VUOSIKERTOMUS 2012 Gnto

kohtaam|SIa 2012

A’a/r RANNE,) L7 €LEnne€, 707eU7Anne



SATO VUONNA 2012
uudistumisen vuosi

SATO lyhyesti
Palvelukonseptit
Toimitusjohtajan katsaus
Taloudellinen kehitys
Toimintaymparisto
Strategia

YRITYSVASTUU
vastuullisuus lisaa luottamusta

16 SATOn rooli yhteiskunnassa
18  SATO-asiakkuus

20 Ymparistbvastuu

22  Henkilésto

24  Taloudellinen vastuu

27 Riskienhallinta

LIIKETOIMINTA

asiakaskokemus kehittaa liikketoimintaa

28 Liiketoimintasegmentit
30 Sijoitusasunnot

32  Vuokraustoiminta

34 Investoinnit ja realisoinnit
36 Kiinteistokehitys

37  Liiketoiminta Pietarissa

HALLINNOINTI
selked hallinto lisda lapindkyvyytta

38 Selvitys hallinto- ja
WENSENENENESE]

41  Palkka- ja palkkioselvitys

42  Hallitus

44  Johtoryhma

TILINPAATOS

47  Hallituksen toimintakertomus

52 Konsernitilinpaatos (IFRS)
57 Konsernitilinpaatéksen

litetiedot

94 Emoyhtion tilinpaatds (FAS)
97 Emoyhtion liitetiedot

104 Tilintarkastuskertomus

105 Tunnusluvut

106 Tietoja osakkeenomistajille

Yhteystiedot [6ytyvdt
takasisdkannesta

SATO vuonna 2012 ¢ ESITTELY

/;4n01/0/ }w».e w772

Uskomme jatkuvaan kehittymiseen ja kuuntelemme
asiakkaita herkalla korvalla. Koska asumistarpeet ja
palveluodotukset muuttuvat, innovoimme uusia
palveluja. Uudistumme asiakkaiden eldman ehdailla.

ASTwqllrSESTT

Vastuullinen liiketoimintamme on vahvasti sidoksissa
sekad asukkaiden etta heita palvelevan henkilostomme
hyvinvointiin.

TUOTT A ASTT

Jatkuvasti paraneva palvelu on strategiamme ydintg,
silld kasvava ja kannattava liiketoimintamme perustuu
asiakaskokemukseen. Tyytyvainen asiakaskunta luo
myos lisdarvoa omistajille.

o aST

Uudistumme saavuttaaksemme toistuvia onnistumisia
ja kestavaa kasvua.



SATO on Suomen johtavia asuntosijoitusyhtiditd. Omistamme
noin 23 500 vuokrattavaa asuntoa Suomen suurimmissa kasvu-
keskuksissa ja Pietarissa. Sijoitusomaisuutemme kaypa arvo

on 2,1 miljardia euroa.

Tavoitteenamme on olla toimialan tehokkain ja
edistyksellisin toimija, joka mahdollistaa asiakkaan palvelun
jatkuvan parantamisen ja lisdarvon tuottamisen omistajilleen.
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SATO vuonna 2012 «

35 kaupunkia, 260 kaupunginosaa,
750 kohdetta, 23 500 kotia ja |ahes
40 000 asukasta

SATOn liiketoiminta perustuu asiakas-
tarpeiden ymmirtimiseen. Vain asiakasta
aidosti kuuntelemalla pystymme paranta-
maan tarjontaamme ja palveluamme.

SATOn sijoitusasuntojen arvo on 2,1
miljardia euroa. Kasvatamme tarjon-
taamme ja yrityksen arvoa investoimalla
vuokra-asuntoihin.

Tavoitteenamme on olla markkinoiden
menestyksekkiin ja edistyksellisin toimija.
Tavoitteen toteuttaminen vaatii toimin-
tatapojen jatkuvaa arviointia ja tulosten
mittaamista sekd uudistumista. Kerdidmme
ja analysoimme tietoa asiakaskokemuk-

Lilkketoimintamalli

sista asiakkuuden kaikissa vaiheissa ja
muokkaamme prosessejamme tulosten
ohjaamaan suuntaan. Uusiudumme yrityk-
send vastaamaan asiakkaiden ja muiden
sidosryhmien odotuksiin.

SATOssa tydskentelee noin 150 asun-
toalan osaajaa, jotka keskittyvit sijoitus-
kiinteistjemme arvon kasvattamiseen,
asiakkuuksien hoitoon sekd kumppanuuk-
sien kehittdmiseen ja johtamiseen. Koko
organisaatio on sitoutunut tuottamaan
asiakkaillemme parasta mahdollista
palvelua. Samaa odotamme myos kump-
paneiltamme, joiden vastuulla ovat mm.

isinndinti ja huolto sekd korjaus- ja
uudisrakentaminen.

SATO haluaa tarjota koteja kaikenlaisiin
elimintilanteisiin. Toimintamme ydin
on vuokra-asunnoissa, kodeissa, joihin
ihmisen on helppo muuttaa vanhempien
luota, perhekoon kasvaessa, idn karttuessa
ja menon seestyessi. Vuokra-asuntokantaa
kasvattaessamme kiinnitimme huomiota
erityisesti kotien laatuun ja sijaintiin.

Kertomusvuonna toimme markkinoille
uuden kodinomaisen vuokra-asumisen
konseptin, SATO HotelliKoti, joka
palvelee viliaikaista asumistarvetta.

KUMPPANUUDET
* Investoinnit ja » Markkinointi e Isannointi
realisoinnit e Vuokraus * Kiinteistéhuolto
e Hanke- ja e Myynti e Rakentaminen

e Vuokraus ja myynti,
jos alueilla ei omaa
palvelupistetta

Asiakaspalvelu
Asiakkuuksien kehittaminen

kiinteistokehitys
e Omaisuuden hallinta
 Korjausten ja
uudisrakentamisen
ohjaus

Tukitoiminnot

Taloushallinto ja rahoitus, viestinta, henkiléstdhallinto, lakiasiat, IT, kehitystoiminta
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SATOn palvelulupaus: koti kuten haluat

SATO on edelldkiviji vuokra-asunto-
markkinoilla. Kehitimme asuntojamme
vastaamaan asiakkaiden tarpeita ja helpo-
tamme sopivan kodin l8ytimisti mm.
hotellimaailmasta tutun tihtiluokituksen
avulla. Asiakkaita kuuntelemalla osaamme
painottaa oikein sekd nykyisen asunto-
kannan ylldpitoa ettd suunnitella tulevai-
suuden vuokra-asuntoinvestointeja.

Senioriasumisen tarpeet vaihtelevat.
SATO SenioriKodeissa asuminen on
tehty helpoksi oikeanlaisten varusteiden
ja talojen sijainnin avulla. Tuomme tarvit-
taessa koti- ja hoivapalveluja tuottavan
yhteistydkumppanin palvelut asukkaiden
kiyttoon.

Palvelukonseptit

SATO

VuokraKoti

Tahtiluokitellut
vuokra-asunnot

Vuokra-asunnon
lisaksi hoivapalvelua

Haluamme kehittyd myds omistusasunto-
markkinoilla asiakkaidemme toivomaan
suuntaan. Olemme tuoneet markkinoille
valmiina myytivit SATO OmistusKodit.
Idea on yksinkertainen ja asiakasysti-
villinen - asunto myydiin vasta sen
valmistuttua. Siten asiakkaamme péisevit
nikemiin asuntonsa valmiina ennen
ostopditostd ja muuttamaan heti kaupan-
teon jilkeen. SATO kiinnittid erityisesti
huomiota asuntojen sisustussuunnitteluun
toteuttaakseen yksilollisid ratkaisuja.

Yksilolliset

muuttovalmiit

Vuoden 2012 elokuussa ensimmiinen
SATO HotelliKoti avautui Helsingin
Kampissa. Peruskorjasimme kerrostalon
lyhytaikaiseen kdytto6n tarkoitetuiksi
asunnoiksi, kalustimme huoneistot
kodinomaisiksi talon rakennusajan henked
kunnioittaen ja tarjoamme hotellinomaiset
palvelut. SATO HotelliKoti on saanut
erinomaisen vastaanoton asiakkailta.
Seuraava kohde valmistuu keviilli 2013
Helsingin Kruunuhakaan.

SATO

HotelliKoti

Kodinomaiset
tilapaisasunnot

omistusasunnot
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SATO vuonna 2012 « TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Toimitusjohtajan katsaus

SATOn uusi ilme ja liikemerkki viestivit aiempaa palveluhenkisemmistd kulttuurista

SATO on onnistuneesti pystynyt ennakoimaan toimintaympdristissa sekd
asuntomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia ja ottamaan ne huomioon
strategisissa valinnoissa. Varaudumme myds mahdollisiin tuleviin
muutoksiin uudistamalla liiketoimintaa ja toimintakulttuuria.

Miten asuntomarkkinat kehittyivat
vuoden mittaan?

Olemme keskittineet SATOn sijoitus-
asunnoista noin 8o prosenttia Helsingin
seudulle, jossa vuokra-asuminen on
suosittua. Suurin osa kysynnisti kohdistuu
pieniin asuntoihin, joita markkinoilla on
liian vihin. SATO on lisinnyt pienten
asuntojen tarjontaa, vuokra-asunnoistamme
noin 70 prosenttia on yhden ja kahden
huoneen asuntoja.

SATOn kannalta hyvisti tilanteesta
huolimatta olen huolissani vuokra-
asuntotilanteen yleisestd kehittymisesti.
Pidkaupunkiseudulle kaivataan lisdd asun-
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toja, jotta vuokrat eivit nouse tavallisen
palkansaajan maksukykyyn nihden liian
korkeiksi. Tami vaikuttaa koko alueen
elinkeinotoiminnan edellytyksiin. SATO
on jo vuosia nihnyt tilanteen vakavuuden
ja tehnyt konkreettisia muutosehdotuksia
asuntolainsiddintoon tuotannon elvytti-
miseksi. Tarjontaa voisi lisitd nopeastikin
poistamalla valtion lainoitukseen liittyvit
ns. ikuiset rajoitukset.

Epivarma taloustilanne ei kertomus-
vuonna heijastunut merkittivisti asunto-
kauppamiiriin, mutta varovaisuus uusien
omistusasuntokohteiden aloituksissa
lisddntyi loppuvuonna.

Saavuttiko SATO kuluneelle vuodelle
asetetut tavoitteet?

Taloudellisesti menestyimme hyvin.
Vuokraustoiminnassa ja yllapitokulujen
hallinnassa saavutimme tavoitteen ja
myyntitoiminta sekd investoinnit etenivit
erinomaisesti. Korot pysyivit matalalla
tasolla, miki vaikutti mydnteisesti SATOn
tulokseen.

Paransimme my®s vuokra-asukkai-
demme asiakastyytyviisyytti edellisvuo-
desta, mutta tavoitteemme on saavutettua
tulosta korkeammalla. Otimme kertomus-
vuonna kiyttd6n uusia mittareita, joiden
avulla pystymme jatkossa tarttumaan



ongelmiin aiempaa nopeammin ja paranta-
maan kumppaniohjausta.

Mitka olivat merkittdvimmat
toimintanne vaikutukset sidosryhmille?
Kasvu ja taloudellisesti vastuullinen
toiminta mahdollistavat pitkiaikaiset
kumppanuussuhteet ja tuovat

vakautta alihankkijoidemme liike-
toimintaan. Investoinneilla lisiimme
vuokra-asuntotarjontaa ja timi

palvelee asunnontarvitsijoita ja
elinkeinoeldmi. Sijoittajille avautui
uusi sijoitusmahdollisuus, kun SATO
laski huhtikuussa liikkeeseen Suomen
ensimmiisen asuntovakuudellisen
joukkovelkakirjalainan. Laina on listattu
porssiin, mikd parantaa velkakirjan
likviditeettid.

SATOn menestys riippuu asukkaiden
hyvinvoinnista, jota pyritdan
kehittamaan palvelun jatkuvalla
uudistamisella. Miten tdma nakyi
SATOn toiminnassa katsausvuonna?
Kiynnistetyt uudistukset kohdistuvat
palvelun ja asumisviihtyvyyden parantami-
seen. Kerron muutaman esimerkin.

Huoltopalveluiden toimivuus on asuk-
kaille tirked tyytyviisyystekiji. Aloitimme
asukkaiden huoltoyhtiéille tekemien
palvelupyyntojen reaaliaikaisen seurannan
ja kerddmme tilauksen tehneelti asuk-
kaalta tyon laatuun liittyvid palautetta
toiminnan kehittimiseksi. Pitkiaikaisesta
asiakkuudesta palkitsemiseksi kehi-
timme yhteistyossd asukkaiden kanssa
palkitsemisohjelmaa.

Tilapiistd asumisratkaisua tarvitseville
avasimme elokuussa ensimmiisen SATO
HotelliKoti -kohteen.

Mista kasvua haetaan tasta eteenpain?
Vuokra-asuntoinvestoinnit toimivat
jatkossakin kasvumme moottorina.
Maantieteellisesti tirkeimmit

kasvualueet ovat pidkaupunkiseutu ja
Pietari. Lisiintyvin kysynnin vuoksi

ja uudistaaksemme asuntokantaamme
kohdistamme entisti suuremman osan
investoinneista uudisasuntoihin. Tutkimme
myds kasvumahdollisuuksia uusilla
asumisen konsepteilla.

Mitkd ovat vuoden 2013 tavoitteet,
kehityskohteet ja nakymat?
Tavoitteet liittyvit asiakaskokemuksen
parantamiseen, kannattavuuteen,
kasvuun ja innovatiivisuuteen.
Kehitimme johtamista, prosesseja ja
asiakaskohtaamisia, miki vaikuttaa
mydnteisesti kaikkiin tavoitteisiimme.
Epédvarmasta toimintaympiristostd
huolimatta olen luottavainen SATOn
menestymiseen jatkossakin. Fokuksemme
on kasvukeskusten asunnoissa, toimintata-
pamme ovat tehokkaat ja meilld on vahva
halu kehittii toimintaamme asiakaslihtdi-

seksi. Asiakkaamme, huippuammattilaisista

koostuva henkilostomme, sitoutuneet
omistajat ja kumppanit ovat vahvuutemme
matkallamme Suomen merkittivimmiksi
asuntosijoitusyhtidksi.
Olen iloinen voidessani kiittii kaikkia
edelld mainittuja rakentavasta yhteistydsta.
Koteja tarvitaan aina.

_ =

Erkka Valkila

Toimitusjohtaja

Suwurin osa asunto-
investoinneista kohdis-
tettiin pddkaupunki-
seudulle, missd kysynti
on suurin. Ndin SATO
tukee alueen elinvoi-
maisuuden kasvua.
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SATO vuonna 2012 « TALOUDELLINEN KEHITYS

Vuosi 2012

Tulos uuteen ennatykseen

» Tulos ennen veroja parani edellisvuodesta 16 % ja oli 60,6 (52,1) milj. €.
 Sijoitusasuntojen arvoero kasvoi 60,6 milj. € ja oli 534,3 (473,7) mil). €.

» Konsernin nettovarallisuus kayvin arvoin kasvoi 9 % ja oli 697,6 (640,2) milj. €.
» Osinkoesitys on 0,55 €/0sake (osinko vuodelta 2011 oli 0,49 €/0sake).

Vuokra-asuntoinvestointeja kasvatettiin
 Investoinnit sijoitusasuntoihin olivat 159,9 (148,8) milj. €.

» Pietarin osuus investoinneista oli 22,6 (3,7) milj. €.

« Vuoden lopussa oli rakenteilla 644 (469) vuokra-asuntoa.

Vuokrausaste pysyi erinomaisena
» Vuokrausaste oli 98,1 (98,3) %.
» Vuokratuotot kasvoivat noin 9 % ja olivat 212,7 (195,8) mil). €.

vahva Tunnuslukuja 2012 20T
tUIOS asvu Liikevaihto (M€) 286,9 232,0
Liikevoitto (M€) 99,1 86,8
Tulos ennen veroja (M€) 60,6 52,1
Tulos/osake (euroa) 0,88 0,82
Taseen loppusumma (M€) 1854,6 1716,6
Sijoitusasuntojen arvoero (M€) 534,3 4737
Omavaraisuusaste-% kayvin arvoin 29,4 29,5
Osakekohtainen nettovarallisuus kayvin arvoin (euroa)* 13,72 12,59
Investoinnit sijoitusasuntoihin (M€) 159,9 148,8
Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste-% 98,1 98,3
Osinko (M€) 280 ™ 24,9
Osinko/osake (euroa) 0,55 ™ 0,49
Kokonaistuotto-% 13,5 22,8

* Laskennallinen verovelka huomioitu
** Hallituksen esitys yhtidkokoukselle
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Asukkaat olivat mukana vaikuttamassa uusien palveluiden sisiltoon
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Toimintaymparisto

SATO vuonna 2012 « TOIMINTAYMPARISTO

Vuokra-asuntojen kysynti SATOn toiminta-alueilla oli kertomusvuonna hyvi.
Epdvarmuus Euroopan talouskehityksestd jatkui johtuen kriisimaiden hitaasta
toipumisesta. Euroalue ja EU kdidntyivit lievidn taantumaan ja Suomen

talouden kasvu oli vaimeaa.

Heikko talouskasvu ei nakynyt
tyéllisyydessa

Suomen kertomusvuoden kokonaistuo-
tanto jii lihelle nollaa. Kasvun arvioidaan
jatkuvan hitaana myds vuonna 2013.

Suhdannetilanne oli kaikilla toimialoilla
keskiméiriistd heikompi. Vain alle puolella
teollisuusyrityksistd oli joulukuussa kapasi-
teetti tdyskdytossi.

Tyéllisyys kehittyi hyvin suhteessa
tuotantoon. Tydttdmyysaste oli koko
vuoden keskimiiriiselld tasolla, mutta
heikkeni loppuvuonna.

Vaimea talouskehitys piti korkotason
Suomessa matalana. Pankkien perimit
lainamarginaalit nousivat kiristyneiden

Kaupungistuminen 1980-2011

Asuntokuntien kokojakauma

kannattavuusvaatimusten vuoksi. Myds
yrityslainojen saatavuus heikkeni.
Pidomarakenteensa ansiosta SATO on
hyétynyt alhaisesta korkotasosta. Kasvun
rahoittamiseksi SATO on monipuolistanut
rahoituslihteitdin mm. laskemalla liikkee-
seen vakuudellisen joukkovelkakirjalainan.

Kuluttajilla saastésuunnitelmia
Yksityinen kulutus kasvoi arviolta noin
prosentin, kestokulutushyddykkeiden
kysynta kuitenkin supistui. Joulukuun
kuluttajabarometrin mukaan kuluttajien
odotukset omasta ja Suomen taloudesta
pysyivit varovaisina, vain sddstimisha-
lukkuus kasvoi edellisestd mittauksesta.

Helsingissa 1985-2011
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Lahde: Tilastokeskus
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Vuonna 2013 kulutuskysyntii voi rajoittaa
reaalitulojen heikko kehitys.

Kuluttajien luottamusindikaattori oli
joulukuussa 3,5, miké on selvisti heikompi
kuin pitkilld ajalla keskimiirin (12,6).

Maahanmuutto ja
kaupungistuminen jatkuvat
Tilastokeskuksen ennakkotietojen

mukaan Suomen vikiluku kasvoi tammi-
marraskuun aikana 23 800 henkei ja oli
5,4 miljoonaa. Kasvu johtui padasiassa
maahanmuutosta, joka kohdistuu kaupun-
keihin. Nettomaahanmuutto oli 15 700 ja
luonnollinen viestonlisdys 8 100 henkei.

Vdeston ikarakenne 2011 ja ennuste 2060

20m 2060

8 6 420 2 4 6 810

Lahde: Tilastokeskus
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SATO vuonna 2012 « TOIMINTAYMPARISTO

Megatrendi Vaikutus SATOon Toimenpiteet 2012

Kaupungistuminen Sijoitusasunnot keskitetaan » Investoinnit suunnattu paaosin
kasvukeskuksiin padkaupunkiseudulle ja Pietariin

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

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

Kansainvalistyminen Investoinnit Pietariin ja SATO » Investoinnit Pietariin 23 M€

HotelliKoti -konsepti » Avattiin ensimmainen SATO HotelliKoti
-kohde Helsingissa
p Vuoden asukasteema ‘Kulttuurit
kohtaavat’

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

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

v

Vaestdennuste alueittain 2012-2040 Vuokra-asuntokanta Suomessa Asuntojen hintataso ja vuokrataso
1990-20T padkaupunkiseudulla 1992-2012
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Lahde: Tilastokeskus Lahde: Tilastokeskus
Lahde: Tilastokeskus

* 2012 arvio
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Kaupungistuminen jatkuu, mutta on
Suomessa edelleen jiljessi kansainvilisestd
tasosta. Kuntien vilisid muuttoja oli
tammi-marraskuun aikana ennakkotietojen
mukaan noin 260 000. SATOn strategia
sisiltdd tavoitteen keskittdd sijoitus-
asunnot Suomessa viiteen suurimpaan
kasvukeskukseen.

Vuokra-asuntojen kysynta
kohdistuu pienasuntoihin
Talouskasvun heikkeneminen vahvisti
edelleen pienikokoisten vuokra-asuntojen
kysyntdid. Yhden ja kahden hengen kotita-
louksien miidrin lisidntyminen ja korkeat
asumiskustannukset edellyttivit pienten
vuokra-asuntojen tarjonnan lisidmista.
Kertomusvuonna vuokrien nousu
markkinoilla oli SATOn arvion mukaan
keskimairin noin neljd prosenttia.

Uudisrakentamiseen ei kannusteta
Kertomusvuonna kiynnistettiin Suomessa
arvion mukaan 27 000 asunnon rakenta-
minen, miki on noin 4 500 vihemmin
kuin edellisvuonna. Vuotuinen tarve on
noin 30 00O asuntoa.

Aloitetuista asunnoista oli ns. ARA-
vuokra-asuntoja noin tuhat. Valtion
tukeman rahoituksen kiyttoon liiteyvit
rajoitukset ovat tyrehdyttineet ARA-
vuokra-asuntojen rakentamisen. SATO

Asuntolainakanta ja keskikorko

Asuntojen hinnat Pietarissa
2004-1/2013

ei investoi ARA-asuntoihin ns. ikuisten
yleishyodyllisyysrajoitusten vuoksi.

Omistusasuntojen kauppamiirit vasta-
sivat keskimiriistd volyymia. Vuoden 2013
maaliskuun alussa voimaan tulevat varain-
siirtoveron nousu ja veron laskentaperustan
muutos uudisasuntojen kaupassa lisdsivit
loppuvuonna tehtivien uudisasuntojen
kauppamiairid. Varovaisuus omistus-
asuntojen aloituksissa lisidntyi selkedsti
loppuvuonna.

SATO aloitti yhteensi noin 650 asunnon
rakentamisen, joista 435 valmistuu
konsernin sijoitusasunnoiksi.

Kilpailuymparistd muuttuu hitaasti
Yksityiset piensijoittajat omistavat noin 50
prosenttia Suomen noin 800 000 vuokra-
asunnosta, kunnat noin 35 prosenttia ja
asuntosijoitusyhtiot noin 15 prosenttia.
Niiden joukossa SATOn edellytykset
toteuttaa vuokra-asuntoinvestointeja
tunnettuna, suurena ja ammattimaisesti
toimivana yhtiond ovat hyvit. Alalle

on tullut uusina toimijoina kotimaisia
asuntorahastoja. Tama lisad vuokra-asun-
totarjontaa ja ammattimaista toimintaa
toimialalla.

Onmistusasuntomarkkinoilla SATOn
kilpailijoita ovat rakennusliikkeet, joista
SATO erottautuu konsepteillaan ja asiakas-
kohderyhmien valinnalla.

Kaupungistuminen,
perhekoon pienen-
tyminen, vdeston
ikdrakenteen muutos
Jja maahanmuutto
tukevat vuokra-
asuntokysynnin
kasvua.

Asuntoaloitukset 1980-2012
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SATO vuonna 2012 «

Strategia

SATO on matkalla Suomen merkittavimmaksi asuntosijoitusyhtidksi.
Tavoitteemme on erottua designin, hyvan asiakaskokemuksen ja henkildston
motivaation avulla. Onnistuaksemme kuuntelemme asiakkaitamme, innostamme
ja kannustamme henkil6stda, kehitamme prosesseja ja kumppaniyhteistyota.

Kannattavuus varmistetaan tehokkaalla asiakaskeskeisella toiminnalla.
Keskitetty hankintatoiminta, osaava palveluverkosto ja teknologian
hyodyntaminen edistavat tavoitteen saavuttamista.

Kasvu toteutetaan investoimalla vuokra-asuntoihin, joihin kohdistuu
kysyntaa pitkalla tahtaimelld ja joissa on parhaat arvonkehitysodotukset.
Kasvu mahdollistetaan pitkgjanteiselld rahoitustoiminnalla ja kehittamalla
innovatiivisia rahoitusratkaisuja.

VISIO

Asunnot ovat
intohimomme -

asunnoissamme

50 000
tyytyvaista
asukasta 2020

ARVOT asiakastyytyvaisyys — piddmme lupauksemme
henkil6stén ammattitaito — osaava henkilésté on voimamme
yhteisty6 - yhdessa tekemalla onnistumme
tuloksellisuus - tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta

12 Vuosikertomus 2012



Strategiset tavoitteet

Toteuma 2012

Tavoite 2013

asiakkaille jatkuvasti
paranevaa palvelua

omistajille keskimaarin
12 %:n kokonaistuotto/v.

sijoitusomaisuuden arvo
>3 mrd. € v. 2020

Asiakastyytyvaisyys 2005-2012

5,0
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4,0
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asiakastyytyvaisyys
3,71
NPS 25

13,5 %

sijoitusomaisuuden
arvonmuutos 190 milj. €
(nettoinvestoinnit +
arvonnousu)

Kokonaistuotto 2008-2012*
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* Laskentakaava sivulla 87

asiakastyytyvaisyys ja asiak-
kaiden nettosuositteluindeksi
parempi kuin 2012

nettovuokratuotot
suuremmat kuin 2012

nettoinvestoinnit yli
100 milj. € ja positiivinen
arvonmuutos

Kasvu, sijoitusomaisuus 2005-2012
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SATO vuonna 2012 « STRATEGIA

Uudistumiskyky osana strategiaa

Koko henkilésté osallistuu
innovaatiotoimintaan

Kasvu ja erottautuminen edellyttivit
jatkuvaa uudistumista. Asiakaslih-
toisten toimintatapojen juurruttaminen
vaatii muutoksia ajattelumalleihin ja
yrityskulttuuriin.

SATOn henkildstod kannustettiin kerto-
musvuonna osallistumaan entisti aktiivi-
semmin innovaatiotoimintaan. Tavoitteena
on saada laajasti kdytt66n organisaatiossa
olevat kehitysideat. Innovaatioryhmiit
tuottivat useita toteutuskelpoisia ideoita ja
kokeiluna aloitettu toimintamalli pditettiin
vakiinnuttaa.

Uudistuminen vuonna 2012
Nikyvin muutos on SATOn uusi liike-
merkki ja visuaalinen ilme. Helsingin
keskustassa uudistus nikyi alkuvuodesta,
kun vuokraus- ja myyntipalvelumme
muutti Mikonkadulle. Samalla palvelu-
aikoja pidennettiin. SATO palvelee asiak-

kaita arkisin klo 20 asti ja on avoinna my®s
lauantaisin.

Avoimuuden lisiimiseksi otimme
kiytto6n uusia viestinti- ja asiakaspalvelu-
kanavia sosiaalisessa mediassa. Asiantun-
tijamme kirjoittavat asumiseen liittyvid
kannanottoja Olkkari.fi-blogissa.

Tilapiistd kalustettua asuntoa tarvitsevia
pystymme palvelemaan entistd paremmin
ensimmiisen SATO HotelliKoti -kohteen
valmistuttua Helsinkiin elokuussa.

Design on nostettu suunnittelun
keskioon asuntojen, korjausten ja
kiinteistdjemme ulkoalueiden osalta.
Vuokra-asuntojen korjauksissa kiytettivit
kaluste- ja materiaalimallistot uudistettiin.
Uudis- ja peruskorjauskohteissa asuntojen
sisustukset suunnitellaan yksilollisesti.

Pitkdaikaisten asukkaiden palkitsemista
ryhdyttiin kehittimidin yhdessi pilotti-
kohteiden asukkaiden kanssa. Tavoitteena
on parantaa pitkdin asuneiden asunnon
laatutasoa asukkaan tarpeista lihtien.

Kaikki edelli mainitut uudistukset
tihtddvit asiakaskokemuksen parantami-
seen. Asiakaskokemuksen kehittymistd
ryhdyttiin kertomusvuonna seuraamaan
nettosuositteluhalukkuutta kuvaavalla
mittarilla ja asettamaan sille tavoitteita.

Kasvumahdollisuuksien lisiimiseksi
uudistimme kertomusvuonna rahoitusra-
kennetta laskemalla liikkeeseen vakuudel-
lisen joukkovelkakirjalainan. Ensimmaistd
kertaa Suomessa joukkovelkakirjalainan
vakuudeksi asetettiin asunto-omaisuutta.

SATOn missio kuvaa toimintamme
vastuullisuutta ja kiytdssi olevat
sisdiset ohjeistukset tukevat titd. Kerto-
musvuonna sisillytettiin strategiaan
vastuullisuusperiaatteiden kirkastaminen
seki vastuullisuutta kuvaavan mitta-
riston luominen tavoitteena aloittaa
vastuullisuusraportointi.

SATOssa on kidynnissd myos laaja
tydkulctuurin uudistaminen. Tihan liittyen
siirrymme tyoskentelemiin avotiloihin
sisdisen vuorovaikutuksen edistimiseksi.

Tavoitteet toiminnan jatkuvuuden, tuloksellisuuden ja kannattavan

kasvun varmistamiseksi

 konsernin omavaraisuus sijoitusasuntojen kayvin arvoin = 25 %

« 0sinko = 60 % vapaasti jaettavasta tuloksesta

« kiinteakorkoisten lainojen osuus 50-80 %

14 Vuosikertomus 2012
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Yritysvastuu ¢« SATON ROOLI YHTEISKUNNASSA

SATOnN rooli yhteiskunnassa

SATO luo edellytyksii yhteiskunnan kasvulle ja kehittymiselle

tarjoamalla asuntoja. Palvelukonseptimme vastaavat asiakkaiden
erilaisiin ASUMIStArpeisiin. Asz’ﬂntuntz'jdnﬂ Jjaamme osaamistamme
asumisen ja toimintaympariston /eehittdmz’smrpeism.

Yritysvastuuta johdetaan
kokonaisvaltaisesti

Yritysvastuun johtaminen on osa SATOn
strategiaa. Tavoitteena on yhteiskunnan,
SATOn ja sidosryhmien hyvinvoinnin
lisidgminen yrityksessimme sovittujen
periaatteiden mukaisesti. Niiden
noudattaminen on johdon ja esimiesten
vastuulla. SATOn yritysvastuun periaatteet
on kirjattu eettisiin ohjeisiin, hyvii
hallintotapaa ja hankintakiytintojd
koskeviin ohjeisiin, ympiristdohjelmaan
sekd henkil6sto-, viestinti-, turvallisuus-,

riskienhallinta- ja sponsorointipolitiikkaan.

Hallinnossaan SATO noudattaa suosi-
tusta listayhtididen hallinnointi- ja ohjaus-

jirjestelmistd sivuilla 38—41 esitetyin tavoin.

Ympiristoohjelmaan on kirjattu toiminta-
tavat, joiden avulla SATO vihentaa hiilidi-
oksidipadstojddn ja toteuttaa parantamis-
toimenpiteitd ympiriston suojelemiseksi.
Vuokraustoiminnassa sovelletaan Hyvi
vuokratapa -ohjeistusta.
Hankintapolitiikassa miiritetiin
toimintaperiaatteet, joita SATOn hankin-

16 Vuosikertomus 2012

noissa noudatetaan: roolit, tilausvaltuudet,
padtoksentekoprosessi, toimittajavaati-
mukset, harmaan talouden torjunta.
Kaikissa hankinnoissa varmistetaan
konsernin kokonaisetu.

SATOn toiminnasta viestitiin avoimesti
ja lipindkyvisti. Tiedotteet julkaistaan
Helsingin pérssin Internet-sivuilla. Riskeji
ennaltaehkiistidn siinnolliselld riskikartoi-
tuksella ja toiminnan ohjauksella.

Kertomusvuonna piivitimme henkil8s-
topolitiikassa noudatettavat periaatteet ja
ympiristdohjelman. Vuoden 2013 aikana
tulemme tekemiin sidosryhmikohtaisen
olennaisuusarvion ja midrittimiin vastuul-
lisuuspolitiikan toteutumista kuvaavan
mittariston.

Toiminnalla runsaasti
sidosryhmavaikutuksia
Henkiléstopolitiikan lihtékohtana on,

ettd SATOn henkil6std voi hyvin ja
tydyhteisossi vallitsee kannustava ja arvos-
tava ilmapiiri. Panostamme osaamiseen,
ammatinhallintaan ja tyossd kehittymiseen.

Henkilostokyselyn tulosten perusteella
SATOn ty6tyytyviisyys on vertailuyritysten
keskiarvoja korkeammalla tasolla.

SATOn asiakkaat ovat pidosin yksityisid
kuluttajia. Kuluttajansuojasta huolehti-
minen ja vastuu tarjottavista asunnoista
kuuluvat jokapiiviiseen tyohomme.
Hyviin vuokratapaan kuuluu hyvi
naapuruus asuinyhteisdssi, jota edistetdin
SATOn asukasyhteistydssi ja -viestinndssi.

SATO tekee kumppaneiden kanssa
pitkdaikaisia sopimuksia jatkuvan liike-
suhteen edistimiseksi. Johtamismallia ja
toimintaa kehitetdin yhdessi sovittujen
tavoitteiden mukaisesti.

Onmistajille SATO on kanava sijoittaa
episuorasti asuntoihin. Hoidamme
asunto-omaisuutta ja asukassuhteet
ammattimaisesti. Tarjoamme tietoa
talouden kehittymisestd ja toiminnasta
yleensi Internet-sivuilla ja taloudellisissa
julkaisuissa. Osinkopolitiikkamme on
kilpailukykyinen.

Yheeiskunta ja elinkeinoelimid hydtyvit
SATOn kasvavasta vuokra-asuntotarjon-



644

uutta
vuokra-asuntoa
rakenteilla

nasta Suomen suurimmissa kasvukeskuk-
sissa ja Pietarissa. Kiinteistokehitykselld

ja monipuolisten asumisvaihtoehtojen
yllapitimiselld tcuemme kasvukeskusten
kehitysmahdollisuuksia ja tyévoiman
saantia. Asunto-omaisuuden yllipidolla ja
uudisrakentamisella on lisiksi laajasti tyol-
listavi vaikutus.

Yhteiskunnallinen vaikuttaminen
monissa yhteisoissa

SATO vaikuttaa vuokra-asumisen kehitti-
miseen sekd vuokra-asuntojen tuottamisen
ja omistamisen edellytysten parantamiseen
osallistumalla alan keskeisten jirjestdjen
toimintaan.

SATO on jisenenid Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliictco RAKLIssa, jonka halli-
tuksen puheenjohtajana toimi vuosina
20112012 SATOn toimitusjohtaja. Lisiksi
SATOlla on edustajat RAKLIn neuvotte-
lukunnassa, Asunnot- johtoryhmissi ja
kolmessa toimikunnassa. SATO on myds
edustettuna Kiinteistd- ja rakentamisfoo-
rumin neuvottelukunnassa sekd Suomen

Asuntoliitto ry:n, Asuntoreformiyhdistys
ry:n sekid SFHP Suomi-Finland Housing
and Planning ry:n hallituksissa.

Ollakseen mukana vahvistamassa
Helsingin metropolialueen elinkeino-
elimin kilpailukykyi SATO on Helsingin
seudun kauppakamarin jisen ja edustet-
tuna sen monissa hallintoelimissa.

Kertomusvuonna SATOn edustaja
kutsuttiin mukaan Oikeusministerion
rikostentorjuntaneuvoston koordinoimaan,
sisdisen turvallisuuden ohjelman valmiste-
luun liittyvidn Naapuriapu-tydryhmiin.

SATO tukee korkeakouluopiskelijoiden
lopputoitd. Lisksi palkitsemme vuosittain
Aalto-yliopiston Taideteollisesta korkea-
koulusta valmistuvan taiteen maisterin
lopputyén kannustaaksemme nuoria taitei-
lijoita l6ytimiin muotoilun avulla keinoja
asumisen kehittimiseen.

PELASTAKAA LAPSET RY
SATOlla on kaksivuo-
tinen yhteisty6sopimus
Pelastakaa Lapset ry:n
kanssa, minka avulla
haluamme ehkaista
nuorten syrjaytymista

ja tukea perheiden
jaksamista. SATOlta
saadut varat ohjataan lapsi-
perheille, joiden voimavarat
ovat vahissa. Lahjoitusvaroin
jarjestetaan muun muassa
tukiperhetoimintaa, tuetaan
lapsia ja nuoria Internetissa
jarjestamalla kriisi- ja tuki-
chatteja seka turvataan vaha-
varaisten perheiden nuorten
lukio- ja ammattikouluopintoja
Evaita Elamalle -ohjelmalla.

Vuosikertomus 2012
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SATO-asiakkuus

Huoletonta asumista

SATO VuokraKoti on turvallinen ja
huoleton valinta pysyviksi kodiksi. Meilld
on kasvava tarjonta seki selkeit, asiak-
kaalle viestityt toimintamallit koskien
asumispalveluiden sisdlt64, vastuunjakoa ja
yhteydenpitoa.

Asuntoja uusittaessa kaluste- ja mate-
riaalivalinnat tehddin SATOn design-
mallistojen pohjalta. Isinnéitsiji- ja
huoltoyhtiskumppanit hoitavat asunnon
ja kiinteiston ylldpitoon liittyvit tehtdvit
palvelutavoitteidemme mukaisesti.

SATO OmistusKodin ostaja saa meiltd
yksilllisen, valmiin asunnon avaimet
kiteen -periaatteella. Valvomme rakenta-
jakumppanin suoritusta ja asunnon laatua
asiakkaan puolesta.

Tyytyvaisyys SATOon vuokranantajana
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Enemman kuin seinat
SATOn asukkaat voivat osallistua SATOn
jirjestimiin tapahtumiin ja tilaisuuksiin
maksutta tai alennettua korvausta vastaan.
Kertomusvuonna jirjestettiin yhteensi 15
yleistd asiakastilaisuutta sekd kymmenii
talo- tai aluekohtaisia tilaisuuksia. Yleisiin
asiakastilaisuuksiin osallistui lihes
3 000 asukasta.

SATOn nelji kertaa vuodessa ilmestyvi
asiakaslehti Kotona sisiltii tietoa asumi-
seen liittyvistd aiheista, asukastoiminnasta,

-tapahtumista ja -eduista. SATOn Internet-

sivut tarjoavat lisiksi vuokrasuhteeseen
liittyvéd tietoa, asiointimahdollisuuksia ja
asunnonvaihtopdrssin.

Palvelemme joustavasti, vain meilld

asukas voi valita mm. itselleen sopivamman

Vuokra-asuntojen vaihtuvuus
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* Sisainen vaihtuvuus oli 7,5 %

Yritysvastuu ¢« SATO-ASIAKKUUS

Nostamme asunnon
huoltopalvelujen
laatua kerid-
mdlld vilitonta
asiakaspalautetta
huoltokdynneisti.



300

osallistujaa
asukas-
tilaisuuksissa

kahdesta vaihtoehtoisesta vuokranmak-
supdivistd ja pitkidaikaisilla asiakkailla on
etusija asunnonvaihtotilanteissa toivo-
maansa asuntoon.

Lihes kaikkiin SATO VuokraKoteihin
kuuluu asiakkaille maksuton laajakaista-
yhteys. Asiakastyytyviisyyskyselyssi lihes
80 prosenttia vastaajista piti vuokraan sisil-
tyvid laajakaistayhteyttd hyvini asiana.

Asiakkaita kuunnellaan
Asiakkuuden eri vaiheissa kerdidamiamme
palautteen ja reklamaatioiden perus-
teella mittaamme onnistumistamme ja
kumppaneiden kykyi huolehtia asiakas-
lupauksistamme. Tuloksia hyddynnetiin
tyytymittomyyttd aiheuttavien tekijéiden
ja palveluprosessien parantamisessa seki
innovaatiotoiminnassa.
Asiakaskyselyjemme tulosten vertai-
lukelpoisuuden lisdédmiseksi olemme
yhdenmukaistaneet mittaristoa ja ottaneet
kiytto6n suositteluhalukkuudesta kertovan
NPS-mittarin.

Kehitystyota yhdessa asiakkaiden
kanssa
Kertomusvuonna aloitimme pitkiaikaisten
asukkaiden palkitsemiskdytinnon kehittd-
misen yhdessi pilottikohteiden asukkaiden
kanssa. Asunnon laadun lisiksi asuinta-
lojen viihtyvyys ja asukkaiden keskindiset
suhteet ovat tirkeitd hyvin asumisen osa-
alueita. Asukastilaisuuksissa suunniteltiin
erilaisia malleja yhteistyon tiivistimiseksi.
SATO valitsee asukkaiden kanssa vuosit-
tain teeman yhteiselle kehitcimistyélle.
Kertomusvuoden teema oli "Kulttuurit
kohtaavat” tavoitteena asumistottumuk-
sien erilaisuudesta johtuvien ristiriitojen
ennaltaehkiisy.

esimerkilliselle asiakkaalle
tunnustusta

Vuoden 2012 asukkaaksi valittiin

Lauri Rautanen Nastolasta esimerkil-
lisestd toiminnasta talon asukkaiden
yhteisten asioiden hoitamisessa ja etujen
valvomisessa.

HELPOSTI
LAHESTYTTAVA
Asiakkaiden ja
SATOnN valisen
asioinnin helpot-
tamiseksi olemme
pidentaneet
palveluaikojamme
ja kehitamme
sahkaisia asiointimahdolli-
suuksia. Asiakaspalvelumme
vastaa nopeasti puheluihin,
sahkdposteihin seka Face-
book-viesteihin ja ratkaisee
90 prosenttia asiakkaiden
asioista ensikontaktissa.
Asuntoa etsiva voi tutustua
l[aajaan asuntotarjontaamme
Internet-sivustollamme ja
muissa asuntoportaaleissa
tai lahestya myyntineu-
vottelijoitamme Helsingin,
Tampereen, Turun, Oulun

tai Pietarin vuokraus- ja
myyntipisteessamme.

Vuosikertomus 2012
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Ymparistovastuu

Ymparistoohjelma ohjaa, vastuuttaa
ja mittaa
Ympiristoohjelmalla edistimme ympiris-
tostd huolehtimista ja kestdvid kehitystd
SATOssa. Ympiristdtoiminnassa ohjataan
asuntojen suunnittelussa, korjaus- ja
uudisrakentamisessa, investoinneissa seki
kiyttovaiheessa noudatettavia periaatteita
ja midritetddn vastuut.
Ympiristotavoitteiden toteuttamisesta
vastuu on ensisijaisesti yksikoiden esimie-
hilld. Kumppanit on sitoutettu tavoitteisiin
sopimuksilla ja koulutuksella. SATOn
ympiristotoimikunta seuraa ympiristo-
ohjelman toteutumista ja vastaa ohjelman
kehittimisestd, muutosten toimeenpa-
nosta, ympdristdasioiden raportoinnista ja
edistimisestd.

Tarkeimmat ymparistovaikutukset
energiankulutuksesta
Tirkeimmait ympiristovaikutukset syntyvit

Lammaon normitettu ominaiskulutus
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SATOn omistamien kiinteistojen energian-
kulutuksesta. Kaikki kiinteistot on liitetty
kulutusseuranta- ja energianhallintajirjes-
telmiiin tavoitteena alentaa kiinteistjen
sihkén, limmoén ja veden ominaiskulu-
tusta Is prosenttia vuoden 2004 tasosta
vuoden 2016 loppuun mennessi. Kerto-
musvuoden lopulla veden ominaiskulutus
oli laskenut 10,4 prosenttia vuodesta 2004,
ja sihkon ja limmén kulutus oli saavut-
tanut jo vuoden 2016 tavoitetason. Sddstdt
on saavutettu pidosin limmonsiitokor-
jauksilla ja vettd sddstdvien vesikalusteiden
asennuksilla.

Ymparistoriskeja rajataan koko

elinkaaressa

Ympiristoriskien hallinnalla rajataan

kiinteistdjen rakenteisiin, ympiaristoon ja

ihmisiin liittyvid riskeji.
Peruskorjattavissa kiinteistoissd tehdiin

kuntokartoitukset rakennevaurioiden

Veden ominaiskulutus
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Yritysvastuu « YMPARISTOVASTUU

ja rakennusosien myrkyllisten aineiden
pitoisuuksien havaitsemiseksi. Tutkimusten
tulosten perusteella valitaan korjauksissa
kiytettivit tydtavat.

Korjaus- ja uudisrakennusten urakoit-
sijat velvoitetaan sopimuksin jirjestimiin
tydmaatoiminnot siten, etti tydmaan aihe-
uttamat haitat ja hiiriot sekd luonnon- ettid
rakennetulle ympiristolle minimoidaan.
Korjauksissa kiytetddn vihdpdistdisid
materiaaleja.

Purkamistilanteissa kiinnitetddn erityistd
huomiota purkujitteiden lajitteluun
myrkyllisten materiaalien hoitamiseksi
asianmubkaisesti seki hydtykdyttoon
soveltuvien materiaalien ja rakennusosien
kierrittimiseksi.

Oikea-aikaisella asukastiedotuksella ja
poikkeustilanteiden oikealla ajoittamisella
ehkiistiin asukkaille korjaustoiminnassa
aiheutuvia hiirioitd ja minimoidaan
asumista haittaavat tilanteet.



Kestava kehitys hyddyttaa
liiketoimintaa ja asiakkaita
SATOn asuntosijoitustoiminnan kannat-
tavuuteen vaikuttavat vuokratuotot ja
asuntojen yllipitoon liittyvit kustannukset.
Energiakustannusten osuus hoitokuluista
on noin 43 prosenttia. Energiakustannus-
ten nousun hillitseminen ja jitteiden asian-
mukainen kisittely vaikuttavat vuokriin ja
hyddyttivit siten myos asukkaita.
Elinkaarisuunnittelulla vaikutetaan
sijoitusasuntojen arvon kehitykseen. Suun-
nittelulla ehkiistidn ennenaikaiset kor-
jaukset sekd niistd syntyvit kustannukset ja
hallitaan vikakorjauksista aiheutuvia turhia
kustannuksia.

SATO kehittaa tulevaisuuden
energiaratkaisuja

Kertomusvuonna testattiin takaisinkyt-
kettyjen limménsiitojen vaikutuksia
energiansidstoon. Pilottikohteissa

Sahkén- ja [BmmoOnsaasto

asuntojen limpatilaa sidderttiin suoraan
huonelimpétilojen keskiarvon mukaan.
Tehtyjen mittausten mukaan kohteissa on
arviolta 10-15 prosentin sddstopotentiaali
limménkulutuksessa asumisviihtyvyydestd
tinkimitti. Arvioitu takaisinmaksuaika
investoinnille on kaksi—kolme vuotta.
Espoon Soukanniemessi SATOlla oli
vuoden vaihteessa rakenteilla uudiskohde,
jossa limmitysmuotona on maalimpé.
Kesdaikana limpokaivoista saadaan viilen-
nykseen tarvittava energia. Valaistuksessa

hyddynnetdin energiatehokkaita ratkaisuja:

ledit, pienloistelamput ja litketunnistimet.
Pihalle on suunniteltu myés hyotykasvi-
viljelyalue asukkaita varten. Pilotissa
tavoitteena on saada kohdennettua tietoa
eri ratkaisujen vaikutuksista. Tuloksia
hyddynnetidn tulevissa uudiskohteissa.

Asukkaat saavat
SATOn asiakas-
lehdesti ja julkai-
suista vinkkeji
toimenpiteistd, joilla
he voivat asumises-
saan edistddi kestivii
kehitysti ja sidstid
energiaa.

Vedensaasto

Tavoitteet )
2016
Kulutus 3
2012

-15 % vuoden 2004 tasosta

Sahko —18,1 %, [dmpd -15,5 %
vuoden 2004 tasosta

-15 % vuoden 2004 tasosta

-10,4 % vuoden 2004 tasosta

Vetta saastavien kalusteiden
asentaminen 3 000 asuntoon

Toimenpiteet » Saatékorjaukset ja energian-
2012 hallintajarjestelmien kehitys
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Henkildosto

Yritysvastuu « HENKILOSTO

Edistadmme vuorovaikutusta johdon ja henkiloston sekd yksikoiden
vililla. Panostukset esimiestoimintaan lisidvit tyohyvinvointia ja
tuloksellisuutta. Tuemme osaamisen kehittymisti koulutuksella,

mentoroinnilla ja coaching-taitojen kehittimiselld.

Jokainen vastuussa hyvinvoinnista
SATOn henkildstéjohtamisen tirkeimmit
kehittimiskohteet ovat tychyvinvointi ja
tydssi jaksaminen. Hyvinvoinnin perusta
luodaan johtamisella, mutta jokainen
satolainen on osaltaan vastuussa omasta
ja tydtovereiden hyvinvoinnista. Kdytos-
simme on varhaisen puuttumisen malli,
jonka avulla ennaltachkiistiin ongelmia.

Ty6ssd jaksamisen edistdmiseksi henki-
16stolld on lakisddteisid palveluja laajempi
tydterveyshuolto ja sairaan lapsen hoitoa
tuetaan.

Henkildstén hyvinvointia ja kokonais-
tyytyviisyyttd kuvaava indeksi oli kerto-

musvuonna 69,3 (asteikolla 0-100) (66,6

Henkildston koulutusaste 31.12.2012

B Ylempi korkeakouluaste 27 %

(korkeakoulu tai yliopisto)

Ylempi keskiaste 51 %

(esim. opisto tai ammattikorkeakoulu)
B Alempi keskiaste 16 %

(@ammatillinen peruskoulutus tai ylioppilastutkinto)
@ Perusaste 6 %

(esim. keski- tai peruskoulu)
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vuonna 2011). Tulokset ovat parantuneet
neljind vuonna perdkkiin ja ylittivit
verrokkiyritysten keskiarvon.

Innostava ja valmentava esimiestyo
Tuemme esimiesten valmiuksia johtaa
henkil8stod jirjestaimalld vuosittain
esimiesvalmennusta. Kertomusvuonna
esimiehille pidettiin kaksi esimiesfoorumia,
joissa teemoina olivat henkilstopolitiikka
ja asiakaskokemuksen johtaminen. Esimie-
hille ja kumppaneita ohjaaville asiantunti-
joille tehtiin 360° arviointi, miki purettiin
henkilskohtaisiksi kehittdmisohjelmiksi.
Arvioinnin tulokset olivat parantuneet
kaikilla osa-alueilla edellisestd mittauksesta.

Henkiléstd vuoden lopussa
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Esimiehet ovat valinneet kantavaksi
johtamisteemaksi ”innostava, valmentava
johtaminen”. Tavoitteen kdytintoon viemi-
seksi kdynnistimme vuonna 2013 coaching-
taitojen kouluttamisen.

Johdon ja henkiléston valista
vuorovaikutusta

SATOn henkiléstén ja johdon yhteis-
tydelin Tarmo kokoontui vuoden aikana
kolme kertaa. Toiminnassa keskityttiin
ajankohtaisten aiheiden kisittelyyn.
Tillaisia olivat esimerkiksi suunnitelma
toimitilojen muuttamisesta avotiloiksi.
Tarmo vahvisti vuoden satolaisen vaalin ja
mydnsi henkildstdn esitysten mukaisesti

Henkildstdn palvelusvuodet 31.12.2012
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innovointi-
aloitetta
henkilostolta

arvomainintoja seitsemille satolaiselle.
Kertomusvuonna aloitettiin siinndl-
liset, kerran kuukaudessa pidettivit koko
henkildstdn yhteiset aamukahvitilaisuudet.
Tilaisuuksissa kisitellddn strategiaan ja
ajankohtaisiin tapahtumiin liittyvid aiheita.

Mentorointia osaamisen
kehittamiseksi

Sadnnéllisissd kehityskeskusteluissa
arvioidaan tyotehtivin vaatima osaa-
minen ja laaditaan yksilokohtaiset
koulutussuunnitelmat.

Henkil3ston ammattitaitoa kehi-
tetddn jirjestimilld koulutusta itse ja
tukemalla ulkopuolista kouluttautu-
mista. Sisidisti tehtivinkiertoa on lisitty
ja kertomusvuonna kiynnistimme
mentorointiohjelman.

Mentoroinnin avulla pystytiin nopeut-
tamaan avainhenkildiden kehittimistd
myds uusiin tehtiviin ja strategisten
projektien hoitamiseen. Ndin voimme
toisaalta antaa uusia haasteita ja toisaalta
taata jatkuvuutta.

Strategiatydn tukemiseksi pddtimme
toteuttaa vuonna 2013 kartoituksen osaa-
misen nykytilasta. Kartoituksen tuloksia
verrataan strategian asettamiin vaatimuk-
siin ja osaamisaukkojen tdyttdmiseksi
tehddin kehittdmissuunnitelma.

Toimitiloja muutettiin parantamaan
ty6- ja palvelukokemusta

Helsingin vuokrauksen ja myynnin palve-
lupiste muutti uusiin tiloihin Helsingin
keskustassa. Tilat suunniteltiin henkiléstén
tyOympiristdd parantaviksi, asiakkaita
hyvin palveleviksi ja SATOn uuden ilmeen
mubkaisiksi. Samanlaiset muutokset tehtiin
Oulun uudessa toimipisteessi.

Suuri tydkulttuuria uudistava toimi-
tilamuutos aloitettiin Helsingin Kipylin
SATOtalossa. Maaliskuuhun 2013
mennessi koko henkildstd siirtyy tydsken-
telemdin avoimiin tydtiloihin.

Vuorovaikutteista koulutusta
SATO-paivilla

Jo kahdeksannen kerran jirjestetyt
SATO-piivit kokosivat koko henkiléston
kesakuussa Vanajanlinnaan. Vuorovaikut-
teisen koulutuksen teemana oli asiakas-
kokemuksen parantaminen. Koulutuksen
lomassa tarjoutui tilaisuus myds tydtove-
reiden parempaan tutustumiseen vapaa-
muotoisen ohjelman puitteissa.

Virkistystoimintaa ja
verkostoitumista

Muun virkistystoiminnan jirjestiminen on
annettu SATOn liikunta- ja virkistyskerho
LiiVin tehtiviksi. Kertomusvuonna kerho
jarjesti monipuolisia kulttuuritilaisuuksia,
litkuntamahdollisuuksia ja henkiléston
joulujuhlat.

TULOKSELLISUUDESTA
PALKITAAN

SATO arvostaa
yhteistyokykyista,
oma-aloitteista ja
tuloksellista toimin-
tatapaa, josta myos
palkitaan. Yhtion ylin

ja keskijohto kuuluvat
henkil6kohtaisesti maaritetyn
palkitsemisen piiriin. Muulle
henkildstolle maksetaan
palkkio yhteisiksi maaritel-
tyjen tavoitteiden saavutta-
misesta. Lisaksi henkil6stda
kannustetaan mm. jakamalla
vuosittain "Vuoden satolainen’
—kunniakirja seka arvomainin-
toja poikkeuksellisesta arvoja
edistavasta toiminnasta.
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Taloudellinen vastuu

Yritysvastuu « TALOUDELLINEN VASTUU

Huolehdimme toiminnan liiketaloudellisesta kestivyydesti sekd
sidosrybmiin ja yhteiskuntaan kohdistuvista taloudellisista
vaikutuksista. Asuntokantamme muodostaa merkittivin osuuden

Suomen kansallisvarallisuudesta ja tyollistii kiinteistoalaa laajasti.

Tavoitteet tuotolle ja varallisuuden
kasvulle
Vastuu asukkaista ja yhteiskunnallinen
rooli hyvin asumisen toteuttajana edellyt-
tdvit pitkdjanteistd ja vakaata toimintaa
sekd hyvii taloudellista kantokykyi.
SATOn strategiassa on asetettu vuosit-
tainen kokonaistuottotavoite ja pitkin
tihtdimen tavoite sijoitusomaisuuden
kasvulle. Jatkuvuuden varmistamiseksi
tavoitteena on riittdvin omavaraisuus-
asteen ylldpitiminen, ja korkoriskin hallit-
semiseksi lainojen suojaaminen. Tavoitteet
on esitetty sivuilla 13-14.

Rahavirta 2012

Asiakkaat
Liikevaihto
Realisoinnit

306,2 M€
286,9 M€
19,3 M€

Rahoittajat
Lainakannan
lisays

90,2 M€
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Operatiiviset tavoitteet on johdettu stra-
tegisista tavoitteista. Taloudelliset avainmit-
tarit liictyvit kassavirran varmistamiseen,
kannattavuuteen ja asuntoinvestointeihin.
Johto seuraa tiiviisti taloudellisen vuokraus-
asteen, sijoitusasuntojen nettotuoton seki
investointien kannattavuuden kehittymisti
ja toimeenpanee muutokset tarvittaessa.

Johtamista tavoitteilla, ohjeilla ja
riskikartoituksella

Tavoitteiden saavuttaminen varmistetaan
ennen kaikkea hyvilld johtamisella. Henki-
165t on sitoutettu taloudellisiin tavoittei-

Henkilésto 12,7 M€
Palkat 10,5 M€
Elakekulut 2,2 M€
Julkinen sektori 16,0 M€
Tuloverot 13,6 M€
Kiinteistdverot 2,4 M€

siin henkilokohtaisella tavoiteasetannalla ja
taloudellisin kannustein.

Johtamisen tueksi olemme laatineet
henkil8stod ja kumppaneita varten menet-
telytapaohjeet mm. hankintojen suoritta-
miselle ja harmaan talouden torjumiseksi.
Jokaiselle satolaiselle ja kumppanin edus-
tajalle olemme miirittineet euromiiriiset
tilaus- ja laskujen hyviksymisvaltuudet.

Teemme sddnndllisesti riskikartoituksen
ehkiistiksemme mm. taloudellisten
riskien toteutumisen. Rahoituspolitiik-
kaan kirjatuilla periaatteilla hallitaan

korkovaihteluita.

Toimittajat 314,4 M€
Ostot 175,5 M€
Investoinnit 138,9 M€
Sijoittajat 63,1 M€
Osingot 249 M€
Korko- ja

rahoituskulut 38,1 M€



henkilo-
tyovuotta
alihankkijoilta

Sisdista ja ulkoista valvontaa

Vastuu sisdisen valvonnan jirjestimisestd
kuuluu hallitukselle ja toimitusjohtajalle.
Jokainen esimies vastaa vastuualueestaan ja
sen taloudellisesta toiminnasta. Konsernin
taloushallinto tuottaa taloudelliset

raportit ja vastaa niiden oikeellisuudesta.
Tilintarkastaja vahvistaa taloudellisen
raportoinnin tarkoituksenmukaisuuden ja
oikeellisuuden.

Lisaksi sisdinen tarkastus arvioi riip-
pumattomasti ja systemaattisesti mm.
riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta
ja tarkoituksenmukaisuutta. Hallitus
hyviksyy vuosittain tarkastussuunni-
telman ja tilaa tarvittaessa ylimaariisid
tarkastuksia erityishuomiota vaativiin
toiminta-alueisiin.

Laajat taloudelliset vaikutukset
SATO on yksi merkittdvimmisti suomalai-
sista kiinteistdsijoitusyhtioistd. Asiakkaat
voivat valita laajasta asuntotarjonnastamme
ja palvelukonsepteista omaan taloudelliseen
tilanteeseen parhaiten sopivan ratkaisun.

Maksetut palkat ja elikemaksut kohdis-
tuvat noin 150 satolaisen tyopanokseen,
joista noin 40 tydskentelee asiakaspalvelu-
tehtivissd neljilld paikkakunnalla Suomessa
ja lisiksi Vendjlld Pietarissa.

Suurimmat alihankkijat ovat isinndinti-
ja kiinteistdnhuoltopalveluja tarjoavia

yhteistybkumppaneita seki urakoitsijoita.
SATO tyollistad investoinneillaan ja tilauk-
sillaan epdsuorasti tuhansia alihankintaver-
kostossa tyoskentelevii.

SATO maksoi vuonna 2012 yhteensi
noin 16,0 miljoonaa euroa tulo- ja
kiinteistéveroina.

SATOn suurimmat omistajat ovat
suomalaisia elikevakuutusyhtisita. SATO
maksoi kertomusvuonna vuoden 2011
tuloksesta osinkoja 24,9 miljoonaa euroa.
Rahoituslaitoksille ja sijoittajille lainoista
maksetut korot olivat 38,1 miljoonaa euroa,
joista valtiolle maksettujen aravalainojen
korkoja oli 6,2 miljoonaa euroa.

Tutkimus- ja kehitystyon panostukset
olivat yhteensi noin 1,3 miljoonaa euroa.
SATO tukee jirjestotoimintaa, kulttuuria
ja urheilua.

T VAKUUDELLINEN

JOUKKOVELKA-
KIRJALAINA

SATO laski huhtikuussa
likkeeseen 100 miljoo-
nan euron vakuudel-
lisen joukkovelkakir-
jalainan. Ensimmaista
kertaa Suomessa jouk-
kovelkakirjan vakuutena
kaytettiin asunto-omaisuutta.
Lainan maturiteetti on
seitseman vuotta. Liikkeeseen
laskulla haluttiin laajentaa
rahoituspohjaa kasvun toteut-
tamiseksi. Joukkovelkakirja
otettiin julkisen kaupankayn-
nin kohteeksi 17.4.2012
NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa.
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Riskienhallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on toiminnan
jatkuvuuden seki yhtion strategisten ja
taloudellisten tavoitteiden saavuttamisen
varmistaminen. Ylin vastuu riskienhallin-
nasta on yhtién hallituksella, joka padttid
riskienhallinnan tavoitteista ja seuraa
keskeisid riskejd. Riskienhallinta on osa
SATOn strategiaprosessia, toiminnan
ohjausta ja liiketoimintaprosesseja.

Riskienhallintajarjestelma

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta
Keskeiset ohjeistukset

SATO tekee toimintaansa liittyvin riskiar-
vioinnin sidnnollisesti strategia- ja vuosi-
suunnittelun yhteydessi. Eri osa-alueiden
riskien tunnistamiseksi SATO kiyteii sille
kehitettyd riskimallia. Riskimallin avulla
kartoitetaan laajasti toimintaympiristéén,
toiminnan ohjaukseen ja piitsksentekoon
sekd operatiivisiin prosesseihin mahdolli-
sesti liittyvit riskit ja mahdollisuudet.

Yritysvastuu ¢ RISKIENHALLINTA

Tunnistettujen riskien toteutumisen
ehkiisemiseksi ja mahdollisten seurausten
minimoimiseksi suunnitellaan tarpeelliset
toimenpiteet. Niiden vaikutusten seuranta
vastuutetaan yksikkétasolle. Johtoryhmi
seuraa riskien hallintaan liittyvid toimen-
piteitd ja niiden vaikutuksia vihintiin
neljannesvuosittain. Sisdinen tarkastus
avustaa prosessissa seki toimii ulkopuo-
lisena laadun varmistajana ja tulosten
arvioijana.

Sisaisten kontrollien jarjestelma
Prosessijohtamismalli

* Paatoksentekomalli ja toimintavaltuudet .

» Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteistyo, toimit-
tajavalinnat, toimittajakriteeristd, kumppanivalinnat)
» Vakuutusten hallintajarjestelma, arviointi ja vastuutus

Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja kehitysmalli
ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi

Keskeiset
[ahiajan riskit

ASUNTOJEN
HINTAKEHITYS

RAHOITUS

MUUTOSKYKY JA
UUSIUTUMINEN

HINNOITTELU

MAINERISKI

* Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino

Vaikutukset

Yleinen taloudellinen kehitys voi heikentaa ostovoimaa,

kuluttajien luottamusta seka lisata tyottomyytta aiheuttaen
asuntojen hintojen laskua. Korkotason nousu, veronkorotuk-
set ja lainanottoa koskevan saantelyn lisdantyminen voivat

vahentaa kysyntaa ja laskea asuntojen hintoja.

Pankkien saantelyn vuoksi rahoituksen saatavuus voi
heikentya ja hinta nousta. SATOn investointien ja realisointien
toteutuminen voi vaikeutua.

Liiketoiminnan sopeuttaminen muuttuneeseen ymparistoon
ei toteudu tai toiminta ei uudistu vastaamaan asiakas-
tarpeiden muutoksia.

SATON vuokrahinnoittelu ei vastaa asiakkaiden odotuksia,
johtaen kasvaneeseen vaihtuvuuteen ja tyhjakayntiin.

SATON maine luotettavana toimijana heikkenee ja
vahingoittaa liketoimintaa.

Toimenpiteet

SATON asunto-omaisuus on noin 80-prosenttisesti
Helsingin seudulla keskeisilla sijainneilla. Asuntokan-
taan tehdaan elinkaarikorjauksia niiden arvon sailyt-
tamiseksi.

Pitkajanteinen rahoitussuunnittelu ja monipuoliset
rahoituslahteet parantavat rahoituksen saatavuutta
ja tuovat vakautta kustannuksiin.

Toimintaymparistén analysointi ja aktiivinen vuoro-
puhelu asiakkaiden kanssa seka henkildston ja sidos-
ryhmien aktivoiminen innovaatiotoimintaan ovat 0sa
toiminnan kehittamista.

Asuntojen hinta-laatusuhdetta yllapidetaan aktiivisella
hinnoittelulla seka korjaustoiminnalla.

SATO toimii vastuullisesti ja tayttaa asiakkaiden ja
muiden sidosryhmien odotukset.
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Liikketoimintasegmentit

Liiketoiminta ¢ LIIKETOIMINTASEGMENTIT

SATOn toimintaa johdetaan ja raportoidaan kahtena liiketoiminta-
alueena, joita ovar SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoiminta.

Asuntokannan kehitys 2008-2012 Liiketoimintasegmenttien osuudet

kayvin arvoin

Milj. €
2500
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® VATRO-liiketoiminta
B B8 SATO-liiketoiminta

Ul

Sijoitusasuntojen alueellinen jakauma
(SATO-liiketoiminta) 31.12.2012
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asuntokannasta 2008-2012 kadyvin arvoin
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m VATRO-liiketoiminta
B B SATO-liketoiminta

Paakaupunkiseutu 76 %

Muu Helsingin talousalue 4 %
Turun talousalue 3 %

Tampereen talousalue 5 %
Jyvaskylan talousalue 3 %

Oulun talousalue 3 %

Pietari 5 %

Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1%

Asunto-omaisuus, kaypa arvo
1888 milj. €

Sijoitusasuntojen alueellinen jakauma
(VATRO-liiketoiminta) 31.12.2012

Paakaupunkiseutu 59 %

Muu Helsingin talousalue 14 %
Turun talousalue 1%

Tampereen talousalue 8 %
Jyvaskylan talousalue 9 %

Oulun talousalue 4 %
Tavoitetoimialueen ulkopuolella 5 %

Asunto-omaisuus, kaypa arvo
200 mil. €



4 e
SATO-liiketoiminta VATRO-liiketoiminta
e noin 19 400 asuntoa pddosin Suomen kasvu- e noin 4 100 asuntoa pddosin Suomen kasvu-
keskuksissa ja Pietarissa keskuksissa
* rgjoituksista vapaat ja lyhyemman rajoitusajan »  pitkilla rajoitusajoilla olevat arava-asunnot, joiden
vuokra-asunnot sekd omistusasuntotuotanto rajoitukset paattyvat 2040-luvulla
e asuntojen kaypa arvo noin 1,9 miljardia euroa, e asuntojen kaypa arvo noin 200 miljoonaa euroga,
90 % SATO-konsernin sijoitusasuntojen arvosta 10 % SATO-konsernin sijoitusasuntojen arvosta
. J N\

SATOn asuntosijoitustoiminta sisiltid
sekd vapaarahoitteista ettd valtion tukemaa
asuntovarallisuutta, johon vaikuttavat
asuntolainsiidinnén rajoitukset seki
kohde- ettd yhtidtasolla. Segmentoinnilla
lisitddn valtion tukemaan asuntovaralli-
suuteen kohdistuvan toiminnan ja rapor-
toinnin lipindkyvyytti.
SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaa-
rahoitteiset asunnot seki ne arava- ja
korkotukilainoitetut asunnot, joihin

taloudelliset
tunnusluvut

kohdistuvat arava- ja korkotukilainsdidin-
t56n liittyvit kohdekohtaiset rajoitukset
padttyvit vuosina 2012—2025. SATO-
liiketoiminnan asuntojen osuus konsernin
sijoitusasuntojen kiyvistd arvosta on noin
90 prosenttia. Myds Pietarin litketoiminta
ja omistusasuntotuotanto kuuluvat SATO-
litketoimintaan. VATRO-liiketoimin-
tasegmenttiin kuuluvat asunnot, joihin
kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsiidin-
toon liittyvid rajoituksia. Ndma rajoitukset

péittyvit noin vuoteen 2047 mennessi.
Konsernin strategian mukaisesti

uudet investoinnit kohdistetaan SATO-

liikketoimintaan ja VATRO-liiketoiminnan

suhteellinen merkitys konsernissa

pienence.

SATO-liiketoiminta VATRO-liiketoiminta

2012

Liikevaihto 250,0 36,9
Asuntokannan nettovuokratuotto 106,7 18,6
Tulos ennen veroja 56,3 4,3
Bruttoinvestoinnit sijoitusasuntoihin 159,9 0
Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo 1353,8 199,9
Sijoitusasuntojen kaypa arvo 18881 199,9
Vuokra-asunnot, [km 18 199 4 095
Osaomistusasunnot, lkm 1216 0
Valmistuneet sijoitusasunnot, km 360 0
Valmistuneet omistusasunnot, lkm 299 0
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Liiketoiminta «

Sijoitusasuntojen vuokratuotoista
vakaata kassavirtaa

Sijoitusasunnoista saatavien vuokratuot-
tojen rinnalla asuntojen arvon kehitykselld
on keskeinen merkitys liiketoiminnas-
samme. SATO VuokraKodit on keskitetty
alueille, joissa vuokra-asuntokysynti
pitkilld cahtdimelld kasvaa. Arvon-
kehitystd tuetaan suunnitelmallisella
yllépitotoiminnalla.

SATOn sijoitusasunnot on keskitetty
suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80
prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee
Helsingin seudulla. Muu asunto-omaisuus
on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvis-

Sijoitusasuntojen alueellinen
jakauma 31.12.2012

’

Paakaupunkiseutu 75 %
Muu Helsingin talousalue 5 %
Turun talousalue 3 %
Tampereen talousalue 6 %
B Jyvaskylan talousalue 3 %
¥ Oulun talousalue 3 %
Pietari 4 %
Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1 %

Asunto-omaisuus,
kaypa arvo 2 088 milj. €
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kylin talousalueilla seki Pietarissa.
Talousalueiden sisilld asunnot sijaitsevat
hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen
liheisyydessd.

Vuokra-asuntojen kysyntd kaupungeissa
kohdistuu pidosin pienasuntoihin. SATOn
asuntojen keskikoko on 56,7 m*.

SATO on kehittinyt vuokra-asunnoilleen
tihtiluokituksen, jonka tarkoituksena on
vilittdd asiakkaalle oikea kuva vuokrattavan
asunnon hintalaatusuhteesta ja helpottaa
asunnon valintaa. Luokkia on kolme.
Viiden tihden asunnot ovat uniikkeja
sijaintinsa ja sisustusmateriaaliensa osalta.

Asunto-omaisuus Helsingissa
31.12.2012

Eteld 48 %
Lansi 21 %

® Pohjoinen 7 %
1ta 24 %

Asunto-omaisuus yhteenss,
kaypa arvo 977 milj. €

Neljin tihden asunnot ovat uusia tai uutta
vastaavia ja kolmen tihden asunnot ovat
peruskuntoisia SATO VuokraKoteja.

SATOlla oli kertomusvuoden lopulla
yhteensi noin 750 asuntokohdetta, joissa
oli yhteensi 23 s10 (23 279) asuntoa.
Asuntojen pinta-ala oli yhteensi 1 344 340
nelidmetrii.

Asuntokannan nettoVuOkratuOttO kaSVOi
14,5 (8,7) prosenttia edellisvuodesta ja oli
125,3 (109,4) miljoonaa euroa. Vuokra-
asuntojen nettovuokratuottoprosentti
kiyville arvolle oli 6,4 (6,2).

Sijoitusasuntojen kiyvin arvon ja

Korjaustoiminta
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213M€

vuokratuottoja

kirjanpitoarvon vilinen arvoero kasvoi
katsauskaudella 60,6 (122,3) miljoonaa
euroa. Kasvu johtui asuntojen hintojen
ja vuokrien kehityksestd sekd kohteiden
aravarajoitusten paittymisestd. Kdyvin
arvon arviointimenettely on selostettu
sivulla 8.

Isinndinti, huolto ja siivous seki korjaus-

toiminta hoidetaan kumppanien toimesta.

Kertomusvuoden aikana SATO kilpailutti
huoltotoiminnan ja yhteniisti huolto-

Nettovuokratuotto
Milj. €
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yhtididen kanssa tehdyt sopimukset.

SATOn omistamille kiinteistdille
tehdddn vuosittain teknisen kunnon perus-
teella elinkaarisuunnitelma ja madritelldan
korjaustarve.

Kaikkien SATO VuokraKotien kunto
tarkastetaan miirivilein tai asukkaan
vaihtuessa. Kertomusvuoden aikana miiri-
aikaiskunnostuksia tehtiin yhteensi noin
4 800 asuntoon. Tarkastuksen yhteydessi
pienet kunnostusta vaativat viat korjataan
ja tehddin selvitys suuremmista korjaus-
tarpeista. Korjauksissa kiytetdiin SATOn
kaluste- ja materiaalimallistoa.

Putkiremonttien
lisaantyminen,
yritysten toi-
minnan kansain-
valistyminen seka
projekti- ja etatyot
ovat synnyt-
taneet aivan uudenlaisia
tarpeita asumisratkaisuiksi.
Vastataksemme tilapdiseen
asumiseen tarkoitettujen
asuntojen kasvavaan
kysyntaan lanseerasimme
uusimman vuokra-asumisen
konseptin SATO HotelliKoti.
Ensimmainen kohde avattiin
elokuussa 2012 Helsingin
Kampissa. Seuraava kohde
valmistuu kevaalld 2013
Helsingin Kruunuhakaan.

Asuntojen maara yht. 23510 23279
vuokra-asunnot 22294 22 022
osaomistusasunnot 1216 1257

Asuntojen pinta-ala m? 1344 340 1337 831

Asuntojen arvo (M€)
kirjanpitoarvo 1553,7 14249
kaypa arvo 2088,0 1898,6

Asuntokannan nettovuokratuotto (M€) 125,3 109,4

Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-%
kirjanpitoarvolle 8,6 8,1
kayvalle arvolle 6,4 6,2
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Liiketoiminta »

Omalla vuokraustoiminnalla
ennakoidaan markkinamuutoksia

Toimintansa ohjaamiseksi SATO ennakoi
asuntomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia.
Kiytinnon tietoa asumistoiveista saadaan
asuntoa etsiviltdi. Oma vuokrauspalvelu
tukee tavoitteitamme tuottaa hyvii asia-
kaskokemuksia ja kehittdd toimintaamme
asiakasldhtdisempdin suuntaan.

Kertomusvuoden helmikuussa Helsingin
vuokraus- ja myyntipalvelumme muutti
Mikonkadulle. Samalla toimiston palvelu-
aikoja pidennettiin. Alalla ensimmaiseni
SATO palvelee asiakkaita arkisin klo 20
asti ja myds lauantaisin.

SATOn Internet-sivuilta voi 16ytid
itselleen asunnon vuorokauden kaikkina
aikoina ja ilmoittaa yhteystietonsa ja
asumistoiveet sihkdisesti.

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmis-
tetaan asunnontarvitsijoille nopea asunnon

hankinta ja vakaasti kehittyvi kassavirta.
Kertomusvuonna tehtiin yhteensi noin

7 700 vuokrasopimusta ja vuokrausaste oli
erinomaisella tasolla.

Voimassa olevat vuokrasopimukset sisil-
tdvit vuokrantarkistusperusteet ja vuokria
tarkistetaan vuosittain. Vapautuvien asun-
tojen vuokrat mairitetdin markkinatilan-
teen mukaan. Aravalainoitettujen vuokrien
médrittelyssd noudatetaan niitd koskevia
sddnnoksid.

Vuokratuotot kasvoivat 8,6 prosenttia
edellisvuodesta ollen yhteensi 212,7 (195,8)
miljoonaa euroa.

Taloudellinen epivarmuus lisid vuokra-
asuntokysyntid kasvukeskuksissa. Jos
tydllisyystilanne heikkenee, vuokratasot
voivat alentua.

Vuokra-asuntojen keskineliovuokrat €/m?/kk 13,92 12,82
Taloudellinen vuokrausaste-% (Suomi) 98,1 98,3
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus-% 33,6 30,6

ml. sisdinen vaihtuvuus-% 75 6,4
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SATOn uusi konttori Mikonkadulla Helsingissd palvelee asiakkaita entistd paremmin

Vuosikertomus 2012 33



Liiketoiminta ¢ INVESTOINNIT JA REALISOINNIT

Investoinneilla ja realisoinneilla
kasvatetaan sijoitusomaisuuden

arvod

Kaupungistumiskehitys johtaa vuokra-
asuntojen kysynnin lisidntymiseen
kasvukeskuksissa ja radanvarsilla. SATO
varmistaa sijoitusasuntojen vuokratta-
vuuden ja asunto-omaisuuden arvon
mydnteisen kehityksen kohdistamalla
investoinnit Suomen viiteen suurim-

paan kasvukeskukseen sekd Pietariin.
Ensisijaisesti hankimme sijoitusasuntoja
pidkaupunkiseudun tydssikiyntialueella ja
Pietarissa, joista kohteet valikoidaan hyvien
litkenneyhteyksien varrelta.

SATO on aktiivinen asuntosijoittaja
Investointitoiminnalla luodaan edellytykset
kasvulle. SATO on 2000-luvulla inves-
toinut vuokra-asuntoihin yhteensi noin

1,5 miljardia euroa ja asunto-omaisuuden
kiypd arvo on noussut vuosituhannen

alun noin 700 miljoonasta eurosta noin 2,1
miljardiin euroon.

Asuntokannan kehitys

Kpl

Hankimme ja rakennutamme kokonaisia
vuokrataloja seki yksittdisid vuokra-asun-
toja. Investoinnin arviointiin vaikuttavat
alueen kehitysnikymit, viestdprofiili ja
arvioidut yllipito- ja korjausmenot. Uudis-
asuntojen osuus investoinneista on noin
puolet.

Uudisasuntoinvestoinnit
lisdantyivat
Kertomusvuonna konsernin bruttoinves-
toinnit sijoitusasuntoihin olivat yhteensi
159,9 (148,8) miljoonaa euroa. Suomeen
niistd kohdistui noin 86 prosenttia.
Hankituista vuokra-asunnoista oli
uusia noin 70 prosenttia, yhteensi 415
asuntoa. Suomessa rakenteilla olevista 644
vuokra-asunnosta noin 9o prosenttia tulee
paikaupunkiseudulle.
Merkittivimmit uudisasuntoinvestoinnit
Suomessa olivat Helsingin Jitkisaareen

rakennettava 43 vuokra-asunnon kohde,
joka valmistuu loppuvuodesta 2013.
Investoinnin kokonaisarvo on noin 12,8
miljoonaa euroa.

Olemassa olevasta asuntokannasta
merkittivimmit hankinnat olivat Elike-
Fennialta ostetut 88 vuokra-asuntoa
pidkaupunkiseudulta noin 14 miljoonan
euron kauppahinnalla seki sadan vuokra-
asunnon osto AKR Tuotto Ky:ltd Espoon
Vallikalliosta.

Vuoden 2012 korjausinvestoinnit olivat
arvoltaan yhteensi 46,0 (37,2) miljoonaa
euroa.

Asuntokannan kehitys, kayvat arvot

Mil. €
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investointeja
vuokra-
asuntoihin

Realisoinnit sijainnin tai kunnon
perusteella
Asuntorealisointeja tehtiin pidasiassa
kohteen sijainnin tai kunnon perusteella.
Kertomusvuonna konsernin asuntokan-
nasta myytiin yhteensi 390 (301) vuokra-
asuntoa ja realisointien arvo oli yhteensi
19,5 (18,7) miljoonaa euroa.
Asuntotuotannossaan SATO keskittyy
kerrostaloasuntoihin ja maa-alueet, jotka
eivit tihin sovellu, myydiin. Tonttireali-

sointien arvo oli 12,0 (8,5) miljoonaa euroa.

Kasvunakymat

SATO tavoittelee keskimiirin noin 150
miljoonan euron vuosi-investointeja
Suomessa ja Pietarissa. Realisoitavat
kohteet valitaan sijaintinsa ja tuotto-
odotusten perusteella.

Tunnettuutensa, markkina-asemansa ja
taloudellisten resurssiensa ansiosta SATOn
mahdollisuudet jatkaa kasvua ovat hyvit.
Rahoitusldhteitd on monipuolistettu inves-
tointitavoitteen saavuttamiseksi.

Investoinnit 2012 2011
Bruttoinvestoinnit sijoitusasuntoihin (M€) 159,9 148,8
investoinnit uudisasuntoihin (M€) 85,4 43,4
Hankitut vuokra-asunnot (kpl) 603 748
Valmistuneet vuokra-asunnot (kpl) 360 240
Rakenteilla vuokra-asuntoja 31.12. (kpl) 644 469
Realisoinnit 2012 2011
Myydyt vuokra-asunnot (kpl) 390 301
Vuokra-asuntojen realisoinnit (M€) 19,5 18,7
Vuokra-asunto- ja tonttirealisoinnit yhteensa (M€) 315 27,2
joiden myyntivoitot (M€) 14,4 13,9

SATO LISAA VUOKRA-
ASUNTOJA PAAKAU-
PUNKISEUDULLA

SATO on vastannut
paakaupunkiseudun
vuokra-asuntopulaan
suuntaamalla enimman
osan investoinneistaan
Helsinkiin, Espooseen
ja Vantaalle, minne on
kolmen viimeisen vuoden
aikana valmistunut 689 uutta
SATO VuokraKotia. 31.12.2012
oli rakenteilla 644 vuokra-
asuntoa. Uudiskohdeinves-
toinnit ovat vapaarahoitteisia.
Olemme valmiit tuottamaan
vuosittain lisda satoja uusia
vuokra-asuntoja valtion tuke-
malla rahoituksella, jos siihen
liittyvaa rajoituslainsaadantoa
lievennetaan.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
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Kiinteistokehityksella
tuetaan kasvua

Kiinteistokehitykselld luodaan edellytykset
SATOn uusien vuokra-asuntojen inves-
toinneille ja omistusasuntojen tuotannolle.
Tonttivarantoa kiytetdin ensisijaisesti
sijoitusasuntojen rakentamiseen. Omis-
tusasuntojen toteuttamisella saadaan
synergiahyotyji.

Uudisasuntoja SATO VuokraKodeiksi
Kertomusvuonna tonttivarantoa otettiin
kiytto6n 18,1 (10,6) miljoonan euron
arvosta. Tonteille kiynnistettiin 615 (552)
asunnon rakentaminen, joista 475 (338)
tulee konsernin sijoitusasunnoiksi.

Peruskorjaustoiminnalla
parannetaan laatua
Kertomusvuonna valmistui neljin
kiinteiston peruskorjaus. Niissd oli
yhteensi 289 asuntoa. Ensimmiinen
uuden SATO HotelliKoti -konseptin
mukaiseksi peruskorjattu kohde valmistui
elokuussa Helsingin Kamppiin. Seuraava
kohde valmistuu keviilld 2013 Helsingin
Kruunuhakaan.

Nakymat

SATOlla on valmiudet aloittaa 600-800
uuden vuokra- ja omistusasunnon rakenta-
minen vuonna 2013.

Liiketoiminta « KIINTEISTOKEHITYS

Tonttivarannon alueellinen jakauma

(kerros-m?) 3112.2012

[

B Helsingin seutu 72 %
Tampere 5 %

B Turku 8 %
Jyvaskyla 3 %
Oulu 12 %

Yhteensa noin 335 000 kerros-m2,

noin 3 700 asuntoa

Tontit 2012 2011 @ Uudisasunnot 2012 201
Tonttivaranto (M€) 94,8 90,8 Valmistuneet yht. (kpl) 659 351
Tonttihankinnat (M€) 28,1 19,0 sijoitusasunnot 360 240
Tonttivarannon kaytto omistusasunnot 299 m
tuotantoon rakennusoikeudesta (kerros-m?) 42010 34400 Rakenteilla 3112. yht. (kpl) 933 856
tuotantoon siirtyneet ja myydyt sijoitusasunnot 644 469
omistustontit (M€) 24,9 10,6 omistusasunnot 289 387
Kaynnistetyt yht. (kpl) 649 441
sijoitusasunnot 435 132
omistusasunnot 214 309

Myymatta omistusasuntoja 31.12. (kpl)
valmiit 50 16
rakenteilla olevat 200 274
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Lilketoiminta Pietarissa

Kehittyva toimintaymparisto
Investoimalla vuokra-asuntoihin Pietarissa
SATO toteuttaa kasvutavoitettaan. Pietarin
talous kasvaa Suomen taloutta nopeam-
min ja sen asuntomarkkinat vastaavat
volyymiltaan Suomen asuntomarkkinoita.
Lisddntyvi vuokra-asuntotarjonta kasvattaa
kysyntii.

Maksukykyiset asiakkaat
Sijoituskohteemme on hankittu pohjois-
maisten ja venildisten rakennusliikkeiden
uudistuotannosta. SATO ei itse rakennuta
asuntoja Pietarissa.

Asuntomme kuuluvat ns. eliitti-,
business- ja comfort-luokkaan ja sijaitsevat

kaupungin keskustan parhailla paikoilla
tai keskustan tuntumassa metroyhteyksien
varrella. Asiakkaat ovat hyvin toimeen-
tulevia venildisid ja Pietariin sijoittuneita
ulkomaalaisia. Asuntojen vuokraus
hoidetaan Pietarin aluetoimistossa omalla
henkil8stolld. Asunnot vuokrataan pédosin
kalustettuina.

Merkittavimmat investoinnit
Kertomusvuoden merkittivin uusi inves-
tointi oli Moskovski Prospektin alueelta
hankitut 8o rakenteilla olevaa business-
luokan vuokra-asuntoa. Kaupan kokonais-
arvo oli noin 13 miljoonaa euroa.

Sijoitusasunnot 2012 2011
Valmiit 31.12. (kpl) 148 93
Rakenteilla 31.12. (kpl) 169 85
Asunto-omaisuuden arvo 3112. (M€) 91,1 69,2
Investoinnit (M€) 22,6 3,7
Sitovat hankintasopimukset (M€) 29,0 13,7
Keskineliovuokra kalusteineen €/m?/kk 291 26,04
Taloudellinen vuokrausaste-% keskimaarin 89,5 70,0

Liiketoiminta « LIIKETOIMINTA PIETARISSA

Asuntoinvestoinnit Pietarissa
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Hallinnointi « SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

Selvitys hallinto- ja ohjaus-

jarjestelmasta 2012

SATO Oyj:n hallinto perustuu osakeyhtis-
lakiin ja SATO Oyj:n yhtiojirjestykseen.
Lisiksi noudatetaan Arvopaperimark-
kinayhdistys ry:n 15.6.2010 antamaa
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia.
Koska SATO Oyj:n osake ei ole julkisesti
noteerattu, yhti6 ei kuitenkaan noudata
kohdan 3 suositusta 9, siltid osin kuin

se koskee hallituksen kokoonpanoa.
Kohdan 9 suositusta st sisipiirihallinnosta
noudatetaan siten kuin se koskee listatun
joukkovelkakirjalainan litkkeeseenlaskijaa.
Hallinnointikoodi on saatavissa julkisesti
Internet-osoitteessa www.cgfinland.fi.

SATO Oyj on 16.4.2012 laskenut
liikkeeseen vakuudellisen joukkovelkakir-
jalainan, joka on listactu NASDAQ OMX
Helsingin Porssissi ja yhtié noudattaa sen
antamia, listattuja joukkovelkakirjalainoja
koskevia sdintdjd ja mairiyksid, arvopa-
perimarkkinalakia sekd Finanssivalvonnan
midrdyksii.

Yhtién hallitus on hyviksynyt 13.2.2008
ohjeen, joka koskee kaupankiyntia SATO
Oyj:n osakkeilla ja muilla arvopapereilla.

SATO Oyj laatii konsernitilinpadtsksen
ja osavuosikatsaukset kansainvilisten EU:n
hyviksymien IFRS-raportointistandardien
mukaisesti. Yhtion toimintakertomus ja
emoyhtion tilinpddtds on laaditcu Suomen
kirjanpitolainsiidinnén mukaisesti.

Yhtién miirdysvalta ja hallinnoint
on jaettu yhtiskokouksen, hallituksen ja
toimitusjohtajan kesken. SATO Oyj:n
voimassa oleva yhtiojirjestys on rekisterdity
15.3.2011.

Yhtiékokous

Yhtiskokous on SATO Oyj:n ylin paittivi
elin. Varsinainen yhtiokokous on pidettivi
vuosittain kuuden kuukauden kuluessa
tilikauden pdittymisesti.
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Yhtickokous paittii sille osakeyhtidlain
ja yhtiojirjestyksen mukaan kuuluvista
asioista, joita ovat mm.

1. tilinpddtdksen ja konsernitilinpadtoksen
vahvistaminen

2. taseen osoittaman voiton kiyttiminen

3. vastuuvapauden myontiminen halli-
tuksen jésenille ja toimitusjohtajalle

4. hallituksen jisenten ja puheenjohtajan
sekd tilintarkastajan valinta

5. hallituksen jisenille ja tilintarkastajalle
maksettavat palkkiot.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada
yhtiokokoukselle osakeyhtislain nojalla
kuuluva asia yhtikokouksen kisiteltiviksi,
jos hdn vaatii sitd kirjallisesti hallitukselta
viimeistddn nelji viikkoa ennen kokous-
kutsun toimittamista.

Kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan
osakkaille aikaisintaan kolmea kuukautta
ja viimeistian kolmea viikkoa ennen
kokousta julkaisemalla kutsu paikaupun-
gissa ilmestyvissi sanomalehdessi tai todis-
tettavasti kirjallisesti sekd liitteineen yhtion
Internet-sivuilla.

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on merkittynd
osakasluetteloon kahdeksan arkipiivii
ennen yhtiokokousta.

SATO Oyj:ssd on yksi osakesarja. Kukin
osake tuottaa yhtiskokouksessa yhden
ddnen.

Hallitus

Yhtiskokous valitsee yhtién hallitukseen

vihintddn viisi ja enintddn yhdeksin

jasenti. Yhtiskokous valitsee yhden

hallituksen jisenistd hallituksen puheen-

johtajaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan

hallituksen varapuheenjohtajan.
Enemmiston hallituksen jasenistd

on oltava yhtiésti riippumattomia, ja

vihintdin kahden mainittua enemmistod
edustavan jisenen on oltava myds riippu-
maton merkittdvistd osakkeenomistajista.
Hallituksen jisenten toimikausi padttyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen pi#dttyessi.

1.3.2012 kokoontunut varsinainen
yhtiokokous valitsi hallitukseen puheen-
johtajaksi Juha Laaksosen ja jiseniksi Timo
Hukan, Vesa Immosen, Jorma Kuokkasen,
Raimo Lindin ja Esko Torstin. Hallitus
valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi
Raimo Lindin. Hallitus kokoontuu 6-12
kertaa vuodessa. Vuonna 2012 hallitus
kokoontui 10 kertaa. Hallituksen kokouk-
sissa oli lisni keskimiirin 97 prosenttia
hallituksen jisenistd.

Yhtion hallituksen puheenjohtajaa ja
jasenid koskevat henkil4- ja omistustiedot
on esitetty yhtién Internet-sivuilla www.
sato.fl ja vuosikertomuksessa sivuilla 42—43.

Yhti6n hallitus huolehtii yhtion hallin-
nosta ja toiminnan asianmukaisesta jérjes-
timisestd. Hallituksen tehtivini on edistii
yhti6n ja kaikkien osakkeenomistajien etua.

SATO Oyj:n hallitus on vahvistanut
tydjirjestyksen, joka koskee hallituksen
tehtivid, kokouskiytintod ja padtoksente-
komenettelyd. Tyojdrjestyksen keskeinen
sisaltd on selostettu yhtién Internet-sivuilla
www.sato.fl. Piitdsasioiden lisiksi hallicuk-
selle annetaan kokouksissa ajankohtaista
tietoa konsernin toiminnasta, taloudesta ja
riskeistd.

Osakeyhtidlaissa miirittyjen tehtivien
lisaksi hallitus pddttad asioista, joilla
konsernin toiminnan laajuus ja koko
huomioon ottaen on huomattavaa merki-
tystd konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtdviin kuuluvat mm.

1. konsernin toimintastrategian vahvista-
minen ja toteutuksen seuranta



2. vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
vahvistaminen ja seuranta

3. tilinpaitdksen ja toimintakertomuksen
sekd osavuosikatsausten kisitteleminen

4. yhtion osinkopolitiikan vahvistaminen

5. riskienhallinnan, sisdisen valvonnan

ja sisdisen tarkastuksen tehokkuuden

valvonta.

Lisiksi hallitus nimittdd toimitusjoh-
tajan, timdn sijaisen ja konsernin johto-
ryhmin jisenet ja padcedd heiddn tyo- ja
toimisuhteidensa ehdoista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja
tyotapojaan sisdiseni itsearviointina. Itse-
arvioinnin tarkoituksena on todeta, miten
hallituksen toiminta on vuoden aikana
toteutunut, seki toimia perustana arvioita-
essa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtickokouksen
jilkeen pidettivissi jirjestiytymiskoko-
uksessa tarkastus- sekd nimitys- ja palkit-
semisvaliokunnan. Tarkastusvaliokunnan
ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
muodostavat hallituksen keskuudestaan
valitsemat kolme-viisi jisentd, joista yksi
toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien
tydjarjestykset. Valiokunnilla ei ole itse-
ndistd pidtdsvaltaa. Niiden tehtivini
on valmistella asioita hallituksen ja
yhtiskokouksen padtettiviksi ja ne rapor-
toivat toimistaan jatkuvasti hallitukselle.
Tydjarjestykset ovat nahtévilld konsernin
Internet-sivuilla www.sato.f.

Tarkastusvaliokunta kokoontui tili-
kauden aikana kolme kertaa ja nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta nelji kertaa. Valio-
kuntien kokouksissa oli lasnd keskimaarin
95 prosenttia valiokunnan jisenistd.

Tarkastusvaliokunnassa vuonna 2012

toimivat puheenjohtajana Raimo Lind ja
jisenind Vesa Immonen ja Esko Torsti.
Kaikki jisenet ovat riippumattomia
yhtiosti ja yksi lisiksi riippumaton merkit-
tivistd osakkeenomistajista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnassa
vuonna 2012 toimivat puheenjohtajana
Juha Laaksonen ja jisenind Timo Hukka ja
Jorma Kuokkanen. Kaikki jasenet ovat riip-
pumattomia yhtidsté ja yksi lisiksi riippu-
maton merkittdvistd osakkeenomistajista.

Toimitusjohtaja
Hallitus nimittdd yhtién toimitusjohtajan
ja hinen sijaisensa. Toimitusjohtajan
tehtdvit mairiytyvit lain, yhtidjirjes-
tyksen sekd hallituksen antamien ohjeiden
perusteella. Toimitusjohtaja hoitaa yhtién
juoksevaa hallintoa hallituksen antamien
ohjeiden ja mdirdysten mukaisesti. Toimi-
tusjohtaja vastaa konsernin liiketoimin-
nasta, sen suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Toimitusjohtaja toimii
konsernin johtoryhmin puheenjohtajana.
Toimitusjohtajana on insin6ri Erkka
Valkila. Toimitusjohtajan sijaisena on
OTK, ekonomi Tuula Enteli. Toimitusjoh-
tajaa ja hinen sijaistaan koskevat henkils-
ja omistustiedot on esitetty konsernin
Internet-sivuilla www.sato.fi ja vuosikerto-
muksessa sivuilla 44—45.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmi kisittelee kaikki konserni-
johtamisen kannalta keskeiset asiat kuten
strategiaan, budjetointiin, investointeihin,
toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvit asiat. Johtoryhmin
tehtdviin kuuluu toimitusjohtajan johdolla
panna tiytintoon hallituksen padtokset.
Johtoryhmiilli ei ole lakiin tai yhtiojar-
jestykseen perustuvaa toimivaltaa vaan

se toimii toimitusjohtajaa avustavana
elimeni.

Konsernin johtoryhmiin kuuluvat
SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimin-
tajohtajat, asiakkuus- ja viestintdjohtaja
sekd talousjohtaja. Johtoryhmin jisenten
tehtivit ja vastuualueet sekd henkil- ja
omistustiedot on esitetty konsernin
Internet-sivuilla www.sato.fi.

Johtoryhmi kokoontuu kerran viikossa.

Tiedottaminen
SATOn kotisivuilla julkaistaan keskeiset
yhtién hallintoa koskevar tiedot. Yhtién
kaikki tiedotteet ja keskeiset yhtion talo-
utta koskevat johdon esitysmateriaalit
ovat heti julkaisemisen jilkeen nihtivissi
yhtion kotisivuilla osoitteessa www.sato. fi.
SATO tiedottaa pdrssitiedotreilla sekd
pitdd sijoittajien saatavilla yhtion koti-
sivuilla osoitteessa www.sato.f1 riittdvit
tiedot litkkeeseen laskemansa joukkovel-
kakirjalainan arvoon tai SATOn maksuky-
kyyn olennaisesti vaikuttavista seikoista.

Sisdinen valvonta
Sisdisen valvonnan tavoitteena on osaltaan
varmistaa, ettd konsernin toiminta on
tehokasta, tuloksellista ja luotettavaa ja
ettd lainsdddintdd ja muita sddnndksid
noudatetaan. Konsernin sisiisen valvonnan
jdrjestelmit toimivat sen todentamiseksi,
ettd yhtidn julkistamat taloudelliset
raportit antavat olennaisesti oikeat tiedot
konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni
on miiritellyt sen toiminnan keskeisille
alueille konsernin laajuisesti noudatettavat
periaatteet, jotka muodostavat perustan
sisiiselle valvonnalle.

Vastuu sisdisen valvonnan jirjestimisestd
kuuluu hallitukselle ja toimitusjohtajalle.
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Kullekin hallituksen jisenelle toimitetaan
kuukausittain konsernin taloudellista
tilannetta kisitteleva raportti. Halli-
tuksen tarkastusvaliokunta seuraa sisiisen
valvonnan tehokkuutta ja taloudellisen
raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu
sisdisen valvonnan suorittamisesta kuuluu
koko konsernin toimintaorganisaatiolle
siten, ettd kukin konsernin tydntekiji
vastaa aina vastuualueensa valvonnasta
esimichelleen.

Raportointiprosessin sisllosti ja
ohjeiden noudattamisesta vastaa konsernin
taloushallinto. Konsernin taloudelli-
sessa raportointiprosessissa noudatetaan
konsernin toimintaohjeita ja prosessi-
kuvauksia seki suoritetaan raportoinnin
laatua varmistavat kontrollitoimenpiteet.
Raportointiprosessin kontrollit on miiri-
telty prosessin kontrolliriskimatriisin
avulla. Kontrollit ovat tyypiltiin esimer-
kiksi jarjestelmikontrolleja, tdsmaytyksid,
johdon tai muun tahon suorittamia
tarkastuksia tai toimenpiteiti. Kontrolleille
on méiritelty vastuutahot, jotka vastaavat

kontrollien toteutuksesta ja tehokkuudesta.

Tilinpidtosstandardien tulkinta ja
soveltaminen on keskitetty konsernin
taloushallintoon, joka yllipitid taloudel-
lista raportointia koskevia toimintaohjeita,
prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja
ja kontrollimekanismikuvauksia seki
huolehtii niihin liiteyvistd sisdisestd
tiedottamisesta. Konsernin taloushallinto
my®ds valvoo niiden ohjeiden ja menette-
lytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportointiprosessien valvonta perustuu
konsernin raportointiperiaatteisiin, joiden
médriccdmisestd ja keskitetystd yllipidosta
vastaa konsernin taloushallinto. Periaat-
teita sovelletaan yhdenmukaisesti koko
konsernissa ja kiytdssid on yhdenmukainen
konserniraportointijirjestelmi.
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Sisadinen tarkastus

Sisiiselld tarkastuksella tehostetaan yhtién
hallitukselle kuuluvan valvontavelvolli-
suuden hoitamista.

Sisdinen tarkastus arvioi riippumat-
tomasti ja systemaattisesti konsernin
johtamis- ja hallinnointijirjestelmien seki
litketoimintaprosessien ja riskienhallinnan
toimivuutta, tehokkuutta ja tarkoituk-
senmukaisuutta. Sisiinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia jirjestelmien ja
prosessien kehittimiseksi.

Sisiisen tarkastuksen tehtivii on
hoitanut Deloitte & Touche Oy. Sisiisen
tarkastuksen raportit toimitetaan halli-
tuksen ja tarkastusvaliokunnan puheen-
johtajille seki toimitusjohtajalle. Sisdisen
tarkastuksen katsaus esitetiin tarkastusva-
liokunnalle kaksi kertaa vuodessa. Hallitus
kisittelee sisdisen tarkastuksen vuosi-
suunnitelman ja edellistd vuotta koskevan
tarkastusraportin. Tarkastuskohteet vali-
taan konsernin strategisten tavoitteiden,
arvioitujen riskien sekd painopistealueiden
mubkaisesti.

Riskienhallinta
SATOn riskienhallinta perustuu strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin sisiltyvdin
systemaattiseen riskiarviointiin. Riskiar-
viointi kattaa my6s taloudellisen rapor-
tointiprosessin riskit. Liiketoimintariskit
on luokiteltu strategisiin ja operatiivisiin
riskeihin sekd rahoitus- ja markkinaris-
keihin. Taloudellisen raportointiprosessin
kontrollit on miiritelty erillisen raportoin-
tiprosessin riskien kartoituksen pohjalta.
Vastuu riskienhallinnan jirjestimisestd
kuuluu yhtién hallitukselle. Sisdinen
tarkastus ja sisdinen valvonta tehostavat
hallituksen valvontatehtivin hoitoa.
Hallicuksen keskuudestaan valitseman
tarkastusvaliokunnan tehtivind on arvioida

riskienhallintaprosessien ja riskienhallinnan
riittdvyyttd ja asianmukaisuutta. Tarkas-
tusvaliokunta raportoi hallitukselle, joka
valvoo riskienhallintaa.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtiékokous valitsee yhtiélle
yhden tilintarkastajan, jonka on oltava
Keskuskauppakamarin hyviksymi tilintar-
kastusyhteisd. Tilintarkastajan toimikausi
on tilikausi ja hinen tehtivinsi paiteyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen péittyessi. Tilintarkastajana on
tilikaudella 1.1.-31.12.2012 toiminut KPMG
Oy Ab. Pidvastuullisena tilintarkastajana
tilintarkastusyhteisossd on toiminut KTM
Lasse Holopainen, KHT. Tilintarkastuk-
sessa tarkastetaan yhti6n ja konsernin
kirjanpito, tilinpaitos ja hallinto.

Sisapiirihallinto

SATO Oyj:n sisdpiirisidnnét perustuvat
arvopaperimarkkinalakiin ja ovat Finans-
sivalvonnan standardien seki NASDAQ
OMX Helsinki Oy:n ohjeiden mukaiset
siltd osin kuin ne koskevat listatun joukko-
velkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

SATO Oyj pitad ylli yrityskohtaista (ei
julkista) pysyvid sisdpiirirekisterid. Sisi-
piirintietoa on kaikki sellainen tieto, joka
koskee SATO Oyj:n ja SATO-konsernin
kykyi vastata JVK-lainaan liittyvistd sitou-
muksistaan. Finanssivalvonnalla on oikeus
saada tietoa yrityskohtaisen sisipiirirekis-
terin sisillostd.

Hankekohtainen sisipiirirekisteri
voidaan perustaa yhtion hallituksen tai
toimitusjohtajan pidtokselld.



Hallinnointi « PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

Palkka- ja palkkioselvitys 2012

Hallitus ja tilintarkastajat

Yhtién hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista pidttid yhtisko-
kous. 1.3.2012 kokoontunut varsinainen
yhtiskokous pditti, ettd hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona

36 000 euroa, varapuheenjohtajalle 22 000
euroa ja hallituksen jisenille 18 000 euroa
toimikaudelta. Lisiksi pddtettiin maksaa
hallituksen puheenjohtajalle ja jisenille soo
euroa kokoukselta. Valiokuntien puheen-
johtajalle ja jdsenille pddtettiin maksaa soo
euroa kokoukselta.

Hallituksen jisenille maksetut palkkiot
vuodelta 2012 olivat yhteensi 293 664,54
euroa. Hallituksen jisenille ei ole tili-
kauden aikana luovutettu osakkeita tai
osakejohdannaisia oikeuksia.

Tilintarkastajien palkkio on péitetty
maksaa laskun mukaan. Tilikaudella 2012
tilintarkastuspalkkiona maksettiin SATO-
konsernissa 152 726,49 euroa ja palkkioina
tilintarkastukseen liittymattomistd palve-
luista 106 404,89 euroa.

Toimitusjohtaja ja konsernin muu
johto

Toimitusjohtajan ja konsernin johto-
ryhmin jisenten palkoista ja heille
maksettavien tulospalkkioiden perusteista
ja maksusta padttdd yhtién hallitus.
Konsernin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heididn toimies-
saan hallituksen jiseneni tai toimitusjohta-

jana konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat
ja muut etuudet vuonna 2012 olivat
421 529,35 euroa, josta kiintedd palkkaa
oli 302 905,81 euroa ja muuttuvaa osaa
118 623,54 euroa. Toimitusjohtajan sijaiselle
maksetut palkat ja muut etuudet olivat
252 768,71 euroa, josta kiintedi palkkaa
oli 192 278,71 euroa ja muuttuvaa osaa
60 490,00 euroa.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisena toimivan liiketoimintajohtajan
elikeikd on 6o vuotta, jolloin he ovat
sopimuksen mukaan oikeutettuja elikkee-
seen, jonka miird on 6o prosenttia elike-
palkasta. Toimitusjohtajan toimisuhteen
irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikili
yhtio pddttdd toimitusjohtajan toimisuh-
teen ennen elikeikid, toimitusjohtaja on
oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi
12 kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan
erokorvaukseen. Hallitus on 18.12.2012
padttdnyt jatkaa toimitusjohtajan tois-
taiseksi voimassa olevaa toimisuhdetta
elikeidn saavuttamisen jilkeen 31.12.2015
saakka.

Konsernin johtoryhmin jisenet ovat
vuosipalkitsemisjdrjestelmin piirissd, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden
keskeisten tavoitteiden tiyttymiseen.
Hallitus hyviksyy tulospalkkioiden perus-
teet ja maksun.

Hallituksen péittimi johdon pitkijin-
teinen kannustinjirjestelma vuosille 2010-
2012 koski 15 konsernin johtotehtivissi

tydskentelevdd henkiléd. Ansaintajakso

oli kolme vuotta ja ansaintakriteerini
toimi nettovarallisuuden kasvu. Kannus-
tinjirjestelmin sitouttamisjakso jatkuu
vuoteen 2014. Kannustinjirjestelmi oli
rahapohjainen ja sisilsi enimmiisrajoi-
tuksen. Kannustinjirjestelmin tavoitteena
oli johdon ja omistajien tavoitteiden
yhdistiminen, avainhenkil8ston sitout-
taminen, kilpailukyvyn parantaminen ja
pitkin aikavilin taloudellisen menestyksen
edistiminen.
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Hallitus 2012

vl

Hallinnointi « HALLITUS

Kuvassa ylhialld vasemmalta: Timo Hukka, Esko Torsti, Vesa Immonen, alhaalla vasemmalta:
Juha Laaksonen, Raimo Lind ja Jorma Kuokkanen

ar’

Juha Laaksonen, s. 1952

ckonomi, talousjohtaja, Fortum Oyj,
hallituksessa vuodesta 2007, hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2007, riip-
pumaton yhtidsté ja sen merkittdvistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Fortum Oyj: talousjohtaja 2000—2012
Fortum Oyj: yrityskaupoista vastaava
johtaja seki 6ljy- ja kaasutoimialan
talous- ja suunnittelujohtaja 1999—2000,
Neste Oyj: talousjohtaja 1998, corporate
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controller 1997-1998, Chemicals-toimialan
talous- ja suunnittelujohtaja 1994-1997,
Neste Oy: eri asiantuntija- ja paillikkéteh-
tdvit 1979-1993

Keskeiset luottamustehtavat:

Kemira Oyj: hallituksen jisen, Kemijoki
Oy: hallintoneuvoston jisen, Suomalaisten
taidesiitididen yhdistys ry: hallituksen
puheenjohtaja, Fortumin taidesditio: halli-
tuksen puheenjohtaja

Timo Hukka, s. 1952

ekonomi, sijoitusjohtaja, Keskindinen
Henkivakuutusyhtié Suomi, halli-
tuksessa vuodesta 2008, riippumaton
yhtiéstd, ei rilppumaton merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi:
toimitusjohtajan sijainen 2008, sijoitus-
johtaja 2003, vakuutusalalla vuodesta
1979 erilaisissa yritysrahoituksen ja sijoi-
tustoiminnan asiantuntija-, pallikks- ja
johtotehtévissd



Keskeiset luottamustehtavat:

Valtion Eldkerahaston sijoitusneuvotte-
lukunnan jisen, Finsilva Oyj: hallituksen
jasen, Aberdeen Asset Management
Finland Oy: hallituksen jisen

Vesa Immonen, s. 1965
diplomi-insinééri, toimitusjohtaja, Lihi-
Tapiola Kiinteistvarainhoito Oy, hallituk-
sessa vuodesta 2010, riippumaton yhtiéstéi,
ei rilppumaton merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

LihiTapiola Kiinteistvarainhoito Oy:
toimitusjohtaja 9/2008—, Kiinteists-
Tapiola Oy:n kiinteistésijoitusjohtaja
vuodesta 2007, Tapiola-ryhmin apulais-
johtaja 2002—2006, osastopiillikké 2000
2001, hankepiillikko (kiinteistdyksikko)
1998-1999, Teknillisen korkeakoulun
(kiinteistdlaboratorio) apulaisprofessorina,
yliassistenttina ja assistenttina 1992-1998

Keskeiset luottamustehtavat:
Tapiolan Alueen Kehitys Oy: hallituksen
puheenjohtaja

Jorma Kuokkanen, s. 1953
varatuomari, oikeustieteen kandidaatti ja
kauppatieteiden maisteri, sijoitusjohtaja,
Varma, hallituksessa vuodesta 2005, riippu-
maton yhtidstd, ei rilppumaton merkitti-
vistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskiniinen tydelikevakuutusyhtié Varma:
sijoitusjohtaja 1998—, vuodesta 1981 erilai-
sissa sijoitustoiminnan tehtivissi Sampo
Oyj:ssi, Elike-Sammossa ja Keskindinen
tydelikevakuutusyhtié Varmassa

Keskeiset luottamustehtavat:
NV Kiinteistosijoitus Oy: hallituksen
jasen, VVT Oy: hallituksen jisen

Raimo Lind s. 1953

kauppatieteiden maisteri, varatoimitus-
johtaja, talous- ja rahoitusjohtaja, Wirtsild
Oyj Abp, hallituksessa vuodesta 2001, halli-
tuksen varapuheenjohtaja 9/2007 alkaen,
riippumaton yhtidsti ja sen merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Wirtsild Oyj Abp: talous- ja rahoitusjoh-
taja 1998—, varatoimitusjohtaja 2005—,
Tamrock Oy: talous- ja rahoitusjohtaja,
Huoltoliiketoiminta-alueen johtaja, Coal-
litketoiminta-alueen johtaja 19921998,
Scantrailer Ajoneuvoteollisuus Oy: toimi-
tusjohtaja 1990-1991, Oy Wirtsild Ab:
talous- ja tulosvastuutehtivit 1976-1989

Keskeiset luottamustehtavat:

Useiden Wirtsili-konserniin kuuluvien
yhtididen hallituksen jisen, Elisa Oyj:
hallituksen jisen, hallituksen puheenjoh-
taja 2012-, Wilhelm Wahlforss —sditié:
hallituksen jisen, Teknologiateollisuus ry:n
hallituksen jisen, Elinkeinoelimin keskus-
liitto: valtuuskunnan jisen

Esko Torsti s. 1964

valtiotieteiden lisensiaatti, kansantalous-
tiede, johtaja, Keskindinen Elikevakuu-
tusyhtio Ilmarinen, hallituksessa vuodesta
2006, riippumaton yhtiosti, ei riippu-
maton merkittivistd osakkeenomistajista

Keskeinen ty6kokemus:
Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Ilma-
rinen: johtaja 2006—, Pohjola-Yhtymi

Oyj: sijoitusjohtaja 20052006, Pohjola
Omaisuudenhoito Oy: toimitusjohtaja
2003—2005, Pohjola-Yhtymi Oyj: sijoitus-
johtaja 20012003, Keskinidinen Elikeva-
kuutusyhtié Ilmarinen: korkosijoitusjoh-
taja 1998—2001, Skandinaviska Enskilda
Banken, Suomi: pidekonomisti 1996-1998,
Pankkiiriliike Protos: ekonomisti 1994~
1996, Elinkeinoelimin Tutkimuslaitos:

1985-1994

Keskeiset luottamustehtavat:
Desentum Oy: hallituksen puheenjohtaja
(11/2012 alkaen), Tornator Oy: hallituksen
puheenjohtaja, Fingrid Oyj: hallituksen
jasen, Keskuskauppakamari: kiinteisto-
arviointilautakunnan varajisen, Suomen
Punainen Risti: sijoitustoimikunnan jisen
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Johtoryhma 2012
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Hallinnointi « JOHTORYHMA

Kuvassa ylhailld vasemmalta: Monica Aro ja Erkka Valkila, alhaalla vasemmalta:
Tuula Enteld, Pasi Suutari ja Esa Neuvonen

Erkka Valkila, s. 1953
insinoori
toimitusjohtaja
satolainen vuodesta 2003

Keskeinen tyékokemus:

Polar-yhtymi Oyj/Polar Kiinteistot Oyj:

toimitusjohtaja 1998—2003, johtaja,
vastuualueena kiinteistoliiketoiminta
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1993-1998, Ferenda Oy: toimitusjohtaja
1991-1993, Kiinteistdsolar Oy: toimitusjoh-
taja 1988-1991

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen
jasen, KTT Kiinteistdtieto Oy: hallituksen
puheenjohtaja, Suomen Asuntomessut:

hallituksen puheenjohtaja, HYY-Yhtymi:

hallituksen jisen, Suomen Talokeskus Oy:
hallituksen jisen, Duuri Oy: hallituksen
jasen, Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto RAKLI ry: hallituksen puheenjohtaja,
Asuntoreformiyhdistys ry: hallituksen
varapuheenjohtaja, SFHP Suomi-Finland
Housing and Planning ry: hallituksen jisen

SATOn osakeomistus: 366 187 kpl



Monica Aro, s. 1954

ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA
asiakkuus- ja viestintdjohtaja

satolainen vuodesta 1990

Keskeinen tyékokemus:
SATO-konserni: markkinointi- ja viestin-
tijohtaja 2003—2011, markkinointijohtaja
2002-2003, johtaja kiinteistdsijoitustoi-
minnossa 1998—2002, projektipiillikko
rakennuttamistoiminnossa 1998, rakennut-
taja-asiamies 1990-1997

Keskeiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtién
hallituksen jisen

SATOn osakeomistus: 42 0oo kpl

Tuula Entels, s. 1955

ekonomi, oikeustieteen kandidaatti
liiketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja
Pietari

toimitusjohtajan sijainen

satolainen vuodesta 1981

Keskeinen tyokokemus:

Polar-konserni: hallintojohtaja kiinteis-
toliiketoiminnassa 1992-1994, SATO-
konserni: johtaja asuntorakennuttamisessa
1989-1992, Suomen Osuuskauppojen
Keskuskunta SOK: kiinteistolakimies
1987-1989, SATO-konserni: rakennuttaja-
asiamies 1981-1986

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtion hallituksen
jasen, Sponda Oyj: hallituksen jisen,
Helsingin Osuuskauppa Elanto:
hallituksen varapuheenjohtaja, Helsingin
Diakonissalaitoksen sddtio: hallituksen
jisen, Asuntoliitto ry: hallituksen vara-

puheenjohtaja, Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry: Asunnot-
johtoryhmin jisen

SATOn osakeomistus: 155 812 kpl

Pasi Suutari, s. 1969
diplomi-insindori
litketoimintajohtaja/aluetoiminta, uudis-
asunnot ja peruskorjaukset

satolainen vuodesta 2010

Keskeinen ty6kokemus:

YIT-Rakennus Oy: litketoiminnan kehi-
tysjohtaja 2009, litketoimintaryhmin
johtaja 2005—2008, aluejohtaja 2001—2004,
projekti-insinéori, projektipaillikks,
rakennuttajapiillikks 19952001, YIT-
Yhtymi Oy: tydmaainsinééri 1994-1995

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen
jasen, Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto RAKLI ry: Neuvottelukunnan jisen,
Rakennuttaminen ja hankinta -toimi-
kunnan puheenjohtaja

Ei SATOn osakeomistusta

Esa Neuvonen, s. 1967
kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2009

Keskeinen tyokokemus:

TeliaSonera Oyj: johtaja, yrityspalve-
luiden talous ja liiketoiminnan kehitys
2007-2008, talousjohtaja, Suomen
maayhti6 2005-2006, johtaja, Suomen
maayhtion talous- ja hallinto 2003—200s,
Sonera Corporation: johtaja, matkaviestin
divisioonan talous ja hallinto 2002, Quam
Gmbh: johtaja 2001, Sonera Corporation:
johtaja, matkaviestin divisioonan talous
1998—2000, Business Controller, matka-
viestin palvelut 1997, Helsingin Energia:
piallikks, talousosasto 1993-1996

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen
jisen, Suomen Asumisoikeus Oy: halli-
tuksen jisen

SATOn osakeomistus: 875 kpl
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Hallituksen toimintakertomus

Toimintaymparisto

Eurokriisi aiheutti taloudellista epivar-
muutta ja Eurooppa ajautui kertomus-
vuonna taantumaan. Koko vuoden talous-
kasvu jdi Suomessa heikoksi. Vuokra-asun-
tojen kysyntd SATOn toiminta-alueilla
pysyi siitd huolimatta koko vuoden hyvini
ja SATOn taloudellinen vuokrausaste oli
erinomaisella tasolla.

Eurokriisi heijastui myds pankkien
toimintaan Suomessa, miki nikyi mm.
nousevina lainamarginaaleina. SATOn
rahoituksen saatavuus oli kuitenkin hyvi
koko vuoden ja investoinnit ylictivit edel-
lisvuoden tason.

Kuluttajien luottamus oli selkeisti alle
pitkén ajan keskiarvon, mutta asunnon
ostoaikeet pysyivit keskimiiriiselld tasolla.
Suomessa omistusasuntojen kauppamiirit
vastasivat edellisten vuosien toteumaa,
mutta epdvarmasta markkinatilanteesta
johtuen uudisasuntoaloituksia vihennettiin
loppuvuonna. SATO aloitti yhteensi 214
(309) omistusasunnon rakentamisen.

Korkotaso oli koko vuoden poikkeuk-
sellisen alhainen. Tami vaikuctti positiivi-
sesti SATOn tuloskehitykseen.

Taloudellinen epavarmuus heijastui
Venijille Eurooppaa vihemmin. SATO
jatkoi investointejaan Pietarissa ja teki
pidtokset yhteensd 16,8 (10,0) miljoonan
euron investoinneista.

Segmenttijako

Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
sijoitusasunnot on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja
VATRO-liiketoimintaan. Segmentoinnilla
lisitdéin valtion tukemaan asuntovaralli-
suuteen kohdistuvan toiminnan ja rapor-
toinnin lipinakyvyytti.

SATO-liiketoiminta sisiltid rajoituksista
vapaat ja lyhyemmin rajoitusajan omaavat
sijoitusasunnot sekd omistusasuntotuo-
tannon. VATRO-liiketoimintaan kuuluvat
sijoitusasunnot, joilla on pidemmit
rajoitusajat. Konsernin kasvustrategian
mukaisesti uudet investoinnit kohdistetaan
SATO-liiketoimintaan ja VATRO-liiketoi-
minnan suhteellinen merkitys konsernissa
pienence.

Liikevaihto ja tulos
Kertomusvuonna konsernin liikevaihto
kasvoi 23,7 prosenttia ja oli 286,9
miljoonaa euroa (232,0 miljoonaa euroa
vuonna 2011). Liikevaihdon kasvu johtui
pidosin lisddntyneistd myynti- ja vuokra-
tuotoista. Liikevaihdosta 250,0 (196,9)
miljoonaa euroa kohdistui SATO-liike-
toimintaan ja 36,9 (35,1) miljoonaa euroa
VATRO-liiketoimintaan.

Vuokratuotot kasvoivat 8,6 (8,7) prosenttia
ja niiden osuus liikevaihdosta oli 212,7 (195,8)
miljoonaa euroa. Vuokratuottojen kasvu
vaikuttaa liikevaihdon lisiksi kassavirtaan
ja omaisuuden arvoon. Hyvini jatkunut
kysyntitilanne, uudet investoinnit seki
vuokraustoiminnan ja asiakaspalvelun kehit-
tdminen tukivat mydnteistd kehitysti.

Konsernin liikevoitto oli 99,1 (86,8)
miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja kasvoi 16
(25) prosentilla ja oli 60,6 (52,1) miljoonaa
euroa. Tulokseen sisiltyy realisointi-
toiminnan myyntivoittoja 14,4 (13,9)
miljoonaa euroa. SATO-liiketoiminnan
osuus tuloksesta ennen veroja oli 56,3
(48,8) miljoonaa euroa ja VATRO-
liiketoiminnan 4,3 (3,3) miljoonaa euroa.
Tulosparannukseen vaikuttivat lisadntyneet
vuokratuotot ja omistusasuntojen myyn-

tituotot, alhainen korkotaso seki hyvi
kuluhallinta.

Konsernin oman pddoman tuotto oli
15,5 (14,9) prosenttia ja sijoitetun piioman
tuotto 6,3 (6,1) prosenttia.

Taloudellinen asema
Konsernitaseen loppusumma 31.12.2012
oli 1 854,6 (1 716,6) miljoonaa euroa.
Konsernin korollinen vieras pidoma oli
1375,3 (1 255,4) miljoonaa euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli sijoitus-
asuntojen kirjanpitoarvoin laskettuna 16,0
(16,7) prosenttia ja kiyvin arvoin lasket-
tuna 29,4 (29,5) prosenttia. Tavoitteena on
vihintdin 25 prosentin omavaraisuusaste
sijoitusasuntojen kiyvin arvoin laskettuna.

Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo oli
1 553,7 (1 424,9) miljoonaa euroa ja kiypd
arvo 2 088,0 (1 898,6) miljoonaa euroa.
Arvoero oli 34,3 (473,7) miljoonaa euroa
ja arvoero kasvoi kertomusvuonna 60,6
(122,3) miljoonaa euroa.

SATOn strategiseksi tavoitteeksi on
asetettu keskimddrin 12 prosentin koko-
naistuotto ja vuoden 2012 toteuma oli 13,5
(22,8) prosenttia. Kokonaistuotto koostuu
oman padoman tuoton lisiksi sijoitusasun-
tojen arvonnousutuotosta. Kokonaistuotto
lasketaan nettovarallisuudelle kiyvin arvoin.

Konsernin nettovarallisuus kiyvin arvoin
oli 697,6 (640,2) miljoonaa euroa ja kasvoi
edellisvuodesta 9 prosenttia.

Rahoitus
Konsernin ja emoyhtién rahoitustilanne
on ollut hyvi koko tilikauden. Konsernin
rahavarat vuoden lopussa olivat 33,7 (23,6)
miljoonaa euroa.

Korollinen vieras piioma tilikauden
lopussa oli 1 375,3 (1 255,4) miljoonaa
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euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
miiri oli 882,7 (773,1) miljoonaa euroa.
Lainaerittely on tilinpadtoksen liitetietojen
kohdassa 24.

Markkinaehtoisiin lainoihin sisiltyy
16.4.2012 liikkeeseen lasketun joukko-
velkakirjalainan pdioma 100 miljoonaa
euroa. Laina on vakuudellinen ja sen matu-
riteetti on seitsemin vuotta ja erdpdivi
16.4.2019. Lainan kiintei vuotuinen korko
on 3,375 prosenttia. Lainan vakuutena
on asunto-omaisuutta. Joukkovelkakirja
otettiin julkisen kaupankiynnin kohteeksi
17.4.2012 NASDAQ OMX Helsinki
Oy:ssi.

Tilikauden aikana nostettiin uutta
pitkdaikaista rahoitusta yhteensi 147,8
miljoonaa euroa. Lisiksi asunto-osakeyhti-
diden osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut
kasvoivat 26,1 miljoonaa euroa.

Tilinpéitoshetkelld kiinteikorkoisten
ja johdannaissopimuksilla suojattujen
lainojen osuus koko lainasalkusta,
pois lukien aravalainat, oli 69,5 (67,0)
prosenttia. Lainasalkun keskimaturiteetti
oli 6,5 (6,4) vuotta.

Tilikaudella suojausten markkina-
arvon muutosten laskennallinen vaikutus
omaan piiomaan oli -8,4 (-13,3) miljoonaa
euroa ja tulokseen ennen veroja 1,6 (2,2)
miljoonaa euroa.

Konsernin rahavirta oli katsauskaudella
hyvi. Liiketoiminnan rahavirtaa vahvisti
erityisesti liikevoiton parantuminen noin
12,3 miljoonalla eurolla.

Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtié.
Emoyhtiolld oli kertomusvuoden lopulla
yhteensi 7 (6) litketoimintaa harjoittavaa
tytiryhtioti.

Sijoitusasunnot

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2012
yhteensi 23 510 (23 279) asuntoa. Asun-
tojen kirjanpitoarvo oli 1 553,7 (1 424,9)
miljoonaa euroa ja kiypi arvo 2 088,0
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(1 898,6) miljoonaa euroa. Kdyvin arvon
ja kirjanpitoarvon vilinen positiivinen
arvoero oli §34,3 (473,7) miljoonaa euroa.
Arvoeron kasvu johtui asuntojen hintojen
ja vuokrien kehityksestd sekd kohteiden
aravarajoitusten paattymisesti.
Kirjanpidossaan SATO soveltaa sijoi-
tusasuntoihin hankintamenomallia.
Sijoitusasuntojen arvoeron muutosta ei
viedd tuloslaskelmaan eiki taseeseen, vaan
esitetddn tilinpadtoksen liitetiedoissa.

Investoinnit sijoitusasuntoihin ja
realisoinnit

Konsernin bruttoinvestoinnit olivat
yhteensi 159,9 (148,8) miljoonaa euroa.

Kertomusvuonna kasvu jatkui strategian
mubkaisesti. Vuoden 2012 aikana hankittiin
yhteensi 603 (748) asuntoa, joista uudis-
asuntoja oli 415 (240).

Investoinnit kohdistettiin alueille,
joissa vuokra-asuntojen kysyntd ja
arvonnousu-odotukset nihdiin parhaiksi.
Sitovia hankintasopimuksia oli 31.12.2012
Suomessa 66,2 (66,9) miljoonan euron
arvosta. Tami luo hyvit edellytykset jatkaa
konsernin kasvutavoitteen toteuttamista.

Syyskuussa SATO osti rakenteilla olevan
43 vuokra-asunnon kerrostalokohteen
Helsingin Jatkésaaresta. Investoinnin koko-
naisarvo on noin 12,8 miljoonaa euroa.
Muut merkittivit uudistuotantoinvestoin-
tipddtokset tehtiin Espoon Matinkyldssd
ja Helsingin Kalasatamassa kiynnistetyistd
kohteista. Merkittivin hankinta valmiista
asuntokannasta oli 88 vuokra-asunnon osto
Keskiniinen vakuutusyhtié Elike-Fennialta
14,1 miljoonan euron kauppahinnalla.

Kertomusvuoden lopussa Suomessa oli
rakenteilla 644 (469) konsernin omistuk-
seen tulevaa vuokra-asuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja asuntojen
laadun parantamiseen kiytettiin 46,0
(37,2) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana asuntoja realisoi-
tiin Suomessa 390 (301) yhteisarvoltaan
19,5 (18,7) miljoonaa euroa. Realisoidut
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asunnot sijaitsivat padosin SATOn tavoite-
toimialueen ulkopuolella.

Vuokraustoiminta

Taloudellinen vuokrausaste oli Suomessa

keskimairin 98,1 (98,3) prosenttia ja vaih-
tuvuus keskimidirin 33,6 (30,6) prosenttia.

Vuokra-asuntojen keskineligvuokrat
olivat katsauskaudella 13,92 (12,82) euroa/
m?/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto toteutui
SATOn julkaiseman arvion mukaisesti
edellisvuotta parempana ollen 125,3 (109,4)
miljoonaa euroa. Vuokra-asuntojen netto-
vuokratuottoprosentti kirjanpitoarvolle oli
8,6 (8,1) ja kiyville arvolle 6,4 (6,2).

Kiinteistokehitys

Kiinteistokehitykselld on merkittivd rooli
kasvun toteuttamisessa. Seki vuokra- etti
omistusasuntotuotannossa SATO keskittyy
kerrostalojen rakennuttamiseen ja hankkii
sithen sopivaa tonttivarantoa.

Omistetun tonttivarannon kirjanpito-
arvo katsauskauden lopussa oli 94,8 (90,8)
miljoonaa euroa. Katsauskaudella hankit-
tiin uusia tontteja omistukseen arvoltaan
28,1 (19,0) miljoonaa euroa. Merkitti-
vimmit maa-aluehankinnat tehtiin
Helsingin Leppisuolta sekd Kalasatamasta
ja Espoon Suurpellosta. Vuoden aikana
myydyn ja asuntotuotantoon siirretyn
tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 24,9
(10,6) miljoonaa euroa.

Espoon Saunalahden alueella vahvistui
asemakaava, jossa SATOlle tulevaa asuin-
kerrostalorakennusoikeutta on yhteensi n.
20 000 kerrosneliometrii.

Tilikauden aikana konsernille valmistui
360 (240) sijoitusasuntoa ja 299 (11r)
omistusasuntoa. Rakenteilla oli 31.12.2012
yhteensi 644 (469) sijoitusasuntoa ja 289
(387) myytivid omistusasuntoja.

Kertomusvuoden lopussa oli myymited
50 (16) valmista ja 200 (274) rakenteilla
olevaa omistusasuntoa hankinta-arvoiltaan
yhteensd 89,3 (78,3) miljoonaa euroa.



SATOn omistusasunnot myydain pédosin
vasta niiden valmistuttua uuden konseptin
mukaisesti.

Liiketoiminta Pietarissa
Kertomusvuoden lopulla Pietarin asunto-
omaisuuden arvo oli yhteensi 91,1 (69,2)
miljoonaa euroa. Sitovia hankintasopi-
muksia oli vuoden lopulla yhteensi 29,0
(13,7) miljoonan euron arvosta. 31.12.2012
SATOlla oli Pietarissa yhteensi 148 (93)
valmista ja 169 (85) rakenteilla olevaa
asuntoa.

Uusia investointeja tehtiin ostamalla 95
(44) rakenteilla olevaa asuntoa. Merkittivin
uusi hankinta oli Moskovski Prospektin
alueen 8o rakenteilla olevaa business-
luokan vuokra-asuntoa arvoltaan noin 13
miljoonaa euroa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuok-
rausaste oli kertomusvuonna keskimiirin
89,5 (70,0) prosenttia.

Asiakkuudet

Helmikuussa Helsingin vuokraus- ja
myyntipalvelupiste muuctti keskustaan
Mikonkadulle. Lisiksi asiakkaiden
yhteydenpitomahdollisuuksia parannettiin
avaamalla asiakaspalvelukanava sosiaaliseen
mediaan.

Vuokra-asukkaiden kokonaistyytyviisyys
parani hieman edellisvuodesta ja oli 3,71
asteikolla 1—5. Asiakassuhteiden kehitti-
misen tueksi otettiin kiyttd6n suosittelu-
halukkuutta kuvaavat mittarit.

Ymparistévaikutukset

SATO on sitoutunut valtion Vuokra-asun-
toyhteisdjen toimenpideohjelmaan sisil-
tyviin kiinteistdalan energiatehokkuus-
sopimukseen (VAETS). Kertomusvuonna
veden ominaiskulutus laski edellisvuodesta
noin kaksi ja limmén kolme prosenttia.
Konsernin ympiristdohjelma on luettavissa

kokonaisuudessaan Internet-sivuilla
www.sato.f1.

Tutkimus ja kehitystoiminta

SATO kiytti kertomusvuonna tutkimus-
ja kehitystoimintaan yhteensi 1,3 (1,1)
miljoonaa euroa, miki vastaa 0,4 prosenttia
liikevaihdosta. Kehitystoiminta kohdistui
sihkoisten asiakaspalvelujen parantami-
seen, prosessien ja tietojirjestelmien seki
energiatehokkaiden limmitysratkaisujen
kehittimiseen.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu hyvii
hallintotapaa koskeviin ohjeisiin sekd
strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin
sisdltyviin systemaattiseen riskiarviointiin.
Sisdisen tarkastuksen suorittaa riippumaton
taho ja tarkastustoiminta kohdistetaan
strategia- ja vuosisuunnitteluprosessin
riskiarviointien mukaisesti.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittdvimmic riskit liittyvde suhdan-
nevaihteluihin ja kysynnin muutoksiin.
SATOn hallitus on midrittdnyt euromai-
rdiset rajat myymadttomien asuntojen ja
tonttiomaisuuden kokonaismiirille.

Asunto-omaisuuden arvon mydnteinen
kehitys ja asuntojen vuokrattavuus varmis-
tetaan keskittymalld kasvukeskuksiin.
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla
kehitetiin konsernin asuntokannan laatua.
Energiatehokkuus- ja ympiristovaati-
musten muutokset voivat nostaa SATOn
sijoitusasuntojen korjauskustannuksia.

Pietarin toiminta sisdltdd toimintaym-
piristoon liittyvien riskien lisiksi valuutta-
riskin. Tiedossa olevat kohteiden hankin-
taan liittyvit valuuttamiiriiset maksuerit
suojataan konsernin rahoituspolitiikan
mubkaisesti. Pietarin investointien suuruus
suhteessa konsernin kaikkiin asuntosijoi-
tuksiin on rajattu.

Kumppaneilta ostettavien palvelujen
jatkuvuuden varmistamiseksi hankinnat on

hajautettu useammalle palveluntuottajalle.

Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti
kiinteikorkoisten lainojen osuus kaikista
lainoista pidetdin s0-80 prosentissa.
Konsernin tavoitteena on yli 25 prosentin
omavaraisuusaste laskettuna sijoitusasun-
tojen kiyville arvolle.

Konsernin omaisuus-, keskeytys— ja
vastuuvahinkoriskit on suojattu asianmu-
kaisilla vakuutuksilla.

Riskienhallinnasta on lisitietoja vuosi-
kertomuksen sivulla 27.

Vireilla olevat oikeudenkaynnit
Helsingin Arabianrantaan rakennetun
omistusasuntokohteen toteuttamiseen ja
laskutukseen liittyen on vireilld osapuolia
koskevia kanteita ja vastakanteita.

Lisiksi hallinto-oikeudelta on haettu
ratkaisua koskien yhden SATOn konserni-
yhtién konserniapua.

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepddoma 31.12.2012

oli 4 442 192,00 euroa ja osakkeiden
lukumaiiri 51 oor 842 osaketta. Yhtislld

on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-
osuusjirjestelmissd, jota yllapitad Euroclear
Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000
kappaletta omia osakkeita. Osakemiird
vastaa 0,3 prosenttia kaikkien osakkeiden
lukumidristi.

SATO Oyj:n hallituksen jdsenet, toimi-
tusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
omistivat 31.12.2012 yhteensi 521 999
yhtion osaketta.

Henkilésto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2012
lopussa 150 (141) henkild4. Vakituisessa
tydsuhteessa oli 144 (135) ja madriaikaisessa
tydsuhteessa 6 (6) henkildi. Konsernin
henkil6sts oli vuoden aikana keskimiirin
152 (137) henkiloi.
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Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

SATOn hallitukseen ovat kuuluneet varsi-
naiseen yhtidkokoukseen 1.3.2012 saakka
puheenjohtaja Juha Laaksonen ja varapu-
heenjohtaja Raimo Lind sekd jasenet Timo
Hukka, Vesa Immonen, Jorma Kuokkanen
ja Esko Torsti.

Varsinaisessa yhtickokouksessa SATO
Oyj:n hallituksen jisenmiiriksi vahvistet-
tiin kuusi jasenti. Hallituksen puheenjoh-
tajaksi valittiin edelleen Juha Laaksonen ja
jaseniksi valittiin kaikki entiset jisenet.

Hallitus valitsi keskuudestaan varapu-
heenjohtajaksi edelleen Raimo Lindin.

Vuonna 2012 hallitus kokoontui 10
kertaa. Hallitustydskentelyi tukee kaksi
valiokuntaa: nimitys- ja palkitsemisvalio-
kunta seki tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut insinéori
Erkka Valkila. Toimitusjohtaja saavuttaa
elikesopimuksensa mukaisen elikeiin
loppuvuonna 2013. Hallitus on pidttinyt
jatkaa toimisuhdetta timin ajankohdan
jilkeen 31.12.2015 saakka.

Toimitusjohtajan sijainen on OTK,
ekonomi Tuula Enteld.
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Yhtion tilintarkastajana on toiminut
KPMG Oy Ab, KHT-yhteiso, jonka
pidvastuullisena tilintarkastajana on
toiminut Lasse Holopainen, KHT.

Johtoryhman jasenet

Johtoryhmin muodostivat toimitusjohtaja
Erkka Valkila, liiketoimintajohtajat Tuula
Enteld ja Pasi Suutari, asiakkuus- ja viestin-
tdjohtaja Monica Aro ja talousjohtaja Esa
Neuvonen.

Nakymat
Taloudellinen epdvarmuus taloustilanteessa
jatkuu ja ennusteiden mukaan Suomen
kansantalouden kasvu on vihiistd. Venijin
talouden ennustetaan kasvavan voimak-
kaammin.

Korkotason odotetaan pysyvin edelleen
matalana vuonna 2013.

Vuokra-asuntokysynnin arvioidaan
jatkuvan hyvini SATOn toiminta-alueilla.
SATOn nettovuokratuoton arvioidaan
paranevan. Vahva vuokra-asuntokysynti
Suomessa ja Pietarissa luo hyvit edelly-
tykset investointien jatkamiselle.

Rahoituksen saatavuuden heiken-

Tilinpdatds « HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

tyminen voi vaikeuttaa realisointeja ja
omistusasuntomyyntii.

Hallituksen voitonjakoesitys
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat
31.12.2012 olivat 100 289 884,45 euroa, josta
tilikauden voitto oli 35 620 155,85 euroa.
Yhtién ulkona olevien osinkoon vuodelta
2012 oikeuttavien osakkeiden miiri on

50 841 842 kappaletta.

Hallitus esittdd yhtiskokoukselle, ettd
tilikauden tuloksesta jaetaan osinkona 0,55
(0,49) euroa osakkeelta, eli yhteensi
27 963 013, 10 euroa ja ettd voittovaroihin
siirretddn 7 657 142,75 euroa.

Yhtién taloudellisessa asemassa ei tili-
kauden pddttymisen jilkeen ole tapahtunut
olennaisia muutoksia.



Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissd 29. pdivini tammikuuta 2013

Juha Laaksonen Timo Hukka Vesa Immonen
Jorma Kuokkanen Raimo Lind Esko Torsti
Erkka Valkila

Toimitusjohtaja

Tilinpadtésmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tiniin annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissd 29. pdivini tammikuuta 2013

KPMG OY AB

Lasse Holopainen, KHT
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Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

Liite 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011
LIKEVAIHTO 2,3 286,9 232,0
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 4 8,9 9,9
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 14 0,0 0,0
Liikketoiminnan muut tuotot 4 0,4 0,5
Aineiden ja palveluiden kaytto -63,0 -28,2
Henkilostokulut 5 -12,7 -12,2
Poistot ja arvonalentumiset 6 -21,8 -20,6
Sijoitusasuntojen luovutustappiot 4 -0,1 -0,2
Liiketoiminnan muut kulut 4 -99,6 -94,3
LIKEVOITTO 99,1 86,8
Rahoitustuotot 8 11 0,8
Rahoituskulut 8 -39,7 -35,5
-38,5 -34,7
VOITTO ENNEN VEROJA 60,6 52,1
Tuloverot 9 -15,8 ~10,5
TILIKAUDEN VOITTO 44,8 41,6
MUUT LAAJAN TULOKSEN ERAT
Rahavirran suojaus -11,0 -17,9
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,1 -0,0
Muuntoerot 0,0 -0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 2,7 4,2
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -8,2 -13,8
TILIKAUDEN LAAJA TULOS YHTEENSA 36,5 27,9
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 44,8 41,6
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,1
44,8 41,6
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 36,5 27,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,1
36,5 27,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos (euroa per osake)
Laimentamaton 0,88 0,82
Laimennettu 0,88 0,82
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,84 50,84
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Konsernitase, IFRS

Milj. € Liite 31.12.2012 31.12.20M1

VARAT
Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot 1553,7 14249
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 2,1 1,3
Aineettomat hyddykkeet 1,0 0,8
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 2,6 2,5
Saamiset 9,5 57,9
Laskennalliset verosaamiset 32,7 26,9
............ 1601,6 1514,5
Lyhytaikaisetvarat
Vaihto-omaisuus 19 167,7 154,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 20 49,6 21 8
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosggmiset 1,9 2,4
Rahavarat 21 33,7 23,6
............. 252,9 202,1
VARAT YHTEENSA 1854,6 1716,6
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma 22
Osakepddgoma 4,4 4,4
Arvonmuutosrghasto -32,7 -24,4
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 45,0 44,"9“
Kertyneet voittovarat 233,7 2139
............. 294,2 282,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,0 10
OMA PAAOMA YHTEENSA o 295,2 283,5
o
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 78 74,9 691
Varaukset 27 3,4 39
Muut velat 26 45,9 34,4
Korolliset velat 24 1249,0 1115,3
1373,2 1222,7
Ujhyiaikaiset veia o .
Ostovelat ja muut velat 28 56,4 65,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 3,4 4,5
Korolliset velat 24 126,3 140,1
............. 186,2 2104
VELAT YHTEENSA 1559,4 14331
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 1854,6 1716,6
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Liite 1.1.-31.12.2012

Tilinpaatds « KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1.1.-31.12.2011

Liiketoiminnan rahavirrat

Tillkauden voitto 44,8 41,6
Oikaisut:
Liketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa 31 20,3 19,”4'
Kayttbomaisuuden myyntivoitot ja -tappiot -8,9 —9,7
Korkokulut ja muut rahoituskulut 41,2 37,7
Korkotuotot -1.1 ~0,8
Osinkotuotot -0,1 —O,H1H
Verot 15,8 10,5
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 112,2 98,7
Kayttépaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1,0 —14,'3'
Vaihto-omaisuuden muutos -13,0 —37,"0"
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -8,3 24,”1”
Varausten muutos -0,5 —O,"Zl'
Maksetut korot -39,8 -36,0
Saadut korot 1,6 O,'é'
Maksetut verot -13,6 —14,"1”
Liiketoiminnan nettorahavirta 39,7 21,2
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla -0,7 1,"1”
Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin -136,8 —102,"9"
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,5 O,"Zl'
Myénnetyt lainat -1,9 -1 4
Lyhytaikaisten sijoitusten lisays (-)/vahennys (+) 25,0 —50,6
Osakkuusyritysten myynti 0,0 O,”1”
Aineellisten kayttéomaisuushyddykkeiden myynti 19,0 15,7
Investointien nettorahavirta -94,9 -136,8
Rahoituksen rahavirrat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) -23,4 —4,'7'
Pitkaaikaisten lainojen nostot 188,3 205,”4'
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -74,7 -61 6
Maksetut osingot -24,9 —17,"8”
Rahoituksen nettorahavirta 65,3 121,3
Rahavarojen muutos 10,1 5,"7”
Rahavarat kauden alussa 21 23,6 18,6
Rahavarat kauden lopussa 21 33,7 23,6
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Laskelma konsernin oman paaoman
muutoksista, IFRS

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.12.2012

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma Mééréys-é
:vallattomien : Oma
Muut  Kertyneet : omistajien : PEETINE]
rahasto rahasto rahastot voittovarat Yhteensa : osuus :  yhteensa
Oma padoma 1.1.2012 4,4 -24,4 43,7 44,9 213,9 282,6 1,0 283,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa -8,2 44,8 36,5 0,0 36,5
Osingonjako -24,9 -24,9 -24,9

Suunnattu osakeanti
Omien osakkeiden hankinta

Muut oikaisut 0,0 00
0,0 -8,2 0,0 0,0 19,8 11,6 0,0 11,6
Oma paaoma 31.12.2012 4,4 -32,7 43,7 45,0 233,7 294,2 1,0 295,2

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.12.2011

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma Mééréys-g
:vallattomien : Oma
Muut  Kertyneet : omistajien : padoma
rahasto rahasto rahastot voittovarat Yhteensa : osuus :  yhteensa
Oma padoma 1.1.2011 4,4 -10,6 43,7 44,9 190,1 272,5 1,6 274,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -13,8 41,6 27,8 0,1 27,9
Osingonjako -17,8 -17,8 -17,8
Suunnattu osakeanti 0,0
Omien osakkeiden hankinta
Muut oikaisut -0,7 -0,7
0,0 -13,8 0,0 0,0 23,8 10,1 -0,6 9,4
Oma padoma 31.12.2011 4,4 -24,4 43,7 44,9 213,9 282,6 1,0 283,5
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS
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1. Tilinpdatoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Konsernin emoyhtié on suomalainen,
Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhti6, jonka kotipaikka on
Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4,
00600 Helsinki. Hallitus on hyviksynyt
tilinpaitoksen 29.1.2013. Jiljennds yhtion
konsernitilinpddtoksestd on saatavilla
edelld mainitusta osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava
konserni, jonka toiminta muodostuu asun-
tosijoittamisesta ja asuntoliiketoiminnasta.
Konsernin toiminta keskittyy paikau-
punkiseudulle tydssikdyntialueineen sekd
Tampereen, Turun, Oulun ja Jyviskylin
talousalueille.

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltdd
sekd vapaarahoitteista ettd valtion tukemaa
asuntovarallisuutta. Jilkimmiisen osalta
SATOn toimintaan vaikuttavat yleis-
hyddyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka
johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon
asettamista rajoituksista yrityksen toimin-
taan. Niin sanotut yleishyodyllisyysrajoi-
tukset vaikuttavat omistaviin yhteisoihin
muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja
riskinottorajoitusten seki lainan- ja vakuu-
denantokiellon kautta. Lisiksi asuntoihin
vaikuttavat kohdekohtaiset, miiriaikaiset
rajoitukset, jotka muun muassa rajoittavat
asunnon kiiytt&')i, luovutusta, asukasva-
lintaa ja vuokran midritystd. Yleishyodyl-
lisen toiminnan osalta SATOa valvovia
viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto
(ARA), valtiokonttori ja ympiristdminis-
terio sekd asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittavimmic riskit liictyvit korkotason
ja asuntokysynnin muutoksiin.

Yleiset laatimisperiaatteet
Konsernitilinpaitds on laadittu kansain-
vilisten tilinpaitosstandardien (Inter-
national Financial Reporting Standards,

IFRS) mukaisesti ja sitd laadittaessa on
noudatettu 31.12.2012 voimassaolevaa
IFRS -normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n
IAS-asetuksessa N:o 1606/2002 siidetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellet-
tavaksi hyviksyttyji standardeja ja niistd
annettuja tulkintoja.

Konsernissa on sovellettu 1.1.2012
alkaen seuraavaa muutettua standardia:
Muutokset IFRS 7:44n Rahoitusinstru-
mentit: tilinpddtoksessi esitettivit
tiedot (voimaan 1.7.2011 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla): Muutokset lisdzvit
rahoitusinstrumenttien luovutuksia
koskevien liiketoimien esittdmisen ldpi-
nikyvyytti ja parantavat tilinpddtsksen
kiyttdjien mahdollisuuksia saada kisitys
rahoitusinstrumenttien luovutuksiin
liittyvistd riskeistd ja niiden riskien vaiku-
tuksesta yhteison taloudelliseen asemaan,
erityisesti kun kyseessi on rahoitusvarojen
arvopaperistaminen. Muutoksella ei ole
ollut vaikutusta SATOn konsernitilinpii-
toksen liitetietoihin.

Edelld mainitun muutoksen lisiksi
muilla vuonna 2012 voimaan tulleilla stan-
dardimuutoksilla ja IFRIC-tulkinnoilla tai
niiden muutoksilla ei ole ollut vaikutusta
konsernin tilinpadtokseen.

Konsernitilinpaitsksen liitetiedot ovat
myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteiso-
lainsidadinnén mukaiset.

Konsernitilinpaitds on laadittu hankin-
tamenoihin perustuen lukuun ottamatta
myytivissd olevia sijoituksia, johdannaisia
ja kdypiin arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavia rahoitusvaroja ja -velkoja. Tilinpdi-
tostiedot esitetddn miljoonina euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpadtoksen laati-
minen edellyttdd yhtion johdolta tiettyjen
arvioiden ja olettamuksien tekemisti ja
harkintaa laatimisperiaatteiden sovelta-
misessa. Tehdyt arviot ja olettamukset
vaikuttavat tilinpd4toksen taseen varojen,

velkojen ja ehdollisten velkojen midiriin
sekd tuloslaskelman tuottojen ja kulujen
midrddn. Arviot ja olettamukset perustuvat
aikaisempiin kokemuksiin ja muihin
tekijoihin, joiden arvioidaan olevan timin-
hetkinen paras nikemys sellaisten varojen
tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista
lahteistd ole saatavissa arvoja. Toteutumat
voivat poiketa tehdyistd arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvid olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille
kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos
arvion muutos koskee vain kyseisti kautta.
Mikaili arvion muutos koskee sekd arvion
muutoskautta ettd mydhempii kausia,
arvion muutos kirjataan vastaavasti seki
muutoskaudelle etti tuleville periodeille.

Laatimisperiaatteiden kohdassa ”Johdon
harkintaa edellyttivirt laatimisperiaatteet
ja arvioihin liittyvit keskeiset epivarmuus-
tekijit” esitetddn tietoa niistd osa-alueista,
joissa johdon harkinta tai epavarmuuste-
kijdt arvioissa saattavat aiheuttaa eniten
vaikutuksia esitettiviin lukuihin.

Yhdistelyperiaatteet
Konsernitilinpadtokseen on yhdistelty
emoyhtion ja tytiryritysten tilinpai-
wokset. Tytdryritykset ovat yrityksid, joissa
emoyhtiolli on miiriysvalta. Mairiysvalta
syntyy, kun emoyhtiélli on suoraan tai
vlillisesti oikeus madritd tytdryrityksen
talouden tai liiketoiminnan periaatteista
tavoitteenaan hyddyn saaminen sen
toiminnasta. Hankitut tytiryritykset yhdis-
telldin konsernitilinpddtokseen hankinta-
ajankohdasta lihtien siihen saakka, kunnes
miidrdysvalta lakkaa. Hankitut yritykset
sisillytetidn tilinpidtokseen hankintame-
netelmii kdyttden. Hankitun yrityksen
hankintahetken nettovarallisuus kirjataan
maa-alueiden ja rakennuksien kiypiin
arvoihin. Kiinteistojen hankinnat on
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pidsaantdisesti kisitelty omaisuuserien
hankintoina.

Kaikki konsernin sisiiset liiketapah-
tumat, sisdiset saamiset ja velat seki
sisdisten tapahtumien realisoitumattomat
katteet ja konserniyhtididen vilinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinpai-
tostd laaditraessa.

Keskiniiset kiinteistdyhtiot ja asunto-
osakeyhtidt kisitellddn yhteisessd midri-
ysvallassa olevina omaisuusering, jotka
yhdistelldin konsernitilinpditokseen IAS
31 Yhteisyritykset -standardin edellyt-
timilld suhteellisella yhdistimistavalla.
Tillsin konsernitilinpddtokseen yhdis-
telldin konsernin osuus varoista, veloista,
tuotoista ja kuluista. Suhteellista yhdisti-
mismenetelmii sovelletaan kaikkiin tillai-
siin omaisuuseriin riijppumatta konsernin
omistusosuudesta.

Suomen Asumisoikeus Oy on
yhteisyritys, jossa SATOlla on 50 %:n
osuus. Yhteisyritys, jossa osapuolet
harjoittavat yhteisessi miiriysvallassa
olevaa toimintaa, yhdistelliin SATOn
konsernitilinpiitokseen IAS 31 Osuudet
yhteisyrityksissi -standardin salliman
vaihtoehtoisen yhdistelytavan mukaan eli
pidomaosuusmenetelmilli.

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka
omistavat niin sanottuja osaomistusasun-
toja, kisitelldidn erityisti tarkoitusta varten
midrdajaksi perustettuina yksikkéind (SPE;
Special Purpose Entities) eiki niitd yhdis-
telld konsernitilinpddtokseen. Niiden yhti-
diden katsotaan olevan SATOn toiminnan
ulkopuolisia jirjestelyiti, joiden tarkoituk-
sena on toimia osaomistusasuntoihin sijoit-
taneiden lukuun. Omistusjirjestelyissd
mukana olevilla on oikeus lunastaa asunto
itselleen sovitun periodin jilkeen ja saada
niin hyddykseen asunnon mahdollinen
arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskoh-
teiden hallinnointia ja isinnointia.

Ulkomaanrahan maaraiset
tapahtumat

Ulkomaanrahan miiriiset monetaariset
varat ja velat muunnetaan euroiksi
kiyttden tilinpddtdspdivin kursseja. Ulko-
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maanrahan miiriiset ei-monetaariset varat
ja velat, jotka arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoon, muunnetaan euroiksi

kédyttden tapahtumapiivin valuuttakursseja.

Muuntamisesta syntyneet kurssivoitot ja
-tappiot kirjataan tuloslaskelmaan.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasunnot ovat IAS 40 Sijoituskiin-
teistot -standardin mukaisia kiinteistoja,
joita konserni pitdd hallussaan hankkiak-
seen vuokratuottoa tai omaisuuden arvon-
nousua ja jotka eivit ole konsernin omassa
kiytossd. SATO on valinnut sijoitusasun-
tojen kirjanpitokisittelymenetelmiksi IAS
40 Sijoituskiinteistt -standardin salliman
hankintamenomallin, koska suurimpaan
osaan asuntoja kohdistuu lainsdidan-
nollisid luovutus- ja kiyttdrajoituksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtié6n (ns. yleishyddylli-
syysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen
kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohde-
kohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysra-
joitukset sisiltdvit mm. yhtion toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon
ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvid

rajoituksia. Kohderajoitukset sisiltivit mm.

kohteen asuntojen kiytto6n, asukasvalin-
taan, vuokranmairitykseen ja luovutukseen
liittyvid midriaikaisia rajoituksia.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperdiseen
hankintamenoon, johon on sisillytetty
transaktiomenot. MyShemmin ne arvos-
tetaan kertyneilld poistoilla ja arvonalen-
tumisilla vihennettyyn alkuperiiseen
hankintamenoon.

Sijoitusasuntojen korjaustoimintaan
liictyvit menot aktivoidaan, vain jos ne
lisadvit asunnon vastaista tulontuotta-
miskyky4. Niiden aktivointien poistoajat
midritetdin arvioidun taloudellisen vaiku-
tusajan perusteella tapauskohtaisesti.

Poistot sijoitusasunnoista tehddin tasa-
poistoina. Niiden perustana olevat talou-
delliset vaikutusajat ovat seuraavat:

Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 20 vuotta
Rakennusten vdestonsuojat 40 vuotta.

Sijoitusasuntojen taloudellinen vaikutus-
aika ja jaannosarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpddtospaivind. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tulevaisuu-
dessa saatavassa taloudellisessa hyddyssi
otetaan huomioon oikaisemalla hyodyk-
keiden vaikutusaikaa ja jadnnésarvoa.

Sijoitusasunto kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoitusasunto
poistetaan kiytostd pysyvisti eikd sen
luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hydtya. Sijoitusasuntojen
luovutuksista tai kiytdstd poistamisesta
syntyvit voitot ja tappiot esitetddn tuloslas-
kelmassa omalla rivillddn.

Liitetietona esitettdvit sijoitusasuntojen
kidyvit arvot méiritetddn yhtion oman
arvioinnin tuloksena vuosineljanneksit-
tiin tilinpditdksen laadinnan yhteydessi.
Lisiksi ulkopuolinen asiantuntija antaa
arvonmidrityksestd lausunnon.

Sijoitusasuntojen kiyvit arvot perustuvat:

* kauppa-arvoon kohteissa, joiden asunnot
ovat vapaasti myytivissi,

* tuottoarvoon kohteissa, jotka ovat
myytivissd vain taloittain ja rajatulle
ostajaryhmille, ja

* kirjanpidossa jiljelld olevaan hankinta-
menoon aravakohteissa.

Kauppa-arvomenetelmissi kauppahintojen
vertailutiedot ovat arviointiajankohtaa
edeltivilti 24 kuukaudelta.

Aineelliset
kayttéomaisuushyoddykkeet
Aineelliset kiyttoomaisuushyddykkeet
arvostetaan kertyneilld poistoilla ja
arvonalentumisilla vihennettyyn alku-
perdiseen hankintamenoon. Aineelliset
kiyttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasa-
poistoin niiden arvioituna taloudellisena
vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

5—IO vuotta
3—6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika
ja jddnnosarvo arvioidaan uudelleen jokai-



sena tilinpddtospdivind. Arvioinnin perus-
teella havaitut muutokset tulevaisuudessa
saatavassa taloudellisessa hyddyssi otetaan
huomioon oikaisemalla hyddykkeiden
vaikutusaikaa ja jadnnosarvoa. Kiyttdomai-
suushyddykkeiden myynneisti ja luovu-
tuksista syntyvit voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan ja esitetddn litketoiminnan
muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen

vain jos hyddykkeen hankintameno on
midritettdvissd luotettavasti ja on toden-
nikéistd, ettd hyddykkeestd odotettavissa
oleva taloudellinen hydty koituu yrityksen
hyviksi.

Aineeton hyddyke arvostetaan alkuperii-
seen hankintamenoon poistoilla ja mahdol-
lisilla arvonalentumisilla vihennettyni.

Aineettomat hyddykkeet sisiltivit
lahinni atk-ohjelmistoja, joiden poisto
tapahtuu tasapoistoin 3—6 vuodessa.

Arvonalentuminen
Jokaisena tilinpaitdspiivini sijoitusasun-
tojen sekd aineellisten ja aineettomien
hyodykkeiden osalta arvioidaan, onko
arvonalentumisesta viitteitd. Mikili arvon
alentumisesta on viitteiti, omaisuuseristi
kerrytettivissi oleva rahamiiri arvioidaan.
Mikili kirjanpitoarvo ylittdd kerrytettdvissd
olevan rahamiirin, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.
Arvonalentumistappion kirjaamisen
yhteydessi poistojen kohteena olevan
omaisuuserin taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan uudelleen. Omaisuuserdstd
kirjattu arvonalentumistappio perutaan,
jos omaisuuseristi kerrytettdvissd olevan
rahamiirin midrittimiseen kiytetyissd
arvioissa on tapahtunut arvoa lisdivi
muutos. Arvonalentumistappiota ei
kuitenkaan peruta enempii, kuin miki
omaisuuserin kirjanpitoarvo olisi ilman
arvonalentumistappion kirjaamista.

Vaihto-omaisuus
Vaihto-omaisuus arvostetaan hankinta-
menoon tai todennikéiseen nettoreali-
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sointiarvoon, mikili timd on alhaisempi.
Nettorealisointiarvo vastaa tavanomaisessa
litketoiminnassa saatavaa myyntihintaa,
josta on vihennetty arvioidut tuotteen
valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja
myynnisti johtuvat menot.

Vaihto-omaisuus sisiltii seuraavat erit:

* rakenteilla olevat asunnot, joka
muodostuu keskeneriisten hankkeiden
taseeseen kirjatusta osuudesta,

* valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on
tarkoitettu myytiviksi, mutta ovat
myymitti tilinpiitdshetkelld,

* maa-alueet ja maa-alueyhtiét, joka
sisiltid aloittamattomien kohteiden
hankintakustannukset, seki

* muu vaihto-omaisuus, joka kisittad
lihinni suunnitteilla olevia kohteita.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat on
luokiteltu IAS 39 -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin: kiypéin arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
ja -velat, myytivissi olevat rahoitusvarat,
laina- ja muut saamiset, jaksotettuun
hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat
sekd suojauslaskennan alaiset johdan-
naiset. Luokittelu tapahtuu alkuperiisen
hankinnan yhteydessi ja hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella. Muut kuin johdan-
naisiin liittyvit rahoitusinstrumenttien
ostot ja myynnit kirjataan selvityspdivini.
Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen
kaupantekopiivini.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat ja -velat
Tahin ryhmiin on luokiteltu sellaiset
johdannaisinstrumentit, jotka eivit tiytd
IAS 39:ssd madriteltyjd suojauslaskennan
ehtoja ja jotka siten luokitellaan kaupan-
kiyntitarkoituksessa pidettivien instru-
menttien ryhméin. Ryhmin rahoitusvarat
ja -velat on arvostettu kidypiin arvoon ja
kiyvin arvon muutoksista johtuvat voitot
ja tappiot, sekd realisoitumattomat ettd
realisoituneet, kirjataan tuloslaskelmaan
silld kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Laina- ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannais-
varoihin kuulumattomia varoja, joihin
liittyvdt maksut ovat kiintedt tai méri-
tettdvissd. Ne sisdltyvit taseeseen myyn-
tisaamiset ja muut saamiset -ryhmiin
luonteensa mukaisesti joko lyhyt- tai
pitkdaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon vihen-
nettyni mahdollisilla arvonalentumi-
silla. Konserni kirjaa myyntisaamisista
arvonalentumistappion, kun tilinpditos-
hetkelld on olemassa perusteltua niyttod
siitd, ettd saamista ei saada perityksi
tdysimidraisesti.

Myytavissa olevat rahoitusvarat
Myytivissi olevat rahoitusvarat ovat
pidasiassa osakkeita ja osuuksia. Noteerat-
tuihin arvopapereihin tehdyt sijoitukset
arvostetaan tilinpaatoksessi toimivilla
markkinoilla julkaistujen hintanotee-
rausten perusteella tilinpddtospdivin
ostokurssiin. Sellaiset noteeraamattomat
osakkeet, joiden kiypai arvoa ei voida
luotettavasti médrittdd, arvostetaan alkupe-
rdiseen hankintamenoon tai sitd alempaan
todennikdiseen arvoon.

Myytévissi olevien rahoitusvarojen reali-
soitumattomat arvonmuutokset kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin ja esitetdin
arvonmuutosrahastossa verovaikutuksella
huomioituna. Kertyneet kiyvin arvon
muutokset kirjataan arvonmuutosrahas-
tosta tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus
myydiin tai kun sen arvo on alentunut
siten, ettd sijoituksesta tulee kirjata
arvonalentumistappio.

Osakesijoitusten merkittivi ja pitkdin
jatkunut arvonalentuminen, jolloin kiypi
arvo alittaa hankintahinnan, on osoitus
myytivissd olevan osakkeen arvonalen-
tumisesta. Myytivissi oleviin rahoitus-
varoihin luokiteltujen oman piioman
chtoisten sijoitusten arvonalentumistap-
piota ei peruuteta tuloslaskelman kautta.
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Rahavarat

Rahavarat sisiltivit kiteisvarat, pankkitilit
sekd likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika
hankintahetkelli on kolme kuukautta tai
sitd lyhyempi. Luotollisten pankkitilien
saldot sisiltyvit lyhytaikaisiin velkoihin.
Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pide-
tddn erillddn yleishyodyllisyydestd vapaiden
yhtididen rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkelld
kiypain arvoon saadun vastikkeen mairii-
send vihennettyni transaktiokustannuk-
silla. Myshemmin korolliset velat esitetiin
arvostettuna jaksotettuun hankintame-
noon kiyttien efektiivisen koron mene-
telmad. Rahoitusvelkoja sisiltyy pitki- ja
lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla
korollisia tai korottomia. Korot jaksotetaan
tuloslaskelmaan efektiivisen koron mene-
telmilld velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja
suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitdin kirjan-
pitoon alun perin kiypiin arvoon sinid
pdiving, jona konsernista tulee sopimus-
osapuoli. Jatkossa ne arvostetaan edelleen
kiypain arvoon. Voittojen ja tappioiden
kirjanpitokisittely riippuu johdannaisso-
pimuksen kiyttdtarkoituksesta. Konserni
dokumentoi suojausinstrumenttien ja
suojattujen kohteiden vilisen suhteen seki
arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kiytetyt
johdannaiset erittidin tehokkaita kumoa-
maan suojattavien kohteiden rahavirtojen
muutokset. Tehokkuutta tarkastellaan sekd
suojausta aloitettaessa ettd jilkikdteen.

Koronvaihtosopimusten kiypi arvo
lasketaan diskonttaamalla niihin liittyvit
tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kiypa arvo lasketaan kiyttimalli tilin-
pidtdshetken markkinahintoja ja option
arvostusmalleja.

Konserni kisittelee johdannaisso-
pimukset joko vaihtuvakorkoisten
lainojen rahavirran suojauksena tai
johdannaissopimuksina, jotka eivit tiytd
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IAS 39:n mukaisia suojauslaskennan
kriteerejd. Suojauslaskennan piirissi
olevien johdannaisinstrumenttien kiyvin
arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetiin arvonmuutos-
rahastossa. Omaan pidomaan merkityt
voitot ja tappiot siirretddn tuloslaskelmaan
korkokuluihin suojattavien lainojen korko-
kuluja vastaavasti, samanaikaisesti suojatun
erdn kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen
tehoton osuus kirjataan vilittomasti
rahoituskuluihin.

Arvonmuutokset johdannaisista, jotka
eivit ole suojauslaskennan piirissi, kirja-
taan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on
laillinen tai tosiasiallinen velvoite aikaisem-
pien tapahtumien perusteella, kun maksu-
velvoitteen toteutuminen on todennikéisti
ja velvoitteen mairi voidaan arvioida
luotettavasti.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen
suuruus perustuu kokemusperiiseen tietoon
niiden vastuiden toteutumisesta. Lisiksi
kitjataan takuuvarausta, kun projektia
tuloutetaan tuloslaskelmaan. Takuuvara-
uksen suuruus perustuu kokemusperiiseen
tietoon takuumenojen toteutumisesta.

Muita varauksia voivat olla uudelleenjir-
jestelyvaraukset tai tappiolliset sopimukset.
Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus,
kun velvoitteiden tiyttimiseksi vaadittavat
vilttdimittomit menot ylittdvit sopimuk-
sesta saatavat hyodyt.

Tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynnin
tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynti tuloutetaan IAS
18 Tuotot -standardin ja siihen liittyvin
IFRIC 15 — Kiinteistijen rakentamisso-
pimukset -tulkinnan mukaisesti silloin,
kun kohteeseen liittyvit riskit ja hyodyt
ovat siirtyneet ostajalle. Rakentamisen
aikana myytyjen asuntojen osalta riskien
ja hy6tyjen katsotaan siirtyvin kohteen
valmistumishetkelld ja valmiiden asuntojen
osalta myyntihetkelld.

Tuotot palveluista

Tuotot palveluista, kuten toimeksiantora-
kennuttamisesta, tuloutetaan kun palvelu
on suoritettu.

Vuokrasopimukset (SATO

vuokralle antajanal)

Vuokratuotot sijoitusasunnoista kirjataan
tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan
kuluessa. Vuokralle antajana toimiessaan
SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuksiksi
luokiteltuja sopimuksia.

Vuokrasopimukset (SATO
vuokralle ottajana)
Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuok-
ralle ottajana, luokitellaan rahoitusleasing-
sopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikili riskit ja edut ovat siirtyneet.
Vuokrasopimukset luokitellaan alkamishet-
kellddn ja kirjataan kiypdin arvoon, tai sitd
alempaan vihimmiisvuokrien nykyarvoon
taseeseen aineelliseksi hyddykkeeksi ja
rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke pois-
tetaan kyseessi olevan hyddykkeen talou-
dellisena pitoaikana tai vuokrasopimuksen
kestoaikana. Maksettava vuokra jactaan
tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.
Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikili omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivit ole olennai-
silta osin siirtyneet. Muiden vuokrasopi-
musten perusteella suoritettavat vuokrat
kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaerini
vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan paaoman menot

Vieraan pidoman menot aktivoidaan osaksi
hyddykkeen hankintamenoa silloin, kun
ne vilittdmasti johtuvat ehdot tdyttdvin
omaisuuserin hankkimisesta, rakentami-
sesta tai valmistamisesta. Ehdot tdyttdvi
omaisuuseri on sellainen omaisuuseri,
jonka saattaminen valmiiksi sille aiottua
kiyttotarkoitusta tai myyntid varten vaatii
vélttdimittd huomattavan pitkin ajan.
Muut vieraan pidoman menot kirjataan
kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana ne
ovat syntyneet.



Lainojen hankinnasta vilittdmasti
johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, sisillytetiin
lainan alkuperiiseen jaksotettuun hankin-
tamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmii kiyttien.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissiavus-
tukset, kirjataan aineellisten hyddykkeiden
kirjanpitoarvojen vihennyksiksi. Saadut
avustukset ovat siten pienentdmassi
hyddykkeestd niiden taloudellisena vaiku-
tusaikana tehtivid poistoja.

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto
on valtion tukemat korkotuki- ja arava-
lainat, jossa valtion tukemiin kohteisiin
liittyen saadaan matalakorkoista valtion
tukemaa lainaa. Niiden lainojen todelliset
korot ovat alhaisempia kuin markkinaeh-
toisten lainojen osalta korkokulut olisivat.
Julkisen tuen kautta saatu korkohyoty on
siten IAS 20:n mubkaisesti netotettu korko-
kuluihin, eiki siti esiteti erilliseni erini
korkotuotoissa.

Eldkejarjestelyt

SATOn elikejirjestelyt on luokiteltu

sekd maksupohjaisiksi ettd joidenkin
henkil8storyhmien osalta etuuspohjaisiksi
elikejirjestelyiksi. Maksupohjaisiin elike-
jirjestelyihin suoritetut maksut kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan silld kaudella,
johon maksusuoritus liittyy. Konsernilla ei
ole oikeudellista eiki tosiasiallista velvoi-
tetta lisimaksujen suorittamiseen, mikili
maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan
kyseisten elidke-etuuksien maksamisesta.
Muut kuin maksupohjaiset jirjestelyt
kisitelldin etuuspohjaisina elikejirjes-
telyind. SATOssa tillaisia ovat johdon
lisdeldkejirjestelyt.

Etuuspohjaisista elikejirjestelyisti
aiheutuvat velvoitteet lasketaan enna-
koituun etuoikeusyksikkéén perustuvaa
menetelmii kiyttden. Taseeseen kirjataan
vakuutusmatemaattisten laskelmien
perusteella elikevelvoitteiden nykyarvo,
josta on vihennetty eldkejirjestelyyn
kuuluvat kiypdin arvoon arvostetut varat,
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kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset
voitot ja tappiot sekd takautuvaan tydsuo-
ritukseen perustuvat menot. Elikemenot
kirjataan tuloslaskelmaan kuluiksi henki-
16iden palvelusajalle. Vakuutusmatemaat-
tiset voitot ja tappiot merkitdin tuloslas-
kelmaan henkildiden keskimiiriiselle
palvelusajalle siltd osin kuin ne ylittdvit
suuremman seuraavista: 10 % elikevelvoit-
teesta tai 10 % varojen kdyvistd arvosta.

Tuloverot

Tuloverot sisiltivit tilikauden veronalai-
seen voittoon perustuvat verot, edellisten
kausien verojen oikaisut seki laskennal-
listen verojen muutokset.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
lasketaan varojen ja velkojen verotuksel-
listen arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten
kirjanpitoarvojen vilisistd eroista. Lasken-
nallisten verojen midrittdmisessd kidytetiin
tlinpddtospiivadn mennessi siddettyd
verokantaa.

Suurimmat viliaikaiset erot syntyvit
sijoitusasunnoista ja kdypdin arvoon
arvonmuutosrahaston kautta arvostetuista
rahoitusinstrumenteista.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
sithen miiriin asti, kun on todennikoisti,
etti tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan viliaikainen ero voidaan

hyodyneia.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka
muodostuu, kun liikevaihtoon lisitiin
sijoitusasuntojen luovutusvoitot, osuus
yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista seki
litketoiminnan muut tuotot, vihennetiin
aineiden ja palveluiden kiyttd, henki-
l6stokulut, poistot ja arvonalentumiset,
sijoitusasuntojen luovutustappiot seki
liiketoiminnan muut kulut. Kurssierot
sisiltyvit litkevoittoon, mikili ne syntyvit
tavanomaiseen liiketoimintaan liittyvistd
eristd. Rahoitukseen liittyvit kurssierot
kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja

arvioihin liittyvat keskeiset
epavarmuustekijat

Tilinpaatostd laadittaessa edellytetdin
tietyiltd osin arvioiden tekemistd. SATOssa
keskeiset arviot liittyvit seuraaviin
osa-alueisiin:

Hankkeista kirjattavien varausten maird
edellyttdd arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista.

Sijoitusasuntojen ja aineellisten ja
aineettomien hyodykkeiden osalta tulee
vuosittain arvioida, esiintyyké viitteitd siitd,
ettd niiden hyddykkeiden arvo saattaisi
olla alentunut. Jos viitteiti esiintyy, kysei-
sistd omaisuuseristd kerrytettivissi oleva
rahamiiri tulee arvioida.

Uuden ja uudistetun IFRS-

normiston soveltaminen

IASB on julkistanut seuraavat uudet,

uudistetut ja muutetut standardit.

Niiti ei ole vield konsernissa sovellettu,

vaan ne otetaan kiyttoon standardin

voimaantulopiivisté lihtien, tai mikili
voimaantulopiivd on muu kuin tilikauden
ensimmiinen piivi, voimaantulopdivii
seuraavan tilikauden alusta lukien. Muilla
julkaistuilla, tdssi listaamattomilla standar-
dimuutoksilla tai tulkinnoilla ei arvioida
olevan vaikutuksia konsernin tuleviin
tilinpddtoksiin.

* = Muutosta ei ole vield hyviksytty sovel-

lettavaksi EU:ssa.

* Muutokset IAS r:een Tilinpddtiksen
esittdminen (voimaan 1.7.2012 tai sen
jilkeen alkavilla tilikausilla): Keskeisin
muutos on vaatimus muiden laajan
tuloksen erien ryhmittelemisesti sen
mukaan, siirretiinké ne mahdollisesti
my6hemmin tulosvaikutteisiksi tiettyjen
chtojen tdyttyessi. Muutokset vaikut-
tavat vain SATOn konsernitilinpadtok-
seen esittimiseen.

* Muutos IAS 19:3in Tydsubde-etuudet
(voimaan 1.1.2013 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla): Jatkossa kaikki
vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot
kirjataan véliccdmisti muihin laajan
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tuloksen eriin, ts. ns. putkimenetelmasti
luovutaan, ja rahoitusmeno madritetdin
nettorahastointiin perustuen. Muutos
vaikuttaa SATOssa etuuspohjaisten
jarjestelyjen kirjaamiseen ja esittimiseen,
mutta vaikutuksen arvioidaan olevan
vihiinen.

IFRS 13 Kdyvin arvon miirittiminen
(voimaan 1.1.2013 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla): IFRS 13:een on yhdistetty
vaatimukset kiyvin arvon midrictimi-
sestd sekd sitd koskevien tietojen esitti-
misestd tilinpddtoksessd. Kiyvin arvon
kdyttod ei laajenneta, vaan standardissa
annetaan ohjeistusta sen maarictimisestd
silloin, kun sen kiyttd on sallittu tai sitd
on vaadittu jossain toisessa standardissa.
Uudella standardilla odotetaan olevan
vaikutusta SATO:n konsernitilinpddtok-
seen lhinni sijoitusasuntojen kiyvistd
arvoista esitettdvien uusien liitetietojen
kautta.

IFRS-standardeibin tehdyt paran-
nukset (Annual Improvements to
IFRSs 2009—2011, toukokuu 2012)
(voimaan 1.1.2013 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla): Annual Improvements
-menettelyn kautta standardeihin
tehtivit pienet ja vihemmin kiireelliset
muutokset keritdin yhdeksi kokonai-
suudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa.
Hankkeeseen kuuluvat muutokset
koskevat yhteensi viittd standardia.
Muutosten vaikutukset vaihtelevat
standardeittain, mutta ne eivit ole
merkittivi.

Muutokset IFRS 7:44n Rahoitusinstru-
mentit: tilinpidtoksessd esitettivit
tiedot (voimaan 1.1.2013 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla): Muutoksella
tarkennetaan liitetietovaatimuksia,

jotka koskevat taseessa nettomairii-

sini esitettyjd rahoitusinstrumentteja
sekd yleisid netotusjdrjestelyjd tai
vastaavanlaisia sopimuksia. Muutosten
edellyttimit liitetiedot tulee esittdd
takautuvasti. Muutoksilla ei arvioida
olevan merkittivii vaikutusta SATOn
konsernitilinpdatkseen.
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* Konsernitilinpaitoksen laatimiseen
liittyvit uudet ja uudistetut standardit
(EU:ssa voimaan 1.1.2014 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla):

- IFRS 10 Konsernitilinpditis

- IFRS 11 Yhteisjirjestelyt

- IFRS 12 Tilinpiditioksessi esitettivir
tiedot osuuksista muissa yhteisoissd

- IAS 27 (uudistettu 2011)
Erillistilinpidtos

— TAS 28 (uudistettu 2011) Osuudet
osakkuus- ja yhteisyrityksissi

* IFRS 10 miirittdd mairiysvallan
keskeiseksi tekijiksi, kun ratkaistaan,
tuleeko yhteiso yhdistelld konserniti-
linpéitokseen ja antaa lisiohjeistusta
midrdysvallan mairittelystd silloin, kun
sitd on vaikea arvioida. IFRS 11 ohjeistaa
yhteisten jirjestelyjen kirjanpitokisit-
telyd niistd seuraavien oikeuksien ja
velvoitteiden perusteella ennemmin
kuin niiden oikeudellisen muodon
perusteella. Lisdksi yhteisyritysten rapor-
toinnissa on kiytettivi jatkossa pidoma-
osuusmenetelmai, eli aiempi suhteellisen
yhdistelyn vaihtochto ei ole endd
salliccu. IFRS 12 sisdledd vaatimukset
esitettdvistd tiedoista liittyen osuuksiin
muissa yhteisdissi, ml. osakkuusyhtiot,
yhteiset jirjestelyt, strukcuroidut yksikét
ja muut, taseen ulkopuolelle jidvit
yhteisét. Uusien standardien vaikutusten
arviointi SATOn konsernitilinpatok-
seen on aloitettu.

* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit* ja sithen
tehdyt muutokset (voimaan r1.1.2015 tai
sen jilkeen alkavilla tilikausilla): Alun
perin kolmessa vaiheessa toteutettavan
hankkeen on tarkoitus korvata nykyisin
voimassa oleva IAS 39 Rahoitusinstru-
mentit: kirjaaminen ja arvostaminen.
Ensimmiisen vaiheen muutokset
(julkistettu marraskuussa 2009) koskevat
rahoitusvarojen luokittelua ja arvosta-
mista. Rahoitusvarat jaetaan arvostus-
tavan perusteella kahteen paaryhmain:
jaksotettuun hankintamenoon arvostet-
tavat ja kdypddn arvoon arvostettavat.

Luokittelu riippuu yrityksen liiketoi-
mintamallista ja sopimukseen perus-
tuvien rahavirtojen ominaispiirteisti.
Lokakuussa 2010 julkistetut muutokset
kisittelevit rahoitusvelkojen luokittelua
ja arvostamista, ja niitd koskevat IAS
39:n sdinnokset siirtyivit uuteen stan-
dardiin piiosin sellaisenaan. IFRS 9:n
vield keskeneriiset osat liittyvit rahoi-
tusvarojen arvonalentumisiin ja yleiseen
suojauslaskentaan. Lisiksi IASB esittdi
vield tiettyjd muutoksia rahoitusvarojen
luokittelu- ja arvostamisperiaatteisiin.
Makrosuojauslaskentaa koskeva osio on
eriytetty IFRS 9:sti erilliseksi omaksi
projektikseen. Koska IFRS 9 -hanke on
kesken, standardin vaikutuksista SATOn
konsernitilinpditokseen ei toistaiseksi
voida esittdd arviota.



2. Segmentti-informaatio

SATOn toimintaa johdetaan ja seurataan
kahtena liiketoiminta -alueena, joita ovat
SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoi-
minta. Toimintasegmentit muodostuvat
tuotteiden ja palveluiden perusteella
SATO- ja VATRO -liiketoiminnoista.
Toimintasegmentteji ei ole yhdistelty
raportoitaviksi segmenteiksi.

SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaara-
hoitteiset sijoitusasunnot seki ne arava- ja
korkotukilainoitetut asunnot, joihin
kohdistuvat arava- ja korkotukilainsiadin-
toon liittyvit kohdekohtaiset rajoitukset
padttyvit pddosin vuoteen 2016 mennessd
joidenkin kohteiden rajoitusten jatkuessa
vuoteen 2025. My8s omistusasuntotuo-
tanto ja asuntosijoitustoiminta Pietarissa
kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-
litketoimintaan kuuluvat asunnot, joihin
kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsiidin-
ton liittyvid kohdekohtaisia rajoituksia.
Nimi rajoitukset padttyvit vuoteen 2047
mennessi.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esite-
tddn vilittomit segmenteille kohdistuvat
tuotot ja kulut sekd segmenteille jarkevilla
perusteella kohdennettavissa olevat tuotot
ja kulut. SATOssa segmenttien tuottoihin
ja kuluihin luetaan my®s rahoitustuotot
ja -kulut, silld niiden katsotaan olevan
niin keskeinen tekijd segmentin tuloksen
muodostumisessa, ettei niiden poisjit-
timinen antaisi segmenttien tuloksesta
oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
litketoiminnan eri, joita segmencti kiyttid
liiketoiminnassaan tai jotka ovat jirkevilld
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Segmenttien varoihin ja velkoihin luetaan
kaikki ne erit, joista syntyvit tuloslaskel-
maerit on huomioitu segmenttien tulok-
sessa, mukaanlukien segmenttien velat,
joiden katsotaan muodostavan tirkein
osan kuvattaessa segmenttien taloudellista
asemaa.

Kohdistamattomat varat sisiltivit
laskennallisia verosaamisia sekd konsernin
yhteisid erid. Kohdistamattomart velat
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muodostuvat pidasiassa laskennallisista
veroveloista.

Investoinnit koostuvat sijoitusasuntojen,
aineellisten kiyttdomaisuushyddykkeiden
ja aineettomien hyodykkeiden lisdyksistd,
joita kiytetddn useammalla kuin yhdelld
tilikaudella.

Segmenttien vilinen hinnoittelu
tapahtuu kiypiin markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoitusasuntojen nettovuokratuotto
saadaan vihentimilli vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisdltivit vuotuiset
yllipitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisitadn sijoitus-
asuntojen hoitoon liittyvd osuus konsernin
kiinteisti kuluista.
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Segmentti-informaatio 1.1.-3112.2012

SATO- VATRO- Yhteensa

liiketoiminta lilketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni

Ulkoinen liikkevaihto 286,9
Sisainen likevaihto 0,0 00
Liikevaihto yhteensa 0,0 2869
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/ftapp'i'bt 88
Poistot ja arvonalentumiset -18,0 -3,8 0,0 —218
Likevoitto 0,0 o991
Korkotuotot 11
Korkokulut —397
Voitto ennen veroja 0,0 606
125,3

8,6%

Investoinnit 1599
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 28,1 28,1
Poistot —21”,”8"
Arvonalentumiset 00
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa -14,1 1 819”,”7“
Sijoitusasunnot 1 553"',”7"
Rahavarat 315
Segmentin muut varat -14,1 234;3“
Osuus yhteisyrityksessa -0,1 0,3 02
b 549
Varat yhteensa 1854,6
-14,1 1484,5

Korolliset velat 1 375”,”3'
Segmentin muut velat 115,5 7.8 B VR 1092
i Pl 5o
Velat yhteensa 1559,4
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Segmentti-informaatio 1.1.-31.12.20M
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SATO- VATRO- Yhteensa
liilketoiminta liilketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni

Ukoinen likevaihto 232”,”0'
Sisainen likevainto 0,0 0,0
Likevaihto yhteensa 0,0 232,0
Sjoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 97
Poistot ja arvonalentumiset 0,0 —206
Uikevoitto 0,0 86,8
Korkotuotot 08
D T
Voitto ennen veroja 0,0 521
Asuntokannan nettovuokratuotot 109,4
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirj'é”h‘bitoarvolle """"""""" 8,1”%'
Investoinnit 1488
Tonttihankinnat vainto-omaisuuteen 19,1
B ol
Arvonalentumiset OO
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoirﬁ'ﬁli'f‘yhteensé """"""""" 1 -14,5 1 679”,”1“

Sjoitusasunnot 1 1 424',”9'

L 5

Segmentin muut varat -14,5 241”,”0'

Osuus yhteisyrityksessa T 02
Kohdistamattomat varat 37,5
Varat yhteensa 1716,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinﬁi't“yhteensé """"""""" 1 -14,5 1 364',”0'

Koroliset velat 1 1 255”,'5'

Segmentin muut velat T -14,5 1085
Kohdistamattomat velat T 69”,”1“
Velat yhteensa 1433,1

SATOlla ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintaan 10% koko konsernin tuotoista.
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Milj. € 2012 201

3. Lilkevaihdon jakautuminen

Omistusasuntomyynnin tuotot 61,6 29,0
Vuokratuotot 212,7 195,8
Muut tuotot 12,6 7,2
Yhteensa 286,9 232,0

4. Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot seka liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 8,9 9,9
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -0,1 -0,2
Yhteensa 8,8 9,7
Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 0,5
Yhteensa 0,4 0,5

Vuokratuottoa kerryttaneiden sijoitusasuntojen valittdmat hoitokulut 57,0 55,4
Vuokrakulut 33,2 30,4
Muut kiinteat kulut 7.8 6,8
Muut liketoiminnan kulut 1,5 1,6
Yhteensa 99,6 94,3

Tilintarkastus 0,2 0,2
Veroneuvonta 0,1 0,0
Muut palvelut 0,0 0,0
Yhteensa 0,3 0,3

5. Henkilostokulut

Palkat 10,3 10,0
Elskekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 1,9 1,7
Elakekulut — etuuspohjaiset jarjestelyt 0,3 0,3
Muut henkilésivukulut 0,3 0,3
Yhteensa 12,7 12,2

Johdon tydsuhde-etuudet esitetaan litetiedossa 33 Lahipiiritapahtumat.

Yhteensa 152 137

6. Poistot ja arvonalentumiset

Sijoitusasunnot 21,0 19,9
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 0,5 0,4
Aineettomat hyodykkeet 0,3 0,3
Yhteensa 21,8 20,6
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Milj. € 2012 20M

Arvonalentumiset:

Sijoitusasunnot 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0

7. Tutkimus- ja kehittamismenot

Tutkimus- ja kehittamismenoja on kirjattu tilikaudella 0,8 milj.euroa tuloslaskelmaan ja kehittamismenoja on aktivoitu taseeseen
0,5 milj. euroa.

8. Rahoitustuotot ja -kulut

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,9 0,7
Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,1 0,1
Valuuttakurssivoitot 0,2 0,0
ch}hoitustuotot yhteensa 1,1 0,8
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -31,4 -30,7
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -8,9 -6,4
'k'c‘j‘rkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset -0,6 -0,6
'k"é‘yvén arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 1,6 2,2
'\'/“a“luuttakurssitappiot -0,2 0,0
Rahoituskulut yhteensa -39,7 -35,5
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -38,5 -34,7

9. Tuloverot

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 12,9 11,5
'Ea‘ellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Laskennalliset verot, netto 2,9 -1,0
Yhteensa 15,8 10,5

Konsernituloslaskelman verokulun SATO-konsernin emoyhtion kotimaan verokannalla (24,5 %) laskettujen verojen valinen
tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 60,6 52,1
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 14,8 13,5
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut 0,3 0,1
“\/é‘rovapaat tulot 0,0 0,0
Alemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto -0,1 -0,1
Vero aikaisemmilta tilikausilta 0,0 0,0
Laskennallisten verojen verokannan muutos -3,0
Muut erot 0,8 0,1
Oikaisut yhteensa 1,0 -3,0
Verot tuloslaskelmassa 15,8 10,5
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Milj. € 2012 201

10. Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden maaran
painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana. SATON osakkeiden lukumaara 31.12.2012 oli 51 001842. SATO Qyj:n hallussa oli tilinpaatos-
hetkelld 160000 omaa osaketta.

Emoyhtion omistajille jakautuva tilikauden voitto (milj. €) 44,8 41,6
Osakkeiden [Ukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 50,8 50,8
Osakekohtainen tulos (€)

['a“i‘mentamaton 0,88 0,82
Laimennettu 0,88 0,82

Hankintameno 1.1. 1561,9 1423,0
Lisaykset; uudet kiinteistot 149,7 140,4
[ié‘éykset; lisdinvestoinnit 10,2 8,1
'\'/“é‘hennykset -10,7 -9,4
Siirrot erien valilla 0,5 -0,2
Hankintameno yhteens3 1711,6 1561,9
'k'é‘rtyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -137,0 -117,1
Poistot -21,0 -19,9
KEVonalentumistappiot 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -158,0 -137,0
Kifjanpitoarvo 1553,7 1424,9
Kaypa arvo 2088,0 1898,6
'k'i‘fjampitoarvom ja kayvan arvon valinen arvoero 534,3 473,7
“Afiloeron muutos 60,6 122,3

Arvoero kasvoi paaosin asuntojen vuokrien ja hintojen kehityksen vaikutuksesta ja lisaksi tuottovaateita on tarkistettu
markkinatilanteesta johtuen.

Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATON sijoitusasuntojen kayvasta arvosta 31.12.2012.

Sijoitusasuntoihin liittyy yleishyodyllisyysrajoituksien kautta lainsaadannollisia luovutus- ja kayttorajoituksia. Naita rajoituksia seka
kayvan arvon maarittamista on tarkemmin kuvattu edella tilinpaatéksen laatimisperiaatteissa kohdissa Yrityksen perustiedot seka
sijoitusasunnot.

Vuokratuotot sijoitusasunnoista 212,7 195,8

Konsernin vuokrasopimukset ovat asuntojen vuokrasopimuksia ja padasiassa voimassa toistaiseksi. Uusia sopimuksia laaditaan vuosit-
tain n. 7 700 kappaletta. Konsernin vuokra-asuntokannan vaihtuvuus v. 2012 oli 33,6 % ja 2011 30,6 %, jolloin sopimusten keskimaa-
rainen voimassoloaika v. 2012 oli 3,0 vuotta ja 2011 3,3 vuotta.

68 Vuosikertomus 2012



Tilinp33tds « KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

12. Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet

Muut aineelliset

Milj. € Koneet ja kalusto hyoddykkeet Yhteensa
2012

Hankintameno 1.1. 3,5 0,1 3,?
Lisaykset 0,8 0,6 1,4
Vahennykset -0,1 0,0 -0,1
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,6
Hankintameno 31.12. 4,2 0,7 5.0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,2 0,1 2,§
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 00
Kauden poistot 0,5 0,0 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,7 0,0 2,8
Kirjanpitoarvo 1.1.2012 1,3 0,1 1.5
Kirfjanpitoarvo 31.12.2012 1,5 0,6 2,1

Muut aineelliset

Milj. € Koneet ja kalusto hyodykkeet Yhteensa
2011

Hankintameno 1.1. 2,6 0,1 Z,é
Lisaykset 0,9 0,0 0,9
Vahennykset -0,2 0,0 —O,é'
Siirrot erien valilla 0,0 OO
Hankintameno 31.12. 3,3 0,1 3,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 1,8 0,0 18
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0,6
Kauden poistot 0,4 0,0 O,Zf
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,2 0,0 2,2
Kirjanpitoarvo 1.1.2011 0,8 0,1 10
Kirjanpitoarvo 31.12.2011 1,1 0,1 13

Aineellisiin kayttoomaisuushyddykkeisiin sisaltyy rahoitusleasingsopimuksilla hankittuja hyodykkeita seuraavasti:

Milj. € Koneet ja kalusto Koneet ja kalusto

2012 2011
Hankintameno 1.1. 0,8 O,§
Lisaykset 0,0 0,0
Vahennykset -0,1 —O,é'
Hankintameno 31.12. 0,7 0,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,6 O,é'
Kauden poistot 0,0 O,'1"
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 OO
Kertyneet poistot 31.12. 0,7 0,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 O1
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13. Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat Muut aineettomat

Milj. € oikeudet hyodykkeet Yhteensa

2012

Hankintameno 1.1. 0,3 2,6 2,9
Lisaykset 0,0 0,5 0,5
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,3 3,1 3,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 1,8 2,1
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 2,1 2,4
Kirjanpitoarvo 1.1.2012 0,0 0,8 0,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2012 0,0 1,0 1,0

Aineettomat Muut aineettomat

Milj. € oikeudet hyodykkeet Yhteensa

2011

Hankintameno 1.1. 0,3 2,3 2,6
Lisaykset 0,0 0,3 0,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,3 2,6 2.9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 1,5 1,8
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 1,8 2,1
Kirjanpitoarvo 1.1.2011 0,0 0,8 0,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2011 0,0 0,8 0,8
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14. Osuus yhteisyrityksessa ja osakkuusyhtitssa

Milj. € 2012 201
Hankintameno 1.1 0,2 0,4
Lisaykset 0,0 0,0
Vahennykset 0,0 -0,1
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Hankintameno 31.12 0,2 0,2
Padomaosuusoikaisut 1.1. 0,0 0,1
Osuus tilikauden tuloksesta 0,0 -0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Saadut osingot -0,0 -0,1
Tilikauden lopussa 0,2 0,2

Tiedot yhteisyrityksesta ja osakkuusyrityksista ja niiden yhteenlasketut varat, velat, liikevaihto ja voitto/tappio (milj. €):

Kotipaikka Velat Liikevaihto Voitto/tappio Om.osuus (%)
Suomen Asumisoikeus Oy * Helsinki 1176,4 1004,1 128,9 0,9 50,0
K Oy Salpalohi Kerava 0,9 0,7 0,2 0,0 33,§
Piipunjuuri Oy oulu 0,1 0,1 0,5 -0,1 50,0
SV-Asunnot Oy Helsinki 0,3 0,3 0,0 -0,0 50,0
2011 Kotipaikka Varat Velat Liikevaihto Voitto/tappio Om.osuus (%)
Suomen Asumisoikeus Oy * Helsinki 1185,8 1013,4 123,7 0,2 50,0
K Qy Salpalohi Kerava 0,9 0,7 0,2 0,0 33,§
Piipunjuuri Oy oulu 0,1 0,1 0,4 0,0 50,0
SV-Asunnot Oy Helsinki 0.3 0,3 0,0 0,0 50,0

* Suomen Asumisoikeus Oy on yhdistelty asumisoikeuslain mukaan jaettavissa olevan osingon osalta
(8% sijoitetuille omille varaille)
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15. Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittain

Suojaus- Jaksotettuun
Suojaus- laskennan hankinta-
laskennassa  ulkopuolella Myytdvissa menoon kirjat- Tase-erien
olevat johdan- olevat johdan- Lainat ja muut olevat tavat varat ja kirjan-
naiset naiset saamiset rahoitusvarat velat pitoarvot
2012
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Osakkeet ja osuudet 16 2,6 2,6
Lainasaamiset 17 9,1 91
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 20 13,3 13,§
Lainasaamiset 20 25,3 25,§
Johdannaissaamiset 25 1,3 1.3
Rahavarat 21 33,7 33,7
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 1248,8 1 248,§
Johdannaisvelat 25 40,6 1,9 425
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 126,5 126,5
Johdannaisvelat 25 0,0 00
Ostovelat 28 7,7 77
Suojaus- Jaksotettuun
Suojaus- laskennan hankinta-
laskennassa  ulkopuolella Myytdvissa menoon kirjat- Tase-erien
olevat johdan- olevat johdan- Lainat ja muut olevat tavat varat ja kirjan-
naiset naiset saamiset rahoitusvarat velat pitoarvot
2011
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Osakkeet ja osuudet 16 2,5 2,5'
Lainasaamiset 17 57,8 57,5
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 20 17,4 17,5
Lainasaamiset 20 0,2 0,2
Johdannaissaamiset 25
Rahavarat 21 23,6 23,6
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 1115,3 11153
Johdannaisvelat 25 32,3 2,1 34,4
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 140,2 140,2
Johdannaisvelat 25 0,6 1,4 2,6
Ostovelat 28 6,6 6,6
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Milj. € 2012 20M

16. Myytavissa olevat rahoitusvarat

Osakkeet 0,6 0,5
Muut osuudet 2,0 1,9
Myytavissa olevat rahoitusvarat yhteensa 2,6 2,5

Osakkeet sisaltavat noteeratut osakkeet, jotka arvostetaan kaypaan arvoon tilinpaatdspaivan paatoskurssiin. Myytavissa olevista
rahoitusvaroista ei ole tehty kauden aikana kirjauksia tuloslaskelmaan. Kayvan arvon muutokset kirjataan muihin aajan tuloksen eriin
ja esitetaan arvonmuutosrahastossa verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet sisaltavat noteeraamattomat osakkeet, jotka
arvostetaan hankintamenoon, koska niiden kaypia arvoja ei ole voitu luotettavasti selvittaa.

17. Pitkaaikaiset saamiset

Lainasaamiset 9,1 7.8
Pankkitalletukset 50,0
Muut saamiset 0,3 0,1
Yhteensa 9,5 57,9

Lainasaamiset ovat padasiassa saamisia asunto-osakeyhtidilta. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpdatdksessa ja niiden kayvan
arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

18. Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2012 aikana:

Verokannan Kirjattu Ostetut/
Kirjattu tulos- muutoksen muihin laajan myydyt

11.2012 vaikutteisesti vaikutus tuloksen eriin tytaryhtiot 31.12.2012

Laskennalliset verosaamiset:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 8,8 -0,4 0,0 2,7 11,'1“
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 18,1 3,4 0,0 0,0 21,5
Yhteensa 26,9 3,1 0,0 2,7 0,0 32,7

Laskennalliset verovelat:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,2 0,2 0,0 0,0 0,:1
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 62,6 4,9 0,0 -0,2 67,4
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 3,6 0,8 0,0 0,0 45
Kohdistetuista hankintamenoista 2,7 0,0 0,0 0,0 2,5
Yhteensa 69,1 5,9 0,0 0,0 -0,2 74,9

Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2011 aikana:

Verokannan Kirjattu Ostetut/
Kirjattu tulos- muutoksen muihin laajan myydyt

1.1.201 vaikutteisesti vaikutus tuloksen eriin tytaryhtiot 31.12.201

Laskennalliset verosaamiset:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 5,3 -0,5 -0,1 4,2 8,§
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 16,9 2,3 -1,1 0,0 18,1
Yhteensa 22,2 1,8 -1,2 4,2 0,0 26,9

Laskennalliset verovelat:
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan

arvoon 0,0 0,1 0,0 0,0 0,2
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 63,8 3,1 -3,8 -0,3 62,6
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 3,8 0,3 -0,2 -0,3 3,5
Kohdistetuista hankintamenoista 2,8 0,3 -0,2 -0,2 2,?
Yhteensa 70,3 3,8 -4,2 0,0 -0,8 69,1
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Milj. € 2012 201

19. Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot 46,4 45,0
Valmiit asunnot ja liiketilat 18,0 7,9
Méa—alueetja maa-alueyhtiot 94,8 90,8
MUU vaihto-omaisuus 8,4 10,6
Yhteensa 167,7 154,3

Vaihto-omaisuuteen aktivoiduista suunnittelumenoista tehdyt alaskirjaukset 0,3 milj. euroa.

20. Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 13,3 17,4
Siirtosaamiset 10,7 2,0
Lainasaamiset 25,3 0,2
Muut saamiset 0,3 2,2
Yhteensa 49,6 21,8

Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 6,8 0,3
"""" Rakennuttamistoiminta 3,0 0,5
"""" Korot 0,3 1,0
"""" Muut siirtosaamiset 0,6 0,2

Yhteensa 10,7 2,0

Tasearvot vastaavat parhaiten sita rahamaaraa, joka on luottoriskin enimmaismaara vakuuksien kdypaa arvoa huomioon ottamatta
siind tapauksessa, etta toiset sopimusosapuolet eivat pysty tayttamaan rahoitusinstrumentteihin liittyvia velvoitteitaan. Saamisiin ei
lity merkittavia luottoriskikeskittymia. Myyntisaamisten ja muiden lyhytaikaisten saamisten kirjanpitoarvojen katsotaan vastaavan
niiden kaypia arvoja.

21. Rahavarat

Kateinen raha ja pankkitilit 33,7 23,6
Sijoitustodistukset, talletukset 0,0
Rahavarat taseessa 33,7 23,6

Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta vapaiden yhtididen rahavaroista. Tilinpaatdshetkella
yleishyddyllisten yhtididen rahavarat olivat 22,5 (17,0) milj. €.
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Sijoitetun

Osakkeiden Osakepaa- Vararahasto, vapaan paa- Yhteensd,
Osakkeiden lukumaarien tasmaytyslaskelma: Ikm (1000 kpl) oma, milj. € milj. € oman rahasto milj. €
1.1.2011 50 842 4,4 43,7 44,9 93,0
Osakeanti 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden hankinta 0 0,0 0,0 0,0 0,0
31.12.2011 50 842 4,4 43,7 44,9 53,0
1.1.2012 50 842 4,4 43,7 44,9 93,0
Osakeanti 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden hankinta 0 0,0 0,0 0,0 0,0
31.12.2012 50 842 4,4 43,7 44,9 93,0

Oman pddoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet
SATON osakkeiden lukumaara 31.12.2012 oli 51001 842. SATO Qyj
hallussa oli 31.12.2012 160000 omaa osaketta.

Yhtiokokous valtuutti 2.3.2011 hallituksen paattamaan yhdesta
tai useammasta suunnatusta maksullisesta osakeannista siten,
etta osakeanneissa luovutettavien yhtion hallussa olevien

omien osakkeiden yhteenlaskettu lukumaara voi olla enintaan
160000 osaketta. Ehdotettu enimmaismaara vastaa 0,3 %

yhtién osakkeista. Hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannin
ehdoista seka osakkeiden merkintadhinnasta ja sen maarittelype-
rusteista seka muista osakeantiin liittyvista ehdoista. Yhtidokokous
valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista muutoin kuin siina
suhteessa, jossa osakkeenomistajilla on ennestaan yhtion osak-
keita (suunnattu osakeanti), jos poikkeamiselle on yhtién kannalta
painava taloudellinen syy. Valtuutus on voimassa 28. 2.2016
saakka, tama paiva mukaan lukien.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran suojaukseen kaytet-
tyjen johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutoksen seka
myytavissa olevien sijoitusten kaypaan arvoon arvostuksen.

Osingot
Tilinpaatéspaivan, 31.12.2012, jalkeen hallitus on ehdottanut
jaettavaksi osinkoa 0,55 euroa per osake.

Konsernin omaan padomaan liittyvat rajoitukset

Konsernin kertyneisiin voittovaroihin vuonna 2012 233,7 milj. €
(vuonna 2011 213,9 milj. €) sisaltyy yleishyoddylliseen toimintaan
littyvien voitonjakorajoitusten alaista omaa padomaa yhteensa
72,2 milj €. (vuonna 2011 58,9 milj. €). Osaan konserniyhtidista
kohdistuvat asuntolainsaadannon ns. yleishyodyllisyyssaannosten
tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiso ei voi tulouttaa
omistajalleen muuta kuin asuntolainsaadannossa saannellyn
tuoton.

Padomarakenteen hallinta

Yhtion paaomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtion
kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen
hallinnan tavoitteena on myds turvata konsernin toimintaedelly-
tykset paaomamarkkinoilla. SATO konsernin omavaraisuustavoite
kayvin arvoin on vahintaan 25 prosenttia. Omavaraisuusaste voi
valiaikaisesti jaada alle tavoitteen johtuen merkittavista investoin-
neista. Toteutunut omavaraisuusaste kayvin arvoin 31.12.2012
on 29,4 prosenttia.

Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin padomarakennetta
saannollisesti.

Osaan yhtion rahoitusveloista kohdistuu paaomarakenteeseen

ja kannattavuuteen liittyvia hinnoitteluehtoja. Johdon nake-
myksen mukaan naiden ehtojen aiheuttama kustannusriski ei ole
konsernin tuloksen kannalta merkittava. Tilikaudella 2012 yhtion
paaomarakenne ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot.
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Milj. € 2012 201

23. Elakevelvoitteet

Rahastoimattomien velvoitteiden nykyarvo 0,0 0,0
ﬁé‘hastoitujen velvoitteiden nykyarvo 2,6 1,5
'\'/“é‘rojen kaypa arvo -2,0 -1,4
Ali-/Ylikate 0,7 0,1
'k'i‘fjaamattomat vakuutusmatemaattiset voitot (+) / tappiot (-) -1,0 -0,2
k’iﬂaamattomat takautuvaan tyosuoritukseen perustuvat menot 0,0 0,0
Nettomaarainen velka -0,4 -0,1

Velat 0,0 0,0
Saaminen 0,4 0,1
Nettomaarainen saaminen 0,4 0,1

Tilikauden tyosuoritukseen perustuvat menot 0,2 0,2
k’é‘rkomenot 0,1 0,1
]éfjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto -0,1 0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (=) / tappiot (+) 0,0 0,1
Velvoitteen tayttamisen vaikutus 0,0 0,0
"Té'bpiot/voitot jarjestelyn supistamisesta 0,0 0,0
Yhteensa 0,2 0,3
'J“é“r‘jestelyyn kuuluvien varojen tuotto 0,0 0,0

Velvoite 1.1. 1,5 1,5
ﬂésuorituksesta johtuvat menot 0,2 0,2
Korkomenot 0,1 0,1
Vakuutusmatemaattiset voitot (=) / tappiot (+) 0,8 -0,2
]é?jestelyn supistamisesta aiheutuneet voitot (-) / tappiot (+) 0,0 0,0
Maksetut etuudet 0,0 0,0
'\'/“é‘lvoitteiden tayttaminen 0,0 0,0
Velvoite 31.12. 2,6 1,5

Kayvat arvot 1.1. 1,4 1,1
'\'/“é‘rojen odotettu tuotto 0,1 0,0
Vakuutusmatemaattiset voitot (+) / tappiot (-) 0,0 0,0
ﬂbnantajan jarjestelyyn suorittamat maksut 0,5 0,3
Velvoitteiden tayttdminen 0,0 0,0
Kayvat arvot 31.12. 2,0 1,4
Mééré, jonka konserni odottaa suorittavansa etuuspohjaisiin jarjestelyihin vuonna 2013 0,5

Jarjestelyyn kuuluvien varojen jakautuminen omaisuusryhmittain ei ole saatavissa.
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Diskonttauskorko 3,00% 5,00%
géfjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto 3,00% 4,70%
Tuleva palkankorotusolettamus 3,00% 3,00%

Varojen odotettu kokonaistuotto on vakuutusyhtion laskema.

Viiden vuoden aikasarja 2012 20M 2010 2009 2008

Velvoitteiden nykyarvo 2,6 1,5 1,5 1,2 0,9
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo -2,0 -1,4 -1,2 -1,1 -1,0
Alikate (+) / Ylikate (=) 0,6 0,1 0,3 0,1 -0,1

Kokemusp. tark. jarjestelyyn kuuluviin varoihin

(voitto +/ tappio -) 0,0 0,0 -0,2 0,0 0,0
Kokemusp. tark. jarjestelyyn kuuluviin velkoihin

(voitto —/tappio +) 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Milj. € 2012 20M

24. Korolliset velat

Joukkovelkakirjalainat 99,5

Markkinaehtoiset lainat 685,9 651,7
TyELlainat 28,1 31,7
Korkotukilainat 89,5 96,2
Aravalainat 157,2 168,2
“/-‘\'é‘untoyhtiéiden ja keskinaisten kiinteistéyhtididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut 188,8 167,4
'Fé'é‘hoitusleasingvelat 0,0 0,0
Yhteensa 1249,0 1115,3

Markkinaehtoiset lainat 97,3 121,3
TyELlainat 3,7 3,7
Korkotukilainat 6,7 1,8
Aravalainat 10,9 10,2
“/-‘\'é‘untoyhtiéiden ja keskinaisten kiinteistodyhtididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut 7,8 3,1
'Fété‘hoitusleasingvelat 0,0 0,1
Yhteensa 126,3 140,17

Tilikaudella 2012 nostetun joukkovelkakirjalainan nimellisarvo on 100,0 milj. €, nimelliskorko 3,375% ja kdypa arvo 114,6 milj. €.
Markkinaehtoisten pitka- ja lyhytaikaisten lainojen kaypa arvo tilinpaatoshetkelld on 797,1 (778,3) milj. €. Kayvat arvot on laskettu
diskonttaamalla sopimuksen mukaiset kassavirrat markkinakoroilla. Muiden velkojen kaypa arvo ei poikkea olennaisesti niiden kirjanpi-
toarvosta, tai sita ei voida luotettavasti maarittaa. Arava- ja korkotukilainojen kaypaa arvoa ei ole esitetty johtuen naiden lainatyyppien
erityispiirteista, kuten avustusluonteisista osista. Lisaksi arava- ja korkotukilainojen maturiteetit ovat hyvin pitkia, joten luotettavaa
benchmark-korkoa on vaikea maarittaa. Paaosa aravalainoista paattyy vuosing 2022-2047.

Lainasopimuksiin perustuvat velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat esitetaan litetiedossa 29. Rahoitusriskien hallinta.

Lainoille annetut vakuudet esitetaan liitetiedossa 32. Vakuudet ja vastuusitoumukset ja ehdolliset velat.
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25. Johdannaiset

Johdannaissopimusten kdyvat arvot

2012 201

Positiivinen Negatiivinen . Positiivinen Negatiivinen

Pitkaaikaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -33,9 -33,9 -23,4 -23,4
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan

ulkopuoliset -1,9 -1,9 -2,1 -2,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran

suojaus 1,1 -6,7 -5,5 -8,7 -8,7
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus 0,1 0,1

Pitkaaikaiset johdannaissopimukset yhteensa 1,2 -42,5 -41,3 0,0 -34,2 -34,2

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -0,6 -0,6
Vé‘l'ij‘uttatermiinit, rahavirran suojaus 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
kéfko—optiosopimukset, suojauslaskennan

ulkopuoliset -1,4 -1,4
Lyhytaikaiset johdannaissopimukset yhteensa 0,1 0,0 0,1 0,0 -1,4 -1,4

Yhteensa 1,3 -42,5 -41,2 0,0 -36,2 -36,2

Johdannaissopimusten nimellisarvot

Milj. € 2012 20M
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 418,6 382,3
115,0 17,3

14,3 2,5

20,0 20,0

Korko-optiosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset 90,0
Yhteensa 568,0 612,1

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maaritellyista johdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon -8,3 (-13,3) milj. €. Koron-
vaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan
valuuttamaataisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskiad. Suojaukset kattavat seka lainojen koronmaksusta etta padoman takaisin-
maksusta aiheutuvan valuuttariskin Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaraisten sitovien hankintasopimusten valuut-
takurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset eraantyvat paasaantoisesti 2-7 vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit 1-3
vuoden kuluessa.
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26. Kaypaan arvoon kirjattavat rahoitusinstrumentit

2012 201

Todennetta- Todentamat-: Todennetta- Todentamat-
Toimivilla viin syotto- tomiin syot-: Toimivilla viin syotto- tomiin syotto-

markkinoilla tietoihin  tétietoihin |  markkinoilla tietoihin tietoihin
noteeratut perustuvat  perustuvat : noteeratut perustuvat perustuvat
kayvat arvot kayvat arvot kayvatarvot: kayvatarvot kayvatarvot kayvat arvot

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat

rahoitusvarat ja -velat -1,9 -3,5
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,6 0,5

Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannais-

sopimukset -39,3 -32,7
Yhteensa 0,6 -41,2 0,5 -36,2

27. Varaukset

Reklamaatio- Muut Varaukset

Milj. € kuluvaraus varaukset yhteensa

1.1.2012 3,9 0,0 3,9
Varausten lisaykset 0,6 0,0 0,6
Kaytetyt varaukset -0,8 0,0 -0,8
Kayttamattdmien varausten peruutukset -0,2 -0,2
31.12.2012 3,4 0,0 3,4

Reklamaatiokuluvaraus sisaltaa rakennustoimintaan littyvan takuuvarauksen seka sen jdlkeen syntyvan ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maaritelldaan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperaisiin arvioihin perustuen.

Muut varaukset sisaltavat muun muassa varaukset tappiollisista sopimuksista.

Reklamaatiovarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa ja muiden varausten 1 vuoden kuluessa.

28. Ostovelat ja muut velat

Milj. € 2012 20M
Saadut ennakot 12,4 16,5
Ostovelat 7,7 6,6
Muut velat 0,8 0,6
Siirtovelat 35,6 42,0
Ostovelat ja muut velat yhteensa 56,4 65,7

Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 6,7 5,1
Korot 8,3 6,4
Suojauslaskenta 2,0
Rakennuttamistoiminta 17,2 24,2
Vuokraustoiminta 2,8 3,3
Muut 0,6 1,0
Yhteensa 35,6 42,0
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29. Rahoitusriskien hallinta

SATOn rahoitusriskien hallinnan
tavoitteena on suojata yhtiotd rahoitus-
markkinoilla tapahtuvilta epdsuotuisilta
muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitusris-
kien hallinnan piiperiaatteet miiritelldin
SATOn hallituksen hyviksymaissi rahoi-
tuspolitiikassa ja SATOn konsernirahoitus
huolehtii rahoitusriskien hallinnasta
rahoituspolitiikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka
vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien
hallintaan liittyvien tehtdvien organisointi
ja johtaminen sekd sen varmistaminen, ettd
rahoituspolitiikassa midritettyja periaat-
teita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista
markkinariskeistd keskeisin on markkina-
korkotason muutosten vaikutus tuleviin
korkovirtoihin. Korkoriskii hallitaan
tasapainottamalla kiintei- ja vaihtuva-
korkoisten lainojen suhdetta siten, ettd
riski korkokustannusten kasvusta on
hyviksyttivilld tasolla ja maksuvalmius
on varmistettu. Merkittivin korkoriski
liittyy markkinachtoisiin lainoihin, mutta
my6s muiden rahoituserien korkoriskii
seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan
lihtdkohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtid
suojautuu niiden lainojen korkoriskiltd
rahoituspolitiikan mukaisesti johdan-
naissopimuksilla, kuten koronvaihtoso-
pimuksilla ja korko-optioilla, siten ettd
kiinteikorkoisten lainojen osuus suojaus-
toimenpiteiden jilkeen pidetiin s0-8o
prosentissa koko lainasalkusta, pois lukien
aravalainat. Tilinpdtoshetkelld kiinteikor-
koisen velan osuus suojaukset huomioiden
on 69,5 (67,0) prosenttia, ja velkasalkun
keskimaturiteetti on 6,5 (6,4) vuotta.
Korkojohdannaiset kisitellddn kirjanpi-
dossa rahavirran suojauksena. Suojauksiin
ei liity tehottomuutta, silld koronvaih-
tosopimuksilla on samat korkoperiodit
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kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen
muutosten vaikutusta nettorahoitusku-
luihin tarkastellaan taulukossa "Markkina-
ehtoisten lainojen herkkyysanalyysi”.

Markkinakorkojen muutokset vaikut-
tavat myds korkotukilainojen korko-
menoihin. Korkotukilainoissa saadaan
kuitenkin korkotukea omavastuukoron
ylittiville osalle, jolloin kustannusriski
korkojen noustessa on merkittivisti
vihiisempi. Tilikauden ja vertailukauden
lopussa omavastuukorot vaihtelevat vililld
2,75-3,5 prosenttia ja keskimidriinen
korkotuki omavastuukoron ylittiville
osalle oli tilipddtdshetkell 35,4 (35,2)
prosenttia. Vuosina 2009—20I1 nostet-
tujen nk. vilimallin korkotukilainojen
perusomavastuukorko on 3,40 prosenttia
ja omavastuukoron ylittiville osalle makse-
taan korkotukena 75 prosenttia.Suuri
osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin,
3—10 vuoden viitekorkoihin. Korko-
tuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta
korkotukilainoihin liittyvd korkoriski on
vihidinen. Rahoituspolitiikan mukaisesti
SATO ei kohdista suojaustoimenpiteiti
korkotukilainoihin.

Aravarahoitetuissa kohteissa kiytetiin
omakustannusperusteista vuokranmairi-
tystd, jonka my6td mahdollinen korkoriski
siirretddn vuokriin. Aravalainojen korko
on sidottu Suomen kuluttajahintojen
muutokseen, ja tilikauden korko
miiriytyy edeltivin tilikauden aikana,
jolloin tulevan tilikauden korkokuluun
ei liity epdvarmuutta. Osassa aravalainoja
on korkokatto, jonka taso perustuu
valtion 10 vuoden obligaatiolainojen
korkoon. Riskind aravalainoissa on
ikillinen suuri koronnousu, jota olisi
vaikea siirtdi viiveettd kokonaisuudessaan
vuokriin. Rahoituspolitiikan mukaisesti
SATO ei kohdista suojaustoimenpiteiti
aravalainoihin.

Valuuttariski

SATOn merkittivimmit valuuttariskit ovat
Pietarin liiketoiminnan investointeihin
liittyvit valuuttamiidraiset sitoumukset.
Sitovien hankintasopimusten valuuttaris-
kiled suojaudutaan valuuttatermiinisopi-
muksilla, jotka kisitellddn kirjanpidossa
rahavirran suojauksena. Tilinpaitshetkelld
SATOlla oli investointeihin liittyen
valuuttamiiriisii sitoumuksia 15,3 (3,7)
milj. €. Operatiiviseen toimintaan liittyvit
valuuttamiiriiset rahavirrat muodostava
vastakkaisen valuuttaposition, jolla ei
kuitenkaan tilikaudella tai vertailukaudella
ollut merkirttivii vaikutusta konsernin
kokonaispositioon. Myoskdin ulkomaisen
tytiryhtion valuuttamiiriisen oman
piddoman konsolidoinnista ei synny
olennaista vaikutustakonsernin omaan
piddomaan tai taseen tunnuslukuihin.

Hintariski
Tilli hetkelli SATOlla ei ole sellaisia erii,
joihin kohdistuisi merkittivé hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittivii luottoriski-
keskittymid. SATOn myyntisaamiset
koostuvat pidasiassa rakennuttamisen
myyntisaamisista, joihin ei pidsiintoi-
sesti sisilly luottoriskig, silld myytivien
kohteiden omistusoikeus tyypillisesti
siirtyy ostajalle vasta kun kauppahinta on
maksettu. Myyntisaamisista vihdisempi
osa liittyy vuokrasaamisiin. SATOlla on
yli 23 500 vuokralaista, jolloin yksittiiseen
vuokrasaatavaan sisiltyvi riski on merki-
tyksetdn. Lisiksi suurimmassa osassa vuok-
rasopimuksia on vakuus. Vuokrasaamisista
toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet
keskimiirin 0,7 % vuokratuotoista.

Myos konsernin rahoitustoimintaan,
kuten rahanvarojen sijoittamiseen seki
johdannaissopmuksiin liittyy vasta-
puoliriski, jota hallitaan huolellisella



vastapuolten valinnalla sekd hajauttamalla
sopimuksia useammalle vastapuolelle

Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan
jatkuvasti, jotta varmistutaan rahoituksen
riitcdvyydestd kaikissa tilanteissa. SATOn
perusliiketoiminnan kassavirta on tasainen

Herkkyysanalyysi, korkoriski
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ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat
investointien kassavirroista.
Maksuvalmiutta hallitaan konsernin
kiytossi olevalla yritystodistusohjelmalla,
100 milj. €, komittoiduilla lyhytaikaisten
lainojen luottolimiiteilld, 130 milj. €, seki
ci-sitovalla shekkitililimiitilld, 5 milj. €.
Tilinpaatoshetkelld yritystodistuksia on

liikkeelle laskettuna nimellisarvoltaan 69,5
(93,2) milj. €. Maksuvalmiuden hallin-
nassa huomioidaan, ettd konsernin yleis-
hyddyllisten yhtididen rahavarat pidetiin
erillddn ja kohdennetaan yleishysdyllisiin
kohteisiin.

31.12.2012 Tuloslaskelma Oma padoma
Vaihtuvakorkoiset lainat -6,5 0,7

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 1,0 -0,1 6,6 -0,7
Koronvaihtosopimukset 4,4 -0,4 17,1 -1,8
Vaikutus yhteensa -1,2 0,1 23,7 -2,5

31.12.2011 Tuloslaskelma Oma padoma
Vaihtuvakorkoiset lainat -6,5 0,7

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,7 -0,1 3,3 -0,3
Koronvaihtosopimukset 3,5 -0,4 13,9 -1,4
Korko-optiot 0,8 -0,1

Vaikutus yhteensa -1,5 0,1 17,2 -1,8

Herkkyysanalyysi, valuuttariski

31.12.2012 Tuloslaskelma Oma padoma
Valuuttalainat -12,0 12,0

Koron- ja valuutantanvaihtosopimukset 12,0 -12,0
Valuuttatermiinit 1,5 -1,5
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 1,5 -1,5
31.12.2011 Tuloslaskelma : Oma padoma

Milj. € +10% -10%: +10% -10%
Valuuttalainat -11,8 11,8

Koron- ja valuutantanvaihtosopimukset 11,8 -11,8
Valuuttatermiinit 0,3 -0,3
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 0,3 -0,3
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

31.12.2012
1vuoden

aikana

2-5 vuoden
aikana
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6-10 vuoden
aikana

11-15 vuoden
aikana

15 vuoden :
jalkeen :

Yhteensa

Markkinaehtoiset lainat -113,5 -270,2 -313,1 -69,9 -72,4 -839,1
Korkotukilainat -8,9 -48,1 -51,1 -108,1
Aravalainat -16,5 -64,5 -65,8 -47,4 -19,8 -214,0
Ostovelat -7.7 -7.7
-146,6 -382,8 -430,0 -117,3 -92,2 -1168,9
Valuuttatermiinit, kassaan maksut 8,9 3 15,3
Valuuttatermiinit, kassasta maksut -8,7 -5,7 -14,3
Koronvaihtosopimukset -10,4 -33,4 -0,3 -44,1
-10,1 -32,7 -0,3 0,0 0,0 -43,2
Yhteensa -156,7 -415,5 -430,3 -117,3 -92,2 -1212,1
31.12.2011

1vuoden

aikana

2-5 vuoden
aikana

11-15 vuoden
aikana

6-10 vuoden
aikana

15 vuoden :
jalkeen :

Yhteensa

Markkinaehtoiset lainat -155,7 -201,4 -218,3 -82,2 -86,7 -744,3
Korkotukilainat -4,6 -47,9 -61,2 -1,4 -115,1
Aravalainat -16,5 -67,4 -75,7 -55,9 -25,5 -241,0
Ostovelat -6,6 -6,6
-183,4 -316,7 -355,2 -139,5 -112,2 -1107,0
Valuuttatermiinit, kassaan maksut 2,6
Valuuttatermiinit, kassasta maksut -2,5
Koronvaihtosopimukset -7, -19,2 -1,7 -28,0
Korko-optiot -1,4 -1,4
-8,5 -19,2 -1,7 0,0 0,0 -29,4
Yhteensa -191,9 -335,9 -356,9 -139,5 -112,2 -1136,4

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, sisaltaen koronmaksut. Taulukot eivat sisalla sijoitusten

asunto-osakeyhtididen ja keskinadisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvia velkavastuita.
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Milj. € 2012 20M

30. Muut vuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:

Yhden vuoden kuluessa 2,3 1,3
Vuotta pitemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 7,5 0,8
Yli viiden vuoden kuluttua 8,4 0,0
Yhteensa 18,1 2,1

Konserni on edelleenvuokrannut SATON Helsingin Panuntien toimistotiloja. Naista tiloista saatavien vahimmaisvuokrien maara on 3,1
milj. euroa (0,5 milj. euroa vuonna 2011). Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 1,0 milj. € (1,0 milj. € vuonna 2011).

31. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 21,8 20,6
Muut muutokset -1,5 -1,3
Yhteensa 20,3 19,4

32. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 845,2 668, 1
Annetut kiinnitykset 157,0 61,1
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 663,5 659,0
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0
Pantattujen talletusten arvo 25,1 50,0
Valtion asuntolainat 168,1 173,5
Annetut kiinnitykset 336,5 333,0
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,8 23,8
Korkotukilainat 96,2 98,0
Annetut kiinnitykset 127,2 127,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,8

Asunto- ja keskinadisten kiinteistoosakeyhtididen velat,
joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoihin

Rahalaitoslainat 196,6 170,5
Annetut kiinnitykset 243,4 265,4

Muut vastuut
Takaukset 0,0 3,3
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Milj. € 2012 201

Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 19,3 18,9

Rs-takaukset 10,3 9,4

Annetut kiinteistokiinnitykset 5,9 5,1

Sijoitusasuntojen hankinnoista 95,2 66,9
Sitoumnukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maakayttdomaksuihin 5,4 4,6
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,9 1,0
E's“i‘sopimukset tonteista, joissa kaavaehto 3,8 0,0

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan erityista tarkoitusta varten maaraajaksi
perustettuina yksikkoing, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen
lainojen yhteismaara oli 89,5 (93,6) milj. €.

33. Lahipiiritapahtumat

Konsernin [ahipiiriin kuuluvat emoyhtioé SATO Qyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi [@hipiiriin luetaan omistajat silloin, kun
heilld on valiton tai valilinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli ne omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai
enemman, ovat aina [3hipiiria. Omistusosuuden jaadessa alle 20 % luetaan omistaja ahipiiriin silloin, kun hanelld muutoin katsotaan
olevan huomattava vaikusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta. Vuonna 2011 ja 2012 [3hipiiriin omistajista on luettu Keskinainen
elakevakuutusyhtio Varma, Keskinadinen Eldkevakuutusyhtio llmarinen, Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi ja Wartsila Oyj Abp.

Lahipiiriin luetaan myos hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet seka heidan perheenjasenensa ja heidan

johtamansa yritykset. Johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, asiakkuus- ja viestintajohtaja seka
talousjohtaja.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Milj. € 2012 201

Saamiset 0,0 0,0

Velat 31,7 35,4

E@{Ikat ja muut lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet 1,6 1,7
Muut pitk3aikaiset tyésuhde-etuudet 1,1 0,8
Yhteensa 2,7 2,5

Toimitusjohtajat 0,9 1,1

Hallituksen jasenet 0,2 0,2
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Konsernin palveluksessa oleville henkildille ei makseta eri korvausta heidan toimiessaan hallituksen jasenena tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen elakeika on 60 vuotta. Talldin he ovat oikeutettuja elakkeeseen, jonka maara on 60
prosenttia elakepalkasta. Toimitusjohtajan elakesopimuksen mukainen elakeika alkaisi loppuvuonna 2013. Hallitus on paattanyt jatkaa
toimisuhdetta 31.12.2015 saakka.

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali yhtid paattaa toimitusjohtajan toimisuhteen ennen elakeikaa,
toimitusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi 12 kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhman jasenet ovat vuosipalkitsemisjarjestelman piirissa, joka perustuu konsernin tulokseen ja muiden keskeisten
tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

Kevaalla 2010 hallitus paatti uudesta pitkdaikaisesta kannustinjarjestelmasta vuosille 2010-2012 enimmaisrajoituksella. Ansaintajakso
on kolme vuotta ja ansaintakriteerina toimii nettovarallisuuden kasvu. Kannustinjarjestelman sitouttamisjakso jatkuu vuoteen 2014.
Kannustinjarjestelma koskee 15 konsernin johtotehtavissa tydskentelevaa henkilda. Kannustinjarjestelman tavoitteena on johdon ja
omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkildston sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitkan aikavalin taloudellisen
menestyksen edistaminen.
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34. Konsernin ja emoyhtién omistamat tytaryritykset

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

omistus:
osuus %

Konsernin Emoyhtion
omistus- omistus:
osuus %  osuus %

Espoon Porarinkatu 2 D-€ As Oy

Espoon Porarinkatu 2 F As Oy

SATO Qyj:n ofhista mat tytaryhtiot

Espoon Puikkarinmaki As Oy

Sato—Asunnoﬁ Oy

Espoon Punatulkuntie 5 As Oy

SATOkoti Oy

Espoon Pyhaj‘arventle 1 As Oy

Sato—Rakenn@ttajat Oy

Espoon Rastgspuistonpolku As Oy

Sato Vuokrakodit Oy

Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy

Suomen Satokod|t Oy
Vatrotalot Oy
SATO HotelliKoti Oy

Omistetut tyﬁér— ja osakkuusyhtiot
Keskus-Sato Oy toimimaton 100,0
SV-Asunnot Qy

MUUt osakkeet
Outakessa KQ‘y
Espoon Aallonrivi As Oy

100,0

Tytér\/hti(jideﬁ omistamat yhtiot
Sato- Asurmot Oy

Agricolankuj a3 As Oy
Agr|colankUJa 8 As Qy
Agricolankulrﬁa As Oy

Albertus As dy

Amos As Oy H

BjémeborgsVégen 5 Bost. Ab
Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy
Erkintalo As dy

Espoon Elosalama As Oy

Espoon Hassel As Oy

Espoon Heinj'benpolku As Oy
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy
Espoon Kaup'i‘nkalliontie 5 As Oy
Espoon Kiiltokalliontie As Oy
Espoon Kiveh‘hakkaajankuja 3 As Oy
Espoon Lounaismeri As Oy
Espoon Malrﬁiportti 4 A - B As Oy
Espoon Malm”iportti 4 C-D As Oy
Espoon Myt’)t'étuulenméki As Oy
Espoon Numersinkatu 11 As Oy
Espoon Omeﬁapuu As Oy

Espoon Paratiisiomena As Oy
Espoon Perkl{aankuja 3 As Oy

100,0
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Espoon Rummunlyéjankatu 11 D = € As
Oy

Espoon Ruorikuja 4 As Qy

Espoon Ruusylinna As Oy

Espoon Satok‘allio As Oy

Espoon Saunalyhty As Oy

Espoon Soukgnniementie 1 As Oy

Espoon Suurpellon Maininki As Oy

Espoon Suurpellon Poukama As Oy

Espoon Taivaklpolku As Oy

Espoon Vanharaide As Oy

Espoon Vasaratérma As Oy

Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy

Espoon Viherlaaksonranta 4 KOy

Espoon V|hef!aaksonranta 7 As Qy

Espoon Ylékartanonpiha As Oy

Espoon Zanseninkuja 6 As Qy

Etelé-Hémeep Talo Oy

Eura Il As Oy

Fredrikinkatu 38 As Oy

Haagan Papp"ilantie 13 As Oy

Haagan Talontie 4 As Oy

Hakaniemenranta As Qy

Helsingin Akaasia As Oy

Helsingin AlekS|s Kiven katu 52-54 As Oy

Helsingin Ansarme 1 As Oy 100,0 100,0

Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy

Helsingin Ansaritie 3 As Oy

Helsingin Apollonkatu 19 As Oy

Helsingin Arabian Kotiranta As Oy

Helsingin Arablankatu 3 As Qy

Helsingin Casa Canal As Oy

Helsingin Castreninkatu 3 As Oy

Helsingin Clrrgs As Qy

Helsingin Corona As Oy

Helsingin Eiranrannan Estella As Oy

Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96,1 96,1

Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7
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Konsernin Emoyhtion Konsernin Emoyhtion
omistus- omistus: omistus- omistus:
osuus %  osuus % osuus %  osuus %

100,0
15,5
100,0
56,0
100,0
100,0
100,0
100,0
17,1
0,7
98,2
53,8
11,8
100,0
9,6
4,6
38,0
39,3
8,6
8,5
3,8
100,0
100,0
5,9
98,0
60,0
93,5
100,0
4,7
131
100,0
100,0
100,0
46
9,5
5,0
25,3
76,7
47,5
100,0
100,0
100,0
100,0
25,6
100,0
85,7

Helsingin Helleranta As Oy 100,0 1000

Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20,8 208

Helsingin Kylakirkontie 13 As Oy 68,5 685
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Konsernin Emoyhtion

omistus- omistus: omistus- omistus:
osuus %  osuus % osuus %  osuus %

Hiihtomaentie 34 As Oy 3,7' Mariankatu 21 As Oy

Humalniementie 3-5 As Oy 1,1' MatmnntynkUJa 8

Hyvinkaan Joutsenlaulu As Oy 28,2' Mellunsusi As Oy

Hémeenlinnéh Aroniitunkuja 7 As Oy 100,0 Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab

Jussinhovi As Oy 3,5' Messeniuksenkatu 8 As Oy

Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0 Messila As O\}

Jyvaskylan Lyseonlmna As Oy 6,8 4,6 Minna Canthin katu 22 As Oy

Jyvaskylan Taltoniekansato As Oy 17,4 17,4 Mursu As Oyu

Jyvaskylan Torihovi As oy 2,7 2,7' Myllysalama As Oy

Jyvaskylian Yiiopistonkatu 18 ja Keskustie
17 As Oy

Jarvenpaan Alhonrinne As Oy
Kaarenkunnas As Oy
Kajaneborg Bost Ab
Kasarmikatu 14 As Oy
Kasarmmkatu 10 As Oy
Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy

Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7,4 7,2(

Keravan Papintie 1 As Oy
Ketturinne As Oy
Kirkkosalmehﬁe 3 As Qy
Kivisaarentie 2 6 As Oy
Kristianinkatu 2 As Oy
Kulmakatu 12 As Oy
Kulmavuorenupiha As Oy
Kulmavuorenrinne As Oy
Kupittaan Satakieli As Oy
Kuuselaanusto As Oy
Kuusitie 15 Aus Oy
Kuusitie 3 As Oy

Kuusitie 9 As Oy
Kvarnhyddan Bost. Ab
Laajalahdenti'é 26 As Oy
Lahden Nuolikatu 9 As Oy

Lapinniemen:Pallopurje As Oy 1,9 1,§

Lapintalo As Qy
Lauttasaarerﬁie 11 As Oy
Lielahdentie 10 As Oy
Linjala 14 As Oy

Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 O,é

Mannerhe|m|nt|e 100 As Oy
Mannerheimintie 108 As Oy
Mannerheimintie 148 As Oy
Mannerheimintie 77 As Oy
Mannerheimintie 83-85 As Oy
Mannerheimintie 93 As Oy

88 Vuosikertomus 2012

Myyrinhaukka As Oy

Nekalanpuisto KOy

Nervanderinkatu 9 As Oy

Neulapadonhe 4 As Qy

Nordenskloldmkatu 8 As Qy

Nakinkuja 2 As Oy

Nasinkeskus }{Oy

Néyttelijéntien Pistetalot As Oy

Oskelantie 5 As Oy

Oskelantie 8 As Oy

Otavantie 3 As Oy

Otavantie 4 As Oy

Oulun Aleksinranta As Oy

Oulun Arvolankartano As Oy

Oulun Arvola'hpiha As Oy

Oulun Arvolanpursto As Qy

Oulun Kalevalantie As Oy

Oulun Laamanmrme 1 As Oy

oulun Laanila | As Oy

Oulun Laanlla IV As Oy

Oulun Laaniranta As Oy

Oulun Marsalkka As Oy

Oulun Mastol:i:nna As Oy

Oulun Notaa(ﬁntie 1 As Oy

Oulun Notaarintie 3 As Oy

Oulun Peltolantie 18 B As Qy

Oulun Rautatienkatyu 74 As Oy

oulun Tullikartano As Oy

Oulun Tull|veraJa As Oy

Pengerkatu 27 As Oy

Pihlajatie N:o 23 As Oy

Poutuntie 2 As Oy

Puistokaari 13 As Oy

Raikukuja Il AS Oy

Raikurinne 1 As Oy

Riihimaen Kolehmalsenton As Oy

Risto Rytin t|g 28 As Oy Bost. Ab
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Konsernin Emoyhtion

omistus- omistus: omistus- omistus:
osuus %  osuus % osuus %  osuus %

Ristolantie 7 AS oy 2,5 2,5' Vantaan Aapramm’ue 4 As Oy 1000 100,0
Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0,8 Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 7,7 7,7
Saarenkeskus As Oy 0,4 0,4 Vantaan Hepormne 4 As Oy 100,0 100,0
Salpakolmio As oy 51,3 31 ,3' Vantaan Kaarenlehmus As Oy 1000 100,0
Satakallio As Oy 0,2 0,2' Vantaan Kiltéffnpuisto As Qy 100,0 100,0
Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9 Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100,0 100,0
Spargaddan Bost AbAsoOy 1,3 1,3' Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100,0 100,0
Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4 Vantaan Kéréj'ékuja 3 As Oy 19,8
Saastokartano As Oy 0,3 0,3' Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy 5,9
Taapuri As Oy 2,5 2,5' Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0
Tallbergin pwstotie 1Aasoy T 2,0 2,0 Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14,6
Tammitie 21 As Qy 0,9 0,9 Vantaan Myyrmmutka As Qy 100,0 100,0
Tampereen Charlotta As Oy 2,0 2,0 Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0 100,0
Tampereen JankaanJ|sto As Oy 1000 100,0 Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Oy 1000 100,0
Tampereen K'é‘njoninkatu 15 As Qy 56,3 56,3' Vantaan PI’OﬂSSIkUJa 1 As Qy 100,0
Tampereen K'é‘uppafaukio As Oy 100,0 100,0 Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8,3'
Tampereen Kristiina As Oy 19,1' Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29,1'
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 9,7 Vantaan TuurakUJa 4 As Oy 34,1'
Tampereen Linnanherra As Oy 100,0 Vantaan Tahklo As Oy 33,2'
Tampereen Papp|lan Herra As Oy 100,0 100,0 Vihdin L|ppot|e 10 ja Vesitie 5 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Rotkonraitti 6 As oy T 54,7 54,7 Viides linja 16 As oy T 1,1 1,1'
Tampereen S||rtolapuutarhankatu 12As T " Viikinkisankari As Oy 35,4 35,4
Oy OO 26 28 Vilhonviorenkatu's As Oy - Bost. Ab '
Tampereen Strada As Oy 53,0 53,0 Vilhelmsbergsgatan 8 1,1 1,1
Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 1000 100,0 \/uomeren—Séiba Asoy T 2,7 2,7
Tampereen Waltteri As Oy 23,9 Vuorastila As Oy 99,0
Tapiolan Tuuliﬁiitty, Espoo As Oy 6,8 Vuoreksen Vega As Qy 100,0
Tarkkampujar'i'l‘(atu 14 As Oy 44,1' Vuosaaren Mer|p|hka As Qy, Helsinki 42,7 42,7
Terhokuja 3 As Oy 100,0 000 SATO-RUs 00,0 100,0
Terhokuja 6 As Oy 11,3 Sato-Pietari Oy 100,0 100,0
Tohlopinkontt'j“Koy 60,0 000 Sato Park 100,0 99,0
Turun Asemanlinna As Oy 20,9 C '
Turun Eteldranta Il As Oy 3,2' Sato-Pietari O\/

Turun Eteldranta 11l As Oy 2,9 000 Sato Park 100,0 1,0
Turun Etelaranta IV As Oy 3,0 I '
Turun Férinranta Il As Oy 1,0 SATOkoti Oy

Turun Ipnoksenrmne As Oy 6,7 Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100,0
Turun l_innan'k'étu 37 a As Oy 1,7 Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100,0
Turuntie 112 As Oy 1,4 Espoon Kuunkierros 2 As Oy 100,0 100,0
Turuntie 63 As Oy 1,6 Helsingin Grannttltle 8ja 13 As Oy 100,0 100,0
Tybvaen Asunto osakeyhtié Rauha 10,2 10,2' Helsingin Ida Aalbergm tie 3 A As Oy 100,0 100,0
Ulvilantie 11 b As oy 0,6 0,6 Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0
Urheilukatu 38 As Oy 56,0 56,0 Helsingin KllllekUJa 4 As Oy 100,0
Uusikatu 58 KOy 32,0 14,6 Helsingin Nayttelijantie 24 As Oy 100,0
Vaasankatu 15 Asoy 0,8 0,8 Helsingin Pajé}néentie 6 As Oy 100,0
Valhkalllonpolku KOy 100,0 Helsingin Pajé}néentie 7 As Oy 100,0
Vallinkyyhky As Oy 6,0 Helsingin Ruéfhollarinkuja 2 As Oy 100,0
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Konsernin Emoyhtion

omistus- omistus: omistus- omistus:
osuus %  osuus % osuus %  osuus %

Hiirakkokuja 4 KOy 100,0 Tikkamatti As Oy
Hiirakkotie 3 kOy 100,0 Turun Uudenmaanllnna As Oy
Matinkatu 10 KOy 100,0  Ulpukkaniemi As Oy 25,4 25,4
Myyrinkulma"KOy 100,0 Valtapolku As Oy
Nummenpuiéfo KQy 100,0 Vantaan Mar{inpéésky As Oy
OjamonkuusiHKOy 54,6 Valkynkallio As Oy
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100,0 100,0  Ylaaitankatu 4 As Oy
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100,0 100,0 H
Tohlopinkontﬁ Koy 1000 40,0 SATOliving O\/
Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0 Espoon Kuun5|rpp| As Oy
Vihdin Lippotié 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Pasilantornit As Oy
Vihdin Niittytié 1koy 1 b0,0 100,0 Helsingin Vetelintie 5 As Oy
vihdin Nummenselks 8 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Karsikkotie 3 As Oy
Vihdin Peltot|e 2 KOy 100,0 100,0 Lohjan Riihenkiuas As Oy
SATOhabita Oy """"""""" 1 ‘é0,0 100,0 Oulun Tervakukkatie 34-36 KOy
SATOhousing Qy 100,0 100,0 Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy
SATOliving Oyﬂ 100,0 100,0 Turun Veistdmontori As Oy
SATOhousingHOy SATOhabita Oy
Hannanpiha As Oy 19,1 19,1' Espoon Sepetlahden‘ue 6 As Oy
Helkalax As dy 1,3 1,3' Helsingin Lapponia As Oy
Helsingin Hérﬁeenpenger As Oy 100,0 100,0 Helsingin Viulutie 1 As Oy
Hervannan Juhani As Oy T 4,9 14,9' Lohjan Koului{uja 14 As Oy
Jyvaskylan Kar5|kl<ot|e 5 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy
Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100,0 100,0 Vihdin Kuorti(énkuja 4 As Qy
Kevatesikko As oy 3,4 3,4 i
Kotipiennar As Oy 2,8 2,8 Sato—Rakemettajat Oy
Koulukuja 4—"10 KOy 54,0 54,0 Helsingin Tila As Oy
Kuhakartano As Oy 0,7' oulun Peltokerttu As Oy
Kukkolan K0|vu As Oy 4,3' Piipunjuuri O\}
Kuusihalme As Oy 2,3' H
Maij alanraitti As Oy 6,3 Sato Vuokrakodit Oy
Malmeken Orﬁsesidiga Fastighet 12,8 Espoon Numersinkatu 6 As Oy
Mannerhelmme 170 KOy 15,8 Espoon Purobuisto As Oy 55,8 55,8
Matinraitti 14 As Oy 1,0 Espoon Ristiniementie 22 As Oy
Muotialantie 31 As Oy 7,0 Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy
Nasinlaine As Oy 1,0 Espoon Saterinkatu 10 As Oy
Oulun Uteliasu-Salpa As Oy 100,0 Espoon Zansenmkma 4 As Qy
Peltohuhta As Oy 1,2' Eteld-Hameen Talo Oy
Pohjankartano As Oy 22,8 Helsingin Finnilantalo As Oy
Puistoraitti As Oy 2,3' Helsingin Lmtulahdenpmsto As Oy
Puolukkasato As Oy 5,9' Helsingin Mustankivenraitti As Oy
Rantasentteri As Oy 1,5 Helsingin My{iypellonpolku 4 As Oy
Satokaunokki As Oy 7,5' Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy
Satotatti As (jy 3,0 Helsingin Paciuksenkaari 13 As Oy
Satulapuisto As Oy 6,9' Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy

¢ 1,3' Helsingin Pasuunatie 8 As Oy

Tasatuomo As Oy
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Konsernin Emoyhtion
omistus- omistus:

osuus %  osuus % osuus %  osuus %
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 12,3' vihdin Kirkkoniementie 2 KOy 100,0
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 vihdin Nummenselks 10 KOy 100,0
Helsingin Tulvanutynpolku 5 As Oy 10,2' '
Helsingin Vah“hanlinnantie 10 As Oy 10,2' Vatrotalot Oy
lidesranta 42 Tampere As Oy 6,6 Aapelinkatu 1 KO\/ 100,0
Jyvaskylan mlk n Kirkkotie 3 As Oy 12,1' Harjulehmus As Oy 41,0 41 O
Jyvaskylan Vaneritori 4 As Oy 16,7 Helsingin Lai\}élahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5'
Kaarinan Katariinankallio As Oy 23,5' Helsingin Muﬂrahaisenpolku 6 KQy 64,4 64,4
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 6,9 Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 156 15,6
Kaarinan Klurunpmsto As Oy 29,6 Hameenlmnan Aaponkuja 3 As Oy 47,7 47,7
Kaarinan Kultarinta As Oy 22,8 Jukolanniitty As Oy 52,6 52,6
Kaarinan Mattelp|ha As Oy 36,0 Jukolantanner As oy 52,3 52,3'
Kaarinan Verképatruuna As Oy 11,7 Jyvaskylan Kakkospesa As Oy 18,2 18,2'
Kuovi As Oy 100,0 Kangasalan Kukkapuisto As Oy 12,6 12,6
Lahden Kaupb‘akatu 36 As Oy 3,6 Kaukotie 10-12 As oy 3,1 3,1'
Lappeenranrién Kanavansato 2 As Oy 25,0 25,0 Kavilanniitty As Oy 18,3 18,3'
Oulun Aleksanteri As Oy 80,3' K|rkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 59,8 Kukkaropohja KOy 100,0
Oulun Laamarmlrme As Oy 43,5' Kylanpaanpelto As Oy 48,3'
Raision Torlpwsto As Oy 20,8 Laakavuorentie 4 As Oy 39,1 39,1'
Satulaparkki KOy 53,3 Lahden Roopénkuja As Oy 57,7 57,7
Tampereen Héapalinnan Antintalo As Oy 50,7 50,7 Marollnnankotl As Qy 15,4 15,4
Tampereen K&iéleni Asoy ?O,7 70,7 Meriramsi As Oy """"""""" 25,6 25,6
Tampereen Kyyhky As Oy 8,1 8,1 Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5
Tampereen Rantatie 13 E-G As Qy 39,6 39,6 Meri-Rastilan tie 9 As Oy 9,1'
Turun Hehtokatu As Oy 19,1 19,1' Nurmijarven Kylanpaankaarl As Oy 50,0 S0,0
Turun Maarlanportu As Qy 100,0 100,0 Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 47,2 47,2'
Turun Merenneito As Qy 14,6 14,6 Pirilanportti As Oy 14,5 14,5'
Turun Mer|p0|ka Asoy T é6,0 26,0 Pohjanpoika As oy é4,5 24,5'
Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0  Puolukkavarikko As Oy 33,9 33,9
Turun SE|skar|nkuIma As Oy 14,0 Raud|kkokUJa 3 KOy 100,0 100,0
Turun Tervaporvan As Qy 79,9 Riviuhkola As Oy 49,9
Turun Unikko'h“iitty As Qy 13,9 Salpalohi KOyW 33,3'
Tuusulan Naavankierto As Oy 5,3 5,3' Satosyppi As'by S0,0
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 28,0 Satotaival As'by 46,4
Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3' Turun Kivimaanrivi As Oy 13,1'
' Turun M|et0|stenkUJa As Oy 22,5 22,5'
suomen Satokod|t Oy Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 68,8 68,8
Arhotie 22 AS Oy 100,0 100,0 Turun Sipimeféé As Oy 19,8 19,8
Karpalopolku KOy 1000 100,0 Vantaan Minkkikuja Asoy T ?4,9 74,9
Kaskenkaatajame As Oy 100,0 100,0 Vantaan Omaksi As Oy 2,8 2,8
Meiramikuja As Oy 4,7 4,7 Vantaan Ravurinmaki As Oy 47,8 47,8
Myllymatkanﬁé 1 As Oy 1000 100,0 Vantaan Ravurmpwsto Asoy T 62,9 62,9
Pellervon Pyéék(’jinti KOy 68,9 25,8 SATO-0saomistus 100,0 100,0
Satosorsa As Oy 19,9 19,9 Suomen Asumisoikeus Oy 50,0 S0,0
Vantaan Kortteen Asoy T 6,4 6,4 VATROhousmg Oy 1000 100,Q
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Konsernin Emoyhtion

omistus- omistus:
osuus %  osuus %
VATROhousing Oy T
Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 25,6 25,6
Nastolan Moreeniraitti As 0y 27,2 27,2'
Salon Valhojanrivi As oy 10,6 10,6
Tasakuusi As Oy T 3,7 3,7:
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35. IAS23 Vieraan paaoman menot

Milj. € 2012 20M

Siirtymapaiva 1.1.2007
Kauden aikana aktivoidut vieraan paaoman menot 0,6 0.3
Rahoituskulukerroin 2,43 2,19
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h o oo k
Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Liite 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12. 2011
Liikevaito o 125 89
Liketoiminnan muut tuotot 2 4,6 36
Materiaalit ja palvelut 3 -4,4 _19
Henkiibstakuilt 6 -3,7 36
Poistot ja arvonalentumiset 7 -0,7 —06
Liketoiminnan muut kuiut 8§ -7.8 7,4
Liikevaitto e 04 -08
Rahoitustuotot ja -kulut 9 13,1 0,2
Voitto/tappio ennen satunnaisia eria 13,5 —O7
Satunnaiset erat 0 28,9 35,5
Voitto ennen veroja 42,3 348
Tuloverot o ~6.7 88
Tilikauden voitto 35,6 25,9
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Tilinpdatds « EMOYHTION TASE

Milj. € Liite 31.12.2012 31.12.2011
VASTAAVAA
Kayttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset
Aineettomat hyddykkeet 12 0,8 0,8
Aineelliset hyddykkeet 13 1,8 1,1
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 68,7 68,5
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 0,0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,2 1,2
72,5 71,6
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Vaihto-omaisuus 17 3,9 7,6
Pitkaaikaiset saamiset 18 266,0 190,6
Lyhytaikaiset saamiset 19 27,9 34,7
Rahat ja pankkisaamiset 3,6 10,6
301,4 243,4
VASTAAVAA YHTEENSA 373,9 315,1
VASTATTAVAA
Oma paaoma 21-22
Osakepaaoma 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 45,7 45,6
Edellisten tilikausien voitto 19,0 18,0
Tilikauden voitto 35,6 25,9
148,4 137,7
Pakolliset varaukset 23 0,0 02
Vieras paaoma
Pitkaaikainen 24 142,3 68,8
Lyhytaikainen 25 83,1 108,4
225,4 177,2
VASTATTAVAA YHTEENSA 373,9 315,1
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Emoyhtion rahavirtalaskelma, FAS

Milj. € 2012 201

Tilikauden voitto 35,6 25,"9"
Oikaisut:
"""" Poistot 0,7 0,6
"""" Rahoitustuotot (-) ja-kulut (+) -13,1 —O,'é'
"""" Tuloverot 6,7 8,”9”
"""" Kayttoomaisuuden myyntivoitot (-) ja-tappiot (+) -0,0 —O,'O”
"""" Muut oikaisut -28,9 ~355
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 1,1 —O,é'

Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+)/lisays(-) 3,8 O,”O”
"""" Vaihto-omaisuuden vahennys (+)/lisays (-) -1,6 —3,"9"
"""" Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-)/lisays (+) -0,7 3,"0'
"""" Pakollisten varausten lisays (+)/vahennys (-) -0,2 70,6
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 2,3 —1,'3'
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista -4,6 —4,'(‘5
Saadut osingot 15,0 OO
Saadut korot 5,5 4,3'
Maksetut valittémat verot -11,1 -9,1
Rahavirta ennen satunnaisia eria 7,2 —10,"0"
Liiketoiminnan rahavirta (A) 7.2 —10,'(5

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -1,4 —1,"1”
Aineellisten hyodykkeiden luovutustulot 0,0 OO
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,2 7O,§
Luovutustulot muista sijoituksista 0,0 02
My6nnetyt lainat -107,4 ~26,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 32,7 51,0
Investointien rahavirta (B) -76,2 23,"9"

Lainojen nostot 103,9 20
'[é“inojen takaisinmaksut -53,5 -1 3,”2”
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 36,6 25,"5”
Maksetut osingot ja muu voitonjako -24,9 —17,'8“
Rahoituksen rahavirta (@] 62,1 —3/"4'
Eé:skelman mukainen rahavarojen muutos (A+B+C) -6,9 104
Rahavarat tilikauden alussa 10,6 O/”1”
Rahavarat tilikauden lopussa 3,6 10,"6"
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Tilinpdatds « EMOYHTION LIITETIEDOT

Milj. € 2012 201

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikevaihto

:\X@:okratuototj

.lﬁfc‘i.yttékorvaukset 2,4 2,3

Muut tuotot 10,0 6,6

12,5 89

2. Liikketoiminnan muut tuotot

gi:l%etoiminnan muut tuotot 0,4 03

.Ifj‘alyttéomaisuuden myyntivoitot 0,0 0,0

Hallintokuluveloitukset 4,1 3,3
4,6 3,6

3. Materiaalit ja palvelut

:A:if]eet ja tarvikkeet

“O“gtot tilikauden aikana (=hankinnat) -0,1 65

Varastojen muutos 4,4 -4,6
4,4 1,9

4. Henkildostokulut

Palkat 2,6 2,8

El?kekulut 1,0 O,z

Muut henkildsivukulut 0,1 0,1
3,7 3,6

5. Johdon palkat ja palkkiot

féi:mitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0,8 08

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle 60 vuoden ikaisena.

6. Emoyhtion palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin

Henkiloita 13 12

7. Poistot

Poistot aineellisista ja aineettomista hyodykkeista 0,7 O,”6”
0,7 0,6

8. Lilketoiminnan muut kulut

Vuokrat 1,8 2,0

.Isi‘i.rjteistéjen hoitokulut 0,4 04

Muut kiinteat kulut 5,6 4,9

Liketoiminnan muut kulut 0,0 -0,0
7,8 7,4
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Milj. € 2012 201
9. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
§§man konsernin yrityksilta 15,0
Muilta 0,0 0,0
.Qginkotuotot yhteensa 15,0 0,0
Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta 4,7 4,5
Muilta 0,1 -0,1
4,8 4,4
Korkokulut ja muut rahoituskulut
§§man konsernin yrityksille 0,5 0,6
Muille 6,2 3,6
6,7 4,2
Raholtustuotot ja -kulut yhteensa 13,1 0,2
10. Satunnaiset erat
%é:tunnaiset tuotot
Konserniavustus 28,9 35,5
28,9 35,5
11. Tuloverot
'ﬁjl‘overot varsinaisesta toiminnasta 6,8 8,9
6,8 8,9
TASEEN LIITETIEDOT
12. Aineettomat hyoédykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 2,6 2,3
Lisaykset 0,3 0,3
Hankintameno 31.12. 2,9 2,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 1,8 1,5
Tilikauden poisto 0,3 0,3
Kertyneet poistot 31.12. 2,1 1,8
.K.i‘(janpitoarvo 31.12. 0,8 0,8
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 0,8 0,8
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Milj. € 2012 20M

13. Aineelliset hyddykkeet

Hankintameno 1. 1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
'k'é‘rtyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,0
Kifjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Hankintameno 1. 1. 0,0 0,0

Hankintameno 31.12. 0,0 0,0

Hankintameno 1.1. 2,5 1,7
Lisaykset 0,5 0,8
Vahennykset 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 3,0 2,5
'kéftyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 1,4 1,2
éiiftojen kertyneet poistot 0,0 0,0
'ﬁ‘l'i‘kauden poisto 0,4 0,3
Kertyneet poistot 31.12. 1,8 1,4
Kifjanpitoarvo 31.12. 1,2 1,1

Hankintameno 1. 1. 0,1 0,1
Lisaykset 0,6 0,0
Hankintameno 31.12. 0,7 0,1
'k'é“rtyneet poistot ja arvonalennukset 1. 1. 0,1 0,0
Tilikauden poisto 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,1 0,1
Kifjanpitoarvo 31.12. 0,6 0,0
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 1,8 1,1
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SIJOITUKSET

14. Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 68,5 68,5
Lisaykset 0,2 0,0
Hankintameno 31.12. 68,7 68,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 68,7 68,5

Hankintameno 1. 1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Hankintameno 1.1. 1,3 1,1
Lisaykset 0,0 0.4
'\'/“é‘hennykset 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 -0,2
Hankintameno 31.12. 1,3 1.3
'k'é“rtyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
k’é‘rtyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,2 1,2
Sijoitukset yhteensa 70,0 69,7

17. Vaihto-omaisuus

Valmiit asunnot ja liketilat 0,2 0,2
Méa—alueetja maa-alueyhtiot 3,2 7,2
Muu vaihto-omaisuus 0,4 0,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 3,9 7,6

Lainasaamiset 265,7 190,1
265,7 190,1

Saamiset muilta

Lainasaamiset 0,3 0,5

....... 0'3 0’5

Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 266,0 190,6
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Milj. € 2012 201
19. Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset 1,5 1,5
Lainasaamiset 1,6 1,6
Muut saamiset 19,3 28,8
Siirtosaamiset 1,4 1,8
23,8 33,8
Saamiset muilta
Myyntisaamiset 0,3 0,2
Lainasaamiset 0,2 0,0
Siirtosaamiset 3,5 0,7
4,0 0,9
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 27,9 34,7
Saamiset yhteensa 293,9 225,3
Siirtosaamisten olennaiset erat
Korot 1,7 2,4
Verojaksotus 1,7
Soukanniementien kauppa 0,9
JVK 0,3
ALV-saaminen 0,2
Muut 0,1 0,1
5,0 2,5
20. Oma pdaoma
Osakepaaoma 1. 1. 4,4 4,4
Osakepadoma 31.12. 4,4 4,4
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
Muut rahastot 1. 1. 45,6 45,6
Lisays 0,0 0,0
Muut rahastot 31.12. 45,7 45,6
Voitto edellisilta tilikausilta 1. 1. 43,9 35,8
Osingonjako -24,9 -17,8
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 19,0 18,0
Tilikauden voitto 35,6 25,9
Oma paadoma yhteensa 31.12. 148,4 137,7
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21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Muut rahastot 45,7 45,6
Voitto edellisilta tilikausilta 19,0 18,0
Tilikauden voitto 35,6 25,9
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 100,3 89,6

22. Emoyhtion osakepdadoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

Osakkeiden lukumaara (kpl) 51001 842 51001 842
Omia osakkeita (kpl) 160 000 160 000
50 841 842 50 841 842

Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,2
0,0 0,2

Lainat 3,9 26,4
3,9 26,4

Joukkovelkakirjalaina 100,0

Velat rahoituslaitoksille 38,5 42,4
138,5 42,4

Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa 142,3 68,8

“\/é‘lat, jotka eraantyvat myéhemmin kuin viiden vuoden kuluttua 103,9 2,0
103,9 2,0

Ennakkomaksut 0,0 0,2
Ostovelat 0,4 0,9
Siirtovelat 0,2 0,9
0,6 2,0
Velat muille
Lainat rahoituslaitoksilta 73,1 97,1
Saadut ennakot 0,0 0,0
Ostovelat 0,4 0,2
Muut velat 0,1 0,1
Siirtovelat 8,9 9,0
....... 82,5 106,4
[\'/‘ﬁ\/taikainen vieras paaoma yhteensa 83,1 108,4
Vieras padoma yhteensa 225,4 177,2
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Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 3,2 2,3
Korot 4,8 2,7
Verot 2,7
Kunnallistekniikkavelat 0,7 1,8
Muut 0,3 0,4

9,1 9,9

26. Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

Omasta velasta

Pantatut osakkeet 0,0 0,0
0,0 0,0

Konserniyhtion velasta

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
Takaukset 659,5 481,5
660,0 482,0

Muiden puolesta
Takaukset 0,0 12,7

Muut omat vastuut
Leasingvastuut

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,0 0,0
Myéhempina tilikausina maksettavat 0,0 0,0
0,0 0,0

Yhteensa
Pantit 0,0
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
Takaukset 659,5 494,2
Muut vastuut 0,0 0,0
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 660,0 494,7
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Tilintarkastuskertomus

SATO 0yj:n yhtiokokoukselle
Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n
kirjanpidon, tilinpddtdksen, toimintaker-
tomuksen ja hallinnon tilikaudelta r.1.—
3r.12.2012. Tilinpaitos sisiledd konsernin
taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman pidoman muutoksista, rahavirta-
laskelman ja liitetiedot sekd emoyhtién
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Hallituksen ja

toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
piidtdksen ja toimintakertomuksen laatimi-
sesta ja siitd, ettd konsernitilinpddtos antaa
oikeat ja riittivit tiedot EU:ssa kiyttoon
hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpaa-
tosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd
tilinpaitds ja toimintakercomus antavat
oikeat ja riittivit tiedot Suomessa voimassa
olevien tilinpaitoksen ja toimintakerto-
muksen laatimista koskevien sdinnésten
mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjestimisestd ja toimitusjohtaja siitd, ettd
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jirjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suoritta-
mamme tilintarkastuksen perusteella
lausunto tilinpaitdksestd, konsernitilinpdi-
toksesti ja toimintakertomuksesta. Tilin-
tarkastuslaki edellyttdd, ettd noudatamme
ammattieettisid periaatteita. Olemme
suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvin tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyvi tilintarkastustapa edel-
lyttdd, ettd suunnittelemme ja suoritamme
tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuul-
lisen varmuuden siit4, onko tilinpddtok-
sessd tai toimintakertomuksessa olennaista
virheellisyyttd, ja siitd, ovatko emoyhtién
hallituksen jisenet tai toimitusjohtaja
syyllistyneet tekoon tai laiminlyéntiin,
josta saattaa seurata vahingonkorvausvel-
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vollisuus yhtidtd kohtaan, taikka rikkoneet
osakeyhti6lakia tai yhtidjirjestysti.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi
tilinpaitokseen ja toimintakertomukseen
sisiltyvistd luvuista ja niissd esitettdvistd
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta
perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu viirinkiytoksestd tai virheestd
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien
arvioiminen. Niiti riskejd arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtiéssi merkityk-
sellistd oikeat ja riittivit tiedot antavan
tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi
sisdistd valvontaa pystyikseen suunnittele-
maan olosuhteisiin nihden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind
tarkoituksessa, etti hin antaisi lausunnon
yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu myés sovellet-
tujen tilinpddtoksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden
kohtuullisuuden seki tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittimis-
tavan arvioiminen.

Kisityksemme mukaan olemme hank-
kineet lausuntomme perustaksi tarpeel-
lisen mairin tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpdatoksesta
Lausuntonamme esitimme, etti konser-
nitilinp4dt6s antaa EU:ssa kiyttoon
hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpddtds-
standardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja
riittdvit tiedot konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitimme, etti tilinp'ai'aités
ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpddtoksen ja toimin-

Tilinpaatos « TILINTARKASTUSKERTOMUS

takertomuksen laatimista koskevien siin-
nésten mukaisesti oikeat ja riittdvit tiedot
konsernin seki emoyhtién toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Toimintakertomuksen ja tilinpddtoksen
tiedot ovat ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpddtdksen vahvistamista.
Hallituksen esitys taseen osoittaman voiton
kiyttimisestd on osakeyhtidlain mukainen.
Puollamme vastuuvapauden mydntimisti
emoyhtion hallituksen jasenille sekd toimi-
tusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissi 29. tammikuuta 2013
KPMG OY AB

Lasse Holopainen
KHT
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Tunnusluvut

VIISIVUOTISKATSAUS 2008 2009 2010 201 2012
TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT
Likevaihto, milj. € 290 230 193 232 287
Liikevoitto, milj. € 74 71 75 87 99
prosentteina likevaihdosta 25,6 30,7 38,7 37,4 34,5
Nettorahoituskulut, fnilj. € -43 -41 -33 -35 -39
Tulos ennen veroja, 'h'lilj, € 32 30 42 52 61
prosentteina likevaihdosta 10,8 13,1 21,6 22,5 21,1
Taseen loppusumma, milj. € 1390 1418 1472 1717 1855
Oma padaoma ja véhémmistéosuus, milj. € 204 221 274 284 295
Vieras paaoma, milj. € 1185 1197 11798 1433 1559
Oman paaoman tuo{to—% (ROE) 11,5 10,7 12,4 14,9 15,5
Sijoitetun paaoman tuotto-% (ROI) 6,3 5,6 5,7 6,1 6,3
Omavaraisuusaste—% 14,8 15,7 18,8 16,7 16,0
Omavaraisuusaste (%) kayvin arvoin 22,3 24,8 29,5 29,5 29,4
Sijoitusomaisuus kayvin arvoin, milj. € 1361 1503 1657 1899 2088
Bruttoinvestoinnit kéyttt’)omaisuuteen, milj. € 134 112 104 150 160
prosentteina likevaihdosta 46,1 48,6 54,1 64,7 55,7
Henkildkunta keskimaarin 160 147 129 137 152
OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT
Tulos / osake (€) 0,53 0,50 0,62 0,82 0,88
Osakekohtainen nettovarallisuus (€) 4,57 4,83 5,36 5,56 5,79
Osakekohtainen nettovarallisuus (€) kayvin arvoin 7,86 9,07 10,48 12,59 13,72
Osinko/osake euroa 0,24 0,24 0,35 0,49 0,55*
Osinko, milj. € ” 10,7 10,9 17,8 24,9 28,0
Kokonaistuotto (%) 14,1 17,9 20,8 22,8 13,5
Osakkeiden osakean:tioikaistu lukumaara keskimaarin 44 421920 45 269 689 50 841 842 50 841 842 50 841 842

* Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2012

TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

. v (Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)
Sijoitet tuotto (% = — - 100
joitetun pasoman tuotto (%) Taseen loppusumma — korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana) *

i (Voitto tai tappio verojen jalkeen)
Oman paadoman tuotto (% = — — - 100
P (%) 0Oma paaoma (keskimaarin tilikauden aikana) x

. Oma paaoma
Omavaraisuusaste (% = 100
(%) Taseen loppusumma — saadut ennakot *

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto

Tulos/osake (€) ~ Dsakkeiden osakeantioikaistu lUKUM33r3 (keskimaarin tilikauden aikana)

Varallisuus arvostettuna tase-arvoon - vieras paaoma

Osakekohtainen nettovarallisuus (€) - = Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Tilikauden jaettu osinko

Osinko/osake (€) ~ Dsakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

) Voitto tai tappio verojen jalkeen + arvonnousutuotto verojen jalkeen
Kokonaistuotto (%) = ( — PP —— ) J. — - Jen ) ) x 100
0Oma padoma kayvin arvoin (keskimaarin tilikauden aikana)

Vapaasti jaettavalla tuloksella tarkoitetaan sita osaa SATO-konsernin voittovaroista,
Vapaasti jaettava tulos = joka voidaan tulouttaa omistajille arava-ja korkotukilainsaadannén niin sanottujen
yleishyddyllisyyssaannosten tuotontuloutusten estamatta.
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Tietoja osakkeenomistajille

Kutsu SATO Oyj:n varsinaiseen
yhtiokokoukseen

SATO Oyj:n varsinainen yhtiékokous pide-
tddn tiistaina 5.3.2013 klo 11.00 SATO Oyj:n
toimitiloissa osoitteessa Panuntie 4, 00610
Helsinki.

Osallistumisoikeus ja
ilmoittautuminen
Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka 21.2.2013 on rekis-
terdity Euroclear Finland Oy:n pitimiin
yhtion osakasluetteloon. Osakkeenomistaja,
jonka osakkeet on merkitty hinen henkilo-
kohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen,
on rekisterdity yhtion osakasluetteloon.
Yhtion osakasluetteloon merkityn
osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua
yhtidkokoukseen, tulee ilmoittautua viimeis-
tddn torstaina 28.2.2013 klo 16.00, johon
mennessi ilmoittautumisen on oltava perilla.
Yhtiokokoukseen voi ilmoittautua:
* kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati
Laakso, PL 401, oo6or Helsinki,
¢ puhelimitse numeroon 020134 4002/
Kati Laakso, ma-pe klo 8.00-16.00 tai
¢ sihkopostin kautta osoitteeseen
kati.laakso@sato.fi.
Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovut-
tamia henkilotietoja kiytetddn vain yhtis-
kokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien kisittelyn yhteydessi.
Osakkeenomistajan, hinen edustajansa tai
asiamichensi tulee kokouspaikalla tarvitta-
essa pystyd osoittamaan henkil6llisyytensd
ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn

osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omista-
jalla on oikeus osallistua yhtickokoukseen
niiden osakkeiden nojalla, joiden perus-
teella hinelld olisi oikeus olla merkittyni
Euroclear Finland Oy:n pitimiin osakas-
luetteloon yhtiskokouksen tismiytyspiivini
21.2.2013. Tilapiistd merkintid koskeva
ilmoitus on tehtivi niin, ettd osakkeen-
omistaja on niiden osakkeiden nojalla
tilapdisesti merkitty Euroclear Finland
Oy:n pitdimain osakasluetteloon viimeis-
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tiin torstaina 28.2.2013 klo 10 mennessi.
Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden
osalta timi katsotaan ilmoittautumiseksi
yhtiskokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omis-
tajaa kehotetaan pyytimiin hyvissd ajoin
omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet
koskien rekisterditymisti tilapdiseen
osakasluetteloon, valtakirjojen antamista ja
ilmoittautumista yhtickokoukseen. Omai-
suudenhoitajan tilinhoitajayhteison tulee
ilmoittaa hallintarekisterdidyn osakkeen
omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen
yhtiskokoukseen, merkittaviksi tilapiisesti
yhtidn osakasluetteloon viimeistiin edelld
mainittuun ajankohtaan mennessi.

Asiamiehen kayttaminen

ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtisko-
koukseen ja kiyttdd sielld oikeuksiaan asia-
miehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamichen on esitettdvé paivitty valtakirja,
tai hinen on muuten luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikili osakkeenomis-
taja osallistuu yhtiskokoukseen usean asia-
miehen vilitykselld, jotka edustavat osak-
keenomistajaa eri arvopaperitileilld olevilla
osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessi
ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella
kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.
Mahdolliset valtakirjat pyydetiin toimit-
tamaan alkuperiisini osoitteeseen SATO
Oyj, Kati Laakso, PL 401, oo6o1 Helsinki

ennen ilmoittautumisajan paattymisti.

Muut ohjeet ja tiedot
Yhtickokouksessa lisni olevalla osakkeen-
omistajalla on yhtidkokouksessa osakeyh-
tidlain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoi-
keus kokouksessa kisiteltavistd asioista.

SATO Oyj:lli on kokouskutsun piivini
11.2.2013 yhteensd 51001842 osaketta ja
aintd.

Osingonmaksu

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd
yhti6 jakaisi 31.12.2012 péittyneeldd tili-

kaudelta osinkoa 0,55 euroa osakkeelta.

Osinko maksettaisiin osakkaalle, joka

on osingonmaksun tismiytyspdivini
8.3.2013 merkitty Euroclear Finland Oy:n
pitimiin osakasluetteloon. Hallitus
ehdottaa yhtiokokoukselle, etti osinko
maksetaan torstaina 21.3.2013.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupaivit:

tammi—maaliskuulta 24.4.2013
tammi—kesikuulta 2.8.2013
tammi-syyskuulta 24.10.2013

Tilikauden vuosikertomus ja osavuosi-
katsaukset julkaistaan suomeksi ja englan-
niksi. Ne ovat saatavilla yhtién Internet-
sivuilla osoitteessa www.sato.fi. Lisitietoja
saa osoitteesta viestinta@sato.fl.

Osakkeiden jakauma 22.1.2013
Keskiniinen tyoelikevakuutusyhtio

Varma 41,9 %
Keskiniinen Elikevakuutusyhtié
Ilmarinen 16,0 %
Keskindinen Henkivakuutusyhtio

Suomi 14,8 %
LihiTapiola Keskindinen
Elikevakuutusyhtio 7,5 %
Keskiniinen vakuutusyhtié

Elike-Fennia 5,4%
LihiTapiola-ryhmi 4,8%
Wirtsild Oyj Abp 3,9%
Pohjola Vakuutus Oy 2,7%
Muut 3,0%

22.1.2013 konsernilla oli 28 arvo-osuus-
rekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus
kertomusvuoden aikana on ollut 2,4 %.

Yhtiojarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhti6jir-
jestys on rekisterdity 15.3.2011. Yhtio-
jirjestykseen ei sisilly osakkeiden lunas-
tusta koskevia miiriyksii.
Yhtion osakepdioma 31.12.2012 oli
4442192,00 euroa. Yhtislli oli 51001842
osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.
Yhtiolld on yksi osakesarja. Osakkeet
ovat arvo-osuusjirjestelmissi, jota ylld-
pitdd Euroclear Finland Oy.
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Yhteystiedot:

e Helsinki: Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki, Asuntojen vuokraus ja myynti: Mikonkatu 7, PL 890, 00100 Helsinki
* Tampere: Satakunnankatu 18 B, 33210 Tampere ¢ Turku: Brahenkatu 20, PL 669, 20101 Turku

e Oulu: Hallituskatu 20, PL 15, 90101 Oulu « Pietari: Ul. Professora Popova 37 A, g. St. Petersburg 197022

Valtakunnallinen vaihde: 0201344 000 ¢ Asiakaspalvelu: 0201344 344
Julkaisujen tilaaminen: SATO Oyj, Viestinta, puh. 0201 34 4338, viestinta@sato.fi

www.sato.fi e www.satodom.ru
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