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Noin 40 000 asukasta
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yksi suurimmista asuntosijoitusyhtidista Suomessa
23 500 sijoitusasuntoa, kaypa arvo 2,1 mrd. €
toiminta-alue

® paakaupunkiseutu tyossakayntialueineen

e Tampere, Turku, Jyvaskyla ja Oulu

® Pietari
iInvestoinnit 150-170 milj. €/v.

vuosittain rakenteille keskimaarin 300-400 uutta vuokra-
asuntoa ja 250-350 omistusasuntoa
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SATOnN palvelukonseptit

Palvelukonseptit

VuokraKoti Senil I'IKD'CI

Tahtiluokitellut Vuokra-asunnon
vuokra-asunnot lisaksi hoivapalvelua

30.1.2013 -« Tilinpaatosinfo

SATO
OmistusKoti

Yksilolliset
muuttovalmiit
omistusasunnot

SATO
HotelliKoti

Kodinomaiset
tilapaisasunnot



22.1.2013

Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma 41,9 %
Keskinainen Elakevakuutusyhtio limarinen 16,0 %

Keskindainen Henkivakuutusyhtid Suomi 14,8 %
LahiTapiola Keskinainen Elakevakuutusyhtio 7,5 %
Keskinainen vakuutusyhtid Elédke-Fennia 54 %
LahiTapiola-ryhma 4,8 %
Wartsila Oyj Abp 3,9 %
Pohjola Vakuutus Oy 2,7 %
Muut 3,0 %

SATOnN osakkeiden lukumaara 22.1.2013 oli 51 001 842 ja arvo-osuusjarjestelma&an
merkittyja osakkeenomistajia oli 28.

30.1.2013 - Tilinpaatosinfo



TN
i L3 ‘._\ 3 P
1 ._..n._

.v'._.r e e B |y
' .l...; 3




vuokra-asuntokysynta jatkuvaa
kasvukeskuksissa

» pienia asuntoja )
paakaupunkiseudulla lilan vahan

vuokrankorotukset 2013 keskimaarin
3-4 %

vuokra-asuntojen uudistuotanto
vahaista

o valtion tukeen liittyva _
rajoituslainsaadantd merkittavana
esteena

omistusasuntojen kauppa lahella
normaalitasoa

o alhainen korkotaso
o alhainen tyo6ttbmyysaste
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Asuntojen hintataso ja vuokrataso
paakaupunkiseudulla 1992-2012
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Asuntojen hintataso
B Vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen vuokrataso
Lahde: Tilastokeskus
* 2012 arvio
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VISIO

Asunnot ovat
intohimomme -
asunnoissamme
50 000
tyytyvaista
asukasta 2020



Strategiset tavoitteet

Strategiset tavoitteet

Asiakastyytyvaisyys 2005-2012
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Asiakkaille jatkuvasti paranevaa palvelua
Omistajille keskiméaéarin 12 %:n kokonaistuotto/v.
Sijoitusomaisuuden arvo > 3 mrd. € v. 2020

Kokonaistuotto 2008-2012 Kasvu, sijoitusomaisuus 2005-2012

% Milj. €
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tulos ennen veroja parani edellisvuodesta 16 % ja oli 61 (52) milj. €
sijoitusasuntojen arvoero kasvoi 61 milj. € ja oli 534 (474) mil]. €
konsernin nettovarallisuus kayvin arvoin kasvoi 9 % ja oli 698 (640) milj. €

osinkoesitys on 0,55 €/osake (osinko vuodelta 2011 oli 0,49 €/osake)

Tulos ennen veroja Sijoitusasuntojen Nettovarallisuus
. arvoeromuutos
Milj. €
70 Mil). € Milj. €
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0 Kayvan arvon ja kirjanpitoarvon B ® Oma paaoma
08 09 10 1N 12 valisen eron muutos ® Sijoitusasuntojen arvoero,
B B Arvoeron kasvu/vuosi laskennallinen verovelka
B Arvaero kumulatiivisesti huomiaitu
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investoinnit sijoitusasuntoihin 160 (149) milj. €
Pietarin osuus investoinneista 23 (4) milj. €

vuoden lopussa rakenteilla 644 (469) vuokra-
asuntoa

30.1.2013 -« Tilinpaatosinfo

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit

Milj. €
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Vuokrausaste pysyi erinomaisena

® vuokrausaste oli 98,1 (98,3) %

® vuokratuotot kasvoivat noin 9 % ja olivat
213 (196) mil;. €

) Vuokratuotot
Taloudellinen vuokrausaste

% Milj. €
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Asuntokannan kehitys 1995-2012

Kehitys, milj. € (k&ypéa arvo)

Milj. €
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma 31.12.2012

Asunto-omaisuus yhteensa 2,1 mrd. € Asunto-omaisuus Helsingissd 1 mrd. €

LANSI-
SUOMEN
4

Muu Suomi 29,8 ME 1 %
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SATO Pietarissa 2012

valmiit sijoitusasunnot 148 (93)
kpl &1

rakenteilla 169 (85) . ., =
sijoitusasuntoa M@l -

31.12.2012 asunto-omaisuuden
arvo 91 (69) milj. €

taloudellinen vuokrausaste 89,5
(70,0) %
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kaytetdan ensisijaisesti
sijoitusasuntojen rakennuttamiseen

tonttivarannon arvo yhteensa 95
milj. €

rakennusoikeus yhteensa n.
335 000 kerros-m?

® sis. esisopimukset, varaukset ja
kaavakehityskohteet

30.1.2013 - Tilinpaatosinfo

Oulu o,
o M€ 10 %

(38 800 krs-m2)

Jyvaskylda 4,
1 M€ 1%
(11 700 krs-m2)

Tampere go,
6 M€ 6%
(18 300 krs-m2)

Helsinki
Turku rsme 7%
eMe 17 (240 800 krs-m2)

(25 200 krs-m2)
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VIISIVUOTISKATSAUS 2008 2009 2010 2011 2012
TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT
Liikevaihto M€ 290 230 193 232 287
Liikevoitto M€ 74 71 75 87 99
prosentteina liikevaihdosta 25,6 30,7 38,7 374 34,5
Nettorahoituskulut M€ -43 -41 -33 -35 -39
Tulos ennen veroja M€ 32 30 42 52 61
prosentteina liikevaihdosta 10,8 13,1 21,6 22,5 21,1
Taseen loppusumma M€ 1390 1418 1472 1717 1855
Oma péaoma ja vahemmistoosuus M€ 204 221 274 284 295
Vieras padoma M€ 1185 1197 1198 1433 1559
Oman pagoman tuotto-% (ROE) 11,5 10,7 12,4 14,9 15,5
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 6,3 5,6 57 6,1 6,3
Omavaraisuusaste-% 14,8 15,7 18,8 16,7 16,0
Omavaraisuusaste (%) kayvin arvoin 22,3 24,8 29,5 29,5 29,4
Sijoitusomaisuus kayvin arvoin M€ 1361 1503 1657 1899 2088
Bruttoinvestoinnit kayttomaisuuteen M€ 134 112 104 150 160
prosentteina liikevaihdosta 46,1 48,6 54,1 64,7 55,7
Henkilékunta keskimé&arin 160 141 129 137 152
OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT
Tulos / osake (€) 0,53 0,50 0,62 0,82 0,88
Osakekohtainen nettovarallisuus (€) 4,57 4,83 5,36 5,56 5,79
Osakekohtainen nettovarallisuus (€) kayvin arvoin 7,86 9,07 10,48 12,59 13,72
Osinko/osake euroa *) 0,24 0,24 0,35 0,49 0,55
Osinko M€ 10,7 10,9 17,8 24,9 28,0
Kokonaistuotto (%) 14,1 17,9 20,8 22,8 13,5
Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméaara keskimaarin 44 421 920 45 269 689 50 841 842 50 841 842 50 841 842

*)  Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2012

30.1.2013 - Tilinpaatosinfo
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taloudellinen epavarmuus taloustilanteessa
jatkuu ja ennusteiden mukaan Suomen
kansantalouden kasvu on vahaista, Vengjan
talouden ennustetaan kasvavan voimakkaammin

korkotason odotetaan pysyvan edelleen
matalana vuonna 2013

vuokra-asuntokysynnan arvioidaan jatkuvan
hyvana SATOn toiminta-alueilla

SATOnN nettovuokratuoton arvioidaan paranevan

vahva vuokra-asuntokysynta Suomessa ja
Pietarissa luo hyvat edellytykset investointien
jatkamiselle

rahoituksen saatavuuden heikentyminen voi
vaikeuttaa realisointeja ja omistusasuntomyyntia

30.1.2013 -« Tilinpaatosinfo
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Vuokra-asuntokysyntaa lisaavat trendit

Kaupungistuminen Sijoitusasunnot keskitetaan B Investoinnit suunnattu paaosin
kasvukeskuksiin paakaupunkiseudulle ja Pietariin

Vaeston ikaantyminen Asumisen ja hoivan yhdistava » Uusia SATO SenioriKoteja
konsepti SATO SenioriKoti valmistui 70 %

Perhekoon pienentyminen Kasvatetaan pienasuntojen p Investoinneista pienasuntojen osuus
osuutta asuntokannassa oli 84 %

Kansainvalistyminen Investoinnit Pietariin ja SATO p Investoinnit Pietariin 23 M€
HotelliKoti-konsepti p Avattiin ensimmainen SATO HotelliKoti

-kohde Helsingissa
p Vuoden asukasteema ‘Kulttuurit
kohtaavat’

Visuaalisuus Panostetaan designiin p  SATO VuokraKotien uusi remontti-
mallisto
»  Uusi yritysilme ja logo

Ymparisto ja Vastuullisuus osa strategiaa » Energiakustannusten alentaminen
kestava kehitys » Uusien energialahteiden pilotointi
» FIBS-jasenyys

30.1.2013 -« Tilinpaatésinfo J|Qto



Toimintaymparisto

Kaupungistuminen 1980-201
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Vaestoennuste alueittain 2012-2040

Helsingin  Tampereen Turun Qulun Jyvaskylan
seutukunta seutukunta seutukunta seutukunta seutukunta
m 2012 m 2030

2020 = 2040 Lahde: Tilastokeskus
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Toimintaymparisto

Vuokra-asuntokanta Suomessa 1990-2011
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Lahde: Tilastokeskus

Asuntolainakanta ja keskikorko 1989-2012

Mrd. €
100
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Lahde: Suomen Pankki

Asuntoaloitukset 1980-2012
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Asuntojen hinnat Pietarissa 2004-1/2013
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Koteja tarvitaan aina
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