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Asuntosijoitus

Asunto-omaisuuden alueellinen
jakauma 31.3.2006

Paakaupunkiseutu 64 %
Eteld-Suomen laani 9 %
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Asunto-omaisuus yhteensa 942 Milj. €

SATO on asumisratkaisuja tarjoava
yhtio, jonka liiketoiminnan muodos-
tavat asuntosijoittaminen ja asun-
torakennuttaminen. SATO keskittyy
asuntojen omistamiseen, vuokraa-
miseen, rakennuttamiseen ja myyn-
tiin. Alueellisesti toiminta keskittyy
padakaupunkiseudun ja Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyvaskylan talous-
alueille.

SATO omistaa noin 23 000 vuokra-
asuntoa. Viime vuosina investointien
maara on ollut noin 1 500 asuntoa ja
realisointien noin 1 000 asuntoa vuo-
dessa. Uusia asuntoja rakennutetaan
vuosittain noin 1000, joista myytavia
omistusasuntoja on noin 700 ja loput
ovat toimeksiantorakennuttamiskoh-
teita. Kuusikymmentaviisivuotisen
historiansa aikana SATO on tuottanut
220000 uutta asuntoa, mika edustaa
noin kymmenta prosenttia Suomen
asuntokannasta.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin alkuvuoden liikevaihto
oli 66,4 miljoonaa euroa (77,4 M€
1.1.-31.3.2005), josta asuntosijoitus-
toiminnan liikevaihto oli 39,9 (44,0)
miljoonaa euroa ja asuntorakennut-
tamisen liikevaihto 26,5 (33,4) miljoo-
naa euroa. Liikevaihdon aleneminen
johtui padosin asuntorakennuttami-
sen osakemyynnista.

Konsernin tulos katsauskaudelta
ennen satunnaisia eria ja veroja oli
10,6 (11,2) miljoonaa euroa. Tulok-
seen sisaltyy realisointitoiminnan
myyntivoittoja yhteensd 4,3 (4,1)
miljoonaa euroa. Asuntosijoitustoi-
minnan katsauskauden tulos oli 10,6
(8,6) miljoonaa euroa ja asuntora-
kennuttamisen 0,0 (2,6) miljoonaa
euroa.

Taloudellinen asema

Konsernin taseen loppusumma oli
katsauskauden lopussa yhteensa
1 097 (1 058) miljoonaa euroa. Oma
padoma oli 162,9 (147,5) miljoonaa
euroa ja omavaraisuusaste oli 15,4
(14,6) prosenttia. Konsernin oman
padoman tuotto oli 17,6 (20,4) pro-
senttia ja sijoitetun padoman tuotto
7,2 (7,6) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitusti-
lanne on ollut hyva katsauskaudella.
Konsernin rahoitusvarat katsaus-
kauden lopussa olivat 23,3 (27,5)
miljoonaa euroa.

Korollinen vieras paaoma kat-
sauskauden lopussa oli 782 (770)
miljoonaa euroa, josta markkinaeh-
toisten lainojen maara oli 335 (306)
miljoonaa euroa, korkotukilainojen

102 (104) ja aravalainojen 290 (306)
miljoonaa euroa. Katsauskauden
lopussa omistettujen asunto-osa-
keyhtioiden ja keskinaisten Kkiin-
teistdosakeyhtioiden osakkeisiin
kohdistuu 55 (54) miljoonan euron
velkaosuudet.

Markkinaehtoisten lainojen paa-
omasta oli katsauskauden paattyessa
korkosuojattu 197 (180) miljoonaa
euroa. Suojausten keskimaturiteetti
oli 42 (27) kuukautta.

Asuntosijoitus

Asuntosijoituksen liikevaihto oli kat-
sauskaudella 39,9 (44,0) miljoonaa
euroa ja tulos 10,6 (8,6) miljoonaa
euroa. Asuntosijoituksen tulokseen
sisaltyy realisointitoiminnan myynti-
voittoja yhteensi 4,3 (3,7) miljoonaa
euroa.

SATOn omistuksessaoli31.3.2006
yhteensd 22 452 (22 691) asuntoa
tasearvoltaan 942 (914) miljoonaa
euroa, mista vuokra-asuntoja oli
20770 (20 897) ja osaomistusasuntoja
1 682 (1 794). Lisdksi SATO omistaa
50 prosenttia Suomen Asumisoikeus
Oy:n osakkeista.

Katsauskaudella investoitiin 125
(8) vuokra-asuntoon ja asuntokan-
nasta realisoitiin yhteensa 347 (373)
vuokra-asuntoa. Osaomistusasun-
noissa asuvat asukkaat lunastivat
omistukseensa yhteensa 15 (36)
asuntoa. Katsauskauden asuntoin-
vestoinnit olivat arvoltaan 9,0 (0,6)
miljoonaa euroa ja asuntorealisoinnit
7,5 (15,2) miljoonaa euroa. Katsaus-
kauden aikana SATOn asuntokanta
pieneni yhteensa 241 asunnolla.

Vuokra-asuntojen taloudellinen
vuokrausaste oli katsauskaudella
keskimaarin 97,0 (96,7) prosenttia ja
osaomistusasuntojen 99,6 (99,4) pro-
senttia. Katsauskaudella asuntojen
vaihtuvuus olivuokra-asunnoissa 33,7
(34,1) prosenttia ja osaomistusasun-
noissa 12,7 (14,7) prosenttia. SATOn
vuokra-asuntojen keskineliovuokrat
olivat katsauskaudella 9,75 (8,99)
euroa/m2/kk. Osaomistusasuntojen
keskineliovuokrat olivat 8,10 (8,25)
euroa/m2/kk. Vuokra-asuntojen
nettovuokratuotto vuositasolle las-
kettuna oli 8,3 (8,1) prosenttia.

Ensimmaisena Suomessa SATO
toi maaliskuussa markkinoille vuok-
ra-asuntojen laatuluokitukseen
perustuvan takuun. Laatutakuu koh-
distuu ensi vaiheessa remontoitaviin
asuntoihin ja uusiin vuokrasuhteisiin,
pitkalla tahtaimella SATOn koko
vuokra-asuntokantaan. Laatuluokkia
onviisi, parasta tasoa symboloiviiden
tahden laatuluokka. Laatuluokkaan
vaikuttavat asunnon sijainti, materi-
aalit, varustetaso seka kunto.



Asuntorakennuttaminen

Asuntorakennuttamisen liikevaih-
to oli katsauskaudella 26,5 (33,4)
miljoonaa euroa ja tulos 0,0 (2,6)
miljoonaa euroa. Katsauskaudel-
la tonttien realisoinneista ei ker-
tynyt myyntivoittoja (0,4M€ 1.1.-
31.3.2005).

Katsauskaudella valmistui yh-
teensd 53 (221) uutta asuntoa. Naista
oli omistusasuntoja 35 (191) ja toi-
meksiantokohteiden asuntoja 18 (30).
Rakenteilla oli maaliskuun lopussa
1 074 (835) uutta asuntoa, joista 763
(654) oli omistusasuntojaja311(181)
asuntoja toimeksiantokohteissa.

Konsernilla oli katsauskauden
lopussa 7 (11) valmista myymaténta
asuntoa, rakenteilla olevista omis-
tusasunnoista myymattomia oli 286
(262).

Tonttivarantoa lisattiin ostoilla ja
tonttivarauksilla 7 028 kerrosnelio-
metrin asuntorakennusoikeudella.
Asuntorakennusoikeudesta otettiin
tuotantoon 2 550 kerrosneliometria.
Tonttivarannon arvo katsauskauden
lopussa oli 35 (25) miljoonaa euroa.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli kat-
sauskauden lopussa 176 henkilca
(185) henkiléa ja katsauskaudella
keskimaarin 176 (198) henkilsa.

Johto

Johtoryhman muodostavat toimitus-
johtaja Erkka Valkila, asuntosijoi-
tuksen toimialajohtaja Tuula Entelg,
asuntorakennuttamisen toimialajoh-
taja Pekka Komulainen, talousjohtaja
Harri Huttunen, lakiasiainjohtaja
Katri Innanen ja markkinointi- ja
viestintajohtaja Monica Aro.

Varsinainen yhtiokokous
30.3.2006

Varsinainen yhtiokokous vahvisti tilin-
paatoksen ja myonsivastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjoh-
tajalle vuodelta 2005. Osinkoa paa-
tettiin jakaa 7,00 euroa osakkeelta,
yhteensa 15,4 miljoonaa euroa.
Hallituksen puheenjohtajaksi va-
littiin uudelleen kauppaneuvos Jouko
Tuunainen. Hallituksen jaseniksi
valittiin varatoimitusjohtaja Juhani
Jarvi, sijoitusjohtaja Jorma Kuokka-
nen, varatoimitusjohtaja, talous- ja
rahoitusjohtaja Raimo Lind, rahoi-
tusjohtaja Martti Porkka ja hallinto-
toimintojen johtaja Jukka Salminen.
Uusiksi hallituksen jaseneksivalittiin
toimitusjohtaja Eino Halonen ja joh-
taja Esko Torsti. Tilintarkastajaksi
valittiin KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab

paavastuullisena tilintarkastajanaan
Markku Sohlman, KHT.
Yhtiokokous valtuutti hallituksen
paattamaan osakepadoman korotta-
misesta yhdella tai useammalla uus-
merkinnall3 ja/tai paattamaan yhden
tai useamman vaihtovelkakirjalainan
ottamisesta ja/tai optio-oikeuksien
antamisesta siten, etta niiden pe-
rusteella voidaan merkita enintaan
439 569 kpl yhtion 2,00 euron ni-
mellisarvoisia osakkeita. Hallitus
valtuutettiin poikkeamaan osakkeen-
omistajien merkintaetuoikeudesta,
mikali poikkeamiselle on yhtion talo-
udelliselta kannalta painava syy.
Yhtiokokous valtuutti hallituksen
paattdmaan omien osakkeiden hank-
kimisesta yhtion voitonjakokelpoisilla
varoilla ja mainitun valtuutuksen
perusteella hankittujen omien osak-
keiden luovuttamisesta. Osakkeita
voidaan hankkia osakkeenomistajien
omistusten suhteessa maara, jon-
ka yhteenlaskettu nimellisarvo tai
danimaara on enintadan kymmenen
prosenttia yhtion osakepaaomasta tai
danimaarasta osakkeiden hankinnan
jalkeen. Edella selostetut valtuu-
tukset ovat voimassa yhden vuoden
yhtiokokouksen paatoksesta lukien.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Huhtikuussa SATO voitti Helsingin
kaupungin jarjestaman Viikin La-
tokartanon kahta tonttia koskevan
suunnittelukilpailun. Tonteille raken-
netaan 63 vapaarahoitteista hitas-
omistusasuntoa.

Nakymat

Asuntosijoituksen vuokratuottojen
ja vuokrausasteen arvioidaan ole-
van vuonna 2006 edellisen vuoden
tasolla. Asuntojen realisointitoimin-
nan volyymi pienenee edellisesta
vuodesta.

Omistusasuntojen kysynnan ja
hintatason arvioidaan pysyvan va-
kaana. Yhtion omistusasuntojen tuo-
tantovolyymi pysyy edellisen vuoden
tasolla.

Konsernin toiminnallisen tulok-
sen arvioidaan pysyvan edellisvuoden
tasolla. Tuloksen arvioidaan kokonai-
suutena alenevan johtuen realisoin-
tien tuloksen pienenemisesta.

SATO Oyj:n osakkaat

Kymmenen suurinta osakkeenomis-
tajaa 21.4.2006 ja naiden omistus-
osuudet (prosenttia).

Kesko Oyj 16,5
Keskinainen Elake-

vakuutusyhtio Ilmarinen 16,5
Keskinainen Henkivakuutus-

yhtio Suomi 15,3
Keskinainen Tydelake-
vakuutusyhtio Varma 11,9
Suomen Osuuskauppojen
Keskuskunta 8,7
Vahinkovakuutusosakeyhtio

Pohjola 6,2
Keskinainen Vakuutusyhtio

Kaleva 5,9
Vakuutusosakeyhtic Henki-

Sampo 5,7
Wartsila Oyj Abp 4,5
Tapiola-yhtict 2,3

Keskinainen Henkivakuutusyhtio
Suomi osti 16.3.2006 tehdylla kau-
palla Nordea Pankki Suomi Oyj:(ta ja
Nordean /KOP/ eldkes&atislta ndiden
omistamat SATO Oyj:n osakkeet, jot-
ka vastaavat 15,3 prosentin osuutta
SATO Oyj:n osakekannasta.

21.4.2006 konsernilla oli 38 osak-
keenomistajaa.

Asuntorakennuttaminen
Asuntojen uudistuotanto 1-3 /2006
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Toimeksianto-
rakennuttaminen

Omistus-
asunnot

Valmistuneet 1.1.-31.3.2006
Rakenteilla 31.3.2006

Asuntorakennuttaminen
Omistusasuntotuotannon
tonttivaranto 31.3.2006
Yhteens3 330 000 kerros-m?

Kaavoitetut 120 000 kerros-m?
Kaavakehitys 60 000 kerros-m?*)
Esisopimukset ja varaukset

150 000 kerros-m?

*) Kaavaehdotuksissa oleva
rakennusoikeus



Konsernituloslaskelma (M€) 1.1.-31.3.2006 1.1.-31.3.2005 1.1.-31.12.2005
Liikevaihto 66,4 77,4 289.6
Liikevoitto 16,5 17,2 66,3
Rahoitustuotot ja -kulut 6,0 -6,1 -23,1
Voitto ennen satunnaisia eria ja veroja 10,6 11,2 43,1
Satunnaiset erat 0,0 0,0 0,2
Valittomat verot -3,3 -3,4 -12,0
Vahemmiston osuus tuloksesta 0,0 0,0 -0,2
Tilikauden voitto 7.3 7,7 31,2
Konsernitase (M€) 31.3.2006 31.3.2005 31.12. 2005
Kayttdoomaisuus ja muut pitkdaikaiset sijoitukset 930 891 920
Vaihto- ja rahoitusomaisuus 167 167 210
Vastaavaa 1097 1058 1130
Oma paaoma 163 147 171
Vahemmistdosuus 1 2 1
Konsernireservi 0 0 0
Pakolliset varaukset 7 6 8
Pitkaaikainen vieras paaoma 809 821 799
Lyhytaikainen vieras padoma 116 82 151
Vastattavaa 1097 1058 1130
Konsernin tunnusluvut

Sijoitetun pddoman tuotto (% vuositasolla) 7,2 7,6 71
Oman pasgoman tuotto (% vuositasolla) 17,6 20,4 19,1
Asuntojen nettovuokratuotto (% vuositasolla) 8,3 8,1 8,1
Omavaraisuusaste (%) 15,4 14,6 15,6
Tulos / osake (euroa) 3,3 3,5 14,1
Oma padoma / osake (euroa) 74,1 67,1 77,8
Bruttoinvestoinnit (miljoonaa euroa) 9 0,6 65
Henkilosto keskimaarin 176 198 181
Konsernin vastuusitoumukset (M€)

Pantit 317 257 276
Yrityskiinnitykset 3 3 3
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 754 653 734
Takaukset 41 40 41
Osaomistusasuntojen lunastusvastuu 21 20 22
Muut vastuut 0 0 0
Yhteensa 1136 973 1076
Yhdisteleméattomien osaomistusasuntojen vastuut (M€)

Lainat 147 156 149
Kiinnitykset 222 228 222
Lunastusvastuuta vastaava ennakkomaksuvelka 16 19 17
Muut tiedot (M€)

Korkojohdannaisten nimellisarvo 197 180 197
Korkojohdannaisten kaypa arvo -2,3 -5,0 -3,1
Kaytetty RS-takauslimiitti 23 22 22

Osavuosikatsaus 1.1. - 30.6.2006 julkaistaan 11.8.2006
Osavuosikatsaus 1.1. - 30.9.2006 julkaistaan 25.10.2006
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