7 atosinfo




SATO lyhyesti
Asuntomarkkinat
Strategia

SATOnN vuosi 2014
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johtava asuntosijoitusyhtio

arvonluonti keskittymalla kasvukeskuksiin

aktiivinen asunto-omaisuuden
kehittaminen ja yllapito

asiakaslahtoinen ja tehokas toiminta

vakaa kassavirta ja nettovuokratuotto



H\\(TOJA SATO-kotien lkm: Investoinnit/vuosi:

CATOSTA: 24 200 150-200 milj.€

Sijoitusomaisuuden Henkildston
kaypa arvo: lkm:

2,5 mrd 170 henkea

Toiminta-alueet: Padkaupunkiseutu, Tampere, Turku, Jyvaskyla, Oulu ja Pietari
Suurimmat omistajat: Tydeldke- ja vakuutusyhtiot

PA |_ V H u _ SATO VuokraKoti » tihtiluokitellut vuokrakodit
\(ONSEPT” ~ SATO HotelliKoti » kodinomaiset tilapaisasunnot
" SATO OmistusKoti » yksilolliset muuttovalmiit omistusasunnot
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vuokra-asunnoille kysyntaa kasvukeskuksissa
e« SATO teki noin 9 000 uutta vuokrasopimusta vuonna 2014

vuokra-asuntojen tarjonta muuttuu hitaasti

« paéakaupunkiseudulla vuokra-asuntojen kysynta ylittaa
tarjonnan

vuokrien nousu 2014 keskimaarin 3-4 %
e suuria aluekohtaisia eroja

asuntojen hinnat nousivat maltillisesti

« pks-hintakehitys erkaantunut selvasti muusta Suomesta
« kaupankaynti hidastunut

kilpailukentassa uusia toimijoita
e asunnoista saatava vakaa tuotto houkuttelee
e uusia asuntoihin sijoittavia rahastoja
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VAESTON
IKAANTYMINEN
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paakaupunkiseudulle valmistuu lilan vahan pienia
vuokra-asuntoja kysyntdan nahden

e
kaavoitusprosessi nopeammaksi
joustavuutta normeihin
viranomaisohjauksesta innovatiivisuuteen ja kilpailuun
tuotannon tukemisesta asumisen tukemiseen

asuntolainsaadannon kokonaisuudistus
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MISSIO VISIO

SATO on hyvan Paras kotiosoite-
asumisen 50 000 onnellista
toteuttaja asukasta

ARVOT RIMA KORKERLLA
[HMINEN [RMISELLE

OSRAMISEN 1L0 JA RENTOUS
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Strategiset teemat

RANNATTAVUUS

varmistaa
hyvinvoinnin
tuottamisen
pitkajanteisesti
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KRSV ERINOMAINEN
lisad vuokra- HS”}\KKUUS—
asuntotarjontaa ja KOKEMUS

kasvattaa yrityksen

arvos luo kilpailuetua

VASTUULLISUUS TUOTTAA HYVINVOINTIA
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INNOSTRVA
RITYS-
KULTTUURI

tukee henkildoston
omistautumista



Strategiset tavoitteet 2020 =

Omistaja-arvon Omistaja-arvon kasvattaminen e il _Innostava -
kasvattaminen J ASUNTO-OMAISULS asiakkaalle yrltys"ku_!_ttuun .
Oman paaoman >4 mrd. € Nettosuosittelu- I-_|_er_1kﬂ9_stomdek9_
tuotto > 12% ' halukkuus > 40 vahintaan 10 % yli
vertailuindeksin
% Milj. €
25 < 4000 40 80
3500 + 6% +4% +1% 70
20
3000 30 60
15 2500 50
i 40
Tavoite 12 % 2000 20
1500 30
1000 20
10 0
500
0 0 Asiantuntija- SATO 0
050607080910 MM 1213 14 20 0 organisaatiot
0910 11 12 13 14 12 13 14 20 02012 W 2013 MW 2014
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72,9milj.€ 65, 1 milj.€

Operatiivinen kassavirta (CE) Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)
M€ M€
80 70

70

60
60
50
50 -
40
40 -
30
30 A
20
20
10 - 10 -
0 — T T T T 0 — T T T T
10 11 12 13 14 10 11 12 13 14
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Vuokra-asuntoinvestoinnit ja realisoinnit

Investoinnit

1 74mi|j.€

790

vuokra-asuntoa rakenteilla
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Vuokrausaste ja vuokratuotot
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Asunto-omaisuuden kehitys

Asunto-omaisuus

2,5 .
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma

Asunto-omaisuus

2,5mrd.€

Helsinki

11...
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" tyossakayntialueineen

% Pietari
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SATO Pietarissa

Vuokra-asuntoja

31 0valmiina

Vuokra-asuntoja

220rakenteilla

Asunto-omaisuuden arvo

1 02mi|j.€
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Maamerkit:

A. Suomen rautatieasema (Finljandski)
B. Moskovan rautatieasema (Moskovski)
C. Eremitaasi
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Tonttivaranto 31.12.2014

72mi|j. €

3 200

asunnon rakentamista
varten

70

pks:lla
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m Padkaupunkiseutu 71 %

Tampere 8 %

® Turku 5 %

m Jyvaskyld 3 %

B Oulul1l3%
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Lainarakenne* 31.12.2014
Yht. 1 593 milj. €

10% .

m Yritystodistukset
16 %
Joukkovelkakirjat
Pankkilainat
m Korkotukilainat

Aravalainat

54 % * nimellisarvoin



2013** 2012** 2011+

* Osakkeista véhennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta
** |AS 40 Sijoituskiinteistot -standardin kéyvan arvon mallin kayttdonoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa. Takautuvasti tehdyt oikaisut ovat
tilintarkastamattomia.

**Sisaltad kesatyontekijat
*% Oma padoma ilman vahemmistfosuutta
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15.1.2015

Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma
APG Asset Management NV

Keskinainen Elakevakuutusyhtio Iimarinen
Keskinainen Ty6elakevakuutusyhtio Elo
Keskinainen Henkivakuutusyhtio Suomi
Valtion Elakerahasto

LahiTapiola-ryhma

Pohjola Vakuutus Oy

Mandatum Henkivakuutusosakeyhtio
Rakennusiliitto ry

Muut

22,8 %
22,8 %
16,1 %
12,9 %
6,2 %
5,0 %
4,8 %
2,5%
1,7 %
0,8 %
4,3 %

15.1.2015 konsernilla oli 38 arvo-osuusrekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kertomusvuoden aikana on ollut 31,8 %.
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Suomen kansantalouden kasvun ja yleisen luottamusilmapiirin arvioidaan
jatkuvan heikkona. Toimintaymparistossa SATOn liiketoimintaan vaikuttavat
voimakkaimmin kuluttajien luottamus, asuntojen vuokra- ja hintakehitys seka
korkotaso.

Vuokra-asuntokysynnén arvioidaan jatkuvan hyvana SATOnN toiminta-alueilla
ja kohdistuvan paaosin pieniin asuntoihin. Noin 80 prosenttia SATON
asunnoista sijaitsee padkaupunkiseudulla, jossa vuokra- ja hintakehitys on
vakainta. SATOn tarjonta vastaa pienten asuntojen kysyntaan, asuntojen
keskipinta-ala on 57 neliometria.

Kasvava kaupungistuminen ja maahanmuutto luovat hyvat edellytykset
investointien jatkamiselle Suomessa. Kysynnan jatkumisesta ja uusista
investoinneista johtuen SATON nettovuokratuoton arvioidaan paranevan
edellisvuodesta. Vuokrankorotusten arvioidaan kuitenkin olevan edellisvuosia
maltillisempia.

Korkotason arvioidaan pysyvan matalana, mika vaikuttaa positiivisesti SATOn
liketoimintaan.

Vengjan talouden ennustetaan supistuvan Ukrainan kriisistéa johtuvien
talouspakotteiden ja 6ljyn hinnanlaskun vuoksi. SATOn asunto-omaisuudesta
noin 4 prosenttia on Pietarissa. SATO pidattaytyy uusista
investointipaatoksistd, kunnes Venajan talous ja poliittinen tilanne vakiintuu.
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