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Hyva(a asumista




SATO tarjoaa asunnon lisiksi
asunnon etsintdd, muuttoa

ja asumisen arkea helpottavia
palveluita kumppani-
verkostonsa avulla.



SATO lyhyesti

SATOn toiminta perustuu asiakkaiden asumistarpei-
den ymmirtimiseen ja oikeiden asumisratkaisujen tar-
joamiseen. Konsernin padtoimialana on asuntosijoit-
taminen ja lisiksi SATO rakennuttaa uusia asuntoja
myytaviksi ja konsernin sijoitusasunnoiksi. Konsernin
liikevaihto vuonna 2007 oli 265,9 miljoonaa euroa ja
tulos ennen veroja 34,3 miljoonaa euroa. SATOn pal-
velulupaus on "Koti kuten haluat’.

Johtava asuntosijoitusyhtio

SATO on yksi Suomen johtavista asuntosijoitusyhti-
oistda. SATOn omistuksessa on noin 23 000 vuokra-
asuntoa kiyviltd arvoltaan noin 1,2 miljardia euroa.
Asuntokantaa kehitetddn aktiivisesti vastaamaan
muuttuvia asiakastarpeita ylldpito- ja korjaustoimin
sekd investointi- ja realisointitoiminnalla. Viiden vii-

Liiketoimintarakenne

a]an]aksolla korJ austoimintaan ja asunto]en laatutason
nostamiseen on panostettu keskimairin 26 miljoonaa
euroa vuodessa.

Kokenut asuntorakennuttaja

SATO on myts Suomen kokenein asuntorakennuttaja:
noin kymmenen prosenttia Suomen asuntokannasta
on SATOn rakennuttamaa. Asuntorakennuttaminen
keskittyy omistusasuntotuotantoon ja SATOn omien
vuokra-asuntokohteiden rakennuttamiseen. Nykyinen
tonttivaranto mahdollistaa noin 5 000 uuden asunnon
toteuttamisen.

SATO Oyj

Asuntosijoitus
SATO VATRO
asunnot* asunnot*

* taloudellisessa raportoinnissa kaytetyt segmentit
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Asuntorakennuttaminen*



Visio

SATOn strategisena tavoitteena on olla toimialallaan
vastuullinen edelldkavijd, asiakkailleen parhaiden
asumisratkaisujen tarjoaja sekd sijoittajia kiinnostava
yhtio, joka antaa osakkeenomistajilleen kilpailukykyi-
sen tuoton.

Liiketoimintastrategia

Liiketoimintastrategian kulmakivid ovat:

— toimiminen asiakasldhtoisesti

— keskittyminen asuntosijoittamiseen ja
asuntorakennuttamiseen

— kasvun painottaminen asuntosijoittamiseen
— vuokra-asunnot padkaupunkiseudulla
— senioriasunnot
— asuntosijoitustoiminta Pietarissa

— asuntorakennuttamisessa panostaminen
omistusasuntotuotantoon

— maantieteellinen fokusoituminen kasvukeskuksiin

Keskeiset vahvuudet

SATOn edellidkivijyys perustuu mm. seuraaviin

vahvuuksiin:

— vahva ja tunnettu brindi

— hyvi kannattavuus ja vakaa kassavirta

— suuri ja padkaupunkiseudulle keskittynyt
vuokra-asuntokanta

— tehokas asuntorakennuttaminen

— asiakasldhtoinen toiminta

— lupaavat kasvundkymit

SATOn arvot

— henkil6ston ammattitaito — osaava henkilosto on
voimamme

— yhteisty6 — yhdessi tekemalld onnistumme

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme

— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme
tulevaisuutta

Osaava henkilosto ja sitoutuneet omistajat

SATOssa tyoskentelee noin 175 henkilod. SATOn
suurimmat omistajat ovat elikevakuutus- ja vakuutus-
yhtititd.

Taloudelliset tavoitteet

SATOn osinkopolitiikkana on vuosittain jakaa osin-
kona vihintddn 60 prosenttia vapaasti jaettavasta
tuloksesta.* Osinkojen médrddn voi kuitenkin vaikut-
taa yhtion investointien vaatima rahoitus.

SATOn omavaraisuusastetavoite ilman yleis-
hyodyllistd VATRO asunnot -segmenttid on vihin-
tadn 20 prosenttia. Omavaraisuusaste voi viliaikaisesti

neista.

* Vapaasti jaettavalla tuloksella tarkoitetaan sitd osaa SATO-konsernin voittovaroista,
joka voidaan tulouttaa omistajille arava- ja korkotukilainsaadannon niin sanottujen
yleishyodyllisyyssaanndsten tuotontuloutusrajoituksien estamatta.
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SATOn vuosi 2007

— tulos ennen veroja 34,3 milj. €
— bruttoinvestoinnit sijoituskiinteistihin

147,8 milj. €
— asuntosijoitustoiminnan kdynnistiminen Pietarissa
— uusi [FRS-kdytinnon mukainen segmenttijako

— julkistettiin sijoituskiinteistdjen kayvit arvot
— porssilistautumisen peruuttaminen marraskuussa
— osinkoesitys 0,36 € / osake, 16,0 milj. €

Asuntosijoitus

— asuntokanta vuoden lopussa 22 387 asuntoa,
kirjanpitoarvo 1 060 milj. €

— asuntokannan kdypd arvo 1 225 milj. €
(arvoero 164,3 milj. €)

— asuntoinvestoinnit kotimaassa yhteensi
1014 milj. €

— investoinnit Pietarissa 28,3 milj. €, lisdksi
hankintasopimuksia 13,7 milj. €

— realisoinnit 23,2 milj. €

— korjaustoiminta 32,6 milj. €

— taloudellinen vuokrausaste 97,1 % ja
vaihtuvuus 30,7 %

Asuntorakennuttaminen

— valmistuneita asuntoja 736, joista
omistusasuntoja 384
rakenteilla 619 omistusasuntoa
— uusia tonttihankintoja 37,6 milj. €,
noin 95 000 k-m?
— tonttivaranto vuoden lopussa noin 5 000 asunnolle
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Taloudelliset tunnusluvut 2007 2006
Liikevaihto [M€) 266 284
Tulos ennen veroja (M€]) 34,3 42,6
Taseen loppusumma (M€) 1263 1114
Oman paaoman tuotto-% 12,4 16,6
Sijoitetun padoman tuotto-% 7,2 7,0
Omavaraisuusaste-% 16,8 17,9
Omavaraisuusaste-% ilman VATRO asuntoja

- kirjanpitoarvoin 21,9 24.9

- kayvin arvoin 29,4 30,1
Tulos / osake (euroa) 0,57 0,70
Oma padoma / osake

- kirjanpitoarvoin (euroa) 4,70 4,42

- kayvin arvoin (euroa) 7,44* 6,04*
Osinko (M€) 16,0** 15,9
Operatiiviset avainluvut
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-%

- kirjanpitoarvolle 8,0 8,2

- kayvalle arvolle 71 7,3
Vuokra-asuntojen vuokrausaste-% 97,1 97,2
Asuntomaari (kpl) 22387 22548
Asuntojen uudistuotanto yhteensa (kpl) 736 672
Omistusasuntotuotanto (kpl) 384 601
Henkilosto
Henkilosto keskimaarin 176 173
Henkilosto 31.12. 175 170

* laskennallinen verovelka huomioitu
** hallituksen esitys yhtiokokoukselle



Taloudellinen kehitys

Konsernin liikevaihto 2003-2007 Konsernin tulos ennen veroja 2003-2007

Milj. € Milj. €
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** sisaltaa 10 vuoden osaomistusasuntojen myyntia 81 milj. €

Konsernin tase 2003-2007
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Tuloksen 2007 jakautuminen
segmenteittdin
Tulos yhteensa 34,3 milj. €
SATO asunnot
VATRO asunnot
Asuntorakennuttaminen

TALOUDELLINEN KEHITYS
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Asiakaslahtoisyydelld

kilpailuetua

SATO on valinnut palvelulupauksekseen "Koti kuten
haluat’ ohjatakseen toimintaansa ja asiakaspalveluaan
yksilollisid valintoja mahdollistavaksi asumismuo-
dosta riippumatta.

Haluamme erottautua muista alan toimijoista
paitsi tuotteillamme, my6s hyvilld asiakaspalvelulla.
Palvelulupauksen pohjalta kehitetyt palvelukonseptit
tarjoavat valinnanvaraa ja laatua.

Koti kuten haluat -palvelulupaus

- valinnanmahdollisuuksia ja -helppoutta
- raataldintimahdollisuuksia

- asuntojen laatutakuu

- hyva henkilokohtainen palvelu

- SATO0-asiakkuus kannattaa

8 ASIAKASLAHTOISYYDELLA KILPAILUETUA

SATO LaatuKoti
SATO haluaa kehittimailldzan tihtiluokituksella konk-

retisoida asunnon etsijille, minkalainen vuokrattava
asunto on sijainniltaan, materiaaleiltaan ja kunnol-
taan. Vuokrasopimuksen yhteydessd annamme kirjal-
lisen laatutakuun ja asunnon médrdaikaistarkastuksilla
varmistamme laadun sdilymisen. Vuokra-asuntojen
remonteissa kdytetddn persoonallisia sisustussuunnit-
telijan valitsemia materiaaleja ja kalusteita. Pddosa
SATO LaatuKodeista on kolmen ja neljin tihden
asuntoja. Viiden tihden asuntoon on mahdollista liit-
tdd myos kattava palvelu: kodin kalustus, kotivakuu-
tus ja muita asumiseen liittyvid sopimuksia.

SATO PlusKaoti

SATO PlusKoti tarjoaa vaihtoehtoja valitun asunnon
pohjaratkaisuksi sekd kuhunkin kohteeseen monipuo-
lisia sisustusarkkitehdin kehittdamid mallistoja materi-
aalien ja kalusteiden valinnan helpottamiseksi. Kehit-
tynyt internet-palvelu ja ammattitaitoinen henkilosto
auttavat asiakasta radtdloimaddn mieltymyksiensd
mukaisen kodin.

Asiakastyytyvaisyys 2004-2007 ja
tavoitteet 2008-2010

Asuntosijoitus ja Asuntorakennuttaminen,
keskiarvo

5 —
4,5 -
4= 3
35 - 3,4 3,5
3 —
209 =
2 —
18 =

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

tavoite tavoite tavoite

s 37 38 39 4,0



SATO SenioriKoti

SATO SenioriKoti tarjoaa asunnon lisiksi kodin-
hoito- ja hoivapalvelua, joita yhtelstyokumppammme
tuottavat. SATO SenioriKoti -asunnot ovat padosin
hyvitasoisia vuokra-asuntoja. Asiakas tilaa tarvitse-
mansa kodinhoito- ja hoivapalvelut palveluohjaajan
kanssa tehdyn tarvekartoituksen perusteella.

Laatutakuu

SATO antaa laatutakuun, etti vuokra-asunnon kunto
ja laatu ovat asunnon luokituksen mukaiset ja ettd
uusi omistusasunto vastaa luvattua laatutasoa valmis-
tuessaan.

SATOnN palvelukonseptit

Vuokra-asunnot

SATO LaatuKaoti
- laatuluokitellut asunnot

SATO SenioriKoti

Vuokra- ja omistusasunnot

- asunnon lisaksi hoivapalvelua

Jatkuva kehitystyo palvelulupauksen
lunastamiseksi

Vuonna 2007 jatkettiin kehittdmistoimia toiminnan
asiakaskeskeisyyden lisdamiseksi. Yhteistyotd kump-
paneiden kanssa tiivistettiin laadun ja asiakaspalvelun
parantamiseksi, ja useita toimintamalleja uudistettiin.
Huomiota on kiinnitetty erityisesti tuotteen laadun
parantamiseen, palvelukonseptien kehittdmiseen ja
asiakasviestinnén lis@amiseen. Kehitteilld on konsepti,
jolla parannetaan SATOn uusien asuinalueiden palve-
lutasoa.

Omistusasunnot

SATO PlusKoti
- raatalointimahdollisuudet

ASIAKASLAHTOISYYDELLA KILPAILUETUA 9



Kehittywv
asuntotar] onta

SATO kehittdd aktiivisesti
vuokra-asuntokantaansa
pitddkseen sen kilpailu-
kykyisend markkinatilanteen
muutokset ennakoiden.
Omistusasuntoasiakkaille
tarjotaan laajasti raatalointi-
ratkaisuja lisddntyviin
yksilollisyyttd korostaviin
vaatimuksiin.







Toimitusjohtajan
katsaus

Vuokra-asuntojen tarve lisaantyy

Vuokra-asuntokysyntd on lisddntynyt erityisesti pa-
kaupunkiseudulla elinkeinoeldmin kasvun ja lisadn-
tyvdn tyovoimatarpeen johdosta. Tdmad antaa hyvit

edellytykset SATOn kasvulle.

musvuoden lopulla ehdotuksensa asunt0p0111tt1sek51
toimenpideohjelmaksi, jonka tavoitteena on lisdtd
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaa erityi-
sesti padkaupunkiseudulla. Uusien vuokra-asuntojen
tuotanto on ollut pysihdyksissd korkean hintatason ja
valtion rahoitusehtoihin liittyvien rajoitusten vuoksi.

Myonteistd tyoryhmién ehdotuksessa on kaavoituk-
sen nopeuttamiseen, kaupunkien tontinluovutuksiin
ja rakentamisen hinnan alentamiseen liittyvit tavoit-
teet seki esitys kiinteistorahoituslain uudistamiseksi.
Nikemyksemme mukaan tuoton tuloutusta koskevat
rajoitukset muodostavat kuitenkin yksityisille toi-
mijoille suurimman esteen valtion tukeman vuokra-
asuntotuotannon lis@@miselle. Mikli rajoituksia ei
poisteta, ehdotukseen sisdltyvien kannustimien mer-
kitys jddnee pieneksi.

SATOn kasvutavoite

SATOlla on voimakas asuntosijoitustoimintaan koh-
distuva kasvustrategia. Yhtion padomarakenteen vah-
vistamiseksi kdynnistettiin listautumisanti kuluneen
vuoden marraskuussa. Anti osui ajanjaksolle, jonka
aikana talouden yleiset epavarmuustekijit lisddntyivit
ja osakekurssit laskivat jyrkésti. Markkinatilanteen joh-
dosta SATOn hallitus pditti luopua listautumisesta.
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SATO jatkaa kasvuaan péitetyn strategian mukai-
sesti. Investoinnit kohdennetaan pédasiassa paikau-
punkiseudulla oleviin vuokra- ja senioriasuntoihin
ja asuntosijoitustoimintaa Pietarissa lisdtddn. Uudis-
asuntoinvestointeihin sekd Suomessa ettd Pietarissa
sitoutuu padomaa etupainotteisesti kertyviin tuottoi-

hin ndhden ja sijoitusten myonteinen vaikutus nikyy
viiveelld SATOn tuloksessa.

Pietari SATOn uutena markkina-alueena

asuntosijoitustoiminta Pietarissa. Ensimmdiset inves-
toinnit tehtiin kertcomusvuonna ja vuoden loppuun
mennessd sijoitukset ja sitovat hankintasopimukset
uusiin korkeatasoisiin vuokra-asuntoihin Pietarin
keskustassa olivat yhteensd 42 miljoonaa euroa. Han-
kinnat on tehty suomalaisilta ja venildisiltd rakennus-
yhtioiled. Asiakkaiksi tavoitellaan ensisijaisesti lan-
simaisten yritysten palveluksessa olevaa henkil6stoa.
Vuokraustoiminta kdynnistetddn ensimmdisten asun-
tojen valmistuttua kesilld 2008.

Kehittyva vuokraustoiminta

Vuokra-asuntojen laatuluokituksen kaytt6onotto ja
asiakaspalvelun parantamiseksi toteutetut toimenpi-
teet vaikuttivat kertomusvuonna myonteisesti vuok-
raustoimintaan. Vuokrausaste pysyi korkealla tasolla
ja vuokra-asukkaiden vaihtuvuus pieneni.
Vastataksemme pdikaupunkiseudun vuokra-asun-
tokysyntéidn liséimme edelleen SATOn vuokra-asun-
totarjontaa. Korjaustoiminnassa panostamme laatuta-
son parantamiseen asuntojen haluttavuuden varmis-
tamiseksi my0s tulevaisuudessa Kehitteilld on uusia

sen nostam1seen

Synergiaa rakennuttamisesta

Omistusasuntomarkkinoilla on viimeisen kolmen
vuoden aikana ollut poikkeuksellisen hyvd myynti-
tilanne. Vaikka kysyntd on tasaantumassa, SATOn
toiminta-alueilla omistusasuntojen myynti pysynee
jatkossakin hyvilld tasolla. SATOn vahvuutena on

PlusKoti -konseptin tuomat mahdollisuudet vastata
asiakkaiden lisddntyviin yksilollisyyttd korostaviin
vaatimuksiin.

Vuokra-asuntokysynnin kasvaessa edellytykset
vuokra-asuntotuotannon kaynnistamiselle lisadntyvit.
SATOn tonttivaranto ja hyvid rakennuttamisosaa-
mista hyédynnetddn myos uudiskohdeinvestointien

toteuttamiseen.

Asiakaskokemusta parannetaan

nostamaan as1akastyytyvalsyysmlttauk51ssa saa-
miamme tuloksia. Asiakastyytyviisyys on keskeinen
liiketoiminnan kannattavuuteen ja kasvuedellytyk-
siin vaikuttava asia, ja siksi sen parantaminen on tét-
kei tavoitteemme. Kehitystoiminnassa korostamme
Jatkamme my6s kumppaneiden sitouttamista entistd
vahvemmin SATOn asiakaspalvelulle asetettuihin
tavoitteisiin.

Menestyminen jatkuu

SATOn vuosi 2007 oli kokonaisuudessaan hyvi. Hen-
kilostolle vuosi oli tyontdyteinen ja edellytti ylimaa-
rdistd venymistd. Haluan lampimisti kiittdd koko
henkilGstdd ponnisteluista saavutettujen tulosten
toteuttamiseksi. Vahva ammattitaito, prosessien jat-
kuva parantaminen sekd kyky ennakoida markkina-
muutoksia luovat hyvit edellytykset SATOn kasvulle
ja menestykselle.

Haluan kiittdd asiakkaitamme, hallicuksen jdsenid,
omistajia ja muita sidosryhmii kannustavasta yhteis-
tyostd. Luottamukseenne nojaten suuntaamme roh-
keasti tuleviin haasteisiin.

% ,
Erkka Valkila

toimitusjohtaja
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Toimintaympdristo

Yleinen talouskehitys
Vuonna 2007 Suomen talouskasvu jatkui vahvana,

on heijastunut osakemarkkinoihin ja hsannyt porssi-
kurssien heilahteluja. Talousennusteissa ilmenee huoli
Yhdysvaltojen asuntolainakriisin seurauksista koko
kansantalouteen ja rahoitusmarkkinoihin. Yleisesti
Suomen talouskasvun ennustetaan jatkuvan hyvini,
mutta hidastuvan vuoteen 2007 verrattuna.

Inflaatio kiihtyi loppuvuodesta ja oli ldhelld koko
EU:n keskiarvoa. Vuoden 2007 lopulla korkojen koko
vuoden jatkunut nousu tasaantui.

Kuluttajien luottamus

Kuluttajien luottamus talouteen on laskenut vuoden
2007 kesdstd lahtien. Tammikuussa 2008 talousluot-
tamus oli jo hieman heikompi kuin pitkilld ajalla
keskimididrin. Indikaattorin laskuun vaikutti eniten
kuluttajien heikentyneet odotukset tyottomyyskehi-
tyksestd. Luottamus oman talouden kehitykseen sdilyi

kuitenkin hyvind.
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Muuttoliike

Tilastokeskuksen mukaan ulkomailta Suomeen
muutti vuoden 2006 aikana 22 450 henkei, miki on
suurin mdird itsendisyytemme aikana.

Suomessa kaupungistumisaste on Euroopan alhai-
simpia, joten muuttoliikkeen kasvukeskuksiin arvioi-
daan jatkuvan. Ulkomailta Suomeen muuttojen arvi-
oidaan lisddntyvan.

Vaesto ja asuminen

joonaa. Asuntokunnan muodostavat kaikki samassa
asuinhuoneistossa vakinaisesti asuvat henkil6t. Val-
taosa ndistd on yhden ja kahden hengen talouksia,
tokunnista noin 65 prosenttia asui omistusasunnoissa
ja noin 35 prosenttia vuokra-asunnoissa. Helsingissd
vuokra-asunnoissa asuu noin puolet asuntokunnista.

Yli 65-vuotiaiden osuus viestostd kasvaa ennustei-
den mukaan nykyisestd 16,5 prosentista noin 30 pro-
senttiin vuoteen 2040 mennessi.

Asumiskulujen osuus yksityishenkiliden kulu-
tusmenoista on 25—30 prosenttia.
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Asuntomarkkinat

Asuntolainakanta jatkoi kasvuaan 2007, joskin sen
vuosikasvu hiukan hidastui. Uusien nostettujen asun-
tolainojen keskikorko kasvoi vuoden aikana noin pro-
senttiyksikon, mutta korkojen nousu tasaantui vuoden
loppua kohden.

Tunnelma asuntomarkkinoilla on muuttunut
vuoteen 2006 verrattuna. Omistusasuntojen kauppa
on hidastunut ja myyntiajat ovat pidentyneet. Tilas-
tokeskuksen ennakkotietojen mukaan vanhojen ket-
rostaloasuntojen hinnat nousivat vuonna 2007 koko
maassa keskimadrin 5,1 prosenttia edellisvuodesta.
Pidkaupunkiseudulla hinnat nousivat 6,1 prosenttia
ja muualla Suomessa 4,2 prosenttia. Kertomusvuoden
lopulla myyntihintojen nousu hidastui ja vuona 2008
reaalihintojen ei arvioida nousevan.

Vuokrien nousu on tilld vuosikymmenelld ollut
asuntojen hintojen nousua hitaampaa. Em. kehityksen
ja vuokra-asuntotarjonnan vihentymisen johdosta pai-
neet vuokrien suuremmille korotuksille ovat lisazdnty-
neet. Tdmd on ndkynyt padkaupunkiseudulla aikai-
sempaa korkeimpina vuokrapyyntding.

Hallituksen asuntopoliittinen toimenpideohjelma
tahtdd vuokra-asuntotarjonnan lisdamistd vauhdittaviin
toimenpiteisiin erityisesti padkaupunkiseudulla. Hel-
singin seudun kunnat ovat allekirjoittaneet sopimus-
asiakirjan, jossa ne sitoutuvat ohjelman tavoitteisiin.
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Asuntorakentaminen

Vuonna 2007 asuntorakentamisen volyymi supis-
tui edellisvuodesta. Vuoden aikana aloitettiin noin
32 000 asunnon rakentaminen, joista runsas puolet oli
kerros- ja rivitaloja. Aravakohteiden osuus tuotannosta
on vihiinen korkeasta hintatasosta ja lainaehtoihin
liittyvista rajoituksista johtuen. Rakennuslupatietojen
perusteella laskeva trendi jatkuu vuonna 2008.

Rakennuskustannukset kohosivat vuoden 2006
joulukuusta vuoden 2007 joulukuuhun 5,6 prosent-
tia. Nousuun vaikutti eniten rakennustarvikkeiden
hintojen kasvu.

Asumistuki

misperusteisiin ei kertomusvuonna tullut. Asumisen
suorien tukijirjestelmien piirissd on noin 605 000

henkiloa.

Toimintaymparisto Pietarissa

Venijin talous on kasvanut noin 5—7 prosentin vuosi-
vauhdilla. Inflaatio oli vuonna 2007 noin 12 prosent-
tia. Asuntorakentaminen lisddntyi Vendjilld kerto-
musvuonna 25 prosenttia edellisvuodesta.

Pietarin alueen kasvunikymit ovat hyvit. Ulko-
maisten investointien arvioidaan jatkuvan ja kansain-
kysynté kasvaa. Asuntojen hinnannousu Pietarissa oli
vuonna 2007 keskimirin noin 20 prosenttia.
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Panostamme laatuun




SATO kiinnittdd huomiota
erityisesti tuotteen laadun
parantamiseen, palvelu-
konseptien toimivuuteen ja

asiakasviestinnan lisidmiseen.

Asuntothimme liittyy
laatutakuu.
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Asuntosijoitus

Toiminta

Asuntosijoittaminen on SATOn ydinosaamista. Asun-
tosijoitus kehittdd aktiivisesti konsernin asuntokantaa
pitddkseen sen kilpailukykyisend markkinatilanteen
muutokset ennakoiden. Asunto-omaisuuden tekni-
nen, taloudellinen ja kdyttGarvo pyritdzn sdilyttdmazn
elinkaariohjauksella sekd kustannustehokkaalla ja
ympdristoarvot huomioivalla toiminnalla. Tarjoamalla
asiakkaan eliminvaihetta tukevia joustavia asumisrat-
kaisuja SATO pyrkii turvaamaan asuntojen korkean
kiyttoasteen ja pitkdaikaiset asiakassuhteet.

Asunto-omaisuus

SATOn omistuksessa oli 31.12.2007 yhteensd 22 387
(22 548) asuntoa, joista vuokra-asuntoja oli 20 939
(20 980) ja osaomistusasuntoja 1 448 (1 568). Sijoi-
tuskiinteistdjen kirjanpitoarvo oli 1060,3 (949,4)
miljoonaa euroa ja kidypd arvo 1 224,6 (1 046,5) mil-
joonaa euroa. Kertomusvuoden investointien ja reali-
sointien tuloksena asuntokannan klr]anpltoarvo kasvoi
110,9 (28,5) miljoonaa euroa. Asuntojen méaira viheni
161 (145) asunnolla. Sijoituskiinteistdjen kidypa arvo
kasvoi 178,1 (84,3) miljoonaa euroa. Kiyvin arvon ja
k1r]anp1toarvon vilinen arvoero 31.12.2007 oli 164,3
(97,1) miljoonaa euroa.

SATOn asuntosijoitustoiminta sisdltdz sekd vapaa-
rahoitteista ettd valtion tukemaa asuntovarallisuutta,
johon vaikuttavat asuntolainsdidiannon rajoitukset
seki kohde- ettd yhtidtasolla. Asuntosgmtusomzusuus

yhteensd 679 kohdetta.
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Taloudellisessa raportoinnissa SATOn sijoitusasun-
not on ryhmitelty kahteen segmenttiin, SATO asun-
toihin ja VATRO asuntoihin. SATO asuntoihin kuu-
luvat vapaarahoitteiset asunnot seki ne arava- ja kor-
kotukilainoitetut asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja
rajoitukset pdittyvit vuosina 2007-2025. SATOn
sijoituskiinteistoistd noin 45 prosenttia kirjanpito-
arvoilla laskettuna oli 31.12.2007 arava- ja korkotu-
kilainsdddannon rajoituksista vapaata. Myos Pietarin
litketoiminta kuuluu SATO asunnot -segmenttiin.
VATRO asuntoihin kuuluvat asunnot, joihin kohdis—
dekohtaisia rajoituksia. Ndma rajoitukset padttyvit
noin vuoteen 2047 mennessi.

Konserni omistaa 50 prosenttia Suomen Asumis-
oikeus Oy:std, jonka omistuksessa oli vuodenvaihteessa
13 856 (13 856) asumisoikeusasuntoa.

Sijoituskiinteistojen
arvostusperiaatteet
SATO soveltaa sijoituskiinteistihin hankintameno-
mallia ja esittid sijoituskiinteistdjen kayvan arvon

tuloksena, ja ulkopuohnen asiantuntija antaa arvon-

rnéiiirltyksest'zi lausunnon tilinpddtostd varten. Sijoi-

tuskiinteistojen kidyvin arvon méiritysmalli on luotu

SATOn ja ulkopuolisen asiantuntijan yhteistyona.

SATOn sijoituskiinteistdjen kayvit arvot perustuvat:

— kauppa-arvoon kohteissa, joiden asunnot ovat
vapaasti myytavissd

— tuottoarvoon kohteissa, jotka ovat myytavissd vain
taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle

— kirjanpidossa jiljelld olevaan hankintamenoon
aravakohteissa.



SATOn sijoituskiinteistdjen arvonmairitysmal-
lia on kauppa-arvomenetelmidn osalta muutettu
31.12.2007 siten, ettd kauppahintojen vertailutiedot
ovat aikaisemman 36 arviointiajankohtaa edeltivin

kuukauden sijasta 24 kuukaudelta.

Liikevaihto ja tulos

Asuntosijoitustoiminnan litkevaihto vuonna 2007 oli
161,9 (158,5) miljoonaa euroa, josta SATO asunnot
-segmentin tulos oli 124,1 (120,2) miljoonaa euroa ja
VATRO asunnot -segmentin 37,8 (38,3) miljoonaa
euroa. Toimialan tulos ennen veroja oli 29,0 (32,7)
miljoonaa euroa, josta SATO asunnot -segmentin tulos
oli 27,4 (32,4) miljoonaa euroa ja VATRO asunnot
-segmentin 1,6 (0,3) miljoonaa euroa. Liikevaihdosta
vuokratuottoja oli 151,6 (146,5) miljoonaa euroa ja
osakemyyntid 10,2 (12,0) miljoonaa euroa. Osake-
myynnistd 2,9 (5 6) miljoonaa euroa kertyi kymme-
nen vuoden korkotukilainalla lainoitettujen osaomis-
tusasuntojen osaomistusajan paattymiseen liittyvistd
loppulunastuksista. Vuokraustoiminnan tulos oli 22,2
(22,0) miljoonaa euroa ja realisoinneista syntyi myyn-
tivoittoja 6,8 (10,7) miljoonaa euroa.

SATO asunnot,
kirjanpitoarvo kirjanpitoarvo
800,2milj. € 260,1 milj. €

‘ 36%
\ \ 97 1%
()

L 29%

VATRO asunnot,

Asuntokannan alueellinen jakauma
31.12.2007

Paakaupunkiseutu

Helsinki 31.12.2007

Muu Helsingin talousalue Etela
Turun talousalue Lansi
Tampereen talousalue Pohjoinen
Jyvaskyldn talousalue 0 Its

@ Ouluntalousalue
Muu Suomi
@ Pietari

Asunto-omaisuus,

Investoinnit ja realisoinnit

Investointitoiminnan strategisena tavoitteena on
kasvattaa SATOn asunto-omaisuutta hankkimalla
vuokra-asuntoja valmiista asuntokannasta ja uudis-
asuntoja 100—150 miljoonan euron arvosta vuosittain.
Investoinnit painottuvat SATO asunnot -segmenttiin.
Hankinnat kohdistetaan ensisijaisesti vuokra-asuntoi-
hin Helsingin talousalueella, senioriasuntoihin paa-
kaupunkiseudulla ja asuntosijoitustoiminnan laajen-
tamiseen Pietarissa. SATOn tavoitteena on saavuttaa
merkittdvin ulkomaisen asuntosijoittajan asema Pie-
tarissa.

SATO jatkaa vuokra-asuntokantansa aktiivista
kehittdmistd realisoimalla kasvukeskusten ulkopuo-
lella sijaitsevia asuntojaan. Tavoitteena on keskittdd
vuokra-asunnot noin kolmeenkymmeneen kuntaan
nykyisen 48 kunnan sijasta. Vuokra-asuntojen huo-
neistojakaumaa kehitetddn vuokra-asuntokysyntid
vastaavasti ottaen huomioon erityisesti huoneisto-
pinta-alaltaan pienien asuntojen jatkuva kysynta.

Asuntosijoitus, tulos ennen veroja

Milj. €
40 -

30 - 26,5

333 327
29,0

20 - 174

Asuntokannan alueellinen jakauma,

2003 2004 2005° 2006" 2007
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kirjanpitoarvo 446 milj. €
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Vuoden 2007 asuntoinvestoinnit olivat yhteensi
129,7 (54,1) miljoonaa euroa ja kohdistuivat kaikki
SATO asunnot -segmenttiin. Merkittdvimmat inves-
toinnit Suomessa olivat 20,5 miljoonan euron inves-
tointi Helsingin Reimarlassa sijaitsevaan 175 asun-
toon ja investointi Espoon Tapiolassa sijaitsevaan 141
asuntoon. Syyskuussa SATO osti Suomen Kulttuuri-
rahastolta yhteensd 37 asuntoa Helsingin Sorndisistd.
Investointeihin sisdltyy myos Helsingin Meilahdessa
sijaitsevan kohteen muuttaminen senioriasunnoiksi.
Lokakuussa ostettiin Apteekkien Elidkekassalta Hel-
singin Kalevankadulta 38 ja Himeenlinnan Sibeliuk-
senkadulta 15 vuokra-asuntoa yhteensi 10,8 miljoo-
nan euron kauppahinnalla. Investoinneilla hankittiin
yhteensi 607 (672) vuokra-asuntoa, joista uudisasun-
toja oli 74 (31). Sitovia hankmtasoplmuksm uusista
investoinneista Suomessa tehtiin lisiksi yhteensd 43,8
miljoonan euron arvosta. Ne sisaltavit yhteensd 188
asunnon toteuttamisen Helsingissd ja Espoossa. Nadistd
senioriasuntoja on 94 asuntoa.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
2003-2007
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Katsauskaudella kdynnistettiin asuntosijoitustoi-
minta Pietarissa. Katsauskauden loppuun mennessd
Pietariin tehtyjen investointien arvo on yhteensi 28,3
miljoonaa euroa. Lisiksi tehtiin sitovia hankintasopi-
muksia 13,7 miljoonan euron arvosta. Pietarin koh-
teet sijaitsevat Pietarin keskustassa Kristovskyn ja
Petrogradskajan saarilla ja Smolnyssa. Kohteissa on
yhteensd 72 asuntoa, joiden vuokraustoiminta kdyn-
nistyy vuosien 2008 ja 2009 aikana.

Asuntorealisointien arvo oli yhteensd 23,2 (22,9)
miljoonaa euroa. Vuoden 2007 aikana konsernin asun-
tokannasta myytiin yhteensd 712 (702) vuokra-asun-
toa. Lisdksi osaomistusasuntoasukkaat lunastivat omis-
tukseensa yhteensd 78 (110) asuntoa. Katsauskaudella
asuntoinvestoinnin yhteydessd hankittu toimitilakiin-
teistd Helsingin Lauttasaaressa myytiin edelleen.



Vuokraustoiminta

Konsernin keskineliovuokrat olivat vuonna 2007
vuokra-asunnoissa 10,26 (9,78) euroa/m?/kk ja osa-
omistusasunnoissa 8,98 (8 49) euroa /m?/kk. Voimassa
korotus oli 3,1 (2,7) prosenttia. Vuokra-asuntojen
neliovuokrien muutos edelliseen vuoteen verrattuna
oli keskimiirin 4,9 (4,6) prosenttia. Nousu johtui
asuntokannan rakenteen muutoksista, vuokrankoro-
tuksista ja uusien vuokrasopimusten vaikutuksesta.
Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli 97,1
(97,2) prosenttia ja osaomistusasuntojen 99,8 (99,6)
prosenttia. Taloudellista vuokrausastetta rasittavat
peruskorjauskohteissa olevat sekd myynnissd olevat
tyhjdt asunnot. Vuokra-asuntojen vaihtuvuus vuonna
2007 oli 30,7 (33,7) prosenttia ja osaomistusasuntojen
10,4 (14,6) prosenttia. Vuokra-asuntojen nettovuok-
ratuotto kirjanpitoarvolle oli 8,0 (8,2) prosenttia ja
kayville arvolle 7,1 (7,3).

Pietarin vuokraustoiminta kdynnistyy syksylld 2008
ensimmdisten investointikohteiden valmistuttua.

Taloudellinen vuokrausaste

2003-2007
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Asunto-omaisuuden yllapito
Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu

elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarvemaarityksiin.
Vuokra-asuntojen korjaukset kohdistetaan laatuluoki-
tuksen mukaiseen laadun yllapitimiseen ja parantami-
seen. Kertomusvuonna asuntokannan korjaustoimin-
taan kéytettiin yhteensd 32,6 (25,3) miljoonaa euroa.
Korjauskustannuksista aktivoitiin hankintamenoon
yhteensi 13,5 (5,6) miljoonaa euroa.

Vuoden 2007 aikana jatkettiin kiinteistdjen ener-
giatehokkuuden parantamista kulutusseurannan, vetti
laitteiden tarkastusten avulla.

Kiinteistojen isinnointi, huolto, siivous ja asun-
totason korjaustoiminta hoidetaan pidosin kumppa-
nuussopimusten avulla. Suurimmat kumppanuus-
ratkaisut on tehty Realia Management Oy:n ja YIT
Kiinteistotekniikka Oy:n kanssa, joiden sopimukset
noin 17 000 asunnon osalta uusittiin helmikuussa
2008. Samanaikaisesti tehtiin uusi kumppanuussopi-
mus Juhola Management Oy:n kanssa noin 600 asun-
non isAnnoinnista.

Nettovuokratuotto 2003-2007

Kirjanpitoarvolle
Kayvalle arvolle

82 g0

75 73 71
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Asiakkuudet

SATOn palvelulupauksen mukaisesti asukkaiden
valinnanmahdollisuuksia lisdttiin kertomusvuonna
tarjoamalla kaksi valinnaista vuokranmaksupiivéi ja
Uusina etuina otettiin lisiksi kdytton p1tkaa1ka151lle
asiakkaille suunnatut asunnon vaihtajan etu ja vuokra-
vakuuden palautus sekd asunnon mazrdaikaiskunnos-
tuskdytanto laatutakuuseen liittyen.

Asukkaiden valitsemaan vuosien 20062007 tee-
maan "Yhteiset tilat’ liittyen toteutettiin kercomus-
vuonna asukkaiden ideoimia yhteisten tilojen kunnos-
tuksia, uusittiin porrashuoneremonteissa kiytettava
remonttimallisto ja teetettiin yhdenmukaiset opasteet
kiinteist6jen yhteisiin tiloihin.

Asuntojakauma laatuluokittain
(% kirjanpitoarvosta 1 060 milj. €)

Asuntokanta valmistumisvuosittain
31.12.2007 Yht. 22 387 asuntoa

Kehitystoiminta

Vuoden 2007 aikana kdynnistettiin uuden konseptin
kehittdiminen, jossa asumiseen yhdistetddn kattavat
arkielimai helpottavat palvelut asumismuodosta riip-
pumatta.

Prosessien ja jirjestelmien kehittimiseen panostet-
tiin mm. ajanmukaistamalla kiinteistotietojirjestelma
sekd edistamilld muuttojen ja niihin liittyvien huo-
neistokunnostusten sujuvuutta.

Kumppanuusyhteistyon kehittamiseksi SATO on
mukana kiinteistb'palvelusopimuskéiytéinttjjen yhte-

Korjaustoiminta 2003-2007
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Asuntosijoituksen lahiajan nakymat

Asuntojen hintatason arvioidaan tasaantuvan ja vuok-
rien ennustetaan nousevan, mikd parantaa investoin-
tien kannattavuusedellytyksid. Vuokra-asuntokysyntd
kasvukeskuksissa voimistuu tyopaikkojen lisddnty-
misen ja siitd aitheutuvan muuttoliikkeen johdosta.
Kysyntd kohdistuu ensisijaisesti pienasuntoihin.
Vieston ikddntyminen kasvattaa koti- ja hoivapalve-
lua sisiltdvien asumisratkaisujen tarvetta. Asiakkaiden
laadulliset odotukset kasvavat.

Uudiskohdeinvestointien osuutta kasvatetaan. Pal-
velun laadun kehittdmiseen panostetaan mm. koulu-
tuksella ja seurantajirjestelmid kehittamalla.

Asuntosijoituksen segmenttikohtainen
informaatio

SATO VATRO
1.1.- 31.12. 2007 asunnot  asunnot
Liikevaihto milj. € 1241 37,8
Voitto ennen veroja milj. € 27 4 1,6
- sis. realisointitoiminnan myyntivoitot milj. € 6,4 0,4
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto %
- kirjanpitoarvolle 8,1 7,7
- kayvalle arvolle 6,9 7,7
Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste % 96,8 98,3
Vaihtuvuus % 30,0 325
Vuokra-asuntojen keskivuokra €/m?/kk 10,46 9,70
Bruttoinvestoinnit milj. € 1478 0
Realisoinnit milj. € 17,5 10,0
Korjaustoiminta milj. € 275 51
31.12.2007
Vuokra-asunnot, lkm 15 655 5284
Osaomistusasunnot, lkm 1448 0
Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo milj. € 800,2 260,1
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo milj. € 964,5 260,1
Arvoero milj. € 164,3 0
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Kuuntelemme
asiakasta

Asiakastyytyviisyys on keskeinen
litketoiminnan kannattavuuteen

ja kasvuedellytyksiin vaikuttava
asia, ja siksi sen parantaminen on
tirked tavoitteemme.
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Asunto- |
rakennuttaminen

Toiminta

Asuntorakennuttaminen keskittyy omistusasuntojen
rakennuttamiseen ja konsernin omaan omistukseen
tulevien uudiskohdeinvestointien toteuttamiseen.
Rakennuttajatehtivid hoidetaan myos konsulttitoi-
meksiantoina yhteisoasiakkaille. SATO rakennuttaa
padkaupunkiseudulla sekd Tampereen, Turun, Oulun
ja Jyviskyldn talousalueilla.

Kertomusvuonna valmistui 736 (672) asuntoa,
joista 384 (601) oli omistusasuntoja. Vuoden vaih-
teessa rakenteilla oli yhteensd 662 (1 066) uudisasun-
toa, joista omistusasuntoja oli 619 (669).

Liikevaihto ja tulos

Asuntorakennuttamisen liikevaihto vuonna 2007 oli
109,5 (129,4) miljoonaa euroa ja tulos ennen veroja
5,4 (10,1) miljoonaa euroa. Tulokseen sisiltyy tont-
tien realisoinneista kertyneitd myyntivoittoja 0,1 (0,7)
miljoonaa euroa.

Omistusasuntotuotanto

Kertomusvuonna valmistui yhteensi 384 (601) omis-
tusasuntoa. Merkittavimmit katsauskaudella valmis-
tuneista kohteista olivat kerrostalokohteet Espoon
Saunalahdessa, Vantaan Tammistossa ja Tampereella
Kalevassa sekd Turun Korppoolaismielld.

Asuntorakennuttaminen,
tulos ennen veroja 2003-2007
Milj. €
12 -
10 - 94
- 7,7

10,1

6 54

2003 2004 2005° 2006° 2007
*IFRS
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Vuoden 2007 lopussa oli rakenteilla 619 (669)
omistusasuntoa. Rakenteilla olevien kohteiden han-
kinta-arvo oli yhteensd 163,3 miljoonaa euroa, josta
pidkaupunkiseudun kohteet muodostavat noin 60
prosenttia.

Kertomusvuonna aloitetuista kohteista merkitta-
vimmit ovat Loft-kohde Helsingin Arabianrannassa,
SATO PlusKoti -hankkeet Espoon Matinkyldssi ja
Helsingissd Aurinkolahdessa sekd Turun Korppoolais-
miessd neljan talon kokonaisuudesta aloitettu kolmas
vaihe.

Katsauskauden lopussa valmiita omistusasuntoja
oli myymiittd 40 (21) ja rakenteilla olevia 273 (375).

Konsulttirakennuttaminen yhteisoasiakkaille

Konsulttikohteissa valmistui yhteensd 352 (71) uudis-
asuntoa. Vuodenvaihteessa toimeksiantajille oli raken-
teilla 43 (397) uudisasuntoa.

Tontit

Vuoden 2007 lopussa SATOlla oli omistuksessaan
asuntotuotantoon kaavoitettua tonttivarantoa noin
215 000 kerrosneliometrid. Tonttivarannon arvo
31.12.2007 oli 67,6 miljoonaa euroa. Lisiksi tontti-
varauksiin ja esisopimuksiin perustuvaa asuntora-
kennusoikeutta oli noin 156 000 kerrosneliometria.
Kaavakehityskohteissa oli yhteensd noin 92 000 ker-
rosneliometrid. Esisopimusten ja kaavatavoitteiden
toteutuessa namd yhdessda mahdollistavat runsaan
5 000 asunnon rakentamisen.

Vuonna 2007 investoitiin tontteihin noin 37,6
miljoonaa euroa, rakennusoikeudeltaan yhteensd
noin 95 000 kerrosneliometrid, jotka mahdollistavat
yhteensd noin 1 200 asunnon rakentamisen. Merkit-
tavimmit tonttihankinnat olivat Kirkkonummen
Sarfvikistd, Helsingin Talista ja Oulun Linnainmaalta
hankitut asuntorakennusoikeudet.



Uusia esisopimuksia ja tonttivarauksia tehtiin kat-
sauskauden aikana 32 000 kerrosneliometrin raken-
nusoikeuksista. Merkittavimmat olivat Helsingin
kaupungilta saadut Arabianrannan tonttivaraukset
yhteensi noin 7 300 kerrosneliometrid.

Konsernin rakennusoikeudesta otettiin tuotantoon
noin 28 000 kerrosneliometrid. Tuotantoon siirtynei-
den omistustonttien arvo oli yhteensd noin 9,2 miljoo-
naa euroa.

Asiakkuudet

Kertomusvuonna SATO PlusKoti -palvelu laajennet-
tiin kaikkiin alkaviin kohteisiin ja lanseerattiin uusittu
palveluun liittyvi sisustusmallisto. My®s internet-pal-
velua monipuolistettiin. Asuntorakennuttamisessa
otettiin kdyttoon SATOn palvelulupaukseen liittyvd
laatutakuu ja lisdttiin valmistuvien asuntojen laadun-
varmistusmenettelyja.

Kehitystoiminta

Vuoden 2007 aikana kdynnistettiin uuden konsep-
tin kehittdminen, jossa asumiseen yhdistetdin katta-
vat arkielimad helpottavat palvelut. Suunnitelmissa
on toteuttaa konsepti ensimmiiseksi Helsingin Talin
alueella ja saatujen kokemusten perusteella muilla
SATOn rakennuttamilla uusilla asuinalueilla. Aluei-

Oulussa SATO tuo markkinoille matalaenergiata-
loratkaisun, joka on kehitetty yhteistydssd kaupungin
rakennusvalvonnan kanssa. Kehitystyon tavoitteena
on ennakoida kiristyvien energianormien vaikutuksia
rakentamiselle ja asumiselle. Pilottikohteessa pyritizin
noin 38 prosentin sddstoon lammitykseen kiytetystd
energiasta perinteisiin kohteisiin verrattuna.

SATO jatkaa my6s asuntojen muunneltavuuden
lisddmiseen suuntautuvaa kehitystoimintaa. SATO
PlusKoti -konseptin jalostamisen ohella SATO on
mukana keittioratkaisuja kehittivissd Elements of
Kitchen -projektissa.

Lahiajan nakymat

Omistusasuntovolyymin Suomessa arvioidaan pie-
nenevin vuodesta 2007 ja asuntojen reaalihintatason
arvioidaan pysyvian vuoden 2007 lopun tasolla. Pad-
kaupunkiseudulla vuokra-asuntotuotannon arvioidaan
lisddntyvin. SATOn rakennuttamien valmistuvien

kuin vuonna 2007.

Asuntojen uudistuotanto 2007

kpl

800 -

700 - 619
600 -

500 - g4
400 -

. . 300 -
Valmistuneet omistusasunnot 200 -
alueittain 2007 100 -
Yhteensa 384 asuntoa 0-

Paakaupunkiseutu 159 kpl ;Ca)smulnsgz?-
Turku 37 kpl

Tampere 78 kpl

Jyvaskyla 30 kpl

Oulu 80 kpl

352
Omistusasuntotuotannon
43 tonttivaranto (k-m?)
Yhteensa 463 000, noin 5000 asuntoa
AU Kaavoitetut 215 000
Kaavakehitys 92 000*

Esisopimukset ja varaukset 156 000

Valmistuneet 1.1.-31.12.2007
Rakenteilla 31.12.2007

* Kaavaehdotuksissa oleva
rakennusoikeus
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Kyky ennakoida markkina-
muutoksia luo hyvit edellytykset
SATOn kasvulle ja menestykselle.
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Vastuullisuus

Taloudellinen vastuu

SATOn asuntoihin ja kiinteist6ihin sijoitettu varalli-
suus on yli miljardi euroa. Ylldpitamalld, vuokraamalla
ja kehittaimalld sijoitusomaisuuttaan seki tuottamalla
uusia asuntoja SATO edistdd suomalaisen yhteiskun-
nan taloudellista menestysta.

SATO pyrkii liiketoiminnallaan tuottamaan talou-
dellista lisdarvoa paitsi omistajilleen, myos henkilos-
tolleen, yhteistyotahoilleen ja yhteiskunnalle. Asunto-
omaisuuden ylldpidolla ja uudisrakentamisella on
laajasti tyollistdava vaikutus. Yhtion pitkdzn jatkunut
tuloksellinen toiminta on luonut henkilostélle hyvin-
vointia sekd mahdollistanut useiden asumiseen liitty-
vien innovaatioiden kehittimisen.

SATO on viime vuosien aikana lisinnyt kumppa-
nuustoimintaa solmimalla valittujen yhteistyotahojen
kanssa pitkaaikaisia sopimuksia jatkuvan liikesuhteen
edistimiseksi. Vakaan kassavirran johdosta yhtio pys-
tyy huolehtimaan maksuvalmiudestaan ja hoitamaan
luotettavasti velvoitteensa sidosryhmilleen. SATOn
sijoituskiinteistdjen elinkaariohjaus varmistaa niiden
arvon sdilymisen ja hyvin vakuusarvon.

Rahavirrat 2007

Kertomusvuonna konsernin tuottamat rahavirrat
alihankkijoille ja kumppaneille olivat yhteensd noin
172 miljoonaa euroa. Henkilostolle maksettiin palk-
koja ja palkkioita yhteensd noin 11 miljoonaa euroa.
Omistajille jaettiin kertomusvuoden aikana osinkoja
noin 16 miljoonaa euroa ja yhteiskunnalle maksettiin
veroja noin 10 miljoonaa euroa.

Ymparistovastuu

SATO edistdd toiminnallaan ympﬁristéstéi huoleh-
perusteella. Ohjelmaan on kirjattu ympiristotavoitteet
ja niitd tukevat menettelytapaohjeet. Ympiristotoi-
asiakaslahtoisyys, jatkuva oppiminen ja kannattavuus.
Ympiristoohjelma on kokonaisuudessaan luettavissa
yhtion kotisivuilla www.sato.f1.

Ympiristotoiminnan suunnittelussa ja ohjauksessa
konsernin johdolla on apunaan ympiristotoimikunta.
Toimikunnan tehtdvind on valmistella ympéristotoi-
minnan vuosisuunnitelma sekd seurata ja raportoida
ympiristoohjelman toteutusta ja kehitystarpeita.
Ohjelman toteuttamisessa SATOn henkilokunnan
lisaksi vastuuta kantavat yhteistyokumppanit, jotka
sitoutetaan yhteisiin tavoitteisiin mm. suunnittelu-,
urakka- ja isdinnointisopimuksissa.

Materiaalien ja palvelujen

Asiakkaat

toimittajat

Henkilosto

Ostot

Liikevaihto
266 milj. euroa

172 mil;. euroa

Palkat, sosiaalikulut
11 milj. euroa

SATO

Omistajat
Osingot
16 milj. euroa

Ulkopuoliset rahoittajat

Korot (netto)

Julkinen sektori

Verot
10 milj. euroa

32 milj. euroa
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Keskeisimmit ympiristovaikutukset syntyvit
energiankulutuksesta ja siitd aiheutuvista padstoista.
SATOn ympiristotoiminta on painottunut energian-
kulutuksen vihentimiseen. SATO on osapuolena val-
takunnallisessa asuinkiinteistojen energiansddstosopi-
muksessa (AESS). Konsernin vuokra-asuntokannassa
energian kiyttod on seurattu AESS:n edellyttamalla
tavalla vuodesta 2004 alkaen. Sopijapuolten pddmaz-
rind on vahentdd asuinkiinteistdjen liammon ja veden
ominaiskulutusta 15 prosenttia vuoteen 2012 men-
nessd. Limmon ominaiskulutus rakennuskuutiota
kohden SATOn sopimuksen piiriin kuuluvissa kiin-
teistoissd on vuodesta 2004 laskenut 7,2 prosenttia ja
veden ominaiskulutus 6,5 prosenttia.

AES-sopimuksen tavoitteena on lisiksi pysiyttid
kiinteistosahkon ominaiskulutuksen kasvu ja kadantad
kulutus laskuun ennen vuotta 2008 seki energiakat-
selmusten suorittaminen 80 prosentissa sopimuksen
piiriin kuuluvissa kohteissa. Jatkuvaan kulutusseu-
rantaan kohteet tulisi liittdd vuoden 2010 loppuun
mennessd. Kiinteistosihkon osalta SATO saavutti
tavoitteen jo vuonna 2005, jolloin kulutus kidntyi
laskuun. Vuonna 2007 sahkon ominaiskulutus laski
edelleen 5,0 prosenttia edellisvuoteen verrattuna.
Energiakatselmus tehtiin 29 vuokra-asuntokohteessa
ja vuoden loppuun mennessi katselmuksia oli tehty
yhteensd 228 kiinteistossd. Tama vastaa noin 50 pro-
senttia SATOn energiansagstosopimukseen liitetyistd
kohteista.

Sahkon kulutus Veden kulutus
kWh /m?3 l/md
50 - 475 -
45 - 450 -
- 425 -
4,0 - -
_ 400 -
3,5 : I 375 -
3,0 - 350 -

2004 2005 2006 2007 2012

AESS tavoite

2004 2005 2006 2007 2012

Asuntorakennuttamisessa kaynmstettnn kerto-
musvuonna matalaenergiatalon suunnittelu Ouluun.
Kerrostalokohde toimii pilottina, jolla mallinnetaan
matalaenergiaratkaisuja konsernin tulevaan asuntotuo-
tantoon. Téssd omistusasuntokohteessa ennakoidaan
ilmastonmuutoksen ja kiristyvien energianormien
rakentamiselle tuomat uudet haasteet seki energian-
kulutuksen ettd asumisviihtyvyyden kannalta. Tavoit-
teena on sadstdd noin 38 prosenttia limmitykseen kay-
tetystd energiasta perinteisiin kohteisiin verrattuna.
SATO toteuttaa kohteen yhteistytssd Oulun kaupun-
gin rakennusvalvontayksikon kanssa.

Tyosuhdeauto-ohjeistusta paivitettiin SATOon
1.1.2008 alkaen hankittavien tyosuhdeautojen hiili-
dioksidipazstojen osalta. Padstojen yldrajaksi asetettiin
200 g/km.

Kannustaakseen ympirist6d suojeleviin kiytantoi-
hin arjen toiminnoissa SATO jakaa vuosittain palkin-
tai toteutuksesta. Henkilostod, asiakkaita ja yhteistyo-
kumppaneita kannustetaan osallistumaan ympiristo-
kilpailuun.

Lammon normitettu kulutus

kh/m?3
56 -

52 -

48 -

I - I
40 -
2004 2005 2006 2007 2012

AESS tavoite AESS tavoite
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Sosiaalinen vastuu

Asiakkaat

SATO on 67 vuoden ajan ollut yksi suomalaisten
asuntomarkkinoiden edellidkivijoistd, joka on ollut
mukana luomassa lukuisia asumiseen liittyvid inno-
vaatioita. Toiminnan keskeisini tavoitteina on kehit-
tdd tarjottavien asuntojen laatua ja parantaa asiakaspal-
velua. Arvioidakseen toimintansa onnistumista SATO
kerdi jdrjestelmillisesti palautetta asiakkailtaan.

Monipuolisen asuntotarjontansa ja pitkijinteisen
toimintansa johdosta SATO pystyy tarjoamaan vaih-
toehtoja muuttuvissa elimintilanteissa. SATO kehit-
tdd tarjontaansa myos asumista tukeviin palveluihin
erityisesti seniori-ikiisille, joiden osuus viestostd on
kasvussa.

Suurena vuokranantajana SATO kannustaa asuk-
kaita my®s yhteisolliseen toimintaan jirjestamalld asia-
kastapahtumia ja aktivoimalla kiinteistoissd tapahtu-
vaan asukastoimintaan. Kertomusvuonna kiaynnistet-
tiin asukkaiden ympiristoklubitoiminta ja jatkettiin
viherklubitoimintaa. Lisdksi jirjestettiin asiakastapah-
tumia ja tuettiin mahdollisuuksia osallistua kulttuuri-
tapahtumiin.

Vuonna 2007 valittiin sekd Asuntosijoitus- ettd
Asuntorakennuttaminen-toimialalla vuoden asiak-
kaiksi henkil6e, jotka toiminnallaan edistivit SATOn
ja asiakkaiden vilistd vuoropuhelua.

Henkilosto
SATOn palveluksessa oli kertomusvuoden lopulla 175

Henkil6ston ammattitaito on SATOn menesty-
miselle keskeistd. Kertomusvuonna jirjestetylld kou-
lutuksella kehitettiin mm. esimiesten johtamistaitoja
ja panostettiin koko henkil6ston palveluvalmiuksien
lisdgdmiseen. Vuonna 2007 konsernissa oli 6 koulutus-

Vuonna 2007 tehtiin itsearviointiin perustuva hen-
kiloston voimavarakartoitus. Edelliseen vuonna 2005
suoritettuun kyselyyn verrattuna nikemys omasta
tyokyvysti oli yleisesti kohonnut. Tuki- ja litkunta-
elinten rasitukset nousivat suurimmaksi terveydelli-
seksi riskiksi, ja riskin pienentdimiseksi kartoitettiin
tyOpisteiden ergonomia ja tehtiin tarvittavat korjaus-
toimenpiteet.

Henkildsto vuoden lopussa

Henkildston palvelusvuodet
31.12.2007

Henkiloston sukupuolijakauma
31.12.2007

NGE % hlsa
— — — 0,
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Erityistd kiitosta henkilostoltd sai SATOn litkun-
tamydnteisyys. Kertomusvuonna tyokyvyn ylldpiti-
miseksi konsernissa tuettiin henkil6ston litkunta- ja
virkistysharrastuksia noin 22 000 eurolla. Henkil6ston
toiveiden perusteella on jaettu tietoa terveyden edistd-
miseen, esim. painonhallintaan liittyvistd keinoista.
Lisdksi on tarjottu erityisryhmille mahdollisuus ohjat-
tuun fysioterapiaan. Hyvinvointikartoitusta tdydensi
syksylld tehty fyysisen tydympiriston selvitys.

Tyohyvinvointiin liittyvid asioita kasitellddn sdidn-
nollisesti johdon ja henkil6ston edustajista kootussa
ryhmissd. Konsernissa on henkilostod koskeva tasa-
arvosuunnitelma.

Vuoden satolaiseksi henkil6sto valitsi keskuudes-
taan henkilon, joka tyollain esimerkillisesti toteuttaa
SATOn arvoja.

Yhteistyokumppanit

Kumppaneiden toiminnalla on kasvava merkitys
SATOn palveluprosesseissa. Yhteistyon arvon koros-
tamiseksi konserni nimedi vuosittain ansioituneen
yhteistyokumppanin. Vuonna 2007 palkittiin Palm-
berg-Urakoitsijat Oy pitkiaikaisesta ja monipuolisesta
yhteistyostd, erityisesti SATO PlusKoti -konseptin
tyomaaosuuden kehittamisessi.

9%
21%
21%

49 %

Henkiloston koulutusaste 31.12.2007

Ylempi korkeakouluaste (korkeakoulu
tai yliopisto)

Ylempi keskiaste (esim. opisto tai
ammattikorkeakoulu)

Alempi keskiaste (ammatillinen
peruskoulutus tai ylioppilastutkinto)
Perusaste (esim. keski- tai peruskoulu)

Kertomusvuonna keskityttiin SATOn ja kumppa-
neiden vilisten toimintatapojen keskeisten prosessien
sujuvuuteen. Lisiksi otettiin kiytt6on yheeistydtaho-
jen henkllostolle suunnattu)a kannustimia ja jarjestet-

Kehitystoiminta

SATOn oman kehitystoiminnan lisiksi SATO on
osallisena kahdessa TEKES-rahoitteisessa projektissa.
VTT:n, Teknillisen korkeakoulun ja Ruotsin Kung-
liga Tekniska Hogskolanin tutkimushankkeessa
tavoitteena on luoda alan toimijoille uusi ajatus- ja
toimintamalli kuluttajatiedon tehokkaaseen kiyttoon
asuinalueiden, rakennusten ja asuntojen suunnitte-
lussa. Elements of Kitchen kehitysryhmissd mallin-
netaan modulaarinen keittio, joka on muunneltavissa
asiakkaan tarpeiden muuttuessa.

SATO osallistuu my6s Asunto-, toimitila- ja raken-
nuttajaliittco RAKLI ry:n yhdessa Teknillisen kor-
keakoulun kanssa kdynnistamdzn kiinteistopalvelu-
sopimuskiytintojen yhtendistimiseen tahtddvain pro-
jektiin.

Keskeisten liiketoimintaprosessien laadun kehitta-
mistd jatkettiin EFQM-laatujirjestelmidn mukaisesti.
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Kannustus- ja tukitoiminta

Jo kolmannen kerran SATO palkitsi Taideteollisessa
korkeakoulussa valmistuneen taiteen maisterin loppu-
tyon. Vuonna 2007 palkinto annettiin Matleena Issa-
kaisen kodintekstiileille. Valintaan vaikutti toteutuk-
sen ja nykyaikaan sopivien kuosien lisiksi lopputyon
kirjallinen kuvaus, jossa Issakainen korosti tekstiilien
merkitystd nimenomaan pienessd kodissa. Lopputyon
tausta-ajatus sopii nuorille, joilla vuokra-asunto on
usein ensimmdinen itse sisustettu koti.

Joulumuistamisiin varatut rahat lahjoitettiin Mie-
lenterveysseura ry:lle mielenterveystyon ja WWE:1le
ympiristokasvatuksen tukemiseksi. Lisaksi tuettiin
useita yhteiskunnallisten liikunta- ja hyvintekevii-
syysjdrjestojen toimintaa.
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Jarjestotoiminta

SATO on jdsenend Asunto-, toimitila- ja rakennutta-
jaliicco RAKLI ry:ssa, jossa silli on edustajat Asunnot-
toimialan Johtoryhmassa ja neljdssd toimikunnassa.
Lisiksi SATO on edustettuna Kiinteisto- ja rakenta-
misfoorumin neuvottelukunnassa.

SATO on Helsingin seudun kauppakamarin jasen
ja silld on edustus kauppakamarin valtuuskunnassa ja
hallituksessa sekd asunto- ja aluevaliokunnassa. Lisiksi
SATO kuuluu Palvelualojen Toimialaliitto ry:een,
asuntoalan ja vanhustyon jdrjestoihin. Ndistd mer-
kittdavimmit ovat Suomen Asuntoliitto ry, Asuntore-
formiyhdistys ry, SFHP Suomi-Finland Housing and
Planning ry sekd Vanhusten palvelutaloyhdistys ry.



Tiedotteet 2007

3.1.2007

SATOlle asuntokortteli Oulun Linnanmaan alueelta,
alueelle rakennetaan noin 200 uutta, korkeatasoista
kerrostaloasuntoa.

18.1.2007
Antti Mantynen SATOn Investoinnit ja realisoinnit
-yksikdn johtoon.

19.1.2007

SATO osti arvotalon Vanhasta Eirasta, talossa on
yhteensa 22 vuokra-asuntoa.

1.2.2007

SATO toteuttaa korkeatasoisia asuntoja
Kirkkonummen Sarfvikiin.

2.2.2007

Kari Mikkonen SATOn Ulkomaan investoinnit
-yksikon johtoon.

14.2.2007

Tilinpaatostiedote 2006, SATOlla erinomainen tulos.

28.3.2007

SATOlle 10 kerrostaloa Apteekkien Elakekassalta,
yhteensa 175 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa
Helsingin Reimarlasta.

29.3.2007

SATO osti 41 uudisasuntoa padkaupunkiseudulta
vuokra-asuntokayttoon. Suurin osa asunnoista
sijaitsee Helsingissa Vuosaaren Aurinkolahdessa ja
Vanhankaupunginkoskella.

29.3.2007

SATO sijoittaa asuntoihin Pietarissa, investointitoiminta
kdynnistyy 21 uuden asunnon hankinnalla.

29.3.2007
SATOn tilinpaatos vahvistettiin.

4.4.2007

Oulun Limingantullin uuden asuinalueen
nimeksi Etelatulli.

20.4.2007
SATO ostaa MTK:lta 141 vuokra-asuntoa Tapiolasta.

26.4.2007

SATOn hallitus nimesi valiokuntien jasenet.

2.5.2007
SATOLlle lisaa rakennusoikeutta Sarfvikiin.

3.5.2007

Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2007, SATOlla hyva
ensimmadinen vuosineljannes.

24.5.2007

SATO kannustaa muotoilun esiinmarssia osana
asumisratkaisua.

29.5.2007
Juha-Pekka Jarvenpda SATO Asunnot -yksikon johtoon.

28.6.2007

SATOLlle rakennusoikeutta noin 300 asunnolle Helsingin
Taliin. SATO lanseeraa alueelle uuden asumista ja
palvelua yhdistavan konseptin.

28.6.2007

SATO myi toimistotalon Lauttasaaresta.

28.6.2007

SATO osti NCC:td 75 uutta vuokra-asuntoa
paakaupunkiseudulta.

9.8.2007

Tekniikan tohtori Anssi Salonen SATOn
kehityspaallikoksi.

10.8.2007

Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2007, SATO investoi
voimakkaasti ja teki hyvan tuloksen 1-6/2007.

14.9.2007

Mika Saariketo Asuntorakennuttamisen
Eteld-Suomen aluejohtajaksi.

25.9.2007

SATO osti Suomen Kulttuurirahastolta
37 vuokra-asuntoa Helsingin Sorndisesta.

8.10.2007

SATO selvittad mahdollisuuksia listautua
Helsingin porssiin.

17.10.2007

SATO investoi uusiin asuntoihin Pietarissa.
Kauppa sisaltaa 23 rakenteilla olevaa korkealuokkaista
asuntoa autopaikkoineen.

24.10.2007

SATON osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2007,
SATON tuloskehitys jatkui hyvana.

29.10.2007

SATO osti 53 keskusta-asuntoa Helsingista ja
Hameenlinnasta.

9.11.2007
SATOn listautumisanti 12.11.2007- 26.11.2007

20.11.2007

Lisatietoa SATON sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta.

22.11.2007

SATOlle merkittava senioriasuntohanke
Espoon Niittymaalle.

26.11.2007

SATO Oyj:n listautuminen peruutetaan.
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Koti1 kuten haluat




Palvelulupauksen pohjalta
kehitetyt palvelukonseptit
tarjoavat valinnanvaraa

ja laatua.




Hallituksen

toimintakertomus
1.1-31.12.2007

Liikevaihto, tulos ja
taloudellinen asema

Konsernin liikevaihto oli 265,9 miljoonaa
euroa (284,4 miljoonaa euroa vuonna 2006),
josta Asuntosijoitustoiminnan Lliikevaihto oli
161,9 (158,5) miljoonaa euroa ja Asunto-
rakennuttamisen liikevaihto 109,5 (129,4)
miljoonaa euroa. Konsernin liikevoitto oli
66,2 (66,8) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli 34,3
(42,6) miljoonaa euroa. Tuloksen heikke-
neminen oli ennakoitua ja aiheutui paaosin
investointien merkittavasta lisdyksesta
johtuneesta vieraan paaoman kasvusta
seka korkotason noususta ja naista
seuranneesta rahoituskulujen kasvusta.
Asuntosijoitustoiminnan tulos oli 29,0 (32,7)
miljoonaa euroa ja Asuntorakennuttamisen
tulos 5,4 (10,1) miljoonaa euroa.

Konsernin oman paaoman tuotto oli
12,4 (16,6) prosenttia ja sijoitetun padoman
tuotto 7,2 (7,0) prosenttia. Oman pa&doman
tuotto ilman yleishyodyllista VATRO asun-
not -segmenttia oli 11,5 (16,1) prosenttia.

Konsernitaseen loppusumma
31.12.2007 oli 1 263,4 (1 113,8) miljoonaa
euroa. Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo
oli 1060,3 (949,4) miljoonaa euroa ja kdypa
arvo 1224,6 (1 046,5) miljoonaa euroa.
Konsernin korollinen vieras paaoma oli
945,1 (811,1) miljoonaa euroa. Konsernin
omavaraisuusaste tilikauden paattyessa
oli 16,8 (17,9) prosenttia ja sijoituskiinteis-
tojen kayvin arvoin laskettuna 23,5 (22,5)
prosenttia. Omavaraisuusaste ilman yleis-
hyodyllista VATRO asunnot -segmenttia
oli kirjanpitoarvoin laskettuna 21,9 (24,9)
prosenttia ja sijoituskiinteistdjen kayvin
arvoin laskettuna 29,4 (30,1) prosenttia.
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Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne
on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin
rahoitusvarat vuoden lopussa olivat 34,0
(41,3) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras paaoma tilikauden
lopussa oli 945,1 (811,1) miljoonaa euroa,
josta markkinaehtoisten lainojen maara
oli 544,5 (385,7) miljoonaa euroa, korkotu-
kilainojen maara 100,4 (100,8) miljoonaa
euroa ja aravalainojen maara 249,0 (269,2)
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdihin
kuuluvien asunto-osakeyhticiden ja keski-
naisten kiinteistoosakeyhtioiden osakkei-
siin kohdistuu 51,2 (55,4) miljoonan euron
velkaosuudet.

Markkinaehtoisten lainojen padomasta
oli tilikauden paattyessa 294,5 (189,6)
miljoonaa euroa suojattuna koronvaihto-
sopimuksin ja optioilla, mika vastaa 56
prosenttia markkinaehtoisesta korko-
positiosta. Suojausten keskimaturiteetti
oli 46 (33) kuukautta.

Konserni- ja
liiketoimintarakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtio.

Emoyhtiolla oli kertomusvuoden lopulla
yhteens3 6 (6) liiketoimintaa harjoittavaa
tytaryhtiota.

IFRS:n mukaiseen tilinpaatoskaytan-
toon siirtymisen myota uusittiin konsernin
raportointia. Raportoitavat liiketoiminta-
segmentit ovat SATO asunnot ja VATRO
asunnot Asuntosijoituksessa seka Asunto-
rakennuttaminen. Segmenttiraportoinnin
kayttoon otolla lisattiin toiminnan lapinaky-
vyytta ja tahan liittyen yhtio lopetti vuonna
2006 aloitetun Vatro-konsernin eriyttami-
sen SATO-konsernista.

Asuntosijoitus

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2007
yhteensi 22 387 (22 548) asuntoa. Asun-
tojen kirjanpitoarvo oli 1 060,3 (949,4) mil-
joonaa euroa ja kéypa arvo 1224,6 (1046,5)
miljoonaa euroa. Vuokra-asuntojen talou-
dellinen vuokrausaste oli keskimaarin 97,1
(97,2) prosenttia ja vaihtuvuus keskimaarin
30,7 (33,7) prosenttia. Vuokra-asuntojen
nettovuokratuotto oli 8,0 (8,2) prosenttia
kirjanpitoarvolle ja 7,1 (7,3) prosenttia
kayvalle arvolle.

Vuoden 2007 aikana hankittiin val-
miista asuntokannasta yhteensa 533
(641) asuntoa. Konsernin omistukseen
valmistui yhteensa 74 (31) uutta asuntoa.
Asuntoinvestoinneista johtuva taseen lisdys
oli yhteensd 129,7 (54,1) miljoonaa euroa.
Asuntokannan peruskorjaamiseen ja
asuntojen laadun parantamiseen kaytettiin
32,6 (25,3) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana myytiin 712 (702)
vuokra-asuntoa yhteisarvoltaan 23,2 (22,9)
miljoonaa euroa.

SATO teki vuoden 2006 lopulla paatok-
sen asuntosijoitustoiminnan kaynnistami-
sesta Pietarissa. Kertomusvuoden loppuun
mennessa Pietariin tehtyjen investointien
arvo oli yhteensa 28,3 miljoonaa euroa.
Lisaksi tehtiin sitovia hankintasopimuksia
13,7 miljoonan euron arvosta. Kohteissa
on yhteensa 72 asuntoa, joiden vuokraus-
toiminta kaynnistyy vuosien 2008 ja 2009
aikana. SATOn tavoitteena on saavuttaa
merkittavan ulkomaisen asuntosijoittajan
asema Pietarissa.

Asuntosijoitustoiminnan liikevaihto oli
161,9 (158,5) miljoonaa euroa, josta SATO
asunnot -segmentin liikevaihto oli 124,1
(120,2) miljoonaa euroa ja VATRO asunnot
-segmentin 37,8 (38,3) miljoonaa euroa.
Liikevaihtoon sisaltyy kymmmenen vuoden
osaomistusajan paattymisen johdosta
osakemyyntia 2,9 (5,6) miljoonaa euroa.



Asuntosijoitustoiminnan tulos ennen
veroja oli 29,0 (32,7) miljoonaa euroa.
Tulokseen sisaltyy realisointitoiminnan
myyntivoittoja 6,8 (10,7) miljoonaa euroa.
SATO asunnot -segmentin tulos oli 27,4
(32,4) miljoonaa euroa ja VATRO asunnot

-segmentin tulos 1,6 (0,3) miljoonaa euroa.

Asuntorakennuttaminen

Tilikauden aikana valmistui yhteensa 736
(672) asuntoa, joista 384 (601) oli omistus-
asuntoja ja 352 (71) asuntoja konsulttira-
kennuttamiskohteissa. Valmistuneiden
omistusasuntojen yhteenlaskettu han-

kinta-arvo oli 84,5 (124,7) miljoonaa euroa.

Vuoden vaihteessa oli rakenteilla 662
(1066) asuntoa, joista 619 (669) oli omis-
tusasuntoja ja 43 (397) asuntoja konsult-
tirakennuttamiskohteissa. Rakenteilla
olleen omistusasuntotuotannon hankinta-
arvo oli 163,3 (163,6) miljoonaa euroa.

Asuntorakennuttamisen liikevaihto
oli 109,5 (129,4) miljoonaa euroa. Asun-
torakennuttamisen liikevaihtoon sisaltyy
sisdista myyntid 5,4 (3,4) miljoonaa euroa.
Toimialan tulos ennen veroja oli 5,4 (10,1)
miljoonaa euroa.

Konsernin omistaman tonttivarannon
kirjanpitoarvo vuoden vaihteessa oli 67,6
(37,4) miljoonaa euroa. Tilikauden aikana
hankittiin tonttivarantoa yhteensa 37,6
(18,8] miljoonalla eurolla. Vuoden aikana
asuntotuotantoon siirretyn tonttivarannon
arvo oli 9,2 (14,6) miljoonaa euroa.

Investoinnit ja realisoinnit

Konsernin bruttoinvestoinnit olivat
yhteensi 149,1 (59,7) miljoonaa euroa.
Katsauskauden aikana realisoitiin konser-
nin asunto-omaisuutta yhteensa 23,2 (22,9)
miljoonalla eurolla ja toimitilaomaisuutta
4,3(2,1) miljoonalla eurolla.

Ymparistovaikutukset

SATOn toiminnan keskeisimmat ympa-
ristovaikutukset syntyvat asumisen
energiankulutuksesta ja siita aiheutuvista
paastoista. Paastojen vahentamiseksi
SATO on sitoutunut valtakunnallisen
asuinkiinteistojen energiansaastosopi-
muksen (AESS) mukaisiin tavoitteisiin
vahentaa asuinkiinteistojen lammon ja
veden ominaiskulutusta 15 prosenttia
vuoteen 2012 mennessa seka pysayttaa
kiinteistosahkdn ominaiskulutuksen
kasvu ja kaantaa kulutus laskuun ennen
vuotta 2008. Konsernin vuokra-asunto-
kannassa energian kayttoa on seurattu
AESS:n edellyttamalla tavalla vuodesta
2004 alkaen. Lammon ominaiskulutus
rakennuskuutiota kohden sopimuksen
piiriin kuuluvissa SATOn kiinteistdissa on
vuodesta 2004 laskenut 7,2 prosenttia ja
veden ominaiskulutus 6,5 prosenttia.
Sahkon ominaiskulutus on kadntynyt
laskuun vuonna 2005 ja laski kertomus-
vuonna edelleen 5,0 prosenttia.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin sisaltyvaan
systemaattiseen riskiarviointiin.

SATOn rahoitus on euromaaraista,
johon kohdistuu korkoriski. Konsernin
rahoituspolitiikan mukaisesti markkina-
ehtoisten lainojen korkopositiosta on
suojattuna 50-80 prosenttia.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen

merkittavimmat riskit liittyvat suhdanne-
vaihteluihin ja korkotason muutoksiin.

Asuntosijoitus-toimialan vuokra-asun-
tojen tyhjakayntia ja vaihtuvuutta seka
naiden ennustetta seurataan kuukausi-
tasolla. Vuokrausasteen nostamiseksi ja
vaihtuvuuden pienentamiseksi panostetaan
asuntojen laatutekijoihin ja asiakkuuksien
vahvistamiseen tahtaaviin toimenpiteisiin.
Asunto-omaisuuden arvon myonteinen
kehitys ja asuntojen vuokrattavuus
varmistetaan keskittymalla kasvukeskuk-
siin. Kiinteistojen elinkaarisuunnitelmiin
ja korjaustarvemaarityksiin perustuvalla
korjaustoiminnalla kehitetaan konsernin
asuntokannan laatua pitkalla aikavalilla.

Asuntorakennuttaminen-toimialan
asuntojen myyntia seurataan viikkotasolla.
SATOn hallitus on maarittanyt euromaa-
raiset limiitit myymattomien asuntojen ja
tonttiomaisuuden kokonaismaarille.

Riskien rajaamiseksi liiketoiminta on
keskitetty viidelle suurimmalle talousalu-
eelle Suomessa.

Kertomusvuonna kaynnistettiin
asuntosijoitustoiminta Pietarissa. Pietarin
toiminta sisaltaa toimintaymparistoon liit-
tyvien riskien lisaksi valuuttariskin. Osana
riskien hallintaa sijoituskohteet valitaan
kiinteistoistd, joissa asuntojen kysynta ja
arvonnousupotentiaali on suurinta.

Sisainen tarkastus arvioi toimin-
taan liittyvia riskeja ja niiden hallintaa.
Tarkastus kohdistetaan strategia- ja
vuosisuunnitteluprosessin riskiarviointien
mukaisesti.

Konsernin omaisuus-, keskeytys- ja
vastuuvahinkoriskit on suojattu asian-
mukaisilla vakuutuksilla.
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Osakepaaoman korotus ja
suunnattu osakeanti

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 30.3.2006
saamansa valtuutuksen perusteella SATO
Oyj:n hallitus paatti 22.3.2007 osak-
keenomistajien merkintdetuoikeudesta
poiketen korottaa SATO Oyj:n osakepaa-
omaa ja tarjota merkittavaksi enintaan
24000 yhtion uutta osaketta. Osakkeet
tarjottiin SATO-konsernin johtoryhman
jasenten perustaman yhtion merkittavaksi.
Jarjestely liittyy johdon pitkaaikaiseen
sitouttamiseen. Perustettu Habinvest Oy
merkitsi osakeannissa 23 250 yhtion uutta
osaketta hintaan 120,00 euroa osakkeelta.
Osakemerkinnan perusteella SATO Oyj:n
osakepdaomaa korotettiin 46 500 eurolla.
Korotuksen jalkeen yhtion osakepadoma
oli 4 442 192,00 euroa ja osakkeiden luku-
maara 2 221 096.

Listautumishanke ja
ylimaarainen yhtiokokous
Ylimaarainen yhtiokokous 23.10.2007 paatti

kokonaisuudessaan.

Yhtiokokous paatti myds maksutto-
masta osakeannista, jossa SATO Oyj:n
osakkeiden lukumaaraa lisattiin antamalla
42 200 824 uutta osaketta osakkeenomis-
tajille maksutta. Kaikki maksuttomassa
osakeannissa annetut uudet osakkeet
annettiin yhtion osakkeenomistajille entis-
ten osakeomistusten suhteessa siten, etta
yhdella vanhalla osakkeella sai maksutta
19 uutta osaketta. Osakepadaomaa ei koro-
tettu osakeannin yhteydessa. Osakkeiden
maaran lisdys merkittiin kaupparekisteriin
26.10.2007.
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Ylimaarainen yhtiokokous teki liséksi

seuraavat paatokset:

1. Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan
yhdesta tai useammasta suunnatusta maksullisesta
osakeannista ja niiden ehdoista. Osakeanneissa
likkeeseen laskettavien uusien osakkeiden yhteen-
laskettu lukumaara voi olla enintdan 17 000 000
uutta osaketta. Hallitus voi kayttaa valtuutusta yhtion
osakaspohjan laajentamiseen ja padomarakenteen
vahvistamiseen yhtion mahdollisesti listautuessa
Helsingin porssiin.

2. Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan
enintaan 2 500 000 yhtion uutta osaketta kasittavasta
maksullisesta suunnatusta osakeannista ja sen
ehdoista. Osakeanti voidaan suunnata eQ Pankki
Oy:Lle tai sen osoittamille muille tahoille yhtion
listautumisannin yhteydessa ylikysyntatilanteiden
kattamiseksi.

3. Yhtickokous valtuutti hallituksen hankkimaan muu-
ten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden
suhteessa enintaan 2 500 000 yhtion osaketta eQ
Pankki Oy:lta tai sen osoittamilta tahoilta.

Yhtion hallitus ei ole tehnyt valtuutuksiin
perustuvia paatoksia. Valtuutukset ovat
voimassa 31.12.2008 saakka.
Valtuutusten nojalla hallitus kaynnisti
marraskuussa osakeannin tavoitteena
listautua OMX Pohjoismainen Porssi
Helsinkiin. Listautumisesta paatettiin
kuitenkin luopua, koska epavarmuuden
lisadannyttya osakemarkkinoilla osakean-
nille asetetut tavoitteet eivat tayttyneet.

Osakkeet

SATO Oyj:n osakkeiden lukumaara
31.12.2007 oli 44 421 920 osaketta. Osak-
keiden vaihtuvuus tilikauden aikana on
ollut 19 (27) prosenttia.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
omistivat 31.12.2007 yhteensa 244 000
yhtion osaketta. Lisaksi toimitusjohtajalla
ja toimitusjohtajan sijaisella oli Habinvest
Oy:n omistuksen perusteella valillisessa
omistuksessaan yhteensa 270 000 SATO
Oyj:n osaketta.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2007
lopussa 175 (170) henkilda. Vakituisessa
tyosuhteessa oli 164 ja maaraaikaisessa
tyosuhteessa 11 henkiloa. Konsernin
henkilosto oli vuoden aikana keskimaarin
176 (173) henkilga.

Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

SATOn hallitukseen ovat kuuluneet varsi-
naiseen yhtiokokoukseen 29.3.2007 saakka
puheenjohtajana kauppaneuvos Jouko
Tuunainen, toimitusjohtaja Eino Halonen,
varatoimitusjohtaja Juhani Jarvi, sijoitus-
johtaja Jorma Kuokkanen, varatoimitus-
johtaja Raimo Lind, rahoitusjohtaja Martti
Porkka ja kauppaneuvos Jukka Salminen
seka johtaja Esko Torsti.

Yhtiokokouksessa 29.3.2007 yhtion
hallitukseen valittiin puheenjohtajaksi
talousjohtaja Juha Laaksonen ja jaseniksi
Eino Halonen, Jorma Kuokkanen, Raimo
Lind, toimitusjohtaja Asko Salminen, Esko
Torsti seka Jouko Tuunainen. Hallitus
nimitti varapuheenjohtajakseen 26.9.2007
Raimo Lindin.

Toimitusjohtajana on toiminut insinoori
Erkka Valkila. Toimitusjohtajan sijainen on
OTK, ekonomi Tuula Entela.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut
KPMG Oy Ab, KHT-yhteiso, jonka paavas-
tuullisena tilintarkastajana on toiminut
Markku Sohlman, KHT.



Valiokunnat

SATO Oyj:n varsinaisen yhtiokokouksen jal-
keen 25.4.2007 pitdamassaan kokouksessa
hallitus valitsi keskuudestaan nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi
Juha Laaksosen ja jaseniksi Jorma Kuok-
kasen seka Jouko Tuunaisen. Valiokunta
kokoontui tilikauden aikana kaksi kertaa.
Tarkastusvaliokunnan puheenjohta-
jaksi valittiin Raimo Lind ja jaseniksi Asko
Salminen seka Esko Torsti. Valiokunta
kokoontui tilikauden aikana kolme kertaa.

Johtoryhman jasenet

Johtoryhman muodostavat toimitusjohtaja
Erkka Valkila, Asuntosijoituksen toimiala-
johtaja Tuula Enteld, Asuntorakennutta-
misen toimialajohtaja Pekka Komulainen,
talousjohtaja Harri Huttunen, lakiasiain-
johtaja Katri Innanen ja markkinointi- ja
viestintajohtaja Monica Aro.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Tammikuun aikana SATO investoi yhteensa
noin 150 Helsingissa sijaitsevaan asuntoon.
Investointien kokonaisarvo on noin 20
miljoonaa euroa.

Helmikuussa SATO uusi noin 18 000
asuntoaan koskevat isanndinti- ja mana-
geeraussopimukset.

Nakymat

Edellytykset vuokra-asuntomarkkinoiden
positiiviselle kehitykselle ovat hyvat. Omis-
tusasuntotuotannon volyymin ennakoidaan
hieman laskevan. SATOn kasvumahdolli-
suuksia vahvistavat vuokra- ja senioriasun-
tojen lisaantyva tarve paakaupunkiseudulla
seka asuntosijoitustoiminta Pietarissa.

SATOn vuokra-asuntoinvestoinneissa
uudisasuntojen osuus kasvaa seka koti-
maassa etta Pietarissa ja naihin sitoutuu
padomaa etupainotteisesti kertyviin
tuottoihin nahden.

Taloudellisen tilanteen sailyessa
nykyisena konsernin vuoden 2008 tuloksen
arvioidaan olevan edellisvuoden tasolla.

Hallituksen voitonjakoesitys

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat
31.12.2007 ovat 37 157 702,40 euroa, josta
tilikauden voitto on 16 206 080,94 euroa.
Yhtion ulkona olevien ja osinkoon vuodelta
2007 oikeuttavien osakkeiden maara
31.12.2007 oli 44 421 920 kappaletta.

Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, etta
tilikauden tuloksesta jaetaan osinkona 0,36
euroa osakkeelta eli yhteensa 15991 891,20
euroa ja etta voittovaroihin siirretaan
214189,74 euroa.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei
tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtu-
nut olennaisia muutoksia.

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissa 13. paivana helmikuuta 2008

Juha Laaksonen Eino Halonen

Raimo Lind Asko Salminen

Erkka Valkila
toimitusjohtaja

Jouko Tuunainen

Tilinpaatosmerkinta

Jorma Kuokkanen

Esko Torsti

Edella oleva tilinpaatos ja toimintakertomus on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa 13. paivana helmikuuta 2008
KPMG OY AB

Markku Sohlman
KHT
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Konserni-
tuloslaskelma

44 KONSERNITULOSLASKELMA

Konsernituloslaskelma, IFRS

Milj. € Liitetieto 1.1.- 1.1.-
31.12.2007 31.12.2006
Liikevaihto 2,3 265,9 284.4
Sijoituskiinteist6jen luovutusvoitot/-tappiot 4 7,0 10,8
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 13 0,0 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 4 0,6 0,5
Aineiden ja palveluiden kaytto -102,9 -122,9
Henkilostokulut 5 -10,6 -10,6
Poistot ja arvonalentumiset 6 -16,9 -19,7
Liiketoiminnan muut kulut 4 -76,9 -75,7
Liikevoitto 66,2 66,8
Rahoitustuotot 7 11,3 8,3
Rahoituskulut 7 -43,3 -32,5
-32,0 -24,2
Voitto ennen veroja 34,3 42,6
Tuloverot 8 -9,0 -11,3
Tilikauden voitto 25,2 31,3
Jakautuminen

Emoyhtion omistajille 25,1 31,2
Vahemmistolle 0,1 0,1
25,2 31,3

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos: 9 0,57 0,70
Osakkeita keskimaarin, mil;. kpl 44,4 44,4
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Milj. € Liitetieto 31.12.2007 31.12. 2006
Varat
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 10 1060,3 9494
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet [ 2,1 2,0
Aineettomat hyodykkeet 12 1,2 3,4
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksissa 13 0,8 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 15 2,1 1,2
Saamiset 16 7,2 2,1
Laskennalliset verosaamiset 17 1,1 12,3
1084,8 970,6
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 18 113,6 78,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 19 27,6 21,9
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,5 1,7
Rahavarat 20 34,0 41,3
178,6 143,2
Varat yhteensa 1263,4 1113,8
Oma padoma ja velat
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma 21
Osakepadoma 44 44
Arvonmuutosrahasto 2,8 2,6
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 3,2 0,4
Kertyneet voittovarat 154,7 145,2
208,8 196,3
Vahemmiston osuus 14 1,3
Oma padaoma yhteensa 210,2 197,6
Velat
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 17 56,8 54,4
Varaukset 24 55 7,0
Korolliset velat 22 768,1 7272
830,5 788,6
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 25 44,9 43,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,9 0,1
Korolliset velat 22 177,0 83,9
222,7 127,6
Velat yhteensa 1053,2 916,2
Oma padoma ja velat yhteensa 1263,4 1113,8
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Milj. € Liitetieto 2007 2006
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 25,2 31,3
Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa 28 16,5 19,2
Kayttoomaisuuden myyntivoitot -7,0 -11,6
Korkokulut ja muut rahoituskulut 43,3 32,5
Korkotuotot -10,9 -6,9
Osinkotuotot -0,1 -0,0
Verot 9,0 11,1
Kayttopadaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -5,3 57
Vaihto-omaisuuden muutos -35,3 -6,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 1,3 -7,5
Varausten muutos -1,4 -0,8
Maksetut korot -40,6 -31,5
Saadut korot 10,8 7,0
Maksetut verot -8,0 -8,7
Liiketoiminnan nettorahavirta -2,5 33,6

Investointien rahavirrat

Investoinnit aineellisiin kayttoomaisuushyodykkeisiin -148,6 -58,3
Investoinnit aineettomiin hyodykkeisiin -0,5 -1,9
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,7 4,0
Myonnetyt lainat -5,6 =13
Aineellisten kayttoomaisuushyodykkeiden myynti 27,5 21,8
Saadut osingot 0,0 -0,0
Investointien nettorahavirta -126,5 -35,8

Rahoituksen rahavirrat

Osakeannista saadut maksut 2,8 0,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-] / nostot (+) 58,8 375
Pitkaaikaisten lainojen nostot 115,9 275
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -39,8 -40,1
Maksetut osingot -15,9 -15,4
Rahoituksen nettorahavirta 121,8 9,5
Rahavarojen muutos -7,2 73
Rahavarat tilikauden alussa 20 41,3 34,0
Rahavarat tilikauden lopussa 20 34,0 41,3
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Milj. € Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma Vahem- Oma
miston padaoma
Osake- Arvon- Vara- Muut Kertyneet  Yht. osuus yht.
padoma  muutos-  rahasto rahastot  voittovarat
rahasto

Oma padoma 1.1.2006 A -0,2 43,7 0,6 129,4 177,9 1,3 179,2
Rahavirran suojaus 2,6 2,6 2,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,1 0,1 0,1
Tilikauden tulos 31,2 31,2 0,1 31,2
Kaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensa 0,0 2,7 0,0 0,0 31,2 33,9 0,1 34,0
Osingonjako -15,4 -15,4 -15,4
Muut oikaisut -0,2 0,1 -0,1 -0,1 -0,2
0,0 0,0 0,0 -0,2 -15,3 -15,5 -0,1 -15,6

Oma padoma 31.12.2006 A 2,6 43,7 0,4 145,2 196,3 1,3 197,6
Oma padoma 1.1.2007 A 2,6 43,7 0,4 145,2 196,3 1,3 197,6
Rahavirran suojaus 0,2 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0 0,0
Tilikauden tulos 25,1 25,1 0,1 25,2
Kaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensa 0,0 0,2 0,0 0,0 25,1 25,3 0,1 25,4
Osingonjako -15,9 -15,9 -15,9
Suunnattu osakeanti 0,0 2,7 2,8 2,8
Muut oikaisut 0,0 0,3 0,3 0,0 0,3
0,0 0,0 0,0 2,7 -15,6 -12,8 0,0 -12,8

Oma padoma 31.12.2007 A 2,8 43,7 3,2 154,7 208,8 1,4 210,2
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1 Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Konsernin emoyhtio on suomalainen, Suo-
men lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja
rekisteroity osoite Panuntie 4, 00600 Hel-
sinki. Hallitus on hyvaksynyt tilinpaatoksen
13.2.2008. Jaljennos yhtion konsernitilin-
paatoksesta on saatavilla edelld mainitusta
osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava
konserni, jonka toiminta muodostuu
asuntosijoittamisesta ja asuntorakennut-
tamisesta. Konsernin toiminta keskittyy
paakaupunkiseudulle tyossakayntialuei-
neen seka Tampereen, Turun, Oulun ja
Jyvaskylan talousalueille.

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltaa
seka vapaarahoitteista etta valtion tuke-
maa asuntovarallisuutta. Jalkimmaisen
osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet,
jotka johtuvat valtion tukeman asuntotuo-
tannon asettamista rajoituksista yrityksen
toimintaan. Niin sanotut yleishyodyllisyys-
rajoitukset vaikuttavat omistaviin yhteisoi-
hin muun muassa voitonjako-, luovutus- ja
riskinottorajoitusten seka lainan- ja vakuu-
denantokiellon kautta. Lisaksi asuntoihin
vaikuttavat kohdekohtaiset, maaraaikaiset
rajoitukset, jotka muun muassa rajoittavat
asunnon kayttoa, luovutusta, asukasvalin-
taa ja vuokran maaritysta. Yleishyodyllisen
toiminnan osalta SATOa valvovia viran-
omaisia ovat Valtion asuntorahasto (ARA),
valtiokonttori ja ymparistoministerioc seka
asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittavimmat riskit liittyvat korkotason
ja asuntokysynnan muutoksiin.
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Yleiset laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos on laadittu kansain-
valisten tilinpaatosstandardien (Inter-
national Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti ja sité laadittaessa on
noudatettu 31.12.2007 voimassaolevaa
IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n
IAS-asetuksessa N:o 1606/2002 s&adetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellet-
tavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaa-
toksessa on sovellettu IFRS7 Rahoitus-
instrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat
tiedot -standardia seka IAS 1 Tilinp&atoksen
esittdminen - Tilinpaatoksessa esitettavat
paddomatiedot -standardimuutosta. Kon-
sernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myos
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisolainsaa-
dannon mukaiset.

SATOn konsernitilinpaatokset on
laadittu 31.12.2006 saakka suomalaisen
tilinpaatoskaytannon mukaisesti. Liittyen
syksylla 2007 toteutettuun listautumis-
hankkeeseen laadittiin vuodelta 2006
myos IFRS-tilinpaatos. Ensimmaisen
IFRS-normiston mukaisen konserni-
tilinpaatoksen siirtymapaiva oli 1.1.2005
ja siina sovellettiin IFRS 1 Ensimméinen
IFRS-standardien kdyttoonotto -standardia.
IFRS-standardin edellyttamat tasmaytys-
laskelmat aiemmin noudatetun tilinpaatos-
saannoston ja IFRS:n valilla omasta
paaomasta ja tuloksesta eivat ole sisalty-
neet yhtiokokouksessa esitettyyn tilinpaa-
tokseen. Sen vuoksi ne esitetaan taman
tilinpaatoksen liitetiedoissa. Samassa
yhteydessa on kuvattu ne laatimisperi-
aatteet, joilla on ollut keskeisin vaikutus
tuloslaskelmaan ja taseeseen IFRS:n
kayttoonotossa.

Konsernitilinpaatos on laadittu hankin-
tamenoihin perustuen lukuun ottamatta
myytavissa olevia sijoituksia, johdannaisia
ja kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavia rahoitusvaroja ja -velkoja. Tilinpaatos-
tiedot esitetaan miljoonina euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laati-
minen edellyttaa yhtion johdolta tiettyjen
arvioiden ja olettamuksien tekemista ja
harkintaa laatimisperiaatteiden sovelta-
misessa. Tehdyt arviot ja olettamukset
vaikuttavat tilinpaatoksen taseen varojen,
velkojen ja ehdollisten velkojen maaraan
seka tuloslaskelman tuottojen ja kulujen
maaraan. Arviot ja olettamukset perus-
tuvat aikaisempiin kokemuksiinja muihin
hetkinen paras nakemys sellaisten varojen
tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista
lahteista ole saatavissa arvoja. Toteutumat
voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollis-
ten arvioiden tarkistukset kirjataan sille
kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos
arvion muutos koskee vain kyseista kautta.
Mikali arvion muutos koskee seka arvion
muutoskautta etta myohempia kausia,
arvion muutos kirjataan vastaavasti seka
muutoskaudelle etta tuleville periodeille.

Laatimisperiaatteiden kohdassa
“Johdon harkintaa edellyttavat laatimis-
periaatteetja arvioihin liittyv'eit keskeiset
osa-alueista, joissa johdon harkinta tai
epavarmuustekijat arvioissa saattavat
aiheuttaa eniten vaikutuksia esitettaviin
lukuihin.



Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty
emoyhtion ja tytaryritysten tilinpaatokset.
Tytaryritykset ovat yrityksid, joissa emoyhti-
olla on maaraysvalta. Maaraysvalta syntyy,
kun emoyhtiolla on suoraan tai valillisesti
oikeus maarata tytaryrityksen talouden tai
liiketoiminnan periaatteista tavoitteenaan
hyddyn saaminen sen toiminnasta. Hanki-
tut tytaryritykset yhdistellaan konsernitilin-
paatokseen hankinta-ajankohdasta lahtien
siihen saakka, kunnes maaraysvalta
lakkaa. Hankitut yritykset sisallytetaan
tilinpaatokseen hankintamenomenetelmaa
kayttaen. Hankitun yrityksen hankintahet-
ken nettovarojen kirjanpitoarvojen ylittava
osuus hankintamenosta on kohdistettu
maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden kay-
piin arvoihin asti. Kiinteistojen hankinnat
on paasaantoisesti kasitelty omaisuuserien
hankintoina.

Kaikki konsernin sisaiset liiketapah-
tumat, sisdiset saamiset ja velat seka
sisdisten tapahtumien realisoitumattomat
katteet ja konserniyhtididen valinen voi-
tonjako eliminoidaan konsernitilinpaatosta
laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistoyhtiot ja asunto-
osakeyhtiot kasitellaan yhteisessa maa-
raysvallassa olevina omaisuusering, jotka
yhdistellaan konsernitilinpaatokseen
IAS 31 Yhteisyritykset -standardin edellyt-
tamalla suhteellisella yhdistamistavalla.
Talloin konsernitilinpaatokseen yhdistel-
laan konsernin osuus varoista, veloista,
tuotoista ja kuluista. Suhteellista yhdista-
mismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallai-
siin omaisuuseriin riippumatta konsernin
omistusosuudesta.

Suomen Asumisoikeus Oy on yhteis-
yritys, jossa SATOLlla on 50%:n osuus.
Yhteisyritys, jossa osapuolet harjoittavat
yhteisessa maaraysvallassa olevaa
toimintaa, yhdistellaan SATOn konserni-
tilinpaatokseen IAS31 Osuudet yhteisyrityk-
sissd -standardin salliman vaihtoehtoisen
yhdistelytavan mukaan eli padomaosuus-
menetelmalla.

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka
omistavat niin sanottuja osaomistusasun-
toja, kasitellaan erityista tarkoitusta varten
(SPE; Special Purpose Entities) eika
niita yhdistella konsernitilinpaatokseen.
Naiden yhtididen katsotaan olevan SATOn
toiminnan ulkopuolisia jarjestelyita, joiden
tarkoituksena on toimia osaomistusasun-
toihin sijoittaneiden lukuun. Omistusjarjes-
telyissa mukana olevilla on oikeus lunastaa
asunto itselleen sovitun periodin jalkeen ja
saada nain hyddykseen asunnon mahdolli-
nen arvonnousu. SATO hoitaa osaomistus-
kohteiden hallinnointia ja isannointia.

Ulkomaanrahan maaraiset
tapahtumat

Ulkomaanrahan maaraiset monetaari-
set varat ja velat muunnetaan euroiksi
kayttaen tilinpaatospaivan kursseja.
Ulkomaanrahan maaraiset ei-mone-
taariset varat ja velat, jotka arvostetaan
alkuperaiseen hankintamenoon, muun-
netaan euroiksi kayttaen tapahtumapai-
van valuuttakursseja. Muuntamisesta
syntyneet kurssivoitot ja -tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan.
Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdja, joita
konserni pitaa hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnou-
sua ja jotka eivat ole konsernin omassa
kaytossa. SATO on valinnut sijoituskiinteis-
tojen kirjanpitokasittelymenetelmaksi IAS
40 Sijoituskiinteistot -standardin salliman
hankintamenomallin, koska suurimpaan
nollisia luovutus- ja kayttorajoituksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtigon (ns. yleishy6dylli-
syysrajoitukset] ja toisaalta omistuksen
kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohde-
kohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysra-
joitukset sisaltavat mm. yhtion toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon
ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia
rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat

mm. kohteen asuntojen kayttoon, asukas-
valintaan, vuokranmaaritykseen ja luovu-
tukseen liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistot kirjataan alkuperai-
seen hankintamenoon, johon on sisallytetty
transaktiomenot. Myshemmin ne arvos-
tetaan kertyneilla poistoilla ja arvonalen-
tumisilla vahennettyyn alkuperaiseen
hankintamenoon.

Sijoituskiinteistojen korjaustoimintaan
littyvat menot aktivoidaan, vain jos ne
lisaavat kiinteiston vastaista tulontuotta-
miskykya. Naiden aktivointien poistoajat
maaritetaan arvioidun taloudellisen
vaikutusajan perusteella tapauskohtaisesti.

Poistot sijoituskiinteistoista tehdaan
tasapoistoina. Niiden perustana olevat
taloudelliset vaikutusajat ovat seuraavat:

Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 20 vuotta
Rakennusten vaestonsuojat 40 vuotta

Sijoituskiinteistojen taloudellinen vaikutus-
aika ja jadnndsarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpaatospaivana. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tulevaisuu-
dessa saatavassa taloudellisessa hyodyssa
otetaan huomioon oikaisemalla hyodykkei-
den vaikutusaikaa ja jadannosarvoa.
Sijoituskiinteisto kirjataan pois
taseesta, kun se luovutetaan tai kun sijoi-
tuskiinteisto poistetaan kaytosta pysyvasti
eika sen luovuttamisesta ole odotettavissa
vastaista taloudellista hyotya. Sijoituskiin-
teistojen luovutuksista tai kaytosta poista-
misesta syntyvat voitot ja tappiot esitetaan
tuloslaskelmassa omalla rivillaan.
Liitetietona esitettavat sijoituskiinteis-
tojen kayvat arvot maaritetaan yhtion oman
arvioinnin tuloksena vuosittain tilinpaa-
toksen laadinnan yhteydessa. Lisaksi
ulkopuolinen asiantuntija antaa arvonmaa-
rityksesta lausunnon. Valitilinpaatosten
laadinnan yhteydessa kdypien arvojen
maaritys paivitetaan investointien, luovu-
tusten ja rajoitusaikamuutosten osalta.
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Sijoituskiinteistojen kayvat arvot
perustuvat:

- kauppa-arvoon kohteissa, joiden asunnot
ovat vapaasti myytavissa,

- tuottoarvoon kohteissa, jotka ovat myytavissa vain
taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle ja

- kirjanpidossa jaljella olevaan hankintamenoon
aravakohteissa.

Sijoituskiinteistdjen arvonmadritysmallia on kauppa-
arvomenetelman osalta muutettu 31.12.2007 siten,
ettd kauppahintojen vertailutiedot ovat aikaisemmman
36 arviointiajankohtaa edeltavan kuukauden sijasta
24 kuukaudelta.

Aineelliset
kayttoomaisuushyodykkeet

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet
arvostetaan kertyneilla poistoilla ja
arvonalentumisilla vahennettyyn alku-
peraiseen hankintamenoon. Aineelliset
kayttoomaisuushyodykkeet poistetaan
tasapoistoin niiden arvioituna taloudelli-
sena vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

5-10 vuotta
3-6 vuotta

Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika
ja jdannosarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpaatospaivana. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tulevaisuu-
dessa saatavassa taloudellisessa hyodyssa
otetaan huomioon oikaisemalla hyodyk-
keiden vaikutusaikaa ja jaanndsarvoa.
Kayttoomaisuushyodykkeiden myynneista
ja luovutuksista syntyvat voitot ja tappiot
kirjataan tuloslaskelmaan ja esitetaan
liiketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.
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Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyodyke kirjataan taseeseen
vain jos hyodykkeen hankintameno on
madritettavissa luotettavasti ja on toden-
nakoista, etta hyodykkeesta odotettavissa
oleva taloudellinen hyoty koituu yrityksen
hyvaksi.

Aineeton hyodyke arvostetaan alku-
perdiseen hankintamenoon poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennet-
tyna.

Aineettomat hyodykkeet sisaltavat
lahinna atk-ohjelmistoja, joiden poisto
tapahtuu tasapoistoin 3-6 vuodessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatospaivana sijoituskiin-
teistojen seka aineellisten ja aineettomien
hyodykkeiden osalta arvioidaan, onko
arvonalentumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteita, omaisuus-
erasta kerrytettavissa oleva rahamaara
arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavissa olevan rahamaaran,
arvonalentumistappio kirjataan tuloslas-
kelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen
yhteydessa poistojen kohteena olevan
omaisuuseran taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan uudelleen. Omaisuuserasta
kirjattu arvonalentumistappio perutaan,
jos omaisuuserasta kerrytettavissa olevan
rahamadran maarittamiseen kaytetyissa
arvioissa on tapahtunut arvoa lisaava muu-
tos. Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan
peruta enempaa kuin mikd omaisuuseran
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumis-
tappion kirjaamista.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankinta-
menoon tai todennakadiseen nettoreali-
sointiarvoon, mikali tdma on alhaisempi.
Nettorealisointiarvo vastaa tavanomai-
sessa likketoiminnassa saatavaa myyntihin-
taa, josta on vahennetty arvioidut tuotteen
valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja
myynnista johtuvat menot.

Vaihto-omaisuus sisaltaa seuraavat erat:

- rakenteilla olevat asunnot, joka muodostuu kes-
keneraisten hankkeiden kuluksi kirjaamattomasta
osuudesta,

- valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on tarkoitettu
myytaviksi, mutta ovat myymatta tilinpaatoshetkelld,

- maa-alueet ja maa-alueyhtict, joka sisaltda aloitta-
mattomien kohteiden hankintakustannukset seka

- muu vaihto-omaisuus, joka kasittaa ldhinna suunnit-
teilla olevia kohteita.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat on
luokiteltu IAS39 -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin: kdypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
ja -velat, myytavissa olevat rahoitusvarat,
lainat ja muut saamiset seka jaksotettuun
hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat.
Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankin-
nan yhteydessa ja hankinnan tarkoituksen
perusteella. Muut kuin johdannaisiin
liittyvat rahoitusinstrumenttien ostot ja
myynnit kirjataan selvityspaivana.Kaikki
johdannaiset kirjataan taseeseen kaupan-
tekopaivana.

Rahoitusvarat

Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat ja -velat

Tahan ryhmaan on luokiteltu sellaiset
johdannaisinstrumentit, jotka eivat tayta
IAS 39:ssa madriteltyja suojauslaskennan
ehtoja ja ne luokitellaan kaupankayntitar-
koituksessa pidettavien instrumenttien
ryhmaan. Ryhman rahoitusvarat ja -velat
on arvostettu kdypaan arvoon ja kayvan
arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot,
seka realisoitumattomat etta realisoi-
tuneet, kirjataan tuloslaskelmaan silla
kaudella, jonka aikana ne syntyvat.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannais-
varoihin kuulumattomia varoja, joihin liitty-
vat maksut ovat kiinteat tai maaritettavissa.
Ne sisaltyvat taseeseen myyntisaamiset

ja muut saamiset -ryhmaan luonteensa
mukaisesti joko lyhyt- tai pitkaaikaisiin
varoihin.



Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

Lainat ja muut saamiset arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon vahen-
nettyna mahdollisilla arvonalentumi-
silla. Konserni kirjaa myyntisaamisista
arvonalentumistappion, kun tilinpaatos-
hetkelld on olemassa perusteltua nayttoa
siita, etta saamista ei saada perityksi
taysimaaraisesti.

Myytavissa olevat rahoitusvarat
Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat
paaasiassa osakkeita ja osuuksia. Notee-
rattuihin arvopapereihin tehdyt sijoitukset
arvostetaan tilinpaatoksessa toimivilla
markkinoilla julkaistujen hintanoteeraus-
ten perusteella tilinpaatospaivan ostokurs-
siin. Sellaiset noteeraamattomat osakkeet,
joiden kaypaa arvoa ei voida luotettavasti
maarittaa, arvostetaan alkuperaiseen
hankintamenoon tai sita alempaan toden-
nakoiseen arvoon.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen rea-
lisoitumattomat arvonmuutokset kirjataan
verovaikutuksella huomioituna suoraan
omaan paaomaan. Kertyneet kayvan arvon
muutokset kirjataan omasta paaomasta
tuloslaskelmaan vasta, kun sijoitus myy-
daan tai kun sen arvo on alentunut siten,
etta sijoituksesta tulee kirjata arvonalentu-
mistappio.

Osakesijoitusten merkittava ja pitkaan
jatkunut arvonalentuminen, jolloin kaypa
arvo alittaa hankintahinnan, on osoitus
myytavissa olevan osakkeen arvonalentu-
misesta. Myytavissa oleviin rahoitusvaroi-
hin luokiteltujen oman paaoman ehtoisten
sijoitusten arvonalentumistappiota ei
peruuteta tuloslaskelman kautta.

Rahavarat

Rahavarat sisaltavat kateisvarat, pankkitilit
seka likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika
hankintahetkella on kolme kuukautta tai
sita lyhyempi. Luotollisten pankkitilien
saldot sisaltyvat lyhytaikaisiin velkoihin.
Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pide-
taan erillaan yleishyodyllisyydesta vapaiden
yhtioiden rahavaroista.

Rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohet-
kella kaypaan arvoon saadun vastikkeen
maaraisena vahennettyna transaktiokus-
tannuksilla. Mychemmin korolliset velat
esitetaan arvostettuna jaksotettuun han-
kintamenoon kayttaen efektiivisen koron
menetelmaa. Rahoitusvelkoja sisaltyy
pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voi
voivat olla korollisia tai korottomia. Korot
jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmalla velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja
suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen
kaypaan arvoon kaupantekopaivan
hankintahintaan. Jatkossa ne arvostetaan
edelleen kaypaan arvoon. Voitot ja tappiot
kirjanpitokasittely riippuu johdannaissopi-
muksen kayttotarkoituksesta.

Koronvaihtosopimusten kadypa arvo
lasketaan diskonttaamalla niihin Liittyvat
tulevat rahavirrat. Korko-optioiden kaypa
arvo lasketaan kayttamalla tilinpaatoshet-
ken markkinahintoja ja option arvostus-
malleja.

Konserni kasittelee johdannaissopi-
mukset joko vaihtuvakorkoisten lainojen
rahavirran suojauksena tai johdannais-
sopimuksina, jotka eivat tayta IAS39:n
mukaisia suojauslaskennan kriteereja.
Suojauslaskennan piirissa olevien johdan-
naisinstrumenttien kayvan arvon muu-
tokset kirjataan suoraan oman paaoman
arvonmuutosrahastoon. Omaan padaomaan
merkityt voitot ja tappiot siirretaan
tuloslaskelmaan samanaikaisesti suojatun
eran kanssa. Suojaussuhteen mahdolli-
nen tehoton osuus kirjataan valittomasti
rahoituseriin.

Arvonmuutokset johdannaisista, jotka
eivat ole suojauslaskennan piirissa, kirja-
taan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on lailli-
nen tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien
tapahtumien perusteella, kun maksuvel-
voitteen toteutuminen on todennakaista

ja velvoitteen maara voidaan arvioida
luotettavasti.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauk-
sen suuruus perustuu kokemusperaiseen
tietoon naiden vastuiden toteutumisesta.
Lisaksi kirjataan takuuvarausta, kun
projektia tuloutetaan tuloslaskelmaan.
Takuuvarauksen suuruus perustuu
kokemusperaiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta.

Muita varauksia voivat olla uudelleen-
jarjestelyvaraukset tai tappiolliset sopi-
mukset. Tappiollisista sopimuksista
kirjataan varaus, kun velvoitteiden taytta-
miseksi vaadittavat valttamattomat menot
ylittavat sopimuksesta saatavat hyodyt.

Tuloutusperiaatteet

Pitkaaikaishankkeet
Pitkaaikaishankkeen tulot ja menot kirja-
taan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen
perusteella, kun hankkeen lopputulos
voidaan arvioida luotettavasti. Valmistus-
aste maaritellaan kuhunkin hankkeeseen
liittyen tarkasteluhetkeen mennessa
toteutuneen teknisen valmistusasteen
perusteella. Kun on todennakoista, etta
hankkeen valmiiksi saamiseen tarvitta-
vat kokonaismenot ylittavat hankkeesta
saatavat kokonaistulot, odotettavissa oleva
tappio kirjataan kuluksi valittomasti.

Pitkaaikaishankkeiden tulouttamisessa
kaytetaan arvioita. Mikali pitkaaikaishank-
keen lopputuloksen arvioidaan muuttuvan,
myynnin tuloutusta muutetaan tilikaudella,
jolla arvio tai arvion pohjana oleva tieto on
muuttunut.

Perustajarakennuttamisen tulot ja
menot tuloutetaan valmistusasteen ja
myyntiasteen tulosta saatavan prosentin
mukaisesti. Menot, joiden maara ylittaa
valmistusasteen mukaisen menojen maa-
ran, aktivoidaan keskeneraisiin pitkaaikais-
hankkeisiin.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS 51



Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

Tuotot palveluista

Tuotot palveluista, kuten toimeksianto-
rakennuttamisesta, tuloutetaan kun
palvelu on suoritettu.

Vuokrasopimukset

(SATO vuokralle antajana)

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

Vuokrasopimukset
(SATO vuokralle ottajana)

Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuok-
ralle ottajana, luokitellaan rahoituslea-
sing-sopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikali riskit ja edut ovat siirtyneet.
Vuokrasopimukset luokitellaan alkamis-
hetkellaan ja kirjataan kaypaan arvoon tai
sita alempaan vahimmaisvuokrien nykyar-
voon taseeseen aineelliseksi hyodykkeeksi
ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyodyke
poistetaan kyseessa olevan hyodykkeen
taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopi-
muksen kestoaikana. Maksettava vuokra
jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan
korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat ole olennai-
silta osin siirtyneet. Muiden vuokrasopi-
musten perusteella suoritettavat vuokrat
kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasa-
erind vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan paaoman menot

Vieraan padaoman menot kirjataan kuluksi
silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syn-
tyneet. Lainojen hankinnasta valittomasti
johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, sisallytetdan
lainan alkuperaiseen jaksotettuun han-
kintamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.
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Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissiavus-
tukset, kirjataan aineellisten hyodykkeiden
kirjanpitoarvojen vahennyksiksi. Saadut
avustukset ovat siten pienentamassa hyo-
dykkeesta niiden taloudellisena vaikutusai-
SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto
on valtion tukemat korkotuki- ja aravalai-
nat, jossa valtion tukemiin kohteisiin liittyen
saadaan matalakorkoista valtion tukemaa
lainaa. Naiden lainojen todelliset korot ovat
alhaisempia kuin markkinaehtoisten laino-
jen osalta korkokulut olisivat. Julkisen tuen
kautta saatu korkohyoty on siten IAS 20:n
mukaisesti netotettu korkokuluihin, eika
sita esiteta erillisend erana korkotuotoissa.

Elakejarjestelyt

SATOn elakejarjestelyt on luokiteltu
maksupohjaisiksi elakejarjestelyiksi. Mak-
supohjaisiin elakejarjestelyihin suoritetut
maksut kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan
silld kaudella, johon maksusuoritus Liittyy.
Konsernilla ei ole oikeudellista eika tosiasi-
allista velvoitetta lisamaksujen suorittami-
seen, mikali maksujen saajataho ei pysty
suoriutumaan kyseisten elake-etuuksien
maksamisesta.

Tuloverot

Tuloverot sisaltavat tilikauden veronalai-
seen voittoon perustuvat verot, edellisten
kausien verojen oikaisut seka laskennallis-
ten verojen muutokset.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
lasketaan varojen ja velkojen verotuksel-
lisen arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten
kirjanpitoarvojen valista eroista. Las-
kennallisten verojen maarittamisessa
kaytetaan tilinpaatospaivaan mennessa
saadettya verokantaa.

Suurimmat valiaikaiset erot syntyvat
sijoituskiinteistdista ja kdypaan arvoon
tuloslaskelman kautta arvostetuista rahoi-
tusinstrumenteista.

Laskennallinen verosaaminen on
kirjattu siihen maaraan asti, kun on
todennakoista, etta tulevaisuudessa syntyy
verotettavaa tuloa, jota vastaan valiaikainen
ero voidaan hyodyntaa.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodos-
tuu, kun liikkevaihtoon lisataan sijoitus-
kiinteistojen luovutusvoitot netotettuna
luovutustappioilla seka lilketoiminnan
muut tuotot, vahennetaan aineiden ja
palveluiden kaytto, henkilostokulut, poistot
ja arvonalentumiset seka liiketoiminnan
muut kulut. Kurssierot sisaltyvat liikevoit-
toon, mikali ne syntyvat tavanomaiseen
liilketoimintaan liittyvista erista. Rahoituk-
seen liittyvat kurssierot kirjataan rahoitus-
tuottoihin ja -kuluihin.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja
arvioihin liittyvat keskeiset
epavarmuustekijat

Tilinpaatosta laadittaessa edellytetaan
tietyiltd osin arvioiden tekemista. SATOssa
keskeiset arviot liittyvat seuraaviin osa-
alueisiin.

Valmistusasteen perusteella kirjattavat
tuotot ja kulut edellyttavat arvioita hank-
keiden odotettavissa olevista tuotoista ja
kuluista seka hankkeen valmistumisaika-
taulusta.

Hankkeista kirjattavien varausten
maara edellyttaa arvioita hankkeista aiheu-
tuvista velvoitteista.

Sijoituskiinteistojen, aineellisten ja
aineettomien hyodykkeiden osalta tulee
vuosittain arvioida, esiintyykd viitteita siita,
etta naiden hyddykkeiden arvo saattaisi
olla alentunut. Jos viitteita esiintyy, kysei-
sista omaisuuserista kerrytettavissa oleva
rahamaara tulee arvioida.

Uuden ja uudistetun IFRS-
normiston soveltaminen

Vuonna 2009 konsernissa otetaan kayttoon
IFRS 8 Toiminnalliset segmentit [voimaan
1.1.2009 alkaen). Uusi standardi korvaa
nykyisen IAS 14 Segmenttiraportointi -stan-
dardin. SATOssa arvioidaan parhaillaan
uuden standardin vaikutuksia segmenttira-
portointiin.
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Vuonna 2009 voimaan tuleva uudistettu
IAS 23 Vieraan pddoman menot ei enaa salli
vieraan paaoman kulujen kirjaamista aina
kuluksi, vaan edellyttaa niiden aktivoimista
silloin, kun kysymyksessa on standardin
mukainen niin sanottu ehdot tayttava
hyodyke. SATOssa selvitetaan parhaillaan
standardimuutoksen vaikutuksia asuntora-
kennuttamisen kirjanpitokasittelyyn.

Vuonna 2009 kayttoonotettavasta
IFRIC 13 Customer Loyalty Programmes*
-tulkinnasta ei arvioida olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

Vuonna 2009 konsernissa otetaan
kayttoon muutettu IAS1 Tilinpaatoksen
esittdminen -standardi (voimaan 1.1.2009
alkaen, ei vield EU:n hyvaksyma). Saton
arvion mukaan |AS1-standardin muutos
vaikuttaa lahinna konsernitilinpaatok-
sen tilinpaatoslaskelmien ja liitetietojen
esittamiseen.

Heinakuussa 2007 IFRIC (Internatio-
nal Financial Reporting Interpretation
Committee] antoi tulkintaluonnoksen D21
Real Estate Sales*. Tulkintaluonnoksen
taustana on se, etta IFRIC:n mukaan jotkut
pitkdaikaishankkeina kasitellyt sopimukset
eivat tayta IAS11:n mukaista pitkaaikais-
hankkeen maaritelmaa ja tulkintaluonnok-
sessa ehdotetaan ohjeistusta sovellettavan
standardin maarittelyyn.

Tulkintaluonnoksen lopullisesta aika-
taulusta ja sisallosta ei ole tilinpaatoksen
laatimishetkella tietoa. Mikali tulkinta-
luonnos hyvaksytaan sellaisenaan, tulkinta
voi mahdollisesti muuttaa myos SATOn
soveltamaa huoneistojen myynnin tulou-
tusperiaatetta. Talla hetkella huoneistojen
tuloutukseen sovelletaan IAS 11 Pitkdaikais-
hankkeet -standardia, jonka mukaan tulou-
tus tapahtuu valmistusasteen mukaisesti
edelld kuvattujen laatimisperiaatteiden
mukaan. Jatkossa sovellettava standardi
olisi IAS 18 Tuotot, jota sovellettaessa myyn-
nin tuloutus tapahtuisi huoneiston luovu-
tuksen perusteella. SATOssa seurataan
tulkintaluonnoksen kasittelyn etenemista
ja arvioidaan mahdollisen muutoksen
vaikutuksia tuloutusperiaatteisiin.

2 Segmentti-informaatio

SATOn ensisijainen segmenttiraportoin-
timuoto on liilketoimintasegmenttien
mukainen. Koska toiminta tapahtuu lahes
kokonaan kotimaassa, SATOLlla on aino-
astaan yksi maantieteellinen segmentti.
Esitettavat liiketoimintasegmentit vastaavat
konsernin sisaista organisaatiorakennetta ja
sisaista taloudellista raportointirakennetta.
Liiketoimintasegmentit koostuvat varojen
ryhmista ja liilketoiminnoista, joihin Liittyvat
riskit ja kannattavuus poikkeavat muista
liketoimintasegmenteista. SATOn liiketoi-
minta muodostuu asuntosijoittamisesta

ja asuntorakennuttamisesta. Konsernin
liketoimintasegmentit ovat SATO asunnot,
VATRO asunnot ja Asuntorakennuttaminen.

SATO asunnot -segmentti pitaa sisal-
l@an asuntoja, joita vuokrataan yksityis-
henkildille. Asuntotarjontaa lisataan seka
ostamalla asuntoja valmiista asuntokan-
nasta etta tuottamalla uusia asuntoja.

VATRO asunnot -segmentti sisaltaa
pysyvien tai hyvin pitkaaikaisten kohde-
kohtaisten ja yleishyodyllisyysrajoitusten
piirissa olevat asunnot.

Asuntorakennuttaminen -segmentin
toiminta painottuu omistusasuntojen
rakennuttamiseen. Lisaksi rakennut-
tajatehtavia hoidetaan toimeksiantoina
yhteisoasiakkaille.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esite-
taan valittomat segmenteille kohdistuvat
tuotot ja kulut seka segmenteille jarkevalla
perusteella kohdennettavissa olevat tuotot
ja kulut. SATOssa segmenttien tuottoihin
ja kuluihin luetaan myos rahoitustuotot
ja -kulut, silla niiden katsotaan olevan
niin keskeinen tekija segmentin tuloksen
muodostumisessa, ettei niiden poisjattami-
nen antaisi segmenttien tuloksesta oikeata
kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erid, joita segmentti kayttaa
liilketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.

Segmenttien varoihin ja velkoihin
luetaan kaikki ne erat, joista syntyvat
tuloslaskelmaerat on huomioitu segment-
tien tuloksessa, mukaan lukien segment-
tien velat, joiden katsotaan muodostavan
tarkean osan kuvattaessa segmenttien
taloudellista asemaa.

Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-
tukseen liittyvia eria seka koko konsernille
yhteisia eria.

Investoinnit koostuvat sijoituskiinteis-
tojen, aineellisten kayttoomaisuushyo-
dykkeiden ja aineettomien hyodykkeiden
lisayksista, joita kdytetaan useammalla
kuin yhdella tilikaudella.

Segmenttien valinen hinnoittelu tapah-
tuu kaypaan markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoituskiinteistojen nettovuokratuotto
saadaan vahentamalla vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisaltavat vuotuiset
yllapitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisataan sijoitus-
kiinteistojen hoitoon liittyva osuus konsernin
kiinteista kuluista. Nettovuokratuottopro-
sentti on laskettu kayttaen sijoituskiinteisto-
jen kirjanpitoarvoa.
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Segmenttikohtaiset tiedot 2007 Asuntosijoitus Asuntoraken- Eliminoinnit Yhteensa
SATO VATRO nuttaminen SATO-
asunnot  asunnot konserni
Milj.€
Ulkoinen liikevaihto 124,1 37,8 104,1 265,9
Sisainen liikevaihto 5,4 -5,4 0,0
Liikevaihto yhteensa 1241 37,8 109,5 -5,4 265,9
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 6,7 0,4 0,0 7,0
Poistot ja arvonalentumiset -10,7 -59 -0,3 0,0 -16,9
Liikevoitto 47 4 12,1 7,0 -0,2 66,2
Rahoituskulut (netto) -20,0 -10,4 -1,6 -32,0
Voitto ennen veroja 27,4 1,6 5,4 -0,2 34,3
Nettovuokratuotot 60,0 20,4 80,5
Nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,1 % 7.7 % 8,0 %
Investoinnit 143,1 143,1
Tonttihankinnat vaihto—-omaisuuteen 37,6 37,6
Poistot -10,7 -4.9 -0,3 0,0 -15,9
Arvonalentumiset -1,0 -1,0
Sijoituskiinteistot 800,1 260,1
Rahavarat 26,8 0,8 1,2
Segmentin muut varat 27,0 2,9 141,2 -13,8
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,5 0,3
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 854,5 2641 1424 -13,8 12472
Kohdistamattomat varat 16,2
Varat yhteensa 1263,4
Korolliset velat 636,5 254,1 54,4
Segmentin muut velat 17,8 9,0 37,7 -13,7
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 654,3 263,1 92,1 -13,7 995,9
Kohdistamattomat velat 57,4
Velat yhteensa 1053,2
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Segmenttikohtaiset tiedot 2006 Asuntosijoitus Asuntoraken- Eliminoinnit Yhteensa
SATO VATRO nuttaminen SATO-
asunnot  asunnot konserni
Milj.€
Ulkoinen liikevaihto 120,2 38,3 125,8 284.4
Sisainen liikevaihto 3,6 -3,6 0,0
Liikevaihto yhteensa 120,2 38,3 1294 -3,6 284.4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 9,9 0,8 0,0 10,8
Poistot ja arvonalentumiset -10,1 -9.2 -0,4 0,0 -19,7
Liikevoitto 46,0 9,9 11,2 -0,2 66,8
Rahoituskulut (netto) -13,6 -9,6 -11 -24.,2
Voitto ennen veroja 32,4 0,3 10,1 -0,2 42,6
Nettovuokratuotot 54,7 21,4 76,1
Nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,4 % 7.7 % 8,2 %
Investoinnit 54,0 54,0
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 18,9 18,9
Poistot -10,1 -53 -0,4 0,0 -15,8
Arvonalentumiset -3,9 -3,9
Sijoituskiinteistot 6771 272,3
Rahavarat 29,7 0,8 6,4
Segmentin muut varat 14,5 3,2 98,0 -5,1
Osuus yhteisyrityksessa 0,2
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 7214 276,5 104,4 =51 1097,2
Kohdistamattomat varat 16,6
Varat yhteensa 1113,8
Korolliset velat 515,0 268,6 275
Segmentin muut velat 13,9 8,5 31,8 =51
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 528,9 2771 59,3 =51 860,2
Kohdistamattomat velat 56,0
Velat yhteensa 916,2
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Milj. €

3 Pitkaaikaishankkeet ja liilkevaihdon jakautuminen

Tilikaudella pitkaaikaishankkeista kirjatut tuotot 107,5 117,3

Keskeneraisten hankkeiden kertyneet toteutuneet
menot ja kirjatut voitot vahennettyna kirjatuilla tappioilla

tilikauden loppuun mennessa 62,1 37,6
Myyntisaamisissa esitetyt bruttosaamiset asiakkailta 12,8 7,0
Saaduissa ennakoissa esitetyt bruttovelat asiakkaille 9,8 11,0

Pitkaaikaishankkeiden syntyneet menot ja kirjatut voitot, jotka ovat suuremmat kuin
hankkeesta laskutettu maara, sisaltyvat taseessa eraan “Myyntisaamiset ja muut
saamiset”. Jos syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienemmat kuin hankkeen laskutus,
sisaltyy erotus tase-eraan "Ostovelat ja muut velat”.

Rakennuttamisen liikevaihtoon sisaltyy pitkaaikaishankkeiden tuottojen lisaksi
tuottoja toimeksiantorakennuttamisesta ja osakemyynneista seka vuokratuottoja.
Asuntosijoituksen vuokratuottoja on ollut tilikaudella 2007 yhteensa 151,6 milj. €
(tilikaudella 2006 146,5 milj. €).

4 Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot seka liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot

Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot 7,8 12,1
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,7 -1,3
Yhteensa 7,0 10,8
Liiketoiminnan muut tuotot 0,6 0,5
Yhteensa 0,6 0,5
Liiketoiminnan muut kulut

Vuokratuottoa kerryttaneiden sijoituskiinteistojen valittomat hoitokulut 47,4 48,7
Vuokrakulut 20,0 18,3
Muut kiinteat kulut 7,6 6,5
Muut liiketoiminnan kulut 2,0 2,3
Yhteensa 76,9 75,7

56 KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS



Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS 2007 2006
Milj. €

5 Henkilostokulut

Palkat 8,5 8,5
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1,7 13
Muut henkilosivukulut 0,4 0,8
Yhteensa 10,6 10,6
Johdon tyosuhde-etuudet esitetaan liitetiedossa 30 Lahipiiritapahtumat.

Konsernin henkildkunta keskimaarin tilikaudella

Yhteensa 176 173
6 Poistot ja arvonalentumiset

Poistot hyodykeryhmittain:

Sijoituskiinteistot 14,9 14,9
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 0,6 0,6
Aineettomat hyodykkeet 0,4 0,3
Yhteensa 15,9 15,8
Arvonalentumiset:

Sijoituskiinteistot 1,0 3,9
Yhteensa 1,0 3,9
Arvonalentumiset liittyvat tiettyjen sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvojen

muuttamiseen vastaamaan niiden vastaisia tulonodotuksia

7 Rahoitustuotot ja -kulut

Korkotuotot

Lainoista ja muista saamisista 2,0 1,2
Ei -suojauslaskennan alaisista johdannaisista 1,9 2,3
Ei -suojauslaskennan alaisista johdannaisista, markkina-arvon nousu 0,3 1,3
Suojauslaskennan alaisista johdannaisista 7,0 3,4
Korkotuotot yhteensa 11,2 8,2
Osinkotuotot

Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,1 0,1
Korkokulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista 35,4 25,8
Ei -suojauslaskennan alaisista johdannaisista 1,7 2,9
Ei -suojauslaskennan alaisista johdannaisista, markkina-arvon lasku 0,0 0,0
Suojauslaskennan alaisista johdannaisista 6,2 3,9
Korkokulut yhteensa 43,3 32,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -32,0 -24,3

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS 57



58

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS 2007 2006

Milj. €

8 Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 5,8 6,9
Edellisten tilikausien verot -0,5 0,2
Laskennalliset verot, netto 3,7 43
Yhteensa 9,0 11,3

Konsernituloslaskelman verokulun SATO-konsernin emoyhtion
kotimaan verokannalla (26%) laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 34,3 42,6
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 8,9 1.1
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut 0,0 0,1
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto 0,0 -0,2
Vero aikaisemmilta tilikausilta 0,0 0,2
Fuusiotappiot/voitot 0,0 0,1
Muut erot 0,1 0,1
Oikaisut yhteensa 0,1 0,2
Verot tuloslaskelmassa 9,0 11,3

9 Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikau-
den voitto ulkona olevien osakkeiden maaran painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana.
Osakkeiden maaraa on oikaistu vastaamaan 23.10.2007 pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen
paatosta osakkeiden maaran lisayksesta suhteessa 1:19 korottamatta osakepadomaa
(maksuton osakeanti). Vuosina 2007 ja 2006 SATOlla ei ollut osakkeiden maaraa

laimentavia transaktioita.

Emoyhtion omistajille jakautuva tilikauden voitto (milj.€) 25,1 31,2
Osakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 44,4 4b,4
Osakekohtainen tulos (€) 0,57 0,70
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Milj. €

10 Sijoituskiinteistot

Hankintameno 1.1. 997,6 950,3
Lisaykset; uudet kiinteistot 134,3 54,0
Lisaykset; lisainvestoinnit 13,5 5,6
Vahennykset -21,7 -12,9
Siirrot erien valilla 0,7 0,6
Hankintameno 31.12. 1124,4 997,6
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -48,2 -29,4
Poistot -14,9 -14,9
Arvonalentumistappiot -1,0 -3,9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -64,1 -48,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1060,3 9494
Kaypa arvo 31.12. 1224,6 1046,5

Sijoituskiinteistoihin liittyy yleishyodyllisyysrajoituksien kautta lainsaadannollisia
luovutus- ja kayttorajoituksia. Naita rajoituksia seka kayvan arvon maarittamista on

Yrityksen perustiedot seka Sijoituskiinteistot.

Vuokratuotot sijoituskiinteistoista 151,6 146,5
Konsernin vuokrasopimukset ovat asuntojen vuokrasopimuksia ja padasiassa voimassa
toistaiseksi. Uusia sopimuksia laaditaan vuosittain n. 7000 kappaletta. Konsernin vuokra-

asuntokannan vaihtuvuus oli v. 2007 30,7 % ja v. 2006 33,7 %, jolloin sopimusten keski-
maarainen voimassoloaika oli v. 2007 3,3 vuotta ja v. 2006 3,0 vuotta.

Koneetja  Muut aineelliset

11 Aineelliset kdayttoomaisuushyodykkeet  kalusto hyodykkeet Yhteensa
2007

Hankintameno 1.1. 3,1 0,1 3,1
Lisaykset 0,6 0,0 0,7
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Siirrot erien valilla -0,2 -0,2
Hankintameno 31.12. 3,5 0,1 3,6
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 11 0,1 11
Siirtojen kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2
Kauden poistot 0,6 0,0 0,6
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 1,5 0,1 1,5
Kirjanpitoarvo 1.1. 2007 2,0 0,0 2,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2007 2,1 0,0 2,1
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Koneet ja

Muut aineelliset

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS kalusto hyddykkeet Yhteensa
Milj. €

2006

Hankintameno 1.1. 4,6 0,4 4.9
Lisaykset 0,5 0,0 0,5
Vahennykset -0,2 0,0 -0,2
Siirrot erien valilla -1,7 -0,3 -2,1
Hankintameno 31.12. 3,1 0,1 3,1
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,6 0,4 3,0
Siirtojen kertyneet poistot -1,9 -0,3 -2,2
Kauden poistot 0,4 0,0 0,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 1,1 0,1 1,2
Kirjanpitoarvo 1.1. 2006 2,0 0,0 2,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2006 2,0 0,0 2,0

Aineellisiin kayttoomaisuushyodykkeisiin sisaltyy rahoitusleasingsopimuksilla

hankittuja hyodykkeita seuraavasti:

Koneet ja
kalusto

2007
Hankintameno 1.1. 1,4
Lisaykset 0,4
Vahennykset -0,1
Hankintameno 31.12. 1,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,4
Kauden poistot 0,3
Vahennysten kertyneet poistot -0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,2

2006
Hankintameno 1.1. 1,3
Lisdykset 0,3
Vahennykset -0,2
Hankintameno 31.12. 1,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,2
Kauden poistot 0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 11
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Milj. €

Aineettomat Muut aineettomat

12 Aineettomat hyddykkeet oikeudet hyodykkeet Yhteensa
2007
Hankintameno 1.1. 0,7 7.5 8,2
Lisaykset 0,0 0,5 0,5
Siirrot erien valilla 0,0 -6,2 -6,2
Hankintameno 31.12. 0,7 1,8 2,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,7 4,1 4,8
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 -3,8 -3,8
Kauden poistot 0,0 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,7 0,6 1,3
Kirjanpitoarvo 1.1. 2007 0,0 3,4 3,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 2007 0,0 1,2 1,2
2006
Hankintameno 1.1. 0,7 5,1 5,9
Lisdykset 0,0 2,2 2,2
Siirrot erien valilla 0,0 0,2 0,2
Hankintameno 31.12. 0,7 7.5 8,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,7 3,7 45
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,1 0,1
Kauden poistot 0,0 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,7 4,1 49
Kirjanpitoarvo 1.1. 2006 0,0 1,4 1,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 2006 0,0 3,4 3,4
13 Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksissa

2007 2006
Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Lisaykset 0,3
Siirrot erien valilla 0,3
Hankintameno 31.12. 0,7 0,2
Paaomaosuusoikaisut 1.1.
Osuus tilikauden tuloksesta 0,1
Saadut osingot 0,0
Tilikauden lopussa 0,8 0,2
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Milj. €

Tiedot yhteis- ja osakkuusyrityksista seka niiden yhteenlasketut varat, velat, liikevaihto ja voitto/tappio:

2007 Kotipaikka Varat Velat Liikevaihto Voitto/tappio Om.osuus %
Suomen Asumisoikeus Oy Helsinki 1236,3 1057,6 104,0 0,1 50,0
K Oy Farminahde Nokia 0,5 0,5 0,2 0,0 40,7
K Oy Nummelan Hiekkarinne Nummela 0,9 0,7 0,2 0,1 21,0
K Oy Ristiinan Suopursu Ristiina 0,4 0,3 0,2 0,0 30,0
K Oy Nuottapuisto Mikkeli 0,3 0,0 0,0 0,0 30,0
K Oy Ummelo Oulu 0,5 0,4 0,3 0,0 49,0
K Oy Nurmijarven Jukolanmaki Nurmijarvi 0,3 0,3 0,1 -0,1 40,0
K Oy Salpalohi Kerava 08 08 0,2 0,0 B8
K Oy Kupittaan Lahde Turku 7,6 7,6 0,3 0,0 50,0
Piipunjuuri Oy Oulu 0,1 0,1 0,6 0,0 50,0
2006
Suomen Asumisoikeus Oy Helsinki 12478 1069,7 98,8 0,1 50,0
14 Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittain
Suojaus- Suojaus- Jaksotettuun
laskennassa  laskennan ulko- Lainat Myytavissa hankinta- Tase-erien
oleva puolella olevat ja muut olevat menoon  kirjanpito-

2007 johdannaiset johdannaiset  saamiset rahoitusvarat kirjattavat velat arvot
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Osakkeet ja osuudet 2,1 2,1
LLainasaamiset 7,2 7,2
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 20,2 20,2
LLainasaamiset 0,6 0,6
Johdannaissaamiset 3,2 0,6 3,8
Rahavarat 34,0 34,0
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 768,1 768,1
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 177,0 177,0
Ostovelat ja muut velat 6,9 6,9

62 KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS



Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

Milj. € Suojaus- Suojaus- Jaksotettuun
laskennassa  laskennan ulko- Lainat Myytavissa hankinta- Tase-erien
oleva puolella olevat ja muut olevat menoon kirjanpito-
2006 johdannaiset johdannaiset saamiset rahoitusvarat Kkirjattavat velat arvot
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Osakkeet ja osuudet 1,2 1,2
Lainasaamiset 2,1 2,1
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 12,3 12,3
Lainasaamiset 0,8 0,8
Johdannaissaamiset 2,9 0,3 3,2
Rahavarat 413 41,3
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 7272 727,2
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 83,9 83,9
Ostovelat ja muut velat 15,4 15,4

Lainat rahoituslaitoksilta olivat kirjanpitoarvoltaan yhteensa 945,1 milj.€ (811,1 milj.€ vuonna

2006). Markkinaehtoisten lainojen tasearvo oli 544,5 milj. € (vuonna 2006 384,6 milj. €] ja
kaypa arvo 548,1 milj. € (vuonna 2006 387,7 milj. €). Pitkaaikaisten markkinaehtoisten

lainojen efektiivisten korkokantojen painotettu keskiarvo 31.12.2007 oli 5,1%. Muiden lainojen

kirjanpitoarvo oli 400,6 milj. € (426,5 milj. € vuonna 2006). Arava- ja korkotukilainoista ei
kaypaa arvoa ole esitetty johtuen ndiden lainatyyppien erityispiirteista kuten avustusluon-
teisista osista. Arava- ja korkotukilainojen maturiteetit ovat hyvin pitkia, joten luotettavaa

benchmark-korkoa on vaikea maarittaa. Padosa aravalainoista paattyy vuosina 2022-2047.

Kaikkien muiden rahoitusvarojen ja -velkojen kayvan arvon arvioidaan vastaavan niiden

kirjanpitoarvoa.

Johdannaisista annetaan tarkempia tietoja
litetiedossa 23. Myytavissa olevista rahoi-
tusvaroista ei ole tehty kauden aikana kirja-
uksia tuloslaskelmaan. Omaan padaomaan
kirjattu maara esitetaan laskelmassa oman

padoman muutoksista.

15 Myytavissa olevat rahoitusvarat 2007 2006
Osakkeet 0,6 0,6
Muut osuudet 1,5 0,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat yhteensa 2,1 1,2

Osakkeet sisaltavat noteeratut osakkeet, jotka arvostetaan kaypaan arvoon tilinpaatospaivan paatoskurssiin.
Muut osuudet sisaltavat noteeraamattomat osakkeet, jotka arvostetaan hankintamenoon, koska niiden
kaypia arvoja ei ole voitu luotettavasti selvittaa.
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Milj. €

16 Pitkaaikaiset saamiset

LLainasaamiset 7,2 2,1
Yhteensa 7,2 2,1

3,8 milj. € on saaminen osakkuusyhtiolta ja muut saamisia asunto-osakeyhtidilta. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpaatoksessa
ja niiden kayvan arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

17 Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Kirjattu Kirjattu Ostetut/
tulos- omaan myydyt

Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2007 aikana: 1.1.2007 laskelmaan padomaan tytaryhtiot 31.12.2007
Laskennalliset verosaamiset:
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 7,8 -1,3 0,0 0,0 6,5
Konsernin sisaisista katteista 4.5 0,1 0,0 0,0 4,6
Yhteensa 12,3 -1,2 0,0 0,0 1,1
Laskennalliset verovelat:
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,9 0,0 0,1 0,0 1,0
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 474 3,5 0,0 -0,1 50,8
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 2,5 -1,0 0,0 0,0 1,5
Kohdistetuista hankintamenoista 3,7 -0,1 0,0 0,0 3,6
Yhteensa 54,4 2,5 0,1 -0,1 56,8

Kirjattu Kirjattu Ostetut/

tulos- omaan myydyt

Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2006 aikana: 1.1. 2006 laskelmaan paaomaan tytaryhtiot 31.12. 2006
Laskennalliset verosaamiset:
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,2 0,0 -0,2 0,0 0,0
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 8,0 -0,2 0,0 0,0 7,8
Konsernin sisaisista katteista 3,2 1,3 0,0 0,0 45
Yhteensa 1,3 11 -0,2 0,0 12,3
Laskennalliset verovelat:
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,1 0,0 0,8 0,0 0,9
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 41,6 6,1 0,0 -0,4 47,4
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 2,9 -0,5 0,0 0,0 2,5
Kohdistetuista hankintamenoista 4.0 -0,3 0,0 0,0 3,7
Yhteensa 48,7 53 0,8 -0,4 54,4
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Milj. €

18 Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot 30,7 34,8
Valmiit asunnot ja liiketilat 11,0 0,4
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 67,6 34,4
Muu vaihto-omaisuus 44 8,7
Yhteensa 113,6 78,3

Vuonna 2006 on kirjattu kuluksi 0,8 mil;. €, jolla vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo on
alennettu vastaamaan sen nettorealisointiarvoa. Vuonna 2007 vastaavaa kuluksikirjaus-
tarvetta ei ollut.

19 Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 20,2 12,3
Siirtosaamiset 5,1 6,6
Lainasaamiset 0,6 0,8
Muut saamiset 1,8 2,3
Yhteensa 27,6 21,9
Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,2 0,0
Rakennuttamistoiminta 0,2 2,8
Suojauslaskenta 3,8 3,2
Korot 0,4 0,1
Muut siirtosaamiset 0,5 0,6
Yhteensa 5,1 6,6

Tasearvot vastaavat parhaiten sita rahamaaraa, joka on luottoriskin enimmaismaara vakuuk-
sien kaypaa arvoa huomioon ottamatta siina 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.

20 Rahavarat

Kateinen raha ja pankkitilit 10,3 15,0
Sijoitustodistukset, talletukset 23,7 26,3
Rahavarat taseessa 34,0 41,3

Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta vapaiden
yhtididen rahavaroista. Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat olivat vuonna 2007 18,9 milj.€
ja vuonna 2006 28,2 milj.€.
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Milj. €

21 Omaa padomaa koskevat liitetiedot

Osakkeiden lukumaarien Osakkeiden lkm Osake- Vara- Sijoitetun vapaan
tasmaytyslaskelma: (1000 kpl) padoma rahasto padoman rahasto Yhteensa
1.1.2006 2198 A 43,7 0,0 48,1
0 0,0 0,0 0,0 0,0
31.12.2006 2198 4,4 43,7 0,0 48,1
1.1.2007 2198 A 43,7 0,0 48,1
Uusanti 23 0,0 0,0 2,7 2,7
Maksuton uusanti 42201 0,0 0,0 0,0 0,0
31.12.2007 44 422 A 43,7 2,7 50,8

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

Ylimaarainen yhtickokous 23.10.2007 paatti
kokonaisuudessaan. Samalla yhtiokokous
paatti maksuttomasta osakeannista,

jossa SATO Oyj:n osakkeiden lukumaaraa
lisattiin antamalla 42 200 824 uutta osaketta
osakkeenomistajille maksutta. Kaikki
maksuttomassa osakeannissa annetut
uudet osakkeet annettiin yhtion osak-
keenomistajille entisten osakeomistusten
suhteessa siten, etta yhdella vanhalla
osakkeella sai maksutta 19 uutta osaketta.
Osakepadomaa ei korotettu osakeannin
merkittiin kaupparekisteriin 26.10.2007.
Osakkeiden kokonaismaara taman jalkeen
on 44 421 920 kappaletta.

Lisaksi ylimaarainen yhtiokokous 23.10.2007
teki seuraavat paatokset:

1. Yhtiokokous valtuutti hallituksen paatta-
maan yhdesta tai useammasta suunnatusta
maksullisesta osakeannista ja niiden
ehdoista. Osakeanneissa liikkeeseen las-
kettavien uusien osakkeiden yhteenlaskettu
lukumaara voi olla enintaan 17 000 000
uutta osaketta. Hallitus voi kayttaa valtuu-
tusta yhtion osakaspohjan laajentamiseen
ja padomarakenteen vahvistamiseen yhtion
mahdollisesti listautuessa Helsingin Porssiin.
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2. Yhtiokokous valtuutti hallituksen paat-
tamaan enintaan 2 500 000 yhtion uutta
osaketta kasittavasta maksullisesta
suunnatusta osakeannista ja sen ehdoista.
Osakeanti voidaan suunnata eQ Pankki Oy:
lle tai sen osoittamille muille tahoille yhtion
listautumisannin yhteydessa ylikysyntatilan-
teiden kattamiseksi.

3. Yhtiokokous valtuutti hallituksen hank-
kimaan muuten kuin osakkeenomistajien
omistamien osakkeiden suhteessa enintaan
2500 000 yhtion osaketta eQ Pankki oy:lta
tai sen osoittamilta tahoilta.

Yhtion hallitus ei ole tehnyt valtuutuksiin
perustuvia paatoksia. Valtuutukset ovat
voimassa 31.12.2008 saakka.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran
suojaukseen kaytettyjen johdannais-
instrumenttien kaypien arvojen muutoksen
seka myytavissa olevien sijoitusten kaypaan
arvoon arvostuksen.

Osingot
tus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,36
euroa per osake.

Konsernin omaan padomaan

liittyvat rajoitukset

Konsernin kertyneisiin voittovaroihin vuonna
2007 155,2 milj.€ (vuonna 2006 145,2
milj. €] siséltyy yleishyddylliseen toimintaan
liittyvien voitonjakorajoitusten alaista omaa
padomaa yhteensa 18,6 milj.€ (vuonna

2006 13,1 milj. €). Osaan konserniyhticista
yleishyodyllisyyssaannosten tuotontulou-
tusrajoitukset, joiden mukaan yhteiso ei voi
tulouttaa omistajalleen muuta kuin asunto-
lainsdadanndssa saannellyn tuoton.

Padomarakenteen hallinta

Yhtion padgomarakenteen hallinnan tavoite
on tukea yhtion kasvutavoitteita ja varmistaa
osingonmaksukyky. Rakenteen hallinnan
tavoitteena on myos turvata konsernin
toimintaedellytykset paaomamarkkinoilla
kaikissa olosuhteissa toimialan volatilitee-
tista riippumatta. SATOn omavaraisuusta-
voite ilman VATROasuntoja on vahintaan
20 prosenttia. Omavaraisuusaste voi
valiaikaisesti jaada alle tavoitteen johtuen
merkittavista investoinneista. Toteutunut
omavaraisuusaste ilman VATROasuntoja
31.12.2007 on 21,9 prosenttia.

Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin
padomarakennetta saannollisesti.
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22 Korolliset velat

Pitkaaikaiset

Markkinaehtoiset lainat 376,5 310,2
Korkotukilainat 100,2 100,5
Aravalainat 240,3 263,0
Asuntoyhtioiden ja keskinaisten kiinteistoyhtioiden

osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut 50,3 52,7
Rahoitusleasingvelat 0,7 0,8
Yhteensa 768,1 727,2
Lyhytaikaiset

Markkinaehtoiset lainat 166,8 74,4
Korkotukilainat 0,2 0,3
Aravalainat 8,7 6,2
Asuntoyhtioiden ja keskinaisten kiinteistoyhtioiden

osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut 0,9 2,7
Rahoitusleasingvelat 0,4 0,3
Yhteensa 177,0 83,9

Rahavirran suojauksista kaudella omaan padgomaan kirjattu maara esitetaan laskelmassa
oman paaoman muutoksista. Lainasopimuksiin perustuvat velkojen lyhennysten ja korkojen
kassavirrat esitetaan liitetiedossa 26. Rahoitusriskien hallinta.

Rahoitusleasingvelat

Yhden vuoden kuluessa 0,4 0,3

Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluessa 0,7 0,8

Yli viiden vuoden kuluessa 0,0 0,0
Yhteensa 1,2 1,1
Vahimma