osavuosikatsaus 11.-30.9.2012

investoinnit
Nn. 100 M€




SATO

MISSIO

SATO on hyvan asumisen toteuttaja

VISIO STRATEGISET TAVOITTEET

Asunnot ovat intohimomme - * Asiakkaille jatkuvasti paranevaa palvelua
asunnoissamme 50 000 * Omistajille keskimaarin 12 %:n kokonaistuotto/v.
tyytyvaista asukasta 2020 * Sijoitusomaisuuden arvo > 3 mrd. € v. 2020

e asiakastyytyvaisyys — piddmme lupauksemme

* henkilostdn ammattitaito — osaava henkilosté on voimamme
* yhteistyd — yhdessa tekemalld onnistumme

e tuloksellisuus - tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Toiminnan jatkuvuuden, tuloksellisuuden ja kasvun edistamiseksi on asetettu
omavaraisuusasteeseen, osingonjakoon ja investointeihin littyvat tavoitteet

« Konsernin omavaraisuus sijoitusasuntojen kayvin toteuma 2011
arvoin =25 %* 29,5

* 0Osinko =60 % vapaasti jaettavasta tuloksesta 79,8

» 100 milj. € vuosittaiset investoinnit vuokra-asuntoihin 148,8

*) omavaraisuus voi hetkellisesti laskea alle 25 %:n investointien vuoksi



Yhteenveto ajalta 11.-30.9.2012 (1.1.-30.9.2011)

e Tulos ennen veroja oli 44,7 (45,6) mil}. €.
» Lisaksi sijoitusasuntojen arvoero kasvoi katsauskaudella 27,8 (71,3) milj. €.
e Konsernin liikevaihto oli 208,4 (163,7) milj. €, josta vuokratuottoja oli 158,7 (145,6) milj. €.

« Liikevoitto oli 74,3 (71,0) milj. €

e Sjjoitusasuntojen kaypa arvo oli 2 000,5 (1 828,4) milj. €.
e Investoinnit sijoitusasuntoihin olivat 95,4 (123,4) milj. €.
» Kokonaistuotto vuositasolle suhteutettuna oli 11,1 (20,6) %.

e 0Osakekohtainen nettovarallisuus kayvin arvain oli 13,03 (11,64) €/osake.

» Osakekohtainen tulos oli 0,66 (0,66) €/0sake.

Toimintaymparisto

Kasvukeskuksissa pienten vuokra-asun-
tojen kysynta ylittaa tarjonnan, etenkin
paakaupunkiseudulla. Kaupungistuminen,
perhekoon pienentyminen, vaestén ikaan-
tyminen ja tyoperdinen maahanmuutto
tukevat vuokra-asuntokysynnan kasvu-
odotuksia. Uusia vuokra-asuntoja
valmistuu jatkuvaan kysyntaan nahden
lian vahan.

Epavarmuus yleisen taloustilanteen
kehittymissuunnasta jatkuu, mika on
lisannyt hermostuneisuutta rahoitusmark-
kinoilla myds Suomessa. Korkotaso on
poikkeuksellisen alhaisella tasolla.

Alhainen korkotaso on yllapitanyt
asuntokauppaa, mutta taloudellisen
epavarmuuden jatkuminen ja tyotto-
myyden mahdollinen lisaantyminen voivat
heikentaa kysyntaa.

Toimitusjohtaja Erkka Valkila:
" Olemme investoineet 2000-luvulla
yhteensa noin 1,5 miljardia euroa vuokra-
asuntokantamme kasvattamiseen
Suomen kasvukeskuksissa ja Pietarissa.
Syyskuun lopulla meilla oli yhteensa vyli
700 uutta vuokra-asuntoa rakenteilla,
joista noin 70 prosenttia valmistuu
paakaupunkiseudulle. Investoinnit on
suunnattu vapaarahoitteisiin asuntoihin.
SATOlla olisi tahtoa myo6s uusien valtion
tuella rakennettavien vuokra-asuntojen
tuottamiseen, mutta nykyinen asun-
tolainsaadanto rajoituksineen ei tahan
kannusta. Jos rajoitukset kohdistuisivat
vain lainoitettavaan kohteeseen ja olisivat
kestoltaan enintdaan 20 vuotta, olisimme
valmiita investoimaan satoihin uusiin

ARA-vuokra-asuntoihin vuosittain.
Vuokra-asuntojen maaran kasvatta-
minen voisi olla nykyista nopeampaa,
jos valtion tuen ehtojen muuttamisen
lisaksi asemakaavamaarayksia muutet-
taisiin sallivampaan suuntaan. Kysynta
kohdistuu pinta-alaltaan pieniin asuntoihin
ja siksi suuriin keskipinta-aloihin johta-
vista maarayksista pitaisi luopua. Lisaksi
nykyiset esteettémyys-, autopaikka- ja
yhteistilavaatimukset nostavat rakenta-
misen ja asumisen kustannuksia.”

Segmenttijako

Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
sijoitusasunnot on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja
VATRO-liiketoimintaan. Segmentoinnilla
lisataan valtion tukemaan asuntovaralli-
suuteen kohdistuvan toiminnan ja rapor-
toinnin [@pinakyvyytta.

SATO-liiketoiminta sisaltaa rajoituk-
sista vapaat ja lyhyemman rajoitusajan
omaavat sijoitusasunnot seka omistus-
asuntotuotannon. VATRO-liiketoimintaan
kuuluvat sijoitusasunnot, joilla on
pidemmat rajoitusajat.

Konsernin strategian mukaisesti padaosa
uusista investoinneista kohdistetaan
SATO-liiketoimintaan sisaltyviin asuntoihin
ja VATRO-liiketoiminnan suhteellinen
merkitys konsernissa pienenee.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin liikevaihto kasvoi vertailujak-
soon nahden 27,3 prosenttia ja oli 208,4
miljoonaa euroa (163,7 miljoonaa euroa
11.-30.9.2011). Kasvu johtui lisaantyneesta
uudisasuntomyynnista ja vuokratuottojen

noususta. Liikevaihdosta vuokratuottoja
oli 158,7 (145,6) miljoonaa euroa.

Liikevaihdosta 180,8 (137,4) miljoonaa
euroa kertyi SATO-liiketoiminnasta
ja 27,6 (26,3) miljoonaa euroa VATRO-
liiketoiminnasta.

Katsauskauden liikevoitto oli 74,3 (71,0)
miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli
katsauskaudelta 44,7 (45,6) miljoonaa
euroa. Lisaksi sijoitusasuntojen arvoero
kasvoi 27,8 (71,3) miljoonaa euroa. Tulok-
seen sisaltyy realisointikatetta 8,6 (13,1)
miljoonaa euroa. Korkosuojausten markki-
na-arvon muutoksen vaikutus tulokseen
on 0,6 (1,7) miljoonaa euroa.

SATO-liiketoiminnan osuus tuloksesta
ennen veroja oli 41,5 (40,4) miljoonaa
euroa ja VATRO-liiketoiminnan 3,2 (5,2)
miljoonaa euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus
Konsernin taseen loppusumma oli kat-
sauskauden lopussa yhteensa 1820,4
(1632,3) miljoonaa euroa. Oma padoma
oli 285,1 (280,0) miljoonaa euroa. Nettova-
rallisuus sijoitusasuntojen kayvin arvoin
laskettuna oli 662,6 (591,8) miljoonaa
euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli sijoitus-
asuntojen kirjanpitoarvoin laskettuna 15,8
(17,3) prosenttia ja kayvin arvoin 28,8 (29,1)
prosenttia.

Konsernin kokonaistuotto vuositasolle
suhteutettuna oli 11,1 (20,6) prosenttia.
Oman paaoman tuotto oli 15,7 (16,1)
prosenttia. Sijoitetun paaoman tuotto oli
6,3 (6,8) prosenttia.



Korollinen vieras padoma katsaus-
kauden lopussa oli 1362,1 (1186,1)
miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten
lainojen maara oli 869,5 (714,1) miljoonaa
euroa, TyEL-lainojen 32,6 (36,3), korkotuki-
lainojen 96,3 (98,1) ja aravalainojen 168,4
(179,6) miljoonaa euroa. Sijoitusasuntoihin
sisaltyviin asunto-osakeyhtididen ja keski-
naisten kiinteistdosakeyhtididen osakkei-
siin kohdistuu 195,3 (158,0) miljoonan euron
velkaosuudet. Katsauskauden lopulla
lainakannan keskikorko oli 3,14 prosenttia.

Katsauskaudella hankittiin uutta pitka-
aikaista rahoitusta 143,4 miljoonaa euroa.
Lisaksi asunto-osakeyhtididen osakkeisiin
kohdistuvat velkavastuut kasvoivat 27,9
miljoonaa euroa.

Markkinaehtoisten lainojen paaomasta
oli katsauskauden paattyessa korkosuo-
jattu 80,4 (74,5) prosenttia. Suojausten
keskimaturiteetti oli 4,2 (3,7) vuotta. Kat-
sauskaudella korkosuojausten markkina-
arvon muutosten laskennallinen vaikutus
omaan padomaan oli 71 (-9,71) miljoonaa
euroa ja tulokseen 0,6 (1,7) miljoonaa
euroa.

Arava-, korkotuki- ja TyEL-lainat on
sidottu pitkaan viitekorkoon tai sisaltavat
korkoriskia rajoittavan elementin. Nama
lainat mukaan lukien korollisesta vieraasta
padomasta suojattujen lainojen maara on
74,2 (74,8) prosenttia.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasuntojen arvon kehitykselld on
keskeinen merkitys SATOlle. Asunto-
omaisuus on keskitetty alueille, joilla
vuokra-asuntokysynta pitkalla tahtaimelld
kasvaa. Kiinteistojen korjausten kohdista-
minen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja
korjaustarvemaadrityksiin.

SATON omistuksessa oli 30.9.2012
yhteensa 23 447 (23 225) asuntoa, joista
SATO-liiketoimintaan kuului 19 350 (19 124)
asuntoa ja VATRO-liiketoimintaan 4 097
(4 101) asuntoa. Vuokra-asuntoja oli
22 220 (21 958) ja osaomistusasuntoja
1227 (1267). Asuntojen maara kasvoi
katsauskaudella 168 asunnolla.

Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo oli
1499,0 (1405,7) miljoonaa euroa ja kaypa
arvo 2 000,5 (1 828,4) miljoonaa euroa.
Katsauskauden aikana asuntokannan
kirjanpitoarvo kasvoi 74,1 (99,8) miljoonaa

euroa ja kdypa arvo 101,9 (171,7) miljoonaa
euroa.

Kayvan arvon ja kirjanpitoarvon valinen
positiivinen arvoero oli 501,5 (422,7)
miljoonaa euroa ja kasvoi katsauskaudella
27,8 (71,3) miljoonaa euroa. Arvoero kasvoi
asuntojen vuokrien ja hintojen kehityksen
vaikutuksesta.

Kirjanpidossaan SATO soveltaa sijoitus-
asuntoihin hankintamenomallia. Sijoitus-
asuntojen arvoeron muutosta ei vieda
tuloslaskelmaan, vaan esitetaan tilinpaa-
toksen litetiedoissa.

Investoinnit

Investointitoiminnalla luodaan edellytykset
kasvulle. SATO on 2000-luvulla investoinut
vuokra-asuntoihin yhteensa noin 1,5
miljardia euroa. SATO hankkii ja rakennuttaa
omistukseensa sekd kokonaisia vuokra-
taloja etta yksittaisia vuokra-asuntoja.

Katsauskaudella konsernin investoinnit
sijoitusasuntoihin olivat 95,4 (123,4)
miljoonaa euroa, josta uudistuotanto-
investointien osuus on 51,6 (27,0)
miljoonaa euroa.

Syyskuussa SATO osti rakenteilla olevan
43 vuokra-asunnon kerrostalokohteen
Helsingin Jatkasaaresta. Investoinnin
kokonaisarvo on noin 12,8 miljoonaa
euroa. Muut merkittavat uudistuotan-
toinvestointipaatokset tehtiin Espoon
Matinkylassa ja Helsingin Kalasatamassa
kaynnistetyista kohteista. Merkittavin
hankinta valmiista asuntokannasta oli 88
vuokra-asunnon osto Keskindinen vakuu-
tusyhtio Elake-Fennialta 14,1 miljoonan
euron kauppahinnalla.

Investoinneista 17,0 (10,7) miljoonaa
euroa oli asuntojen korjauksia.

Vuokraus
Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmiste-
taan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
hankinta ja konsernille vakaasti kehittyva
kassavirta. Vuokrauspalvelu hoidetaan
pdaasiassa SATOn vuokraustoimipisteissa.
Vuokraustoiminnan keskeiset tunnus-
luvut olivat katsauskaudella erinomaisella
tasolla. Asuntojen taloudellinen vuokraus-
aste Suomessa oli keskimaarin 98,1 (98,2)
prosenttia ja vuokra-asuntojen vaihtu-
VUUS 33,2 (31,2) prosenttia. SATO on keskit-
tanyt vuokra-asuntokantansa kasvavan

kysynnan alueille, mika luo edellytyksia
korkealle vuokrausasteelle myos jatkossa.
SATOnN vuokra-asuntojen keskinelio-
vuokrat Suomessa olivat katsauskaudella
13,74 (12,73) euroa/m?/kk ja osaomistus-
asuntojen 9,74 (8,87) euroa/mz/kk.
Asuntokannan nettovuokratuotto
oli 92,9 (84,1 miljoonaa euroa. Vuokra-
asuntojen nettovuokratuottoprosentti
sijoitusasuntojen kirjanpitoarvolle vuosi-
tasolle laskettuna oli 8,5 (8,1) ja kayvalle
arvolle 6,3 (6,6).

Kiinteistékehitys
Kiinteistokehittdmiselld luodaan edelly-
tykset SATOn uusien vuokra-asuntojen
investoinneille ja omistusasuntojen tuotan-
nolle Suomessa. Omistettujen vuokra-asun-
tojen vuokrattavuutta ja arvoa kehitetdan
peruskorjaustoiminnalla.

Omistetun tonttivarannon kirjanpito-
arvo katsauskauden lopussa oli 78,4 (84,5)
miljoonaa euroa. Katsauskauden tont-
tihankintojen arvo oli 5,8 (4,3) miljoonaa
euroa. Tuotantoon siirrettiin tontteja 12,2
(5,3) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella valmistui 124 (184)
vuokra-asuntoa ja rakenteilla oli 30.9.
yhteensa 726 (552) vuokra-asuntoa.

Katsauskaudella sijoitusasuntojen
korjaustoimintaan kaytettiin yhteensa
31,3 (21,9) miljoonaa euroa. Korjauskus-
tannuksista aktivaitiin yhteensa 17,0 (10,7)
miljoonaa euroa.

Katsauskaudella valmistui 167 (23)
omistusasuntoa ja aloitettiin 196 (252)
omistusasunnon rakentaminen. Raken-
teilla oli katsauskauden lopussa 400 (418)
omistusasuntoa.

Myynnit

Vuokra-asuntojen realisoinneilla SATO
toteuttaa mm. strategista tavoitetta
keskittaa sijoitusasunnot viiteen suurim-
paan kasvukeskukseen Suomessa ja
Pietariin. Uusien omistusasuntojen myynti
hoidetaan padosin omana toimintana.

Katsauskauden aikana realisoitiin
konsernin vuokra-asuntoja 10,4 (18,3)
miljoonan euron arvosta.

Uusia omistusasuntoja myytiin 185 (133)
kappaletta arvoltaan 50,5 (26,1 miljoonaa
euroa. Katsauskauden lopussa myymatta
oli 250 (261) rakenteilla olevaa ja 29 (2)



valmista omistusasuntoa. SATON omistus-
asunnot myydaan paaosin vasta niiden
valmistuttua uuden konseptin mukaisesti.

Tonttimyynnit olivat yhteensa 11,1 (7,5)
miljoonaa euroa.

Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkinat vastaavat volyy-
miltaan koko Suomen asuntomarkkinoita.
SATO toteuttaa kasvuaan investoimalla
vuokra-asuntoihin Pietarissa. Kohteet
hankitaan kaupungin keskeisilts sijainneilta.

Pietarin investointien kirjanpitoarvo oli
30.9.2012 yhteensa 81,2 (67,7) miljoonaa
euroa. Syyskuun lopulla SATOlla oli Pieta-
rissa yhteensa 112 (93) valmista ja 124 (85)
rakenteilla olevaa asuntoa.

SATOn investoinnit ovat uusia eliitti-,
business- ja comfort-luokan asuntoja ja
asunnot vuokrataan paaosin kalustet-
tuina. SATOnN Pietarissa olevien asuntojen
keskineliovuokra kalusteineen oli 30,05
euroa/mz/kk ja asuntojen taloudellinen
vuokrausaste oli katsauskaudella 90,0
prosenttia.

SATO HotelliKoti

SATO laagjentaa tarjontaansa vuokra-
asuntomarkkinoilla uudella SATO Hotelli-
Koti -konseptilla. Asunnot ovat tilapaiseen
asumiseen tarkoitettuja kalustettuja asun-
toja. SATOn konsepti erottautuu mark-
kinoilla silla, etta SATO ottaa kohteista
kokonaisvastuun. Omistus ja operointi

on SATOlla, mika helpottaa asiakkaan
asiointia.

SATO HotelliKoti-kohteet ovat uusia tai
uudenveroisia peruskorjattuja asuntoja,
joiden varaaminen kay helposti netin
kautta. Ensimmainen kohde avattiin
elokuussa Helsingin Kamppiin. Konseptin
tarjoaman palvelun vastaanotto on ollut

myonteinen. Seuraava kohde avataan
kevaalla 2013 Helsingin Kruununhaassa.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli katsaus-
kauden lopussa 155 (138) ja katsauskau-
della keskimaarin 154 (135) henkilda.

Joukkovelkakirjalaina

SATO Oyj laski 16.4.2012 liikkeeseen 100
miljoonan euron vakuudellisen joukko-
velkakirjalainan. Lainan maturiteetti on
seitseman vuotta ja erapaiva 16.4.2019.
Lainan kiintea vuotuinen korko on 3,375
prosenttia. Lainan vakuutena on asunto-
omaisuutta. Joukkovelkakirja otettiin
julkisen kaupankaynnin kohteeksi 17.4.2012
NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat
Lokakuussa SATO aloitti Espoon Tapiolassa
60 uuden vuokra-asunnon rakentamisen.
Lisaksi lokakuussa SATO voitti endotuk-
sellaan "Wangaratta” Helsingin kaupungin
jarjestaman kilpailun kerrostalojen toteu-
tuksesta Fiskari-kortteliin Kalasatamassa.
Rantakortteliin tulee kolmelle tontille
[3hes sata uutta asuntoa.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Talouden yleinen epavarmuus

jatkuu, mika heijastuu asunto- ja
rahoitusmarkkinoihin.

Asuntojen markkinahintojen muutok-
sella on vaikutus SATOn asunto-omai-
suuden arvoon. Asunto-omaisuuden
arvon myonteinen kehitys ja asuntojen
vuokrattavuus varmistetaan keskittymalla
kasvukeskuksiin.

Uusia omistusasuntokohteita kdynniste-

taan kohdekohtaisten markkinaselvitysten
perusteella.

Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit
liittyvat asuntojen markkinahintojen kehit-
tymiseen, valuuttakurssin vaihteluihin ja
toimintaymparistéssa tapahtuviin muihin
muutoksiin. Pietarin investointien suuruus
suhteessa konsernin kaikkiin asuntosijoi-
tuksiin on rajattu.

Korkotason muutokset vaikuttavat
SATOnN tulokseen ja taseeseen korkoku-
lujen muutoksena ja korkosuojausten
markkina-arvomuutosten kautta.
Konsernin rahoituspolitikan mukaisesti
kiintedkorkoisten lainojen osuus kaikista
lainoista pyritaan pitémaan 50-80 prosen-
tissa. Rahoituksen riittavyytta seurataan
juoksevasti likviditeettiennusteella.

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

Laajempi kuvaus riskeista [6ytyy
konsernin vuoden 2011 vuosikertomuk-
sesta ja Internet-sivuilta www.sato.fi.

Nakymat

Epavarmuus taloustilanteessa jatkuu ja
ennusteiden mukaan Suomen kansanta-
louden kasvu on vahaista vuonna 2012.

Korkotaso pysynee matalana vuonna
2012

Vuokra-asuntokysynnan arvioidaan
jatkuvan hyvana SATOn toiminta-alueilla.
SATON nettovuokratuotto paranee verrat-
tuna edelliseen vuoteen.

Epavarmuuden jatkuminen vaikuttaa
asuntokauppaan. SATOn asuntojen reali-
sointien maara voi vahentya ja SATOn
varovaisuus omistusasuntotuotannon
aloituksissa on lisaantynyt.



SATO Qyj:n osakkeenomistajat 10.10.2012

Suurimmat osakkeenomistajat ja naiden omistusosuudet (prosenttia)

Keskinainen tydelakevakuutusyhtio Varma 39,9 %
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio llmarinen 16,0 %
Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi 14,8 %
Keskindinen elakevakuutusyhtié Tapiola 75 %
Keskindinen vakuutusyhtio Elake-Fennia 54 %
Tapiola-yhtiot 4,8 %
Wartsila Oyj Abp 39 %
Pohjola Vakuutus Oy 2,7 %
Notalar Oy 2,0 %
Muut 3,0%

SATOnN osakkeiden lukumaara 10.10.2012 oli 51 001 842 ja
arvo-osuusjarjestelmaan merkittyja osakkeenomistajia oli 29.

Segmenttikohtainen informaatio

SATON asuntosijoitustoiminta sisaltaa seka vapaarahoitteista etta valtion tukemaa asuntovarallisuutta, johon vaikuttavat asuntolain-
saadannon rajoitukset seka kohde- etta yhtidtasolla. Taloudellisessa raportoinnissa sijoitusasunnot on ryhmitelty kahteen segmenttiin,
SATO-liiketoimintaan ja VATRO-liiketoimintaan. SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoitteiset asunnot seka ne arava- ja korkotuki-
lainoitetut asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja korkotukilainsaadantoon liittyvat kohdekohtaiset rajoitukset paattyvat vuosina

2012 - 2025. Myo6s Pietarin liketoiminta ja omistusasuntotuotanto kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-liiketoimintasegmenttiin
kuuluvat asunnot, joihin kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsaadantoon liittyvia rajoituksia. Néama rajoitukset paattyvat noin vuoteen
2047 mennessa.

SATO- VATRO- SATO- VATRO-

liketoiminta  lilketoiminta Yhteensa liketoiminta liketoiminta Yhteensa
Milj. euroa 1-9/2012 1-9/2012 1-9/2012 1-9/201 1-9/2011 1-9/201
Liikevaihto 180,8 27,6 208,4 137,4 26,3 163,7
Nettovuokratuotto 77 15,8 929 69,4 14,7 84,1
Voitto ennen veroja 41,5 3,2 44,7 40,4 5.2 45,6
Bruttoinvestoinnit sijoitusasuntoihin 95,4 0 95,4 123,4 0 123,4
Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo 12981 200,9 1499,0 1200,7 205,0 1405,7
Sijoitusasuntojen kaypa arvo 1799,6 2009 2 000,5 16234 205,0 18284
Vuokra-asunnot, km 18 123 4 097 22 220 17 857 4101 21958
Osaomistusasunnot, km 1227 0 1227 1267 0 1267

Valmistuneet omistusasunnot, lkm 167 0 167 23 0 23




TALOUDELLINEN KEHITYS
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Sijoitusasuntojen
alueellinen jakauma
30.9.2012

Paakaupunkiseutu 74 %

Muu Helsingin talousalue 3%

Turun talousalue 3%
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Milj. € 1.7.-30.9.2012 1.7.-30.9.2011 11.-30.9.2012 11.-30.9.20M 11.-3112.2011
66,4 54,3 208,4 163,7 232,0
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 19 2,4 4] 9,2 99
Osuus yhteis— ja osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Liketoiminnan muut tuotot 0,0 0,1 0,0 0,1 0,5
Aineiden ja palveluiden kaytto -1 -2,4 -409 -12,5 -28,2
Henkilostokulut -3,0 -2,6 -S5,3 -8,2 12,2
Poistot ja arvonalentumiset -55 -53 -16,3 -15,4 -20,6
Sijoitusasuntojen luovutustappiot 0,0 0,0 0,0 -01 -0,2
Liketoiminnan muut kulut -23,6 -21,3 =717 -65,8 -94,3
25/1 25,2 74,3 71,0 86,8
Rahoitustuotot 0,2 0,2 0,8 0,6 0,8
Rahoituskulut -10,5 -10,2 -30,4 -26,0 -355
-10,4 <101 -29,6 -25,5 -34,7
14,8 151 44,7 45,6 52,1
Tuloverot -3,7 -4,0 -11,3 -12,0 -10,5
Rahavirran suojaus -53 -15,4 -9,3 -12,4 -179
Myytavissa olevat rahoitusvarat 01 0,0 0,1 0,0 0,0
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 1.3 4,0 2.3 3,2 4,2
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -4,0 -4 -7,0 -9,2 -13,8
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 1,0 i 333 334 41,6
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 01 01 01
1,0 1 334 33,5 41,6
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 7] -0,3 26,4 24,2 278
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 01 01 01
71 -0,3 26,4 24,4 279
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos (euroa per osake)
Laimentamaton 0,22 0,22 0,66 0,66 0,82
Laimennettu 0,22 0,22 0,66 0,66 0,82
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,8 50,8 50,8 50,8 50,8



Milj. € 30.9.2012 30.9.20M 3112.20M
Sijoitusasunnot 1499,0 1405,7 14249
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 15 1.2 1,3
Aineettomat hyddykkeet 0,7 07 0,8
Osuudet yhteis— ja osakkuusyrityksissa 0,2 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 2,6 2,3 2,5
Saamiset 59,2 7] 579
Laskennalliset verosaamiset 29,6 26,4 26,9
1592,7 1443,6 1514,5
Vaihto—-omaisuus 161,5 142,3 154,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 30,8 19,2 21,8
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,3 0,0 2,4
Rahavarat 35,1 27,2 23,6
2277 188,7 2021

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaaoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutosrahasto -31,4 -15,8 -24,4
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Muut rahastot 45,0 449 44,9
Kertyneet voittovarat 222,3 205,7 2139
284,0 279,0 282,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,0 1,0 1,0
285,1 280,0 2835
Laskennalliset verovelat 733 74,2 691
Varaukset 3,5 4,0 39
Muut velat 44,2 349 34,4
Korolliset velat 12678 1065,6 1115,3
13889 1178,7 1222,7
Ostovelat ja muut velat 52,2 511 65,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 2] 45
Korolliset velat 94,3 120,5 140,2
146,5 173,6 210,4
15354 13523 14331




Milj. € 11.-30.9.2012 11.-30.9.2011 11.-3112.20M
33,4 335 41,6
Oikaisut:
Liikketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa 15,8 13,7 19,4
Kayttdomaisuuden myyntivoitot ja tappiot -4,0 -9,1 -97
Korkokulut ja muut rahoituskulut 31,0 277 377
Korkotuotot -0,8 -0,5 -0,8
Osinkotuotot -0,1 0,0 -0
Verot 1,3 12,0 10,5
Kayttépaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -10,0 -12,2 -14,3
Vaihto-omaisuuden muutos -69 -25,6 -370
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -53 4 24,1
Varausten muutos -0,4 -0,3 -04
Maksetut korot -315 -229 -36,0
Saadut korot 1.4 0,5 0,2
Maksetut verot -9,8 -1,3 14
Tytaryritysten hankinta vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 0,0 -1,5 0,0
Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavarailla -0,7 2,6 11
Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin -72,6 -88,2 -102,9
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,4 0,3 04
Myénnetyt lainat 1,7 -0.3 14
Lyhytaikaisten sijoitusten lisays (-)/vahennys (+) 0,0 -50,0
Osakkuusyritysten myynti 0,0 01 01
Aineellisten kayttoomaisuushyddykkeiden myynti 10,0 14,7 15,7
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (=) / nostot (+) -54,2 -21,5 -4,7
Pitkaaikaisten lainojen nostot 177,4 144,2 205,4
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -46,5 -40,3 -61,6
Maksetut osingot -24,9 -17,8 -17,8
1,5 9,3 57
Rahavarat kauden alussa 23,6 18,0 18,0
Rahavarat kauden lopussa 35,1 27,2 23,6
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Laskelma konsernin oman padaoman muutoksista 1.1.-30.9.2012

Maarays-
vallattomien Oma
omistajien pdaoma
Emoyhtidon omistajille kuuluva oma paaoma osuus yht.
Arvon-
Osake- muutos- Vara- Muut  Kertyneet

Milj. € paaoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yht.
Tilikauden laaja tulos yhteensa -7,0 33,3 26,3 01 26,4
Osingonjako -24,9 -24,9 -24,9
Osakeanti 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 7.0 0,0 0,0 8.4 15 01 15

Laskelma konsernin oman pagoman muutoksista 1.1.-30.9.2011
Maarays-
vallattomien Oma
omistajien paaoma
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma osuus yht.
Arvon-
Osake- muutos- Vara- Muut  Kertyneet

Milj. € pasoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yht.
Tilikauden laaja tulos yhteensa -9,2 33,4 24,2 01 24,4
Osingonjako -17,8 -17,8 -17,8
Osakeanti 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 -0,7 -0,7
0,0 -9,2 0,0 0,0 15,6 6,5 -0,6 59




SATON osavuosikatsaus ajalta 11.-30.9.2012
on laadittu noudattaen IAS 34 -Osavuosi-
katsaukset -standardia. Osavuosikatsaus
on tilintarkastamaton. Osavuosikat-
sauksen laadinnassa on sovellettu
samoja laskentaperiaatteita kuin
tilikaudelta 11.-3112.2011 laaditussa IFRS-
konsernitilinpaatoksessa.

SATON toimintaa johdetaan ja seurataan
kahtena liiketoiminta-alueena, joita ovat
SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoiminta.
Segmenttijako on tehty vastaavalla peri-
aatteella. SATO-liiketoimintaan kuuluvat
vapaarahoitteiset sijoitusasunnot seka
ne arava- ja korkotukilainoitetut asunnot,
joihin kohdistuvat arava- ja korkotukilain-
saadantoon littyvat kohdekohtaiset rajoi-
tukset paattyvat padosin vuoteen 2016
mennessa joidenkin kohteiden rajoitusten
jatkuessa vuoteen 2025. Myds omistus-
asuntotuotanto ja asuntosijoitustoiminta
Pietarissa kuuluvat SATO-liiketoimintaan.
VATRO-liketoimintaan kuuluvat asunnot,
joihin kohdistuu pitempiaikaisia arava-
lainsaadantoon liittyvia kohdekohtaisia

Segmentti-informaatio 11.-30.9.2012

rajoituksia. Nama rajoitukset paattyvat
vuoteen 2047 mennessa.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esite-
taan valittomat segmenteille kohdistuvat
tuotot ja kulut seka segmenteille jarke-
valla perusteella kohdennettavissa olevat
tuotot ja kulut. SATOssa segmenttien
tuottoihin ja kuluihin luetaan my6s rahoi-
tustuotot ja -kulut, silla niiden katsotaan
olevan niin keskeinen tekija segmentin
tuloksen muodostumisessa, ettei niiden
poisjattaminen antaisi segmenttien tulok-
sesta oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Segmenttien varoihin ja velkoihin luetaan
kaikki ne erat, joista syntyvat tuloslaskel-
maerat on huomioitu segmenttien tulok-
sessa, mukaanlukien segmenttien velat,
joiden katsotaan muodostavan tarkean
osan kuvattaessa segmenttien taloudel-
lista asemaa.

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

Investoinnit koostuvat sijoitusasuntojen,
aineellisten kayttdomaisuushyddykkeiden
ja aineettomien hyddykkeiden lisayksista,
joita kaytetaan useammalla kuin yhdelld
tilikaudella.

Segmenttien valinen hinnoittelu
tapahtuu kaypaan markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoitusasuntojen nettovuokratuotto
saadaan vahentamalla vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisaltavat vuotuiset
yllapitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisataan
sijoitusasuntojen hoitoon liittyva osuus
konsernin kiinteista kuluista.

SATO- VATRO- Yhteensa

Milj. € liketoiminta  liiketoiminta  Eliminoinnit SATO-konserni
Ulkoinen liikkevaihto 180,8 27,6 208,4
Sisainen liikevaihto 0,0
Liikevaihto yhteensa 180,8 276 208,4
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 4] 0,0 4]
Poistot ja arvonalentumiset -13,4 -29 -16,3
Liikevoitto 65,7 8,6 74,3
Korkotuotot 0,8 0,0 0,8
Korkokulut -25,0 -5,4 -30,4
Voitto ennen veroja 41,5 3,2 44,7
Asuntokannan nettovuokratuotot 771 15,8 92,9
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,2 % 10,1 % 8,5 %
Investoinnit 94,5 94,5
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 5,8 5,8
Poistot -13,4 -2,9 -16,3
Arvonalentumiset 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1592,6 215,7 -14,3 1794,0
Sijoitusasunnot 12981 200,9 1499,0
Rahavarat 373 1,0 38,3
Segmentin muut varat 2573 13,5 -14,3 256,5
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista -0,1 0,3 0,2
Kohdistamattomat varat 26,4
Varat yhteensa 1820,4
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 12834 193,0 -14,3 14621
Korolliset velat 1178,6 183,6 1362,2
Segmentin muut velat 104,8 9,4 -14,3 999
Kohdistamattomat velat 733
Velat yhteensa 1535,4
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Segmentti-informaatio 1.1.-30.9.2011

SATO- VATRO- Yhteensa
Milj. € liketoiminta liketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni
Ulkoinen likevaihto 137,4 26,3 163,7
Sisainen liikkevaihto 0,0
Likevaihto yhteensa 1374 26,3 163,7
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 9, 0,0 9,1
Poistot ja arvonalentumiset -12,5 -29 -15,4
Liikevoitto 61,3 9,7 71,0
Korkotuotot 0,6 0,0 0,6
Korkokulut -21,4 -4,6 -26,0
Voitto ennen veroja 40,4 5,2 45,6
Asuntokannan nettovuokratuotot 69,4 14,7 84,1
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,0 % 9,0 % 81%
Investoinnit 23,4 23,4
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 4,3 43
Poistot 12,5 -29 -15,4
Arvonalentumiset 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 14053 2213 -12,2 1614,4
Sijoitusasunnot 1200,7 205,0 1405,7
Rahavarat 335 2,2 35,7
Segmentin muut varat 1711 13,8 -12,2 172,7
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista 0,0 0.3 0.3
Kohdistamattomat varat 179
Varat yhteensa 16323
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1090, 200,2 -12,2 12787
Korolliset velat 990,1 194,0 1184,
Segmentin muut velat 100,0 6.2 -12,2 94,0
Kohdistamattomat velat 74,2
Velat yhteensa 1352,3
Segmentti-informaatio 11.-3112.201
SATO- VATRO- Yhteensa
Milj. € liiketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni
Ulkoinen liikkevaihto 196,9 35,1 232,0
Sisainen liikkevaihto 0,0 0,0 0,0 0,0
Liikevaihto yhteensa 196,9 35,1 0,0 232,0
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 97 0,0 97
Poistot ja arvonalentumiset -16,8 -3,8 0,0 -20,6
Liikevoitto 77,2 9,6 0,0 86,8
Korkotuotot 0,8 0,0 0,8
Korkokulut -289 -6,6 -35,5
Voitto ennen veroja 48,8 33 0,0 52,1
Asuntokannan nettovuokratuotot 92,9 16,5 109,4
Vuokra—-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 81% 8,0 % 81%
Investoinnit 148,8 0,0 148,8
Tonttihankinnat vaihto—omaisuuteen 19,1 19,1
Poistot -16,8 -3,8 -20,6
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 14674 226,2 -14,5 16791
Sijoitusasunnot 12210 2039 14249
Rahavarat 9,8 3,2 13,0
Segmentin muut varat 236,7 18,8 -14,5 241,0
Osuus yhteisyrityksessa -0,1 0,3 0.2
Kohdistamattomat varat 375
Varat yhteensa 1716,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1174,2 2043 -14,5 1364,0
Korolliset velat 10631 192,4 12555
Segmentin muut velat 1,1 19 -14,5 108,5
Kohdistamattomat velat 69,1
Velat yhteensa 14331




2. Sijoitusasunnot (=IAS 40:n

mukaiset sijoituskiinteistot)

Milj. € 30.9.2012 30.9.20M 31.12.20M
Hankintameno 1.1. 1561,9 1423,0 1423,0
Lisaykset; uudet kiinteistot 89,9 18,1 140,4
Lisaykset; lisdinvestoinnit 55 53 81
Vahennykset -6,5 -9,2 -9,4
Siirrot erien valilla 0,9 0,5 -0,2
Hankintameno yhteensa 16517 15377 15619
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -137,0 -N71 -M71
Poistot -15,7 -14,9 -19,9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -152,7 -132,0 -137,0

Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATON sijoitusasuntojen kayvasta arvosta 30.9.2012.

SATO on valinnut sijoitusasuntojen kirjanpitokasittelymenetelmaksi IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaisen hankinta-
menomallin. Sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon, johon on sisallytetty transaktiomenot. Myéhemmin ne
arvostetaan kertyneilla poistoilla ja arvonalentumisilla vahennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon.

Liitetietona esitettavat sijoitusasuntojen kayvat arvot maaritetaan yhtion oman arvioinnin tuloksena vuosineljanneksittain
tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa. Lisaksi ulkopuolinen asiantuntija antaa arvonmaarityksesta lausunnon.

3. Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet

Milj. € 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Kirjanpitoarvo kauden alussa 13 1,0 1,0
Lisaykset 0,7 0,7 0,9
Vahennykset -0, -0 -0,2
Tilikauden poistot -0,4 -0.3 -0,4
4. Vaihto-omaisuus
Milj. € 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Rakenteilla olevat asunnot 59,0 419 45,0
Valmiit asunnot ja liiketilat 13,5 6,0 79
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 78,4 84,5 90,8
Muu vaihto-omaisuus 10,6 99 10,6
5. O0man paaoman liitetiedot
Sijoitetun
Osakkeiden vapaan oman
lukumaara Osake- Vara- paaoman
Milj. € (1000 kpl)  p3adoma rahasto rahasto Yhteensa
Osakkeiden lukumaarien tasmaytyslaskelma:
11.2012 50 842 4,4 43,7 449 93,0
0 0,0 0,0 0,0 0,0
30.9.2012 50 842 4,4 43,7 45,0 93,0

6. Korolliset velat

Katsauskaudella on nostettu uutta pitkaaikaista rahoitusta ns. omistaviin yhtidihin 43,4 milj.€. Asunto-osakeyhtididen osakkeisiin
kohdistuvat velkavastuut ovat kasvaneet 279 milj.€ perustuen paaasiassa tilikauden investointeihin.

SATO Oyj laski 16.4.2012 liikkeeseen 100 milj.€ vakuudellisen joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on seitseman vuotta ja
erapaiva 16.4.2019. Lainan kiintea vuotuinen korko on 3,375 prosenttia. Lainan vakuutena on asunto-omaisuutta. Joukkovelka-
kirja otettiin julkisen kaupankaynnin kohteeksi 17.4.2012 NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytossa yritystodistusohjelma 100 milj.€, sitovia lyhytaikaisia luottolimiitteja 130 milj.€
seka ei-sitova shekkitililimiitti 5 milj.€. Yritystodistuksia oli 30.9.2012 likkeelle laskettuna 47,2 mil}.€.
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7. Johdannaissopimukset

Milj. € 30.9.2012 30.9.20M 3112.20M
Koronvaihtosopimukset, nimellisarvo 434,5 3829 382,3
Valuuttatermiinisopimukset, nimellisarvo 55 3,1 2,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, nimellisarvo 16,2 18,4 17,3
Kaypa arvo, positiivinen 2,2 0,0 0,0
Kaypa arvo, negatiivinen -378 -31,6 -32,7
Yhteensa -35,7 -31,6 -32,7
Koronvaihtosopimukset, nimellisarvo 20,0 20,0 20,0
Korko-optiosopimukset, nimellisarvo 60,0 90,0 90,0
Valuttatermiinisopimukset - 2,0 -
Kaypa arvo, positiivinen - - -
Kaypa arvo, negatiivinen -29 -4,0 -3,5
Yhteensa -29 -4,0 -3,5

Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaaraisia lainoja. Suojaus kattaa seka lainan koronmaksuista ettad
padoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttajohdannaisilla suojataan sitovia valuuttamaaraisia
hankintasopimuksia.

8. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Milj. € 30.9.2012 30.9.2011 31.12.201
Annetut kiinnitykset 165,0 58,0 61,1
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 6873 663,4 659,0
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0 0,0 0,0
Pantattujen talletusten arvo 50,1 0,0 50,0
Annetut kiinnitykset 3315 3373 333,0
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,8 23,8 23,8
Annetut kiinnitykset 127,2 127,2 127,22
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,0 0,8 0,8
Rahalaitoslainat 195,3 158,0 170,5
Annetut kiinnitykset 2717 204,9 265,4
Takaukset 0,9 33 33
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 18,8 18,3 189
Rs-takaukset 12,0 8,8 9,4
Annetut kiinteistokiinnitykset 51 5,1 5,1
Sijoitusasuntojen hankinnoista 85,2 49,7 66,9
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin littyviin maakayttémaksuihin 37 6.2 4,6
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,9 0,0 1,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 10,6 0,0 0,0

SATOssa asunto-osakeyhtitt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelladn erityista tarkoitusta varten
maaraajaksi perustettuina yksikkding, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuulu-
vien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaara oli 89,1 milj. € 30.9.2012 (94,9 milj. € 30.9.2011).



9. Lahipiiritapahtumat

Konsernin [3hipiiriin kuuluvat emoyhtid SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi [3hipiirin luetaan omistajat

silloin, kun heilld on valitén tai valillinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli ne omistajat, joiden omistusosuus
SATOssa on 20 % tai enemman, ovat aina lahipiiria. Omistusosuuden jaadessa alle 20 % luetaan omistaja [@hipiiriin silloin,

kun hanelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta. Vuonna 2011 ja 2012

[3hipiiriin omistajista on luettu Keskinainen eldkevakuutusyhtid Varma, Keskinainen Elakevakuutusyhtio llmarinen, Keski-
nainen Henkivakuutusyhtié Suomi ja Wartsila Oyj Abp.

Lahipiiriin luetaan myds hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet seka heidan perheenjasenensa ja

heidan johtamansa yritykset. Johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liketoimintajohtajat, asiakkuus- ja vies-

tintajohtaja seka talousjohtaja.

Milj. € 30.9.2012 30.9.20M 31.12.20M
Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liketapahtumat:
Saamiset 0,0 0,0 0,0
Velat 32,6 36,5 354
Lahipiiritoiminnassa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten
valisissa liketoimissa noudatettavia ehtoja.
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,0 11 17
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 09 0,4 0,8
10. Tunnusluvut
Milj. € 30.9.2012 30.9.20M 31.12.20M
Sijoitetun paaoman tuotto (%) 6,3 6,8 6,1
Oman padoman tuotto (%) 15,7 16,1 14,9
Omavaraisuusaste (%) 15,8 17,3 16,7
Omavaraisuusaste (%) kayvin arvoin 28,8 291 29,5
Tulos/osake (€) 0,66 0,66 0,82
Osakekohtainen nettovarallisuus (€)
-kirjanpitoarvoin 5,6 55 5,6
-kayvin arvoin 13,0 1,6 12,6
Osakkeita, milj. kpl* 50,8 50,8 50,8
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,8 50,8 50,8
Bruttoinvestoinnit (milj. €) 959 124, 150,0
Henkilosto keskimaarin 154 135 137
* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta
1. Tunnuslukujen laskentakaavat
. . (Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)
0,
Sljoitetun pasoman tuotto (%) Taseen loppusumma — korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana) X100
v (Voitto tai tappio verojen jalkeen)
0
Oman pasoman tuotto (%) Oma paaoma (keskimaarin tilikauden aikana) x 100
Omavaraisuusaste (%) oma psgoma x 100
Taseen loppusumma — saadut ennakot
Tulos/osake (€) Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)
Osakekohtainen nettovaraliisuus (€) Varallisuus arvostettuna tase-arvoon — vieras paaoma 100

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa
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SATO on Suomen johtavia asuntosijoitus-
yhtioita. SATO omistaa noin 23 500
vuokrattavaa asuntoa Suomen
suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa.
Sijoitusomaisuuden kaypa arvo on noin

2 miljardia euroa.

SATON palvelulupaus: KOTI kuten haluat



cato

SATO Qyj, Panuntie 4,
PL 401, 00601 Helsinki
Puh. 020134 4000
www.sato.fi
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