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TOIMITUSJOHTAJAN

TERVEISET
Vuosi 2019 oli SATOlle
positiivisten uudistusten vuosi.

SATON YUOSI 2019 LYHYESTI
Taloudellinen vuokrausasteemme

(98,1 %) nousi SATOn historian toiseksi
korkeimmalle tasolle.

VASTUULLISUUSOHIJELMA
Julkaisimme vastuullisuusohjelmamme
vuosille 2019-2022. Ohjelmassa
painottuvat hiilineutraalit kaupungit
sekd asukkaiden ja naapurustojen
hyvinvointi.

AVOIN, RENTO
JA KEHITTYVA
YRITYSKULTTUURI

Henkildstémme osallistui laajasti
SATOn arvojen ja kulttuurin
rakentamiseen. Arvoiksemme
vahvistuivat Ilhminen ihmiselle,
Yhdess& onnistumisen ilo

ja Rima rohkeasti korkealle.

TALOMESTARIT LASNA ; Sssws i TUEMME HYVAA
ASUKKAIDEN ARJESSA 2 ¥ L ¥ - 4 3 ISP NAAPURUUTTA
Tavoitteenamme on entistd ' . " | : Naapurikummitoiminnan lisgksi
tiiviimpi ldsn&olo asukkaiden edistimme yhteissllisyytts
arjessa ja huoltotdiden SATOkodeissa mm. naapuruston
sujuvoittaminen. yhteisissd tapahtumissa.
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/ TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

"Toimintaymparistédmme
madarittelevat vahvana jatkuva
kaupungistuminen seké
vuokra-asumisen suosion
kasvu. Paskaupunkiseudulla,
Tampereella ja Turussa jo ldhes
puolet vakituisesti asutuista
asunnoista on vuokra-asuntoja.”

/

VASTUULLINEN SATO

/

GRI

/

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
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VUOSI 2019

/

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/ VASTUULLINEN SATO / GRI /

Vuosi 2019 oli SATOlle positiivisten uudistusten vuosi. Asiakas-
tyytyvaisyytemme kasvoi neljalld NPS-yksikslla ja oli kuusi.
Vuokrausasteemme |shenteli kaikkien aikojen parasta vuottamme
paatyen 98,1 prosenttiin.

Saavutimme kertomusvuonna strategisen tavoitteemme,
luottoluokituksen parantumisen (BBB vakain ndkymin), mika
liséa kasvumahdollisuuksiamme edelleen.

Nostimme kertomusvuonna vastuullisuustydn keskeiseen rooliin
liketoiminnassamme, ja julkaisimme vastuullisuusohjelmamme
vuosille 2019-2022. Ohjelmassa painottuvat hiilineutraalit kaupungit
sekd asukkaiden ja naapurustojen hyvinvointi.

Veimme Asiakas ensin -strategiaamme eteenpéin seuraavalle
tasolle pilotoimalla SATO talomestari -toimintamallin, jonka kautta
paasemme yha Ishemmés asiakkaitamme. SATOn omat talo-
mestarit ottavat hoitaakseen osan nykyisten huoltokumppaneiden
tehtavists, etenkin kiinteistdjen sisdpuoliset tyst. Tarkoituksemme
on kasvattaa omaa, asiakkaittemme lghells péivittsin olevaa SATO
talomestari -henkil8std4 tulevina vuosina noin 60:een.

Vuoden 2019 aikana jatimme kaikkiaan 36 750 kerrosneliémetrin
edestd kaavoitushakemuksia, ja vahvistimme asuntokantaamme
185,9 miljoonan euron investoinneilla. Kertomusvuonna valmistui
321 uutta SATOkotia, kaikki pagkaupunkiseudulle.

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Otimme kertomusvuonna suunnittelussa kdyttédn periaatteen,
jonka mukaan yksiditd ei end4 rajata kantavilla seinilld. Nain talon
huoneistojakaumaa voidaan myshemmin helpommin muuttaa
yhdistamalla yksisita esimerkiksi kaksioihin tai kolmioihin, mikali
kysynta siirtyy suurempiin asuntoihin.

Lanseerasimme kertomusvuonna myé&s JoustoKodin, joka on
vudenlainen osaomistamisen malli, jossa omistusasuntoon passee
kiinni pienelld pdaomalla viidesss vuodessa.

Siirryimme vuoden lopussa sijoituskiinteistdjemme k&yvén arvon
maarittdmisessd kauppa-arvomenetelmasts tuottoihin perustuvaan
arvostusmenetelmaan. Muutoksella oli merkittéva positiivinen
vaikutus sijoituskiinteistéjemme kdyp&an arvoon ja tulokseen.

Satolaisia oli vuoden lopussa 229, ja henkil3ststyytyvaisyys kehittyi
entistd positiivisemmaksi. Digitaalisessa kehityksessa yhdenmukais-
timme asiakkaillemme suunnatut verkkopalvelut yha sujuvamman
palvelun lisaémiseksi.

Kiitan asiakkaitamme, tydtovereitani sekd kumppaneitamme
menestyksekk&astd vuodesta, tavoitteenamme yh& parempi vuosi
2020. Toivotan my&s tervetulleiksi kaikki asiakkaittemme, tydtove-
reitteni ja kumppaniemme ajatukset, jotka voivat auttaa meité
tekem&an SATOsta yha paremman yhtién. On varmaa, ettd me
voimme aina olla parempia. Voit lshettda minulle viestia osoit-
teeseen sharam.rahi@sato.fi. Kiitos!
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vuosi2019  /
Sato lyhyesti ja avainluvut

Koti, kortteli ja kaupunki ovat perustana
hyville ololle, ja yhtend maan johtavista
vuokranantajista SATOn tavoitteena on luoda
kukoistavia naapurustoja, joissa ihmiset voivat
hyvin. Omistamme, rakennutamme, ostamme
ja korjaamme kaupunkikoteja, joissa asiak-
kaidemme on turvallista, huoletonta ja
mukavaa asua. Palvelulupauksemme on:

Koti kuten haluat.

Omistuksessamme on noin 26 000 SATOkotia
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pieta-
rissa. Isona vuokranantajana kannamme vastuuta
kaupunkien kehittymisesta ja asumisen ympérists-
vaikutuksista. Investoimme asukkaidemme toiveita
vastaaviin vuokra-asuntoihin hyvien liikkenne-
yhteyksien &arelle ja kasvamme kannattavasti.

OmaSATO-kayttajaa

Vuonna 2019 jatkoimme OmaSATOn
kehittamista fiiviisti yhdessd
asiakkaidemme kanssa.

Asukasta vuoden lopussa

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Satolaista
Vuoden lopussa SATOssa

tydskenteli yhteenss 229 satolaista.

SATOkotia vuoden lopussa
Kertomusvuonna valmistui
353 yutta SATOkotia.

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Osallistuimme viidetts kertaa Global
Real Estate Sustainalbility Benchmark
(GRESB) -vastuullisuusvertailuun ja
sdilytimme neljs tshtesmme.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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Sato lyhyesti ja avainluvut

AINLUVUT

Liikevaihto, milj. € Liikevoitto, milj. € Tulos ennen veroja, milj. € S iirryimme
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Omavaraisuusasteemme kasvoi Taloudellinen vuokrausasteemme Oma padoma vahvistui
Konsernin omavaraisuusaste oli vuoden vahvistui entisestdén Oma pa&oma nousi yli 2 miljardiin euroon. Arvostus-
lopussa 43,6 prosenttia. Vuokrausaste oli vuoden lopussa SATOn .
historian toiseksi korkeimmalla tasolla. menetelman
muutoksen
vatkutus
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Sato lyhyesti ja avainluvut
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vuosi2019  /
Toimintaymparisto

SATOn toimintaympéristéd maérittelevat
vahvana jatkuva kaupungistuminen seka
vuokra-asumisen suosion kasvu. Pagkaupunki-
seudulla, Tampereella ja Turussa jo lshes
puolet vakituisesti asutuista asunnoista on
vuokra-asuntoja. Megatrendit kertovat ihmis-
ten arvojen ja foiminnan muutoksesta. Myds
odotukset asumisen suhteen ovat muuttumas-
sa. Vaeston ikaantyessa muuttoliike suuntau-
tuu palveluiden &érelle ja yha harvempi nuori
aikuinen haluaa omistaa kofinsa.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

SON JA

KANSAINVALISET TALOUSSUHDANTEET
HEIKKENEMASSA

Vuonna 2019 talousnskymét sekd Suomessa etts
maailmalla heikentyivét ja kehitysennusteet synken-
tyivat. Maailmankauppa supistui ja teollisuustuotan-
non kasvu vaimentui. Euroalueella teollisuustuotan-
to on supistunut koko kuluvan vuoden, ja Suomelle
tarkeiden vientimaiden Saksan ja Ruotsin kehitys on
ollut vaatimatonta. Euroopan keskuspankki (EKP) on
talouden piristamiseksi jatkanut elvyttavaa rahapoli-

tikkaa ja pitanyt korkotason edelleen matalana.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

Padkaupunki-
seudun asunto-
rakentaminen
vetda edelleen.

/ TILINPAATOS

Suomen talouskasvun hidastumisen merkittavin
syy on juuri kansainvélisten suhdanteiden heikke-
neminen. Heikkenemisen taustalla ovat erityisesti
USA:n ja Kiinan vélinen kauppasota, Kiinan hidas-
tunut talouskasvu, Brexit sekd epavarmuutta lisa-
vat poliittiset jannitteet eri puolilla maailmaa.

noin yhden prosentin luokkaa, eik taloutta uskota
saatavan kunnolla kasvuun edes julkisilla investoin-
neilla. Maan talouspolitiikassa puuttuu poliittinen
tahto tukea yksityisia investointeja ja talouden ra-
kenteiden uudistuksia. Kotitalouksien reaalitulojen
kehitys on ollut heikkoa ja kotitalouksien kaytetts-
vissd olevat tulot ovat vuoden 2011 tasolla.

SUOMEN TALOUSKASVU

HIDASTUU

Suomen edellytyksia talouskasvulle ovat viime
vuosina varjostaneet kansainvélisen talouden
epavarmuudet. Kasvun ennustetaan hidastuvan
selvasti, ja vuoden 2019 kasvun jd&vén selvasti
alle kahden prosentin.

Jo usean vuoden ajan talouskasvun veturina ja
tysllisyyden lisdsjana toiminut asuntorakentami-
nen on nyt hiljienemiss, ja palvelusektorillakin
ndkymat ovat heikentyneet.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 9
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Toimintaymparisto

Vuokra-asuntojen omistajat Suomessa, %

H ARA-asunnot 41 % (370 000)

m Vapaarahoitteiset / piensijoittajat ja
yksityishenkilét 37 % (330 000)

W Vapaarahoitteiset asunnot / ammattimaiset omistajat
(suursijoittajat, kunnat, muut) 22 % (200 000)

Lshde: KTl:n arvio

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Kuluttajien ja teollisuuden luottamus talouteen va-
josi vuoden loppua kohden. Kuluttajien odotukset
heikentyivat erityisesti Suomen talouskehityksen
ja tysllisyystilanteen osalta. Palkkatulot kasvoivat
tysllisyyden noustessa kulutusta nopeammin,

ja kotitalouksien s&&stamisaste nousi. Matalana
pysyvi inflaatio on tukenut kotitalouksien osto-
voimaa, mutta tydllisyyden heikentyneet ndkymat
leikkaavat toteutuessaan kotitalouksien tulojen ja
kulutuksen kasvua.

TYOLLISYYDEN KASVU PYSAHTYY
Tyéllisyys kehittyi viels tarkasteluvuonna positiivi-
sesti, mutta tydllisyysasteen nousun ennakoidaan
jopa pyséhtyvan. Vaikka avointen tydpaikkojen
m&&ra Suomessa kasvoi, tydllisyyden kehitysta
hidastaa se, ettd tydpaikat ja tyonhakijat eivat
kohtaa tydmarkkinoilla. Tysttémyysasteen en-
nakoidaan laskevan 6,6 prosenttiin vuonna 2019.
Ainoastaan palvelualoilla ennakoidaan tyéllisyy-
den kasvua, joka ei ainakaan vield osoita heikke-
nemisen merkkeja.

KAUPUNGISTUMINEN KIIHTYY

JA VAESTO VANHENEE

Tiivis kaupunkimainen asuminen hyvien joukko-
liikenneyhteyksien varrella kasvattaa yha suo-
siotaan Suomessa. Kaupungistumista kiihdyttas
syntyvyyden voimakas lasku, maahanmuutto seka
maassamuutto haja-asutusalueilta kaupunkeihin
ja kasvukeskuksiin. Pagkaupunkiseutu, Tampere ja
Turku jatkavat voimakasta kasvuaan samalla, kun
Tilastokeskus ennustaa véestdnkehityksen koko
maassa kaantyvan laskuun vuonna 2031.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

Paskaupunkiseudun ennustetaan kasvavan vuo-
teen 2040 menness4 reilusti yli 200 000 vudella
asukkaalla. Jo l5hes 80 prosenttia pagkaupun-
kiseudun asukkaista asuu 1-2 hengen kotitalo-
uksissa, ja talouksien koko pienenee edelleen.
Maahanmuuton seurauksena ulkomaalaisten osuu-
den ennakoidaan kasvavan paskaupunkiseudulla
nykyisestd 17 prosentista 25 prosenttiin vuoteen
2030 mennessa.

Vseston ikddntyminen ja tydikaisen véeston vahene-
minen vaikuttavat tulevaisuuden kaupunkikehitykseen
ja asuntojen kysyntaan. Vanheneva véests siirtyy
kasvukeskuksien palveluiden piiriin ja asumiselta
odotetaan yha enemman palveluita. Yli 65-vuotiai-
den osuus Suomen véestdsts on jo ylittanyt alle
15-vuotiaiden osuuden - vuoteen 2030 mennessa yli
65-vuotiaita odotetaan olevan jo neljgnnes. Muutto-
alttiiden tydikaisten iksluokkien kutistuminen uhkaa
pienten ja keskisuurten kaupunkien elinvoimaisuutta.

VUOKRA-ASUMISEN SUOSIO KASVAA
Vaestsrakenteen muutos ja omistusasuntojen
hintakehitys luovat vakaan pohjan vuokra-asunto-
jen kysynnélle kasvukeskuksissa. Vuokra-asumisen
suosio kasvaa erityisesti paakaupunkiseudulla,
Tampereella ja Turussa, joissa jo ldhes puolet
vakituisesti asutuista asunnoista on vuokrakoteja.

Asuntojen reaalihinnat laskevat kasvukeskusten
ulkopuolella, jolloin omistusasunnon hankinta
kasvukeskuksista on entista haasteellisempaa.
Tyurien sirpaleisuus ja epavarmuus tulevaisuudesta
sekd nuorten arvostus vapautta ja liikkuvuutta

/ TILINPAATO'S

Toimaivat
vuokra-asunto-
markkinat

edistdvdt tyovoiman

lukkuvuutta ja
opiskelupaikan
vastaanottamista
toiselta paikka-
kunnalta. Vuokra-
asuntotuotanto
hillitsee asuntojen
hintojen nousu-
paineita.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Vaestonkehitys kaupungeittain ja ennuste vuoteen 2040

VASTUULLINEN SATO / GRI /
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HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksi, (2015=100) PKS ja muu Suomi 2015-2019
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vuosizoty  /

Toimintaymparisto

kohtaan heikentévat intoa asuntosdastémiseen ja
omistusasunnon hankintaan. Nuoret aikuiset ovat
usein kiinnostuneempia sijoitusasunnon hankkimi-
sesta kuin asunnon ostamisesta omaksi kodikseen.

ILMASTONMUUTOS VAATII
TOIMENPITEITA

Rakennussektorin paastsjen hillitsemiselld on mer-
kittava rooli sekd kansallisten ettd kansainvalisten
ilmastotavoitteiden saavuttamisessa, sills rakenta-
minen ja rakennukset aiheuttavat talla hetkells

yli kolmanneksen Suomen kasvihuonepaastsista.
Kaytdn aikaisen energiankulutuksen lisgksi alalla
on ryhdytty kiinnittdm&an huomiota rakennusten
koko elinkaaren hiilijalanjélkeen. Suomi tavoittelee
hiilineutraaliutta vuoteen 2035 mennessa.

ASUNTOMARKKINAT
POLARISOITUVAT EDELLEEN

Suomen asuntomarkkina muuttuu yha kaksijakoi-
semmaksi: kasvukeskusten koteihin kohdistuu suuri
kysynt4, kun taas hiljenevien haja-asutusalueiden
vanhoja asuntoja on vaikeaa saada kaupaksi.
Hinnoissa on suuria alueellisia vaihteluita ja erot
asuntomarkkinoiden kehityksessa ovat merkittavia
my&s alueiden sisalla.

Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys
paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa

on pysynyt pitkd&n noin 1-3 prosentin tasolla,
muualla Suomessa hinnat laskevat. Hintojen nousu
painottuu uusiin asuntoihin. Asuntomarkkinoita
pitda aktiivisena erityisesti alhainen korkotaso,
jonka ennakoidaan pysyvén alhaisena jatkossakin.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VUOKRAT KEHITTYVAT
TASAISESTI

Suomessa vuokrat ovat nousseet tasaisesti jo
usean vuoden ajan. Vakaan vuokrankehityksen
takana on mm. nuorentunut ja yhd enemman
hyvan arvonkehityksen alueille keskittynyt vuokra-
asuntokanta. Viime vuosina vuokrien nousu on
kuitenkin hidastunut.

Vapaarahoitteiset vuokrat ovat vuositasolla
nousseet padkaupunkiseudulla 1,7 prosenttia ja
muualla Suomessa 1,2 prosenttia. KTl kiinteists-
tiedon uusien asuntovuokrasopimuksien vuokria
kuvaava indeksi nousi paskaupunkiseudulla vuo-
dessa 3,3 prosenttia syyskuun 2018 ja 2019 valills.
Muissa suurissa kaupungeissa uusien sopimusten
vuokrat nousivat samaan aikaan keskimé&arin

2,4 prosenttia.

KOTEJA RAKENNETAAN TAAS
NORMAALIIN TAHTIIN

Rakennuslupien mé&aré kaantyi vuonna 2018
laskuun, ja eniten ovat vahentyneet kerrostaloille
mydnnetyt luvat. Rakennusteollisuus ennakoi
rakentamisen vuosia kestdneen hyvén tysllisyys-
kehityksen kaantyvan laskuun 2020.

Valmistuneiden asuntojen méaara kaantyi laskuun
kesslls. Koko maassa vuoden 2018 ennétyslukemi-
en (45 600) jalkeen tuotanto asettui kertomusvuon-
na normaalimmalle (38 000) tasolle. Asuntoraken-
tamisen hidastumista jarruttaa vilkkaana pysyva
paskaupunkiseudun asuntorakentaminen, matala
korkotaso seka vahva sijoitusasuntokysynta.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

ASUNTOSLIOITTAJAT

EDELLEEN LIIKKEELLA

Alhaisesta korkotasosta johtuen asuntojen hou-
kuttelevuus sijoituskohteena on jatkunut. Tama
kasvattaa asuntosijoitusten tuottovaatimuksia ja
nostaa asuntojen hintoja. Asuntosijoittajat ovat
tehneet noin puolet uusien asuntojen kaupoista ja
ovat kiinnostuneita erityisesti pienista asunnoista.
My®&s ulkomaisten sijoittajien kiinnostus suomalai-
sia vuokra-asuntoja kohtaan kasvaa. Ulkomaisessa
omistuksessa on tilla hetkelld noin 15 000 asuntoa.

Vuoden 2019 lopulla isot asuntosijoittajat kasvatti-
vat investointejaan, kun taas yksityisten sijoittajien
kiinnostus laimeni. Rakentajat reagoivat kasva-
neeseen kysyntddn myymalla valmistuneita taloja
vuokra-asuntokohteina sijoittajille. Epavarmuutta
asuntosijoittamiseen lisaavat kuitenkin taloyh-
tidlainojen ja ulkomaisten rahastojen kiinteists-
sijoitusten verotuskohteluun kaavaillut muutokset.
Omistusasuntotuotanto ja ennakkomyynnin
volyymi laskivat loppuvuonna.

/ TILINPAATOS
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VUOSI 2019
Toimintaymparisto

/ STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

SATON TOIMINTAAN VAIKUTTAVAT MEGATRENDIT

DIGITALISAATIO

TYON MURROS

o Tydts tehddan tulevaisuudessa yhd enemman etsna

ja digitaalisten alustojen valityksells

o Kuluttajat kokevat
asumisen palveluna,
jota ajasta ja paikasta
riippumattomat
digitaaliset palvelut
taydentavat

e Uudet digitaaliset
ratkaisut luovat
mahdollisuuksia ja
odotuksia asumiseen
ja kiinteistdjen
yllapitoon

Epasaannolliset
tydsuhteet ja sirpaleiset
tydurat yleistyvat
Sitoutuminen
tyénantajaan ja
asuinpaikkaan
heikentyy

Tydn peréssa

muutto kaupunkeihin
lisaantyy

= N

VAESTORAKENNE

Véestd vanhenee:
syntyvyys laskee ja
tydikdinen véestd
vihenee

Vaestdn ikdantyessa
muuttoliike suuntautuu
palveluiden garelle
kaupunkeihin

VASTUULLINEN SATO

/ GRI

KAUPUNGISTUMINEN

Yhé& useampi

valitsee kaupunkilaisen
eldméntavan hyvien
liikenneyhteyksien ja
palvelujen &arelts
Vaests keskittyy
kolmen kasvukeskuksen
ympaérille; Suomi
jakautuu alueellisesti
tihe&sti asuttuihin ja
harveneviin seutuihin

Asuntokoot

pienenevét ja ihmiset
asuvat tiiviimmin, mutta
kayttavat yhteistiloja
oman kodin jatkeena

/ HALLINNOINTI /

GLOBALISAATIO

* Talouden globaalit
vaihtelut vaikuttavat
my&s Suomeen

* Kiinteistomarkkinat
globalisoituvat ja
kansainvilisten
sijoittajien kiinnostus
Suomen asunto-
markkinoihin kasvaa

* Monikulttuurisuus
lisadntyy maahan-
muuton ja tySperaisen
maahanmuuton
myota

= N
Pl
B

TILINPAATOS

KESTAVA KEHITYS

Arvopohjaiset
kulutusvalinnat seka
odotukset kestavasts
eldmaéntavasta ja
asumisesta yleistyvat

Kestavat ja
muunneltavat ratkaisut
suunnittelussa ja
rakentamisessa
korostuvat

Energiatehokkailla
ratkaisuilla pyritdan
ilmastonmuutoksen
hillintaan ja kustannus-
s&astoihin

Sidosryhmat
edellyttavat yrityksilta
vastuullisuutta

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 13
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/ STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

Kaupunkien ja ihmisten muuttuessa
myos asumisen on muututtava.
SATOn tavoitteena on rakentaa
kukoistavia ja elinvoimaisia
kaupunkeja ja naapurustoja, joissa
ihmiset voivat hyvin. Tarjoamme
asukkaillemme koteja kaupungissa
hyvien kulkuyhteyksien varrella

ja kehitsamme heille asumisen
arkea helpottavia palveluja.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 14
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Strategiamme keskipisteena ovat
asiakkaamme, joille haluamme kehittaa
koteja yha paremmalla palvelulla. Arkea
helpottavien palvelujen lisdksi huolehdimme
asiakkaiden hyvinvoinnista ja fuemme

hyvaa naapuruutta. Kiinnitimme huomiota
asumisterveyteen ja energiatehokkuuteen.

Vastuullisuus ohjaa toimintaamme ja kertomus-
vuonna julkaisimme vastuullisuusohjelmamme
vuosille 2019-2022. Ohjelmassa painottuvat
hiilineutraalit kaupungit seka asukkaiden ja
naapurustojen hyvinvointi. SATO edist&s toimin-
nallaan kestévas kehitysts. Vastaamme ilmaston-
muutokseen vahentdmalla toiminnastamme
aiheutuvia p&astdjs ja pienentamalla kiinteistdjen
koko elinkaaren hiilijalanjslkes. Tarjoamme asuk-
kaillemme mahdollisuuksia ympaéristsystavallisiin
arjen asumisratkaisuihin.

Toimimme pitk&jénteisesti ja kannattavasti.
Kasvatamme asunto-omaisuuden arvoa inves-
toimalla koteihin hyvilla sijainneilla ja sujuvien
kulkuyhteyksien varrella, seké systemaattisella
korjaustoiminnalla. SATO keskittyy strategiassaan
kasvattamaan asunto-omaisuuttaan paskaupunki-
seudulla, Tampereella ja Turussa, joissa asuntojen
kysynts on suurinta ja arvonnousu vakaata pitkalla
tahtaimella.

SATOn toimintaa ohjaavat strategiset kehitys-
ohjelmat: Asiakas ensin, digitaalinen kehitys

ja monipuoliset asumisratkaisut, joiden eteen
ty8skentelimme kertomusvuonna onnistuneesti.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Strategiset tavoitteemme

ASUMISEN MUUTOSTRENDIT

SATON STRATEGIAN YTIMESSA
Asuminen muuttuu ja megatrendit ennustavat
muutosten ja ilmididen suunnan. Yhs useampi
valitsee kaupunkimaisen eldméntavan ja haluaa
asua hyvien kulkuyhteyksien ja palvelujen lshells.
Asukkaat odottavat asumiselta helppoutta ja
vastaamme tarpeeseen tarjoamalla heille arkea
sujuvoittavia palveluja. Yha useampi kaupunkilai-
nen haluaa vahentas kulutusta, lajitella jatteet ja
osallistua kierrattamiseen. SATO tarjoaa asukkail-
leen kierrstysmahdollisuuksia ja opastaa asukkaita
vaivattomampaan kierrattamiseen ja jatteiden
lajittelemiseen.

LAHEMMAKSI ASIAKASTA

Asiakas ensin -kehitysohjelmassa olemme keskitty-
neet erityisesti asiakastyytyvaisyyden kehittimiseen
sekd muokanneet organisaatiotamme ja palvelu-
prosessejamme vastaamaan paremmin asiakkaiden
tarpeisiin. Tavoitteenamme on entisté tiiviimpi
lgsndolo asukkaiden arjessa sekd hyvan naapuruu-
den tukeminen, jolla on iso merkitys asukkaidemme
asumisviihtyisyyteen ja hyvinvointiin.

Kertomusvuonna aloitimme uuden toimintamallin,
jossa SATO talomestarimme oftavat tulevaisuu-
dessa hoitaakseen osan huoltoyhtididen tehtavists.
Laajennamme toimintamallia véhitellen SATOn
kaikkiin taloihin. Vuonna 2019 SATOssa aloitti
uudessa roolissa yhteisémanageri, joka toimii
aktiivisesti yhdessd asukkaiden kanssa kehittamalla
mm. koordinoiden naapuriyhteistoimintaa ja
koordinoimalla asukkaiden tapahtumia. Aloitimme
myds naapurikummitoiminnan, jonka tavoittee-
na on saada asukkaat vilhtymé&an kodeissaan ja

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

ymmartdmaan omia naapureitaan paremmin.
Lissksi jarjestimme asukkaillemme useita yhteisél-
lisyytts ja hyvda naapuruutta tukevia tapahtumia.

DIGIKEHITYS APUNA ASIAKKAAN

JA SATOLAISEN ARJESSA

Digitaalinen kehitys ja digipalvelut ovat olennai-
nen osa sekd SATOn asiakkaiden etts satolaisten
arjen sujuvuutta. Vuonna 2019 jatkoimme seka
ulkoisten etts sisdisten digitaalisten palvelujen
kehittamista tiiviisti yhdessa asiakkaiden ja sato-
laisten kanssa.

Julkaisimme vuoden aikana uusitun verkkopalve-
lun, jossa panostettiin asiakaskokemuksen yhtenai-
syyteen ja asiakaspalveluun verkossa. Asukkaiden
OmaSATO-palvelun kehittdmiseen osallistui yli

65 asiakastamme tydpajoissa, haastatteluissa

ja testaamalla palvelujemme kaytettavyytta yli
kymmenesss eri tilaisuudessa. SATOn sis&isia
digipalveluita kehittdesssmme konsultoimme ja
kutsumme ty8ryhmiin satolaisia organisaation

eri osista.

ENEMMAN VAIHTOEHTOJA ASUMISEEN
Missiomme mukaisesti haluamme mullistaa
asumisen ja monipuolistaa asuntotarjontaa tuo-
malla tarjolle uusia asumisen malleja ja ratkaisuja
yhteisdllisyyteen, asuntojen muokattavuuteen ja
rahoitusmalleihin, mika tuo kotia etsiville enem-
maén vaihtoehtoja.

Suunnittelemme uusia, kaupungistuvassa
Suomessa elavien asiakkaittemme tarpeisiin sopi-
via asumisen konsepteja. Vuonna 2018 lanseerat-
tiin StudioKofi, joka on kompakti ja kohtuuhintainen

/ TILINPAATOS
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VUOSI 2019

Tavoitteemme

on mullistaa
asuminen ja tarjota
asitakkaillemme
muutakin kuin
pelkdt seindit.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Strategiset tavoitteemme

Strategiset tavoitteemme

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Toteutuminen vuonna 2019

Jatkuvasti paraneva asumisaikainen NPS

¢ Tavoittelemme jatkuvasti paranevaa asukkaiden suositteluhalukkuutta (NPS). Asiakas ensin
-kehitysohjelma, ihmisystavéllinen ja ammattimainen palvelu seka yha aktiivisempi lasngolo
SATOn taloilla asukkaita palvelemassa auttavat meitsd padsemain tavoitteeseen.

Luottoluokituksen vahvistuminen

* SATOssa on favoitteellinen rahoitusohjelma, jolla pyritd&n parempaan omavaraisuuteen ja
lisddmaan reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta. Tarkasteluvuonna saavutimme strategisen
tavoitteen luottoluokituksen osalta, joka on nyt BBB vakain nkymin. Parempi luottoluokitus
auttaa meité laajentamaan edelleen rahoituspohjaa ja alentamaan rahoituskuluja.

Oma paaoman tuottotavoite

¢ Kolmas strateginen tavoitteemme on oman p&doman tuottotavoite, joka oli 12 prosenttia

strategiajaksolla

yhteissllisen kaupunkiasumisen muoto. Studio-
Kodin yhteiséllisests asumisesta on haettu mallia
my&s muissa SATOn vuokra-asuntokohteissa.

Tarkasteluvuoden joulukuussa lanseerasimme
vuden JoustoKodin* Joustokoti on nimensa
mukaisesti konsepti, joka on kehitetty jousta-
maan eldméntilanteiden muuttuessa. Kotiin
paasee kiinni pienelld paddomalla, jonka jélkeen
asukkaat maksavat asumisestaan markkina-
hintaa alhaisempaa vuokraa, mikd mahdollistaa

mahdollisen lainan samanaikaisen lyhentdmisen.
Vuokra-asumisaika on viisi vuotta, jonka jalkeen
asukas voi paattas, lunastaako asunnon itselleen.
Vaihtoehtoisesti hin voi myyda asunnon takaisin
SATOlle ja ja&ds silti asumaan asuntoonsa vuok-
ralle. Ensimmainen Joustokoti valmistuu Helsingin
Taliin vuonna 2020.

My&s uvudisasuntotuotannossa SATO on hakenut
aktiivisesti uudenlaisia ja edullisempia asumisen
ratkaisuja. ToiveKoti-konseptissa kustannuss&astsja

* Joustokoti on asumisen konsepti, joka tarjoaa matalan kynnyksen omistusasumiseen. Osaomistajaksi padsee pienelld pssomalla, ja
viiden vuoden osaomistuskauden asumiskustannukset jaavat hyvin kohtuullisiksi. Lisaksi asiakas pystyy sadstdméaan osaomistuskaudella

oman lainan lyhennyksia sekd hydtyy mahdollisen asunnon arvonnousun.

Toteutui

Toteutui

Toteutui

haetaan kompakteilla pohjaratkaisuilla sek& osin
vakioiduilla tuotantomoduuleilla.

Vuonna 2019 SATOssa sovittiin linjauksesta, jonka
mukaan vuokra-asuntojen uudistuotannossa
yksiditd ei endd rajata kantavilla seinilla, jolloin
asuntojen pohjia voidaan joustavasti muunnella
tarvittaessa myshemmin esim. asukkaan eléman-
tilanteen muuttuessa.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 16
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STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Arvonluonti ja sidosryhmayhteistyd

NAIN LUOMME ARVOA

Taloudellinen padoma
e Oma padoma 2 055,8 milj. € .
* Vieras pddoma 2 662,4 milj. €
* Sijoitusomaisuuden kéypé arvo
4 657,9 milj. €
e Asunfo-, tontti- ja energia- .
tehokkuusinvestoinnit

Tuotantopddoma

e Omistetut asunnot 26 074 kpl

* Maa-alueet ja tontit arvo 63,1 milj. €
Luonnonvarat

o Rakennusmateriaalit .
 Kaukoldmpd 90,3 % kulutuksesta

» Uusiutuvaa sdhksa 100 %

* Veden kulutus .

Henkilosto

e Osaava ja omistautunut
henkilsts 229
¢ Henkildstén osaamisen
kehittdminen ja hyvinvointi
asumisen
Aineeton padoma

e SATO-brandi
¢ Tuote- ja palvelukonseptit
¢ Asiakas- ja kiinteiststieto

kuin seinat

Ulkoiset suhteet

 Asiakassuhteet ja
asukasyhteistyd

¢ Sidosryhmé-, vaikuttaja-
ja viranomaisyhteistyd

e Tiivis yhteistyd kumppani-
verkoston kanssa

ohjaa

Mullistamme

toimintaamme

Asuntoliiketoiminta

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla ja sahkaisilla
palveluilla varmistamme asunnontarvitsijoille
nopean asunnon hankinnan ja konsernille
vakaasti kehittyvan kassavirran

Laadukkaalla yllapitotoiminnalla varmistamme
asumisviihtyvyyden, asuntojen kunnon ja arvon
sdilymisen seka energiatehokkuuden
Palvelemme asiakasta asumisen arjessa
asiakaslahtdisells palveluorganisaatiolla

Sijoituskiinteistot

Vuokra-asuntojemme arvon kehityksells on

meille keskeinen merkitys

Hallinnoimme asuntosalkkua investoinnein ja
divestoinnein, ja luomme edellytykset salkun

arvon kasvulle

Kiinteistokehitykselld luvomme edellytykset

uusien vuokra-asuntojen investoinneille Suomessa
Peruskorjaustoiminnalla kehitsmme vuokra-
asuntojemme vuokrattavuutta ja arvoa seka
parannamme kiinteistéjemme energiatehokkuutta

— se on enemman

VASTUULLINEN SATO

/ GRI /

Asunnot ja asuvinalueet

Monipuolinen asuntotarjonta:
uudet ja rakenteilla olevat kodit
1221 kpl

Korjatut asunnot ja kiinteistot
73,9 milj. €

Uudet asuinalueet

Palvelut

Monikanavainen asiakaspalvelu
Asuntojen ja talojen huolto ja yllapito
Uudet konseptit ja palvelut:

Asiakasedut ja -tapahtumat

Paastot

Hiilidioksidip&astst 38 222 tonnia
Asumisessa syntynyt jate

Asiakkaat

Yhteiskehittdmisessd mukana
olleet asukkaat: Noin 850
SATO Pulssi -panelistia

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Sosiaalinen

 Hyvinvoivat ihmiset viihtyisissa kodeissa

 Arkea helpottavat palvelut ja edut

¢ Asuinalueiden uudistaminen
ja kaupunkien
kehittaminen

* Asuntotoimialan
ja monipuolisten
asumisratkaisujen
kehittdminen

* Innostava yrityskulttuuri

o Tyéllistava vaikutus
3 040 henkilstydvuotta

Hyvinvoivia
ihmisia
kukoistavissa
kaupungeissa

Ympéristo

o Kehittyvat asuinympéristot ja kestava
kaupungistuminen

* Asuntojen sijainti hyvien liikenneyhteyksien garella

¢ Kiinteistdjen elinkaaren mukainen yllapito

¢ Energian- ja vedenkulutuksen tehostuminen:
energian kokonaiskulutus vaheni 2,6 %
edelliseen vuoteen verrattuna

* Vahentyneet hiilidioksidipaastst:
-15,2 % vuodesta 2018

o latelajittelun edistdminen: muovipakkausten
kergysastiat 10 000 kotitalouden ulottuville

Taloudellinen

o Palkat ja edut tydntekijsille 15,8 milj. €

* Maksut palveluntuottajille: ostot 101,8 milj. €

* Maksut rahoittajille 639,0 milj. €

e Valtiolle ja kunnille verotuloja 88,1 milj. €

 Osingot ja arvonnousu osakkeenomistajille

* Harmaan talouden torjuminen

 Tydvoiman liikkuvuuden ja kasvun
mahdollistaminen

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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SATO luo arvoa sidosryhmilleen monin eri
tavoin. Avoin vuorovaikutus sidosryhmien
kanssa edistaa liiketoiminnan ja yritysvastuun
kannalta olennaisten asioiden tunnistamista,
tavoitteiden maarittamista seka niiden
toteutumista. Kehitimme toimintaamme
SATOn strategian ja keskeisten sidos-
ryhmiemme odotusten mukaisesti.

SATOn sidosryhmia ovat tahot, joihin toimin-
nallamme on vaikutuksia, ja tahot, jotka omalla
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STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA
Arvonluonti ja sidosryhmayhteistyd

toiminnallaan vaikuttavat suoraan tai epasuorasti
meihin. Sidosryhmiimme kuuluvat mm. asiakkaat,
henkil8sts, omistajat ja rahoittajat, kumppanit

ja palveluntoimittajat sekd viranomaiset ja muut
yhteiskunnalliset toimijat.

LUOMME ARVOA SIDOSRYHMILLEMME
Luomme arvoa asiakkaillemme tarjoamalla sopi-
van kodin eri eldméntilanteissa ja palvelemalla
asiakasta asumisen arjessa. Varmistamme asumis-
viihtyvyyden pitdmalla huolta taloista ja niiden

/ VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

ymparistdistd. Osaava ja yhteisiin tavoitteisiin
sitoutunut henkil3std on asiakasarvon tuottami-
sessa erityisen farkedssa roolissa.

Merkityksellinen tys, reilu ja innostava yritys-
kulttuuri sek tydhyvinvointi heijastuvat suoraan
asiakaskokemukseen. Edellytimme kumppaneil-
tamme vastuullisia toimintatapoja ja kiymme
jatkuvasti dialogia toiminnan tehostamiseksi

ja asiakkaan kokeman laadun parantamiseksi.
Omistajille ja sijoittajille haluamme olla kannattava

/ TILINPAATOS

ja vastuullisesti hoidettu sijoituskohde. Yhteis-
kunnallisena toimijana haluamme olla asumisen
uudistaja ja kaupungistumisen mahdollistaja, joka
vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja elinkeino-
eldmén kehittymiseen.

Osallistumme asumisen ja kiinteistdalan kehitts-
miseen alan jarjest&issé ja Helsingin seudun kaup-
pakamarissa. RAKLI ry:ss& SATOlla on edustus
hallituksessa, asuntotoimialan johtoryhmésss ja
useassa toimikunnassa. Toimimme myds Suomen
Asuntoliitto ry:n ja Asuntoreformiyhdistys ry:n
hallituksissa sekd olemme mukana yritysvastuu-
verkosto FIBSissa.

Teemme yhteistystd asunnottomuutta ja tydtts-
myytts vihentavien sekd maahanmuuttajien
kotoutumista edistavien toimijoiden kanssa erilai-
sissa yhteistydprojekteissa, joita ovat esimerkiksi
#kdmppajaduuni sekd Asumisen taidot.

VIESTIMME AVOIMESTI

SATOn viestinta on luotettavaa, lapinskyvas ja
oikea-aikaista; ja hyva viestintd on olennainen osa
asiakaspalveluamme. SATO kertoo sidosryhmil-
leen toiminnastaan ja taloudestaan lapinakyvasti
ja ajantasaisesti. Kaikki SATOa koskevat tiedotteet
julkistetaan samanaikaisesti NASDAQ Helsinki
Oy:n julkaisujérjestelméssé keskeisille tiedotus-
vélineille ja Irlannin pdrssille seka verkkosivuillam-
me. Julkaisemme vuosittain yhdistetyn vuosikerto-
muksen ja vastuullisuusraportin, jossa kerromme
kattavasti liiketoiminnastamme, arvonluonnista,
vastuullisuudesta ja taloudesta.
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/ STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA
Arvonluonti ja sidosryhméyhteistyd

Odotukset SATOa kohtaan

/ VASTUULLINEN SATO / GRI

Vuorovaikutuskanavat

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

SATOn toimenpiteitd 2019

Asiakkaat

SATOkotien asukkaat n. 50 000

Henkilosto

229 tydntekijas

Kumppanit ja palveluntoimittajat

Noin 1400 palvelujen ja
materiaalien toimittajaa

o Terveelliset ja turvalliset kodit
 Luotettava vuokranantaja

* Sujuva asiakaspalvelu

e Avoin viestintd

¢ Avoin ja innostava tydpaikka

¢ Hyvé johtaminen ja esimiestyd

¢ Haastavat tehtévat ja oman osaamisen
kehittdminen

e Turvalliset ja viihtyisat tydskentely-
olosuhteet

¢ Pitk&aikaiset kumppanuudet
* Sopimusten noudattaminen
* Avoimuus ja tasapuolisuus

e Asiakaspalvelu ja -viestints eri kanavissa:
puhelinpalvelu, chat, sosiaalinen media,
sato.fi, OmaSATO, uutiskirjeet, ilmoitustaulut

o Asiakaskyselyt ja -palautteet,
Pulssi-asukaspaneeli

» Kohtaamiset, kuten talotreffit, huoltokaynnit,
asukaskokoukset, asukasfoorumi, asiakas-
tySpajat, asiakastilaisuudet

e Saanndlliset henkildstotilaisuudet ja
avoin sisdinen viestinta

¢ Henkiléston tydtyytyvaisyystutkimukset

¢ Esimiesvuorovaikutus ja henkilskohtaiset
kehityskeskustelut

¢ Henkil&stén ja tyénantajan
yhteistyéryhméa Tarmo

e Liikunta- ja virkistystoiminta

¢ Tydsuojelutoimikunnan ja tydsuojelu-
valtuutettujen toiminta

o Kilpailutukset

¢ Toimittajauditoinnit

e Neuvottelut

¢ Sopimukset ja ohjeet

¢ Kumppaniyhteistydn ohjausryhmét

¢ Kiinteistdalan yhteiset kehityshankkeet

Asiakaspalvelun ja -viestinnin kehittsminen

Kiinteistdjen ja asunnon kunnon yllspito

Konsepti- ja palvelukehitys

Digitaalisten palvelujen kehittdminen

Toiminnan ja palvelujen kehitys yhdessa asiakkaiden kanssa
Asiakaskyselyt ja asiakaskokemuksen mittaaminen

Hyvén naapuruuden edistdminen

Tydhyvinvoinnista huolehtiminen: laaja tydterveyshuolto
ja tiivis yhteistyd tydterveyden kanssa

Sisdisen tydnkierron lissdminen

Kattavat perehdytykset

Teams -ryhmétydalustan kayttédnotto

LiiVi-toiminnan tukeminen

Henkil3stdn osallistuminen SATOn arvojen ja

kulttuurin rakentamiseen

Tydn ja perheen yhteensovittaminen: Lasten keséleiri 1-4.
luokkalaisille satolaisten lapsille koulun kesdloma-aikana
Vastuullisuuskoulutukset

Pitk&aikaiset kumppanuus- ja palvelusopimukset
Hankintojen keskittdminen

Vastuulliset hankintaohjeet ja -kriteerit
Auditoinnit ja laadunvalvonta

Harmaan talouden torjunta
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Arvonluonti ja sidosryhméyhteistyd

Sidosryhma Odotukset SATOa kohtaan Vuorovaikutuskanavat SATOn toimenpiteita 2019

Onmistajat ja rahoittajat

¢ Vastuullinen sijoituskohde ¢ Omistajatapaamiset o Strategiatyd
¢ Kannattavuuden yllapito ja arvon kasvu ¢ Sijoittaja- ja rahoittajatapaamiset ¢ Hallitustydskentely
¢ L&pindkyvat toimintatavat ¢ Yhtidkokous ¢ Sidosryhmaétilaisuudet
¢ Avoin viestints ¢ Hallituksen kokoukset ¢ Liiketoiminnan l5pinakyva ja kattava raportointi
¢ Hyvé johtaminen ¢ Taloudelliset katsaukset ja tiedotteet ¢ Vastuullisuusohjelma 2019-2022
¢ GRI-raportointi ¢ GRESB-vastuullisuusbenchmark

e Hyva ja lapinakyva hallintotapa ja viestintd

Yhteiskunta
Viranomaiset, jarjestdt, media, * Lainmukainen, vastuullinen toiminta ¢ Viranomais-, kumppani- ja asukasyhteistyd * Laadukkaiden asuntojen ja niihin liittyvien palvelujen
maanomistajat ja naapurit ja harmaan talouden torjuminen ¢ Toiminta alan j&rjestdissa tarjoaminen ja kehittdminen
* Vuokra-asumisen kehittdminen ¢ Avoin ja luotettava viestinta eri kanavissa ¢ Osallistuminen kaupunkien kehittdmiseen
o Tysllistdminen * Kannanotto Maankéytts- ja rakennuslain uudistamiseen
* Verotulot e Aktiivinen vuorovaikutus eri sidosryhmien kanssa ja
¢ llmastonmuutokseen vastaaminen sidosryhmatilaisuus
* Segregaation ehkaisy e Oman alan kehittdminen yhteisty&ssa alan jérjestdjen kanssa
* Luotettava ja ajankohtainen viestinta * Henkilston osallistuminen yhteiskunnallisiin hankkeisiin

¢ Energiatehokkuus- ja paaststavoitteet ja vahentdmistoimenpiteet

¢ Energiatehokkuussitoumukset valtion ja Helsingin kaupungin kanssa
¢ Vastuullisuusohjelma 2019-2022 ja GRESB-vastuullisuusbenchmark
o #kamppajaduuni -hanke (yhteistydsss VVA ry ja Kuntoutusssaatio)
¢ Maine-tutkimus
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SATOn paatoimialueet ovat paakaupunkiseutu,
Tampere ja Turku. Meilld on vuokra-asuntoja
myd&s mm. Jyvéskyldssé, Oulussa ja Pietarissa.

Omistimme vuoden 2019 lopussa 26 074 SATOkotia,
ja niistéd saatava vuokratuotto yhdessa asuntojen

arvon kehityksen kanssa ovat pohjana liiketoimin-
tamme kannattavuudelle. SATOn vuokra-asuntojen

keskinelidvuokrat olivat katsauskauden lopussa
17,25 €/m2/kk.

SATOKODIT SUOMESSA
Vuokrausasteemme oli koko vuoden erinomaisella
tasolla, vuoden lopussa 98,1 %. Ulkoinen vaihtu-
vuus oli vuoden lopussa 29,6 %.

SATOKODIT PIETARISSA

SATOlla on Pietarissa 534 vuokra-asuntoa, joista
noin puolet vuokrataan kalustettuna. Vuokrausaste
Pietarissa parani ja oli kertomusvuonna keski-
maérin 92,8. Ruplan arvon heikentymisen myota
euromaaraiset vuokrat laskivat ja olivat vuoden
lopussa 15,06 €/m? kuukaudessa.

on rajattu 10 prosenttiin, emmeka toistaiseksi tee
maahan uusia investointeja. SATOlla ei ole sitovia
hankintasopimuksia tai rakenteilla olevia asuntoja
Pietarissa, eiké kertomusvuonna valmistunut
uusia asuntoja.

SATOn sijoituskiinteistdjen arvo Pietarissa oli ker-
tomusvuoden lopussa noin 124 miljoonaa euroa.
Ruplan kurssikehityksen tulosvaikutus vuoden 2019
aikana oli 14,8 milj. €, ja yhteensd arvonmuutoksen
tulosvaikutus oli 19,3 milj. €.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

SATOkodit

A

Vuoden 2019
lopussa omistim-
me nown 26 000
SATOkotia.

Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma
31.12.2019

|

B Paskaupunkiseutu 82 %

m Tampereen talousalue 7 %
Turun talousalue 5 %

m Pietfari 3 %
Oulun talousalue 2 %
Jyvéskylan talousalue 1 %

Asunto-omaisuus yhteensa 4 517 milj. €

VASTUULLINEN SATO

/  GRI/  HALLINNOINTI
Ulkoinen vaihtuvuus, %
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/ TILINPAATO'S

Taloudellinen vuokrausaste, %
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2019 2018
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124,0 104,8

3,0 3,6
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Asuntoliiketoiminta

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI /

Vuokra-asuntomme on asiakkaan koti, jossa
toivomme hénen viihtyvén. Tavoitteemme on
jatkuvasti parantaa asiakkaidemme palvelu-
kokemusta ja tydtdmme ohjaa Asiakas ensin
-ajattelu. Kertomusvuonna panostimme
erityisesti lasndoloon asukkaiden arjessa.

Kertomusvuonna jatkoimme tuloksekkaasti Asiakas
ensin -tydtd keskittyen erityisesti asiakastyytyvai-
syyden kehittdmiseen. Muokkasimme organisaa-
tiotamme ja palveluprosessejamme vastaamaan
entistd paremmin asiakkaiden tarpeisiin. Haluamme
olla tiiviimmin l&sn& asukkaan arjessa ja tukea
hyvéas naapuruutta, jolla on iso merkitys asukkai-
demme hyvinvointiin ja kotitalojen viihtyisyyteen.

ENTISTA PAREMPI ASIAKASKOKEMUS
Tavoitteemme on palvella asiakastamme yha
paremmin. Mittaamme onnistumistamme eri
asiakaskohtaamisissa asiakkaiden suosittelu-
halukkuutta kuvaavalla nettosuositteluindeksill&
(NPS). Asiakas ensin -tyémme tuloksista kertoo
erityisesti asumisaikainen NPS, jota onnistuimme-
kin kertomusvuonna parantamaan. Asiantuntijoi-
demme ystavéllinen ja ammattimainen palvelu
seka yha aktiivisempi ldsngolo SATOn taloilla
asukkaita palvelemassa auttoivat meits passe-
maan tavoitteeseen.

Asiakasviestinnélld on tunnistettu positiivinen
vaikutus SATOn asiakkaan palvelukokemukseen.
Kertomusvuoden aikana kerroimme asukkail-
lemme ajankohtaisista asumisen asioista lshes
joka kuukausi postiluukkuun jaetulla tai sshkoi-
sella uutiskirjeells. Lissksi lshetimme noin 200
kotitaloon talon oman uutiskirjeen ja kdvimme

keskustelua asiakkaidemme kanssa SATOn sosiaa-
lisen median kanavissa. Loppuvuonna toteutetun
asiakasviestinnan kyselyn mukaan tyytyvaisyys asia-
kasviestintidmme kasvoi ja vastanneista lshes 70 %
oli tyytyvéisia (arvosanan 4 tai 5 antaneiden osuus,
asteikolla 1-5) tiedonsaantiin SATOn palveluista ja
asumiseen liittyvista asioista.

AMMATTITAITOISET ASIANTUNTIJAMME
ASIAKKAAN APUNA

Palvelemme asiakkaitamme monessa eri kanavassa:
puhelimessa, safo.fi:n palveluchatissa, OmaSATOssa,
sdhkdpostitse seka sosiaalisessa mediassa. Kerto-
musvuonna asiakaspalvelumme palveluasiantuntijat
vastasivat 208 931 yhteydenottoon. Keskimé&érsinen
jonotusaika puhelimessa oli 62 sekuntia ja asiakas-
palvelun NPS 67,3. Sato.fi:n palveluchatissa otimme
kuluneena vuonna kayttéén asiakkaiden tunnistau-
tumisen, jonka ansiosta voimme palvella asiakkaita
chatissa aiempaa monipuolisemmin. Aloitimme
kertomusvuonna my8s poistuman ennustamiseen
liittyvat soitot asiakkaille.

Vuonna 2018 kayttddn otetussa OmaSATO-palve-
lussa asiakkaat nikevéat nopeasti ja helposti mm.
omat vuokranmaksutietonsa, mika nakyi asiakaspal-
velussa vuokranmaksuasioita koskevien puheluiden
maé&ran véhenemisena.

Monikulttuurisuus on SATOn asiakaspalvelun
arkipaivaa. Pystymme palvelemaan asiakkaita
vuonna 2018 kayttéénotetun Tdlka-palvelun kautta
noin 20 eri kielells, ja kertomusvuonna saimme
tiimimme vahvistukseksi myds somalinkielisen
palveluasiantuntijan.

/ CASE

MITA KUULUU OMASATO-PALVELULLE?

OMASATO ON ollut asukkaidem-
me kaytdssa kesdstd 2018. Kuluneen
vuoden uusina ominaisuuksina
palveluun on lisétty talokohtaiset
digi-ilmoitustaulut ja SATOn moni-
puoliset asiakasedut.

Kaikki asumisen palvelut katevasti
taskussa — se oli tavoitteenamme,
kun aloimme rakentaa palvelua.
Asukkaat ovat alusta asti olleet
kehitystydssd mukana. OmaSATOn
kautta asukkaat voivat esimerkiksi
tarkistaa sopimus- ja maksutietonsa,
lukea talonsa tiedotteet, tehda
vikailmoituksen ja viestitells asiakas-
palvelun kanssa.

OmaSATOsta |8ytyy oman asunnon
lampétilatiedot: 17 000 kodissa on
lsmpétila-anturit, joiden ansiosta
sislampétila on helpompi optimoi-
da ja poikkeavuudet voidaan havaita
nopeasti. Lisdksi kaikille taloille on
luotu oma sdhksinen ilmoitustaulu,
josta |&ytyvét ajankohtaiset tiedot-
teet ja asukkaiden omat ilmoitukset.
Niilld voi ilmoittaa talkoista, tupa-
reista tai yhteisistd pihajuhlista.
OmaSATO-palvelusta [8ytyvat myss
SATOn asukkailleen neuvottelemat
asiakasedut.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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Palvelemme asiakkaitamme seka
verkossa etts kasvotusten, ja autamme
heits 18ytdméaan toiveisiinsa ja eldman-
tilanteisiinsa sopivan kodin.

Uutta kotia etsivé saa meilts palvelua itselleen
sopivalla tavalla joustavasti, monikanavaisesti ja/
tai henkildkohtaisesti. Vapaita ja vapautuvia vuokra-
asuntoja voi selailla verkkosivujemme Léyd&Koti-
palvelussa. Asiantuntijamme palvelevat lisgksi

kasvotusten asiakkaitamme asiakaspalvelussamme

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Asuntoliiketoiminta

seké toimipisteissamme paskaupunkiseudulla,
Tampereella ja Turussa.

SATOn vuokra-asunnosta toiseen vaihtaminen
onnistuu helposti. Joustamme vaihtajien
irfisanomisajoissa, asukkaamme ovat etusijalla ha-
kemaansa kotiin ja vaihtajan edut koskevat my&s
samassa SATOkodissa asuvia perheenjésenia.
SATOkodista toiseen vaihtavia asukkaita palve-
lemme myds OmaSATO-palvelussa tai muissa
palvelukanavissamme.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

VAMPAA

Haluamme olla asiakkaidemme tavoitettavissa
silloin, kun he haluavat ja tarvitsevat palvelua.
Siksi jatkoimme kertomusvuonna vuokrauksen
resursoinnin kehittdmisen lissksi pagkaupunki-
seudulla vuokrauksessa laajennettuja aukioloaikoja
iltaisin ja viikonloppuisin.

Vuonna 2019 teimme 9 487 vuokrasopimista,
joista 66 % solmittiin séhkaisesti. SATOkodista
toiseen vaihtoi vuoden aikana 1766 asukasta.

/ TILINPAATOS

Kertomusvuonna
sato.fi -sivuston
kdavyamaddrd oli
1,7 miljoonaa
kdavyda.

Tehtyja vuokrasopimuksia 2019

Sahkaisesti solmittuja
vuokrasopimuksia

SATOkodista toiseen vaihtaneet
asukkaat vuoden aikana

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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KEHITAMME ASIAKASKOKEMUSTA
TIEDON AVULLA

Tiedolla johtaminen ja sité tukevien jarjestelmien
sekd osaamisen kehittdminen ovat merkittavassa
roolissa SATOn vuokrauksen péivittsisessa toimin-
nassa. Tiedon hyddyntamisells [6yddmme asiak-
kaalle hénen toiveitaan vastaavan kodin nopeasti.

Kertomusvuonna otimme kayttéon tekoslymallin
asiakaspoistuman ennustamiseen. Toimintaamme
tehostavan mallin ennusteiden avulla tunnistamme
asiakaskokemukseen mahdollisesti vaikuttavia riski-
tekijsita. N&in voimme olla yhteydesss asiakkaa-
seen selvittdskseemme muuttuneeseen eldman-
tilanteeseen tai kodin viihtyisyyteen liittyvat tarpeet
ja toiveet oikealla hetkell3, ja palvellaksemme
asiakasta entistd paremmin. Jatkoimme kertomus-
vuonna tekoélyavusteista ohjelmallista mainonnan
ostamista, jonka avulla asiakkaidemme oli entists
helpompi |6yt34 itselleen sopiva SATOkoti.

Vuokraus Suomessa

Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat, €/m2/kk
katsauskauden lopussa

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus, %

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Asuntoliiketoiminta

LAHEMMAS ASIAKKAIDEN ARKEA

Loppuvuonna 2019 yhdistimme vuokrauksen ja
asiakaspalvelun tiivistdsksemme yhteistysts ja
pystydksemme palvelemaan asiakkaitamme
saumattomammin. Syvensimme my&s asiakas-
ymmarrystd ja kehitimme siséistd yhteistysta
nime&dmaills asiakaspalvelussa jokaiselle palvelu-
asiantuntijalle oman palvelupasllikkdparin. Parit
tekevét yhteistydts mm. asiakaspalautteiden kasit-
telyssd ja palveluasiantuntijat vierailevat SATOn
taloissa sdannéllisesti palvelupaalliksiden kanssa.

SATOn palvelupaallikst tuntevat vastuualueidensa
kotitalot, tapaavat asukkaita taloilla ja tapahtu-
missa, sekd vastaavat yhdessd muiden satolaisten
kanssa talojen asumisviihtyvyydests, kunnossa-
pidosta ja korjaustoiminnasta.

Vuonna 2019 laajensimme SATOn yhteisémanage-
rin toimenkuvaa. Han mm. kehittds naapuriyhteis-

2019 2018
17,25 16,86
98,1 97.9
29,6 29,5

VASTUULLINEN SATO / GRI /

toimintaa yhdessa asukkaiden kanssa ja koordinoi
innostavia asiakastapahtumia.

Kertomusvuonna aloitimme uuden toimintamallin,
jossa SATO talomestarit ottavat hoitaakseen osan
huoltoyhtiiden tehtévists. Talomestari-malli on
jatkumo vuonna 2017 toteutetulle muutokselle,
jossa otimme ulkoistetut isénndintipalvelut omalle
vastuullemme. Ensimmaiset viisi talomestaria aloit-
tivat tehtavassaan joulukuussa 2019 ja rekrytoim-
me tulevina vuosina jopa 60 uutta talomestaria.
Toimintamalli laajenee véhitellen SATOn kaikkiin
taloihin.

HALLINNOINTI

/ TILINPAATO'S

SATOn Pulss:
asukaspanelistien
mukaan vuokra-
asunnon valinnan
ykkoskriteer:

on syjainti. Sen
lisdkst valintaan
vatkuttavat hinta,
huoneiston kunto
ja pohjaratkaisu
sekd joukko-
litkenneyhteydet.
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/ CASE

/ STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

Asuntoliiketoiminta

/ VASTUULLINEN SATO

"TALKKAREIDEN" PALUU - TALOMESTARI ON LASNA ARJESSA

ANSSI MUHONEN on yksi
SATOn kotitalojen uusista
talomestareista, jotka ngkyvat
paivittdin asukkaiden arjessa.
Helposti lshestyttava oman talon
luottohenkils auttaa ratkomaan
asumisen haasteita ja vilhtymaan

kotikulmilla entistdkin paremmin.

SATOn tuore talomestari Anssi
Muhonen on aito, pitkén linjan
"talkkari"”. Yuoden 2019 syksyll&

Muhonen aloitti yhtend SATOn
viidesta talomestarista. Hanen
vastuualueelleen kuuluu noin 300
asuntoa Ruoholahden ja Jatka-
saaren alueilla.

"Kun kiinteistdll& pydrii sama
tuttu henkil3, joka on helposti
|shestyttavissd ja ottamassa heti
vastaan asukkaiden huomioita,
opimme tuntemaan toisemme
hyvin,” Muhonen kertoo.

SATO talomestareiden tyshsn
kuuluvat SATOn kotien ja kiinteis-
tdjen vikailmoitusten hoitaminen,
asuntojen pienkorjaukset, lampé-,
vesi- ja ilmastointilaitteiden pien-
korjaustydt sekd vapautuvien
asuntojen tarkastaminen ja esittely
potentiaalisille asiakkaille. Talo-
mestarit tekevat tiivistd yhteistyots
kiinteisténhuoltoyhtididen kanssa
seka ohjaavat ja valvovat ndiden
toimintaa. Huoltoyhtididen tehtaviin

/ GRI /

HALLINNOINTI

kuuluvat esimerkiksi edelleen viikon-
loppu- ja iltapaivystykset, koneel-
liset pihatydt ja porrashuoneiden
siivous. SATOn talomestareita
rekrytoitaessa painotimme erityisesti
palveluasennetta, kommunikointi-
kykya, ammattiylpeytts ja teknisia
taitoja. Tavoitteenamme on lis&ts

ja parantaa satolaisten ldsnoloa ja
tavoitettavuutta kotitaloissamme.
Lopputuloksena on entistd parempi
asumiskokemus SATOn asiakkaana.

/ TILINPAATOS
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Noin 80 prosenttia SATO-kodeista
sijaitsee paakaupunkiseudulla. Muita meille
strategisesti tarkeita alueita ovat Tampere
ja Turku yhteensa 13 prosentin osuudella.
Naissa kaupungeissa vaests kasvaa ja
asunnoille on kova kysynta.

Sijoituskiinteistdjen arvonkehitys, milj. €
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STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Investoinnit

VASTUULLINEN SATO

Piddmme huolta kotitaloistamme ja kasva-

tamme asunto-omaisuuttamme harkiten.
Hankimme valmiita vuokra-asuntoja ja taloja,
rakennutamme uusia koteja ja olemme mukana

kehittamassa kokonaisia asuinalueita.

4 658

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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HALLINNOINTI

GRI /

/ CASE

TILINPAATOS

YKSIOT ILMAN KANTAVIA SEINIA TUOVAT

JOUSTOA TULEVAISUUTEEN

PIENTEN ASUNTOIJEN, erityi-
sesti yksididen, rakentaminen on
lisdantynyt 2010-luvulla suurissa kau-
pungeissa. Buumiin on monia syité:
perheiden koko on pienentynyt,
asuminen on kallista ja pieni asunto
maksaa véhemmaén. Taloudelliset
syyt korostuvat, kun muutetaan
halvemmalta alueelta kalliimpaan
kasvukeskukseen.

Kasvavat kaupungit tavoittelevat
kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen
keinoin mahdollisimman moni-
puolista asuntokantaa: niin pienid
asuntoja kuin perheasuntoja, vuokra-
ja omistusasuntoja seka valimuodon
asuntotuotantoa.

SATO on kehittanyt muuttuvan
kysynnén tarpeeseen oman ratkai-
sunsa: kerftomusvuonna aloimme
suunnitella kaikki uudet yksismme
niin, ettd kdytdmme huoneistojen

vélissd myds kevytrakenteisia seinié.
Tama4 tarkoittaa, ettd parin vuoden
paasta yksidt kaikissa valmistuvissa
taloissa ovat muuntojoustavia ja
yhdistettavissd naapuriasuntoihin,
silld kevytrakenteisiin seiniin voi
tehda oven fai ne voi poistaa koko-
naan. Jos tulevaisuudessa esimer-
kiksi peruskorjauksen aikaan onkin
yksididen sijaan kysynt&a kolmioille,
sellainen tehd&an yksissta ja vierei-
sestd kaksiosta.

Kun seinén rakenneratkaisut otetaan
huomioon jo suunnitteluvaiheessa,
muutostydt onnistuvat helpommin
eivatkd aiheuta ylimaaraists vaivaa
tai kustannuksia. Kantavin seinin
rajatun yksién yhdistdminen vierei-
seen asunfoon on huomattavasti
vaikeampaa.

Muuntojoustavia taloja tulee kaikkiin
kasvukeskuksiin, joissa SATO toimii.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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Investoinnit
Investoinnit 2019 2018
Investoinnit asuntoihin, milj. € 185,9 143,5
Vanhan kannan hankinnat, kpl 0 0
Uudisasunnot, kpl 321 403
Investointisitoumuksia 31.12., milj € 48,1 107,9
Rakenteilla vuokra-asuntoja 31.12., kpl 769 985
Realisoinnit 2019 2018
Asuntorealisoinnit, kpl 29 98
Asuntorealisoinnit, milj € 5,9 12,7

VASTUULLINEN SATO

/ GRI /

HALLINNOINTI /

Teemme yhteistydtd kaupunkien kanssa, kun
alueita kehitetdan ja niihin suunnitellaan uutta
asumista. Intressit ovat yhteiset: pitkdaikaisena
vuokranantajana SATO haluaa rakentaa viihtyi-
sid koteja ja kaupunginosia vuosikymmeniksi
eteenpéin.

Kertomusvuonna keskityimme uusien kotien suun-
nittelemiseen ja rakennuttamiseen seké olemassa
olevien asuntojen peruskorjaamiseen.

INVESTOIMME VASTUULLISESTI

SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa
vuokra-asuntoja. Keskitsmme asunto-omaisuu-
temme Suomen suurimpiin kaupunkeihin

hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden l5helle.
Teemme investoinneista vastuullisuusarvioinnin
ennen kaupantekoa. Arvioinnissa otamme kantaa
taloudellisten kriteerien tayttymisen lisaksi mm.
investoinnin ympéristévaikutuksiin, liikenneyhteyk-
siin ja hankintaprosessin toteutumiseen hyvén
hallintotavan mukaisesti.

Kertomusvuonna SATO vahvisti asuntokantaansa
185,9 miljoonan euron investoinneilla.

TILINPAATOS

Mezille e ruta,

ettd uudet asunnot
menevdt vuokralle
kerran, vaan
nitden tulee olla
houkuttelevia myos
tulevaisuudessa.
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Investoinnit

VUOSI 2019 /

/ CASE

JOUSTOKOTI MADALTAA OMISTUSASUMISEN KYNNYSTA

SEKA KAUPUNGIT etts asukkaat kai-
paavat lisda vaihtoehtoja vuokraamisen
ja oman asunnon viliin. Kertomusvuonna
toimme markkinoille ratkaisun, jossa
omistusasumiseen p&éasee kiinni pienella
padomalla viidessd vuodessa. Ensimmai-
nen JoustoKoti-pilotti valmistuu Helsingin
Taliin kesskuussa 2020.

Kuluttajien tarve matalan kynnyksen
omistusasumiselle on kasvussa. Kaupun-
gistumisen, patkatydn kasvun ja asunto-
lainojen kriteerien tiukentumisen myéta
omistusasuminen on yh& harvemmille

mahdollista toiveesta huolimatta. Toinen
merkittava tarve lisdtd uusia asumismuo-
toja tulee kaupunkikehittdmisen tarpees-
ta monimuotoiseen ympaéristoon.

JoustoKoti on nimens& mukaisesti kon-
septi, joka on kehitetty joustamaan els-
méntilanteiden muuttuessa. Kotiin p&asee
kiinni pienelld pddomalla, jonka j&lkeen
asukkaat maksavat asumisestaan markki-
nahintaa alhaisempaa osaomistusvuokraa,
miké mahdollistaa mahdollisen lainan
samanaikaisen lyhentdmisen. Vuokra-
asumisaika on perinteisia osaomistus-

malleja lyhyempi, viisi vuotta. Sen jilkeen
asukas voi paattad, lunastaako asunnon
itselleen. Vaihtoehtoisesti asukas voi myy-
d4 asunnon takaisin SATOlle ja jaads silti
asumaan asuntoonsa vuokralle.

Taméntyyppinen omistusmalli antaa
mahdollisuuden myés alueiden moni-
puoliseen kehittdmiseen. Helsingin Tali
on t&sta hyva esimerkki, silla sielld on
entuudestaan vuokra-asumista ja omis-
tusasumista, ja nyt sinne tuodaan lis&ksi
mahdollisuus osaomistusasumiseen.
Lue lisdd www.sato.fi/joustokoti

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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Kiinteistokehityksessa keskityimme vuonna
2019 taydennysrakentamiseen ja uusien asuin-
alueiden suunnitteluun yhdessa kaupunkien
ja kumppanien kanssa. Yuoden lopussa
taydennyskaavoituskohteita oli kdynnissa
yhteensé yli 3 700 vutta kotia varten.

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tay-
dentdminen ja tiivistdminen on yleistyva trendi
kaupunkirakentamisessa. Tdydennysrakentaminen

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Kiinteistskehitys

VASTUULLINEN SATO

/ GRI /

1ISELLA

on taloudellisesti tehokas keino tuoda kaupunkiin
lisdasuntoja jo olemassa olevan kunnallisteknii-
kan ja palvelujen piiriin, silld koteja rakennetaan
esimerkiksi pys&kaintialueille, sisapihoille tai lisa-
kerroksiksi talojen paalle. Taydentdminen auttaa
kaupunkeja saavuttamaan hiilineutraalisuustavoit-
teita, kun esimerkiksi lyhyet etéisyydet hillitsevat
liikenteen p&astsja. Taantuvista kaupunginosista

voidaan muokata tdydentdmalla viihtyisia ja toimi-

via, jolloin koko alueesta tulee vetovoimaisempi.

 Paola Delfinin thuraali:

KAAVAHANKKEITA

KUMPPANEIDEN KANSSA

Isompiin kaavoitusprojekteihin osallistumme usein
yhden tai useamman kumppanin kanssa. Kumppa-
nuussopimusten etuina ovat mm. asiantuntemuk-
sen ja vastuiden jakaminen seké suunnitteilla
olevan alueen monipuolinen asuntotarjonta.

Kertomusvuoden lopussa valmistui vuonna 2017
kaynnistetty Helsingin Oulunkylan "Viisaan

1 Saarenvainionkadun

pihapiiriss& Tal"clpiéreella. Mallsing talon.asukkaita.
Kuvas- Sami Kallioniemi '/ Upeart' &

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

liikkumisen korttelin” kaavamuutos, ja sovimme
alueen kiinteistokaupasta VR Groupin kanssa.
Tonttikauppa on yksi SATOn historian suurimmista.
Oulunkylan aseman ja tulevan Raide-Jokerin
solmukohtaan rakennetaan 5-8 vuoden aikana
yhteensa noin 500 asuntoa: vapaarahoitteisia
vuokra- ja omistusasuntoja, valtion tukemia
vuokra-asuntoja seké vélimuodon asuntotuotantoa.
Alueen toteutussuunnittelu on aloitettu yhdesss
yhdelle tontille valtion tukemia vuokra-asuntoja
toteuttavan Y-S&&tién kanssa ja rakentaminen
kdynnistyy vuonna 2020. Erinomaisten liikenne-
yhteyksien varrella sijaitsevan korttelin toteutta-
minen vastaa voimakkaaseen kaupungistumis-
kehitykseen.

Kertomusvuonna Helsingin kaupunki vahvisti
SATOn ja YIT:n suunnitteluvarauksen Punos-
hybridikorttelista, joka koostuu Itakeskuksen
metroaseman alueelle tulevasta asemakeskuk-
sesta, vapaarahoitteisista vuokra- ja omistus-
asunnoista ja liiketiloista. Hankkeen taustalla on
Helsingin kaupungin kevaalla 2018 jarjestama
Itskeskuksen Jokerikorttelin kehittamiskilpailu,
johon YIT ja SATO tekivét yhteisesityksen. Tavoit-
teena on rakentaa nykyisen metroaseman péélle
kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtuuriltaan tasokas,
toiminnallinen ja viihtyisé kaupunkikeskus, Punos.
Korttelin kaavamuutos vahvistunee vuoden 2020
loppupuolella ja rakentaminen p&ssee alkamaan
vuonna 2021.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019~ 29


https://www.sato.fi/fi/kotona/kotikulmat/tampere-ja-turku-uudistuvat/53714508
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/tiedotteet-sato/release1965564
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/tiedotteet-sato/release1965564
https://www.yitgroup.com/fi/news-repository/lehdistotiedotteet/yitn-ja-saton-punos-suunnitelmaa-ehdotetaan-suunnitteluvarauksen-saajaksi-helsingin-itakeskuksen-jokerikortteliin
https://www.yitgroup.com/fi/news-repository/lehdistotiedotteet/yitn-ja-saton-punos-suunnitelmaa-ehdotetaan-suunnitteluvarauksen-saajaksi-helsingin-itakeskuksen-jokerikortteliin

cato

VUOSI 2019 /

Vuonna 2019 saimme tdydennyskaavoitushankkei-
den kaavamuutoksia vahvistetuiksi my8s Espoossa
Finnoon metroaseman vieressa yhteenss noin 200
kodin toteuttamista varten seka Helsingin Mylly-
purossa noin 250 asunnon toteuttamiseksi.

TAYDENNYSRAKENTAMISELLA

UUTTA HENKEA ESIKAUPUNKEIHIN
Kertomusvuonna jatkoimme Vantaan Hakunilan
alueen kehittdmisen suunnittelua yhdessa YIT:n,
Y-S&4tidn ja Vantaan kaupungin kanssa. Vantaan
kaupunki tavoittelee Hakunilaan merkittavas
tdydennysrakentamista ja keskustan kehittamista.
Alueen tdydennyskaavojen mahdollistamista noin
600 uudesta kodista ensimmaisia pa&stdneen
rakentamaan 2020-2021.

SATO on ollut rakennuttamassa Hakunilaa 1970-

luvusta alkaen ja nyky&sn meills on alueella
paljon vuokra-asuntoja. Panostamme Hakunilan

Tonttivaranto
Tonttivaranto, milj. €
Tonttihankinnat, milj. €

Tonttivarannon rakennusoikeus yhteenss, krs-m?2

Tuotantoon siirtyneet tai myydyt omistustontit, milj.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Kiinteistskehitys

kehittdmiseen monella tavalla: jatkamme kotitalo-
jemme peruskorjauksia ja tdydennysrakennamme
uusia asuntoja tuttuihin kortteleihin. Paranevat
liikenneyhteydet ja palvelut luovat hyvén perustan
kehittda naapurustoa, joissa ihmiset viihtyvét ja
arki sujuu.

Kertomusvuonna saimme paatskseen vuonna 2018
Vantaan Myyrmé&en asemanseudulla kdynnistetyn
"Myyr York Downtown” -alueen suunnittelukilpai-
lun, jonka voittajaksi valittiin Arkkitehtuuritoimisto
B & M:n ehdotus "Muree Myrtsi". Jatkoimme
alueen suunnittelua yhdessa voittaneen ehdotuk-
sen tehneen toimiston ja alueen kehittdjskumppa-
neiden Cityconin, SRV:n, Taitokaaren sek& Vantaan
kaupungin kanssa. Alueelle toteutetaan seuraavan
kymmenen vuoden kuluessa neljs tehokasta ja
viihtyis&s kaupunkikorttelia, jossa on noin 1000
asunnon lisgksi liike- ja toimitilaa. Rakentaminen
kdynnistynee 2022-2023.

2019 2018

63,1 40,9

37 19,9

141 900 485 046

€ 12,2 337

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

UUSIA TONTTEJA TAMPEREELTA,
HELSINGISTA JA VANTAALTA
Osallistuimme keslld 2019 Tampereen kaupungin
jérjestdmaan tonttihakuun ja voitimme 10 000
kerrosnelién asuinkerrostalotontin uudelta Her-
vantajérven alueelta, rakenteilla olevan raitiotien
paatepysakin lsheisyydesta. Tontille valmistuu
seuraavan neljan vuoden aikana yhteenss 200
SATOn vuokra- ja osaomistusasuntoa.

Kertomusvuonna ostimme Helsingin kaupungilta
Sompasaaresta ja Haagasta tontit, joissa on ra-
kennusoikeutta yhteenss 8 400 kerrosnelidmetria.
Teimme my®&s esisopimukseen ja tdydennyskaa-
voitukseen perustuvan noin 5 000 kerrosnelis-
metrin tonttihankinnan Myyrmé&en Huollolta
Vantaan Myyrmé&esta.

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Taydennys-
rakentaminen

on taloudellisesti
tehokas keino
tuoda kaupunkiin
lisdasuntoja.
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MITEN JA MISSA KAUPUNKILAISET HALUAVAT ASUA?

PELLERVON TALOUSTUTKIMUS
PTT selvitti kaupunkilaisten asumis-
toiveita valintakoemenetelman avulla ja
tutkimuksessa tunnistettiin neljd erilaista
asukasprofiilia. Tieto ihmisten asumis-
mieltymyksistd on tarke&s, jotta voidaan
rakentaa asukkaille heidén toiveidensa
ja tarpeidensa mukaisia asuntoja. T4t4
tietoa tarvitsevat kaupunkisuunnittelijat
ja paattajat seka kiinteistd- ja rakentami-
salan toimijat, kun tulevaisuuden kaupun-
keja suunnitellaan ja rakennetaan.

Tutkimus osoittaa sen, ettd ihmisten
tarpeet ja toiveet asumiselle vaihtelevat

eri eldménvaiheissa ja ikdryhmittain
hyvinkin paljon, ja jatkossa palvelut ovat
entistd keskeisemmassa roolissa. Siksi
on tarke&s, ettd markkinoilla on tarjolla
kysyntsa vastaavaa monimuotoista
asumista.

Alle 40-vuotiaiden asumisvalinnoissa
painottuivat likenneyhteydet. Heille tys-
ja koulumatkojen sujuvuus oli tarkedmpéaa
kuin muut tekijat. 40-60-vuotiaiden
asumisvalinnoissa painottui liikenne-
yhteyksien lissksi asuinalueen vehreys.
Yli 60-vuotiaiden asumisvalinnoissa taas
korostui keskeisten palveluiden saavu-

VASTUULLINEN SATO

/ GRI /

tettavuus. Kaupunkien asukkaista suurin
osa haluaa asuinympéristdltaan vehreytts
tai omaa ulkotilaa. Asuinympaéristdista
kaupunkikeskustan lshialue koetaan
keskimé&arin parhaimmaksi, uusi asuinalue
toiseksi parhaimmaksi ja 15hi6 vahiten
kiinnostavaksi. Erityisesti nuoret suhtautui-
vat |5hidihin negatiivisesti. Lahisihin olisi
hyva pyrkia liséaméaan sellaisia viihty-
vyystekijitsd — esimerkiksi monipuolisia
palveluja ja hyvia liikenneyhteyksia — joita
muillakin asuinalueilla arvostetaan.

Lahde: PTT, Kaupunkiseutujen asukkaiden

asumispreferenssit — Miten ja missa kaupunkilaiset
halvavat asua?

HALLINNOINTI

/

TILINPAATOS

IThmuasten

totveet asumaselle
vathtelevat ert
elamanvatheissa
ja stksi on tdarkedd,
ettd tarjolla on
monumuotoista
asumista.
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Uudis- ja korjausrakentaminen

\MME KOTEJA

Rakennutamme vuokra-asuntoja uusille tdydennysrakentamiskohteet Vantaan Martin- asukkaiden mielipiteits ja foiveita mm. SATO UUSIA VUOKRA-ASUNTOJA

asuinalueille ja tdydentdmé&éan vanhoja laaksossa seka Helsingin Herttoniemesss ja Pulssin kyselyiden avulla. Paneelille tehdyills PAAKAUPUNKISEUDULLE

kortteleita. Korjaamme koteja ja kokonaisia lstk&saaressa sekd uudiskohde Vantaan Keimo- kyselyills selvitimme kertomusvuonna mm. Kertomusvuonna valmistui 353 uutta SATOkotia,

taloja: kertomusvuonna suunnittelupdydal- lanméess. Peruskorjauksista valmistui asuntoja asukkaidemme asumiseen ja palveluihin liittyvia jotka sijaitsivat pagkaupunkiseudulla. Vantaan

lamme oli useita peruskorjaushankkeita. Helsingin Pikku Huopalahteen, Vantaan Hakuni- tarpeita. Uudisasuntojen seka peruskorjauskoh- Martinlaaksoon Raiviosuonméki 7 tontille valmistui

Huomioimme uudis- ja korjausrakentami- laan sekd Tampereen Kalevaan. teiden ensimmaisilts asukkailta kysymme muuton 132 asuntoa syyskuussa 2019 tdydennyskaavoi-

sessa erityisesti energiatehokkuuden ja jélkeen mm. asunnon suunnittelun onnistumisesta,  tuksen kautta. Vantaan Keimolaan Varikkokaarre

elinkaariajattelun. Kiinnitimme huomiota uudis- ja korjausrakenta- muuton aikaisesta palvelustamme ja rakennustyén 2 kohteen 46 uutta kotia sai uudet asukkaat
misen ympéristdvaikutuksiin ja tutkimme maa- virheettémyydests. lokakuussa 2019.

Kertomusvuonna SATOn uudet vuokra-asunnot |mmadn tarjoamia mahdollisuuksia sek vudis-

valmistuivat pasgkaupunkiseudulle. Mukana olivat asuntojen muunneltavuutta. Kuuntelimme

Rakennutamme

R {;‘_ - vuokra-asuntoja
uustlle asuinalueille
ja tdydentimddn
vanhoja kortteleita.
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SATOn omistetut vuokra-asunnot 31.12.2019, %

m1h22% m 4h 6 %
w 2h 49 % 5h 0 %
3h23 %

31.12.2019 SATOlla oli Suomessa rakenteilla
769 vuokra-asuntoa ja vuoden aikana konsernille
valmistui Suomessa 321 vuokra-asuntoa.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Uudis- ja korjausrakentaminen

Helsingissa Herttoniemeen Laivalahdenkaari 1
valmistui 143 uutta kotia ja uudet asukkaat muut-
tivat marraskuussa 2019. Helsingin Jatkdsaareen
Atlantinkadulle valmistui marraskuussa 2019
yhteensa 32 uutta Hitas-asuntoa.

Uudisasuntotuotantoa kdynnistimme Helsingissa
Pohjois-Haagassa ja Kontulassa.

KAYNNISSA USEITA
PERUSKORJAUSHANKKEITA
Peruskorjaamme vuokra-asuntojamme ja talojam-
me elinkaariperiaatteiden mukaisesti. Kaytimme
kotien ja kiinteistdjen korjaamiseen ja kunnosta-
miseen kerfomusvuonna yhteens noin 73,9
miljoonaa euroa, josta korjausinvestointeja oli
yhteenss 54,6 miljoonaa euroa.

Peruskorjauksista valmistui kertomusvuonna
yhteensa 302 kotia. Helsingin Pikku Huopalahteen
valmistui 66 kotia tammikuussa 2019. Vantaan
Hakunilassa Raudikkokujalle valmistui kahdessa
vaiheessa yhteensé 144 peruskorjauskotia, touko-
kuussa valmistui 72 kotia ja syyskuussa 72 kotia.

méisenkadulle 92 peruskorjauskotia.

Vuoden aikana kéynnistimme peruskorjauksia
Vantaan Martinlaaksossa, Helsingin Eirassa,
Kontulassa ja Espoon Matinkyl&ssa.

VASTUULLINEN SATO

/ GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATO'S
Uudistuotanto 2019 2018
Valmistuneet Suomessa yht., kpl 353 403
Vuokra-asunnot 321 403
Omistusasunnot 32 0
Rakenteilla 31.12. yht., kpl 868 116
Vuokra-asunnot 769 985
Omistusasunnot 99 131
Myymétta omistusasuntoja 31.12., kpl 36 2
Valmiit 0 0
Rakenteilla olevat 36 2
Korjaukset 2019 2018
Asuntojen ja kiinteistdjen korjaukset, milj. € 73,9 53,6
Korjausinvestoinnit, milj. € 54,6 31,3
Saadut korjausavustukset, milj. € 0 0
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Kehitimme SATOn rahoitusrakennetta
pitkajénteisesti. Kertomusvuonna SATOn
luottoluokitus parani ja rahoitusaseman
vahvistamiseksi kasvatimme edelleen
reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta.
SATOn luottoluokitus parantui syksylla 2019.

Syyskuussa 2019 SATO sai luottoluokittaja
Standard & Poorfsilta luottoluokituksen BBB
vakain ndkymin. Samalla p&atimme yhteistydn
luottoluokittaja Moody'sin kanssa.

- ’

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Rahoitus

REAALIVAKUUKSISTA

VAPAAN OMAISUUDEN

OSUUS KASVAA

Lisdsimme kertomusvuonna merkittavésti
SATOn reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta
ja kasvatimme reaalivakuuksista vapaan omai-
suuden m&&raa. Yuoden 2019 lopussa reaali-
vakuudettoman rahoituksen osuus koko velka-
salkusta oli 77,3 prosenttia ja reaalivakuuksista

vapaan omaisuuden mé&érd koko taseesta
80,8 prosenttia.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

Katsauskauden aikana solmimme tarkeits
reaalivakuudesta vapaita pankkilainasopimuk-
sia. Toukokuussa SATO ja OP Yrityspankki

Oyj solmivat reaalivakuudettoman seitseman
vuoden 150 miljoonan euron lainasopimuksen.
Laina kéytettiin erdantyvien velkojen jslleenra-
hoitukseen seké konsernin yleisiin tarpeisiin.

Toukokuussa SATO perusti 1500 000 000
euron EMTN (Euro Medium Term Note)
-joukkovelkakirjalainaohjelman.

/ TILINPAATOS

Reaalivakuuksista vapaa
omaisuus

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2019,
yht. 2 115 milj. €

B 77 % velkasalkusta

reaalivakuudetonta

B Yritystodistukset 233

m Joukkovelkakirjalainat 649
Pankkilainat 965
Korkotukilainat 218

Aravalainat 50
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Luototusaste, % KO”S e rnin

o omavaraisuus-

5 | o aste noust 43,6

Tavoite < 50 % .

40 3 prosenttun.

30 .
Omavaraisuus-

20

0 asteen vahuvistu-

0 minen johtuu
2015 2016 2017 2018 2019 ee o .o . e

sijoituskiinteistojen
arvon noususta ja

Korkokatekerroin pitkdan jatkuneesta

) hyvadstd tulos-
kehatyksesta.

4

3

2

Tavoite > 1,8 x_ || ||
1

0
2015 2016 2017 2018  2019*

* Joukkovelkakirjalainojen takaisinosto kasvatti rahoitus-
kuluja kertaluonteisesti 11,8 milj. euroa. Korkokatekerroin
ilman takaisinoston vaikutusta on 4,2.
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Toukokuun lopussa SATO laski liikkeelle

350 miljoonan euron vakuudettoman joukko-
velkakirjalainan. Lainasta saadut varat kaytettiin
eradntyvien velkojen jélleenrahoitukseen, mukaan
lukien takaisinostot vuosina 2016 ja 2015 liikkeelle
lasketuista 300 miljoonan euron joukkovelkakirja-
lainoista, sek konsernin yleisiin tarpeisiin. N&in
SATO pienensi jalleenrahoitusriskia (kts. graafi
pitkdaikaisten lainojen erd&ntyminen) ja alensi
konsernin rahoituskuluja.

SATOn reaalivakuudettomiin lainoihin on asetettu
tavanomaisia pddomarakennetta ja suorituskyky&
koskevia kovenantteja koskien luototusastetta

(< 65 %), vakuudellinen luototusastetta (< 45 %),
(korkokatekerrointa (> 1,8) ja reaalivakuuksista
vapaata omaisuutta (> 42,5 %). SATO on tayt-
tanyt kovenanttiehdot jokaisella tarkistus-
kaudella.

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Konsernin taloudelliset tavoitteet silyivat
entiselldan. Omavaraisuusasteen tulee olla yli

40 prosenttia, korkokatteen tulee tavoitteiden
mukaan olla v&hint&an 1,8-kertainen ja reaali-
vakuuksista vapaan omaisuuden asteen vshintsan
60 prosenttia. Pitkén tshtdimen tavoitteenamme
on, ettd luototusaste ei ylitsd 50 prosenttia.

Pasomarakenteen hallinnalla SATO tukee
yhtidn strategisten tavoitteiden toteutumista ja
turvaa konsernin toimintaedellytykset pddoma-
markkinoilla. Optimaalisen pdgdomarakenteen
avulla varmistetaan riittava rahoitus kilpailu-
kykyisin ehdoin seké varmistetaan osingon-
maksukyky.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Rahoitus

VAHVAA RISKIENHALLINTAA
Riskienhallinnan periaatteemme on maaritetty
SATOn hallituksen hyvaksymaéssa rahoitus-
politiikassa. Keskeisimpia rahoitusriskeja ovat
maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja korkoriski.
Maksuvalmius- ja jélleenrahoitusriskia hallitsemme
hajauttamalla velkasalkun rahoituslshteits, ma-
turiteettia sekd pitdmalla riittavia maksuvalmius-
reserveja luottolimiittien ja muiden pitk&aikaisten
rahoitussitoumusten muodossa.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineing
kéytetddn muun muassa kassavaroja, pankkitilili-
miitti&, 400 miljoonan euron sitovia luottolimiitteja
sek& 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa.
Maksuvalmiusreservien maaras kasvatamme
rahoitustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme on
pitd4 aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade
katettuna sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin,
jota hallitsemme tasapainottamalla kiintea- ja
vaihtuvakorkoisen velan suhdetta joko kiintegkor-
koisilla velkajarjestelyills tai korkojohdannaisilla.
Rahoituspolitiikan mukaisesti tavoitteemme on
pitas velkasalkusta yli 60 prosenttia kiintedkor-
koisena, mukaan lukien korkojohdannaiset.

Pietarin liiketoiminnassa on liiketoimintaymparis-
toon liittyvia riskejd, mm. valuuttariski. Vahentaak-
semme riskid SATO suojaa valuuttamaaraiset, sitovat
kassavirrat kokonaisuudessaan termiinisopimuksin.
Vieraassa valuutassa arvostettujen omaisuuserien
konsolidoinnista konsernitilinpaatskseen syntyy
myds translaatioriskia, jonka suojausmahdollisuutta
tarkastelemme rahoituspolitiikan mukaisesti.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

/ GRI /

Pitk&aikaisten lainojen erdantyminen, milj. €
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Joukkovelkakirjalainat
u Muut

Rahoituksen tunnusluvut Tavoite 2019 2018
Keskimé&arainen laina-aika, vuotta 2,5-6 4,0 4,4
Keskima&arsinen korkosidonnaisuus, vuotta 3-5 2,4 2,6
Keskikorko kauden lopussa, % - 17 2,1
Kiintedkorkoisen velan osuus, % > 60 62,0 68,9
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/ VASTUULLINEN SATO

Kannamme vastuuta

kodista, yhdestd ihmisen
perustarpeesta. Kehitsmme
kaupunkeja ja asuinalueita
vuosikymmeniksi eteenpéin
yhteiskuntaa ja elinkeinoeldmaa
tukien. Piddmme huolta
omaisuudestamme ja osaavasta
henkilostdstamme. SATOn uvudessa
vastuullisuusohjelmassa painottuvat
hiilineutraalit kaupungit seké
asukkaiden ja naapurustojen
hyvinvointi.
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Vastuullisuuden kohokohdat

NAAPURIKUMMIT
ASUKKAIDEN TUKENA
Aloitimme kertomusvuonna UUSIA ENERGIA-
TEHOKKAAMPIA RATKAISUJA

Tekoslylls tehostettu lsmpé&tila- ja

naapurikummitoiminnan.

SATOn naapurikummit auttavat
asukkaita tutustumaan toisiinsa kosteusmittaus parantaa SATOn vuokra-
ja viihtymé&an kodeissaan. asuntojen asumisviihtyvyytts ja saastaa
Kertomusvuoden lopussa energiaa. Kertomusvuonna asennettiin
naapurikummeja oli yhteensé 6 000 mittausanturia. Kun tietoa on

18 paskaupunkiseudulla, lisg&, voidaan vikoja korjata ennalta ja

talojen tehokuormaa tasata.

Tampereella ja Turussa.

pienempi ldmmén
ominaiskulutus

UUSI VASTUULLISUUS-
OHJELMA

Kertomusvuonna julkaisimme

vastuullisuusohjelmamme vuosille

ienempi veden
2019-2022. Ohjelmassa painot- P P

tuvat hiilineutraalit kaupungit : : : ominaiskulutus KIERRATYSTAPAHTUMASTA EVAAT
seka asukkaiden ja naapurustojen HELPOMPAAN KIERRATTAMISEEN
hyvinvointi. TUNNUSTUS VASTUULLISUUSTYOSTA SATO auttoi kertomusvuonna asukkaita
SATO osallistui viidetts kertaa Global Real Estate Sustainability Benchmark vaivattomampaan kierréttamiseen jarjests-
(GRESB) -vastuullisuusvertailuun, joka tarjoaa kansainvélisesti vertailukelpoisen malla 11 kierratys- ja lajittelutapahtumaa ja
tuloksen. SATO siilytti GRESB-vertailussa nelja tshted, asteikolla yhdests viiteen lisadmalla muovinkierratysta 10 000 koti-
mitattuna. Omassa vertailuryhméssasdn SATOn tulos muihin pohjoiseurooppa- pienemmit kasvihuone- talouteen Oulussa, paskaupunkiseudulla ja
laisiin asuntosijoittajiin verrattuna nousee yli keskiarvon. kaasupaastot Tampereella.
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DIVIA IHMISIA KUKOISTAVISSA KAUPUNGEISSA

SATO toimii vastuullisesti Asiakas ensin
-asenteella. Vuokra-asunnot ja uudet
kasvukeskuksiin keskittyvit investointimme
mahdollistavat kestivin kaupungistumisen

ja elinkeinoelaman kasvun. Olemme mukana
vastuullisuutta edistivissa kiinteistdalan
jarjestdissa ja kehityshankkeissa, ja tarjoamme
asiantuntemustamme yhteiskunnan
paattajien kayttoon.

Vastuullisuustydtdmme ohjaavat SATOn strategia
ja uusi vastuullisuusohjelma, jotka olemme arvioi-
neet olennaisiksi sidosryhmien kanssa kdydyn
dialogin perusteella. Kasvukeskusten vuokra-
asuntojen tarve kasvaa. Haluamme olla kaupungis-
tumisen mahdollistaja, joka vaikuttaa positiivisesti
yhteiskunnan ja elinkeinoeldman kehittymiseen.
Tuemme asiakkaidemme hyvinvointia tarjoamalla
turvallista asumista. SATOkodeissa asuu noin

50 000 henkilda. Kodeista ja asukkaista huolehtii
oman henkildstdmme lisksi merkittava maars
yhteistydkumppaneita.

SATON VASTUULLISUUSOHJELMA
Julkaisimme syyskuussa 2019 SATOn vastuullisuus-
ohjelman vuosille 2019-2022. Samalla p&ivitimme
vastuullisuustavoitteitamme vuonna 2018 tehdyn
olennaisuusanalyysin pohjalta.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/

VASTUULLINEN SATO  /
Vastuullisuuden painopisteet

SATON OLENNAISUUSMATRIISI 2019

O

Q
-~

=
Hel
=
=
H)
=
=
=
[N1]

Hyvin térked

GRI

/ HALLINNOINTI

Erittdin tarkea

/ TILINPAATOS

Vastuullisuus ohjaa toimintaamme

1. La&pinakyvat toimintatavat
2. Ei harmaalle taloudelle

3. Vastuullinen palvelu- ja hankintaketju

Piddmme huolta henkilstostamme

4. Uudistuva osaaminen
5. Reilu ja innostava tydpaikka
6. Turvallisesti tdissa

Luomme hyvinvointia asukkaillemme

7. Huolehdimme asumisterveydests
8. Edistimme hyvaa naapuruutta

Vastaamme ilmastonmuutokseen

9. Energiatehokkaat talot ja
hiilineutraaliuden tavoittelu

10. Kestava kiinteistdjen elinkaari

11. Ympéristévastuu asumisen arjessa

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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Kevaalls 2019 jarjestimme satolaisille tydpajoja,
jossa tydstimme vastuullisuustavoitteita.
Vastuullisuustydryhma viimeisteli tavoitteet, ja
hallitus hyvaksyi ne. Vastuullisuusohjelmallamme
tahtddmme kohti hiilineutraaleja kaupunkeja ja
panostamme hyvinvoiviin asukkaisiin ja naapurus-
toihin. Ohjelman painopisteina ovat vastuullinen
liiketoiminta, ilmastonmuutoksen torjunta, henki-
[6stdsta huolehtiminen seka asukkaiden ja
yhteiskunnan hyvinvoinnin edistdminen.

VASTUULLISUUS OHJAA
TOIMINTAAMME

Huolehdimme toiminnan liiketaloudellisesta
kestdvyydests ja kannamme vastuuta sidosryh-
miin ja yhteiskuntaan kohdistuvista taloudellisista
vaikutuksista. Investoinnit tuottavat tysta, ja tydsta
syntyvia tuloja kéytetaan tavaroiden ja palvelujen
ostoon tai uusiin investointeihin.

SATO haluaa olla sijoittajilleen kilpailukykyinen,
vastuullisesti hoidettu sijoituskohde. Viestimme

ja raportoimme toiminnastamme lapinakyvasti
kansainvélisten tilinp&atésstandardien, Suomen
listayhtididen hallinnointikoodin ja vastuullisuus-
raportoinnin GRI-viitekehyksen mukaisesti. Kehit-
tdskseen toimintaansa SATO osallistuu kansallisiin
ja kansainvalisiin vastuullisuusvertailuihin.

Edellytdmme toimittajiltamme vastuullisia toiminta-
tapoja tydympérists- ja -turvallisuusasioissa seka
ympéristévastuun osalta. SATOn hankintatiimi
valitsee verkostoomme toimittajia, jotka pystyvat
tuottamaan arvoa ja hyvén asiakaskokemuksen
asiakkaillemme.

Lue lis&4, kuinka vastuullisuus ohjaa toimintaamme.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

Vastuullisuuden painopisteet

VASTAAMME
ILMASTONMUUTOKSEEN

SATO suunnittelee ja kehittd uusia elinvoimaisia
asuinalueita yhdessa kaupunkien, kumppaneiden,
asukkaiden ja muiden sidosryhmien kanssa.
Rakennutamme uusia vuokra-asuntoja valmiiseen
kaupunkirakenteeseen hyvien liikenneyhteyksien
ja palveluiden tuntumaan. Téméa pienent&a seka
kéyton ettd rakentamisen aikaista ymparists-
kuormitusta.

Tavoittelemme hiilineutraaliutta vusia taloja
rakentaessamme ja panostamme kiinteistéjen
pitkiin elinkaariin niin rakentamisessa, korjauk-
sessa kuin yllapidossa. Huollamme ja korjaamme
asuntokantaamme s&annéllisesti ja kestavasti
ympaéristdd kunnioittaen.

Valvomme jatkuvasti kiinteistéjemme asumis-
aikaista energian ja veden kayttda kulutusta
pienentiddksemme. Kannustamme asukkaita
kierrattamaan jatteits opastamalla ja tarjoamalla
parempia lajittelumahdollisuuksia.

Lue lisda toimistamme ilmastonmuutoksen
hillitsemiseksi.

PIDAMME HUOLTA
HENKILOSTOSTAMME

SATOn henkilsstslls on kyky uudistua ja satolaiset
tunnistavat sen yhteiseksi vahvuudekseen. Sato-
laiset haluavat kehittyd, hioa asiantuntemustaan
ja oppia uutta kannustaen tyskavereitaan samaan.
Satolaiset ovat luoneet SATOn arvot, ja niits
péivitettiin kertomusvuonna heidén kanssaan.

Teemme 13itd tutkitusti hyvalla fiilikselld ja
osaavien esimiesten kannustamana. Piddmme
asiakaspalvelun ja asiakkaan hyvinvoinnista
huolehtimisen kirkkaana mielesssmme. Sato-
laisten tydtyytyvéisyys ja innostuneisuus ovat
korkealla tasolla.

Panostamme satolaisten ja kumppaniemme
tydturvallisuuteen ja vahvistamme turvallisuus-
kulttuuriamme kehittémalls ja valvomalla tys-
turvallisuuskdytantsja.

Lue lisd&, miten huolehdimme
henkilskunnastamme.

LUOMME HYVINVOINTIA
ASUKKAILLEMME JA
YHTEISKUNNALLE

Haluamme olla kaupungistumisen mahdollista-
ja, joka vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja
elinkeinoeldman kehittymiseen. SATO on pitka-
jénteinen, ammattimaisesti toimiva ja luotettava
vuokranantaja. Asiakkaamme |6ytds meiltd uuden
vuokra-asunnon eldméntilanteensa muuttuessa ja
voi asua SATOkodissa koko ik&nsa.

Edistdmme hyvaa naapuruutta kuuntelemalla
asukkaitamme. Naapurikummitoiminta tukee naa-
pureita asumiseen liittyvissa asioissa. Kesan 2019
pihakesteilld naapurit passivat tutustumaan toisiinsa
hyvén ruoan ja iloisen yhdessdolon merkeissa.

Lue lis&&, miten luomme hyvinvointia
asukkaillemme ja yhteiskunnalle.

/ TILINPAATOS
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SATOn
vastuullisuus-
ohjelmassa
painottuvat hili-
neutraalit kaupungit
sekd asukkaiden

ja naapurustojen
hyvinvointa.

/
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TILINPAATOS

Vastuullisuuden painopisteet

SATON VASTUULLISUUDEN PAINOPISTEET

\(ESTZ‘VZ\ KAUPU NGISTUMINEN

\“‘m;\memEN LIKETO
A

’ ~
)
> ¥ Vastuullisuus ohjaa
toimintaamme
» SATOn viestints on lapinakyvas ja
ajantasaista. Viestimme avoimesti
myds kehityskohteista.
‘ ¢ Nollatoleranssi harmaalle taloudelle.
¢ Piddmme huolta vastuullisesta
Vastaamme palvelu- ja hankintaketjusta.
ilmastonmuutokseen
e Vahenndmme toiminnas- _
tamme aiheutuvia kasvi- T
huonekaasupaastsjs ja tah- R 4
taamme hiilineutraaliksi vuoteen :'dak??.'.“ :"h;.l.?"a z
2030 mennessé kiinteistjen VISIOMME SUKEOSIOSTE m
energiankayttda koskevien -  Hyva tydntekijskokemus =
hiilidioksidipaastsjen osalfa. hyvinvoivia koko organisaatiossa. T
* Rakennutamme ja korjaamme ihmisia kukoistavissa e SATO koetaan innostavana X
kii.nteistéjéimme“n.iid'gr[ koko kaupungeissa ja vastuullisena tySpaikkana. @
elinkaaren ympérists- ja « lokainen satolainen tuntee o
terveysvaikutukset huomioiden. olevansa turvassa t3issa. .
¢ Tuemme asukkaitamme

ympéristdn kannalta
kestavien valintojen
tekemiseen asumisen .
arjessa. Luomme hyvinvointia
asukkaillemme ja yhteiskunnalle

* SATOn kodeissa ihmisilld on
turvallista ja terveellists asua.

» SATOn taloissa naapurit arvostavat toisiaan.

* Toimimme yhteistydssa kaupunkien
kanssa alueiden segregaation
ehkaisemiseksi.

* Osallistumme yhteiskunnallisiin

‘ hankkeisiin.

ENEMMAN KuIN SEMAT
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/ /

VASTUULLINEN SATO

GRI HALLINNOINTI TILINPAATOS

/ / /

Vastuullisuustavoitteet ja -toimenpiteet

VYuonna 2019 julkaisimme uuden vastuullisuus-  Kertomusvuonna péivitimme vastuullisuustavoit-
ohjelman, saastimme energiaa, helpotimme ja

opastimme jatteiden kasittelya taloissamme.

teet yha vahvemmin osaksi strategiaa ja arjen
tekoja. Yuonna 2020 jatkamme energian- ja
vedens&istétoimenpiteits, pyrimme vihentdmaan
sekajatetts ja panostamme hyvasn naapuruuteen.

VASTUULLISUUS OHJAA TOIMINTAAMME

Tavoitteiden toteutuminen ja

Tavoitteet 2019 Tavoitteet 2020

NON TEKOJA

Vastuullisuustavoitteiden lissksi olemme Ohessa on yhteenveto SATOn vastuullisuus-

liittyneet Helsingin kaupungin ilmastoasioiden  tavoitteista ja toimenpiteists sekd niiden yhteydesta
yhteistydverkostoon, llmastokumppaneihin, YK:n kestéavan kehityksen tavoitteisiin (Sustainable
seka sitoutuneet kiinteistdalan energiatehok- Development Goals).

kuussopimuksen tavoitteisiin.

Yhteys YK:n kestéavan

tarkeimmaét toimenpiteet 2019

Huolehdimme vastuullisesta
palvelu- ja hankintaketjusta
teravoittamalls palvelumallia

Tavoite toteutui. Yuoden aikana jarjestimme lukuisia
toimittajatapaamisia ja -koulutuksia, joilla jalkautimme
palvelumallia. Jatkoimme auditointeja.

Asiakas ensin palvelu-
mallin jalkauttaminen
kumppanitoimittajille ja
toimittaja-auditointien

jatkaminen ja kehittamalla yhteistydts.

VASTAAMME ILMASTONMUUTOKSEEN
Tavoitteet 2019

Tavoitteiden toteutuminen ja

(toteuma 2018) tarkeimmat toimenpiteet 2019 Tavoitteet 2020

Tarkeimmat toimenpiteet 2020 kehityksen tavoitteisiin (SDG)

Laajennamme kausittaisia tapaamisia 12
mahdollisimman monen avaintoimittajista kanssa.

3

jaksottaisilla toimittajatapaamisilla

Yhteys YK:n kestévan

Tarkeimmat toimenpiteet 2020 kehityksen tavoitteisiin (SDG)

Lamma&n ominaiskulutus
39,6 kWh/ms3

Tavoite toteutui, toteuma 39,8 kWh/m3. Asensimme
|smpétila-antureita 6 000 kotiin, toimme lampétila-
tiedon OmaSATOon ja otimme huipputehon rajoitus-
toiminnan kayttdsn kaikissa anturoiduissa kohteissa.

L&mmon ominaiskulutus
39,8 kWh/m3 (40,7)

Tavoite ei toteutunut, toteuma 409 |/m3. Kannus-
timme asukkaita ilmoittamaan vuotavista hanoista
ja péntdista. Korjasimme vuotoja ja asensimme
4000 vetts saastavaa kalustetta sekd asuntokohtaisen
vesimittarin 500 kofiin.

Veden ominaiskulutus
387 I/m3 (411)

Rakennusten kasvihuone-
kaasujen paastdintensiteetti
27,8 kg CO9-e/m2/vuosi

Tavoite alittui, toteuma 28,1 kg CO2-e/m2. Lsmmén
ominaiskulutuksen laskeminen ja puhtaampi kauko-
|8mpd. Kaytimme myds padstotdnts tuulivoimalla
tuotettua sahkoa.

Toiminnastamme
aiheutuvat paastst
33 kg COz-e/m2 (33,2)

Tavoite toteutui. Teimme investointien
vastuullisuuden due diligence- ja EDD-tarkasteluja.
Taydennysrakentamisen hankkeet olivat tavoittei-
demme mukaisia.

Uudet investoinnit
kohdennetaan
joukkoliikenne-
yhteyksien varrelle

joukkoliikenneyhteyksien ja

edistamisen.

Veden ominaiskulutus 403 |/m3

Uudet investoinnit kohdistetaan

yhdyskuntarakenteen nikskul-
masta alueille, jotka mahdollis-
tavat autottaman eldmantavan

Tarkastelemme maaldmmon kannattavuutta,
jatkamme lampétilaoptimointia, kehitimme ja
laajennamme huipputehon rajoitustoimintaa
seké optimoimme ilmanvaihtoa.

B pe= Inss==
..
N TN [
°

Asennamme vetts s&astavid kalusteita ja asunto-
kohtaisia vesimittareita, korjaamme vuotoja ja
pilotoimme kulutusperusteista veden laskutusta
noin 500 asunnossa.

Toteutamme toimenpiteitd lsmm&n ominais-
kulutuksen laskemiseen ja sekajatteen véhenemi-
seen. Tutkimme mahdollisuuksia puhtaampaan
kaukoldmpssn.

Laadimme kriteeristdn uudiskohteiden suunnitteluun
ja vanhan kannan hankintoihin, jossa huomioimme
nykyiset ja tulevat liikenneyhteydet seka alueen
yhdyskuntarakenteen/palveluverkon. Laadimme
SATOn asukkaita koskevan liikkumistutkimuksen.
Kaynnistdmme yhteiskdyttdautoilun SATOn kohteissa.
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Vastuullisuustavoitteet ja -toimenpiteet

Asukkaiden jatteiden Tavoite toteuteui osittain. Emme pysty mittaamaan Asukkaiden jatteiden lajittelun Parannamme seurantaa ja raportointia jatteista. T = e
lajittelun tehostaminen  luotettavasti sekajatteen maaras, mutta tilastollisesti tehostaminen ja sekajatteen Jgrjestsmme kierratystapahtumia, tehostamme O &‘)ﬂ
ja sekajstteen vahents-  sekajatteen maars kasvoi. Toteutimme suunnitellut vihentdminen 10 % jdteopastusta ja viestintdd, mahdollistamme

minen toimenpiteet sekajatteen masran vahentamiseksi ja muovinkierratyksen kaikissa SATOn kohteissa.

kierratysasteen parantamiseksi. Lisdsimme asukasvies-
tintd4 ja neuvontaa jateasioista, jarjestimme 11 kierratys-
tapahtumaa sek& toimme muovinkerdyspisteen 10 000
kotitalouden ulottuville sekd 360 kierratyskonttia
asukkaiden kayttssn.

HUOLEHDIMME HENKILOSTOSTA

Tavoitteiden toteutuminen ja Yhteys YK:n kestavan

Tavoitteet 2019 tarkeimmat toimenpiteet 2019 Tavoitteet 2020 Tarkeimmit toimenpiteet 2020 kehityksen tavoitteisiin (SDG)

SATOn henkilssts- Tavoite toteutui. Loimme SATOlle uudet arvot yhdessa SATOn henkilssttyytyvaisyys-  Vahvistamme yhteista kulttuuria ja
tyytyvaisyyskyselyn henkildstén kanssa. Koulutimme esimiehia ja tydntekijoita  kyselyn tulokset kaikissa avain-  ty&nantajamielikuvaa seka esimiestyts
tulokset kaikissa avain-  akfiivisesti. Panostimme ty&nantajamielikuvaan. kategorioissa samalla tasolla tai  ja johtamista.

kategorioissa samalla korkeammat kuin vuonna 2019

tasolla tai korkeammat
kuin vuonna 2018

LUOMME HYVINVOINTIA ASUKKAILLEMME JA YHTEISKUNNALLE

Tavoitteiden toteutuminen ja Yhteys YK:n kestévan
Tavoitteet 2019 tarkeimmat toimenpiteet 2019 Tavoitteet 2020 Tarkeimmét toimenpiteet 2020 kehityksen tavoitteisiin (SDG)
Hyvén naapuruuden Tavoite toteutui. Pilotoimme naapurikummitoimintaa ja Hyvén naapuruuden jatkuva Laajennamme naapurikummitoimintaa ja lansee- 11 2o
kehittdminen asukkai- kertomusvuoden lopussa naapurikummeja oli yhteens& 18.  kehittdminen asukkaiden raamme "moikataan naapuria” -konseptin. Jarjes- ﬁa I
den keskuudessa Muokkasimme yhteisémanagerin roolia monipuolisem-  keskuudessa tdmmme asukastapahtumia yhdessa asukkaiden

maksi. Jarjestimme asukkaille s&nnéllisesti talotreffeja, kanssa. Teemme aktiivista yhteistydtd viranomaisten

asumisneuvontaa ja asukastapahtumia. Kehitimme ja jérjestdjen kanssa. Hyddynndmme digitaalisia

OmaSATO-palveluamme ja viestimme asukkaillemme palveluja.

aktiivisesti.
Yhden kontaktin Tavoite toteutui. Kehitimme asiakaspalveluhenkil&stén Parempi asiakaspalveluhenkil3-  Laajennamme talomestari-toimintamallia ja T T
periaate — kehittyvé osaamista, laajensimme digitaalisten palveluidemme kunnan tavoitettavuus lissdmme asiakaspalveluhenkildston ldsndoloa —
reagointinopeus ja kéyttda ja otimme SATO talomestarit osaksi palvelu- SATOn kotitaloilla. Hyddynndmme monipuoli-
tehokas palvelu- organisaatiotamme. semmin digitaalisia palveluita.
tapahtuman lspivienti
Asumisterveyden Tavoite toteutui. Reagoimme nopeasti asumis- Asumisterveystoimintamallin Kohdennamme korjaus- ja yllapitotoimintaa 3
toimintamallin terveyteen liittyviin vikailmoituksiin. Kehitimme tuottaman tiedon hyddyntdminen  tunnistettuihin kohteisiin. Tarjpamme asumis- _4’\/\'
vakiinnuttaminen henkil&stdn osaamista ja raportointia seka ennakoivassa toiminnassa neuvontaa. Kehitdmme henkildstémme osaamista

tuotetun tiedon hy&dyntamista. asumisterveysasioissa.
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VUOSI 2019

SATO huolehtii toimintansa liiketalou-
Vastuullisena, hyvin hoidettuna ja
kannattavana yrityksena SATO toimii
kestavasti ja lapinakyvasti. Piddmme
huolta kotiemme arvosta ja maksamme
verot Suomeen. Edellytimme myés
kumppaneiltamme vastuullisuutta
heidan toiminnassaan.

RAHAVIRTA 2019, MILJ. €

ASIAKKAAT
e Liikevaihto 295,6

TOIMITTAJAT

JULKINEN SEKTORI

¢ Ostot 101,8 o Vilittémat verot 37,6
o Investoinnit 209,2 o Vililliset verot 48,1
e Tontin vuokrat ja

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN saTO / GRI /

HALLINNOINTI

Liiketoiminnan kestavyys

PITKAJANTEISTA JA

LAPINAKYVAA LIIKETOIMINTAA
SATOlle taloudellinen vastuu tarkoittaa hyvaa
taloudenhoitoa, voimavarojen tehokasta kaytta
sekd taloudellisen hyddyn tasaista ja pitk&jan-
teistd tuottamista eri sidosryhmille. Yuonna 2019
jatkoimme taseen vahvistamista ja konsernin
omavaraisuusaste nousi yli 40 prosentin. Korko-
katteen tulee tavoitteiden mukaan olla v&hintasn

RAHOITTAIJAT, SUOITTAJAT

e Lainojen nostot 707,3
e Omaa padomaa 0 .

RAHOITTAIJAT, SUOITTAJAT

e Korko- ja rahoituskulut 52,2
* Lainanlyhennykset 583,9
e Osinko 28,3

maankayttdmaksut 8

1,8-kertainen ja reaalivakuuksista vapaan omai-
suuden asteen vihintddn 60 prosenttia. Pitkdn
tshtdimen tavoitteenamme on, etts luototusaste
ei ylits 50 prosenttia.

AVOIN VIESTINTA JA RAPORTOINTI
SATOn vastuullisuuden johtaminen ja keskeiset
ohjeet ja politiikat on kuvattu vuosikertomuksen
Hallinnointi-osiossa.

MUUT MARKKINATOIMIUJAT

* Sijoitusasuntojen realisoinnit 5,9
Liiketoiminnan muut tuotot 1,9

HENKILOSTO

¢ Henkilstén palkat,
edut ja elskekulut 15,8

/ TILINPAATOS

Viestimme ja raportoimme toiminnastamme
lapinskyvasti kansainvélisten tilinpastosstandar-
dien, Suomen listayhtididen hallinnointikoodin
ja vastuullisuusraportoinnin GRI-viitekehyksen
mukaisesti.

Kehittaskseen toimintaansa SATO osallistuu
kansallisiin ja kansainvélisiin vastuullisuusvertailuihin.
Kertomusvuonna osallistuimme viidetts kertaa
kansainvaliseen kiinteistdalan Global Real Estate
Sustainability Benchmark -vastuullisuusvertailuun,
jossa sailytimme nelj tahted eli Green Star -tason
ja paransimme kokonaispistem&&raa kolmella
pisteelld. SATOn pitksjanteinen tyd vastuullisuu-
den eteen nakyi arviossa — tulokset paranivat lshes
kaikilla vertaillvilla osa-alueilla. Panostuksemme
vastuullisuusstrategian kehittdmiseen nousi
vahvuudeksi SATOn pohjoismaisessa vertailu-
ryhmésss. Myds energiatehokkuuden toimen-
piteet ja seurannan kattavuus seka lapinskyvyys
toimintaperiaatteissa ja raportoinnissa olivat
SATOn vahvuuksia.

SATOn kehityskohteeksi vertailussa nousi kiin-
teistdjen ymparistdsertifikaattien puute. Sertifi-
kaatteja on toistaiseksi hyddynnetty lhinna vusien
toimitilojen ja kauppakeskusten rakentamisessa,
eika niiden kdyttd suomalaisissa asuintaloissa

ole yleista.
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KANNAMME VASTUUTA
SIDOSRYHMIIN JA YHTEISKUNTAAN
KOHDISTUVISTA TALOUDELLISISTA
VAIKUTUKSISTA

Tuotamme taloudellista hystya sidosryhmillemme,
kuten osakkeenomistajille, henkildstélle, tavaran
ja palveluntoimittajille ja heidan tydntekijsilleen
seké asiakkaille, kunnille ja valtiolle. Tuemme
elinkeinoeldman kasvuedellytyksia tarjoamalla
vuokra-asuntoja Suomen suurimmissa kasvukes-
kuksissa. SATOn investoinnit vuokra-asuntoihin
olivat kertomusvuonna noin 186 miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuutemme keskittyy alueille ja asunto-

kokoihin, joihin kohdistuva kysynta ja arvon kehitys
kasvavat. Kertomusvuonna korjasimme koteja ja

kiinteistsja elinkaariperiaatteen mukaisesti asunto-

jen kdyttdarvon ja taloudellisen arvon séilytta-
miseksi tai kasvattamiseksi. Kaytimme tdhan
73,9 miljoonaa euroa.

MAKSAMME VEROT SUOMEEN

SATOn vuoden 2019 liikevaihto oli 295,6 miljoonaa
euroa. Kaikkien maksettujen verojen ja vero-
luonteisten maksujen ja tilitysten maara oli 90,9
miljoonaa. Tuottamamme taloudellinen lisdarvo
yhteiskunnalle - yhtién toiminnan verojalanjalki
- muodostuu vélittdmista ja vilillisists veroista.
SATO-konsernin efektiivinen tuloverokanta
Suomessa vuonna 2019 oli 20,2 prosenttia.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO
Liiketoiminnan kestavyys

SATON VEROJALANJALKI 2019

Vilittomat

B Tuloverot 25,6 milj. €
Tydnantajamaksut 2,5 milj. €
Investointien varainsiirtoverot
0,5 milj. €
Kiinteistéverot 8,9 milj. €

B Ennakonpidatys 4,5 milj. €
ALV myynnist 0,7 milj. €

/ GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS

TILIKAUDELLA MAKSETTAVAT VEROT

Vililliset

B Energia- ja vakuutusverot I
0,8 milj. €
Investointeihin sisaltyva Yhteensa
vahentamatts jaava 48,1
ALV 31 milj. € milj. €

Ostoihin sisaltyva véhentamatts
jidva ALV 16,4 milj. €

TILIKAUDELLA TILITETTAVAT VEROT

KAIKKI VEROT YHTEENSA 90,9 MILJ. €

Maksamme 88,1 milj. euroa veroja Suomeen.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

Liiketoiminnan kestavyys

Maksamme tulo- ja kiinteistéveroja Suomen lisgksi
Venijalle Pietarin liiketoiminnastamme. Henki-
[6stén palkat, edut ja elskekulut sissltavat myss
Pietarin toimistomme henkildstskustannukset.

El HARMAALLE TALOUDELLE
Noudatamme toiminnassamme Suomen lista-
yhtididen hallinnointikoodia sekd SATOn sisaisi&
ohjeita, periaatteita ja politiikkoja, joihin sisaltyy
mm. harmaan talouden torjuntaohje. SATOn liike-
tapaohje ja siihen liittyva raportointikanava vaarin-
kaytoksista sidosryhmille ja henkildstlle tukevat
pitkjanteists ja kannattavaa liiketoimintaa, joka
perustuu eettiseen ja vastuulliseen toimintatapaan
talouteen, ihmisiin, yhteiskuntaan ja ympéristéon
liittyvissa asioissa.

Harmaan talouden torjumiseksi SATO hyvéksyy
palveluntuottajiksi vain tilaajavastuu.fi:n "Luotet-
tava kumppani" -palveluun rekistersidyt yritykset.
SATOn kaikilla tydmailla ty8skentelevilla on oltava
tysturvallisuuslain edellyttdma kuvallinen ja vero-
numerolla varustettu henkildkortti.

KANSAINVALISTA
SIJOITTAJADIALOGIA

Jarjestimme vuoden 2019 aikana useita sijoittaja-
tapaamisia, joihin osallistui liiketoiminnastamme
kiinnostuneita kotimaisia ja kansainvalisia, p&&dosin
eurooppalaisia sijoittajia.

VASTUULLISET HANKINTA-

JA TOIMITUSKETJUT

Valitsemme verkostoomme toimittajia, jotka
tuottavat arvoa ja hyvas mielts asiakkaillemme.
Edellytdmme vastuullisia toimintatapoja ty-
ympéristd- ja -turvallisuusasioissa sekd ympaérists-
vastuun osalta. Uusien kumppaneiden valintaan
kuuluu toimittaja-arviointi, jossa kdydaan lapi
yrityksen falous ja referenssit seké resurssit ja
kalusto. Meille on tarkeds, ettd kumppaneillamme
on halu kehittd toimintaansa.

Kun kilpailutamme toimittajia, arvioimme tar-
jouksia tavoitteidemme, halutun palvelun ja/tai
tuotteen perusteella. Tutkimme my®&s toimittajan
valvonnan, raportoinnin ja toimituksen tason.

Kertomusvuonna jatkoimme sopimustoimitta-
jiemme auditointia, jossa arvioidaan kokonais-
valtaisesti toimittajan prosessit ja toiminnan
nykytila. Teemme kullekin toimittajalle auditoinnin
perusteella tuloskortin, joka siséltada toiminnan
nykytilan kuvauksen ja parannusehdotukset.

Arvostamme vastuullisia kumppaneita, jotka tukevat
strategiaamme monipuolisten palveluiden, laaduk-
kaan kaupunkiasumisen ja kotien sujuvan yllspidon
toteuttamisessa. Hyvalld kumppanilla on selket
tavoitteet ja intoa kehittya kanssamme - yhdessa
palvelemme asiakkaitamme yh& paremmin.

/ TILINPAATOS

VUODEN YHTEISTYO-
KUMPPANI

VUODEN 2019 yhteistyskump-
paniksi valittiin kalustevalmistaja
Kankarin kaluste Oy. SATOn ja
Kankarin yhteistydna ovat syntyneet
SATOkotien KIDE-kalustomallisto,
jatevaunut ja ODI-naulakot ja
-koukustot, sekd kerhohuoneiden
pdydat. Kankarille vastuullisuus on
tekoja. Yritys haluaa kehittsa kesta-
véa kalustetuotantoa ja painottaa
toiminnassaan ilmastonmuutoksen
torjuntaa.

Orient Occident vastaa uusien
kerhohuoneiden kierratysmateriaa-
lista valmistetuista matoista, tyynyn-
pasllisists ja verhoista.
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SATOn suurimmat ilmastovaikutukset
aiheutuvat asumisen aikaisesta energian-
kulutuksesta, asuntojen rakennuttamisesta

ja rakennusmateriaaleista. Siksi panostamme
asukkaiden opastamiseen, vastuulliseen
rakennuttamiseen seka kotien ja kiinteistojen
elinkaarihallintaan.

llmastonmuutokseen vastaaminen ja kestavien
elintapojen mahdollistaminen ovat tarked osa
SATOn vastuullisuustysta. Edistimme ympérists-
vastuuta asumisen arjessa mm. kierrattdmiseen
kannustamalla. Vshenndmme ympéristskuormitus-
ta seuraamalla, huoltamalla ja korjaamalla koteja
ja kiinteistdja sdanndllisesti elinkaariperiaatteen
mukaan sek& rakennuttamalla asuntoja valmiiseen
kaupunkiympaéristson ja hyvien kulkuyhteyksien
varrelle. Valitessamme sisétilojen rakennusmateri-
aaleja pyrimme minimoimaan niiden ympérists-
vaikutukset ja edistimaan kiertotaloutta.

ASUKKAIDEN KANNUSTAMINEN

JA OPASTAMINEN JATKUU
Kertomusvuoden aikana toimme muovinkeréysas-
tiat noin 10 000 kofitalouden ulottuville paskaupunki-
seudulla, Tampereella ja Oulussa. Muovinkierratys-
astioita on t3ll5 hetkelld 69 % SATOtaloista.

J&rjestimme 11 kierratystapahtumaa yhdesss HSYn,
Paskaupunkiseudun Kierratyskeskuksen seka Mini-
roskistydpajan kanssa. Lissksi autoimme asukkaita
kierrattdmaan turhat tavaransa tuomalla kierratys-
kontteja ja -hdkkeja kofitalojen pihoille. 360 kier-
ratyskonttiin ja -h&kkiin kertyi mm. sdhkéromua,
polkupyéria, huonekaluja, vaatteita ja pientavaraa
195 000 kiloa. Mukana olivat paskaupunkiseutu,
Tampere ja Turku seka Lahti.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Ymparistd

Haluamme lis&ta lajitellun jatteen osuutta talois-
samme. Uusien ja peruskorjattujen SATOkotien
keittidihin asennetaan itse suunnittelemamme
jatevaunut, joissa on véhintdan neljs eri vérista
jéteastiaa. Samat varikoodit 18ytyvat jatekerdys-
pisteiden astioista. Ndin my&s lasten on helppo
muistaa roskia viedessaan, minka vériseen
astiaan ne kuuluvat.

Kannustimme ja opastimme asukkaitamme aktii-
visesti kierrattamaan jatteeet, silla heidan toimin-
tansa vaikuttaa suoraan SATOn yhteenlaskettuun
paastdjen vahenemiseen. Energiansaéstéviikolla
kerroimme asukkaille vedensaastén hysdyists

ja loppusyksysta ryhdyimme palkitsemaan vesi-
kalusteiden vuotamisesta huoltoon ilmoittaneita
asukkaita leffalipuilla.

SITOUMUKSIA
ILMASTOYSTAVALLISEMPIEN
KOTITALOJEN PUOLESTA

Psivitimme SATOn vastuullisuusohjelman ja
asetimme uudet tavoitteet vuodelle 2022

asti. Lisaksi sitoudumme olemaan hiilineutraali
kaytonaikaisten paastsjen suhteen vuoteen 2030
mennessa.

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energia-
tehokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka
vahentavat sdhkon ja limmén yhteenlaskettua
kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2015 tasosta vuo-
teen 2025 mennessa. Tehokas ja jérkeva energian-
kaytts saastas kustannuksia ja lisda liketoiminnan
kannattavuutta. Se on yksi tarkeimmists keinoista
torjua ilmastonmuutosta ja véhentda kasvihuone-
kaasup&astsja. Energiatehokkuussopimukset ovat
tarked osa Suomen energia- ja ilmastostrategiaa.

VASTUULLINEN SATO

/

HALLINNOINTI

GRI /

/ CASE

/ TILINPAATOS

YHTEISIA TILOJA ASUKKAITTEN KAYTTOON

MARRASKUUSSA
HERTTONIEMENRANTAAN
valmistui ensimméinen talo, jonka
kerhohuoneessa on kierrétys-
materiaaleista valmistetut tyynyt ja

jotta asukkaamme hy8dyntsisivat
niitd. Kerhohuoneissa voidaan
jarjestaa esimerkiksi harrastus-
toimintaa, omia juhlia tai asukas-
toiminkunnan tilaisuuksia.

matto. Kertomusvuonna kartoitimme

kerhohuoneita ja muita tiloja ja
panostimme niiden viihtyisyyteen,

Lue lis&3 kerhohuoneen
kayttdonotosta

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019

47


https://www.sato.fi/fi/kotona/meidan-talossa/kerhohuone-kayttoon/52900019
https://www.sato.fi/fi/kotona/meidan-talossa/kerhohuone-kayttoon/52900019

VUOSI 2019 /

ENERGIATEHOKKUUTTA
INVESTOINNEILLA JA ENNAKOINNILLA
Vuonna 2019 SATOn talojen Idmmén normitettu
ominaiskulutus laski 2,2 prosenttia, veden ominais-
kulutus 0,5 prosenttia ja kasvihuonekaasujen
ominaispaastot 15,4 prosenttia vuoteen 2018
nshden. Kiinteistésdhkén ominaiskulutus laski
0,8 prosenttia uudiskohteiden suhteellisen
maéarén lisdantyessa.

Seuraamme ja sdaddmme erilaisten esineiden
internet (loT) -palveluiden kautta yli 17 000
SATOkodin lammitysts. Mittausantureista 6 000
asennettiin kertomusvuonna. Tekoély ohjaa
talon lammitysjarjestelmaa ja asukas voi seurata
kotinsa ldmpétilaa OmaSATO-palvelun kautta.
Saamme jarjestelmista lshes kaksi miljardia mit-
taustietoa vuodessa ja niiden ansiosta onnistuva
ongelmien ennakoiminen ja tarveperusteinen
korjaaminen tekevét litketoiminnastamme entista
vastuullisempaa.

Kertomusvuonna asensimme yli 4 000 asuntoon
vettd sddstavia poresuuttimia seka suihkukahvoja.

Lampatila-anturit laskevat noin 7 % energian-
kulutusta ja véhentévat huipputehon tarvetta noin
20 % sekd vedensaastokierros laskee noin

10 % energiankulutusta.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lain-
s84dantd edellyttda vudisrakennuksilta energia-
tehokkuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakenta-
maan huomattavasti energiatehokkaampia taloja:
vudiskohteissa tavoittelemme energiatehokkuus-
lukua, joka on alle 81. Mittaamme energian- ja
vedenkulutuksen seka jatemaérat kaikissa vuonna

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Ymparisto

2018 ja sen jalkeen rakenteille Ishteneills uudis-
kohde- ja peruskorjaustydmaillamme. Kertomus-
vuonna kéynnissa olevia tydmaita oli 18. Mittaamme
myds purettavien kohteiden jatteet. Purettavia
kohteita oli kertomusvuonna yksi. Lisgksi jatkam-
me selvitystd maaldmmén hyddyntamisests
uudiskohteissa.

SATOn kaikista kohteista on laadittu lain vaatimat
energiatodistukset. Olemme my&s kehittdneet
asuintaloillemme oman energiatehokkuusluoki-
tuksen, jossa otetaan huomioon kohteen energia-
tehokkuus ja kustannukset. Pisteytyksen avulla
saamme kullekin kohteelle energialuvun, joka
toimii pohjana toimenpiteiden suunnittelussa.
Energiankulutus raportoidaan kuukausittain SATOn
johtoryhmélle. Sahkdsts ei muodotunut p&asts-
jé, koska se oli 100 %:sti tuulivoimalla tuotettua
séhkoa.

KOTEJA VALMIISEEN
KAUPUNKIYMPARISTOON
Taydennyskaavoitus, jossa uutta rakennetaan
vanhan rinnalle tai tilalle, tukee paitsi yleiskaavojen
tavoitteita kaupunkirakenteen tiivistdmisests, myds
SATOn tavoitteita tarjota uusia vuokra-asuntoja
niill paikoilla, joilla kodeista on kysyntaa. Tayden-
nysrakentaminen luo SATOlle hyvat edellytykset
vihentds p&astojs ja tavoitella hiilineutraaliutta.

Valtaosa kaavakehityshankkeistamme sijaitsee
joukkoliikenteen ja palveluiden saavutettavuuden
kannalta erinomaisilla alueilla, mm. Lansimetron
ja Raide-Jokerin reittien varrella. Tehokkaat pysa-
liikenteen mahdollistamiseen ovat uusien alueiden
suunnittelun pohjana.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

Panostamme kaupunkirakenteeseen mm. tontti-
hankinnoilla, kaavakehityksells, kunnallistekniikan
investoinneilla ja maaperén puhdistamisella.
Vuonna 2019 infrainvestointimme olivat yhteens
40,4 (22,1) miljoonaa euroa. Tasapainoisten,
sosiaalisesti kestavien asuinalueiden syntymi-
sen edellytyksens on, etts alueille rakennetaan
omistus- ja hallintamuodoiltaan erilaisia koteja.
Kertomusvuodenaikana SATOn kehittamilts tay-
dennyskaavoitusalueilta myytiin rakennusliike- ja
muille kumppaneille tontteja, jotka mahdollistavat
yhteensa noin 250 omistusasunnon ja noin 200
valtion tukeman vuokra-asunnon rakentamisen ja
edistavéat ndin monipuolista asuinalue- ja yhdys-
kuntarakennetta.

ELINKAARIAJATTELUA JA

KESTAVIA MATERIAALEJA

Vahenndmme SATOn ympéristékuormitusta
huoltamalla ja korjaamalla koteja ja kiinteistsja
sddnndllisesti elinkaariperiaatteen mukaan. Kerto-
musvuonna laskimme kahden uudiskohteen koko
elinkaaren hiilijalanjaljen ja kokemus kannustaa
meitd foimimaan ndin myds jatkossa.

Kun valitsemme sisétilojen rakennusmateriaaleja,
pyrimme minimoimaan niiden ympéristévaiku-
tukset ja edistamaan kiertotaloutta. Samalla alen-
namme kotitalojemme ja kiinteistéjen elinkaari- ja
yllapitokustannuksia panostamalla tuotteiden

ja materiaalien laatuun. Jarkevasti asennetut ja
kestavat materiaalit sé&stavat luonnonvaroja, ja ne
pystytdsn useimmiten kierrttamaan tai havitts-
maan kayton jalkeen.

/ TILINPAATOS

Vedenkulutuksen intensiteetti, dm3/rm®/a
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Itse suunnittelemamme tuotteet, esimerkiksi
Kide-kylpyhuonemallisto, valmistetaan niin, etts
havikkis syntyy mahdollisimman vahan. Kdytsmme
kierrdtysmateriaaleja ja jadnndspaloja/-materiaa-
leja aina kun se on mahdollista.

Itse suunnittelemiemme jatevaunujen astiat
tehdaéan jatkossa kierrdtysmuovista. Vaunu
asennetaan kaikkiin SATOn uusiin ja peruskor-
jattuihin taloihin samalla lailla kuin oma suihku-
verhokiskomme kertomusvuonna suunniteltuine
verhoineen. Marraskuussa Herttoniemenrantaan
valmistui ensimmaéinen talo, jonka kerhohuonees-
sa on kierrdtysmateriaaleista valmistetut tyynyt,
matot ja verhot. Hankimme tulevaisuudessa kier-
ratysmateriaaleista valmistettuja sisustuselement-
tejs ja -materiaaleja uusien ja peruskorjattujen
talojemme muihinkin yleisiin tiloihin.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/ VASTUULLINEN SATO
Ymparisto

/

GRI

/

HALLINNOINTI

TYOMAIDEN ENERGIAN- JA VEDENKULUTUS SEKA JATEMAARAT 2019*

Asuntomééra, kpl

Bruttoala, brm2
Huoneistoala, m2

Tilavuus, m3
Rakentamiskuukausia, kpl
Veden kulutus, m3

Veden kulutus, ltr/brm2/kk
Sahksnkulutus, MWh
Sahkon kulutus, kWh/brm?2/kk
Kaukoldmmon kulutus, MWh
Kaukoldmman kulutus, kWh/brm2/kk
Kokonaisjateméara, tn
Sekajate, tn

Puu, tn

Kivi, tn

Betonijate, tn

Kipsi, tn

Energia, tn

Metalli, tn

Muujéte, tn

Asbesti, tn

Maa-aines, tn

Muut haitta-aineet, tn

* Koskee vain 2018 ja sen jilkeen aloitettuja uudiskohde- ja peruskorjaustydmaita.

1646
117750
82 622

384888
194
5435
4,52
3449
2,15
5958
4,41

5808

1078

1369

1897

429
178
183
165

264

81
157

/ TILINPAATOS

PURETTUJEN RAKENNUSTEN

JATEMAARAT
Kokonaisjatemaérs, tn 8 681
Sekajste, tn 270
Puujate, tn 7
Betonijate, tn 7 682
Metalli, tn 402
Muu jéte, tn 320

YMPARISTOOHJELMAN
TAVOITTEET 2022

Tavoite Vertailuvuosi

Ominaiskulutus

Paastot -18,5 % 2018
Vesi -6 % 2018
Energia -9 % 2015

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paéstdintensiteetti, kg CO,-e/m*/vuosi
40

30

20

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020* 2021* 2022"

* SATOn tavoite
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Ymparisto

Taulukossa esitetyt ymparistévastuun tunnusluvut on varmennettu SATOsta riippumattoman varmentajan toimesta.

ENERGIA

Energian kokonaiskulutus (GRI 302-1) Muutos, 2018-2019 Muutos, % 2018-2019

Yhteenssa, MWh 283 484 264 874 263 465 256 624 -6 841 -2,6 %
Ostoenergian osuus:
S&hks, MWh 24 531 23 624 24 285 24 243 -41 -0,2 %

Kaukoldmps, MWh 258 299 240 427 238 493 231701 -6 793 -2,8 %

Oman tuotannon osuus:

Oliy, MWh 654 823 687 680 -7 1,0 %

Energiankulutuksen intensiteetti (CRE1) Muutos, % 2018-2019

Saskorjattu [amménkulutus, kWh/rm3/a 41,5 41,8 40,7 39,8 -0,9 2,2 %

Sahkonkulutus, kWh/m3/a 3,85 3,91 3,93 3,90 0,0 -0,8 %
PAASTOT

Kasvihuonekaasupaastst (GRI 305-1, 305-2, 305-3) Muutos, % 2018-2019

GRI 305-1 Suorat kasvihuonekaasupaastot, t CO2-e (scope 1) 170 214 179 177 -2 1,2 %

GRI 305-2 Epésuorat kasvihuonekaasupéaastst,* t CO2-e (scope 2)

Epasuorat kasvihuonekaasupéaéstst, t COq-e (hankintaperusteinen) 48 560 45200 44 837 37 999 -6 838 -15,3 %
Epésuorat kasvihuonekaasupéaastst, t CO-e (sijaintiperusteinen) 52583 49 074 48 819 41829 -6 990 14,3 %
GRI-305-3 Muut epéasuorat kasvihuonekaasupaastst, t CO2-e (scope 3) 948 240 49 46 -3 -52 %
Kasvihuonekaasupaastst yhteenss, t COp-e 49 768 46 339 45 064 38222 -6 842 15,2 %

* GHG Protocol -standardin mukaisesti sghkénkulutukselle on raportoitu sijaintiperusteinen paastsluku. Yhteenlasketuissa paastsluvuissa kaytetdan hankintaperusteista lukua. Sijaintiperusteisella luvulla tarkoitetaan maakohtaisilla paastskertoimilla laskettua lukua ja

hankintaperusteisella sshkdntoimittajakohtaisilla paastckertoimilla laskettua lukua. S&hkdsts ei muodostunut paastsjs, koska se on 100 %:sti tuulivoimalla tuotettua sahkaa.

Rakennusten kasvihuonekaasujen paastsintensiteetti (CRE3) Muutos, 2018-2019 Muutos, % 2018-2019
kg CO2-e/m?2 35,5 34,8 33,2 28,1 -51 -15,4 %
kg COz-e/hld 1033,6 988,7 952,6 772,5 -180,1 -18,9 %
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Ymparists
VESI
Veden kokonaiskulutus (GRI 303-1) 2016 2017 2018 2019 Muutos, 2018-2019 Muutos, % 2018-2019
Yhteens&, 1000 m3 2 622 2 507 2 537 2578 41 1,6 %
Kaikki SATOn kiinteistt kayttavat kunnallista vedenjakelua.
Vedenkulutuksen intensiteetti (CRE2) 2016 2017 2018 2019 Muutos, 2018-2019 Muutos, % 2018-2019
dm3/rm3/a 412 414 1 409 -2 -0,5 %
JATTEET
Asukkaiden jatteiden kokonaismaara (GRI 306-2 b) Muutos, 2018-2019 Muutos, % 2018-2019
tonnia 23 985 23 573 24124 27 269 3145 13,0 %
t COz-e 948 240 49 46 -3 52 %
Asukkaiden jatteiden jakauma kasittelytavan mukaan (GRI 306-2 b) 2019, %-osuus 2019 (t)
Kierratysmateriaaliksi 291 % 7 944
Energiaksi 570 % 15 535
Kaatopaikalle 0,7 % 197
Kompostointi 131 % 3584
Havityspoltto 0% 9

Energiankulutuksen vidhentimisen toimenpiteet ja niiden vaikutukset

Energiatehokkuustoimenpiteet, milj. € 1,5 1,5 1,5

GRI 302-4 Energiankulutuksen (sis. Idmmén) vahentdminen

energiatehokkusstoimenpiteilla, MWh 7730 7200 820
GRI 305-5 Kasvihuonepééstojen vahentyminen energiatehokkuustoimenpiteills, 1CO -e 1364 1359 134
Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera (CRE 5) m’
Puhdistettu maaperé 0
Tiedossa oleva puhdistuksen tarpeessa oleva maapers 2 500
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Satolaiset tekevit tyotaan ammattitaidolla
asiakasta aina ensin ajatellen. Avoimuus,
yhdessa tekeminen seka ilo omasta ja
kollegoiden onnistumisesta vievat meitd
kohti yhteisiad paamaaria. Aito vuorovaikutus,
ihminen ihmiselle, on kulttuurimme sydan.

Kertomusvuonna kymmenia satolaisia osallistui
tydpajoihin, joissa rakensimme tulevaisuuden
SATOa arvoista ja yrityskulttuurista keskustellen.
Ihmislgheisessa kulttuurissamme on paljon
elementtejs, jotka satolaiset kokivat sgilyttamisen
arvoiseksi. Lisdksi paatimme vahvistaa satolaisten
rohkeutta, omistajuutta seké yhdessa tekemisen
iloa. Arvoiksemme vahvistuivat "lhminen ihmiselle”,
"Yhdessa onnistumisen ilo” ja "Rima rohkeasti
korkealle”.

Yhteinen yrityskulttuuri ja yhdesss onnistuminen
olivat vahvasti |dsné perinteisilld Sadonkorjuu-
paivilla, joilla satolaiset paasivat vahvistamaan
yhteenkuuluvuuttaan ja visioimaan kotien ja
kaupunkien tulevaisuutta.

VAHVA SUOSITUS SATOSTA
TYONANTAJANA

Accountor HR4 Oy:n toteuttamassa henkilsts-
tutkimuksessa satolaiset kuvailivat SATOa
avoimeksi, rennoksi ja kehittyvaksi. Tutkimuksen
mukaan sisdinen tydnantajakuvamme on vahva.
Suurin osa satolaisista suosittelee SATOa joko
erittdin paljon tai paljon my&s muille 4,36/5.
Kokonaisuutena tutkimuksen arvosanat nousivat
edellisvuoteen verrattuna, ja esimerkiksi keski-
ma&arainen arvio SATOsta tySnantajana oli 4,24/5
(4,04/5). Tiimin ja tydyhteisdn valista yhteistyots
pidettiin myds vahvuutenamme 4,17/5 (3,98/5).

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Henkilssto

Kehityskohteiksi satolaiset nostivat tydn siséllén ja

haasteellisuuden.

Kertomusvuonna vahvistimme ulkoista tysn-
antajamielikuvaa lisadmalla nikyvyytta etenkin
LinkedIniss&. Kokosimme satolaisia LinkedIn-
koulutukseen ja kannustimme heitd nakymé&an
sosiaalisessa mediassa my&s tydn puolesta.

UUSIA SATOLAISIA JA
TYONKIERTOMAHDOLLISUUS

SATOssa aloitti vuoden 2019 aikana 53 uutta tydn-
tekijaa, joista vakituisia oli 26. Sharam Rahi aloitti
uutena toimitusjohtajana syyskuussa. Vauhdittaak-
semme digitaalisten palveluiden kehittymists
rekrytoimme joukkoomme uuden asiakasetup&al-
likén. Asuntoliiketoimintayksikdssa aloitimme
vuden entists asiakaskeskeisemman toimintamal-
lin ja rekrytoimme viisi talomestaria vastaamaan
huoltotehtavists.

Panostimme entistd enemman satolaisten tydn-
kierto- ja kehittymismahdollisuuksiin yrityksemme
sisdlls. Kertomusvuonna 17 satolaista saikin uuden
tehtavan SATOn sislts.

TUEMME TYON JA PERHEEN
YHTEENSOVITTAMISTA

Jarjestimme yhdessa Stellan lastenhoitopalvelun
kanssa kolmen péivéan kesaleirin satolaisten lapsille
elokuussa. SATOtalossa mm. askarreltiin unelma-
koteja, pelailtiin ja tutustuttiin yhteistyskumppa-
nimme Kierrétysringin toimintaan. Leiri sai paljon
kiitosta niin 1.-4.-luokkalaisilta osallistujiltaan kuin
vanhemmiltakin. SATO tukee tydn ja perheen yh-
teensovittamista mm. tarjoamalla tydsuhde-etuna
alle 10-vuotiaan sairaan lapsen hoitopalvelun.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

GRI /

TILINPAATOS

ARVOT NAKYVAT TOIMINNASSA

SATOLAISET maanrakennusp&al-
likkd Antti Laine ja palvelup&allikks
Riikka Korhonen tunnistavat, etts
SATOlla on poikkeuksellisen avoin
keskustelukulttuuri. "Ta&ll& on
helppo puhua kenen tahansa kanssa
organisaation eri tasoilla”, Laine ker-
too. Avoin keskusteluyhteys oman
esimiehen kanssa on Korhosen
mukaan avain ty8ssd viihtymiseen.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019

Korhosen ja Laineen mielests
SATOn hyvas yhteishenkes ja
Ihminen ihmiselle -toimintatapaa
kuvastavat hyvin yhtion j&rjestamat
tapahtumat ja aktiivinen jalkautu-
minen asiakkaiden pariin. N&ista
yksi esimerkki kertomusvuonna ol
Kotitalot kuntoon -siivouspéiv4, jossa
satolaiset jakautuivat kotitaloille eri
puolilla pa&kaupunkiseutua, Tampe-
reella ja Turussa laittamaan kotitaloja
ja pihapiireja kuntoon.
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KOULUTUKSET 2019

Koulutuspaivaa per satolainen,
keskiarvo (miehet 4,6/naiset 5,2)

Ulkopuoliseen koulutukseen kaytetyt
tyopaivat henkiloa kohden

Esimiesten koulutuspéivat,
per henkild

per henkils

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /
Henkilssto

KOULUTIMME, KUUNTELIMME

JA VIRKISTIMME

Satolaisilla on hyvat mahdollisuudet kehittys
tydssaan, hioa asiantuntemustaan ja oppia
uutta. Vuoden aikana j&rjestimme satolaisille
Digivartin, esiintymisvalmennusta seka koulutus-
ja aamukahvitilaisuuksia, joissa kerrottiin SATOn
liiketoiminnasta, kehityshankkeista ja ajankoh-
taisista asioista.

Vastuullisuusiltapéivan aikana tutustuttiin mm.
rakentamisen vastuullisuustrendeihin ja kierratyk-
seen, ja satolaisilla oli mahdollisuus mitata oma
hiilijalanjslkensa. Digivarttiin kutsuimme kumppa-
neita ja asiantuntijoita kertomaan digitalisaation
mahdollisuuksista

Satolaiset osallistuivat 5,0 koulutuspaivaan
(miehet 4,6/naiset 5,2) vuonna 2019. Ulkopuoli-
seen koulutukseen kaytettiin noin 1,4 yop&ivas
henkilda kohden. Esimiesten koulutuspaivia oli
5,6 péivaa per henkil ja toimihenkilsiden
koulutuspéivia 3,6 paivaa per henkils.

Johdon ja henkilstn jasenista koostuva Tarmo-
ryhmé kokoontui kertomusvuonna nelja kertaa.
Ryhméssa kasitelldan tydhyvinvointiin liittyvia,
henkil3stn esiin nostamia asioita. SATOn liikunta-
ja virkistystoimikunta LiiVi puolestaan j&rjestad
toimintaa, joka yllpitaa ja parantaa tydkykya

sekd kannustaa satolaisia viihtymé&an yhdessa tyén
ulkopuolellakin. LiiVin johdolla I5hes 40 satolaista
otti osaa Yritysmaratonviestille ja kannusti toisia
hienoihin suorituksiin.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

KOTITALOT KUNTOON

Marraskuussa kaikki satolaiset osallistuivat Kotitalot
kuntoon -péivaan, jossa palvelupaslliksidemme
johdolla siivosimme kohteidemme pihoja, kellari-
varastoja ja jatekatoksia. P&iva tarjosi oivan filai-
suuden kohdata ja jututtaa asukkaita ja mukavasti
vaihtelua toimistotyélle.

TURVALLISIA TYOMAITA

Rakennutamme ja korjaamme talojamme
vuosittain noin 170 miljoonalla eurolla. Tydmailla
tydskentelevien tydturvallisuus ja terveellisten

ja laadukkaiden kotien rakentaminen on meille
a&rimmaisen tarkeda. Tydturvallisuus SATOn tilaa-
mien talojen ja peruskorjauskohteiden tydmailla
on ensikadessa urakoitsijoiden vastuulla, jota
kehitdmme kuitenkin yhteistydssa urakoitsijoiden
kanssa. Valvomme tydturvallisuuskdytantsjen
noudattamista ja seuraamme tapaturmataajuutta.
Tavoitteena on, ettei tapaturmia fapahfuisi. Yuonna
2019 SATOn 20 (20) tydmaalla sattui yhteensa

18 (7) tapaturmaa ja juokseva tapaturmataajuus

oli 25,5 (18). Tsita tydmailla tehtiin noin 705 749
tuntia.

Vuonna 2019 kdynnistimme tydmailla sattuneiden
tapaturmien saadnnéllisen analysoinnin ja rapor-
toinnin. Jatkoimme uudisasunto- ja peruskorjaus-
tyémaiden tydturvallisuuden ja kosteudenhallin-
nan kehittdmistd nimeamall3 jokaiselle tydmaalle
tydturvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaat-
torit. SATOn sopimusurakoitsijoiden tekemien
huoneistokorjausten laatua valvomme pistokokein.
Teemme niistd yhteenvetoraportit puolivuosittain
ja tulokset vaikuttavat urakoitsijoiden palkkioihin.

/ TILINPAATOS

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019
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Henkilssts
SATON TYOLLISTAVA VAIKUTUS 2019 Henkilsstéryhmien seka hallituksen sukupuolijakauma 31.12.2019
Viliton ja vilillinen tysllistava vaikutus Henkiltyovuotta Hallitus “% 86 %
4% 86 % “
Uudisrakentamisen ja peruskorjausten investoinnit 2028
Ylemmit iohtofehtivat 65% 5
e ez et = D"
Muut ostopalvelut 146 s
Kaikki esimiehet 3 A’.u %
Oma henkildsts 214
73 %
Yhteensd 3040 Ylemmat toimihenkilst 5% 29%
49 % 51% .
66 %
Toimihenkil&t 2 %’ 19 %
Yhtion arvot — Rima rohkeasti 5%
korkealle, Ihminen thmaselle, Tyéntekijst w0
. . . . 0% 100 %
Yhdessda onnistumaisen ilo
— ohjaavat aidosti kaikkea Koko henkilésts 14 %.24 5
totmantaamme. o s
u Naisia B Miehig alle 30-vuotiaat 30-50-vuotiaat M yli 50 vuotiaat

SATOn koko henkil8stésta alle 30-vuotiaita oli vuonna 2019 14 %, 30-50 vuotiaita 62 % ja
yli 50-vuotiaita 24 %. Henkilstéryhmittéin alle 30-vuotiaita oli eniten toimihenkilissa (22 %)
ja ylemmissa toimihenkildissa (5 %).

30-50 vuotiaita on ylemmissa johtotehtévisss tydskentelevists 65 %, esimiehistd 73 %,
ylemmists toimihenkildista 66 %, toimihenkilsists 59 %.

Yli 50-vuotiaita tyskentelee eniten ylemmissa johtotehtavissa (35 %) seké ylemmissa toimi-
henkilsissa (29 %). Kaikista esimiehisté neljannes ja toimihenkilsistd 19 % on yli 50-vuotiaita.
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Henkilssts

GRI102-8 Kesatyontekijat yhteensi 15 alle 30 30-50 yli 50
Henkil6ston kokonaism&ara vuoden 2019 lopussa (2018 méaara)

miehia 10 9 1 0
Henkilstomaara vakitviset maaraaikaiset  miehet naiset miehet, % naiset, %

naisia 5 5 0 0
yhfeensé 229 (218) 212 (203) 17 (15) 96 (76) 133 (142) 42 % 58 %

Paattyneet tyosuhteet yhteensi 30 alle 30 30-50 yli 50
josta Venajan
henkiléstomaara 12 (11) 10 (10) 2(1) 3(2) 9(9) 25 % 75%  vakituiset tydsuhteet 24 5 14 5
Konsernin henkil6sts oli vuoden aikana keskimaarin 223 (215) henkil 4. miehia 4 0 2 2

naisia 20 5 12 3
Uuden palkatun henkiléstén kokonaisméaéra ja osuus seka henkilston vaihtuvuus jaoteltuna Tydnantajan paattamat tyosuhteet 3

ikaryhmittain, sukupuolen mukaan ja alueittain (GRI-401-1)

Kokonaisvaihtuvuus-%

Uudet tyosuhteet yhteensi 53 alle 30 30-50 yli 50 (ei sisalla kesatyontekijoita) 13,8

vudet vakituiset tydsuhteet 26 9 16 1 Tydtapaturmat, ammattitaudit, sairauspoissaolot ja kuolemantapaukset koko henkilésts (GRI 403-2)
miehia 17 5 1 1 Poissaoloaste 2,4%

naisia 9 4 5 0 Menetetyt paivat 0,21%

Uudet maariaikaiset tydsuhteet yhteensa 12 alle 30 30-50 yli 50

michis 6 4 9 o [Lisdtietoa tunnuslukujen laskentavasta Vastuullisuuden avainkésitteet osiosta.

naisia 6 3 2 1
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Isona vuokranantajana SATOlla on
mahdollisuus vaikuttaa monen ihmisen
hyvinvointiin. Hyva naapuruus on meille
tarkeds, samoin SATOn palveluiden kehitta-
minen yhdessé asiakkaidemme kanssa.
Osallistumme kotiin ja asumiseen liittyviin
hankkeisiin ja pyrimme ehk&iseméaan
asuinalueiden eriarvoistumista.

Kertomusvuonna panostimme erityisesti hyvén
naapuruuden edistdmiseen. Monipuolistimme
yhteisdmanagerimme toimenkuvaa, jarjestimme
asukkaiden kanssa yhdessa pihakestit ja kdynnis-
timme vuonna 2018 pilotoidun naapurikummi-
toiminnan.

LUOTETTAVA JA PALVELEVA
VUOKRANANTAJA

SATO haluaa olla asiakkaidensa luottamuksen ar-
voinen ja toimia vastuullisesti. Liiketapaohjeemme
(Code of Conduct) maérittelee SATOn ja satolais-
ten toimintatavat.

Noudatamme Hyva vuokratapa -kdyténtsja ja kun-
nioitamme asiakkaidemme yksityiseldmén suojaa.
Olemme erityisen tarkkoja yksityisyyden suojan
piiriin kuuluvia henkils- ja maksukayttaytymiseen
liittyvia tietoja kasitellesssmme. Nimetyt henkilst
kasittelevat asiakkaiden henkilstietoja ennalta
ilmoitetun kayttstarkoituksen mukaisesti. SATOlle
ei tehty kertomusvuonna valituksia asiakastietojen
kasittelyyn liittyen eiké asiakastietojen vaarinkayt-
t6& ole ilmennyt.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Yhteiskunta

EDISTAMME HYVAA NAAPURUUTTA
Kertomusvuonna laajensimme yhteisémanage-
rimme toimenkuvaa. Hanen vastuullaan on hyvéan
naapuruuden edistdminen kotitaloissamme, han
koordinoi naapurikummitoimintaa ja osallistuu
erilaisten tapahtumien jarjestdmiseen. SATOn
talojen palvelupaallikét ovat yhteissmanagerin
aisapareina naapuruuden kehittdmisessa.

K&ynnistimme vuonna 2018 pilotoidun naapuri-
kummitoiminnan alkuvuodesta 2019. Naapurikum-
mit auttavat asukkaita arkeen liittyvissa asioissa,
ja vaikka SATO koordinoi toimintaa, toimii kukin
kummi itsenéisesti omassa kotitalossaan tai sen
Ishialueella. Naapurikummien kanssa jarjestetaan
koulutuksia seks tapaamisia, joissa kummit p&ase-
vét vaihtamaan kokemuksiaan keskengan. Joulu-
kuussa 2019 naapurikummeja oli paskaupunki-
seudulla kolmetoista, Turussa kaksi ja Tampereella
kolme, ja toimintaa on tarkoitus laajentaa 2020.

Kaupungissa asutaan yh4 tiiviimmin ja yha
monimuotoisemmissa ja monikulttuurisemmissa
naapurustoissa. Asuinalueiden eriarvoistuminen

eli segregaatio voi vaikuttaa esimerkiksi yleiseen
hyvinvointiin naapurustoissa. Arjen asumisen haas-
teisiin SATO tarjoaa asumisneuvontaa eri kielilla.

VUODEN ASUKAS 2019

Vuoden 2019 asukas on Pekka Engblom Espoon
Soukasta. Pekka oli viime kes&na aktiivisesti Sou-
kassa jarjestdmassd SATOja makuja -tapahtumaa,
johon osallistui enndtysmaéra asukkaita. Pekka on
ollut my®s jarjestdmassa lennokkikerhoa SATOn

VASTUULLINEN saTO / GRI /

HALLINNOINTI

kerhohuoneella ja toimii vaimonsa kanssa SATOn
naapurikummina.

IDEOINTIA JA KEHITYSTYOTA
YHDESSA ASIAKKAIDEN KANSSA
Keskustelemme asiakkaidemme kanssa eri kanavissa
ja foorumeissa. Saamme s&annéllisesti palautetta
asiakastyytyvaisyyskyselyillg, ja tuloksia hyddyn-
ndmme toiminnan kehittdmisessa. Palautek&ytan-
témme ansiosta padsemme tarttumaan mahdolli-
siin epékohtiin nopeasti. Kerddmme ja testaamme
uusia kehitysideoita mobiilisti toimivalla SATO
Pulssi -asukaspaneelilla ja vuonna 2019 jatkoimme
digitaalisten palvelujen: sato.fi:n ja OmaSATOn
kehittamists tiiviisti yhdessa asiakkaidemme kanssa.
TySpajoissa, haastatteluissa ja palvelujen kaytetts-
vyyits testaamassa oli mukana n. 65 asiakasta.

OSALLISTUMME YHTEIS-
KUNNALLISIIN HANKKEISIIN

Jatkoimme kertomusvuonna #kamppéjaduuni-
hanketta yhteistydssa Vailla vakinaista ry:n ja
lisisti tihin -hankkeen kanssa. #kdmppé&jaduuni-
hankkeen tavoitteena on |6yta4 osallistujille kaksi
eldman tarkeas kivijalkaa, koti ja tyd. Hankkeen
20 osallistujasta 11 on edelleen mukana.

Olemme kumppaniyrityksend THL:n ja Kuntoutus-
sgation lisisti t8ihin -hankkeessa.

Osallistuimme my®&s Biorent -hankkeeseen,
joka tavoitteena oli lissts biojatteen kierratysts
ja véhentas ruokahavikkia. Hanke paattyi
vuonna 2019.

/

TILINPAATOS

SATOJA MAKUIJA

JARJESTIMME KESAKUUSSA
yhdessé asukkaiden kanssa SATOja
makuja -pihakestit, joilla asukkaat
passivat viettimaan aurinkoista
paivaa hyvan ruvan parissa. SATO
jérjesti tapahtumalle puitteet ja
asukkaat valmistivat herkulliset
ruoat. SATOja makuja -pihakestit
jérjestettiin yhteensa 14 pihapiirissa
muun muassa Helsingin Pikku
Huopalahdessa ja Tapulikaupun-
gissa, Espoon Soukassa, Vantaan
Hakunilassa, Turun Martissa ja Tam-
pereen Harmélassa. Tapahtumaan
osallistui yli 500 asukastamme.
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/ GRI

SATOn vuosikertomus on myés
yritysvastuun raportti, joka

on kuudes perakkainen GRI-
ohjeiston mukaan laadittu raportti.
Vastuullisuusraportin tavoitteena on
antaa sidosryhmillemme avoimesti
tietoa toiminnastamme, jolla
luomme sidosryhmillemme arvoa
lyhyella, keskipitkalla ja pitkalla
aikajanteella.
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Vastuullisuus on vahvasti osana SATOn
liketoimintaa ja olemme yhdisténeet
perinteisen vuosikertomussisillén ja yritys-

vastuutiedot samaan integroituun raporttiin.

Vastuullisuusraportin tavoitteena on antaa
sidosryhmillemme avoimesti tietoa toimin-
nastamme ja arvonluonnistamme.

SATOn vuosittain laadittava vastuullisuusraportti,
on kuudes perskksinen GRI-ohjeiston mukaan
laadittu raportti: GRI-G3 2014, GRI-G4 2015

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

ja 2016, GRI Standards 2017-2018. Raportti on
laadittu soveltaen kansainvélists Global Reporting
Initiative -ohjeistusta sen peruslaajuudessa (Core).
Lissksi on noudatettu rakennus- ja kiinteistdalan
toimialakohtaista ohjeistusta (CRESS).

Raportissa esitetddn GRI Standards -ohjeiston
yleinen perussisélts (Universal Standards) ja
olennaiset vastuullisuuden aiheet (Topic-specific
Standards), jotka muodostuvat johtamiskaytants-

jen kuvauksista ja tunnusluvuista SATOlle olen-

VASTUULLINEN SATO

/ GRI / HALLINNOINTI
Raportointiperiaatteet

naisiksi tunnistettujen ngkskohtien osalta. Lisgksi
olemme raportoineet SATOn omiin vastuulli-
suuden aiheisiin liittyvia tietoja GRI-standardien
mukaisesti.

Tunnuslukujen laskentarajana on kaytetty p&&osin
SATO-konsernin ja sen Suomessa omistamien
vuokra-asuntojen tietoja. Johtamiskaytantsjen
kuvaukset, raportoinnin tunnusluvut ja laskentara-
jat ja on kuvattu johtamistapataulukossa. Raportti
julkaistaan sshkdisesti suomeksi ja englanniksi.

/ TILINPAATOS

OLENNAISUUS
VASTUULLISUUTEMME
LAHTOKOHTANA

Vastuulliset toimintaperiaatteemme muodostavat
perustan pitkdn aikavalin kestévélle ja kannatta-
valle liiketoiminnalle. Vastuullisuusraportoinnin
Ishtskohtana ovat yhdessé sidosryhmiemme
kanssa tunnistetut ja SATOn johtoryhméssa tyds-
tetyt vastuullisuuden olennaisimmat ngkékohdat
liiketoiminnassamme. Olennaisten nékdkohtien
vaikutukset sidosryhmiin on kuvattu kohdissa
Vastuullinen liiketoiminta, Ympaérists, Henkilst ja
Asiakkaat. Raportin sisélldn vertailu GRI-standar-
deihin ilmenee GRI-siséltsindeksista.

LAPINAKYVAA JA

VARMENNETTUA TIETOA

Raportin ympéristévastuutiedot on varmennettu
ulkoisesti riippumattoman kolmannen osapuolen
toimesta. KPMG Oy Ab varmennukseen sisaltyvat
seuraavat tiedot:

Vuosikertomuksen Vastuullinen SATO / Ympéristd

-osion faulukoissa esitetyt tunnusluvut:

¢ Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1)

e Vesi (GRI 303-1, CRE2)

e Passtot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)

o lstevedet ja jatteet (GRI 306-2)

e Maaperén kéyhtyminen, saastuminen ja
korjaavat toimenpiteet (CRE5)

GRI-indeksi-taulukossa esitetyt tunnusluvut:

e Ympéristdvaatimusten noudattaminen (GRI 307-1)
¢ Toimittajien ympéristdarvioinnit (GRI 308-1)
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Johtamistapa

Vastuullinen toiminta — lapinakyvét toimintatavat, vastuullinen hankinta- ja palveluketju ja harmaan talouden torjunta

Lahestymistapa Vastuullisena, hyvin hoidettuna ja kannattavana yrityksend SATOlla on kyky toimia kestévésti ja ldpinakyvésti niin talouden, ympériston, yhteiskunnan ja
merkittavimpien sidosryhmienkin hyvéksi. Pitkdaikaiset kumppanuudet tuottavat hystyd molemmille osapuolille. Harmaan talouden torjunta rakennusalalla on
avainroolissa hankintatoimessamme. Edellytdmme palveluntoimittajien kuulumista tilaajavastuu.fi ohjelmaan. Raportoimme veropolitikastamme ja
verojalanjiljestimme ja maksamme verot Suomeen.

Tarkeimmat raportoitavat ¢ Liiketoiminnan eettisyys (GRI 102-16, 102-17)
nakokohdat ja tunnusluvut » Taloudelliset tulokset (GRI 201-1, 201-4)
 Hankintakdytannot (GRI 204-1)
o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1, 203-2)
* Lahjonnan ja korruption vastaisuus (GRI 205-3)
o Tydntekijdiden ja tydnantajan véliset suhteet (GRI 402-1)
¢ Asiakkaiden yksityisyyden suoja (GRI 418-1)
e Ympéristdvaatimusten noudattaminen (GRI-307-1)
¢ Toimittajien ympéristdarvioinnit (GRI 308-1)
 Sosiaalisten ja taloudellisten vaatimusten noudattaminen (GRI-419-1)
* Maaperén kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE-5)

Tavoitteet  Lapinskyva ja ajantasainen viestints ja raportointi
* Harmaan talouden torjunta
¢ Vastuullinen palvelu- ja hankintaketju

Toimintaperiaatteet, SATO noudattaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia sekd SATOn sissisig ohjeita, periaatteita ja politiikkoja. N&ista tarkeimmat ovat vastuullisuusohjelma,
ohjeet ja politiikat liiketapaohje, henkilstietojen késittelyéd koskevat ohjeet ja tietosuojaohjeistus, harmaan talouden torjuntaohje, hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat,

viestints- ja sponsorointipolitiikat ja henkildstsjohtamisen periaatteet seka tasa-arvosuunnitelma.

Hankintatoiminnan periaatteet on kirjattu liiketapaohjeeseen, hankintapolitiikkaan ja harmaan talouden torjuntaohjeeseen. Rahanpesun torjuntaohje, lshipiiriohje,
sidosryhmapolitiikka ja yhteistydsopimukset tdydentavét periaatteita.

Johtamistavan tehokkuuden Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuksien johtamisjarjestelméaa. Toimintaympéristdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan
arviointi sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmia ja resursseja. Konsernitasolla tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytta arvioidaan vuosineljanneksittéin ja

kunkin riskialueen vastuuhenkilén toimesta jatkuvasti.

Laskentarajat SATO-konserni ja ulkoa ostetut merkittdvimmét isanninti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen liittyvat palvelut
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Johtamistapa

Hyvinvoivat asiakkaat — huolehdimme asumisterveydests ja edistimme hyvéa naapuruutta

Lihestymistapa Tarjoamme asiakkaillemme turvallisen vuokrasuhteen ja erinomaisen asiakaskokemuksen. Varmistamme terveelliset ja turvalliset olosuhteet asumisessa,
panostamme nopeaan reagointiin ja asiakasviestintdan seka kehitimme siséista analysointia ja raportointia. Edistamme asukkaiden vélista vuorovaikutusta
ja tuemme yhteisollisyytts. Lissdmme tietoa eri kulttuureista henkildstdllemme, asukkaillemme ja kumppaneillemme.

Tarkeimmait raportoitavat nakskohdat *  Sidosryhmavuorovaikutus (GRI 102-43, 102-44)

ja tunnusluvut o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1, 203-2)
 Asiakkaiden terveys ja turvallisuus (GRI 416-1, 416-2)
* Asiakaspalvelu ja viihtyvyys

Tavoitteet e SATOn kodeissa ihmisill on turvallista ja terveellists asua.
* SATOn taloissa naapurit arvostavat foisiaan.
* Yhteistyd kaupunkien kanssa alueiden segregaation ehk&isemiseksi.
 Osallistuminen yhteiskunnallisiin hankkeisiin

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat Asumisterveyden toimintamalli, asiakaslupaukset, palveluperiaatteet, kumppaniohjauksen periaatteet, hyvé vuokraustapa

Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaympéristdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla
toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja.

Laskentarajat SATO-konsernin asiakkaat
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Johtamistapa

Henkilstosta huolehtiminen - reilu ja innostava tydpaikka, uudistuva osaaminen ja tyéturvallisuus

Lihestymistapa SATOn organisaatiota kehitetdsn varmistaen, etta tydntekijsidemme osaaminen vastaa liiketoiminnan tarpeita nyt ja tulevaisuudessa. Panostamme henki-
[8stén kokonaisvaltaiseen tydhyvinvointiin hyvén esimiestyén ja innostavan tydilmapiirin kautta. Tydssé jaksamisesta ja ty&turvallisuudesta pidetdan hyvaa
huolta. Tarjoamme ty&ntekijille hyvinvointia edistavia palveluja ja edistimme kaytantsja, jotka mahdollistavat tydn ja vapaa-ajan tasapainon. Sitoudumme
korkeaan ty&turvallisuuteen omassa toiminnassamme ja alihankintaketjussamme sek& valvomme ty&turvallisuuskayténtsia ja niihin liittyvia tunnuslukuja.

Tarkeimmait raportoitavat nakskohdat o Tysllistsminen (GRI 401-1)
ja tunnusluvut o Tydntekijsiden ja tydnantajan véliset suhteet (GRI 402-1)
o Tydterveys ja -turvallisuus (GRI 403-1, 403-2, CRE-6)
* Koulutus (GRI-404-1, 404-3)
¢ Monimuotoisuus (GRI 405-1, 405-2)
o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI-203-2)

Tavoitteet o Hyva tydntekijskokemus koko organisaatiossa.
e SATO koetaan innostavana ja vastuullisena tydpaikkana.
* Jokainen satolainen tuntee olevansa turvassa t&iss4.

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat Henkil3stdjohtaminen perustuu yrityksen arvoihin ja vastuullisiin toimintatapoihin. Henkiléstsjohtamisella halutaan varmistaa SATOn kyvykkyys saavuttaa
yrityksen strategiset tavoitteet. Toimintaperiaatteissa maéritelldan henkildstsjohtamisen padmaéarét, tavoitteet ja foimenpiteet. Tasa-arvon, yhdenvertaisuuden ja
syrjimattéman toiminnan perusteet on ilmaistu SATOn liiketapaohjeessa sekd henkiléstsjohtamisen periaatteissa ja tasa-arvosuunnitelmassa. Tydturvallisuu-
desta huolehtimiseksi on laadittu pelastussuunnitelma, kattava turvallisuusmanuaali, toimintakohtaiset ohjeet sek4 kriisiviestintdohje erilaisten uhkatilanteiden
ja onnettomuuksien varalle.

Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaympéristdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla
toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja.

Laskentarajat SATO-konsernin henkil8std
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Johtamistapa

limastonmuutokseen vastaaminen — Energiatehokkaat talot ja hiilineutraaliuden tavoittelu, kestéva kiinteistsjen elinkaari ja ympéristovastuu asumisen arjessa

Lihestymistapa

Tarkeimmait raportoitavat nakskohdat
ja tunnusluvut

Tavoitteet

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat

Johtamistavan tehokkuuden arviointi

Laskentarajat

Toimimme yhdess& sidosryhmiemme kanssa asumisesta aiheutuvan ympaéristskuormituksen vdhentamiseksi ja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi.

SATOn ympéristévastuun suurin vaikutus syntyy energiatehokkuuden parantamisesta ja paastdjen vahentdmisestd. SATO ohjeistaa asukkaita ja lisaa kierratys-
mahdollisuuksia jatemaaran vahentdmiseksi. Maanhankinnassa ja kaavoituksessa arvioimme mahdolliset maaperén epapuhtaudet, minka perusteella
toteutamme korjaavat toimenpiteet. Uusia investointeja tehdessémme pyrimme sijoittamaan rakentamamme kohteet hyvien kulkuyhteyksien pashén ja
joukkoliikenteen lsheisyyteen seka kannustamme asukkaita joukkoliikenteen kaytdon.

¢ Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1, CRES)

 Vesi (GRI 303-1, CRE2)

e Paastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)

o Jstevedet ja jatteet (306-2)

* Maaperén kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE5)
o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1)

e Investointien sijainti

* Yllspito- ja korjaustoiminta

* Toiminnasta aiheutuvien kasvihuonekaasup&astsjen vahentdminen ja téhtdaminen hiilineutraaliksi vuoteen 2030 mennessa kiinteistdjen
energiankayttda koskevien hiilidioksidip&astsjen osalta.

* Kannattava kiinteistjen rakennuttaminen ja korjaaminen koko elinkaaren ympaéristé- ja terveysvaikutukset huomioiden.
Asukkaittemme tukeminen ympéristén kannalta kestavien valintojen tekemiseen asumisen arjessa

SATOn investointikriteerit ja suunnitteluohjeet maarittavét tonttihankinnan, taydennysrakentamisen hankkeiden ja uusien investointien sijoittumista.
Kumppaniohjauksen periaatteet ja SATOn vastuullisuusohjelma ohjaavat kiinteistdjen huoltoa ja yllapitoa. Vastuullisuusohjelma péivitettiin vuonna 2019.

Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuden johtamisjérjestelméaa. Kiinteistdissa tehd&sn energiaselvityksia saannéllisesti.
Toimintaympéristdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajarjestelmis ja resursseja.

SATO-konserni ja ulkoa ostetut merkittavimmat is&nnginti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen liittyvat palvelut
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YMPARISTO

Kasite tai tunnusluku
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Vastuullisuuden avainkasitteet

Maaritelma

Energiankulutuksen vdhentamisen
toimenpiteet ja vaikutukset

Kulutusseurannassa mukana olevat kohteet

Lammon kokonaiskulutus, MWh

Sahkon kokonaiskulutus, MWh

Energian kokonaiskulutus, MWh

Veden kokonaiskulutus, 1000 m3

S&hkén ominaiskulutus, kWh/m3/vuosi
Veden ominaiskulutus, litraa/m3/vuosi

Lammon normitettu ominaiskulutus,

kWh/m3/vuosi

Kasvihuonepaastot, tCO2-e

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paastdintensiteetti, kg CO2-e/m?

Jatteiden kokonaisméara, tonnia

Energiatehokkuushankkeet siséltavat kaikki sahkdn, lsmmdn ja veden sa&stédn tehdyt toimenpiteet. Energiankulutuksen véheneminen energiatehokkuus-
toimenpiteilla on laskettu lammitysenergian vidhenemisests edelliseen vuoteen verrattuna. SATOn toiminnasta riijppumattomasta syysta 2018 toukokuun
lukemia ei normeerattu. Tama vaarentss osittain vuonna 2019 saavutettua energiansaastos.

SATOn yli 50 prosenttisesti omistamat kohteet, SATOn omassa k&ytdssa olevien tilojen kulutus ei ole mukana kulutuksessa.
Vuoden absoluuttinen Imménkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen

ja myytyjen kohteiden seka kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&arsinen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskim&arin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

Vuoden absoluuttinen sihkdnkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja
myytyjen kohteiden seké& kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskim&arin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

Vuoden ldmmén ja séhkén kokonaiskulutus.
Vuoden absoluuttinen vedenkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja

myytyjen kohteiden seké kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskimé&&rin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

S&hkan kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden.
Veden kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden.
Ladmman kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden. Luku on saskorjattu, jotta

vuosista saadaan vertailukelpoisia.

Léamman, sdhksn, veden ja asukkaiden tuottamien jatteiden paastst. Kulutusseurannassa olevien kohteiden paéstst on lavennettu koskemaan vuoden
aikana keskimé&arin omistettua kantaa vastaavalla tavalla kuin Idmmdn- , s&hkén- ja veden kokonaiskulutuksessa. Kaukoldmmon paastokerroin on
Motiva Oy:n maérittelema. Sahkdsta ei muodostunut paastsja, koska se on 100 %:sti tuulivoimalla tuotettua s&hkda.

Kasvihuonepaastdt neliétd kohden. Kulutusseurannassa olevien kohteiden p&astét on lavennettu koskemaan vuoden aikana keskimaarin omistettua kantaa.

asukaskohtaisen jatem&arsn perusteella.
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Kasite tai tunnusluku
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Vastuullisuuden avainkasitteet

Maaritelma

Henkiloston kokonaisvaihtuvuus, %
Poissaoloaste, %

Tapaturma-aste, %

Uusien tySsuhteiden maars, kpl
Paattyneiden tyosuhteiden maara, kpl

Henkilstydvuosi

TARMO

LiiVi

ASIAKKUUS

Kasite tai tunnusluku

Vuoden aikana lopettaneiden henkilsiden summa edellisen vuoden lopun henkildméaarasn suhteutettuna, ei sisélla kesatydntekijoita.
Sairauspoissaolotuntien prosentuaalinen maéaré suhteessa laskennalliseen tyaikaan.

Tydmatkatapaturmien ja ammattitautien maara suhteessa tydntekijiden maaraan.

Tydtapaturmien ja ammattitautien prosentuaalinen maéaré suhteessa laskennalliseen tydaikaan.

Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat alkaneet raportointivuonna, ei sisilld kesatydntekijsits.

Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat paattyneet raportointivuonna, ei sisilla kesatydntekijsits.

SATOn vélittéman ja vélillisen tydllistavan vaikutuksen arvioinnissa on sovellettu VATT:n Senaatti-kiinteistdille tekemaa laskelmaa yll&- ja
kunnossapitopalvelujen sekd muiden ostopalveluiden tyéllisyysjalanjaljests ja Rakennusteollisuus ry:n ja VTT:n arviota rakennusinvestointien
tysllisyysvaikutuksista. Em. |hteists saadut tydllisyyskertoimet on yhdistetty SATOn vuoden 2016 kustannusrakenteeseen.

TARMO on SATOn johdon ja henkilsstsn yhteinen keskustelufoorumi, jossa on 8 henkilstén edustajaa ja 4 tydnantajan edustajaa seka tydsuojeluvaltuutettu.

SATOn liikunta- ja virkistystoimikunta LiiVi, jossa on 11 henkilston edustajaa ja 1 tydnantajan edustaja.

Maaritelma

NPS (Net Promoter Score)

Yhden kontaktin periaate

Asiakkaiden nettosuositteluhalukkuus.

Asiakkaan asian hoitamisesta vastaa sama satolainen ensimmaisestéd yhteydenotosta ratkaisuun saakka.
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Tunnus Raportointisisalté

TILINPAATOS

GRI /

GRI-indeksi

HALLINNOINTI /

Sijainti ja lisdtiedot

Organisaation taustakuvaus

Yhteystiedot

SATO-kodit, Tarinat ja teot
Yhteystiedot

SATO-kodit

Tietoa osakkeenomistaijille
SATO-kodit

Tilinp&atds

Henkilsstd

Kumppanit, Talous

Avainluvut ja kohokohdat 2019, Hallituksen toimintakertomus,
Tietoja osakkeenomistajille, Kumppanit

Riskienhallinta
Vastuullisuuden painopisteet, Ymparistd, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Sidosryhmayhteistyd

102-1 Raportoivan organisaation nimi

102-2 Tarkeimmat toiminnot, tavaramerkit, tuotteet ja palvelut

102-3 Yhtién paskonttorin sijainti

102-4 Toimintojen sijainti

102-5 Onmistusrakenne ja yhtismuoto

102-6 Markkina-alueet

102-7 Organisaation koko

102-8 Tiedot henkil8stdsts ja tydntekijoists

102-9 Toimitusketju

102-10 Merkittavat muutokset organisaatiossa ja toimitusketjussa

102-11 Varovaisuuden periaatteen soveltaminen

102-12 Organisaati'on hy'v«'siksyméif tai edistamat ulkopuolisten toimijoiden
periaatteet ja aloitteet

102-13 Jasenyydet jarjestdissé ja edunvalvontaorganisaatioissa

Strategia

102-14 Toimitusjohtajan katsaus

102-15 Keskeiset vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet

Liiketoiminnan eettisyys

Toimitusjohtajan katsaus

Toimintaymparistdn vaikutukset, Sidosryhmaéyhteistyd, Riskienhallinta

102-16 Arvot ja liiketoimintaperiaatteet

102-17 Toiminnan eettisyyteen liittyvd neuvonanto ja vaarinkaytsten ilmoittaminen

Arvonluonti ja strategiamme, Asuminen ja asiakaspalvelu,
Vastuullisuuden painopisteet

Vastuullisuuden johtaminen

102-18 Kuvaus hallintorakenteesta seké yritysvastuun johtamisesta
102-19 Vastuunjako yritysvastuuasioissa
102-20 Yritysvastuun vastuuhenkilét ja raportointisuhteet

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmastd, Vastuullisuuden johtaminen
Vastuullisuuden johtaminen

Vastuullisuuden johtaminen
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GRI-indeksi
102-22 Hallituksen ja johtoryhman kokoonpano Hallitus, Johtoryhma
102-23 Hallituksen puheenjohtajan muut johtovastuut Hallituksen puheenjohtaja ei ole toimitusjohtaja, eika toimitusjohtaja ole hallituksen jasen
102-24 Hallituksen ja johtoryhman jasenten valintaprosessi Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasté
102-26 Hallituksen ja johtoryhman rooli yrityksen tarkoituksen, arvojen, strategian ~ Vastuulliset toimintaperiaatteet, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts,
seka yritysvastuun tavoitteiden maérittelyssé ja seuraamisessa Hallituksen tydjarjestys
102-28 Hallituksen suorituksen arviointi Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts, Hallituksen ty&jarjestys
102-29 Hallituksgn ja jf)hfﬁ)ryhnﬁé:ir{ rc:oli yrit‘ys‘vasfuur:n vaikutusten, riskien ja Vastuullisuuc.ien johtamirlg?,.Selvitys hallinto- ja ohjausj&rjestelmasts,
mahdollisuuksien identifioimisessa ja johtamisessa Tarkastusvaliokunnan ty&jarjestys
102-30 Hallituksen rooli riskienhallinnan tunnistamisessa ja hallinnassa Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésts, Tarkastusvaliokunnan ty&jsrjestys
102-31 Yritysvastuun vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien arviointitiheys Riskienhallinta
102-35 Ylimman johdon (hallitus ja johtoryhma) palkitseminen Palkka- ja palkkioselvitys

Sidosryhmévuorovaikutus

102-40 Luettelo sidosryhmists Sidosryhmayhteistys

102-41 Tysdehtosopimukset Henkilstd

102-42 Sidosryhmien tunnistaminen ja valinta Sidosryhmayhteistys

102-43 Sidosryhmatoiminta i's‘li;’;;‘g::“:z:t;j;z Kis::!:::den painopisteet,
102-44 Sidosryhmien esille nostamat tarkeimmat asiat ja huolenaiheet Sidosryhmayhteistys, Vastuullisuuden painopisteet

Raportointikaytanto

102-45 Konsernitilinpaatdkseen sisaltyvat yksikat Tilinp&atss

102-46 Raportin siséllén ja aiheiden laskentarajojen maarittely Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
102-47 Luettelo olennaisista aiheista Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
102-48 Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa Raportointiperiaatteet

102-49 Muutokset raportoinnissa Raportointiperiaatteet, Johtamistapa
102-50 Raportointikausi 2019

102-51 Edellisen raportin péivéys 15.2.2019

102-52 Raportointijakso Raportointiperiaatteet

102-53 Yhteystiedot lisstiedoille Yhteystiedot

102-54 GRI-standardien mukaisuus Raportointiperiaatteet

102-55 GRI-sisaltdvertailu GRI-indeksi
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GRI-indeksi

102-56 Ulkoinen varmennus Varmennusraportti

Olennaiset vastuullisuuden aiheet

Aihekohtainen sisiltd raportoidaan olennaisiksi tunnistettujen nakdkohtien osalta

Johtamistapa

103-1 Olennaiset aiheet ja niiden laskentarajat Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
103-2 Johtamistavan ja sen osa-alueiden kuvaus Johtamistapa

103-3 Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapa

GRI 200 Taloudellinen vastuu

Taloudelliset tulokset

201-1 Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja jakautuminen Avainluvut ja kohokohdat 2019, Talous

Uudis- ja korjausrakentaminen, Talous
201-4 Valtiolta saadut avustukset SATO ei ole saanut vuonna 2019 valtion avustuksia korjauksiin tai
vudistuotannon k&ynnistdmiseen.

Vililliset taloudelliset vaikutukset

203-1 Investoinnit paikalliseen infrastruktuuriin ja palveluihin Ympaéristd
203-2 Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset Arvonluonti ja strategiamme, Henkilést, Kumppanit, Ympaérists, Talous
Hankintakaytannot
Kumppanit
204-1 Paikallisten toimittajien osuus ostoista SATOn hankinnoista yhteensa 95,5 % tehdaén paikallisilta toimittajilta.

Ulkomaisten toimittajien osuus hankinnoista on 4,5 %.
Lahjonnan ja korruption vastaisuus

205-3 Lahionta- ia k fiot kset ia tehdvt foi oot Vastuullisuuden johtaminen
- ahjonta- ja korruptiotapaukset ja te oimenpitee
: : Protep : Y P Ei lahjontatapauksia vuonna 2019

GRI 300 Ymparistovastuu

Energia
302-1 Energian kokonaiskulutus Ympaéristd
302-4 Energiankulutuksen vihentdminen Ympaéristd
. . - . . . . Ympaéristd
CRE1- toimialakohtainen lisays Energiankulutuksen infensiteetti SATO raportoi intensiteetit asuntotilavuuksiin suhteutettuna.
CRE8- toimialakohtainen lisgys Vastuullisuuteen liittyvat kiinteistsjen luokitukset Vastuullisuuden painopisteet, Ympéristd
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Vesi

303-1

CRE2-toimialakohtainen lisgys
Paastot

305-1

305-2

305-3

305-5

CRES3- toimialakohtainen lisdys

Jatevedet ja jatteet
306-2

SATO
SATO

Ympaéristévaatimusten noudattaminen
307-1

Toimittajien ymparistoarvioinnit

308-1

/

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO

Veden kokonaiskulutus

Vedenkulutuksen intensiteetti

Suorat kasvihuonekaasujen paastdt (scope 1)
Epasuorat kasvihuonekaasujen paastdt (scope 2)
Muut epésuorat kasvihuonekaasujen paastst (scope 3)
Kasvihuonekaasup&astsjen vahentdminen

Kasvihuonekaasujen paastdintensiteetti

Jatteiden kokonaismaara/)atteet

Asukkaiden jatteiden lajittelun tehostaminen

Ympaéristdviestinta ja avoin fieto

Sakot ja muut sanktiot ymparistomaaraysten rikkomisesta

Ympéristdkriteerein arvioitujen uusien toimittajien prosenttiosuus

Toimialakohtainen nakskohta: Maaperéan kéyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

CRES5- toimialakohtainen lis&ys

Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera

SATOn oma olennainen nikokohta: Investointien sijainti

SATO

Julkiset liikenneyhteydet

SATOn oma olennainen nikékohta: Kiinteistsjen yllapito

SATO

Yll5pito- ja korjaustoiminta

/

TILINPAATOS

GRI /

GRI-indeksi

HALLINNOINTI /

Ymparisto

Ymparisto
SATO raportoi intensiteetit asuntotilavuuksiin suhteutettuna.

Ympaéristd
Ympaéristo
Ympaéristo
Ympaéristd

Ympaéristé

Ympaéristé
Jatemaara sisaltas asukkaiden tuottamat ei-vaaralliset jatteet,
SATOn oman toiminnan j&tteet ovat marginaalinen era.

Ympaéristd

Ympaéristo

Vastuullisuuden johtaminen
Ei sakkoja eika sanktioita vuonna 2019

Kumppanit
Edellytdsmme uusilta toimittajiltamme auditointiprosessimme mukaisesti, etts

ympéristdvastuun toimintatavat ovat kunnossa. SATOn toimittajista 4 % on auditoitu.

Ymparisto
Puhdistetun maaperén pilaantuminen on seurausta kolmannen osapuolen toimista.

Ympaéristd, Kiinteistokehitys

Ympaéristd, Uudis- ja korjausrakentaminen
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/

HALLINNOINTI

GRI /

GRI-indeksi

/ TILINPAATOS

GRI 400 Sosiaalinen vastuu
Tyéllistdminen

401-1

Tyéntekijdiden ja tyonantajan véliset suhteet

402-1
Tyoterveys ja -turvallisuus

403-1

403-2

CREé- toimialakohtainen lissys
Koulutus

404-1

404-3

Monimuotoisuus- ja tasa-arvo
405-1

405-2

Asiakkaiden terveys ja turvallisuus
416-1

416-2

Asiakkaiden yksityisyyden suoja

418-1

Uuden palkatun henkildstén kokonaismaéra ja osuus sekd henkildston
vaihtuvuus jaoteltuna ikdryhmittsin, sukupuolen mukaan ja alueittain.

Uudelleenjarjestelytilanteissa noudatettava vahimmaisilmoitusaika

Tydterveys- ja turvallisuustoimikunnat
Tydtapaturmat, ammattitaudit, sairauspoissaolot ja kuolemantapaukset

Prosenttiosuus organisaatiosta, joka toimii kansainvélisesti tunnustetun
terveyden ja turvallisuuden hallintajarjestelman mukaisesti

Keskimaaraiset koulutuspéivat vuodessa henkilds kohden jaoteltuna
sukupuolen mukaan ja henkil&stéryhmittain

Saanndllisten suoritusarviointien- ja kehityskeskustelujen piirissa
olevan henkiléstén osuus

Hallintoelinten ja henkildstdryhmien monimuotoisuus

Naisten ja miesten tasa-arvoinen palkitseminen

Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvaikutusten arviointi

Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvaikutuksiin
liittyvat rikkomukset

Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja asiakastietojen
haviamiseen liittyvien vahvistettujen valitusten lukumé&aras

Sosiaalisten ja taloudellisten vaatimusten noudattaminen

419-1

Sakot ja muut sanktiot sosiaalisten ja taloudellisten
maaraysten rikkomisesta

SATOn oma olennainen nikskohta: Asiakaspalvelu ja viihtyvyys

Monikielinen asiakaspalvelu ja -viestints

Yhteissllisyyden tukeminen

Henkilssto

Suomessa uudelleenjarjestelytilanteissa noudatetaan yt-lakia. SATO noudattaa
kaikissa toimintamaissaan tydlainsdadannéssa maariteltyjs irtisanomisaikoja, 1-6 kk

Henkilssto

Henkildstd, Kumppanit

Tapaturma-astetta ei voida raportoida, koska tysmatkatapaturmat suhteessa
muihin tapaturmiin eivét ole tiedossa.

Luku olisi olennainen toimitusketjun osalta, mutta ei tiedossa

Henkilssto

Kasittas koko henkildston, Pietarin henkildstén tiedot eivét ole jarjestelmassa
Venijén tietosuojalainsdadannsn takia

Henkil6sto

Henkilssto

Asiakkaat
Asiakkaat

Asiakkaat

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts
Ei sakkoja eiké sanktioita vuonna 2019

Asiakkaat, Asuminen ja asiakaspalvelu

Asiakkaat
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SATO OYJ:N JOHDOLLE

Olemme SATO Oyj:n (jaljempé&na "SATO") johdon
pyynndsta suorittaneet rajoitetun varmuuden
antavan toimeksiannon, jonka kohteena ovat
olleet SATOn Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti
2019:ssa esitetyt ympéristévastuun tunnusluvut
(jaljempé&na "ympaéristdvastuutiedot”) 31.12.2019
paattyneeltd vuodelta.

Varmennuksen kohteena oleviin ympéristdvastuu-
tietoihin sisaltyvét seuraavat tiedot;

*  Vuosikertomuksen "Vastuullinen SATO/Ympaérists”

-osion faulukoissa esitetyt tunnusluvut: Energia
(GRI 302-1, 302-4, CRE1), Vesi (GRI 303-1,
CRE2), Paastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5,
CRE3), Jatteet (GRI 306-2) seka Puhdistettu tai
puhdistuksen tarpeessa oleva maapers (CRE5).
 Vuosikertomuksen "GRI-indeksi” -osion taulu-
kossa esitetyt tunnusluvut: Ymparistovaatimus-
ten noudattaminen (GRI 307-1) seka Toimittajien
ympaéristéarvioinnit (GRI 308-1).

Johdon vastuu

SATOn johto vastaa ympéristdvastuutietojen
seké niissa esitettyjen vaittamien laatimisesta

ja esittdmisestd raportointikriteeriston eli GRI
Sustainability Reporting Standards -raportointi-
ohjeiston mukaisesti kasittden SATOn tavoitteiden
maarittdmisen kestavaan kehitykseen liittyvan
suoriutumisen ja raportoinnin osalta, mukaan
lukien sidosryhmien ja olennaisten nikskulmien
tunnistaminen, seké niiden toiminnan johtamisen
ja sisdisen valvonnan jarjestelmien perustamisen
ja yllapitémisen, joista raportoitu toimintaan
liittyva tieto on saatu.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Meidén velvollisuutemme

Meidan velvollisuutemme on suorittaa rajoitetun
varmuuden antava toimeksianto ja esittaa toimeksi-
annon perusteella riippumaton johtop&étss.
Olemme suorittaneet varmennustoimeksiannon
ympéristévastuutiedoille International Auditing
and Assurance Standard Board IAASB:n julkaise-
man kansainvélisen varmennustoimeksianto-
standardin International Standard on Assurance
Engagements ISAE 3000 (uudistettu), Muut
varmennustoimekstannot kuin mennylti aikaa koskevan
taloudellisen informaation tilintarkastus tai yleistuon-
leinen larkastus, mukaisesti. Kyseinen standardi
edellyttss, ettd suunnittelemme ja suoritamme
toimeksiannon hankkiaksemme rajoitetun varmuu-
den siitsd, onko ympéristdvastuutiedoissa olen-
naista virheellisyytta.

KPMG Oy Ab soveltaa kansainvélists laadunval-
vontastandardia International Standard on Quality
Control ISQC 1 ja sen mukaisesti yllapitas kattavaa
laadunvalvontajarjestelmas, johon sisaltyvat doku-
mentoidut toimintaperiaatteet ja menettelytavat
eettisten vaatimusten, ammatillisten standardien
seké sovellettaviin sdadsksiin ja maarayksiin pe-
rustuvien vaatimusten noudattamista koskien.

Olemme noudattaneet International Ethics
Standards Board for Accountants IESBA:n eettisten
sddntdjen riippumattomuusvaatimuksia ja muita
eettisid vaatimuksia, jotka perustuvat rehellisyy-
den, objektiivisuuden, ammatillisen patevyyden
ja huolellisuuden, salassapitovelvollisuuden ja
ammatillisen kdyttaytymisen periaatteille.

VASTUULLINEN SATO

/ GRI / HALLINNOINTI
Varmennusraportti
Tehdyt toimenpiteet

Rajoitetun varmuuden antava toimeksianto
toteutetaan tekemills tiedusteluja p&asasiassa
henkilsille, joiden tehtévéana on laatia esitetyt ym-
paristévastuutiedot, sek soveltamalla analyyttisia
ja muita asianmukaisia evidenssin hankkimis-
menetelmi&. Toimeksiannossa olemme suoritta-
neet muun muassa seuraavat foimenpiteet:

* Olemme haastatelleet asiaankuuluvia,
ympadristovastuutietojen antamisesta vastaavia
henkilsston jasenis;

e Olemme arvioineet ympaéristvastuutietojen
yhdenmukaisuutta GRI Sustainability Reporting
Standards -raportointiohjeiston raportoinnin
sisélldnmaérittelys ja laatua koskevien peri-
aatteiden kanssa;

e Olemme arvioineet ympaéristvastuutietojen
kerdamiseen ja yhdistelemiseen kaytettavis
tiedonhallinnan prosesseja, tietojarjestelmia
sekd kdytdnndn menettelytapoja ja tutkineet
niihin liittyvi§ sisgisid dokumentteja;

e Olemme testanneet ympaéristdvastuutietojen
oikeellisuutta ja taydellisyytts otospohjaisesti
tietojarjestelmista ja alkupersisistd numeerisista
tiedoista.

Rajoitetun varmuuden antavassa toimeksiannossa
suoritettavat toimenpiteet poikkeavat luonteeltaan
ja ajoitukseltaan kohtuullisen varmuuden antavassa
toimeksiannossa suoritettavista foimenpiteists ja
ovat niitd suppeampia. Taman vuoksi rajoitetun
varmuuden antavassa toimeksiannossa saatava
varmuuden taso on huomattavasti alempi kuin
varmuus, joka olisi saatu suorittamalla kohtuullisen
varmuuden antava toimeksianto.

/ TILINPAATOS

Toimeksiannon luontaiset rajoitukset
Kaikkiin varmennustoimeksiantoihin liittyy luon-
taisia rajoituksia tarkastellun tiedon valikoivasta
testauksesta johtuen. Siten havaitsematta jaaneits
vaarinkaytoksia, virheellisyyksia tai séddostenvas-
taisuuksia saattaa esiintyé. Lisdksi ei-taloudelliseen
tietoon saattaa liittyd merkittavampia luontaisia
rajoituksia kuin taloudelliseen tietoon ottaen
huomioon seké sen luonteen ettd menetelmat,
joita kdytetsan tallaisten tietojen kerddmiseen,
laskemiseen ja arvioimiseen.

Johtopaatokset

Suorittamiemme toimenpiteiden ja hankki-
mamme evidenssin perusteella tietoomme ei
ole tullut seikkoja, jotka antaisivat aiheen olettaa,
ettd varmennustoimeksiannon kohteena olleet
tiedot eivat olisi olennaisilta osiltaan laadittu
GRI Sustainability Reporting Standards -raportointi-
ohjeiston mukaisesti.

Helsinki, 4. maaliskuuta 2020
KPMG Oy Ab

Tomas Otterstrom
Partner, Advisory
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Vastuullisuus nékyy satolaisten tydpaivissa
monella tavalla. Toimintamme perustuu

lainsaadantoon, arvoihimme ja ohjeisiimme.

Raportoinnissa noudatamme hyviaksyttyja
kansainvilisia tilinpaatésstandardeja,
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia,
vastuullisuusraportoinnissa GRI-viitekehysta
sekd SATOn laatimia ohjeita ja periaatteita.

SATOn tarkeimpia ohjeita ja periaatteita ovat
Liiketapaohje (Code of Conduct), SATOn arvot,

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Vastuullisuusohjelma, Harmaan talouden torjunta-
ohje seka hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta-

ja tiedonantopolitiikat ja henkilstsjohtamisen
periaatteet. SATOn foimintaperiaatteet, ohjeet
ja politiikat on kuvattu johtamistapataulukossa.

VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN
Konsernin johtoryhma kasittelee kaikki konserni-
johtamisen kannalta keskeiset asiat, kuten strate-
giaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan

suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin liit-

VASTUULLINEN SATO

/ GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Vastuullisuuden johtaminen

tyvat asiat. Lisgksi johtoryhma toteuttaa hallituksen
paatokset. SATOn organisaatioyksikdissd on omat

johtoryhménss, joissa asioiden valmistelu ja toteut-
taminen varmistetaan.

Vastuullisuusasiat ovat konsernin johtoryhméssa
markkinointi- ja viestintdjohtajan vastuulla.Tysts
suunnitellaan ja koordinoidaan 4-6 kertaa vuo-
dessa kokoontuvassa vastuullisuusasiantuntijan
koordinoimassa vastuullisuustydryhméssa.
Tyéryhmé valmistelee vastuullisuustydn paalinjat,

tavoitetason ja ehdotuksen toimintaohjelmaksi.
Ryhmé vastaa my&s SATOn sisisestd vastuulli-
suusviestinnasts yhdessd SATOn viestinnan
kanssa, ja valmistelee vastuullisuusasioita koskevat
esitykset konsernin johtoryhman paatettavaksi.
Vastuullisuuteen liittyvat kiytannén toimenpiteet
ja kehitystavoitteet ovat mukana SATOn eri yksi-
kdiden toimintasuunnitelmissa, ja vastuullisuus-
tydryhma seuraa niiden edistymista.
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Riskienhallinnan tarkoituksena on edistaa
SATOn strategisten ja liiketoiminnallisten
tavoitteiden toteutumista. Arvioimme
toiminnassamme esiintyvia mahdollisuuksia
ja uhkia suhteessa asetettuihin tavoitteisiin.
Lisiksi varmistamme toiminnan jatkuvuuden,
tuotamme tietoa lilketoiminnan paatsksen-
teon tueksi ja piddmme ylld organisaation
ymmarrysta toimintaympériston mahdolli-
suuksista ja epdvarmuuksista.

mahdollisesti estévat riskit vuosittain strategia- ja
toimintasuunnittelun yhteydessa. Strategisten

ja operatiivisten riskien monipuolisen kasittelyn
varmistamiseksi SATOn avainhenkilst osallistuvat
riskikartoituksen tekemiseen.

TOIMINTAMALLIMME
Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja
seuranta on vastuutettu. Tarvittaessa kdynnis-

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI
Riskienhallinta
RISKEJA
Kartoitamme keskeisten tavoitteiden saavuttamista RZS kzenhal lznnan

tarkoituksena on
edistia SATOn
strategisten ja
luketoimunnallisten
tavoitteiden

toteutumaista.

/ TILINPAATOS

tdmme riskien hallitsemiseksi toimenpiteits, joilla

pyrimme estdmaan riskien toteutumista tai tehos-

tamaan osa-alueen seurantaa. Hallintaa voidaan

vahvistaa my&s laatimalla toimintamalleja erilaisten

riskitilanteiden varalle.

Arvioimme tilanteiden muutoksia ja hallinnan riitts-

vyytté jatkuvasti sekd konsernitasolla ettd kunkin

riskialueen vastuuhenkilon toimesta.

RISKIENHALLINTAJARJESTELMA

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta
Keskeiset ohjeistukset

Pastoksentekomalli ja toimintavaltuudet
Rahoituspolitiikka

Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteis-
ty8, toimittajavalinnat, toimittajakriteerists,
kumppanivalinnat)

Vakuutusten hallintajérjestelma,

arviointi ja vastuutus

Sisaisten kontrollien jarjestelma

Prosessijohtamismalli

Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja
kehitysmalli ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi

Ennakoivien ja seuraavien mittareiden
tasapaino
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/ STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO

Riskin kuvaus

/

TILINPAATOS

GRI /

HALLINNONTI  /
Riskienhallinta

Regulaatioriski

Taloudellisen kehityksen
vaikutus hintojen kehittymiseen
ja asuntokysynt&sn

Maineriski

Kumppanitoimintaan
liittyvat riskit

Tietojarjestelmiin liittyvét riskit
tai kyberuhka

Rahoituksen saatavuus ja hinta
vaikeutuu huomattavasti

Riski, ettd viranomaisten toiminta, poliittiset linjaukset tai lakimuutokset
heikentavat kaupunkien kehittymists ja SATOn toimintaedellytyksia.

Riski, ettd Suomen talouden kehitys vaikuttaa asuntojen hintojen kehitykseen.
Riskind markkinakysynnén selke& heikentyminen ja tdmén seurauksena SATOn
asuntokannan arvon lasku.

Riski, ettd SATOn maine markkinoilla vahingoittuu esimerkiksi siksi, etts
henkilstietosuojaméarayksia ei noudateta, SATOn kumppanit eivét toimi SATOn
edellyttamélls tavalla tai korjaustoiminnan laiminlydnti aiheuttaa terveysongelmia
asiakkaille. Riski, ettda SATO ei toimi vastuullisesti tai etta vastuuton toiminta
kiinteistdalalla pilaa toimialan maineen. Riski, ettd merkittava alan toimija/toimijat
joutuvat taloudellisiin vaikeuksiin, jotka heijastuvat myds muiden toimijoiden
kiinteistbomaisuuden arvoon.

Riski, ettd merkittavd kumppani joutuu taloudellisiin vaikeuksiin tai muihin
ongelmiin, jolloin SATOn liiketoiminnalle aiheutuu merkittavaa haittaa.

Riski, ettd SATOn tietojarjestelmét eivét kykene tarjoamaan liiketoiminnan
edellyttamas kaytettavyytts, toiminnallisuuksia tai palveluita. Riski, etts SATOn
tietojarjestelmiin ja/tai tietoverkkoon hyskatasn ulkoiselta taholta tarkoituksena
aiheuttaa hairiéta ja vaarantaa SATOn toiminnan jatkuminen. Riski, ettd hysk-
kéyksen seurauksena SATOn asiakastiedot joutuvat ulkopuolisiin késiin ja/tai
niits kdytetdan vaarin.

Riski, etts nykyiset rahoituslshteet eivét pysty vastaamaan SATOn rahoitustarpeisiin
keskipitkalls aikavalills. Keskeisina riskeing pankkirahoituksen saatavuuden ja hinnan
heikentyminen markkinaympaériston kehityksen vuoksi seka kotimaisen ja kansain-
vélisen joukkovelkakirjamarkkinan alentunut kysynts.

Hallintatoimenpiteet

Jatkuva yhteydenpito viranomaisiin
Asuntopoliittinen vaikuttaminen
Lainsdadantémuutosaloitteiden aktfiivinen seuranta

Riittavat rahoitusreservit ja likviditeettipuskurit

Asuntoportfolion kehittdminen; investoinnit (hankinnat ja korjaustoiminta)
ja realisoinnit

Herkkyystarkastelut

Uusien investointien kohdentaminen/mikrosijaintistrategia

Tietosuojapolitiikan noudattaminen yhtién ja kumppanien liiketoimissa

Asiakas ensin -toimintamallin laajentaminen kumppanien toimintaan

Pitkén tshtdimen korjaussuunnitelman sd&nnéllinen péivitys ja sen noudattamien
Toimiminen SATOn vastuullisuuspolitiikan mukaisesti ja panostukset teemoihin,
jotka on arvioitu olennaisiksi sidosryhméadialogin perusteella

Kumppanien taloudellisen tilanteen syvillinen ja tiivis seuranta

Saannsllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa

Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

Kumppanien taloudellisen tilanteen syvillinen ja tiivis seuranta
Saannsllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa
Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

Kokonaisarkkitehtuurin aktiivinen péivitys

Tietojarjestelmien uudistaminen siten ettd ne vastaavat liiketoiminnan tarpeita
Vahvojen palomuurien rakentaminen

Tietohallinnon jatkuvuus- ja palautussuunnitelma

Tietoturva-auditoinnit

Tietoturvakoulutus

Monipuolinen rahoitusmix
Riittavat rahoitusreservit
IG-luottoluokitus
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SATO Oyj:n (mydh. "SATO" tai "Yhtig"
hallinto perustuu Suomessa noudatettavaan

lainsdadant66n ja SATOn yhtisjarjestykseen.

Liséksi Yhtié noudattaa 1.10.2020 alkaen
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Hallin-
nointikoodiin 2020 siséltyvia suosituksia
(lukuun ottamatta suosituksessa 22 mainit-
tua, toimitusjohtajan palkitsemista koskevaa
menettelya) ja Yhtion siséisia ohjeita. Tama
selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta
koskee vuotta 2019, jolloin Hallinnointikoodi
2015 oli voimassa. Hallinnointikoodi on
saatavissa Arvopaperimarkkinayhdistys
ry:n internetsivuilla www.cgfinland.fi.

Koska SATOn osake ei ole julkisen kaupank&ynnin
kohteena, lains&dadants ei edellyts, ettd SATOlla
olisi Hallinnointikoodin 2020 tarkoittamaa palkit-
semispolitiikkaa tai palkitsemisraporttia. SATO

ei laadi mainittuja asiakirjoja mutta se laatii palkka-

ja palkkioselvityksen Hallinnointikoodiin 2015
mukaisesti. SATOn emoyhtis Fastighets AB Balder
on listattu Tukholman pérssissé ja se laatii Ruotsin
lainsd&d&nndn ja hallinnointikoodin kulloinkin
vaatimat, johdon palkitsemista koskevat ohjeet,
politiikat ja raportit, joihin saattaa sissltyd mys
SATOn johdon palkitsemista koskevia tietoja.

SATO on laskenut liikkeeseen joukkovelkakirja-
lainoja, jotka on listattu Helsingin tai Irlannin
pdrsseissa ja Yhtid noudattaa niiden antamia,
listattuja joukkovelkakirjalainoja koskevia s&&ntsja
ja méaarayksig, EU:n markkinoiden vaarinkaytts-

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO

asetusta, arvopaperimarkkinalainsaadantsa

seké valvontaviranomaisten maarayksia. SATO
laatii konsernitilinpaatoksen seka osavuosi- ja
puolivuosikatsaukset kansainvélisten EU:n hyvak-
symien IFRS-raportointistandardien mukaisesti.
Hallituksen toimintakertomus ja emoyhtién
tilinp&atsds on laadittu Suomen kirjanpitolain-
sdadannon mukaisesti. Ulkopuolinen, riippumaton
arvioitsija antaa lausunnon SATOn asunto-omai-
suuden arvonmé&éritysmenetelmien asianmukai-
suudesta ja arvoista.

Tamé selvitys julkaistaan erillaan hallituksen toi-
mintakertomuksesta. Yhtién hallituksen tarkastus-
valiokunta on kasitellyt selvityksen kokouksessaan.

HALLINNOINTIA KOSKEVAT
KUVAUKSET

Yhtién maérdysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtis-
kokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Toimitusjohtaja toteuttaa operatiivista liiketoimin-
taa apunaan konsernin johtoryhma. Sisgisests
tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sisdinen
tarkastus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat
tilintarkastajat.

Yhtiskokous

Yhtidkokous on SATOn ylin p&attava elin. Varsinai-
nen yhtidkokous on pidettava vuosittain kuuden
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisests.
Ylim&&rsinen yhtiskokous pidetaan, milloin halli-
tus katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhticlain
mukaan muuten on pidettéava.

/

GRI /

HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésta

HALLINNOINTI

OSAKKEENOMISTAJIEN NIMITYSTOIMIKUNTA

Tilin-

YHTIOKOKOUS tarkastus

Sisdinen
HALLITUS tarkastus

Nimitys- ja

Tarkastusvaliokunta palkitsemisvaliokunta

Sisdinen
TOIMITUSIOHTAJA valvonta,
Riskien-
hallinta
Konsernin johtoryhma

SISAPIIRIHALLINTO LAHIPIIRILIIKETOIMET
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Varsinainen yhtidkokous p&attas sille osakeyhtis-
lain ja yhtigjarjestyksen mukaan kuuluvista asioista,
joita ovat mm. tilinpaatsksen ja konsernitilin-
paatdksen vahvistaminen seké taseen osoittaman
voiton kdyttdminen, vastuuvapauden mydnta-
minen hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
seké hallituksen puheenjohtajan ja jasenten seka
tilintarkastajan valinta seka néille maksettavien
palkkioiden maaraaminen. Kokouksessa voidaan
kasitells my&s muita osakeyhtislain mukaan yhtis-
kokouksessa ksiteltavia asioita, kuten osakeantia,
omien osakkeiden hankkimista ja yhtigjarjestyksen
muuttamista. Kokouksessa kasitelldan myds asioita,
joita osakkeenomistaja on osakeyhtislain mukai-
sesti vaatinut késiteltavaksi yhtiskokouksessa.

SATOssa on yksi osakesarja. Kukin osake tuottaa
yhtidkokouksessa yhden &&nen. Oikeus osallistua
yhtidkokoukseen on osakkeenomistajalla, joka on

merkittyna Euroclear Finlandin yllapitémé&an osakas-
luetteloon kahdeksan arkipéivaa ennen yhtidkokous-

ta. Lissksi osakeyhtidlaissa on hallintarekistersityjen
osakkeiden omistajia koskevia maarayksia.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten vélisen
vuorovaikutuksen sekd osakkeenomistajien kysely-
oikeuden toteuttamiseksi yhtiskokouksessa ovat
l&sna toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja
hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla
olevan on oltava lasn& valinnasta paattavassa
yhtiskokouksessa.

Yhtién varsinainen yhtiskokous pidettiin 3.4.2019.
Kokoukseen osallistui yhteenss 16 osakkeenomis-
tajaa, jotka edustivat 91,3 % Yhtion osakkeista ja
aanista. Yhtidkokouksen pdytakirja on saatavissa
SATOn internet-sivuilla https://www.sato.fi/fi/
sato-yritys/yhtiokokous.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
Varsinainen yhtidkokous paatti 3.3.2015 perustaa
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ja hyvak-
syi sille tydjarjestyksen. Toimikunnan tehtévana on
valmistella hallituksen kokoonpanoa ja hallituksen
jasenten palkitsemista koskevat ehdotukset varsi-
naiselle yhtiskokoukselle. Toimikunnan tydjarjestys
on SATOn internet-sivuilla https://www.sato.fi/fi/
sato-yritys/tyojarjestykset.

Toimikunnan toimikausi alkaa vuosittain lokakuus-
sa, kun suurimmat osakkeenomistajat ovat nimen-
neet edustajansa ja p&attyy seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paattyessa. Osakkeenomistajan
on nimettéava toimikunnan jaseneksi yhtiésta
riippumaton henkils.

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljan suurimman, arvo-osuusjarjestel-
maan lokakuun 1. p&ivana rekisterdityna olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa
nimeédmisoikeuttaan, nime&dmisoikeus siirtyy seu-
raavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtidn neljan-
neksi suurin osakkeenomistaja, Valtion Elskera-
hasto, ei ole kéyttanyt nimesdmisoikeuttaan, joten
nime&misoikeus on siirtynyt viidenneksi suurim-
malle osakkeenomistajalle eli Rakennusliitolle.

Yhtisn hallituksen puheenjohtaja toimii toimi-
kunnan asiantuntijajisenend. Toimikunta valitsee
keskuudestaan puheenjohtajan.

Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeen-
omistajien nimittdmat edustajat:

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

/ TILINPAATOS

Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelméasta

Balder Finska Otas AB:

(30 992 806 osaketta, 54,6 %)
Erik Selin, puheenjohtaja.
Tarkemmat tiedot jasenests alla osiossa
"Hallitus”

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate
Pool: (12 811 647 osaketta, 22,6 %)

Hans Spikker.

Tarkemmat tiedot jdsenests alla osiossa "Hallitus”

Keskinginen Tydelakevakuutusyhtis Elo:

(7 233 081 osaketta, 12,8 %)
Hanna Hiidenpalo, kauppatieteiden maisteri,
s. 1966, Johtaja, sijoitukset, Keskinginen
Tyselskevakuutusyhtis Elo

¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa.

Rakennusliitto (619 300 osaketta, 1,1 %)
Matti Harjuniemi, filosofian kandidaatti, s. 1958
Puheenjohtaja, Rakennusliitto

¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

Hallitus

Yhtidkokous valitsee yhtidn hallitukseen viidests
yhdeksdan jasents ja yhden hallituksen jasenista
hallituksen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsee
keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajan.
Hallituksen jasenten toimikausi paattyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
paattyessa. Hallituksen jasenten enemmistén on
oltava riippumattomia Yhtidst. Vahintdan kahden
Yhtidsta riippumattoman hallituksen jasenen on
oltava riippumattomia my8s Yhtion merkittavista
osakkeenomistajista. Hallitus arvioi jasentensa

riippumattomuuden ja ilmoittaa, ketka hallituksen
jdsenistd on katsottu riippumattomiksi yhtidst ja
ketka riippumattomiksi merkittavista
osakkeenomistajista.

Varsinainen yhtickokous 3.4.2019 valitsi hallituk-
seen seitsemén jasentd. Kaikki valitut jasenet ovat
toimineet Yhtion hallituksen jasenind myds ennen
yhtiskokousta. Hallituksen jasenten osakeomistus
on esitetty tilanteen 31.12.2019 mukaisena.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin

Erik Selin, tutkinto liiketaloudesta, s. 1967,

toimitusjohtaja, Fastighets Ab Balder

Ruotsin kansalainen

* Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

*  Omissa maérdysvaltayhteisdisss ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

e Erik Selinin 100 %:sti omistama Erik Selin
Fastigheter AB omistaa 57 210 900 Fastighets
AB Balderin B-osaketta ja 8 309 328 A-osaketta,
mik& vastaa 36,4 % osakep&somasta ja 49,9 %
aanista. Erik Selin on Fastighets AB Balderin
hallituksen jasen ja toimitusjohtaja. Fastighets
AB Balder on SATO Oyj:n emoyhtis.

Hallituksen jaseniksi valittiin

Marcus Hansson, M.Sc. (Econ.)

s. 1974, talousjohtaja, Fastighets AB Balder

Ruotsin kansalainen

* Ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

»  Omissa maardysvaltayhteisdisss ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

* Marcus Hansson omistaa 156 500 Fastighets AB
Balderin B-osaketta.
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Jukka Hienonen, kauppatieteiden maisteri

s. 1961, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

 Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

e Omissa méaérdysvaltayhteisdissd ei osake-
omistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Esa Lager, oikeustieteen kandidaatti, kauppa-
tieteiden maisteri, s. 1959, hallitusammattilainen
Suomen kansalainen
 Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa
*  Omissa maérdysvaltayhteisdisss ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Tarja Paskkonen, tekniikan tohtori (yritysstrategiat),
diplomi-insinééri (rakennustekniikka), s. 1962,
hallitusammattilainen
Suomen kansalainen
 Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa
*  Omissa maérdysvaltayhteisdisss ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Johannus (Hans) Spikker, Economic Geography,
University of Amsterdam, s. 1959, Senior Portfolio
Manager Real Estate Europe, APG Asset Manage-
ment, The Netherlands
Alankomaiden kansalainen
* Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa
*  Omissa maérdysvaltayhteisdisss ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa
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Timo Stenius, diplomi-insindéri, s. 1956, johtaja,
listaamattomat sijoitukset, Keskinginen
Tydelskevakuutusyhtis Elo
Suomen kansalainen
* Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa
*  Omissa maérdysvaltayhteistisss ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi
Jukka Hienosen.

Kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia
yhtissts ja lisaksi Jukka Hienonen, Esa Lager ja
Tarja Pdakkdnen ovat riippumattomia merkittavista
osakkeenomistajista.

Yhtisn hallitus huolehtii yhtidn hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisests. Halli-
tuksen tehtévana on edistda yhtisn ja kaikkien
osakkeenomistajien etua.

Vuonna 2019 hallitus kokoontui kymmenen kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli lasn& keskimaarin 92,9 %
hallituksen j&senists. Hallituksen jasenet osallistui-
vat kokouksiin seuraavasti: Erik Selin 10/10, Marcus
Hansson 10/10, Jukka Hienonen 10/10, Esa Lager
10/10, Tarja Paskkdnen 9/10, Hans Spikker 8/10 ja
Timo Stenius 8/10.

SATOn hallitus on vahvistanut tysjarjestyksen,
joka koskee hallituksen tehtavis, kokouskaytan-
168 ja paatdksentekomenettelyd. Tydjarjestys on
SATOn internet-sivuilla https://www.sato.fi/fi/
sato-yritys/tyojarjestykset. Paatésasioiden lisaksi
hallitukselle annetaan kokouksissa ajankohtaista
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tietoa konsernin toiminnasta, taloudellisesta
asemasta ja riskeista.

Osakeyhtidlaissa maarattyjen tehtévien lisgksi

hallitus paattas asioista, joilla konsernin toiminnan

laajuus ja koko huomioon oftaen on huomattavaa

merkitysts konsernin toiminnalle. Hallituksen

tehtaviin kuuluvat mm.

¢ konsernin toimintastrategian vahvistaminen
ja toteutuksen seuranta

e vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
vahvistaminen ja seuranta

* tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen seka
osavuosi- ja puolivuosikatsausten kasitteleminen

¢ yhtién osinkopolitiikan vahvistaminen

e riskienhallinnan, sisdisen valvonnan ja sisgisen
tarkastuksen j&rjestdminen ja valvonta

* konsernirahoitusta koskevat paatskset

o merkittavists investoinneista ja divestoinneista
paattdminen.

Lissksi hallitus nimitt&a ja erottaa toimitusjohtajan,
tarvittaessa tdmén sijaisen seka konsernin johto-
ryhman jasenet ja p&attas heidan tyd- ja toimisuh-
teidensa ehdoista sekd palkitsemisjarjestelmista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydtapo-
jaan sisdisend itsearviointina. ltsearvioinnin tarkoi-
tuksena on todeta, miten hallituksen toiminta on
vuoden aikana foteutunut, seké toimia perustana
arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liiketoi-
mintaa, sen kehittdmists ja siten Yhtion menestysts.
Monimuotoisuus vahvistaa hallituksen toimintaa

tuomalla esiin eri-ikdisten, eri koulutustaustaisten
ja kokemuksen omaavien henkildiden nakemyksis
Yhtién kehittdmisests ja liiketoiminnan ohjaami-
sesta. Monimuotoisuus lisés avointa keskustelua ja
vahvistaa hallituksen jisenten p&atsksentekoa.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan valmis-
tellessa yhtidkokoukselle hallituksen jisenmé&aras
sekd puheenjohtajaa ja jasenis koskevaa ehdo-
tusta, sen on huomioitava monimuotoisuuden
vaatimus. Valmistelussa on arvioitava Yhtién kulloi-
senkin tilanteen hallituksen jasenten lukumaarélle
ja kelpoisuudelle asettamat vaatimukset sekd mm.
hallituksen jasenten kokemusta, SATOn liiketoi-
minnan tuntemusta, jasenten koulutusta seka ika-
ja sukupuolijakaumaa. Hallituksen j&senells tulee
olla mahdollisuus kayttss riittavasti aikaa hallitus-
tydskentelyyn. Hallituksen jasenma&aran tulee olla
riittdva. Hallituksen jasenilld tulee olla erilaisia
osaamisia, jotka tukevat Yhtion kulloisenkin
strategisten tavoitteiden toteutumista. Hallituksen
tehtavana on myds tukea yhtion johtoa ja keskus-
tella sen kanssa monelta eri nakdkannalta.

SATOn hallituksen kokoonpanossa on toteutettu
monimuotoisuuden vaatimuksia. Hallituksen jase-
nilla on toisiaan tdydentévas ja tukevaa kokemusta
ja koulutusta. Hallituksen j&senills on tutkinto
tekniikan alalta, kauppa- tai liiketaloustieteests tai
oikeustieteesta. Hallituksen jasenilld on kokemusta
merkittdvien yhtididen johtotehtévists ja hallituk-
sen jasenen tehtavistd my8s kansainvélisesti toimi-
vissa yrityksissa. Hallituksessa onkin edustettuna
laaja asuntosijoituksen, rahoituksen ja kuluttaja-
liiketoiminnan asiantuntemus. Hallituksessa on
edustettuna kumpaakin sukupuolta (yksi nainen
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ja kuusi miestd) ja hallituksen jasenet ovat islta&n
45-63 vuotiaita. Hallituksen jasenten toimikausi
on kestanyt keskim&arin viisi vuotta.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtiskokouksen jalkeen
pidettavassa jarjestdytymiskokouksessa tarkas-
tusvaliokunnan sek& nimitys- ja palkitsemisva-
liokunnan. Tarkastusvaliokunnan ja nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan muodostavat hallituksen
keskuudestaan valitsemat kolme-viisi jasents,
joista yksi toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien tydjarjestyk-
set. Valiokunnilla ei ole itsenaists paatdsvaltaa.
Niiden tehtévana on valmistella asioita hallituksen
ja yhtiskokouksen paatettéviksi ja ne raportoivat
toimistaan jatkuvasti hallitukselle. Tydjarjestykset
ovat nghtévilld SATOn internet-sivuilla https://
www.sato.fi/fi/sato-yritys/tyojarjestykset.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat vuonna 2019 puheen-

johtajana Marcus Hansson ja jasenina Esa Lager,
Hans Spikker ja Timo Stenius. Kaikki jasenet ovat
olleet riippumattomia yhtiésta. Esa Lager on lisgksi
riipppumaton merkittavistd osakkeenomistajista.
Valiokunnan kokouksissa oli lasna keskimaarin 75 %
valiokunnan j&senista. Valiokunnan jasenet osallistui-
vat kokouksiin seuraavasti: Marcus Hansson 3/3, Esa
Lager 3/3, Hans Spikker 2/3 ja Timo Stenius 1/3.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluivat

vuonna 2019 puheenjohtajana Erik Selin ja jase-
nind Jukka Hienonen ja Tarja Paskkdnen. Kaikki
jésenet ovat riippumattomia yhtiésts seka Tarja
Paskkonen ja Jukka Hienonen lisksi riippumat-
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tomia merkittéavistd osakkeenomistajista. Valio-
kunnan j&senet osallistuivat kaikkiin valiokunnan
kokouksiin, yhteensd kolme kokousta.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoimin-

nan johtamisesta, suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Han vastaa asioiden valmistelusta
hallituksen k&siteltaviksi ja hallituksen p&atésten
taytantddnpanosta. Toimitusjohtaja vastaa yhtisn
juoksevan hallinnon hoitamisesta hallituksen
antamien ohjeiden ja ma&raysten mukaisesti.
Toimitusjohtaja toimii konsernin johtoryhmén
puheenjohtajana.

Hallitus nimittd4 ja vapauttaa yhtidn toimitus-
johtajan tehtavastasn.

Toimitusjohtajana on toiminut 1.9.2019 alkaen
Sharam Rahi, joka toimii mys Fastighets AB
Balderin varatoimitusjohtajana. SATOn toimitus-
johtajana toimi 31.8.2019 asti diplomi-insinddri
Saku Sipola (s. 1968).

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmé avustaa toimitusjohtajaa toiminnan
suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa

sekd paatoksenteossa. Johtoryhma kasittelee
kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset
asiat kuten strategiaan, budjetointiin, investoin-
teihin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvat asiat. Johtoryhmaén tehtaviin
kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna téytantson
hallituksen paatskset. Johtoryhmalla ei ole lakiin
tai yhtijarjestykseen perustuvaa toimivaltaa, vaan
se toimii toimitusjohtajaa avustavana elimena.
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Johtoryhmén jdsenten osakeomistus on esitetty
tilanteen 31.12.2019 mukaisena.

Konsernin johtoryhmé&én

kuuluivat 31.12.2019

Sharam Rahi, toimitusjohtaja, johtoryhmén

puheenjohtaja (1.9.2019 alkaen)

s. 1973, (Ruotsin kansalainen)

* Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

» Omissa maardysvaltayhteistissd ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

e Sharam Rahi omistaa 737 822 Fastighets AB
Balderin B-osaketta. Hinen mé&araysvaltayhtei-
sdnsé omistaa 788 879 Fastighets AB Balderin
B-osaketta.

Antti Aarnio, liiketoimintajohtaja, investoinnit

s. 1972, diplomi-insin&dri

¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

» Omissa maardysvaltayhteistissd ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Antti Asteljoki, liiketoimintajohtaja,
asuntoliiketoiminta
s. 1974, kauppatieteiden maisteri
¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa
» Omissa maardysvaltayhteistissd ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Miia Eloranta, markkinointi- ja viestintdjohtaja

s. 1973, valtiotieteen maisteri

¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

» Omissa masrdysvaltayhteistissd ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Markku Honkasalo, talousjohtaja, s. 1964,
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari, eMBA
¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa
* Omissa méaérdysvaltayhteisdissd ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Johtoryhma kokoontuu kahden viikon vélein.
Lisaksi kokoontuu laaja johtoryhma, johon kuuluvat
johtoryhmén jasenten lissksi lakiasiainjohtaja, hen-
kilsstsjohtaja ja digitaalisista palveluista vastaava
johtaja (CDO). Johtoryhmén painopistealueina
olivat vuonna 2019 asukastyytyvaisyyden paran-
taminen, asumisterveellisuus ja -turvallisuus seka
digitaalisen toimintaympériston kehittdminen.
Johtoryhmat kokoontuivat vuonna 2019 29 kertaa.
Lisgksi liiketoiminnan eri osa-alueilla seké taloudes-
sa toimivat johtoryhmat, joiden vastuulla on oman
toimialueen seuranta, kehittdminen ja valvonta.

KUVAUKSET SISAISEN VALVONNAN
MENETTELYTAVOISTA JA RISKIEN-
HALLINNAN JARJESTELMIEN
PAAPIIRTEISTA

Riskienhallinnan yleiskuvaus

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosi-
suunnitteluprosessiin sissltyvaan riskiarviointiin,
joka kattaa myds taloudellisen raportointipro-
sessin riskit. Riskiarviointiin siséltyy toimenpiteet
riskien minimoimiseksi. Liiketoimintariskeja ovat
strategiset ja operatiiviset riskit seka rahoitus- ja
markkinariskit.
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Vastuu riskienhallinnan jarjestdmisestd kuuluu
yhtién hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Sissinen
tarkastus ja sisdinen valvonta tehostavat hallituksen
valvontatehtévan hoitoa. Hallituksen tarkastusvalio-
kunnan tehtévéna on arvioida riskienhallintapro-
sessien ja riskienhallinnan riittavyytts ja asianmu-
kaisuutta. Tarkastusvaliokunta raportoi hallitukselle,
joka valvoo riskienhallintaa.

Sisdinen valvonta

Sisdisen valvonnan tavoitteena on osaltaan varmis-
taa, ettd konsernin toiminta on tehokasta, tuloksel-
lista ja luotettavaa ja etts lainsaddantss ja muita
sdadnndksia noudatetaan. Niiden lissksi toimintaa
ohjaavat SATOn sisaiset ohjeet, kuten Code of
Conduct -ohje. SATO pyrkii varmistamaan, etts
jokainen satolainen on perehtynyt omaan
tyhonsa liittyviin maarayksiin ja periaatteisiin ja
noudattaa niitd. SATOn jarjestas sisdistd ohjeistoa
koskevaa koulutusta sa&nnéllisesti ja se sisltyy
olennaisena osana perehdytykseen.

Konsernin sisdisen valvonnan j&rjestelmét toimivat
mm. sen fodentamiseksi, ettd Yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat
tiedot konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni
on maéritellyt sen toiminnan keskeisille alueille
konserninlaajuisesti noudatettavat periaatteet,
jotka muodostavat perustan sisaiselle valvonnalle.
Jokaisella yksikslls on oma controller-toiminton-
sa, joka varmistaa, etts taloudellinen raportointi
vastaa konsernin ohjeita.

Vastuu sisdisen valvonnan j&rjestdmisesta kuuluu
hallitukselle ja sen p&atskset toimeenpanevalle
toimitusjohtajalle. Hallituksen j&senille toimitetaan
sadnndllisesti konsernin taloudellista filannetta ja
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toimintaympaéristda kasitteleva raportti. Hallituk-
sen tarkastusvaliokunta seuraa sisdisen valvonnan
tehokkuutta ja taloudellisen raportoinnin oikeelli-
suutta. Vastuu sisdisen valvonnan suorittamisesta
kuuluu koko konsernin toimintaorganisaatiolle
siten, ettd kukin konsernin tydntekija vastaa aina
vastuualueensa valvonnasta esimiehelleen.

Raportointiprosessin siséllésts ja ohjeiden
noudattamisesta vastaa konsernin taloushallinto.
Konsernin taloudellisessa raportointiprosessissa
noudatetaan konsernin toimintaohjeita ja proses-
sikuvauksia seké suoritetaan raportoinnin laatua
varmistavat kontrollitoimenpiteet. Raportointipro-
sessin kontrollit on maaritelty prosessin kontrol-
liriskimatriisin avulla. Kontrollit ovat tyypiltdan
esimerkiksi jarjestelmékontrolleja, tasmaytyksia,
johdon tai muun tahon suorittamia tarkastuksia tai
toimenpiteita. Kontrolleille on maaritelty vastuu-
tahot, jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta ja
tehokkuudesta.

Tilinp&atdsstandardien seuranta ja soveltaminen
on keskitetty konsernin taloushallintoon, joka yll&-
pitaa taloudellista raportointia koskevia toiminta-
ohjeita, prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja ja
kontrollimekanismikuvauksia seka huolehtii niihin
liittyvasts sisdisestd tiedottamisesta. Konsernin
taloushallinto my&s valvoo nsiden ohjeiden ja
menettelytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportfointiprosessien valvonta perustuu konsernin
raportointiperiaatteisiin, joiden maarittamisests ja
keskitetystd yllapidosta vastaa konsernin talous-
hallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti
koko konsernissa ja kdytéssa on yhdenmukainen
konserniraportointijarjestelma.
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MUUT CG-SELVITYKSESSA
ANNETTAVAT TIEDOT

Sisdinen tarkastus

Sisaisells tarkastuksella tehostetaan hallitukselle
kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamista. Sisai-
nen tarkastus toimii hallituksen tarkastusvaliokun-
nan hyvaksymén vuosisuunnitelman mukaisesti.
Tarkastuskohteet valitaan konsernin strategisten
tavoitteiden, arvioitujen riskien sek& painopistea-
lueiden mukaisesti. Vuonna 2019 sisdinen tarkastus
suoritti neljs laajaa tarkastusta.

Sisginen tarkastus arvioi riippumattomasti ja
systemaattisesti konsernin johtamis- ja hallin-
nointijérjestelmien sek liiketoimintaprosessien
ja riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta ja
tarkoituksenmukaisuutta. Sisdinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia jarjestelmien ja proses-
sien kehittdmiseksi.

Sisgisen tarkastuksen tavoitteena on antaa koh-
tuullinen varmuus taloudellisen ja toiminnallisen
raportoinnin oikeellisuudesta, Yhtion omaisuu-
den asianmukaisesta hoidosta seka toiminnan
lainmukaisuudesta. Lissksi sisdinen tarkastus
pyrkii tfoiminnallaan edistémaan riskienhallinnan
kehittymists. Sisaisests tarkastuksesta vastaava
raportoi hallinnollisesti talousjohtajalle ja sisgisen
tarkastuksen havainnoista toimitusjohtajalle seka
hallituksen tarkastusvaliokunnalle.

Lshipiiriliiketoimet

Yhtisn lshipiiriohjeessa tarkemmin maaritellyt
henkilst ovat velvollisia kirjallisesti ilmoittamaan
Ishipiiriliiketoimet Yhticlle.

lImoitus on toimitettava hyvaksyttavaksi ennen
Ishipiiriliiketoimeen ryhtymista. lImoitetun
Ishipiiritoimen hyvaksymisests paattas hallitus,
mikali kyseessd on merkittava lshipiiritoimi.
SATOn sasnnélliseen liiketoimintaan kuuluvien
tai merkitykseltdan pienten, arvoltaan alle 10 000
euron arvoisten lghipiiritoimien hyvaksymisests
paattas hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja
tai talousjohtaja. Pastoksenteossa noudatetaan
esteellisyyssadnnsksia. Lupaa ei kuitenkaan tarvita
tavanomaisten, asunnon vuokrausta koskevien
sopimusten tekemiseen.

Harkinnassa otetaan huomioon lshipiirisuhteen
lsheisyys seks liiketoimen suuruus, mahdollinen
poikkeaminen markkinoilla noudatettavista eh-
doista, kuuluminen SATO-konsernin péivittaiseen
liiketoimintaan ja liiketaloudellisten perusteiden
olemassaolo sekd hyvaksyttavyys SATO-konsernin
kannalta.

Sisapiirihallinto

SATOn sisépiiriohje perustuu EU:n Markkinoiden
vaarinkdyttdasetukseen (596/2014, "MAR"), ja arvo-
paperimarkkinalakiin ja se on Finanssivalvonnan
maérdysten sekd Helsingin ja Irlannin pdrssien
ohjeiden mukainen silts osin, kun ne koskevat
listatun joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

Sisdpiiriohje sisdltdd muun muassa kaupankayntia
SATOn rahoitusvalineills koskevat ohjeet. SATOssa
ei ole pysyvié sisapiirilsisia eikd SATO yllapida
pysyvié sisdpiirilsisia koskevaa sisapiiriluetteloa.
Hankekohtainen sisapiiriluettelo perustetaan
toimitusjohtajan tai hdnen estyneené ollessaan
talousjohtajan paatsksell. Sisapiiritietoa on

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019~ 79


https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/code-of-conduct
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/code-of-conduct

VUOSI 2019 /

erityisesti kaikki sellainen tieto, joka koskee SATO
Oyj:n ja SATO-konsernin kykya vastata joukkovel-
kakirjalainoihin liittyvista sitoumuksistaan.

Markkinoiden vaarinkayttdasetuksen mukaisia
johtotehtavissa toimivia henkilsita ovat SATOssa
SATOn hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. SATO
yllapitaa luetteloa heists ja heidan MAR:n mukai-
seen |shipiiriinsa kuuluvista. SATOn johtohenkil&t
eivét saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvélineilla
suljetun ajanjakson aikana, joka alkaa 30 paivas
ennen SATOn tilinp&atdksen tai osavuosikatsa-
paattyessa. Suljetun ajanjakson aikana my&sk&an
henkildt, jotka osallistuvat tilinp&atsksen tai osa-
vuosikatsauksen ja sen julkistamisen valmisteluun,

eivét saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvélineilla.

N&ists henkilsists yllapidetaan erillists rekisteria.
Johtotehtévissa toimivien ja heiddn MAR:n mukai-
seen lzhipiiriin kuuluvien on ilmoitettava SATOlle
ja Finanssivalvonnalle SATOn rahoitusvélineilla
tekemist&an liiketoimista kolmen tydp&ivan
kuluessa liiketoimesta.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Tilintarkastus

Varsinainen yhtidkokous valitsee yhtislle yhden
tilintarkastajan, jonka on oltava Patentti- ja rekis-
terihallituksen filintarkastusvalvonnan hyviaksyméa
tilintarkastusyhteis®. Tilintarkastajan toimikausi on
tilikausi ja hdnen tehtdvénss paattyy vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen pasttyessa.

Tilintarkastajana tilikaudella 1.1.-31.12.2019 toimi
Deloitte Oy paavastuullisena tilintarkastajana
KTM Eero Lumme, KHT. Tilintarkastuksessa tarkas-
tetaan Yhtién ja konsernin kirjanpito, tilinpaatds
ja hallinto.

Vuonna 2019 tilintarkastajalle Deloitte Oy:lle
maksettiin tilintarkastuspalkkioina 199 000 euroa,
muina tilintarkastukseen liittyvina toimeksiantoina
82 000 euroa sekd muina neuvontapalveluina

9 000 euroa. (mukaan lukien kaikki samaan
konserniin fai ketjuun kuuluvat yhtist).

VASTUULLINEN SATO

/

GRI

/

HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésta
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SATON HALLITUKSEN JASENET

Paatoksentekojarjestys

SATO Oyj:n (mysh. "SATO") hallituksen j&senille
maksettavista palkkioista p&attavat osakkeenomis-
tajat varsinaisessa yhtiskokouksessa. Palkkioita
koskevan ehdotuksen valmistelee osakkeenomis-
tajien nimitystoimikunta hallituksen jésenten valin-
taa koskevan ehdotuksen yhteydessa. Nimitystoi-
mikunnan muodostavat SATOn neljan suurimman
arvo-osuusjarjestelmaan lokakuun 1. paivéna
rekistersidyn osakkeenomistajan edustajat, jotka
osakkeenomistajat hyvaksyvat tehtavan.

SATOn varsinainen yhtidkokous 3.4.2019 p&atti,
ettd yhtiskokouksen paattyessa alkavalta ja vuo-
den 2020 varsinaisen yhtidkokouksen pasttyessd
paattyvalts toimikaudelta maksetaan seuraavat
vuosipalkkiot:

¢ hallituksen puheenjohtajalle 36 000 euroa

¢ hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa
 muille hallituksen jasenille kullekin 18 000 euroa.

Yhtiskokous paatti lisaksi, ettd hallituksen ja sen
valiokuntien kokouksista maksetaan hallituksen
puheenjohtajalle, varapuheenjohtajalle ja jasenille
kokouspalkkiona 500 euroa kokoukselta. Palkkiot
vastaavat hallituksen jasenille edelliseltd kaudelta
maksettuja palkkioita.

Yuonna 2019 hallituksen jasenille
maksetut palkkiot

Tilikaudella 1.1.-31.12.2019 SATOn hallituksen
jasenille maksettiin seuraavat palkkiot:

/ TILINPAATOS

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI
Palkka- ja palkkioselvitys
Erik Selin, hallituksen puheenjohtaja 42500 €  toimitusjohtajalla on kuukausipalkka, joka jakautuu

Jukka Hienonen,

hallituksen varapuheenjohtaja 28 500 €
Marcus Hansson 24500 €
Esa Lager 24 500 €
Tarja Pskkdnen 24 000 €
Johannus (Hans) Spikker 22500 €
Timo Stenius 22500 €

Hallituksen jasenille maksetut palkkiot vuonna
2019 olivat yhteenss 189 000 euroa. Hallituksen
jasenille ei ole tilikauden aikana luovutettu palkki-
oina osakkeita tai osakejohdannaisia oikeuksia.

TOIMITUSJOHTAIJA JA
KONSERNIN MUU JOHTO

Paatoksentekojarjestys

SATOn toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhman
jdsenten toimi- ja tydsuhteiden ehdoista, heidan
palkkauksestaan ja heits koskevien vuositulospalk-

kiojarjestelmien ja pitk&janteisten kannustinjarjestel-

mien perusteista seka niiden perusteella maksetta-
vien palkkioiden maarasts, maksutavasta ja maksun
ajankohdasta paattaa SATOn hallitus nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan valmistelun pohjalta.

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heidén toimiessaan hal-
lituksen jasenend tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa tytéryhtidissa.

Toimitusjohtajan toimisopimus
SATOn ja toimitusjohtaja Sharam Rahin vililla on
solmittu kirjallinen toimisopimus, jonka mukaan

rahapalkkaan sek& tavanomaisiin luontoisetuihin.
Toimitusjohtaja on SATOn vuositulospalkkiojar-

jestelmén ja pitkjanteisen kannustinjarjestelmén
piirissd, mikali hallitus niin paattas.

Toimitusjohtajan irfisanoessa sopimuksen irti-
sanomisaika on kuusi kuukautta. Koska sopimus
on tehty pysyvén toimitusjohtajan rekrytoinnin
ajaksi, SATOn irtisanoessa sopimuksen ei erityista
irtisanomisaikaa ole noudatettava eiké toimitus-
johtajalle makseta erokorvausta.

PALKITSEMISJARJESTELMAT
Kannustinjarjestelmien tavoitteena on osakkeen-
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteiden yhdis-
tdminen yhtién arvon nostamiseksi, konsernin
kilpailukyvyn parantaminen seka pitkén aikavalin
taloudellisen menestyksen varmistaminen.

SATOssa on vuonna 2019 ollut voimassa seuraava,
vuotta 2019 koskeva palkitsemisjarjestelma:

Konsernin johtoryhmén jasenet seké erikseen
nimetyt konsernin avainhenkildt ovat vuosipalkit-
semisjarjestelmén piirissd. Vuodelle 2019 m&éritel-
lyt yhteiset tavoitteet liittyivét konsernin tulokseen
ja yhtién arvon kehittymiseen. Lisaksi jarjestelman
piirissa oleville henkilsille on asetettu henkils-
kohtaiset tavoitteet, jotka ovat liittyneet heidan
tehtdviensa onnistuneeseen suorittamiseen.

Hallitus hyvaksyy vuositulospalkkioiden perusteet,
niiden piirissd olevat henkilst seka tulospalkkion
maksun. Vuositulospalkkiot maksetaan kahdessa

osassa: ensimmainen osa ansaintajaksoa seu-
raavan vuoden aikana ja toinen osa kaksi vuotta
ansaintajakson jlkeen niille henkilsille, jotka
ovat SATOn palveluksessa maksuhetkells.

TOIMITUSJOHTAJALLE JA
KONSERNIN JOHTORYHMAN
JASENILLE VUONNA 2019

MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT
Toimitusjohtaja Sharam Rahille maksettiin palk-
kana 1.9.2019 alkaneelta toimikaudelta 103 000
euroa, josta rahapalkan osuus oli 102 920 euroa
ja luontoisetujen osuus 80 euroa. Toimitusjohtaja
Saku Sipolalle maksettiin palkkana 31.8.2019
paattyneelts toimikaudelta 221 434 euroa, josta
rahapalkan osuus oli 210 119 euroa ja luontois-
etujen osuus 11 315 euroa. Saku Sipolalle makset-
tiin tulospalkkioina vuodelta 2018 258 855 euroa
seké aikaisempien pitkdjanteisten kannustinjar-
jestelmien perusteella palkkiona 49 394 euroa.
Koska toimitusjohtaja Saku Sipolan toimisuhde
paattyi hanen aloitteestaan, hanelle ei maksettu
erorahaa.

vuonna 2019 palkkoina ja luontoisetuina

644 496 euroa, pitkdjanteisten kannustinjarjes-
telmien mukaisina palkkoina 27 914 euroa seka
tulospalkkioina vuositulospalkkiojérjestelmén
perusteella 522 305 euroa. Konsernin johtoryh-
ma&n on kuulunut vuonna 2019 nelja henkil 4.
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ERIK SELIN

s. 1967, ekonomi, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen,
Fastighets Ab Balder, hallituksessa vuodesta 2015,

hallituksen puheenjohtaja 3/2016 alkaen, riippumaton yhtidsts,
ei riippumaton merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus
Fastighets AB Balder: toimitusjohtaja ja hallituksen jasen 2005
Useiden kiinteistoliiketoimintaa harjoittavien yhtididen omistaja

Keskeisimmit luottamustehtavit

Skandrenting AB: hallituksen puheenjohtaja, Collector

AB: hallituksen jasen, Collector Bank AB: hallituksen jasen,
Vastsvenska Handelskammaren: hallituksen jasen, Hexatronic
Scandinavia AB: hallituksen jasen, Hedin Bil: hallituksen j&sen,
Ernstrdm & Co: hallituksen jasen

JUKKA HIENONEN

s. 1961, kauppatieteiden maisteri, hallituksessa vuodesta 2015,
hallituksen varapuheenjohtaja, vuodesta 2015, riippumaton
yhtidsts ja sen merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

SRV Yhtist Oyj: toimitusjohtaja 2010-2014, Finnair Oyj:
toimitusjohtaja 2006-2010, Stockmann, Oyj: varatoimitusjohtaja
2001-2005, ulkomaan toimintojen johtaja 1995-2000,
Timberjack Oy: markkinointijohtaja 1991-1995

Keskeisimmat luottamustehtavit

Paroc Group: hallituksen puheenjohtaja, Juuri Partners Oy:
hallituksen puheenjohtaja, Stockmann Oyj Abp: hallituksen
puheenjohtaja, Hartela Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Silm&asema Oyj: hallituksen puheenjohtaja

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

MARCUS HANSSON

s. 1974, ekonomi, talousjohtaja, Fastighets Ab Balder,
hallituksessa 3/2016 alkaen, riippumaton yhtiosts,

ei riippumaton merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus
Fastighets Ab Balder: talousjohtaja 2007-

Keskeisimmat luottamustehtavat

Usean Balder-yhtisn hallituksen jasen Ruotsissa ja
Tanskassa, Husvarden AB: hallituksen jasen, SHH Bostad
AB: hallituksen jasen

ESA LAGER

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden
maisteri, hallituksessa vuodesta 2014, hallituksen
puheenjohtaja 2015-2016, hallituksen varapuheenjohtaja
2014-2015, riippumaton yhtidsta ja sen merkittavists
osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Outokumpu-konserni: toimitusjohtajan sijainen 2011-2013,
talous- ja rahoitusjohtaja 2005-2013, rahoitus- ja
hallintojohtaja 2001-2004, rahoitusjohtaja 1995-2000,
apulaisjohtaja 1991-1994, Kansallis-Osake-Pankki: eri
asiantuntija- ja paallikkstehtavissa paskonttorin ulkomaan-
toiminnossa ja Lontoon sivukonttorissa 1984-1990

Keskeisimmat luottamustehtavat

Olvi Oyj: hallituksen jasen, llkka-Yhtyma Oyj: hallituksen
varapuheenjohtaja, Alma Media Oyj: hallituksen j&sen,
Suomen Teollisuussijoitus Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Terrafame Oy: hallituksen jasen, Stockmann Oyj:
hallituksen j&sen
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TARJA PAAKKONEN

s. 1962, tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insindéri (rakennustekniikka),
partneri ja puheenjohtaja, Brand Compass Group, Boardman Oy, hallituksessa
vuodesta 2013, riippumaton yhtidsta ja sen merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Boardman Oy:n partneri ja hallituksen puheenjohtaja, Brand Compass Group,
2010-, ltella Oyj: konsernin myynti- ja markkinointi-yksikén johtaja ja johto-
kunnan jasen 2005-2010, Nokia Oyj: Nokia Mobile Phones -johtoryhmén jasen
ja useat globaalit Senior Vice President -tasoiset johtotehtévét Euroopassa,
USAssa ja Aasiassa 1994-2004, Mecrastor Oy (PwC): Management Consultant
1992-1994, Kienbaum KmbH, Saksa: Management Consultant 1990-1992

Keskeisimmat luottamustehtavat

United Bankers Oyj: hallituksen jasen ja palkitsemisvaliokunnan jésen,
Panostaja Oyj: hallituksen jasen, Fira Oyj: hallituksen jasen, Helsingin
Yliopiston Yhtyma: hallituksen j&sen ja palkitsemisvaliokunnan jasen, GRK
Infra Oy: hallituksen jasen, Qentinel Oy: hallituksen j&sen, Spinverse Oy:
hallituksen jasen, Ohjelmistoyhtié Sunduka Oyj ja Cardu Oy: hallituksen j&sen,
"CTO of the Year": tuomariston jasen, Markkinointijohdon ryhmé ry:n ja
Hallitusammattilaiset ry:n jasen

TIMO STENIUS

s. 1956, diplomi-insinddri, johtaja, listaamattomat sijoitukset,
Keskinginen Ty&elskevakuutusyhtis Elo, hallituksessa vuodesta 2015,
riippumaton yhtidsts, ei riippumaton merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Nykyisessa tehtévasss vastuu Keskinginen Tydelskevakuutusyhtid
Elon 5,7 miljardin euron listaamattomista sijoituksista (kiinteists-,
padoma- ja infrastruktuurisijoitukset seka yritysrahoitus). Toiminut
vuodesta 1990 kiinteistSsijoittamisen ja -kehittamisen tehtavissa
ensin porssiyrityksessa ja sittemmin vuodesta 2001 eldkeyhtidn
kiinteistdsijoituksista, yritysrahoituksesta ja omanp&gomanehtoisista
sijoituksista vastaavana sijoitusjohtajana. Vuosina 1982-1988 lisgksi
toiminut Neuvostoliittoon suuntautuvissa projektivientitehtévissa
Finn-Stroi Oy:ssa

Keskeisimmat luottamustehtavat

KTI: hallituksen puheenjohtaja, Tyvene Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Amplus Holding Oy: hallituksen varapuheenjohtaja, Rakennuspalvelu
V. Stenius Oy: hallituksen jasen, Exilion Capital Oy: hallituksen jasen

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

JOHANNUS (HANS) SPIKKER

s. 1959, Economic Geography, University of Amsterdam,
Senior Portfolio Manager Real Estate Europe, APG Asset
Management, Amsterdam, The Netherlands, hallituksessa
vuodesta 2017, riippumaton yhtidsts, ei riippumaton
merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Senior Portfolio Manager Real Estate, Structured
Investments, Pensionfund PGGM, 1997-2007, Asset
manager German real estate, SPP Investment
Management, 1994-1997, Property manager commercial
real estate Germany, Shell Pensionfund 1991-1994,
Market researcher MAB Groep BY, a Dutch property
development company, 1986-1991

Keskeisimmat luottamustehtavat
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Johtoryhmé

SHARAM RAHI
s. 1973, toimitusjohtaja
Satolainen vuodesta 2019

Keskeinen tyokokemus
Fastighets AB Balder, varatoimitusjohtaja vuodesta 2005

Keskeisimmét luottamustehtavat

Hallituksen jasen: useat Balder-yhti&t, Serena Properties AB,
AMA Group | Borés AB, SHG Courthotel Lindhagensplan AB,
Viared Stormen 1 AB, Guldfiber AB, Skaven Fdrvaltning AB,
Bronsporten Invest AB

Saku Sipola toimi SATO Oyj:n toimitusjohtajana 31.8.2019 asti.

ANTTI AARNIO

Liiketoimintajohtaja/investoinnit

s. 1972, diplomi-insin3éri
Satolainen vuodesta 2000

Keskeinen tyskokemus

SATO Oyj: yksikdnjohtaja, Investoinnit ja realisoinnit,
Helsingin seutu ja Pietari 20102016, Nordic Real Estate
Partners Oy: Asuntosijoitus ja sijoitusten hallinta /
toimitusjohtaja, Minun Koti -yhtiét 2007-2009, SATO Oyj:
Asuntosijoitus, yksikdnjohtaja, SATO asunnot 2006-2007,
kiinteistdpaallikkd 2004-2006, isdnnditsijd/manageri
2003-2004, projekti-insindéri 2002-2003, hallinnollinen
isdnnaitsija 20002001

Keskeisimmait luottamustehtavit

Usean SATOn konserniyhtisn hallituksen jasen, Helsingin
seudun kauppakamari: Alue- ja asuntoasiain valiokunnan
jésen, Rakli ry: Asunnot-johtoryhmén jasen

ANTTI ASTELJOKI

Liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta

s. 1974, kauppatieteiden maisteri
Satolainen vuodesta 2016-4.2.2020

Keskeinen tyokokemus

Huoneistokeskus Oy: toimitusjohtaja 2012-2016,
RTK-Palvelu Oy: aluejohtaja 2009-2012,
Kiinteistdmaailma Oy: aluejohtaja, toimitusjohtajan
sijainen 2007-2009, Lassila & Tikanoja Oyj: myyntijohtaja
2004-2007, Telia Product Oy: aluejohtaja 1999-2003,
myyntipaallikkd 1998-1999, myyntiedustaja 1997-1998

Keskeisimmit luottamustehtavat
Usean SATOn konserniyhtin hallituksen jasen
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MIIA ELORANTA

Markkinointi- ja viestintdjohtaja

s. 1973, valtiotieteiden maisteri
Satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyokokemus

ISS palvelut Oy: viestints- ja markkinointijohtaja 2013-2016,
Bioenergia ry: viestintijohtaja 2012-2013, Soprano Oyj:
viestints- ja markkinointitoimiston johtaja 2008-2012;
johtaja, Suuryritykset ja julkishallinto -yksikk& 2007-2008;
johtava konsultti 2005-2007, viestintdkonsultti 2003-2005,
Messukeskus: tiedottaja 2000-2003, Ulkoasiainministerid:
maavastuuvirkamies 1999-2000, Turun yliopisto, Journalistien
Eurooppa -koulutus: suunnittelija 1998-1999

Keskeisimmat luottamustehtavat
Locus-lehden toimitusneuvoston jasen

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

MARKKU HONKASALO

Talousjohtaja

s. 1964, OTK, varatuomari, eMBA
Satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyokokemus

Componenta Oyj: talousjohtaja 20152016, Valmet Oyj:
talousjohtaja 2013-2015, Rautaruukki Oyj: talousjohtaja
2009-2013, Myllykoski Oyj: Johtaja; hallinto, lakiasiat
& HR 2003-2008, Eri tehtévissa pankkisektoreilla
1989-2003

Keskeisimmét luottamustehtavat
Usean SATOn konserniyhtidn hallituksen jasen
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TOIMINTAYMPARISTO

SATOn toimintaympaéristéad maérittelevat vahvana
jatkuva kaupungistuminen sekd vuokra-asumisen
suosion kasvu. Pagkaupunkiseudulla, Tampereella
ja Turussa jo lshes puolet vakituisesti asutuista
asunnoista on vuokra-asuntoja.

Suomen talouskasvun ennustetaan hidastuvan
selvésti, ja vuoden 2019 kasvun jdavan selvasti
alle kahden prosentin. Kuluttajien odotukset
heikentyivat erityisesti Suomen talouskehityksen
ja tydllisyystilanteen osalta.

Tiivis kaupunkimainen asuminen hyvien joukko-
likenneyhteyksien varrella kasvattaa yha suosiotaan
Suomessa. Paskaupunkiseutu, Tampere ja Turku
jatkavat voimakasta kasvuaan samalla, kun Tilasto-
keskus ennustaa véestdnkehityksen koko maassa
kaantyvan laskuun vuonna 2031. Paskaupunkiseu-
dun ennustetaan kasvavan vuoteen 2040 menness&
reilusti yli 200 000 uvudella asukkaalla. Jo Ishes

80 prosenttia padkaupunkiseudun asukkaista asuu
1-2 hengen kotitalouksissa, ja pienten kotitalouksien
ma&éra kasvaa edelleen. Maahanmuuton seuraukse-
na ulkomaalaisten osuuden ennakoidaan kasvavan
paskaupunkiseudulla nykyisesta 17 prosentista

25 prosenttiin vuoteen 2030 mennessa. Vanheneva
véestd siirtyy kasvukeskuksien palveluiden piiriin ja
asumiselta odotetaan yha enemman palveluita.

Vsestdrakenteen muutos ja omistusasuntojen
hintakehitys luovat vakaan pohjan vuokra-asunto-
jen kysynnille erityisesti paskaupunkiseudulla,
Tampereella ja Turussa. Asuntojen reaalihinnat
laskevat kasvukeskusten ulkopuolella, jolloin néilta
alueilta tuleville omistusasunnon hankinta kasvu-
keskuksista on entists haasteellisempaa.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat

viime vuosina nousseet paakaupunkiseudulla

1,7 prosenttia ja muualla Suomessa 1,2 prosenttia
vuosittain. KT Kiinteistétieto Oy:n uusien asunto-
vuokrasopimuksien vuokria kuvaava indeksi nousi
paskaupunkiseudulla vuodessa 3,3 prosenttia
syyskuun 2018 ja 2019 vélills. Muissa suurissa
kaupungeissa uusien sopimusten vuokrat nousivat
samaan aikaan keskim&arin 2,4 prosenttia.

Rakennuslupien maaré kaantyi vuonna 2019
laskuun, ja eniten ovat vahentyneet kerrostaloille
mydnnetyt luvat. Valmistuneiden asuntojen ma&ara
kaantyi laskuun kesélla. Koko maassa vuoden
2018 ennétyslukemien (45 600 asuntoa) jalkeen
tuotanto asettui kerftomusvuonna normaalimmalle
(38 000 asuntoa) tasolle.

Alhaisesta korkotasosta johtuen asuntojen hou-
kuttelevuus sijoituskohteena on jatkunut. Asunto-
sijoittajat ovat tehneet noin puolet uusien asunto-
jen kaupoista ja ovat kiinnostuneita erityisesti
pienistd asunnoista. My8s ulkomaisten sijoittajien
kiinnostus suomalaisia vuokra-asuntoja kohtaan
on kasvanut.

Vuoden 2019 lopulla isot asuntosijoittajat kasvatti-
vat investointejaan, kun taas yksityisten sijoittajien
kiinnostus laimeni. Rakentajat reagoivat kasva-
neeseen sijoittajakysyntddn myymalls kokonaisia
taloja vuokra-asuntokohteina sijoittajille. Epavar-
muutta erdiden tahojen asuntosijoittamiseen lisda-
vat kuitenkin ns. taloyhtislainojen ja ulkomaisten
rahastojen kiinteist8sijoitusten verotuskohteluun
kaavaillut muutokset. Omistusasuntotuotanto ja
ennakkomyynnin volyymi laskivat loppuvuonna.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

Rakennussektorin paastsjen hillitsemisells on
merkittdva rooli sekd kansallisten ettd kansain-
vélisten ilmastotavoitteiden saavuttamisessa, sills
rakentaminen ja rakennusten kéytts aiheuttavat
talla hetkelld yli kolmanneksen Suomen kasvi-
huonepaastdists. Kaytdn aikaisen energiankulu-
tuksen lissksi alalla on ryhdytty kiinnittamé&an
huomiota rakennusten koko elinkaaren hiilijalan-
jélkeen. Suomi tavoittelee hiilineutraaliutta
vuoteen 2035 mennessa.

STRATEGIA

Kaupunkien ja ihmisten muuttuessa my&s asumi-
sen on muututtava. SATOn tavoitteena on rakentaa
kukoistavia ja elinvoimaisia kaupunkeja ja naapu-
rustoja, joissa ihmiset voivat hyvin. Tarjoamme
asukkaillemme koteja kaupungissa hyvien kulku-
yhteyksien varrella ja kehitdmme heille asumisen
arkea helpottavia palveluja.

Strategiamme keskipisteens ovat asiakkaamme,
joille haluamme kehittaa koteja yha paremmilla
palveluilla. Arkea helpottavien palvelujen lissksi
huolehdimme asiakkaiden hyvinvoinnista ja tuemme
hyvaa naapuruutta. Kiinnitimme huomiota asumis-
terveyteen ja energiatehokkuuteen.

Vastuullisuus ohjaa toimintaamme ja kertomus-
vuonna julkaisimme vastuullisuusohjelmamme
vuosille 2019-2022. Ohjelmassa painottuvat
hiilineutraalit kaupungit seka asukkaiden ja
naapurustojen hyvinvointi.

Kasvatamme asunto-omaisuuden arvoa inves-
toimalla koteihin hyvilla sijainneilla ja sujuvien
kulkuyhteyksien varrella, seka systemaattisella

/  TILINPAATOS
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korjaustoiminnalla. SATO keskittyy strategiassaan
kasvattamaan asunto-omaisuuttaan paskaupunki-
seudulla, Tampereella ja Turussa, joissa asuntojen
kysyntd on suurinta ja arvonnousu vakaata pitkélla
tshtaimella.

SATOn toimintaa ohjaavat strategiset kehitys-
ohjelmat: Asiakas ensin, digitaalinen kehitys ja
monipuoliset asumisratkaisut.

Yhti6 on asettanut strategiseksi tavoitteekseen
vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen,
joka toteutui vuonna 2019. Oman p&&oman
tuottotavoite on 12 prosenttia. Liséksi strategisena
tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva asukkai-
demme nettosuositteluhalukkuus NPS.

SATOn osinkopolitikan mukaan vuosittain
maksettavat osingot ovat markkinatilanteesta,
investointitasosta, omavaraisuusasteen kehityk-
sestd ja luototusasteesta riippuen korkeintaan
40 prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.

LIIKEVAIHTO JA TULOS
Vuonna 2019 konsernin liikevaihto oli 295,6 (290,4)
miljoonaa euroa.

Liikevoitto oli 725,6 (273,3) miljoonaa euroa.
Liikevoitto ilman sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon
muutosta oli 173,3 (171,4) miljoonaa euroa. K&yvén
arvon muutos oli 552,2 (102,0) miljoonaa euroa.
SATO siirtyi kdyttdmaan tuottoihin perustuvaa
arvostusmenetelmas sijoituskiinteistjensa arvon
maarittdmisessa filinpaatoksessa 31.12.2019.
Arvostusmenetelman muutoksen vaikutus sijoitus-
kiinteistdjen kdypaan arvoon oli noin 430 miljoonaa
euroa. (IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin
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kayttéonotto paransi vuoden 2019 liikevoittoa
3,0 miljoonaa euroa. Konserni on ottanut IFRS
16:n kayttddn osittain takautuvaa menetelméas
soveltaen, jolloin vertailukausia ei ole oikaistu.)

Rahoitustuotot ja -kulut olivat yhteensé -55,1(-42,5)
miljoonaa euroa. IFRS 16 -standardin kéyttéénotto
lisési vuoden 2019 rahoituskuluja 3,1 miljoonaa
euroa. Rahoituskuluihin sisaltyi kertaluonteinen
11,8 miljoonan euron kulu, joka liittyi vuosina
2020 ja 2021 eraéntyvien joukkovelkakirjalainojen
takaisinostoon toukokuussa 2019.

Tulos ennen veroja oli 670,5 (230,8) miljoonaa
euroa. Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta
(kassaperusteinen tulos verojen jilkeen ilman
kdyvan arvon muutosta) oli 91,2 (97,9) miljoo-
naa euroa.

Osakekohtainen tulos oli 9,45 (3,26) euroa.

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS
Konsernin taseen loppusumma oli joulukuun
lopussa yhteenss 4 718,2 (3 922,4) miljoonaa
euroa. Oma pagoma oli 2 055,8 (1 554,5) miljoonaa
euroa. Osakekohtainen oma p&asoma oli 36,31
(27,46) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli vuoden lopussa
43,6 (39,6) prosenttia. IFRS 16 -standardin kayt-
téonotto alensi omavaraisuusastetta 0,5 prosentti-
yksikkda. Uutta pitkdaikaista rahoitusta nostettiin
657,2 miljoonaa euroa ja luototusaste oli joulukuun
lopussa 44,4 (50,5) prosenttia. Omavaraisuusastetta
ja luototusastetta kuvaavien tunnuslukujen vahvistu-
minen johtuu sijoituskiinteistdjen arvon noususta ja
pitkdan jatkuneesta hyvasts tuloskehityksesta.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Konsernin oman p&d&doman tuotto oli 29,6 (12,4)
prosenttia. Sijoitetun pdgoman tuotto oli 18,9 (7,9)
prosenttia.

Korollinen vieras pdgoma oli joulukuun lopussa

2 098,4 (1982,2) miljoonaa euroa, josta markkina-
ehtoisten lainojen mé&ara oli 1830,1 (1 650,1)
miljoonaa euroa. Lainaerittely on tilinpaatsksen
liitetietojen kohdassa 26. Kertomusvuoden lopussa
lainakannan keskikorko oli 1,7 (2,1) prosenttia.
Nettorahoituskulut olivat yhteensa -55,1(-42,5)
miljoonaa euroa, josta IFRS 16 -standardin vaikutus
oli -3,1 miljoonaa euroa. Lainakannan keskimaturi-
teetti oli 4,0 (4,4) vuotta.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten
laskennallinen vaikutus omaan p&&omaan oli
-5,3 (1,0) miljoonaa euroa.

SATO lisssi kertomusvuonna reaalivakuudetto-
man rahoituksen osuutta 77,3 prosenttiin kaikista
lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden
osuus oli vuoden lopussa 80,8 prosenttia koko
taseesta.

KONSERNIRAKENNE

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtié.
Emoyhtislla oli kertomusvuoden lopulla yhteenss
25 (26) liiketoimintaa harjoittavaa tytaryhtiota.
Vuoden aikana toteutettiin sulautumisia konserni-
rakenteen selkeyttamiseksi.

SATO Oyj:n enemmistsomistaja on Balder Finska
Otas AB, jonka emoyhtis on Tukholman pdrssissa
noteerattu Fastighets AB Balder.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

ASUNTOLIIKETOIMINTA
Asuntoliketoimintaamme kuuluu vuokraus, asiakas-
palvelu, elinkaarihallinta ja yllapito. Tehokkaalla
vuokraustoiminnalla ja digitaalisilla palveluilla varmus-
lelaan asunnontarvitsyoille nopea asunnon hankinta ja
konsernille vakaasti kehittyvd kassavirta. Laadukkaalla
yllapitotorminnalla varmistamme asumisviihtyvyyden,
asuntojen kunnon ja arvon sailymisen. Palvelemme
asiakasta asumisen arjessa asiakaslihtiiselld palvelu-
organisaatiolla.

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa noin
50 000 asiakasta. Asiakastyytyvaisyytta mittaava

NPS parani kertomusvuonna neljslla yksikslla
ja oli kuusi.

Parantuneesta taloudellisesta vuokrausasteesta
johtuen vuokratuotot nousivat 1,8 prosenttia ja
olivat 295,6 (290,4) miljoonaa euroa. Asuntojen
taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli keski-
ma&érin 98,1(97,9) prosenttia ja vuokra-asuntojen
ulkoinen vaihtuvuus 29,6 (29,5) prosenttia.
Vuokrausasteen nousuun vaikuttivat erityisesti
Asiakas ensin -strategiaohjelman mukaiset
toimenpiteet.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat
Suomessa olivat katsausvuoden lopussa 17,25
(16,86) euroa/m2/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 207,1(198,5)
miljoonaa euroa.

SIJOITUSKIINTEISTOT
SATOn omistuksessa oli 31.12.2019 yhteensa
26 074 (25 893) asuntoa. Yuokra-asuntoja hankittiin

/  TILINPAATOS
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ja valmistui 321 asuntoa. Realisoituja vuokra-
asuntoja ja asukkaiden lunastamia osaomistus-
asuntoja oli 140.

Kaypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja
asuntokokothin, jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysyn-
ndn odotetaan putkdlli tihtaimelld kasvavan. Kunteisto-
Jen korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunni-
telmuin ja korjaustarvemddrityksiin.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli joulukuun lo-
pussa yhteenss 4 657,9 (3 875,1) miljoonaa euroa.
Sijoituskiinteistdjen arvon muutos, johon sisltyy
tilikauden investoinnit ja realisoinnit, oli 782,7
(242,6) miljoonaa euroa.

SATO siirtyi kdyttdmaan tuottoihin perustuvaa
arvostusmenetelmas sijoituskiinteistéjensa arvon
maarittdmisessé tilinpaatoksessa 31.12.2019. Omistus-
asuntojen ja sijoitusasuntojen myyntihinnat ovat
nousseet viime vuosien aikana merkittavasti, kun
markkinakorot ovat painuneet ennétyksellisen
alhaisiksi. Matalat korot ovat my&s alentaneet
asuntosijoittajien tuottovaateita siten, etta sijoitus-
asunnoista maksetaan monin paikoin enemman
kuin omistusasunnoista. Taté kehitysts on seurattu
SATOssa jo pitkaan, ja nyt vaihdoimme arvostus-
menetelm&s lapinskyvyyden ja vertailukelpoisuu-
den takaamiseksi. Arvostusmenetelman muutos toi
viime vuodelle noin 10 prosentin kertakorjauksen
asuntojen keskiméaaraiseen nelihintaan.

Arvostusmenetelmén muutoksen vaikutus sijoitus-
kiinteistdjen kdypaan arvoon oli noin 430 miljoonaa
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euroa. Ulkopuolinen asiantuntija (ILL) antaa
kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen sijoitus-
kiinteistdjen arvonmaarityksessa soveltamista
arviointimetodeista, |shdeaineiston hyvaksyttavyy-
dest3 ja arvioinnin laadusta seka luotettavuudes-
ta. Viimeisin JLL:n antama lausunto on annettu
31.12.2019 tehdystd arvonma&érityksests. Kayvan
arvon maérityksen perusteet on esitetty tilin-
paatdksen liitetiedoissa.

Arvonmuutokseen vaikuttivat lisaksi investoinnit,
realisoinnit, IFRS 16 -standardin kaytténotto seka
markkinahintojen ja ruplan arvon muutokset.

Vuoden lopussa asuntojen arvosta noin 82 pro-
senttia oli pagkaupunkiseudun tydssakayntialueella
ja yhteensa noin 12 prosenttia Tampereella ja
Turussa, 3 prosenttia lyvaskylassa ja Oulussa
sekd noin 3 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investointitoiminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua

Ja luodaan edellytykset kasoulle. SATO on 2000-
luvulla investoinut vapaarahoitteisiin vuokra-asuntothin
yhteensi yli 2,0 miljardia euroa. SATO hankkii ja raken-
nuttaa omistukseensa sekd kokonaisia vuokrataloja etti
yksittaisid vuokra-asuntoja. Kunteistokehitykselld luodaan
edellytykset SATOn uusien vuokra-asuntojen vestoinneille
Suomessa. Omustettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutia
Ja arvoa kelutetdiin peruskorjaustoiminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 185,9 (143,5)
miljoonaa euroa. Katsauskauden investoinneista
93 prosenttia kohdistui padkaupunkiseudulle. Uudis-
asuntojen osuus investoinneista oli 72 prosenttia.
Suomessa oli 31.12.2019 lisgksi sitovia hankinta-
sopimuksia 40,9 (107,9) miljoonan euron arvosta.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin
Suomessa 29 (98). Yhteisarvoltaan ndm4 olivat
5,9 (12,7) miljoonaa euroa.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli joulu-
kuun lopussa 63,1(40,9) miljoonaa euroa. Joulukuun
loppuun mennessa hankittiin omistukseen uusia
tontteja arvoltaan 37,0 (19,0) miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteill3
rakennusoikeutta noin 2 800 asuntoa varten.
N&in pystytddn hyddyntdmasn olemassa olevaa
infrastruktuuria, tiivistimasn kaupunkirakennetta
ja siten tuomaan lisda asiakkaita palvelujen ja
joukkoliikenneyhteyksien darelle.

Suomessa valmistui 321 (403) vuokra- ja 32 (0)
omistusasuntoa. Rakenteilla oli 31.12.2019 yhteensa
769 (985) vuokra- ja 99 (131) omistusasuntoa.
Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen
kaytettiin 73,9 (53,6) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli vuoden lopussa yhteensa
534 (534) asuntoa. Pietarissa vuokra-asuntojen
taloudellinen vuokrausaste oli keskimaarin 92,8
(93,1) prosenttia. SATO pidattaytyy toistaiseksi
osuus konsernin asunto-omaisuudesta on rajattu
10 prosenttiin.

VASTUULLISUUS

Kertomusvuonna julkaisimme vastuullisuus-
ohjelmamme vuosille 2019-2022. Ohjelmassa
painottuvat hiilineutraalit kaupungit seks asuk-
kaiden ja naapurustojen hyvinvointi.

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

Paransimme asumisviihtyvyytts ja véhensimme
energiankulutusta edelleen tekoélyn avulla.
Asensimme kertomusvuonna yli 6 000 mittaus-
anturia mittaamaan asuntojen lampétilaa ja kos-
teutta. Kiinteistdsdhkémme oli kertomusvuonna
tuulivoimalla tuotettua ja paastdvapaata.

Paransimme edelleen asukkaittemme mah-
dollisuuksia kierrattamiseen lisaamalla muovin-
kierratysta noin 10 000 SATO-kodin ulottuville.
Muovinkierrityksen piirissa on jo 69 prosenttia
talojemme kotitalouksista. Teimme kertomus-
vuonna myds paatsksen, ettd SATO-talojen
yhteisten tilojen matot, tyynynpaslliset ja verhot
valmistetaan jatkossa kierrdtysmateriaalista.
Aloitimme my&s naapurikummitoiminnan, jonka
tarkoituksena on auttaa asukkaita tutustumaan
toisiinsa. Kertomusvuoden lopussa naapurikum-
meina toimi jo 18 SATOn asukasta.

Jatkoimme kertomusvuonna asumisterveys- ja
turvallisuusasioihin liittyvéan toimintamallin kehit-
tamista. Toimintamallissa painotettiin erityisesti
nopeaa reagointia, asiakkaiden informointia
seka tiedon kulkua.

Kertomusvuonna teimme yhteistysts Vailla
vakinaista asuntoa ry:n ja Kuntoutussaation kanssa
Kamppé ja duuni -hankkeessa, jonka tavoitteena
on 18yt&a osallistujille kaksi eldman tarkeas kivi-
jalkaa, koti ja tys. SATOn asunnoissa asui vuoden
lopussa 11 hankkeeseen osallistunutta henkil84.

Menestyimme jélleen kiinteistdalan kansainvali-
sessé vastuullisuusarvioinnissa GRESBissa (Global
Real Estate Sustainability Benchmark), ja saily-
timme 4/5 tshtedmme.

/  TILINPAATOS
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SATO raportoi vastuullisuudestaan vuosittain
Global Reporting Initiativen (GRI) raportointi-
ohjeistuksen mukaisesti ja raportissa esitetyt
ympaéristdvastuun tunnusluvut on varmentanut
riippumaton kolmas osapuoli, KPMG Oy Ab.

Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmista julkaistaan
erillsan hallituksen toimintakerfomuksesta. Selvitys
hallinto- ja ohjausjarjestelmé&sts, SATOn liiketapa-
ohje ja vastuullisuusohjelma ovat luettavissa
internet-sivuilla sato.fi.

YMPARISTOVAIKUTUKSET
Vahenndmme ympéristdkuormitusta huoltamalla
ja korjaamalla koteja ja kiinteistsja sdannéllisesti
elinkaariperiaatteen mukaan seka rakennuttamalla
asuntoja valmiiseen kaupunkiympéristésn ja
hyvien kulkuyhteyksien varrelle.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lain-
s84dantd edellyttda vudisrakennuksilta energia-
tehokkuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakenta-
maan huomattavasti energiatehokkaampia taloja
ja tavoitteemme uudiskohteissa on energia-
tehokkuusluku, joka on alle 81.

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energia-
tehokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin,
jotka véhentavat séhkén ja ISmmdn yhteen-
laskettua kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2015
tasosta vuoteen 2025 mennessa.

Kertomusvuonna jatkoimme merkittavia investoin-
teja SATOkotien energiatehokkuuteen ja veden-
sd&stoon sekd kannustimme asukkaitamme
sdastdmaan energiaa ja vetta.
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Kertomusvuonna |&mmén normitettu ominaiskulutus
laski 2,2 prosenttia, s&hkén ominaiskulutus 0,8 ja
veden ominaiskulutus 0,5 prosenttia vuoteen 2018
verrattuna. SATOn asunnoista syntyvat ominais-
paastdt laskivat 15,4 prosenttia vuoteen 2018
nédhden ja olivat 28,1 (33,2) hiilidioksidiekvivalentti-
kilogrammaa asuntonelidmetria kohden. Pagstst
lasketaan kaukoldmmén absoluuttisen kulutuksen
mukaan. S&hkd oli tuulivoimalla tuotettua, ja siita
ei muodostunut p&astsja.

Konsernin ympéristéohjelma on siséllytetty
vastuullisuusohjelmaan, joka on luettavissa koko-
naisuudessaan internet-sivuilla sato.fi.

KEHITYSTOIMINTA

SATOn kehitystoiminta keskittyi kertomusvuonna
asiakasprosessien edelleen parantamiseen.
Kertomusvuonna aloitimme uuden toimintamallin,
jossa SATO talomestarit ottavat hoitaakseen osan
huoltoyhtisiden tehtavists. Ensimmaiset viisi SATO
talomestaria aloittivat joulukuussa 2019.

Kehitimme voimakkaasti my&s uusia asumisen
konsepteja. Lanseerasimme vudenlaisen osa-
omistamisen muodon, JoustoKodin, jossa omaan
asuntoon péaasee kiinni pienelld pddomalla
viidess& vuodessa. Ensimmainen JoustoKoti-kohde
valmistuu Helsingin Taliin kesilla 2020.

Otimme kertomusvuonna suunnittelussa kéytté6n
periaatteen, jonka mukaan yksiits ei enaa rajata
kantavilla seinills. N&in talon huoneistojakaumaa
voidaan my8hemmin helpommin muuttaa yhdis-
tamalla yksisita esimerkiksi kaksioihin tai kolmioi-
hin, mikali kysynta siirtyy suurempiin asuntoihin.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Yhdenmukaistimme digitaalisessa kehityksessa
asiakkaillemme suunnatut verkkopalvelut yha
sujuvamman palvelun lisgamiseksi. Syksysts 2018
kéytossd olleeseen asukkaiden OmaSATO-palve-
luun lisattiin kertomusvuonna talokohtaiset digi-
ilmoitustaulut, SATOn asiakasedut seka asuntojen
lsmpétilatietoja.

Lisaksi kehitystoiminta kohdistui mm. strategia-
kehitykseen ja IT-jarjestelmien kehittdmiseen.

Kehitystoimintaan kaytettiin yhteensa 1,2 (1,7)
miljoonaa euroa, mik vastaa noin 0,4 prosenttia
liikevaihdosta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

SATO Oyj:n asuntoliiketoiminnan johtaja Antti
Asteljoki jatti tehtévansa 4.2.2020. Yhtidn asunto-
liiketoiminnan johtajaksi nimitettiin myds
investointiliketoiminnasta vastaava johtaja
Antti Aarnio 5.2.2020 alkaen.

RISKIENHALLINTA

Riskien hallinnan avulla varmistetaan, ettd yhtién
liiketoimintaan vaikuttavat riskit tunnistetaan,
niihin vaikutetaan ja niitd seurataan.

SATOn liiketoiminnan merkittavimpi riskeja
ovat litketoimintaymparistddn liittyvat riskit
seka rahoitusriskit.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit
liittyvat suhdannevaihteluihin ja kysynnén muu-
toksiin. Asuntomarkkinan heikentyminen voi
vaikuttaa negatiivisesti SATOn asuntokannan

VASTUULLINEN SATO

HALLINNOINTI

/ GRI /

markkina-arvoon. SATO on strategiansa mukai-
sesti keskittynyt sijoituksissaan kasvukeskuksiin
ja siten varmistamaan asuntojen vuokrattavuuden
ja arvon kehityksen.

Viranomaissaantelyn ja lainsdadannén muutoksilla
ja niihin liittyvalls epavarmuudella voi olla olennai-
nen vaikutus investointiympaériston luotettavuuteen
ja siten SATOn liiketoimintaan. SATO seuraa ja
ennakoi n&itd sekd tuo esiin haitalliseksi katso-
mansa saéntelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoitus-
politiikka. Rahoitukseen liittyvén riskienhallinnan
periaatteemme on mééritetty SATOn hallituksen
hyvaksymassa rahoituspolitiikassa. Keskeisimpié
rahoitusriskejdmme ovat maksuvalmius-, jélleen-
rahoitus- ja korkoriski. Maksuvalmius- ja jélleen-
rahoitusriskia hallitsemme hajauttamalla velka-
salkkumme rahoituslahteitd, maturiteettia seka
pitdmalla riittavia maksuvalmiusreservejs luotto-
limiittien ja muiden pitk&aikaisten rahoitussitou-
musten muodossa. Yhtid on vuonna 2019 perus-
tanut 1,5 miljardin euron EMTN (Euro Medium
Term Notes) -ohjelman.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineing
kaytetdan muun muassa kassavaroja, pankkitilili-
miitti&, 400 miljoonan euron sitovia luottolimiitteja
sek& 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa.
Maksuvalmiusreservien maéras kasvatetaan rahoi-
tustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme on pitda
aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade katettuna
sitovin sopimuksin.

/  TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin,
jota hallitsemme tasapainottamalla kiintea- ja
vaihtuvakorkoisen velan suhdetta joko kiintedkor-
koisilla velkajarjestelyills tai korkojohdannaisilla.
Rahoituspolitiikan mukaisesti tavoitteemme on
pitas velkasalkusta yli 60 prosenttia kiintedkorkoi-
sena mukaan lukien korkojohdannaiset.

Pietarin liketoiminnassa on liiketoimintaympéris-
toon liittyvia riskejs, mukaan lukien valuuttariski.
Vieraassa valuutassa arvostettujen omaisuuserien
konsolidoinnista konsernitilinpastskseen syntyy
myds translaatioriskia, jonka suojausmahdollisuutta
tarkastelemme rahoituspolitiikan mukaisesti.
SATO pidéttaytyy toistaiseksi uusista investoin-

neista Venajalla.

Laajempi kuvaus riskeist ja riskienhallinnasta
[8ytyy konsernin internetsivuilta www.sato.fi.

VIREILLA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT
SATOlla ei ole vireilld sellaisia viranomaismenet-
telyitd, oikeudenk&yntejs tai valimiesmenettelyits,
joilla olisi merkittava vaikutus yhtién taloudelliseen
tilanteeseen tai kannattavuuteen eiki SATO ole
tietoinen féllaisten menettelyjen uhkasta.

OSAKKEET

SATO Oyj:n osakep&doma 31.12.2019 oli

4 442 192,00 euroa ja osakkeiden lukumé&érs

56 783 067 osaketta. Yhtidlla on yksi osakesarja.
Osakkeet ovat arvo-osuusjarjestelméssa, jota
yllapitas Euroclear Finland Oy.
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SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000 kappaletta
kaikkien osakkeiden lukuméarast ja niiden tuot-
tamista danista.

Hallituksella ei ole 31.12.2019 ollut valtuutusta
omien osakkeiden hankkimiseen tai liikkeelle
laskemiseen.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja
eivat omistaneet yhtion osakkeita 31.12.2019.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli joulukuun lopussa

229 (218) henkil3, joista vakituisessa tydsuhteessa
oli 212 (203). Kertomusvuonna henkiléstémaara oli
keskimé&arin 223 (215) henkil3&. Konsernin palkat
ja palkkiot olivat vuonna 2019 yhteenss 15,8 (17,2)
miljoonaa euroa.

OSAKKEENOMISTAJIEN
NIMITYSTOIMIKUNTA

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljan suurimman, arvo-osuusjarjestel-
ma&an lokakuun 1. p&ivana rekisterdityns olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa
nimeadmisoikeuttaan, nimedmisoikeus siirtyy
seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtién
neljanneksi suurin osakkeenomistaja, Valtion
Elskerahasto, ei ole kdyttanyt nimedmisoikeuttaan,
joten nimedmisoikeus on siirtynyt viidenneksi
suurimmalle osakkeenomistajalle eli Rakennus-
liitolle. Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien
osakkeenomistajien edustajat: Balder Finska Otas
AB (Erik Selin), Stichting Depositary APG Strategic
Real Estate Pool (Hans Spikker), Keskinginen

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Tyselskevakuutusyhtid Elo (Hanna Hiidenpalo) ja
Rakennusliitto (Matti Harjuniemi).

HALLITUS, TOIMITUSJOHTAJA

JA TILINTARKASTAJAT

Varsinaisessa yhtiskokouksessa 3.4.2019 hallituk-
sen jasenmaaraksi vahvistettiin seitsemén jasents.

SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2019
puheenjohtaja Erik Selin ja varapuheenjohtaja
Jukka Hienonen seka jasenet Marcus Hansson,
Esa Lager, Tarja Pagkksnen, Johannus (Hans)
Spikker ja Timo Stenius.

Vuonna 2019 hallitus kokoontui 10 kertaa.
Hallitustydskentelya tukee kaksi hallituksen
valiokuntaa: nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
sekd tarkastusvaliokunta.

SATO Oyj:n toimitusjohtajana toimi 31.8.2019
asti Saku Sipola. 1.9.2019 alkaen SATOn toimitus-
toistaiseksi, kunnes vakinainen toimitusjohtaja
nimitetd&n. Rahi on SATOn p&sgomistajan,
Fastighets AB Balderin, varatoimitusjohtaja.

Varsinaisessa yhtidkokouksessa tilintarkastajaksi
valittiin tilintarkastusyhteisd Deloitte Oy, jonka
nimedmana paavastuullisena tilintarkastajana on
toiminut Eero Lumme, KHT. Tilintarkastajan toimi-
kausi on tilikausi ja tilintarkastajan tehtava paattyy
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

JOHTORYHMAN JASENET

Johtoryhméan kuuluivat tilikaudella 2019 toimitus-
johtaja Saku Sipola (31.8.2019 saakka), toimitus-
johtaja Sharam Rahi (1.9.2019 alkaen), Antti Aarnio

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

(liiketoimintajohtaja, investoinnit), Antti Asteljoki
(liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta),

Miia Eloranta (markkinointi- ja viestintdjohtaja)
ja Markku Honkasalo (talousjohtaja).

NAKYMAT

Toimintaympéristdssa SATOn liiketoimintaan
vaikuttavat voimakkaimmin kaupungistumiskehitys,
asuntopoliittiset linjaukset, kuluttajien luottamus,
ostovoiman kehitys, asuntojen vuokra- ja hinta-
kehitys, kilpailutilanne seké korkotaso.

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan
kasvu-uralla, mutta kasvun oletetaan hidastuvan.
Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna 2020
matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti
SATOn rahoituskustannuksiin.

Jatkuva kaupungistuminen luo hyvat pitkan ajan
edellytykset investointien jatkamiselle SATOn
pastoimialueilla Suomessa. Nettomuuton osuuden
véestdnlisdyksestd on ennustettu olevan suurinta
SATOn toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia
SATOn asunnoista sijaitsee paskaupunkiseudulla,
jossa hintojen arvioidaan kehittyvan muuta maata
positiivisemmin.

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen
mukaan hintojen ja vuokrien nousu jatkuu.

Ennétysvilkas asuntorakentaminen vihenee
tulevina vuosina.

Suomen Pankin ennusteen mukaan talouden
kasvu hidastuu vuonna 2020. Suomen tarkeim-
pien kauppakumppanimaiden talouskasvu on jo
hidastunut miké heijastuu Suomen talouskasvuun.

/  TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

Kotimaassa seké yritysten etta kotitalouksien
luottamus on jo pitkdan heikentynyt mika nskyy
maltillisena kulutuksen kasvuna eiké tydllisyyden
odoteta juurikaan paranevan. Yhdenmukaistaak-
seen toimintamalliaan enemmistSomistajansa
kanssa, SATO Oyj ei julkista ohjeistusta vuoden
2020 tuloksesta. Balder Finska Otas AB:n emo-
yhtié on Tukholman pdrssissd noteerattu
Fastighets AB Balder.

HALLITUKSEN
VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtisn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2019
olivat 312 114 835,06 euroa, josta tilikauden voitto
oli 37 539 322,79 euroa. Yhtion ulkona olevien
osinkoon vuodelta 2019 oikeuttavien osakkeiden
maaré on 56 623 067 kappaletta.

Osinkopolitikan mukaan vuosittaiset osingot
ovat markkinatilanteesta, investointitasosta, oma-
varaisuusasteen kehityksests ja luototusasteesta
riippuen korkeintaan 40 prosenttia operatiivisesta
kassavirrasta.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etts osinkoa
jaetaan tilikaudelta 2019 0,50 euroa/osake
(0,50 euroa/osake vuodelta 2018), ja etté voitto-
varoihin siirretdan 9 227 789,29 euroa.

Yhtisn taloudellisessa asemassa ei tilikauden
paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia. Yhtidn maksuvalmius on hyva eikd
ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen
mukaan vaaranna yhtién maksukykya.
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI /

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Liikevaihto 3 295,6 290,4 Muvut laajan tuloksen erét
Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut -88,5 -91,9 Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maarittamisests johtuvat erat 0,0 0,0
Nettotuotot 2071 198,5 Verot erist3, joita ei myshemmin siirret tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erét joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon muutokset, realisoituneet 4,13 1,0 3,8
Sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 13 552,2 102,0 Rahavirran suojaus 27 6,7 1,2
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 6,7,8,9 -32,6 -33,4 Muuntoerot 0,1 -0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 5 19 38 Verot erists, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 13 -0,2
Liiketoiminnan muut kulut 5 -4,3 1.3 Erat, jotka saatetaan siirtaa myshemmin tulosvaikutteisiksi -5,2 0,9
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,2 0,0
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -5,2 0,9
Liikevoitto 725,6 273,3 Tilikauden laaja tulos yhteensa 529,7 185,2
Rahoitustuotot 10 0,9 0,9 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Rahoituskulut 10 -56,0 -43,5 Emoyhtién omistajille 5297 185,2
-55,1 -42,5 Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
5297 185,2
Voitto ennen veroja 670,5 230,8
Tuloverot 1 -135,5 -46,5
Tilikauden voitto 534,9 184,3
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 535,0 184,3
Mé&éaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
Tilikauden voitto 534,9 184,3
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12
Laimentamaton (euroa) 945 3,26
Laimennettu (euroa) 9,45 3,26
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6
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KONSERNITASE, IFRS

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018 Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018
VARAT VELAT
Pitkaaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Sijoituskiinteistot 13 4 657,9 3 875,1 Laskennalliset verovelat 21 3874 273,2
Aineelliset hyddykkeet 14 3,2 2,4 Varaukset 28 1,6 2,0
Aineettomat hyddykkeet 915 3,7 2,6 Vuokrasopimusvelat 16 53,0 0,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 17 0,2 0,0 lohdannaisvelat 18, 27 46,7 397
Muut pitkéaikaiset sijoitukset 18,19 11 19 Korottomat velat 25 0,0 1,3
Muut kéyttdoikeusomaisuuserat 16 77 0,0 Korolliset velat 18, 26 1673,8 1635,0
Saamiset 20, 27 6,3 8,5 Yhteensa 2162,4 1951,3
Laskennalliset verosaamiset 21 14,2 12,9
Yhteensa 4 694,4 3903,4 Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 29 65,3 64,4
Lyhytaikaiset varat Varaukset 28 2,8 27
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22 10,9 1,9 Vuokrasopimusvelat 16 4,7 0,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 79 17 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,6 23
Rahavarat 18, 23 5,0 54 Korolliset velat 18, 26 424,6 3472
Yhteensa 23,8 19,0 Yhteensa 500,0 416,6
VARAT YHTEENSA 4718,2 3922,4 VELAT YHTEENSA 2 662,4 23679
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 47182 3922,4
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakep&dsoma 4.4 4.4
Arvonmuutos ja muut rahastot -298 -24,4
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 1922,8 1416,1
Yhteensa 24 2 055,9 1554,6
Maardysvallattomien omistajien osuus -0,2 -0,1
OMA PAAOMA YHTEENSA 2 055,8 1554,5
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 534,9 184,3
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa 31 -549,3 -102,1
Sijoituskiinteistdjen ja kdyttsomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -1,1 -3,9
Muut oikaisut 0,4 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 56,0 43,5
Korkotuotot 10 -0,8 -0,9
Osinkotuotot 0,0 0,0
Verot 1 135,5 46,5
Rahavirta ennen kéyttspadoman muutosta 175,6 1674
Kayttopadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 2,3 0,9
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 0,2 57
Maksetut korot -58,8 -45,2
Saadut korot (W4 1,0
Maksetut verot -27.3 -292
Liiketoiminnan nettorahavirta 92,8 100,6
Investointien rahavirrat

Tytaryhtion myynti véhennettynd myyntihetken rahavaroilla 0,0 1,6
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -211,3 -153,2
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3,4 2,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,8 2,3
Myé&nnetyt lainat 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen realisointi 28,1 20,5
Investointien nettorahavirta -185,9 -131,2

Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Rahoituksen rahavirrat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut () / nostot (+) 50,1 42,0
Pitksaikaisten lainojen nostot 6572 2571
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -583,9 -249,0
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -2,5 0,0
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 24 -28,3 -28,3
Rahoituksen nettorahavirta 92,6 21,9
Rahavarojen muutos -0,5 -8,8
Rahavarat kauden alussa 5,4 14,2
Kurssierot 0,1 0,0
Yritysjérjestelyiden rahavarat 0,0 0,0
Rahavarat kauden lopussa 5,0 5,4
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Konsernitilinp&atds, IFRS

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, IFRS

Emoyhtidn omistajien osuus

Sijoitetun Maarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&ddoma
Milj. € padoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma p&ddoma 1.1.2018 4,4 -25,4 43,7 14,8 1260,2 13977 -0,1 13976
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - 1,0 - - - 1,0 - 1,0
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 184,3 184,3 0,0 184,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 1,0 0,0 0,0 184,2 185,2 0,0 185,2
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut 0,0 - - - - 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 1,0 0,0 0,0 155,9 156,9 0,0 156,8
Oma padoma 31.12.2018 4,4 -24,4 43,7 114,8 1416,1 1554,6 -0,1 1554,5
Emoyhtién omistajien osuus
Sijoitetun Maéarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&doma
Milj. € padoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteens& osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2019 4,4 -24,4 43,7 14,8 1416,1 1554,6 -0,1 1554,5
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -5,3 - - - =53 - =53
Muuntoerot - - - - 0,1 0,1 - 0,1
Tilikauden tulos - - - - 535,0 535,0 0,0 534,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -5,3 0,0 0,0 535,1 5297 0,0 5297
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhfeensﬁ 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut - 0,0 - - 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -5,3 0,0 0,0 506,7 501,4 0,0 501,4
Oma padoma 31.12.2019 4,4 -29,8 43,7 14,8 1922,8 2 055,9 -0,2 2 055,8
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I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan
perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on
Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4, 00600
Helsinki. SATO Oyj yhdessa tytaryhtisidensa kanssa
muodostaa SATO-konsernin ("SATO" tai "konserni”).

Hallitus on hyvéksynyt vuoden 2019 konsernitilin-
paatdksen 26.2.2020. Jaljennds konsernitilinpaatsk-
sestd on saatavilla edelld mainitusta osoitteesta
seké internet-osoitteesta www.sato.fi.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka
p&éasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittami-
sesta. Konsernin toiminta on keskittynyt suurimpiin
kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia sen asunto-
omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu
asunto-omaisuus on Tampereen, Turun, Oulun ja
Jyvaskylan talousalueilla seka Pietarissa.

SATOn asuntosijoitukset sissltavat sekd vapaa-
rahoitteista etté valtion tukemaa asuntovaralli-
suutta. Jalkimmaisen osalta SATOn toimintaan
vaikuttavat yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet,
jotka johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon
asettamista rajoituksista yrityksen toimintaan.

Niin sanotut yleishy&dyllisyysrajoitukset vaikuttavat
omistaviin yhteisdihin muun muassa voitonjako-,
luovutus-, ja riskinottorajoitusten seké lainan- ja
vakuudenantokiellon kautta. Lissksi asuntoihin vai-
kuttavat kohdekohtaiset, maarsaikaiset rajoitukset,
jotka muun muassa rajoittavat asunnon kayttsa,
luovutusta, asukasvalintaa ja vuokran maaritysta.
Yleishy&dyllisen toiminnan osalta SATOa valvovia

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto (ARA),
valtiokonttori ja ympéristdministerid seks asukas-
valinnan osalta kunnat.

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinp&&tds on laadittu Euroopan
unionissa kayttddn hyvéksyttyjen kansainvélisten
tilinpaatdsstandardien mukaisesti (International
Financial Reporting Standards, IFRS) noudattaen
31. joulukuuta 2019 voimassaolevia standardeja ja
tulkintoja. Konsernitilinpgatsksen liitetiedot ovat
myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisélainsaa-
dénnén mukaiset.

Tilinpastdstiedot esitetdan miljoonina euroina.
Tilinpaatoksessa esitetyt luvut on pydristetty
tarkoista arvoista, joten yksittéisten esitettyjen
lukujen yhteenlaskettu summa voi poiketa esitetysts
summaluvusta.

IFRS:n mukaisen tilinpaatsksen laatiminen edel-
lyttda yhtidn johdolta tiettyjen arvioiden ja oletta-

muksien tekemist4, joihin siséltyy epadvarmuutta, ja
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa.

Liitetiedossa 2 esitetdén tietoa niistd keskeisimmista
osa-alueista, joissa johdon harkinta tai epavarmuus-
tekijat arvioissa ja oletuksissa voivat aiheuttaa
merkittavimpia vaikutuksia esitettaviin lukuihin.

Uudet laskentastandardit ja muutokset
laadintaperiaatteissa

Konserni on ottanut tilikauden 2019 alusta kayttéon
tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja
IFRIC-tulkintoja kappaleessa "Pa&ttyneells tilikau-
della sovelletut uudet ja muutetut standardit”
kuvatulla tavalla.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinp&atdkseen on yhdistelty emoyhtién

ja tytaryritysten tilinpaatokset. Tytaryritykset ovat
yhteisja, jotka ovat emoyhtidn maaraysvallassa. M&a-
rdysvalta katsotaan syntyneen, kun sijoittaja olemalla
osallisena sijoituskohteessa altistuu sijoituskohteen
muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan
tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tshan tuottoon
kayttamalls sijoituskohdetta koskevaa valtaansa.

Hankitut tytaryritykset yhdistellgan konsernitilin-
paatdkseen hankinta-ajankohdasta lshtien siihen
saakka, kunnes maaréysvalta lakkaa. Hankitut yrityk-
set siséllytetsan tilinpastokseen hankintamenetel-
ma§ kayttaen. Hankitun yrityksen hankintahetken
nettovarallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennus-
ten kaypiin arvoihin, kun kyse on kiinteistbomaisuu-
den hankinnasta.

Kaikki konsernin sisgiset liiketapahtumat, sissiset
saamiset ja velat seké sissisten tapahtumien reali-
soitumattomat katteet ja konserniyhtididen vélinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinp&atssta
laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistdyhtist ja asunto-osakeyhtist,
joissa osakeomistus oikeuttaa maarétyn tilan
hallintaan, kasitellaan konsernitilinpaatoksessa
yhteising toimintoina. Yhteisess& toiminnossa
SATOlla on jérjestelyn varoja koskevia oikeuksia ja
sen velkoja koskevia velvoitteita. SATO kasittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinp&atsksessa IFRS 11
Yhteisjirjestelyt -standardin edellyttamalls tavalla,
kirjaamalla j&rjestelyyn liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden
yhteisisté varoista ja veloista, seka jarjestelyyn liit-
tyvét tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omistus-
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osuutensa mukaisen osuuden yhteisists tuotoista
ja kuluista. Yhteisyritykset, joissa konsernilla on
jérjestelyssa toisen osapuolen kanssa yhteinen
ma&raysvalta ja jotka antavat konsernille oikeuksia
jérjestelyn nettovarallisuuteen, yhdistelladn SATOn
konsernitilinpgatskseen IFRS 11 -standardin mukai-
sesti eli pagdomaosuusmenetelmilla.

SATOn konsernitilinpaatsksessd asunto-osakeyhtidt,
jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja,
kasitellgan strukturoituina yhteisdina. Niits ei
yhdistelld konsernitilinpaatdkseen silts osin, kun
yhtididen katsotaan olevan SATOn toiminnan
ulkopuolisia jarjestelyits, joiden tarkoituksena on
toimia osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.
Onmistusjarjestelyissd mukana olevilla on oikeus
lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jélkeen
ja saada n&in hyddykseen asunnon mahdollinen
arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden
hallinnointia ja is&nndintia.

Ulkomaanrahan maéaraiset tapahtumat
Konserniyhtisiden tilinp&atdkset perustuvat niiden
taloudellisen toimintaympaériston valuuttaan, joissa
konserniyhtist toimivat. Konsernitilinpaatds esite-
t4&n euroissa, joka on SATO Oyj:n toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan mééréiset liiketapahtumat kirja-
taan toimintavaluutan mééréisend siten, etts erd
muutetaan kdyttden tapahtumapaivén valuuttakurs-
sia. Tilikauden p&attyesss ulkomaanrahan maarai-
set avoimena olevat varat ja velat muunnetaan eu-
roiksi kdyttgen tilinpaatdspaivan kursseja. Varsinai-
seen liiketoimintaan liittyvat kurssivoitot ja -tappiot
kasitellaan tuottojen ja kulujen oikaisuerina. Inves-
tointeihin liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot
kasitelldan investointien oikaisuerina. Rahoituksen
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kurssivoitot ja -tappiot kirjataan rahoitustuottoihin
ja -kuluihin. Muiden tase-erien muuntamisesta syn-
tyneet kurssivoitot ja -tappiot kirjataan tuloslaskel-
maan. Rahavirran suojauksiin liittyvat kurssivoitot ja
-tappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Konsernitilinpastoksessa ulkomaisten konserni-
yhtididen tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta
ei ole euro, muunnetaan euroiksi kayttéen tilikau-
den keskikurssia. Kaikki tase-erét tilikauden tulosta
lukuun ottamatta muunnetaan euroiksi kayttamalla

Euroalueen ulkopuolisiin tytéryhtisihin tehtyjen
sijoitusten hankintamenon eliminoinnista seka
naiden tytaryhtididen hankinnan jslkeen kerrytts-
mista voitoista ja tappioista aiheutuvat muuntoerot
kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. Euroalueen ulko-
puolisiin tytaryhtisihin liittyvat kumulatiiviset muun-
toerot kirjataan muun laajan tuloksen erist3 tulos-
laskelmaan kyseisista tytaryhtisists luovuttaessa.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt ovat IAS 40 Syjoituskiinteistit -stan-
dardin mukaisia kiinteistsj4, joita konserni pitda hal-
lussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden
arvonnousua ja jotka eivét ole konsernin kayttdsn tai
toiminnoille varattuja eivétka ole tarkoitettu myyts-
véksi tavanomaisen liiketoiminnan aikana. Sijoitus-
kiinteistsihin siséltyvat 1.1.2019 alkaen my®&s sellaiset
IFRS 16 Tuokrasopimukset -standardin perusteella
taseeseen kirjattavat kayttdoikeusomaisuuserat, ku-
ten maanvuokraoikeudet, jotka kayttstarkoituksensa
perusteella luokitellaan sijoituskiinteistdiksi (kdyttsoi-
keuskiinteistd). Osaomistusasuntoja kasitelldan kon-
sernissa strukturoituina yhteiséina konsernin yhdis-
telyperiaatteiden mukaisesti, eika niita siis luokitella
sijoituskiinteistdiksi IAS 40 -standardin mukaisesti.
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Hankintahetkelld omistetut sijoituskiinteistét kirjataan
alkuperéiseen hankintamenoon, johon on sisélly-
tetty transaktiomenot. My8hemmin ne arvostetaan
kéypaan arvoon IFRS 13 Kéyvin arvon mdriitiminen
-standardin mukaisesti. Voitot ja tappiot, jotka synty-
vét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikut-
teisesti kaudelle, jona ne syntyvét. Sijoituskiinteistén
kéypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin kiinteistén
myynnisté arvostuspéivéana paikallisella (ensisijaisella)
markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liketoimessa
ottaen huomioon kiinteistén kunto seks sijainti.

Osaan SATOn omistamia asuntoja kohdistuu
lainsdadannéllisia luovutus- ja kdyttérajoituksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omista-
vaan yhtiédn (ns. yleishysdyllisyysrajoitukset) ja
toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen
(ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyys-
rajoitukset siséltavat mm. yhtién toimintaan, voiton-
jakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten
luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohde-
rajoitukset siséltavat mm. kohteen asuntojen
kayttson, asukasvalintaan, vuokranméaritykseen
ja luovutukseen liittyvia maéaraaikaisia rajoituksia.

Arava- tai korkotukilainoilla rahoitetut kohteet kirja-
taan alkuperéiseen transaktiomenot siséltavaan han-
kintamenoon, johon on lisétty kertyneet investoinnit
ja josta on vahennetty kertyneet poistot ja mahdol-
liset arvonalentumiset. Rakentamattomat tontit ja
kehityshankkeet, joiden toteutuminen on ep&varmaa,
arvostetaan hankintamenoon tai fodenngkaiseen
arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden

Kayttsoikeuskiinteistdt arvostetaan alkuperéisen
kirjaamisen yhteydess& hankintamenoon ja sen
jélkeen kdypasn arvoon IFRS 16- ja IAS 40 -stan-

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

HALLINNOINTI

dardien edellyttamalls tavalla. Arvostus perustuu
vastaisuudessa maksettavien sopimusvuokrien dis-
kontattuun nykyarvoon, jonka katsotaan vastaavan
sopimusten kdypaa arvoa.

Omistettujen sijoituskiinteistdjen kayvat arvot

perustuvat:

* tuottoarvoon Suomessa sijaitsevissa vuokralle
annetuissa sijoituskiinteist&issé, jotka ovat
vapaasti myytéviss, tai myytéavissa taloittain
ja rajatulle ostajaryhmalle;

» kauppa-arvoon Pietarissa sijaitsevissa sijoi-
tuskiinteistdissd (arvonmaéritys suoritetaan
ulkopuolisen arvioitsijan toimesta); ja

o kirjanpidossa jsljelld olevaan hankintamenoon
arava- ja korkotukilainoilla rahoitetuissa kohteis-
sa sekd rakentamattomissa tonteissa ja kehitys-
hankkeissa, joiden toteutuminen on ep&varmaa.

SATO kaytti 31.12.2018 paattyneells ja sitd aiemmilla
tilikausilla sijoituskiinteistdjensa kdyvan arvon maa-
rityksessé ensisijaisesti kauppa-arvomenetelmas
sellaisissa Suomessa sijaitsevissa kohteissa, jotka
ovat vapaasti myytévissa. 31.12.2019 paattyneells tili-
kaudella SATO siirtyi kdyttimaan naiden kohteiden
kédyvén arvon méaarityksessé tuottoarvomenetelmas.
Koska kyseessa on kirjanpidollisen arvion muutos,
ei arvostusmenetelmsn muutosta sovelleta takautu-
vasti. Katso lisétietoja liitetiedoista 2 ja 13.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se
luovutetaan tai poistetaan kaytdsta pysyvasti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista ta-
loudellista hydtya. Sijoituskiinteistdjen luovutuksista
tai kdytdsts poistamisesta syntyvit voitot ja tappiot
esitetdan tuloslaskelmassa omalla rivillaan.
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Aineelliset kdayttdomaisuushyodykkeet
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet arvostetaan kerty-
neilld poistoilla ja arvonalentumisilla vahennettyyn alku-
peraiseen hankintamenoon. Muut aineelliset kdyttdomai-
suushyddykkeet poistetaan tasapoistoin niiden arvioituna
taloudellisena vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hysdykkeet 3—-6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja jaannés-
arvo arvioidaan uudelleen jokaisena tilinpaatss-
paivana. Arvioinnin perusteella havaitut muutokset
tulevaisuudessa saatavassa taloudellisessa hyddyssa
otetaan huomioon oikaisemalla hydykkeiden vaiku-
tusaikaa ja jd&nndsarvoa. Aineellisten kayttdomaisuus-
hyddykkeiden myynneists ja luovutuksista syntyvét
voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja esitetdan
liiketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain, jos
hysdyke on yksilsitavissd, sen hankintameno on
maédaritettavissd luotettavasti ja on todennakaists,
ettd hysdykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen
hyéty koituu konsernin hyvéksi.

Aineeton hy&dyke arvostetaan alkuperaiseen hankinta-
menoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vihennettyna. Aineettomat hyddykkeet siséltavat
lshinna atk-ohjelmistoja, jotka poistetaan tasapoistoin
3-6 vuodessa.
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Yuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)

Tilikauden 2019 alusta sovellettavat
laadintaperiaatteet (IFRS 16)

SATO soveltaa vuokrasopimusten kasittelyyn
1.1.2019 alkaen IFRS 16 Viokrasopimukset -standardia.
Konserni arvioi, milloin kyseess& on standardin
soveltamisalaan kuuluva vuokrasopimus, ja kirjaa
sopimuksen alkamishetkella kayttsoikeusomaisuu-
seran ja vuokrasopimusvelan taseeseen (pois lukien
lyhytaikaiset ja véh&arvoisia hyddykkeits koskevat
vuokrasopimukset).

Kayttsoikeusomaisuuserét kirjataan kayttdtarkoi-
tuksensa perusteella joko sijoituskiinteistsihin, silta
osin kuin ne luokitellaan sijoituskiinteistdiksi, ja muilta
osin tase-erddn "Muut kdyttdoikeusomaisuuserat".

Muut kuin sijoituskiinteistsiksi luokitellut kdyttdoikeus-
omaisuuserét kirjataan taseeseen vuokrasopimus-
velan mééraisens, lisdttynd mahdollisilla alkuvaiheen
vélittdmills kustannuksilla ja ennallistamiskustan-
nuksilla ja véhennettyni mahdollisilla saaduilla
kannustimilla, ja ne poistetaan tasapoistoin niiden
arvioituna taloudellisena vaikutusaikana. Taloudel-
linen vaikutusaika arvioidaan hyddykekohtaisesti,
perustuen kyseessa olevan vuokrasopimuksen
pituuteen sekd muihin keskeisiin sopimusehtoihin,
kuten mahdollisiin jatko- ja lunastusoptioihin. Sijoi-
tuskiinteistiksi luokitellut kdyttdoikeusomaisuuserat
arvostetaan mydhemmin kéypaan arvoon (katso ylla
kappale "Sijoituskiinteistst"). Vuokrasopimusvelka kir-

vuokramaksujen diskontattua nykyarvoa.

Mikali sopimukseen siséltyy jatko- tai lunastus-
optioita, konserni arvioi, onko option kéyttdminen
kohtuullisen varmaa, ja huomioi option vaikutuk-
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sen hyddykkeen taloudelliseen vaikutusaikaan ja
hankintamenoon.

Konserni soveltaa IFRS 16:n sallimia kdytdnnén
helpotuksia, joiden perusteella lyhytaikaisia vuokra-
sopimuksia tai sellaisia vuokrasopimuksia, joiden
kohdeomaisuusers on arvoltaan véhéinen, ei kirjata
taseeseen. Lyhytaikaiset vuokrasopimukset ovat
sopimuksia, joiden vuokra-aika on enintian 12
kuukautta. Vuokramaksut tillaisista sopimuksista
kirjataan vuokrakauden aikana tuloslaskelmaan

kuluksi.

Lisatietoja IFRS 16:n kayttédnotosta on alla kappa-
leessa "Paattyneells tilikaudella sovelletut uudet ja
muutetut standardit”.

Ennen tilikautta 2019 sovelletut

laadintaperiaatteet (IAS 17)

Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuokralle ottajana,
luokiteltiin 31.12.2018 saakka IAS 17 Vuokrasopimukset
-standardin mukaisesti alkamishetkelld&n joko rahoi-
tusleasingsopimuksiksi tai muiksi vuokrasopimuksiksi.

IAS 17 -standardin mukaan vuokrasopimus luokitel-
tiin rahoitusleasing-sopimukseksi, mikali omista-
miseen liittyvat riskit ja edut olivat olennaisilta osin
siirtyneet SATOlle, jolloin se kirjattiin vuokrakauden
alkaessa taseeseen varoiksi ja veloiksi hyddykkeen
kaypaan arvoon tai sitd alempaan vahimmaisvuok-
rien nykyarvoon. Vuokrattu hyddyke poistettiin
kyseessa olevan hysdykkeen taloudellisena pito-
aikana tai vuokrasopimuksen kestoaikana. Makset-
tava vuokra jaettiin tuloslaskelmaan kirjattavaan
korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimus luokiteltiin muuksi vuokrasopimuk-
seksi, mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut
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eivét olleet olennaisilta osin siirtyneet. Muiden vuokra-
sopimusten perusteella suoritettavat vuokrat jaksotet-
tiin kuluksi tuloslaskelmaan vuokra-ajan kuluessa.

Vuokrasopimukset

(SATO vuokralle antajana)

Vuokratuotot sijoituskiinteistdists kirjataan tulos-
laskelmaan vuokra-ajan kuluessa ja esitetdsn
tuloslaskelmassa liikevaihtona. Vuokralle antajana
toimiessaan SATOlla ei ole rahoitusleasingsopi-
muksiksi luokiteltuja sopimuksia.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinp&atdspaivana aineellisten ja aineet-
tomien hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko viit-
teitd arvonalentumisesta. Mikéli arvon alentumisesta
on viitteitd, omaisuuserésta kerrytettavissa oleva
raham&éra arvioidaan. Mikili kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavisss olevan rahaméaran, arvonalentumis-
tappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa
poistojen kohteena olevan omaisuuseran taloudel-
linen vaikutusaika arvioidaan uudelleen. Omaisuu-
seréasta kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos
omaisuuseréasta kerrytettavissa olevan rahamaaran
ma&rittimiseen kaytetyissd arvioissa on tapahtunut
arvoa lisd&vd muutos. Arvonalentumistappiota ei
kuitenkaan peruta enempés, kuin mika omaisuus-
erén kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumis-
tappion kirjaamista.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat luokitellaan IFRS 9 Rahoitus-
instrumentit -standardin mukaisesti seuraaviin ryh-
miin: kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
(FVTPL) rahoitusvarat, kdyp&an arvoon muiden
laajan tuloksen erien kautta kirjattavat (FVTOCI)
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rahoitusvarat seké jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu alku-
persisen hankinnan yhteydessé ja perustuu instru-
mentin sopimuksellisiin ehtoihin sekd konsernin
liketoimintamalliin kyseisen tyyppisille rahoitus-
instrumenteille.

Rahoitusvelat luokitellaan IFRS 9:n mukaan jakso-
tettuun hankintamenoon arvostettuihin rahoitus-
velkoihin seka kdyp&sn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin (FVTPL) rahoitusvelkoihin. Luokittelu
tapahtuu alkuperaisen hankinnan yhteydessa
tarkoituksensa perusteella. Muut kuin johdannaisiin
liittyvat rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kir-
jataan selvityspaivana. Kaikki johdannaiset kirjataan
taseeseen kaupantekopéivéana.

K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ja -velat

Téhan ryhméan on luokiteltu sellaiset johdannais-
instrumentit, jotka eivat tayts IFRS 9 -standardissa
maériteltyja suojauslaskennan ehtoja. Ryhméan
rahoitusvarat ja -velat on arvostettu kdypaan arvoon
ja kdyvan arvon muutoksista johtuvat voitot ja
tappiot, seka realisoitumattomat etts realisoituneet,
kirjataan tuloslaskelmaan silla kaudella, jonka
aikana ne syntyvét.

K&ypaan arvoon muiden laajan tuloksen

erien kautta kirjattavat rahoitusvarat

K&yp&an arvoon muiden laajan tuloksen erien
kautta kirjattavat rahoitusvarat ovat p&aasiassa
osakkeita ja osuuksia, ja ne esitetdan taseessa
muissa pitkdaikaisissa sijoituksissa. Noteerattuihin
arvopapereihin tehdyt sijoitukset arvostetaan
tilinpaatoksessa toimivilla markkinoilla julkaistujen

kurssiin. Sellaiset noteeraamattomat osakkeet,
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joiden kaypéaa arvoa ei voida luotettavasti maarittas,
arvostetaan hankintamenoon. Realisoitumattomat
arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin ja esitetddn arvonmuutosrahastossa verovai-
kutuksella huomioituna. Kertyneet kayvan arvon
muutokset kirjataan pois arvonmuutosrahastosta
tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus myydaan.

Jaksotettuun hankintamenoon

arvostettavat rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitus-
varat siséltavat paaosin lainasaamisia, myyntisaa-
misia sek rahavaroja, joista saatavat rahavirrat
muodostuvat pddomasta ja mahdollisesta korosta ja
joita ei pidets kaupankayntitarkoituksessa. Ne sisal-
tyvét taseeseen luonteensa mukaisesti pitkdaikaisiin
saamisiin, myyntisaamisiin ja muihin saamisiin tai
rahoihin ja pankkisaamisiin.

Lainasaamiset arvostetaan alun perin kdyp&an
arvoon transaktiokuluilla lisattyné ja téméan jslkeen
jaksotettuun hankintamenoon kayttaen efektiivisen
koron menetelmé&s. Lyhytaikaiset myyntisaamiset
arvostetaan alun perin transaktiohintaan. Konserni
soveltaa myyntisaamisten arvonalentumiseen IFRS
9:n mukaista yksinkertaistettua menettelya, jossa
se arvioi kullakin raportointihetkelld myyntisaamis-
ten koko voimassaoloajalta odotettavissa olevien
luottotappioiden maéaréan, ja kirjaa timén arvion
perusteella arvonalentumisen tulosvaikutteisesti.

Rahavarat sisaltavat kateisvarat, pankkitilit seka
likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkells
on kolme kuukautta tai sitd lyhyempi. Luotollisten
pankkitilien saldot sisaltyvat lyhytaikaisiin velkoihin,
mikali luottoa on kaytsssa. Yleishyddyllisten yhtisi-
den rahavarat pidetsan erillaan yleishysdyllisyydesta
vapaiden yhtididen rahavaroista.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Jaksotettuun hankintamenoon

arvostetut rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkells kiyp&an
arvoon saadun vastikkeen maéréisens vahennettyna
transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset
velat esitetdan arvostettuna jaksotettuun hankinta-
menoon kayttien efektiivisen koron menetelmaa.
Rahoitusvelkoja sisaltyy pitks- ja lyhytaikaisiin
velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmilla velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitaan kirjanpitoon alun
perin kdyp&an arvoon siné péaivana, jona konsernis-
ta tulee sopimusosapuoli. Jatkossa ne arvostetaan
edelleen kdypaan arvoon. Voittojen ja tappioiden
kirjanpitokasittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttstarkoituksesta. Konserni dokumentoi suojau-
sinstrumenttien ja suojattujen kohteiden vélisen suh-
teen seka arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kay-
tetyt johdannaiset erittsin tehokkaita kumoamaan
suojattavien kohteiden rahavirtojen muutokset.
Tehokkuutta tarkastellaan sekd suojausta aloitettaes-
sa ettd jokaisena raportointiajankohtana. Koronvaih-
tosopimusten kdyp4 arvo lasketaan diskonttaamalla
niihin liittyvat tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kaypa arvo lasketaan kayttamalla tilinpaatdshetken
markkinahintoja ja option arvostusmalleja. Konserni
kasittelee johdannaissopimukset joko vaihtuvakor-
koisten lainojen rahavirran suojauksena tai johdan-
naissopimuksina, jotka eivat tayta IFRS 9:n mukaisia
suojauslaskennan kriteerejs. Suojauslaskennan
piirissd olevien johdannaisinstrumenttien kayvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin ja esitetddn arvonmuutosrahastossa. Omaan
p&domaan merkityt voitot ja tappiof siirretdan tu-
loslaskelmaan korkokuluihin suojattavien lainojen

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

HALLINNOINTI

korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti suojatun
erén kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen tehoton
osuus kirjataan valittdmasti rahoituskuluihin. Arvon-
muutokset johdannaisista, jotka eivét ole suojaus-
laskennan piirissa, kirjataan tulosvaikutteisesti silla
kaudella, jolla ne syntyvat.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on oikeudellinen
tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien
perusteella, ja on todenn&kaists, ettd velvoitteen
tayttiminen edellyttss taloudellista suoritusta tai
aiheuttaa taloudellisen menetyksen, ja velvoitteen
ma&é&ré voidaan arvioida luotettavasti.

Konserni kirjaa ulkopuolisille myydyista uudis-
asunnoista rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen.
10-vuotisvarauksen suuruus perustuu kokemus-
peréiseen tietoon naiden vastuiden toteutumisesta.
Lis&ksi kirjataan takuuvarausta, kun projektia tulou-
tetaan tuloslaskelmaan. Takuuvarauksen suuruus
perustuu kokemuspersiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta seké projektikohtaisiin riskeihin.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun vel-
voitteiden tayttamiseksi vaadittavat valttamattomat
menot ylittévat sopimuksesta saatavat hysdyt.

Tuloutusperiaatteet

SATO kssittelee sellaiset tuottoerit, jotka eivat kuulu
jonkin muun standardin soveltamisalaan, IFRS 15
Myyntituotot asiakassopimuksista -standardin tuloutus-
periaatteiden mukaisesti. Sijoituskiinteistsjen myyn-
tiin sovelletaan lisgksi IAS 40 -standardin luovutusta
koskevia s&anndksia. IFRS 15 sisaltas viisivaiheisen
ohjeistuksen myyntituottojen kirjaamisesta: mihin
ma&araan ja milloin myyntituotot kirjataan. SATO
arvioi myyntisopimukseen sisaltyvat suoritevelvoit-
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teet, minké jalkeen myynti kirjataan maaraysvallan
siirtymisen perusteella joko ajan kuluessa tai yhten
ajankohtana.

Tuotot sijoituskiinteistéjen myynnists

Konsernin sijoituskiinteistsjen myynti muodostuu
tavallisesti yhdests suoritevelvoitteesta, jonka tuotto
tuloutetaan yhtené ajankohtana kohteen maéarsysval-
lan siirtyessé ostajalle. SATO arvioi tapauskohtaisesti,
siséltyykd sopimukseen muita suoritevelvoitteita, ku-
ten olennaista rahoituskomponenttia, sekd maarittaa
niistd odotettavissa olevan tuoton. Tuotot mahdollisis-
ta muista suoritevelvoitteista tuloutetaan ajan kuluessa
tai yhtens ajankohtana, niiden luonteesta riippuen.

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan yhtena ajanhetkens
silloin, kun m&érdysvalta myytyyn kohteeseen siirtyy
ostajalle. Myytavéan asunnon katsotaan muodosta-
van t3ll3in yhden suoritevelvoitteen. Rakentamisen
aikana myytyjen asuntojen osalta maaraysvallan
katsotaan siirtyvan kohteen valmistumishetkells ja
valmiiden asuntojen osalta myyntihetkells.

Tuotot palveluista
Tuotot palveluista, kuten isénndintipalvelusta,
tuloutetaan, kun palvelu on suoritettu.

Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot aktivoidaan osaksi hyddyk-
keen hankintamenoa silloin, kun ne valittdmasti
johtuvat ehdot tayttavan omaisuuseran hankkimisesta,
rakentamisesta tai valmistamisesta. Ehdot tayttava
omaisuuseré on sellainen omaisuusers, jonka saattami-
nen valmiiksi sille aiottua kayttstarkoitusta tai myyntia
varten vaatii valttdmatts huomattavan pitkén ajan. Muut
vieraan pddoman menot kirjataan kuluksi sill tilikaudella,
jonka aikana ne ovat syntyneet. Lainojen hankinnasta
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valittdmasti johtuvat transaktiomenof, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetaan lainan alku-
peréiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan
korkokuluksi efektiivisen koron menetelmaa kayttden.

Julkiset avustukset

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto on valtion
tukemat korkotuki- ja aravalainat, jossa valtion
tukemiin kohteisiin liittyen saadaan matalakorkoista
valtion tukemaa lainaa. Naiden lainojen todelliset
korot ovat alhaisempia kuin markkinaehtoisten
lainojen osalta korkokulut olisivat. Julkisen tuen
kautta saatu korkohyéty on siten IAS 20 Fulkisten
avustusten kirjanpidollinen késittely ja julkisesta tuesta
tilinpdditiksessd esitettivit tiedot -standardin mukaisesti
netotettu korkokuluihin, eika sits esitets erillisend
eréna korkotuotoissa.

Muut suorat julkiset avustukset, esimerkiksi inves-
tointiavustukset, kirjataan avustuksen kohteena
olevien hyddykkeiden kirjanpitoarvojen véhennyk-
siksi. Saadut avustukset ovat siten pienentdmassa
hysdykkeen alkupersistd hankintamenoa.

Elskejarjestelyt

SATOn voimassa olevat elskejrjestelyt on luokiteltu
maksupohjaisiksi elskejarjestelyiksi. Maksupohjai-
siin elakejérjestelyihin suoritetut maksut kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan sills kaudella, johon maksu-
suoritus liittyy. Konsernilla ei ole oikeudellista eika
tosiasiallista velvoitetta lissmaksujen suorittamiseen,
mikali maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan
kyseisten elike-etuuksien maksamisesta.

Tuloverot

Tuloverot siséltavat tilikauden veronalaiseen voit-
toon perustuvat verot, edellisten kausien verojen
oikaisut seka laskennallisten verojen muutokset.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan
varojen ja velkojen verotuksellisten arvojen ja
niiden IFRS:n mukaisten kirjanpitoarvojen vilisista
eroista. Laskennallisten verojen maérittémisessa
kaytetsan tilinpastdspaivaan mennessa saddettys
verokantaa. Suurimmat véliaikaiset erot SATOssa
syntyvat kdyp&an arvoon tuloslaskelman kautta
arvostetuista sijoituskiinteistdista ja kdyp&an arvoon
laajan tuloksen erien kautta arvostetuista rahoitu-
sinstrumenteista. Laskennallinen verosaaminen on
kirjattu siilhen m&araan asti, kun on todennikaists,
ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan véliaikainen ero voidaan hysdyntsa.

Nettotuotot

Nettotuotot on nettosumma, joka muodostuu,

kun liikevaihdosta vahennetaan sijoituskiinteistsjen
yllapitokulut.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun
nettotuottoihin lisétd&n sijoituskiinteistdjen luovutus-
voitot, osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista
seka liiketoiminnan muut tuotot, ja kun siitd vahen-
net&an myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut,
sijoituskiinteistdjen luovutustappiot seké liiketoimin-
nan muut kulut. Lisaksi siihen lisataan tai siitd vahen-
netdan sijoituskiinteistdjen realisoitumaton kdyvén
arvon muutos. Kurssierot siséltyvat liikevoittoon,
mikali ne syntyvét tavanomaiseen liiketoimintaan
liittyvist eristd. Rahoitukseen liittyvat kurssierot
kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Paattyneella tilikaudella sovelletut
vudet ja muutetut standardit

SATO on noudattanut vuoden 2019 alusta alkaen
seuraavia voimaan tulleita uusia ja muutettuja
standardeja:

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

HALLINNOINTI

IFRS 16 Vuokrasopimukset

IFRS 16 siséltaa kattavan mallin vuokrajérjestelyiden
tunnistamiseen ja tilinpaatsskasittelyyn seka vuok-
ralle ottajille, ettd vuokralle antajille. Uusi standardi
korvasi vanhan IAS 17 Vuokrasopimukset -standardin
ja siihen liittyvat tulkinnat tilikaudesta 2019 alkaen.

(a) Standardin kéytto6noton vaikutus yleisesti
Uuden standardin seurauksena suurin osa vuokralle
ottajien vuokrasopimuksista merkitiéan taseeseen
seka vuokrasopimusten luokittelu rahoitusleasin-
gsopimuksiin ja muihin vuokrasopimukseen poistui.
IFRS 16 -standardin mukaan taseeseen kirjataan
vuokrattu hyddyke (kdyttdoikeusomaisuusera), joka
koskee oikeutta kayttds vuokralle otettua omaisuus-
erad, sekd vuokrasopimusvelka, joka koskee velvoi-
tetta maksaa tulevia vuokramaksuja. Uusi standardi
sisaltas valinnaisia helpotuksia koskien lyhytaikaisia
vuokrasopimuksia sek& sopimuksia, joissa omaisuu-
seré on arvoltaan véhainen.

Vuokralle antajien kirjanpitokéytantd pysyi melko
samankaltaisena verrattuna edeltavan IAS 17 -stan-
dardin mukaisiin kaytantsihin. IFRS 16:n mukaan
vuokralle antaja jatkaa vuokrasopimusten luokittelua
joko rahoitusleasingsopimuksiksi tai operatiivisiksi
vuokrasopimuksiksi ja késittelee naits kahta vuokra-
sopimustyyppia kirjanpidossa eri tavoin. IFRS 16:n
mukaan edelleenvuokraaja kisittelee paavuokra-
sopimusta ja edelleenvuokraussopimusta kahtena
erillisena sopimuksena. Edelleenvuokraajan

tulee luokitella edelleenvuokraussopimus joko
rahoitusleasingsopimukseksi tai operatiiviseksi
vuokrasopimukseksi perustuen arviointiin suhteessa
paavuokrasopimuksesta kirjattuun kayttdoikeus-
omaisuuseraan (eikd suhteessa vuokrasopimusten
kohdeomaisuuserdan, kuten IAS 17:n alla).

/  TILINPAATOS
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(b) Siirtymisperiaatteet

Konserni on ottanut IFRS 16:n kéyttd6n osittain takau-
tuvaa menetelmaa soveltaen, jolloin vertailukausia ei
ole oikaistu. Standardin soveltamisen aloittamisajan-
kohtana eli 1.1.2019 vuokrasopimusvelka ja kaytts-
oikeusomaisuuseré on kirjattu aiempaa standardia
sovellettaessa muiksi vuokrasopimuksiksi luokitel-
luista vuokrasopimuksista. Kayttdoikeusomaisuuserat

Lyhytaikaisten vuokrasopimusten tai sellaisten
vuokrasopimusten, joiden kohdeomaisuuseré on

kaiset vuokrasopimukset ovat sopimuksia, joiden
vuokra-aika on enintdén 12 kuukautta.

Konserni on kayttanyt IFRS 16:n kdyttddnotossa seu-

raavia kdytdnndn apukeinoja niiden vuokrasopimus-

ten kasittelyssa, jotka IAS 17:n mukaan luokiteltiin

muiksi vuokrasopimuksiksi:

¢ Konserni on paattanyt olla arvioimatta uudelleen,
onko sopimus vuokrasopimus tai siséltyykd siihen
vuokrasopimus. Tdméan seurauksena IAS 17:n ja
IFRIC 4:n mukainen vuokrasopimuksen mééritel-
m& on edelleen voimassa ennen 1.1.2019 tehtyjen
tai muutettujen vuokrasopimusten osalta.

¢ Konserni on soveltanut yhts diskonttauskorkoa
ominaispiirteiltddn jokseenkin samankaltaisista
vuokrasopimuksista koostuvaan vuokrasalkkuun.

¢ Konserni on jattanyt alkuvaiheen valittdmat me-
not huomioimatta arvostaessa kayttdoikeusomai-
suuserdd soveltamisen aloittamisajankohtana.

SATOlla ei IFRS 16:n soveltamisen aloittamisajan-
kohtana ollut IAS 17:n mukaan rahoitusleasing-
sopimuksiksi luokiteltuja vuokrasopimuksia.
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(c) Vaikutukset konsernitilinpaiatokseen

SATO on kirjannut standardin soveltamisalaan
kuuluvista vuokrasopimuksista kayttdoikeusomai-
suuseria tase-eradn "Sijoituskiinteistét" sekd uuteen
tase-erddn "Muut kayttdoikeusomaisuuserat".
Sijoituskiinteistdihin kirjatut kdyttdoikeusomaisuus-
erat koostuvat kokonaisuudessaan maanvuokrasopi-
muksista, joita konsernilla on osassa asuinkohteista.
Muut kayttdoikeusomaisuuserét sisaltavat SATOn
omassa kdytdssa olevien tilojen vuokrasopimuksia
ja ne esitetssn taseella erdssd "Muut kayttdoikeus-
omaisuuserét". Vuokrasopimuksista IFRS 16 -stan-
dardin mukaan kirjattavat velat esitetdan taseella
lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa erdsss "Vuokraso-
pimusvelat". Kyseiset velat on arvostettu diskont-
taamalla taseeseen kirjatuista vuokrasopimuksista
tulevina vuosina maksettavat vuokrat nykyarvoonsa,
kayttden diskonttokorkona johdon nakemysts kon-
sernin liséluoton korosta siirtyméahetkells.

Sijoituskiinteistdihin kirjattujen kayttdoikeus-
omaisuuserien kdyvan arvon muutos esitetaan
tuloslaskelmassa erdssa "Sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon muutokset, realisoitumattomat"”. Muista
kayttdoikeusomaisuuserists kirjattavat poistot sisal-
tyvat myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kuluihin.
Vuokrasopimusvelan diskonttauksesta syntyvé
vuokramaksujen rahoituskomponentti siséltyy
rahoituskuluihin.

Vuokrasopimusvelan arvostamisessa on soveltami-
sen aloittamishetkelld kaytetty diskonttokorkona
6,27 % maanvuokrasopimusten osalta ja 2,05 %
muiden vuokrasopimusten osalta. Diskonttokorot
perustuvat SATOn tekem&én arvioon liséluoton
koroista. Siirtymishetkell& 1.1.2019 konsernin maan-
vuokrasopimusten keskimaturiteetti oli 19,0 vuotta
ja muiden taseeseen kirjattujen vuokrasopimusten
keskimaturiteetti noin nelja vuotta.
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Standardin kayttdsnoton vaikutukset SATOn
taloudelliseen tulokseen kaudella 1.1.-31.12.2019
ja taseeseen 1.1.2019 olivat seuraavat:

KONSERNIN TULOSLASKELMA

VASTUULLINEN SATO / GRI /

Milj. € 1.1.-31.12.2019
Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut 3,6
Nettotuotot 3,6

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon

muutokset, realisoitumattomat -0,7
Myynnin, markkinoinnin ja

hallinnon kulut 0,1
Liikevoitto 3,0
Rahoituskulut -3,1
Voitto ennen veroja -0,1
Laskennallisten verojen muutos 0,0
Tilikauden voitto 0,0
KONSERNIN TASE

Milj. € 11.2019
Sijoituskiinteistst 473
Muut kayttsoikeusomaisuuserat 7.6
Pitkaaikaiset varat 54,9
Varat yhteensa 54,9
Vuokrasopimusvelat 49,6
Pitkaaikaiset velat 49,6
Vuokrasopimusvelat 53
Lyhytaikaiset velat 53
Velat yhteensa 54,9

IFRS 16 -standardin kéyttdnoton vaikutus konsernin
liketoiminnan nettorahavirtaan oli 2,5 milj. € ja

HALLINNOINTI

rahoituksen nettorahavirtaan -2,5 milj. € kaudella
1.1.-31.12.2019.

Lisatietoja IFRS 16 -standardin vaikutuksista
konsernitilinp&atdkseen on liitetiedossa 16.

IFRIC 23 Tuloverokasittelyja koskeva epavarmuus
Tulkinta selventss kirjanpitokasittelya tilanteessa,
jossa yhteisén verotuksellinen ratkaisu odottaa
viela veroviranomaisen hyvéksymists. IFRIC 23
edellyttsa yhteisda

*  maéarittdmasn milloin ep&varmat veropositiot
arvioidaan erikseen ja milloin kokonaisuutena; ja

e arvioimaan, onko todennikaists, ettd verovi-
ranomainen hyviaksymaan yhteissn valitseman
kasittelyn. Tats harkittaessa oletetaan, etts
veroviranomaisella on paasy kaikkeen asiaan
kuuluvaan tietoon arvioidessaan ratkaisua.

Tulkinnalla ei ole olennaista vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IFRS 9 -standardiin:

Ennen erépéivaa tapahtuvaa maksua

koskevat ominaisuudet, joihin liittyy
negatiivinen korvaus

Muutokset mahdollistavat joidenkin, ennen
erépaivad tapahtuvan maksun mahdollistavien
rahoitusinstrumenttien arvostamisen jaksotettuun
hankintamenoon. Standardimuutoksella ei ole
vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IAS 19-standardiin: Jarjestelyn
muuttaminen, jérjestelyn supistaminen tai
velvoitteen tayttdminen

Muutokset selventévat tydsuoritukseen perustuvien
menojen laskentaa seka etuuspohjaisen velan

(tai omaisuuserdn) arvostamista etuuspohjaisissa

/  TILINPAATOS
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jérjestelyissa. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

Muutokset IAS 28 -standardiin: Pitkaaikaiset
osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa
Muutokset selventavat, ettd sellaisiin pitkdaikai-
siin osuuksiin osakkuus- ja yhteisyrityksissa, jotka
muodostavat osan nettosijoituksesta osakkuus- tai
yhteisyritykseen, sovelletaan IFRS 9 -standardia.
Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatskseen.

Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin,
muvutoskokoelma 2015-2017

Annual Improvements -menettelyn kautta stan-
dardeihin tehtavat pienet ja véhemman kiireelliset
muutokset keratdan yhdeksi kokonaisuudeksi ja
toteutetaan kerran vuodessa. Vuosittaiset parannuk-
set sis&ltavat muutoksia neljaén standardiin: IFRS 3
Liiketoimintojen yhdistaminen, IFRS 11 Yhteisjiirjestelyt,
1AS 12 Tuloverot ja |AS 23 Vieraan picoman menot.
Muutoksilla ei ole vaikutusta SATOn konsernitilin-
paatdkseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat
vudet ja muutetut standardit seké tulkinnat
SATO ei ole viela soveltanut seuraavia, IASB:n

jo julkistamia uusia tai uudistettuja standardeja

ja tulkintoja. Konserni ottaa ne kayttédn kunkin
standardin ja tulkinnan voimaantulopéivésts lshtien,
tai mikali voimaantulopéivd on muu kuin tilikauden
ensimmainen péivé, voimaantulopéivaa seuraavan
tilikauden alusta lukien.

Muutokset IFRS 9-, IAS 39- ja IFRS 7 -standardeihin:
Viitekorkouudistus (sovellettava 1.1.2020 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla)

Muutosten tarkoituksena on vastata IBOR-viite-
korkojen uudistuksen aiheuttamiin vaikutuksiin

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 101



VUOSI 2019 /

yhtididen taloudellisessa raportoinnissa. Ne
koskevat yhtisits, jotka soveltavat IFRS 9:n tai IAS
39:n mukaista suojauslaskentaa suojautuessaan sel-
laiselta korkoriskilt, johon viitekorkouudistuksella
on valitén vaikutus. Standardimuutoksilla muutetaan
tiettyja suojauslaskennan vaatimuksia niin, etts yh-
tidt soveltavat niité viitekorkouudistuksen jalkeenkin
ikdan kuin viitekorko ei olisi uudistuksen mysta
muuttunut. Muutettujen standardien noudattaminen
on pakollista kaikissa korkoriskin suojaussuhteissa,
joihin viitekorkouudistuksella on vaikutusta. Muu-
toksilla ei ole tarkoitus tuoda helpotusta muiden
vudistuksen vaikutusten kasittelyyn. Jos suojaus-
suhde ei en&a tayta suojauslaskennan edellytyksia
seurauksena sellaisesta muutoksesta, jota ei kasitella
muutoksissa, on suojauslaskenta edelleenkin lope-
tettava. Muutoksia sovelletaan takautuvasti niihin
suojaussuhteisiin, jotka olivat olemassa kayttodn-
ottotilikauden alussa tai jotka mééritettiin suojaus-
suhteiksi tdman jalkeen seké laajan tuloksen eriin
kyseisen tilikauden alussa siséltyneisiin voittoihin tai
tappioihin. Standardimuutoksella ei odoteta olevan
vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

IFRS 17 Vakuutussopimukset* (sovellettava

1.1.2021 tai sen jélkeen alkavilla tilikausilla)

Uusi standardi koskee vakuutussopimuksia, ja auttaa
sijoittajia ja muita tahoja paremmin ymmartaméaan
vakuuttajien altistumista riskeille, seké niiden kannatta-
vuutta ja taloudellista asemaa. Tama standardi korvaa
IFRS 4 -standardin. Standardimuutoksella ei odoteta
olevan vaikutusta SATOn konsernitilinp&atokseen.

IFRS 10 Konsernitilinp&&tés -standardin ja

IAS 28:n muutokset: Omaisuuserien myynti tai
siirto sijoittajayrityksen ja sen osakkuus- tai
yhteisyrityksen vililla

IFRS 10 ja IAS 28 -standardien muutokset koskevat
tilanteita, joissa sijoittajayrityksen ja sen osakkuus-

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

tai yhteisyrityksen valilld tapahtuu omaisuuserien
myynti tai siirfo. Erityisesti muutoksilla todetaan,
ettd voitoista ja tappioista, jotka syntyvat maarays-
vallan menettamisests sellaisessa tytaryhtidssa,
jossa ei ole liiketoimintaa, liiketoimella pdggdoma-
osuusmenetelmalls kasiteltdvan osakkuus- tai
yhteisyrityksen kanssa, kirjataan emoyhtién tulos-
laskelmaan vain se osa, joka liittyy ulkopuolisten
sijoittajien osuuteen kyseisestd osakkuus- tai
yhteisyrityksests. Samoin voitoista ja tappioista,
jotka syntyvét entisessa tytaryhtidssa (joka on
muuttunut pddomaosuusmenetelmalls kasitelts-
vaksi osakkuus- tai yhteisyritykseksi) jaljella olevan
osuuden uudelleen arvostuksesta kdypaan arvoon
kirjataan entisen emoyhtidn tuloslaskelmaan vain
sen osa, joka liittyy ulkopuolisten sijoittajien osuu-
teen uudessa osakkuus- tai yhteisyrityksessa.

IASB ei ole vield paattanyt muutosten voimaantulo-
p&ivas; ennenaikainen soveltaminen on kuitenkin
sallittua. Standardimuutoksella ei odoteta olevan
vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IFRS 3 -standardiin:

Liiketoiminnan maaritelma

Liiketoiminnan maaritelman (IFRS 3:n muutokset)
julkaisun mukanaan tuomat muutokset tuovat
selvennyksis IFRS 3 -standardin liitteeseen A M&s-
ritelmat, seka lisdyksia soveltamisohjeistukseen ja
havainnollistaviin esimerkkeihin. Muutokset tulevat
voimaan koskien liiketoimintojen yhdistamisig,
joissa hankintahetki on 1. tammikuuta 2020 tai sen
jélkeen alkavan tilikauden alussa tai myshemmin.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpastdkseen.

Muutokset IAS 1- ja IAS 8 -standardeihin:
Olennaisuuden méaaritelma (sovellettava 1.1.2020
tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla)

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

IAS 1ja IAS 8 -standardien muutokset selkeyttavat
olennaisuuden maaritelmaa ja yhdenmukaistavat
kasitteellisessa viitekehyksessa ja standardeissa kdy-
tetyt méaaritelmét. Standardimuutoksella ei odoteta
olevan vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

* Kyseists sddnndsts ei ole hyvaksytty sovellettavaksi
EU:ssa 31.12.2019.

Muutokset laadintaperiaatteissa

SATO muutti tilikauden 2019 alusta laadintaperiaatet-
taan koskien kiinteistéverojen kirjaamista. Uudistetun
laadintaperiaatteen mukaan kiinteistévero kirjataan
IFRIC 21 Fulkiset maksut -tulkinnan perusteella koko-
naisuudessaan kuluksi sen maaraytymisajankohtana.
Muutoksella ei ollut vaikutusta konsernitilinpaatsk-
seen 31.12.2019 tai 31.12.2018.

2. JOHDON HARKINTAAN
PERUSTUVAT RATKAISUT JA
KONSERNITILINPAATOKSEN
TAUSTALLA OLEVAT KESKEISET
ARVIOT JA OLETUKSET

Tilinpaatosta laadittaessa edellytetdan tietyilts osin
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa seka
arvioiden ja oletusten tekemists, jotka vaikuttavat
tilinpaatsksen taseen varojen, velkojen ja ehdollisten
velkojen ma&raan seka tuloslaskelman tuottojen ja
sen alueet, joissa tehdyt arviot, oletukset ja harkinta
on merkittavin vaikutus tilinp&atdksen laatimiseen.

Johdon harkintaa edellyttavat ratkaisut

Konsernitilinpaatdsts laadittaessa johto on kaytta-

nyt harkintaa erityisesti seuraavien ratkaisujen

osalta, joilla on merkittava vaikutus raportoitujen

tilinpaatdserien maariin.

 Hankintojen luokitteleminen. Konserni hankkii
tytaryhtisits, jotka omistavat kiinteistsja.

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Hankintahetkelld konserni harkitsee jokaisen
hankinnan kohdalla, onko kyseesss liiketoimin-
nan vai varojen hankinta. Konserni harkitsee,
edustaako hankinta IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistiminen -standardin mukaista liiketoimintaa,
toisin sanoen saadaanko hankinnassa kiinteistén
lissksi yhtenginen joukko toimintoja ja prosesse-
ja. Jos hankittu tytaryhtié ei muodosta liiketoi-
mintaa, kasitellaan hankinta varojen ja velkojen
ryhmén hankintana. Hankintameno kohdistetaan
hankituille varoille ja veloille niiden suhteellisiin
kéypiin arvioihin perustuen, eiké liikearvoa tai
laskennallisia veroja kirjata.

¢ Kiinteistsjen luokitteleminen. Konserni m&a-
rittda, luokitellaanko kiinteist sijoituskiinteis-
toksi vai kdyttdomaisuudeksi. Sijoituskiinteistdt
muodostuvat maa-alueista seka rakennuksista
(mukaan lukien niihin kohdistuvat investoin-
nit), jotka eivét ole konsernin omaan kayttdsn
tai toimintoihin varattuja, tai tavanomaisessa
liiketoiminnassa myytavaksi tarkoitettuja, vaan
niits pidetdan ensisijaisesti vuokratuottojen
hankkimiseksi ja sijoitetun pd&oman arvon kas-
vattamiseksi. Kyseisissa kiinteistdissa sijaitsevat
tilat on vuokrattu olennaisilta osin vuokralaisille.
Kaytts-omaisuuskiinteistét ovat muita kiinteistsja
kuin sijoituskiinteistsjs, ja ne ovat konsernin
omaan kayttédn tai toimintoihin varattuja.

Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinp&atosta laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset
perustuvat johdon aikaisempaan kokemukseen,
parhaaseen tilinpaatoshetkells kaytettavissa
olevaan tietoon tapahtumista ja muista tekijoists,
kuten tulevaisuutta koskevista odotuksista, joiden
katsotaan olevan olosuhteet huomioon ottaen
jérkevia. Naihin liittyvdsta epavarmuudesta johtuen
on mahdollista, etts lopulliset toteumat poikkeavat
merkittavasti tilinpaatoksessa kaytetyista arvioista.
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Arvioiden ja oletusten toteutumista seka niiden
taustalla olevien tekijéiden muutoksia seurataan
konsernissa kayttamalls seks sisdisia ettd ulkoisia
tietolshteits.

Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan
sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion
muutos koskee vain kyseistd kautta. Mikali arvion
muutos koskee sekd arvion muutoskautta etts
mydhempis kausia, arvion muutoksesta johtuva
vaikutus kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle
etts tuleville kausille.

Keskeiset arviot ja oletukset, joihin arvioidaan

liittyvdn merkittava riski vastaisuudessa tapahtuvista

kirjanpidollisten arvioiden tarkistuksista, on kuvattu
seuraavassa.

o Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetdsn
kayttden tunnettuja arvostusmenetelmis seka
IFRS 13 Kiiyviin arvon midrittiminen -standardin
mukaisia periaatteita. Kiinteistéjen markkinahin-
nat eivét ole tarkasteltavissa noteeratuilla mark-
kinoilla, joten sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon
ma&éarittdminen suoritetaan kayttden epésuoria
arvostusmenetelmis, jotka edellyttavat useita
konsernin johdon oletuksia. Pd&osalle konser-
nin sijoituskiinteistdistd kdyvan arvon maaritys
tapahtuu tuottoarvomenetelmas kayttden, jolloin
tarkeimmat arviot ja oletukset koskevat kohtei-
den ennustettuja vastaisia nettovuokratuottoja
sekd p&domituksessa kaytettyjd nettotuotto-
vaateita (yield).

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

SATO kaytti 31.12.2018 paattyneells ja sits
aiemmilla tilikausilla sijoituskiinteistdjensa
kdyvan arvon maarityksessa ensisijaisesti
kauppa-arvomenetelméas sellaisissa Suomessa
sijaitsevissa kohteissa, jotka ovat vapaasti
myytavissa. 31.12.2019 paattyneells tilikaudella
SATO siirtyi kdyttamaan naiden kohteiden kay-
vén arvon mééarityksessa tuottoarvomenetelmas.
Tuottoarvomenetelma on kiinteistétoimialalla
yleisesti hyvaksytty ja muiden markkinatoimijoi-
den laajalti kdyttdma arvostusmenetelméa. Sen
kayttaminen mahdollistaa SATOn nikemyksen
mukaan kauppa-arvomenetelmaa paremman
arvostustulosten vertailtavuuden toimialan
sisalla.

Konsernin kayttamat merkittavat metodit ja
oletukset sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
maarittimisessa on esitetty liitetiedossa 13.
 Asuntohankkeista kirjattavien varausten maara
edellyttsa arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista. Varausten maara perustuu johdon
arvioon jokaisen projektin ominaisista riskeista.
Johto tarkastelee arviossaan keskeisia projektei-
hin liittyvia teknisi, sopimusperusteisia ja oikeu-
dellisia tekijoits, seké ottaa huomioon konsernin
aiemman kokemuksen vastaavista projekteista.

VASTUULLINEN SATO

/

GRI

/

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS
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3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn mer-
kittavat operatiiviset paatdkset tekee hallitus, joka
tarkastelee toimintaa yhtens kokonaisuutena.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella,
jotka ovat Suomi ja Venja.

SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta
saadut tuotot olisivat v&hintdan 10 prosenttia koko
konsernin tuotoista.

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

HALLINNOINTI

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodos-
tuu myytyjen sijoituskiinteistjen kauppahinnasta
vihennettynd myytyjen sijoituskiinteistdjen kayvalla
arvolla. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahin-
nasta on vdhennetty kaupankaynnists aiheutuneet
kustannukset. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kdypa

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

arvo tarkoittaa edellisessé julkaistussa taseessa
esitettyé kdypaa arvoa johon on lisétty mahdolliset
kaudella aktivoidut lisginvestoinnit.

Yhteenveto merkittavimmists investoinneista ja
realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Liikevaihto alueittain Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista

Suomi 289,3 284,4 Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 9,0 15,4

Vensja 6,2 6,0 Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo -91 -14,9

Yhteensa 295,6 290,4 Yhteensa 0,0 0,4
31.12.2019 31.12.2018 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Milj. € Suomi Vendjd  Yhteensi Suomi Vendjd  Yhteensi Tuotot maa-alueiden myynnista

Pitk3aikaiset varat alueittain Maa-alueiden myyntituotot 12,1 10,0

Sijoituskiinteistot* 4533,8 124,0 4 6579 3770,3 104,8 3875,1 Myytyjen maa-alueiden kéypa arvo 1,1 -6,7

Aineelliset hyddykkeet 3,2 0,1 3,2 2,3 0,0 2,4 Yhteensa 1,0 3,4

Aineettomat hydykkeet 3,7 0,0 3,7 2,6 0,0 2,6

Muut kaytdoikeusomaisuuseréit i - i - - 5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Osuudet yhteis- ja osakkuus-

yrityksiss&a 0,2 - 0,2 0,0 - 0,0 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Yhteensa 4548,6 1241 4 672,8 37753 104,8 3880,1 Liiketoiminnan muut tuotot

* SATO on kirjannut 1.1.2019 alkaen taseeseen kayttdoikeusomaisuuseri IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin
perusteella. Koska konserni on ottanut IFRS 16 -standardin kaytté6n osittain takautuvaa menetelmas sovel-
taen, vertailukausia ei ole oikaistu. Katso lisétietoja liitetiedoista 1ja 16.

4. MYYTYJEN SIJOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS

Uudisasuntojen myyntituotot 13,3 1,0
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -11,8 -0,1
Tuotot tytaryhtisiden myynnista 0,0 17
Myytyjen tytaryhtididen kirjanpitoarvo 0,0 -0,2
Muut tuotot 0,4 1,5
Yhteensa 19 3,8

Tuotot tytéryhtididen myynnisté liittyvat SATO HotelliKoti Oy:n myyntiin, joka toteutui helmikuussa 2018.

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot / -tappiot

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 1.6 4,3
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,7 -0,4
Yhteensa 1,0 3,8

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Liiketoiminnan muut kulut

Luottotappiot, kaudella kuluksi kirjattu maara -3,6 -2,4

Jalkiperintstuotot 1.3 1,3

Muut kulut -1,9 -0,2

Yhteensa -4,3 -1,3
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6. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

VASTUULLINEN SATO / GRI /

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Henkilsstokulut

Palkat 13,3 14,3
Elskekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 2,2 2,5
Muut henkilssivukulut 0.3 0,4
Yhteensi 15,8 17,2

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista ja lainoista
esitetdén liitetiedossa 33. Lshipiiritapahtumat.

7. TILINTARKASTAIJIEN PALKKIOT

Keskimé&arin konsernin henkilskunta tilikaudella on
ollut 223 (215) henkils4.

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastus 0,2 0,1
Muut tilintarkastukseen liittyvat toimeksiannot 0,1 0,0
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,0 0.0
Yhteensa 0,3 0,1

Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteisé
Deloitte Oy.

Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jot-
ka koskevat konsernitilinpaatsksen tilintarkastusta

8. POISTOT JA ARVONALENTUMISET

sekd SATOn ja sen tytaryritysten filintarkastusta.
Muihin tilintarkastukseen liittyviin toimeksiantoihin
luetaan tilintarkastukseen liittyvét varmennus- ja
muut palvelut.

Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Poistot ja arvonalentumiset hyédykeryhmittain

Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet 14 0.7 0,5
Aineettomat hyddykkeet 15 0,9 0,8
Muut kayttdoikeusomaisuuserét 16 1,8 0,0
Yhteensa 3,4 1,3

HALLINNOINTI /

Poistot muista kayttéoikeusomaisuuserists liittyvat
1.1.2019 alkaen IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin
mukaan taseeseen kirjattuihin kéyttsoikeusomaisuu-

9. TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

seriin. Koska konserni on ottanut IFRS 16 -stan-
dardin kayttdén osittain takautuvaa menetelmas
soveltaen, vertailukausia ei ole oikaistu.

Tutkimus- ja kehittdmismenoja on kirjattu tilikaudella 0,2 (0,2) milj. € tuloslaskelmaan ja kehittdmismenoja

on aktivoitu taseeseen 1,0 (1,5) milj. €.

10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,7 1,0
Osinkotuotot muista pitkaaikaisista sijoituksista 0,0 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,1 -0,1
Yhteensi 0,9 0,9
Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -23,9 -27.3
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista 1,7 -11,6
Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Korkokulut vuokrasopimusveloista* -3,1 0,0
K&yvan arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Muut rahoituskulut** -17.3 -4,6
Yhteensa -56,0 -43,5
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -55,1 -42,5

* Sisaltaa rahoituskulukomponentin IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin mukaisesti kirjattavista vuokrasopimuksista.

Katso lisatietoja liitetiedoista 1ja 16.

** Siséltas kertaluonteisen 11,8 miljoonan euron kulun, joka liittyi vuosina 2020 ja 2021 erséntyvien

joukkovelkakirjalainojen takaisinostoon.
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VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Il. TULOVEROT 13. SUOITUSKIINTEISTOT
Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € liite 2019 2018
Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti: Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 1.1. (ilman kayttdoikeuskiinteistdja) 3875,1 36325
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 20,6 24,4 IFRS 16 -standardin kaytté&noton vaikutus* 16 473 0,0
Edellisten tilikausien verot 0,7 0,9 Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo 1.1. (sis. kdyttdoikeuskiinteistot) 3922,4 3632,5
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 21 14,2 21,2 Hankitut uudet sijoituskiinteistdt 31,1 56
Yhteensa 135,5 46,5 Lisginvestoinnit 180,0 155,0
SATOn verokulun ja emoyhtidn kotimaan verokannalla (20 prosenttia) laskettujen Myydyt sijoituskiinteistst 322 27
verojen vélinen tasmaytyslaskelma: Aktivoidut vieraan pddoman menot 34 2,6 17
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vililla 0,8 0,1
Milj. € 1.1.-31.12.2019 11.-31.12.2018 Tulosvaikutteiset voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta™ 552,2 102,0
Tulos ennen veroja 670,5 230,8 Kayttdoikeuskiinteistdjen uudelleenarvostus, ei tulosvaikutteinen 16 0,9 0,0
Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo 31.12. 4 6579 38751
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 134,1 46,2
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot 0.1 04 * Sisaltaa IFRS 16 -standardin mukaan kayttdoikeusomaisuuserina kasiteltavat maanvuokrasopimukset, jotka 1.1.2019
Ulkomaan liketoimintojen poikkeavien verokantojen vaikutus 0,9 0,7 alkaen kirjataan osaksi sijoituskiinteistja ja arvostetaan IAS 40 -standardin mukaisesti kdyp&an arvoon. Koska
Verof ai i filikausilt o 01 konserni on ottanut IFRS 16:n kaytdn osittain takautuvaa menetelméas soveltaen, vertailukausia ei ole oikaistu.
erot alemmifia Tilikausitia e e ** Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta siséltavat valuuttakurssivoittoja ja -tappioita 14,8 (-15,3) milj. €,
Muut erat 0,6 0,2 sekd vuoden 2019 osalta arvostusmenetelman muutoksen vaikutuksen, n. 430 milj. €.
Oikaisut yhteensi 14 0,4
Verot tuloslaskelmassa 135,5 465 Merkittavimmat sijoituskiinteistojen Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
hankinnat kauden aikana: SATOn sijoituskiinteistdt koostuvat pagosin vuokra-
- SATO ei tehnyt raportointikaudella merkittavia val- asunnoista. Lisgksi sijoituskiinteistsihin sisaltyy
Efektiivinen verokanta, % 20,2 20,2

12. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtisn
osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona
olevien osakkeiden mé&aran painotetulla keskiarvolla

Mil;. €

tilikauden aikana. SATOn osakkeiden lukumaara
31.12.2019 oli 56 783 067. SATO Oyj:n hallussa oli
tilinp&atdshetkelld 160 000 omaa osaketta.

1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Emoyhtién omistajille jakautuva tilikauden voitto

Osakkeiden lukuméaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana, milj. kpl

Osakekohtainen tulos, €
Laimentamaton

Laimennettu

535,0 184,3
56,6 56,6
9,45 3,26
945 3,26

miiden sijoituskiinteistdjen hankintoja. Merkittavin
kaudella tehdyistd muista hankinnoista oli Helsingin
Oulunkylssss sijaitsevan kehityskohteen hankinta
VR Groupilta, joka toteutui joulukuussa 2019.

Merkittavimmat sijoituskiinteistéjen
realisoinnit kauden aikana:

Vuokra-asuntoja ja liiketiloja realisoitiin Suomessa
31(98) yhteisarvoltaan 9,1(12,7) miljoonaa euroa.
Muista realisoinneista merkittavimmat olivat valmis-
tuneiden HITAS-omistusasuntojen myynti Helsingin
Jatk&saaressa seka tonttien myynnit Kirkkonum-
mella (ostajina Avain Yhtist ja T2H) ja Kangasalla
(ostajana Pohjola Rakennus).

liiketiloja, autopaikkoja, rakentamattomia tontteja
ja kehityshankkeita seka kayttdoikeuskiinteistdja.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvu-
keskuksiin ja noin 80,0 prosenttia asunto-omai-
suudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitel-
mallisella korjaustoiminnalla kehitetdan SATOn
asuntokannan laatua. Kiinteistdjen korjausten
kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin

ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoituskiinteistéjen
arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahin-
tojen kehityksests, laskentaparametrien muutoksista
ja joidenkin kohteiden rajoitusten p&attymisests,
sekd arvostusmenetelman muutoksesta (katso alla
kohta "Tuottoarvomenetelma").
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Osaan asuntoja kohdistuu lainsaadannéllisia
luovutus- ja kdyttdrajoituksia. Rajoitukset kohdis-
tuvat toisaalta asuntoja omistavaan yhtiéén (ns.
yleishy8dyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen
kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset
rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltavat
mm. yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja
vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia
pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset siséltavat mm.
kohteen asuntojen kayttdsn, asukasvalintaan, vuok-
ranmé&éritykseen ja luovutukseen liittyviad maara-
aikaisia rajoituksia.

SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien
arvojen maéritys perustuu siséiseen kvartaaleittain
tehtévasn arviointiprosessiin, joka on kehitetty
yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL)
kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleit-
tain lausunnon SATOn Suomen sijoituskiinteistdjen
arvonmaééarityksessa soveltamista arviointimetodeis-
ta, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin
laadusta seks luotettavuudesta. Osana arviointia
ulkopuolinen arvioitsija kiertsa lapi jokaisen SATOn
sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin val-
miit sijoituskinteistst arvioi ulkopuolinen arvioitsija
(JLL). Arvonmaéérityksessd noudatettavat periaatteet
ja menettelytavat hyvéksyy konsernin johtoryhma.
Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset
analysoidaan kvartaalin arvonmaérityksen yhtey-
desss. Muutokset ja arvonmaérityksen tulos rapor-
toidaan konsernin johtoryhmaélle ja hallitukselle.

Omistetut sijoituskiinteistst arvostetaan alkuperaisen
kirjaamisen yhteydess& hankintamenoon, johon on
sisdllytetty transaktiomenot. Ne arvostetaan mys-
hemmin kdypé&én arvoon, jolloin voitot ja tappiot,
jotka syntyvat kdyvan arvon muutoksista, kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvat.
K&ypa arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

mukaan saataisiin kiinteistén myynnista arvostus-
paivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla
toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen
huomioon kiinteistdn kunto seks sijainti. Rakentamat-
tomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen
on epévarmaa, arvostetaan hankintamenoon tai
todenniksiseen arvoon, riippuen siitd kumpi on
alempi, jollei niiden kéypa arvo ole luotettavasti
maéritettavissa. SATOn kayttamat arvostusmenetel-
maét omistetuille sijoituskiinteistsille ovat tuottoarvo,
kauppa-arvo ja hankintameno eli tasearvo.

SATOn kayttsoikeuskiinteistdt sisaltavat asuinkoh-
teille vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimuk-
set, jotka aiemmin ksiteltiin muina vuokrasopimuk-
sina, kasitellasn 1.1.2019 alkaen sijoituskiinteist&iksi
luokiteltavina ja kdyp&sn arvoon arvostettavina
kayttsoikeusomaisuusering IFRS 16 Tuokrasopimukset
-standardin ja IAS 40 Sijoituskiinteistit -standardin
mukaisesti. Ne arvostetaan vastaisuuudessa makset-
tavien sopimusvuokrien diskontattuun nykyarvoon,
jonka katsotaan vastaavan sopimusten kdypé&a arvoa.
Liitetiedossa 16 on esitetty lisstietoja konsernin
vuokrasopimuskannasta.

Tuottoarvomenetelmé

Tuottoarvomenetelmill arvostetaan pagosa konser-
nin vuokralle annetuista sijoituskiinteistdista. SATO
on siirtynyt 31.12.2019 alkaen sijoituskiinteistdjensa
kdyvéan arvon méarityksessd kauppa-arvomenetel-
méstd tuottoarvomenetelméan sellaisissa Suomessa
sijaitsevissa kohteissa, jotka ovat vapaasti myytavissa,
tai myytévissa taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle.
Arvostusmenetelmén muutoksen vaikutus sijoitus-
kiinteistdjen kdypaan arvoon oli noin 430 miljoonaa
euroa. Koska kyseessa on kirjanpidollisen arvion
muutos, ei muutosta sovelleta takautuvasti. Tuotto-
arvomenetelm&ssa kdypa arvo maaritetdan pagomit-
tamalla ennustetut nettovuokratuotot nettotuotto-

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

vaatimuksilla. Nettotuottovaatimukset on maaritetty
perustuen kohteiden sijaintiin, ikd&n ja tekniseen
kuntoon. Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen maérit-
tdminen edellyttds arvioiden ja oletusten tekemists
tuottovaatimusten, hoitokulujen, vajaakaytsn seka
vuokratason tulevan kehityksen suhteen.

SATOn painotetut nettotuottovaatimukset 31.12.2019
alueittain olivat seuraavat: pagkaupunkiseutu

4,35 %, muu Suomi 4,98 % ja koko konsernin pai-
notettu keskiarvo 4,46 %. Ulkopuolinen asiantuntija
(JLL) on antanut SATOn 31.12.2019 arvonmaéarityk-
sestd lausunnon, ja arvioinnin piirissé olleiden sijoi-
tuskiinteistdjen kdypéa arvo konsernitilinpaatdksessa
vastaa taté lausuntoa.

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Kauppa-arvomenetelma

SATOn Pietarissa sijaitsevat sijoituskiinteistdt
arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL) kauppa-arvo-
menetelmalla.

Hankintameno

Arava- ja korkotukilainalla rahoitetut kohteet arvos-
tetaan hankintamenoon mahdollisilla arvonalentu-
misilla vdhennettyna, minka arvioidaan vastaavan
niiden kdyp&s arvoa. Rakentamattomat fontit ja ke-
hityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa,
arvostetaan hankintamenoon tai todennskaiseen
arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden
kdypa arvo ole luotettavasti maaritettavissa.

Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018
Sijoituskiinteistdjen arvo luokiteltuna arvostusmenetelméan mukaan
Tuottoarvo 4226,6 516,2
Kauppa-arvo 124,0 3138,0
Tasearvo 2575 220,8
Omistetut sijoituskiinteistot yhteensa 4 608,1 38751
Kayttsoikeuskiinteistot 16 497 0,0
Sijoituskiinteistot yhteensa 4 6579 38751
Sijoituskiinteistdjen kédyvén arvon laskennan herkkyydet

-10 % -5 % 5% 10 %
Milj. € Muutos Muutos, % Muutos Muutos, %  Muutos Muutos, % Muutos  Muutos, %
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus 469,6 11 % 222,5 53% -201,3 -4,8 % -384,2 91 %
Nettovuokratuotot -422,7 -10,0 % =211;3 -5,0 % 21,3 50 % 4227 10,0 %

Kaikki SATOn sijoituskiinteistdt luokitellaan IFRS 13
mukaan k&yvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkia-
tasolle 3 sisallytetddn erat joiden kédyvén arvon

maarittimisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa
koskevia sydttstietoja, jotka eivét perustu havainnoi-
tavissa olevaan markkinatietoon.
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14. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

2019 2018
Koneet ja Muut aineelliset 2019 Koneet ja Muut aineelliset 2018
Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteenss Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 4,9 1.4 6,4 Hankintameno 1.1. 4,7 1,3 6,0
Lisgykset 1,5 0,2 1,6 Lisaykset 0.7 0,0 0.8
Vahennykset -0,3 0,0 -0,3 Vahennykset -0,4 0,0 -0,4
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien valilla -0,1 0,1 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 6,1 16 77 Kirjanpitoarvo 31.12. 4,9 14 6,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 34 0,6 4,0 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 03 3,8
Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2 Vshennysten kertyneet poistot -0,4 0,0 -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,6 0,1 0,7 Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,3 0,1 0,5
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien vililla -0,2 0,2 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,8 0,7 4,5 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3.4 0,6 4,0
Kirjanpitoarvo 1.1. 15 0,8 2,4 Kirjanpitoarvo 1.1. 11 11 2,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 23 0,9 3,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 1,5 0,8 2,4
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15. AINEETTOMAT KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
2019 2018
Aineettomat ~ Muut aineettomat 2019 Aineettomat ~ Muut aineettomat 2018
Milj. € liite oikeudet hysdykkeet Yhteenss Milj. € liite oikeudet hyddykkeet Yhteensi
Hankintameno 1.1. 0,0 8,2 8,2 Hankintameno 1.1. 0,3 6,9 7.2
Lissykset 0,0 2,0 2,0 Lissykset 0,0 17 17
Vahennykset 0,0 0,0 0,0 Vahennykset -0,3 -0,4 -0,7
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien vililla 0,0 -0,1 -0,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 10,2 10,2 Kirjanpitoarvo kauden 31.12. 0,0 8,2 8,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,0 56 56 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 51 54
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0 Vshennysten kertyneet poistot -0,3 0,0 -0,3
Tilikauden poistot 8 0,0 0,9 0,9 Tilikauden poistot 8 0,0 0,8 0,8
Siirrot erien vélilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien valilla 0,0 -0,4 -0,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 6,5 6,5 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 56 56
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 2,6 2,6 Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 18 18
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 37 37 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 2,6 2,6
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Vuokrasopimusvelat
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16. VUOKRASOPIMUKSET
Kayttooikeusomaisuuserit Muut

Kayttdoikeus- kayttdoikeus- 2019
Milj. € liite kiinteistot* omaisuuserét Yhteensa
Kirjanpitoarvo 1.1. 47,3 7.6 54,9
Lisaykset 2,1 0,2 2,3
Sopimuskannan vudelleenarvostus 0,9 1,8 2,8
Tulosvaikutteinen kdyvan arvon muutos -0,7 - -0,7
Tilikauden poistot - -1,8 -1,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 49,7 7.7 57,5

* Kayttdoikeuskiinteistdt arvostetaan kdypaan arvoon ja esitetdsn taseessa osana sijoituskiinteistsja.

Katso lisétietoja liitetiedosta 13.

SATO ofti IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin
kayttsdn 1.1.2019. SATO on kirjannut standardin
soveltamisalaan kuuluvista vuokrasopimuksista
kayttsoikeusomaisuuseria sijoituskiinteistsihin, silta
osin kuin ne luokitellaan sijoituskiinteistdiksi (kayt-
tdoikeuskiinteistst, katso liitetieto 13), ja muilta osin

uuteen tase-erdan "Muut kdyttdoikeusomaisuuserat".

Koska konserni on ottanut IFRS 16 -standardin
kayttson osittain takautuvaa menetelmas soveltaen,
vertailukausia ei ole oikaistu.

Kayttdoikeuskiinteistdt siséltavat maanvuokrasopi-
muksia, jotka liittyvat asuinkohteille vuokrattuihin
maa-alueisiin. Konsernin maanvuokrasopimusten
keskimé&arainen jsljells oleva vuokra-aika kauden
lopussa oli 19,6 (19,0) vuotta. Niistd maksettavat
vuokrat ovat indeksisidonnaisia. Muut kayttdoikeus-
omaisuuserat sisaltavat SATOn omassa kaytdssa

olevien tilojen vuokrasopimuksia. Kaikki SATOn
toimitiloja koskevat vuokrasopimukset erdantyvét
alle kymmenen vuoden kuluessa ja niists maksetta-
vat vuokrat ovat indeksisidonnaisia.

Konserni on tilikausilla 2019 ja 2018 edelleen-
vuokrannut Helsingin Panuntien toimistotiloja.

vuokratuotot olivat 0,4 (0,4) milj. €.

Konserni on kirjannut tilikaudella myynnin, mark-
kinoinnin ja hallinnon kuluihin 0,2 milj. € lyhyt-
aikaisista vuokrasopimuksista johtuvia vuokrakulyja.
Konsernin kassaperusteisesti maksamat vuokrat
olivat kauden aikana yhteensa 5,7 milj. €.

Katso lisétietoja standardin kayttédnoton
vaikutuksista liitetiedosta 1.

Milj. € 31.12.2019
Pitkaaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 46,4
Muista vuokrasopimuksista 6,6
Yhteensa 53,0
Milj. € 31.12.2019
Lyhytaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 3,5
Muista vuokrasopimuksista 1.2
Yhteensa 4,7
Yhteensa 577

SATO kirjasi 1.1.2019 vuokrasopimusvelat IFRS 16
-standardin perusteella taseeseen tuoduista vuokra-
sopimuksista. Koska konserni on ottanut standardin
kayttéon osittain takautuvaa menetelmas soveltaen,
vertailukausia ei ole oikaistu.

Seuraavassa taulukossa on esitetty tasmaytyslaskel-
ma IAS 17 -standardin mukaisesti tilinpaatoksessa
31.12.2018 esitettyjen vuokrasopimusvastuiden ja
IFRS 16 -standardin mukaisesti 1.1.2019 kirjattujen
vuokrasopimusvelkojen valisistd muutoksista.
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Milj. €

Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat 31.12.2018 125,3
Lyhytaikaisia vuokrasopimuksia koskeva valinnainen helpotus -0,1
Muut oikaisut 0,2
Vuokrasopimusvelat, nimellisarvo 1.1.2019 125,5
Diskonttaus -70,6
Vuokrasopimusvelat, taseeseen kirjattu maéra 1.1.2019 54,9
Yuokravastuut muista vuokrasopimuksista (IAS 17)

Milj. € 31122018
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:

Yhden vuoden kuluessa 5.6
Vuotta pitemman ajan ja enintdén viiden vuoden kuluttua 20,0
Yli viiden vuoden kuluttua 99,8
Yhteensa 125,3

HALLINNOINTI

17. OSUUDET MUISSA YHTEISOISSA

Konsernin rakenne

SATOlla on 25 (26) konsernin kannalta yksittéin
tarkasteltuna olennaista tytaryritysta. Tytaryritykset
ovat yhteisjs, joihin SATOlla on mé&&réysvalta, ja
ne konsolidoidaan konsernitilinpaatokseen. Yhdes-
sikadn konsernin tytaryrityksists ei ole olennaista
maéaréysvallattomien omistajien omistusosuutta.

Keskingiset kiinteistdyhtiot ja asunto-osakeyhtist,
taan, kasitellgan konsernitilinpaatsksessa yhteisina
toimintoina. Mik&an naists yhteisdists ei ole yksinian
olennainen konsernin kannalta. SATO kisittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinp&atsksessa IFRS

11 Yhteigjiirjestelyt -standardin edellyttamalla tavalla,
kirjaamalla j&rjestelyyn liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden
yhteisista varoista ja veloista, seka jarjestelyyn liittyvat
tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omistusosuutensa
mukaisen osuuden yhteisist tuotoista ja kuluista.

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omista-
mista yrityksistd on esitetty liitetiedossa 36.

Voitonjakorajoitukset

Yleishyddylliseen toimintaan liittyvillg tytaryrityksilla
on voitonjakoon liittyvi rajoituksia. Lisd4 rajoituk-
sista on kerrottu liitetiedossa 24: Omaa padomaa
koskevat liitetiedot.

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Strukturoidut yhteisot

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan struktu-
roituina yhteisdina. Niits ei yhdistells konserni-
tilinpaatdkseen siltd osin kuin yhtididen katsotaan
olevan SATOn toiminnan ulkopuolisia jarjestelyits,
joiden tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoi-
hin sijoittaneiden lukuun.

Konsernin osuuksiin konsernitilinpaatskseen
yhdisteleméttdmissa strukturoiduissa yhteisdissa
ei katsota siséltyvan olennaisia riskeja konsernille.
Osaomistusyhteisdissé on lisstietoja laadintaperi-
aatteissa (liitetieto 1). Tietoja konsernin lainasaami-
sista n&ilts yhteisdilts on esitetty liitetiedossa 20,
seka tietoja osaomistusasuntojen lunastusvastuista
liitetiedossa 32. Strukturoiduilla yhteisgills ei ole
olennaista vaikutusta muihin eriin konsernitilin-
paatoksessa.

Yhteisyritykset ja osakkuusyhtiot
SATOlla ei ole ollut konsernin kannalta olennaisia
yhteisyrityksia tai osakkuusyhtidits tilikausina
2019 tai 2018.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 111



VUOSI 2019 /  STRATEGIAJALIKETOIMINTA ~ /  VASTUULLINEN SATO / GRI HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS
18. RAHOITUSVAROIJEN JA -VELKOJEN ARVOT LUOKITTAIN
31.12.2019 Kayvat arvot hierarkiatasoittain 31.12.2018 Kayvat arvot hierarkiatasoittain
Kaypaan Kaypaan
arvoon arvoon
muiden muiden
laajan laajan
tuloksen Jaksotettu 2019 tuloksen Jaksotettu 2018
erien hankinta- Tasearvot erien hankinta- Tasearvot
Milj. € liite kautta meno  yhteens& Taso 1 Taso 2 Taso 3 Milj. € liite kautta meno  yhteenss Taso 1 Taso 2 Taso 3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 1,1 - 1.1 - 1,1 - Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 19 - 1,9 - 1,9 -
Lainasaamiset 20 - 6,3 6,3 - 6,3 - Lainasaamiset 20 - 8,4 8,4 - 8,4 -
Johdannaissaamiset 20, 27 0,0 - 0,0 - 0,0 - Johdannaissaamiset 20, 27 0,0 - 0,0 - 0,0 -
Yhteensa 1,1 6,3 7.4 Yhteensa 19 8,4 10,3
Lyhytaikaiset rahoitusvarat Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 22 - 6,0 6,0 - 6,0 - Myyntisaamiset 22 - 7.0 70 - 7.0 -
Rahavarat 23 - 5,0 5.0 - 5,0 - Rahavarat 23 - 5,4 5,4 - 5,4 -
Yhteensa 0,0 1,0 1,0 Yhteensa 0,0 12,4 12,4
Pitkaaikaiset rahoitusvelat Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 546,5 546,5 537.0 24,0 - Joukkovelkakirjalainat 26 - 647,0 647,0 643,4 24,0 -
Muut lainat 26 - 1127,3 11273 - 11273 - Muut lainat 26 - 987,9 9879 - 991,8 -
Johdannaisvelat 27 46,7 - 46,7 - 46,7 - Johdannaisvelat 27 397 - 397 - 397 -
Yhteensa 46,7 1673,8 1720,5 Yhteensa 397 1635,0 1674,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 100,0 100,0 101,0 - - Joukkovelkakirjalainat 26 - 100,0 100,0 100,9 - -
Muut lainat 26 - 324,6 324,6 - 324,6 - Muut lainat 26 - 2472 2472 - 2472 -
Johdannaisvelat 27 1,9 - 1,9 - 1.9 - Johdannaisvelat 27 1,1 - 1,1 - 1,1 -
Ostovelat 29 - 6,0 6,0 - 6,0 - Ostovelat 29 - 4,9 4,9 - 4,9 -
Yhteensa 19 430,6 432,5 Yhteensi 11 352,2 353,2

Rahavirran suojauslaskennan piirissé olevat johdan-  K&yvén arvon hierarkiatasolle 1 maéritettyjen perustuvat diskontattuihin kassavirtoihin, joissa

naiset on arvostettu kdyp&asn arvoon muiden laajan  varojen ja velkojen arvot perustuvat markkina- sydttstietoina kdytetdan markkinakorkoja.

tuloksen erien kautta. noteerauksiin. Hierarkiatason 2 kayvét arvot
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19. MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET 20. PITKAAIKAISET SAAMISET
Milj. € 31.12.2019 31.12.2018 Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018
Muut pitkaaikaiset sijoitukset Pitkaaikaiset saamiset
Muut osuudet 11 1,9 Johdannaissaamiset 18, 27 0,0 0,0
Yhteensa 11 19 Lainasaamiset 18 6,3 8,4
6,3 8,5

SATO esittaa muut pitkdaikaiset sijoitukset jaettuna
noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin.
N&iden varojen realisoitumattomat arvonmuu-
tokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne
sisaltyvat oman p&&oman arvonmuutosrahastoon

verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet
sisaltavat omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yh-
tidissa. Omistukset on arvostettu hankintamenoon,
mikali niiden kayvat arvot eivét ole luotettavasti

médriteltavissa.

Yhteensa

Lainasaamiset ovat pddasiassa saamisia osaomistus-
asuntoja omistavilta asunto-osakeyhtidilts. Ne on
arvostettu jaksotettuun hankintamenoon konserni-

tilinpaatdksessa eika niihin konsernin arvion
mukaan sisélly olennaista luottoriskia.
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21. LASKENNALLISTEN VEROJEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA
Tulos-  Siirrot ~ Muihin laajan Tulos-  Siirrot  Muihin laajan
vaikutteisesti erien  tuloksen eriin vaikutteisesti erien  tuloksen eriin

Mi|j. € 1.1.2019 kirjaiui valilla kirjaiuf 31.12.2019 Mi|j. € 1.1.2018 kirjafuf valilla kirjaiuf 31.12.2018
Laskennalliset verosaamiset Laskennalliset verosaamiset

Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien

arvostamisesta 6,6 0,0 - 1,3 79 arvostamisesta 6,8 0,1 - -0,2 6,6
Jaksotuseroista ja muista laksotuseroista ja muista

véliaikaisista eroista 6.3 0,0 - - 6,3 véliaikaisista eroista 6,4 -0,1 - - 6,3
Yhteensa 12,9 0,0 0,0 1,3 14,2 Yhteensa 13,2 0,0 0,0 -0,2 12,9
Laskennalliset verovelat Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen Sijoituskiinteistdjen

arvostamisesta 215,2 118,4 - - 333,6 arvostamisesta 191,4 23,8 - - 215,2
Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien

arvostamisesta 1,0 0,2 - 0,0 1,2 arvostamisesta 1,1 -0,1 - - 1,0
Tilinp&atsssiirroista ja poistoeroista 55,4 -4,4 - - 51,0 Tilinpaatassiirroista ja

Jaksotuseroista ja muista poistoeroista 58,0 2,6 - - 55,4
véliaikaisista eroista 0,0 - - - 0,0 laksotuseroista ja muista

Kohdistetuista hankintamenoista 1.6 - - - 1,6 valiaikaisista eroista 0.0 ) ) . 0,0
Yhteenss 2732 142 0.0 0.0 3874 Kohdistetuista hankintamenoista 1,6 - - - 1.6

Yhteensa 2521 21,2 0,0 0,0 273,2

SATO muutti 31.12.2018 laadintaperiaatettaan

laskennallisen veron kirjaamisesta sijoituskiinteis-

tdistd. Muutoksen vaikutus konsernin laskennallisiin

verovelkoihin tilikauden 2018 alussa oli 12,1 milj. €

aiempaan raportointikdytantédn verrattuna.
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22. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

HALLINNOINTI

23. RAHAVARAT

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018 Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018
Lyhytaikaiset saamiset Kateinen raha ja pankkitilit 18 5,0 5,4
Myyntisaamiset 18 6,0 7.0 Yhteensa 50 54
Siirtosaamiset 2,2 0,9
Muut saamiset 27 4,0 Yleishyddyllisten yhtisiden rahavarat pidetéédn rahavaroista. Tilinpaatdshetkelld yleishysdyllisten
Yhteensi 109 ne erillaan yleishyddyllisyydests vapaiden yhtididen yhtididen rahavarat olivat 1,2 (1,0) milj. €.
31.12.2019 31.12.2018 o o
24. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Odotetut Kirjan- Odotetut Kirjan-
Milj. € Bruttomaara  luottotappiot pitoarvo  Bruttomaara luottotappiot pitoarvo Milj. € 31.12.2019 31.12.2018
Myyntisaamisten Kauden aikana maksetut osingot ja paddomanpalautus ovat:
ikdjakauma .

Osinko 0,50 (0,50) euroa/osake -28,3 -28,3

Ei-erddntyneet ja alle yhden -
kuukauden eraéntyneet 37 -0,3 3,4 3,8 -0,2 3,6 Yhteensd 28,3 -28,3
1-6 kuukautta erdéntyneet 2,0 -0,6 1,4 2,0 -0,4 1,6
Yli 6 kuukautta erdntyneet 26 14 12 35 16 19 SATO ei maksanut psdomanpalautusta 2019 tai 2018.
Yhteensa 8,2 -2,2 6,0 9.2 -2,2 70

SATO kirjaa luottotappiovarauksen lyhytaikaisista
myyntisaamisista IFRS 9 -standardin mukaisesti.
Konserni soveltaa myyntisaamisten arvonalen-
tumiseen standardin sallimaa yksinkertaistettua
menettelyd, jossa se arvioi kullakin raportointi-

hetkelld myyntisaamisten koko voimassaoloajalta
odotettavissa olevien luottotappioiden maérén, ja
kirjaa timén arvion perusteella arvonalentumisen
tulosvaikutteisesti. Kirjatun luottotappiovarauksen
ma&ra kauden lopussa oli 2,2 (2,2) milj. €.

Milj. € 31.12.2019 31.12.2018
Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,2 0,0
Rakennuttamistoiminta 0,1 0,1
Ennakkomaksut 0,2 0,1
Kauppahinfasaaminen 1,1 0,1
Korkosaamiset 0,2 0,2
Muut siirtosaamiset 0,5 0,3
Yhteensa 2,2 0,9

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepéadoma 31.12.2019 oli 4 442 192
euroa, joka oli tdysin maksettu, jakautuen 56 783 067
osakkeeseen. Yhtion hallussa oli raportointihetkells
160 000 omaa osaketta. SATOlla on yksi osakesarja,
jonka kukin osake oikeuttaa yhteen d&neen yhtis-
kokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Kauden aikana yhtién osakemé&érsssa tai omien
osakkeiden lukumé&arassa ei tapahtunut muutoksia.
Hallituksella ei raportointipgivana 31.12.2019 ollut
voimassa olevia valtuutuksia koskien uusien osake-
antien jarjestamista.

Vararahasto
Vararahasto sisalta ylikurssirahaston.

Arvonmuutos ja muut rahastot
Arvonmuutosrahasto sisltaa rahavirran suojaukseen
kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kdypien arvo-
jen muutoksen seka myytavissa olevien rahoitus-
varojen kéypéaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman p&&doman rahasto (SVOP)
sisaltdd muut oman pddoman luonteiset sijoitukset
ja osakkeiden merkintshinnan silts osin kuin sit ei
nimenomaisen p&aatdksen mukaan merkits osake-
pddomaan.

s
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Osingot

Tilinpaatdspaivan 31.12.2019 jalkeen hallitus on
ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,50 euroa/osake
(2018: osinkoa 0,50 euroa/osake).

Konsernin omaan padomaan liittyvét rajoitukset
SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinpaatdspaivana,
yhteensd 1922,8 (1 416,1) milj. €, sisaltyy yleishys-
dylliseen toimintaan liittyvien voitonjakorajoitusten
alaista omaa p&ddomaa yhteensa 292,7 (185,2) milj. €.
Lukuun sisaltyy osuus kdyvén arvon tulosvaikutteises-
ta muutoksesta. Osaan konserniyhtidista kohdistuvat
asuntolainsagdannén ns. yleishyddyllisyyssdanndsten
tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiss

ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin asunto-
lainsdddanndssa saannellyn tuoton.

STRATEGIA JA LIKETOIMINTA ~~ / VASTUULLINEN SATO / GRI/  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Padomarakenteen hallinta Milj. € 31.12.2019 31.12.2018
Yhtién padomarakenteen hallinnan tavoite on Lyhytaikaiset

tukea yhtidn kasvutavoitteita ja varmistaa osingon- Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0
maksukyky. Rakenteen hallinnan tavoitteena on Yritystodistukset 2330 182,9
my3s turvata konsernin toimintaedellytykset p&a-

omamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite kay- Pankkilainat 334 263
vin arvoin on vahintdsn 40 prosenttia. Toteutunut Korkotukilainat 14 315
omavaraisuusaste kdyvin arvoin oli kauden lopussa Aravalainat 6.8 6.5
43,6 (39,6) prosenttia. Yhtion hallitus seuraa ja Yhteensi 424,6 3472

arvioi konsernin padomarakennetta sdannéllisesti.

Osaan yhtisn rahoitusveloista kohdistuu pd&doma-
rakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvia kovenantti-
ehtoja (katso liitetieto 30). Yhtién padomarakenne
ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot raportointi-
kaudella.

25. KOROTTOMAT PITKAAIKAISET VELAT

Korottomat pitksaikaiset velat 0,0 (1,3) milj. € liittyvat kokonaisuudessaan

konsernin kiinteistékehityshankkeisiin.

26. KOROLLISET VELAT

Milj. € 31.12.2019 31.12.2018
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 546,5 647,0
Pankkilainat 917.2 693,9
Korkotukilainat 166,9 243,9
Aravalainat 43,2 50,2
Yhteensa 1673,8 1635,0

Tilikaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta
yhteensé 657,2 (257,1) milj.€. Raportointihetkelld
SATOn velkasalkun keskikorko oli 1,7 (2,1) prosenttia.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on
kaytdssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj.€,
sitovia luottolimiitteja 400 (400) milj.€, joista oli
raportointihetkelld kayttamatta 400 (400) milj.€,
seké ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj.€, josta rapor-
tointihetkelld oli kdyttamatta 1,5 (5) milj. €.

SATO Oyj perusti toukokuussa 2019 1500 miljoonan
euron EMTN (Euro Medium Term Notes) -joukko-
velkakirjalainaohjelman, jonka puitteissa 31.5.2019
SATO Oyj laski liikkeelle 350 miljoonan euron
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainasta
saadut varat kéytettiin vuosina 2016 ja 2015 liikkee-
seen laskettujen 300 miljoonan euron joukkovelka-
kirjalainojen takaisinostoon. Takaisinostotarjouksen
kautta ostettavaksi hyvéksyttyjen vuonna 2016
liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirjojen ma&ara
asetettiin yhteens& 150 miljoonaan euroon ja vuonna
2015 liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirjojen
m&é&rs yhteensd 200 miljoonaan euroon.

Joukkovelkakirjalainoihin sissltyvat SATO Oyj:n
seuraavat likkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat:
350 miljoonan euron reaalivakuudeton joukkovelka-
kirjalaina, jonka kiinte& vuotuinen kuponkikorko on
1,375 % ja eraéntymispéiva 31.5.2024, 100 miljoo-
nan euron reaalivakuudeton joukkovelkakirjalaina,
jonka kiinted vuotuinen kuponkikorko on 2,25 %
euron reaalivakuudeton joukkovelkakirjalaina,
jonka kiinted vuotuinen kuponkikorko on 2,375 %
Irlannin pérssiin ja niilld on julkinen Standard &
Poor'sin BBB -luottoluokitus. Yuosina 2020 ja 2021
eradntyvills lainoilla on tytaryhtidn takaus. Joukko-
velkakirjalainoihin siséltyvat myss SATO Oyj:n
vuonna 2013 liikkeeseen laskemat reaalivakuudelli-
set joukkovelkakirjalainat. 24 miljoonan euron ja
25 miljoonan euron reaalivakuudelliset lainat
eraantyvat kesdkuussa 2023 ja joulukuussa 2022,

ja lainoille maksetaan marginaalin lissksi vaihtuvaa
Euribor -korkoa. Reaalivakuudelliset joukkovelka-
kirjalainat ovat listattu Nasdaq Helsinkiin ja niill&

ei ole luottoluokitusta.
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27. JOHDANNAISET
koronmaksusta ettd pddoman takaisinmaksusta ai- valuuttatermiinit yhden vuoden kuluessa. Tyypillisesti
Johdannaissopimusten kéyvit arvot heutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain
31.12.2019 31122018 gojataan valuuttamédraisten sitovien hankintasopi- netotussopimuksia, mutta ne esitetdan taseessa
Milj. € Positiivinen _Negatiivinen netto _Posifiivinen Negafiivinen nefo  usten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskid.  brutfomagraising. Esitystavalla ei ole olennaista
Pitkéaika}i\sef ) Korkosuojaukset erdantyvat 1-10 vuoden kuluessa ja merkitysts tilikaudella tai vertailukaudella.
C w w - aw aw
-j ihto- 28. VARAUKSET
SK;;?; u{(as;/: l:aUP:::ivr?:::uojaus i 14,0 14,0 i 14,0 14,0 Reklamaatio-
Vallfuﬂaiermiinif, rahavirran ) ) 0.0 ) . ] Milj. € kuluvaraus Muut varaukset Yhteensa
suojaus Varaukset yhteensi 1.1.2019 2,9 1.8 4,7
Yhteensa 0,0 -46,7 -46,7 0,0 -397 -397 Varausten lissykset 07 - 07
Kaytetyt varaukset -0,4 0,0 -0,4
Lyhyfaikaisef Kayttamattomien varausten peruuiuksef -0,6 - -0,6
Koror1.vaihtoso.pimuksef, - 19 19 00 11 11 Varaukset yhteensa 31.12.2019 2,6 18 4,4
rahavirran suojaus ' ' ' ' '
Koron- ja veluufonvaihie: : : 0,0 . - 00  Milj.€ 31122019 3112.2018
sopimukset, rahavirran suojaus . s s
Valuuttatermiinit, rahavirran N ] 0 ) ) ] Pitkdaikaiset varaukset 1.6 2,0
suojaus ! ! Lyhytaikaiset varaukset 2,8 2,7
Yhteensa 0,0 1,9 1,9 0,0 11 11 Yhteensa 4,4 4,7
Yhteenss 0,0 48,6 -48,6 0,0 -40,8 40,8  Reklamaatiokuluvaraus sisltéa rakennuttamistoi- korvausvaatimuksiin ja kokemusperiisiin arvioihin
mintaan liittyvét takuu- ja reklamaatiovaraukset perustuen. Reklamaatiokuluvarauksen mahdolli-
Milj. € 31122019 31122018  Sekd takuuajan jalkeisen ns. 10-vuotisvastuun. nen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa
X X T Reklamaatiokuluvaraus maéritellaan esitettyihin raportointip&ivasta.
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 658,4 775,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 73,4 734  29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus 0,6 -
Yhteensd 732,4 848,9 Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018
Ostovelat ja muut velat
Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maéritel- tosopimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa Saadut ennakot e .6
lyista korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutos- vasta tulevaisuudessa (ns. forward start). Raportointi- Ostovelat 18 6,0 49
rahastoon -5,3 (1,0) milj. € ja valuuttajohdannaisista hetkells téllaisia johdannaisia oli nimellisarvoltaan Muut velat 2,9 3,2
0,0 (0,0) milj. €. Koronvaihtosopimuksilla suojataan 115,0 (275,0) milj. €. Koron- ja valuutanvaihtosopimuk-  Siirtovelat 36,9 38,6
lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutok- silla suojataan valuuttamaaréisists lainoista aiheutuvaa Ostovelat ja muut velat yhteensa 65,3 64,4

silta. SATO suojautuu korkoriskilts myds koronvaih-

valuuttariskia. Suojaukset kattavat seké lainojen

17
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Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018 prosenttia. Vuosina 2009-2011 nostettujen nk.
Siirtovelkojen olennaiset erét vélimallin korkotukilainojen perusomavastuukorko
Palkat sosiaalikuluineen 5,5 6,2 on 3,40 prosenttia. Merkittdva osa korkotukilainoista
Korot 10,3 13,2 on sidottu pitkiin, 3-10 vuoden viitekorkoihin. Kor-
Johdannaisvelat 97 19 11 kotuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta korkotuki-
Rakennuttamistoiminta 66 8,2 lainoihin liittyva korkoriski on véh&inen.
Vuokraustoiminta 87 96
Muut kuluvaraukset B 03 Aravarahoitetuissa kohteissa kdytetdan omakustan-
' ' nusperusteista vuokranmaéritysts, jonka my&ta
:1::* - 32: 3:2 mahdollinen korkoriski siirretdan vuokriin. Arava-
eensd ; ,

30. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on
suojata yhtists rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta
epéasuotuisilta muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitus-
riskien hallinnan p&speriaatteet maéaritellsan SATOn
hallituksen hyvaksymé&ssa rahoituspolitiikassa ja
SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien
hallinnasta rahoituspolitiikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla

on rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien
tehtévien organisointi ja johtaminen sek& sen

periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinaris-
keistd keskeisin on markkinakorkotason muutosten
vaikutus tuleviin korkovirtoihin. Korkoriskia hallitaan
tasapainottamalla kiintes- ja vaihtuvakorkoisten
lainojen suhdetta siten, etté riski korkokustannusten
kasvusta on hyvaksyttavalla tasolla ja maksuvalmius
on varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy markki-
naehtoisiin lainoihin, mutta my3s muiden rahoituse-
rien korkoriskia seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lshtskohtaisesti
vaihtuvakorkoisina. Yhtié suojautuu néiden lainojen
korkoriskilts rahoituspolitiikan mukaisesti johdan-
naissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja
korko-optioilla siten, etts kiintedkorkoisten lainojen
osuus suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetdsn

yli 60 prosentissa koko lainasalkusta. Tilinp&&tss-
hetkells kiintedkorkoisen velan osuus suojaukset
huomioiden on 62,0 (68,9) prosenttia. Velkasalkun
keskimaturiteetti on 4,0 (4,4) vuotta.

Korkojohdannaiset késitellaan kirjanpidossa rahavir-
ran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehottomuutta,
sills koronvaihtosopimuksilla on samat korkoperio-
dit kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen muu-
tosten vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan
taulukossa "herkkyysanalyysi, korkoriski".

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myds
korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainois-
sa saadaan kuitenkin korkotukea omavastuukoron
ylittavélle osalle, jolloin kustannusriski korkojen
noustessa on merkittavasti vahaisempi. Omavastuu-
korot korkotukilainoille vaihtelevat vilills 2,75-3,50

lainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen
muutokseen. Tilikauden korko maaraytyy edeltdvan
tilikauden aikana, jolloin tulevan tilikauden korkoku-
luun ei liity epdvarmuutta. Osassa aravalainoja on
korkokatto, jonka taso perustuu valtion 10 vuoden
obligaatiolainojen korkoon. Risking aravalainoissa
on &killinen suuri koronnousu, jota olisi vaikea
siirtad viiveetts kokonaisuudessaan vuokriin.

Valuuttariski

SATOn Pietarin liiketoimintaan liittyy seka transaktio-
etts translaatioriskia. Transaktioriski muodostuu
olennaisilta osin investointeihin liittyvista valuutta-
maéaréisista sitoumuksista. Sitovien hankintasopi-
musten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan
valuuttatermiinisopimuksilla, jotka kasitelld&n kirjan-
pidossa rahavirran suojauksena. Tilinpaatsshetkella
SATOlla ei ollut investointeihin liittyen valuuttam&a-
réisia sitoumuksia. Translaatioriski muodostuu p&s-
osin SATOn Pietarissa omistamien sijoitusasuntojen
arvostamisesta kdypéaan arvoon. Ruplaméaéraiset
arvot yhdistellgan tilinpaatskseen tilinp&atdspaivan
kurssiin. Pietarissa liiketoiminta on rajattu maksimis-
saan 10 prosenttiin koko omaisuudesta.

Konsernin ulkomaan valuutassa nostamiin lainoihin
liittyy valuuttariski, joka on kokonaisuudessan suo-

jattu koron- ja valuutanvaihtosopimuksin. Ulkomaan
valuutan arvon muutoksen vaikutusta nettorahoitus-

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

kuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi,
valuuttakurssi”.

Hintariski
Tall5 hetkells SATOlla ei ole sellaisia erig, joihin
kohdistuisi merkittava hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymia.
SATOn myyntisaamiset koostuvat pagasiassa
vuokrasaamisista. SATOlla on yli 26 000 vuokra-
laista, jolloin yksittdiseen vuokrasaatavaan siséltyva
luottoriski on merkityksetdn. Vakuuksien kaytts
vuokrasopimuksissa véhentds vuokrasaataviin liitty-
v&a riskia. Vuokrasaamisista toteutuneet luottotap-
piot ovat vastanneet keskima&érin 1,2 (0,7) prosenttia
vuokratuotoista. Lisgksi konsernin rahoitustoimin-
taan, kuten rahavarojen sijoittamiseen ja johdan-
naissopimuksiin, liittyy vastapuoliriski, jota hallitaan
huolellisella vastapuolten valinnalla seké hajautta-
malla sopimuksia useammalle vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan jatkuvasti,
jotta varmistutaan rahoituksen riittavyydests kaikissa
tilanteissa. SATOn perusliiketoiminnan kassavirta on
tasainen ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat
investointien kassavirroista.

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kéytsssa olevalla
yritystodistusohjelmalla, 400 (400) mil;. euroa, sitovilla
luottolimiiteilld, 400 (400) milj. €, seka ei-sitovalla
luottolimiitilla, 5 (5) milj. €. Tilinpaatsshetkells yritys-
todistuksia oli laskettuna liikkeelle nimellisarvoltaan
233,0 (183,0) milj. €. Luottolimiittej oli tilinpaatsshet-
kelld kaytsssa 3,5 milj. € (2018: kaytdssa 0,0 milj. €).
Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, etts kon-
sernin yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetaan
erillsan ja kohdennetaan yleishy&dyllisiin kohteisiin.

[F:]
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Standard & Poor's on mydntényt SATOlle BBB -luotto-
luokituksen vakain ngkymin. SATOn tavoitteena on
luottoluokituksen avulla edelleen laajentaa sijoitta-
jakuntaa ja siten véhent&a riippuvuutta yksittaisista
rahoittajista.

Herkkyysanalyysi, korkoriski

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

SATOn rahoitussopimuksiin sissltyy kovenanttiehto-
ja, jotka liittyvat konsernin psdomarakenteeseen ja
velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn vakuus-
sitoumuksista vapaan omaisuuden mééré taseesta
tulee olla vahintaan 42,5 prosenttia seké luototus-

VASTUULLINEN SATO /

GRI /

HALLINNOINTI

asteen tulee olla alle 65 prosenttia, vakuudellisten
velkojen osuus koko taseesta alle 45 prosenttia

ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpaatsshetkells
vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden méara oli
80,8 (74,1) prosenttia, luototusaste oli 44,4 (50,5)

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

prosenttia, vakuudellisten velkojen osuus koko
taseesta 10,2 (17,5) prosenttia ja korkokatekerroin
3,3 (4,4).

2019 2018
Tuloslaskelma Oma p&a&doma Tuloslaskelma Oma p&adoma
Milj. € 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -0,5 0,5 - - -0,7 0.7 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,1 -0,1 0,1 -0,1 0,1 -0,1 0,2 -0,2
Koronvaihtosopimukset 0,5 -0,5 3,2 -3,2 0,4 -0,4 3,4 -3,4
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 3,3 -3,3 -0,2 0,2 3,6 -3,6
Herkkyysanalyysi, valuuttariski
2019 2018
Tuloslaskelma Oma p&dsdoma Tuloslaskelma Oma pa&doma
Milj. € 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 %
Valuuttalainat 57 -7.0 - - 58 71 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset -5,7 7.0 - - -5,8 71 - -
Valuuttatermiinit - - 0,0 -0,1 - - - -
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

31.12.2019

Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jilkeen 2019 yhteensa
Rahoitusvelat

Markkinaehtoiset lainat -384,4 -1003,4 -515,6 -20,7 -18,6 -1942,7
Korkotukilainat -52,7 -81,3 -38,4 -44,6 -11,9 -228,9
Aravalainat -71 -20,9 -17,4 -2,9 -0,2 -48,5
Ostovelat -6,0 - - - - -6,0
Rahoitusvelat yhteensa -450,2 -1105,6 -571,5 -68,2 -30,7 -2 226,2
Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset -11,4 -24,7 -4,6 - - -40,7
Johdannaissopimukset yhteensa 1,4 -24,7 -4,6 0,0 0,0 -40,7
Vuokrasopimusvelat

Maanvuokrasopimuksista -3,6 14,4 -17,8 177 -70,8 -124,2
Muista vuokrasopimuksista 1,3 -4,3 -2,9 0,0 0,0 -8,4
Vuokrasopimusvelat yhteensa -4,9 -18,6 -20,6 177 -70,8 -132,7
Yhteensa -466,5 -1149,0 -596,7 -85,8 -101,5 -2 3996
31.12.2018

Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jilkeen 2018 yhteensa
Rahoitusvelat

Markkinaehtoiset lainat -329,5 -1034,4 -348,4 -295 -36,9 -1778,6
Korkotukilainat -40,6 -142,5 -38,5 -42,9 -34,8 -299,2
Aravalainat -7.1 -23,8 -20,4 -4,2 -3,6 -59,2
Ostovelat 4,9 . B, _ . 49
Rahoitusvelat yhteensa -382,1 -1200,7 -407,3 -76,6 -75,2 -2141,9
Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset -10,7 -27,9 -6,9 - - -45,5
Johdannaissopimukset yhteensa 10,7 -27.9 -6,9 0,0 0,0 -45,5
Yhteensi -392,8 -1228,6 -414,2 -76,6 -75,2 -2187,4

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.
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31. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI /

TILINPAATOS

Konsernitilinp&atds, IFRS

32. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT

Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € 31.12.2019 31.12.2018

Tulosvaikutteiset erat, joihin ei liity maksutapahtumaa Lainavakuudet

Poistot ja arvonalentumiset 8 3,4 1.3 Vakuudelliset velat 466,2 671,2

Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistst 13 -552,2 -102,0 Annetut kiinteistévakuudet, kiypé arvo 905,9 1015,4

Varausten muutos 28 -0,3 -1,4

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksista -0,2 0,0 Takaussitoumukset muiden puolesta

Yhteensa -5493 -102,1 Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 59 78
Rs-takaukset 3,7 4,2

Milj. € 2019 2018

Korollisten velkojen muutokset kauden aikana Muut vakuudet

Korolliset velat 1.1. 1982,2 1931,7 Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 6,9 6.9

Korollisten velkojen rahamééraiset muutokset kauden aikana yhteensé 123,4 50,2 Maankayttdmaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 18,2 91

Ei-rahaméaraiset muutokset:

Valuuttakurssien muutos -1,2 0,1 Sitovat hankintasopimukset

Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmilla 1,3 0.7 Sijoitusasuntojen hankinnoista 40,9 107,9

Sijoituskiinteistjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 4,3 0,8

velat ja muut oikaisut 7.3 0,5 Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0

Korolliset velat 31.12. 2098,4 1982,2 Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 92 393

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan struktu-
roituina yhteisdina, joita ei yhdistelld konserniti-

linpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin
kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteis-
maara tilinpaatsshetkella oli 13,5 (21,8) milj.€.
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33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin Ishipiiriin kuuluvat SATO Oyj seka
sen emo-, sisar-, tytér- ja yhteis- ja osakkuusyritykset.
Lahipiiriin luetaan omistajat silloin, kun heilld on
raportoivassa yhteisdssa valiton tai valillinen maa-
réysvalta tai yhteinen méaérsysvalta tai huomattava
vaikutusvalta ja henkild, joka on SATO-konsernin tai
sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkil® tai
avainhenkildn l5heinen perheenjasen. Omistajat,
joiden omistusosuus SATOssa on 20 prosenttia tai
enemmain katsotaan aina olevan lshipiirid. Omis-
omistaja l5hipiiriin silloin, kun h&nelld muutoin kat-
sotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi
hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2019 |shipiiriin on luettu
Balder Finska Otas AB, Erik Selin Fastigheter AB
seka Balder-konsernin yhtiét (emoyhtis: Fastighets
Ab Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary

Lshipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liilketapahtumat:

STRATEGIA JA LIKETOIMINTA ~~ / VASTUULLINEN SATO / GRI/  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS
Milj. € 11-3112.2019  11.-3112.2018
APG Strategic Real Estate Pool emoyhtidineen Johdolle maksetut palkat ja palkkiot
(omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95 L
. . Toimitusjohtaja 0,6 0,5
prosenttia; manageri: APG Asset Management NV) litokeen i
sekd Keskinginen Tyseldkevakuutusyhtis Elo. Hallituksen jdsenet 0.2 0.2
Yhteensa 0,8 0,7
SATOn lshipiiriin luetaan myés hallituksen j&se-
net, toimitusjohtaja ja laajennetun johtoryhman Tuhat € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
jasenet ja heidén laheiset perheenjasenensd seka Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot
yhteisdt, jotka ovaf. edell'a mainittujen henkildiden Saku Sipola (31.8.2019 asi) 530 531
maéérdysvallassa tai yhteisessd méaaraysvallassa sh Rahi (192019 alkaen) 103 0
sekd yhteisyritys SV-Asunnot Oy. Laajennettuun aram Rant iz alkaen
johtoryhméan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, Erik Selin 43 42
liketoimintajohtajat, markkinointi- ja viestintéjoh- Jukka Hienonen 29 28
taja, talousjohtaja, digihallintojohtaja, henkilsts- Esa Lager 25 24
johtaja ja lakiasiainjohtaja. Tarja Paskksnen 24 24
Timo Stenius 23 25
Lshipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot
" . - Marcus Hansson 25 25
vastaavat riippumattomien osapuolten vilisissa )
liiketoimissa noudatettavia ehtoja. Hans Spikker 2 24
Yhteensa 822 722

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Liiketoimet lghipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 0,0 0,0
Vakuutusmaksut 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Johdon tydsuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,2 1,9
Muut pitk&aikaiset tydsuhde-etuudet 0,1 0,1
Yhteensa 1,3 2,1

SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta
eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen
jésenend tai toimitusjohtajana konserniin kuuluvissa
yrityksissa.

Johtoryhmén jasenten lissksi tulospalkkiojarjestel-
ma&n piiriss& on noin 80 yrityksen johto-, p&allikks-

34. VIERAAN PAAOMAN MENOT

ja asiantuntijatehtavissa tydskentelevaa henkil5a.
Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojérjestelmén ehdot ja
niiden maksun. Palkkiojérjestelmén tavoitteena on
omistajien, johdon ja avainhenkildiden tavoitteiden
yhdistdminen, avainhenkilsiden sitouttaminen,
kilpailukyvyn parantaminen ja pitkdn aikavalin
taloudellisen menestyksen edistdminen.

liite 31.12.2019 31.12.2018
Kauden aikana aktivoidut vieraan pd&oman menot, mil;. 13 2,6 17
Aktivointikorkokanta, % 2,1 2,4
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35. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

SATOn asuntoliiketoiminnan johtaja Antti Asteljoki j&tti tehtavéns 4.2.2020. Yhtién asuntoliiketoiminnan
johtajaksi nimitettiin my&s investointililketoiminnasta vastaava johtaja Antti Aarnio 5.2.2020 alkaen.

36. KONSERNIN JA EMOYHTION OMISTAMAT TYTARYRITYKSET

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhticn

Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Onmistusosuudet eivat poikkea d&nivallasta. Vantaan Sato-Kartano KOy 100,0 100,0
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtist Osuudet osakkuusyrityksissa

Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0 SV-Asunnot Oy 50,0 50,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0

SATOkoti Oy 100,0 100,0 Muut osakkeet

SATOkoti 18 Oy 100,0 100,0 Outakessa Koy 100,0 100,0
SATOkoti 21 Oy 100,0 100,0 Espoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0
SATOkoti 23 Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Lyseonlinna As Oy 6,8 2,2
SATOkoti 24 Oy 100,0 100,0

Suomen Vuokrakodit 3 Oy 100,0 100,0 Tytéryhtididen omistamat yhtiot

Suomen Satokodit 19 Oy 100,0 100,0

Suomen Satokodit 21 Oy 100,0 100,0 Sato-Asunnot Oy

Suomen Satokodit 22 Oy 100,0 100,0 Sato-Pietari Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit 24 Oy 100,0 100,0 Sato-Neva Oy 100,0 100,0
Sato VK 18 Oy 100,0 100,0 OOO SATO RUS 100,0 100,0
Sato VK 19 Oy 100,0 100,0 Agricolankuja 3 As Oy 3,0 3,0
Sato VK 20 Oy 100,0 100,0 Agricolankuja 8 As Oy 80,7 80,7
Sato VK 21 Oy 100,0 100,0 Agricolankulma As Oy 0,8 0,8
Sato VK 22 Oy 100,0 100,0 Albertus As Oy 1,1 1.1
Vatrotalot 2 Oy 100,0 100,0 Amos As Oy 0,5 0,5
Vatrotalot 3 Oy 100,0 100,0 Arabian Valo, Helsinki As Oy 52,2 52,2
Vatrotalot 5 Oy 100,0 100,0 Asunto Oy 4 linja 24 33,6 33,6
Sato KT-Asunnot Oy 100,0 100,0 Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25,3 25,3
Uusi Sarfvik Oy 60,0 18,3 Bjorneborgsvigen 5 Bost. Ab 0,5 0,5
Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 18,3 Bostads Ab Munksnés N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Erkintalo As Oy 11 11 Espoon Niittysillankulma 2 C-D As Oy 100,0 100,0
Espoon Elosalama As Oy 73,7 73,7 Espoon Numersinkatu 11 As Oy 18,8 18,8
Espoon Elosalama As Oy (Uudisosa) 26,3 26,3 Espoon Omenapuu As Oy 16,0 16,0
Espoon Hassel As Oy 4,4 4,4 Espoon Paratiisiomena As Oy 18,3 18,3
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100,0 100,0 Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Espoon Henttaan puistokatu 6 As Oy 100,0 100,0 Espoon Porarinkatu 2 D-E As Oy 100,0 100,0
Espoon Henttaan puistokatu 8 As Oy 100,0 100,0 Espoon Porarinkatu 2 F As Oy 100,0 100,0
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 10,3 10,3 Espoon Puikkarinméki As Oy 100,0 100,0
Espoon Hopeavillakko As Oy 100,0 100,0 Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58,4 55,8
Espoon Interior As Oy 1.4 1,4 Espoon Pyhsjsrventie 1 As Oy 100,0 100,0
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100,0 100,0 Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6 22,6
Espoon Kala-Maija 4 As Oy 100,0 100,0 Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 73 73
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy (Sato-Asunnot) 48,7 48,7 Espoon Rummunlyéjsnkatu 11D - E As Oy 100,0 100,0
Espoon Kilvoituksentie 1 Asunto Oy 100,0 100,0 Espoon Runoratsunkatu 5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Kiskottajankuja 4 As Oy 100,0 100,0 Espoon Ruorikuja 4 As Oy 38 3,8
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2,3 2,3 Espoon Ruusulinna As Oy 100,0 100,0
Espoon Kuunkierros 2 As Oy 13,5 13,5 Espoon Satokallio As Oy 1,6 1,6
Espoon Kuunsirppi As Oy 100,0 100,0 Espoon Saunalyhty As Oy 6,8 6,8
Espoon Kyyhkysmaki 16 As Oy 100,0 100,0 Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100,0 100,0
Espoon Kyyhkysmaki 9 As Oy 100,0 100,0 Espoon Siniheing As Oy 100,0 100,0
Espoon Lansantie 3 As Oy 100,0 100,0 Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 58 4,3
Espoon Likusterikatu 1D As Oy 100,0 100,0 Espoon Soukanniementie 1 As Oy 100,0 100,0
Espoon Linnustajantie 17 As Oy 100,0 100,0 Espoon Suvikaytava As Oy 29,9 29,9
Espoon Lounaismeri As Oy 100,0 100,0 Espoon Taivalmaki 5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Magneettikatu 8 As Oy 100,0 100,0 Espoon Taivalrinne As Oy 100,0 100,0
Espoon Matinniitynkuja 8 As Oy 100,0 100,0 Espoon Tshtimétie As Oy 100,0 100,0
Espoon Merituulentie 38 As Oy 100,0 100,0 Espoon Vanharaide As Oy 90,1 90,1
Espoon Myétatuulenmaki As Oy 8,5 8,5 Espoon Vasaratérma As Oy 52 52
Espoon Niittyhuippu As Oy 28,1 28,1 Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Niittymaantie 1 As Oy 100,0 100,0 Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy 100,0 100,0
Espoon Niittymaantie 3 As Oy 100,0 100,0 Espoon Ylskartanonpiha As Oy 10,9 10,9
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Espoon Zanseninkuja 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Heikkilantie 10 K Oy 100,0 100,0
Etels-Hdmeen Talo Oy (Sato-as.) 81,3 81,3 Helsingin Hildankulma As Oy 80,1 80,1
Eura lll As Oy 100,0 100,0 Helsingin Himeenpenger As Oy 100,0 100,0
Fredrikinkatu 38 As Oy 2,7 2,7 Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0 100,0
Haagan Pappilantie 13 As Oy 2,6 2,6 Helsingin Isopurje As Oy 3,2 3,2
Haagan Talontie 4 As Oy 3,1 3,1 Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100,0 100,0
Hakaniemenranta As Oy 2,5 2,5 Helsingin Junonkatu 4 As Oy 100,0 100,0
Hannanpiha As Oy 191 191 Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100,0 100,0
Harjulehmus As Oy 14,1 14,1 Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16,4 16,4
Helkalax As Oy 1,3 1.3 Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30,5 30,5
Helsingin Akaasia As Oy 13,9 13,9 Helsingin Kalliolinna As Oy 0,8 0,8
Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy 0.5 0,5 Helsingin Kanavaranta As Oy 8,8 8,8
Helsingin Ansaritie 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 10,0 10,0
Helsingin Ansaritie 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kaustisenpolku 1 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38,2 38,2 Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 75 75
Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4,2 4,2 Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 13,4 13,4 Helsingin Kirjala As Oy 100,0 100,0
Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Casa Canal As Oy 13,3 13,3 Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20,8 20,8
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Koralli As Oy 4,1 4,1
Helsingin Cirrus As Oy 1.7 17 Helsingin Koroistentie As Oy 94 9.4
Helsingin Corona As Oy 17,0 17,0 Helsingin Korppaanméentie 17 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30,8 30,8 Helsingin Korppaanméentie 21 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96,1 96,1 Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Finnildntalo As Oy 80,2 80,2 Helsingin Kultareuna 1 As Oy 39,0 390
Helsingin Gadolininkatu 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 10a KOy 75,5 755
Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7 Helsingin Kutomotie 12a As Oy 100,0 100,0
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 14 A As Oy 100,0 100,0
Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100,0 100,0
Helsingin Happiness As Oy 22,2 22,2 Helsingin Kuusihovi As Oy 25,4 25,4
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VUOSI 2019

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Helsingin Kylskirkontie 13 As Oy 68,5 68,5 Helsingin Perustie 16 As Oy 56,0 56,0
Helsingin Kdysikuja 2 As Oy 95 9,5 Helsingin Piispantie 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Lapponia As Oy 100,0 100,0 Helsingin Piispantie 5 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58,3 58,3 Helsingin Piispantie 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikopiha As Oy 96 96 Helsingin Piispantie 8 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18,7 18,7 Helsingin Pirta As Oy 171 171
Helsingin Leikovuo As Oy 91 91 Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0.7 0,7
Helsingin Leirikuja 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98,2 98,2
Helsingin Lontoonkatu 9 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Paivélantie 72 As Oy 77 77
Helsingin Lénnrotinkatu 32 As Oy 55,1 55,1 Helsingin Paaskylanrinne As Oy 100,0 100,0
Helsingin Malagankatu 7 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Reginankuja 4 As Oy 1,8 1,8
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1,0 1,0 Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Riontshti As Oy 100,0 100,0
Helsingin Merenkavija As Oy 5,1 5,1 Helsingin Rosas As Oy 96 96
Helsingin Meripellonhovi KOy 98,3 98,3 Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mestari As Oy 100,0 100,0 Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy 30,7 30,7
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 1,1 1,1 Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 197 19,7
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 5.1 5.1 Helsingin Sateenkaari As Oy 100,0 100,0
Helsingin Myllari As Oy 2,3 2,3 Helsingin Satoaalto As Oy 8,6 8,6
Helsingin Nautilus As Oy 26,0 26,0 Helsingin Satorinne As Oy 8,5 8,5
Helsingin Navigatortalo KOy 44,7 44,7 Helsingin Serica As Oy 38 3,8
Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15,5 15,5 Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (asunnot) 85,2 85,2
Helsingin Nayttelijantie 24 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (muut tilat) 14,9 14,9
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 4,4 4,4 Helsingin Solarus As Oy (ASSI) 59 5,9
Helsingin N&kinkuja 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Solnantie 22 As Oy 71,0 71,0
Helsingin Pajamé&entie 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Solnantie 22 As Oy (LT) 27,0 27.0
Helsingin Pajaméentie 7 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Stenbéckinkatu 5 KOy 60,0 60,0
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 52,7 52,7 Helsingin Stéhlbergintie 4 As Oy 93,5 93,5
Helsingin Pakilantie 17 As Oy (uudisosa) 473 473 Helsingin Sshksttajankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Pasilantornit As Oy 53,4 53,4 Helsingin Tapaninkulo As Oy 4,7 4,7
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VUOSI 2019 /  STRATEGIAJALIKETOIMINTA ~ /  VASTUULLINEN SATO / GRI/  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Helsingin Tila As Oy (Sato-As.) 24,5 13,1 Jyvaskylan Taitoniekansato As Oy 174 174
Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Tanhurinne As Oy 24,1 24,1
Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Torihovi As Oy (asunnot) 2,7 2,7
Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 4,6 4,6 Jyvéskylan Aijalanrannan Ansaritie 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 4,1 4,1 Jgrvenp&an Alhonrinne As Oy 18,4 18,4
Helsingin Tunturinlinna As Oy 95 95 Jgrvenpé&an Kotokartano As Oy 100,0 100,0
Helsingin T6616n Oscar As Oy 25,3 25,3 Kaarenkunnas As Oy 100,0 100,0
Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy 68,8 68,8 Kaarinan Auranpihat As Oy 100,0 100,0
Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 42,8 42,8 Kaarinan Katariinanrinne As Oy 12,2 6,9
Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100,0 100,0 Kaarinan Verkapatruuna As Oy 174 52
Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy 100,0 100,0 Kaidanpaaty As Oy 100,0 100,0
Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100,0 100,0 Kajaneborg Bost. Ab 73 73
Helsingin Vervi As Oy 100,0 100,0 Kangasalan Kukkapuisto As Oy 6,3 6.3
Helsingin Vetelintie 5 As Oy 100,0 100,0 Kasarmikatu 14 As Oy 12,2 12,2
Helsingin Villa Kuohu As Oy 25,6 25,6 Kangasalan Unikkoniitty KOy 100,0 100,0
Helsingin Viulutie 1 As Oy 100,0 100,0 Kapellimestarinparkki KOy 91 91
Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy 100,0 100,0 Kasarminkatu 10 As Oy 26,7 26,7
Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 100,0 100,0 Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100,0 100,0
Hervannan Juhani As Oy 14,9 14,9 Kaukotie 10-12 As Oy 3,1 3,1
Hiihtoméentie 34 As Oy 37 3,7 Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 55 55
Humalniementie 3-5 As Oy 1,1 1,1 Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7.4 7.4
Hsmeenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 33,4 33,4 Kauniaisten Ratapolku 6 As Oy 100,0 100,0
lidesranta 42 Tampere As Oy 9,9 6,6 Keravan Papintie 1 As Oy 100,0 100,0
Jukolanniitty As Oy 77 7.7 Ketturinne As Oy 1.3 1,3
Jukolantanner As Oy 7.8 7.8 Kilonkallionkuja 5 As Oy 100,0 100,0
Jussinhovi As Oy 3,5 3,5 Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 As Oy 100,0 100,0
Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0 Kirkkosalmentie 3 As Oy 0,9 0,9
Jyvéskylan Harjukartano As Oy 23,0 23,0 Kivisaarentie As Oy 27 27
Jyvéskylan Harjunportti As Oy 18,7 18,7 Kolehmaisentori As Oy 1,6 1,6
Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy (asunnot) 6,8 4,6 Kotipiennar As Oy 2,8 2,8
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Kristianinkatu 2 As Oy 1.7 17 Malmeken Omsesidiga Fastighet 12,8 12,8
Kuhakartano As Oy 1,3 1.3 Mannerheimintie 100 As Oy 0,9 0,9
Kukkolan Koivu As Oy 4,3 4,3 Mannerheimintie 108 As Oy 3,0 3,0
Kulmakatu 12 As Oy 2,1 21 Mannerheimintie 148 As Oy 2,5 2,5
Kulmavuorenpiha As Oy 100,0 100,0 Mannerheimintie 170 KOy 63,3 16,1
Kulmavuorenrinne As Oy 1,0 1,0 Mannerheimintie 170 KOy 63,3 472
Kupittaan Kotka, Turku As Oy 10,9 10,9 Mannerheimintie 77 As Oy 1.2 1.2
Kupittaan Kurki, Turku As Oy 6,1 6,1 Mannerheimintie 83-85 As Oy 0.7 0,7
Kupittaan Kyyhky, Turku As Oy 100,0 100,0 Mannerheimintie 93 As Oy 0,3 0,3
Kupittaan Satakieli As Oy 6,1 6,1 Mariankatu 21 As Oy 13 1,3
Kuuselanpuisto As Oy 23,0 23,0 Matinkylsn Poutapilvi As Oy 100,0 100,0
Kuusihalme As Oy 2,3 2,3 Matinraitti 14 As Oy 1,0 1,0
Kuusitie 15 As Oy 1,5 1,5 Meiramikuja As Oy 0,0 0,0
Kuusitie 3 As Oy 1,8 1,8 Mellunsusi As Oy 15 15
Kuusitie 9 As Oy 2,3 2,3 Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1.6 1.6
Kvarnhyddan Bost. Ab 1,8 1.8 Messeniuksenkatu 8 As Oy 2,0 2,0
Laajalahdentie 26 As Oy 6,5 6,5 Messils As Oy 70,0 70,0
Lahden Jyrkkérinteenpuisto As Oy 41,2 41,2 Minna Canthin katu 22 As Oy 2,4 2,4
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7.9 3,6 Muotialantie 31 As Oy 7.0 7.0
Lahden Mesisurri As Oy 100,0 100,0 Mursu As Oy 0,5 0,5
Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100,0 100,0 Myllysalama As Oy 59,8 59,8
Lahden Roopenkuja As Oy 25,6 25,6 Myyrinhaukka As Oy 100,0 100,0
Lapinniemen Pallopurje As Oy 1,9 19 Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 16,7 16,7
Lapintalo As Oy 1,0 1,0 Nekalanpuisto KOy 2,9 2,9
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 12,5 12,5 Nervanderinkatu 9 As Oy 2,6 2,6
Lauttasaarentie 11 As Oy 1.6 1,6 Neulapadontie 4 As Oy 1.2 1.2
Lempaéslan Moisionaukea 25 As Oy 100,0 100,0 Niittaajankadun Klaava As Oy 100,0 100,0
Lielahdentie 10 As Oy 91 91 Niittyhovi K Oy 100,0 100,0
Linjala 14 As Oy 4,2 4,2 Niittykummun Huippuparkki K Oy 36,5 36,5
Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 0,8 Nokian Miharintie 38-40 As Oy 32,4 32,4
Lnegropen Bost. Ab, Skidbacksvigen 18 1.6 1,6 Nokian Virran Ritari As Oy 100,0 100,0
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Nordenskisldinkatu 8 As Oy 2,5 2,5 Pohjankartano As Oy 0,0 0,0
Nékinkuja 2 As Oy 2,5 2,5 Pohjanpoika As Oy 8,0 8,0
N&sinlaine As Oy 1,0 1,0 Poutuntie 2 As Oy 3,7 37
N&yttelijantien Pistetalot As Oy 1.4 1,4 Puistokaari 13 As Oy 1,9 19
Oskelantie 5 As Oy 4,1 4,1 Puolukkasato As Oy 59 5,9
Oskelantie 8 As Oy 2,1 2,1 Puolukkavarikko As Oy 33,9 33,9
Otavantie 3 As Oy 0,6 0,6 Raikukuja Il As Oy 100,0 100,0
Otavantie 4 As Oy 1,8 1.8 Raikurinne 1 As Oy 1,3 1,3
Oulun Aleksanteri As Oy 100,0 100,0 Raision Tasontorni As Oy 393 393
Oulun Aleksinranta As Oy 100,0 100,0 Raision Toripuisto As Oy 56,9 20,8
Oulun Arvolankartano As Oy 2,1 2,1 Rantasentteri As Oy 1,5 15
Oulun Arvolanpiha As Oy 0,0 0,0 Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 15 15
Oulun Arvolanpuisto As Oy 90 90 Ristolantie 7 As Oy 2,5 2,5
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100,0 100,0 Riviuhkola As Oy 4,4 4,4
Oulun Kalevalantie As Oy 100,0 100,0 Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0.8
Oulun Laamannintie 1 As Oy 12,8 12,8 Saarenkeskus As Oy 0,4 0,4
Oulun Laanila | As Oy 100,0 100,0 Salpakolmio As Oy 31,3 31,3
Oulun Laanila IV As Oy 100,0 100,0 Sammon Parkki K Oy 21,2 21,2
Oulun Laaniranta As Oy 6,0 6,0 Satakallio As Oy 0,2 0,2
Oulun Marsalkka As Oy 57 5,7 Satokaunokki As Oy 75 75
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24,4 24,4 Satosorsa As Oy 19,9 199
Oulun Notaarintie 3 As Oy 5.0 5.0 Satosyppi As Oy 12,1 12,1
Oulun Paalikatu 23 As Oy 100,0 100,0 Satulaparkki KOy 53,3 53,3
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100,0 100,0 Savilankatu 1b As Oy 33,3 33,3
Oulun Rautatienkatu 74 As Oy 100,0 100,0 Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9
Oulun Rautatienkatu 78 Asunto Oy 100,0 100,0 Spargaddan Bost. Ab As Oy 1,3 1,3
Oulun Tullikartano As Oy 17,0 17,0 Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4
Oulun Tulliversjs As Oy 40,7 40,7 Saastokartano As Oy 0,3 0,3
Peltohuhta As Oy 1,2 1,2 Taapuri As Oy 2,5 2,5
Pengerkatu 27 As Oy 2,6 2,6 Tallbergin puistotie 1 As Oy 2,0 2,0
Pihlajatie N:o 23 As Oy 3,0 3,0 Tammitie 21 As Oy 0,9 0,9
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /  VASTUULLINEN SATO / GRI /  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Tampereen Aitolahdentie 22 As Oy 100,0 100,0 Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy (ASSI) 6,8 6,8
Tampereen Aitolahdentie 24 As Oy 100,0 100,0 Tarkkampujankatu 14 As Oy 44,1 44,1
Tampereen Alapeusonkatu 6 As Oy 100,0 100,0 Tasatuomo As Oy 1,3 1,3
Tampereen Atanvéyld 4A As Oy 100,0 100,0 Terhokuja 3 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Atanvéyld 4B As Oy 100,0 100,0 Terhokuja 6 As Oy 1,3 1,3
Tampereen Charlotta As Oy (ASSI) 2,0 2,0 Tikkamatti As Oy 98 98
Tampereen Hannulanpolku 10 As Oy 100,0 100,0 Tohlopinkontu Koy (Sato-As.) 100,0 60,0
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100,0 100,0 Turun Asemanlinna As Oy 20,9 20,9
Tampereen Harmaldnrannan Aurinkokallio KOy 100,0 100,0 Turun Etelsranta Il As Oy 3,2 3,2
Tampereen Harmélanrannan Sisu As Oy 100,0 100,0 Turun Etelsranta Ill As Oy 2,9 2,9
Tampereen lidesranta 18 As Oy 100,0 100,0 Turun Eteldranta IV As Oy (ASSI) 3,0 3,0
Tampereen Jankanpuisto As Oy 100,0 100,0 Turun Fregatinranta As Oy 4,7 4,7
Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 56,3 56,3 Turun Férinranta Il As Oy 1,0 1,0
Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100,0 100,0 Turun Gransbackankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kokinpellonrinne 2 As Oy 86,9 86,9 Turun Hehtokatu As Oy 394 191
Tampereen Kristiina As Oy 191 191 Turun Ipnoksenrinne As Oy (ASSI) 6,7 6,7
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 97 97 Turun Joutsenpuisto 7 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kyyhky As Oy n1 8,1 Turun Kaivokatu 10 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Linnanherra As Oy 100,0 100,0 Turun Kivimaanrivi As Oy 6,5 6,5
Tampereen Pappilan Herra As Oy 100,0 100,0 Turun Kiviniemenpuisto As Oy 1,1 11
Tampereen Puistofasaani As Oy 100,0 100,0 Turun Kupittaan Peippo, As Oy 34,6 34,6
Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy 48,2 48,2 Turun Linnanhuippu As Oy 1,1 11
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100,0 100,0 Turun Linnankatu 37 a As Oy 1.7 1.7
Tampereen Sammon Kalervo As Oy 100,0 100,0 Turun Linnanpuisto As Oy 8,8 8.8
Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy 5,6 5,6 Turun Marmoririnne 2 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Strada As Oy 46,6 46,6 Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0
Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100,0 100,0 Turun Mietoistenkuja As Oy 9.4 9.4
Tampereen Tieteenkatu 14 As Oy 100,0 100,0 Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 42,3 42,3
Tampereen Tuiskunkatu 7 As Oy 100,0 100,0 Turun Pryssinkatu 13 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Waltteri As Oy (ASSI) 23,9 23,9 Turun Pulmussuonpuisto As Oy 7.6 7.6
Tapiolan ltdkartano, Espoo As Oy 53,6 53,6 Turun Puutarhakatu 50 As Oy 13,1 13,1
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /  VASTUULLINEN SATO / GRI /  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn

Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Turun Ratavahdinrinne As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kevétpuro As Oy 100,0 100,0
Turun Rauhankatu 8 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kilterinpuisto As Oy 56,2 56,2
Turun Sato-Koto As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100,0 100,0
Turun Seiskarinkulma As Oy 24,0 14,0 Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100,0 100,0
Turun Sipimetsé As Oy 8,5 8,5 Vantaan Krassipuisto As Oy 100,0 100,0
Turun Sukkulakoti As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kukinkuja 2 As Oy 100,0 100,0
Turun Tallgreninkartano As Oy 371 371 Vantaan Karéjskuja 3 As Oy 19,8 19,8
Turun Tervaporvari As Oy 100,0 100,0 Vantaan Leksankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Turun Uudenmaanlinna As Oy (SATOhousing) 100,0 100,0 Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy (ASSI) 2,5 2,5
Turun Veistamdntori As Oy 100,0 100,0 Vantaan Lummepiha As. Oy 100,0 100,0
Turun Westparkin Tuija As Oy 100,0 100,0 Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0 12,0
Turuntie 112 As Oy 1,4 1,4 Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14,6 14,6
Turuntie 63 As Oy 1,6 1.6 Vantaan Martinpaasky As Oy 100,0 100,0
Tykkikuja 7 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Minkkikuja As Oy 49,0 49,0
Tydvden Asunto-osakeyhtid Rauha 10,2 10,2 Vantaan Myyrinmutka As Oy 100,0 100,0
Té8l6n Estradi, Helsinki As Oy 63,0 63,0 Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0 100,0
To6616n Gaala As Oy 50,3 50,3 Vantaan Orvokkikuja 1a As Oy 100,0 100,0
Ulpukkaniemi As Oy 25,4 25,4 Vantaan Orvokkikuja 1b As Oy 100,0 100,0
Ulvilantie 11 b As Oy 0,6 0,6 Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3 14,3
Urheilukatu 38 As Oy 56,0 56,0 Vantaan Pakkalanportti As Oy 100,0 100,0
Vaasankatu 15 As Oy 0.8 08 Vantaan Pakkalanrinne 3 As Oy 41,8 41,8
Vallikallionpolku KOy 100,0 100,0 Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Oy 100,0 100,0
Vallinkyyhky As Oy 6,0 6,0 Vantaan Pakkalanruusu As Oy 3,1 3,1
Valtapolku As Oy 1.2 1,2 Vantaan Peltolantie 14 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 77 7.7 Vantaan Raikukuja 4B As Oy 100,0 100,0
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Ravurinméki As Oy 33,2 33,2
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Ruostekuja 3 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Horsmakuja 4a As Oy 100,0 100,0 Vantaan Solkikuja 2 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0 100,0 Vantaan Solkikuja 5 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kesaniitty As Oy 100,0 100,0 Vantaan Sompakuja 2-4 As Oy 100,0 100,0
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /  VASTUULLINEN SATO / GRI /  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS
Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Vantaan Talvikkitie 38 As Oy 96,1 96,1 Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 41,7
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8,3 8,3
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 291 291 SATOkoti Oy
Vantaan Tempo Koy 100,0 100,0 Ida Aalbergintie 1 KOy 100,0 100,0
Vantaan Teodora KOy 100,0 100,0 Tohlopinkontu Koy (SATOkoti) 100,0 40,0
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34,1 34,1
Vantaan Tykkikuja 11 As Oy 100,0 100,0 SATOkoti 18 Oy
Vantaan Tshkid As Oy 33,2 33,2 Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Uomarinne 5 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Vihvilstie 3 As Oy 100,0 100,0
Viides linja 16 As Oy 11 1,1 SATOkoti 21 Oy
Viikinkisankari As Oy 31,1 31,1 Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0 100,0
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy - Bost. Ab
Vilhelmsbergsgatan 8 1,1 1,1 Suomen Vuokrakodit 3 Oy
Vuomeren-Salpa As Oy 2,7 2,7 Turun Westparkin Eeben As Oy 100,0 100,0
Vuorastila As Oy 99,0 99,0 Vantaan Piparminttu As Oy 100,0 100,0
Vuoreksen Vega, Tampere As Oy 88,8 88,8 Vantaan Rubiinikehs 1B As Oy 100,0 100,0
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42,7 42,7
Vilkynkallio As Oy 0,8 0,8 Suomen Satokodit 19 Oy
Ylgaitankatu 4 As Oy 0,0 0,0 Pellervon Pys&kainti KOy 16,0 16,0
Yljarven Soppeenkataja As Oy 100,0 100,0
Yl&jarven Viljavainio As Oy 100,0 100,0 Suomen Satokodit 21 Oy
Espoon Kaskenkaatajantie 5 As Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy Helsingin Arhotie 22 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Tila As Oy (SATO-Rak.) 24,5 1,4 Helsingin Myllymatkantie 1 As Oy 100,0 100,0
Helsinki, Kalasataman Huvilat As Oy 0,0 0,0
Oulun Peltopyy As Oy 100,0 100,0 Suomen Satokodit 22 Oy
Oulun Peltokerttu As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4
Puutorin Pys&kainti KOy 51,6 51,6
Uudenmaantulli KOy 24,3 24,3 Sato VK 18 Oy
Uusi Sarfvik Oy 60,0 41,7 Espoon Ristiniementie 22 As Oy 8,2 5,4
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VUOSI 2019

/

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Helsingin Mustankivenraitti 5 As Oy 94,6 94,6 Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 86,3 29,6
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 94 58 Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 96,2 61,9
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 2,8 2,8 Tampereen Kylaleni As Oy 96,3 70,7
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 100,0 Turun Maarianportti As Oy 100,0 100,0
Kuovi As Oy 100,0 100,0
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 66,7 50,7 Sato-Osaomistus Oy
Espoon Nostovéaenkuja 1 As Oy (VA) 38 3,8
Sato VK 19 Oy Espoon Numersinkatu 6 As Oy (OOA) 80,6 71,4
Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 61,6 12,1 Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58,4 2,5
Kaarinan Katariinankallio As Oy 35,8 23,5 Espoon Ristiniementie 22 As Oy (VA) 8,2 2,8
Kaarinan Kultarinta As Oy 398 26,5 Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy (VA) 58 1.6
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 44,7 41,6 Espoon Saterinkatu 10 As Oy (OOA) 75,4 693
Turun Merenneito As Oy 24,7 14,6 Espoon Zanseninkuja 4 As Oy (OOA) 777 60,3
Turun Meripoika As Oy 40,8 26,0 Helsingin Pasuunatie 8 As Oy (OOA) 94 3,6
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy 29,2 53 Helsingin Taavetinaukio 4 As Oy (VA) 1 3,9 3,9
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy (OOA) 14,0 3,8
Sato VK 20 Oy lidesranta 42 Tampere As Oy (VA) 99 3,4
Espoon Saterinkatu 10 As Oy 75,4 6,1 Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy (OOA) 61,6 49,5
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100,0 100,0 Jyvéskylan Vaneritori 4 As Oy (OOA) 85,9 66,0
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 14,0 10,2 Kaarinan Katariinankallio As Oy (OOA) 35,8 12,3
Oulun Laamannintie As Oy 96,4 43,5 Kaarinan Katariinanrinne As Oy (VA) 12,2 53
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy (OOA) 86,3 56,7
Sato YK 21 Oy Kaarinan Kultarinta As Oy (OOA) 398 13,4
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 777 17,4 Kaarinan Mattelpiha As Oy (OOA) 93,0 56,9
Jyvéskylan Vaneritori 4 As Oy 85,9 19,8 Kaarinan Verkapatruuna As Oy (VA) 17,4 12,2
Kaarinan Mattelpiha As Oy 93,0 36,0 Lahden Kauppakatu 36 As Oy (VA) 7.9 4,3
Turun Unikkoniitty As Oy 82,4 13,9 Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy (VA) 96,2 34,3
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 82,5 31,2 Oulun Laamannintie As Oy (OOA) 96,4 52,9
Raision Siirinsopukka As Oy (VA) 15,3 15,3
Sato VK 22 Oy Raision Toripuisto As Oy (VA) 56,9 36,2
Espoon Numersinkatu 6 As Oy 80,6 9.2 Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy (OOA) 66,7 16,0
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VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /  VASTUULLINEN SATO / GRI /  HALLINNOINTI /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS
Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2019 omistusosuus % omistusosuus %
Tampereen Kylaleni As Oy (OOA) 95,3 24,6 Vatrotalot 3 Oy
Tampereen Kyyhky As Oy (VA) n1 3,0 Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy (OOA) 44,7 3,0 Kylanpaanpelto As Oy 43,8 43,8
Turun Hehtokatu As Oy (VA) 51,2 32,1 Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 35,2 35,2
Turun Merenneito As Oy (OOA) 24,7 10,1 Nurmijarven Kylanpaankaari As Oy 45,0 45,0
Turun Meripoika As Oy (OOA) 40,8 14,8
Turun Pakanpoika As Oy 50,0 50,0 Vatrotalot 5 Oy
Turun Seiskarinkulma As Oy (VA) 24,0 10,0 Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5
Turun Unikkoniitty As Oy (OOA) 82,4 68,5 Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 10,6 10,6
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy (OOA) 29,2 23,9 Laakavuorentie 4 As Oy 391 391
Vantaan Herttuantie 3 As Oy (OOA) 82,5 51,3 Meriramsi As Oy 25,6 25,6
Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5
Vatrotalot 2 Oy Meri-Rastilan tie 9 As Oy 91 91
Sato-Osaomistus Oy 100,0 100,0 Raudikkokuja 3 KOy 100,0 100,0
Vantaan Ravurinpuisto As Oy 61,1 61,1
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VUOSI 2019 /

EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018

Liikevaihto 2 99 1,0 Vaihtuvat vastaavat

Liiketoiminnan muut tuotot 3 0,1 0,2 Vaihto-omaisuus 18 1,4 1,4

Materiaalit ja palvelut 4 -0,1 0,6 Pitkdaikaiset saamiset, konserniyhtist 19 793,6 5995

Henkilstokulut 56,7 -2,3 -3,6 Pitkdaikaiset saamiset, ulkopuoliset 19 0,2 0,3

Poistot ja arvonalentumiset 8 1,6 1,3 Lyhytaikaiset saamiset, konserniyhtist 20 358,0 260,4

Liiketoiminnan muut kulut 9 14,1 -26,4 Lyhytaikaiset saamiset, ulkopuoliset 20 6,0 0,7

Liikevoitto/-tappio -8,1 -19,5 Rahat ja pankkisaamiset 0,6 2,0
Yhteensa 11597 864,3

Rahoitustuotot ja -kulut 10 -48,0 -41,0

Voitto ennen tilinpaatsssiirtoja ja veroja -56,2 -60,5 VASTAAVAA YHTEENSA 2234,4 19372

Konserniavustukset n 105,0 127,2 VASTATTAVAA

Tuloverot 12 -1,3 -17,0 Oma padoma 21,22

Tilikauden voitto 375 497 Osakep&goma 23 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7

EMOYHTION TASE, FAS Muut rahastot 116,0 116,0
Edellisten ftilikausien voitot 158,6 1372

Milj. € liite 31.12.2019 31.12.2018 Tilikauden voitto 37,5 497

VASTAAVAA Yhteensi 360,2 351,0

Pysyvét vastaavat Vieras padoma

Aineettomat hyddykkeet 13 41 3,0 Pitkdaikaiset velat, ulkopuoliset 24 1358,3 1195,4

Aineelliset hyddykkeet 14 2,6 1,9 Lyhytaikaiset velat, konserniyhtist 25 138,7 81,2

Osuudet saman konsernin yrityksissé 15 1066,9 1066,9 Lyhytaikaiset velat, ulkopuoliset 25 3772 3095

Osuudet osakkuusyrityksissa 16 0,0 0,0 Yhteensa 1874,2 1586,2

Muut osakkeet ja osuudet 17 11 1,0

Yhteensa 1074,7 1072,9 VASTATTAVAA YHTEENSA 2234,4 19372
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EMOYHTION RAHOITUSLASKELMA, FAS

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/

TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 375 497 Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3,4 -2,5
Oikaisut: Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0,2 0,1
Poistot 1,6 1,3 Muut sijoitukset tytaryhtidihin 0,0 0,0
Rahoitustuotot (-) ja -kulut (+) 48,0 41,0 Investoinnit muihin sijoituksiin -0,1 0,0
Tuloverot 1,3 17,0 Myydyt tytaryhtisosakkeet 0,0 17
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -0,1 -1,8 Luovutustulot muista sijoituksista 0,0 0,1
Konserniavustukset -105,0 -127,2 Mydnnetyt lainat -257,0 -204,5
Muut oikaisut 0,0 15,7 Lainasaamisten takaisinmaksut 63,0 0,0
Rahavirta ennen kayttspadoman muutosta -6,6 -4,4 Investointien rahavirta (B) 1973 -205,2
Kayttépddoman muutos: RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Lyhytaikaisten korottomien saamisten véhennys (+) / lisdys (-) 0,2 15 Lainojen nostot 14433 272,0
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / liséys (-) 0,0 0,1 Lainojen takaisinmaksut -1218,1 -100,0
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisdys (+) 20,1 -0,5 Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos -81,4 -2,8
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 13,7 -3,3 Konserniavustukset (maksuperusteiset) 127,2 125,6
Maksetut osingot ja muu voitonjako -28,3 -28,3
Maksetut korot -33,6 -35,1 Rahoituksen rahavirta (C) 242,6 266,5
Saadut korot 10,9 6,5 Laskelman mukainen rahavarojen muutos 1.4 19
Muut rahoituserat 19,4 -95
Maksetut valittémat verot -18,3 -18,0 Rahavarat tilikauden alussa 2,0 0,0
Liiketoiminnan rahavirta (A) -46,8 -59,4 Rahavarat tilikauden lopussa 0,6 2,0
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VUOSI 2019 /

I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Perustiedot
SATO Oyj:n kotipaikka on Helsinki ja rekistersity
osoite Panuntie 4, 00610 Helsinki.

SATO Oyj kuuluu Balder Fastighets Ab-konserniin.
SATO Oyj:n suurin osakkeenomistaja on Balder
Finska Otas Ab 54,6 %:n omistusosuudella. Balder
Finska Otas Ab on Balder Fastighets Ab:n tytaryhtis.

Yleiset laatimisperiaatteet
SATO Oyj:n tilinp&atds on laadittu Suomen kirjan-
pitolain ja -asetusten seké osakeyhtidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintokulu-
veloituksiin liittyvat tuotot
Vuokraustoiminta- ja hallintokuluveloitustuotot
tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty
taseeseen hankintamenoon vahennettyns suunnitel-
man mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
nuksilla. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu
tasapoistoina aineettomien ja aineellisten hyddyk-
keiden taloudellisten pitoaikojen perusteella.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Poistoajat ovat:

Muut pitk&vaikutteiset menot 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta
Rakennelmat 15 vuotta
Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3-6 vuotta
Vaestonsuojat 40 vuotta
Autot 4 vuotta

Osuudet saman konsernin yrityksissé on merkitty
taseeseen hankintamenoon véhennettynd mahdolli-
silla arvonalennuksilla.

Elakemenojen jaksotus

Elsketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisessa
eldkevakuutusyhtidssa. Elskemenot on kirjattu
suoriteperusteisesti kuluksi tuloslaskelmaan.

Kehitysmenot
Kehitysmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan sill3
tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.

Vaihto-omaisuuden arvostus
Vaihto-omaisuus on arvostettu vilittémaan
hankintamenoon ftai sitd alemman todennikdisen
myyntihinnan méaéraisens.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

Johdannaissopimukset
Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuva-
korkoisten lainojen korkoriskilts. Johdannaisten
korkotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle.

Negatiivisen kdyvdn arvon omaavien johdannaisten
osalta yhtid kirjaa koko kdyvan arvon velan taseen
pitka- ja lyhytaikaiseen vieraaseen pdaomaan.
Velasta ei kirjata laskennallista verosaamista.

Positiivisen kdyvan arvon omaavien johdannaisten
kéypia arvoja ei arvosteta kirjanpidossa ja positiiviset
kayvat arvot esitetdsn ainoastaan liitetiedoissa.

Johdannaisten kdyvanarvon méérittelyissa kaytetyista
menetelmistd on kerrottu konsernin liitetiedossa 27.

Oikaisut edelliselt tilikaudelta

esitettaviin tietoihin

Edellisen tilikauden taseen ryhmittelyd on muutettu
vastaamaan kuluneen tilikauden ryhmittelyé koskien
yhtidn omistaman konsernipankkitilin esittamista.
Ryhmittelymuutoksen seurauksena vertailutaseen
lyhytaikaiset saamiset saman konsernin yrityksilta
kasvoivat 78,8 miljoonalla eurolla, rahat ja pankki-
saamiset 1,9 miljoonalla eurolla ja lyhytaikaiset velat
saman konsernin yrityksille 80,7 miljoonalla eurolla.
Vastaavat muutokset on huomioitu myds vertailu-
kauden rahoituslaskelmassa.

/  TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS
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VUOSI 2019 /

2. LIIKEVAIHTO

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI /

TILINPAATOS

Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

6. JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Vuokratuotot ja kayttdkorvaukset 2,5 2,5 Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0,8 07
Muut tuotot 0,6 2,0

Hallintokuluveloitukset 6,8 6,5

Yhteensd 99 10 7. EMOYHTION PALVELUKSESSA OLI TILIKAUDEN AIKANA KESKIMAARIN

3. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

1.1.-31.12.2019

1.1.-31.12.2018

Henkilsita 16 16
Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,0 8. POISTOT
Vilityspalkkiot myydyists kohteista 0,0 0,1
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 0,1 0,1 Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Yhteensa 0,1 0,2 Poistot aineettomista hyddykkeista 0,9 0,8
Poistot aineellisista hyddykkeista 0,7 0,5
Yhteensa 16 1,3

4. MATERIAALIT JA PALVELUT

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 0,0 0,0
Varastojen muutos 0,1 -0,6
Yhteensa 0,1 -0,6

5. HENKILOSTOKULUT

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Palkat 1.9 3,0
Elakekulut 0,4 0,5
Muut henkilstdsivukulut 0,0 0,1
Yhteensa 2,3 3,6

9. LHIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Vuokrat 0,5 0,5
Kiinteistsjen hoitokulut 1,0 0,6
Muut kiinteat kulut* 1,2 1,3
Liiketoiminnan muut kulut 15 0,0
Fuusiotappio, SVK Yhtyméa Oy 0,0 14,0
Yhteensa 14,1 26,4

* Tilintarkastuspalkkiot olivat 0,1(0,0) miljoonaa euroa ja muut tilintarkastukseen liittyvat toimeksiannot olivat
0,1(0,0) miljoonaa euroa vuosina 2019 ja 2018. Tilintarkastusyhteisdlta hankitut veroneuvontapalvelut olivat

0,0 miljoonaa euroa vuonna 2019 ja 0,0 miljoonaa euroa vuonna 2018.
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VUOSI 2019 /

10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

13. AINEETTOMAT HYODYKKEET

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Milj. € 2019 2018
Korkotuotot ja muut tuotot pitkaaikaisista sijoituksista Muut pitkévaikutteiset menot
Saman konsernin yrityksilta 10,9 6,5 Hankintameno 1.1. 8,3 6,6
Sijoitusomaisuuden myyntivoitot, tytaryhticé SATO HotelliKoti Oy 0,0 17 Lisaykset 2,0 17
Muilta 0,0 0,0 Vahennykset 0,0 0,0
Yhteensa 10,9 8,2 Hankintameno 31.12. 10,3 8,3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 53 4,5
Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Vahennysten kertyneet poistot 0,0 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut Tilikauden poistot 0,9 0,8
Saman konsernin yrityksille 0,0 -5,6 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 6,2 5.3
Muille: Kirjanpitoarvo 31.12. 4,1 3,0
Korkokulut -32,8 -33,2
Muut rahoituskulut -18,4 -4,3 Aineettomat hyddykkeet yhteensa 4,1 3,0
Johdannaisten kayvan arvon muutos -7.8 -6,0
Yhteensd -59,0 -492 |4, AINEELLISET HYODYKKEET
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -48,0 -41,0 Milj. € 2019 2018
Maa- ja vesialueet
I1. KONSERNIAVUSTUKSET Hankintameno 1. 0,0 0.0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Saadut konserniavustukset 105,0 127,2
Yhteensa 105,0 1272 Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
12. TULOVEROT Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 1,3 17,0 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Yhteensa 1,3 17,0
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
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/

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

15. OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA

Milj. € 2019 2018 Milj. € 2019 2018

Koneet ja kalusto Hankintameno 1.1. 1066,9 1081,2

Hankintameno 1.1. 4,1 35 Jarjestelyt ja siirrot erien valilla 0,0 0,2

Lisdykset 1,2 0,7 Vahennykset 0,0 -14,5

Vahennykset -0,3 -0,2 Hankintameno 31.12. 1066,9 1066,9

Hankintameno 31.12. 5,0 4,1 Kirjanpitoarvo 31.12. 1066,9 1066,9

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,7 2,5

Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,1 16. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA

Tilikauden poistot 0.5 03

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 31 2.7 Milj. € 2019 2018

Kirjanpitoarvo 31.12. 19 13 Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0

Muvut aineelliset hyodykkeet Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Hankintameno 1.1. 1.4 1,4

Lisdykset 0.2 0,0 17. MUUT OSAKKEET JA OSUUDET

Hankintameno 31.12. 1,6 1.4

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,8 07 Milj. € 2019 2018

Tilikauden poistot 0,1 0,1 Hankintameno 1.1. 11 1,0

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 0,9 0,8 Lisaykset 0,0 0.0

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,6 0,6 Véhennykset 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 11 11

Keskeneriiset hysdykkeet Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0 Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0

Lisaykset 0,0 0,0 Kirjanpitoarvo 31.12. 1,1 1,0

Hankintameno 31.12. 0,0 0,0

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0 Sijoitukset yhteensa 1068,0 1067,9

Aineelliset hyddykkeet yhteensa 2,6 1,9 18. VAIHTO-OMAISUUS
Milj. € 2019 2018
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 1,2 1.1
Muu vaihto-omaisuus 0,2 0,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,4 1,4
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19. PITKAAIKAISET SAAMISET

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 2019 2018 Milj. € 2019 2018
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta Siirfosaamisten olennaiset erét
Lainasaamiset 793,6 5995 Korot 0,0 0,1
Yhteensa 793,6 599,5 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 56 0,0
Muut 0,2 0,1
Milj. € Yhteensa 58 0,2
Saamiset muilta
Lainasaamiset 0,2 0,3 21. OMA PKKOMA
Yhteensa 0,2 0,3
Milj. € 2019 2018
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 793,8 599,8 Osakepadoma 1.1. 4,4 4,4
Osakepagoma 31.12. 4,4 4,4
20. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Milj. € 2019 2018 Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Muut saamiset 357,8 260,4 Kéyﬂ'drahasfo 1.1 1,1 1,1
Siirtosaamiset 0,1 0,0 KéinéSrahasto 31.12. 1,1 11
Yhteensa 358,0 260,4
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 1.1. 114,8 114,8
Saamiset muilta Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 31.12. 14,8 14,8
Myyntisaamiset 0,2 0,5
Siirfosaamiset 5,8 0,2 Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 186,9 165,6
Yhteensa 6,0 07 Osingonjako -28,3 -28,3
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 158,6 1372
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 364,0 261,1
Tilikauden voitto 375 497
Saamiset yhteensa 1157,8 860,9
Oma padoma yhteensa 31.12. 360,2 351,0
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Emoyhtisn tilinpaatds, FAS
22. LASKELMA VOITONJAKOKELPOISISTA VAROISTA
Milj. € 2019 2018 Herkkyysanalyysi, korkoriski 2019
Kayttsrahasto 1,1 1,1 Tuloslaskelma Oma péddoma
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 14,8 14,8 Milj. € 0,1% -01% 0,1% -0,1 %
Voitto edellisilté tilikausilta 158,6 137,22 Koronvaihtosopimukset 3,2 -3,2 3,2 -3,2
Tilikauden voitto 375 497 Vaikutus yhteensa 32 -3,2 32 -32
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 312,1 302,9
2018
23. OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET Tuloslaskelma Oma pédoma
Milj. € 0,1 % -0,1% 0,1 % -0,1 %
2019 2018 Koronvaihtosopimukset 3,4 -3,4 3,4 -3,4
Osakkeiden lukumaars, kpl 56 783 067 56783 067 Vaikutus yhteensa 3,4 -3,4 3,4 -3,4
SATO Oyj:lld on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen &&neen yhtidkokouksessa. Suojauslaskentaa ei sovelleta SATO Oyj-tasolla, jolloin herkkyysanalyysin vaikutus tuloslaskelmaan ja
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtién osakepagoma oli tilinpaatsshetkelld 4 442 192,00 euroa, omaan padomaan on sama.
joka oli taysin maksettu. Yhtién hallussa oli tilinpaatshetkelld 160 000 omaa osaketta.
Velat, jotka eraantyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 481,7 304,2
24. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Johdannaiset
Milj. € 2019 2018 Milj. € 2019 2018
Lainat rahoituslaitoksilta Johdannaissopimusten nimellisarvot
Joukkovelkakirjalainat* 549,0 648,1 Koronvaihtosopimukset, velat 658,4 755,4
Muut lainat rahoituslaitoksilta 776,7 521,7 Netto 658,4 755,4
Johdannaisvelat 32,7 25,7
Yhteensa 1358,3 11954 Milj. € 2019 2018
Johdannaissopimusten kayvit arvot
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 1358,3 1195,4 Koronvaihtosopimukset
Positiivinen 0,0 0,0
* Lisatietoja konsernitilinpaatsksen liitteessa 26. Negatiivinen -34,6 -26,8
Netto -34,6 -26,8
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Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 2019 2018
Konserniyhtisiden vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskiltd suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannais- ]
sopimuksilla. Suojausaste noudattaa konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintedkorkoisten lainojen osuus Siirfovelkojen olennaiset erat
suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetddn yli 60 prosentissa koko lainasalkusta, pois lukien aravalainat. Keskikorko- Palkat sosiaalikuluineen 15 26
sidonnaisuutta pyritdan pitdémaan 3-5 vuoden vilills.

Korot 97 12,5
Johdannaisveloista ei ole kirjattu laskennallista verosaamista. Kyseinen laskennallinen verosaaminen olisi ollut Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 1,4
6,9 miljoonaa euroa 31.12.2019 ja 5,4 miljoonaa euroa 31.12.2018. Muut 13 02

Yhteensa 12,4 16,6

25. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
26. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUTUMUKSET JA MUUT VASTUUT

Milj. € 2019 2018
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille Milj. € 2019 2018
Ostovelat 0,4 0,4 Takaukset
Muut velat 138,2 80,8 Takaukset konserniyhtididen velasta ja johdannaisista 134,9 169,6
Siirtovelat 100 % omistetuille asunto-osakeyhtisille 0,0 0,0 Pankkitakaukset konserniyhtididen puolesta 12,6 6,5
Yhteensa 138,7 81,2 Yhteensa 147,5 176,1
Milj. € 2019 2018 Milj. € 2019 2018
Velat muille* Muut vastuut
Lainat rahoituslaitoksilta 261,5 191,3 Vuokrasopimukset, toimistotilat (sis. alv)
Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0 Yhden vuoden kuluessa 1.3 1.8
Saadut ennakot 0,2 0,2 Vuotta pidemman ajan ja enintdsn viiden vuoden kuluttua 4,4 53
Ostovelat 1,4 0,6 Yli viiden vuoden kuluttua 2,8 0,0
Muut velat 1.7 0,9 Kunnallistekniikka- ja muut vastuut 0,5 0,3
Siirtovelat 12,4 16,6 Yhteensa 90 7.3
Yhteensa 3772 3095

SATO Oyj on tilikausilla 2019 ja 2018 edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja.
Lyhytaikainen vieras pasoma yhteensé 515.9 3907 Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,4 (0,4) milj. euroa.

SATO Oyj on antanut pankkitakauslimiittiin siséltyvén yhteisdtakauksen Sato-Asunnot Oy:n,
1586.2 SATOkoti Oy:n ja Sato-Rakennuttajat Oy:n puolesta.

Vieras padoma yhteensa 1874,2
SATOn rahoitussopimuksiin sisaltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvét konsernin pddomarakenteeseen ja
* Lyhytaikaiset velat siséltavat johdannaisvelkoja 1,9 miljoonaa euroa (v. 2018: 1.1 miljoonaa euroa). velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden mééré taseesta tulee
olla vahintdsn 42,5 prosenttia seka luototusasteen tulee olla alle 65 prosenttia, vakuudellisten velkojen osuus
Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kayt&ssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj. €, sitovia luottolimiitteja koko taseesta alle 45 prosenttia ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpaatéshetkella vakuussitoumuksista vapaan
400 (400) milj.€, joista oli raportointihetkelld kayttamétta 400 (400) milj.€, seka ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj.€, omaisuuden maéré oli 80,8 (74,1) prosenttia, luototusaste oli 44,4 (50,5) prosenttia, vakuudellisten velkojen
josta raportointihetkelld oli kdyttamatta 1,5 (5) milj. €. osuus koko taseesta 10,2 (17,5) prosenttia ja korkokatekerroin 3,3 (4,4).
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Emoyhtidn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2019
olivat 312 114 835,06 euroa, josta tilikauden voitto
oli 37 539 322,79 euroa. Yhtion ulkona olevien
osinkoon vuodelta 2019 oikeuttavien osakkeiden
m&&ra on 56 623 067 kappaletta.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinkona
jaetaan 0,50 (osinko 0,50 vuonna 2018) euroa
osakkeelta, yhteenss 28 311 533,50 euroa, ja etts
voittovaroihin siirretdan 9 227 789,29 euroa.

Yhtién taloudellisessa asemassa ei tilikauden
paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

/

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Helsingissd, 26. p&ivana helmikuuta 2020

Erik Selin Jukka Hienonen Marcus Hansson
Esa Lager Tarja Paskkdnen Timo Stenius
Hans Spikker Sharam Rahi

Toimitusjohtaja

Tilinpaatdsmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinaan annettu kertomus.

Helsingissd, 26. p&ivana helmikuuta 2020

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteisé

Eero Lumme, KHT

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019

144



VUOSI 2019 /

SATO Oyj:n yhtiskokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus
0201470-5) tilinpaatsksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2019.
Tilinpaatos sisaltas konsernin taseen, tuloslaskel-
man, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
p&doman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liite-
tiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmista
tilinpaatoksen laatimisperiaatteista, sekd emo-
yhtidn taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

* konsernitilinp&&tds antaa oikean ja riittavén
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen foiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilin-
paatésstandardien (IFRS) mukaisesti

¢ tilinpatds antaa oikean ja riittavan kuvan
emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudelli-
sesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpastdksen laatimista koskevien s&gnnésten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle
annetun lisdraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan filintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme
kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Olemme riippumattomia emoyhtiésts ja konserni-
yrityksists niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttineet muut ndiden vaatimusten mukaiset
eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suoritamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tie-
tomme ja k&sityksemme mukaan olleet Suomessa
noudatettavien, niitd palveluja koskevien sdannésten
mukaisia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen
537/2014 5. artiklan 1 -kohdassa tarkoitettuja kiellet-
tyja palveluja. Suorittamamme muut kuin tilintar-
kastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatsksen
liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen
soveltuvaa filintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan
ovat olleet merkittavimpia tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat
on ofettu huomioon tilinp&atdkseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laaties-
samme siitd annettavaa lausuntoa, emmeké anna

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huo-
mioon riskin siits, ettd johto sivuuttaa kontrolleja.
Téhén on siséltynyt arviointi siitd, onko viitteits
sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumi-
sesta, josta aiheutuu vaarinkaytsksests johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

Sijoituskiinteistéjen arvostaminen

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso liitetieto 13 konsernitilinpaatoksessa.

Konsernitilinpaatskseen 31.12.2019 kirjattu
sijoituskiinteistdjen arvo on 4 657,9 miljoo-
naa euroa.

Sijoituskiinteistst ovat IAS 40 -standardin
mukaisia kiinteistsjd, jotka arvostetaan
IFRS 13 -standardin tarkoittamaan kayp&an
arvoon.

Kiinteistdjen markkinahinnat eivét ole
tarkasteltavissa noteeratuilla markkinoilla,
joten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
ma&érittdminen edellyttds johdon tekem&s
harkintaa ja olettamia. Konserni kaytti
31.12.2018 paattyneells ja sitd aiemmilla
tilikausilla sijoituskiinteistdjensa kdyvan arvon
ma&rityksessé ensisijaisesti kauppa-arvo-
menetelmas sellaisissa Suomessa sijaitsevissa
kohteissa, jotka ovat vapaasti myytavissa.
Tilinpastoksessa 31.12.2019 konserni siirtyi
kayttdmaan niden kohteiden kdyvan arvon
ma&arityksessd tuottoarvomenetelmas.
Arvostusmenetelmén muutoksen vaikutus
tulosvaikutteiseen kayvéan arvon muutokseen
oli noin 430 miljoonaa euroa.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10.
artiklan 2c -kohdassa tarkoitettu merkittava
olennaisen virheellisyyden riski.

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Tilintarkastuskertomus

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Olemme arvioineet ja haastaneet kiypien
arvojen maérittdmiseen sovellettuja periaatteita
ja menetelmis. Olemme suorittaneet muun
muassa seuraavia farkastustoimenpiteit:

e arvonmaéritysmenetelmien asianmukai-
suuden ja johdon kayttamien oletusten
kohtuullisuuden arviointi

¢ yhtién kdyttdman arvostusmallin matemaat-
tisen oikeellisuuden testaaminen

* sijoituskiinteistdjen arvostuksen vertaami-
nen alueittain ulkopuolisiin markkina-
informaatio-lzhteisiin

e arvonmaarityksen laskentaparametrien
asianmukaisuuden arviointi

¢ johdon kayttdman ulkopuolisen arvioitsijan
kompetenssin ja objektiivisuuden
varmistaminen

e keskeisten kontrollien toiminnallisen
tehokkuuden testaaminen.

Olemme arvioineet esittdmistavan asian-
mukaisuutta konsernitilinpaatoksessa.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 145



TILINPAATOS
Tilintarkastuskertomus

VUOSI 2019 / STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI /

sese o

Johdannaisinstrumenttien kédyvin arvon maérittiminen ja suojauslaskennan soveltaminen

Tilinp&atosta koskevat hallituksen ja vaarinkaytsksests tai virheestd, ja niiden katsotaan

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso konsernitilinpaatsksen liitetieto 27
ja emoyhtién tilinpaatoksen liitetieto 24.

31.12.2019 taseeseen kirjatut johdannais-
velat ovat konsernitilinpaatoksessa 48,6
miljoonaa euroa ja emoyhtidn tilinpaatsk-
sessd 34,6 miljoonaa euroa.

Johdannaisten kéyvan arvon maarittami-
sessd ja suojauslaskennan soveltamisessa
kaytetdan arvioita, jotka siséltavat johdon
tekemia olettamia.

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Tilintarkastustoimenpiteisiimme on siséltynyt
johdon valvontaympéristén sekd prosessien
arviointia liittyen suojauslaskentadokumentaa-
tioon, tehokkuustestaukseen ja kdypien arvojen
maérittamiseen.

Lisgksi olemme arvioineet kaytantdja ja ole-
tuksia, joita johto on kayttanyt kdypia arvoja
maérittdessaan.

¢ Olemme arvioineet kaytettyjen arvostusmal-
lien ja kirjauskdyténtsjen asianmukaisuutta
suhteessa IFRS 9 ja IFRS 13 -standardien
vaatimuksiin konsernitilinp&atsksen osalta
ja kirjanpitolain vaatimuksiin emoyhtidn
tilinpaatdksen osalta.

¢ Olemme verranneet johdon k&yvén arvon
maéarittamisen yhteydessa kayttamia oletuk-
sia ulkopuoliseen markkinainformaatioon.

e Olemme suorittaneet tarkastustoimenpiteits
avointen johdannaissopimusten olemassa-
oloon ja taydellisyyteen pyytamalla vahvis-
tuksia vastapuolilta.

e Olemme arvioineet suojauslaskennan
soveltamisen asianmukaisuutta konserniti-
linpaatoksessa suhteessa IFRS 9 -standardin
vaatimuksiin.

Olemme arvioineet johdannaisten esittdmis-
tavan asianmukaisuutta ja niists annettuja liite-
tietoja konsernitilinp&atsksesss ja emoyhtién
tilinpastoksessa.

toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpastdksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpaatds antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kayttdon hyvaksyt-
tyjen kansainvélisten tilinp&atésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etts tilinp&atds antaa oikean

ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpastdksen laatimista koskevien s&dnnésten
mukaisesti ja tayttaa lakisgateiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat my&s sellaisesta
sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelli-
seksi voidakseen laatia tilinpgatsksen, jossa ei ole
vaarinkaytdksests tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyytts.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&aatdsts laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin
kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauk-
sissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, etts tilinpaatss on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&atss laa-
ditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhtid tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa
kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siitd, onko tilinpaatsksessd kokonaisuutena vaarin-
kaytdksests tai virheests johtuvaa olennaista
virheellisyytts, sekd antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siits,
etté olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua

olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudelli-

perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastuk-
seen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa
ja sdilytimme ammatillisen skeptisyyden koko
tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

 Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksestd
tai virheestd johtuvat tilinpaatsksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja
suoritamme néihin riskeihin vastaavia filintarkas-
tustoimenpiteits ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maéran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siité,
ettd vasrinkaytdksests johtuva olennainen

tokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamists,
tietojen tahallista esittamatts jattamists tai
virheellisten tietojen esittdmists taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

e Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen
kannalta relevantista siséisestd valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin
nshden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, ettd pystyisimme
antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin
sisgisen valvonnan tehokkuudesta.

 Arvioimme sovellettujen tilinpastoksen laatimis-
periaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista
esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019 146



VUOSI 2019 /

» Teemme johtopaatsksen siitd, onko hallituksen

ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatds perustuen oletukseen toiminnan
jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilin-
tarkastusevidenssin perusteella johtopaatdksen
siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olo-
suhteisiin liittyvéa olennaista ep&dvarmuutta,
joka voi antaa merkittavas aihetta epéilld emo-
yhtién tai konsernin kykyé jatkaa toimintaansa.
Jos johtopaatsksemme on, ettd olennaista
epévarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittas
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epévarmuutta koskeviin tilinp&atsk-
sessé esitettaviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta
koskevat tiedot eivit ole riittavid, mukauttaa
lausuntomme. Johtop&atsksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispé&ivasn
mennessd hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat
kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtié tai
konserni pysty jatkamaan toimintaansa.
Arvioimme tilinpgatsksen, kaikki tilinpaatsk-
sessd esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleists
esittdmistapaa, rakennetta ja sisslté4 ja sita,
kuvastaako tilinp&atds sen perustana olevia
liiketoimia ja tapahtumia siten, etts se antaa
oikean ja riittavan kuvan.

Hankimme tarpeellisen mé&&ran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssi& konserniin
kuuluvia yhteisdja tai liiketoimintoja koskevasta
taloudellisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaatsksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauk-
sesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta
ja ajoituksesta sekd merkittavists tilintarkastus-
havainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisgksi annamme hallintoelimille vahvistuksen
siitd, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta
koskevia relevantteja eettisia vaatimuksia, ja
kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista
ja muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella
vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa
tapauksissa niihin liittyvistd varotoimista.

Psstamme, mitka hallintoelinten kanssa kommuni-
koiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkastel-
tavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja n&in
ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuk-
sessa, paitsi jos saadds tai maardys estda kyseisen
seikan julkistamisen tai kun &&rimmaisen harvinai-
sissa tapauksissa foteamme, ettei kyseisests seikasta
viestit tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd
aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voitaisiin
kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tillai-
sesta viestinnasta koituva yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET
Tilintarkastustoimeksiantoa

koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtidkokouksen valitsemana
tilintarkastajana 23.3.2018 alkaen yhtsjaksoisesti
kaksi vuotta.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakerto-
muksen ja vuosikertomukseen sisaltyvan infor-
maation, mutta se ei siséll tilinp&atdsts eika sita
koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kayttd8mme ennen
taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivas, ja
odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttésm-

Tilinp&&tosts koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edells yksility

muu informaatio tilinpaatdksen filintarkastuksen
yhteydesss ja tétd tehdessdmme arvioida, onko
muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinp&a-
toksen tai tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme
tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellistd. Toimintakertomuk-
sen osalta velvollisuutenamme on lisgksi arvioida,
onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etts toimintakerto-
muksen ja tilinp&atdksen tiedot ovat yhdenmukaisia
ja ettd toimintakertomus on laadittu toimintakerto-
muksen laatimiseen sovellettavien sé&nndsten
mukaisesti.

/  TILINPAATOS
Tilintarkastuskertomus

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen
antamispéivaa kayttédmme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tydn perusteella
johtopaatoksen, etts kyseisessd muussa informaa-
tiossa on olennainen virheellisyys, meid&n on
raportoitava tasté seikasta. Meills ei ole timé&n
asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 26. helmikuuta 2020
Deloitte Oy

Tilintarkastusyhteisé

Eero Lumme

KHT
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Viisivuotiskatsaus

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2019 2018* 2017* 2016¢* 2015¢*
Liikevaihto, milj. € 295,6 290,4 280,1 262,7 2494
Nettovuokratuotto, milj. € 2071 198,5 188,4 1671 151,8
Liikevoitto, milj € 725,6 273,3 230,1 2672 196,5
Nettorahoituskulut, milj € E55N] -42,5 -45,8 -47,8 -37,0
Tulos ennen veroja, milj. € 670,5 230,8 184,4 2194 159,4
Taseen loppusumma, milj € 4718,2 39224 3693,1 3562,2 29796
Oma pasoma, milj. € 2 055,8 1554,5 13976 1252,6 993,2
Korollinen vieras pagoma, milj. € 2 098,4 1982,2 19317 1943,0 1676,2
Sijoitetun padoman tuotto, % 18,9 % 7.9 % 71 % 91 % 7.6 %
Oman padoman tuotto, % 29,6 % 12,4 % 11,0 % 15,6 % 13,5 %
Omavaraisuusaste, % 43,6 % 39,6 % 378 % 35,2 % 33,3 %
Henkil3sts keskimaarin®™ 223 215 206 170 172
Henkildsts kauden lopussa 229 218 212 175 170
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, € 9,45 3,26 2,55 3,22 2,49
Oma padoma/osake, € 36,31 27,46 24,68 22,12 19,53
Osakkeita, milj., kpl**** 56,6 56,6 56,6 56,6 50,8
Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus

Operatiivinen tulos, milj. € 91,4 98,7 82,8 695 64,5
Operatiivinen tulos/osake, € 1,61 1,74 1,46 1,28 1,27
Nettovarallisuus, milj. € 2 4777 1855,7 1678,7 15175 12278
Nettovarallisuus/osake, € 43,76 32,77 29,65 26,80 24,15
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 91,2 97,9 92,4 86,2 78,1
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake, € 1,61 1,73 1,63 1,59 1,54

¢ IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardin kdyttédnoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuodesta 2017 alkaen. Tatd aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

* IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin kayttédnoton vaikutus on huomioitu vuoden 2019 tunnusluvuissa. T&ta aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

** Sisaltaa kesatysntekijat.
*** Oma p&&oma ilman maaraysvallattomien osuutta.

**** Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta.
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Viisivuotiskatsaus

TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Vuokratuotot
Nettovuokratuotto, € - Yllspito- ja korjauskulut
- Tontinvuokrat

- o (Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)
Sijoitetun pddoman tuotto, % = = - — - x 100
Taseen loppusumma (keskimaérin tilikauden aikana) - korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana)

Oman pégoman tuotto, % _ (Voitto tai tappio verojen jilkeen) %100

. Oma padoma
Omavaraisuusaste, % = P x 100
Taseen loppusumma

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

Tulos/osake, € =

Oma péioma/osake, € _ _Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma p&goma

Osakkeiden laimentamaton lukumaéré tilinpaatdspaivana

Operatiivinen tulos Tilikauden tulos IFRS
—/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos
- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot
+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot
—/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
—/+ Tonttirealisointien myyntikate
—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutos
—/+ Edellisten erien laskennalliset verot
- Maarsysvallattomien osuus

Nettovarallisuus Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pd&oma
—/+ Johdannaisinstrumenttien kéypa arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Operatiivinen kassavirta (CE) Liikevoitto
+/- Voitto / tappio kdyp&an arvoon arvostamisesta
+ Poistot
+/—- Varausten muutokset
+/- Etuuspohjaiset elakekulut
- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut
- Kassavirtavaikutteiset verot
+/- Muut erat
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SATO OYJ:N VARSINAINEN
YHTIOKOKOUS

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsinai-
seen yhtiskokoukseen, joka pidetdsn keskiviikkona
1.4.2020 klo 13.00 SATOtalon auditoriossa,
Panuntie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen ilmoittau-
tuneiden vastaanottaminen ja d&nestyslippujen
jakaminen aloitetaan klo 12.30.

Yhtiskokouksessa kasitelldan yhtidjarjestyksen 5 §:n
mukaiset asiat.

YHTIOKOKOUSASIAKIRJAT

Kokouskutsu asialistan mukaisine paatssehdotuk-
sineen on saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla
www.sato.fi 27.2.2020 alkaen. SATO Oyj:n tilinpaa-
tds, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat
saatavilla internet-sivuilla www.sato.fi viimeistaan
5.3.2020. Paatésehdotukset ja muut edelld mainitut
asiakirjat ovat myds saatavilla yhtiskokouksessa.
Yhtiskokouksen pdytskirja on n&htévills edelld
mainituilla internet-sivuilla viimeistaan 15.4.2020.

OHJEITA KOKOUKSEEN
OSALLISTUJILLE

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen
Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeen-
omistajalla, joka 20.3.2020 on rekisterdity Euroclear
Finland Oy:n pitdm&an yhtidn osakasluetteloon.
Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hanen
henkilskohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtién osakasluetteloon.

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA /

Yhtisn osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan,
joka haluaa osallistua yhtiskokoukseen, tulee ilmoit-
tautua viimeistaan perjantaina 27.3.2020 klo 16.00,
johon menness ilmoittautumisen on oltava perill.
Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:
¢ kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso,
PL 401, 00601 Helsinki,
* puhelimitse numeroon 0201 34 4002
» Kati Laakso, ma—pe klo 8.00-16.00 tai
 sdhkdpostin kautta osoitteeseen
yhtiokokous@sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia
henkilstietoja kdytetddn vain yhtidkokouksen ja
siihen liittyvien tarpeellisten rekisterdintien késittelyn
yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hdnen edustajansa tai asia-
miehens3 tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya
osoittamaan henkildllisyytens ja/tai edustamis-
oikeutensa.

Hallintarekistersidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla on
oikeus osallistua yhtiskokoukseen niiden osakkeiden
nojalla, joiden perusteella hénells olisi oikeus olla
merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdmé&ésn osa-
kasluetteloon 20.3.2020. Osallistuminen edellyttas
lisaksi, ettd osakkeenomistaja on ndiden osakkeiden
nojalla tilapaisesti merkitty Euroclear Finland Oy:n
pitdma&an osakasluetteloon viimeistd&n perjantaina
27.3.2020 klo 10 mennessa. Hallintarekisteriin merkit-
tyjen osakkeiden osalta téméa katsotaan ilmoittautu-
miseksi yhtidkokoukseen.

VASTUULLINEN SATO / GRI /

HALLINNOINTI

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan
pyytdmaan hyvissd ajoin omaisuudenhoitajaltaan
tarvittavat ohjeet koskien rekisterditymists tila-
paiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista

ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen. Omaisuu-
denhoitajan tilinhoitajayhteisdn tulee ilmoittaa
hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa
osallistua varsinaiseen yhtiskokoukseen, merkitts-
véksi tilapgisesti yhtion osakasluetteloon viimeistaan
edelld mainittuun ajankohtaan mennessa.

Asiamiehen kayttdminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiskokoukseen

ja kayttas siells oikeuksiaan asiamiehen vilityksells.
ty valtakirja, tai hdnen on muuten luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan osak-
keenomistajaa. Mikéli osakkeenomistaja osallistuu
yhtidkokoukseen usean asiamiehen vilityksell, jotka
edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperitileilla
olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessa
ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella kukin asia-
mies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydetd&n toimittamaan
alkupersisina osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso,
PL 401, 00601 Helsinki ennen ilmoittautumisajan
paattymista.

Muut ohjeet ja tiedot

Yhtiskokouksessa lasna olevalla osakkeen-
omistajalla on yhtiskokouksessa osakeyhtislain

5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus kokouksessa
kasiteltavists asioista.

/  TILINPAATOS
Tetoja osakkeenomistajille

TALOUDELLISET JULKAISUT
Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen julkistus:
e tammi-maaliskuulta 8.5.2020

e tammi-kesakuulta 16.7.2020

e tammi-syyskuulta 5.11.2020

Tilikauden vuosikerfomus, osavuosikatsaukset ja
puolivuosikatsaus julkaistaan suomeksi ja englanniksi.
Ne ovat saatavilla yhtién internet-sivuilla osoitteessa
www.sato.fi. Lisétietoja saa osoitteesta
viestinta@sato.fi.

YHTIOJARJESTYS JA OSAKKEET
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtisjérjestys on
rekisterdity 19.4.2018. Yhtisjsrjestykseen ei sisally
osakkeiden lunastusta koskevia maarayksia.

Yhtion osakepddoma 31.12.2019 oli 4 442 192,00
euroa. Yhtidlla oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa.

Yhtislla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-
osuusjarjestelméssa, jota yllapitas Euroclear
Finland Oy.
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OSAKKEIDEN JAKAUMA 31.12.2019

Omistaja

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA

Osakkeet, kpl

/ VASTUULLINEN SATO

Omistusosuus, %

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder, 100 %)
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
Keskinginen Tydelskevakuutusyhtid Elo

Valtion Elskerahasto

Rakennusliitto ry

Erkka Valkila

Hengityssairauksien tutkimuss&atio

Tuula Enteld

SATO Oyj

Erkki Heinonen

Muut osakkeenomistajat (109 kpl)

30 992 806
12 811 647
7233 081
2796 200

619 300
390 000
227 000
179 000
160 000
156 684
1211 349

31.12.2019 SATO Oyj:ll4 oli 119 arvo-osuusrekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus on ollut kertomusvuoden aikana 0,23 %.

54,6
22,6
12,7
49
1,19
07
0,4
03
03
03
2,1

/

GRI

/

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS
Tetoja osakkeenomistajille

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2019

151



cato

asiakaspalvelu@sato.fi
p. 020 334 443
sato.fi
kotona.fi
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