettynä    215,4 51,2

Hankitut kiinteistöt     11,8 13,2
Muut investoinnit sijoituskiinteistöihin     239,4 215,9
investoinnit sijoituskiinteistöihin yhteensä     466,7 280,3

Hankittujen tytäryritysten varojen ja velkojen arvot      
nettokäyttöpääoma     -1,1 8,6
pitkäaikaiset varat     219,4 60,8
Korolliset velat     -2,7 -15,3
Korottomat velat     -0,1 -2,9
Hankittujen tytäryritysten varojen ja velkojen nettoarvo yhteensä     215,4 51,2

4) luovutustulot sijoituskiinteistöistä
luovutustulot tytäryritysten myynneistä      
luovutustulot     94,0 256,7
Myytyjen yhtiöiden rahavarat     0,0 –
luovutustulot tytäryritysten myynneistä     93,9 256,7
Muut luovutustulot sijoituskiinteistöistä     – 21,2
luovutustulot sijoituskiinteistöistä yhteensä     93,9 277,9

Myytyjen tytäryritysten varojen ja velkojen arvo      
nettokäyttöpääoma     -0,1 –
sijoituskiinteistöt     82,0 255,6
Myyntivoitto/-tappio     12,1 1,1
myytyjen tytäryritysten varojen ja velkojen netto-arvo yhteensä     93,9 256,7
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Konsernin oman
pääoman muutokset

M€

oma pääoma 31.12.2006  79,3 159,5 – 2,3  0,6  – – 349,3 591,0 1,8 592,8
Rahavirran suojaus:

omaan pääomaan merkitty määrä      9,6      9,6  9,6
tuloslaskelmaan siirretty määrä      0,1      0,1  0,1
puretun suojauslaskennan instrumentit      0,4      0,4  0,4

Muuntoerot     0,7       0,7  0,7
omaan pääomaan kirjattuihin tai 
sieltä pois siirrettyihin eriin liittyvät verot     -2,6     -2,6  -2,6

suoraan omaan pääomaan kirjatut  
tuotot ja kulut yhteensä    0,7 7,5     8,2  8,2
tilikauden tulos         136,5 136,5 0,1 136,6

tilikaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensä    0,7 7,5    136,5 144,7 0,1 144,8

lisäys         – 0,5 0,5
osingonjako        -44,7 -44,7 -0,2 -44,9
osakeanti 31,7     209,7   241,4  241,4
osakkeina toteutettavat ja maksettavat optiot        0,2 0,2  0,2

oma pääoma 31.12.2007 111,0 159,5 0,7 9,8 0,6 209,7 – 441,3 932,6 2,2 934,8

oma pääoma 31.12.2007 111,0 159,5 0,7 9,8 0,6 209,7 – 441,3 932,6 2,2 934,8
Rahavirran suojaus:

omaan pääomaan merkitty määrä    -40,6     -40,6  -40,6
tuloslaskelmaan siirretty määrä    0,7     0,7  0,7
puretun suojauslaskennan instrumentit         0,0  0,0

Muuntoerot   -2,0      -2,0  -2,0
Muut muutokset        0,1 0,1  0,1
omaan pääomaan kirjattuihin tai  
sieltä pois siirrettyihin eriin liittyvät verot    10,4     10,4  10,4

suoraan omaan pääomaan kirjatut
tuotot ja kulut yhteensä   -2,0 -29,5    0,1 -31,5  -31,5
tilikauden tulos        26,7 26,7 -0,1 26,6

tilikaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensä    -2,0 -29,5    26,8 -4,8 -0,1 -4,9

Vähennys         – -0,3 -0,3
osingonjako        -55,5 -55,5  -55,5
oman pääoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina       129,0  129,0  129,0
osakkeina toteutettavat ja maksettavat optiot        0,0 0,0  0,0

oma pääoma 31.12.2008 111,0 159,5 -1,4 -19,7 0,6 209,7 129,0 412,5 1 001,2 1,8 1 003,0
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Konsernin  
tunnusluvut (IFRS)
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  1.   liikevaihto, M€  224,31 210,96 117,43 103,06 99,21

  2.    liikevoitto, M€  126,22 256,68 103,90 65,48 17,07 
osuus liikevaihdosta, %  56,27 121,68 88,91 63,54 17,20

  3.    Voitto ennen veroja, M€   38,71 184,40 65,40 39,16 -9,53 
osuus liikevaihdosta, %  17,26 87,41 55,96 38,00 -9,61

  4.    Bruttoinvestoinnit pitkäaikaisiin varoihin, M€   502,64 254,00 1 244,58 52,12 59,32 
osuus liikevaihdosta, %   224,09 120,40 1 065,01 50,57 59,80

  5.    osakekohtainen oma pääoma, €   7,86 8,40 7,45 7,25 7,44
  6.    tulos/osake, €   0,24 1,27 0,61 0,37 0,04
  7.    sijoitetun pääoman tuotto, %   4,71 10,05 7,19**) 5,57 1,50
  8.    p/E luku (hinta/voittosuhde)   12,89 6,45 19,68 21,21 176,89

  9.   omavaraisuusaste, %   31,75 32,30 20,19 44,91 47,11
10.   Velkaantumisaste, %   182,28 177,86 338,30 107,22 99,13
11.   nettovelkaantumisaste, %   180,68 174,93 334,32 107,08 98,84

12.   osinko, €    0,00*) 0,50 0,40 0,50 0,50
13.   osinko tuloksesta, %    0,00*) 39,49 65,60 133,42 1 231,80
14.   Efektiivinen osinkotuotto, %    0,00*) 6,12 3,33 6,29 6,96

15.   osakekannan markkina-arvo, M€   344,19 907,12 951,69 629,67 565,99
16.   osakkeen alin ja ylin kurssi, €   2,32 / 8,75 7,40 /13,29 7,44 /13,00 6,81/ 9,34 6,00 / 7,40
17.   osakkeen keskikurssi, €   5,41 10,55 9,08 7,93 6,76
18.   osakkeen päätöskurssi, €   3,10 8,17 12,00 7,95 7,18
19.   osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo, milj. kpl   111,0 107,8 79,3 79,0 78,6
20.    osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo, milj. kpl 

laimennusvaikutuksella oikaistuna   111,0 107,8 79,3 80,3 80,3

21.   oman pääoman tuotto, %   2,74 17,87 8,46**) 5,10 0,54
22.   Korollinen vieras pääoma, M€   1 828,26 1 662,68 2 005,60 615,73 581,52
23.   Koroton vieras pääoma, M€   335,50 301,00 340,98 88,72 77,62

24.   osakekohtainen nettovarallisuus, €   7,86 8,40 7,45 7,25 7,44
25.   EpRa naV, osakekohtainen nettovarallisuus €   9,64 10,04 9,54 – –
26.   operatiivinen kassavirta/osake, €   0,78 0,81 0,56 0,57 0,53
27.   osakkeiden vaihto, milj. kpl   108,88 94,92 41,94 31,77 43,56
28.   osakkeiden vaihto (%)   98,06 88,06 52,89 40,21 55,42

*) Hallituksen esitys **) vuoden 2006 osalta on tunnuslukujen laskennassa käytetty  
kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja tase-erien osalta
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Tunnuslukujen 
laskentakaavat

*)  muun oman pääoman rahasto käsittää hybridilainan **) vuoden 2006 osalta on tase-erissä käytetty kvartaaleittain painotettuja keskiarvoja.

osakekohtainen oma pääoma, € *) =
Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva oma pääoma - Muun oman pääoman rahasto
osakkeiden laimentamaton lukumäärä tilinpäätöspäivänä

tulos/osake, € =
Emoyhtiön osakkeiden omistajille kuuluva tilikauden tulos
tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo

sijoitetun pääoman tuotto, % **) = 100 ×
Voitto/tappio ennen veroja + rahoituskulut
oma pääoma + korolliset rahoitusvelat (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

p/e luku (hinta/voittosuhde) =
tilikauden päätöskurssi
osakekohtainen tulos

omavaraisuusaste, % = 100 ×
oma pääoma 
taseen loppusumma - saadut ennakot

velkaantumisaste, % = 100 ×
Korolliset rahoitusvelat
oma pääoma

nettovelkaantumisaste, % = 100 ×
Korolliset nettorahoitusvelat
oma pääoma

osinko tuloksesta, % = 100 ×
osakekohtainen osinko
osakekohtainen tulos

efektiivinen osinkotuotto, % = 100 ×
osakekohtainen osinko
tilikauden päätöskurssi

osakekannan markkina-arvo, m€ = osakkeiden laimentamaton lukumäärä tilinpäätöspäivänä × tilikauden päätöskurssi

osakkeen keskikurssi, € =
osakkeen euromääräinen kokonaisvaihto
tilikaudella vaihdettujen osakkeiden lukumäärä

oman pääoman tuotto, % **) = 100 ×
Voitto/tappio
oma pääoma (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

osakekohtainen  
nettovarallisuus, € *) =

Varat arvostettuna käypään arvoon - Muun oman pääoman rahasto - vähemmistö - velat
osakkeiden laimentamaton lukumäärä tilinpäätöspäivänä

epra nav, osakekohtainen  
nettovarallisuus, € *) =

Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva oma pääoma
- Muun oman pääoman rahasto
+  Kiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta ja poistoerosta 

syntynyt laskennallinen verovelka
-  Kiinteistöjen laskennallisesta verovelasta syntynyt goodwill-arvo
osakkeiden laimentamaton lukumäärä tilinpäätöspäivänä

operatiivinen kassavirta / osake, € =

liikevoitto
+/- Voitto / tappio käypään arvoon arvostamisesta
+ liikearvon kohdistus
+ Hallinnon poistot
+/- Varausten muutokset
+/- Etuuspohjaiset eläkekulut 
- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut
- Kassavirtavaikutteiset verot
+/- Muut erät
tilikauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo
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Yrityksen perustiedot
sponda-konserni on johtava kiinteistösijoitusyhtiö, joka 
omistaa, vuokraa ja kehittää toimisto-, liike- ja logistiikka-
kiinteistöjä suomen ja Venäjän suurimmissa kaupungeissa.

Konsernin emoyhtiö on sponda oyj. sponda oyj on suo-
malainen julkinen osakeyhtiö, jonka kotipaikka on Helsinki ja 
rekisteröity osoite Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki. 

Hallitus on hyväksynyt tilinpäätöksen 6. 2. 2009. sponda 
oyj:n konsernitilinpäätöksen jäljennös on saatavissa spon-
da oyj:stä, Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki sekä in-
ternet-osoitteessa www.sponda.fi.

Laatimisperusta
Konsernitilinpäätös on laadittu kansainvälisten iFRs-tilin-
päätösstandardien (international Financial Reporting stan-
dards) mukaisesti noudattaen Eu:ssa sovellettavaksi hyväk-
syttyjä 31. 12. 2008 voimassa olevia standardeja ja tulkinto-
ja. Konsernitilinpäätöksen liitetiedot ovat myös suomalaisen 
kirjanpito- ja yhteisölainsäädännön mukaiset.

Konsernitilinpäätös esitetään miljoonina euroina ja se pe-
rustuu alkuperäisiin hankintamenoihin lukuun ottamatta si-
joituskiinteistöjä, sijoituksia kiinteistörahastoihin sekä joh-
dannaissopimuksia, jotka on arvostettu käypään arvoon. 

iFRs-tilinpäätöksen laatiminen edellyttää johdolta harkin-
taa. Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja nii-
den soveltamiseen, raportoitavien varojen, velkojen, tuotto-
jen ja kulujen määrään samoin kuin esitettäviin liitetietoihin. 
Harkinnassaan johto käyttää arvioita ja olettamuksia, jotka 
perustuvat aiempaan kokemukseen ja johdolla tilinpäätös-
hetkellä olevaan parhaaseen näkemykseen erityisesti kiin-
teistömarkkinoiden tulevasta kehityksestä. Merkittävin osa-
alue, jossa spondan johto on käyttänyt harkintaa, on sijoi-
tuskiinteistöjen käyvän arvon määrittely. arvioiden ja olet-
tamusten käyttöä kuvataan tarkemmin kohdassa ”johdon 
harkintaa edellyttävät laatimisperiaatteet ja arvioihin liitty-
vät keskeiset epävarmuustekijät”.

seuraavat uudet tai uudistetut standardit ja tulkinnat ovat 
tulleet voimaan 1. 1. 2008 alkaen, mutta niiden soveltamisel-
la ei ole ollut vaikutusta konsernitilinpäätökseen:

 iFRiC 11 iFRs 2 – • Konserniyhtiöiden osakkeita ja omia 
osakkeita koskevat liiketoimet. tulkinta koskee omana pää-
omana maksettavia liiketoimia (iFRs 2) ja edellyttää näi-
den liiketoimien uudelleenarviointia tytäryrityksissä.

 iFRiC 12 • Palvelutoimilupajärjestelyt. tulkinta koskee jul-

kisen sektorin kanssa tehtyjen toimilupajärjestelyiden kä-
sittelyä. *)

 iFRiC 14 ias 19 – • Etuuspohjaisesta järjestelystä johtuvan 
omaisuuserän yläraja, vähimmäisrahastointivaatimukset ja 
näiden välinen yhteys. tulkinta koskee ias 19 -standardin 
mukaisia työsuhteen päättymisen jälkeisiä etuuspohjaisia 
järjestelyitä ja muita pitkäaikaisia etuuspohjaisia työsuhde-
etuuksia, kun tällaiseen järjestelyyn liittyy vähimmäisrahas-
tointivaatimus.tulkinnassa myös tarkennetaan taseeseen 
merkittävän omaisuuserän kirjaamisedellytyksiä. 

 ias 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvosta-•
minen sekä iFRs 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpäätöksessä 
esitettävät tiedot -standardien muutokset – Reclassifica-
tion of Financial Assets (voimassa 1.7.2008 lähtien). Muu-
tokset on annettu kansainvälisen rahoituskriisin vuoksi ja 
ne koskevat tiettyjen rahoitusvarojen uudelleenluokitte-
lua. uudelleenluokittelu on sallittua määrätyn ajanjakson 
aikana takautuvasti ja sen jälkeen tietyissä poikkeukselli-
sissa tilanteissa. standardien muutokset on hyväksytty so-
vellettaviksi Eu:ssa.

*) ei vielä hyväksytty eu:ssa.

Konsolidointiperiaatteet
Konsernitilinpäätös sisältää sponda oyj:n lisäksi kaikki ne 
yhtiöt, joissa emoyhtiöllä on määräysvalta. Määräysvalta on 
olemassa silloin, kun konserni omistaa yli puolet tytäryhtiön  
äänivallasta tai sillä on oikeus määrätä yrityksen talouden 
ja liiketoiminnan periaatteista hyödyn saamiseksi sen toi-
minnasta. 

Hankinnoissa sovelletaan iFRs 3 Liiketoimintojen yhdistä-
minen -standardia silloin, kun kyseessä on liiketoimintojen 
yhdistäminen. Keskinäisen osakkeenomistuksen eliminoin-
nissa käytetään hankintamenomenetelmää. Hankitun yhtiön  
yksilöidyt varat, velat ja ehdolliset velat arvostetaan käy-
pään arvoon. liikearvo vastaa sitä osaa hankintamenosta, 
joka ylittää hankitun yhtiön yksilöitävissä olevien varojen, 
velkojen ja ehdollisten velkojen nettomääräisen käyvän ar-
von hankinta-ajankohtana. 

Hankinnat, jotka eivät täytä liiketoiminnan määritelmää, 
kirjataan omaisuuserien hankintana. 

spondassa yksittäisten sijoituskiinteistöinvestointien luo-
kittelu omaisuuserien hankinnoiksi perustuu näkemykseen, 
että yksittäinen kiinteistö vuokrasopimuksineen ei vielä 
muodosta liiketoiminnallista kokonaisuutta, vaan kiinteis-

Konsernitilinpäätöksen 
laatimisperiaatteet
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töliiketoiminta edellyttää lisäksi kiinteistöjen markkinoin-
ti- ja kehitystoimintaa, vuokrasuhteiden hoitoa sekä kiin-
teistöjen korjausten ja perusparannusten johtamista. nä-
mä kaikki liiketoimintaprosessit ja niistä vastaava henkilös-
tö ovat sponda oyj:ssä eivätkä yksittäisissä kiinteistöissä tai 
kiinteistöyhtiöissä.

tilikauden aikana myytyjen tytäryhtiöiden tulokset sisäl-
tyvät konsernin tilikauden tulokseen siihen saakka, jolloin 
määräysvallasta on luovuttu. tilikauden aikana hankitut yh-
tiöt on yhdistelty konsernitilinpäätökseen siitä päivästä läh-
tien, jona määräysvalta on saatu. 

Keskinäiset kiinteistöyhtiöt, joissa osakkeet oikeuttavat 
määrätyn huonetilan hallintaan ja joissa konsernin omis-
tusosuus on alle 100 % on yhdistelty konsernitilinpäätök-
seen konsernin omistusosuuden mukaan rivi riviltä ias 31  
Osuudet yhteisyrityksissä -standardin mukaisesti yhteisessä 
määräysvallassa olevina omaisuuserinä. 

tytäryhtiöt, jotka eivät ole keskinäisiä kiinteistöyhtiöitä, 
on yhdistelty konsernitilinpäätökseen hankintamenomene-
telmällä ja ulkopuolisten osakkeenomistajien osuus yhtiöi-
den tuloksista ja omista pääomista on esitetty vähemmis-
töosuutena.

osakkuusyrityksenä käsitellään yritykset, joissa konsernilla  
on huomattava vaikutusvalta eli kun konsernin omistus-
osuus on yli 20 % mutta alle 50 % tai konsernilla muutoin 
on huomattava vaikutusvalta muttei äänivaltaa. ne yhdis-
tetään konsernitilinpäätökseen pääomaosuusmenetelmää 
käyttäen. Konsernin osuus osakkuusyhtiöiden tuloksista on 
esitetty omana rivinään tuloslaskelmassa.

Kaikki konserniyhtiöiden väliset liiketapahtumat, saamiset, 
velat ja voitonjako on eliminoitu.

Ulkomaan rahan määräiset liiketapahtumat
Konsernitilinpäätös esitetään euroina, joka on konser-
nin emoyhtiön toiminta- ja esittämisvaluutta. ulkomaan 
 rahan määräiset liiketapahtumat on kirjattu tapahtuma-
päivän kurssiin. Valuuttamääräiset monetaariset saamiset 
ja velat on muunnettu euroiksi käyttäen tilinpäätöspäivän 
kursseja.   ulkomaan rahan määräiset ei-monetaariset erät 
on  arvostettu tapahtumapäivän kurssiin, paitsi käypiin ar-
voihin arvostetut erät, jotka on muunnettu euroiksi käyttä-
en arvostuspäivän valuuttakursseja. ulkomaan rahan mää-
räisistä liiketapahtumista ja monetaaristen erien muuntami-
sesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu tuloslaskelmaan 

rahoitustuottoihin ja -kuluihin. liiketoiminnan kurssivoitot ja 
-tappiot sisältyvät vastaaviin eriin liikevoiton yläpuolelle.

ulkomaisten konserniyhtiöiden tuloslaskelmat on muun-
nettu euroiksi tilikauden keskikurssin ja taseet tilinpäätös-
päivän kurssin mukaan, mistä aiheutuva kurssiero on kirjattu 
oman pääoman muuntoeroon. Myös ulkomaisten tytäryh-
tiöiden hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jälkeen 
kertyneistä oman pääoman eristä syntyvät muuntoerot kir-
jataan omaan pääomaan. tytäryrityksen myynnin yhteydes-
sä muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana myyntivoit-
toa tai -tappioita. 

Sijoituskiinteistöt
sijoituskiinteistöt ovat kiinteistöjä, joita konserni pitää hal-
lussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvon-
nousua tai molempia. sijoituskiinteistöjen arvostamisessa 
sponda soveltaa ias 40 Sijoituskiinteistöt -standardin mu-
kaista käyvän arvon mallia. tällöin käyvän arvon muutoksis-
ta johtuva voitto tai tappio kirjataan tulosvaikutteisesti sille 
kaudelle, jonka aikana se syntyy. 

sijoituskiinteistöt arvostetaan alun perin hankintame-
noon, johon sisällytetään transaktiomenot. itse valmistetun 
sijoituskiinteistön hankintameno muodostuu valmistumis-
ajankohtaan kertyneistä rakentamismenoista ja muista me-
noista. alkuperäisen kirjaamisen jälkeisessä arvostamisessa 
käytetään käypää arvoa. Käypä arvo on rahamäärä, johon 
kiinteistö voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen ha-
lukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten välillä. jos 
luotettavaa markkinaperusteista hintaa ei ole käytettävissä, 
voidaan arvo määrittää diskontattujen kassavirtojen avulla. 

spondassa valmiiden toimitilakiinteistöjen käypä arvo 
määritellään yhtiön omana laskentana käyttäen diskontat-
tujen kassavirtojen menetelmää (dCF). Kassavirrat laske-
taan vähintään 10 vuodelle. laskentakauden nettokassavir-
rat ja päätearvo diskontataan kunkin laskentavuoden lopus-
ta tarkasteluhetkeen diskonttokorolla. päätearvo saadaan 
pääomittamalla viimeistä laskentavuotta seuraavan ns. nor-
mivuoden nettokassavirta tuottovaatimuksella (Gordon 
growth -malli). diskonttokorko määritellään lisäämällä tuot-
tovaatimukseen pitkän aikavälin inflaatio-odotus. tuottovaa-
timus pohjautuu omaan markkinatietämykseen sekä Kti:n 
(Kiinteistötalouden instituutti ry) ja muiden markkinainfor-
maation tuottajien julkaisemaan tietoon.

potentiaaliset bruttotuotot perustuvat voimassa oleviin 
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vuokrasopimuksiin sekä tyhjien tilojen osalta arvioituihin 
markkinavuokriin. Kiinteistökohtaista potentiaalista brutto-
tuottoa korjataan vuositasolla laskennallisella pitkän aikavä-
lin vajaakäyttöoletuksella, jossa otetaan huomioon kohteen 
erityisominaisuudet ja sopimustilanne. ylläpitokuluihin sekä 
sopimus- ja markkinavuokriin lasketaan arvioitu inflaatiovai-
kutus. spondan vuokrasopimukset on pääosin sidottu elin-
kustannusindeksiin. 

Rakentamattomien tonttien ja hyödynnettävissä olevan 
käyttämättömän rakennusoikeuden arvioinnissa käytetään 
kauppahintamenetelmää.

ulkopuolinen asiantuntija on auditoinut spondan sisäisen 
kiinteistöarviointiprosessin sekä laskentamenetelmät ja ra-
portoinnin. niiden on todettu täyttävän iFRs:n ja iVs:n (in-
ternational Valuation standards) arviointikriteerit sekä hy-
vän kiinteistöarviointitavan ns. aKa-kriteerit (auktorisoi-
tujen kiinteistöarvioitsijoiden kriteerit). auditoinnin lisäksi 
spondassa tarkastutetaan vähintään kaksi kertaa vuodessa 
kaikkien kiinteistöjen arvon määrityksessä käytetty aineis-
to ulkopuolisella asiantuntijalla. näin varmistetaan käytet-
tyjen parametrien ja arvojen perustuminen markkinaha-
vaintoihin.

sijoituskiinteistö kirjataan pois taseesta, kun se luovute-
taan tai kun se poistetaan käytöstä pysyvästi. sijoituskiinteis-
töjen luovutusvoitot ja -tappiot esitetään tuloslaskelmassa 
omana eränään.

Kehitettävät sijoituskiinteistöt
suuret kehityshankkeet, joissa rakennetaan uusi rakennus tai 
laajennusosa, arvostetaan niiden valmistumiseen asti ias 16 
Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet -standardin mukaises-
ti. tällöin kehityskohteen hankintameno muodostuu sen ra-
kentamisaikaisista kustannuksista lisättynä käypään arvoon 
arvostetun tontin arvoon. 

Valmistumishetken jälkeen kiinteistö siirretään Kiinteistö-
kehitys-segmentistä valmiisiin toimitilakiinteistöihin ao. liike-
toimintasegmenttiin ja arvostetaan käypään arvoon. arvos-
tuksesta syntyvä voitto/tappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Kun sponda kehittää olemassa olevia valmiita sijoituskiin-
teistöjään, arvostetaan kiinteistöt siihen käypään arvoon jo-
ka kiinteistöllä oli ennen hankkeen aloittamista lisättynä ker-
tyneillä kehittämismenoilla.

Sijoitukset kiinteistörahastoihin
sponda omistaa ja hallinnoi kiinteistörahastojen kautta 
osuuksia liike-, toimisto- ja logistiikkakiinteistöissä. sijoitukset 
kiinteistörahastoihin sisältävät nämä omistukset. ne arvos-
tetaan käypään arvoon ulkopuolisten arvioijien toimesta. 

Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet
aineellisiin käyttöomaisuushyödykkeisiin sisältyvät omassa 
käytössä olevat toimistotilat, toimistokoneet ja -kalusteet 
sekä autot. ne arvostetaan alkuperäiseen hankintamenoon-
sa vähennettynä suunnitelman mukaisilla poistoilla ja lisätty-
nä perusparannuksista johtuvilla aktivoiduilla menoilla.

omassa käytössä olevat toimistotilat, toimistokoneet ja 
-kalusteet sekä autot poistetaan tasapoistoin taloudellise-
na vaikutusaikanaan.

aineellisten käyttöomaisuushyödykkeiden poistoajat ovat:

omassa käytössä olevat toimistotilat    100 vuotta
toimistotilojen koneet ja laitteet    20 vuotta
toimistokoneet ja -kalusteet sekä autot    10 vuotta

Liikearvo ja muut aineettomat hyödykkeet
liikearvo edustaa sitä osaa hankintamenosta, joka ylittää 
konsernin osuuden hankitun yrityksen yksilöitävissä olevien 
varojen, velkojen ja ehdollisten velkojen nettomääräisestä 
käyvästä arvosta hankinta-ajankohtana. liikearvosta ei kir-
jata säännönmukaisia poistoja, vaan sille tehdään vuosittain 
tai useammin arvonalentumistestaus. 

arvonalentumistestausta varten liikearvo kohdistetaan 
rahavirtaa tuottaville yksiköille, joiden odotetaan saavan 
synergiahyötyjä liiketoiminnan yhdistämisestä. 

Mikäli viitteitä arvonalentumisesta on, määritellään ker-
rytettävissä oleva rahamäärä sille rahavirtaa tuottavalle yk-
sikölle, johon liikearvo kuuluu. Kerrytettävissä olevaa raha-
määrää verrataan yksikön kirjanpitoarvoon ja arvonalen-
tuminen kirjataan, jos kerrytettävissä oleva rahamäärä on 
kirjanpitoarvoa pienempi. arvonalentuminen kirjataan tu-
losvaikutteisesti eikä sitä voida myöhemmin peruuttaa. 
testausta kuvataan tarkemmin kohdassa ”johdon harkin-
taa edellyttävät laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvät kes-
keiset epävarmuustekijät”.

Muut aineettomat hyödykkeet sisältävät hankintamenoon 
kirjattavat ja 3 vuodessa tasapoistoin poistettavat tietoko-
neohjelmistot. 
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Vaihto-omaisuuskiinteistöt
Vaihto-omaisuuskiinteistöjä ovat myytäväksi tarkoitetut kiin-
teistökohteet, jotka eivät kokonsa, sijaintinsa tai kiinteistö-
tyyppinsä vuoksi vastaa yhtiön strategisia tavoitteita. Vaih-
to-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai sitä alempaan 
nettorealisointiarvoon. nettorealisointiarvo on tavanomai-
sessa liiketoiminnassa saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta 
on vähennetty myynnin toteuttamisesta aiheutuvat välttä-
mättömät menot. nettorealisointiarvot määritellään pää-
osin kauppa-arvomenetelmää käyttäen. Mikäli nettorea-
lisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan ar-
vonalentumistappio. 

spondan vaihto-omaisuuskiinteistöt ovat Kapiteelin oston 
yhteydessä hankittuja kohteita.

Kun vaihto-omaisuuskiinteistö siirretään käypään arvoon 
arvostettavaksi sijoituskiinteistöksi, kiinteistön siirtopäivän 
käyvän arvon ja sen aikaisemman kirjanpitoarvon välinen 
ero kirjataan tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovu-
tusvoittoihin. 

Aineellisten ja aineettomien  
hyödykkeiden arvonalentumiset
Konserni arvioi jokaisena tilinpäätöspäivänä, onko viitteitä 
siitä, että jonkun omaisuuserän arvo on alentunut. jos viit-
teitä ilmenee, arvioidaan kyseisestä omaisuuserästä kerry-
tettävissä oleva rahamäärä. liikearvon arvonalentumistes-
taus tehdään vuosittain riippumatta siitä, onko arvonalen-
tumisesta viitteitä. 

Kerrytettävissä oleva rahamäärä on omaisuuserän käypä 
arvo vähennettynä luovutuksesta aiheutuvilla menoilla. 
arvonalentumistappio kirjataan tuloslaskelmaan, kun omai-
suuserän kirjanpitoarvo on suurempi kuin siitä kerrytettä-
vissä oleva rahamäärä. arvonalentumistappio perutaan, jos 
olosuhteissa on tapahtunut muutos ja hyödykkeen kerrytet-
tävissä oleva rahamäärä on noussut arvonalentumistap pion 
kirjaamisajankohdasta.  arvonalentumistappiota ei kuiten-
kaan peruta enempää, kuin mikä hyödykkeen kirjan pitoarvo 
olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista. liike arvosta 
kirjattua arvonalentumistappioita ei peruta missään tilan-
teessa.

Rahoitusvarat ja rahoitusvelat
sponda-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu ias 39 Rahoi-
tusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin mu-

kaisesti seuraaviin ryhmiin: käypään arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset sekä 
myytävissä olevat rahoitusvarat. Vastaavasti rahoitusvelat on 
luokiteltu käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin ra-
hoitusvelkoihin ja jaksotettuun hankintamenoon arvostetta-
viin rahoitusvelkoihin. luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen 
ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella ja ne luoki-
tellaan alkuperäisen hankinnan yhteydessä. Rahoitusinstru-
mentit merkitään alun perin kirjanpitoon saadun tai makse-
tun vastikkeen perusteella käypään arvoon. transaktiome-
not on sisällytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperäiseen 
kirjanpitoarvoon, kun kyseessä on erä, jota ei arvosteta käy-
pään arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoitusvarojen ja -vel-
kojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopäivänä.

Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu sil-
loin, kun konserni on menettänyt sopimusperusteisen oike-
uden rahavirtoihin tai kun se on siirtänyt merkittäviltä osin 
riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat 
-ryhmään sisältyvät kaupankäyntitarkoituksessa pidettävät 
varat. Kaupankäyntitarkoituksessa pidettävät rahoitusvarat 
on hankittu pääasiallisesti voiton saamiseksi lyhyen aikavä-
lin markkinahintojen muutoksista. Kaupankäyntitarkoituk-
sessa pidettävien ryhmään kuuluvat myös sellaiset johdan-
naiset, joita ei käsitellä ias 39 Rahoitusinstrumentit : kirjaa-
minen ja arvostaminen -standardin mukaisen suojauslasken-
nan mukaan. Kaupankäyntitarkoituksessa pidettävät sekä 12 
kuukauden sisällä erääntyvät rahoitusvarat sisältyvät lyhytai-
kaisiin muihin varoihin. Ryhmän erät on arvostettu käypään 
arvoon ja kaikkien tämän ryhmän sijoitusten käypä arvo on 
määritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen hintanoteera-
usten tai yleisesti hyväksyttyjen optiohinnoittelumallien poh-
jalta. Käyvän arvon muutoksista johtuvat sekä realisoitumat-
tomat että realisoituneet voitot ja tappiot kirjataan tuloslas-
kelmaan sillä kaudella, jonka aikana ne syntyvät.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvät maksut ovat kiinteät 
tai määritettävissä ja niitä ei noteerata toimivilla markkinoil-
la, eikä yritys pidä niitä kaupankäyntitarkoituksessa. tähän 
ryhmään sisältyvät konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaan-
saatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. 
ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisäl-
tyvät lyhyt- ja pitkäaikaisiin rahoitusvaroihin; viimeksi mainit-
tuihin, mikäli ne erääntyvät yli 12 kuukauden kuluttua. Kon-
serni kirjaa yksittäisestä saamisesta arvonalentumistappion, 
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kun on olemassa objektiivista näyttöä siitä, että saamista ei 
saada perityksi täysimääräisesti.

Myytävissä olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin 
kuulumattomia varoja, jotka on nimenomaisesti määritelty 
tähän ryhmään tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryhmään. 
ne kuuluvat pitkäaikaisiin rahoitusvaroihin, jos ne on tarkoi-
tus pitää yli 12 kuukauden ajan tilinpäätöspäivästä, muussa 
tapauksessa ne kuuluvat lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin. Myy-
tävissä olevien rahoitusvarojen käyvän arvon muutokset kir-
jataan omaan pääomaan käyvän arvon rahastoon verovaiku-
tus huomioiden. Käyvän arvon muutokset siirretään omas-
ta pääomasta tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus myydään 
tai sen arvo on alentunut siten, että sijoituksesta tulee kir-
jata arvonalentumistappio. Konsernilla ei tilinpäätöshetkellä 
ollut myytävissä olevia rahoitusvaroja. 

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat 
-ryhmään sisältyvät kaupankäyntitarkoituksessa pidettävät 
rahoitusvelat. Kaupankäyntitarkoituksessa pidettävien ryh-
mään kuuluvat myös sellaiset johdannaiset, joita ei käsitellä 
ias 39:n mukaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankäyn-
titarkoituksessa pidettävät sekä 12 kuukauden sisällä erään-
tyvät rahoitusvelat sisältyvät lyhytaikaisiin muihin velkoihin. 
Ryhmän erät on arvostettu käypään arvoon ja kaikkien tä-
män ryhmän sijoitusten käypä arvo on määritetty toimivilla 
markkinoilla julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hy-
väksyttyjen optiohinnoittelumallien pohjalta. Käyvän arvon 
muutoksista johtuvat sekä realisoitumattomat että realisoi-
tuneet voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan sillä kau-
della, jonka aikana ne syntyvät.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat 
-ryhmään kuuluvat konsernin rahoitusvelat, jotka alun pe-
rin merkitään kirjanpitoon käypään arvoon transaktiomenot 
huomioiden. Myöhemmin nämä rahoitusvelat arvostetaan 
efektiivisen koron menetelmällä jaksotettuun hankintame-
noon. Rahoitusvelkoja sisältyy pitkä- ja lyhytaikaisiin velkoi-
hin, ja ne voi voivat olla korollisia tai korottomia.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta
sponda-konserni käyttää johdannaissopimuksia pääasiassa 
korkoriskiltä suojautumiseen. Korkojohdannaissopimukset 
määritellään tulevien korkovirtojen suojausinstrumenteiksi 
ja konserni soveltaa sopimusten käsittelyyn rahavirran suo-
jauslaskentaa silloin, kun ias 39-standardin asettamat suo-
jauslaskentakriteerit täyttyvät. 

johdannaissopimuksen käyvän arvon muutos kirjataan 
omaan pääomaan siltä osin, kuin suojaus on tehokas. suo-
jauksen tehoton osuus kirjataan välittömästi tuloslaskelmaan 
rahoituseriin.

Mikäli suojausinstrumenttina käytettävä johdannaissopi-
mus erääntyy, myydään tai päätetään ennenaikaisesti, mut-
ta suojattujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edel-
leen erittäin todennäköistä, koronvaihtosopimuksista kerty-
neet voitot ja tappiot jäävät omaan pääomaan ja ne kirjataan 
tuloslaskelmaan suojattujen korkovirtojen realisoituessa tu-
lokseen. Mikäli suojattujen rahavirtojen toteutuminen ei 
enää ole erittäin todennäköistä, koronvaihtosopimuksista 
kertyneet voitot ja tappiot kirjataan heti omasta pääomas-
ta tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

ne johdannaissopimukset, jotka eivät täytä suojauslasken-
nan soveltamisen kriteereitä, kirjataan tulosvaikutteisesti. 
Kyseiset sopimukset arvostetaan käypään arvoon ja niiden 
käyvän arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan. 

Rahavarat
Rahavarat koostuvat käteisestä rahasta, vaadittaessa nos-
tettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisis-
ta, erittäin likvideistä sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla 
erillä on enintään kolmen kuukauden maturiteetti hankin-
ta-ajankohdasta lukien.

Omat osakkeet
omien osakkeiden hankinta siihen liittyvine kuluineen kirja-
taan konsernitilinpäätöksessä oman pääoman vähennykseksi.

Hybridilaina
Hybridilaina on oman pääoman ehtoinen joukkovelkakir-
jalaina, joka on heikommassa maksusija-asemassa kuin yh-
tiön muut velkasitoumukset. sen maksusija-asema on kui-
tenkin muita omaan pääomaan luettavia eriä parempi. Hy-
bridilainan korot maksetaan jos yhtiökokous päättää jakaa 
osinkoa. jos osinkoa ei jaeta, päättää yhtiö mahdollisesta 
koron maksusta erikseen. Maksamattomat korot kumuloi-
tuvat. Hybridivelanhaltijoilla ei ole määräys- tai äänestysoi-
keutta yhtiökokouksessa.

Varaukset
Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisempaan tapahtu-
maan perustuva lakisääteinen tai muuten velvoittava sitou-
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mus, maksuvelvoitteen toteutuminen on todennäköinen ja 
velvoitteen määrä on luotettavasti arvioitavissa. pitkäaikai-
set velvoitteet diskontataan nykyarvoonsa.

Varauksia kirjataan maankäyttösopimuksiin liittyvistä kor-
vauksista ja kiinteistöjen purkamiskuluista sekä sellaisten 
kiinteistöjen puhdistuskuluista, joiden maaperän tiedetään 
tai epäillään olevan pilaantunut alueella aiemmin harjoitetun 
toiminnan vuoksi. Varauksina kirjataan myös keskeneräisis-
tä riita-asioista johtuvat velvoitteet, joissa maksuvelvoitteen 
toteutuminen on todennäköistä.

Myytävänä olevat pitkäaikaiset  
omaisuuserät sekä lopetetut toiminnot
pitkäaikaiset omaisuuserät tai luovutettavien erien ryhmä 
ja lopetettuihin toimintoihin liittyvät omaisuuserät ja varat 
luokitellaan myytävänä oleviksi, jos niiden kirjanpitoarvoa 
vastaava määrä tulee kertymään pääasiassa omaisuuserän 
myynnistä jatkuvan käytön sijaan. 

Myytävänä olevaksi luokittelun edellytyksien katsotaan ti-
linpäätöshetkellä täyttyvän, kun myynti on erittäin todennä-
köinen ja omaisuuserä tai luovutettavien erien ryhmä on vä-
littömästi myytävissä nykyisessä kunnossaan yleisin ja tavan-
omaisin ehdoin ja kun johto on sitoutunut myyntiin ja myyn-
nin odotetaan tapahtuvan vuoden kuluessa luokittelusta.

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle antajana
Kiinteistöjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokra-
sopimuksiksi kuin rahoitusleasingsopimuksiksi, kun kiinteis-
töihin liittyvät riskit ja hyödyt jäävät edelleen spondalle.

silloin kun omistamiselle ominaiset riskit ja hyödyt ovat 
olennaisilta osin siirtyneet vuokralle ottajalle, vuokrasopi-
mukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. tällöin so-
pimuksen kohteena olevat kiinteistöjen osat on sopimuksen 
alkaessa kirjattu taseeseen rahoitusleasingsaamiseksi mää-
rään, joka on yhtä suuri kuin nettosijoitus vuokrasopimuk-
seen eli vähimmäisvuokrien nykyarvo lisättynä takaamatto-
man jäännösarvon nykyarvolla. 

spondan perimät vuokrat ovat kokonaisvuokria, erillisiä 
pääoma- ja ylläpitovuokria tai liikevaihtosidonnaisia vuokria. 
Kiinteistön ylläpitokustannukset voivat sopimuksesta riippu-
en sisältyä vuokraan tai jäädä vuokralaisen vastuulle. Vuokrat 
on sidottu elinkustannusindeksiin. Vuokrasopimukset teh-
dään joko toistaiseksi voimassaoleviksi tai määräaikaisiksi. 

Kokonaisvuokrat ja erilliset pääoma- ja ylläpitovuokrat kir-

jataan tuloslaskelmaan tasaerinä vuokra-ajan kuluessa. liike-
vaihtoon sidotut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuok-
ralaisen toteutuneen liikevaihdon perusteella. Vuokraustoi-
meksiantojen välityspalkkiot jaksotetaan vuokrasopimuksen 
kestoajalle. 

Vuokrasopimukset, konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja 
edut jäävät vuokralle antajalle, käsitellään muina vuokrasopi-
muksina. Muiden vuokrasopimusten perusteella suoritetta-
vat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaerinä vuok-
ra-ajan kuluessa. Konsernilla ei ole merkittäviä rahoituslea-
singsopimuksia. 

Liikevaihto
spondassa liikevaihtoon sisällytetään vuokratuotot ja käyttö-
korvaukset, korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista, palve-
lutuotot sekä rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuu-
det.

Kulut
Kulut sisältävät ylläpitokulut, palvelukulut sekä rahastojen vä-
littömät kulut. ylläpitokulut ovat kiinteistön säännönmukai-
sesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvia huolto- ja vuosikor-
jauskuluja ja ne kirjataan välittömästi tuloslaskelmaan.

Nettotuotot
nettotuotot määritellään konsernissa nettosummaksi, joka 
muodostuu kun liikevaihdosta vähennetään kulut.

Liikevoitto
Konsernissa liikevoitto määritetään nettosummaksi, joka 
muodostuu kun nettotuottoihin lisätään liiketoiminnan 
muut tuotot, vähennetään myynnin ja markkinoinnin, hal-
linnon ja liiketoiminnan muut kulut, osuus osakkuusyritys-
ten tuloksesta, liikearvon arvonalentuminen sekä lisätään/
vähennetään voitot/tappiot sijoituskiinteistöjen luovutuksis-
ta ja käypään arvoon arvostamisesta sekä vaihto-omaisuus-
kiinteistöjen luovutuksista.

Työsuhde-etuudet
Konsernilla on maksu- ja etuuspohjaisia eläkejärjestelyjä. 
Maksupohjaisiin eläkejärjestelyihin tehdyt suoritukset kir-
jataan tuloslaskelmaan sillä kaudella, jota veloitus koskee. 
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Konsernin etuuspohjaisessa järjestelyssä eläkekulut on las-
kettu käyttäen ennakoituun etuusoikeusyksikköön perustu-
vaa menetelmää (projected unit credit method): Eläkeme-
not on kirjattu kuluksi henkilöiden palvelusajalle vakuutus-
matemaattisten laskelmien perusteella.

spondassa on käytössä johdon kannustus- ja sitouttamis-
järjestelmä. siihen kuuluvilla henkilöillä on oikeus kunkin ti-
likauden tavoitteiden perusteella määräytyvään bonuspalk-
kioon, jonka suuruus määritellään vuosittain. palkkion saa-
misen ehtona on asetettujen tulostavoitteiden täyttyminen 
ja työsuhteen voimassaolo. palkkiosta maksetaan verot ja 
muut työnantajamaksut ja jäljelle jäävällä määrällä henkilöl-
le ostetaan osakkeita, joita hänen tulee pitää kaksi vuotta 
hankinnan jälkeen. 

palkkiosta veroihin ja muihin maksuihin käytettävä osuus 
kirjataan henkilöstökuluksi sille tilikaudelle, jonka perusteella 
palkkio määräytyy. osakkeina maksettava osuus käsitellään 
omana pääomana maksettavana osakeperusteisena järjeste-
lynä ja kirjataan henkilöstökuluksi tasaisesti oikeuden synty-
misajanjakson aikana. osakkeina maksettavan osuuden vas-
takirjaus viedään suoraan kertyneisiin voittovaroihin.

Tuloverot
tuloslaskelman vero muodostuu tilikauden verotettavaan tu-
loon perustuvasta verosta ja laskennallisten verovelkojen ja 
-saamisten muutoksista. Konserniyhtiöiden tilikauden verot 
lasketaan perustuen kunkin yhtiön paikallisen verolainsää-
dännön mukaan määräytyvään verotettavaan tuloon. Veroa 
oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liittyvillä veroilla. 

laskennallinen verovelka tai -saaminen kirjataan kaikista 
väliaikaisista iFRs:n mukaisen kirjanpitoarvon ja verotukselli-
sen arvon välisistä eroista lukuun ottamatta ias 12 Tuloverot 
-standardin 15 kohdassa tarkoitettua omaisuuserän alkupe-
räistä kirjaamista. spondassa näitä eriä ovat sellaiset sijoitus-
kiinteistöhankinnat, jotka eivät täytä liiketoiminnan määritel-
mää ja ovat siten luokiteltu omaisuuserien hankinnoiksi. 

Huomattavin väliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistöjen 
käypien arvojen ja verotuksellisten arvojen välisestä eros-
ta. Verotuksellinen arvo on kiinteistöyhtiössä oleva omai-
suuserän arvo. Muita väliaikaisia eroja syntyy mm. rahoitu-
sinstrumenttien käypään arvoon arvostamisesta ja käyttä-
mättömistä verotuksellisista tappioista. laskennalliset verot 
on laskettu käyttämällä tilinpäätöspäivään mennessä säädet-
tyjä verokantoja. 

laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskel-
maan paitsi silloin, kun ne liittyvät suoraan omaa pääomaa 
hyvittäen tai veloittaen kirjattuihin eriin. laskennallinen ve-
rosaaminen on kirjattu siihen määrään asti, kuin on toden-
näköistä, että tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jo-
ta vastaan väliaikainen ero voidaan hyödyntää.

Osakekohtainen tulos
laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla 
emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden ai-
kana ulkona olleiden osakkeiden painotetulla keskimäärällä. 

Uudet tai muutetut IFRS-standardit ja tulkinnat
sponda ottaa käyttöön seuraavan iasB:n julkistaman uuden 
standardit ja tulkinnat vuonna 2009: 

 iFRs 8 • Toiminnalliset segmentit -standardin (voimassa 
1.1. 2009 jälkeen alkavilla tilikausilla), joka korvaa ias 14 
segmenttiraportointi -standardin. uusi standardi vaikut-
taa segmentti-informaation esittämiseen.

  ias 23 • Vieraan pääoman menot (uudistettu 2007) (voi-
massa 1.1. 2009 tai sen jälkeen alkavilla tilikausilla). uudis-
tettu standardi edellyttää, että ehdot täyttävän hyödyk-
keen hankintamenoon sisällytetään välittömästi kyseisen 
hyödykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai valmista-
misesta johtuvat vieraan pääoman menot. Konserni on 
kirjannut aiemmin sallitulla tavalla vieraan pääoman me-
not kuluiksi sillä tilikaudella, jonka aikana ne ovat synty-
neet. laatimisperiaatteen muutos vaikuttaa tuloslaskel-
massa esitettyjen vieraan pääoman menojen ja käyvän 
arvon muutoksen välillä.

  iFRiC 13 • Kanta-asiakasohjelmat (voimassa 1.7. 2008 tai 
sen jälkeen alkavilla tilikausilla). tulkinnalla ei ole vaikutus-
ta konsernin tulevaan tilinpäätökseen.

  ias 1 • Tilinpäätöksen esittäminen (uudistettu 2007) (voi-
massa 1.1.2009 tai sen jälkeen alkavilla tilikausilla). Muu-
tokset vaikuttavat lähinnä tuloslaskelman ja oman pää-
oman muutoksia osoittavan laskelman esitystapaan.

  iFRs 2 • Osakeperusteiset maksut -standardin muutokset 
– Vesting Conditions and Cancellations (voimassa 1.1. 2009 
tai sen jälkeen alkavilla tilikausilla). standardimuutos edel-
lyttää, että kaikki lopullista oikeutta synnyttämättömät eh-
dot otetaan huomioon myönnettyjen oman pääoman eh-
toisten instrumenttien käypää arvoa määritettäessä. li-
säksi standardimuutoksessa tarkennetaan peruutusten 



94   sponda oyj  vuosikertomus 2008

käsittelyä koskevaa ohjeistusta. tulkinnalla ei ole vaiku-
tusta konsernin tulevaan tilinpäätökseen.

 ias 1 • Tilinpäätöksen esittäminen ja ias 32 Rahoitusinstru-
mentit : Esittämistapa -standardien muutokset – Puttable 
Financial Instruments and Obligations Arising on Liquidati-
on (voimassa 1.1.2009 tai sen jälkeen alkavilla tilikausilla). 
standardien muutokset edellyttävät tietyt ominaisuudet 
täyttävien, lunastusvelvoitteisten oman pääoman ehtois-
ten rahoitusinstrumenttien (puttable financial instru-
ments) luokittelua omaksi pääomaksi, kun ne tähän asti 
on käsitelty velkoina. Muutettujen standardien käyttöön-
otolla ei tule olemaan vaikutusta konsernin tulevaan ti-
linpäätökseen.

 • Improvements to IFRSs -muutokset (annual improve-
ments 2007) (voimaan pääsääntöisesti 1.1.2009 tai sen 
jälkeen alkavilla tilikausilla). annual improvements -me-
nettelyn kautta standardeihin tehtävät pienet ja vähem-
män kiireiset muutokset kerätään yhdeksi kokonaisuudek-
si ja toteutetaan kerran vuodessa. Hankkeeseen kuuluvat 
muutokset koskevat yhteensä 34 standardia. Konsernin 
tulevaan tilinpäätökseen vaikuttaa ias 40 Sijoituskiinteis-
töt -standardia koskeva muutos, jonka mukaan kesken-
eräiset tai kunnostettavat kiinteistöt, joita tullaan tule-
vaisuudessa käyttämään sijoituskiinteistöinä, arvostetaan 
jatkossa käypään arvoon hankintamenon sijaan. Muutok-
sella ei tule olemaan merkittävää vaikutusta konsernin tu-
levaan tilinpäätökseen.

 iFRiC 15 • Agreements for the Construction of Real Estate  
(voimaan 1.1.2009 tai sen jälkeen alkavilla tilikausilla). tul-
kinnassa annetaan ohjeistusta siihen, mitä standardia kiin-
teistöjen rakentamisesta syntyvien tuottojen kirjaamises-
sa on sovellettava, ja milloin tuotot kiinteistön rakentamis-
hankkeesta voidaan tulouttaa. tulkinnalla ei ole vaikutus-
ta konsernin tulevaan tilinpäätökseen. *)

 iFRiC 16 • Hedges of a Net Investment in a Foreign Opera-
tion (voimaan 1.10.2008 tai sen jälkeen alkavilla tilikausil-
la). tulkinta selkeyttää ulkomaisen yksikköön tehdyn net-
tosijoituksen suojauksen kirjanpitokäsittelyä konsernitilin-
päätöksessä. tulkinnalla ei ole vaikutusta konsernin tule-
vaan tilinpäätökseen. *)

Vuonna 2010 sponda ottaa käyttöön seuraavat iasB:n 
 julkistamat uudet standardit: 

 iFRs 3 • Liiketoimintojen yhdistäminen (uudistettu 2008) 
ja ias 27 Konsernitilinpäätös ja erillistilinpäätös (muutettu 

2008), (voimassa 1.7.2009 tai sen jälkeen alkavilla tilikau-
silla). standardiuudistus tulee vaikuttamaan hankinnoista 
kirjattavan liikearvon määrään sekä tuloslaskelmaan kir-
jattaviin eriin sekä mahdollisten lisäkauppahintojen käsit-
telyyn. standardimuutos ohjeistaa omistusmuutosten kir-
janpidollista käsittelyä. laatimisperiaatteen muutoksen ei 
odoteta vaikuttavan konsernin tulevaan tilinpäätökseen 
merkittävästi, koska muutos vaikuttaa lähinnä liiketoimin-
noiksi luokiteltavien hankintojen käsittelyyn. *)

 ias 39 • Rahoitusinstrumentit : kirjaaminen ja arvostami-
nen -standardin muutos (Eligible Hedged Items) (voimaan 
1.7.2009 tai sen jälkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset 
koskevat suojauslaskentaa. niillä tarkennetaan ias 39:n 
ohjeistusta suojauskohteen yksipuolisen riskin suojaami-
sesta sekä inflaatioriskin suojaamisesta, kun kyseessä on 
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluva erä. Konserni ar-
vioi, ettei standardimuutoksella ole merkittävää vaikutus-
ta konsernin tuleviin tilinpäätöksiin. *)

*) ei vielä hyväksytty eu:ssa.

Johdon harkintaa edellyttävät laatimisperiaatteet ja 
arvioihin liittyvät keskeiset epävarmuustekijät
spondan johto käyttää harkintaa tehdessään päätöksiä ti-
linpäätöksen laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden so-
veltamisesta. tämä koskee erityisesti tapauksia, joissa iFRs-
normistossa on vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esit-
tämistapoja.

iFRs-tilinpäätöksen laadinta edellyttää johdolta tietyiltä 
osin arvioiden ja olettamusten tekemistä, mikä vaikuttaa 
kirjattaviin varoihin, velkoihin, tuottoihin ja kuluihin. arviot 
ja olettamukset perustuvat aiempaan kokemukseen ja tilin-
päätöshetkellä olevaan parhaaseen näkemykseen. toteumat 
voivat poiketa tehdyistä arvioista. 

spondassa johdon harkinta sekä arviot ja olettamukset 
liittyvät sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamiseen, 
liikearvon arvonalentumistestaukseen, laskennallisten vero-
jen kirjaamiseen sekä varauksiin. 

Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon määrittäminen diskon-
tattujen kassavirtojen menetelmällä on keskeisin tilinpäätök-
sen osatekijä, joka edellyttää merkittäviä johdon arvioita ja 
näkemystä erityisesti tuottovaatimusten, markkinavuokrien 
ja käyttöasteiden tulevasta kehityksestä. sijoituskiinteistöjen 
käypä arvo kuvastaa muun muassa nykyisten vuokrasopi-
musten perusteella saatavaa vuokratuottoa sekä kohtuul-
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lisia ja perusteltavissa olevia olettamuksia tulevien vuosien 
vuokratuotoista asiaa tuntevien, vuokrasuhteeseen haluk-
kaiden osapuolten tekeminä nykyisten olosuhteiden valossa. 
samoin se kuvastaa myös odotettavissa olevia kassasta mak-
suja liittyen kuhunkin kyseessä olevaan kiinteistöön. tuot-
tovaatimus määritellään kullekin kiinteistölle ottaen huomi-
oon kiinteistökohtaiset riskit sekä markkinariskit. diskont-
tokorko määritetään lisäämällä tuottovaatimukseen pitkän 
aikavälin inflaatio-odotus. 

Liikearvon arvonalentumistestaus liittyy Kapiteeli-han-
kinnasta syntyneeseen, Kiinteistökehitys-yksikön tiettyihin 
suunniteltuihin kehityshankkeisiin kohdistettuun liikearvoon. 
arvonalentumistestaukset edellyttävät johdolta harkintaa, 
joka liittyy rakentamisen aikaisiin kustannuksiin sekä valmis-
tuvan sijoituskiinteistön käypään arvoon valmistumishetkel-
lä, jolloin se siirtyy valmiisiin sijoituskiinteistöihin. Valmistu-
neen kiinteistön käyvän arvon ja kertyneen hankintamenon 
välinen ero kirjataan tuloslaskelmaan. 

Ennen hankkeen käynnistymistä määritellään kehitettävän 
sijoituskiinteistön käypä arvo sen tulevana valmistumishet-
kenä 10 vuoden diskontattujen kassavirtojen menetelmäl-
lä samoilla muuttujilla ja parametreilla kuin valmiiden sijoi-
tuskiinteistöjen käypä arvo. Vuokratuotot perustuvat joko 
jo etukäteen tulevien vuokralaisten kanssa tehtyihin sopi-
muksiin tai johdon arvioon tulevista vuokrista ja käyttöas-
teista. laadittujen laskelmien paikkansa pitävyyden johto ar-
vioi arvonalentumista testatessaan. Mikäli on viitteitä mark-
kinoista tai muista syistä tapahtuneisiin muutoksiin arvioissa 
ja olettamuksissa, laskelmat päivitetään vastaamaan testaus-
hetken parasta näkemystä.  lisäksi arvioidaan tuottovaati-
muksen muutosten herkkyyttä. 

johto tarkastelee myös hankkeen rakentamiskustannus-
ten pysymistä laaditussa kustannusarviossa. Mikäli on viit-
teitä kustannusten noususta tai muista syistä, joiden seu-
rauksena kustannukset mahdollisesti ylittyvät, päivitetään 
arviot.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirjataan kaikista va-
rojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten arvojen 
välisistä väliaikaisista eroista lukuun ottamatta ias 12.15.b:n 
mukaista yksittäisen omaisuuserän alkuperäistä kirjaamista. 
johto on käyttänyt harkintaa siten, että spondassa yksittäiset 
sijoituskiinteistöhankinnat luokitellaan omaisuuserien han-
kinnoiksi, koska yksittäinen kiinteistö vuokrasopimuksineen 
ei johdon näkemyksen mukaan vielä muodosta liiketoimin-

nallista kokonaisuutta, vaan kiinteistöliiketoiminta edellyttää 
lisäksi kiinteistöjen markkinointi- ja kehitystoimintaa, vuok-
rasuhteiden hoitoa sekä kiinteistöjen korjausten ja perus-
parannusten johtamista. nämä kaikki liiketoimintaprosessit 
ja niistä vastaava henkilöstö ovat sponda oyj:ssä eivätkä yk-
sittäisissä kiinteistöissä tai kiinteistöyhtiöissä.

spondan kohdalla merkittävin väliaikainen ero on sijoitus-
kiinteistöjen käyvän arvon ja niiden verotuksellisen arvon vä-
linen ero. Verotuksellinen arvo on kiinteistöyhtiössä oleva 
omaisuuserän arvo. Muita väliaikaisia eroja syntyy mm. vah-
vistetuista tappioista, varauksista ja rahoitusinstrumenteista. 
laskennallinen verosaaminen kirjataan siihen määrään asti 
kuin on todennäköistä, että tulevaisuudessa syntyy verotet-
tavaa tuloa, jota vastaan vähennyskelpoiset väliaikaiset erot 
tai vahvistetut tappiot voidaan hyödyntää. laskennallisten 
verosaamisten arvon alentaminen voi olla välttämätöntä, jos 
tulevaisuuden verotettava tulo eroaa arvioidusta. 

Verottaja päätti poiketa sponda Kiinteistöt oy:n (ent. 
Kapiteeli) verovuodelta 2006 antamasta veroilmoitukses-
ta koskien vahvistettujen tappioiden vähennyskelpoisuutta. 
yhtiön valituksen perusteella Verotuksen oikaisulautakunta 
muutti 19. 12. 2007 verottajan päätöstä. Veroasiamies on va-
littanut oikaisulautakunnan päätöksestä. yhtiön johdon har-
kinnan perusteella tilinpäätös on laadittu oikaisulautakunnan 
päätöksen mukaisena ja käytettävissä olevat vahvistetut tap-
piot verovuosilta 1996–1999, yhteensä noin 558 milj. eu-
roa, on käytetty hyväksi.

Varausten osalta johdon harkinta ja arviot liittyvät mak-
suvelvoitteen todennäköisyyden arviointiin sekä velvoitteen 
määrän luotettavaan arviointiin. arvioissa tapahtuvat muu-
tokset voivat syntyä velvoitteen määrän muuttumisesta tai 
sen toteutumisajankohtaan liittyvistä muutoksista sekä muu-
toksista diskonttauskorossa. Muutokset voivat vaikuttaa tu-
levien jaksojen tuloksiin. Varauksina on kirjattu keskeneräi-
sistä riita-asioista johtuvat velvoitteet, joissa maksuvelvoit-
teen toteutuminen on todennäköistä.
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Konsernitilinpäätöksen 
liitetiedot

1. Segmentti-informaatio, liiketoiminta-alueet

segmentti-informaatio esitetään liiketoiminnallisen ja maan-
tieteellisen segmenttijaon mukaisesti. spondan ensisijainen 
raportointi on liiketoimintasegmenttien mukainen ja se vas-
taa yhtiön sisäistä organisointia ja johdon raportointia.

liiketoimintasegmentit
spondan liiketoiminta on organisoitu viiteen liiketoimintayk-
sikköön: toimisto- ja liiketilakiinteistöt, logistiikkakiinteistöt, 
Kiinteistökehitys, Kiinteistörahastot ja Venäjä ja Baltia.

Toimisto- ja liiketilakiinteistöt sekä Logistiikkakiinteistöt kes-
kittyvät spondan toimitilakiinteistöjen vuokraamiseen se-
kä kiinteistöjen hankintaan ja myyntiin. toimitilojen vuok-
raamisesta ja asiakkuuksien hoidosta vastaavat asiakkuus-
päälliköt.

Kiinteistökehitys vastaa uusien kiinteistöhankkeiden mark-
kinoinnista ja toteuttamisesta asiakastarpeiden pohjalta. toi-
minnan kohteina ovat rakentamattomat maa- alueet ja uu-
distettavat rakennukset erityisesti pääkaupunkiseudulla, 
mutta myös muualla suomessa.

Kiinteistörahastot-liiketoimintayksikkö omistaa ja hallinnoi 
kiinteistörahastojen kautta osuuksia liiketila-, toimisto- ja lo-
gistiikkakiinteistöissä. spondan kiinteistörahastot harjoitta-
vat toimintaa yhtiön strategian mukaisesti suomen keski-
suurissa kaupungeissa. asiakkuuksista ja kiinteistösalkkujen 
hallinnasta vastaavat alueorganisaatiot.

Venäjä ja Baltia -liiketoimintayksikkö keskittyy kiinteistölii-
ketoiminnan laajentamiseen uusille maantieteellisille ja toi-
minnallisille alueille. sponda etsii aktiivisesti toimisto-, liike-
tila- ja logistiikkakiinteistöjä markkina-alueella. 
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12/2007, M€      

liikevaihto  154,4  32,0  2,2  1,9  14,5  5,9  210,9
ylläpitokulut ja rahastojen välittömät kulut  -40,6  -7,8  -2,2  -0,4  -4,5  -2,6  -58,1
nettotuotot  113,8  24,2  0,0  1,5  10,0  3,3  152,8
sijoituskiinteistöjen luovutusvoitot/-tappiot  -0,5  1,7       1,2
Vaihto-omaisuuskiinteistöjen luovutusvoitot/-tappiot  20,7  0,0  15,4  0,0  -0,5  0,0  35,6
Voitto/tappio käypään arvoon arvostamisesta  72,5  23,7  -3,3  0,0  0,0  0,0  92,9
Hallinto ja markkinointi  -9,1  -2,6  -3,2  -1,9  -2,7  -6,4  -25,9
liiketoiminnan muut tuotot ja kulut      0,1  0,1

liikevoitto  197,4  47,0  8,9  -0,4  6,8  -3,0  256,7
Rahoitustuotot ja -kulut       -72,3  -72,3
Voitto ennen veroja       -75,3  184,4
tuloverot       -47,8  -47,8

tilikauden voitto        -123,1 136,6

investoinnit  44,8  48,0  94,7  66,5  0,6  0,0  254,6
poistot      -0,7 -0,7
segmentin varat   1 910,9  337,1  278,1  77,2  35,1  260,1  2 898,5
segmentin velat   5,2  1,0  9,0  0,0  2,8  70,5  88,5
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12/2008, M€      

liikevaihto  155,0 37,9  2,0  16,2  13,2  0,0  224,3
ylläpitokulut ja rahastojen välittömät kulut  -39,9  -9,4  -2,2  -4,1  -1,8  0,0  -57,5
nettotuotot  115,1  28,5  -0,1  12,0  11,3  0,0  166,8
sijoituskiinteistöjen luovutusvoitot / -tappiot  11,3  0,0  0,8  0,0  0,0  0,0  12,1
Vaihto-omaisuuskiinteistöjen luovutusvoitot / -tappiot  4,7  0,0  15,3  0,0  1,6  0,0  21,5
Voitto/tappio käypään arvoon arvostamisesta  -57,4  -23,6  43,4  -6,0  7,7  0,0  -36,0
liikearvon poisto  0,0  0,0  -13,0  0,0  0,0  0,0  -13,0
Hallinto ja markkinointi  -7,7  -2,1  -3,4  -4,7  -6,3  0,0  -24,2
liiketoiminnan muut tuotot ja kulut  -0,9  0,0  0,0  0,0  0,0  0,0  -0,9

liikevoitto 65,0  2,8  42,9  1,3  14,3  0,0  126,2

Rahoitustuotot ja -kulut      -87,5  -87,5
voitto ennen veroja      -87,5 38,7
tuloverot      -12,1 -12,1

tilikauden voitto      -99,6 26,6

investoinnit   69,5  23,8  205,2  187,1  16,3  0,7  502,6
poistot       -0,5  -0,5
segmentin varat   2 004,9  462,8  198,7  258,3  60,6  181,5  3 166,8
segmentin velat   18,7  13,5  2,2  7,3  0,6  43,6  85,9

sarake ”muut” on vertailuvuonna 2007 sisältänyt silloisen tytäryhtiön ovenia oy:n tuloslaskelman luvut. 24.1.2008 sponda oyj:n omistusosuus ovenia oy:stä laski 45 %:iin. tämän jäl-
keen ovenia oy:n luvut on yhdistelty konsernin tuloslaskelmaan yhtenä lukuna tuloslaskelman riville ”osuus osakkuusyritysten tuloksesta”. ovenia oy:n vaikutus on allokoitu toimistot- 
ja liiketilakiinteistöt -segmenttiin.  
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2.  Maantieteelliset segmentit

Maantieteelliset segmentit ovat pääkaupunkiseutu, Muu suomi 
ja Muut. Viimeksi mainittuun kuuluu Venäjä ja Baltian  maat.

segmentin varat ja velat sisältävät ne erät, jotka ovat suo-
raan kohdistettavissa segmenteille kuten sijoituskiinteistöt ja 
sijoituskiinteistöjen ylläpitoon ja investointeihin kohdistuvat 
osto- ja siirtovelat, varaukset sekä muut lyhytaikaiset velat.
Kohdistamattomat erät sisältävät vero- ja rahoituseriä sekä 
koko konsernille yhteisiä eriä, jotka on esitetty segmentti-
informaatiossa kohdassa ”Muut”. investoinnit ovat sijoitus-
kiinteistöjen hankintoja, niiden kehitysinvestointeja sekä pe-
rus- ja vuokralaisparannuksia. 

12
/20

08

12
/20

07

M€

liikevaihto    
pääkaupunkiseutu   170,0  158,3
Muu suomi   38,1  37,8
Muut    16,2  14,8

konserni yhteensä    224,3   210,9

investoinnit    
pääkaupunkiseutu   234,9  175,7
Muu suomi   80,6  11,8
Muut     187,1   67,1

konserni yhteensä     502,6    254,6

Varat    
pääkaupunkiseutu    2 343,1   2 301,3
Muu suomi    321,8   224,8
Muut    501,9   372,4

konserni yhteensä     3 166,8    2 898,5

3. Kiinteistöihin liittyvät kokonaistuotot
20

08
20

07

M€

Vuokratuotot ja käyttökorvaukset  210,8  193,4
Korkotuotot rahoitusleasingsopimuksista   0,3  0,3
palvelutuotot    0,0  6,1
Rahastojen hallinnointipalkkiot ja voitto-osuudet  13,1  11,1
sijoituskiinteistöjen luovutusvoitot/-tappiot   12,1  1,2
Vaihto-omaisuuskiinteistöjen  
luovutusvoitot/-tappiot   21,5  35,6
yhteensä   257,9  247,7

vuokratuotot 

odotettavissa olevat vuokratuotot voimassa olevien sopi-
musten mukaan ovat:

M€

2009    200,8
2010–2013    464,4
2014–    394,3
yhteensä    1 059,5

Kertymät on laskettu vuokrasopimusten nykyisten kertymi-
en mukaisina ilman indeksikorotuksia. toistaiseksi voimas-
sa olevat sopimukset on otettu mukaan sopimuksissa mai-
nitun irtisanomisajan päättymiseen asti.

4.  Rahastojen hallinnointipalkkiot 
ja voitto-osuudet

20
08

20
07

M€

Hallinnointipalkkiot   8,5  7,8
Voitto-osuudet    4,7  3,3
yhteensä   13,1  11,1

5. Ylläpitokulut

tuloslaskelman rivi ”ylläpitokulut” sisältää 0,9 Me (2007: 
0,7 Me) ylläpitokuluja, jotka kohdistuvat sijoituskiinteistöi-
hin, joista ei ole kertynyt vuokratuottoja tilikauden aika-
na. suurin osa näistä sijoituskiinteistöistä on rakentamatto-
mia maa-alueita sekä kehityskohteita, joista ei vielä ole saa-
tu vuokratuottoja. 

6.  Sijoituskiinteistöjen luovutusvoitot/-tappiot
20

08
20

07

M€

luovutusvoitot   12,3  1,9
luovutustappiot   -0,2  -0,7
yhteensä   12,1  1,2
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7. Liiketoiminnan muut tuotot 

20
08

20
07

M€

Vuokravastuu    0,0  0,1
Konkurssipesien jako-osuudet    0,2  0,3
Muut tuotot    0,6  0,1
yhteensä    0,8  0,5

8. Liiketoiminnan muut kulut
20

08
20

07

M€

luottotappiot ja epävarmat saamiset    0,6  0,0
Muut kulut   0,7  0,4
yhteensä   1,3  0,4

9. Tilintarkastajien palkkiot 
20

08
20

07

M€

KHt-yhteisö KpMG oy     
tilintarkastus    0,2  0,2
Veroneuvonta    0,0  0,0
Muut palvelut    0,2  0,5
    0,4  0,7

10. Henkilöstökulut ja henkilöstömäärä 
20

08
20

07

M€

johdon palkat ja palkkiot    
toimitusjohtaja      0,4  0,4
 Muut johtoryhmän jäsenet   0,9  0,6
 Hallituksen jäsenet   0,3  0,3

johdon kannustinpalkkiot    0,7  1,1
johdon osakeperusteiset etuudet    0,3  0,2
Muut palkat    7,5  7,8
Etuuspohjaiset eläkekulut    0,0  0,0
Maksupohjaiset eläkekulut    1,8  1,4
Muut henkilösivukulut    0,6  0,5
yhteensä   12,4  12,2

sponda oyj:n toimitusjohtajan suoriteperusteiset palkat ja 
palkkiot olivat 462 t€ (2007:467 t€).  lisäksi toimitusjoh-
tajalle maksettiin kannustinjärjestelmän mukaista palkkiota 
361 t€ (2007: 308 t€). 

sponda oyj:n hallituksen jäsenille maksettiin tehtävästä 
kuukausikorvaus ja kokouspalkkio.  sponda oyj:n hallituksen 
puheenjohtajalle maksettiin 68 t€ (2007: 64 t€) vuodessa,  va-
rapuheenjohtajalle 46 t€ (2007: 42 t€) vuodessa ja muille hal-
lituksen jäsenille yhteensä 168 t€ (2007: 148 t€) vuodessa. 

toimitusjohtajalla on kokonaispalkka. toimitusjohtaja ja 
johtoryhmän jäsenet osallistuvat lisäksi johdon pitkäaikai-
seen osake pohjaiseen sitouttamisjärjestelmään, joka otet-
tiin käyttöön 1. 1. 2006. sitouttamisjärjestelmän mahdolli-
nen palkkio perustuu osakekohtaiseen operatiiviseen kas-
savirtaan ja sijoitetun pääoman tuottoon ansaintajaksolla. 
palkkiolla, veroilla ja muilla työntekijämaksuilla vähennetty-
nä, ostetaan henkilön lukuun yhtiön osakkeita. Kannustin-
järjestelmä sisältää kolme  vuosittaista ansaintajaksoa, joita 
jokaista seuraa kahden vuoden työssäoloehto. osakkeita ei 
saa luovuttaa kahden vuoden kuluessa niiden saamisesta. 
palkkio maksetaan vuosittain. 

KannustinjäRjEstElMän KEsKEisEt EHdot 

Myöntämispäivä   1.1.2008  1.1.2007  1.1.2006
osakkeiden jakopäivä   1.1.2009  1.1.2008  1.1.2007
Myönnettyjen instrumenttien 
määrä *)  123 565  74 613  28 767
osakehinta jakohetkellä *)  3,10  8,08  12,62
ansaintajakso päättyy   31.12.2008  31.12.2007  31.12.2006
osakkeiden vapautuminen   31.12.2010  31.12.2009  31.12.2008
toteutus  osakkeina  osakkeina  osakkeina

* vuoden 2008 luku perustuu johdon arvioon. toteutuvat arvot voivat poiketa arviosta.

20
08

20
07

20
06

MuutoKsEt osaKEpalKKioissa KaudEn aiKana 

Myönnetyt osakepalkkiot 
tilikauden alussa  103 380  28 767  –
Kaudella myönnetyt palkkiot  123 565  74 613  28 767
Kaudella palautuneet palkkiot  –  –  –
Kaudella vapautuneet palkkiot  –  – –
Myönnetyt osakepalkkiot  
tilikauden lopussa 226 945  103 380  28 767

johdon eläkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset 
sponda oyj:n toimitusjohtajan eläkeikä on 63 vuotta ja elä-
ke määräytyy työeläkelain mukaisesti. toimisopimuksen mu-
kaisesti toimitusjohtajalla on kuuden kuukauden irtisano-
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misaika. yhtiön irtisanoessa toimisopimuksen toimitusjoh-
taja on oikeutettu 12 kuukauden palkkaa vastaavaan  kor-
vaukseen. 

johtoryhmän jäsenet on vakuutettu maksuperusteisel-
la ryhmäeläkevakuutuksella.  sponda oyj maksaa vuosit-
taisen vakuutusmaksun, kunnes johtoryhmän jäsen täyttää 
63 vuotta.

lisäksi spondan johtoryhmän jäsenet voivat liittyä vapaa-
ehtoiseen ryhmäeläkevakuutukseen. Vakuutuksen ehtojen 
mukaisesti vakuutuksen säästöt voi nostaa 60–65-vuotiaa-
na tai työeläkettä  täydentävänä lisäeläkkeenä.
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HEnKilöstö KEsKiMääRin    

toimihenkilöt, lkm   137  217

11. Poistot hyödykeryhmittäin
20
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20

07 
M€

aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet    
Rakennukset ja rakennelmat    0,2  0,2
Koneet ja kalusto    0,2  0,2
Muut aineelliset hyödykkeet    0,0  0,1

  0,5  0,5

aineettomat hyödykkeet    
asiakkuudet    0,0  0,8
tuotemerkki    0,0  0,1
teknologia    0,0  0,1
ohjelmistot   0,1  0,1

  0,1  1,1

yhteensä  0,5  1,6

Kapiteeli-konserni oston yhteydessä vuonna 2006 koh-
distettiin Kapiteelin tytäryhtiön ovenia oy:n asiakkuuksi-
en, tuotemerkin sekä itse kehitetyn teknologian arvoon 5,0 
Me.  sponda-konsernin omistusosuus ovenia oy:stä laski 
45 %:iin 24.1.2008, jolloin asiakkuuksien, tuotemerkin ja tek-
nologian tasearvot siirrettiin kohtaan ” osuudet osakkuus-
yrityksissä”. näihin omaisuuseriin kohdistuvat suunnitelman 
mukaiset poistot eivät näy suoraan konsernin tuloslaskel-
massa vaan ne vaikuttavat konsernin tulokseen osakkuus-
yritysten tuloksen kautta.

12. Rahoitustuotot ja -kulut 
20
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M€

rahoitustuotot
Korkotuotot    

lainat ja muut saamiset   1,6  3,9
Käyvän arvon muutos   

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut   0,1  0,5
yhteensä   1,7  4,4

rahoituskulut
Korkokulut   

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon  
kirjatuista veloista   -81,8  -69,1
suojauslaskennan alaiset  
korkojohdannaiset, tehoton osuus  0,0  -0,1
Muut rahoituskulut,  
lainojen hoito- ja järjestelykulut *)   -6,9  -4,8

Korkokuluvaraus,  
sampo pankin velkomusvaatimus **)    -0,1  -0,6
Kurssitappiot   0,0  -2,0
Käyvän arvon muutos    

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut   -0,3  -0,1
yhteensä   -89,2  -76,7

rahoitustuotot ja -kulut yhteensä   -87,5  -72,3

*) muut rahoituskulut sisältävät suojauslaskennassa ja ei-suojauslaskennassa olevien  
korko-optioiden käyvän arvon muutosta -5,8 (0,0) milj. euroa. **) Helsingin hovioikeus 
velvoitti 19.1.2009 antamallaan tuomiolla sponda oyj:n suorittamaan sampo pankki 
oyj:lle luottosopimuksen perusteella 7,6 milj. euroa korkoa, viivästyskorkoa ja oikeuden-
käyntikuluja. päätös on lainvoimainen, ellei asiasta valiteta 20.3.2009 mennessä. 

sampo pankin velkomusvaatimus 7,6 milj. euroa kirjattiin kuluksi ja varauksiin vuoden 
2006 tilinpäätöksessä, joten  sillä ei ole spondalle tulosvaikutusta. vuonna 2007 korko-
kuluvarausta kirjattiin 0,6 milj. euroa ja vuonna 2008 0,1 milj. euroa, jolloin varauksen 
kokonaismäärä on 8,3 milj. euroa 31.12. 2008.

13. Tuloverot 
20
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07

M€

tilikauden ja edellisten tilikausien verot   1,3  0,4
laskennalliset verot   10,8  47,4
yhteensä   12,1  47,8
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sijoituskiinteistöt ovat kiinteistöjä, joita konserni pitää hal-
lussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvon-
nousua. sponda on valinnut sijoituskiinteistöjensä arvostus-
menetelmäksi käyvän arvon menetelmän, jolloin käyvän ar-
von muutokset kirjataan tuloslaskelmaan. sijoituskiinteistö-
jen arvo määritellään yhtiön omana laskentana. spondan 
kiinteistökannan arvioi vuoden viimeisellä neljänneksellä Ca-
tella property oy. 
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sijoitusKiintEistöjEn KäyVän aRVon lasKEnnassa 
KäytEtyt tuottoVaatiMuKsEt 31.12.2008, %

ydinkeskusta  5,2 – 7,2  –
Helsinki / Vantaa   5,5 – 8,5  6,5 – 8,7
Espoo   6,85 – 8,25 7,9 – 8,5
Muu suomi   6,5 – 10,0  8,0 – 8,8
Venäjä   9,5 – 10,0  10,25
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sijoitusKiintEistöjEn KäyVän aRVon lasKEnnassa 
KäytEtyt tuottoVaatiMuKsEt 31.12.2007, %

ydinkeskusta  5,0 – 6,5  –
Helsinki / Vantaa   5,4 – 7,5  7,0 – 8,0
Espoo   6,5 – 7,75 7,5 – 7,75
Muu suomi   6,3 – 8,0 –
Venäjä   –  –

konsernin merkittävimmät investointisitoumukset 
City-Center -projektin rakennusvaihe, keskustan huolto-
tunneliin liittyvien maanalaisten huoltotilojen rakentaminen, 
eteni suunnitelmien mukaisesti. seuraava vaihe, mikä käsit-
tää toimistorakennuksen, 3. kerroksen liiketilojen ja kaup-
pakeskuksen valoaulan rakentamisen, on yhteisellä päätök-
sellä vuokralaisen kanssa päätetty siirtää alkamaan aikaisin-
taan loppuvuodesta 2009. tästä syystä City-Centerin uu-
distustyön arvioidaan nyt valmistuvan vuonna 2012 ja sen 
kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 110 milj. euroa. 
sponda jatkaa edelleen maanalaisia töitä vuonna 2009. 

sponda tiedotti 20.12.2007 ostaneensa ylöjärvellä raken-
teilla olevan Elovainio-kauppakeskuksen n. 62 milj. eurolla. 
Kohteella on rakennusaikainen rahoitus, jonka sponda on 

20
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tuloslaskelman verokulun ja emoyhtiön verokannalla ( 26 %)  
laskettujen verojen välinen täsmäytyslaskelma:

M€

voitto ennen veroja    38,7  184,4
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla    10,1  47,9
suomen ja ulkomaiden verokantojen välinen ero  0,4  0,0
Verovapaat tuotot / vähennyskelvottomat kulut   -0,5  2,4
Myytyjen tytäryhtiöiden  
arvonalennusten palautukset   0,0  1,4
Konsernioikaisut myynnin yhteydessä   -1,3  –
liikearvon kohdistus   3,4  –
Käytetty aikaisempien tilikausien tappioita    -0,1  -14,9
tilikaudella syntyneet tappiot   0,2  11,0
Muut erät   0,1  0,0
verokulu tuloslaskelmassa   12,1  47,8

14. Osakekohtainen tulos 

laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla 
emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva  tilikauden tulos ti-
likauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumäärän pai-
notetulla keskiarvolla. 
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M€

Emoyhtiön omistajille kuuluva tilikauden tulos    26,7  136,5
osakkeiden lukumäärän painotettu  
keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl)    111,0  107,8
laimentamaton osakekohtainen tulos (€/osake)   0,24  1,27

Vuosina 2008 ja 2007 ei ollut laimentavia instrumentteja. 

15. Sijoituskiinteistöt
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M€

sijoituskiinteistöjen käypä arvo 1.1.    2 534,9   2 455,1
Hankitut sijoituskiinteistöt    210,6  115,1
Muut investoinnit sijoituskiinteistöihin    275,0 138,9
Myydyt sijoituskiinteistöt   -82,8  -277,0
siirrot aineellisiin käyttöomaisuushyödykkeisiin/  
aineellisista käyttöomaisuushyödykkeistä  1,3  4,2
siirrot vaihto-omaisuuskiinteistöistä  14,7  7,6
Muut siirrot  -2,5  -1,9
voitto/tappio käypään arvoon arvostamisesta    -43,7  92,9

sijoituskiinteistöjen käypä arvo 31.12.    2 907,5  2 534,9
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järjestellyt uudelleen. Kohde maksetaan rakennuksen val-
mistuttua, huhtikuussa 2009, jolloin myös määräytyy kiinteis-
tön lopullinen kauppahinta. Kauppakeskuksessa on vuokrat-
tavaa liiketilaa noin 24 500 neliömetriä ja paikoitustilaa 850 
autolle. Kiinteistö ostetaan täyteen vuokrattuna, ja päävuok-
ralaiseksi tulee K-citymarket. 

sponda toteuttaa tampereen Ratinan kauppakeskuksen ja 
siihen liittyvien alueiden kehityshankkeet. alueelle suunnitel-
laan 55 000 m²:n kauppakeskusta, jonka kokonaisinvestoinnin 
on arvioitu olevan noin 200 milj. euroa. Kohteen suunnittelu 
on meneillään, eikä lopullista investointipäätöstä ole tehty. 

Muut merkittävät kiinteistökehityshankkeet, Vuosaaren 
sataman portGate-logistiikkakeskus, toimistokiinteistö Ruo-
holahdessa, toimistokiinteistö sörnäisissä sekä liiketilahan-
ke itäkeskukseen itäväylän ja Kehä i:n kulmaan valmistuivat 
vuoden 2008 aikana. 

16. Sijoitukset kiinteistörahastoihin  
20
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07

%

First top luxCo i s.a.r.l   20,0  20,0 
sponda Fund i Ky   46,1  46,1 
sponda Fund ii Ky   43,7  –
yEss Ky   60,0  60,0

First top luxCo i s.a.r.l. on luxemburgiin rekisteröity kiinteis-
törahasto, joka sijoittaa pääasiassa toimisto- ja liiketiloihin kes-
kisuurissa suomalaisissa kaupungeissa. sponda Fund i Ky sijoit-
taa pääasiassa logistiikkakiinteistöihin pääkaupunkiseudun ul-
kopuolella. sponda Fund ii Ky sijoittaa pääasiassa logistiikka-, 
varasto- ja teollisuuskiinteistöihin suomen keskisuurissa kau-
pungeissa. yEss Ky on sponda oyj:n ja yleisradion eläkesäätiön 
perustama rahasto, joka kehittää Forum Virium -hanketta. 

17. Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet   

2008, M€

Hankintameno 1.1.   3,1  9,1  1,3  1,9  2,7  18,1
lisäykset   0,1  0,9  0,1   0,5  1,6
Vähennykset     0,0  -1,2  -1,2  -2,4 
siirrot sijoituskiinteistöistä/sijoituskiinteistöihin        0,0 
Muut siirrot       0,0 
Hankintameno 31.12.   3,2  10,0  1,3  0,7  2,0  17,3

Kertyneet poistot 1.1.   –  -1,1  -0,8  -0,5  –  -2,4
Vähennysten kertyneet poistot     0,1  
tilikauden poistot    -0,2  -0,2  0,0   -0,5 
kertyneet poistot 31.12.   – -1,4  -0,9  -0,4  –  -2,9 

kirjanpitoarvo 31.12.   3,2  8,6  0,4  0,3  2,0  14,5

2007, M€

Hankintameno 1.1.   3,1  12,9  1,3  1,1  3,0  21,4 
lisäykset    0,2  0,1  1,0  1,3  2,6 
Vähennykset      -0,1   -1,6  -1,7
siirrot sijoituskiinteistöistä/sijoituskiinteistöihin    -4,0    -0,2   -4,2
Hankintameno 31.12.   3,1  9,1  1,3  1,9  2,7  18,1

Kertyneet poistot 1.1.   – -0,9  -0,6  -0,4  – -1,9 
tilikauden poistot   -0,2  -0,2  -0,1   -0,5
kertyneet poistot 31.12   – -1,1  -0,8  -0,5  – -2,4 

kirjanpitoarvo 31.12   3,1 8,0  0,5  1,4  2,7  15,7
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19. Muut aineettomat hyödykkeet 

2008, M€

Hankintameno 1.1.   0,8  0,1  4,1  0,3  0,6  5,9
lisäykset/vähennykset   0,0  -0,1     -0,1
Muut siirrot *)   –  –  -4,1  -0,3  -0,6  -5,0
Hankintameno 31.12.   0,8  0,0  –  –  –  0,8

Kertyneet poistot 1.1.   -0,7  – -0,9  -0,1  -0,1  -1,8
Muut siirrot *)     0,9  0,1  0,1  1,1
tilikauden poistot   -0,1       -0,1
kertyneet poistot 31.12.   -0,8  –  –  –  – -0,8

kirjanpitoarvo 31.12.   0,0  0,0  – – – 0,0

*) muiden aineettomien hyödykkeiden käyvän arvon oikaisu 5,0 milj.euroa syntyi vuonna 2006 spondan hankittua kapiteeli-konsernin. käyvän arvon oikaisu kohdistui kapiteelin tytär-
yhtiön ovenia oy:n asiakkuuksien, tuotemerkin sekä itse kehitetyn teknologian arvoon. sponda-konsernin omistusosuus ovenia oy:stä laski 45 %:iin 24. 1. 2008, jolloin asiakkuuksien, 
tuotemerkin ja teknologian tasearvot siirrettiin kohtaan ”osuudet osakkuusyrityksissä”. 

2007, M€

Hankintameno 1.1.   0,8  0,1  4,1  0,3  0,6  5,9
lisäykset   –  –  –  –  –  –
Hankintameno 31.12.   0,8  0,1  4,1  0,3  0,6  5,9

Kertyneet poistot 1.1.   -0,6  –  -0,1  –  –  -0,7
tilikauden poistot   -0,1    -0,8  -0,1  -0,1  -1,1
kertyneet poistot 31.12.   -0,7  –  -0,9  -0,1  -0,1  -1,8

kirjanpitoarvo 31.12.   0,1  0,1  3,3  0,2  0,5  4,1
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18. Liikearvo
Kapiteeli oy:n hankintaan vuonna 2006 liittyi liikearvoa 27,5 
milj. euroa tiettyihin suunnitteilla olleisiin kehityskohteisiin, 
joilla katsottiin olevan merkittävä arvonnousupotentiaali 
kohteiden valmistuessa. osa näistä kohteista on valmistu-
nut vuoden 2008 aikana ja ovat näin ollen mukana käyvän 
arvon laskennassa. Valmistuneisiin hankkeisiin liittyvä liikear-
vo on alaskirjattu käyvän arvon muutosta vastaan 2008 aika-
na ja sen tulosvaikutus on 13,0 milj. euroa. alaskirjaus näkyy 
tuloslaskelmassa omalla rivillä ”liikearvon poisto”. 

jäljelle jäävä 14,5 milj. euron liikearvo on testattu vertaa-
malla liikearvoa sisältävän omaisuuserän tulevia kassavirto-
ja liikearvon kirjanpitoarvoon. testauksen perusteella liike-
arvoon ei kohdistu alaskirjaustarvetta. 
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20. Rahoitusleasingsaamiset
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M€

rahoitusleasingsaamisten kirjanpitoarvo   2,7  2,7

Bruttovuokrat    15,3  15,6
takaamaton jäännösarvo      4,0  3,9
Bruttosijoitus vuokrasopimukseen   19,2  19,5

kertymätön rahoitustuotto     -16,5  -16,8
nettosijoitus vuokrasopimukseen    2,7  2,7
takaamattoman jäännösarvon nykyarvo     0,0  –
saatavien vähimmäisvuokrien nykyarvo     2,7  2,7

KERtyMän jaKsottuMinEn, M€

Bruttomääräinen sijoitus 
vuokrasopimukseen  0,3  1,7  17,3  19,2
saatavien vähimmäisvuokrien 
nykyarvo  0,3  1,2  1,2  2,7

Vuorasopimuksista rahoitusleasingsopimuksiksi on määri-
telty kaksi kahteen kiinteistöön tehtyä pitkäaikaista vuok-
rasopimusta, joista kummallakin on vuokrattu osa kyseis-
ten kiinteistöjen tiloista. 
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21. Osuudet osakkuusyrityksissä
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M€

siirto tytäryhtiöosakkeista   3,7  
osuus tilikauden tuloksesta   -0,4  
lisäykset      
Vähennykset    
saadut osingot    
yhteensä   3,3  –

osakkuusyritysten kirjanpitoarvoon 31.12. 2008 sisältyy 
2,9 milj. euroa kaupan yhteydessä kohdistettuja aineetto-
mia  oikeuksia.

tiEdot KonsERnin osaKKuusyRityKsistä , M€

ovenia oy
Kotipaikka     Helsinki
Varat     3,9
Velat    1,8
liikevaihto    10,6
tilikauden tulos    1,3
omistusosuus     45,10

22. Pitkäaikaiset saamiset
20

08
20

07

M€

pitkäaikaiset korottomat saamiset   2,1  1,6
Kauppahintasaamiset    1,4  0,0
Korkojohdannaiset    1,0  24,7
Etuuspohjaisen eläkejärjestelyn varat *)  0,1  0,1
yhteensä  4,7  26,4

*) kts.liitetieto 29

pitkäaikaiset korottomat saamiset ovat venäläisten yhtiöi-
den arvonlisäverosaamisia.
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23. Laskennalliset verot 

M€

laskennalliset verosaamiset
Varaukset   3,9 -1,7      2,2
Verotuksessa vahvistetut tappiot   36,6 -22,6 11,1  0,0 -0,1  25,0
tilikauden tuloksesta syntyneet verosaamiset   11,1 13,8 -11,1    13,8
Käypään arvoon arvostukset:        0,0

Koronvaihtosopimukset    -2,6  9,6  7,0
Korko-optiot   1,3 -1,7  0,8  0,4
Valuuttatermiinit   0,0    0,0
Vaihto-omaisuus kiinteistöt  5,4 -0,2 2,1     7,2

Muut erät / siirrot    -0,1 1,1 1,0  -1,1   0,9

yhteensä   56,9  -8,3  -1,2  9,3 -0,1  56,6

laskennalliset verovelat
Kumulatiiviset poistoerot   20,7 4,7   -1,0  24,3
Käypään arvoon arvostukset: 

sijoituskiinteistöt   188,3 -0,4 0,6  -2,2 -3,8  182,5
Rahastot    2,0    2,0
Vaihto-omaisuuskiinteistöt   0,2 -0,2    0,0
osakkuusyhtiöosakkeet    1,0  -0,4     0,6
Koronvaihtosopimukset   2,6   -2,6   0,0
Korko-optiot   1,7   -1,7   0,0

oman pääoman ehtoisen joukkovelkakirjan kulut    1,9   -0,4    1,5
Muut rahoituserät   0,1  -0,1  0,0   0,0
Muut erät / siirrot   -2,0  -0,2  5,8  0,0    3,6

yhteensä   212,6  7,3  2,1  -2,5  -4,9  214,6
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M€

laskennalliset verosaamiset
Varaukset   5,9  -2,0     3,9
Verotuksessa vahvistetut tappiot   102,3  -49,8  -16,1   0,2  36,6
tilikauden tuloksesta syntyneet verosaamiset    11,1   11,1
Käypään arvoon arvostukset:       0,0

Koronvaihtosopimukset  2,2  -2,2     0,0
Korko-optiot      0,0
Valuuttatermiinit      0,0
Vaihto-omaisuus kiinteistöt   5,4   5,4

Muut erät/siirrot   0,1  -0,1  -0,1   -0,1

yhteensä   110,5  -54,1  0,3  0,0  0,2  56,9

laskennalliset verovelat 
Kumulatiiviset poistoerot   17,5  3,2     20,7
Käypään arvoon arvostukset:       

sijoituskiinteistöt  178,0  8,6  1,4    0,3  188,3
Rahastot      0,0
Vaihto-omaisuuskiinteistöt  17,1  -17,1  0,2   0,2
aineettomat hyödykkeet  1,3  -0,3     1,0
Koronvaihtosopimukset  0,6   2,0    2,6
Korko-optiot  4,0  -3,0  0,1  0,6    1,7

oman pääoman ehtoisen joukkovelkakirjan kulut       0,0
Muut rahoituserät    0,1   0,1
Muut erät/siirrot   0,2  1,9  -4,1   -2,0

yhteensä   218,7  -6,7  -2,3  2,6  0,3  212,6
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31.12.2008 konsernilla oli sellaisia vahvistettuja tappioita 9 milj. euroa (21 milj. euroa vuonna 2007) ja verotuksessa vä-
hentämättömiä arvonalennuspoistoja 107 milj. euroa ( 111 milj. euroa vuonna 2007), joista ei ole laskettu verosaamista, 
koska kyseisten erien hyödyntäminen on epävarmaa. 
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27. Omaa pääomaa koskevat liitetiedot

M€

31.12.2006    79 307 79,3  159,5  -  238,8
osakeanti    31 723 31,7  -  209,7  241,4
31.12.2007    111 030 111,0  159,5  209,7  480,2
Muutos        
31.12.2008    111 030 111,0  159,5  209,7  480,2
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osakkeiden nimellisarvo on 1 euro per osake. Kaikki liikkee-
seen lasketut osakkeet on maksettu täysimääräisesti. 

seuraavassa on esitetty oman pääoman rahastojen ku-
vaukset:
käyvän arvon rahasto
Käyvän arvon rahasto sisältää rahavirran suojauksena käytettä-
vien johdannaisinstrumenttien käypien arvojen muutokset. 
uudelleenarvostusrahasto
uudelleenarvostusrahasto sisältää sijoituskiinteistöihin siir-

retyn, omassa käytössä olleen kiinteistön käypään arvoon 
arvostuksen. 
muun oman pääoman rahasto
Muun oman pääoman rahasto muodostuu oman pääoman 
ehtoisesta joukkovelkakirjalainasta vähennettynä ko. lainan 
lainannostokuluilla. 
osingot
tilinpäätöspäivän jälkeen hallitus on ehdottanut, ettei osin-
koa vuodelta 2008 jaeta. 

25. Myyntisaamiset ja muut saamiset  
20

08
20

07

M€

lyhytaikaiset korottomat saamiset
Myyntisaamiset   10,1  5,3
Muut saamiset   19,3  25,2
Verosaamiset   0,0  74,9
Ennakkomaksut    3,0  0,0
Muut siirtosaamiset  24,3 25,3
yhteensä  56,7 130,7

muut siirtosaamiset
Koroista ja rahoituseristä   11,5  6,3
Verot  0,7 0,0
Muista  12,2  19,0
yhteensä   24,3 25,3

26. Rahavarat
20

08
20

07

M€

pankkitilit    16,0  27,4
likvidit sijoitukset   –  –
yhteensä  16,0 27,4

24. Vaihto-omaisuuskiinteistöt 

Vaihto-omaisuuskiinteistöihin kuuluu 65 kiinteistöä, jotka 
omistetaan pääasiassa kiinteistö- tai asunto-osakeyhtiöiden 
kautta.

 20
08

20
07

M€ 

Vaihto-omaisuuskiinteistöt 1.1.    37,2   231,1

Myydyt vaihto-omaisuuskiinteistöt    -4,5   -186,3

lisäykset    –   –

siirrot sijoituskiinteistöihin    -3,1   -7,6

vaihto-omaisuuskiinteistöt 31.12.    29,5   37,2

Myytyjen vaihto-omaisuuskiinteistöjen 

myyntituotot    29,2   221,9

Myytyjen ja siirrettyjen  

vaihto-omaisuuskiinteistöjen tasearvo   -7,6   -186,3

vaihto-omaisuuskiinteistöjen luovutusvoitot /-tappiot   21,5   35,6
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28. Pitkäaikaiset rahoitusvelat
20

08
20

07

M€

joukkovelkakirjalainat    249,8  258,3
lainat rahoituslaitoksilta    1 294,0  796,7
Valuuttalainat    0,0  1,4
yhteensä    1 543,8  1 056,4

kts.liitetieto 33. 

29. Eläkesaaminen

taseen etuuspohjainen eläkesaaminen määräytyy seuraavasti: 

20
08

20
07

M€

Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo   0,4  0,5
järjestelyyn kuuluvien varojen käypä arvo   -0,4  -0,5
ylikate   –  –

Kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset  
voitot (+) ja tappiot (-)   -0,1  -0,1

nettosaaminen (-) taseessa   -0,1  -0,1

tuloslaskelmaan merkityt erät:
20

08
20

07

M€ 

tilikauden työsuoritukseen perustuvat menot   –  –
Korkomenot   –  –
järjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto   –  –
takautuvaan työsuoritukseen perustuvat menot  –  –
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+)   –  –
yhteensä   –  –

järjestelyyn kuuluvien varojen toteutunut tuotto oli -145 t€ 
vuonna 2008 (2007: -40 t€).

Velvoitteen nykyarvon muutokset 
ovat seuraavat: 

20
08

20
07

M€

Velvoite tilikauden alussa    0,5  0,5
työsuorituksesta johtuvat menot    0,0  0,0
Korkomenot    0,0  0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (-) ja tappiot (+)    -0,2  0,0
takautuvaan työsuoritukseen perustuvat menot  –  –
velvoite tilikauden lopussa   0,4  0,5

järjestelyyn kuuluvien varojen käypien arvojen 
muutokset ovat seuraavat: 

20
08

20
07

M€

Varojen käyvät arvot tilikauden alussa   0,5  0,5
Varojen odotettu tuotto   0,0  0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (+) ja tappiot (-)   -0,2  0,0
työnantajan suorittamat maksut järjestelyyn   0,0  0,0
   0,4  0,5

järjestelyn varoista ei ole saatavissa tietoa. 

Käytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset 
tilinpäätöspäivänä olivat seuraavat: 

20
08

20
07

%

diskonttauskorko (%)   6,25  5,25
järjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto (%) 6,25  5,25
tulevat palkankorotukset (%)   3,50  3,50
inflaatio (%)   2,00  2,00

Konserni ennakoi maksavansa 50 t€ järjestelyyn vuonna 
2009.
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30. Varaukset 
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M€

Varaukset 1.1.  4,6  2,2   8,2  15,0  22,7
Varausten lisäykset   0,3  0,1  0,4  0,6
Varausten vähennykset  -4,6  -2,2  -6,8  -5,4
Käytetyt varaukset       -2,8
Käyttämättömien  
varausten peruutukset       -0,1
varaukset 31.12.   0,0   0,3   8,3  8,7   15,0

Maaperän puhdistusvaraus koski pääosin myytyihin maa-alu-
eisiin liittyviä, spondan kannettavaksi mahdollisesti tulevia 
puhdistuskustannuksia. spondan arvio 31.12.2008 on, ettei 
mitään merkittäviä maaperän pudistukseen liittyviä kustan-
nuksia tule syntymään, joten varaus on purettu.

Varauksia on kirjattu myös riita-asiasta sponda oyj:n ja 
sampo pankki oyj:n välillä, mistä hovioikeus on antanut pää-
töksensä 19.1.2009. (kts. liitetieto 36)

31. Lyhytaikaiset rahoitusvelat
20

08
20

07

M€

joukkovelkakirjalainat   8,6  137,2
lainat rahoituslaitoksilta   140,3  157,1
Valuuttalainat   0,0  –
yritystodistukset   135,6  312,0
yhteensä   284,5  606,3

kts. liitetieto 33. 

32. Ostovelat ja muut velat
20

08
20

07

M€

saadut ennakot  7,8  4,3
ostovelat  2,8  13,4
Kauppahintavelat  0,0  10,4
Muut lyhytaikaiset velat  40,6  11,1
siirtovelat  34,8  34,2
yhteensä  85,9  73,4

siirtovelat  
Koroista ja rahoituseristä  2,0  24,6
Henkilöstökuluista  3,7  4,3
Veroista  0,2  –
investoinneista  25,0  –
Muista  3,8  5,3

yhteensä  34,8  34,2

33. Rahoitusinstrumentit 

Rahoitusriskien hallinta 
Riskienhallinnan tavoitteena on pienentää rahoitusmarkki-
noiden muutosten mahdollisesti aiheuttamia haitallisia vai-
kutuksia yrityksen tulokseen ja kassavirtaan. sponda oyj:n 
hallitus päättää riskienhallinnan tavoitteista ja määrittelee 
riskienhallintapolitiikan sekä vastaa riskienhallinnan seuran-
nasta. yhtiön rahoitusyksikkö tunnistaa ja arvioi riskit sekä 
vastaa riskienhallinnan käytännön toimenpiteistä riskienhal-
lintapolitiikan puitteissa. sisäinen tarkastus vastaa riskienhal-
lintajärjestelmän toimivuuden tarkastamisesta. Rahoitukses-
ta raportoidaan yhtiön hallitukselle säännöllisesti. spondan 
keskeiset rahoitusriskit ovat korkoriski, rahoituksen saata-
vuuteen liittyvät riskit, luottoriski ja valuuttakurssiriski. Kon-
sernin rahoitustoiminta on keskitetty rahoitusyksikköön, 
joka vastaa konsernin rahoitusriskien hallinnasta. 

1. korkoriski
Konserni käyttää toimintansa rahoittamisessa pääasiassa 
vaihtuvakorkoisia lainoja, joista aiheutuu yhtiön korkoris-
ki. yhtiö voi halutessaan käyttää myös kiinteäkorkoisia lai-
noja. Konserni käyttää korkojohdannaisia pienentääkseen 
lyhyiden markkinakorkojen mahdollisen nousun aiheutta-
maa tulevien korkovirtojen kasvua. Koronvaihtosopimuk-
sissa sponda maksaa kiinteää korkoa ja saa vaihtuvaa kor-
koa. Korko-optiot ovat ostettuja optioita. 
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Konsernin yli vuoden pituisten kiinteäkorkoisten lainojen 
ja korkoriskin hallinnassa käytettyjen korkojohdannaisten ni-
mellisarvojen yhteismäärän (suojausaste) on riskienhallinta-
politiikan mukaan oltava vähintään 60 prosenttia ja enintään 
100 prosenttia konsernin korollisesta vieraasta pääomasta. 
Konsernin suojausaste oli 58 prosenttia. Korollisen vieraan 
pääoman korkosidonnaisuusajan on oltava vähintään yksi 
vuosi. Konsernin korkosidonnaisuusaika oli 1,7 vuotta. 

johdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoi-
tuksessa ja ne on arvostettu tilinpäätöksessä käypiin arvoihin. 
Käypä arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannais-
positiot olisi suljettu tilinpäätöshetkellä. Esitetyt käyvät arvot 
perustuvat vastapuolipankkien arvostuksiin. lisäksi sponda 
oyj tarkistaa arvostusten suuruusluokan yleisesti markkinoil-
la käytetyillä arvostusmenetelmillä. Korkojohdannaisten käy-
vät arvot ja nimellisarvot on esitetty  liitteessä  33.3.

Korkojohdannaissopimukset on määritelty rahavirran 
suojaukseksi tai johdannaisiksi, jotka eivät täytä suojauslas-
kennan kriteereitä. sponda soveltaa ns. ryhmäsuojausta, jos-
sa verrataan lainaportfolion käyttäytymistä suhteessa korko-
johdannaisportfolioon. Korkojohdannaisportfolio on jaettu 
korko-optioiden ja koronvaihtosopimusten ryhmiin. lisäksi 
sponda voi käyttää korkotermiinejä ja korkofutuureja, joi-
hin ei sovelleta suojauslaskentaa. 

tilikaudella tulokseen ja omaan pääomaan kirjatut mää-
rät on esitetty vuosikertomuksen kohdassa konsernin oman 
pääoman muutokset. Korkojohdannaisiin sovelletaan koko 
voimassaoloajan suojauslaskentaa, mikäli ias 39-standardis-
sa määritetyt suojauslaskennan kriteerit täyttyvät. 

sponda oyj analysoi korkopositiota simuloimalla mark-
kinakorkojen muutosta. Rahoitusyksikkö laskee konsernin 
seuraavan vuoden korkokuluennusteen ja korkoherkkyy-
den. Korkotason muutoksesta aiheutuvaa korkoherkkyyt-
tä laskettaessa on käytetty seuraavia oletuksia: 

  • ilmoitetun tilinpäätöshetken lyhyet markkinakorot 
muuttuvat yhden prosenttiyksikön

 • laskelma sisältää korollisen vieraan pääoman 
 • laskelma sisältää voimassaolevat johdannaissopimukset 

laskelma pyrkii mittaamaan lyhyiden markkinakorko-
jen vaikutusta yhtiön lainojen korkokuluihin ja vastaavasti 
korkojohdannaisista saataviin korkotuottoihin tai makset-
taviin korkokuluihin seuraavan vuoden aikana. luvut esite-
tään nettona. laskelman rahoitusinstrumentit on käsitelty 
yhtiön  tilinpäätöksen laadintaperiaatteissa mainittujen iFRs-

standardien määritelmien mukaisesti. laskelmissa käytetyt 
korot ovat tilinpäätöshetken viimeisen pankkipäivän viralli-
sia korkonoteerauksia. 

sponda oyj sovelsi vuoden 2008 tilinpäätöksessä suojaus-
laskentaa 98 prosenttiin korkojohdannaisista, kun vastaava 
luku vuonna 2007 oli 94 prosenttia. Herkkyysanalyysissä ei-
suojauslaskennassa olevien korkojohdannaisten käyvän ar-
von muutokset kokonaisuudessaan on esitetty tulosvaikut-
teisena. Konsernin korollinen vieras pääoma kasvoi vuoden 
2008 aikana noin 170 milj. eurolla.

korkoriskin herkkyys
lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikön muutoksen 
vaikutus yhtiön tulokseen ja oman pääoman käyvän arvon 
rahastoon. 
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yhden prosenttiyksikön 
nousu markkinakoroissa  -7  +22  -5  +33
yhden prosenttiyksikön  
lasku markkinakoroissa  +9  -23  +11  -31

laskelma ei sisällä laskennallista verovaikutusta. 

2. maksuvalmius- ja jälleenrahoitusriski 
Konsernissa pyritään jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan lii-
ketoiminnan vaatiman rahoituksen määrää, jotta konsernil-
la olisi tarpeeksi likvidejä varoja toiminnan rahoittamiseksi 
ja erääntyvien lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen saa-
tavuuden riskiä on alennettu solmimalla rahoitussopimuk-
sia useiden rahoittajien kanssa ja käyttämällä monipuolisia 
rahoitusinstrumentteja. uusien rahoitusjärjestelyjen eräpäi-
vät pyritään hajauttamaan niin, että lainojen erääntyessä uu-
delleenrahoitettava määrä vuositasolla olisi tasainen. liitteis-
sä nro:t 33.4 ja 33.5 on esitetty konsernin sopimuksiin pe-
rustuva maturiteettianalyysi. Konsernin lainojen keskimää-
räinen laina-aika 31. 12. 2008 oli 3,0 vuotta (31. 12. 2007; 
2,6 vuotta). 

yhtiö käyttää lyhytaikaiseen rahoitukseensa yritystodis-
tusohjelmaa. yritystodistusohjelman koko on 350 milj. eu-
roa. Konsernin vuonna 2009 erääntyvät lainat ovat yhteen-
sä noin 285 milj. euroa, josta yritystodistuksia on 136 milj. 
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euroa ja nostettuja yritystodistusohjelman varalimiittejä 135 
milj. euroa. Heikentyneestä yritystodistusmarkkinasta huo-
limatta sponda arvioi pystyvänsä uudistamaan osan erään-
tyvistä yritystodistuksista. 

Konsernin maksuvalmius varmistetaan riittävillä luotto- ja 
tililimiiteillä. yritystodistusohjelman varareservinä toimivat 
tällä hetkellä nostamattomat lyhytaikaiset luottolimiitit, joi-
ta tilinpäätöshetkellä oli 115 milj. euroa. yhtiön arvion mu-
kaan vuonna 2009 erääntyvät luottolimiitit pystytään uudis-
tamaan. lisäksi konsernilla oli käyttämättömiä tililimiittejä 10 
milj. euroa. Kassaylijäämät sijoitetaan hallituksen vahvista-
man rahoituspolitiikan mukaisesti markkinoille lyhyisiin raha-
markkinainstrumentteihin tai pankkitalletuksiin. 31. 12. 2008 
konsernin rahavarat olivat 16 milj. euroa. 

lisäksi rahoituksen saatavuuteen liittyvää riskiä pienenne-
tään ylläpitämällä yhtiön mainetta luotettavana velallisena. 
spondan rahoitussopimuksissa on velkarahoittajien suojak-
si asetettu tavanomaisia kovenantteja, jotka koskevat muun 
muassa rahoittajien tasa-arvoa, eräitä taloudellisia tunnus-
lukuja ja vakuuksien käyttöä. tärkeimmät käytetyt kovenan-
tit ovat: 

 Korkokatteen (EBitda/net interest cost) tulee olla •
vähintään 1,75. 

 omavaraisuusasteen tulee olla vähintään 28 prosenttia. •

3. luottoriski 
luottoriski syntyy siitä mahdollisuudesta, että tehdyn so-
pimuksen vastapuoli jättäisi sopimuksen mukaiset velvoit-
teensa täyttämättä. Konsernin tärkeimmät luottoriskit ti-
linpäätöshetkellä aiheutuivat rahamarkkinasijoituksista, joh-
dannaissopimuksista sekä vuokra-, kauppahinta- ja myyn-
tisaamisista. Konsernilla ei ole merkittäviä saatava- tai 
luottoriskikeskittymiä. 

Välttääkseen vastapuolista aiheutuvat riskit konserni käyt-
tää rahamarkkinasijoitusten ja johdannaissopimusten vasta-
puolina vain hyvän luottoluokituksen omaavia ja vakavarai-
sia pankkeja. pankkien luottoluokituksen tulee s&p:n (tai 
vastaavan muun luottoluokitusyrityksen) mukaan olla vä-
hintään a-. 

sponda oyj voi sijoittaa suomessa toimivien, tunnettu-
jen ja vakavaraisten yritysten liikkeeseenlaskemiin yritys-
todistuksiin. sponda oyj:n hallitus päättää hyväksyttävistä 
vastapuolista, vastapuolilimiiteistä ja sallituista rahoitusinst-
rumenteistä. johdannaiskaupankäynnissä sponda oyj nou-

dattaa isda:n (international swaps and derivatives asso-
ciation, inc.) tai suomen pankkiyhdistyksen antamia mää-
räyksiä vastapuolipankkien kanssa. luottoriskin enimmäis-
määrä on rahoitusvarojen kirjanpitoarvo ja johdannaisten 
positiivinen käypä arvo. 

Vuokrasaamisista aiheutuvaa riskiä hallitaan selvittämäl-
lä vuokralaisten luottokelpoisuus ennen vuokrasopimuk-
sen solmimista, edellyttämällä vuokravakuuksia ja perimällä 
vuokrat kuukausittain. Vuokrauksesta vastaavat liiketoimin-
tayksiköt vastaavat vuokravakuuksien järjestämisestä. Riskin 
enimmäismäärä on saamisten kirjanpitoarvon yhteismäärä 
vähennettynä vakuuksien määrällä. Vuokravakuudet ovat 
pääasiassa pankkitalletuksia tai pankkitakauksia. Konsernin 
vuokrasaamisten valvontaa hoitaa ovenia oy. 

Vuokrasaamisten yhteismäärä konsernissa tilinpäätöshet-
kellä oli 1,4 milj. euroa. yli kolme kuukautta maksamatta 
olleita vuokria oli yhteensä 0,1 milj. euroa. Konserni kirja-
si vuokrasaamisista vuonna 2008 luottotappioita yhteensä 
0,4 milj. euroa. Konserni kirjaa lopullisen luottotappion, kun 
vuokralainen on todettu perintäprosessissa varattomaksi tai 
kun yhtiön konkurssipesän jako-osuus on vahvistettu. Kon-
serni käyttää ulkopuolisia tunnettuja perintätoimistoja saa-
misten perimisessä. 

Kauppahintasaamisten vakuutena on yleensä aina reaa-
livakuus. Kauppahintasaamisten reaalivakuudet ovat tyypil-
lisesti myydyn kohteen kiinteistökiinnitykset tai osakkeet. 
Kauppahintasaamisia ei ollut tilinpäätöshetkellä konsernissa. 
Myyntisaamisten yhteismäärä tilinpäätöshetkellä ilman vuok-
ra- ja kauppahintasaamisia oli 8,6 milj. euroa. Myyntisaamis-
ten riskiä konserni pitää vähäisenä. 

lisäksi yhtiö on antanut takauksia omistamiensa kiinteis-
töosakeyhtiöiden sitoumusten vakuudeksi. takaukset ovat 
tyypillisesti uuden yhtiön rakennusvaiheeseen liittyviä taka-
uksia, joissa lähes aina edunsaajana on kaupunki. takausten 
määrä on vähäinen suhteessa omistettujen yhtiöiden kirjan-
pitoarvoon. annetuista takauksista ei arvioida aiheutuvan 
merkittäviä kustannuksia konsernille. 

4. valuuttariski 
Konsernilla on ulkomaista liiketoimintaa Venäjällä. Venäjän 
ruplan ja euron sekä usa:n dollarin ja euron väliset valuut-
takurssin muutokset voivat vaikuttaa sponda-konsernin ta-
loudelliseen asemaan ja toimintaan. Konserni altistuu valuut-
tariskille, koska ulkomaisten tytäryhtiöiden tase-erät ja koh-
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teista tulevat tuotot sekä kulut muutetaan emoyhtiön ko-
tivaluutaksi, euroiksi. 

spondan venäläiset yhtiöt saavat kuukausittain vuokransa 
usa:n dollareina, Venäjän ruplina tai euroina. yhtiöt mak-
savat kulunsa pääosin Venäjän ruplissa. Vuokrasopimuksiin 
perustuvat usd määräiset nettokassavirrat ovat vuosita-
solla noin +14 milj. usd (10 milj. EuR) ja RuB määräiset  
nettokassavirrat noin 52 milj. RuB (1,3 milj. EuR). sponda 
suojaa hallituksen päätöksen mukaisesti valuuttamääräiset 
tulevat nettokassavirrat kuuden kuukauden ajalta. yhtiö voi 
käyttää suojaukseen valuuttamääräisiä termiinejä, optioita ja 
valuutanvaihtosopimuksia. Valuuttajohdannaisia erääntyy ja 
uudistetaan yksi kussakin kuukaudessa seuraavan kuuden 
kuukauden ajan niin, että voimassa on aina kuuden kuukau-
den nettopositiota vastaava yhteismäärä. 

tilinpäätöshetkellä yhtiöllä oli 7 milj. usd dollarin edes-
tä valuuttatermiinejä usd nettokassavirtojen suojaamisek-
si. Venäjän rupla-määräiset tulevat vuokravirrat ja lähtevät 
rupla-määräiset kulut vastaavat sunnilleen toisiaan, joten tä-
tä nettokassavirtaa ei ole katsottu tarpeelliseksi suojata. Eu-
ro-määräistä nettopositiota ei suojata. yhtiö ei sovella ias 
39:n mukaista suojauslaskentaa valuuttajohdannaisiin. Va-
luuttajohdannaisten käyvän arvon muutokset kirjataan tu-
loslaskelmaan. Hallituksen päätöksen mukaisesti sponda ei 
suojaa venäläisistä yhtiöistä aiheutuvaa translaatioriskiä. Mi-
käli euron ja usd:n välinen kurssi muuttuisi tilinpäätöshet-
kestä 10 prosenttia,  termiinien käyvän arvon muutos kir-
jautuisi kokonaan tulosvaikutteisesti, ollen noin +/- 0,5 milj. 
euroa. tosin yhtiö voi samanaikaisesti kuukausittain erään-
tyvän valuuttajohdannaisen kanssa myydä noin 1,2 milj. usd 
vuokratuottoihin perustuvan nettokassavirran, jonka tulos-
vaikutus (noin +/- 0,1 milj. euroa) on vastakkainen verrat-
tuna valuuttatermiiniin. 

Konsernilla ei ollut tilinpäätöshetkellä 31.12.2008 valuutta-
lainoja. Konsernilla on Venäjän rupla-määräinen saaminen, jon-
ka euromääräinen vasta-arvo on 2,1 milj. euroa.  Konserni ra-
hoittaa Venäjän investoinnit sisäisillä euromääräisillä lainoilla.

5. pääomarakenteen hallinta 
Konsernin pääomarakenteen hallinnan tavoitteena on op-
timoida pääomarakenne suhteessa kulloinkin vallitsevaan 
markkinatilanteeseen. tavoitteena on pääomarakenne, joka 
parhaiten varmistaa konsernin pitkän ajan strategiset toi-
mintaedellytykset kaikissa olosuhteissa.  

Konsernin pääomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen li-
säksi mm. investoinnit, omaisuuden myynnit, osingonjako  
ja oman pääoman ehtoiset järjestelyt sekä käypään arvoon 
arvostaminen. sponda laski liikkeeseen kesäkuussa 2008 
kotimaisille instituutiosijoittajille suunnatun 130 milj. euron 
oman pääoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan (nk. hybri-
dilaina). laina käsitellään spondan iFRs-tilinpäätöksessä ko-
konaisuudessaan omana pääomana. laina parantaa yhtiön 
omavaraisuutta. 

sponda oyj:n hallitus on päättänyt konsernin pitkän täh-
täimen omavaraisuusasteeksi 33 %. Konsernin omavarai-
suusaste 31. 12. 2008 oli 32 %, konsernin omavaraisuusas-
te vuoden 2007 lopulla oli myös 32 %. spondan korko-
kate 31. 12. 2008 oli 1,9. sponda-konsernin korollinen vie-
ras pääoma kasvoi vuoden 2008 aikana 167 milj. eurolla, 
päätyen vuoden 2008 lopussa 1 828 milj. euroon. sponda- 
konserni myi vuoden 2008 aikana kiinteistöomaisuuttaan 
yhteensä 123 milj. eurolla. saaduilla varoilla lyhennettiin lai-
noja ja rahoitettiin kiinteistökehitysinvestointeja. omavarai-
suusasteen laskentaperiaate on esitetty tilinpäätöksen koh-
dassa tunnuslukujen laskentakaavat. 

Konsernin pääomarakenne ja omavaraisuusaste olivat 
seuraavat: 

20
08

20
07

M€

Korollinen vieras pääoma  1 828   1 663
Rahavarat ja korolliset saamiset  16   102
Korollinen nettovelka   1 812   1 561
oma pääoma yhteensä  1 003   935
taseen loppusumma  3 167   2 899
omavaraisuusaste  32 %   32 %
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33.1  Rahoitusvarojen ja -velkojen  
kirjanpitoarvot arvostusryhmittäin ja
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2008 tasE-ERä, M€

pitkäaikaiset rahoitusvarat
pitkäaikaiset saamiset     3,7    3,7  3,7
johdannaissopimukset   0,0     1,0  1,0  1,0
lyhytaikaiset rahoitusvarat 
johdannaissopimukset    0,0     0,0  0,0 
Myyntisaamiset ja muut saamiset      29,3    29,3  29,3 
Rahavarat     16,0    16,0  16,0 
kirjanpitoarvo arvostusryhmittäin    0,0  49,0  0,0  1,0  50,0  50,0 

pitkäaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat      1 543,8   1 543,8   1 493,9 
johdannaissopimukset      26,3   26,3   26,3
lyhytaikaiset rahoitusvelat 
Korolliset velat     284,5   284,5   284,2
johdannaissopimukset   -0,0   0,7  0,7   0,7
ostovelat ja muut velat     16,6    16,6   16,6
kirjanpitoarvo arvostusryhmittäin   -0,0   0,0 1 844,9  27,0 1 871,9   1 821,7

2007 tasE-ERä, M€

pitkäaikaiset rahoitusvarat
pitkäaikaiset  saamiset    1,7   1,7  1,7
johdannaissopimukset   0,1     24,6  24,7   24,7
lyhytaikaiset rahoitusvarat 
Myyntisaamiset ja muut saamiset     105,3     105,3  105,3
Rahavarat     27,4    27,4  27,4
kirjanpitoarvo arvostusryhmittäin    0,1  134,4   24,6  159,1  159,1

pitkäaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat     1 056,4  1 056,4  1 057,5
lyhytaikaiset rahoitusvelat 
Korolliset velat      606,3   606,3   606,3
johdannaissopimukset        
ostovelat ja muut velat     34,9    34,9   34,9
kirjanpitoarvo arvostusryhmittäin     1 697,6    1 697,6   1 698,7

Rahoitussaamisten luottoriski on enintään saamisten kirjanpitoarvo. 
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33.2  Konsernin korollinen  
vieras pääoma
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pitKäaiKaisEt VElat, M€       

joukkovelkakirjalainat     249,8  241,1  258,3  258,1
lainat rahoituslaitoksilta    1 294,0  1 252,8  796,7  797,7
Valuuttalainat    0,0  0,0  1,4  1,4
yhteensä    1 543,8  1 493,9  1 056,4  1 057,3
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lyHytaiKaisEt VElat, M€       

joukkovelkakirjalainat     8,6  8,6  137,2  137,4
lainat rahoituslaitoksilta ja yritystodistukset     275,9  275,6  469,1  469,1
Valuuttalainat    0,0  0,0  
yhteensä     284,5  284,2  606,3  606,5
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ERittEly KonsERnin Valuuttalainoista, M€

Venäjän rupla-määräiset lainat     0,0  0,0  1,4  RuB 50,9 milj.
valuuttamääräiset velat yhteensä     0,0  0,0  1,4  

33.3 Johdannaissopimukset
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Korkojohdannaiset       
Koronvaihtosopimukset     -27,0  915,0  10,0  660,0
ostetut korkokatto-optiot     1,0  187,5  14,7  557,0
Korkotermiinit     – – 0,0  50,0

Valuuttajohdannaiset       
Valuuttatermiinit     0 5,1  – – 

Korkojohdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaus-
tarkoituksessa ja valuuttajohdannaiset valuuttariskin suo-
jaamiseksi.

johdannaiset on arvostettu tilinpäätöksessä käypiin arvoi-

hin.  Käypä arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos joh-
dannaispositiot olisi suljettu tilinpäätöshetkellä. Käypä arvo 
on laskettu markkinoilla yleisesti hyväksytyllä tavalla.  spon-
da käyttää ulkopuolisia arvostuksia. 

joukkovelkakirjalainojen käyvät arvot perustuvat ulkopuoli-
siin markkinanoteerauksiin. 

Rahalaitoslainojen ja yritystodistusten käyvät arvot on 
laskettu käyttäen marginaalia, jolla vastaavanlaiset lainat  
todennäköisesti olisi voitu uudelleenrahoittaa tilinpäätös-

hetkellä. Marginaaliarviot perustuvat yhtiön johdon arvioi-
hin. 
pitkäaikaisten lainojen kohdalla arvioon liittyy poikkeukselli-
sesta markkinatilanteesta johtuen epävarmuutta.



sponda oyj  vuosikertomus 2008    115

33.4 Pitkäaikaisten velkojen erääntyminen

20
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15

pitKäaiKaistEn VElKojEn ERääntyMinEn 31.12.2008, M€

joukkovelkakirjalainat  8,6  100,0  150,0     
lainat rahoituslaitoksilta 5,3  50,8  356,3  505,0  225,0  25,0  133,8 

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

pitKäaiKaistEn VElKojEn ERääntyMinEn 31.12.2007, M€ 

joukkovelkakirjalainat   137,0 8,6 100,0  150,0  
lainat rahoituslaitoksilta   15,0 19,1  200,0  480,0  100,0 

Kaikkien lainojen keskikorko oli 4,6 (4,6 %) korkojohdannai-
set sisältäen. lainojen keskimaturiteetti oli 3.0 vuotta (2.6 
vuotta). 

tässä esitetään nimellisarvoina lainan nostohetken mukaan 
pitkäaikaisiin velkoihin luokiteltujen lainojen erääntymiset.  

sponda oyj:n merkittävimmät lainat
Syndicated Credit Facility Agreement 
sponda oyj allekirjoitti lokakuussa 2008 sopimuksen 3-vuo-
tisesta 150 milj. euron syndikoidusta luottojärjestelystä. luo-
tolla uudelleenrahoitettiin erääntyneet joukkovelkakirjalai-
nat sekä pitkäaikaisia lainoja. luotto on vakuudeton. 

Bilateraalilainat 
sponda oyj allekirjoitti maaliskuussa 2008 danske Bank a/s, 
Helsinki Branchin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 150 milj. 
euron luotosta sekä Keskinäisen Eläkevakuutusyhtiön ilmari-
sen kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 milj. euron luotosta. 
lainoilla rahoitettiin yhtiön kiinteistökehitys- ja Venäjän in-
vestointeja. luottojärjestelyt ovat vakuudettomia. 

Bilateraalilainat 
sponda oyj allekirjoitti helmikuussa 2008 swedbankin kans-
sa sopimuksen 5-vuotisesta 100 milj. euron luotosta sekä 
oKo pankin kanssa sopimuksen 7-vuotisesta 50 milj. euron 
luotosta. lainoilla rahoitettiin yhtiön kiinteistökehitysinves-
tointeja. luottojärjestelyt ovat vakuudettomia.

Bilateraalilaina 
sponda oyj allekirjoitti marraskuussa 2007 Bank dnB noRd 
a/s:n kanssa sopimuksen 5-vuotisesta 100 milj.  euron luo-

tosta. lainalla jälleenrahoitettiin yhtiön lainaporfoliota, ja se 
korvasi vuosina 2002 ja 2003 nostetut luotot. luottojärjes-
tely on vakuudeton.
 
Dual-Tranche Syndicated Credit Facility Agreement 
sponda oyj allekirjoitti kesäkuussa 2007 sopimuksen 5-vuo-
tisesta yhteensä 350 milj. euron syndikoidusta luottojärjes-
telystä. järjestelyllä uudelleenrahoitettiin loppuosa spondan 
Kapiteeli-kauppaa varten joulukuussa 2006 nostamaa lyhytai-
kaista yrityskauppaluottoa. luottojärjestely on vakuudeton.
 
Multi-Tranche Syndicated Credit Facility  
sponda oyj allekirjoitti huhtikuussa 2006 moniohjelmaisen 
300 milj. euron syndikoidun luoton. luottojärjestely koos-
tuu 100 milj. 5-vuotisesta luottolimiitistä, 100 milj. 5-vuo-
tisesta ja 100 milj. 7-vuotisesta syndikoiduista luotto-ohjel-
mista. lainojen eräpäivät ovat 5. 4. 2011 ja 5. 4. 2013. luot-
tojärjestely on vakuudeton.
 
Joukkovelkakirjalainat 
sponda oyj laski huhtikuussa 2007 liikeeseen kotimaisille 
institutionaalisille sijoittajille suunnatun pivate-placement 
tyyppisen 150 milj. euron joukkovelkakirjalainan. laina-aika 
on 4 vuotta. laina on vaihtuvakorkoinen, ja sen kuponkiko-
roksi vahvistettiin kolmen kuukauden euribor-korko lisät-
tynä 0,40 %-yksiköllä. lainalle ei haettu pörssinoteerausta. 
liikkeeseen laskettu joukkovelkakirjalaina oli osana Kapitee-
li-kauppaa varten nostetun lyhytaikaisen luoton uudelleen-
rahoitusta. luottojärjestely on vakuudeton. 

sponda oyj laski liikkeelle huhtikuussa 2005 kaksi jouk-
kovelkakirjalainaa yhteisarvoltaan 100 milj. euroa. 20 milj. 
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euron kiinteäkorkoisen lainan vuotuiseksi kuponkikoroksi 
vahvistettiin 3,75 %. Vaihtuvakorkoisen 80 milj. euron lai-
nan koroksi vahvistettiin 6 kk:n euribor-korko lisättynä 0,60 
prosentin marginaalilla. luotot erääntyvät 8. 4. 2010. luot-
tojärjestelyt ovat vakuudettomia. 

Hybridilaina 
sponda oyj laski kesäkuussa 2008 liikkeeseen kotimaisil-
le instituutiosijoittajille suunnatun 130 milj. euron oman 
pääoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan (nk. hybridilaina). 

 laina on eräpäivätön, mutta spondalla on oikeus lunastaa 
laina viiden vuoden kuluttua. laina käsitellään spondan iFRs-
tilinpäätöksessä kokonaisuudessaan omana pääomana. Hy-
bridilaina parantaa yhtiön omavaraisuutta. laina on heikom-
massa maksusija-asemassa kuin yhtiön muut velkasitoumuk-
set. laina on julkisesti listattu. lainan korko on 8,75 %. lai-
nan korko maksetaan jos yhtiökokous päättää jakaa osinkoa. 
jos osinkoa ei jaeta, päättää yhtiö mahdollisesta koron mak-
susta erikseen. Maksamattomat korot kumuloituvat.

33.5 Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12. 2008 seuraavat:

 20
12

20
11

20
10

20
09

20
13

20
14

20
15 

M€

joukkovelkakirjalainat  20 108 153    
lainat rahoituslaitoksilta  195  94  392  533  233  29  135
yritystodistukset  136      
Korkojohdannaiset

- suojauslaskennassa olevat, netto  0  9  6  4  2  1  1
- Ei suojauslaskennassa olevat, netto  0       

Valuuttajohdannaiset
- Ei suojauslaskennassa olevat valuuttatermiinit, netto 0       

ostovelat   3       
Muut velat  14       
  367  210  550  537  235  29  135

 

Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2007 seuraavat: 

20
11

20
10

20
09

20
08

20
12

20
13

M€

joukkovelkakirjalainat   157 21 110 154  
lainat rahoituslaitoksilta   212  56  42  236  504  103 
yritystodistukset   312       
Korkojohdannaiset        

suojauslaskennassa olevat, netto   10  9  8  5  2  1 
Ei suojauslaskennassa olevat, netto   0     

ostovelat   13       
Muut velat   21       
   725  86  160  395  506  104  
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34 . Vakuudet ja vastuusitoumukset

VElat, joidEn VaKuudEKsi on annEttu KiinnityKsiä KiintEistöön ja osaKKEisiin, M€ 

Rahalaitoslainat, joista on annettu vakuus       50,3  12,1  

annetut kiinnitykset        109,2  81,9
pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo       17,0  0,0
annetut takaukset        57,6  0,0
vakuudet yhteensä       183,8  81,9

tontinVuoKRasopiMuKsista joHtuVat Vastuut, M€ 

Vuokravastuut     44,6  28,1  – –
annetut kiinnitykset     3,0  2,2  –  – 
annetut takaukset     7,3  7,5  7,3  7,5 
yhteensä     54,9  37,8  7,3  7,5 

Muut VuoKRasopiMuKsEt, M€ 

sopimuksiin perustuvat maksut erääntyvät seuraavasti:
seuraavan vuoden aikaan maksettavat     0,4  0,5  0,4  0,5
Myöhemmin maksettavat     0,5  0,7  0,5  0,7
yhteensä     0,9  1,2  0,9  1,2

Muut vuokrasopimukset koostuvat autojen ja toimistoko-
neiden vuokrauksiin liittyvistä sopimuksista. 

sopimukset ovat 3–5 vuoden mittaisia, ja niihin ei liity lu-
nastusehtoja.

muut vastuut 

Perusparannusinvestoinneista tehdyt
arvonlisäverovähennykset
alv-lain 33 § mukaiset vastuut on laskettu kaikista konser-
niyhtiöistä, ja niiden yhteismäärä oli tilinpäätöksessä 50,4 
M€ (2007: 88,3 M€).

Hybridilainan korot
tilinpäätöshetkellä kertyneitä hybridilainan korkoja oli 5,9 
M€. (Kts. liitetieto 33.4) 
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35. Lähipiiritapahtumat

lähipiiri 
sponda-konsernin lähipiiriin kuuluvat emoyritys sekä tytär-, 
osakkuus- ja yhteisyritykset. 

lähipiiriin kuuluvat myös hallituksen ja johtoryhmän jä-
senet, toimitusjohtaja ja heidän läheiset perheenjäsenen-
sä sekä suomen valtio, joka omistaa solidium oy:n kautta 
sponda oyj:n osakkeista 34,3 %. 

Konsernin emo- ja tytäryhtiösuhteet on esitetty liittees-
sä 37.

lähipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat: 

20
08

20
07

joHdon työsuHdE-EtuudEt, M€

palkat ja muut lyhytaikaiset työsuhde-etuudet   2,3  2,3
osakeperusteiset etuudet   0,3  0,2
yhteensä  2,5  2,5

20
08

20
07

palKat ja palKKiot, €

toimitusjohtaja   462 270  467 087
Hallitus    281 500  253 120
yhteensä  743 770  720 207

johdon palkat ja muut lyhytaikaiset työsuhde-etuudet sekä 
osakeperusteiset etuudet on tarkemmin kuvattu liitetiedos-
sa 10.

Vuokratulot valtion laitoksilta ja yhtiöiltä olivat 23,9 milj.
euroa vuonna 2008 (2007: 24,9 milj. euroa). 

johdolle myönnettyjä lainoja ei ollut 31.12.2008 tai 
31.12.2007. 

Hallituksen jäsenet omistivat 4 600 osaketta ja johtoryh-
mä 107 981 osaketta vuoden 2008 lopussa (2007: 3 970 
ja 31 368 osaketta).

36. Tilinpäätöksen jälkeiset tapahtumat

sponda ilmoitti 19.12.2008 allekirjoittaneensa sopimuk-
sen kolmen logistiikkakiinteistön myynnistä yhteensä noin 
16,3 miljoonalla eurolla sponda Fund ii -kiinteistörahastol-
le. Kauppa toteutui lopullisesti 9.1.2009. Myytävät kiinteistöt 
sijaitsevat Kuusankoskella, Mikkelissä ja oulussa. 

Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan tuo-
miolla sponda oyj:n suorittamaan sampo pankki oyj:lle 
luottosopimuksen perusteella 7,6 milj. euroa korkoa sekä 
viivästyskorkoa ja oikeudenkäyntikuluja. päätös on lainvoi-
mainen, ellei asiasta valiteta 20.3.2009 mennessä. 

sampo pankin velkomusvaatimus 7,6 milj. euroa kirjat-
tiin kuluksi ja varauksiin vuoden 2006 tilinpäätöksessä, joten 
päätöksellä ei ole spondalle tulosvaikutusta. Vuonna 2007 
korkokuluvarausta kirjattiin 0,6 milj. euroa ja vuonna 2008 
0,1 milj. euroa, jolloin varauksen kokonaismäärä on 8,3 milj. 
euroa 31.12.2008.
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37.  Konsernin ja emoyhtiön omistamat  
osakkeet ja osuudet 

KEsKinäisEt KiintEistöosaKEyHtiöt

aleksi-Hermes  Helsinki  100,00  100,00  sponda

arkadiankatu 4 – 6  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

atomitie1  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Backaksenpelto  vantaa  100,00  100,00  sponda

Bulevardi1  Helsinki  100,00  100,00  sponda

dianapuisto  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

design House Hattutehdas   Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

elovainion kauppakiinteistöt  ylöjärvi  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 kiinteistöt

espoon pyyntitie 1  espoo  100,00   sponda kiinteistöt

espoonportti  espoo  100,00  100,00  sponda 

estradi  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

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  59,66  59,66  sponda

Helsingin ehrensvärdintie 31– 35  Helsinki  100,00    sponda kiinteistöt

Helsingin energiakatu 4  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin erottajanmäki  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin Harkkoraudantie 7  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

Helsingin Hämeentie 105  Helsinki  60,63    sponda kiinteistöt

Helsingin itäkatu 11  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin itämerenkatu 21  Helsinki  100,00    sponda kiinteistöt

Helsingin itämerentalo  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin kaivokatu 8  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin kalatori  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin kalevankatu 30  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin kirvesmiehenkatu 4  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin kuntotalo  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin lampputie 12  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin lautatarhankatu 2 C  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin neonpolku   Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin nuijamiestentie  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin ohrahuhdantie 4  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin pieni roobertinkatu 9  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin porkkalankatu 22  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin ruoholahden parkki  Helsinki  90,78   sponda kiinteistöt

Helsingin salmisaarentalo  Helsinki  100,00    sponda kiinteistöt

Helsingin tulppatie 1  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin silkkikutomo  Helsinki  100,00    sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 25 a  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 25 B  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 25 C  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 27 a  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 27 B  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 27 C  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valimotie 27 d  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valokaari  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin valuraudankuja 7  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Helsingin vanhanlinnantie 3  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin veneentekijäntie 8  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Helsingin värjäämö  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Henrik Forsiuksentie 39  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

Hermian pulssi  tampere  100,00   sponda kiinteistöt

Hitsaajatalo  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Holkkitie 8 a  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

Hyvinkään varikko  Hyvinkää  100,00  100,00  sponda

Hämeenkatu 20  tampere  100,00   sponda kiinteistöt

Hämeenportin yritystalo  vantaa  100,00  100,00  sponda

Hämeentie 103  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

Höyläämötie 5  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt 

insinöörinkatu  Helsinki  100,00  100,00  sponda

iso-roobertinkatu 21– 25  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

isontammentie 4  vantaa  100,00   sponda kiinteistöt

itälahdenkatu 20  Helsinki  100,00  100,00  sponda

itälahdenkatu 22  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kaivokadun tunneli  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kaivokatu 12  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kalkkipellontie 6  espoo  100,00  100,00  sponda

kappelitie 8  espoo  100,00  100,00  sponda

karapellontie 4 C  espoo  100,00  100,00  sponda

kasarmikatu 36  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kaupintie 3  Helsinki  100,00  100,00  sponda

keskuskatu 1 B  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kilonkallio 1  espoo  100,00  100,00  sponda

korkeavuorenkatu 45  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kumpulantie 11  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kuninkaankaari  vantaa  100,00  100,00  sponda

kuninkaankruunu  vantaa  100,00  100,00  sponda

kylvöpolku 1  Helsinki  100,00  100,00  sponda

kymen logistiikka  kuusankoski  100,00  100,00  sponda

läkkitori  espoo  100,00  100,00  sponda

länsi-keskus  espoo  58,64  58,64  sponda

lönkka  Helsinki  100,00  100,00  sponda

malmin kankirauta  Helsinki  100,00  100,00  sponda

malmin yritystalo  Helsinki  100,00  100,00  sponda

mannerheimintie 6  Helsinki  100,00  100,00  sponda
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manhattan  turku  52,85   sponda kiinteistöt

mansku 4  Helsinki  100,00  100,00  sponda

martinkyläntie 53  vantaa  100,00  100,00  sponda

melkonkatu 26  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

messukylän Castrulli  tampere  100,00  100,00  sponda

messukylän kattila  tampere  100,00  100,00  sponda

messukylän turpiini  tampere  100,00  100,00  sponda

miestentie  espoo  100,00  100,00  sponda

mäkkylän toimistotalo  Helsinki  100,00  100,00  sponda

niinilahti  tampere  100,00  100,00  sponda

olarintörmä  espoo  100,00  100,00  sponda

oulun alasintie 3 – 7  oulu  100,00  100,00  sponda

oulun liikevärttö 1  oulu  100,00   sponda kiinteistöt

oulun liikevärttö 2  oulu  100,00   sponda kiinteistöt

oulun liikevärttö 3  oulu  100,00   sponda kiinteistöt

pieni roobertinkatu 7  Helsinki  99,79   sponda kiinteistöt

piispanpiha 5  Helsinki  100,00  100,00  sponda

poijupuisto  espoo  100,00  100,00  sponda

porkkalankatu 20  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

pronssitie 1  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

ratapihantie 11  Helsinki  100,00  100,00  sponda

ratinan kauppakeskus  tampere  100,00  40,00  sponda

ratinanlinna  tampere  100,00   sponda kiinteistöt

robert Huberintie 2  vantaa  100,00  100,00  sponda

ruoholahden sulka  Helsinki  100,00  sponda kiinteistöt

ruoholahdenkatu 4  Helsinki  94,95   sponda kiinteistöt

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

Scifin Beta  espoo  100,00   sponda kiinteistöt

Scifin Gamma  espoo  100,00   sponda kiinteistöt

sibylla tehdaskiinteistö  Helsinki  64,39   sponda kiinteistöt

sinikalliontie 10  espoo  100,00  100,00  sponda

sinimäentie 14  espoo  100,00  100,00  sponda

sp-kiinteistöt oy kilo  espoo  100,00   sponda kiinteistöt 

säästötammela  tampere  100,00   sponda kiinteistöt 

tallbergintalo  Helsinki  100,00    sponda kiinteistöt

tampereen enqvistinkatu 7  tampere  100,00   sponda kiinteistöt

tampereen Hallituskatu 8  tampere  100,00   sponda kiinteistöt 

tampereen naulakatu 3  tampere  100,00   sponda kiinteistöt  

tampereen 

näsilinnankatu 39 – 41  tampere  100,00   sponda kiinteistöt  

tapiolan kulttuuritori  espoo  100,00  100,00  sponda

tapiolan liiketalo  espoo  100,00  100,00  sponda

tiistilän miilu  espoo  100,00   sponda kiinteistöt

tiistinhovi  espoo  100,00   sponda kiinteistöt

tonttipaino  vantaa  100,00  100,00  sponda

turun ilmarisenkulma  turku  100,00   sponda kiinteistöt

turun julinia Fastighets ab  turku  100,00   sponda kiinteistöt 

turun kauppiaskatu 9 B  turku  100,00   sponda kiinteistöt

turun kurjenmäki  turku  100,00   sponda kiinteistöt 

turun rautakatu  turku  100,00   sponda kiinteistöt 

turun yliopistonkatu 12 a  turku  100,00   sponda kiinteistöt

turun yliopistonkatu 14  turku  100,00   sponda kiinteistöt

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 tärkkelystehdas  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

vanhajämerä  Helsinki  100,00  100,00  sponda

vantaan alfa  vantaa  85,00  85,00  sponda 

vantaan Harkkokuja 2  vantaa  100,00   sponda kiinteistöt

vantaan Honkatalo  vantaa  100,00  100,00  sponda

vantaan kuussillantie 27  vantaa  100,00   sponda kiinteistöt

vantaan köysikuja 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   sponda kiinteistöt

vantaan sähkötie 1  vantaa  100,00  100,00  sponda

vantaan tähtäinkuja 3  vantaa  100,00   sponda kiinteistöt

vantaan vanha porvoontie 231  vantaa  100,00  100,00  sponda

vantaan väritehtaankatu 8  vantaa  100,00   sponda kiinteistöt

vantaan äyrikuja 3  vantaa  100,00  100,00  sponda

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

värtönparkki 1  oulu  100,00   sponda kiinteistöt

ylä-malmintori 6  Helsinki  100,00  100,00  sponda

Zeppelinin City-keskus  kempele  88,91   sponda kiinteistöt

Zeppelinin kauppakeskus  kempele  91,47   sponda kiinteistöt

Zeppelinin kauppakulma  kempele  100,00   sponda kiinteistöt

Zeppelinin kauppapörssi  kempele  88,64   sponda kiinteistöt

Zeppelinin markkinapaikka  kempele  58,71   sponda kiinteistöt

Zeppelinin pikkukulma  kempele  100,00   sponda kiinteistöt

Zeppelinin tavaratori  kempele  78,87   sponda kiinteistöt

osaKEyHtiöt 

drawer  oy  Helsinki  100,00  100,00  sponda 

Hextagon oy  Helsinki  100,00    sponda

inkeroisten koekeskus oy  anjalankoski  100,00  100,00  sponda 
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sponda kiinteistöt oy  Helsinki  100,00  100,00  sponda

porkkalankadun alitus oy  Helsinki  62,64   sponda kiinteistöt

ruoholahden yhteissuoja oy  Helsinki  100,00   sponda kiinteistöt

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 ii 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-kiinteistöt oy  Helsinki  100,00  100,00  sponda

tamforest oy  tampere  100,00  100,00  sponda

tamsilva oy  tampere  100,00  100,00  sponda

turku High tech Centre oy  turku  100,00   sponda kiinteistöt

yHtEisyRityKsEt 

asunto oy lönnrotinkatu 28  Helsinki  30,81    sponda

Creax oy  Helsinki  25,00  25,00  sponda

erottajan pysäköintilaitos oy  Helsinki  49,29  49,29  sponda

puotinharjun puhos oy  Helsinki  20,43  20,43  sponda

Zeppelinin kulmatori  

kiinteistö oy  kempele  49,67   sponda kiinteistöt

osuudEt osaKKuusyRityKsissä 

ovenia oy  Helsinki  45,10   sponda kiinteistöt

RaHastoyHtiöt

First top luxCo 1 s.a.r.l  luxemburg  20,00  20,00  sponda

sponda Fund i ky  Helsinki  46,10    sponda

sponda Fund ii ky  Helsinki  43,75    sponda

yess ky  Helsinki  60,00  60,00  sponda

ulKoMaisEt tytäRyRityKsEt

korbis k llC moskova, venäjä 100,00  sponda

slavjanka Cjs moskova, venäjä 100,00  sponda

rowina Holding limited kypros 100,00  sponda

makentrax limited kypros 100,00  sponda

ooo adastra  pietari,venäjä  100,00    sponda

ooo europe terminal  moskova, venäjä  100,00    sponda

ooo inform Future  pietari,venäjä  100,00    sponda

ooo inno Center  pietari,venäjä  100,00    sponda

ooo nrC  pietari,venäjä  100,00    sponda

ooo veika  pietari,venäjä  100,00    sponda

Zao ankor  moskova, venäjä  100,00    sponda

ooo Western realty  

(ducat)  moskova, venäjä  100,00    sponda

konsernirakenteen muutokset vuonna 2008 

ostEtut yHtiöt

ooo Western realty (ducat)

korbis k limited liability Company

slavjanka Closed joint-stock Company

rowina Holding limited

makentrax limited

Helsingin valuraudankuja 7 

Helsingin Harkkoraudantie 7 

Kodofin Oy 

iso-roobertinkatu 21–25, vähemmistöosuus 8,82 % 

turku High tech Centre oy 

pERustEtut yHtiöt 

Creax oy

tuusulan teollisuuskuja 4

Helsingin energiakatu 4

ratinan kauppakeskus

sponda Fund ii ky

Myydyt yHtiöt

espoon asematori

kluuvikatu 8

lönnrotinkatu 13

museokatu 8

suutarilan lampputie 4

tampereen länsikeskus

tapiolan toimitalo

puRKautunEEt yHtiöt

kouvolantie 227

sulautunEEt yHtiöt

ruoholahden poiju a on sulautunut porkkalankatu 20:een

ruoholahden poiju B on sulautunut porkkalankatu 20:een

ruoholahden poiju C on sulautunut porkkalankatu 20:een 

niMEnMuutoKsEt

kiinteistö oy Helsingin valuraudankuja 7 aiempi nimi oli valuraudankuja oy

Sponda Asset Management II Oy aiempi nimi oli Kodofin Oy

kiinteistö oy niinilahti aiempi nimi oli kiinteistö oy tampereen vihiojantalo
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M€       

liikevaihto       
Vuokratuotot ja käyttökorvaukset     1 118,1 107,4
Rahastojen hallinnointipalkkiot      7,2 6,8
Rahastojen voitto-osuudet      4,7 3,3
       130,0  117,5

Vuokraustoiminnan kulut      -72,1 -57,2
Rahastojen välittömät kulut      -2,0 -1,3
       -74,1 -58,5

nettotuotot      55,9 59,0

Myynnin ja markkinoinnin kulut      -1,2 -1,3
Hallinnon kulut     2, 3, 6 -9,5 -10,9
liiketoiminnan muut tuotot     4 0,2 0,3
Myyntivoitot sijoituskiinteistöistä      25,8 2,7
liiketoiminnan muut kulut     5 -1,1 -0,2

liikevoitto      70,1 49,6

Rahoitustuotot ja -kulut     7 -69,4 -50,3
voitto / tappio ennen satunnaisia eriä       0,7 -0,7

satunnaiset erät     8 -0,5 –
voitto / tappio ennen veroja      0,2 -0,7

tilikauden voitto / tappio      0,2 -0,7

1.1
.–3

1.1
2.2
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Emoyhtiön  
tase (FAS)

M€   

vastaavaa
pysyvät vastaavat       
aineettomat hyödykkeet     9 27,7 23,0
aineelliset hyödykkeet     10  

Maa- ja vesialueet      4,8 4,8
Rakennukset ja rakennelmat      1,3 1,3
Koneet ja kalusto       0,3  0,4

       6,4 6,5
sijoitukset     11  

osuudet saman konsernin yrityksissä      1 731,7 1 552,5
saamiset saman konsernin yrityksiltä      867,8 826,0
osuudet omistusyhteysyrityksissä      7,5 3,0
sijoitukset kiinteistörahastoihin      49,7 33,5
Muut sijoitukset      15,6 15,8
       2 672,3 2 430,8

pysyvät vastaavat yhteensä      2 706,4 2 460,3

Vaihtuvat vastaavat       
lyhytaikaiset saamiset     12 65,2 48,7
Rahat ja pankkisaamiset      4,7 16,6

vaihtuvat vastaavat yhteensä      69,9 65,3

vastaavaa yhteensä      2 776,3 2 525,6

vastattavaa
oma pääoma     13  

osakepääoma      111,0 111,0
ylikurssirahasto      159,1 159,1
sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto      215,7 215,7
Edellisten tilikausien voitto      147,7 203,9
tilikauden voitto / tappio      0,2 -0,7

oma pääoma yhteensä      633,7 689,0

poistoerot     14 0,2 0,2
pakolliset varaukset     15 8,3 8,2

Vieras pääoma       
pitkäaikainen vieras pääoma     16 1 807,2 1 205,5
lyhytaikainen vieras pääoma     17 326,9 622,7

vieras pääoma yhteensä      2 134,1 1 828,2

vastattavaa yhteensä      2 776,3 2 525,6

31
.12

.20
08

31
.12

.20
07

lii
tet

iet
o



124   sponda oyj  vuosikertomus 2008

M€    

liiketoiminnan rahavirta
tilikauden tulos      0,2 -0,7
oikaisut      1) 56,4 51,7
nettokäyttöpääoman muutos     2) -11,0 -74,9
saadut korot       23,4 24,8
Maksetut korot       -66,9 -79,6
Muut rahoituserät      -23,8 -0,7
Maksetut/saadut verot       –  0,7

liiketoiminnan nettorahavirta      -21,7 -78,7

investointien rahavirta
investoinnit osakkeisiin ja osuuksiin      -33,9 -52,3
investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin      -16,2 -6,1
investoinnit muihin sijoituksiin       –   – 
luovutustulot osakkeista ja osuuksista      80,4 4,7
aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden luovutustulot      –  0,1
Myönnetyt lainat      -307,0 -292,2
lainasaamisten takaisinmaksut      36,4 153,4

investointien nettorahavirta        -240,3  -192,4

rahoituksen rahavirta
osakeannista saadut maksut       –  247,5
pitkäaikaisten lainojen nostot      812,4 1 076,0
pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut      -323,4 -393,5
lyhytaikaisten lainojen nostot/ takaisinmaksut      -183,4 -599,5
Maksetut osingot      -55,5 -44,4

rahoituksen nettorahavirta       250,1  286,1

rahavarojen muutos      -11,9 15,0
Rahavarat tilikauden alussa      16,6 1,6
Fuusion yhteydessä siirtyneet  rahavarat       –   – 

rahavarat tilikauden lopussa      4,7 16,6

Emoyhtiön
rahavirtalaskelma (FAS)
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RaHaViRtalasKElMan liitEtiEdot, M€

1) oikaisut
seuraavilla kirjauksilla muutetaan tuloslaskelman suoriteperusteiset erät rahavirtaperusteisiksi sekä perutaan erät,  
jotka esitetään muualla rahavirtalaskelmassa.

liiketoiminnan muut kulut      0,8  – 
liiketoiminnan muut tuotot      -25,8 -2,8
poistot      11,5 4,2
Rahoitustuotot ja -kulut      69,4 50,3
Fuusiotappio      0,5  – 
Verot       –   – 
oikaisut yhteensä      56,4 51,7

2) nettokäyttöpääoman muutoksen erittely
lyhytaikaiset liikesaamiset lisäys (-), vähennys (+)     -22,1 -17,1
Korottomat lyhytaikaiset velat lisäys (+), vähennys (-)     11,1 -57,8
nettokäyttöpääoman muutos      -11,0 -74,9
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Emoyhtiön tilinpäätöksen 
laatimisperiaatteet

sponda oyj:n tilinpäätös on laadittu suomen kirjanpitolain 
ja -asetuksen, osakeyhtiölain ja arvopaperimarkkinalain mu-
kaisesti.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet

vuokralaisremontit
Vuokralaiskohtaiset korjausmenot on kirjattu vuosikuluksi 
tai aktivoitu vuokranantajan, sponda oyj:n muihin pitkävai-
kutteisiin menoihin. Korjausmenot ja vuokralaisremontit ak-
tivoidaan vuokrasopimuksen kestoajalle silloin, kun ne ker-
ryttävät tuloa useana tilikautena. toistaiseksi voimassa olevi-
en vuokrasopimusten osalta aktivointi tehdään ajanjaksoon, 
joka on määritelty vuokrasopimuksessa ensimmäiseksi mah-
dolliseksi päättymisajankohdaksi.
 
aineettomat ja aineelliset hyödykkeet  
sekä  suunnitelman mukaiset poistot
aineettomat ja aineelliset hyödykkeet arvostetaan alkupe-
räiseen hankintamenoonsa vähennettynä suunnitelman mu-
kaisilla poistoilla. suunnitelman mukaiset poistot koneista ja 
laitteista sekä rakennuksista ja rakennusten ainesosista las-
ketaan menojäännöspoistoina. Muihin pitkävaikutteisiin me-
noihin aktivoidut vuokralaiskohtaiset korjausmenot jaksote-
taan vuokrasopimuksen kestoajalle.

Muut koneet ja laitteet   3–10 vuotta
Rakennukset   50 vuotta
Rakennusten ainesosat   25 vuotta
Muut pitkävaikutteiset menot   1–19 vuotta

Muut pitkävaikutteiset menot sisältävät aktivoitujen vuokra-
laisparannusten lisäksi ohjelmistohankinnat sekä omassa käy-
tössä olevan vuokratun toimistotilan peruskorjauksen.

sijoitukset
Kiinteistösijoitukset käsittävät tytäryhtiöosakkeet ja omis-
tusyhteysyritysten osakkeet, lainat saman konsernin yrityk-
sille ja omistusyhteysyrityksille, sijoitukset kiinteistörahastoi-
hin sekä muut sijoitukset. sijoitukset on arvostettu tasees-
sa hankintamenoon. pysyvät arvonalennukset on vähennet-
ty hankintamenosta.

tutkimus- ja kehitysmenot
yhtiöllä ei ole tutkimustoimintaa. Kehitysmenojen kaltaiset 
rakennusprojektien menot aktivoidaan silloin, kun projek-
tin tekninen toteutus varmistuu ja hankkeen todetaan tuot-
tavan tuloa useamman vuoden ajan. Muilta osin kehitysme-
not kirjataan vuosikuluksi. 

rahoitusvarat, -velat ja johdannaissopimukset
Rahoitusvarat ja korottomat velat on kirjattu hankinta-ar-
voonsa. Korolliset velat on arvostettu jaksotettuun hankin-
tamenoon efektiivisen koron menetelmää käyttäen. pitkäai-
kaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyjä koronvaih-
tosopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitet-
tu tilinpäätöksen liitetiedoissa. sopimuksiin perustuvat korot 
on kirjattu tulokseen suoriteperiaatteen mukaisesti.

satunnaiset tuotot ja kulut
satunnaiset tuotot ja kulut muodostuvat fuusiovoitoista ja 
-tappioista.

tuloverot
tuloverot sisältävät tilikauden verot ja oikaisut aikaisempi-
en tilikausien veroihin. tilikauden verot perustuvat tuloksen 
ja verosäännösten perusteella laskettuihin veroihin. Emo-
yhtiön taseeseen ei ole merkitty laskennallista verovelkaa 
tai -saamista. 

valuuttamääräiset erät
ulkomaan rahan määräiset liiketapahtumat on kirjattu ta-
pahtumapäivän kurssiin. tilikauden päättymispäivänä avoin-
na olevat ulkomaanrahan määräiset tase-erät on arvostettu 
tilinpäätöspäivän kurssilla.

Muut periaatteet
Henkilöstön eläketurva on järjestetty vakuutuksin eläkeva-
kuutusyhtiössä ja vakuutusmaksut on kirjattu kuluksi palk-
kojen suhteessa.

Vuokraustoimeksiantojen välityspalkkiot on jaksotettu 
vuokrasopimuksen kestoajalle.

Rakennusaikaiset korot kirjataan kuluksi.
yhtiöllä ei myöskään ole merkittäviä rahoitusleasing-

sopimuksia. 
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Emoyhtiön tilinpäätöksen 
liitetiedot
 

1) Vuokratuotot ja käyttökorvaukset
20

08
20

07

VuoKRatuotot ja KäyttöKoRVauKsEt  
KiintEistötyypEittäin, M€

toimisto- ja liiketilakiinteistöt  83,9 78,2
logistiikkakiinteistöt  33,2 28,7
Kiinteistökehitys  1,0 0,5
yhteensä 118,1 107,4

20
08

20
07

VuoKRatuotot ja KäyttöKoRVauKsEt 
MaantiEtEEllisEsti aluEittain, M€

pääkaupunkiseutu  113,1 103,3
Muu suomi  5,0 4,1
yhteensä 118,1 107,4

2) Henkilöstökulut ja henkilöstömäärä
20

08
20

07

M€

palkat ja palkkiot 9,7 10,2
Eläkekulut 1,8 1,5
Muut henkilösivukulut 0,6 0,4
yhteensä 12,1 12,1

johdon palkat ja palkkiot  
toimitusjohtaja *) 0,5 0,5
Hallituksen jäsenet 0,3 0,3
yhteensä 0,7 0,7

*) ei sisällä kannustinjärjestelmän mukaista palkkiota

toimitusjohtajalla on kokonaispalkka ja sen lisäksi hän osallis-
tuu johdon pitkäaikaiseen kannustinjärjestelmään, joka otet-
tiin käyttöön 1.1.2006. Kannustinjärjestelmän mahdollinen 
palkkio perustuu osakekohtaiseen operatiiviseen kassavir-
taan ja sijoitetun pääoman tuottoon. 

palkkiolla, verojen määrällä vähennettynä, ostetaan hen-
kilön lukuun yhtiön osakkeita.

osakkeita ei saa luovuttaa kahden vuoden kuluessa nii-
den saamisesta. palkkio maksetaan vuosittain. Hallituksen 
jäsenille ei makseta sitoutumispalkkioita.

20
08

20
07

M€

Kannustinjärjestelmän mukainen palkkio 0,4 0,3

Henkilöstökulut sisältyvät tuloslaskelmassa hallinnon kului-
hin.

lähipiirilainat ja -vastuut
lähipiirilainoja ei ole. toimitusjohtajalla on toimisopimuk-
sen nojalla 63 vuoden eläkeikä.

Eläkevastuu katetaan eläkevakuutuksella.
Hallituksen jäsenten palkat ja palkkiot sekä johdon eläke-

sitoumukset ja irtisanomiskorvaukset on kuvattu konserni-
tilinpäätöksen liitetiedoissa kohdassa 10 ”Henkilöstökulut 
ja henkilöstömäärä”.

20
08

20
07

HEnKilöstö KEsKiMääRin

toimihenkilöt, lkm 125 126

3) Poistot ja arvonalentumiset
20

08
20

07

M€

aineettomat hyödykkeet   
Muut pitkävaikutteiset menot  11,4 3,9

aineelliset hyödykkeet  
Koneet ja kalusto 0,2 0,2

yhteensä 11,6 4,1

poistot ja arvonalentumiset sisältyvät tuloslaskelmassa hal-
linnon kuluihin.
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8) Satunnaiset erät
20

08
20

07

M€

Fuusiotappio -0,5  – 
  -0,5  – 

9) Aineettomat hyödykkeet

2008, M€

Hankintameno 1.1.  38,6 0,8 39,4
lisäykset 19,9 8,8 28,7
siirrot  -5,7 -6,9 -12,6
Hankintameno 31.12.  52,8 2,7 55,5

Kertyneet poistot ja  
arvonalennukset 1.1.  -16,4  –  -16,4
tilikauden poisto -11,4  –  -11,4
kertyneet poistot 31.12. -27,8  –  -27,8

kirjanpitoarvo 31.12. 25,0 2,7 27,7

2007, M€

Hankintameno 1.1. 31,8 0,1 31,9
lisäykset 30,5 1,2 31,7
siirrot  -23,7 -0,5 -24,2
Hankintameno 31.12. 38,6 0,8 39,4

Kertyneet poistot ja  
arvonalennukset 1.1. -12,5  –  -12,5
tilikauden poisto -3,9  –  -3,9
kertyneet poistot 31.12.  -16,4  –  -16,4

kirjanpitoarvo 31.12.  22,2 0,8 23,0

4) Liiketoiminnan muut tuotot
20

08
20

07

M€

Konkurssipesän jako-osuus 0,2 0,3
yhteensä 0,2 0,3

5) Liiketoiminnan muut kulut
20

08
20

07

M€

Myyntitappiot sijoituksista 0,8  – 
Muut kulut  –  0,1
Epävarmat saamiset 0,3 0,1
yhteensä 1,1 0,2

6) Tilintarkastajien palkkiot
20

08
20

07

M€

KHt-yhteisö KpMG oy
tilintarkastus 0,1 0,1
Muut palvelut 0,2 0,5
  0,3 0,6

7) Rahoitustuotot ja -kulut
20

08
20

07

M€

Korkotuotot pitkäaikaisista  
sijoituksista tytäryhtiöiltä 52,0  36,1
Muut korkotuotot  1,0 1,3
Muut rahoitustuotot 0,1 –
korko- ja rahoitustuotot yhteensä 53,1 37,4

Korkokulut tytäryhtiöille -13,8 -11,3
Muut korkokulut -85,2 -63,1
Muut rahoituskulut  -2,4 -13,3
Rahoitusvastikekulut tytäryhtiöille -21,1  –
korko- ja rahoituskulut yhteensä -122,5 -87,7

rahoitustuotot ja -kulut yhteensä  -69,4 -50,3 
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10) Aineelliset hyödykkeet

2008, M€

Hankintameno 1.1.    4,8 1,8 1,2  –  7,8
lisäykset    –   –  0,1  –  0,1
Hankintameno 31.12.    4,8 1,8 1,3  –  7,9

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.     –  -0,5 -0,8  –  -1,3
tilikauden poisto    –   –  -0,2  –  -0,2
kertyneet poistot 31.12.     –  -0,5 -1,0  –  -1,5

kirjanpitoarvo 31.12.    4,8 1,3 0,3  –  6,4

2007, M€

Hankintameno 1.1.    4,8 1,8 1,1 1,6 9,3
lisäykset    –   –  0,2  –  0,2
Vähennykset    –   –  -0,1 -1,6 -1,7
Hankintameno 31.12.    4,8 1,8 1,2  –  7,8

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.     –  -0,4 -0,6  –  -1,0
tilikauden poisto    –  -0,1 -0,2  –  -0,3
kertyneet poistot 31.12.     –  -0,5 -0,8  –  -1,3

kirjanpitoarvo 31.12.    4,8 1,3 0,4  –  6,5 
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11) Sijoitukset

2008, M€

Hankintameno 1.1.  1 552,5 826,0 3,0 33,5 15,8 2 430,8
lisäykset  234,9 502,0 4,5 16,2 10,6 768,2
Vähennykset  -55,7 -460,2  –   –  -10,8 -526,7
kirjanpitoarvo 31.12.  1 731,7 867,8 7,5 49,7 15,6 2 672,3

Muut sijoituKsEt, M€  *)

Hankintameno 1.1.  5,0 7,6 3,1  –  0,1 15,8
lisäykset   –  10,6  –   –   –  10,6
Vähennykset  -0,2 -10,6  –   –   –  -10,8
kirjanpitoarvo 31.12.  4,8 7,6 3,1  –  0,1 15,6

2007, M€

Hankintameno 1.1.   1 495,6 669,9 2,7 16,8 15,2 2 200,2
lisäykset  58,2 352,1 0,3 16,9 4,9 432,4
Vähennykset  -1,3 -196,0  –  -0,2 -4,3 -201,8
kirjanpitoarvo 31.12.   1 552,5 826,0 3,0 33,5 15,8 2 430,8

Muut sijoituKsEt, M€ *)

Hankintameno 1.1.   5,5 9,0  –  0,6 0,1 15,2
lisäykset   –  1,8 3,1  –   –  4,9
Vähennykset  -0,5 -3,2  –  -0,6  –  -4,3
kirjanpitoarvo 31.12.   5,0 7,6 3,1  –  0,1 15,8

osakkeet ja osuudet on eritelty konsernitilinpäätöksen liitetietokohdassa 37.
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12) Lyhytaikaiset saamiset
20

08
20

07

M€

Myyntisaamiset 3,4 2,3
Muut saamiset 4,0  –
siirtosaamiset 

siirtosaamiset tytäryhtiöiltä 39,1 19,5
Muut siirtosaamiset  18,7 26,9

siirtosaamiset yhteensä 57,8 46,4

lyhytaikaiset saamiset yhteensä  65,2 48,7

siirtosaamisten olennaiset erät  
Korot ja rahoituserät 7,5 15,8
Muut 50,3 30,6

yhteensä 57,8 46,4

13) Oma pääoma
20

08
20

07

M€

osakepääoma 1.1. 111,0 79,3
osakepääoman korotus  - 31,7
osakepääoma 31.12. 111,0 111,0

ylikurssirahasto 1.1. 159,1 159,1
ylikurssirahasto 31.12. 159,1 159,1

sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 1.1. 215,7  –
osakepääoman korotus ja osakeanti 28.2.  – 215,7
sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 31.12. 215,7 215,7

Edellisten tilikausien voitto 1.1. 203,2 248,3
osingonjako -55,5 -44,4
edellisten tilikausien voitto 31.12. 147,7 203,9

tilikauden voitto / tappio 0,2 -0,7

oma pääoma yhteensä  633,7 689,0

20
08

20
07

lasKElMa VoitonjaKoKElpoisista VaRoista, M€

Voitto edellisiltä tilikausilta 147,7 203,9
sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 215,7 215,7
tilikauden voitto / tappio 0,2 -0,7
yhteensä 363,6 418,9

14) Poistoerot
20

08
20

07

M€

Kertyneet poistoerot 1.1. 0,2 0,2
kertyneet poistoerot 31.12. 0,2 0,2

15) Pakolliset varaukset
20

08
20

07

M€

Muut varaukset 1.1. 8,2 7,6
lisäykset 0,1 0,6
muut varaukset 31.12. 8,3 8,2

Helsingin hovioikeus velvoitti 19.1.2009 antamallaan tuomi-
olla sponda oyj:n suorittamaan sampo pankki oyj:lle luot-
tosopimuksen perusteella 7,6 milj.euroa korkoa, viivästys-
korkoa ja oikeudenkäyntikuluja. päätös on lainvoimainen, el-
lei asiasta valiteta 20.3.2009 mennessä. 

sampo pankin velkomusvaatimus 7,6 milj.euroa kirjattiin ku-
luksi ja varauksiin vuoden 2006 tilinpäätöksessä, joten sillä ei 
ole spondalle tulosvaikutusta. Vuonna 2007 korkokuluvaraus-
ta kirjattiin 0,6 milj.euroa ja vuonna 2008 0,1 milj. euroa, jolloin 
varauksen kokonaismäärä on 8,3 milj.euroa 31.12.2008.

16) Pitkäaikainen vieras pääoma
20

08
20

07

M€

pitkäaikainen korollinen vieras pääoma  
joukkovelkakirjalainat 249,8 249,7
lainat rahoituslaitoksilta 1 373,2 779,0
pitkäaikaiset velat tytäryhtiöille 184,2 176,8

pitkäaikainen korollinen vieras pääoma yhteensä 1 807,2 1 205,5

lainat rahoituslaitoksilta sisältävät 130 Me hybridilainan, joka 
konsernitaseessa käsitellään oman pääoman eränä.

20
08

20
07

VElat, jotKa ERääntyVät MyöHEMMin  
Kuin ViidEn VuodEn Kuluttua, M€

lainat rahoituslaitoksilta 158,8 100,0
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17) Lyhytaikainen vieras pääoma
20

08
20

07

M€

lyhytaikainen korollinen vieras pääoma  
lainat rahoituslaitoksilta 270,6 554,0

lyhytaikainen koroton vieras pääoma  
saadut ennakot 0,3 2,3
ostovelat  

ostovelat tytäryhtiöille 19,8 20,4
Muut ostovelat  0,3 1,3

ostovelat yhteensä 20,1 21,7
siirtovelat  

siirtovelat tytäryhtiöille 1,8 1,6
Muut siirtovelat  30,6 19,9

siirtovelat yhteensä 32,4 21,5
Muut lyhytaikaiset velat tytäryhtiöiltä 2,6 11,3
Muut lyhytaikaiset velat 0,9 11,9
lyhytaikainen koroton vieras pääoma yhteensä 56,3 68,7

lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä  326,9 622,7

siirtovelkojen olennaiset erät  
Korot ja rahoituserät 25,6 15,1
Henkilöstökulut 3,7 4,3
Muut 3,1 2,0
yhteensä  32,4 21,4

18) Johdannaissopimukset
20

08
20

07

M€

korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, pääoman nimellisarvo 915,0 660,0
Koronvaihtosopimukset, käypä arvo -27,0 10,0
Korko-optiot, nimellisarvo 187,5 557,0
Korko-optiot, käypä arvo 1,0 14,7
Korkotermiinit, nimellisarvo  –  50,0
Korkotermiinit, käypä arvo  –  0,1

valuuttajohdannaiset
Valuuttatermiinit, nimellisarvo 5,1  –

19) Vakuudet ja vastuusitoumukset
20

08
20

07

VaKuudEt saMaan KonsERniin 
KuuluViEn yRitystEn puolEsta, M€

pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 9,3  –

20
08

20
07

VastuusitouMuKsEt saMaan KonsERniin 
KuuluViEn yRitystEn puolEsta, M€

samaan konserniin kuuluvien yritysten  
puolesta annetut takaukset 57,6 –

20
08

20
07

VuoKRaVastuut, M€

sopimuksiin perustuvat maksut erääntyvät seuraavasti
seuraavan vuoden aikana maksettavat  0,4 0,5
Myöhemmin maksettavat 0,5 0,7
yhteensä 0,9 1,2

Vuokravastuut koostuvat autojen ja toimistokoneiden vuok-
rauksiin liittyvistä sopimuksista.

sopimukset ovat 3–5 vuoden mittaisia ja niihin ei liity lu-
nastusehtoja.

20
08

20
07

Muut Vastuut, M€

perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisäverovähennykset
alv-lain 33 § mukaiset vastuut –  32,1
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Hallituksen esitys tilikauden voittoa koskeviksi toimenpiteiksi
Emoyhtiön voitonjakokelpoiset varat ovat 363.605.484,37 euroa. 

Hallitus ehdottaa yhtiökokoukselle, ettei osinkoa vuodelta 2008 jaeta.

Voitonjako

  Helsingissä 6. päivänä helmikuuta 2009

  Hallituksen ja toimitusjohtajan toimintakertomuksen
  ja tilinpäätöksen allekirjoitukset

  sponda oyj
  Hallitus

 Klaus Cawén  tuula Entelä  timo Korvenpää

 lauri Ratia arja talma Erkki Virtanen

  toimitusjohtaja
  Kari inkinen

     Tilinpäätösmerkintä 
  suoritetusta tilintarkastuksesta on tänään annettu kertomus.

  Helsingissä 12. päivänä helmikuuta 2009

   KpMG oy ab
 Raija-leena Hankonen KHt  Kai salli KHt
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Tilintarkastuskertomus

Sponda Oyj:n yhtiökokoukselle
olemme tarkastaneet sponda oyj:n kirjanpidon, tilin-
päätöksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudel-
ta 1.1.2008–31.12.2008. tilinpäätös sisältää konsernin ta-
seen, tuloslaskelman, rahavirtalaskelman, laskelman oman 
pääoman muutoksista ja liitetiedot sekä emoyhtiön taseen, 
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpäätöksen ja toimin-
takertomuksen laatimisesta ja siitä, että konsernitilinpäätös 
antaa oikeat ja riittävät tiedot Eu:ssa käyttöön hyväksytty-
jen kansainvälisten tilinpäätösstandardien (iFRs) mukaises-
ti ja että tilinpäätös ja toiminta kertomus antavat oikeat ja 
riittävät tiedot suomessa voimassa olevien tilinpäätöksen 
ja toimintakertomuksen laatimista koskevien säännösten ja 
määräysten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonnan asianmukaisesta järjestämisestä ja toimi-
tusjohtaja siitä, että kirjanpito on lain mukainen ja että va-
rainhoito on luotettavalla tavalla järjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus suomessa nou-
datettavan hyvän tilintarkastus tavan mukaisesti ja sen pe-
rusteella antaa lausunto tilinpäätöksestä, konsernitilinpää-
töksestä ja toimintakertomuksesta. Hyvä tilintarkastustapa 
edellyttää ammattieettisten periaatteiden noudattamista ja 
tilintarkastuksen suunnittelua ja suorittamista siten, että saa-
daan kohtuul linen varmuus siitä, että tilinpäätöksessä tai toi-
mintakertomuksessa ei ole olennaisia virheellisyyksiä ja että 
emoyhtiön hallituksen jäsenet ja toimitusjohtaja ovat toimi-
neet osakeyhtiölain mukaisesti.

tilintarkastustoimenpiteillä tulisi varmistua tilinpäätök-
sen ja toimintakertomuksen lukujen ja muiden tietojen oi-
keellisuudesta. toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkas-

tajan harkintaan ja arvioihin riskeistä, että tilinpäätöksessä 
on väärinkäytöksestä tai virheestä johtuva olennainen vir-
heellisyys. tarvittavia tarkastustoimenpiteitä suunniteltaes-
sa arvioidaan myös tilinpäätöksen laadintaan ja esittämiseen 
liittyvää sisäistä valvontaa. lisäksi arvioidaan tilinpäätöksen ja 
toimintakertomuksen yleistä esittämistapaa, tilin päätöksen 
laatimisperiaatteita sekä johdon tilinpäätöksen laadinnassa 
soveltamia arvioita.

tilintarkastus on toteutettu suomessa noudatettavan hy-
vän tilintarkastustavan mukaisesti. Käsityksemme mukaan 
olemme suorittaneet tarpeellisen määrän tarkoitukseen so-
veltuvia tarkastustoimenpiteitä lausuntoamme varten.

Lausunto konsernitilinpäätöksestä
lausuntonamme esitämme, että konsernitilinpäätös antaa 
Eu:ssa käyttöön hyväksyttyjen kansainvälisten tilinpäätös-
standardien (iFRs) mukaisesti oikeat ja riittävät tiedot kon-
sernin taloudellisesta asemasta sekä sen toiminnan tulok-
sesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpäätöksestä ja toimintakertomuksesta
lausuntonamme esitämme, että tilinpäätös ja toimintaker-
tomus antavat suomessa voimassa olevien tilinpäätöksen 
ja toimintakertomuksen laatimista koskevien säännösten ja 
määräysten mukaisesti oikeat ja riittävät tiedot konsernin 
sekä emoyhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-
masta. toimintakertomuksen ja tilinpäätöksen tiedot ovat 
ristiriidattomia.

Lausunto vastuuvapaudesta ja voitonjaosta
Konsernitilinpäätös ja emoyhtiön tilinpäätös voidaan vahvis-
taa sekä vastuuvapaus myöntää emo yhtiön hallituksen jäse-
nille sekä toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta. 
Hallituksen esitys voitonjakokelpoisten varo jen käsittelystä 
on osakeyhtiölain mukainen.

  Helsingissä helmikuun 12. päivänä 2009

   KpMG oy ab
 Raija-leena Hankonen  Kai salli 
 KHt  KHt
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Tietoja osakkeenomistajille

Yhtiökokous
Sponda oyj:n vuoden 2009 varsinai-
nen yhtiökokous pidetään keskiviikko-
na 25.3.2009 klo 14.00 Finlandia-talossa, 
Helsinki-salissa, osoitteessa mannerhei-
mintie 13, 00100 Helsinki, ovi m3 tai k3. 
yhtiökokoukseen ilmoittautumisohjeet 
löytyvät Spondan verkkosivuilta osoit-
teesta www.sponda.fi.

yhtiökokoukseen on oikeutettu osal-
listumaan osakkeenomistaja, joka viimeis-
tään 13.3.2009 on merkitty osakkeen-
omistajaksi euroclear Finland oy:n pitä-
mään yhtiön osakasluetteloon.

Osingon maksu
Hallitus ehdottaa yhtiökokoukselle, että 
tilikaudelta 2008 ei makseta osinkoa. eh-
dotuksen perusteina ovat rahoitusmark-
kinoiden epävarma tilanne ja Spondan 
omavaraisuuden kehitys.

Henkilö- ja osoitetietojen muutokset
osakkeenomistajien osoitteenmuutok-
set pyydämme ystävällisesti ilmoittamaan 
pankkiin tai euroclear Finland oy:öön sen 
mukaan, missä osakkeenomistajalla on ar-
vo-osuustili.

Talousinformaatio
Sponda julkaisee vuoden 2009 osavuosi-
katsaukset seuraavasti:

osavuosikatsaus 
1–3/2009 torstaina 7. toukokuuta 2009
osavuosikatsaus
1–6/2009 torstaina 6. elokuuta 2009
osavuosikatsaus
1–9/2009 torstaina 5. marraskuuta 2009

Sponda julkaisee kaiken sijoittajamateri-
aalin sekä suomeksi että englanniksi. ma-
teriaali on yhtiön verkkosivuilla osoittees-
sa: www.sponda.fi › Sijoittajat. tiedotteet 
voi tilata osoitteessa www.sponda.fi › me-
dia › tiedotteiden tilaus tai ottamalla yh-
teyttä:
 
Sponda oyj, Viestintä
pL 940, 00101 Helsinki
puhelin 020 43131
sähköposti: tuija.hakama@sponda.fi.

Sponda oyj
pL 940
00101 Helsinki
käyntiosoite: 
korkeavuorenkatu 45
00130 Helsinki

puhelin 020 431 31
Faksi 020 431 3333
www.sponda.fi
etunimi.sukunimi@sponda.fi

Sijoittajasuhteet ja viestintä

robert Öhman
talous- ja rahoitusjohtaja
puhelin 020 431 3320
robert.ohman@sponda.fi

pia arrhenius
Viestintä- ja sijoitussuhdejohtaja
puhelin 020 431 3454
pia.arrhenius@sponda.fi

anita riikonen
Viestintäpäällikkö
puhelin 020 431 3470
anita.riikonen@sponda.fi

Spondan sijoittajaviestintä
Spondan sijoittajaviestinnän pääasiallisena 
tehtävänä on varmistaa, että markkinoilla 
on käytössä oikeat ja riittävät tiedot, jotta 
sijoittajat voivat arvioida yritystä sijoitus-
kohteena nyt ja tulevaisuudessa. Sijoitta-
javiestintä huolehtii siitä, että yhtiön tie-
dottaminen on tasapuolista, ajantasaista 
ja avointa. 

Spondan hallitus vastaa sekä osavuosi-
katsausten että tilinpäätöstietojen julkai-
semisesta. toimitusjohtaja, talous- ja ra-
hoitusjohtaja sekä viestintä- ja sijoittaja-
suhdejohtaja vastaavat kommunikoinnis-
ta Spondan sijoittajien kanssa. Hiljainen 
jakso alkaa Spondassa kolme viikkoa en-
nen tuloksen julkistuspäivää. tämä tar-
koittaa sitä, että tuona aikana Sponda ei 
kommentoi eikä tapaa pääomamarkkinoi-
den edustajia.

tiedot niistä pankeista ja pankkiiriliik-
keistä, jotka ovat ilmoittaneet tekevän-
sä Spondan toimintaan liittyviä analyyse-
ja, ovat yhtiön verkkosivuilla osoitteessa 
www.sponda.fi. Lista voi olla puutteelli-
nen, eikä Sponda vastaa analyyseissa esi-
tetyistä arvioista.
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