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OsAvuosikATsAUS 1.1.-31.8.2004

Sato on asumispalveluja tarjoava yh-
tio, jonka liiketoiminnan muodostavat
asuntosijoitus ja asuntorakennuttami-
nen. Saton omistuksessa on noin 24.000
vuokra- ja osaomistusasuntoa ja se ra-
kennuttaa vuosittain noin 1.000 omis-
tusasuntoa. Maantieteellisesti toimin-
nan painopiste on paakaupunkiseudun
seka Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvas-
kylan talousalueilla.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin katsauskauden liikevaihto oli
250,8 (153,2 M€, 2003) miljoonaa euroa,
josta vuokra- javastiketuotot olivat1o1,5
(95,8) miljoonaa euroa, osakemyynti ja
rakennuttamistuotot 137,4 (54,2) mil-
joonaa euroa ja muu liikevaihto 11,8 (3,2)
miljoonaa euroa. Osakemyyntiin sisal-
tyy kymmenen vuoden osaomistusajan
paattymisen johdosta osaomistusasun-
tojen osakemyyntid 39,2 miljoonaa eu-
roa. Konsernin tulos katsauskaudelta
ennen satunnaisia eria ja veroja oli 22,7
(12,8) miljoonaa euroa. Asuntosijoitus-
toiminnan katsauskauden tulos ennen
veroja oli17,4(9,9) miljoonaa euroa sisal-
taen realisointien myyntivoittoja yh-
teensd 7,4 (0,0) miljoonaa euroa. Asun-
torakennuttamisen tulos ennen veroja
oli 5,3 (3,0) miljoonaa euroa. Konsernin
alueellisen toimintastrategian mukai-
sestirealisoitavasta asunto-, liiketila- ja
tonttiomaisuudesta ontehty arvonalen-
nuksia yhteensa 8,3 (2,0) miljoonaa eu-
roa. Konsernin tulos osaketta kohden oli
6,7 (3,8) euroa.

Yhdistelytavan muutos

Asunto-osakeyhtioiden ja keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen yhdistelytapaa
on muutettu. Omistukset asunto-osake-
yhtidissa ja keskinaisissa kiinteistdosa-
keyhtidissa oikeuttavat tiettyjen huo-
neistojen hallintaan. Uusittu yhdistely-
tapa antaa entistd oikeamman kuvan
konsernintaloudellisesta asemasta, kun
vahemmistéosakkaiden osuuksia nai-
den yhtididen omista padomista ei kasi-
telld konsernin vahemmistéosuuksina
eikd konsernin velkoihin yhdistella nai-
den osakkaiden vastuulla olevia velka-
osuuksia.

Taloudellinen asema

Konsernin taseen loppusumma oli kat-
sauskauden lopussa yhteensa 1.115
(1.029) miljoonaa euroa. Oma paaoma
0li142,3 (134,5) miljoonaa euroa, joka on
64,8 (61,2) euroa osaketta kohden. Kon-
sernin omavaraisuusaste oli 13,5 (15,9)
prosenttia. Yhdistelytavan muutos hei-
kentaa katsauskauden omavaraisuus-
astetta1,8 prosenttiyksikkod. Konsernin
oman padoman tuotto oli1s,0 (7,8) pro-

senttia ja sijoitetun padoman tuotto 6,6
(5,4) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne
on ollut hyva koko katsauskauden. Kon-
sernin rahoitusvarat katsauskauden lo-
pussaolivat 32,3 (39,5) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras padoma katsauskau-
den lopussa oli 812,3 (735,0) miljoonaa
euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maara oli 339,8 (262,0) miljoonaa euroa,
korkotukilainojen 104,5 (132,2) ja ara-
valainojen 313,1(340,8) miljoonaa euroa.
Katsauskauden lopussa omistettujen
asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten
kiinteistoosakeyhtioiden osakkeisiin
kohdistuu 54,9 miljoonan euron velka-
osuudet.

Markkinaehtoisten lainojen padomasta
oli katsauskauden paattyessa korkosuo-
jattu187,3 (120,0) miljoonaa euroa. Suo-
jausten keskimaturiteettioli 34 (36) kuu-
kautta.

Asuntosijoitus

Saton omistuksessa oli 31.8.2004 yh-
teensad 23.609 (23.972) asuntoa, mista
vuokra-asuntoja oli 91 (87) prosenttia
jaosaomistusasuntoja g (13) prosenttia.
Asunto-omaisuuden tase-arvo on yh-
teensd 974,9 (868,0) miljoonaa euroa.
Saton 5o prosenttisestiomistaman Suo-
men Asumisoikeus Oy:n omistuksessa
0li13.657 (13.414) asumisoikeusasuntoa.

Katsauskauden aikana omistukseen
hankittiin 1.815 (310) asuntoa. Naista
1.572 sisaltyi vuonna 2003 Suomi-yhti-
0ilta ostettuun asuntokantaan. Saton
asuntokannasta realisoitiin yhteensa
1129 (139) vuokra-asuntoa ja osaomis-
tusasunnoissa asuvat asukkaat lunas-
tivat omistukseensa yhteensa1.049 (21)
asuntoa. Katsauskauden asuntoinves-
toinnit olivat arvoltaan 119,1 (9,2) mil-
joonaa euroa ja asuntorealisoinnit 38,7
(7,9) miljoonaa euroa. Asuntokanta ko-
konaisuutena pieneni katsauskautena
363 asuntoa.

Katsauskaudella asukkaiden vaihtu-
vuus oli vuokra-asunnoissa 37,4 (35,9)
prosenttia ja osaomistusasunnoissa 13,4
(8,1) prosenttia.Vuokra-asuntojen talou-
dellinen vuokrausaste oli katsauskau-
della keskimaarin 96,2 (96,1) prosenttia
jaosaomistusasuntojen 97,7(99,4) pro-
senttia.Vuokra-asuntojen nettovuokra-
tuotto vuositasolle laskettuna oli 8,7
(8,8) prosenttia.

Vuokrausasteen ja vaihtuvuuden hallin-
nan parantamiseksi on katsauskaudel-
la panostettu asuntojen korjaustoimin-
taan ja vuokrauksen toimintamallien
kehittamiseen.

Asukasyhteistyon painopisteena on
ollut turvallisuuden edistaminen Saton
kiinteistoissa ja asuinymparistossa.

Saton Nurmijarven toimiston liiketoi-
minta myytiin toukokuussa SKV Isan-
noéintipalvelu Oy:lle.

Saton vuokra-asuntojen keskinelio-vuok-
rat katsauskaudella olivat 8,88 (8,48)
euroa/m?/kk. Osaomistusasuntojen kes-
kineliovuokrat olivat 714 (6,93) euroa/
m2/kk.

Asuntosijoituksen vuokra- ja vastiketuo-
tot katsauskaudella olivat 101,5 (95,8)
miljoonaa euroa ja tulos ennen satun-
naisia eria ja veroja oli 17,4 (9,9) miljoo-
naaeuroa.

Asuntorakennuttaminen

Katsauskaudella valmistui yhteensa 783
(1149) uutta asuntoa. Naista oli omis-
tusasuntoja 512 (415) ja toimeksianto-
kohteiden asuntoja 271 (734). Raken-
teilla oli elokuun lopussa 612 (1.377) uut-
ta asuntoa, joista 435 (665) oli omistus-
asuntoja ja 177 (712) asuntoja toimeksi-
antokohteissa. Konsernilla oli katsaus-
kauden lopussa seitseman valmista myy-
matonta asuntoa, rakenteilla olevista
omistusasunnoista myymattémia oli
240 (228).

Katsauskaudella kaynnistettiin 256 va-
paarahoitteisen asunnon rakennustyot.

Katsauskaudella investoitiin tontteihin
5,4 miljoonaa euroa, asuntorakennus-
oikeudeltaan yhteensa noin19.000 ker-
rosneliometria. Lisaksi tonttivarauksilla
jaesisopimuksilla varattiin noin 38.000
kerrosneliometrida asuntorakennusoi-
keutta. Konsernin rakennusoikeudesta
otettiin tuotantoon noin 28.000 kerros-
neliometria.

Sato voitti ehdotuksellaan “Semiram”
Espoon kaupungin jarjestaman Tapi-
olan Tuuliniityn tontinluovutuskilpai-
lun. Tontin rakennusoikeus on 6.500
kerrosneliometrid. Kohteen rakennus-
tyotalkavatarviolta helmikuussa 2005.

Osakemyynti ja rakennuttamistuotot
olivat katsauskaudella 137,4 (54,2) mil-
joonaa euroa ja asuntorakennuttami-
sen tulos ennen veroja oli 5,3 (3,0) mil-
joonaaeuroa.



Hallinto

Katsauskaudella valittiin konsernin si-
saista tarkastusta suorittamaan Deloitte
& Touche Oy.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli katsaus-
kauden lopussa 228 (340) henkilda ja
katsauskaudella keskimé&arin 238 (350)
henkilda. Henkildston maaran vahennys
johtuu toiminnan maantieteellisesta
keskittymisesta sekd toiminnan tehos-
tamis- ja ulkoistamisratkaisuista.

Johto

Kauppatieteiden maisteri Kai Simberg
nimitettiin konsernin talousjohtajaksi
4.10. alkaen vastuualueenaan talous-,
rahoitus-, tietohallinto- ja henkilosto-
asiat. Johtoryhman muut jasenet ovat
toimitusjohtaja Erkka Valkila, asunto-
sijoituksen toimialajohtaja Tuula Enteld,
asuntorakennuttamisen toimialajoh-
taja Pekka Komulainen, markkinointi- ja
viestintajohtaja Monica Aro ja lakiasiain-
johtaja Katrilnnanen.

Muutokset konsernirakenteessa

Sato-Yhtyma Oyj on hankkinut omis-
tukseensa Sato-Taso Oy:n osakekannan
kokonaisuudessaan ja toiminta Turussa
jatkuu aluetoimistona.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Konsernin alueelliseen keskittymiseen
liittyen Kuopion aluetoimiston ja Joen-
suussa toimineen Ita-Suomen Sato Oy:n
toiminta paattyi30.9.2004.

Sato-Yhtyma Oyj:n osakkaat

Yhtion kymmenen suurinta osakkeen-
omistajaa ja naiden omistusosuudet
(prosenttia).

Kesko Oyj 16,5
Keskinainen Eldkevakuutus-

yhtid llmarinen 16,5
Uponor Oyj 10,4

Nordea Pankki Suomi Oyj 9,6
Suomen Osuuskauppojen

Keskuskunta 8,7
Vahinkovakuutusosakeyhtio
Pohjola 6,2
Keskindinen Vakuutusyhtio
Kaleva 5,9
Merita Oyj:n Elakesaatio 5,7
Vakuutusosakeyhtio
Henki-Sampo 5,7
Wartsila Oyj Abp 4,5

Yhteensa 89,7

Katsauskauden aikana Metso-konserni
on myynyt omistamansa Sato-osakkeet
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio lIma-
riselle. lImarisen omistusosuus nousi
kaupan johdosta 5,6 prosentista 16,5
prosenttiin. Sampo Oyj on myynyt Sato-
osakkeensa (omistusosuus 9,4 %) Va-
kuutusosakeyhtié Henki-Sampolle ja
Keskinainen Vakuutusyhtio Kalevalle.

Konsernilla oli katsauskauden lopussa
42 osakkeenomistajaa.

Nakymat

Vuokratuotot kasvavat vuoteen 2003
verrattuna ja asuntojen taloudellisen
vuokrausasteen arvioidaan olevan edel-
lisvuoden tasolla. Konserni jatkaa asun-
tosijoitusten keskittamista kasvukes-
kuksiin ja pienasuntoihin, minka joh-
dosta kuluvan vuoden realisointivo-
lyymiylittaa edellisvuoden tason. Omis-
tusasuntojen kysynta on katsauskau-
dellatasaantunut, mutta kysynnan arvi-
oidaan kuitenkin pysyvan loppuvuonna
hyvalla tasolla. Saton omistus- ja osa-
omistusasuntoja valmistuu kuluvana
vuonna noin 9oo.

Alhaisen korkotason ja tehtyjen tehos-
tamistoimien seka realisointitoiminnan
jaasuntorakennuttamisen volyymikas-
vun yhteisvaikutuksena konsernin vuo-
den 2004 tulos tulee ylittamaan merkit-
tavasti viime vuoden tuloksen.

Asuntokannan alueellinen
jakauma 31.8.2004

Pohjois-Suomi
1.809

Itd-Suomi
1153

Lansi-Suomi

Eteld-Suomi 6.180

14.467

Asuntojen uudistuotanto

27

Toimeksianto-

Omistus-ja
rakennuttaminen

osaomistusasunnot

B Valmistunut11.-31.8.2004
Rakenteilla 31.8.2004




Konsernituloslaskelma (M€)

1.1.-31.8. 2004

1.1.-31.8. 2003

1.1.-31.12. 2003

Liikevaihto 250,8 153,2 2475
Liikevoitto 40,3 31,7 46,3
Rahoitustuotot ja -kulut -17,6 -19,0 -28,3
Voitto ennen satunnaisia eria ja veroja 22,7 12,8 17,9
Satunnaiseterat -1,9 0,0 0,0
Valittomat verot 74 -4,7 75
Vahemmiston osuus tuloksesta -0,6 -0,2 1,0
Tilikauden voitto 12,8 8,3 1,4
Konsernitase (M€) 31.8.2004 31.8.2003 31.12.2003
Kayttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset 923 870 878
Vaihto- ja rahoitusomaisuus 192 159 196
Vastaavaa 1115 1029 1074
Oma padoma 142 135 138
Vahemmistdosuus 2 22 26
Konsernireservi [¢] ¢} 1
Pakolliset varaukset 4 1 2
Pitkaaikainen vieras padoma 841 780 779
Lyhytaikainen vieras padoma 126 90 129
Vastattavaa 1115 1029 1074
Konsernin tunnusluvut

Sijoitetun padoman tuotto (% vuositasolla) 6,6 54 5,2
Oman paaoman tuotto (% vuositasolla) 15,0 7.8 6,6
Asuntojen nettovuokratuotto (% vuositasolla) 8,7 8,2 8,8
Omavaraisuusaste (%) *) 13,5 15,9 15,8
Tulos / osake (euroa) 6,7 3,8 5,2
Oma padoma / osake (euroa) 64, 61,2 62,7
Bruttoinvestoinnit (miljoonaa euroa) 119 9 38
Henkilosto keskimaarin 238 350 339
Konsernin vastuusitoumukset (M€)

Pantit 271 188 208
Yrityskiinnitykset 3 3 3
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 660 717 731
Takaukset 46 21 43
Osaomistusasuntojen lunastusvastuu 21 34 30
Muut vastuut 1 2
Yhteensa 1001 963 1017
Yhdistelemattomien osaomistusasuntojen vastuut (M€)

Lainat 178 253 254
Kiinnitykset 240 319 323
Lunastusvastuuta vastaava ennakkomaksuvelka 24 27 27
Muut tiedot (M€)

Korkojohdannaisten nimellisarvo 186 121 136
Korkojohdannaisten kaypa arvo -4 -3 -3
Kaytetty RS-takauslimiitti 20 16 18

*) Yhdistelytavan muutos heikentda katsauskauden omavaraisuusastetta 1,8 prosenttiyksikkoa.

Tilinpaatoksen laadintaperiaatteet

Konsernin valitilinpaatoksen laadinnassa on katsauskaudella noudatettu
aiemmasta kaytdnnosta poikkeavaa asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten
kiinteistoosakeyhtididen tuottojen, kulujen ja poistojen yhdistelytapaa.
Valitilinpaatoksessd on naiden yhtididen tuotoista, kuluista ja poistoista
yhdistelty konsernin tuloslaskelmaan vain ne, jotka kertyvat konsernin
omistamistatiloista. Konsernitaseeseen on vastaavasti yhdistelty konsernin
omistamien tilojen kokonaishankintamenot ja tiloihin kohdistuvat lainat
mukaan lukien ne asunto-osakeyhtididen ja keskindisen kiinteistoosake-
yhtién ottamat lainat, jotka kohdistuvat konsernin omistamiin osakkeisiin.
Uusittu yhdistelytapa antaa oikeamman kuvan konsernin taloudellisesta

Sato-Yhtyma Oyj

asemasta.Vuoden 2003 taloudellisia vertailutietoja ei ole voitu oikaista vas-
taamaan uutta yhdistelytapaa, joten nama tiedot eivat ole vertailukelpoisia.
Tilinpaatos vuodelta 2004 on tarkoitus laatia uutta yhdistelytapaa noudattaen,
mikali vireilld oleva kirjanpitolain uudistus antaa siihen mahdollisuuden.

Asunto-osakeyhti6illa ja keskindisilld kiinteistoosakeyhtioilla ei padsaantdisesti
kerry voittoa tai tappiota. Silta osin kuin nama yhtiot ovat kerryttaneet konsernin
omaa padomaa 31.12.2003 mennessd aiheuttaa siirtyminen uuteen yhdistelyta-
paan kertaluontoisia tuottoja ja kuluja, jotka laskentakaytannén muutoksesta
johtuvina esitetaan konsernitilinpaatoksessa satunnaisina tuottoina ja kuluina.
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