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SATO

Missio
SATO on hyvin asumisen toteuttaja.

Visio
Asunnot ovat intohimomme —
50 000 tyytyviistd asukasta 2020.

Liiketoimintastrategia
SATO

— omistaa, vuokraa, kehittdd ja rakennuttaa asuntoja

— toimii Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa
ja Pietarissa

— kasvattaa asuntokantaansa kannattavasti

— toimii asiakasldhtoisesti ja tehokkaasti

— on rohkea alansa uudistaja ja erottautuu
erinomaisella palvelulla

— viestii toiminnastaan lapinakyvasti

Strategiset vahvuudet

— tunnettuus

— asuntojen keskeinen sijainti
— hyvi palvelu

— laatutakuu

— osaava kumppanuusverkosto

SATOn arvot

— henkil6ston ammattitaito — osaava henkilsto
on voimamme

— yhteisty6 — yhdessd tekemilld onnistumme

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme

— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme
tulevaisuutta



SATO
osavuosikatsaus

1.1-51.5.2009

Yhteenveto ajalta 1-3/2009 (1-3/2008)

— Konsernin liikevaihto oli 56,8 (78,5) milj. € ja liike-
voitto 12,9 (21,6) milj. €.

— Vuokraustoiminnan nettovuokratuotto oli 22,7 (22,6)
milj. €.

— Tulos ennen veroja oli 0,3 (11,9) milj. € ja tulos/osake
oli 0,00 (0,19) €. Tuloksen heikkenemiseen vaikuttivat
realisointitoiminnan volyymivaihtelu, omistusasunto-
tuotannon vihentyminen, rahoituskulujen kasvu ja
katsauskaudella tehdyt varaukset.

—  Oman pagoman tuotto oli 0,2 (17,5) % ja sijoitetun
pazoman tuotto oli 4,2 (7,4) %.

— Investoinnit sijoituskiinteistoihin olivat 41,4 (51,1)
milj. €.

— Sijoituskiinteistdjen kidypd arvo 31.3.2009 oli 1 411,9
(1 278,7) mil;. €. Kirjanpitoarvon ja kidyvin arvon
vilinen arvoero oli 210,0 milj. € ja kasvoi katsauskau-
della 12,2 milj. €.

— SATOn toiminnan painopiste on asuntosijoitustoimin-
nassa ja toiminta organisoitiin 1.4. alkaen timin
mukaisesti.

SATO on yksi Suomen johtavista asuntosijoitusyhtidista. SATOn
omistuksessa on yhteensa noin 23 000 vuokrattavaa asuntoa
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa. SATOn
sijoitusomaisuuden kaypa arvo on noin 1,4 miljardia euroa.
Asuntokantaa kehitetaan aktiivisesti vastaamaan muuttuvia
asiakastarpeita yllapito- ja korjaustoimin seka investointi- ja
realisointitoiminnalla. Viiden viimeisen vuoden aikana investointien
maara on ollut keskimaarin 100 miljoonaa euroa ja realisointien
maara noin 34 miljoonaa euroa vuodessa. SATO myds rakennuttaa
uusia asuntoja konsernin sijoitusasunnoiksi ja myytavaksi. Yhtion
suurimmat omistajat ovat suomalaisia tyoelake- ja vakuutusyhti-
oita. SATO-konsernin liikevaihto vuonna 2008 oli 290,4 miljoonaa
euroa, liikkevoitto 74,3 miljoonaa euroa ja tulos ennen veroja 31,5
miljoonaa euroa.

Segmenttiraportointi ja myynnin tuloutusperiaate
SATO Oyj:n liiketoiminta painottuu jatkossa asuntosijoitus-

tointiin liittyvid segmenttejd on tdsmennetty vastaamaan pdi-
vitettyd strategiaa.

Raportoitavat segmentit ovat 1.1.2009 alkaen SATO-lii-
ketoiminta ja VATRO-liiketoiminta. SATO-liiketoimintaan
kuuluvat vapaarahoitteiset sijoitusasunnot seki ne arava- ja
korkotukilainoitetut asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja
korkotukilainsazdantoon liittyvit kohdekohtaiset rajoitukset
pédttyvit padosin vuoteen 2016 mennessi joidenkin kohtei-
den rajoitusten jatkuessa vuoteen 2025. Myss omistusasunto-
tuotanto ja asuntosijoitustoiminta Pietarissa kuuluvat SATO-
litketoimintaan. VATRO-liiketoimintaan kuuluvat asunnot,
joihin kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsdzdiantoon liittyvid
kohdekohtaisia rajoituksia. Ndmi rajoitukset paittyvit vuo-
teen 2047 menness.

Vuoden 2009 alusta SATO muutti uudisasuntojen myyn-
nin tuloutustapaa valmiusasteen mukaisesta tuloutuksesta

uuden IFRIC 15 —tulkinnan mukaiseksi. Rakentamisen aikana
myydyt asunnot tuloutetaan kohteen valmistumishetkelld ja
valmiit asunnot myyntihetkelld. Tuloutustavan muutos kas-
mukaista tulosta. Muutoksen jilkeen tilikauden 2008 vertailu-
kelpoinen tulos ennen veroja on 31,5 miljoonaa euroa.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin alkuvuoden liikevaihto oli 56,8 miljoonaa euroa
(78,5 miljoonaa euroa 1.1.-31.3.2008), josta SATO-liiketoi-
minnan liikevaihto oli 47,4 (69,0) miljoonaa euroa ja VATRO-
liiketoiminnan 9,4 (9,5) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli katsauskaudelta 0,3 (11,9)
miljoonaa euroa. Tulokseen sisiltyy 1,8 miljoonan euron varaus
Helsingin Arabianrantaan rakennetun omistusasuntokohteen
loppuunsaattamiskustannuksista ja 0,5 miljoonan euron varaus
SATOn toiminnan uudelleen organisointiin liittyen. Lisdksi
tulosta heikentdd korkosuojausten markkina-arvon muutos
-2,4 (-0,8) miljoonaa euroa.

SATO-liiketoiminnan osuus tuloksesta oli -0,2 (11,3) mil-
joonaa euroa ja VATRO-liiketoiminnan 0,5 (0,6) miljoonaa
euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli katsauskauden lopussa
yhteensi 1 410,3 (1 347,0) miljoonaa euroa. Oma pédoma oli
194,4 (196,0) miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste oli kirjanpi-
toarvoin laskettuna 14,0 (15,0) prosenttia ja sijoituskiinteists-
jen kiyvin arvoin laskettuna 21,8 (21,7) prosenttia. SATO-lii-
ketoiminnan omavaraisuusaste oli kirjanpitoarvoin laskettuna
16,8 (19,2) prosenttia ja sijoituskiinteisttjen kdyvin arvoin
laskettuna 25,5 (26,9) prosenttia. Konsernin oman pddoman
tuotto oli 0,2 (17,5) prosenttia ja sijoitetun padoman tuotto 4,2
(7,4) prosenttia.

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne on ollut katsaus-
kaudella hyvi. Konsernin rahavarat katsauskauden lopussa oli-
vat 34,5 (32,4) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras pddoma katsauskauden lopussa oli
1 083,7 (1 005,8) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten
lainojen 100,1 (100,4) ja aravalainojen 228,9 (245,1) miljoonaa
euroa. Sijoituskiinteistoihin sisdltyviin asunto-osakeyhtividen
ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeisiin kohdistuu
79,4 (56,6) miljoonan euron velkaosuudet.

Markkinaehtoisten lainojen padomasta oli katsauskauden
padttyessd korkosuojattu 372,3 (324,5) miljoonaa euroa. Suo-
jausten keskimaturiteetti oli 2,8 (3,4) vuotta. Katsauskaudella
suojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen vaikutus
omaan pidomaan oli -3,9 (-1,6) miljoonaa euroa ja tulokseen
-2,4 (-0,8) miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistojen arvon kehityksella on keskeinen merkitys

SATOn liiketoiminnassa. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille,
joilla vuokra-asuntokysynta kasvaa.

SATOn omistuksessa oli 31.3.2009 yhteensd 22 701
(22 475) asuntoa, joista SATO-liiketoimintaan kuului
17 579 (17 191) asuntoa ja VATRO-liiketoimintaan 5 122
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(5 284) asuntoa. Vuokra-asuntoja oli 21 325 (21 044) ja
katsauskaudella 301 (88) asunnolla.

Vuokra-asuntojen kirjanpitoarvo oli yhteensd 1 201,9
(1 107,4) miljoonaa euroa, josta Pietarin osuus oli 39,7 (33,5)
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjen kidypd arvo oli yhteensi
1411,9 (1 278,7) miljoonaa euroa. Katsauskauden aikana asun-
tokannan kirjanpitoarvo kasvoi 38,4 (46,8) miljoonaa euroa ja
kidypd arvo 50,6 (53,8) miljoonaa euroa. Kirjanpitoarvon ja
kdyvin arvon vilinen arvoero oli 210,0 milj. € ja kasvoi kat-
sauskaudella 12,2 milj. €. Arvoeron kasvu oli seurausta asun-
tojen vuokrien noususta ja erdiden kohteiden aravarajoitusten
padttymisestd. SATO soveltaa sijoituskiinteistihin hankinta-
menomallia ja esittdd sijoituskiinteisttjen kdyvin arvon tilin-

Investoinnit

Investointitoiminnalla luodaan edellytykset kasvulle ja vuokrauk-
sesta saatavan kassavirran positiiviselle kehittymiselle.
Katsauskaudella konsernin bruttoinvestoinnit sijoituskiinteis-
toihin olivat yhteensi 41,4 (51,1) miljoonaa euroa, josta Pie-
tarin osuus oli 0,6 (4,6) miljoonaa euroa. Kaikki investoinnit
kohdistuivat SATO-liiketoimintaan. Investoinneilla hankittiin
yhteensi 304 (292) vuokra-asuntoa, joista 287 asuntoa oli paz-
kaupunkiseudulla. Katsauskauden merkittivin investointi oli
Eldke-Fennialta hankitut 195 pédkaupunkiseudulla sijaitsevaa
asuntoa.

Vuokraustoiminta

Vuokraustoiminnalla varmistetaan vakaasti kehittyva kassavirta.
Panostamalla asiakkuuksiin aikaansaadaan hyva asiakastyytyvai-
syys ja korkea vuokrausaste.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli katsaus-
kaudella keskimdirin 96,5 (97,8) prosenttia ja osaomistusasun-
tojen 100,0 (100,0) prosenttia. Vuokrausasteen alenemiseen
vaikutti uusien arvoasuntokohteiden vuokrauksen kdynnisty-
minen katsauskauden aikana. Vuokra-asuntojen vaihtuvuus
oli 30,6 (29,5) prosenttia ja osaomistusasuntojen 7,5 (8,6) pro-

Asunto-omaisuuden
alueellinen jakauma 31.3.2009

Milj. €
\‘ 1600 -
72% 1400 -
1200 - & G
1000 - § SR &
Paakaupunkiseutu 72 %
Muu Helsingin talousalue 7 % 800 -
Turun talousalue 3 % 600 -
Tampereen talousalue 5 %
Jyvaskylan talousalue 4 % 400 -
® Oulun talousalue 3 % 200 -

Muu Suomi 3 %
® Pietari3 %

Asunto-omaisuus yhteensa, kdypa arvo 1411,9 milj. € Kirjanpitoarvot
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Asuntokannan kehitys, kirjanpitoarvot
2004 - 1-3/2009 ja kayvat arvot 2005 - 1-3/2009

2004 2005 2006

senttia.

Vuokra-asuntojen keskineligvuokrat olivat katsauskaudella
11,55 (10,69) euroa/m?/kk ja osaomistusasuntojen 9,21 (8,96)
euroa/m?/kk.

Asuntokannan nettovuokratuotto oli 22,7 (22,6) miljoo-
naa euroa. Vuokra-asuntojen nettovuokratuottoprosentti kir-
janpitoarvolle vuositasolle laskettuna oli 8,0 (8,0) ja kiyville
arvolle 6,8 (6,9).

Realisoinnit

SATO realisoi sijoituskiinteistdja, joihin ei kohdistu pitkdaikaista
vuokra-asuntokysyntaa.

Katsauskauden aikana ei realisoitu konsernin vuokra-asunto-
omaisuutta (realisoinnit 6,6 miljoonaa euroa 1.1.-31.3.2008).
Muut realisoinnit olivat yhteensd 0,5 (0) miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys

Kiinteistokehittamisella luodaan edellytykset seka sijoituskiinteis-
tojen ettd omistusasuntojen tuotannolle.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo katsauskauden
lopussa oli 72,0 (65,8) miljoonaa euroa. Katsauskaudella ei
hankittu uusia tontteja omistukseen (tonttihankinnat 1.1. —
31.3.2008 olivat arvoltaan 0,5 miljoonaa euroa). Helsingin
kaupunki varasi SATOlle Kalasataman alueelta ja Pakilasta
yhteensd 11 950 kerrosneliometrid rakennusoikeutta. Turun
Kupittaan kaavakehityksen tuloksena entiseen teollisuus-
kortteliin vahvistettiin yhteensi 47 690 kerrosneliomet-
rid asuinkerrostalorakennusoikeutta, josta SATOn osuus on
17 800 kerrosneliometria.

Katsauskaudella valmistui yhteensd 42 (193) omistusasun-
toa. Rakenteilla oli maaliskuun lopussa yhteensi 190 (483)
omistusasuntoa ja 21 (0) konsernin omistukseen tulevaa vuok-
ra-asuntoa. Katsauskauden aikana ei kidynnistetty uusia raken-
nushankkeita.

Katsauskauden aikana myytiin yhteensd 41 (74) omistus-
asuntoa arvoltaan 10,8 (19,4) miljoonaa euroa, joista 10 asun-
toa arvoltaan 1,9 miljoonaa euroa siirrettiin sijoituskiinteistoi-
hin vuokra-asuntokayttoon. Katsauskauden lopussa myymitti
oli 125 (238) rakenteilla olevaa ja 35 (59) valmista omistus-
asuntoa.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
2004 - 1-3/2009
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Segmenttikohtainen informaatio

SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoitteiset sijoitusasunnot seka ne arava- ja korkotukilainoitetut asunnot, joihin kohdis-
tuvat arava- ja korkotukilainsaadantoon liittyvat kohdekohtaiset rajoitukset paattyvat padosin vuoteen 2016 mennessa joidenkin
kohteiden rajoitusten jatkuessa vuoteen 2025. My6s omistusasuntotuotanto ja asuntosijoitustoiminta Pietarissa kuuluvat

kohdekohtaisia rajoituksia. Nama rajoitukset paattyvat vuoteen 2047 mennessa.

SATO- VATRO- SATO- VATRO-
lilketoiminta liiketoiminta Yhteensa liiketoiminta liiketoiminta Yhteensa

31.3.2009 31.3.2009 31.3.2009 31.3.2008 31.3.2008  31.3.2008
Sijoituskiinteistojen

- kirjanpitoarvo milj. € 953,6 2483 1201,9 848,4 2590 1107,4
- kdypa arvo milj. € 1163,6 2483 14119 1019,7 259,0 1278,7
- arvoero milj. € 210,0 - 210,0 171,3 - 171,3
Omistetut asunnot yhteensa, lkm 17579 5122 22701 17191 5284 22 475
- vuokra-asunnot, lkm 16 203 5122 21325 15760 5284 21044
- osaomistusasunnot, lkm 1376 - 1376 1431 - 1431
Valmistuneet omistusasunnot, lkm 42 - 42 193 - 193

1-3/2009 1-3/2009 1-3/2009 1-3/2008 1-3/2008 1-3/2008

Liikevaihto milj. € 474 9.4 56,8 69,0 9,5 78,5
Voitto ennen veroja milj. € -0,2 0,5 0,3 11,3 0,6 1,9
Bruttoinvestoinnit milj. € 41,4 - 41,4 51,1 - 51,1
- vanha kanta milj. € 31,7 31,7 371 37,1
- uudisasunnot milj. € 8,7 8,7 12,7 12,7
- korjaustoiminta milj.€ 1,0 1,0 1,3 1,3
Asuntokannan nettovuokratuotto milj. € 17,8 4.9 22,7 17,2 54 22,6
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto %
- kirjanpitoarvolle 8,0 8,3 8,0 8,1 7,6 8,0
- kayvalle arvolle 6,5 8,3 6,8 6,7 7,6 6,9
Vuokra-asuntojen taloudellinen
vuokrausaste % 95,9 98,2 96,5 97,6 98,6 978
Vaihtuvuus % 31,4 28,1 30,6 28,8 31,9 295
Vuokra-asuntojen keskivuokra €/m?/kk 11,89 10,54 11,55 10,93 10,00 10,69
Realisoinnit milj. € 0,5 - 0,5 6,6 - 6,6
Vuokra-asuntojen taloudellinen Tonttivaranto 31.3.2009 (k-m?)
vuokrausaste 2004 - 1-3/2009 Yhteensa 423 000, noin 5 000 asuntoa
%
100 -
98 -
%5 96,7 97,2 97,1 97,8 9,5
96 -
9% -
92 - Kaavoitetut 234 000
Kaavakehitys 64 000*
90 - Esisopimukset ja varaukset 125 000

%002
600
900¢
L00¢
800¢
6002/8-1

* Kaavaehdotuksissa oleva rakennusoikeus



Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa 143 (170)
henkil6d ja katsauskaudella keskiméirin 147 (170) henkiloa.

Toiminnan uudelleenorganisointi

SATOn strategisena tavoitteena on keskittyad asuntosijoittami-
seen ja viahentdd yhtion riippuvuutta omistusasuntotuotannon
suhdannevaihteluista. Omassa toiminnassaan SATO keskittyy
asunto-omaisuuden kilpailukyvyn ja kannattavuuden kas-
vattamiseen sekd asiakkuuksien hallintaan ja kehittdmiseen.
SATOn kiinteistdjen isainndintiin ja huoltoon liittyvit tehtavit
sekd peruskorjaus- ja uudisrakennuttamisprojektit toteutetaan
kumppanuusratkaisuin.

Katsauskauden aikana kiytiin koko henkilostod koskevat
YT-neuvottelut toiminnan organisoimiseksi vastaamaan stra-
tegisia tavoitteita. Neuvottelujen tuloksena henkilston koko-
naislukumiiri vihenee kuluvan vuoden aikana 22 henkilolla
irtisanomisten, elakeratkaisujen ja ulkoistusten seurauksena.
SATOn Jyviskylin aluetoiminnot hoidetaan jatkossa kumppa-
nuusratkaisuin.

Suunnattu osakeanti

Tammikuussa 2009 Keskindinen Vakuutusyhtio Elike-Fennia
merkitsi suunnatussa osakeannissa 950 769 SATO Oyj:n osa-
ketta, mikd vastaa 2,1 prosenttia annin jilkeisestd osakemad-
ristd. Osakeanti perustui 26.3.2008 yhtiokokouksen tekeméin

keiden lukuméird on 45 372 689.
Yhtiokokous 5.3.2009

myonsi vastuuvapauden hallituksen jdsenille ja toimitusjohta-
jalle tilikaudelta 2008. Osinkoa vuodelta 2008 piaitettiin jakaa
0,24 euroa osakkeelta, yhteensi 10,7 miljoonaa euroa.

SATO Oyj:n hallituksen jasenmairiksi vahvistettiin kuusi
jasentd. Hallituksen kokoonpanoon ei tullut alkavalle toimi-
kaudelle muutoksia. Hallituksen puheenjohtajana jatkaa Juha
Laaksonen. Hallituksen jdsenet ovat Timo Hukka, Jorma
Kuokkanen, Raimo Lind, Asko Salminen ja Esko Torsti. Tilin-
tarkastajaksi valittiin KHT-yhteiso KPMG Oy Ab, piivas-
tuullisena tilintarkastajanaan KTM Markku Sohlman, KHT.

Hallituksen jarjestaytyminen

Hallitus valitsi kokouksessaan 18.3.2009 keskuudestaan vara-
puheenjohtajaksi Raimo Lindin. Nimitys- ja palkitsemisvalio-
kunnan puheenjohtajaksi valittiin edelleen Juha Laaksonen ja
jaseniksi Jorma Kuokkanen sekd Timo Hukka. Tarkastusvalio-
kunnan puheenjohtajana jatkaa Raimo Lind ja jdsenind Asko
Salminen sekd Esko Torsti.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Asuntojen markkinahintojen muutoksella on vaikutus SATOn
asunto-omaisuuden arvoon. Asunto-omaisuuden arvon myon-
teinen kehitys ja asuntojen vuokrattavuus varmistetaan keskit-
tymilld kasvukeskuksiin.

Korkotason muutokset vaikuttavat SATOn tulokseen
korkokulujen muutoksena ja korkosuojausten markkina-
arvomuutosten kautta. Konsernin rahoituspolitiikan mukai-
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sesti markkinaehtoisten lainojen korkopositiosta on suojattuna
50-80 prosenttia. Rahoituksen riittivyyttd seurataan juokse-
vasti likviditeettiennusteella.

Toiminnan uudelleenorganisoinnilla vihennetdin yhtion
riippuvuutta omistusasuntotuotannon suhdannevaihteluista.
Nykyisessd markkinatilanteessa SATO ei kdynnistd uusia omis-
tusasuntokohteita omistusasuntojen heikon kysynnin vuoksi.

Taloudellinen epavarmuus heijastuu myos Pietarin asun-
tomarkkinoihin, minki seurauksena vuonna 2009 SATO kes-
kittyy Pietarin toiminnassa vuokraustoimintaan ja toiminnan
vakiinnuttamiseen.

Asunto Oy Helsingin Tila —nimisen rakennusprojektin
toteuttamiseen ja laskutukseen liittyen on vireilld osapuolia
koskevia kanteita ja vastakanteita.

Nakymat

Vuokra-asuntokysynnin ennakoidaan jatkuvan positiivisena.
Kysynti kohdistuu erityisesti kasvukeskusten pieniin asun-
toihin, joiden vuokrien kehitys jatkuu hyvind. Yleisen talous-
tilanteen heikentymisen seurauksena suurempiin vuokra-asun-
tokset ovat maltillisia.

SATO on strategiansa mukaisesti pitkijinteisesti keskit-
tinyt vuokra-asuntokantaansa viiteen suurimpaan kasvukes-
kukseen ja pienten vuokra-asuntojen suhteellista osuutta on
kasvatettu. Vuonna 2009 konsernin asuntokannan nettovuok-
ratuoton arvioidaan paranevan edellisvuodesta.

Rahoitusmarkkinoiden epivarmuuteen liittyen SATOn
asuntoinvestoinnit vihenevit edellisvuoteen verrattuna. Uusi
kymmenen vuoden korkotukilainoitusmalli lisad mahdolli-
suuksia uudisasuntoinvestoinneille.
omistusasuntokohteiden aloituksia harkitaan SATOssa aikai-
sintaan syksylld.

Omistusasuntotuotannon pienemmasté volyymista ja suu-
rista kertaluonteisista eristd johtuen konsernin kokonaistulok-

SATO Oyj:n osakkeenomistajat 17.4.2009

Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa ja naiden
omistusosuudet (prosenttia)

Keskinainen tydelakevakuutusyhtio Varma 38,6
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen 15,9
Keskinainen Henkivakuutusyhtio Suomi 14,8
Tapiola-yhtict 7.3
Keskinainen Vakuutusyhtio Elake-Fennia 5,4
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Tapiola 5,1
Wartsila Oyj Abp 44
Pohjola Vakuutus Oy 2,7
Notalar Oy 2,0
Habinvest Oy 1,0
Muut 2,8

17.4.2009 konsernilla oli 29 arvo-osuusrekisteriin merkittya
osakkeenomistajaa.



Konsernituloslaskelma, IFRS

M€ 1.1.-31.3.2009 1.1.-31.3.2008* 1.1.-31.12.2008*
Liikevaihto 56,8 78,5 290,4
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 0,1 3,7 9,6
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,0 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,0 0,3
Aineiden ja palveluiden kaytto -16,0 -35,0 -121,0
Henkilostokulut -2,9 -2,6 -10,7
Poistot ja arvonalentumiset -4,7 -4,3 -17,6
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot 0,0 -0,3 0,1
Liiketoiminnan muut kulut -20,3 -18,5 -76,8
Liikevoitto 12,9 21,6 74,3
Rahoitustuotot 0,3 0,5 2.4
Rahoituskulut -12,9 -10,2 -45,3
-12,6 -9,6 -42.9
Voitto ennen veroja 0,3 11,9 31,5
Tuloverot -0,2 -3,1 -7.9
Tilikauden voitto 0,1 8,8 23,5
Muut laajan tuloksen erat
Rahavirran suojaus -5,4 -2,1 -12,5
Myytavissa olevat rahoitusvarat -0,1 -0,1 -0,2
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 1,4 0,6 3,3
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -4,0 -1,7 -9.4
Tilikauden laaja tulos yhteensa -3,9 7,2 14,1
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 0,1 8,8 23,4
Vahemmistolle 0,0 0,1 0,2
0,1 8,8 23,5
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille -4,0 -1,7 -9.4
Vahemmistolle 0,0 0,0 0,0
-4,0 -1,7 -9.4
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
Tulos/osake € 0,00 0,19 0,52
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 45,4 45,4 45,4

*) Vastaa voimassaolevia muutettuja laskentaperiaatteita (IFRIC 15 mukainen takautuva oikaisu)



Konsernitase, IFRS

M€ 31.3.2009 31.3.2008* 31.12.2008*
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 1201,9 11074 1163,5
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 1,6 2,0 1,8
Aineettomat hyodykkeet 11 1,2 1,2
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,6 0,5 0,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat 2,2 2,2 2,2
Saamiset 9,6 8,0 9.1
Laskennalliset verosaamiset 20,9 13,2 18,0
12379 1134,6 1196,3
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 121,8 161,3 128,6
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,1 18,1 16,1
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,0 0,6 1,6
Rahavarat 34,5 32,4 46,8
172,4 212,3 193,3
Varat yhteensa 1410,3 1347,0 1389,6
Oma padoma ja velat
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepadoma 44 4,4 A
Arvonmuutosrahasto -10,6 11 -6,6
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Muut rahastot 9.3 3,2 3,2
Kertyneet voittovarat 1475 143,5 158,1
194,4 196,0 202,8
Vahemmiston osuus 1,5 1,4 1,5
Oma padoma yhteensa 195,9 197,4 204,3
Velat
Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 63,6 59,4 63,3
Varaukset 7.8 5,6 6,1
Korolliset velat 847,3 824,0 846,9
918,6 889,1 916,3
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 59,4 78,7 58,8
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,0 0,0
Korolliset velat 236,4 181,8 210,3
295,8 260,5 2690
Velat yhteensa 12144 1149,6 1185,3
Oma padaoma ja velat yhteensa 1410,3 1347,0 1389,6

*) Vastaa voimassaolevia muutettuja laskentaperiaatteita (IFRIC 15 mukainen takautuva oikaisu)



Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

1.1.- 1.1.- 1.1.-
M€ 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Liiketoiminnan rahavirrat
Kauden voitto 0,1 8,8 23,5
Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa 71 5,9 21,7
Kayttdomaisuuden myyntivoitot -3,5 =97
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10,5 9,4 40,7
Korkotuotot -0,3 -0,5 -2,3
Osinkotuotot 0,0 -0,1
Verot 0,2 3,1 7.9
Kayttopaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -8,5 -3,7 -2,2
Vaihto-omaisuuden muutos 6,9 17,0 45,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 3,1 -10,4 -36,6
Varausten muutos 1,6 0,1 0,6
Maksetut korot -14,2 -12,8 -38,3
Saadut korot 0,7 1,9 1,9
Maksetut verot -0,1 -2,0 -7.1
Liiketoiminnan nettorahavirta 71 13,2 45,0
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin -25,5 -50,7 -117,9
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin 0,0 0,0 -0,3
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,6 1,9
Myonnetyt lainat -0,3 -0,6 -2,3
Osakkuusyritysten myynti 0,0 0,2 0,0
Aineellisten kayttoomaisuushyddykkeiden myynti 0,0 6,5 23,8
Saadut osingot 0,0 0,0 0,0
Investointien nettorahavirta -25,8 -441 -94.8
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-)/nostot (+) 22,9 23 53,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 4L 34,0 86,4
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -10,3 -7,0 -61,0
Maksetut osingot -10,7 0,0 -16,0
Rahoituksen nettorahavirta 6,3 29,2 62,6
Rahavarojen muutos -12,4 -1,6 12,8
Rahavarat kauden alussa 46,8 34,0 34,0

Rahavarat kauden lopussa 34,5 32,4 46,8



Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.3.2009

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma Vahem- Oma
miston | padoma
Arvon- osuus |yhteensa
Osake- muutos- Vara- Muut Kertyneet

M€ padgoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2009 A -6,6 43,7 3,2 158,1 202,8 1,5 204,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa -4,0 0,1 -4,0 -4,0
Osingonjako -10,7 -10,7 -10,7
Suunnattu osakeanti 6,2 6,2 6,2
Muut oikaisut 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 -4,0 0,0 6,2 -10,6 -84 0,0 -84
Oma paaoma 31.3.2009 44 -10,6 43,7 9,3 147,5 194,4 1,5 195,9

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.3.2008
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma Vahem- Oma
miston | padoma
Arvon- osuus |yhteensa
Osake- muutos- Vara- Muut Kertyneet

M€ padoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2008 4,4 2,8 43,7 3,2 150,8 204,9 1,4 206,1
Tilikauden laaja tulos yhteensa -1,7 838 7,1 0,1 7,2
Osingonjako -16,0 -16,0 -16,0
Suunnattu osakeanti 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 0,0
0,0 -1,7 0,0 0,0 -7,2 -8,9 0,1 -8,8
Oma padaoma 31.3.2008 4,4 1,1 43,7 3,2 143,5 196,0 1,4 197,4




Liitetiedot osavuosikatsaukseen

SATOn osavuosikatsaus ajalta 1.1.-31.3.2009 on laadittu noudattaen
IAS 34 -Osavuosikatsaukset -standardia. Osavuosikatsaus on tilintar-
kastamaton.

Vuoden 2009 alusta SATO muutti uudisasuntojen myynnin
tuloutustapaa valmiusasteen mukaisesta tuloutuksesta uuden IFRIC
15 —tulkinnan mukaiseksi. Rakentamisen aikana myydyt asunnot
tuloutetaan kohteen valmistumishetkelld ja valmiit asunnot myyn-
tihetkella. Tuloutustavan muutos kasvattaa 3,6 miljoonalla eurolla
tilikauden 2008 tilinpaatoksen mukaista tulosta. Muutoksen jalkeen
tilikauden 2008 vertailukelpoinen tulos ennen veroja on 31,5 miljoonaa
euroa. SATO on soveltanut 1.1.2009 alkaen seuraavia uusia ja uudis-
tettuja standardeja: IFRS 8 Toimintasegmentit ja IAS 1 Tilinpaatcksen
esittaminen. Muilta osin osavuosikatsauksen laadinnassa on sovel-
lettu samoja laskentaperiaatteita kuin tilikaudelta 1.1.-31.12.2008
laaditussa IFRS-konsernitilinpaatoksessa.

SATOn toimintaa johdetaan ja seurataan kahtena likketoiminta-
alueena, joita ovat SATO-liiketoiminta ja VATRO-Lliiketoiminta.
Segmenttijako on tehty vastaavalla periaatteella. SATO-liiketoimintaan
kuuluvat vapaarahoitteiset sijoitusasunnot seka ne arava- ja korko-
tukilainoitetut asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja korkotukilainsaa-
dantoon liittyvat kohdekohtaiset rajoitukset paattyvat padosin vuoteen
2016 mennessa joidenkin kohteiden rajoitusten jatkuessa vuoteen
2025. My6s omistusasuntotuotanto ja asuntosijoitustoiminta Pieta-
rissa kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-liiketoimintaan kuuluvat
asunnot, joihin kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsaadantdon liittyvia
kohdekohtaisia rajoituksia. Nama rajoitukset paattyvat vuoteen 2047
mennessa.

1. Segmentti-informaatio 1.1.-31.3.2009

Segmenttien tuottoina ja kuluina esitetaan valittomat segmen-
teille kohdistuvat tuotot ja kulut sekd segmenteille jarkevalla perus-
teella kohdennettavissa olevat tuotot ja kulut. SATOssa segmenttien
tuottoihin ja kuluihin luetaan myos rahoitustuotot ja -kulut, silla niiden
katsotaan olevan niin keskeinen tekija segmentin tuloksen muodos-
tumisessa, ettei niiden poisjattaminen antaisi segmenttien tuloksesta
oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liilketoiminnan eria,
joita segmentti kayttaa lilketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille. Segmenttien varoihin ja
velkoihin luetaan kaikki ne erat, joista syntyvat tuloslaskelmaerat on
huomioitu segmenttien tuloksessa, mukaanlukien segmenttien velat,
joiden katsotaan muodostavan tarkean osan kuvattaessa segmenttien
taloudellista asemaa.

Kohdistamattomat varat sisaltavat laskennallisia verosaamisia
seka konsernin yhteisia erid. Kohdistamattomat velat muodostuvat
padasiassa laskennallisista veroveloista.

Investoinnit koostuvat sijoituskiinteistojen, aineellisten kaytto-
omaisuushyddykkeiden ja aineettomien hyddykkeiden lisdyksista, joita
kaytetaan useammalla kuin yhdella tilikaudella.

Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu kaypaan markkinahin-
taan.

Nettovuokratuoton laskenta

Sijoituskiinteistojen nettovuokratuotto saadaan vahentamalla vuok-
ratuotoista hoitokulut, jotka sisaltavat vuotuiset yllapitokorjauskulut.
Nettovuokratuottoa laskettaessa hoitokuluihin lisataan sijoituskiin-

teistojen hoitoon liittyva osuus konsernin kiinteista kuluista.

Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen liikevaihto 47,4 9.4 56,8
Sisainen lilkevaihto 0,0 0,0
Liikevaihto yhteensa 47 4 9.4 56,8
Sijoituskiinteist6jen luovutusvoitot/-tappiot 0,0 0,0
Poistot ja arvonalentumiset -3,5 -1,2 -4.7
Liikevoitto 9,9 3,0 12,9
Rahoituskulut (netto) 10,1 25 12,6
Voitto ennen veroja -0,2 0,5 0,3
Asuntokannan nettovuokratuotot 17,8 4,9 22,7
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 8,0 8,3 8,0
Investoinnit 41,4 41,4
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 0,0
Poistot -3,5 -1,2 4,7
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Sijoituskiinteistot 953,6 248,3
Rahavarat 23,1 1,1
Segmentin muut varat 150,8 1,6
Osuus yhteisyrityksessa 0,3 0,3
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 11278 251,3 13791
Kohdistamattomat varat 31,2
Varat yhteensa 1410,3
Korolliset velat 840,5 2431 1083,6
Segmentin muut velat 63,2 4,0 67,2
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 903,7 2471 1150,8
Kohdistamattomat velat 63,6
Velat yhteensa 1214,4



Segmentti-informaatio 1.1-31.3.2008

Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen liikevaihto 69,0 9,5 78,5
Sisainen liikevaihto 0,0
Liikevaihto yhteensa 69,0 9,5 78,5
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 3,5 3,5
Poistot ja arvonalentumiset -3,1 -1,2 -4,3
Liikevoitto 18,4 3,2 21,6
Rahoituskulut (netto) -7.0 -2,6 -9.6
Voitto ennen veroja 11,3 0,6 11,9
Asuntokannan nettovuokratuotot 17,2 5,4 22,6
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 8,1 7,6 8,0
Investoinnit 51,1 51,1
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 0,0
Poistot -3,0 -1,2 -4,3
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Sijoituskiinteistot 8474 259,0
Rahavarat 12,9 2.4
Segmentin muut varat 210,1 1,0
Osuus yhteisyrityksessa 0,5
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1070,5 2629 1333,4
Kohdistamattomat varat 13,6
Varat yhteensa 1347,0
Korolliset velat 757,0 254,0
Segmentin muut velat 73,4 5,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 830,5 259,6 1090,1
Kohdistamattomat velat 59,5
Velat yhteensa 1149,6
Segmentti-informaatio 1.1-31.12.2008
Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen liikevaihto 252,7 37,7 290,4
Sisainen liikevaihto 0,0
Liikevaihto yhteensa 252,7 37,7 290,4
Sijoituskiinteist6jen luovutusvoitot/-tappiot 9,1 0,6 9,7
Poistot ja arvonalentumiset -12,7 -4.9 -17.6
Liikevoitto 61,8 12,5 74,3
Rahoituskulut (netto) -32,6 -10,3 -42.9
Voitto ennen veroja 293 2,2 31,5
Asuntokannan nettovuokratuotot 73,1 21,5 94,6
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 8,0 7.9 8,0
Investoinnit 133,3 133,3
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 6,0 6,0
Poistot -12,7 -4,9 -17,6
Arvonalentumiset 0,0
Sijoituskiinteistot 915,2 248,3
Rahavarat 34,0 47
Segmentin muut varat 156,4 3,0
Osuus yhteisyrityksessa 0,3 0,3
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 11059 256,3 1362,2
Kohdistamattomat varat 27.4
Varat yhteensa 1389,6
Korolliset velat 8191 2462
Segmentin muut velat 49,0 7.7
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 868,1 253,9 1122,0
Kohdistamattomat velat 633
Velat yhteensa 1185,3
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2. Sijoituskiinteistot

M€ 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Hankintameno 1.1. 12442 1124,4 1124,7
Lisdykset; uudet kiinteistot 40,4 50,3 127,3
Lisaykset; lisdinvestoinnit 1,0 1,9 5,9
Vahennykset 0,0 -3,2 -15,2
Siirrot erien valilla 1,6 2,2 1,5
Hankintameno yhteensa 1287,2 1175,6 1244,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -80,7 -64,1 -64,1
Poistot -4,6 -4,1 -16,6
Arvonalentumistappiot 0,0 0,0 00
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -85,3 -68,2 -80,7
Kirjanpitoarvo 1201,9 1107,4 1163,5
Kaypa arvo 1411,9 1278,7 1361,3

Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATOn sijoituskiinteistdjen kayvasta arvosta 31.3.2009.

SATO on valinnut sijoituskiinteistdjen kirjanpitokasittelymenetelmaksi IAS 40 Sijoituskiinteistot - stan-
dardin mukaisen hankintamenomallin. Sijoituskiinteistét kirjataan alkuperdiseen hankintamenoon, johon
on sisallytetty transaktiomenot. Myohemmin ne arvostetaan kertyneilla poistoilla ja arvonalentumisilla
vahennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon.

Liitetietona esitettavat sijoituskiinteistojen kayvat arvot maaritetaan yhtion oman arvioinnin tuloksena
vuosittain tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa. Valitilinpaatoksen laadinnan yhteydessa kaypien arvojen
maaritys paivitetaan investointien, luovutusten ja rajoitusaikamuutosten osalta. Lisaksi ulkopuolinen
asiantuntija antaa arvonmaarityksesta lausunnon.

3. Aineelliset kdyttoomaisuushytdykkeet

M€ 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Kirjanpitoarvo kauden alussa 1,8 2,1 1,8
Lisaykset 0,0 0,0 0,4
Vahennykset 0,0 0,0 03
Tilikauden poistot -0,2 -0,2 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 1,6 2,0 1,8

4. Vaihto-omaisuus

M€ 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Rakenteilla olevat asunnot 29,4 74,4 30,9
Valmiit asunnot ja liiketilat 15,8 13,2 208
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 66,4 67,4 67,6
Muu vaihto-omaisuus 10,1 6,2 9.3
Yhteensa 121,8 161,3 128,6

Vuonna 2008 on kirjattu kuluksi 2,1 milj. €, jolla vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo on alennettu vastaa-
maan sen nettorealisointiarvoa.

5. Oman pddoman liitetiedot

Sijoitetun
Osakkeiden vapaan
lukumaara Osake- Vara- padoman
M€ (1000 kpl) padoma rahasto rahasto Yhteensa
Osakkeiden lukumaarien
tasmaytyslaskelma:
1.1.2009 44 422 44 43,7 2,7 50,8
Osakeanti 951 6,2 0,0 0,0 6,2
31.3.2009 45373 10,6 43,7 2,7 57,0
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6. Korolliset velat

Vuoden 2009 ensimmaisella vuosineljannekselld ei ole nostettu lisda pitkaaikaisia lainoja ns. omistaviin

tuen paaasiassa tilikauden investointeihin.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOLlla on nyt kaytdssa yritystodistusohjelma 100 milj. € seka sitovia
lyhytaikaisia luottolimiitteja 200 miljoonaa euroa. 31.3.2009 oli yritystodistuksia liikkeelle laskettuna 28,1

milj. € ja lyhytaikaisia luottoja nostettuna 165,0 mil;. €.

7. Johdannaissopimukset

M€ 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Korkojohdannaissopimukset

Korkojohdannaissopimukset, nimellisarvo, 538,0 4271 539,9
joista suojauslaskennan piirissa 428,0 234,5 4299
Korkojohdannaissopimukset, kaypa arvo, -21,0 0,9 -13,2
joista suojauslaskennan piirissa -14,7 11 -95
8. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 480,5 458,3 479,2
Annetut kiinnitykset 55,8 54,3 55,0
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 492,2 459,7 485,8
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0 0,0 0,0
Pantattujen talletusten arvo 1,4 0,7 1,4
Valtion asuntolainat 226,4 2424 230,3
Annetut kiinnitykset 402,8 415,9 404,8
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 28,3 28,9 28,3
Korkotukilainat 100,1 100,4 100,2
Annetut kiinnitykset 121,9 121,9 121,9
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,8 0,8 0,8
Asunto- ja keskindisten kiinteistoosakeyhtioiden velat,

joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoihin

Rahalaitoslainat 79.4 56,6 63,8
Annetut kiinnitykset 105,9 83,9 89,7
Muut vastuut

Takaukset 1,2 2,0 1,5
Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 17,5 18,3 18,1
Rs-takaukset 18,6 23,7 19,4
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistokiinnitykset 5,1 5,1 5,1
Sitovat hankintasopimukset

Sijoituskiinteistéjen hankinnoista 18,0 53,7 294
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin

liittyviin maakayttomaksuihin 18,1 20,9 18,4
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 13,9 12,7 12,9

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan erityista
tarkoitusta varten maaraajaksi perustettuina yksikkadina, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen.
Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaara oli 106,8 milj. €

31.3.2009 (112,5 milj. € 31.3.2008).



9. Lahipiiritapahtumat

Konsernin ahipiiriin kuuluvat emoyhtio SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi l&hipiiriin
luetaan omistajat silloin, kun heilld on valiton tai valillinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli
ne omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai enemman, ovat aina lahipiiria. Omistusosuuden
vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

Lahipiiriin luetaan myos hallituksen ja johtoryhmien jasenet mukaan lukien toimitusjohtaja, seka
hallituksen, johtoryhman jasenten ja toimitusjohtajan perheenjdsenet ja heiddn johtamansa yritykset.
Konsernin johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja
Pietari, liketoimintajohtaja/Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskyldn seudut, markkinointi- ja viestint&joh-
taja seka talousjohtaja. Johtoryhman jasenten vuonna 2007 perustama Habinvest Oy omisti vuoden 2008
lopussa 465 000 SATO Oyj:n osaketta, mika vastaa 1 % osuutta yhtion osakekannasta. SATO Oyj lunasti
tilikauden 2008 aikana yhtion palveluksesta eronneiden henkildiden osuudet.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liilketapahtumat:

M€ 31.3.2009 31.3.2008  31.12.2008
Avoimet saldot omistajien kanssa

Saamiset 0,0 0,0 0,0
Velat 11 1,5 1,3

Lahipiiritoiminnassa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten valisissa liiketoimissa
noudatettavia ehtoja.

M€ 31.3.2009 31.3.2008  31.12.2008
Johdon tydsuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 0,3 0,4 1,6
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,3 0,4 1,6

10. Tunnusluvut
3132009  31.3.2008  31.12.2008

Sijoitetun paaoman tuotto (%) 4,2 7.4 63
Oman pa3doman tuotto (%) 0,2 17,5 1,5
Omavaraisuusaste (%) 14,0 15,0 14,8
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta 16,8 19,2 17,9
Tulos / osake (€] 0,00 0,19 0,52
Osakekohtainen nettovarallisuus (€)

- kirjanpitoarvoin 43 43 45
- kayvin arvoin 7,7 7.1 7,7
Bruttoinvestoinnit (milj. €) 41,4 51,1 134,0
Henkilosto keskimaarin 147 170 160

11. Tunnuslukujen kaavat

Sijoitetun padoman tuotto (%) =  [Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut] x100
Taseen loppusumma - korottomat velat
(keskimaarin tilikauden aikana)

Oman padoman tuotto (%) = Voitto tai tappio ennen veroja - verot] x 100

Oma pagoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Omavaraisuusaste (%) = Oma padoma x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tulos / osake (€)

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara
(keskimaarin tilikauden aikana)

Osakekohtainen netto-
varallisuus (€)

(Varallisuus arvostettuna tase-arvoon - vieras pagoma) x 100
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa
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