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SATOlla rakteilla 600 uutta
vuokra-asuntoa
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SATO on Suomen johtavia asuntosijoitusyhtioita.
Omistamme noin 23 500 vuokrattavaa asuntoa
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja
Pietarissa. Sijoitusomaisuutemme kaypa arvo
on 2,1 miljardia euroa.

Tavoitteenamme on olla toimialan tehokkain ja
edistyksellisin toimija, joka mahdollistaa asiakkaan
palvelun jatkuvan parantamisen ja lisaarvon
tuottamisen omistajilleen.

VISIO

Asunnot ovat
MISSIO intohimomme -

asunnoissamme
SATO on 50 000
hyvan tyytyvaista
asumisen asukasta 2020
toteuttaja

ARVOT asiakastyytyvaisyys — pidamme lupauksemme
henkil6stén ammattitaito — osaava henkilésté on voimamme
yhteistyd — yhdessa tekemalléd onnistumme
tuloksellisuus - tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta
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Osavuosikatsaus 1/2013

SATOnN palvelulupaus: koti kuten haluat

Strategiset tavoitteet

* asiakkaille jatkuvasti

paranevaa palvelua

» omistajille keskimaarin
12%:n kokonaistuotto/v.

Tavoitteet toiminnan jatkuvuuden, tuloksellisuuden ja
kannattavan kasvun varmistamiseksi

 konsernin omavaraisuus sijoitusasuntojen kadyvin arvoin = 25%

* 0sinko = 60 % vapaasti jaettavasta tuloksesta

* kiintedkorkoisten lainojen osuus 50-80 %

Asiakastyytyvaisyys 2005-2012
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SATO 0yj:n osavuosikatsaus

1.1.-31.3.2013

Yhteenveto ajalta 1.1.-31.3.2013 (1.1.-31.3.2012)
e Tulos ennen veroja oli 15,2 (15,6) milj. €.

e Sijoitusasuntojen arvoero kasvoi 16,6 (19,5) milj. € ja oli 551 (493) mil}. €.

e Konsernin nettovarallisuus kayvin arvoin oli 698 (642) milj. €
* Investoinnit sijoitusasuntoihin olivat 29,4 (20,5) milj. €.

» Vuokrausaste oli 974 (98,0) %.

Toimintaymparisto

Kasvukeskuksissa pienten vuokra-
asuntojen kysyntd ylictdd tarjonnan,
etenkin padkaupunkiseudulla. Kaupun-
gistuminen, perhekoon pienentyminen,
vieston ikddntyminen ja typerdinen
maahanmuutto tukevat vuokra-asun-
tokysynnin kasvuodotuksia. Uusien
vuokra-asuntojen rakentaminen on ollut
pitkddn vihiistd.

Epdvarmuus taloudessa jatkuu, mika
ylldpitdd hermostuneisuutta rahoitus-
markkinoilla. Korkotaso on pysynyt
pitkdin poikkeuksellisen alhaisella
tasolla. Suomessa kuluttajien luottamus
talouteen on noussut alkuvuonna.

Alhainen korkotaso on yllipitinyt
asuntokauppaa, mutta taloudellisen
epavarmuuden jatkuminen ja tyStto-
myyden mahdollinen lisddntyminen
voivat heikentid kysyntid. Uudisasun-
tokauppaan vaikuttaa maaliskuun alussa
voimaan tullut varainsiirtoverolain
muutos, joka ulottaa veropohjan
koskemaan my®s asuntoon kohdistuvaa
yhtislainaosuutta.

Toimitusjohtaja Erkka Valkila:
”SATO on panostanut merkittdvasti
paakaupunkiseudun vuokra-asuntotar-
jonnan lisddmiseen. Tuottamalla uusia
asuntoja luodaan edellytyksid alueen
elinkeinoelimin kasvulle. Uusien asun-
tojen vuokratasoon voidaan vaikuttaa
tehokkaasti rakentamisen ohjeistusta
viljentamilld, koskien esim. autopaik-
kojen mairad, keskipinta-alaa, esteetto-
myytti ja yheeisid tiloja.

SATO jatkaa aktiivista investointi-
toimintaa ja tavoitteena on edelleen
lisitd uudisasuntojen osuutta vuokra-
asuntokannassamme. Laajentaaksemme
rahoituspohjaamme julkaisimme katsaus-
kaudella joukkovelkakirjalainaohjelman,
joka on jatkoa viime vuoden keviilld
menestyksekkiisti liikkeeseen lasketulle
joukkovelkakirjalainalle. Ensimmadisen
ohjelman puitteissa litkkeeseen lasketun
lainan suuruus oli sata miljoonaa euroa.”

Segmenttijako

Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
sijoitusasunnot on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja
VATRO-liiketoimintaan. Segmentoin-
nilla lisitdin valtion tukemaan asunto-
varallisuuteen kohdistuvan toiminnan ja
raportoinnin lipinakyvyytti.

SATO-liiketoiminta sisiltdd rajoituk-
sista vapaat ja lyhyemmin rajoitusajan
omaavat sijoitusasunnot sekd omistus-
asuntotuotannon. VATRO-liiketoimin-
taan kuuluvat sijoitusasunnot, joilla on
pidemmit rajoitusajat.

Konsernin kasvustrategian mukai-
sesti uudet investoinnit kohdistetaan
SATO-liiketoimintaan ja VATRO-
litketoiminnan suhteellinen merkitys
konsernissa pienenee.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin liikevaihto laski vertailujak-
soon nihden 16,1 prosenttia ja oli 67,9
miljoonaa euroa (80,9 miljoonaa euroa
1.1.-31.3.2012). Liikevaihdon muutos

johtui valmistuneiden omistusasuntojen
pienemmistd mddrdstd. Liikevaihdosta
vuokratuottoja oli 56,4 (52,2) miljoonaa
euroa.

Liikevaihdosta 8,3 (71,8) miljoonaa
euroa kertyi SATO-liiketoiminnasta
ja 9,6 (9,1) miljoonaa euroa VATRO-
liiketoiminnasta.

Katsauskauden liikevoitto oli 24,2
(25,1) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli kat-
sauskaudelta 15,2 (15,6) miljoonaa euroa.
Lisiksi sijoitusasuntojen arvoero kasvoi
16,6 (19,5) miljoonaa euroa.

Tulokseen sisiltyy realisointikatetta 1,5
(3,5) miljoonaa euroa. Korkosuojausten
markkina-arvon muutoksen vaikutus
tulokseen on 0,3 (0,1) miljoonaa euroa.

SATO-liiketoiminnan osuus tuloksesta
ennen veroja oli 14,5 (14,9) miljoonaa
euroa ja VATRO-liiketoiminnan o,7
(0,7) miljoonaa euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus
Konsernin taseen loppusumma oli kat-
sauskauden lopussa yhteensd 1 917,6

(1 714,7) miljoonaa euroa. Oma pddoma
oli 282,4 (269,7) miljoonaa euroa.
Nettovarallisuus sijoitusasuntojen kiyvin
arvoin laskettuna oli 698,3 (642,1)
miljoonaa euroa, miki on 13,71 (12,60)
euroa/osake.

Konsernin omavaraisuusaste oli sijoi-
tusasuntojen kirjanpitoarvoin laskettuna
14,9 (15,9) prosenttia ja kdyvin arvoin
28,5 (29,3) prosenttia.



Konsernin kokonaistuotto vuositasolle
suhteutettuna oli 13,7 (16,3) prosenttia.
Kokonaistuotto koostuu oman pidoman
tuoton lisdksi sijoitusasuntojen arvon-
nousutuotosta. Kokonaistuotto lasketaan
nettovarallisuudelle kiyvin arvoin.
Oman pidoman tuotto oli 15,8 (16,8)
prosenttia. Sijoitetun pidoman tuotto oli
5,7 (6,6) prosenttia.

Korollinen vieras pidoma katsaus-
kauden lopussa oli 1 445,4 (1 278,0)
miljoonaa euroa, josta markkinach-
toisten lainojen méird oli 958,6 (796,6)
miljoonaa euroa. Katsauskauden lopulla
lainakannan keskikorko oli 2,8 (3,2)
prosenttia.

Katsauskaudella hankittiin uutta
pitkiaikaista rahoitusta 100,0 miljoonaa
euroa.

Katsauskaudella korkosuojausten
markkina-arvon muutosten laskennal-
linen vaikutus omaan piiomaan oli 4,6
(0,3) miljoonaa euroa ja tulokseen 0,3
(0,1) miljoonaa euroa.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasuntojen arvon kebitykselli on
keskeinen merkitys SATOlle. Asunto-
omaisuus on keskiterty alueille, joilla
vuokra-asuntokysynti pitkdilli tihtiimelli
kasvaa. Kiinteistijen korjausten kohdista-
minen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja
korjaustarvemddrityksiin.

SATOn omistuksessa oli 31.3.2013
yhteensi 23 589 (23 376) asuntoa, joista
SATO-liiketoimintaan kuului 19 497
(19 277) asuntoa ja VATRO-liiketoi-
mintaan 4 092 (4 099) asuntoa. Asun-
tojen midri kasvoi katsauskaudella 79
asunnolla.

Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo oli
1 576,5 (1 439,3) miljoonaa euroa ja
kdypd arvo 2 127,4 (1 932,4) miljoonaa
euroa. Katsauskauden aikana asunto-
kannan kirjanpitoarvo kasvoi 22,8 (14,4)
miljoonaa euroa ja kiypi arvo 39,4 (33,8)
miljoonaa euroa.

Kiyvin arvon ja kirjanpitoarvon
vilinen positiivinen arvoero oli 550,9
(493,2) miljoonaa euroa ja kasvoi kat-
sauskaudella 16,6 (19,5) miljoonaa euroa.
Arvoero kasvoi asuntojen vuokrien ja
hintojen kehityksen vaikutuksesta.

Kirjanpidossaan SATO soveltaa
sijoitusasuntoihin hankintamenomallia.
Sijoitusasuntojen arvoeron muutosta ei
viedi tuloslaskelmaan, vaan esitetdin
tilinpaitoksen liitetiedoissa.

Investoinnit ja realisoinnit
Investointitoiminnalla luodaan edelly-
tykset kasvulle. SATO on 2000-luvulla
investoinut vuokra-asuntoihin yhteensi
noin 1,5 miljardia euroa. SATO hankkii ja
rakennuttaa omistukseensa sekd kokonaisia
vuokrataloja ettd yksittiisii vuokra-
asuntoja.

Katsauskaudella konsernin inves-
toinnit sijoitusasuntoihin olivat 29,4
(20,5) miljoonaa euroa, josta uudistuo-
tantoinvestointien osuus on 15,4 (15,2)
miljoonaa euroa.

Kertomusvuoden lopussa Suomessa oli
rakenteilla 580 (481) konsernin omistuk-
seen tulevaa vuokra-asuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja asuntojen
laadun parantamiseen kiytettiin 7,7 (7,9)
miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana asuntoja realisoi-
tiin Suomessa 60 (10) yhteisarvoltaan
2,2 (1,4) miljoonaa euroa. Realisoidut
asunnot sijaitsivat pddosin SATOn tavoi-
tetoimialueen ulkopuolella.

Vuokraus
Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmis-
tetaan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
hankinta ja konsernille vakaasti kehirtyvi
kassavirta. Viokrauspalvely hoidetaan
padasiassa SATOn vuokraustoimipisteissa.
Vuokraustoiminnan keskeiset tunnus-
luvut olivat katsauskaudella hyvalla
tasolla. Asuntojen taloudellinen vuok-
rausaste Suomessa oli keskiméirin 97,4
(98,0) prosenttia ja vuokra-asuntojen
vaihtuvuus 37,5 (34,1) prosenttia. Vuok-
rausasteen lasku johtui pidosin isojen
asuntojen vaihtuvuuden lisiintymisesti.
SATOn vuokra-asuntojen keskinelio-
vuokrat Suomessa olivat katsauskaudella
14,70 (13,66) euroa/m*/kk ja osaomistus-
asuntojen 9,78 (9,49) euroa/m*/kk.
Asuntokannan nettovuokratuotto oli
32,0 (29,4) miljoonaa euroa. Vuokra-
asuntojen nettovuokratuottoprosentti
sijoitusasuntojen kirjanpitoarvolle vuosi-
tasolle laskettuna oli 8,5 (8,5) ja kiyville
arvolle 6,2 (6,3).
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Kiinteistokehitys
Kiinteistokehittimiselli luodaan edelly-
tykser SATOn uusien vuokra-asuntojen
investoinneille ja omistusasuntojen tuotan-
nolle Suomessa. Omistettujen vuokra-asun-
tojen vuokrattavuutta ja arvoa kebitetidin
peruskorjaustoiminnalla.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpi-
toarvo katsauskauden lopussa oli 94,9
(89,4) miljoonaa euroa. Katsauskaudella
ei hankittu tontteja (vertailukaudella 2,4
miljoonaa euroa). Tuotantoon siirret-
tiin tontteja 3,7 (1,3) miljoonan euron
arvosta.

Katsauskauden aikana konsernille
valmistui 104 (70) sijoitusasuntoa ja
24 (78) myytivid omistusasuntoa.
Rakenteilla oli 31.3.2013 yhteensi
580 (481) sijoitusasuntoa ja 363 (401)
omistusasuntoa.

Katsauskauden lopussa oli myymaited
40 (36) valmista ja 243 (282) rakenteilla
olevaa omistusasuntoa hankinta-
arvoiltaan yhteensi 98,4 (97,6) miljoonaa
euroa. SATOn omistusasunnot myydiin
pddosin vasta niiden valmistuttua.

Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkinat vastaavat
volyymiltaan koko Suomen asuntomark-
kinoita. SATO toteuttaa kasvuaan inves-
toimalla vuokra-asuntoihin Pietarissa.
Kohteet hankitaan kaupungin keskeisilti
sijainneilta.

Katsauskauden lopulla Pietarin asunto-
omaisuuden kirjanpitoarvo oli yhteensd
95,9 (74,9) miljoonaa euroa ja kiypi arvo
101,9 (74,9) miljoonaa euroa. Sitovia
hankintasopimuksia oli vuoden lopulla
yhteensi 24,7 (9,9) miljoonan euron
arvosta. 31.3.2013 SATOlla oli Pietarissa
yhteensd 172 (112) valmista ja 145 (109)
rakenteilla olevaa asuntoa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen
vuokrausaste oli keskimiirin 90,3 (90,3)
prosenttia.

Henkil6sto

Konsernin palveluksessa oli katsaus-
kauden lopussa 148 (144) ja katsauskau-
della keskimiirin 150 (139) henkila.



Joukkovelkakirjalainaohjelma ja
joukkovelkakirjalaina
SATO Oyj laski 20.3.2013 liikkeeseen 100
miljoonan euron vakuudellisen joukko-
velkakirjalainan. Lainan liikkeeseenlasku
on ensimmiinen SATOn 500 miljoonan
euron vakuudellisessa joukkovelkakir-
jalainaohjelmassa. Lainan maturiteetti
on viisi vuotta ja erdpiivid 20.3.2018.
Lainan kiintei vuotuinen korko on 2,875
prosenttia. Lainan vakuutena on asunto-
omaisuutta.

Joukkovelkakirja otettiin julkisen
kaupankdynnin kohteeksi 21.3.2013
NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssi.

Yhtiokokous 5.3.2013
SATO Oyj:n hallituksen jisenmidriksi
vahvistettiin kuusi jasentd. Juha Laak-
sonen valittiin jatkamaan hallituksen
puheenjohtajana ja Timo Hukka, Vesa
Immonen ja Jorma Kuokkanen halli-
tuksen jisenind. Hallituksen uusiksi
jaseniksi valittiin tekniikan tohtori Tarja
Paakkénen Boardman Oy:sté ja diplomi-
insinéori Niina Rajakoski Keskinidinen
Elikevakuutusyhtio Ilmarisesta.
Yhtickokous padtti hallituksen
esityksen mukaisesti jakaa vuodelta 2012
osinkoa 0,55 euroa osakkeelta, yhteensi
28,0 miljoonaa euroa.

Hallituksen jarjestaytyminen

Yhtion hallitus valitsi keskuudestaan
jarjestdytymiskokouksessaan 5.3.2013
SATO Oyj:n hallituksen varapuheenjoh-
tajaksi Jorma Kuokkasen.

Lisiksi hallitus valitsi nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi
edelleen Juha Laaksosen ja jiseniksi
Timo Hukan seki Jorma Kuokkasen.

Tarkastusvaliokunnan puheenjoh-
tajaksi hallitus valitsi Vesa Immosen
sekd jdseniksi Tarja Pddkkosen ja Niina
Rajakosken.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Talouden yleinen epavarmuus jatkuu,
mikd heijastuu asunto- ja rahoitus-
markkinoihin.

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

kasvukeskuksiin.

Uusia omistusasuntokohteita kidynnis-
tetdin kohdekohtaisten markkinaselvi-
tysten perusteella.

Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit
liittyvit asuntojen markkinahintojen
kehittymiseen, valuuttakurssin vaihte-
luihin ja toimintaympiristdssd tapahtu-
viin muihin muutoksiin. Pietarin inves-
tointien suuruus suhteessa konsernin
kaikkiin asuntosijoituksiin on rajattu.

Korkotason muutokset vaikuttavat
SATOn tulokseen ja taseeseen korko-
kulujen muutoksena ja korkosuojausten
markkina-arvomuutosten kautta.
Konsernin rahoituspolititkan mukai-
sesti kiintedkorkoisten lainojen osuus
kaikista lainoista pyritiin pitimiin
5080 prosentissa. Rahoituksen
riittdvyyttd seurataan juoksevasti
likviditeettiennusteella.

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

Laajempi kuvaus riskeisti 16ytyy
konsernin vuoden 2012 vuosikertomuk-
sesta ja Internet-sivuilta www.sato.fl.

Nakymat
Taloudellinen epavarmuus jatkuu
ja ennusteiden mukaan Suomen
kansantalouden kasvu on vihiista.
Venijin talouden ennustetaan kasvavan
voimakkaammin.
Korkotason odotetaan pysyvin edel-
leen matalana vuonna 2013.
Vuokra-asuntokysynnin arvioidaan
jatkuvan hyvini SATOn toiminta-
alueilla. SATOn nettovuokratuoton arvi-
oidaan paranevan. Vahva vuokra-asunto-
kysynti Suomessa ja Pietarissa luo hyvit
edellytykset investointien jatkamiselle.
Asiakkaiden rahoituksen saatavuuden
heikentyminen voi vaikeuttaa SATOn
realisointeja ja omistusasuntomyyntid.
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SATO 0yj:n osakkeenomistajat
16.4.2013
Suurimmar osakkeenomistajat ja ndiden

omistusosuudet

Keskiniinen

tyoelakevakuutusyhtié Varma 45,7 %
Keskiniinen

Elikevakuutusyhtio Ilmarinen  16,0%
Keskiniinen

Henkivakuutusyhtio Suomi 14,8 %
LihiTapiola Keskindinen
Elikevakuutusyhtio 7,5 %
Keskiniinen vakuutusyhtié

Elike-Fennia 5,4%
LihiTapiola-ryhmi 4,8%
Pohjola Vakuutus Oy 2,7%
Muut 3,1%

SATOn osakkeiden lukumiiri 16.4.2013
oli 51 001 842 ja arvo-osuusjirjestelmdin
merkittyji osakkeenomistajia oli 31.
Osakkeiden vaihtuvuus oli katsauskau-
della 3,9 prosenttia.
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Segmenttikohtainen informaatio liiketoimintaan. SATO-liiketoimintaan toimintasegmenttiin kuuluvat asunnot,
SATOn asuntosijoitustoiminta sisiltdd kuuluvat vapaarahoitteiset asunnot joihin kohdistuu pitempiaikaisia arava-
sekd vapaarahoitteista ettd valtion sekd ne arava- ja korkotukilainoitetut lainsddddntd6n liittyvid rajoituksia.
tukemaa asuntovarallisuutta, johon asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja Nimi rajoitukset paittyvit noin vuoteen
vaikuttavat asuntolainsiidinnén rajoi- korkotukilainsiidintoon liittyvit kohde- 2047 mennessi.

tukset seki kohde- etti yhtidtasolla. kohtaiset rajoitukset pidttyvit vuosina

Taloudellisessa raportoinnissa sijoitus- 2013—2025. My®s Pietarin liiketoiminta

asunnot on ryhmitelty kahteen segment-  ja omistusasuntotuotanto kuuluvat

tiin, SATO-liiketoimintaan ja VATRO- SATO-liiketoimintaan. VATRO-liike-

SATO- VATRO- SATO- VATRO-

liketoiminta liketoiminta Yhteensa liketoiminta liiketoiminta Yhteensa
1-3/2013 1-3/2013 1-3/2013 1-3/2012 1-3/2012 1-3/2012

Liikevaihto 58,3 9,6 67,9 71,8 9,1 80,9
Wl‘\lettovuokratuotto ''''' 27,0 5,0 32,0 24,7 a7 294
mfulos ennen veropg 14,5 0,7 15,2 14,9 0 156
Wéruttoinvestoinnit sioitusasuntoinin 29,4 0 29,4 20,5 o 205
Wéijoitusasuntojen kijenpitoarvo 1377,7 198,8 1576,5 12364 2029 1 4393
méijoitusasuntojen k&ypsarvo 1928,6 198,8 21274 1729,5 2029 1 9324
W\‘/uokra—asunnot, km 18 284 4092 22 376 18 028 4009 22127
W(“_)saomistusasunnot, km 1213 0 1213 1249 o 1249
W\‘/almistuneet sioitusasunnot, kmm 104 0 104 70 o 70

Valmistuneet omistusasunnot, km 24 0 24 78 0
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Taloudellinen kehitys

Tulos ennen veroja 2008 - 1-3/2013 Sijoitusasuntojen arvoeromuutos Nettovarallisuus 2008 - 1-3/2013
2008 - 1-3/2013

Milj. € Milj. € Milj. €
- 70 - 600 —— 800
700
60 —— 1 s00
< H 600
——§ 400 —H H 500
40
— 1 300 —m 400
30
200 300
20 200
10 N e 1 100 100
M N B N N [] I I I st o it 0 |
0809 10 1 121-3/ 0809 10 11 12 1-3/ 080910 1 12 1-3/
2013 2013
2013
Kaéyvan arvon ja kirjanpitoarvon B ® Oma paaoma
vélisen eron muutos ® Sijoitusasuntojen arvoero,
B B Arvoeron kasvu/vuosi laskennallinen verovelka
® Arvoero kumulatiivisesti huomioitu
Omavaraisuusaste kadyvin arvoin Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit Asuntoinvestoinnit Pietarissa
2008 - 1-3/2013 2000 - 1-3/2013
9 Milj. € Milj. €
oo 5, ! 200 wE . s
>5 160
| | 120
20 I I
11 0
s il
e
10 | L,
5 — -40
Sawwww -80 ===
080910 1 12 13/ 00 01 020304050607080910 11 121-3/ 080510 T 12 -3/
2013 2013 2013

B B Investoinnit
m Realisoinnit
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Taloudellinen kehitys

Asuntokannan kehitys, kayvat arvot 1995 - 1-3/2013 Korkokatekerroin LTV* (Loan to Value)
Milj. € %
2500 - 35 _— 70
3,0 60
2000
25 50
1500 2.0 40
1000 15 30
1,0 20
500
I I 0,5 10
0 AW wWE o0 L 51 N B N W]
95 96 97 9899 00 01 02 03 04 0506 07080910 11 12 1-3/ 080910 M 12 1-3/ 080910 M 12 1-3/
2013 2013
2013
* ilman VATRO-segmenttia
Sijoitusasuntojen alueellinen Vuokratuotot 2008 - 1-3/2013 Tonttivarannon alueellinen jakauma
jakauma 31.3.2013 (kerros-m?) 31.3.2013
Milj. €
’ 250
200
150
100
=0 Helsingi tu 74 %
B Paakaupunkiseutu 74 % ® Helsingin seou U e
B Muu Helsingin talousalue 3 % 0 = Tamper% 5%
Turun talousalue 3 % 080910 11 12 1-3/ . TUFISULZ Aj o
Tampereen talousalue 6 % 2013 Jyvaskyls 3 %
Oulu 11 %

B Jyvaskyla, Lahti ja Hdmeenlinna 5 %
B Oulun talousalue 3 %
W Pietari 5 %

Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1 %

Yhteensd noin 338 000 kerros-m2,
noin 3 700 asuntoa

Asunto-omaisuus yhteensa,
kaypa arvo 2 127 milj. €
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Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

1.1.-31.3.2013 1.1.-31.3.2012 1.1.-31.12.2012

67,9
1,5
0,0
0,0
-10,1
-3,1
-5,6
0,0

-26,4 -23,8 -99,6

'Li‘lk‘EVOITTO H H 24,2
'I;'\"'éHOItUStUOtOt i i 0,1
Rahoituskulut -9,1
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 790 287380
VoI ENNEN VEROJA ,,,,,,,,,,,, e 156606
fﬁ'l‘éverot i i i -3,7 -3,9 -1 58
TILIKAUDEN VOITTO 11,4 11,6 44,8

ahawrran SUOJaUS
yytawssa olevat rahmtusvarat

Muuntoerot
Muihin laajan tuloksen eriin l||ttyvat verot
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 4,8 0,5 -8,2
TILIKAUDEN LAAJA TULOS YHTEENSA 16,2 12,1 36,5

ikauden vditonjakadfﬂminen

Emoyhtion omistajille i i 114

Maaraysvallattomille omistajille ” 01
11,4 11,6 44,8

Emoyhtlon omistaj ille - e
Maaraysvallattomﬂle 0m|staj|lle o
16,2

Emoyhtion omlstaﬂlle kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
(euroa per osake)

laimentamaton H H 0,22
Laimennettu 0,22

Osakkeita keskmaarm mllj kpl 50,8
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Konsernitase, IFRS

Milj. € 31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012

VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet
Aineettomat hyddykkeet

Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Saamiset

Laskennalliset verosaamiset

Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus

Myyntisaamiset ja muut saamiset

Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset
Rahavarat

VARAT YHTEENSA

_.
(o]
=
>
(0)]
~
=
»
N
=
(00
vl
»
V]

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepaaoma
Arvonmuutosrahasto
Vararahasto
Muut rahastot

Kertyneet voittovarat

Maaraysvallattomien omistajien osuus

OMA PAAOMA YHTEENSA

VELAT

Pitk3aikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Varaukset

Muut velat

Korolliset velat

Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat
Korolliset velat

VELAT YHTEENSA 1635,2
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 1917,6

—

445,0 1560, 1

—

714,7 1854,2
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

1.1.-31.3.2013 1.1.-31.3.2012 1.1.-31.12.2012

Liiketoiminnan rahavirrat

Kauden voitto

Oikaisut:

Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa

Kayttdomaisuuden myyntivoitot ja tappiot

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Korkotuotot

Osinkotuotot

Verot

Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta

28,3 30,1 112,2

Kayttépaaoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos

Vaihto-omaisuuden muutos

Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos

Varausten muutos

Maksetut korot

Saadut korot

Maksetut verot

Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirrat

Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla

Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin

Lainasaamisten takaisinmaksut

Myoénnetyt lainat

Lyhytaikaisten sijoitusten lisays (-)/vahennys (+)

Osakkuusyritysten myynti

Aineellisten kayttoomaisuushyodykkeiden myynti

Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+)

Pitkaaikaisten lainojen nostot

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut

Maksetut osingot

Rahoituksen nettorahavirta

Rahavarojen muutos -2,8 -10,7 10,1
Rahavarat kauden alussa 33,7 23,6 23,6
Rahavarat kauden lopussa 31,0 12,9 33,7
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Laskelma konsernin oman paaoman
muutoksista, IFRS

Laskelma konsernin oman padaoman muutoksista 1.1.-31.3.2012

Maarays- Oma
vallaton paaoma

2012 Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma osuus yht.

Sijoitetun Emoyhti-

vapaan 6n omis-

Arvon- oman Kertyneet tajien

Osake- muutos- Vara- Muut paaoman  voitto- osuus

paaoma rahasto rahasto rahastot rahasto varat yhteensa
Oma padoma 1.1.2012 4,4 -24,4 43,7 0,4 44,5 213,9 282,6 1,0 283,5
Uudistetun IAS 19 kéyttéénétto -1,0 -1,0 -1,0
Oikaistu oma padaoma 1.1 .201"2 4,4 -24,4 43,7 0,4 44,5 212,9 281,6 1,0 2825
Laaja tlos ﬁﬁ .

Etuuspohjaisten eldkkeiden
uudelleenarvostus 0,0 0,0
Rahavirran suojaus H 0,4 0,4 04
Myytavissa olevat rahoitus::varat 0,0 0,0 OO
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0
Tilikauden tulos H 11,6 ne 11,6
Tilikauden laaja tulos yhteeri]jsé - 0,5 - - - 11,6 12,1 0,0 121
Liiketoimet omistajien kanssa

Osingonjako -24,9 -24,9

Osakeanti H 0,0

Liiketoimet omistajien kanss:a yhteensa - - - - - -24,9 -24,9

Muut oikaisut 0,0 0,0

) 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 -13,3 -12,8

Oma padoma 31.3.2012 ) 4,4 -23,9 43,7 0,4 44,5 199,6 268,7

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.3.2013

Maarays- Oma
vallaton padoma
2013 Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma osuus yht.

Sijoitetun Emoyhti-
YEEED On omis-
Arvon- oman Kertyneet tajien

muutos- Vara- Muut pagdoman voitto- osuus

rahasto rahasto rahastot rahasto varat yhteensa
Oma padoma 1.1.2013 4,4 -32,7 43,7 0,4 44,5 232,7 293,2
Laaja tulos H
Etuuspohjaisten elakkeiden
uudelleenarvostus 0,0
Rahavirran suojaus H 4,7 4,7
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0
Muuntoerot H 0,0 0,0
Tilikauden tulos ” 11,4 11,4
Tilikauden laaja tulos yhteerﬁ‘sé - 4,8 - - - 11,4 16,1
Liketoimet omistajien kanssa
Osingonjako H -28,0 -28,0
Osakeanti H 0,0
Liketoimet omistajien kanssa yhteensa - - - - - -28,0 -28,0
Muut oikaisut H 0,0 0,0
0,0 4,8 0,0 0,0 0,0 -16,5 -11,8

Oma padoma 31.3.2013 4,4 -27,9 43,7 0,4 44,5 216,2 281,4
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Liitetiedot osavuosikatsaukseen

SATOn osavuosikatsaus ajalta
1.1.-31.3.2013 on laadittu noudattaen

IAS 34 -Osavuosikatsaukset -standardia.
Osavuosikatsaus on tilintarkastamaton.
Osavuosikatsauksen laadinnassa on
sovellettu samoja laskentaperiaatteita
kuin tilikaudelta 1.1.—31.12.2012 laaditussa
IFRS-konsernitilinpddtoksessi.

SATOn toimintaa johdetaan ja seura-
taan kahtena liiketoiminta-alueena,
joita ovat SATO-liiketoiminta ja
VATRO-liiketoiminta. Segmenttijako
on tehty vastaavalla periaatteella. SATO-
liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoit-
teiset sijoitusasunnot sekd ne arava- ja
korkotukilainoitetut asunnot, joihin
kohdistuvat arava- ja korkotukilain-
siddintoon liiteyvit kohdekohtaiset
rajoitukset paittyvit pidosin vuoteen
2016 mennessi joidenkin kohteiden
rajoitusten jatkuessa vuoteen 2025. Myos
omistusasuntotuotanto ja asuntosijoi-
tustoiminta Pietarissa kuuluvat SATO-
liiketoimintaan. VATRO-liiketoimintaan
kuuluvat asunnot, joihin kohdistuu
pitempiaikaisia aravalainsiidintoon
liittyvid kohdekohtaisia rajoituksia.
Nimai rajoitukset paittyvit vuoteen 2047
mennessi.

Segmenttien tuottoina ja kuluina
esitetdin vilittdmit segmenteille kohdis-
tuvat tuotot ja kulut seki segmenteille
jarkevilld perusteella kohdennettavissa
olevat tuotot ja kulut. SATOssa segment-
tien tuottoihin ja kuluihin luetaan my®s
rahoitustuotot ja -kulut, silld niiden

katsotaan olevan niin keskeinen tekiji
segmentin tuloksen muodostumisessa,
ettei niiden poisjittiminen antaisi
segmenttien tuloksesta oikeata kuvaa.
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
litketoiminnan erid, joita segmentti
kayttad litketoiminnassaan tai jotka ovat
jarkevilld perusteella kohdistettavissa
segmenteille. Segmenttien varoihin ja
velkoihin luetaan kaikki ne erit, joista
syntyvit tuloslaskelmaerit on huomioitu
segmenttien tuloksessa, mukaan lukien
segmenttien velat, joiden katsotaan
muodostavan tirkein osan kuvattaessa
segmenttien taloudellista asemaa.
Kohdistamattomat varat sisaltavit
laskennallisia verosaamisia seki
konsernin yhteisid erid. Kohdistamat-
tomat velat muodostuvat pidasiassa
laskennallisista veroveloista.
Investoinnit koostuvat sijoitusasun-
tojen, aineellisten kiyttdomaisuushys-
dykkeiden ja ainecttomien hyddykkeiden
lisiyksistd, joita kiytetiin useammalla
kuin yhdelld tilikaudella.
Segmenttien vilinen hinnoittelu
tapahtuu kiypiin markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoitusasuntojen nettovuokratuotto
saadaan vihentimilli vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisdltivit vuotuiset
ylldpitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisitiin
sijoitusasuntojen hoitoon liittyvi osuus
konsernin kiinteistd kuluista.

IAS 19 Ty6suhde-etuudet
IFRS-standardin muutoksesta
aiheutuneet oikaisut

Konserni on ottanut takautuvasti kiyt-
t66n 1.1.2013 alkaen uudistetun IAS 19
Ty6suhde-etuudet -standardin. Elike-
vastuun ja sen katteena olevien varojen
arvostuksessa kiytettyjen oletusten
aiheuttamat muutokset kirjataan uudis-
tetun standardin mukaan vilictomasti
muihin laajan tuloksen eriin eikd niitd
muutoksia myshemmin enii kirjata
tulosvaikutteisesti. Aiemmin kirjaamat-
tomien vakuutusmatemaattisten erien
kirjaaminen pienentdi konsernin omaa
piddomaa vuoden 2012 avaavassa taseessa
1 milj.euroa, kasvattaa elikevelkaa 0,7
milj.euroa ja pienentii elikesaamisia 0,3
milj.euroa. Vastaavasti 31.12.2012 taseessa
oma piddoma pienenee I milj. euroa,
elikevelka kasvaa 0,7 milj. euroa ja
pienentii elikesaamisia 0,3 milj. euroa.
Tuloslaskelmassa uudistetun standardin
kiyttddnotolla ei ollut olennaista
merkitysti.
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Segmentti-informaatio 1.1.-31.3.2013

SATO- VATRO-

liketoiminta liketoiminta

Ulkoinen liikevaihto 58,3 9,6 67,9
Sisainen likevainte O,d
likevaito yhteensa 58,3 9,6 67,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/—tapp'i‘é'f 1,5 0,0 1,5'
Poistot ja arvonalentumiset -4,7 -0,9 —5,6
likevoitto 21,8 2,4 24,2
Korkotuotot 0,1 0,0 0,1
Korkokulut 7,5 1,6 9,1
Voitto ennen veroja 14,5 0,7 15,2'
Asuntokannan nettovuokratuotot 27,0 5,0 32,0
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-%"kirjanpitoarvolle 8,2% 10,8% 8,5%
Investoinnit 29,4 29,4
Tonttihankinnat vainto-omaisuuteen 0,0 O,d
pPoistot -4,7 -0,9 5,6
Arvonalentumiset 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1669,2 208,2 -13,2 1 864,2'

Sijoitusasunnot 1377,7 198,8 1576,5

Rahavarat 13,9 -4,8 9,1

Segmentin muut varat 277,7 13,9 13,2 278,4

Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksis‘té” -0,1 0,3 0,2'
Kohdistamattomat varat 53,4
Varat yhteensa 1917,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1390,8 182,5 -13,2 1 560,1'

Koroliset velat 1 266,3 179,1 1 445,4

Segmentin muut velat 124,5 3,4 13,2 114,7
Kohdistamattomat velat 75,1'
Velat yhteensa 1635,2

Segmentti-informaatio 1.1.-31.3.2012

SATO- VATRO- Yhteensd

liketoiminta liketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni

Ulkoinen liikevaihto 71,8 9,1 80,9
Sisainen likevainte 0,0
likevainto yhteensa 71,8 9,1 80,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/—tapp'i‘é'f 0,5 0,0 0,5'
Poistot ja arvonalentumiset -4,4 -1,0 —5,4
likevoitto 22,7 2,4 25,1
Korkotuotot 0,3 0,0 03
Korkokulut -8,2 -1.7 -9,9
Voitto ennen veroja 14,9 0,7 15,6
Asuntokannan nettovuokratuotot 24,7 4,7 29,4
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-%"kirjanpitoarvolle 8,2% 10,1% 8,5%
Investoinnit 20,5 20,5
Tonttihankinnat vainto-omaisuuteen 2,4 2,4
Poistot —4,4 -1,0 5.4
Arvonalentumiset 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1504,8 216,2 -12,9 1 708,1'
Sjoitusasunnot 1236,4 202,9 14393
Rahavarat 34,7 -1.3 33,4
Segmentin muut varat 233,7 14,4 -12,9 235,2
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksis‘té” 0,0 0,2 0,2'
Kohdistamattomat varat 6,6

Varat yhteensa 1714,7
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Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1191,6 196,1 -12,9 1 374,8
Korolliset velat 1089,5 188,5 1278,0
Segmentin muut velat 102,1 7,6 -12,9 96,8

Kohdistamattomat velat 70,2'

Velat yhteensa 1445,0

Segmentti-informaatio 11.-3112.2012

SATO- VATRO-
liketoiminta liketoiminta

Ulkoinen liikevaihto 250,0 36,9 286,9
Sisainen likevainto 0,0 0,0 0,0 0,0
likevainto yhteensa 250,0 36,9 0,0 286,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/ftapb‘i'b‘t 8,8 0,0 8,8
Poistot ja arvonalentumiset -18,0 -3,8 0,0 —21,8
likevoitto 87,5 11,6 0,0 99,1
Korkotuotot 1,1 0,0 1,1'
Korkokulut -32,4 -7.3 -39,7
Voitto ennen veroja 56,3 4,3 0,0 60,6
Asuntokannan nettovuokratuotot 106,7 18,6 125,3'
Vuokra—-asuntojen nettovuokratuotto—'%‘kirjanpitoarvolle 8,5% 9,2% 8,6%
Investoinnit 159,9 0,0 159,9
Tonttihankinnat vainto-omaisuuteen 28,1 28,1'
poistot -18,0 -3,8 —21,8
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1620,5 212,9 -14,1 1 819,3'

Sjoitusasunnot 1353,8 199,9 1 553,7'

Rahavarat 32,0 -0,5 31,5

Segmentin muut varat 234,8 13,2 -14,1 233,9

Osuus yhteisyrityksessa -0,1 0,3 0,2'
Kohdistamattomat varat 34,9
Varat yhteensa 1854,2
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1308,5 190,8 -14,1 1 485,2'

Korolliset velat 11923 183,0 13753

Segmentin muut velat 116,2 7,8 -14,1 109,9
Kohdistamattomat velat 74,§
Velat yhteensa 1560,1
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2. Sijoitusasunnot (=IAS 40:n mukaiset sijoituskiinteistot)

31.3.2013 31.3.2012

Hankintameno 1.1.
Lisaykset; uudet kiinteistot
Lisaykset; lisainvestoinnit
Vahennykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno yhteensa

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Poistot
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Kirjanpitoarvo

Kaypa arvo

Kirjanpitoarvon ja kayvan arvon valinen arvoero
Arvoeron muutos

Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATON sijoitusasuntojen kayvasta arvosta 31.3.2013.

SATO on valinnut sijoitusasuntojen kirjanpitokasittelymenetelmaksi IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaisen hankintamenomallin.
Sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon, johon on sisallytetty transaktiomenot. Myéhemmin ne arvostetaan kerty-
neilla poistoailla 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 kayttoomaisuushyddykkeet

Milj. € 31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012
Kirjanpitoarvo kauden alussa
Lisaykset

Vahennykset

Tilikauden poistot
Kirjanpitoarvo kauden lopussa

4. Vaihto-omaisuus

Milj. € 31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012
Rakenteilla olevat asunnot
Valmiit asunnot ja liiketilat
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot
Muu vaihto-omaisuus
Yhteensa
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5. 0man paaoman liitetiedot

Sijoitetun

Osakkeiden vapaan oman

lukumaara Vara- PEELINED

(1 000 kpl) rahasto rahasto
1.1.2013 ” 50842 44 43,7 450 93,1
0 0,0 0,0 0,0 0,0
31.3.2013 50 842 4,4 43,7 45,0 93,1

6. Korolliset velat

SATO Oyj laski 20.3.2013 liikkeeseen nimellisarvoltaan 100 miljoonan euron vakuudellisen joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti
on viisi vuotta ja erapaiva 20.3.2018. Kiintea vuotuinen korko on 2,875 prosenttia. Laina otettiin julkisen kaupankaynnin kohteeksi
NASDAQ OMX Helsinki Oy:n porssilistalla 21.3.2013. Lainan liikkeeseenlasku on ensimmainen SATON 11.3.2013 julkistaman 500
miljoonan euron vakuudellisen joukkovelkakirjalainaohjelman alla. Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssa yritystodistusoh-
jelma 100 milj.€, sitovia lyhytaikaisia luottolimiitteja 130 milj.€ seka ei-sitova shekkitililimiitti 5 milj. €.

Katsauspaivana korollisen velan kirjanpitoarvo oli 1 445,4 (31.3.2012: 1 278,0) milj.€, josta yritystodistuksia oli 48,4 (93,5), joukko-
velkakirjalainoja 198,9 (0,0), pankkirahoitusta 711,3 (703,4), TyEl-lainoja 30,8 (34,4), korkotukilainoja 96,2 (96,5) ja aravalainoja 163,3
(173,4) milj.€. Sijoitusasunto-osakkeisiin kohdistuvat velkaosuudet olivat 196,6 (177,1) milj.€. Joukkovelkakirjalainojen diskontattuihin
rahavirtoihin perustuva kaypa arvo oli 222,9 (0,0) milj.€ ja pankkirahoituksen 720,5 (705,6) milj.€. Muiden lainaryhmien kayvat arvot
eivat olennaisesti poikkea niiden kirjanpitoarvoista tai eivat ole luotettavasti maaritettavissa.

7. Johdannaissopimukset

31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012
Milj. € Positiivinen Negatiivinen Netto Netto Netto
.Juq.hdannaissqpimusten kayvat arvot
'k'c‘i‘ronvaihtos'bpimukset, rahavirran su0jaus H H - H -29,4 H -29,4 H -26,5 -33,9
Koron- ja valﬁutanvaihtosopimukéet, rahavirran suoja'Us H 2,8 H -3,5 H -0,7 H -5,9 -5,5
'\'/é‘luuttaternﬁ‘iinit, rahavirran suojéus H H 0,3 H - H 0,3 H 0,1 0,2
'ké‘ronvaihtoébpimukset, suojausléskennan ulkopuolisét H - H -1,6 H -1,6 H -3,4 -1,9
'karko—optiot,“suojauslaskennan u'ikopuoliset H H - H - H - H 0,0 -
Yhteensa 3,1 -34,6 -31,4 -35,7 -41,2
Milj. € 31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012

Johdannaissopimusten nimellisarvot

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset
Korko-optiosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset
Yhteensa

Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla
suojataan valuuttamaaraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskid. Suojaukset kattavat seka lainojen koronmaksusta etta paaoman
takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaraisten sitovien hankintasopimusten
valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset erdantyvat paasaantoisesti 2-8 vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit
1-3 vuoden kuluessa.



8. Kaypaan arvoon arvostetut rahoitusinstrumentit

31.3.2013

Taso 3:

Taso 1: Taso 2: Todentamatto-

Toimivilla Todennettaviin miin syottotie-

markkinoilla syottotietoihin
noteeratut kay- perustuvat
vatarvot  kayvat arvot

toihin perus-
tuvat kayvat
arvot

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
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31.12.2012

Taso 1: Toimi-
villa markki- Todennettaviin miin syottotie-
noilla notee- syottotietoihin  toihin perus-|
ratut kayvat perustuvat tuvat kayvat
arvot  kayvat arvot arvot

kirjattavat johdannaiset -1,6 -19

Rahavirran suojaukseen maaritellyt

johdannaissopimukset -29,8 -39,3

Muut kaypaan arvoon laajan tuloksen

kautta kirjattavat rahoitusvarat 35,7 0,6

Yhteensa 35,7 -31,4 0,6 41,2 _

Johdannaissopimusten kayvat arvot maaritetaan diskonttaamalla sopimusten kassavirrat markkinakoroilla. Muut kaypaan arvoon
laajan tuloksen kautta kirjattavat rahoitusvarat koostuvat paaasiassa korkorahasto-osuuksista.

9. Vakuudet ja vastuusitoumukset

31.3.2013

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat

Annetut kiinnitykset

Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo

Pantattujen yrityskiinnitysten arvo

Pantattujen talletusten arvo

Valtion asuntolainat

Annetut kiinnitykset

Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo

Korkotukilainat

Annetut kiinnitykset

Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo

Asunto- ja keskinadisten kiinteist6osakeyhtididen velat,
joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistdihin

Rahalaitoslainat

Annetut kiinnitykset

Muut vastuut

Takaukset

Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut

Rs-takaukset

Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut
kiinnitykset

Annetut kiinteistokiinnitykset

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista

Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maakayttdémaksuihin

Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin

Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto

31.3.2012

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan erityista tarkoitusta varten maaraajaksi
perustettuina yksikkoing, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen

lainojen yhteismaara oli 89,3 (31.3.2012: 92,9) milj. €.
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10. Lahipiiritapahtumat

Konsernin [3hipiiriin kuuluvat emoyhtio SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi [ahipiiriin luetaan omistajat silloin, kun heilla on
valiton 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 [3hipiiriin silloin, kun hanelld muutoin katsotaan olevan
huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta. Vuonna 2011 ja 2012 Iahipiiriin omistajista on luettu Keskindinen elakeva-
kuutusyhtié Varma, Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmarinen, Keskinainen Henkivakuutusyhtid Suomi ja Wartsila Qyj Abp.

Lahipiiriin luetaan my6s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet seka heidan perheenjasenensa ja heidan johta-
mansa yritykset. Johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, asiakkuus- ja viestintajohtaja seka
talousjohtaja.

31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012

Saamiset i 0,0 0,0 0,0

Velat i 30,8 34,4 31,7

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet i 0,3 0,3 1,6
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0 0,2 1,1
Yhteensa ) 0,3 0,5 2,7

11. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Konsernissa ei ole ollut merkittavia katsauskauden jalkeisia tapahtumia.
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12. Tunnusluvut

31.3.2013 31.3.2012 31.12.2012

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Liikevaihto, milj. €
Liikevoitto, milj. €

prosentteina likevaihdosta
Nettorahoituskulut, milj. €
Tulos ennen veroja, milj. €

prosentteina likevaihdosta
Taseen loppusumma, milj. €
Oma paaoma ja vahemmistéosuus, milj. €
Vieras paaoma, milj. €
Sijoitetun paaoman tuotto (%)
Oman paaoman tuotto (%)
Omavaraisuusaste (%)
Omavaraisuusaste (%) kayvin arvoin
Sijoitusomaisuus kayvin arvoin, milj. €
Bruttoinvestoinnit (milj. €)

prosentteina likevaihdosta
Henkilosto keskimaarin
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos / osake (£)
Osakekohtainen nettovarallisuus (€)

-kirjanpitoarvoin

-kayvin arvoin
Kokonaistuotto (%)
Osakkeita, milj. kpl*
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

13. Tunnuslukujen laskentakaavat
TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Sijoitetun padoman tuotto (%) _ (Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja mu-ut"r?hoit.u-skulut) . « 100
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana)

p (Voitto tai tappio verojen jalkeen)
Oman paaoman tuotto (% = o e - x 100
P (%) Oma paaoma (keskimaarin tilikauden aikana)

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

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

Tulos/osake (€) =

. ) Varallisuus arvostettuna tase-arvoon - vieras paaoma
Osakekohtainen nettovarallisuus (€) = . —— o x 100
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Kokonaistuotto % _ (Voitto "t?I tappuﬂ) vgrOJen J;lkeen + a“ri/o.nn‘o.usutuottoA verojen jalkeen) % 100
Oma paaoma kavyin arvoin (keskimaarin tilikauden aikana)
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