


SATO

Missio
SATO on hyvin asumisen toteuttaja.

Visio
Asunnot ovat intohimomme —
50 000 tyytyviistd asukasta 2020.

Liiketoimintastrategia
SATO

— omistaa, vuokraa, kehittdd ja rakennuttaa asuntoja

— toimii Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa
ja Pietarissa

— kasvattaa asuntokantaansa kannattavasti

— toimii asiakasldhtoisesti ja tehokkaasti

— on rohkea alansa uudistaja ja erottautuu
erinomaisella palvelulla

— viestii toiminnastaan lapinakyvasti

Strategiset vahvuudet

— tunnettuus

— asuntojen keskeinen sijainti
— hyvi palvelu

— laatutakuu

— osaava kumppanuusverkosto

SATOn arvot

— henkil6ston ammattitaito — osaava henkilsto
on voimamme

— yhteisty6 — yhdessd tekemilld onnistumme

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme

— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme
tulevaisuutta



SATO
osavuosikatsaus

1.1-30.6.2009

Yhteenveto ajalta 1-6/2009 (1-6/2008)

— Konsernin liikevaihto oli 125,4 (128,8) milj. € ja liike-
voitto 36,6 (39,0) milj. €.

— Vuokraustoiminnan nettovuokratuotto oli 46,5 (47,1)
milj. €.

— Tulos ennen veroja oli 14,7 (22,8) milj. € ja tulos/osake oli
0,24 (0,38) €. Tuloksen heikkenemiseen vaikuttivat omis-
tusasuntotuotannon vihentyminen, rahoituskulujen kasvu
ja katsauskaudella tehdyt varaukset.

— Oman pigoman tuotto oli 10,7 (16,3) % ja sijoitetun
pédoman tuotto oli 5,8 (7,0) %.

— Investoinnit sijoituskiinteistoihin olivat 55,9 (90,5)
milj. €.

— Sijoituskiinteistdjen kidypd arvo 30.6.2009 oli 1 412,9
(1 319,8) milj. €. Kirjanpitoarvon ja kiyvin arvon vilinen
arvoero oli 209,6 milj. € ja kasvoi katsauskaudella 11,8
milj. €.

— SATOn toiminnan painopiste on asuntosijoitustoimin-
nassa ja toiminta organisoitiin 1.4. alkaen timin mukai-
sesti.

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 1,4 miljardia euroa.
Asuntokantaa kehitetaan aktiivisesti vastaamaan muuttuvia
asiakastarpeita yllapito- ja korjaustoimin seka investointi- ja
realisointitoiminnalla. Viiden viimeisen vuoden aikana investointien
maara on ollut keskimaarin 100 miljoonaa euroa ja realisointien
maara noin 34 miljoonaa euroa vuodessa. SATO myds rakennuttaa
uusia asuntoja konsernin sijoitusasunnoiksi ja myytavaksi. Yhtion
suurimmat omistajat ovat suomalaisia tyoelake- ja vakuutusyhti-
oita. SATO-konsernin liikevaihto vuonna 2008 oli 290,4 miljoonaa
euroa, liikkevoitto 74,3 miljoonaa euroa ja tulos ennen veroja 31,5
miljoonaa euroa.

Toimintaymparisto

Vuokra-asuntomarkkinoilla kysyntd on pysynyt hyvind. Vuok-
ra-asuntojen tarjonta on usean vuoden ajan pysynyt ennallaan ja
erityisesti pienistd vuokra-asunnoista on kasvukeskuksissa puu-
tetta. Kymmenen viime vuoden aikana vuokrien nousuvauhti
on ollut selvisti asuntojen hintojen kehitystd hitaampaa. Vuo-
sien 2007-2008 aikana vuokrankorotukset olivat aiempaa kor-
keampia, mutta vuokrien nousuvauhdin ennustetaan maltillis-
tuvan. Valtion rahoitustukea saavien vuokra-asuntojen uudis-
rakentaminen on lisdédntynyt, osin katsauskaudella kiyttoon
otetun ns. vdlimallin mukaisen korkotukilainoituksen ansiosta.
Vilimallin mukaisen rahoituksen kiyttd ei sisdlld muita rajoi-
tuksia kuin asuntojen pitdmisen vuokra-asuntokaytossd vihin-
tddn viisi vuotta.

Uusia omistusasuntokohteita on kiynnistetty poikkeuk-
sellisen vihdn. Katsauskauden hiljaisen alun jilkeen varsinkin
ensiasunnon ostajat ovat jonkin verran vauhdittaneet asunto-
kauppaa yleisen korkotason ollessa ennityksellisen alhainen.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin alkuvuoden liikevaihto oli 125,4 miljoonaa euroa
(128,8 miljoonaa euroa 1.1.—-30.6.2008), josta SATO-liike-
toiminnan liikevaihto oli 106,4 (109,9) miljoonaa euroa ja
VATRO-liiketoiminnan 19,0 (18,9) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli katsauskaudelta 14,7
(22,8) miljoonaa euroa. Tulokseen sisiltyy 2,3 miljoonan euron
varaus Helsingin Arabianrantaan rakennetun omistusasun-
tokohteen loppuunsaattamiskustannuksista ja 0,3 miljoonan
euron varaus SATOn toiminnan uudelleen organisointiin liit-
tyen. Lisdksi tulosta heikentéi korkosuojausten markkina-ar-
von muutos -2,3 (2,1) miljoonaa euroa. SATO-liiketoiminnan
osuus tuloksesta oli 12,1 (22,1) miljoonaa euroa ja VATRO-
liiketoiminnan 2,6 (0,7) miljoonaa euroa.

Vuoden 2009 alusta SATO muutti uudisasuntojen myyn-
nin tuloutustapaa valmiusasteen mukaisesta tuloutuksesta
uuden IFRIC 15 —tulkinnan mukaiseksi. Rakentamisen aikana
myydyt asunnot tuloutetaan kohteen valmistumishetkelld ja
valmiit asunnot myyntihetkelld. Tuloutustavan muutos kas-
mukaista tulosta. Muutoksen jilkeen tilikauden 2008 vertailu-
kelpoinen tulos ennen veroja on 31,5 miljoonaa euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli katsauskauden lopussa
yhteensi 1 420,4 (1 399,9) miljoonaa euroa. Oma pésoma oli
206,7 (208,1) miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste oli kirjanpi-
toarvoin laskettuna 14,8 (15,4) prosenttia ja sijoituskiinteisto-
jen kiyvin arvoin laskettuna 22,4 (22,2) prosenttia. SATO-lii-
ketoiminnan omavaraisuusaste oli kirjanpitoarvoin laskettuna
17,6 (19,1) prosenttia ja sijoituskiinteistdjen kdyvin arvoin
laskettuna 26,1 (26,7) prosenttia.

Konsernin oman pazoman tuotto oli 10,7 (16,3) prosenttia
ja sijoitetun padgoman tuotto 5,8 (7,0) prosenttia.

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne on ollut katsaus-
kaudella hyvi. Konsernin rahavarat katsauskauden lopussa oli-
vat 51,3 (32,3) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras pddoma katsauskauden lopussa oli
1 078,4 (1 037,9) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten
lainojen 97,9 (100,3) ja aravalainojen 223,7 (242,5) miljoonaa
euroa. Sijoituskiinteistoihin sisdltyviin asunto-osakeyhtididen
ja keskindisten kiinteistdosakeyhticiden osakkeisiin kohdistuu
78,9 (59,7) miljoonan euron velkaosuudet.

Markkinaehtoisten lainojen padomasta oli katsauskauden
paittyessd korkosuojattu 372,3 (350,9) miljoonaa euroa. Suo-
jausten keskimaturiteetti oli 2,5 (3,3) vuotta. Katsauskaudella
suojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen vaikutus
omaan pazomaan oli -2,4 (2,6) miljoonaa euroa ja tulokseen
-2,3 (2,1) 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 30.6.2009 yhteensi 22 409 (22 561)
asuntoa, joista SATO-liiketoimintaan kuului 17 462 (17 308)
asuntoa ja VATRO-liiketoimintaan 4 947 (5 253) asuntoa.
Vuokra-asuntoja oli 21 046 (21 145) ja osaomistusasuntoja

asunnolla.

Vuokra-asuntojen kirjanpitoarvo oli yhteensd 1 203,3
(1 140,4) miljoonaa euroa, josta Pietarin osuus oli 43,2 (34,3)
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistojen kidypa arvo oli yhteensd
1412,9 (1 319,8) miljoonaa euroa. Katsauskauden aikana asun-
tokannan kirjanpitoarvo kasvoi 39,8 (79,9) miljoonaa euroa ja
kidypd arvo 51,6 (94,9) miljoonaa euroa. Kirjanpitoarvon ja
kdyvin arvon vilinen arvoero oli 209,6 milj. € ja kasvoi kat-
sauskaudella 11,8 milj. €. Arvoeron kasvu oli seurausta asun-
tojen vuokrien noususta ja erdiden kohteiden aravarajoitusten
padttymisestd. SATO soveltaa sijoituskiinteistoihin hankinta-
menomallia ja esittdd sijoituskiinteistojen kiyvin arvon tilin-

Investoinnit

Investointitoiminnalla luodaan edellytykset kasvulle ja vuokrauk-
sesta saatavan kassavirran myonteiselle kehittymiselle.
Katsauskaudella konsernin bruttoinvestoinnit sijoituskiinteis-
toihin olivat yhteensd 55,9 (90,5) miljoonaa euroa, josta Pie-
tarin osuus oli 4,2 (6,0) miljoonaa euroa. Kaikki investoinnit
kohdistuivat SATO-liiketoimintaan. Investoinneilla hankittiin
yhteensd 332 (420) vuokra-asuntoa, joista 293 asuntoa oli pai-
kaupunkiseudulla. Katsauskauden merkittivin investointi oli
Elake-Fennialta hankitut 195 padkaupunkiseudulla sijaitsevaa
asuntoa.

Kesikuun lopussa oli rakenteilla 336 (170) konsernin
omaan omistukseen tulevaa vuokra-asuntoa, joista 38 (72) on
Pietarissa ja 161 toteutetaan ns. vilimallin mukaisella korkotu-
kirahoituksella pdidkaupunkiseudulla ja Oulussa.

Asunto-omaisuuden
alueellinen jakauma 30.6.2009
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Vuokraustoiminta
Vuokraustoiminnalla varmistetaan vakaasti kehittyva kassavirta.

Panostamalla asiakkuuksiin parannetaan asiakastyytyvaisyytta ja
yllapidetaan korkeaa vuokrausastetta.

Pidkaupunkiseudulla, Tampereella, Turussa ja Oulussa SATO
hoitaa asuntojen vuokrauksen pidasiassa omana toimintana.
Muualla vuokraus hoidetaan kumppanien toimesta.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli katsaus-
kaudella keskimdirin 95,9 (97,9) prosenttia ja osaomistusasun-
tojen 100,0 (100,0) prosenttia. Vuokrausasteen alenemiseen
vaikutti uusien vuokra-asuntokohteiden valmistuminen ja nai-
den vuokrauksen kiynnistyminen katsauskauden aikana sekd
arvoasuntojen ja suurien vuokra-asuntojen kysynnin heikkene-
minen.

Vuokra-asuntojen vaihtuvuus oli 31,7 (31,4) prosenttia ja
osaomistusasuntojen 10,3 (10,9) prosenttia.

Vuokra-asuntojen keskineligvuokrat olivat katsauskaudella
11,60 (10,69) euroa/m*/kk ja osaomistusasuntojen 9,13 (8,96)
euroa/m?/kk.

Asuntokannan nettovuokratuotto oli 46,5 (47,1) miljoo-
naa euroa. Vuokra-asuntojen nettovuokratuottoprosentti kir-
janpitoarvolle vuositasolle laskettuna oli 7,8 (8,0) ja kiyville

arvolle 6,6 (6,9).

Realisoinnit
SATOn strategisena tavoitteena on keskittaa sijoituskiinteistot viiteen

suurimpaan kasvukeskukseen Suomessa ja Pietariin. Asuntojen
realisoinnit toteutetaan padasiassa muilla alueilla.

Katsauskauden aikana SATO jatkoi asunto-omaisuutensa alu-
eellista keskittamistd suurimpiin kasvukeskuksiin. Konsernin
vuokra-asunto-omaisuutta realisoitiin 15,1 (7,6) miljoonan
euron arvosta. Merkittdavimmit kaupat tehtiin kesikuussa AL-
Vuokratalot Oy -ryhmin yhtiéille, jolle SATO myi yhteensi
175 asuntoa Punkaharjulta, Tisalmesta, Kouvolasta ja Nasto-
lasta. Kesidkuussa myytiin lisiksi 89 SATOn Kuopiossa sijait-
sevaa asuntoa Lihisijoitus Oy:lle.

Muut realisoinnit olivat yhteensd 3,3 (1,1) miljoonaa
euroa. Realisoinneista syntyi myyntivoittoja yhteensi 8,7 (4,7)
miljoonaa euroa.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
2004 - 1-6/2009
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Segmenttikohtainen informaatio

SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoitteiset sijoitusasunnot seka ne arava- ja korkotukilainoitetut asunnot, joihin kohdis-
tuvat arava- ja korkotukilainsaadantoon liittyvat kohdekohtaiset rajoitukset paattyvat padosin vuoteen 2016 mennessa joidenkin
kohteiden rajoitusten jatkuessa vuoteen 2025. My6s omistusasuntotuotanto ja asuntosijoitustoiminta Pietarissa kuuluvat

kohdekohtaisia rajoituksia. Nama rajoitukset paattyvat vuoteen 2047 mennessa.

SATO- VATRO- SATO- VATRO-
lilketoiminta liiketoiminta Yhteensa liiketoiminta liiketoiminta Yhteensa

30.6.2009 30.6.2009 30.6.2009 30.6.2008 30.6.2008  30.6.2008
Sijoituskiinteistojen

- kirjanpitoarvo milj. € 961,0 2423 1203,3 883,2 257,2 1140,4
- kdypéa arvo milj. € 1170,6 2423 14129 1062,6 257,2 1319,8
- arvoero milj. € 209,6 0 209,6 1794 0 1794
Omistetut asunnot yhteensa, lkm 17 462 4947 22 409 17 308 5253 22 561
- vuokra-asunnot, lkm 16 099 4947 21046 15892 5253 21145
- osaomistusasunnot, lkm 1363 - 1363 1416 - 1416
Valmistuneet omistusasunnot, lkm 163 - 163 280 - 280

1-6/2009 1-6/2009 1-6/2009 1-6/2008 1-6/2008 1-6/2008

Liikevaihto milj. € 106,4 19,0 125,4 109,9 18,9 128,8
Voitto ennen veroja milj. € 12,1 2,6 14,7 22,1 0,7 22,8
Bruttoinvestoinnit milj. € 55,9 55,9 90,5 90,5
- vanha kanta milj. € 33,8 33,8 54,6 54,6
- uudisasunnot milj. € 20,0 20,0 32,7 32,7
- korjaustoiminta milj.€ 2,1 2,1 3,1 3,1
Asuntokannan nettovuokratuotto milj. € 35,5 11,0 46,5 36,5 10,6 47,1
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto %
- kirjanpitoarvolle 7.7 8,2 7,8 8,1 7,6 8,0
- kayvalle arvolle 6,2 8,2 6,6 6,7 7,6 6,9
Vuokra-asuntojen taloudellinen
vuokrausaste % 95,3 97,9 95,9 97,8 98,5 97,9
Vaihtuvuus % 32,3 29,9 31,7 31,3 32,3 31,4
Vuokra-asuntojen keskivuokra €/mé/kk 11,91 10,65 11,60 10,93 10,00 10,69
Realisoinnit milj. € 16,9 1,5 18,4 8,1 0,6 8,7
Vuokra-asuntojen taloudellinen Tonttivaranto 30.6.2009 (k-m?)
vuokrausaste 2004 - 1-6/2009 Yhteensa 405 500, noin 4 800 asuntoa
%
100 -
98 %5 967 97,2 97,1 97,8
95,9
96 -
94 -
92 - Kaavoitetut 216 500
Kaavakehitys 64 000*
90 - Esisopimukset ja varaukset 125 000
2 BB &8 B ¢

* Kaavaehdotuksissa oleva rakennusoikeus



Kiinteistokehitys

Kiinteistokehittamisella luodaan edellytykset SATOn sijoituskiinteis-
téjen ja myytavien omistusasuntojen tuotannolle.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo katsauskauden
lopussa oli 71,6 (65,6) miljoonaa euroa. Katsauskaudella ei
hankittu uusia tontteja omistukseen (tonttihankinnat 1.1. —
30.6.2008 olivat arvoltaan 0,5 miljoonaa euroa). Helsingin
kaupunki varasi SATOlle Kalasataman alueelta ja Pakilasta
yhteensd 11 950 kerrosneliometrid rakennusoikeutta. Turun
Kupittaan kaavakehityksen tuloksena entiseen teollisuuskort-
teliin vahvistettiin yhteensd 47 690 kerrosneliometrid asuin-
kerrostalorakennusoikeutta, josta SATOn osuus on 17 800
kerrosneliometrid.

Katsauskaudella valmistui yhteensi 147 (280) omistus-
asuntoa. Rakenteilla oli kesikuun lopussa yhteensid 81 (461)
omistusasuntoa.

Katsauskauden aikana myytiin yhteensd 120 (133) omis-
tusasuntoa arvoltaan 27,2 (32,8) miljoonaa euroa, joista 11
asuntoa arvoltaan 3,3 miljoonaa euroa siirrettiin sijoituskiin-
teistoihin vuokra-asuntokiyttoon. Katsauskauden lopussa
myymiittd oli 50 (246) rakenteilla olevaa ja 34 (57) valmista
omistusasuntoa.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa 138 (159)
henkil6d ja katsauskaudella keskiméirin 140 (164) henkilsa.

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.

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.

Toiminnan uudelleenorganisoinnilla vihennetédn yhtion
riippuvuutta omistusasuntotuotannon suhdannevaihteluista.
Nykyisessid markkinatilanteessa SATO ei kdynnistd uusia omis-
tusasuntokohteita omistusasuntojen heikon kysynnin vuoksi.

Taloudellinen epavarmuus heijastuu myos Pietarin asunto-
markkinoihin, minki seurauksena SATO ei tee Pietarissa uusia
investointisitoumuksia vaonna 2009, vaan keskittyy vuokraus-
toiminnan kidynnistimiseen.

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

Nakymat

Vuokra-asuntokysynnin ennakoidaan jatkuvan positiivisena.
Kysynti kohdistuu erityisesti kasvukeskusten pieniin asuntoi-
hin, joiden vuokrien kehitys jatkuu hyvini. Yleisen talousti-
lanteen heikentymisen seurauksena suurempiin vuokra-asun-

nyt vuokra-asuntokantaansa viiteen suurimpaan kasvukeskuk-
seen ja pienten vuokra-asuntojen suhteellista osuutta on kasva-
tettu. Vuonna 2009 konsernin asuntokannan nettovuokratuo-
ton arvioidaan paranevan edellisvuoteen verrattuna.

Rahoitusmarkkinoiden epavarmuuteen liittyen SATOn
asuntoinvestoinnit vihenevit edellisvuoteen verrattuna.
Vuonna 2009 aloitettavat uudiskohdeinvestoinnit SATO
toteuttaa ns. vilimallin mukaisella korkotukilainoituksella.

Omistusasuntomarkkinoiden epdvarmuuden vuoksi
SATOssa harkitaan uusia omistusasuntokohteiden aloituksia
aikaisintaan vuoden 2009 lopulla.

Omistusasuntotuotannon pienemmastd volyymista ja ker-
taluonteisista eristd johtuen konsernin tuloksen ennen veroja

SATO Oyj:n osakkeenomistajat 29.7.2009

Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa ja naiden
omistusosuudet (prosenttia)

Keskinainen tydeldkevakuutusyhtio Varma 38,6
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen 15,9
Keskindinen Henkivakuutusyhtio Suomi 14,8
Tapiola-yhtict 7,3
Keskinainen Vakuutusyhtio Elake-Fennia 54
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Tapiola 5,1
Wartsila Oyj Abp A
Pohjola Vakuutus Oy 2,7
Notalar Oy 2,0
Habinvest Oy 1,0
Muut 2,8

29.7.2009 konsernilla oli 29 arvo-osuusrekisteriin merkittya
osakkeenomistajaa.



Konsernituloslaskelma, IFRS

M€ 1.4.-30.6.2009 1.4.-30.6.2008* 1.1.-30.6.2009  1.1.-30.6.2008* 1.1.-31.12.2008*
Liikevaihto 68,6 50,3 125,4 128,8 290,4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot 58 0,2 5,9 3,9 9,6
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,6 0,0 0,6 0,0 0,3
Aineiden ja palveluiden kaytto -23,4 -6,8 -394 -41,7 -121,0
Henkilostokulut -1,8 -2,9 -4,8 -5,5 -10,7
Poistot ja arvonalentumiset -4.7 -b4 -95 -8,7 -17.6
Sijoituskiinteistojen luovutustappiot 0,0 0,0 0,0 -0,3 0,1
Liiketoiminnan muut kulut -21,3 -19,0 -41,7 -37,5 -76,8
Liikevoitto 23,7 17,4 36,6 39,0 74,3
Rahoitustuotot 0,2 2,7 05 3,2 2,4
Rahoituskulut -95 -9,2 -22,5 -19.3 -45,3
-93 -6,5 -21,9 -16,1 -42.9
Voitto ennen veroja 14,4 10,9 14,7 22,8 31,5
Tuloverot -3,5 -2,8 -3,7 -5,9 -7.9
Tilikauden voitto 10,9 8,1 11,0 16,9 23,5
Muut laajan tuloksen erat
Rahavirran suojaus 2,0 5,6 3,4 3,5 -12,5
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 -0,1 0,0 -0,2 -0,2
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot -0,5 -1,5 0,9 -0,9 3,3
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 1,5 4,1 -25 25 -9.4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 12,4 12,2 8,5 19,4 14,1
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 10,8 8,0 10,9 16,8 23,4
Vahemmistolle 0,1 0,0 0,1 0,1 0,2
10,9 8,1 11,0 16,9 23,5
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 12,3 12,2 8,4 19,3 14,0
Vahemmistolle 0,1 0,0 0,1 0,1 0,2
12,4 12,2 8,5 19,4 14,1
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
Tulos/osake € 0,24 0,18 0,24 0,38 0,53
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 45,2 A 45,2 A L 4

*) Vastaa voimassaolevia muutettuja laskentaperiaatteita (IFRIC 15 mukainen takautuva oikaisu)



Konsernitase, IFRS

M€ 30.6.2009 30.6.2008* 31.12.2008*
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 1203,3 1140,4 11635
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 1,4 1,9 1,8
Aineettomat hyddykkeet 11 1,3 1,2
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,5 0,5 0,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat 2,2 2,1 2,2
Saamiset 9.4 8,3 9.1
Laskennalliset verosaamiset 21,0 13,4 18,0
1238,8 11679 1196,3
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 104,2 177,0 128,6
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24,4 22,2 16,1
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1,6 0,7 1,6
Rahavarat 51,3 32,3 46,8
181,5 232,0 193,3
Varat yhteensa 1420,4 1399,9 1389,6
Oma padoma ja velat
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepadoma 44 4,4 A
Arvonmuutosrahasto -9.1 53 -6,6
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Muut rahastot 9,3 3,2 3,2
Kertyneet voittovarat 158,4 151,6 158,1
206,7 208,1 202,8
Vahemmiston osuus 1,6 1,5 1,5
Oma padoma yhteensa 208,3 209,6 204,3
Velat
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 675 62,7 63,3
Varaukset 5,9 5,6 6,1
Korolliset velat 875,5 8494 846,9
948,8 9177 916,3
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 60,4 84,2 58,8
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,0 0,0
Korolliset velat 202,9 188,4 210,3
263,2 272,6 2690
Velat yhteensa 12121 1190,3 1185,3
Oma padaoma ja velat yhteensa 1420,4 1399,9 1389,6

*) Vastaa voimassaolevia muutettuja laskentaperiaatteita (IFRIC 15 mukainen takautuva oikaisu)



Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

1.1.- 1.1.- 1.1.-
M€ 30.6.2009 30.6.2008 31.12.2008
Liiketoiminnan rahavirrat
Kauden voitto 11,0 16,9 23,5
Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa 11,4 7.4 21,7
Kayttdomaisuuden myyntivoitot -5,9 -3,6 =97
Korkokulut ja muut rahoituskulut 20,2 19,3 40,7
Korkotuotot -0,5 -1,0 -2,3
Osinkotuotot 0,0 0,1 -0,1
Verot 3,7 5,9 7.9
Kayttopaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -11,4 0,7 -2,2
Vaihto-omaisuuden muutos 24,8 -3,6 45,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 1,6 8,3 -36,6
Varausten muutos -0,3 0,0 0,6
Maksetut korot -23,4 -20,0 -38,3
Saadut korot 1,3 1,4 1,9
Maksetut verot -2,8 -2,7 -7.1
Liiketoiminnan nettorahavirta 29,7 29,1 45,0
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten hankinta vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 0,0 0,3 0,0
Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin -394 -79.8 -117,9
Investoinnit aineettomiin hyodykkeisiin 0,0 -0,2 -0,3
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 0,6 1,9
Myonnetyt lainat -0,3 -0,9 -2,3
Osakkuusyritysten myynti 0,0 0,4 0,0
Aineellisten kayttoomaisuushyddykkeiden myynti 8,1 7,0 23,8
Investointien nettorahavirta -31,5 -72,7 -94.8
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-)/nostot (+) -12,8 53 53,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 64,8 68,2 86,4
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -35,1 -15,5 -61,0
Maksetut osingot -10,7 -16,0 -16,0
Rahoituksen nettorahavirta 6,3 41,9 62,6
Rahavarojen muutos 45 -1,7 12,8
Rahavarat kauden alussa 46,8 34,0 34,0
Rahavarat kauden lopussa 51,3 32,3 46,8



Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.—30.6.2009

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma Vahem- Oma
miston | padoma
Arvon- osuus |yhteensa
Osake- muutos- Vara- Muut Kertyneet

M€ padgoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2009 A -6,6 43,7 3,2 158,1 202,8 1,5 204,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa -25 0,0 10,9 8,4 0,1 8,5
Osingonjako -10,7 -10,7 -10,7
Suunnattu osakeanti 6,2 6,2 6,2
Muut oikaisut 0,0 0,0
0,0 -25 0,0 6,2 0,2 3,9 0,1 4,0
Oma paaoma 30.6.2009 44 9,1 43,7 9,3 158,4 206,7 1,6 208,3

Laskelma konsernin oman pdgoman muutoksista 1.1.-30.6.2008
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 1.1.2008 4,4 2,8 43,7 3,2 150,8 204,9 1,4 206,1
Tilikauden laaja tulos yhteensa 25 16,8 19,3 0,1 19,4
Osingonjako -16,0 -16,0 -16,0
Suunnattu osakeanti 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 0,0
0,0 2,5 0,0 0,0 08 33 0,1 3,4
Oma padoma 30.6.2008 4,4 53 43,7 3,2 151,6 208,1 1,5 209,6




Liitetiedot osavuosikatsaukseen

SATOn osavuosikatsaus ajalta 1.1.-30.6.2009 on laadittu noudattaen
IAS 34 -Osavuosikatsaukset -standardia. Osavuosikatsaus on tilintar-
kastamaton.

Vuoden 2009 alusta SATO muutti uudisasuntojen myynnin
tuloutustapaa valmiusasteen mukaisesta tuloutuksesta uuden IFRIC
15 —tulkinnan mukaiseksi. Rakentamisen aikana myydyt asunnot
tuloutetaan kohteen valmistumishetkelld ja valmiit asunnot myyn-
tihetkella. Tuloutustavan muutos kasvattaa 3,6 miljoonalla eurolla
tilikauden 2008 tilinpaatoksen mukaista tulosta. Muutoksen jalkeen
tilikauden 2008 vertailukelpoinen tulos ennen veroja on 31,5 miljoonaa
euroa. SATO on soveltanut 1.1.2009 alkaen seuraavia uusia ja uudis-
tettuja standardeja: IFRS 8 Toimintasegmentit ja IAS 1 Tilinpaatcksen
esittaminen. Muilta osin osavuosikatsauksen laadinnassa on sovel-
lettu samoja laskentaperiaatteita kuin tilikaudelta 1.1.-31.12.2008
laaditussa IFRS-konsernitilinpaatoksessa.

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

1. Segmentti-informaatio 1.1.-30.6.2009

Segmenttien tuottoina ja kuluina esitetaan valittomat segmen-
teille kohdistuvat tuotot ja kulut sekd segmenteille jarkevalla 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.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liilketoiminnan eria,
joita segmentti kayttaa lilketoiminnassaan 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-
omaisuushyddykkeiden ja aineettomien hyddykkeiden lisdyksista, joita
kaytetaan useammalla kuin yhdella tilikaudella.

Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu kaypaan markkinahin-
taan.

Nettovuokratuoton laskenta

Sijoituskiinteistojen nettovuokratuotto saadaan vahentamalla 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 106,4 19,0 125,4
Sisainen liikevaihto 0,0 0,0 0,0
Liikevaihto yhteensa 106,4 19,0 125,4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 52 0.8 5,9
Poistot ja arvonalentumiset -7.0 2.4 -95
Liikevoitto 29,0 7,6 36,6
Rahoituskulut (netto) -16,9 -5.0 -21.9
Voitto ennen veroja 12,1 2,6 14,7
Asuntokannan nettovuokratuotot 35,5 11,0 46,5
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 7,7 8,2 7,9
Investoinnit 55,9 55,9
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 0,0
Poistot -7,0 -2.4 -95
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Sijoituskiinteistot 961,0 2423 1203,3
Rahavarat 23,5 55 29,0
Segmentin muut varat 142,8 1,5 1443
Osuus yhteisyrityksessa 0,2 0,3 0,5
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 11275 249,6 13771
Kohdistamattomat varat 433
Varat yhteensa 1420,4
Korolliset velat 846,8 2374 1084,2
Segmentin muut velat 54,5 5,9 60,4
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 901,3 243,3 1144,6
Kohdistamattomat velat 67,5
Velat yhteensa 12121



Segmentti-informaatio 1.1.-30.6.2008

Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen likevaihto 109,9 18,9 128,8
Sisainen liikevaihto 0,0
Liikevaihto yhteensa 109,9 18,9 128,8
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot 3,6 3,6
Poistot ja arvonalentumiset -6,4 -2,3 -8,7
Liikevoitto 33,1 59 39,0
Rahoituskulut (netto) -10,9 -5,2 -16,1
Voitto ennen veroja 22,1 0,7 22,8
Asuntokannan nettovuokratuotot 36,5 10,6 471
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 8,1 7,6 8,0
Investoinnit 90,5 90,5
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 0,0 0,0
Poistot -6,4 -2,3 -8,7
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Sijoituskiinteistot 883,2 257,2
Rahavarat 24,2 3,5
Segmentin muut varat 213,6 2,5
Osuus yhteisyrityksessa 0,2 0,3
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1121,2 263,5 1384,7
Kohdistamattomat varat 15,2
Varat yhteensa 1399,9
Korolliset velat 782,9 255,0
Segmentin muut velat 84,9 71
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 8678 2621 11299
Kohdistamattomat velat 60,4
Velat yhteensa 1190,3
Segmentti-informaatio 1.1-31.12.2008
Yhteensa
SATO- VATRO- SATO-
M€ liilketoiminta liiketoiminta Eliminoinnit konserni
Ulkoinen liikevaihto 252,7 37,7 290,4
Sisainen liikevaihto 0,0
Liikevaihto yhteensa 252,7 37,7 290,4
Sijoituskiinteist6jen luovutusvoitot/-tappiot 9,1 0,6 9,7
Poistot ja arvonalentumiset -12,7 -4.9 -17.6
Liikevoitto 61,8 12,5 74,3
Rahoituskulut (netto) -32,6 -10,3 -42.9
Voitto ennen veroja 293 2,2 31,5
Asuntokannan nettovuokratuotot 73,1 21,5 94,6
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle (%) 8,0 7.9 8,0
Investoinnit 133,3 133,3
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 6,0 6,0
Poistot -12,7 -4,9 -17,6
Arvonalentumiset 0,0
Sijoituskiinteistot 915,2 248,3
Rahavarat 34,0 47
Segmentin muut varat 156,4 3,0
Osuus yhteisyrityksessa 0,3 0,3
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 11059 256,3 1362,2
Kohdistamattomat varat 27.4
Varat yhteensa 1389,6
Korolliset velat 8191 2462
Segmentin muut velat 49,0 7.7
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 868,1 253,9 1122,0
Kohdistamattomat velat 633
Velat yhteensa 1185,3
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2. Sijoituskiinteistot

M€ 30.6.2009 30.6.2008 31.12.2008
Hankintameno 1.1. 12442 1124,7 1124,7
Lisdykset; uudet kiinteistot 53,8 874 127,3
Lisaykset; lisdinvestoinnit 2,1 3,1 5,9
Vahennykset -9.2 -4,0 -15,2
Siirrot erien valilla 1,9 1,4 1,5
Hankintameno yhteensa 12928 12127 1244,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -80,7 -64,1 -64,1
Poistot -8,9 -8,2 -16,6
Arvonalentumistappiot 0,0 0,0 00
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -89,6 -72,3 -80,7
Kirjanpitoarvo 1203,3 1140,4 1163,5
Kaypa arvo 14129 1319,8 1361,3

Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATOn sijoituskiinteistdjen kayvasta arvosta 30.6.2009.

SATO on valinnut sijoituskiinteistdjen kirjanpitokasittelymenetelmaksi IAS 40 Sijoituskiinteistot -stan-
dardin mukaisen hankintamenomallin. Sijoituskiinteistét kirjataan alkuperdiseen hankintamenoon, johon
on sisallytetty transaktiomenot. Myohemmin ne arvostetaan kertyneilla poistoilla ja arvonalentumisilla
vahennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon.

Liitetietona esitettavat sijoituskiinteistojen kayvat arvot maaritetaan yhtion oman arvioinnin tuloksena
vuosittain tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa. Valitilinpaatoksen laadinnan yhteydessa kaypien arvojen
maaritys paivitetaan investointien, luovutusten ja rajoitusaikamuutosten osalta. Lisaksi ulkopuolinen
asiantuntija antaa arvonmaarityksesta lausunnon.

3. Aineelliset kdyttoomaisuushytdykkeet

M€ 30.6.2009 30.6.2008 31.12.2008
Kirjanpitoarvo kauden alussa 1,8 2,1 1,8
Lisaykset 0,0 0,2 0,4
Vahennykset 0,0 -0,2 03
Tilikauden poistot -0,4 -0,2 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 1,4 1,9 1,8

4. Vaihto-omaisuus

M€ 30.6.2009 30.6.2008 31.12.2008
Rakenteilla olevat asunnot 9.4 84,1 30,9
Valmiit asunnot ja liiketilat 17,7 18,2 20,8
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 68,9 67,0 67,6
Muu vaihto-omaisuus 8,1 7,7 9.3
Yhteensa 104,2 177,0 128,6

Vuonna 2008 on kirjattu kuluksi 2,1 milj. €, jolla vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo on alennettu vastaa-
maan sen nettorealisointiarvoa.

5. Oman pddoman liitetiedot

Sijoitetun
Osakkeiden vapaan
lukumaara Osake- Vara- padoman
M€ (1000 kpl) padoma rahasto rahasto Yhteensa
Osakkeiden lukumaarien
tasmaytyslaskelma:
1.1.2009 44 422 44 43,7 2,7 50,8
Osakeanti 951 0,0 0,0 6,2 6,2
30.6.2009 45373 WA 43,7 8,9 57,0
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6. Korolliset velat

Vuoden 2009 ensimmaisen vuosipuolikkaan aikana on nostettu lisaa pitkaaikaisia lainoja ns. omistaviin

tyneet 0,6 milj. €.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOLlla on nyt kaytdssa yritystodistusohjelma 100 milj. € seka sitovia
lyhytaikaisia luottolimiitteja 150 miljoonaa euroa. 30.6.2009 oli yritystodistuksia liikkeelle laskettuna 62,5

milj. € ja lyhytaikaisia luottoja nostettuna 95,0 mil;. €.

Katsauskauden jalkeen yhtio on sopinut lyhytaikaisten luottolimiittien kasvattamisesta 160 miljoo-
naan euroon seka sopinut 35 milj. € pitkdaikaisesta kayttopadomalainasta yhtion likviditeetin sailyttami-

seksi hyvalla tasolla.

7. Johdannaissopimukset

M€ 30.6.2009 30.6.2008  31.12.2008
Korkojohdannaissopimukset

Korkojohdannaissopimukset, nimellisarvo, 538,0 4275 539,9
joista suojauslaskennan piirissa 428,0 260,9 4299
Korkojohdannaissopimukset, kaypa arvo, -18,9 9,5 -13,2
joista suojauslaskennan piirissa -12,6 6,7 -9,5
8. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 30.6.2009 30.6.2008  31.12.2008
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 507,4 486,1 479,2
Annetut kiinnitykset 56,2 54,3 55,0
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 539,6 486,2 485,8
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0 0,0 0,0
Pantattujen talletusten arvo 1.4 0,8 1.4
Valtion asuntolainat 221,3 239,8 230,3
Annetut kiinnitykset 395,9 412,4 404,8
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 275 28,5 28,3
Korkotukilainat 97,9 100,3 100,2
Annetut kiinnitykset 121,9 121,9 121,9
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,8 0,8 0,8
Asunto- ja keskinaisten kiinteistoosakeyhtididen velat,

joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoihin

Rahalaitoslainat 78,9 59,7 63,8
Annetut kiinnitykset 103,6 87,0 89,7
Muut vastuut

Takaukset 1,3 2,0 1,5
Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 17,7 18,1 18,1
Rs-takaukset 17,4 22,1 19,4
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

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

Sijoituskiinteistdjen hankinnoista 13,2 437 29,4
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin

liittyviin maakayttomaksuihin 13,5 26,7 18,4
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 18,1 13,0 12,9

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan erityista
tarkoitusta varten maaraajaksi perustettuina yksikkaoina, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen.
Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaara oli 105,7 milj. €

30.6.2009 (111,2 milj. € 30.6.2008).



9. Lahipiiritapahtumat

Konsernin ahipiiriin kuuluvat emoyhtio SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi l&hipiiriin
luetaan omistajat silloin, kun heilld on valiton tai valillinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli
ne omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai enemman, ovat aina lahipiiria. Omistusosuuden
vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

Lahipiiriin luetaan myos hallituksen ja johtoryhmien jasenet mukaan lukien toimitusjohtaja, seka
hallituksen, johtoryhman jasenten ja toimitusjohtajan perheenjdsenet ja heiddn johtamansa yritykset.
Konsernin johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja
Pietari, liketoimintajohtaja/Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskyldn seudut, markkinointi- ja viestint&joh-
taja seka talousjohtaja. Johtoryhman jasenten vuonna 2007 perustama Habinvest Oy omisti vuoden 2008
lopussa 465 000 SATO Oyj:n osaketta, mika vastaa 1 % osuutta yhtion osakekannasta. SATO Oyj lunasti
tilikauden 2008 aikana yhtion palveluksesta eronneiden henkildiden osuudet.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liilketapahtumat:

M€ 30.6.2009 30.6.2008  31.12.2008
Avoimet saldot omistajien kanssa

Saamiset 0,0 0,0 0,0
Velat 45,6 1.4 1,3

Lahipiiritoiminnassa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten valisissa liiketoimissa
noudatettavia ehtoja.

M€ 30.6.2009 30.6.2008  31.12.2008
Johdon tydsuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 0,3 0,9 1,6
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,3 0,9 1,6

10. Tunnusluvut
30.62009  30.6.2008  31.12.2008

Sijoitetun pdaoman tuotto (%) 58 7,0 63
Oman pa3doman tuotto (%) 10,7 16,3 1,5
Omavaraisuusaste (%) 14,8 15,4 14,8
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta 17,6 191 17,9
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta kayvin arvoin 26,1 26,7 26,3
Tulos / osake (€) 0,24 0,38 0,52
Osakekohtainen nettovarallisuus (€)

- kirjanpitoarvoin 4,6 4,7 4,6
- kayvin arvoin 8,0 7,7 7,9
Bruttoinvestoinnit (milj. €] 55,9 90,8 134,0
Henkilosto keskimaarin 140 164 160

11. Tunnuslukujen kaavat

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

Voitto tai tappio verojen jalkeen] x 1
Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Oman padoman tuotto (%)

Oma pddoma x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Omavaraisuusaste (%)

Tulos / osake (€] Emoyhtign 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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