SATO Osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2010




Missio Liiketoimintastrategia

SATO on hyvin asumisen toteuttaja. SATO toteuttaa kasvustrategiaansa investoimalla
vuokra-asuntoihin.

Visio SATO
Asunnot ovat intohimomme — — omistaa, vuokraa, kehitté ja rakennuttaa asuntoja
50 000 tyytyviistd asukasta 2020. — toimii Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa

ja Pietarissa
— kasvattaa asuntokantaansa kannattavasti

SATOn arvot — toimii asiakaslahtoisesti ja tehokkaasti

— henkiloston ammattitaito — osaava henkilosto — on rohkea alansa uudistaja ja erottautuu
on voimamme erinomaisella palvelulla

— yhteisty6 — yhdessi tekemilld onnistumme — viestii toiminnastaan ldpinakywvisti

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme
— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme

tulevaisuutta Strategiset vahvuudet
— tunnettuus
. . — asuntojen keskeinen sijainti
Taloudelliset tavoitteet — hyvi palvelu
SATOn osinkopolitiikkana on vuosittain jakaa osinkona vihin-  — laatutakuu
tiin 60 prosenttia vapaasti jaettavasta tuloksesta.™® — osaava kumppanuusverkosto

tien vaatima rahoitus.
SATOn omavaraisuusastetavoite sijoitusomaisuuden kay-
vin arvoin laskettuna on vihintddn 25 prosenttia ilman yleis-

hyodyllistda VATRO-liiketoimintaa.

* Vapaasti jaettava tulos on se osa SATO-konsernin voittovaroista, joka voidaan tulout-
taa omistajille arava- ja korkotukilainsdadannon niin sanottujen yleishyddyllisyyssaan-
nosten tuotontuloutusrajoituksien estamatta.



Yhteenveto ajalta 1-9/2010 (1-9/2009)

— Tulos ennen veroja parani ja oli 32,1 (20,6) milj. €.

— Konsernin liikevaihto oli 142,5 (176,0) milj. €, laskun

— Liikevoitto oli 58,9 (52,9) mil;. €.

—  Vuokratuotot kasvoivat 6,5 % ja olivat 133,9 (125,7) milj. €.

— Vuokraustoiminnan nettovuokratuotto kasvoi 5,7 % ja
oli 75,5 (71,4) milj. €.

— Investoinnit sijoituskiinteisttihin olivat 77,9 (76,5) milj. €.

— Oman pagoman tuotto oli 13,0 (9,9) %, sijoitetun
pidoman tuotto oli 6,1 (5,6) %.

— Sijoituskiinteistdjen arvoero kasvoi katsauskaudella 42,9
(11,7) milj. € ja oli 302,5 (209,5) milj. €.

— Osakekohtainen tulos oli 0,48 (0,34) €/osake.

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 1,6 miljardia euroa.
Asuntokantaa kehitetaan aktiivisesti vastaamaan muuttuvia asia-
kastarpeita yllapito- ja korjaustoimin seka investointi- ja realisoin-
titoiminnalla. SATO on viime vuosikymmenen aikana investoinut
vuokra-asuntoihin yli miljardi euroa. SATO myds rakennuttaa uusia
asuntoja konsernin sijoitusasunnoiksi ja myytaviksi omistusasun-
noiksi. Yhtion suurimmat omistajat ovat suomalaisia tydeldke- ja
vakuutusyhticita. SATO-konsernin likevaihto vuonna 2009 oli 230,4
miljoonaa euroa, liikevoitto 70,8 miljoonaa euroa ja tulos ennen
veroja 30,2 miljoonaa euroa.

Toimitusjohtaja Erkka Valkila:

"SATOn asuntojen sijaintistrategia ja panostuksemme asia-
kaspalveluun tuottavat toivottua tulosta. Sijoituskiinteistdjen
vuokrausaste on noussut erinomaiselle tasolle ja vaihtuvuus on
vertailujaksoa alempi.

SATO on jatkanut vuokra-asuntoinvestointeja Suomessa ja
lisinnyt niitd myos Pietarissa.

Omistusasuntojen myynti on vilkastunut ja olemme kiyn-
nistdneet uusia omistusasuntokohteita Suomessa.”

Toimintaymparisto

Vuokra-asuntomarkkinoilla kysyntd on jatkunut hyvind. Kau-
pungistuminen, perhekoon pienentyminen, vdeston ikdanty-
minen ja tyoperdinen maahanmuutto tukevat vuokra-asunto-
kysynnin kasvuodotuksia myos tulevina vuosina.

Uusia vuokra-asuntoja on valmistunut vihidn, mutta
uudiskohteiden aloitukset 2009 ja 2010 valtion rahoitustuella
lisddvit tarjontaa ldhitulevaisuudessa. Kuluvana vuonna vuok-
rat ovat kehittyneet maltillisesti ja vuokrankorotusten taso on
ollut hieman yli inflaation.

Lisddntyneestd omistusasuntokysynnistd johtuen uusien
omistusasuntojen rakentaminen on vilkastunut.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin liikevaihto oli 142,5 miljoonaa euroa (176,0 miljoo-
naa euroa 1.1.-30.9.2009). Liikevaihdosta vuokratuottoja oli
133,9 (125,7) miljoonaa euroa. Katsauskaudella vuokrausaste
parani ja vuokratuotot kasvoivat 6,5 prosenttia. Liikevaihto
pieneni vertailujaksoon nihden omistusasuntotuotannon
vihiisyydesti johtuen. Liikevaihdosta 116,8 (147,7) miljoonaa
euroa kertyi SATO-liiketoiminnasta ja 25,7 (28,3) miljoonaa
euroa VATRO-liiketoiminnasta.

Katsauskauden liikevoitto oli 58,9 (52,9) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli katsauskaudelta 32,1
(20,6) miljoonaa euroa. Tulokseen sisiltyy realisointitoimin-
nan myyntitulosta 10,1 (7,1) miljoonaa euroa. Tulosparannuk-
seen vaikuttivat padasiassa hyvd vuokraus- ja realisointitulos
sekd alhaisena pysynyt korkotaso. Tulosta heikentid korkosuo-
jausten markkina-arvon muutos -1,0 (-2,8) miljoonaa euroa.

SATO-liiketoiminnan osuus tuloksesta ennen veroja oli
24,8 (16,8) miljoonaa euroa ja VATRO-liiketoiminnan 7,3
(3,8) miljoonaa euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli katsauskauden lopussa
yhteensd 1 439,4 (1 412,0) miljoonaa euroa. Oma pidoma oli
263,7 (212,6) miljoonaa euroa. Huhtikuussa kasvustrategian
toteuttamiseksi tehty osakeanti kasvatti omaa pddomaa 36,6
miljoonalla eurolla.

Konsernissa tavoitteeksi on asetettu vihintddn 25 prosentin
omavaraisuusaste SATO-liiketoiminnassa sijoituskiinteistojen
kdyvin arvoin laskettuna. Tami oli katsauskaudella 31,0 (26,4)
prosenttia. Koko konsernin omavaraisuusaste oli sijoituskiin-
teistdjen kirjanpitoarvoin laskettuna 18,4 (15,2) prosenttia ja
kdyvin arvoin laskettuna 20,4 (17,9) prosenttia.

Konsernin oman pédoman tuotto oli 13,0 (9,9) prosenttia.
Sijoitetun pagoman tuotto oli 6,1 (5,6) prosenttia.

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne on ollut katsaus-
kaudella hyvi. Konsernin likvidit rahavarat katsauskauden
lopussa olivat 15,7 (45,5) miljoonaa euroa. Katsauskaudella
vaihto-omaisuuteen sitoutunut piadoma pieneni 7,4 miljoonaa
euroa.



Korollinen vieras padoma katsauskauden lopussa oli
1 042,9 (1 067,6) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten
jen 39,9 (43,6), korkotukilainojen 100,1 (97,7) ja aravalainojen
192,3 (219,4) miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistsihin sisdltyviin
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistosakeyhticiden
osakkeisiin kohdistuu 109,7 (88,6) miljoonan euron velka-
2,3 miljoonalla eurolla.

Markkinaehtoisten lainojen pddomasta oli katsauskau-
den piittyessi korkosuojattu 73 (61) prosenttia, yhteensi
431,4 (372,3) miljoonaa euroa. Suojausten keskimaturiteetti
oli 3,5 (2,5) vuotta. Katsauskaudella suojausten markkina-
arvon muutosten laskennallinen vaikutus omaan pddomaan oli
-7,0 (-2,8) miljoonaa euroa ja tulokseen -1,0 (-2,8) miljoonaa
euroa.

Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistojen arvon kehityksella on keskeinen merkitys

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

SATOn omistuksessa oli 30.9.2010 yhteensd 22 753 (22 347)
asuntoa, joista SATO-liiketoimintaan kuului 18 649 (17 418)
asuntoa ja VATRO-liiketoimintaan 4 104 (4 929) asuntoa.
Vuokra-asuntoja oli 21 430 (20 995) ja osaomistusasuntoja
asunnolla.

Sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo oli 1 286,9 (1 216,0)
miljoonaa euroa, josta Pietarin osuus oli 57,6 (43,6) miljoonaa
euroa. Sijoituskiinteistdjen kidypd arvo oli 1 589,5 (1 425,5)
miljoonaa euroa. Katsauskauden aikana asuntokannan kirjan-
pitoarvo kasvoi 43,5 (52,5) miljoonaa euroa ja kiypi arvo 86,5
(64,2) miljoonaa euroa.

Kiyvin arvon ja kirjanpitoarvon vilinen positiivinen arvo-
ero oli 302,5 (209,5) miljoonaa euroa ja kasvoi katsauskaudella
42,9 (11,7) miljoonaa euroa. Arvoero kasvoi asuntojen vuok-
rien ja hintojen kehityksen sekd joidenkin kohteiden arava-
rajoitusten padttymisen vaikutuksesta. Kirjanpidossaan SATO
soveltaa sijoituskiinteistdihin hankintamenomallia. Sijoitus-
kiinteistdjen arvoeron muutosta ei viedd tuloslaskelmaan, vaan
esitetddn tilinpddtoksen liitetiedoissa.

Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma 30.9.2010

Asunto-omaisuus yhteensa, kdypa arvo 1589,5 milj. €

o\

Oulun talousalue 3%

Turun talousalue 3%
m Pietari 4%

Muu Suomi 1%

Paakaupunkiseutu 72%
Muu Helsingin talousalue 7%
Tampereen talousalue 6%

m Jyvaskylan talousalue 4%

Investoinnit

Investointitoiminnalla luodaan edellytykset kasvulle ja vuokrauk-
sesta saatavan kassavirran mydnteiselle kehittymiselle. SATO
on viime vuosikymmenen aikana investoinut vuokra-asuntoihin
yhteensa yli miljardi euroa.

Katsauskaudella konsernin bruttoinvestoinnit sijoituskiin-
teistoihin olivat 77,9 (76,5) miljoonaa euroa. Investoinneilla
hankittiin 570 (392) vuokra-asuntoa. Syyskuussa hankittiin
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry:ltd 208 vuokra-
asuntoa Helsingistd ja Tampereelta. Kaupan arvo oli 9,6 mil-
joonaa euroa.

Suomessa rakenteilla oli 30.9. yhteensd 334 (294) kon-
sernin omaan omistukseen tulevaa vuokra-asuntoa, joista 313
toteutetaan ns. vilimallin mukaisella korkotukirahoituksella
pédkaupunkiseudulla ja Oulussa.

Pietarin osuus investoinneista oli 10,4 (4,5) miljoonaa
euroa. Pietarin taloustilanteen elpymisen seurauksena uusia
investointeja Pietariin tehtiin ostamalla 40 rakenteilla olevaa
asuntoa. Syyskuun lopulla SATOlla oli Pietarissa yhteensd 61
(38) rakenteilla olevaa ja 51 (34) valmista asuntoa.

Vuokraustoiminta
Vuokraustoiminnalla varmistetaan vakaasti kehittyva kassavirta.

Vuokrauspalvelu hoidetaan padasiassa SATOn vuokraustoimipis-
teissa.

Vuokraustoiminnan keskeiset tunnusluvut olivat katsauskau-
della erinomaisella tasolla. Asuntojen keskittiminen korkean
kysynnin alueille on luonut edellytykset vuokrausasteen myon-
teiselle kehittymiselle.

Asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimdidrin 98,0
(96,5) prosenttia ja vuokra-asuntojen vaihtuvuus 28,8 (32,0)
prosenttia. Katsauskaudella otettiin kiyttoon uusi asiakashal-
linnan tietojirjestelma ja lisdttiin vuokrauksen resursseja.

Vuokra-asuntojen keskineliovuokrat olivat katsauskau-
della 12,09 (11,62) euroa/m?*/kk ja osaomistusasuntojen 8,87
(9,11) euroa/m?/kk.

Asuntokannan nettovuokratuotto oli 77,3 (72,9) miljoo-
naa euroa. Vuokra-asuntojen nettovuokratuottoprosentti sijoi-
tuskiinteistojen kirjanpitoarvolle vuositasolle laskettuna oli 8,1
(7,9) ja kiyville arvolle 6,6 (6,9).

Investoinnit ja realisoinnit 2005 - 1-9/2010
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Segmenttikohtainen informaatio

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltad seka vapaarahoitteista etta valtion tukemaa asuntovarallisuutta, johon vaikuttavat asun-
tolainsaadannon rajoitukset seka kohde- etta yhtiotasolla. Taloudellisessa raportoinnissa sijoitusasunnot on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja VATRO-liiketoimintaan. SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoitteiset asunnot seka ne
arava- ja korkotukilainoitetut asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja korkotukilainsaadantoon liittyvat kohdekohtaiset rajoitukset
paattyvat vuosina 2010 - 2025. Myds Pietarin liiketoiminta ja omistusasuntotuotanto kuuluvat SATO-Liiketoimintaan. VATRO-
liketoimintasegmenttiin kuuluvat asunnot, joihin kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsaadantoon liittyvia rajoituksia. Nama
rajoitukset paattyvat noin vuoteen 2047 mennessa.

SATO- VATRO- SATO- VATRO-
liilketoiminta liiketoiminta Yhteensa liiketoiminta liiketoiminta Yhteensa
Milj. euroa 1-9/2010 1-9/2010 1-9/2010 1-9/2009 1-9/2009 1-9/2009
Liikevaihto 116,8 25,7 142,5 147,7 28,3 176,0
Nettovuokratuotto 63,2 14,0 772 56,4 16,5 72,9
Voitto ennen veroja 24.8 7.3 32,1 16,8 3,8 20,6
Bruttoinvestoinnit sijoituskiinteistoihin = 77,9 - 77,9 76,5 - 76,5
Sijoituskiinteistéjen kirjanpitoarvo 1 078,2 208,7 1286,9 975,2 2408 1216,0
Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo 1380,8 208,7 15895 11847 240,8 14255
Vuokra-asunnot, lkm 17 326 4104 21430 16 066 4929 20995
Osaomistusasunnot, lkm 1323 - 1323 1352 - 1352
Valmistuneet omistusasunnot, lkm 31 - 31 179 - 179
Asuntojen taloudellinen vuokrausaste Tonttivaranto 30.9.2010 (kerros-m?)
2005 - 1-9/2010 Yhteensa 319 000 kerros-m?, noin 3 600 asuntoa
%
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Kaavakehitys 74 000 kerros-m?”
Esisopimukset ja varaukset 67 000 kerros-m?
*Kaavaehdotuksissa oleva rakennusoikeus



Realisoinnit

SATOn strategisena tavoitteena on keskittaa sijoituskiinteistot viiteen
suurimpaan kasvukeskukseen Suomessa ja Pietariin.
Katsauskauden aikana SATO jatkoi asunto-omaisuutensa alu-
eellista keskittdmistd suurimpiin kasvukeskuksiin. Konsernin
vuokra-asunto-omaisuutta realisoitiin 29,5 (19,4) miljoonan
euron arvosta.

Tonttimyynnit ja muut realisoinnit olivat yhteensd 4,1
(5,8) miljoonaa euroa.

Myyntitulos oli yhteensd 11,7 (11,3) miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys
Kiinteistokehittamisella luodaan edellytykset SATOn uusien vuokra-

asuntojen investoinneille ja myytavien omistusasuntojen rakennut-
tamiselle.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo katsauskauden
lopussa oli 62,6 (70,6) miljoonaa euroa. Katsauskauden tont-
tihankintojen arvo oli 0,6 (1,6) miljoonaa euroa. Tuotantoon
stirrettiin tontteja 10,9 (0) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella valmistui 31 (179) omistusasuntoa ja aloi-
tettiin 196 (21) omistusasunnon rakentaminen. Rakenteilla oli
katsauskauden lopussa 216 (70) omistusasuntoa.

Katsauskauden aikana myytiin 64 (160) omistusasuntoa
arvoltaan 18,8 (37,6) miljoonaa euroa. Katsauskauden lopussa
myymittd oli 161 (47) rakenteilla olevaa ja yksi (28) valmis
omistusasunto.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa 128 (131)
henkil6d ja katsauskaudella keskiméirin 130 (134) henkilda.

Osakeanti

Yhtiokokouksessa 4.3. paitetty osakeanti pagttyi 20.4.2010.
Annissa tarjotuista osakkeista merkittiin 99,3 prosenttia arvol-
taan yhteensd 36 589 494,50 euroa.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Lokakuussa SATO Oyj:n, SRV Asunnot Oy:n ja Keskindinen
Elikevakuutusyhtio Ilmarisen yhteisyhtio osti Siemens Osa-
keyhtion omistamat tontit ja toimitalon Espoon Perkkaalta.
Aluetta koskeva asemakaavamuutos on vireilld, minki tavoit-

teena on muodostaa noin 3 000 asukkaan viihtyisi kerrostalo-
alue.

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.

Uusia omistusasuntokohteita kdynnistetdin kohdekohtais-
ten markkinaselvitysten perusteella.

Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit liittyvit asuntojen
markkinahintojen kehittymiseen, valuuttakurssin vaihteluihin
ja toimintaympiristdssd tapahtuviin muihin muutoksiin. Pie-
tarin investointien suuruus suhteessa konsernin kaikkiin asun-
tosijoituksiin on rajattu.

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

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

Laajempi kuvaus riskeistd 16ytyy konsernin vuoden 2009
vuosikertomuksesta ja Internet-sivuilta www.sato.fi.

Nakymat

Suomen kansantalous on kdintynyt varovaiseen nousuun ja
kuluttajien luottamus on jatkanut vahvistumistaan. Ennustei-
den mukaan korkotason nousu jatkuu maltillisena ensi vuoden
puolelle.

Vuokra-asuntokysyntd jatkuu hyvind ja SATOn vuokraus-
toiminnan tulos paranee edellisvuodesta.

Edellytykset kasvustrategian mukaisille vuokra-asunto-
investoinneille jatkuvat hyvind. Uudiskohdeinvestoinnit 2010
SATO toteuttaa padosin ns. vilimallin mukaisella korkotuki-
lainoituksella.

Venijin talouden elpymisen ennakoidaan jatkuvan, minka

Omistusasuntomarkkinoiden vilkastuneen kysynnin
perusteella SATO tavoittelee omistusasuntokohteiden aloitus-

Konsernin vuoden 2010 tuloksen ennen veroja arvioidaan
olevan selkeisti edellisvuotta parempi.

SATO Oyj:n osakkeenomistajat 19.10.2010

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet
(prosenttia)

Keskindinen tyoelakevakuutusyhtio Varma 39,3
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen 16,0
Keskindinen Henkivakuutusyhtio Suomi 14,8
Tapiola-yhtiot 73
Keskinainen Vakuutusyhtio Elake-Fennia 5,4
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Tapiola 5,1
Wartsila Oyj Abp 3,9
Pohjola Vakuutus Oy 2,7
Notalar Oy 2,0
Habinvest Oy 0,9
Muut 2,6

SATOn osakkeiden lukumaara 19.10.2010 oli 51 001 842 ja arvo-
osuusjarjestelmaan merkittyja osakkeenomistajia oli 30.



Konsernituloslaskelma, IFRS

M€ 1.7.-30.9.2010 1.7.-30.9.2009 1.1.-30.9.2010 1.1.-30.9.2009 1.1.-31.12.2009
Liikevaihto 458 50,5 142,5 176,0 230,4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot 0,4 1,3 10,7 7,2 13,0
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,1 0,1 0,7 0,6
Aineiden ja palveluiden kaytto -0,5 -9.6 -7.4 -49,0 -60,8
Henkilostokulut -2,5 -2,1 -6,8 -6,9 -9.8
Poistot ja arvonalentumiset -4.9 -4.3 -14,5 -13,8 -18,5
Sijoituskiinteistojen luovutustappiot 0,0 -0,1 -0,6 -0,1 -0,1
Liiketoiminnan muut kulut -20,4 -19,5 -65,2 -61,2 -84,0
Liikevoitto 17,8 16,3 58,9 52,9 70,8
Rahoitustuotot 0,2 0,1 0,4 0,6 0,9
Rahoituskulut -8,6 -10,5 -27,2 -33,0 -41,5
-8,4 -10,4 -26,8 -32,3 -40,6
Voitto ennen veroja 9,4 59 32,1 20,6 30,2
Tuloverot -2,5 -14 -8,4 -5,1 -7,5
Tilikauden voitto 6,9 45 23,6 15,5 22,7
Muut laajan tuloksen erat
Rahavirran suojaus 0,5 -0,4 -95 -3,8 -2,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Muuntoerot 0,0 -0,1 0,0 -0,1 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot -0,2 0,1 2,5 1,0 0,5
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 0,5 -0,3 -7,0 -2,8 -1,6
Tilikauden laaja tulos yhteensa 7.4 4,2 16,6 12,7 21,2
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 6,8 45 23,4 15,3 22,6
Vahemmistolle 0,1 0,1 0,2 0,2 0,1
6,9 45 23,6 15,5 22,7
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 16,4 4,2 16,4 12,5 21,0
Vahemmistolle 0,2 0,1 0,2 0,2 0,1
16,6 4,2 16,6 12,7 21,2
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
Tulos/osake € 0,13 0,10 0,48 0,34 0,50
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 51,0 454 48,5 45,2 453
Asuntokannan kehitys 2005 - 1-9/2010
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Konsernitase, IFRS

M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 1286,9 1216,0 12434
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 11 1,4 1,3
Aineettomat hyodykkeet 0,9 1,0 1,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,4 0,5 0,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat 3,2 2,3 2,3
Saamiset 71 9.4 6,0
Laskennalliset verosaamiset 22,2 22,1 19,5
1321,9 12525 12741
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 88,3 94,3 95,7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 13,5 17,4 13,0
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,0 2,3 1,7
Rahavarat 15,7 455 33,4
117,5 159,5 143,8
Varat yhteensa 1439,4 1412,0 1418,0
Oma padoma ja velat
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepadoma 44 4,4 A
Arvonmuutosrahasto -15,2 -93 -8,2
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Muut rahastot 45,9 9.3 9.3
Kertyneet voittovarat 183,0 162,8 170,1
2619 211,0 2194
Vahemmiston osuus 1,8 1,6 1,6
Oma padoma yhteensa 263,7 212,6 221,0
Velat
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 72,4 69,3 66,6
Varaukset 45 55 50
Korolliset velat 888,6 901,0 886,3
965,6 975,8 957,9
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 55,9 57,0 52,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,0 1,8
Korolliset velat 154,2 166,6 185,2
2101 223,7 2391
Velat yhteensa 1175,7 11994 11970
Oma padaoma ja velat yhteensa 1439,4 1412,0 1418,0



Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

1.1.- 1.1.- 1.1.-
M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Liiketoiminnan rahavirrat
Kauden voitto 23,6 15,5 22,7
Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa 15,8 13,8 20,4
Kayttdomaisuuden myyntivoitot -10,3 -7,2 -12,9
Korkokulut ja muut rahoituskulut 25,9 33,0 39,6
Korkotuotot -0,3 -0,6 -0,9
Osinkotuotot -0,1 0,0 -0,1
Verot 8,4 5,1 7,5
Kayttopaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 0,2 -10,2 -5,5
Vaihto-omaisuuden muutos 7,7 30,0 32,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -2,1 0,8 1,8
Varausten muutos -0,5 -0,6 -1,2
Maksetut korot -28,0 -35,6 -43,5
Saadut korot 0,3 1,0 1,8
Maksetut verot -3,1 -4.9 -5,7
Liiketoiminnan nettorahavirta 37,5 40,0 56,4
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin -61,6 -43,8 -76,2
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin 0,0 -0,1 -0,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,4 2,3 2,3
Myonnetyt lainat -1,0 -0,3 -1,2
Aineellisten kayttoomaisuushyodykkeiden myynti 18,8 14,9 23,3
Investointien nettorahavirta -43,4 -26,9 -52,0
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 36,6 0,0 0,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-)/nostot (+) -235 -52,7 AR
Pitkaaikaisten lainojen nostot 54,9 97,9 12,4
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -69,1 -48,9 -78,3
Maksetut osingot -10,9 -10,7 -10,7
Rahoituksen nettorahavirta -12,0 -14,4 -17,8
Rahavarojen muutos -17,7 -1,3 -13,4
Rahavarat kauden alussa 33,4 46,8 46,8
Rahavarat kauden lopussa 15,7 455 33,4



Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-309.2010

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 padaoma 1.1.2010 A -8,2 43,7 9,3 170,1 219,4 1,6 221,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa -7,0 23,4 16,4 0,2 16,6
Osingonjako -10,9 -10,9 -10,9
Osakeanti 36,6 36,6 36,6
Muut oikaisut 0,4 0,4 0,4
0,0 -7,0 0,0 36,6 12,9 42,5 0,2 42,7
Oma paaoma 30.9.2010 44 -15,2 43,7 45,9 183,0 261,9 1,8 263,7

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-309.2009
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 1.1.2009 4,4 -6,6 43,7 3,2 158,1 202,8 1,5 204,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa -2,7 0,0 15,3 12,6 0,1 12,7
Osingonjako -10,7 -10,7 -10,7
Osakeanti 6,2 6,2 6,2
Muut oikaisut 0,0 0,0
0,0 -2,7 0,0 6,2 4,7 8,1 0,1 83
Oma padaoma 30.9.2009 L4 -9,3 43,7 9,3 162,8 211,0 1,6 212,6




Liitetiedot osavuosikatsaukseen

SATOn osavuosikatsaus ajalta 1.1.-30.9.2010 on laadittu noudattaen
IAS 34 -Osavuosikatsaukset -standardia. Osavuosikatsaus on tilintar-
kastamaton. Osavuosikatsauksen laadinnassa on sovellettu samoja
laskentaperiaatteita kuin tilikaudelta 1.1.-31.12.2009 laaditussa IFRS-
konsernitilinpaatoksessa.

SATOn toimintaa johdetaan ja seurataan kahtena liiketoiminta-
alueena, joita ovat SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoiminta.
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 aravalainsaadantoon liittyvia
kohdekohtaisia rajoituksia. Nama rajoitukset paattyvat vuoteen 2047
mennessa.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esitetaan valittomat segmen-
teille kohdistuvat tuotot ja kulut seka segmenteille jarkevalld 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.

1. Segmentti-informaatio 1.1.-309.2010

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan erig,
joita segmentti kayttaa liilketoiminnassaan 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-
omaisuushyodykkeiden ja aineettomien hyddykkeiden lisayksista, joita
kaytetaan useammalla kuin yhdella tilikaudella.

Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu kaypaan markkinahin-
taan.

Nettovuokratuoton laskenta

Sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotto saadaan vahentamalld 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 116,8 25,7 142,5
Sisainen liikevaihto
Liikevaihto yhteensa 116,8 25,7 142,5
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 53 4,8 10,1
Poistot ja arvonalentumiset -11,5 -3,0 -14,5
Liikevoitto 473 11,6 58,9
Korkotuotot 0,4 0,0 0,4
Korkokulut -22.9 -4.3 -27.2
Voitto ennen veroja 24,8 7,3 32,1
Asuntokannan nettovuokratuotot 63,2 14,0 772
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 8,3 7,7 8,1
Investoinnit 779 779
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 0,0 0,0
Poistot -11,5 -3,0 -14,5
Arvonalentumiset 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1192,3 226,9 -14,1 1405,1
Sijoituskiinteistot 1078,2 208,7 1286,9
Rahavarat 1,0 2,6 3,6
Segmentin muut varat 112,9 15,4 -14,1 114,2
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista 0,2 0,2 0,4
Kohdistamattomat varat 34,3
Varat yhteensa 14394
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 908,1 209,3 -14,1 1103,3
Korolliset velat 837,8 205,1 10429
Segmentin muut velat 70,3 4,2 =141 60,4
Kohdistamattomat velat 72,4
Velat yhteensa 1175,7



Segmentti-informaatio 1.1-309.2009

Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen lilkevaihto 1477 28,3 176,0
Sisainen liikevaihto
Liikevaihto yhteensa 1477 28,3 176,0
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 6,5 0,7 7,2
Poistot ja arvonalentumiset -10,3 -3,5 -13,8
Liikevoitto 41,7 11,2 52,9
Korkotuotot 0,6 0,1 0,6
Korkokulut -25,4 -7.6 -33,0
Voitto ennen veroja 16,8 3,8 20,6
Asuntokannan nettovuokratuotot 56,4 16,5 72,9
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 7.8 8,2 7,9
Investoinnit 76,5 76,5
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 0,0
Poistot -10,3 -3,5 -13,8
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 11275 245,1 1372,6
Sijoituskiinteistot 975,2 240,8 1216,0
Rahavarat 28,0 2,5 30,5
Segmentin muut varat 1241 1,6 125,7
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista 0,2 0,2 0,4
Kohdistamattomat varat 39,4
Varat yhteensa 1412,0
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 892,3 237,8 1130,1
Korolliset velat 833,3 234,3 1067,6
Segmentin muut velat 59,0 3,5 62,5
Kohdistamattomat velat 69,3
Velat yhteensa 11994
Segmentti-informaatio 1.1-31.12.2009
Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen liikevaihto 192,6 37,8 230,4
Sisainen liikevaihto
Liikevaihto yhteensa 192,6 37,8 230,4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 1,7 1,2 12,9
Poistot ja arvonalentumiset -13,7 -4.8 -18,5
Liikevoitto 56,8 14,0 70,8
Korkotuotot 0,8 0,1 0,9
Korkokulut -31,7 -9.8 -41,5
Voitto ennen veroja 25,9 4.3 30,2
Asuntokannan nettovuokratuotot 72,3 21,0 93,3
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 7.8 8,6 8,0
Investoinnit 110,3 1,9 112,2
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 7,2 7,2
Poistot -13,7 -4,8 -18,5
Arvonalentumiset 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 11474 2417 1389,1
Sijoituskiinteistot 1005,5 2379 1243,4
Rahavarat 23,5 2,2 25,7
Segmentin muut varat 118,1 1,3 1194
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista 0,2 0,3 0,5
Kohdistamattomat varat 28,9
Varat yhteensa 1418,0
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 898,3 232,1 1130,4
Korolliset velat 844.4 2271 10715
Segmentin muut velat 53,9 50 58,9
Kohdistamattomat velat 66,6
Velat yhteensa 1197,0
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2. Sijoituskiinteistot

M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Hankintameno 1.1. 1341,8 12442 12442
Lisaykset; uudet kiinteistot 74,0 73,9 107,4
Lisaykset; lisdinvestoinnit 3,8 2,6 4.6
Vahennykset -19.5 -12,3 -15,6
Siirrot erien valilla -11 15 1,2
Hankintameno yhteensa 1399,1 1309,9 1341,8
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -98,4 -80,7 -80,7
Poistot -13,8 -13,2 -17,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -112,2 -93,9 -98,4
Kirjanpitoarvo 1286,9 1216,0 1243,4
Kaypa arvo 1589,5 1425,5 1503,0
Kirjanpitoarvon ja kdyvan arvon valinen arvoero 302,5 209,5 259,6
Arvoeron muutos 42,9 11,7 61,8

Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATOn sijoituskiinteistdjen kayvasta arvosta 30.9.2010.

SATO on valinnut sijoituskiinteistdjen kirjanpitokasittelymenetelmaksi IAS 40 Sijoituskiinteistot -stan-
dardin mukaisen hankintamenomallin. Sijoituskiinteistot kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon, johon
on sisallytetty transaktiomenot. Myshemmin ne arvostetaan kertyneilld poistoilla ja arvonalentumisilla

vahennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon.

Liitetietona esitettavat sijoituskiinteistojen kayvat arvot maaritetaan yhtion oman arvioinnin tulok-
sena vuosineljanneksittdin tilinpaatdksen laadinnan yhteydessa. Lisdksi ulkopuolinen asiantuntija antaa

arvonmaarityksesta lausunnon.

3. Aineelliset kdyttbomaisuushyodykkeet

M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Kirjanpitoarvo kauden alussa 1.3 1,8 1,8
Lisdykset 0,1 0,0 0,1
Vahennykset 0,0 0,0 -0,1
Tilikauden poistot -0,3 -0,4 -0,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 11 1,4 1,3
4. Vaihto-omaisuus
M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Rakenteilla olevat asunnot 14,0 6,9 0,6
Valmiit asunnot ja liiketilat 58 1,4 9,9
Maa-alueet ja maa-alueyhtict 62,6 68,6 78,3
Muu vaihto-omaisuus 59 7.4 7,0
Yhteensa 88,3 94,3 95,7
5. Oman pddoman liitetiedot
Sijoitetun

Osakkeiden vapaan

lukumaara Osake- Vara- padoman
M€ (1000 kpl) padaoma rahasto rahasto Yhteensa
Osakkeiden lukumaarien
tasmaytyslaskelma:
1.1.2010 45373 44 43,7 93 574
Osakeanti 5629 0,0 0,0 36,6 36,6
30.9.2010 51002 44 43,7 45,9 94,0
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6. Korolliset velat

Katsauskaudella on nostettu pitkdaikaisia lainoja ns. omistaviin yhtidihin 54,9 milj. €. Asunto-osake-
yhtididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut ovat kasvaneet 13,5 milj. € perustuen paaasiassa tili-

kauden investointeihin.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOLlla on kaytossa yritystodistusohjelma 100 milj. €, sitovia lyhyt-
aikaisia luottolimiitteja 150 milj. € seka ei-sitova shekkitililimiitti 5 milj. €. 30.9.2010 oli yritystodistuksia

likkeelle laskettuna 95,6 milj. € ja lyhytaikaisia luottoja nostettuna 12,0 milj. €.

7. Johdannaissopimukset

M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Korkojohdannaissopimukset

Korkojohdannaissopimukset, nimellisarvo, 4514 531,6 532,6
joista suojauslaskennan piirissa 341,4 421,6 3618
Korkojohdannaissopimukset, kdypa arvo, -27.8 -19,7 -17.3
joista suojauslaskennan piirissa 211 -13,1 -11,5
Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinisopimukset, nimellisarvo 2,8

Valuuttatermiinisopimukset, kaypa arvo -0,2

Valuuttajohdannaisilla suojataan sitovia valuuttamaaraisia hankintasopimuksia.

8. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 460,2 4971 528,1
Annetut kiinnitykset 82,2 56,2 86,3
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 588,8 546,0 560,6
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0 0,0 0,0
Pantattujen talletusten arvo 0,8 3,5 0,3
Valtion asuntolainat 186,8 217,0 206,3
Annetut kiinnitykset 353,5 391,2 376,6
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,9 275 25,2
Korkotukilainat 100,0 97,7 97,4
Annetut kiinnitykset 1272 121,9 1219
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,8 0,8 0,8
Asunto- ja keskinaisten kiinteistoosakeyhtididen velat,

joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoihin

Rahalaitoslainat 109,7 88,6 96,2
Annetut kiinnitykset 163,8 122,3 139,6
Muut vastuut

Takaukset 0,0 11 0,6
Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 17,7 17,6 17,4
Rs-takaukset 12,2 16,9 13,6
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

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

Sijoituskiinteistdjen hankinnoista 54 14,7 6,6
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin

liittyviin maakayttomaksuihin 14,5 8,4 14,7
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 75 13,5 75

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan erityista
tarkoitusta varten maaraajaksi perustettuina yksikkaina, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen.
Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaara oli 99,8 milj. €

30.9.2010 (104,8 milj. € 30.9.2009).



9. Lahipiiritapahtumat

Yhtion lahella oleviin tahoihin katsotaan kuuluvan emoyhtion ja merkittavien tytaryhtididen toimitus-
johtajat, hallituksen jasenet ja sellaiset muut johtajat, jotka kayttavat maaradysvaltaa tai huomattavaa
vaikutusvaltaa emoyhtion tai kyseisen merkittavan tytaryhtion taloutta ja liilketoimintaa koskevassa
paatoksenteossa. Lahelld olevina tahoina pidetadan myos oikeushenkil6itd, joissa mainituilla henkilgilla
on maaraysvalta, seka osakkeenomistajia, joilla on vahintaan 10 prosenttia yhtion osakkeista tai ddnista.
Vuonna 2009 ja katsauskaudella l&hipiiriin omistajista on luettu Keskindinen elakevakuutusyhtio Varma,
Keskindinen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen, Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi.

Lahipiiriin luetaan myos hallituksen ja johtoryhmien jasenet mukaan lukien toimitusjohtaja, seka
hallituksen, johtoryhman jasenten ja toimitusjohtajan perheenjasenet ja heidan johtamansa yritykset.
Konsernin johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja
Pietari, liiketoimintajohtaja/alueet, markkinointi- ja viestintijohtaja seka talousjohtaja. Johtoryhméan
jasenten vuonna 2007 perustama Habinvest Oy omisti katsauskauden lopussa 465 000 SATO Oyj:n
osaketta, mika vastaa 0,9 % osuutta yhtion osakekannasta. Habinvest Oy ja SATO Oyj ovat allekirjoittaneet
sulautumissopimuksen Habinvest Oy:n sulautumisesta SATO Oyj:30n.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

M€ 30.9.2010 30.9.2009  31.12.2009
Avoimet saldot omistajien kanssa

Saamiset 0,0 0,0 0,0
Velat 40,5 445 43,6

Lahipiiritoiminnassa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten valisissa liilketoimissa
noudatettavia ehtoja.

M€ 30.9.2010 30.9.2009  31.12.2009
Johdon tydsuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,2 0,9 12
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 1,2 0,9 1,2

10. Tunnusluvut
3092010  30.9.2009  31.12.2009

Sijoitetun paaoman tuotto (%) 6,1 5,6 5,6
Oman padoman tuotto (%) 13,0 9,9 10,7
Omavaraisuusaste (%) 18,4 15,2 15,7
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta 20,4 17,9 18,2
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta kayvin arvoin 31,0 26,4 28,2
Tulos / osake (€] 0,48 0,34 0,50
Osakekohtainen nettovarallisuus (€)

- kirjanpitoarvoin 51 4,7 4.8
- kayvin arvoin 9,5 8,1 9,1
Osakkeita, milj. kpl 51,0 454 454
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 48,5 45,2 45,3
Bruttoinvestoinnit (milj. €) 791 76,6 112,0
Henkilosto keskimaarin 130 134 141

11. Tunnuslukujen kaavat

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

Oman p&aoman tuotto (%)

Voitto tai tappio verojen jalkeen] x 100

Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Omavaraisuusaste (%)

Oma paaoma x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tulos / osake (€) Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara

(keskimaarin tilikauden aikana)

Osakekohtainen netto-
varallisuus (€)

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