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SATO on Suomen johtavia asuntosijoitusyhtioita.

SATO omistaa noin 23 000 vuokrattavaa asuntoa Suomen

suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa.

Sijoitusomaisuuden kaypa arvo on yli 1,6 miljardia euroa.

SATO on asettanut tavoitteekseen olla toimialan tehokkain
Ja edistyksellisin toimija, mika mahdollistaa asiakkaan
palvelun jatkuvan parantamisen ja lisaarvon tuottamisen

omistajilleen.
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SATO tindin

Liikevaihto (M€)
Liikevoitto (M€)

Tulos ennen veroja (M€])
Tulos/osake (euroal)

Taseen loppusumma (M€)
Oman pddoman tuotto-%
Sijoitetun padoman tuotto-%

Osakekohtainen nettovarallisuus
kirjanpitoarvoin (euroa)
kayvin arvoin (euroa)*

e[nyn[snuuny

Investoinnit sijoituskiinteistdihin (M€)

Omavaraisuusaste-% SATO-Lliiketoiminta kdyvin arvoin

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste-%

Osinko (M€)
Osinko/osake (euroa)

*] laskennallinen verovelka huomioitu
**) hallituksen esitys yhtiékokoukselle

SATOn arvonluonti perustuu sijoitus-
kiinteistdjen arvon kehitykseen ja vuok-
raustoimintaan. Jatkuva asuntokysynti
luo vakautta SATOn liiketoimintaan.
Koteja tarvitaan aina.

SATOn vuosittaisten uusien investointien
arvo on 2000-luvulla ollut keskimairin
110 miljoonaa euroa ja asuntorealisointien
noin 30 miljoonaa euroa. Nykyistd
asuntokantaamme kehitimme yllapito- ja
korjaustoimin seki investointi- ja reali-
sointitoiminnalla. Korjaustoimintaan ja
asuntojen laatutason nostamiseen panos-
tamme 20—30 miljoonaa euroa vuodessa.

Kiinteistokehityksen merkitys investoin-
titoiminnalle on merkittivd, ja SATO
ylldpitdd tonttivarantoa uusien vuokra- ja

omistusasuntojen rakennuttamista varten.

Kertomusvuonna konsernille valmistui
yhteensi 339 asuntoa, joista 289 oli
vuokra-asuntoja.

SATO toimii pitkijinteisesti, asiakaslih-
tdisesti ja ammattimaisesti. SATOn hen-
kilést6 muodostuu noin 130 asuntoalan
osaajasta. Oman organisaation toiminta
keskittyy asunto-omaisuuden arvon
kasvattamiseen ja hallintaan sekd vuok-
rauksen, myynnin ja asiakkuuksien hoi-
toon. Kumppanuuksien avulla hoidetaan
mm. kiinteistojen isinndinti ja huolto
seki osa projekti- ja tukitoiminnoista.

Jaakko, 27 -eeeeeeee

SATO-kodistani on
sujuvat kulkuyhteydet

harrastuksiini.

SATOn suurimmat omistajat ovat suo-
malaisia tydelike- ja vakuutusyhtiditi.

Konsernin liikevaihto vuonna 2010 oli
192,9 miljoonaa euroa ja tulos ennen
veroja 41,6 miljoonaa euroa. Liikevoitto
oli 74,7 miljoonaa euroa.
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Runsaasta noin

2 3 O O O asunnon

valikoimastamme voi loytaa sopivan kodin nykyisiin
Jja vaihtuviin asuntotarpeisiin. SATO tarjoaa vuokra-
asuntoja eri laatuluokissa. Tavoitteena on helpottaa
asunnon valintaa ja konkretisoida laatulupaus.



SATO

Toimintaympiristd

TALOUSTILANNE

Vuoden 2010 alkupuolella Euroopassa ja Suomessa
talous nidytti kdintyvin valtioiden ripeiden
elvytystoimien seurauksena nousu-uralle. Keviilld
finanssimarkkinoiden luottamus Kreikan kykyyn
hoitaa taloutensa tasapainoon katosi, ja muut euro-
maat sopivat mittavasta lainoituspaketista Kreikalle
luottamuspulan levidmisen estimiseksi. Vuoden
toinen euromaiden tukioperaatio suuntautui
loppuvuodesta Irlannin talouden pelastamiseen.
Loppuvuodesta yleinen epivarmuus Euroopassa
voimistui jilleen.

Suomessa talouden nousun ennustetaan tulevina
vuosina olevan 2000-luvulla koettua nousuvauhtia
hitaampaa. Talouden tasapaino ja kasvu nihdiin
mahdollisiksi ainoastaan leikkaamalla julkisia
menoja, lisidmilld verotuloja, nostamalla elikeikad
sekd kannustamalla innovaatioihin ja yrittdjyyteen.

Kehittymittomien maiden talouskasvu oli

vuoden 2010 aikana voimakasta ja niiden maiden
valuuttojen vaihtosuhteiden tasot aiheuttivat levot-
tomuutta linsimaissa.

Talouskriisin jatkuminen piti markkinakorot
Suomessa poikkeuksellisen alhaisella tasolla,
vaikkakin vuoden lopun korkotaso oli alkuvuoden
tasoa korkeampi. Alhainen korkotaso vaikutti
positiivisesti SATOn kulurakenteeseen ja yllapiti
omistusasuntojen kysyntii.

Vuosikertomus 2010

LUOTTAMUS

Palvelujen ja kaupan luottamus olivat korkealla
tasolla kertomusvuoden lopulla. My$s teollisuuden
luottamus oli keskimiiraistd vahvempaa. Rakenta-
misen luottamusindikaattori vahvistui selvisti jou-
lukuussa ja kohosi pitkin aikavilin keskiarvotasolle.

Kuluttajien luottamus talouden kehitykseen pysyi
korkealla tasolla koko kertomusvuoden. Joulu-
kuussa luottamus notkahti samalle tasolle kuin
vuotta aikaisemmin ja pitkilld ajalla keskimiirin.
Sen sijaan kuluttajien arviot omasta taloudestaan ja
sadstaimismahdollisuuksistaan siilyivit joulukuussa
korkeana. Aikeet asunnon ostoon olivat lisadnty-

neet vuoden takaisesta.

VAESTO JA MUUTTOLIIKE

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan Suomen
vikiluku oli marraskuun lopussa noin 5,4 mil-
joonaa. Viestokasvu oli tammi-marraskuun aikana
22 150 henkei, suurin osa kasvusta selittyi 12 050
hengen nettomaahanmuutolla.

Noin kolmannes maahanmuutosta suuntautuu
Helsingin seudulle. Helsingin seudun muuttovoitto
ulkomailta oli tammi-syyskuussa noin 3 500
henkei ja kotimaasta noin 1 500 henkei.

Suomessa on noin 2,5 miljoonaa asuntokuntaa,
joista yhden hengen talouksia on noin 40 pro-
senttia ja yhden sekd kahden hengen asuntokuntia
yhteensi yli 70 prosenttia. Perheen keskikoko

on noin 2,1 henked. Helsingin seudulla yhden

ja kahden hengen talouksien osuus on yli 8o
prosenttia.

Kaupungistuminen jatkuu, mutta
kaupungistumisaste on edelleen jiljessd
kansainvilisestd tasosta. Kaupunkien
houkuttimina ovat tydpaikat ja opis-
kelumahdollisuudet. SATOn strategia
sisltdd tavoitteen keskittdd sijoitus-
asunnot Suomessa viiteen suurimpaan
kasvukeskukseen.

Vieston ikdintyminen on Suomessa
Euroopan nopeinta. SATO on jo pitkdin
kehittinyt asumisratkaisuja seniorivi-
estolle ja tehnyt yhteistydtd asumista
tukevien palvelujen tarjoajien kanssa.
Asumiskonseptien kehittiminen myds
muihin kasvaviin kysyntitilanteisiin
jatkuu.

VUOKRA-ASUNTOMARKKINAT
Vuokra-asuntomarkkinoilla kysynti on
pysynyt hyvini. Kaupungistuminen,
perhekoon pienentyminen, vieston
ikddntyminen ja tydperdinen maahan-
muutto tukevat vuokra-asuntokysynnin
kasvuodotuksia my6s tulevina vuosina.
Uudiskohteiden aloitukset valtion
rahoitustuella vuosina 2009 ja 2010
lisadvit tarjontaa ja kilpailua asiakkaista,
minki vaikutukset vuokraukseen tulevat
nikymiin paikallisesti.

Kertomusvuonna vuokrien nousu
markkinoilla oli SATOn arvion mukaan
keskimiirin 4 prosenttia. SATOn
vuokra-asuntojen nelidvuokrien muutos
edelliseen vuoteen verrattuna oli keski-
midrin 4,6 prosenttia johtuen SATOn
asuntokannan keskeisistd sijainneista.

Suurin osa kysynnisti kohdistuu edelleen
pienikokoisiin vuokra-asuntoihin, joita ei
ole kysyntdin nihden riittavisti tarjolla.
Taloustilanteen ollessa kired suurista
vuokra-asunnoista on siirtymid pienem-
piin ja halvempiin vuokra-asuntoihin.

UUDISRAKENTAMINEN

Kertomusvuonna kiynnistettiin
Suomessa noin 31 000 asunnon rakenta-
minen, miki on runsaan kolmanneksen
enemmin kuin edellisvuonna. Kerros- ja
rivitaloja ndistd oli yli puolet. Mairi
vastaa VI'T:n laskemaa uusien asuntojen
vuotuista tarvetta pitkilld aikavililld. Var-
sinkin vapaarahoitteinen tuotanto kasvoi
huomattavasti. Alhainen korkotaso ja
kuluttajien hyvi luottamus lisdsivit omis-
tusasuntojen kysyntdd. Vuokra-asuntojen
rakentamista lisisi valtion myontimi
suhdanneluonteinen rahoitustuki.
Vuonna 2011 vuokra-asuntotuotannon
miiri vihenee. Omistusasuntotuotannon
ennakoidaan pysyvin kertomusvuoden
tasolla, mikali kuluttajien luottamus
pysyy vahvana ja asuntolainojen korot
kohtuullisella tasolla. SATO lisdd omis-
tusasuntotuotantoaan markkinatilanteen
pysyessd hyvini.

KILPAILU

Yksityiset piensijoittajat omistavat puolet
Suomen noin 800 0oo vuokra-asunnosta,
kunnat noin 35 prosenttia ja asuntosi-
joitusyhtist noin 10 prosenttia. Niiden
joukossa SATOn edellytykset toteuttaa
vuokra—asuntoinvestointeja tunnettuna,
suurena ja ammattimaisesti toimivana
yhtioni ovat hyvit. Ulkomaisten
sijoittajien asuntoinvestoinnit Suomessa
ovat kdynnistyneet, ja uutena ilmidéni on
myds asuntorahastojen muodostaminen,
joita on tihin mennessd perustettu muu-
tamia. Tdmd lisdd vuokra-asuntotarjontaa
ja ammattimaista toimintaa toimialalla.

Omistusasuntomarkkinoilla SATOn
kilpailijoita ovat rakennusliikkeet, joista
SATO erottautuu konsepteillaan ja
asiakaskohderyhmien valinnalla.

ENERGIATEHOKKUUSVAATIMUKSET
Asuinkiinteistdjen rakentamiseen,
peruskorjaamiseen ja kiyttoon liittyviin
sdannoksiin on lisitty ja lisitddn tulevai-
suudessa energiatehokkuuteen ja kesti-
vidn kehitykseen liittyvid vaatimuksia.

Tami kasvattaa asuntoihin ja asumiseen
liittyvid kustannuksia. SATO on 2000-
luvun alusta alkaen kidynnistinyt toimen-
piteitd, joilla tehostetaan sen omistamien
kiinteistojen energian kdyttoi.

PIETARI

Pietarissa vuokra-asuntomarkkinoilla
on toistaiseksi vihin asuntosijoitusyh-
tioiksi luettavia tahoja. Linsimaisten
toimijoiden lisidntyessi ja lainamark-
kinoiden kehittyessd on kaupunkiin
kuitenkin muotoutumassa kasvavat
vuokra-asuntomarkkinat. Omistusasun-
tokauppojen mairi vastaa Suomessa
tehtyjen kauppojen miirdid. Asuntojen
hintojen ennakoidaan nousevan Pieta-
rissa 5—I0 prosenttia vuonna 20I1.

Pietarin kaupunkirakennetta kehitetdin
voimakkaasti, ja SATO nikee Pietarissa
vuokra-asuntokysynnin kasvupotenti-
aalin valitsemissaan asiakassegmenteissi
suureksi. Kertomusvuonna SATO lisisi
asuntosijoituksiaan taloustilanteen

elvyttyd.
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SATOsta tulee Suomen merkittavin asuntosijoitusyhtio. SATOn sijoitusomaisuuden

kaypa arvo on yli 1,6 miljardia euroa. SATOn tavoitteena on kaksinkertaistaa yrityksen

asuntosalkun arvo vuoteen 2020 mennessa. Kasvu toteutetaan investoimalla vuokra-

asuntoihin, joiden kysynta on jatkuvaa ja joissa on parhaat arvonkehitysodotukset.

Uusia asuntoja rakennutetaan konsernin sijoitusasunnoiksi ja myytaviksi.

Vakaa kassavirta varmistetaan asiakkaan palvelukokemuksen jatkuvalla

parantamisella, hankintatoimen tehostamisella, edistyksellisilla toimintatavoilla

Ja teknologiaa hyodyntamalla. Kuuntelemme asiakkaitamme, valmennamme

henkilostoa, kehitamme prosesseja ja tehostammme kumppanitoiminnan ohjausta.

missio

SATO on hyvan o
asumisen
toteuttaja

SATOn arvot

strategiset tavoitteet

asiakkaille jatkuvasti
paranevaa palvelua

omistajille keskimaarin 12 %:n
vuosituotto

sijoitusomaisuuden arvo >
3 mrd. €v. 2020

asiakastyytyvaisyys - piddmme lupauksemme
henkildston ammattitaito - osaava henkilosté on voimamme
yhteistyo - yhdessa tekemalla onnistumme
tuloksellisuus - tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta

visio

Asunnot ovat intohimomme -
asunnoissamme 50 000
tyytyvaista asukasta 2020

STRATEGIAN KEHITTAMINEN VUONNA 2010
SATO lisisi strategiseksi tavoitteeksi asia-
kaspalvelun jatkuvan parantamisen koros-
taakseen palvelukokemuksen merkitysti
taloudellisen menestyksen edellytykseni.
Strategian kiytintoon vientid pddtettiin
tehostaa mm. esimiesten ja johdon
vuorovaikutusta liséamilld. Suorituskyvyn
nostamiseksi laadittiin vuoteen 2013
ulottuva kehitysohjelma, jossa kullekin
osatavoitteelle nimettiin omistajaksi

yksi konsernin johtoryhmin jisenisti.
Ohjelman avulla pyritiin 1dytimain
parhaat kiytdnnét ja soveltamaan niitd
konsernin laajuisesti. Toiminnan tirkeim-
pien osa-alueiden tavoitteet on madritetty
kunnianhimoiselle ja innostavalle tasolle.

STRATEGISTEN TAVOITTEIDEN
TOTEUTTAMINEN VUONNA 2010
Asiakaskontaktien hallintaa parannettiin
ohjaamalla syyskuusta alkaen puhelut

ja sihkopostiviestit uuteen SATOn
Asiakaspalvelu-yksikkéon. Puheluihin
vastaamisaika on lyhentynyt tavoitteen
mubkaiseksi, ja yli 80 prosenttia yksikossd
hoidetuista asiakkaan asioista ratkaistiin
ensikontaktissa.

Vuokraustoiminnan johtamista ja
tyovilineitd uudistettiin. Vuokratuotot
kasvoivat 6,8 prosenttia edellisvuodesta
ja olivat yhteensi 180 miljoonaa euroa.
Parantuneen markkinatilanteen vuoksi
myds omistusasuntojen myynti kasvoi.
Kiintedt kulut pysyivit edellisvuoden
tasolla.

SATOn sijoituskiinteistojen kiypi arvo
kasvoi noin 10 prosenttia ja oli vuoden
vaihteessa 1 657,3 miljoonaa euroa.
Kehitykseen vaikutti sijoituskiinteistdjen
sijainti, asuntojen yleinen hintakehitys

ja SATOn asunto-omaisuuden rakenne.
Uusia investointeja tehtiin yhteensi 104,3
miljoonalla eurolla.

SATO-litketoiminnan omavaraisuusaste
sijoituskiinteistdjen kiyvin arvoin lasket-
tuna oli vuoden lopulla 32,3 prosenttia.
Pitkdjinteisen kasvustrategian toteut-
tamiseksi osakkeenomistajat sijoittivat
kertomusvuonna yhtiéon uutta pidomaa
36,6 miljoonaa euroa.

SATOn palvelulupaus:

koti kuten haluat

TALOUDELLISET
TAVOITTEET 2010-2013

Toiminnan jatkuvuuden,
tuloksellisuuden ja kasvun
edistamiseksi on asetettu
omavaraisuusasteeseen,
osingonjakoon ja investoin-
teihin liittyvat tavoitteet:

Omavaraisuusaste

SATO-liiketoiminnan
omavaraisuusaste
kayvin arvoin

>25%

Osingonjako

osinko 0
vapaasti > 60 %

Jaettavasta
tuloksesta

Investoinnit

100 milj. €

vuosittaiset
investoinnit
vuokra-asuntoihin

11
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Toimitusjohtajan
katsaus
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Hyvd lukija,

SATO on asettanut itselleen kunnianhimoiset tavoitteet matkallaan
Suomen merkittavimmaksi asuntosijoitusyhtioksi. Osaava henkilosto,
70-vuotinen asuntomarkkinakokemuksemme ja innostava johtami-
nen antavat hyvat edellytykset tavoitteen mukaisen kasvun, tuloksel-
lisuuden ja jatkuvasti kehittyvan asiakaspalvelun saavuttamiselle.

Vuosikertomus 2010

70 VUOTTA ASUMISEN KEHITTAMISTA
Kertomusvuoden syyskuussa SATO
saavutti suomalaiselle yritykselle korkean
idn, 70 vuotta. Pitkddn jatkunut menes-
tyksellinen toiminta on edellyttinyt
ajassa kestdvid toiminta-ajatusta, muun-
tautumiskykyi ja osaavia tekijoitd.

SATOn toiminnan kannalta kidinteen-
tekevid on ollut 1990-luvun alussa tehty
ratkaisu laajentaa konsernin toimialaa
asuntosijoittamiseen rakennuttamisen
rinnalle. Parissakymmenessi vuodessa
asuntosijoittamisesta on muodostunut
pddtoimiala vanhoja juuria hylkddmittd;
tuotamme edelleen asuntoja myds
omistusasuntoina myytiviksi. Toimialan
muutos on tuonut vakautta, tulosta ja
pitkdjinteisyyttd.

ONNISTUNUT JUHLAVUOSI

Strategiset linjauksemme; kasvu,
toiminnan alueellinen keskittiminen ja
omistusasuntojen rakennuttaminen osana
litketoimintaa ovat johtaneet haluttuun
suuntaan. SATOn tulokset olivat vuonna
2010 selkedsti alkuvuoden ennustetta ja
tavoitteita paremmat.

Taloudellinen vuokrausaste nousi SATOn
historian korkeimmalle tasolle. Tamin ja
hyvin kuluhallinnan ansiosta sijoituskiin-
teistdjen hoitokate parani merkittivisti.

Uusia investointeja tehtiin onnistuneesti
kasvustrategian mukaisesti, ja huhtikuun
osakeannilla varmistimme edellytykset
pitkikestoisen kasvun jatkumiselle.
Vuoden 2009 keviilli toteutetut
litketoiminta- ja organisaatiorakenteen
muutokset ovat tuoneet joustoa ja tehok-
kuutta toimintaan ja sisiinen yhteistyd
on parantunut.

KATSE TULEVAISUUDESSA

Vaikka juhlavuonna tutkimme mieluusti
menneitd aikoja, arkemme on tdysi-
painoisesti suunnattu tulevaisuuteen.
Tunnemme edelleen suurta vastuuta
hyvin asumisen toteuttamisesta ja silld
saralla haluamme menestyi jatkossakin.
Timi mielessimme aloitimme useita

kehityshankkeita.

SATOn suorituskyvyn tason nostamiseksi
konsernissa kdynnistettiin ohjelma, jossa
kullekin osatavoitteelle nimettiin yksi
konsernin johtoryhmin jisenisti omista-
jaksi. Vastuu on koko konsernin kattava
ja yksikkojaosta riippumaton.

Kustannusten, erityisesti energiakus—
tannusten nousupaineiden torjumiseksi
sekd tilausprosessin tehostamiseksi
hankintatoimen ohjaus keskitettiin ja
avainhankinnat vastuutettiin nimetyille
henkiloille. Tavoitteena on toimintaa ja
tehokkuutta kehittivien kumppanuuk-
sien edistiminen.

Asiakaspalvelun parantamiseksi perustet-
tiin Asiakaspalvelu-yksikkd, joka vastaa
asiakaskontaktien hoidosta. Ensimmaiset
mittaukset osoittavat, ettd asiakkaan asian
ratkaisu on nopeutunut merkittdvisti.

Kertomusvuonna olemme lisinneet esi-
miesten sddnnéllisid strategiaa, johtamista
ja liiketoiminnan kehittymistd késitte-
levid tapaamisia. Ndin haluamme tukea
esimiesten onnistumista tavoitteiden
saavuttamisessa ja henkildjohtamiseen
liiceyvissd kysymyksissi.

MINNE MATKA?
SATO tavoittelee kasvua toimiakseen
entistd tehokkaammin ja tuottaakseen

omistajille lisdarvoa. Kasvu toteutetaan
asuntokantaa kasvattamalla Suomen
kasvukeskuksissa ja Pietarissa. Vasta-
taksemme muuttuviin tarpeisiin raken-
nutamme uusia asuntoja ja kehitimme
nykyistd asuntokantaa mm. viestén
ikdrakenteen muutoksen ja ilmaston-
muutoksen hillitsemisen asettamien vaa-
timusten mukaan. Asumisviihtyvyyden
lisadmiseksi SATO kannustaa asukkaita
monipuoliseen yhteistoimintaan ja
pyrimme kokonaisvaltaisesti paranta-

maan asiakaspalveluamme.

Vuonna 2010 loimme hyvit edellytykset
matkallemme yhi menestyneemmiksi
asuntosijoitusyhticksi. Matkalle mukaan
tarvitsemme riittdvisti kunnianhimoa,
oikeat tavoitteet, kovaa tydtd ja moni-
tahoista yhteistydtd. Yksin niilli emme
kuitenkaan paise perille, ja siksi koen
yhdeksi tirkeimmisti tehtivistini hen-
kilstén motivaation ylldpitimisen, toi-
mintatapojen uusimiseen kannustamisen
ja tydilmapiirin jatkuvan parantamisen.
Kertomusvuonna koko henkil8sts on
venynyt erinomaisiin suorituksiin ja siitd
osoitan heille limpimat kiitokset.

Minulla on my®s ilo kiittidd asiakkai-
tamme, yhteistyokumppaneitamme,
yhtion omistajia ja hallitusta hyvistd
yhteistyostd vuoden aikana ja toivottaa
heidit mukaan jatkamaan yhteistd
matkaa. Koteja tarvitaan aina.

v N . S
Erkka Valkila

Toimitusjohtaja



Koti kuten haluar

Muutin SATO SenioriKotiin heindkuussa, ja
heti elokuussa talossa jarjestettiin SATOn
tukemana elonkorjuujuhlat. Padsin nopeasti

tutustumaan naapureihin ja siten luomaan
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Vuosikertomus 2010

Kaikki SATOn asiakkaat saavat Kotona-asiakaslehden

4 kertaa vuodessa

SATOn vuokra-asunnoissa asuminen on vaivatonta,
silla asuntojen ylla- ja kunnossapidosta huolehtivat
ammattilaiset. Asumisviihtyvyyden edistamiseksi
tuemme asukkaiden yhteistoimintaa. Vuonna 2010
asukasyhteistyossa painottuivat Hyvinvointi-teema-
vuoden tapahtumat.
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Koti osana

hyvinvointia

SATOn perustehtivi on hyvin asumisen toteut-
taminen. Kehitimme asumisratkaisuja erilaisiin
asumistarpeisiin ja yllipidimme monipuolista
asuntotarjontaa.

KOTI KUTEN HALUAT

SATOn asiakaslupaus on ’Koti kuten haluat’. Till3
ohjaamme toimintaamme asiakaskeskeiseksi ja
palveluamme yksilollisid valintoja mahdollistavaksi.

VUOKRA-ASUNTOJEN LAATU LAPINAKYVAKSI

Tihtiluokitellut SATO LaatuKoti -vuokra-

asunnot lisddvit tietoisuutta asunnon kunnosta ja

SATOn palvelukonsepti

Vuokra-asunnot

SATO LaatuKoti

laatuluokitellut asunnot

Vuosikertomus 2010

laatuominaisuuksista. Luokitus vaikuttaa vuokran
suuruuteen.

Vuokra-asunnoissa tehddan kuntokartoitukset maa-
rdvuosina ja niiden yhteydessi tehdiin tarpeelliset
huoltokorjaukset. Suuremmat remontit toteutetaan
sisustussuunnittelijan tekemin malliston mukaisin
materiaalein ja kalustein.

YHTEISET TILAT VIIHTYISIKSI

SATOn tavoitteena on lisitd tyytyviisyyttd omaan
kotiin myos panostamalla porrashuoneiden ja
yhteisten tilojen viihtyisyyteen. SATO noudattaa

Vuokra- ja

omistusasunnot

SATO SenioriKoti

asunnon lisiksi hoivapalvelua

porrashuonekorjauksissa toimintamallia,
jossa materiaalien kestivyyden lisiksi
esteettisyydelld ja energiaa sidstavilla
viihtyisilla valaistuksella edistetdén talon
asukkaiden hyvinvointia.

Kertomusvuonna tehtiin arviointeja talo-
pihojen kunnosta, lisittiin kesdistutuksia,
istutettiin joulukuusia seki uusittiin
asukastiedotusta jitteiden lajittelusta ja
lisattiin valvontaa.

HOIVAA JA KOTIPALVELUA SENIOREILLE
SATO SenioriKoti tarjoaa turvallisen
kodin lisiksi palveluohjausta, jossa
asiantuntija kartoittaa henkilokohtaisen
palvelutarpeen ja suunnittelee palvelun
toteutustavan yhdessi asiakkaan kanssa.
Koti- ja hoivapalveluntarjoajina ovat
SATOn valitsemat yhteistydkumppanit.

Omistusasunnot

SATO PlusKoti

oma radatilointi tai
muuttovalmis asunto

www.sato.fi

SATO SenioriKoti -kohteiden sijainti
valitaan palvelujen liheisyyden ja hyvien
litkenneyhteyksien perusteella. Suunnit-
telussa korostuvat asuntojen toiminnalli-
suus, esteettdmyys ja turvallisuus. SATO
jatkaa senioriasumisen kehittdmistd
vastaamaan kasvavaa kysyntaa.

EROTTAUTUMISTA UUDEN

KODIN OSTAJILLE

Omistusasuntoa ostavat arvostavat

yhi enemmin yksilollisyyted ja itselle
sopivia ratkaisuja sisustuksessa. SATO
PlusKoti tarjoaa tihin tarpeeseen
vaihtoehtoja. Kohteissa, joissa SATO
PlusKoti on ostettavissa rakennusaikana,
ostaja voi ridtilsidi itse lattia-, seini- ja
kalustemateriaalit ja viirit sekd osan
huonetilaratkaisuista.

Valmiina myytivd SATO PlusKoti tarjoaa
ratkaisun ostajille, jotka arvostavat per-
soonallista, mutta heti muuttovalmista
asuntoa. Valmiina myytivissi kohteissa
SATO on toteuttanut asuntoihin vaihto-
ehtoisia sisustuksia asiakkaan valittavaksi.

SATO tukee asiakkai-
densa hyvinvointia
kehittamalla asunto-
tarjontaa ja asukas-
toimintaa.

Marketta, 78 --ceeeeet
Onneksi SATO SenioriKotini

lihelli on erinomaiset palvelut.




SATO-asiakkuus osana

asukkaiden hyvinvointia

SATOn vuokra-asunnoissa asuu noin 38 000

asukasta, joiden asumisviihtyvyydestd SATO

vastaa yhdessi kiinteistoji ylldpitivien kump-
paneiden kanssa. Lisiksi myymme padasiassa
kuluttaja-asiakkaille omistusasuntoja SATOn
rakennuttamista uudiskohteista.

HYVA VUOKRANANTAJA

SATO noudattaa vuokraustoiminnassaan "Hyvi
vuokratapa’ -ohjetta, jonka Vuokralaisten Kes-
kusliitto, Suomen Vuokranantajat SVA, Suomen
Kiinteistoliitto ja Asunto-, toimitila- ja raken-
nuttajaliitto RAKLI ovat yhteistyossi laatineet.
Selkeisti viestitetyt vuokrausperiaatteet tuovat
ennakoitavuutta asumiseen ja sen kustannuksiin.

ASUMISEEN LIITTYVAA YHTEISTYOTA
SATO toimii asiakkaittensa kanssa yhteistyossi
seki kohdekohtaisesti, alueellisesti ettid valtakun-
nallisesti. Yhteistyon tavoitteena on vaikuttaa
asumisviihtyvyyteen ja asumiskustannusten hal-
lintaan vuorovaikutuksessa asukkaiden kanssa ja
asukkaiden kesken. Yhteistyoti tehdiin kunakin
toimintavuonna asukkaiden valitseman vuosi-
teeman hengessi. Vuoden 2010 asukasteema oli
“Hyvinvointi” ja vuodelle 2011 valittiin teemaksi
“Talorauha”.

Vuosikertomus 2010

Asukkaiden roolia teemavuoden tapahtumien
suunnittelussa vahvistetaan. Tammikuussa 2011
jarjestettiin yhteinen aivoriihi, jossa asukkaat
yhdessi satolaisten kanssa ideoivat “Talorauha”
-teemavuoden sisiltod ja toimenpiteiti.

VUOROVAIKUTUSTA

Kertomusvuoden "Hyvinvointi”-asukasteemaan
liittyvid tapahtumia jirjestettiin yhteensi

16 pidkaupunkiseudulla sekd Tampereella,
Turussa, Jyviskylissi ja Oulussa. Lisiksi tuettiin
asukkaiden jirjestimii tapahtumia. Niihin
osallistui yhteensi 3 500 asukasta. SATOn
70-vuotisvuoden kunniaksi kertomusvuoden
pidtapahtuma oli niin ikdin 70 vuotta tiyttivd
Suomi-Ruotsi-yleisurheilumaaottelu, joka jirjes-
tettiin elokuussa Helsingin Olympiastadionilla.

Asukkaiden vilisen vuorovaikutuksen lisiimi-
seksi SATO tukee eri tavoin taloissa tapahtuvaa
asukastoimintaa. Kertomusvuonna noin
kymmenessi talossa aloitettiin kokeilu omien
talokohtaisten internet-sivustojen rakentamisesta
ja yllipitimisestd asukkaiden vilisen vuorovai-
kutuksen helpottamiseksi. Housebook-nimen

saanutta kokeilua on pi#dtetty jatkaa vuonna 2011.

vinayn

VAIVATONTA JA NOPEAA ASIOINTIA
Asiakaskontaktit hoidetaan SATOssa
keskitetysti asiakasneuvojien toimesta.
Puheluihin ja sihképostiviesteihin
vastataan nopeasti ja asiakkaan asia
pyritiin ratkaisemaan heti ensikon-
taktissa. Asiakkaat voivat hoitaa myos
kasvavan osan asioistaan SATOn
internet-sivuston kautta. Sihkéisten
asiointimahdollisuuksien lisiiminen on
keskeinen kehityskohde vuonna 2011.

ASIAKASETUJA

SATO tarjoaa asiakkailleen joustavia
etuja, mm. ainoana vuokranantajana
kaksi vaihtoehtoista vuokranmak-
supidividd. Internet-palvelussamme
asukkaat voivat l6ytid keskeniin
vaihdettavat kodit ja pitkdaikaisilla
asiakkailla on mahdollisuus kiyttid
asunnon vaihtajan etua. Viiden
tihden asunnoissa tarjoamme myos
kalustuspalvelun.

Tyytyvaisyys SATOon
vuokranantajana

06 07 08 09 10

SATO on neuvotellut yhteistyoyritysten

kanssa etuja niiden palveluja ostaville
SATOn asiakkaille. Esimerkkeji
tillaisista ovat edut nimetyistd
sisustusliikkeistd, laajakaistaliittymistd,
siivouspalvelusta ja muuttopalveluista.

SATOn asukkaat saavat nelji kertaa
vuodessa julkaisemamme Kotona-asia-
kaslehden. Lehti jakaa tietoa asumiseen
liiteyvistd aiheista, asukastoiminnasta,
SATOn tapahtumista ja asiakaseduista.
Lehti on saanut myénteisti palautetta
asiakkailta ja asiantuntijoilta. Marras-
kuussa Kotona-lehti sai ensimmaiiseni
suomalaisena kunniamaininnan
Euroopan merkittdvimmissi kansainvi-
lisessd asiakaslehtikilpailussa.

ASIAKKAILLE TUNNUSTUSTA
Kiitokseksi pitkiaikaisesta asiakkuu-
desta SATOn asiakkaita kutsuttiin

Tyytyvaisyys kiinteistojen huoltoon
ja isannaintiin liittyviin palveluihin
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Lahde: SATOn asiakaskysely

joulukuussa Tampereella, Turussa ja
Oulussa pidettiviin joulukonsertteihin.

Vuoden 2010 asukkaaksi valittiin Sari
Mikkanen Tampereelta ansioinaan
asukkaiden aktivointi yhteiseen
toimintaan.

ASIAKASTYYTYVAISYYDEN

KEHITTYMISTA SEURATAAN

SATO on asettanut tehtivikseen
asiakaskokemuksen jatkuvan paranta-
misen. Testaamme onnistumistamme
asiakkuuden eri vaiheissa toteutetuilla
asiakaskyselyilld ja seuraamalla asia-
kasreklamaatioita. Vuokra-asukkaiden
kokonaistyytyviisyyttd on mitattu vuo-
desta 2004 alkaen, ja tuloksien mukaan
kokonaistyytyviisyys on kasvanut
vuosittain. Vuonna 2010 kokonaistyyty-
viisyys oli 3,73 asteikolla 1—s.

Vuokra-asukkaiden
kokonaistyytyvaisyys

06 07 08 09 10
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[iiketoiminta-

. 13%
Segmentlt ATRO

87 %

SATO
SATOn toimintaa johdetaan ja raportoidaan minnan asuntojen osuus konsernin sijoituskiinteis-
kahtena liiketoiminta-alueena, joita ovat SATO-lii- tojen kiyvistd arvosta on noin 87 prosenttia. Myds
ketoiminta ja VATRO-liiketoiminta. SATOn asun- Pietarin litketoiminta ja omistusasuntotuotanto
tosijoitustoiminta sisiltdd seki vapaarahoitteista kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-
ettd valtion tukemaa asuntovarallisuutta, johon liiketoimintasegmenttiin kuuluvat asunnot, joihin
vaikuttavat asuntolainsiidinnon rajoitukset sekd kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsdidintoon
kohde- ettd yhtidtasolla. Segmentoinnilla lisitiin liittyvid rajoituksia. Namai rajoitukset paityvit
valtion tukemaan asuntovarallisuuteen kohdistuvan noin vuoteen 2047 mennessi.
toiminnan ja raportoinnin ldpinikyvyytti.
Konsernin kasvustrategian mukaisesti pddosa
SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoitteiset uusista investoinneista kohdistetaan SATO-
asunnot sekd ne arava- ja korkotukilainoitetut liiketoimintaan sisiltyviin asuntoihin ja VATRO-
asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja korkotuki- liikketoiminnan suhteellinen merkitys konsernissa
lainsiddantdon liittyvit kohdekohtaiset rajoitukset pienenee.
piittyvit vuosina 2011—2025. SATO-liiketoi-
VATRO-LIIKETOIMINTA
e noin 18 700 asuntoa paaosin Suomen kasvukeskuksissa e noin 4 100 asuntoa paaosin Suomen kasvukeskuksissa

ja Pietarissa

SATO-konsernin sijoituskiinteistdjen arvosta

e rajoituksista vapaat ja lyhyemman rajoitusajan
vuokra-asunnot seka omistusasuntotuotanto

e asuntojen kdypa arvo noin 1,45 miljardia euroa, 87 %

e pitkilla rajoitusajoilla olevat arava-asunnot, joiden
rajoitukset paattyvat 2040-luvulla

e asuntojen kdypa arvo noin 208 miljoonaa euroa, 13 %
SATO-konsernin sijoituskiinteistdjen arvosta

Asuntokannan kehitys 2006-2010
kayvin arvoin

Milj. €
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Sijoituskiinteistdjen alueellinen
jakauma (SATO-liiketoiminta)

Asuntokannan kehitys 2006-2010
kdyvin arvoin
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Sijoituskiinteistojen alueellinen
jakauma (VATRO-liiketoiminta)

Vuosikertomus 2010

31.12.2010 31.12.2010
6 78 1 P&aakaupunkiseutu 74 % 67 1 Padkaupunkiseutu 60 %
5 1 2 Muu Helsingin talousalue 5 % 5 1 2 Muu Helsingin talousalue 16 %
4 3 Turun talousalue 3 % 3 Turun talousalue 1 %
3 4 Tampereen talousalue 6 % 4 4 Tampereen talousalue 8 %
2 5  Jyvaskylan talousalue 3 % 3 === 5  Jyvaskyldn talousalue 9 %
6 Oulun talousalue 3 % 6 Oulun talousalue 4 %
7  Pietari5% 7  Tavoitetoimialueen ulkopuolella 2 %
8  Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1 % 2
Asunto-omaisuus, Asunto-omaisuus,
kdypa arvo 1 450 milj. € kaypa arvo 208 milj. €
SATO VATRO
[\ ®) Liikevaihto 158,8 34,1
) Nettovuokratuotto 85,5 15,1
S Tulos ennen veroja 35,0 6,6
Bruttoinvestoinnit sijoituskiinteistdihin 104,3 0,0
,_z,, Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo 1098,1 207,8
:' Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 14495 207,8
E Vuokra-asunnot, lkm 17 413 4103
8 Osaomistusasunnot, lkm 1314 -
Valmistuneet omistusasunnot, lkm 50 -




Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistoisti saatavien vuokratuottojen rin-
nalla kiinteistéjen arvon kehitykselld on keskeinen
merkitys SATOn liiketoiminnassa. Arvonkehi-
tyksen turvaamiseksi SATO keskittad asunto-
omaisuutensa alueille, joilla vuokra-asuntokysynti
pitkilld cihciimelld kasvaa. Sijoituksen arviointiin
vaikuttavat alueen kehitysnikymit, viestoprofiili ja
arvioidut yllidpito- ja korjausmenot.

ASUNTOJEN MAARA JA ARVO

SATOlla oli kertomusvuoden lopulla yhteensd
noin 760 asuntokohdetta, joissa oli yhteensi
22830 (22769) asuntoa. Niisti 21 516 (21 424) oli

cecsccsses Kalevi_ 70

Pidimme pibapiiristimme

huolta yhdessi naapureiden
kanssa.

Vuosikertomus 2010

vuokra-asuntoja ja 1 314 (1 345) osaomistusasuntoja.
Vuokra-asunnoista 93 (34) oli asuntoja Pietarissa.

Sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo oli yhteensi
1305,9 (1 243,4) miljoonaa euroa ja kiypi arvo
1657,3 (1 503,0) miljoonaa euroa. Pietarin asuntojen
osuus kirjanpito- ja kidyvistd arvosta oli 66,0 (24,4)
miljoonaa euroa. Kiyvin arvon ja kirjanpitoarvon
vilinen arvoero kasvoi katsauskaudella 91,8 (61,8)
miljoonaa euroa. Kasvu johtui asuntojen vuokrien
ja hintojen kehityksesti seki kohteiden aravara-
joitusten paittymisestd. Arviointimenettely on
selostettu sivulla 8.

PORTFOLIOT

SATOn sijoituskiinteistdt on jaettu portfolioihin
tuotto- ja arvonkehitysodotusten perusteella. Odo-
tuksiin vaikuttavat mm. asunnon sijainti, koko, ik,
laatuluokka sekd mahdolliset kiytts- ja luovutus-
rajoitukset. Sijoitusstrategiansa mukaisesti SATO
kehittdd asuntokantaansa aktiivisesti vastaamaan
muucttuvia asiakastarpeita yllipito- ja korjaustoimin
sekd investointi- ja realisointitoiminnalla.

SIJAINTI

Noin 72 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee
Helsingin seudulla Lahti ja Himeenlinna mukaan
lukien. Loput asunnoista ovat Tampereen, Turun,
Oulun ja Jyviskylin talousalueilla sekd Pietarissa.
Talousalueiden sisilld asunnot sijaitsevat hyvien
litkenneyhteyksien ja palvelujen liheisyydessi.

Tavoitetoimialueen ulkopuolella olevat
asunnot realisoidaan.

Pietarissa sijaitsevat asunnot ovat kau-
pungin keskustan parhailla paikoilla tai
kehittyvilld alueilla keskustan tuntumassa
metroyhteyksien varrella.

LAATULUOKAT

SATO on kehittinyt vuokra-asunnoilleen
laatuluokituksen, jonka tarkoituksena on
toisaalta vilittii asiakkaalle oikea kuva
vuokrattavan asunnon hintalaatusuhteesta
ja toisaalta ohjata korjaustoimintaa.
Vuokrattavassa asunnossa kiytetyt
materiaalit ja asunnon kunto vaikuttavat
tihtien mdirdin. Asunnoista pidosa on

lukuja

hyvikuntoisia kolmen ja neljin tdhden
SATO LaatuKoti -asuntoja.

YLLAPITO

Kiinteistdjen isinnointi, huolto ja siivous
sekd asuntotason korjaustoiminta hoide-
taan kumppanien toimesta. Kiinteistdjen
korjausten kohdistaminen perustuu
elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustar-
vemddrityksiin. Asuntojen korjaukset
kohdistetaan laatuluokituksen mukaiseen
laadun ylldpitimiseen ja parantamiseen.
Kaikkien SATOn vuokra-asuntojen kunto
tarkastetaan mairivilein tai kun asukas
vaihtuu. Tarkastuksen yhteydessi pienet
kunnostusta vaativat viat korjataan ja
tehdain selvitys suuremmista korjaustar-

Sijoituskiinteistdjen alueellinen Asunto-omaisuus Helsingissa
jakauma 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2010
Kpl
67 8 p
5
4 1 4 1
3
2
3
2
1 Paakaupunkiseutu 72 % 1 Eteld40%
2 Muu Helsingin talousalue 7 % 2 Lansi27%
3 Tampereen talousalue 6 % 3  Pohjoinen 9 %
4 Jyvaskylan talousalue 4 % 4 1ta 24 %
5 Oulun talousalue 3 % O o on o0 o o oo
6 Turun talousalue 3 % O TN N
7 Pietari 4 % Asunto-omaisuus yhteensa, gl e ®oe
8 Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1 % kaypa arvo 701 milj. € c
w

Asunto-omaisuus yhteensa,
kdypa arvo 1 657 milj. €

Yhteensa 22 830 kpl

peista. Vuoden 2010 aikana mairiaikais-
kunnostuksia tehtiin yhteensi noin 6 soo

asuntoon.

NAKYMAT

SATOn sijoituskiinteistdjen keskitti-
minen kasvukeskuksiin jatkuu uusien
investointien ja toteutettavien realisoin-
tien kautta. Pitkidn tdhtiimen korjaus-
suunnittelulla varmistetaan kiinteistdjen
arvonnousu ja vuokrattavuus. Asuntojen
miiriaikaiskunnostuksia jatketaan, ja
niiden yhteydessi kylpy- ja wc-tilojen
kalusteosia vaihdetaan vettd sddstiviin
malleihin. Kumppanitoimintaa kehitetiin
tehokkuuden ja asiakastyytyviisyyden
parantamiseksi.

Asuntokanta valmistumisvuosittain ~ Nettovuokratuotto
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Vuokraustoiminta

Vuokraustoiminnalla varmistetaan vakaasti kehit-
tyvi kassavirta.

VUOKRAUSPALVELU

Toimintansa ohjaamiseksi SATO ennakoi asun-
tomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia. Kiytinnén
tietoa asumistoiveista saadaan asuntoa etsiviltd ja
siksi asuntojen vuokraus hoidetaan pidosin omalla
organisaatiolla. Kertomusvuonna tehtiin yhteensi
noin 6500 vuokrasopimusta.

Taloudellinen vuokrausaste
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VUOKRAT

Voimassa olevat vuokrasopimukset sisiltivit
sovellettavat vuokrantarkistusperusteet, ja vuokria
tarkistetaan vuosittain. Vapautuvien asuntojen
vuokrat miiritetiin markkinatilanteen mukaan.
Aravalainoitettujen vuokrien miirittelyssid noudate-
taan niiti koskevia siinnoksii.

Konsernin keskinelidvuokrat olivat vuonna 2010
vuokra-asunnoissa 12,10 (11,57) euroa/m*/kk. Voi-
massa olevien vuokrasopimusten keskimairiinen
vuokrankorotus oli 3,0 (6,1) prosenttia. Vuokra-

Vaihtuvuus
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asuntojen nelidvuokrien muutos edelli-
seen vuoteen verrattuna oli keskimairin
4,6 (6,4) prosenttia.

Asuntokannan nettovuokratuotto oli
100,6 (93,3) miljoonaa euroa. Vuokra-
asuntojen nettovuokratuottoprosentti
kirjanpitoarvolle oli 7,9 (8,0) ja kiyville
arvolle 6,5 (6,6).

VUOKRAUSASTE JA VAIHTUVUUS
Asuntojen vuokrausaste pysyi korkeana
koko vuoden. Keskimairiinen asuntojen
taloudellinen vuokrausaste oli 98,1 (96,6)
prosenttia. Vuokrausasteen paranemiseen
vaikuttivat pienentynyt asukasvaihtuvuus,
hyvi markkinatilanne, vuokraustoi-
minnan ohjauksessa tehdyt muutokset ja
uuden tietojirjestelmin kiyttd6notto.

Vuokra-asuntojen vaihtuvuus vuonna
2010 oli 29,0 (31,5) prosenttia mukaan
lukien sisdinen vaihtuvuus, joka oli 5,5
(4,3) prosenttia.

PIETARIN VUOKRAUSTOIMINTA

Pietarissa oli kertomusvuoden lopulla
vuokrattavia asuntoja 93 (34). Marras-
kuussa valmistui 42 asunnon kohde, jonka
vuokraus on kidynnissi, muut asunnot
ovat kaikki vuokrattuja. Pddosa asunnoista
vuokrataan kalustettuna. SATOn Pieta-
rissa olevien asuntojen keskineliovuokra
oli 25,49 (22,90) euroa/m*/kk.

NAKYMAT

Lisadntynyt vuokra-asuntotuotanto
kasvattaa tarjontaa, mutta vuokra-
asuntokysynnin arvioidaan jatkuvan

Jessica, 20 coeeeeeees

SATOn edullinen vuokravakuus
sopii myds opiskelijan
kukkarolle.

hyvind. SATOn vuokrauksen kehittymistd
seurataan viikkotasolla markkinamuu-
tosten havaitsemiseksi, ja vuokrauksen
onnistumista edellyttiviin toimenpiteisiin
ryhtymiseksi.

My®és Pietarissa SATOn valitseman asia-
kaskohderyhmin vuokra-asuntokysynnin
ennakoidaan jatkuvan hyvini.




[nvestoinnit ja realisoinnit

SATO on usean vuoden ajan toteuttanut asunto-
sijoitustoimintaan kohdistuvaa kasvustrategiaansa.
SATO on viime vuosikymmenen aikana inves-
toinut vuokra-asuntoihin yli miljardi euroa.
Samanaikaisesti omistuksia on vihennetty alueilla,
joissa SATO ei pitkilld tihtiimellid nie kasvulleen
edellytyksid.

INVESTOINTIEN KOHDENTAMINEN

Asuntojen vuokrattavuus ja asunto-omaisuuden
arvon myonteinen kehitys varmistetaan keskitty-
milld Suomessa viiteen suurimpaan kasvukeskuk-
seen. Asunto-omaisuutta kasvatetaan ensisijaisesti
piidkaupunkiseudun tydssikiyntialueella ja Pieta-
rissa, joista kohteet valikoidaan hyvien litkenneyh-

Asuntokannan kehitys 1995-2010
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teyksien varrelta. SATO hankkii ja rakennuttaa
omistukseensa seki kokonaisia vuokrataloja ettd
yksittdisid vuokra-asuntoja.

Alueellisten painotusten tuloksena asunto-omai-
suuden kiypi arvo on noussut vuosikymmenen
puolivilin noin 9oo miljoonasta eurosta yli 1,6
miljardiin euroon, vaikka asuntojen mairi on
sdilynyt lihes ennallaan.

HANKINNAT

Kertomusvuonna konsernin bruttoinvestoinnit
sijoituskiinteistdihin olivat yhteensi 104,3 (112,0)
miljoonaa euroa. Investoinneilla hankittiin
yhteensi 674 (983) vuokra-asuntoa, joista 506 oli
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kokonaisina vuokrataloina hankituissa
kohteissa ja 168 yksittiisid asuntoja.
Investoinnit painottuivat SATO-
liiketoimintaan.

Merkittivimmit investoinnit Suomessa
olivat Helsingin Haagassa, Espoon
Leppivaarassa ja Tampereen keskustassa
sijaitsevan 102 vuokra-asunnon hankinta
sekd syyskuussa tehty kauppa koskien
Helsingissi ja Tampereella olevaa 208
vuokra-asuntoa.

Kertomusvuoden lopulla SATOlla oli
Suomessa rakenteilla 496 (341) konsernin
omaan omistukseen tulevaa vuokra-
asuntoa, joista 463 (229) toteutetaan vili-
mallin mukaisella korkotukirahoituksella
padkaupunkiseudulla. Kertomusvuonna
konsernille valmistui 289 (85) uutta
vuokra-asuntoa.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit

Milj. €

2000 Investoinnit
Realisoinnit

Pietariin vuoden 2010 loppuun mennessi
tehtyjen investointien arvo on yhteensi
66,4 (46,7) miljoonaa euroa. Lisiksi
sitovia hankintasopimuksia oli 7,1 (2,9)
miljoonan euron arvosta. Kohteissa on
yhteensi 178 asuntoa. Kaikki hankitut
asunnot sijaitsevat keskustan arvoste-
tuilla alueilla. Kertomusvuonna tehdyt
padtokset Pietarin uusista investoinneista
tehtiin rakenteilla oleviin 21 asuntoon
Petrogradskayan saarella, 19 asuntoon
Pietarin ydinkeskustassa ja 66 vuokra-
asuntoon Primorskin kaupunginosassa.

PERUSKORJAUSINVESTOINNIT
Kertomusvuonna tehtiin padtokset
yhteensi kolmen kiinteiston peruskor-
jaamisesta. Kiinteistdissi on yhteensi 236
asuntoa. Pditettyjen investointien arvo on
yhteensi 10,5 miljoonaa euroa.

REALISOINNIT

Konsernin asuntokannasta myytiin
yhteensi 608 (614) vuokra-asuntoa ja
realisointien arvo oli yhteensi 32,9 (28,5)
miljoonaa euroa. Merkittdvimmait kaupat
tehtiin toukokuussa, kun SATO myi
Avaralle 325 asuntoa Kuopiosta.

Asunto- ja tonttirealisoinnit olivat
yhteensi 38,9 (34,4) miljoonaa euroa,
joista syntyi myyntivoittoja yhteensi 13,4
(17,2) miljoonaa euroa.

NAKYMAT

Tunnettuutensa, markkina-asemansa

ja taloudellisten resurssiensa ansiosta
SATOn mahdollisuudet jatkaa kasvua
ovat hyvit. SATO tavoittelee pitkilld
tihtiimelld yhteensi noin 100 miljoonan
euron vuosi-investointeja Suomessa ja
Pietarissa. Realisoitavat kohteet valitaan
sijaintistrategian perusteella.

Asuntokannan kehitys, kirjanpitoarvot 1995-2010 ja
kdyvat arvot 2005-2010
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Kiinteistokehitys

Kiinteistokehittimiselld luodaan edellytykset
SATOn uusien vuokra-asuntojen investoinneille
ja myytivien omistusasuntojen rakennuttamiselle.
Tonttihankinnat kohdistetaan Suomen viiteen
suurimpaan kasvukeskukseen.

TONTTIVARANTO

Vuoden 2010 lopussa SATOlla oli omistuksessaan
asuntotuotantoon kaavoitettua tonttivarantoa noin
166 000 kerrosneliometrid kirjanpitoarvoltaan 76,7
(78,3) miljoonaa euroa. Lisiksi tonttivarauksiin ja
esisopimuksiin perustuvaa asuntorakennusoikeutta
oli noin 64 0oo kerrosneliometrii ja kaavake-
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hityskohteissa noin 104 0oo kerrosneliometrii.
Esisopimusten ja kaavatavoitteiden toteutuessa
nami yhdessid mahdollistavat noin 4 0oo asunnon
rakentamisen.

TONTTIHANKINNAT

Kertomusvuonna tontteja hankittiin noin 14,5 (7,2)
miljoonalla eurolla. Hankinnat mahdollistavat
yhteensi runsaan 450 asunnon rakentamisen.
Merkittavin maa-aluehankinta tehtiin Espoo Perk-

kaalta. SATOn ostamalle alueelle voidaan kaavan
vahvistuttua rakentaa asuntoja noin 1 0oo hengelle.

Tontteihin sitoutunut pddoma
Milj. €
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Espoon kaupunginvaltuusto hyviksyi ker-
tomusvuonna runsaat 17 000 kerrosnelio-
metrid kerrostalo- ja rivitalorakennus-
oikeutta sisiltivin SATOn omistaman
Espoon Soukankallion alueen asemakaavan.

TONTTIMYYNNIT

SATO on tehnyt strategisen valinnan
keskittya tuotannossaan kerrostaloihin.
Siihen soveltumaton tonttivaranto myy-
dddn. Kertomusvuonna tonttivarannosta
myytiin yhteensi noin 65 0oo kerrosneli-
metrin rakentamiseen oikeuttavat tontit.
Tonttimyynneisti kertyi myyntivoittoja
2,3 (4,2) miljoonaa euroa.

TONTTIVARANNON KAYTTO

Konsernin rakennusoikeudesta otettiin
tuotantoon noin 40 000 (8 600) ker-
rosneliometrid. Tuotantoon siirtyneiden
ja myytyjen omistustonttien arvo oli
yhteensi noin 16,4 (2,3) miljoonaa euroa.

Tonttivarannon alueellinen jakauma
(kerros-m?) 31.12.2010
yhteensa noin 334 000, noin 4 000 asuntoa

AN

Helsingin seutu 68 %
Tampere 6%

Turku 7%

Jyvaskyla 5%

Oulu 14 %

O~ WON =

ASUNTOTUOTANTO

Kertomusvuonna valmistui 122 (382)
SATOn rakennuttamaa asuntoa, joista
44 (37) oli konsernin omistukseen
valmistuneita vuokra-asuntoja ja so
(219) omistusasuntoja.

Rakenteilla oli 31.12.2010 yhteensi
686 (176) asuntoa, joista 496 (155) oli
konsernin sijoitusasuntoja ja 190 (21)
myytivid omistusasuntoja.

Kertomusvuoden aikana kiynnistettiin
375 (155) konsernin omistukseen tulevan
vuokra-asunnon ja 190 (21) myytivin
omistusasunnon rakentaminen.

OMISTUSASUNTOJEN MYYNTI

Vuonna 2010 myytiin yhteensi 87 (183)
omistusasuntoa arvoltaan 25,0 (40,7) mil-
joonaa euroa. Kertomusvuoden lopussa
valmiita omistusasuntoja oli myymacti 2

Jesse, 3ja Emma, 5 «ceeeeeeee

SATO-kotimme pihamaalla
riittdd tilaa leikkid.

(18) ja rakenteilla olevia 130 (11) hankinta-
arvoltaan yhteensi 38,0 (6,4) miljoonaa

euroa.

NAKYMAT

SATO aloittaa markkinatilanteen mukaan
arviolta 300-600 uuden vuokra- ja omis-
tusasunnon rakentamisen vuonna 201I.
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SATO vahentaa kaikkien energialajien ominais-
kulutusta omistamissaan asuinkiinteistoissa vahintaan

1 5 prosenttia

vuoden 2004 tasosta vuoteen 2016 mennessa. Vain
tehokkaalla mittaamisella pystytaan puuttumaan
oikelisiin asioihin. SATO onkin uudistanut energia-
seurannassa kaytettavan jarjestelman vuonna 2010.
Uuden ohjelmiston avulla raportit tuotetaan kump-
paneille kohdennettuina ja halytykset poikkeamista
ohjautuvat suoraan isannoitsijoille.



Yritysvastuu

SATO vaikuttaa hyvinvoinnin lisddmi-
seen yhteiskunnassa yllipitimalld, vuok-
raamalla ja kehiccimailld sijoitusomai-

suuttaan sekd tuottamalla uusia asuntoja.

SATOlIla on omistuksessaan noin 23 000
vuokrattavaa asuntoa Suomen kasvu-
keskuksissa ja Pietarissa. Lisiksi SATO
on rakennuttanut yli 220 000 asuntoa
70-vuotisen toimintansa aikana. Moni-
puolisen asuntotarjonnan yllipitiminen

TALOUDELLINEN VASTUU

ja kasvattaminen kasvukeskuksissa tukee
ndiden alueiden kehitysmahdollisuuksia

ja tyovoiman saantia.

Koteja tarvitaan aina, joten jatkuva
asuntojen kysyntd tukee SATOn
litketoimintaa. Vuokraustoiminnasta
saatavan sidnnollisen kassavirran ansiosta
konsernin kyky huolehtia maksuvalmiu-
destaan ja taloudellisista velvoitteistaan

Vuosi 2010

on vakaalla pohjalla. Sijoituskiinteistdjen
ammattimaisella yllapidolla, suunni-
telmallisella korjaustoiminnalla seka
investointi- ja realisointitoiminnalla
luodaan edellytykset yhtion arvonkehi-
tykselle. SATO toimii yhdessd kump-
paniverkoston kanssa saavuttaakseen
tavoitteensa. Toiminnan perustana on
lisdarvon luonti yhdessi sidosryhmien
kanssa ndiden eduksi.

Lainapadoma on investointien ja kasvun mahdollistaja. Vuonna 2010 SATO nosti uusia lainoja J

SATO tarjoaa eri elamantilantei-
siin sopivia koteja.

SATO tarjoaa tydpaikan noin 130
tyontekijalle.

SATO ostaa asuntoja, kiinteisto-,
rakentamis- ja asumiseen liitty-
vid palveluja seka tukipalveluja
kumppaneilta ja toimittajilta.

SATO maksaa veroja, sosiaali-
turvamaksuja ja tydonantaja-
maksuja.

SATOn monipuolinen asuntotarjonta lisda asunnon-
valintamahdollisuuksia. Ammattilaiset huolehtivat vuokra-asunnon ja
kiinteiston kunnosta. SATO tukee asiakkaiden hyvinvointia kannusta-
malla yhteisélliseen toimintaan.

SATO tarjoaa henkilostolle koulutusmahdollisuuksia
ammattitaidon kasvattamiseksi. SATO tukee tyontekijdiden hyvinvointia
tarjoamalla kattavat tyoterveyspalvelut ja tukemalla henkiloston Likun-
ta- ja virkistystoimintaa.

Liikesuhteiden jatkuvuuden edistamiseksi SATO tekee
pitkdaikaisia sopimuksia avaintoimittajien ja kumppaneiden kanssa,
mika luo naille ansaintamahdollisuuksia ja tyéta heidan tydntekijoil-
leen. SATO kehittaa kumppaneiden kanssa molempia osapuolia hyddyt-
tavia innovatiivisia ratkaisuja ja asiakaspalveluosaamista.

SATO kantaa taloudellista vastuuta hoitamalla
asianmukaisesti lakisdateiset maksuvelvoitteensa ja hyvaksymalla
toimittajiksi ainoastaan yrityksia, jotka huolehtivat omista yhteiskun-
nallisista maksuvelvoitteistaan.

[ Vuonna 2010 SATO maksoi osinkoa 0,24 €/osake.
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sosiaalinen
vastuu ja henkilosto

HENKILOSTO Tulokset olivat parantuneet useissa kehittymissuunnitelman. Arviointi toiste-
SATOn henkil8sts koostuu noin 130 eri osa-alueissa, mutta kehittdmistd taan jatkossa joka toinen vuosi. Esimies-
kiinteistdalan osaajasta. Valtaosalla on 16ytyi mm. esimiestyon ja yksikdiden valmennuksessa perehdyttiin strategian ja
joko tekninen, kaupallinen tai juridinen  vilisen yhteistyon osalta. Tutkimusten kiytinnon toiminnan yhdistimiseen, hen-
koulutus. Tydnantajana SATO tarjoaa tulokset kisiteltiin kevddn 2010 aikana kilostdjohtamisen periaatteisiin, ihmisten
kilpailukykyisen palkan, hyvit tydolo- organisaation eri yksikoissd ja yksikon johtamisessa huomioitaviin asioihin seki
suhteet ja mahdollisuuksia ammatilliseen  toiminnalle laadittiin kehittimissuun- suorituksen johtamisen menetelmiin.
kehittymiseen. Tydhyvinvointiin liittyvi ~ nitelma seuraavalle kahdelle vuodelle.

toiminta painottui kertomusvuonna Kehittdmissuunnitelmien toteutumista
johtamisen ja esimiestydn parantamiseen  seurataan paitsi yksikoissd myos kon-
seki tydhyvinvointia tukevien tutki- sernin johtoryhmissi.
musten hyddyntimiseen.

ESIMIESTYON PARANTAMINEN
HENKILOSTOINDEKSI Esimiestydn parantamiseksi

SATO tekee vuosittain henkildstolle kiynnistettiin kevailld

suunnatun kyselytutkimuksen, jossa "SATO Esimiesval-
henkil6std arvioi ja antaa tietoa tydssi mennus 2010". Ennen
jaksamisesta, esimiestoiminnasta, valmennusjaksoa

osaamisen kehittimisestd ja organisaation  tehtiin jokaisesta
toimivuudesta. Henkil8ston kokonaistyy-  esimiehesti 360°

tyvdisyyttd seurataan tulosten perusteella  -arviointi, jonka
laadittavasta SATO-indeksist4, jolle tulosten perus-
asetetaan tavoitearvo vuosittain. Kerto- teella esimiehet
musvuonna SATO-indeksin arvo oli 64 laativat itselleen

(asteikolla 0—100) (59 vuonna 2009). henkilékohtaisen



TERVEYDENHUOLTO

Tyéterveyshuollon toiminnan tehosta-
miseksi siirryttiin nk. valtakunnalliseen
palvelumalliin, joka takaa kaikille SATO-
laisille samanlaiset tyoterveyspalvelut
kaikissa Suomen toimipisteissd. Yhteisid
arviointi- ja yhteistyopalavereja jirjestet-
tiin tydterveyshuollon vastuuhenkildiden
kanssa siannollisesti.

VIRKISTYSTOIMINTA

Henkilsstolle tehdyn harrastekyselyn
pohjalta henkil3stoetuna tarjottavien
litkuntalajien mairid kasvatettiin.
Yheeistd litkuntailtapiivii vietettiin eri
toimipaikoissa keviin ja syksyn aikana.
SATOn liikunta- ja virkistyskerho
LiiVi jérjesti lisdksi runsaasti innostavia

Henkiloston koulutusaste
31.12.2010

1 Ylempi korkeakouluaste 25 %
(korkeakoulu tai yliopisto)

2 Ylempi keskiaste 52 %
(esim. opisto tai ammattikorkeakoulu)

3 Alempi keskiaste 16 %
(ammatillinen peruskoulutus tai
ylioppilastutkinto)

4 Perusaste 7 %
(esim. keski- tai peruskoulu)

Vuosikertomus 2010

Henkildston palvelusvuodet

kulttuuritilaisuuksia. SATOn 70-vuotista

taivalta juhlittiin yhteisessd juhlassa
kesikuussa.

KOULUTUS

Henkildstokoulutus painottui kerto-
musvuonna johtamis- ja ammattitaidon
kehittimiseen. Lisdksi jirjestettiin mm.
asiakaspalvelu-, kieli- ja I'T-koulutusta.

PALKITSEMINEN

SATO arvostaa yhteistyokykyisti, oma-
aloitteista ja tuloksellista toimintatapaa,
josta myos palkitaan.

Yhtion ylin ja keskijohto kuuluvat hen-
kilokohtaisesti midritetyn palkitsemisen
piiriin. Muulle henkil8stolle maksetaan

31.12.2010 2006-2010
% Hloa
50
40
30
20
10
0
TIT§EgS
o235

Henkildsto vuoden lopussa
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rahapalkkio yhteisiksi mairiteltyjen
tavoitteiden saavuttamisesta. Lisiksi
henkilostd4 kannustetaan mm. jakamalla
vuosittain "Vuoden satolainen’ -kunnia-
kirja seki arvomainintoja poikkeukselli-
sesta arvoja edistdvistd toiminnasta.

Kertomusvuonna henkilostslle
maksettujen palkkojen, palkkioiden ja
henkilosivukulujen yhteismiird oli noin
9,7 miljoonaa euroa.

31.12.2010
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Henkiloston sukupuolijakauma

ymparistovastuu

ENERGIAN SAASTOTAVOITTEET

SATO on sitoutunut valtion vuokra-
asuntoyhteisdjen toimenpideohjelmaan
sisaltyvddn kiinteistoalan energia-
tehokkuussopimukseen (VAETS).
Sopimuksen tavoitteena on, ettd sithen
liittyneet yhteisdt vihentivit sihkon ja
limmén kulutusta 7 prosenttia vuoden
2009 tasosta vuoteen 2016 mennessi.
SATO on asettanut lisitavoitteekseen
vihentid sihkon, limmén ja veden
ominaiskulutusta SATOn omistamissa

taloissa 15 prosentilla vuoden 2004 tasosta.

Sidosryhmien ympiristdtietoisuutta
parannetaan aktiivisella viestinnilld ja
koulutuksella.

ominaiskulutus

kWh/m?

vinayn
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Lahde: SATO

Lammaon normitettu

ENERGIANKULUTUKSEN HALLINTA
SATOn energiansddstdtoiminta sisaltdd
vuosittaiset kiinteistdjen LVI-laitteiden
toiminnan ja sditdarvojen tarkastukset.
Energiaraporttien perusteella SATO
ohjaa yhdessd isinnaitsijoiden kanssa
huoltoyhtididen toimintaa. Piivittdisti
talojen energiankulutusta seurataan hii-
ridtilanteiden havaitsemiseksi ja nopeisiin
korjaustoimiin ryhtymiseksi. Isinnoit-
sijéille ja huoltomichille jirjestetiin
vuosittain energianhallintaan liitcyvid
koulutusta.

SATOn vuokra-asuntojen kunto
tarkastetaan miirivilein ja tarkastusten
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yhteydessa mm. korjataan vesivuodot,
sdddetddn huonelimpétila ja vaihdetaan
tarvittaessa vesikalusteosia vetti siis-
tdviin malleihin. Vuoden 2012 loppuun
mennessi SATOn kaikkiin vuokra-
asuntoihin on asennettu vetti siistivit
kalusteet.

Kertomusvuonna SATO otti 20 talon
lampétilatasot tarkempaan seurantaan.
Mittaustulosten perusteella korjattiin
liammonsiatokayrid nopealla aikataululla.

Toimenpiteilld saavutettiin 10 prosentin
kustannussidstot. Seurantaa laajennetaan.
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UUTTA TEKNOLOGIAA

SATO tutki lisiksi yhdessd kohteistaan
sddtdjirjestelmien uudistamisella

ja nykyaikaistamisella saavutettavia
kustannussadstoja. Kesilld testikohtee-
seen asennettiin uusinta teknologiaa
edustava siitojirjestelmi, josta saatavia
kokemuksia seurataan talvikauden aikana.
Mittauksissa otetaan huomioon raken-
nuksen ominaisuudet sekd ulkoilman
kosteuden, limpétilan ja tuulisuuden vai-
kutukset. Testauksessa seurataan siitdjen
todellisia vaikutuksia huonelimpétilaan.
Huoneistokohtaisten limpétilamittausten
tavoitteena on parantaa asumisviihty-

vyyttd energiansidston ohella.

ELINKAARIKUSTANNUS OHJAA

UUSIA RATKAISUJA

SATOn asuntotuotannossa pyritdin
energiatehokkuuden ja yllipidon kan-
nalta parhaisiin ratkaisuihin. Teknisten
jarjestelmien ja rakenteiden osalta huomi-
oidaan aina kyseisen ratkaisun todellinen
elinkaarikustannus, miki on tirkei

osa uudis- ja peruskorjauskohteiden
suunnittelunohjausta.

ASENNEKASVATUSTA

Yhteni toimenpiteend energian-
kulutuksen hillitsemiseksi SATO
osallistuu vuosittain aktiivisesti Motivan
jrjestimdin valtakunnalliseen Energian-
siistoviikkoon. Viikon aikana SATO

kehitystoiminta

ASUMISEN KEHITTAMINEN

SATOn perustehtivi on hyvin asumisen
toteuttaminen, mitd tdytimme kehictd-
milld yhtién asumisratkaisuja vastaamaan
vallitsevia asumistarpeita ja -toiveita

seki yllipitimilli monipuolista asun-
totarjontaa. Yhteistyo SATOn vuokra-

asunnossa asuvien kanssa on monipuolista.

Tulevaisuuden menestystekijéind ovat
oikeanlainen asuntotarjonta, asiakkaan
palvelukokemus ja tehokas toiminta.
Niissi SATO pyrkii lisddmain kilpai-
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lukykyédin, mika edellytedd yricyksen ja
sen kumppaneiden toiminnan seki koko
toimialan jatkuvaa kehittimisti. SATOn
panostukset kehitystoimintaan vuonna
2010 olivat noin 0,7 (0,5) miljoonaa euroa.

PAREMPAA TEHOKKUUTTA, LAATUA

JA ASIAKASPALVELUA

Asiakaskokemuksen parantamiseksi SATO
jatkoi kertomusvuonna prosessien ja
kumppanitoiminnan ohjauksen seki niitd
tukevien tietojirjestelmien kehittdmisti.
SATOn ydinprosessien kuvaukset saatet-
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valistaa henkilostd4dn, asiakkaitaan ja
yhteistydkumppaneitaan kiinnittdmiin
huomiota energiankulutuksen vihen-
timiseen. Kertomusvuonna SATOn
asukkaita aktivoitiin energiankulutuksen
tarkkailuun ja kulutustottumuksien
muutoksiin sekd kannustettiin jakamaan
energiansiistdvinkkeji julkaistaviksi
kaikkien SATO-asukkaiden kiyttoon.
SATOn nettisivujen kiyttdjille laadittiin
hiilijalanjilked mittaava testi. SATOn
henkilskunnalle laadittiin my®s toinen,
kulutustottumuksia kartoittava testi, jolla
ohjataan ympiristdasioiden huomioimi-
seen tyossi ja tydmatkoilla sekd kotona.

tiin pddtdkseen. Prosessien suorituskyvyn
parantamiseksi miiriteltiin kullekin
prosessille mittaristo ja mittareille
tavoitearvot.

Tietojdrjestelmikehitys painottui ope-
ratiivista tehokkuutta ja asiakaspalvelua
tukevien ratkaisujen parantamiseen.
Lisiksi SATOn lainakannan hallintaa
varten otettiin kiyttdon uusi jirjestelma.
Tietovaraston kiyttéd raportoinnissa
tehostettiin.

Konsernin palvelinkapasiteettia lisittiin
samalla kun palvelinratkaisut ja niiden
ylldpito siirrettiin ulkopuoliselle
palveluntuottajalle.

Konsernin hankintatoiminta uudelleen
organisoitiin ja hankintoja koskeva
ohjeistus uudistettiin.

JOHTAMISEN UUDISTAMINEN
Organisaation kokonaissuorituskyvyn
nostamiseksi laadittiin vuoteen 2013
ulottuva johtamisohjelma tarkoituksena
tunnistaa kiytdssi olevat parhaat kiy-
tdnndt ja ryhtyi soveltamaan niitd kon-
sernin laajuisesti. Ohjelmassa on asetettu
kunnianhimoiset tavoitteet suorituskyvyn
nostamiseksi uudelle tasolle.

TUTKIMUSTOIMINTA

SATO osallistui VI T:n, Aalto-yliopiston
ja HSE:n sekd 12 muun yrityksen yhteis-
tutkimukseen SUSPROC, Sustainable
Building Processes. Tutkimuskohteina
olivat kestdvin rakentamisen periaatteet
kaavoituksessa, rakentamisessa, ohjeis-
tuksissa, hankkeiden rahoituksessa ja
markkinoinnissa.

TUKITOIMINTA

SATO on usean vuoden ajan kannus-
tanut nuoria muotoilijoita edistimiin
hyvidn asumiseen liittyvid luovia

ratkaisuja. Kertomusvuonna palkitun
Dylan Kwokin Taideteolliseen korkea-
kouluun valmistuneessa lopputydssi
ajatuksena on parantaa vanhojen talojen
liammaoneristystd ikkunoita uusimalla ja
kiyttdd vanhoja ikkunarakenteita uusien
viherkeskusten rakentamiseen. Teos vaalii
olemassa olevaa arkkitehtuuria ja tuo
sithen uuden elementin kannustamaan
asukkaita monipuoliseen vuorovaikutuk-
seen toistensa kanssa.

Joulumuistamisiin varatut rahat lahjoi-
tettiin joulukuussa Ensi- ja turvakotien
liitolle perhevikivallan kriisitcydn tuke-
miseksi. Lisiksi lahjoituksia tehtiin mm.
SPR:n katastrofirahastolle.

JARJESTOTOIMINTA

SATO on jisenend Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLIssa, jossa silld
on edustajat hallituksessa, Asunnot-
toimialan johtoryhmissi ja neljissd
toimikunnassa. Lisiksi SATO on edustet-
tuna Kiinteistd- ja rakentamisfoorumin
neuvottelukunnassa.

SATO on Helsingin seudun kauppaka-
marin jisen, ja silld on edustus kauppa-
kamarin valtuuskunnassa ja hallituksessa,
asunto- ja aluevaliokunnassa seki Hel-
singin kaupungin ja kauppakamarin neu-
vottelukunnassa. Lisiksi SATO kuuluu

Palvelualojen Toimialaliitto ry:een,
Suomalais-Veniliiseen kauppakamariin
seki useisiin asuntoalan ja vanhustydn
jarjestoihin. Niistd merkittivimmit

ovat Suomen Asuntoliitto ry, Asuntore-
formiyhdistys ry, SFHP Suomi-Finland
Housing and Planning ry sekd Vanhusten
palvelutaloyhdistys ry.

KEHITYSTOIMINTA VUONNA 2011

Uusien toimintamallien [6ytimiseksi ker-
tomusvuonna kannustettiin henkilstod
ideoimaan energiatehokkuutta edistavid
ratkaisuja ja asiakkaiden asiointimahdol-
lisuuksien lisiamisti SATOn kotisivuilla.
Keskeiseni kehitystoiminnan painopis-
teend vuonna 2011 on ndin syntyneiden
ideoiden vieminen kiytinnon toimin-
naksi. Lisiksi jatketaan esimiestydn,
hankintatoimen ja kumppanitoiminnan
kehittimistd.



Historia

mistd tulet?
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SATOn 70-vuotinen historia osoittaa yhtion asuntoratkaisujen
tukeneen vuosien varrella suomalaisen yhteiskunnan kehi-
tysta. Toiminta kaynnistettiin 1940, jotta sodan jaloissa kotinsa
menettaneille voitaisiin mahdollisimman tehokkaasti tuottaa
asuntoja. Tana paivana SATOn toiminta painottuu vuokra-
asuntojen tarjoamiseen kasvukeskuksissa, mika osaltaan
tukee elinkeinotoiminnan kasvumahdollisuuksia.

TASTA KAIKKI ALKOI

Vuonna 1940 perustettiin SATO
(Sosiaalinen Asunnontuotanto
Oy) jilleenrakentamaan asuntoja
sotien seurauksena kodittomiksi
joutuneille. Ensimmiinen
asuntorakennuskohde Asunto
Oy Sato N:o 1 rakennettiin
Kipyldin. Kohteeseen tuli
yhteensi 170 omistusasuntoa.
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YHTEISTYOTA
ASUNNONTARVITSIJOIDEN KANSSA
Yhtiomuotoinen keskusorganisaatio
Keskus-Sato Oy perustettiin tavoit-
teena koota yhteen asunnontarvit-
sijoita kautta maan ja yhteisvoimin
heidin kanssaan edistdd asuntojen
rakentamista eri puolille Suomea.
Asiakasviestintii kehitettiin
voimakkaasti jo 1960-luvulla, kun
SATOn ensimmdiisen asiakaslehden,
Sato-Sidstdjin julkaisu aloitettiin.

KASVU SUURIMMAKSI
RAKENNUTTAJAKSI

1970-luvulla SATO oli Suomen
suurin asuntorakennuttaja, jolla
oli 28 eri yhti6td. Ndiden toiminta
kattoi kiytinnossi kaikki Suomen
kunnat. SATO oli tuolloin myds
merkiteivi liike- ja palveluraken-
nusten rakennuttaja. 1980-luvulla
Keskus-Sato aloitti rakennutta-
mistoiminnan tydyhteenliittymien
muodossa silloisen Neuvostoliiton
alueilla. Keskus-Satosta oli muodos-
tunut SATO-konsernin emoyhtié.

ASUNTOSIJOITTAMINEN UUDEKSI
LIIKETOIMINTA-ALUEEKSI
1990-luvun lama toi taloudellista
epivarmuutta rakennuttamiseen.
Liiketoiminnan kannattavuuden
parantamiseksi ja vakauden lisddmi-
seksi SATO hankki rakennuttajana
toimivan Salpa Oy:n ja vuokra-
asuntoja omistavan Vatro Oy:n
osake-enemmiston. Ndin asuntojen
omistamisesta ja isinndinnisté tuli
konsernin uusia liiketoiminta-
alueita. Keskus-Sato Oy:n nimi
muutettiin Sato-Yhtymid Oyj:ksi

ja konsernirakenteen alueellinen
tiivistiminen jatkui. Toiminta
Neuvostoliitossa lopetettiin.

KASVUA JA KESKITTYMISTA

SATO lisisi vuokra-asuntojensa
miirii vauhdilla 1990-luvulla.
Teollisuus- ja kaupan alan yrityk-
siled hankittiin yhteensi noin 7 ooo
vuokra-asuntoa ja samalla toteutet-
tujen osakeantien kautta emoyhtién
osakaspohja laajeni merkittavisti.
My®s asuntorakennuttaminen elpyi
ja 1998 SATO-yhtiéiden tuotanto
ylitti 200 000 valmistuneen
asunnon rajapyykin.

2000-luvulla toiminnan alu-
eellista keskittdmistd jatkettiin

ja toiminta-alueiksi valittiin
pidkaupunkiseudun tyossikiyn-
tialueet sekd Turun, Tampereen,
Oulun ja Jyviskyldn talousalueet.
Asuntosijoitustoimintaa ryhdyttiin
harjoittamaan myds Pietarissa
vuodesta 2007 alkaen. Investointeja
lisattiin valituilla alueilla ja muualla
sijaitsevia vuokra-asuntoja alettiin
realisoida. Liike- ja toimitilaraken-
nuttamisesta seki isinndintitoimin-
nasta luovuttiin. Omistajarakenne
muuttui ja padomistajiksi tulivat
Suomen keskeiset elikevakuutus-
ja vakuutusyhtiée.

ASUMISRATKAISUJA MUUTTUVIIN
ASIAKASTARPEISIIN
Asumistarpeiden muuttuessa

yhi yksilollisemmiksi SATO on
kehittinyt asuntotarjontaansa
mahdollistamaan asiakaskohtaisia
valintoja.

SATO lanseerasi ensimmdiseni
vuokranantajana vuokra-asuntojen
tihtiluokituksen, joka helpottaa
asunnon etsijin valintaa. Senioreille

on kehitetty ratkaisuja, jotka yhdis-
tdvit asumisen sekd kodin- ja hoiva-
palvelut. Omistusasuntojen SATO
PlusKoti -konseptissa asuntoihin
voidaan tehdi ridciloityjd ratkai-
suja. Ensimmiiselle SATO PlusKoti
-kohteelle mydnnettiin arvostettu
RIL-palkinto, ensimmdisti kertaa
asuntorakennuskohteelle.

ASUNTOSIJOITUS PAATOIMIALANA
Téni piivini asuntosijoitus on
konsernin pidtoimiala, johon
SATOn kannattavuus ja pitkdjin-
teinen kasvustrategia perustuvat.
SATOn tavoitteena on olla
toimialan tehokkain ja edistyksel-
lisin toimija, mikd mahdollistaa
asiakkaan palvelun jatkuvan paran-
tamisen sekd lisdarvon tuottamisen
omistajilleen.




elvitys hallinto- ja_

ohjausidry

SATO Oyj:n hallinto perustuu
osakeyhtiolakiin ja SATO Oyj:n
yhtidjirjestykseen. Lisiksi noudatetaan
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n
15.6.2010 antamaa Suomen listayhtididen
hallinnointikoodia. Koska SATO Oyj:n
osake ei ole julkisesti noteerattu, yhtié ei
kuitenkaan noudata kohdan 3 suositusta
9 cikd kohdan 9 suositusta s1, jotka
koskevat hallituksen jisenten lukumairid
ja kokoonpanoa seki sisipiirihallintoa.
Yhtién hallitus on hyviksynyt 13.2.2008
ohjeen, joka koskee kaupankdyntii SATO
Oyj:n osakkeilla ja muilla arvopapereilla.
Hallinnointikoodi on saatavissa julkisesti
internet-osoitteessa www.cgfinland.fi.

SATO Oyj laatii konsernitilinpddtoksen
ja osavuosikatsaukset kansainvilisten
EU:n hyviksymien IFRS-raportointi-
standardien mukaisesti. Yhtién toimin-
takertomus ja emoyhtién tilinpddtds on
laadittu Suomen kirjanpitolainsiidinnon
mukaisesti.

Yhtién midrdysvalta ja hallinnointi on
jaettu yhtiskokouksen, hallituksen ja
toimitusjohtajan kesken. SATO Oyj:n
voimassa oleva yhtiojirjestys on rekiste-
roity 26.10.2007.

YHTIOKOKOUS

Yhtiskokous on SATO Oyj:n ylin
pddctivd elin. Varsinainen yhtiskokous on
pidettivi vuosittain kuuden kuukauden
kuluessa tilikauden pddttymisestd.

Yhtiokokous pdidttid sille osakeyhticlain
ja yhtidjirjestyksen mukaan kuuluvista
asioista, joita ovat mm.
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1. tlinpddtoksen ja konsernitilinpdi-
toksen vahvistaminen

2. taseen osoittaman voiton kdyttimi-
nen

3. vastuuvapauden mydntiminen halli-
tuksen jisenille ja toimitusjohtajalle

4. hallituksen jisenten ja puheenjohta-
jan seki tilintarkastajan valinta

5. hallituksen jisenille ja tilintarkasta-
jalle maksettavat palkkiot.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada
yhtiokokoukselle osakeyhtiélain nojalla
kuuluva asia yhtickokouksen kisitel-
tiviksi, jos hin vaatii sitd kirjallisesti
hallitukselta viimeistdin nelji viikkoa
ennen kokouskutsun toimittamista.

Kokouskutsu julkaistaan viimeistddn
kolme viikkoa ennen kokousta piikau-
pungissa ilmestyvissi paivilehdessd sekd
liitteineen yhtién internet-sivuilla.

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on merkittyni
osakasluetteloon kahdeksan arkipaivii
ennen yhtiskokousta.

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

HALLITUS

Yhtiokokous valitsee yhtion hallitukseen
vihintdin viisi ja enintdin yhdeksin
jasentd. Yhtickokous valitsee yhden
hallituksen jdsenistd hallituksen puheen-
johtajaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan
hallituksen varapuheenjohtajan.

Enemmist6n hallituksen jasenistd on
oltava yhtidsté riippumattomia, ja
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estelmdstd 2010

vihintddn kahden mainittua enemmistdd
edustavan jisenen on oltava my®és riippu-
maton merkittivistd osakkeenomistajista.
Hallituksen jisenten toimikausi paittyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtié-
kokouksen paittyessi.

4.3.2010 kokoontunut varsinainen yhtié-
kokous valitsi hallitukseen puheenjoh-
tajaksi Juha Laaksosen ja jiseniksi Timo
Hukan, Vesa Immosen, Jorma Kuok-
kasen, Raimo Lindin ja Esko Torstin.
Hallitus kokoontuu 6-12 kertaa vuodessa.
Vuonna 2010 hallitus kokoontui 9 kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli lisni keski-

miirin 92,6 % hallituksen jisenisti.

Yhtion hallicuksen puheenjohtajaa ja
jasenid koskevat henkil- ja omistus-
tiedot on esitetty yhtién internetsivuilla
www.sato.f1 ja vuosikertomuksessa
sivulla 4s.

Yhtién hallitus huolehtii yhtion hal-
linnosta ja toiminnan asianmukaisesta
jdrjestimisestd. Hallituksen tehtdvini on
edistdd yhtion ja kaikkien osakkeenomis-
tajien etua.

SATO Oyj:n hallitus on vahvistanut
tydjirjestyksen, joka koskee hallicuksen
tehtivid, kokouskiytintdd ja padtoksente-
komenettelyi. Tydjirjestyksen keskeinen
sisdltd on selostettu yhtidn internetsi-
vuilla www.sato.fi. Pidtdsasioiden lisiksi
hallitukselle annetaan kokouksissa ajan-
kohtaista tietoa konsernin toiminnasta,
taloudesta ja riskeisti.

Osakeyhtiolaissa mairittyjen tehtivien
lisaksi hallitus padttid asioista, joilla
konsernin toiminnan laajuus ja koko

huomioon ottaen on huomattavaa merki-
tystd konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtiviin kuuluvat mm.

1. konsernin toimintastrategian vahvis-
taminen ja toteutuksen seuranta

2. vuosibudjetin ja toimintasuunnitel-
man vahvistaminen ja seuranta

3. dlinpéitoksen ja toimintakertomuk-
sen seki osavuosikatsausten Kisittele-
minen

4. yhtion osinkopolitiikan vahvistami-
nen

5.  riskienhallinnan, sisiisen valvonnan
ja sisdisen tarkastuksen tehokkuuden
valvonta.

Lisdksi hallitus nimittdd toimitusjohtajan,
timin sijaisen ja konsernin johtoryhmin

jasenet ja pddttad heidin tyd- ja toimisuh-
teidensa ehdoista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa
ja tyOtapojaan sisdiseni itsearviointina.
Itsearvioinnin tarkoituksena on todeta,
miten hallituksen toiminta on vuoden
aikana toteutunut, seki toimia perustana
arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Hallitus asettaa vuosittain yhtiéko-
kouksen jilkeen pidettdvissi jdrjes-
tiytymiskokouksessa tarkastus- seki
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan.
Tarkastusvaliokunnan ja nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan muodostavat
hallituksen keskuudestaan valitsemat
kolme-viisi jasentd, joista yksi toimii
puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien tyo-
jarjestykset. Valiokunnilla ei ole itsendistd

pddtosvaltaa. Niiden tehtdvini on valmis-
tella asioita hallituksen ja yhtickokouksen
pidtettiviksi ja ne raportoivat toimistaan
jatkuvasti hallitukselle. Tydjirjestykset
ovat nihtivilld konsernin internet-sivuilla

www.sato.fl.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
kokoontui tilikauden aikana nelji kertaa
ja tarkastusvaliokunta kolme kertaa.
Valiokuntien kokouksissa oli lisni
keskimiirin 100 prosenttia valiokunnan
jdsenisti.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnassa
vuonna 2010 toimivat puheenjohtajana
Juha Laaksonen ja jasenind Timo
Hukka ja Jorma Kuokkanen. Kaikki
jisenet ovat riippumattomia yhtidsti ja
yksi lisiksi riippumaton merkittivisti
osakkeenomistajista.

Tarkastusvaliokunnassa vuonna 2010
toimivat puheenjohtajana Raimo Lind ja
jasenind Vesa Immonen ja Esko Torsti.
Kaikki jisenet ovat riippumattomia
yhti6sté ja yksi lisiksi riippumaton mer-
kicedvistd osakkeenomistajista.

TOIMITUSJOHTAJA

Hallitus nimittdd yhtién toimitusjohtajan
ja hinen sijaisensa. Toimitusjohtajan
tehtdvit méddrdytyvic lain, yhtidjirjes-
tyksen sekd hallituksen antamien ohjeiden
perusteella. Toimitusjohtaja hoitaa yhtién
juoksevaa hallintoa hallituksen antamien
ohjeiden ja midrdysten mukaisesti. Toimi-
tusjohtaja vastaa konsernin liiketoimin-
nasta, sen suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Toimitusjohtaja toimii
konsernin johtoryhmin puheenjohtajana.

Toimitusjohtajana on insiné6ri Erkka
Valkila. Toimitusjohtajan sijaisena on
OTK, ekonomi Tuula Enteld. Toimi-
tusjohtajaa ja hinen sijaistaan koskevat
henkilo- ja omistustiedot on esitetty
konsernin internet-sivuilla www.sato.fi ja
vuosikertomuksessa sivuilla 46—47.

KONSERNIN JOHTORYHMA

Johtoryhmi kisittelee kaikki konser-
nijohtamisen kannalta keskeiset asiat
kuten strategiaan, budjetointiin, inves-
tointeihin, toiminnan suunnitteluun ja
taloudelliseen raportointiin liittyvit asiat.
Johtoryhmiin tehtiviin kuuluu toimitus-
johtajan johdolla panna tdytint6n hal-
lituksen pddcokset. Johtoryhmalld ei ole
lakiin tai yhtidjirjestykseen perustuvaa
toimivaltaa vaan se toimii toimitusjoh-
tajaa avustavana elimeni.

Konsernin johtoryhmiin kuuluvat SATO
Opyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajoh-
tajat, markkinointi- ja viestintdjohtaja
seki talousjohtaja.

Johtoryhmi kokoontuu kerran viikossa.

TIEDOTTAMINEN

SATOn kotisivuilla internetissi julkais-
taan keskeiset yhtion hallintoa koskevat
tiedot. Yhtion kaikki tiedotteet ja
keskeiset yhtién taloutta koskevat johdon
esitysmateriaalit ovat heti julkaisemisen
jilkeen nihtivissd yhtién kotisivuilla
internetissi osoitteessa www.sato. fl.

SISAINEN VALVONTA

Sisiisen valvonnan tavoitteena on osal-
taan varmistaa, etti konsernin toiminta
on tehokasta, tuloksellista ja luotettavaa
ja ettd lainsdddintdd ja muita sddnndksid



noudatetaan. Konsernin sisdisen
valvonnan jirjestelmit toimivat sen
todentamiseksi, ettd yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennaisesti
oikeat tiedot konsernin taloudellisesta
tilasta. Konserni on mairitellyt sen
toiminnan keskeisille alueille konsernin
laajuisesti noudatettavat periaatteet,
jotka muodostavat perustan sisiiselle
valvonnalle.

Vastuu sisiisen valvonnan jirjestimisestd
kuuluu hallitukselle ja toimitusjohtajalle.
Kullekin hallituksen jisenelle toimitetaan
kuukausittain konsernin taloudellista
tilannetta ja toimintaympdristéd
kisittelevi raportti. Hallituksen tarkas-
tusvaliokunta seuraa sisdisen valvonnan
tehokkuutta ja taloudellisen raportoinnin
oikeellisuutta. Vastuu sisdisen valvonnan
suorittamisesta kuuluu koko konsernin
toimintaorganisaatiolle siten, ettd kukin
konsernin tydntekijd vastaa aina vastuu-
alueensa valvonnasta esimiehelleen.

Raportointiprosessin sisillostd ja ohjeiden
noudattamisesta vastaa konsernin
taloushallinto. Konsernin taloudellisessa
raportointiprosessissa noudatetaan
konsernin toimintaohjeita ja prosessi-
kuvauksia seki suoritetaan raportoinnin
laatua varmistavat kontrollitoimenpiteet.
Raportointiprosessin kontrollit on
midritelty prosessin kontrolliriskimat-
riisin avulla. Kontrollit ovar tyypiltdin
esimerkiksi jirjestelmakontrolleja,
tismiytyksid, johdon tai muun tahon
suorittamia tarkastuksia tai toimenpiteiti.
Kontrolleille on miiritelty vastuutahot,
jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta
ja tehokkuudesta.

Tilinp4dtdsstandardien tulkinta ja sovel-
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taminen on keskitetty konsernin talous-
hallintoon, joka yllipitid taloudellista
raportointia koskevia toimintaohjeita,
prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja

ja kontrollimekanismikuvauksia seké
huolehtii niihin liiceyvisti sisdisestd
tiedottamisesta. Konsernin taloushallinto
my®s valvoo niiden ohjeiden ja menette-
lytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportointiprosessien valvonta perustuu
konsernin raportointiperiaatteisiin, joiden
midrittdmisestd ja keskitetystd yllipidosta
vastaa konsernin taloushallinto. Periaat-
teita sovelletaan yhdenmukaisesti koko
konsernissa ja kiytossi on yhdenmu-
kainen konserniraportointijirjestelma.

SISAINEN TARKASTUS

Sisiiselld tarkastuksella tehostetaan yhtién
hallitukselle kuuluvan valvontavelvolli-
suuden hoitamista.

Sisdinen tarkastus arvioi riippumat-
tomasti ja systemaattisesti konsernin
johtamis- ja hallinnointijirjestelmien
sekd liiketoimintaprosessien ja riskien-
hallinnan toimivuutta, tehokkuutta

ja tarkoituksenmukaisuutta. Sisiinen
tarkastus antaa raporteissaan suosituksia
jirjestelmien ja prosessien kehittimiseksi.

Sisdisen tarkastuksen tehtivid hoitaa
Deloitte & Touche Oy. Sisiisen tarkas-
tuksen raportit toimitetaan hallituksen
ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajille
sekd toimitusjohtajalle. Sisdisen tar-
kastuksen katsaus esitetiin tarkastus-
valiokunnalle kaksi kertaa vuodessa.
Hallitus kisittelee sisdisen tarkastuksen
vuosisuunnitelman ja edellistd vuotta
koskevan tarkastusraportin. Tarkastus-
kohteet valitaan konsernin strategisten
tavoitteiden, arvioitujen riskien sekd
painopistealueiden mukaisesti.
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RISKIENHALLINTA

SATOn riskienhallinta perustuu strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin sisiltyvdin
systemaattiseen riskiarviointiin. Riskiar-
viointi kattaa my®os taloudellisen rapor-
tointiprosessin riskit. Liiketoimintariskit
on luokiteltu strategisiin ja operatiivisiin
riskeihin sekd rahoitus- ja markkinaris-
keihin. Taloudellisen raportointiprosessin
kontrollit on méritelty erillisen
raportointiprosessin riskien kartoituksen
pohjalta.

Vastuu riskienhallinnan jirjestimisesti
kuuluu yhtién hallitukselle. Sisiinen
tarkastus ja sisiinen valvonta tehostavat
hallituksen valvontatehtivin hoitoa.
Hallituksen keskuudestaan valitseman
tarkastusvaliokunnan tehtdvini on
arvioida riskienhallintaprosessien ja
riskienhallinnan riittivyyttd ja asianmu-
kaisuutta. Tarkastusvaliokunta raportoi
hallitukselle, joka valvoo riskienhallintaa.

TILINTARKASTUS

Varsinainen yhtiokokous valitsee yhtislle
yhden tilintarkastajan, jonka on oltava
Keskuskauppakamarin hyviksyma
tilintarkastusyhteisé. Tilintarkastajan toi-
mikausi on tilikausi ja hinen tehtdvinsi
pddttyy vaalia ensiksi seuraavan varsi-
naisen yhtickokouksen paittyessi. Tilin-
tarkastajana on tilikaudella 1.1.—31.12.2010
toiminut KPMG Oy Ab. Piivastuullisena
tilintarkastajana tilintarkastusyhteisossd
on toiminut KTM Markku Sohlman,
KHT. Tilintarkastuksessa tarkastetaan
yhtién ja konsernin kirjanpito, tilinpditds
ja hallinto.

Palkka- ja
palkkioselvitys v. 2010

HALLITUS JA TILINTARKASTAJAT

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista padttdd yhticko-
kous. 4.3.2010 kokoontunut varsinainen
yhtiskokous paitti, ettd hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona

36 000 euroa, varapuheenjohtajalle 22 0oo
euroa ja hallituksen jisenille 18 ooo euroa
toimikaudelta. Lisiksi pddtettiin maksaa
hallituksen puheenjohtajalle ja jisenille
500 euroa kokoukselta. Valiokuntien
puheenjohtajalle ja jasenille paidtettiin
maksaa 500 euroa kokoukselta.

Hallituksen jisenille maksetut palkkiot
vuodelta 2010 olivat yhteensi 165 500,00
euroa. Hallituksen jésenille ei ole
tilikauden aikana luovutettu osakkeita tai
osakejohdannaisia oikeuksia.

Tilintarkastajien palkkio on pidtetty
maksaa laskun mukaan. Tilikaudella 2010
tilintarkastuspalkkiona maksettiin SATO-
konsernissa 228 964,83 euroa ja palkkioina
tilintarkastukseen liittymiccdmistd
palveluista 51 816,46 euroa.

TOIMITUSJOHTAJA JA

KONSERNIN MUU JOHTO

Toimitusjohtajan ja konsernin joh-
toryhmin jisenten palkoista ja heille
maksettavien tulospalkkioiden perusteista
ja maksusta pddtedd yhtion hallitus. Kon-
sernin palveluksessa oleville henkildille ei
makseta eri korvausta heiddn toimiessaan
hallituksen jdseneni tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissi.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat

ja muut etuudet vuonna 2010 olivat
353769,45 euroa, josta kiintedd palkkaa
oli 283 106,25 euroa ja muuttuvaa osaa
70 663,20 euroa. Toimitusjohtajan
sijaiselle maksetut palkat ja muut etuudet
olivat 228 301,37 euroa, josta kiintedd
palkkaa oli 191 578,79 euroa ja muuttuvaa
osaa 36 722,58 euroa.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisena toimivan liiketoimintajohtajan
elikeikd on 60 vuotta. Tilloin he ovat
oikeutettuja elikkeeseen, jonka miiri
on 60 prosenttia elikepalkasta. Toimi-
tusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika
on kuusi kuukautta. Mikali yhtio padtid
toimitusjohtajan toimisuhteen ennen

elikeikid, toimitusjohtaja on oikeu-
tettu irtisanomisajan palkan lisiksi 12
kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan
erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhmin jisenet ovat
vuosipalkitsemisjirjestelmin piirissi, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden
keskeisten tavoitteiden tidyttymiseen. Hal-
litus hyviksyy tulospalkkioiden perusteet
ja maksun.

Konsernijohdon pitkiaikainen kannustin-
jarjestelmd vuosille 2007—2010 pidtettiin
31.12.2009. Kannustinjirjestelman
tuottona siihen osallistuneet konsernin
johtoryhmin jdsenet saivat hyvikseen itse
rahoittamiensa SATO Oyj:n osakkeiden
arvonnousun 1.1.2007 lihtien.

Keviilld 2010 hallitus padcti uudesta pit-
kiaikaisesta kannustinjirjestelmisti vuo-
sille 2010—2012, jossa kannustepalkkion
enimmaiismairi on rajattu. Ansaintajakso
on kolme vuotta ja ansaintakriteerin
toimii nettovarallisuuden kasvu. Kannus-
tinjirjestelmin sitouttamisjakso jatkuu
vuoteen 2014. Kannustinjirjestelma
koskee 14 konsernin johtotehtivissd tyos-
kentelevii henkildi. Sen tavoitteena on
johdon ja omistajien tavoitteiden yhdisti-
minen, avainhenkildston sitouttaminen,
kilpailukyvyn parantaminen ja pitkin
aikavilin taloudellisen menestyksen
edistiminen.




Hallitus
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Vesa Immonen (vas.), Esko Torsti, Raimo Lind,

Jorma Kuokkanen, Timo Hukka ja Juha Laaksonen
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HALLITUS

, 5. 1952
ckonomi, talousjohtaja, Fortum

Oyj, hallituksessa vuodesta 2007,
hallicuksen puheenjohtaja vuodesta
2007, riippumaton yhtidstd ja sen
merkittivistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyckokemus:

Fortum Oyj: talousjohtaja 2000—
Fortum Oyj: yrityskaupoista vastaava
johtaja ja 6ljy- ja kaasutoimialan talous-
ja suunnittelujohtaja 1999—2000,

Neste Oyj: talousjohtaja 1998, corporate
controller 1997-1998, Chemicals-
toimialan talous- ja suunnittelujohtaja
1994-1997, Neste Oy: eri asiantun-

tija- ja piillikkdtehtivit 1979-1993

Keskeisimmiit samanaikaiset
luottamustehtiiviit:

Kemira Oyj: hallituksen jisen, Teolli-
suuden Voima Oy: hallituksen jisen
yhtidkokoukseen 2010 asti, Kemijoki Oy:n
hallintoneuvoston jisen, useiden Fortum-
konserniin kuuluvien yritysten hallitcuk-
sen puheenjohtaja tai jisen, Fortumin
taidesddtion hallicuksen puheenjohtaja

, 8. 1952
ekonomi, sijoitusjohtaja, Keskinii-
nen Henkivakuutusyhtié Suomi,
hallituksessa vuodesta 2008, riip-
pumaton yhtiostd, ei riippumaton
merkittdvistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskiniinen Henkivakuutusyhtié
Suomi: toimitusjohtajan sijainen 2008-,
sijoitusjohtaja 2003—, Vakuutusalalla
vuodesta 1979 erilaisissa yritysrahoi-
tuksen ja sijoitustoiminnan asiantun-

tija-, paillikks- ja johtotehtivissi.

Keskeisimmiit samanaikaiset
Iuottamustehtivit:

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

, S. 1965
diplomi-insin$éri, toimitusjohtaja, Kiin-
teistd-Tapiola Oy, hallituksessa vuodesta
2010, riippumaton yhtiosti, ei riippuma-
ton merkittivistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Kiinteisto-Tapiola Oy: toimitusjoh-

taja 9/2008—, Kiinteistd- Tapiola Oy:n
kiinteistosijoitusjohtaja vuodesta

2007, Tapiola-ryhmin apulaisjohtaja
2002-2006, osastopaillikkd 2000—2001,
hankepiillikks (kiinteistdyksikkd)
1998-1999, Teknillisen korkeakoulun
(kiinteistdlaboratorio) apulaisprofessorina,
yliassistenttina ja assistenttina 1992-1998

Keskeisimmiit luottamustehtiviit:
Exilion Capital Oy: hallituksen
puheenjohtaja, Tapiolan Alueen Kehi-
tys Oy: hallituksen puheenjohtaja

, 5. 1953
varatuomari, oikeustieteen kandidaatti ja

kauppatieteiden maisteri, sijoitusjohtaja,
Varma, hallituksessa vuodesta 2005,
riippumaton yhtiostd, ei riippumaton
merkittivistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskindinen tyoelikevakuutusyhtié
Varma: sijoitusjohtaja 1998—, vuodesta
1981 erilaisissa sijoitustoiminnan tehtivissi
Sampo Oyj:ssé, Elike-Sammossa ja Keski-
nidinen tydelikevakuutusyhtié Varmassa

Keskeisimmiit samanaikaiset
luottamustebtiviit:
NV Kiinteistésijoitus Oy: hallituksen jisen

, 5. 1953
kauppatieteiden maisteri,

varatoimitusjohtaja, talous- ja rahoitus-
johtaja, Wirtsild Oyj Abp, hallituksessa
vuodesta 2001, hallituksen varapuheenjoh-
taja 9/2007 alkaen, riippumaton yhtidstd
ja sen merkittivisti osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Wartsild Oyj Abp: talous- ja rahoitusjoh-
taja 1998—, varatoimitusjohtaja 2005,
Tamrock Oy: talous- ja rahoitusjohtaja,
Huoltoliiketoiminta-alueen johtaja, Coal-
liiketoiminta-alueen johtaja 1992-1998,
Scantrailer Ajoneuvoteollisuus Oy: toi-
mitusjohtaja 1990-1991, Oy Wirtsild Ab:
talous- ja tulosvastuutehtédvit 1976-1989

Keskeisimmiit samanaikaiset
luottamustehtivit:

Useiden Wrrtsili-konserniin kuu-
luvien yhtididen hallituksen jisen,
Elisa Oyj: hallituksen jisen 2009-

, §. 1964
valtiotieteiden lisensiaatti, kansantalous-
tiede, johtaja, Keskindinen Elidkevakuu-
tusyhtio Ilmarinen, hallituksessa vuodesta
2006, riippumaton yhtidstd, ei riippuma-
ton merkittivisti osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskiniinen Elikevakuutusyhti6 Ilma-
rinen: johtaja 2006—, Pohjola-Yhtymi
Oyj: sijoitusjohtaja 2005-2006, Pohjola
Omaisuudenhoito Oy: toimitusjoh-
taja 2003—2005, Pohjola-Yhtymi Oyj:
sijoitusjohtaja 20012003, Keskindinen
Elikevakuutusyhtié Ilmarinen: korkosi-
joitusjohtaja 1998—2001, Skandinaviska
Enskilda Banken, Suomi: pidekono-
misti 19961998, Pankkiiriliike Protos:
ekonomisti 1994-1996, Elinkeino-
elimin Tutkimuslaitos: 1985-1994

Keskeisimmiit samanaikaiset
luottamustehtiiviit:

Tornator Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Ekokem: hallituksen jisen, RAKLI:
hallituksen jisen, Keskuskauppakamari:

kiinteistd-arviointilautakunnan varajisen



Johtoryhmi

Esa Neuvonen, Monica Aro
ja Erkka Valkila

< -

, 5. 1953
insinoori

toimitusjohtaja
satolainen vuodesta 2003

Keskeinen tyikokemus:

Polar-yhtymi Oyj/Polar Kiinteistot
Oyj: toimitusjohtaja 19992003,
johtaja, vastuualueena kiinteistolii-
ketoiminta 1993-1998, Ferenda Oy:
toimitusjohtaja 1991-1993, Kiinteists-
solar Oy: toimitusjohtaja 1988-1991

Keskeiset samanaikaiset luottamustebtivit:
Usean SATOn konserniyhtion hallituksen
jasen, KTI Kiinteistdtieto Oy: hallituksen
puheenjohtaja, Suomen Asuntomessut:
hallituksen puheenjohtaja, HYY Yhtyma:
hallituksen jisen, Suomen Talokeskus

Oy: hallituksen jisen, Helsingin seudun
kauppakamari ry: hallituksen varapuheen-
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johtaja, Asunto-, toimitila- ja rakennut-
tajaliitto RAKLI ry: hallituksen jasen,
Asuntoreformiyhdistys ry: hallituksen
varapuheenjohtaja, SFHP Suomi-Finland
Housing and Planning ry: hallituksen jisen

SATOn osakeomistus:
366 187 kpl

, 5. 1954
ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA

markkinointi- ja viestintdjohtaja
satolainen vuodesta 1990

Keskeinen tyokokemus:
SATO-konserni: markkinointijohtaja
20022003, johtaja kiinteistdsijoitus-
toiminnossa 1998—2002, rakennutta-
mistoiminnossa projektipaillikko 1998,
rakennuttaja-asiamies 1990-1997
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Keskeiset samanaikaiset luottamustebtéivit:
Usean SATOn konserniyh-
tién hallituksen jisen

SATOn osakeomistus:
42 0oo kpl

, 5. 1967
kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja
satolainen vuodesta 2009

Keskeinen tyokokemus:

TeliaSonera Oyj: johtaja, yrityspalve-
luiden talous ja litketoiminnan kehitys
2007—2008, talousjohtaja, Suomen
maayhti6 20052006, johtaja, Suomen
maayhtién talous- ja hallinto 2003—200s,
Sonera Corporation: johtaja, matkaviestin
divisioonan talous ja hallinto 2002, Quam

i
ul

Gmbh: johtaja, 2001, Sonera Corpora-
tion: johtaja, matkaviestin divisioonan
talous 1998—2000, Business Controller,
matkaviestin palvelut 1997, Helsingin
Energia: piillikko, talousosasto 1993-1996

Keskeiset samanaikaiset luottamustehtiviit:
Usean SATOn konserniyhtién hallituksen
jasen, Suomen Asumisoikeus Oy:

hallituksen jisen

SATOn osakeomistus:
875 kpl

, 5. 195§
ekonomi, oikeustieteen kandidaatti

liiketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja
Pietari, toimitusjohtajan sijainen
satolainen vuodesta 1981

Keskeinen tykokemus:
Polar-konserni: hallintojohtaja kiin-

teistoliiketoiminnassa 19921994,
SATO-konserni: johtaja asuntora-
kennuttamisessa 1989-1992, Suomen
Osuuskauppojen Keskuskunta SOK:
kiinteistolakimies 1987-1989, SATO-
konserni: rakennuttaja-asiamies 1981-1986

Keskeiset samanaikaiset luottamustebtivit:
Usean SATOn konserniyhtién halli-
tuksen jisen, Sponda Oyj: hallituksen
jasen, Helsingin Osuuskauppa Elanto:
hallituksen varapuheenjohtaja, Helsingin
Diakonissalaitoksen sdition Diakonia-
palveluiden ja kehittimispalveluiden
johtokunnan jisen, Asuntoliitto ry:
hallituksen varapuheenjohtaja, Asunto-,
toimitila- ja rakennuttajaliitcto RAKLI

ry: Asunnot-johtoryhmin jisen

SATOn osakeomistus:
155 812 kpl

Tuula Entela ja Pasi Suutari

, §. 1969
diplomi-insin$éri, liikketoimintajohtaja/
aluetoiminta
satolainen vuodesta 2010

Keskeinen tyolkokemus:

YIT-Rakennus Oy: liiketoiminnan
kehitysjohtaja 2009, liiketoimintaryhmin
johtaja 2005-2008, aluejohtaja 20012004,
projekti-insinoéri, projektipdillikks,
rakennuttajapiillikkd 1995—2001, YIT-
Yhtymi Oy: tydmaainsindori 1994-1995

Keskeiset samanaikaiset luottamustebtiviit:
Usean SATOn konserniyhtién
hallituksen jisen



Hallituksen
toimintakertomaus

TOIMINTAYMPARISTG

Yleisti taloustilannetta leimasi huoli
euroalueen selviimisesti talouskriisisti.
Tunnelma taloudessa oli epdvarma, vaikka
Suomessa nikyi monia nousun alkamisen
merkkejd. Kuluttajien luottamus Suomen
talouteen pysyi kertomusvuonna keski-
midrin korkealla tasolla. Myés luottamus
oman talouden kehittymiseen pysyi
kuluttajilla vahvana ja asunnon ostoaikeet
lisadntyivit loppuvuodesta.

Vuokra-asuntojen kysynti jatkui koko
vuoden hyvini. Hyvin markkinatilanteen
ja SATOn vuokraustoiminnassa tehtyjen
parannusten seurauksena konsernin
sijoituskiinteistdjen vuokrausaste nousi
erinomaiselle tasolle.

Vuokra-asuntotuotanto lisidntyi kerto-
musvuonna poikkeuksellisen paljon viime
vuosiin verrattuna mm. valtion elvytys-
toimena vuosille 2009—2010 kiytté6n
otetun vélimallin korkotukilainoituksen
ansiosta. My6s SATO lisdsi omaa
vuokra-asuntotuotantoaan ja vuoden
lopulla SATOlla oli rakenteilla yhteensi
496 (155) vuokra-asuntoa Suomessa.

Onmistusasuntojen kysynti piristyi
alkuvuonna vuoden 2009 notkahduksen
jilkeen ja tuotanto palautui normaalita-
solle. Myds SATO lisisi omistusasuntojen
aloituksia edellisvuoteen verrattuna ja
kdynnisti yhteensd 190 (21) omistus-
asunnon rakentamisen.

Ennakoitu korkotason nousu ajoittui
kertomusvuoden loppupuolelle, mutta
silti korot pysyivit poikkeuksellisen alhai-
sina. Alhainen korkotaso yllipiti myds
omistusasuntokysyntaa.

Pietarin alueen taloustilanne vahvistui
edellisvuodesta ja SATO lisisi asuntosijoi-
tuksiaan sielld.

SEGMENTTIJAKO

Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
sijoituskiinteistdt on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja
VATRO-liiketoimintaan. Segmentoin-
nilla lisitdan valtion tukemaan asunto-
varallisuuteen kohdistuvan toiminnan ja
raportoinnin lipinikyvyytti.

SATO-liiketoiminta sisiltdi rajoituksista
vapaat ja lyhyemmin rajoitusajan
omaavat sijoituskiinteistot sekd omistus-
asuntotuotannon. VATRO-liiketoimin-
taan kuuluvat sijoituskiinteistdt, joilla on
pidemmit rajoitusajat.

Konsernin kasvustrategian mukaisesti
pddosa uusista investoinneista kohdiste-
taan SATO-liiketoimintaan sisiltyviin
asuntoihin ja VATRO-liiketoiminnan
suhteellinen merkitys konsernissa
pienenee.

LIIKEVAIHTO JA TULOS
Kertomusvuonna konsernin liikevaihto
pieneni omistusasuntotuotannon vihii-
syydesti johtuen 16,3 prosenttia ja oli

192,9 miljoonaa euroa (230,4 miljoonaa
euroa vuonna 2009). Liikevaihdosta
158,8 (192,6) miljoonaa euroa oli SATO-
liiketoiminnan liikevaihtoa ja 34,1 (37,8)
miljoonaa euroa VATRO-liiketoiminnan.

Vuokratuotot kasvoivat 6,8 (6,2) prosenttia
ja niiden osuus liikevaihdosta oli 180,1
(168,6) miljoonaa euroa. Vuokratuottojen
kasvulla on oleellinen merkitys kassavirran
ja omaisuuden arvon kasvattamisessa.
Myénteiseen kehitykseen vaikuttivat
tasaisena jatkunut kysyntitilanne, asu-
kasvaihtuvuuden pienentyminen, uudet
investoinnit sekd vuokraustoiminnassa
tehdyt operatiiviset muutokset.

Konsernin liikevoitto oli 74,7 (70,8)

miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja kasvoi 37,7
prosentilla ja oli 41,6 (30,2) miljoonaa
euroa. Tulokseen sisiltyy realisointi-
toiminnan myyntivoittoja 13,4 (17,2)
miljoonaa euroa. SATO-liiketoiminnan
osuus tuloksesta ennen veroja oli 35,0
(25,9) miljoonaa euroa ja VATRO-
liikketoiminnan 6,6 (4,3) miljoonaa euroa.
Tulosparannukseen vaikuttivat lisddnty-
neet vuokratuotot, yllipitokulujen hyvi
hallinta ja alhainen korkotaso.

TALOUDELLINEN ASEMA
Konsernitaseen loppusumma 31.12.2010
oli 1471,8 (1418,0) miljoonaa euroa.
Konsernin korollinen vieras pddoma oli
1067,9 (1071,5) miljoonaa euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli
sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvoin
laskettuna 18,8 (15,7) prosenttia ja kdyvin
arvoin laskettuna 29,5 (24,8) prosenttia.
Huhtikuussa toteutetun osakeannin
laskennallinen vaikutus omavaraisuusas-
teeseen kiyvin arvoin laskettuna on 1,5
prosenttiyksikkdd.

Omavaraisuusastetavoite on asetettu
SATO-liiketoiminnalle sijoitus-
kiinteistdjen kidyvin arvoin laskettuna.
Tavoitteena on vihintidin 25 prosentin
omavaraisuusaste. Kertomusvuonna
omavaraisuusaste kiyvin arvoin oli 32,3
(28,2) prosenttia.

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo oli
1305,9 (1243,4) miljoonaa euroa ja kiypi
arvo 1657,3 (1503,0) miljoonaa euroa.
Arvoero oli 351,4 (259,6) miljoonaa euroa
ja arvoero kasvoi kertomusvuonna 91,8
(61,8) miljoonaa euroa.

Konsernin oman padoman tuotto oli12,4
(10,7) prosenttia ja sijoitetun pidoman
tuotto 5,7 (5,6) prosenttia. Oman pii-
oman tuotto SATO-liiketoiminnassa oli
9,9 (8,7) prosenttia.

SATOn strategiseksi tavoitteeksi
asetettu keskiméddrin 12 prosentin
vuosituotto koostuu oman padoman
tuoton lisdksi liitetietona raportoitavasta
sijoituskiinteistdjen arvonnousutuotosta.
Kokonaistuotto lasketaan nettovaralli-
suudelle kiyvin arvoin. Vuoden 2010
kokonaistuotto oli 20,8 prosenttia,

josta arvonnousutuoton osuus oli 14,3
prosenttiyksikkod.

RAHOITUS

Konsernin ja emoyhtién rahoitustilanne
on ollut hyvi koko tilikauden. Kon-
sernin rahoitusvarat vuoden lopussa olivat
18,0 (33,4) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras pdioma tilikauden
lopussa oli 1067,9 (1071,5) miljoonaa
euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
miiri oli 616,3 (623,1) miljoonaa euroa,
TyEL-lainojen 39,0 (42,7), korkotuki-
lainojen miiri 98,6 (97,4) miljoonaa
euroa ja aravalainojen mairi 191,7 (212,1)
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistoihin
kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja
keskiniisten kiinteistdosakeyhtididen
osakkeisiin kohdistuu 122,3 (96,2) mil-
joonan euron velkaosuudet.

Investointien rahoittamiseksi uusia
lainoja nostettiin 66,9 miljoonaa euroa.
Sijoitustoiminnan pitkdjinteisyyden
vuoksi lyhytaikaisia lainoja konvertoitiin
pitkiaikaisiksi lainoiksi 10 miljoonan
euron arvosta.

Markkinachtoisten lainojen padomasta
oli tilikauden pddttyessd 431,3 (415,4)
miljoonaa euroa suojattuna koronvaih-
tosopimuksin ja optioilla, miki vastaa
72 (68) prosenttia markkinaehtoisesta
korkopositiosta. Suojausten keskimaturi-
teetti oli 43 (37) kuukaurta. Tilikaudella
suojausten markkina-arvon muutosten
laskennallinen vaikutus omaan piiomaan
oli —2,5 (-1,5) miljoonaa euroa ja tulok-
seen 0,3 (~1,9) miljoonaa euroa.

Arava-, korkotuki- ja TyEL-lainat on
sidottu pitkddn viitekorkoon tai sisiltdvit
korkoriskid rajoittavan elementin. Nami
lainat mukaan lukien 1067,9 miljoonan
euron lainakannasta suojattujen lainojen
miiri kohoaa 802,8 miljoonaan euroon.

Konsernin rahavirta oli katsauskaudella
hyvi. Liiketoiminnan rahavirtaa vahvisti
erityisesti liikevoiton parantuminen yli
viidelld prosentilla seki laskeneet rahoi-
tuskulut, 33,1 (40,6) miljoonaa euroa.
Lisiksi rahavirtaa vahvisti toteutettu
osakeanti 36,6 miljoonaa euroa.

KONSERNIRAKENNE

SATO Oyj on SATO-konsernin emo-
yhtio. Emoyhtiolli oli kertomusvuoden
lopulla yhteensi 6 (6) liiketoimintaa
harjoittavaa tytiryhtioti.

SIJOITUSKIINTEISTOT

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2010
yhteensi 22 830 (22 769) asuntoa. Asun-
tojen kirjanpitoarvo oli 1305,9 (1243,4)
miljoonaa euroa ja kiypid arvo 1657,3
(1503,0) miljoonaa euroa. Kdyvin arvon
ja kirjanpitoarvon vilinen positiivinen
arvoero oli 351,4 (259,6) miljoonaa euroa.
Arvoero kasvoi katsauskaudella 91,8 (61,8)
miljoonaa euroa. Kasvu johtui asuntojen
vuokrien ja hintojen kehityksestd sekd
kohteiden aravarajoitusten paittymisesti.

Kirjanpidossaan SATO soveltaa sijoi-
tuskiinteistéihin hankintamenomallia.
Sijoituskiinteistojen arvoeron muutosta ei
viedi tuloslaskelmaan eiki taseeseen, vaan
esitetddn tilinpddtoksen liitetiedoissa.

INVESTOINNIT SIJOITUSKIINTEISTOIHIN
JA REALISOINNIT

Konsernin bruttoinvestoinnit olivat
yhteensi 104,3 (112,2) miljoonaa euroa.

Kasvustrategiaa toteutettiin onnistuneesti.
Vuoden 2010 aikana hankittiin yhteensi
674 (983) asuntoa, joista uudisasuntoja
oli 289 (8s).

Merkittavimmit investoinnit Suomessa
olivat Helsingin Haagassa, Espoon
Leppdvaarassa ja Tampereen keskustassa
sijaitsevan 102 vuokra-asunnon hankinta
seki syyskuussa tehty kauppa koskien
Helsingissi ja Tampereella olevaa 208
vuokra-asuntoa.

Asuntoinvestoinneista johtuva taseen
lisdys oli yhteensd 104,3 (112,0) miljoonaa
euroa. Investoinnit kohdistettiin alueille,



Hallituksen toimintakertomus

joissa vuokra-asuntojen kysynti ja arvon-
nousuodotukset ovat parhaat. Lisiksi
31.12.2010 sitovia hankintasopimuksia oli
38,5 (6,6) miljoonan euron arvosta. Tami
luo hyvit edellytykset jatkaa konsernin
kasvutavoitteen toteuttamista.

Kertomusvuoden lopussa Suomessa oli
rakenteilla 496 (341) konsernin omaan
omistukseen tulevaa vuokra-asuntoa,
joista 463 (229) toteutetaan vilimallin
mukaisella korkotukirahoituksella
pidkaupunkiseudulla.

Asuntokannan korjaamiseen ja asuntojen
laadun parantamiseen kiytettiin 30,6
(27,9) miljoonaa euroa.

Kertomusvuoden loppuun mennessi
Pietariin tehtyjen investointien arvo oli
yhteensi 66,4 (46,7) miljoonaa euroa.
Lisiksi sitovia hankintasopimuksia

oli 7,1 (2,9) miljoonan euron arvosta.
Pietarin alueen taloustilanteen elpymisen
seurauksena uusia investointeja tehtiin
ostamalla 106 rakenteilla olevaa asuntoa.
Kertomusvuoden lopulla SATOlla oli
Pietarissa yhteensi 85 (38) rakenteilla
olevaa ja 93 (34) valmista asuntoa.

Tilikauden aikana asuntoja realisoitiin
Suomessa 608 (614) yhteisarvoltaan

32,9 (28,5) miljoonaa euroa. Realisoidut
asunnot sijaitsivat padosin SATOn tavoi-
tetoimialueen ulkopuolella.

VUOKRAUSTOIMINTA

Taloudellinen vuokrausaste oli kerto-
musvuonna keskimiirin 98,1 (96,6)
prosenttia ja vaihtuvuus keskimiirin
29,0 (31,5) prosenttia. Vuokrausasteen
nousuun vaikuttivat hyvi kysyntitilanne,
asukasvaihtuvuuden pienentyminen ja
vuokraustoiminnassa tehdyt operatiiviset
parannukset.

Vuokra-asuntojen keskineliovuokrat
olivat katsauskaudella 12,10 (11,57) euroa/
m?/kk. Vuoden aikana toteutunut vuok-
rien nousu SATOn asuntokannassa oli
4,6 (6,4) prosenttia, miki tasoltaan ylitti
hieman markkinoiden yleisen vuokranko-
rotustason johtuen SATOn asuntokannan
keskeisistd sijainneista.

Asuntokannan nettovuokratuotto oli
100,6 (93,3) miljoonaa euroa. Vuokra-
asuntojen nettovuokratuottoprosentti
kirjanpitoarvolle oli 7,9 (8,0) ja kiyville
arvolle 6,5 (6,6).

KIINTEISTOKEHITYS

Omalla tonttivarannolla on merkittivi
rooli kasvustrategian toteuttamisessa.
Seki vuokra- etti omistusasuntotuo-
tannossa SATO keskittyy kerrostalojen
rakennuttamiseen ja ylldpitdd sithen
sopivaa tonttivarantoa.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo
katsauskauden lopussa oli 76,7 (78,3) mil-
joonaa euroa. Katsauskaudella hankittiin
uusia tontteja omistukseen arvoltaan 14,5
(7,2) miljoonaa euroa. Merkittivin maa-
aluehankinta tehtiin Espoon Perkkaalta,
joka mahdollistaa asemakaavan vahvis-
tuttua noin 500 asunnon rakentamisen.
Maa-alueen hankintakustannus oli noin
10 miljoonaa euroa. Vuoden aikana
myydyn ja asuntotuotantoon siirretyn
tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 16,4
(2,3) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana valmistui yhteensi so
(219) omistusasuntoa hankinta-arvoltaan
2,9 (52,2) miljoonaa euroa. Rakenteilla
oli 31.12.2010 yhteensi 190 (21) omistus-
asuntoa. Markkinatilanteen parannuttua
vuoden 2010 aikana kdynnistettiin
yhteensi 190 omistusasunnon rakenta-
minen. Kertomusvuonna SATO kehitti
uuden palvelukonseptin, jossa asuntojen

myynti aloitetaan niiden valmistuttua.
Rakenteilla olevista asunnoista 44 asuntoa
ovat uuden konseptin mukaisia.

Kertomusvuoden aikana myytiin
yhteensi 87 (183) omistusasuntoa
arvoltaan 25,0 (40,7) miljoonaa euroa.
Kertomusvuoden lopussa valmiita omis-
tusasuntoja oli myymitti 2 (18) ja raken-
teilla olevia 130 (11) hankinta-arvoiltaan
yhteensi 38,0 (6,4) miljoonaa euroa.

ASIAKKUUDET

Toiminnan asiakaslihtdisyyden lisddmi-
seksi jatkettiin kertomusvuonna SATOn
litketoiminnan keskeisimpien prosessien
kehittdmistd. Vuokra-asukkaiden koko-
naistyytyviisyys parani edellisvuodesta.
Syyskuussa keskitettiin asiakkaiden
puhelin- ja sihkopostikontaktien vastaan-
otto uuteen Asiakaspalvelu-yksikkson.
Toimenpiteet tukevat konsernin strate-
gista tavoitetta parantaa asiakaspalvelua.

YMPARISTOVAIKUTUKSET

SATO on sitoutunut valtion Vuokra-
asuntoyhteisojen toimenpideohjelmaan
sisiltyviin kiinteistdalan energiatehok-
kuussopimukseen (VAETS). Sopimuksen
tavoitteena on, ettd siihen liittyneet
yhteisot vihentivit sihkon ja limmon
kulutusta 7 prosenttia vuoden 2009 tasosta
vuoteen 2016 mennessi. Kertomusvuonna
kulutus laski noin 5 prosenttia. Konsernin
ympiristdohjelma on luettavissa kokonai-
suudessaan internet-sivuilla www.sato.fi.

RISKIENHALLINTA

SATOn riskienhallinta perustuu hyvii
hallintotapaa koskeviin ohjeisiin seki
strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin
sisiltyvdin systemaattiseen riskiarvi-
ointiin. Sisdisen tarkastuksen suorittaa
riippumaton taho ja tarkastustoiminta
kohdistetaan strategia- ja vuosisuunnitte-
luprosessin riskiarviointien mukaisesti.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittdvimmat riskit liittyvit suhdan-
nevaihteluihin ja kysynnin muutoksiin.
Vuokra-asuntojen tyhjikiyntid ja
vaihtuvuutta seki ndiden ennustetta
seurataan viikkotasolla. Vuokrausas-
teen nostamiseksi ja vaihtuvuuden
pienentdmiseksi panostetaan asuntojen
laatutekijoihin ja asiakkuuksien vah-
vistamiseen tihtdiviin toimenpiteisiin.
Omistusasuntojen myyntid seurataan
viikkotasolla markkinamuutosten
tunnistamiseksi. SATOn hallitus

on midrittinyt euromdirdiset rajat
myymittomien asuntojen ja tontti-
omaisuuden kokonaismiirille.

Asuntojen markkinahintojen muutoksella
on vaikutus SATOn asunto-omaisuuden
arvoon. Asunto-omaisuuden arvon
mydnteinen kehitys ja asuntojen vuok-
rattavuus varmistetaan keskittymilld
kasvukeskuksiin. Suunnitelmallisella
korjaustoiminnalla kehitetdin konsernin
asuntokannan laatua pitkalld aikavalill4.
Energiatehokkuus- ja ympiristdvaa-
timusten muutokset voivat vaikuttaa
SATOn sijoituskiinteistdjen korjauskus-
tannusten nousuun.

Pietarin toiminta sisiltdd toimin-
taympdristd6n liitcyvien riskien lisiksi
valuuttariskin. Tiedossa olevat kohteiden
hankintaan liictyvit valuuttamairiiset
maksuerit suojataan konsernin rahoitus-
politiikan mukaisesti. Osana riskien hal-
lintaa sijoituskohteet valitaan keskeisiltd
sijainneilta. Lisiksi Pietarin investointien
suuruus suhteessa konsernin kaikkiin
asuntosijoituksiin on rajattu.

Kumppaneilta ostettavien palvelujen
jatkuvuuden varmistamiseksi han-
kinnat on hajautettu useammalle
palveluntuottajalle.

Korkotason muutokset vaikuttavat
SATOn tulokseen korkokulujen
muutoksena ja korkosuojausten
markkina-arvomuutosten kautta.
Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti
markkinachtoisista lainoista on korko-
suojattu 50-80 prosenttia. Rahoituksen
riittdvyyttd seurataan juoksevasti likvidi-
teettiennusteella ja lisiksi konsernissa on
asetettu omavaraisuustavoite.

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

VIREILLA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT
Helsingin Arabianrantaan rakennetun
omistusasuntokohteen toteuttamiseen ja
laskutukseen liittyen on vireilld osapuolia
koskevia kanteita ja vastakanteita.

OSAKEANTI

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 4.3.2010
pddtetyssd osakeannissa tarjotuista uusista
osakkeista merkittiin 99,3 prosenttia
arvoltaan yhteensi 36 589 494,50 euroa.

OSAKKEET

SATO Oyj:n osakepiioma 31.12.2010 oli
4442192,00 euroa ja osakkeiden luku-
miiri 51001842 osaketta. Osakkeella ei ole
nimellisarvoa. Yhti6lld on yksi osakesarja.
Osakkeet ovat arvo-osuusjirjestelméssd,
jota yllipitid Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistukseen siirtyi 160 000
kappaletta omia osakkeita Habinvest
Oy:n sulautuessa 30.11.2010 yhtiéon.
Osakemairi vastaa 0,3 prosenttia
kaikkien osakkeiden lukumiiristi ja
yhteenlasketusta danimairisti.

SATO Oyj:n hallituksen jisenet, toimi-
tusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
omistivat 31.12.2010 yhteensi 521999
yhtién osaketta.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2010
lopussa 127 (132) henkil6d. Vakituisessa
tydsuhteessa oli 122 (125) ja méiriai-
kaisessa tyosuhteessa s (7) henkildd.
Konsernin henkildstd oli vuoden aikana
keskimiirin 129 (141) henkil6a.

HALLITUS, TOIMITUSJOHTAJA

JA TILINTARKASTAJAT

SATOn hallitukseen ovat kuuluneet
varsinaiseen yhtidkokoukseen 4.3.2010
saakka puheenjohtaja Juha Laaksonen

ja varapuheenjohtaja Raimo Lind seki
jasenet Timo Hukka, Jorma Kuokkanen,
Asko Salminen ja Esko Torsti.

Yhtickokouksessa 4.3.2010 SATO Oyj:n
hallicuksen jasenmadriksi vahvistettiin
kuusi jasentd. Hallituksen puheenjohta-
jaksi valittiin edelleen Juha Laaksonen ja
hallituksen jaseniksi valittiin jatkamaan
Timo Hukka, Jorma Kuokkanen, Raimo
Lind ja Esko Torsti. Uudeksi jaseneksi
valittiin Kiinteist-Tapiola Oy:n toimi-
tusjohtaja Vesa Immonen.

Hallitus valitsi keskuudestaan varapu-
heenjohtajaksi edelleen Raimo Lindin.

Vuonna 2010 hallitus kokoontui 9 kertaa.
Hallitustydskentelyd tukee kaksi valio-
kuntaa: nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
seki tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut insinddri
Erkka Valkila. Toimitusjohtajan sijainen
on OTK, ekonomi Tuula Entel4.

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



JOHTORYHMAN JASENET

Johtoryhmin muodostivat toimitusjoh-
taja Erkka Valkila, liiketoimintajohtaja
Tuula Enteld, markkinointi- ja viestin-
tdjohtaja Monica Aro, talousjohtaja Esa
Neuvonen ja 18.1.2010 alkaen liiketoimin-
tajohtaja Pasi Suutari.

NAKYMAT

Suomen kansantalous on kidntynyt
varovaiseen nousuun, mutta epivarmuus
talouden kehityksestd on lisadntynyt.
Kuluttajien luottamus oman talouden
kehittymiseen on ollut pitkiin korkealla
tasolla.

Korkojen ennustetaan nousevan maltilli-
sesti vuoden 2011 aikana.

Lisddntynyt vuokra-asuntotuotanto
kasvattaa tarjontaa, mutta vuokra-asun-
tokysynnin arvioidaan jatkuvan hyvini.
SATOn nettovuokratuoton arvioidaan
paranevan.

Edellytykset kasvustrategian mukaisille
vuokra-asuntoinvestoinneille nihdiin
hyvini SATOn toiminta-alueilla Pietari
mukaan lukien.

SATO lisiid omistusasuntokohteiden
aloituksia vuonna 2011, mikili omistus-
asuntojen kysynti pysyy kertomusvuoden
lopun tasolla.

Konsernin vuoden 2011 tuloksen
ennen veroja arvioidaan paranevan
edellisvuodesta.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissi 31. pdivind tammikuuta 2011

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

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindin annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissi 31. pdivind tammikuuta 2011

KPMG OY AB

Markku Sohlman, KHT

HALLITUKSEN VOITONJAKOESITYS
Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat
31.12.2010 olivat 81462 443,83 euroa, josta
tilikauden voitto oli 18137 040,34 euroa.
Yhtién ulkona olevien osinkoon vuodelta
2010 oikeuttavien osakkeiden miiri on
50841842 kappaletta.

Hallitus esittidd yhtiskokoukselle, ettd
tilikauden tuloksesta jaetaan osinkona
0,35 (0,24) euroa osakkeelta, eli yhteensi
17794 644,70 euroa ja ettd voittovaroihin
siirretddn 342395,64 euroa.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei
tilikauden paittymisen jilkeen ole tapah-
tunut olennaisia muutoksia.

Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

Milj. €

LIIKEVAIHTO

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot

Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista
Liiketoiminnan muut tuotot

Aineiden ja palveluiden kaytto
Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot
Liiketoiminnan muut kulut

LIIKEVOITTO

Rahoitustuotot
Rahoituskulut

VOITTO ENNEN VEROJA

Tuloverot
TILIKAUDEN VOITTO

MUUT LAAJAN TULOKSEN ERAT

Rahavirran suojaus

Myytdvissa olevat rahoitusvarat

Muuntoerot

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot

Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen
TILIKAUDEN LAAJA TULOS YHTEENSA

Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille
Maaraysvallattomille omistajille

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille
Maaraysvallattomille omistajille

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
Tulos/osake (€)

Osakkeita keskimaarin, milj. kpl

Liite

2,3
4
13
4

N N ool

1.1.-31.12.2010

192,9
12,0
0,1
0,0
=11,
-9.9
-19.4
-0,6
-88,7

74,7

0,6
-33,7
=334

41,6

-10,9
30,7

-3,4
0,1
0,0
0,9

-2,5

28,2

30,6
0,1
30,7

28,1
0,1
28,2

0,62

49,14

1.1.-31.12.2009

230,4
13,0
0,1
0,6
-60,8
-9.8
-18,5
=01
-84,0

70,8
0,9
-41,5
-40,6
30,2
=08

22,7

-2,2
0,1
0,0
0,5

21,2

22,6

0,1
22,7

21,0
0,1
21,2

0,50

45,27



Konsernitase, IFRS

Milj. €

VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot

Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet
Aineettomat hyddykkeet

Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Saamiset

Laskennalliset verosaamiset

Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus

Myyntisaamiset ja muut saamiset

Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset
Rahavarat

VARAT YHTEENSA

OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaaoma
Arvonmuutosrahasto
Vararahasto
Muut rahastot
Kertyneet voittovarat

Maardysvallattomien omistajien osuus
OMA PAAOMA YHTEENSA

VELAT

Pitkadaikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Varaukset

Korolliset velat

Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat
Korolliset velat

VELAT YHTEENSA
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

Liite

10
1"
12
13
15
16
17

18
19

20

21

17

26

23

27

23

31.12.2010

1305,9
1,0

0,8

0,5

2,3

7,0
22,2
1339,6

1071
7,1
0,0

18,0

132,2

1471,8

bk
-10,6
43,7
44,9
190,1
272,5

1,6

274,2

70,3
4,3
922,7
997,3

50,3
4,8
145,2
200,3

1197,6
1471,8

31.12.2009

1 243,4
1.3
1,0
0,6
2,3
6,0
19,5
1274,1

95,7
13,0
1.7
33,4
143,8

1418,0

bb
-8,2
43,7
9.3
170,1
219,4

2210

66,6
50
886,3
957,9

52,2
1.8
185,1
2391

11970
1418,0

Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Milj. €

Liiketoiminnnan rahavirrat

Tilikauden voitto

Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa
Kayttdomaisuuden myyntivoitot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Korkotuotot
Osinkotuotot
Verot

Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta

Kayttépadoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos
Vaihto-omaisuuden muutos
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos
Varausten muutos

Maksetut korot

Saadut korot

Maksetut verot

Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirrat
Tytaryritysten hankinta vahennettyna hankintahetken rahavaroilla
Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla
Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin
Lainasaamisten takaisinmaksut
Myonnetyt lainat
Aineellisten kayttdomaisuushyddykkeiden myynti
Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+)
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot
Rahoituksen nettorahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat kauden alussa
Rahavarat kauden lopussa

Liite

30

20
20

1.1.-31.12.2010

30,7

19.3
-11,4
33,8
-0,5
-0,1
10,9
82,7

6.0
-11,4
-0,1
-0,7
34,9
03
-4,3
37,7

-5,9
0,2
-68,4
0,0
0,4
=11
21,3
-53,5

36,6
-31,7
87,3
-80,8
-10,9
0,4

-15,4
33,4
18,0

1.1.-31.12.2009

20,4
-12,9
39,6
-0,9
=01
7,5
76,3

=D
)
1.8
-1,2
-43,5
1.8
=B/
56,4

0,0
0,0
-76,2
-0,4
2,3
-1,2
283
-52,0

0.0
-41,1
112,4
-78,3
-10,7
-17,8

-13,4
46,8
33,4



Laskelma konsernin oman pidoman

muutoksista, IFRS

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.12.2010

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Arvon-
Osake- muutos-
Milj. € paaoma  rahasto
Oma paaoma 1.1.2010 4,4 -8,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -2,5
Osingonjako
Suunnattu osakeanti
Omien osakkeiden hankinta
Muut oikaisut
0,0 -2,5
Oma padoma 31.12.2010 4,4 -10,6

Laskelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1.-31.12.2009

Vara- Muut Kertyneet
rahasto rahastot voittovarat Yht.
43,7 9,3 170,1 219,4
30,6 28,1
-10,9 -10,9
36,6 36,6

-1,0

0,4 0,4
0,0 35,6 20,1 54,2
43,7 44,9 190,1 272,5

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Arvon-
Osake- muutos-
Milj. € padaoma  rahasto
Oma paaoma 1.1.2009 4,4 -6,6
Tilikauden laaja tulos yhteensa -1,6
Osingonjako
Suunnattu osakeanti
Muut oikaisut
0,0 -1,6
Oma padoma 31.12.2009 4,4 -8,2

Vara- Muut Kertyneet
rahasto rahastot voittovarat Yht.
43,7 3,2 158,1 202,8
0,0 22,7 21,1
-10,7 -10,7
6,2 6,2
0,0 6,2 12,0 16,6
43,7 9,3 170,1 219,4

Maarays-
vallattomien
omistajien
osuus

1,6
0,1

-0,1
0,0
1,6

Maarays-
vallattomien
omistajien
osuus

(155
0,1

0.1
1,6

Oma
paaoma
yht.

221,0
28,2
-10,9
36,6

03
54,3
274,2

Oma
paaoma
yht.

204,3
21,2
-10,7
6,2

16,7
221,0

Konsernitilinpdidtoksen liitetiedot, [IFRS

1. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

Konsernin emoyhtié on suomalainen,
Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhti, jonka kotipaikka on
Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4,
00600 Helsinki. Hallitus on hyviksynyt
tilinpddtoksen 31.1.2011. Jiljennds yhtién
konsernitilinpaitoksestd on saatavilla
edelld mainitusta osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava
konserni, jonka toiminta muodostuu
asuntosijoittamisesta ja asuntoliiketoi-
minnasta. Konsernin toiminta keskittyy
piikaupunkiseudulle tydssikiyntialuei-
neen seki Tampereen, Turun, Oulun ja
Jyviskylan talousalueille.

SATOn asuntosijoitustoiminta

sisaltdd sekd vapaarahoitteista ettd
valtion tukemaa asuntovarallisuutta.
Jilkimmaiisen osalta SATOn toimintaan
vaikuttavat yleishyodyllisen toiminnan
erityispiirteet, jotka johtuvat valtion
tukeman asuntotuotannon asettamista
rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin
sanotut yleishyddyllisyysrajoitukset
vaikuttavat omistaviin yhteisoihin
muun muassa voitonjako-, luovutus-,
ja riskinottorajoitusten seki lainan- ja
vakuudenantokiellon kautta. Lisiksi
asuntoihin vaikuttavat kohdekohtaiset,
miiriaikaiset rajoitukset, jotka muun
muassa rajoittavat asunnon k'aiyttij'ai,
luovutusta, asukasvalintaa ja vuokran
miiritystd. Yleishyodyllisen toiminnan
osalta SATOa valvovia viranomaisia
ovat Valtion asuntorahasto (ARA),
valtiokonttori ja ympiristoministerio seka
asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen mer-
kictdvimmat riskit liittyvit korkotason ja
asuntokysynnin muutoksiin.

Yleiset laatimisperiaatteet
Konsernitilinpdtds on laadittu kansain-
vilisten tilinpddtdsstandardien (Inter-
national Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti ja siti laadittaessa on
noudatettu 31.12.2010 voimassaolevaa

IFRS -normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n
IAS-asetuksessa N:o0 1606/2002 sdddetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellet-
tavaksi hyviksyttyji standardeja ja niistd
annettuja tulkintoja.

Seuraavia uudistettuja standardeja on
pakollista soveltaa 1.1.2010 alkaen:

IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistiminen
ja IAS 27 Konsernitilinpddtds ja erillis-
tilinpditos, Standardiuudistuksilla on
vaikutusta tulevaisuudessa mahdollisista
hankinnoista kirjattavan litkearvon
miirdin, tuloslaskelmaan kirjattaviin
eriin, mahdollisten lisikauppahintojen
kisittelyyn sekd omistusmuutosten
kirjanpidolliseen kisittelyyn. Niilld
uudistuksilla ei ole ollut tissd vaiheessa
vaikutusta konsernin tilinpditokseen.
Edelld mainittujen lisiksi vuonna 2010
on tullut voimaan muitakin standardi-
muutoksia ja IFRIC-tulkintoja, mutta
niill3 ei ole ollut vaikutusta konsernin
tilinpaitokseen.

Konsernitilinpidtoksen liitetiedot ovat
myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisé-
lainsiidinnon mukaiset.

Konsernitilinpddtos on laadittu hankin-
tamenoihin perustuen lukuun ottamatta
myytivissd olevia sijoituksia, johdannaisia
ja kdypdin arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavia rahoitusvaroja ja — velkoja.
Tilinpadtdstiedot esitetddn miljoonina
euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpddtoksen
laatiminen edellyttdd yhtion johdolta
tiettyjen arvioiden ja olettamuksien
tekemistd ja harkintaa laatimisperiaat-
teiden soveltamisessa. Tehdyt arviot ja
olettamukset vaikuttavat tilinpaitoksen
taseen varojen, velkojen ja ehdollisten
velkojen miidrddn seki tuloslaskelman
tuottojen ja kulujen midradn. Arviot ja
olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijéihin, joiden
arvioidaan olevan timinhetkinen paras
nikemys sellaisten varojen tai velkojen
arvostamisessa, joille ei muista lihteistd
ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat
poiketa tehdyistd arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvid olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille kau-
delle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion
muutos koskee vain kyseistd kautta.
Mikili arvion muutos koskee seki arvion
muutoskautta ettd mydhempii kausia,
arvion muutos kirjataan vastaavasti seki
muutoskaudelle etté tuleville periodeille.

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

Yhdistelyperiaatteet
Konsernitilinpddtokseen on yhdistelty
emoyhtién ja tytiryritysten tilinpadtokset.
Tytéryritykset ovat yrityksid, joissa emo-
yhti6lld on miiriysvalta. Midriysvalta
syntyy, kun emoyhtiolld on suoraan tai
vilillisesti oikeus miiriti tytiryrityksen
talouden tai litketoiminnan periaatteista
tavoitteenaan hyddyn saaminen sen
toiminnasta. Hankitut tytiryritykset
yhdistelladn konsernitilinpddtékseen han-
kinta-ajankohdasta ldhtien siihen saakka,
kunnes méiriysvalta lakkaa. Hankitut
yritykset sisillytetddn tilinpddtokseen
hankintamenetelmii kiyttden. Hankitun
yrityksen hankintahetken nettovarallisuus
kirjataan maa-alueiden ja rakennuksien
kiypiin arvoihin. Kiinteistojen hankinnat
on pidsidntdisesti kisitelty omaisuuserien
hankintoina.

Kaikki konsernin sisiiset liiketapahtumat,
sisdiset saamiset ja velat seki sisdisten
tapahtumien realisoitumattomat katteet
ja konserniyhtididen vilinen voitonjako
eliminoidaan konsernitilinpddtostd
laadittaessa.

Keskiniiset kiinteistoyhtiot ja asunto-
osakeyhtiot kisitelldin yhteisessd
miiriysvallassa olevina omaisuuserini,
jotka yhdistellddn konsernitilinpaatok-
seen IAS 31 Yhteisyritykset -standardin
edellyttdmalld suhteellisella yhdistdmis-
tavalla. T4llsin konsernitilinpéitokseen



yhdistelliin konsernin osuus varoista,
veloista, tuotoista ja kuluista. Suhteellista
yhdistimismenetelmii sovelletaan kaik-
kiin tillaisiin omaisuuseriin riippumatta
konsernin omistusosuudesta.

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

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omis-
tavat niin sanottuja osaomistusasuntoja,
kisitellddn erityistd tarkoitusta varten
midriajaksi perustettuina yksikkéind
(SPE; Special Purpose Entities) eiki

niitd yhdistelld konsernitilinpaitokseen.
Niiden yhtididen katsotaan olevan
SATOn toiminnan ulkopuolisia jirjeste-
lyitd, joiden tarkoituksena on toimia osa-
omistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.
Omistusjdrjestelyissi mukana olevilla on
oikeus lunastaa asunto itselleen sovitun
periodin jilkeen ja saada ndin hyddykseen
asunnon mahdollinen arvonnousu.
SATO hoitaa osaomistuskohteiden
hallinnointia ja isinndintii.
Ulkomaanrahan maaraiset tapahtumat
Ulkomaanrahan mairiiset monetaariset
varat ja velat muunnetaan euroiksi
kiyttden tilinpadtospdivin kursseja. Ulko-
maanrahan miiriiset ei-monetaariset
varat ja velat, jotka arvostetaan alkupe-
rdiseen hankintamenoon, muunnetaan
euroiksi kiyttden tapahtumapiivin
valuuttakursseja. Muuntamisesta synty-
neet kurssivoitot ja — tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdji, joita
konserni pitdd hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoa tai omaisuuden arvon-
nousua ja jotka eivit ole konsernin
omassa kiytossi. SATO on valinnut
sijoituskiinteistdjen kirjanpitokisittely-
menetelmiksi IAS 40 Sijoituskiinteistot —
standardin salliman hankintamenomallin,
koska suurimpaan osaan kiinteistoja
kohdistuu lainsddadinnsllisid luovutus- ja
kiyttdrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat

toisaalta asuntoja omistavaan yhtiéon (ns.
yleishyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta
omistuksen kohteena olevaan sijoituk-
seen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyodyllisyysrajoitukset sisiltavit
mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon,
lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten
luovutukseen liittyvid pysyvid rajoituksia.
Kohderajoitukset sisiltivit mm. kohteen
asuntojen kiyttdon, asukasvalintaan,
vuokranmiiritykseen ja luovutukseen
liittyvid mairiaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistot kirjataan alkuperiiseen
hankintamenoon, johon on sisillytetty
transaktiomenot. Myohemmin ne arvos-
tetaan kertyneilld poistoilla ja arvonalen-
tumisilla vihennettyyn alkuperiiseen
hankintamenoon.

Sijoituskiinteistéjen korjaustoimintaan
liittyvdt menot aktivoidaan, vain jos ne
lisadvit kiinteiston vastaista tulontuotta-
miskykyd. Niiden aktivointien poistoajat
midritetddn arvioidun taloudellisen
vaikutusajan perusteella tapauskohraisesti.

Poistot sijoituskiinteistdistd tehdddn
tasapoistoina. Niiden perustana olevat
taloudelliset vaikutusajat ovat seuraavat:

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

Sijoituskiinteistdjen taloudellinen
vaikutusaika ja jidnnosarvo arvioidaan
uudelleen jokaisena tilinpddtdspaivina.
Arvioinnin perusteella havaitut muu-
tokset tulevaisuudessa saatavassa talou-
dellisessa hyddyssi otetaan huomioon
oikaisemalla hyodykkeiden vaikutusaikaa
ja jddnnosarvoa.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoituskiin-
teistd poistetaan kiytdstd pysyvisti eikd
sen luovuttamisesta ole odotettavissa
vastaista taloudellista hyotyi. Sijoitus-
kiinteistdjen luovutuksista tai kiytostd
poistamisesta syntyvit voitot ja tappiot
esitetdin tuloslaskelmassa omalla rivilliin.

Liitetietona esitettdvit sijoituskiinteis-
tdjen kdyvit arvot madritetddn yhtién
oman arvioinnin tuloksena vuosineljin-
neksittdin tilinpddtoksen laadinnan yhte-
ydessa. Lisaksi ulkopuolinen asiantuntija
antaa arvonmaidrityksestd lausunnon.

Sijoituskiinteistdjen kdyvit arvot

perustuvat:

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

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

* kirjanpidossa jiljelld olevaan hankinta-
menoon aravakohteissa.

Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet
Aineelliset kiyttdomaisuushyddykkeet
arvostetaan kertyneilld poistoilla ja
arvonalentumisilla vihennettyyn alku-
perdiseen hankintamenoon. Aineelliset
kiyttdomaisuushyodykkeet poistetaan
tasapoistoin niiden arvioituna taloudelli-
sena vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

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

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika
ja jddnnosarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpadtospdivind. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tule-
vaisuudessa saatavassa taloudellisessa
hy6dyssi otetaan huomioon oikaisemalla
hyodykkeiden vaikutusaikaa ja jiin-
nésarvoa. Kiyttdomaisuushyddykkeiden
myynneistd ja luovutuksista syntyvit
voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskel-
maan ja esitetdin litketoiminnan muina
tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain
jos hyddykkeen hankintameno on méiri-
tettivissi luotettavasti ja on todennikoistd,
ettd hyédykkeestii odotettavissa oleva talou-

dellinen hydty koituu yrityksen hyviksi.

Aineeton hyddyke arvostetaan alku-
periiseen hankintamenoon poistoilla
ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vihennettyni.

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

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpadtdspaivini sijoituskiin-
teistojen seki aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko
arvonalentumisesta viitteiti. Mikili arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuseristi
kerrytettivissd oleva rahamiiri arvioidaan.

Mikaili kirjanpitoarvo ylittdd kerrytettd-
vissi olevan rahamiirin, arvonalentumis-
tappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen
yhteydessi poistojen kohteena olevan
omaisuuserin taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan uudelleen. Omaisuuseristi
kirjattu arvonalentumistappio perutaan,
jos omaisuuseristd kerrytettivissi olevan
rahamiirin miirittimiseen kiytetyissi
arvioissa on tapahtunut arvoa lisidvi
muutos. Arvonalentumistappiota ei
kuitenkaan peruta enempii, kuin mika
omaisuuserin kirjanpitoarvo olisi ilman
arvonalentumistappion kirjaamista.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankinta-
menoon tai todennikoiseen nettoreali-
sointiarvoon, mikali timi on alhaisempi.
Nettorealisointiarvo vastaa tavanomaisessa
liiketoiminnassa saatavaa myyntihintaa,
josta on vihennetty arvioidut tuotteen
valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot
ja myynnistd johtuvat menot.

Vaihto-omaisuus sisiltii seuraavat erit:

¢ rakenteilla olevat asunnot, joka
muodostuu keskeneriisten hankkeiden
kuluksi kirjaamattomasta osuudesta,

* valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on
tarkoitettu myytiiviiksi, mutta ovat
myymittd tilinpadtoshetkelld,

* maa-alueet ja maa-alueyhtiot, joka
sisiltdi aloittamattomien kohteiden
hankintakustannukset, seki

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

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat

on luokiteltu TAS 39 — standardin
mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kiypiin
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ja -velat, myytivissi olevat
rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset
sekd jaksotettuun hankintamenoon arvos-
tetut rahoitusvelat. Luokittelu tapahtuu
alkuperiisen hankinnan yhteydessi ja
hankinnan tarkoituksen perusteella.
Muut kuin johdannaisiin liictyvit rahoi-
tusinstrumenttien ostot ja myynnit kirja-
taan selvityspdivand. Kaikki johdannaiset
kirjataan taseeseen kaupantekopiivini.

Rahoitusvarat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat ja - velat

Tahin ryhmiin on luokiteltu sellaiset
johdannaisinstrumentit, jotka eiviit tiytd
IAS 39:ssd miiriteltyjd suojauslaskennan
chtoja ja ne luokitellaan kaupankiynti-
tarkoituksessa pidettivien instrumenttien
ryhmidin. Ryhmin rahoitusvarat ja — velat
on arvostettu kdypdin arvoon ja kdyvin
arvon muutoksista johtuvat voitot ja
tappiot, seki realisoitumattomat etti
realisoituneet, kirjataan tuloslaskelmaan
silld kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdan-
naisvaroihin kuulumattomia varoja,
joihin liitcyvdt maksut ovart kiintedt tai
miiritettivissd. Ne sisiltyvit taseeseen
myyntisaamiset ja muut saamiset —
ryhmiin luonteensa mukaisesti joko
lyhyt- tai pitkdaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon vihen-
nettyni mahdollisilla arvonalentumisilla.
Konserni kirjaa myyntisaamisista
arvonalentumistappion, kun tilinpddtos-
hetkelld on olemassa perusteltua nidyttod
siitd, ettd saamista ei saada perityksi
tdysimdariisesti.

Myytavissa olevat rahoitusvarat

Myytivissi olevat rahoitusvarat ovat
padasiassa osakkeita ja osuuksia.
Noteerattuihin arvopapereihin tehdyt
sijoitukset arvostetaan tilinpddtoksessi
toimivilla markkinoilla julkaistujen hinta-
noteerausten perusteella tilinpaatospdivin
ostokurssiin. Sellaiset noteeraamattomat
osakkeet, joiden kiypii arvoa ei voida
luotettavasti miirittii, arvostetaan
alkuperiiseen hankintamenoon tai sitd
alempaan todennikéiseen arvoon.

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

Osakesijoitusten merkittivi ja pitkdin
jatkunut arvonalentuminen, jolloin
kidypd arvo alittaa hankintahinnan, on
osoitus myytivissi olevan osakkeen
arvonalentumisesta. Myytivissi oleviin
rahoitusvaroihin luokiteltujen oman
padoman ehtoisten sijoitusten arvonalen-
tumistappiota ei peruuteta tuloslaskelman
kautta.

Rahavarat

Rahavarat sisiltivit kiteisvarat, pank-
kiilic sekd likvidit sijoitukset, joiden
juoksuaika hankintahetkelld on kolme
kuukautta tai sitd lyhyempi. Luotollisten
pankkitilien saldot sisiltyvit lyhytaikai-
siin velkoihin. Yleishyddyllisten yhtisiden
rahavarat pidetiin erilldin yleishyodylli-
syydestd vapaiden yhtididen rahavaroista.

Rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohet-
kelld kdypddn arvoon saadun vastikkeen
miiriiseni vihennettyni transaktiokus-
tannuksilla. Myshemmin korolliset velat
esitetddn arvostettuna jaksotettuun han-
kintamenoon kiyttden efektiivisen koron
menetelmii. Rahoitusvelkoja sisiltyy
pitki- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne
voivat olla korollisia tai korottomia. Korot
jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmilli velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset

ja suojauslaskenta

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

Koronvaihtosopimusten kiypi arvo
lasketaan diskonttaamalla niihin liiceyvit
tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kiypi arvo lasketaan kiyttimalla tilin-
padtoshetken markkinahintoja ja option
arvostusmalleja.



Konserni kisittelee johdannaissopimukset
joko vaihtuvakorkoisten lainojen
rahavirran suojauksena tai johdannais-
sopimuksina, jotka eivit tdytd IAS 39:n
mukaisia suojauslaskennan kriteereji.
Suojauslaskennan piirissi olevien johdan-
naisinstrumenttien kidyvin arvon muu-
tokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin ja esitetiin arvonmuutosrahastossa.
Omaan pidomaan merkityt voitot

ja tappiot siirretddn tuloslaskelmaan
korkokuluihin suojattavien lainojen
korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti
suojatun erdn kanssa. Suojaussuhteen
mahdollinen tehoton osuus kirjataan
vilittdmisti rahoituskuluihin.

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

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on
laillinen tai tosiasiallinen velvoite
aikaisempien tapahtumien perusteella,
kun maksuvelvoitteen toteutuminen
on todennikoistd ja velvoitteen madrd
voidaan arvioida luotettavasti.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen
suuruus perustuu kokemusperidiseen
tietoon niiden vastuiden toteutumisesta.
Lisiksi kirjataan takuuvarausta, kun
projektia tuloutetaan tuloslaskelmaan.
Takuuvarauksen suuruus perustuu
kokemusperiiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta.

Muita varauksia voivat olla uudel-
leenjirjestelyvaraukset tai tappiolliset
sopimukset. Tappiollisista sopimuksista
kirjataan varaus, kun velvoitteiden tiytti-
miseksi vaadittavat vilttimittomit menot
ylittdvit sopimuksesta saatavat hyodyt.

Tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan IAS
18 Tuotot -standardin ja siihen liittyvin
IFRIC 15 — Kiinteistdjen rakentamissopi-
mukset -tulkinnan mukaisesti silloin, kun
kohteeseen liittyvict riskit ja hyddyt ovat
siirtyneet ostajalle. Rakentamisen aikana
myytyjen asuntojen osalta riskien ja
hydtyjen katsotaan siirtyvin kohteen val-
mistumishetkelld ja valmiiden asuntojen
osalta myyntihetkelld.

Tuotot palveluista

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

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle antajana)
Vuokratuotot sijoituskiinteistdistd
kirjataan tuloslaskelmaan tasaerinid
vuokra-ajan kuluessa. Vuokralle antajana
toimiessaan SATOlla ei ole rahoituslea-
singsopimuksiksi luokiteltuja sopimuksia.

Vuokrasopimukset (SATO

vuokralle ottajana)

Vuokrasopimukset, joissa SATO

on vuokralle ottajana, luokitellaan
rahoitusleasing-sopimuksiksi ja kirjataan
varoiksi ja veloiksi, mikali riskit ja edut
ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan alkamishetkelldin ja kirjataan
kiypiin arvoon, tai sitd alempaan
vihimmiisvuokrien nykyarvoon taseeseen
aineelliseksi hyddykkeeksi ja rahoitus-
velaksi. Aineellinen hyddyke poistetaan
kyseessi olevan hyddykkeen taloudelli-
sena pitoaikana tai vuokrasopimuksen
kestoaikana. Maksettava vuokra jactaan
tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikéli omistami-
selle ominaiset riskit ja edut eivit ole
olennaisilta osin siirtyneet. Muiden vuok-
rasopimusten perusteella suoritettavat
vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan
tasaerind vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan padoman menot

Vieraan pidoman menot aktivoidaan
osaksi hyddykkeen hankintamenoa sil-
loin, kun ne vilittdmaisti johtuvat ehdot
tdyttivin omaisuuserdn hankkimisesta,
rakentamisesta tai valmistamisesta.
Ehdot tdyttivd omaisuuseri on sellainen
omaisuuseri, jonka saattaminen valmiiksi
sille aiottua kéiyttétarkoitusta tai myyntid
varten vaatii vilttimittd huomattavan
pitkdn ajan. Muut vieraan pidoman
menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella,
jonka aikana ne ovat syntyneet.

Lainojen hankinnasta vilittdmisti
johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, sisillytetdin
lainan alkuperiiseen jaksotettuun han-
kintamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmai kiyttien.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissiavus-
tukset, kirjataan aineellisten hyodyk-
keiden kirjanpitoarvojen vihennyksiksi.
Saadut avustukset ovat siten pienenti-
missi hyddykkeesti niiden taloudellisena
vaikutusaikana tehtivid poistoja.

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto
on valtion tukemat korkotuki- ja
aravalainat, jossa valtion tukemiin koh-
teisiin liittyen saadaan matalakorkoista
valtion tukemaa lainaa. Niiden lainojen
todelliset korot ovat alhaisempia kuin
markkinachtoisten lainojen osalta korko-
kulut olisivat. Julkisen tuen kautta saatu
korkohydty on siten IAS 20:n mukaisesti
netotettu korkokuluihin, eiki sitd esitetd
erillisend erind korkotuotoissa.

Elakejarjestelyt

SATOn elikejirjestelyt on luokiteltu

sekd maksupohjaisiksi etté joidenkin
henkildstdryhmien osalta etuuspohjaisiksi
elikejdrjestelyiksi. Maksupohjaisiin elike-
jarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan silli kaudella,
johon maksusuoritus liittyy. Konsernilla
ei ole oikeudellista eiki tosiasiallista
velvoitetta lisimaksujen suorittamiseen,
mikali maksujen saajataho ei pysty
suoriutumaan kyseisten elidke-etuuksien
maksamisesta. Muut kuin maksupohjaiset
jarjestelyt kisitelldan etuuspohjaisina
elikejirjestelyind. Vuonna 2008 on etuus-
pohjaisten elikejirjestelyiden laskentaa
tarkennettu, ja sen seurauksena johdon
lisaelakejdrjestelyt on kisitelty etuuspoh-
jaisena eldkejirjestelyna.

Etuuspohjaisista elikejirjestelyistd
aiheutuvat velvoitteet lasketaan enna-
koituun etuoikeusyksikké6n perustuvaa
menetelmai kiyttden. Taseeseen kirjataan
vakuutusmatemaattisten laskelmien
perusteella elikevelvoitteiden nykyarvo,
josta on vihennetty elikejirjestelyyn
kuuluvat kiypiin arvoon arvostetut
varat, kirjaamattomat vakuutusmatemaat-
tiset voitot ja tappiot seki takautuvaan
tydsuoritukseen perustuvat menot.
Eliakemenot kirjataan tuloslaskelmaan
kuluiksi henkilsiden palvelusajalle.
Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot
merkitidn tuloslaskelmaan henkilsiden
keskimiiriiselle palvelusajalle siltd osin
kuin ne ylittdvit suuremman seuraavista:

10 % elikevelvoitteesta tai 10 % varojen
kiyvisti arvosta.

Tuloverot

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

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
lasketaan varojen ja velkojen verotuksel-
listen arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten
kirjanpitoarvojen vilisisti eroista.
Laskennallisten verojen midrittimisessd
kiytetddn tilinpddtospaivain mennessi
saddettyd verokantaa.

Suurimmat viliaikaiset erot syntyvit
sijoituskiinteistoisti ja kdypdin arvoon
tuloslaskelman kautta arvostetuista
rahoitusinstrumenteista.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
sithen miiriin asti, kun on todenni-
koistd, ettd tulevaisuudessa syntyy vero-
tettavaa tuloa, jota vastaan viliaikainen
ero voidaan hyddyntii.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka
muodostuu, kun liikevaihtoon lisitiin
sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot, osuus
yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista
sekd liiketoiminnan muut tuotot,
vihennetiin aineiden ja palveluiden
kiytes, henkilsstokulut, poistot ja
arvonalentumiset, sijoituskiinteistdjen
luovutustappiot seki liiketoiminnan
muut kulut. Kurssierot sisaleyvit
liikevoittoon, mikili ne syntyvit tavan-
omaiseen liiketoimintaan liittyvisti eristi.
Rahoitukseen liittyvit kurssierot kirjataan
rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvat
keskeiset epavarmuustekijat.
Tilinpidtosta laadittaessa edellytetdin tie-
tyiltd osin arvioiden tekemisti. SATOssa
keskeiset arviot liittyvit seuraaviin
osa-alueisiin:

Hankkeista kirjattavien varausten méiri
edellyttdd arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista.

Sijoituskiinteistojen, aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta tulee

vuosittain arvioida, esiintyyko viitteitd
siitd, ettd ndiden hyodykkeiden arvo saat-
taisi olla alentunut. Jos viitteiti esiintyy,
kyseisistd omaisuuseristd kerrytettivissi
oleva rahamiiri tulee arvioida.

Uuden ja uudistetun IFRS-

normiston soveltaminen

IASB on julkistanut seuraavan uuden
standardin, jota konserni ei ole vield
soveltanut. Se otetaan kiyttoon stan-
dardin voimaantulopiivisti lihtien, tai
mikili voimaantulopdivd on muu kuin
tilikauden ensimmiinen piivi, voimaan-
tulopdivid seuraavan tilikauden alusta

lukien.

IFRS 9 Financial Instruments (voimassa
1.1.2013 tai sen jilkeen alkavilla tilikau-
silla). TFRS 9 on osa IASB:n IAS 39
Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja
arvostaminen -standardin korvaamiseen
tihtddvistd projektista. Uusi standardi
kisittelee rahoitusvarojen arvostamista
luokittelun kannalta. Muu IAS 39:n
ohjeistus rahoitusvarojen arvonalentumi-
sista sekd suojauslaskennasta on edelleen
voimassa. IFRS 9:44 ei vield hyviksytty
sovellettavaksi EU:ssa. Uuden standardin
vaikutuksia tullaan arvioimaan konser-
nissa tulevilla tilikausilla.

Muilla julkaistuilla standardimuutoksilla
tai tulkinnoilla ei arvioida olevan vaiku-
tuksia konsernin tuleviin tilinpddcoksiin.

2. SEGMENTTI-INFORMAATIO

SATOn toimintaa johdetaan ja seurataan
kahtena liiketoiminta -alueena, joita ovat
SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoi-
minta. Segmenttijako on tehty vastaavalla
periaatteella. SATO-liiketoimintaan
kuuluvat vapaarahoitteiset sijoitusasunnot
seki ne arava- ja korkotukilainoitetut
asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja
korkotukilainsdddidntdén liictyvit koh-
dekohtaiset rajoitukset paittyvit pidosin
vuoteen 2016 mennessi joidenkin koh-
teiden rajoitusten jatkuessa vuoteen 2025.
My®6s omistusasuntotuotanto ja asuntosi-
joitustoiminta Pietarissa kuuluvat SATO-
litketoimintaan. VATRO-liiketoimintaan
kuuluvat asunnot, joihin kohdistuu
pitempiaikaisia aravalainsiidintoon
liiteyvid kohdekohtaisia rajoituksia.

Nimi rajoitukset padttyvit vuoteen 2047
mennessd.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esite-
tddn vilicedmit segmenteille kohdistuvat
tuotot ja kulut seki segmenteille jirke-
villd perusteella kohdennettavissa olevat
tuotot ja kulut. SATOssa segmenttien
tuottoihin ja kuluihin luetaan myos
rahoitustuotot ja -kulu, silld niiden
katsotaan olevan niin keskeinen tekiji
segmentin tuloksen muodostumisessa,
ettei niiden poisjittiminen antaisi seg-
menttien tuloksesta oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
litketoiminnan erii, joita segmentti
kidytrdd liiketoiminnassaan tai jotka ovat
jarkevilld perusteella kohdistettavissa
segmenteille. Segmenttien varoihin ja
velkoihin luetaan kaikki ne erit, joista
syntyvit tuloslaskelmaerit on huomioitu
segmenttien tuloksessa, mukaanlukien
segmenttien velat, joiden katsotaan
muodostavan tirkein osan kuvattaessa
segmenttien taloudellista asemaa.

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

Investoinnit koostuvat sijoituskiinteis-
tojen, aineellisten kiyttdomaisuushys-
dykkeiden ja aineettomien hyddykkeiden
lisayksistd, joita kidytetddn useammalla

kuin yhdelli tilikaudella.

Segmenttien vilinen hinnoittelu tapahtuu
kiypdin markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotto
saadaan vihentimilld vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisdltdvit vuotuiset
ylldpitokorjauskulut. Nettovuokra-
tuottoa laskettaessa hoitokuluihin lisitiin
sijoituskiinteistdjen hoitoon liittyvi osuus
konsernin kiinteisti kuluista.



SEGMENTTI-INFORMAATIO 1.1.-31.12.2010

Milj. €

Ulkoinen litkevaihto

Sisdinen liikevaihto

Liikevaihto yhteensa

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot
Poistot ja arvonalentumiset

Liikevoitto

Korkotuotot

Korkokulut

Voitto ennen veroja

Asuntokannan nettovuokratuotot
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle
Investoinnit
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen
Poistot
Arvonalentumiset
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa
Sijoituskiinteistot
Rahavarat
Segmentin muut varat
Osuus yhteisyrityksessa
Kohdistamattomat varat

Varat yhteensa

Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa
Korolliset velat
Segmentin muut velat

Kohdistamattomat velat

Velat yhteensa

liiketo

—_

SATO-
iminta
158,8
0,0
158,8
7,3
-15,4
62,7
0,6
-28,3
35,0

85,5
8,3%
104,3

14,5
-15,4

0,0
238,6
098,1

16,2

1241
0,2

935,3
867,2
68,1

VATRO-
liilketoiminta
34,1

0,0

34,1

4,1
-4,0
12,0

0,0

=54

6,6

15,1
7,0 %
0,0

-4,0

226,7
207,8
1.8
16,8
0,3

207,7
200,7
7,0

Eliminoinnit

0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

-15,7

-15,7

-15,7

-15,7
0,0

Yhteensa
SATO-konserni

192,9
0,0
192,9
11,4
-19.4
74,7
0,6
-33,7
41,6

100,6
7.9 %
104,3
14,5
-19,4
0,0
1449,6
1305,9
18,0
125,2
0,5
22,2
1471,8

11273
1067,9
59,4
70,3
1197,6

SEGMENTTI-INFORMAATIO 1.1.-31.12.2009
Milj. €

Ulkoinen litkevaihto

Sisdinen liikevaihto

Liikevaihto yhteensa

Sijoituskiinteisttjen luovutusvoitot/-tappiot
Poistot ja arvonalentumiset

Liikevoitto

Korkotuotot

Korkokulut

Voitto ennen veroja

Asuntokannan nettovuokratuotot
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle
Investoinnit
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen
Poistot
Arvonalentumiset
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa
Sijoituskiinteistot
Rahavarat
Segmentin muut varat
Osuus yhteisyrityksessa
Kohdistamattomat varat

Varat yhteensa

Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa
Korolliset velat
Segmentin muut velat

Kohdistamattomat velat

Velat yhteensa

liilketo

SATO-
iminta
192,6
0,0
192,6
11,7
-13,7
56,8
0,8
=317
25,9

72,3
7,8%
110,3

7,2
-13,7
0.0
147 4
005,5

235

118,1
02

898,3
8444
53,9

VATRO-
liilketoiminta
37,8

0,0

37.8

1,2

-4,8
14,0

0,1
-9.8
4,3

21,0
8,6 %
1.9

-4,8

2417
237,9
2,2
1.3
0.3

2321
2271
50

Eliminoinnit

0.0
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0
0.0

Yhteensa
SATO-konserni

230,4
0.0
230,4
12,9
-18,5
70,8
0,9
-41,5
30,2

93,3
8,0%
112,2
7,2
-18,5
0,0
13891
12434
25,7
1194
05
28,9
1418,0

11304
10715
58,9
66,6
1197,0



Milj. € 2010

3. LIIKEVAIHDON JAKAUTUMINEN

Omistusasuntomyynnin tuotot 8,6
Vuokratuotot 180,1
Muut tuotot 4,2
Yhteensa 192,9

4. SIJOITUSKIINTEISTOJEN LUOVUTUSVOITOT JA -TAPPIOT SEKA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 12,0
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,6
Yhteensa 11,4
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0
Yhteensa 0,0

Liiketoiminnan muut kulut

Vuokratuottoa kerryttaneiden sijoituskiinteistojen valittémat hoitokulut 54,6
Vuokrakulut 27,0
Muut kiinteat kulut 6,3
Muut liiketoiminnan kulut 0,8
Yhteensa 88,7

Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus 0,2
Veroneuvonta 0,0
Muut palvelut 0,0

0,3

5. HENKILOSTOKULUT

Palkat 8,2
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1,2
Elakekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt 0,2
Muut henkildsivukulut 0,2
Yhteensa 9,9

Johdon tyosuhde-etuudet esitetdan liitetiedossa 32. Lahipiiritapahtumat.

KONSERNIN HENKILOKUNTA KESKIMAARIN TILIKAUDELLA
Yhteensa 129

6. POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Poistot hyddykeryhmittain:

Sijoituskiinteistot 18,7
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet 0,4
Aineettomat hyddykkeet 0,4
Yhteensa 19,4

Arvonalentumiset:
Sijoituskiinteistot 0,0
Yhteensa 0,0

2009

56,5
168,6
9,3
230,4

13,0
-0,1
12,9

0,6
0,6

51,8
26,5
52
0,4
84,0

0.2
0,0
0,0
0,3

7,5
19
0,1
0.4
9,8

141

17,7
0,5
0,3

18,5

0,0
0,0

Milj. €

7. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot

Lainoista ja muista saamisista

Osinkotuotot
Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista
Rahoitustuotot yhteensa

Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista ja korkojohdannaisista

Suojauslaskennan alaiset johdannaiset

Arvonmuutokset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusveloista
Suojauslaskennan ulkopuolelle kuuluvien johdannaisten kayvan arvon muutos

Rahoituskulut yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

8. TULOVEROT

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero
Edellisten tilikausien verot

Laskennalliset verot, netto

Yhteensa

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

Tulos ennen veroja

Verot laskettuna emoyhtion verokannalla

Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut

Verovapaat tulot

Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto
Vero aikaisemmilta tilikausilta

Muut erot

Oikaisut yhteensa

Verot tuloslaskelmassa

2010

0,5

0,1
0,6

-24,9
-8,9

0,2

-33,7
-33,1

9,0
0,0
1,9
10,9

41,6
10,8
0,6
-0,2
-0,5
0,0
0,2
0,1

2009

08

01
0,9

-30,5
-9.1

-41,5
-40,6

57
0,0
1.8
7,5

30,2
7.9
1.4

-1,2

-0,5
0,0

-0,4

7,5



Milj. €

9. 0SAKEKOHTAINEN TULOS

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona
olevien osakkeiden maaran painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana. Yhtickokouksessa 4.3. paatetty
osakeanti paattyi 20.4.2010. Annissa tarjotuista osakkeista merkittiin 99,3 prosenttia kappalemaaraltaan
5629 153 kpl ja arvoltaan 36 589 494,50 euroa. SATOn osakkeiden lukumaara 19.10.2010 oli 51 001 842.
Habinvest Oy:n sulautumisen yhteydessa 30.11.2010 SATOlle tuli 160 000 omaa osaketta.

Emoyhtion omistajille jakautuva tilikauden voitto (milj. €)
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl)
Osakekohtainen tulos (€)

10. SIJOITUSKIINTEISTOT
Hankintameno 1.1.
Lisaykset; uudet kiinteistot
Lisdykset; lisdinvestoinnit
Vahennykset

Siirrot erien valilla

Hankintameno yhteensa

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Poistot
Arvonalentumistappiot

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Kirjanpitoarvo

Kaypa arvo

Kirjanpitoarvon ja kayvan arvon valinen arvoero
Arvoeron muutos

Sijoituskiinteistoihin liittyy yleishyddyllisyysrajoituksien kautta lainsaadannollisia luovutus- ja kayttérajoituksia.
Naita rajoituksia seka kdyvan arvon maarittamista on tarkemmin kuvattu edelld tilinpaatoksen
laatimisperiaatteissa kohdissa Yrityksen perustiedot seka Sijoituskiinteistot.

Vuokratuotot sijoituskiinteistdista

Konsernin vuokrasopimukset ovat asuntojen vuokrasopimuksia ja padasiassa voimassa toistaiseksi. Uusia
sopimuksia laaditaan vuosittain n. 6 600 kappaletta. Konsernin vuokra-asuntokannan vaihtuvuus v. 2010 oli

29,0% ja 2009 31,5 %, jolloin sopimusten keskimaarainen voimassoloaika v. 2010 oli 2,9 vuotta ja 2009 3,2 vuotta.

2010

30,6
49,1
0,62

1341,8
98,6
57
-23,6
0,6
1423,0

-98,4
-18,7
0,0
-117.1

1305,9
16573
351,4
91,8

180,1

2009

22,6
45,3
0,50

12442
107,4
46
-15.6
1,2
13418

-80,7
=177

0,0
-98,4

1243,4
1503,0
259,6
61,8

168,6

11. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

2010

Milj. €
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Siirtojen kertyneet poistot

Kauden poistot

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1. 2010
Kirjanpitoarvo 31.12. 2010

2009

Milj. €
Hankintameno 1.1.
Lisdykset
Vahennykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Siirtojen kertyneet poistot

Kauden poistot

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1. 2009
Kirjanpitoarvo 31.12. 2009

Aineellisiin kayttoomaisuushyddykkeisiin sisaltyy rahoitusleasingsopimuksilla

hankittuja hyodykkeita seuraavasti:

Milj. €
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Kauden poistot

Vahennysten kertyneet poistot

Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Koneet ja kalusto

2,6
0,2
-0,1
-0,1
2,6

1.4
0,0
0,4
1.8

1,2
0,8

Koneet ja kalusto

3.1
0,1
-0.4
-0,1
2,6

1.3
-0.4
0,4
1.4

1,7
1,2

Koneet ja kalusto
2010

1,0
0,0
-0,1
0,9

03
0.2
0.0
05
0.4

Muut aineelliset
hyoddykkeet

0,1
0,0
0,0

0,1

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,1

Muut aineelliset
hyodykkeet

0.1
0,0
0.0

0.1

0,0
0.0
0,0
0.0

0,0
0,0

Yhteensa

2,7
0,2
-0,1
-0,1
2,8

1.4
0,0
0,4
1.8

1,3
1,0

Yhteensa

3,2
0,1
-0,4
-0,1
2,7

13
-0,4
0.5
14

1,8
1,3

Koneet ja kalusto
2009

1,5
0,0
-0,4
1.0

0,5
0,2
-0,4
03
0,7



12. AINEETTOMAT HYODYKKEET

2010

Milj. €
Hankintameno 1.1.
Lisaykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Siirtojen kertyneet poistot
Kauden poistot

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1. 2010
Kirjanpitoarvo 31.12. 2010

2009

Milj. €
Hankintameno 1.1.
Lisdykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Siirtojen kertyneet poistot
Kauden poistot

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1.2009
Kirjanpitoarvo 31.12.2009

Aineettomat
oikeudet

0,3
0,0
0,0
0,3

0,3
0,0

0,3
0,0

0,0

Aineettomat
oikeudet

0,7
0.0
-0,4
03

0,7
-0,4

0.3

0,0
0,0

Muut
aineettomat
hyodykkeet

2,1
0,2
0,0
2,3

1.1
0,0
0,4
1,5

1,0
0,8

Muut
aineettomat
hyodykkeet

2,0
0.1
0,0
2,1

08
0,0
0,3
1.1

1,2
1,0

Yhteensa

2.4
0.2
0.0
2,6

1,4
0,0
0.4
1,8

1,0
0,8

Yhteensa

2,7
0.1
-0,4
2,4

1,5
-0.4
0.3
1,4

1,2
1,0

Milj. €

13. 0SUUS YHTEISYRITYKSESSA JA OSAKKUUSYHTIOSSA
Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Padomaosuusoikaisut 1.1.
Osuus tilikauden tuloksesta
Siirrot erien valilla

Saadut osingot

Tilikauden lopussa

2010

0,5
0,0
0,0
-0,1
0,4

0,1
0,0
0,0
-0,1
0,5

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

2010 Kotipaikka
Suomen Asumisoikeus Oy Helsinki
K Oy Farminahde Nokia
K Oy Nurmijarven Jukolanmaki Nurmijarvi
K Oy Salpalohi Kerava
Piipunjuuri Oy Oulu
SV-Asunnot Oy Helsinki
2009 Kotipaikka
Suomen Asumisoikeus Qy ” Helsinki
K Oy Farminahde Nokia
K Oy Ummelo Oulu
K Oy Nurmijarven Jukolanmaki Nurmijarvi
K Oy Salpalohi Kerava
Piipunjuuri Oy Oulu
SV-Asunnot Oy Helsinki

Varat
1188,8
0,5

0,4

0,9

0,1

0,3

Varat
1200,0
0,6

0,5

0,4

0,8

0,1
0,3

Velat
1015,1
0,4

0,1

0,7

0,1

0,3

Velat
1027,6
0,5

0,1

0,1
0,8

1,0

0,3

Liikevaihto
117,6

0,2

0,1

0,2

0,5

0,0

Liikevaihto
116,0

0,2

0,3

0,1

0,2

0,4

0,0

Voitto/tappio
0,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

Voitto/tappio
2,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

2009

0,5
0,0
0,0
0,0
0,5

0,1
01
0,0
-0,1
0,6

Om.osuus (%)
50,0
40,7
40,0
33,3
50,0
50,0

Om.osuus (%)
50,0
40,7
490
40,0
33,3
50,0
50,0

*I Suomen Asumisoikeus Oy on yhdistelty asumisoikeuslain mukaan jaettavissa olevan osingon osalta (8 % sijoitetuille omille varoille)



14. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KIRJANPITOARVOT ARVOSTUSRYHMITTAIN

Suojauslas- Suojauslaskennan Jaksotettuun

kennassa olevat ulkopuolella olevat Lainatja muut Myytavissa olevat hankintamenoon Tase-erien

2010 Liitetieto johdannaiset johdannaiset saamiset rahoitusvarat  kirjattavat velat kirjanpitoarvot
Milj. €

Pitkaaikaiset rahoitusvarat

Osakkeet ja osuudet 15 2,3 2,3
Lainasaamiset 16 7,0 7,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Myyntisaamiset 19 5,8 58
Lainasaamiset 19 0,2 0,2
Johdannaissaamiset 24 0,0
Rahavarat 20 18,0 18,0
Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta 23 922,7 922,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta 23 145,2 145,2
Johdannaisvelat 24 15,0 5,6 20,6
Ostovelat 27 52 5,2

Suojauslas- Suojauslaskennan Jaksotettuun

kennassa olevat ulkopuolella olevat Lainatja muut Myytdvissa olevat hankintamenoon Tase-erien

2009 Liitetieto johdannaiset johdannaiset saamiset rahoitusvarat  kirjattavat velat kirjanpitoarvot
Milj. €

Pitkaaikaiset rahoitusvarat

Osakkeet ja osuudet 15 2,3 2,3
Lainasaamiset 16 6,0 6,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Myyntisaamiset 19 8,4 8,4
Lainasaamiset 19 0,3 0,3
Johdannaissaamiset 24 0,0
Rahavarat 20 33,4 33,4
Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta 23 886,3 886,3
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta 23 185,2 185,2
Johdannaisvelat 24 11,5 5,8 17,3
Ostovelat 27 3,0 3,0

Lainat rahoituslaitoksilta olivat kirjanpitoarvoltaan yhteensa 1 067,9 milj. € (1071,5 milj. € vuonna 2009). Markkinaehtoisten ja TyEL lainojen
tasearvo oli 655,3 milj. € (vuonna 2009 665,8 milj. €) ja kaypa arvo 656,5 milj. € [vuonna 2009 666,3 milj. €). Pitkaaikaisten markkinaeh-
toisten lainojen efektiivisten korkokantojen painotettu keskiarvo 31.12.2010 oli 1,80 %. Muiden lainojen kirjanpitoarvo oli 412,6 milj. € (405,7
milj. € vuonna 2009). Arava- ja korkotukilainoista ei kdyp&a arvoa ole esitetty, johtuen naiden lainatyyppien erityispiirteista, kuten avus-
tusluonteisista osista. Arava- ja korkotukilainojen maturiteetit ovat hyvin pitkia, joten luotettavaa benchmark-korkoa on vaikea maarittaa.
Paaosa aravalainoista paattyy vuosina 2022-2047. Kaikkien muiden rahoitusvarojen ja -velkojen kayvan arvon arvioidaan vastaavan niiden
kirjanpitoarvoa.

Johdannaisista annetaan tarkempia tietoja liitetiedossa 24. Myytavissa olevista rahoitusvaroista ei ole tehty kauden aikana kirjauksia
tuloslaskelmaan. Kayvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetadn arvonmuutosrahastossa verovaikutus huomi-
oon ottaen.

Milj. €

15. MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT
Osakkeet

Muut osuudet

Myytavissa olevat rahoitusvarat yhteensa

Osakkeet sisaltavat noteeratut osakkeet, jotka arvostetaan kaypaan arvoon tilinpaatospaivan paatoskurssiin.

2010

0,6
1,7
2,3

Muut osuudet sisaltavat noteeraamattomat osakkeet, jotka arvostetaan hankintamenoon, koska niiden kaypia

arvoja ei ole voitu luotettavasti selvittaa.

16. PITKAAIKAISET SAAMISET
Lainasaamiset

Muut saamiset

Yhteensa

6,9
0,1
7,0

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

17. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2010 aikana:
Milj. €

Laskennalliset verosaamiset:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista

Konsernin sisaisista katteista

Yhteensa

Laskennalliset verovelat:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista

Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista

Kohdistetuista hankintamenoista

Yhteensa

Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2009 aikana:
Milj. €

Laskennalliset verosaamiset:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista

Konsernin sisdisista katteista

Yhteensa

Laskennalliset verovelat:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista

Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista

Kohdistetuista hankintamenoista

Yhteensa

1.1.2010

4,5
12,8
2,2
19,5

0,0
60,1
3,7
2,9
66,6

1.1. 2009

3,4
12,3
2,3
18,0

0,0
56,9
I3
3,1
63,3

Kirjattu tulos-
vaikutteisesti

0,0
1,9
0,0
1,8

3,7
0,1
-0,1
3,7

Kirjattu tulos-
vaikutteisesti

05
05
-0,1
0,9

2,6
0.4
AU
2,7

Kirjattu
muihin laajan
tuloksen eriin

0,9

0,9

0,0

0,0

Kirjattu
muihin laajan
tuloksen eriin

0,6

0,6

0,0

0,0

Ostetut/myydyt
tytaryhtiot

0,0

0,0

0,0

Ostetut/ myydyt
tytaryhtiot

0,0

0,6

0,6

2009

05
1.8
2,3

6,0
0,0
6,0

31.12.2010

o83
14,7
2,2
22,2

0,0
63,8
3,8
2,8
70,3

31.12. 2009

4,5
12,8
2,2
19,5

0,0
60,1
3,7
2,9
66,6



Milj. €

18. VAIHTO-OMAISUUS
Rakenteilla olevat asunnot
Valmiit asunnot ja liiketilat
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot
Muu vaihto-omaisuus
Yhteensa

19. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
Myyntisaamiset

Siirtosaamiset

Lainasaamiset

Muut saamiset

Yhteensa

Siirtosaamisten erittely
Vuokraustoiminta
Rakennuttamistoiminta
Korot

Muut siirtosaamiset
Yhteensa

Tasearvot vastaavat parhaiten sitd rahamaaraa, joka on luottoriskin enimmaismaara vakuuksien kdypaa arvoa
huomioon ottamatta siina tapauksessa, etta toiset sopimusosapuolet eivat pysty tayttamaan rahoitusinstru-
mentteihin liittyvia velvoitteitaan. Saamisiin ei liity merkittavia luottoriskikeskittymia. Myyntisaamisten ja mui-
den lyhytaikaisten saamisten kirjanpitoarvojen katsotaan vastaavan niiden kaypia arvoja.

20. RAHAVARAT

Kateinen raha ja pankkitilit
Sijoitustodistukset, talletukset
Rahavarat taseessa

Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta vapaiden yhtididen rahavaroista.
Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat olivat vuonna 2010 15,7 milj. € ja vuonna 2009 21,4 mil]. €.

2010

19.4
59
76,7
50
107,1

58
0,9
0,2
0,3
7.1

0,2
0,1
0,4
0,2
0,9

15,5
2,5
18,0

2009

0,6
9.9
78,3
7.0
95,7

8,4
3,2
03
1.1
13,0

1.8
1.0
0,0
0.4
3,2

18,0
15,5
33,4

21. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Osakkeiden lkm

Osakkeiden lukumaarien tasmaytyslaskelma: (1000 kpl)
1.1.2009 44 422
Osakeanti 951
31.12.2009 45373
1.1.2010 45373
Osakeanti 5629
Omien osakkeiden hankinta -160
31.12.2010 50 842

Osakepadoma, Vararahasto, Sijoitetun vapaan Yhteensd,
milj. € milj. € padoman rahasto milj. €

4,4 43,7 3,2 51,3

0,0 0,0 6,2 6,2

4k 43,7 9,3 57,4

A 43,7 9.3 57,4

0,0 0,0 36,6 36,6

0,0 0,0 -1,0 -1,0

44 43,7 44,9 94,0

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

Yhtiokokouksessa 4.3. paatetty osakeanti paattyi 20.4.2010. Annissa
tarjotuista osakkeista merkittiin 99,3 prosenttia kappalemaaraltaan
5629 153 kpl ja arvoltaan 36 589 494,50 euroa. SATOn osakkeiden
lukumaara 19.10.2010 oli 51 001 842. Habinvest Oy:n sulautumisen
yhteydessd 30.11.2010 SATOLle tuli 160 000 omaa osaketta.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran suojaukseen kaytettyjen
johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutoksen seka myyta-
vissa olevien sijoitusten kdypaan arvoon arvostuksen.

Osingot
Tilinpaatospaivan, 31.12.2010, jalkeen hallitus on ehdottanut jaetta-
vaksi osinkoa 0,35 euroa per osake.

Konsernin omaan padaomaan liittyvat rajoitukset

Konsernin kertyneisiin voittovaroihin vuonna 2010 190,1 milj. €
(vuonna 2009 170,1 milj. € ) sisaltyy yleishyddylliseen toimintaan
liittyvien voitonjakorajoitusten alaista omaa padomaa yhteensa 48,5
milj. € [vuonna 2009 36,3 milj. €]. Osaan konserniyhtidista kohdistu-
vat asuntolainsaadannon ns. yleishyodyllisyyssaanndsten tuotontu-
loutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiso ei voi tulouttaa omistajal-
leen muuta kuin asuntolainsaadanndssa saannellyn tuoton.

Paaomarakenteen hallinta
Yhtion padomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtion kasvu-
tavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen hallinnan
tavoitteena on myds turvata konsernin toimintaedellytykset paa-
omamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite ilman VATROasuntoja
kayvin arvoin on vahintaan 25 prosenttia. Omavaraisuusaste voi
valiaikaisesti jaada alle tavoitteen johtuen merkittavista investoin-
neista. Toteutunut omavaraisuusaste ilman VATROasuntoja kayvin
arvoin 31.12.2010 on 32,3 prosenttia.

Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin padomarakennetta
saanndllisesti.

Osaan yhtion rahoitusveloista kohdistuu paaomarakenteeseen ja
kannattavuuteen liittyvia erityisehtoja. Tilikaudella 2010 yhtion paa-
omarakenne ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot



Milj. €

22. ELAKEVELVOITTEET

Taseen etuuspohjainen elakevelka

Rahastoimattomien velvoitteiden nykyarvo

Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo

Varojen kaypa arvo

Ali-/Ylikate

Kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset voitot (+] / tappiot (-)

Kirjaamattomat takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot

Nettomaaradinen velka

Maarat taseessa:
Velat

Saaminen
Nettomaaradinen velka

Tuloslaskelman etuuspohjainen eldkekulu
Tilikauden tyosuoritukseen perustuvat menot
Korkomenot

Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto
Vakuutusmatemaattiset voitot (-] / tappiot (+)
Velvoitteen tayttamisen vaikutus
Tappiot/voitot jarjestelyn supistamisesta
Yhteensa

Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto

Taseessa esitetyn velvoitteen nykyarvon muutokset
Velvoite 1.1.

Tyosuorituksesta johtuvat menot

Korkomenot

Vakuutusmatemaattiset voitot (-] / tappiot (+)

Jarjestelyn supistamisesta aiheutuneet voitot (-) / tappiot [+)
Maksetut etuudet

Velvoitteiden tayttaminen

Velvoite 31.12.

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdypien arvojen muutokset
Kayvat arvot 1.1.

Varojen odotettu tuotto

Vakuutusmatemaattiset voitot (+] / tappiot (-)

Tyonantajan jarjestelyyn suorittamat maksut

Velvoitteiden tayttaminen

Kayvat arvot 31.12.

Maar4, jonka konserni odottaa suorittavansa etuuspohjaisiin jarjestelyihin vuonna 2011 /2010

Jarjestelyyn kuuluvien varojen jakautuminen omaisuusryhmittdin ei ole saatavissa

Kaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset

2010

0,0
1.5
-1,1
0,3

0,0
-0,1

0,0
0,1
0,1

0,2
0,1
-0,1
0,0
0,0
0,0
0,2

-0,2

1.2
0,2
0,1
0,0
0,0
0,0
0,0
1,5

1.1
0,1
-0,2
0,3
0,0
1,1

0,3

2009

0,0
1.2
=nl
0,1
-0,2
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0

0,4
0.1
-0,1
0,0
0,0
0,0
0,4

0,1

0,9
0,4
0.1
0,1
0,0
0,0
-0,2
1,2

1,0
0,1
-0,1
0,3
-0,1
1,1

03

Diskonttauskorko
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto
Tuleva palkankorotusolettamus

4,00 %
3,57 %
3,50 %

4,50 %
4,75%
4,00 %

Varojen odotettu kokonaistuotto on vakuutusyhtion laskema.

Viiden vuoden aikasarja 2010 2009
Velvoitteiden nykyarvo 1,5 1,2
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo -1,2 -1.1
Alikate (+] / Ylikate (-] 0,3 0,1
Kokemusperaiset tarkistukset jarjestelyyn kuuluviin varoihin 0,0 0,0
Kokemusperaiset tarkistukset jarjestelyyn kuuluviin velkoihin 0,0 0,0

2008
0,9
-1,0
-0,1

0.0
0,0

2007
0,7
-0,8
-0,2

0,0
0,0

2006
0,6
-0,7
-0,1

0.0
0,0

Milj. €

23. KOROLLISET VELAT
Pitkaaikaiset
Markkinaehtoiset lainat
TyEL-lainat
Korkotukilainat

Aravalainat

Asuntoyhtididen ja keskindisten kiinteistoyhtididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut

Rahoitusleasingvelat
Yhteensa

Lyhytaikaiset
Markkinaehtoiset lainat
TyEL-lainat
Korkotukilainat
Aravalainat

Asuntoyhtididen ja keskinadisten kiinteistdyhtioiden osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut

Rahoitusleasingvelat
Yhteensa

Rahavirran suojauksista kaudella muihin laajan tuloksen eriin kirjattu maara esitetdaan laskelmassa oman padoman muutoksista.
Lainasopimuksiin perustuvat velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat esitetaan liitetiedossa 28. Rahoitusriskien hallinta.

Rahoitusleasingvelat

Vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluessa
Yli viiden vuoden kuluessa

Yhteensa

Vahimmaisvuokrien nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluessa
Yli viiden vuoden kuluessa

Yhteensa

Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut

Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara

2010

490,9
35,4
98,0

179.3

119,0

0,1

922,7

124,9
3,6
0,6

12,4
3,4
0,3

145,2

0,3
0,1

0,5

0,3

0,1

0,4

0,0

0,5

2009

465,0
39,0
92,5

199,9
89,5

0.4

886,3

1574
37
4.9

12,2
6,7
03

185,2

0.3
0,4

0,7

0.3

0,4

0,7

0,0

0,7



24, JOHDANNAISET

Liitetiedossa 14 esitetyistd johdannaisista esitetdan seuraavassa taulukossa tietoja:

< 1 vuosi
Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannaissopimukset vuonna 2010
Koronvaihtosopimukset nimellisarvo
Valuuttatermiinisopimukset nimellisarvo 2,6
Positiivinen kaypa arvo
Negatiivinen kaypa arvo -0,1
Yhteensa -0,1
Ilman suojauslaskentaa olevat johdannaissopimukset vuonna 2010
Koronvaihtosopimukset nimellisarvo
Korko-optiosopimukset nimellisarvo
Valuuttatermiinisopimukset nimellisarvo 1,9
Positiivinen kaypa arvo
Negatiivinen kaypa arvo -0,1
Yhteensa -0,1

< 1 vuosi
Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannaissopimukset vuonna 2009
Koronvaihtosopimukset Nimellisarvo 66,4
Pasitiivinen kaypa arvo
Negatiivinen kaypa arvo -0,3
Yhteensa -0,3
Ilman suojauslaskentaa olevat johdannaissopimukset vuonna 2009
Koronvaihtosopimukset Nimellisarvo 60,8
Korko-optiosopimukset Nimellisarvo
Positiivinen kaypa arvo
Negatiivinen kaypa arvo -0,1
Yhteensa -0,1

1-3 vuotta

65,0
2,5

=43
=83

-3,8
-3,8

1-3 vuotta

75,0

-3,6
-3,6

90,0

44
44

> 3 vuotta

276,3

0,3
-11,9
-11,6

20,0

-1,7
-1,7

> 3 vuotta

220,4
01
=77
S/06

=113
=13

Vuonna 2010 rahavirran suojaukseen maaritellyistd johdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon -2,5 milj. € (-1,5 milj. €).
Johdannaissopimukset sisaltavat sopimuksia, joita ei niiden luonteen vuoksi maaritella markkinaehtoisen korkoposition suojaukseksi.

Markkinaehtoisten lainojen padomasta oli tilikauden p&attyessé suojattuna 431,3 (415,4) miljoonaa euroa, mika vastaa 72 (68) prosenttia
markkinaehtoisesta korkopositiosta.Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaradisten sitovien hankintasopimusten

valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia.

yhteensa

341,3
5,1
0,3

-15,3

-15,0

20,0
90,0
1.9

-5,6
-5,6

yhteensa

361,8

0,1
-11,6
={9,8

80,8
90,0

-5,8
-5,8

25. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT 2010

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat
Myytdvissa olevat rahoitusvarat

Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannaissopimukset
Yhteensa

Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot 2009

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat
Myytavissa olevat rahoitusvarat

Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannaissopimukset
Yhteensa

Toimivilla
markkinoilla
noteeratut kayvat
arvot

0,6

0,6

Toimivilla
markkinoilla
noteeratut kayvat
arvot

05

0,5

Todennettaviin
syottotietoihin
perustuvat kayvat
arvot

-5,6

-15,0
-20,6

Todennettaviin
syottotietoihin
perustuvat kayvat
arvot

=08

-11.5
-17,3

Todentamattomiin
syottotietoihin
perustuvat kayvat
arvot

1.7

1,7

Todentamattomiin
syottotietoihin
perustuvat kayvat
arvot

1.8

1,8

Todentamattomiin syottotietoihin perustuvat rahoitusvarat ovat alkuperdiseen hankitamenoon arvostettuja noteerattomia osakkeita

26. VARAUKSET

Milj. €

1.1.2010

Varausten lisaykset
Kaytetyt varaukset

Kayttamattomien varausten peruutukset
31.12.2010

Reklamaatio-
kuluvaraus

47
0.6
-0.9
04
4,0

Muut
varaukset

0,3
0,0
0,0

0,3

Varaukset
yhteensa

5.0
0.6
-0.9
04
43

Reklamaatiokuluvaraus sisaltaa rakennustoimintaan liittyvan takuuvarauksen seka sen jalkeen syntyvan ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maaritellaan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperaisiin arvioihin perustuen.

Muut varaukset sisaltavat muun muassa varaukset tappiollisista sopimuksista.

Reklamaatiovarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa ja muiden varausten 3 vuoden kuluessa.

27. OSTOVELAT JA MUUT VELAT
Milj. €

Saadut ennakot

Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Ostovelat ja muut velat yhteensa

Siirtovelkojen olennaiset erat
Palkat sosiaalikuluineen
Korot

Suojauslaskenta
Rakennuttamistoiminta
Vuokraustoiminta

Muut

2010

10,2
5,2
0,7

34,3

50,3

2,8
10,3
15,0

1,6

3,7

0,9
34,3

2009
8,6
3,0
03

40,2

52,2

1,5
4,8
19.1
6,8
7,2
0,8
40,2



28. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on suojata yhtiétd
rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta epasuotuisilta muutoksilta.
Hallitus on tilikaudella 2008 hyviksynyt SATOn rahoituspo-
litiikan, jossa miiritellddn rahoituksen ja rahoitusriskien hal-
linnan keskeisimmit periaatteet. SATOn konsernirahoitus huo-
lehtii rahoitusriskien hallinnasta konsernin rahoituspolitiikan
mukaisesti. Konsernirahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka
vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien
tehtivien organisointi ja johtaminen seki sen varmistaminen,
ettd rahoituspolitiikassa midritettyjd periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

Korkoriskin hallinnan tarkoituksena on vihentii markkina-
korkojen muutosten vaikutusta korkokustannuksiin siten, ettd
riski korkokustannusten kasvusta on hyviksyttavilld tasolla ja
etti maksuvalmius on varmistettu. Keskeisin lainasalkkuun
kohdistuva riski on korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen
muutosten vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin
korkovirtoihin. Korkoriskin hallinnassa haetaan tasapainoa
vaihtuvan ja kiintedn koron vililla. Korkoriski syntyy padosin
rahoitusveloista, joita ovat markkinachtoiset lainat, korkotuki-
lainat ja aravalainat. Merkittivin korkoriski liittyy markkinach-
toisiin lainoihin, mutta my8s muuntyyppisten rahoitusvelkojen
korkoriskii seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lihtokohtaisesti vaihtuva-
korkoisina. Rahoituspolitiikan mukaisesti 5080 % lainojen
nimellisarvosta suojataan, eli niiden korkosidonnaisuusaikaa
pidennetéin. 31.12.2010 ndiden lainojen nimellisarvosta oli
johdannaisinstrumenteilla suojattu 72 % suojausten keskimatu-
riteetin ollessa 3,59 vuotta. Osa korkojohdannaisista kisitelldin
kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Vaihtuvakorkoisten
lainojen suojauksista pisimmit ulottuvat vuoteen 2017 saakka.
Rahavirran suojauksiin ei sisilly tehotonta osuutta, koska
suojauksen kohteilla ja koronvaihtosopimuksilla on samat kor-
koperiodit. Markkinakorkojen muutosten vaikutusta nettorahoi-
tuskuluihin tarkastellaan herkkyysanalyysissi seuraavalla sivulla.

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myos korkotukilai-
nojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa saadaan korkotukea
omavastuukoron ylittaville osalle, jolloin korkojen nousun
kustannukset ovat korkotukilainoissa merkittivisti pienemmit
kuin markkinachtoisissa lainoissa. Omavastuukorko vuoden
2010 lopussa oli 2,75-3,5 %. Suuri osa korkotukilainoista on
sidottu pidempiin viitekorkoihin. Korkotukilainojen korkoriski
on korkotuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta hyvin pieni.
Rahoituspolititkan mukaisesti SATO ei kohdista suojaustoimen-
piteitd korkotukilainoihin. Vuosina 2009 ja 2010 nostettujen nk.
vilimallin korkotukilainojen perusomavastuukorko on 3,40 %.

Aravarahoitetuissa kohteissa kiytetdin omakustannusperusteista
vuokranmiritysti, jonka myétd mahdollinen korkoriski
siirretddn vuokriin. Aravalainojen korko on sidottu Suomen
kuluttajahintojen muutokseen. Osassa aravalainoissa on korko-
katto, jonka taso perustuu valtion 10 vuoden obligaatiolainojen
korkoon. Riskini aravalainoissa on ikillinen suuri koronnousu,
jota olisi vaikea siirtdd viiveettd kokonaisuudessaan vuokriin.
Riskini on my®ds aravakorkojen nousu inflaatiosidonnan myéti
euribor-korkoja korkeammalle. Rahoituspolitiikan mukaisesti
SATO ei kohdista suojaustoimenpiteitd aravalainoihin.

Valuuttariski

Vuonna 2007 SATO aloitti asuntosijoitustoiminnan Pieta-
rissa. Ensimmiiset asunnot valmistuivat vuokrauskiyttoon
lokakuussa 2008. SATOn merkittivimmat valuuttariskit ovat
olleet investointeihin liittyneitd valuutamiiriisia sitoumuksia.
Sitovien hankintasopimusten valuuttariskiltd suojaudutaan
valuuttatermiinisopimuksilla. 31.12.2010 SATOlla oli investoin-
teihin liittyen valuuttamiiriisid sitoumuksia 7,1 milj. € arvosta.
Vuokraustoiminnan ollessa vield alkuvaiheessa eivit operatiivi-
seen toimintaan liittyvit tiedossa olevat erittiin todennikdiset
valuuttamairiiset rahavirrat muodosta merkittivii valuutta-
riskid. My6skain ulkomaisen tytiryhtion valuuttamiiriisen
oman pidoman konsolidoinnista ei synny merkittavid vaiku-
tuksia konsernin omaan pidomaan ja taseen tunnuslukuihin.

Hintariski
Tilld hetkelld SATOlla ei ole sellaisia erid, joihin kohdistuisi
merkittivi hintariski.

Luottoriski
Luottoriskii aiheutuu siitd, ettd sopimusosapuoli ei pysty tiytti-

miin velvoitteitaan.

SATOn myyntisaamiset koostuvat pidasiassa rakennuttamisen
myyntisaamisista. Rakennuttamisen myyntisaamisten osalta
luottoriskid ei pidsadntdisesti ole, silld myytivien kohteiden
omistusoikeus ei yleensi siirry ostajalle ennen kuin kauppahinta
on maksettu.

Myyntisaamista pieni osa liittyy vuokrasaamisiin. SATOlla on
yli 23 0oo vuokralaista, jolloin yksittdiseen vuokrasaatavaan
sisaltyvi riski on merkitykseton. Suurimmassa osassa vuokra-
sopimuksia on vakuus. Saton toteutuneet luottotappiot ovat
vastanneet keskimiirin 0,4 % vuokratuotoista.

Lisaksi johdannaissopimuksiin liittyy vastapuoliriski, jota
pienennetddn hajauttamalla johdannaissopimuksia useammalle
vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski

Konsernissa seurataan jatkuvasti liiketoiminnan vaatimaa rahoi-
tuksen miirii, jotta varmistutaan rahoituksen riittivyydestd
kaikissa tilanteissa.

Varsinaisen perusliiketoiminnan kassavirta on tasainen, jonka
perustalle investointien ja rahoituksen kassavirrat rakentuvat.
Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kiytdssi olevalla yritys-
todistusohjelmalla, 100 milj. €, komittoiduilla lyhytaikaisten
lainojen luottolimiiteilld, 150 milj. €, seki ei-sitovalla shekki-
dlilimiitilld, s milj. €. 31.12.2010 oli yritystodistuksia liikkeelle

laskettuna 88,2 milj. € (31.12.2009 95,4 milj. €) ja lyhytaikaisista
luottolimiiteistd luottoja nostettuna 10 milj. € (31.12.2009

35 milj. €). Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, etti
konsernin yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetdin erillddn
ja kohdennetaan yleishyodyllisiin kohteisiin.

Korko- ja valuuttariskin herkkyysanalyysi
Herkkyysanalyysissi on kiytetty seuraavia oletuksia
* korkotason muutokseksi on oletettu +1% / —0,5 %
¢ lainat ovat euroméiriisii

* Valuuttakurssimuutokseksi on oletettu +/— 10 %

Markkinaehtoisten vaihtuvakorkoisten lainojen herkkyysanalyysi 2010

Tuloslaskelma

+1%

Vaihtuvakorkoiset lainat -5,0

Koronvaihtosopimukset 3,9

Korko-optiot 1,8

Vaikutus yhteensa 0,7
Valuuttajohdannaisten herkkyysanalyysi 2010

Tuloslaskelma

+10%

Valuuttatermiinit 0,2

Vaikutus yhteensa 0,2

Oma padaoma

-0,5% +1% -0,5%
2,5

-1,9 9,6 -4,8
-0,9

-0,3 9,6 -4,8

Oma padaoma

-10% +10% -10%
-0,2 0.4 04
-0,2 0,4 0,4

Markkinaehtoisten vaihtuvakorkoisten lainojen herkkyysanalyysi 2009

Tuloslaskelma

+1%

Vaihtuvakorkoiset lainat 4.6
Koronvaihtosopimukset 4,0
Korko-optiot 1.8
Vaikutus yhteensa 1,2

Oma padaoma

-0,5% +1% -0,5%
2,3

-2,0 10,4 -5,4
-0,9

-0,6 10,4 -5,4

Markkinaehtoiset lainat nostetaan l@htokohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtio suojautuu markkinaehtoisten lainojen korkoriskiltd konsernin
rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja korko-optioilla.

Korkotukilainojen herkkyys markkinakorkojen muutokselle on véhainen. Korkokotukilainojen keskimaarainen korkokotuki
omavastuukoron ylittavalle osalle oli tilipaatdshekelld 35,2 %. Korkotukilainojen omavastuukorko tilikauden lopussa oli 2,75%-3,50 %.
Noin 2/3 korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10 vuoden, viitekorkoihin. Katsauskaudella nostettujen nk. valimallin korkotukilainojen
perusomavastuukorko on 3,40 %. Omavastuukoron ylittavalle osalle maksetaan korkotukena 75 %.

Aravalainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen. Aravalainakorot paivitetaan vuosittain heindkuun
kuluttajahintaindeksin muutoksen perusteella. Uudet aravalainakorot vaikuttavat SATOn aravalainojen korkoihin vasta reilun puolen
vuoden kuluttua. Nain ollen tilinpaatoshetkelld tarkasteltuna SATOn aravalainojen herkkyys kuluttajahintaindeksin muutokselle
seuraavien 12 kuukauden osalta on olematon.Osassa aravalainoista on myos Suomen valtion 10 vuoden obligaatiolainojen korkojen
kolmen vuoden keskiarvoon perustuva korkokatto, joten lainojen herkkyys kuluttajahintaindeksin muutokselle seuraavan 12 kuukauden

osalta on pieni myds muina tarkasteluajankohtina.



Maturiteettianalyysi

Velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2010 seuraavat:

1 vuoden

Milj. € aikana
Markkinaehtoiset lainat -156,3
Korkotukilainat -3,2
Aravalainat -17,2
Ostovelat -5,2
-181,9

Koronvaihtosopimukset -8,2
Korko-optiot -2,1
-10,3

Yhteensa -192,2

2-5 vuoden
aikana

-182,1
-36,1
-65,3

-283,5
-10,0
-1,6

-11,6

-295,1

6-10 vuoden
aikana

-203,9
-70,5
-66,5

-340,9

0,3

0.3

-340,6

11-15 vuoden
aikana

-101,3
~7.4
47,0

-155,7

0,0

-155,7

Velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2009 seuraavat:

1 vuoden

Milj. € aikana
Markkinaehtoiset lainat -175,7
Korkotukilainat =75
Aravalainat -18,2
Ostovelat -3,0
-204,4

Koronvaihtosopimukset -8,8
Korko-optiot -2,4
-11,2

Yhteensa -215,6

2-5vuoden
aikana

-165,1
-31,8
-68,8

0,0

-265,7

-5,0
-2,0
-7,0

-272,7

6-10 vuoden
aikana

~166,7
-57,9
-69.8
0.0
-294,4

0,2
0,0
0,2

-294,2

Taulukot eivat sisalla sijoitusten ryhmaan kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja keskindisten

kiinteistoosakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvia velkavastuita.

29. MUUT VUOKRASOPIMUKSET

Milj. €

Konserni vuokralle ottajana

Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:

Yhden vuoden kuluessa

Vuotta pitemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua
Yli viiden vuoden kuluttua

Yhteensa

Konserni on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja.
Na&ista tiloista saatavien vahimmaisvuokrien maara on 0,4 milj. € (0,8 milj. € vuonna 2009).
Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,9 milj.€ (0,8 milj. € vuonna 2009).

11-15 vuoden
aikana

-132,0
-20,9
-45,5

0,0

-198,4

0,0
0,0
0,0

-198,4

15 vuoden
jalkeen

-93,4

-47,8

-141,2

0,0

-141,2

15 vuoden
jalkeen

-115,5
0,0
-44.8
0,0
-160,3

0,0
0,0
0,0

-160,3

2010

2,0
4,0
0,0
6,0

Yhteensa
-737,0
-117,2
-243,8

-5,2
-1103,2

-17.9
-3,7
-21,6

-1124,8

Yhteensa
-755,0
-118,1
-247,1

-3,0
-1123,2

~13.6
44
-18,0

-1141,2

2009

1,9
56
0,0
7,5

Milj. € 2010 2009

30. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 19,4 18,5
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Muut muutokset -0,2 1,9
Yhteensa 19,3 20,4

31. VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 475,7 528,1
Annetut kiinnitykset 63,4 86,3
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 567,3 560,6
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0 0.0
Pantattujen talletusten arvo 0,0 0,3
Valtion asuntolainat 186,3 206,3
Annetut kiinnitykset 351,3 376,6
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,8 25,2
Korkotukilainat 98,6 97,4
Annetut kiinnitykset 127,2 121,9
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,8 0,8

Asunto- ja keskindisten kiinteistoosakeyhtididen velat,
joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistdihin

Rahalaitoslainat 122,3 96,2
Annetut kiinnitykset 184,8 139,6

Muut vastuut
Takaukset 2,6 0,6

Takaussitoumukset muiden puolesta
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 18,1 17,4

Rs-takaukset 9.0 13,6

Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset
Annetut kiinteistékiinnitykset 5,1 5,1

Sitovat hankintasopimukset

Sijoituskiinteistéjen hankinnoista 38,5 6,6
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maakayttomaksuihin 13,1 14,7
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 7,5 7,5

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan erityista tarkoitusta varten maaraajaksi perus-
tettuina yksikkaina, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen laino-
jen yhteismaaré oli vuonna 2010 98,9 milj. € (vuonna 2009 102,5 milj. €).



32. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtio SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi lahipiiriin luetaan omistajat silloin, kun
heilld on valiton tai valillinen maardysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli ne omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai
enemman, ovat aina lahipiirid. Omistusosuuden jaadessa alle 20 % luetaan omistaja lahipiiriin silloin, kun hanella muutoin katsotaan
olevan huomattava vaikusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta. Vuonna 2009 ja 2010 lahipiiriin omistajista on luettu Keskindinen
elakevakuutusyhtic Varma, Keskindinen Elakevakuutusyhtio [lmarinen, Keskindinen Henkivakuutusyhtio Suomi ja Wartsila Oyj Abp.

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

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

Johtoryhman jasenten vuonna 2007 perustama Habinvest Oy omisti vuoden 2009 lopussa 465000 SATO Oyj:n osaketta, mika vastasi 1%
osuutta yhtion koko osake- ja ddnimaarasta. Habinvest Oy sulautui SATO Oyj:60n 30.11.2010 ja purkautui. Sulautumisvastikkeena Habinvest
Oy:n osakkeenomistajille annettiin 20 kpl SATO Oyj:n osakkeita kutakin Habinvest Oy:n osaketta vastaan. Sulautumisvastikkeena SATO Oyj:n
osakkeita saivat toimitusjohtaja Erkka Valkila 180000 kpl, liiketoimintajohtaja Tuula Enteld 90000 kpl ja markkinointi- ja viestintajohtaja

Monica Aro 35000 kpl. Naiden osakkeiden suhteellinen osuus SATO Oyj:n koko osake- ja @dnimdarasta on yhteensa 0,6 %.

Milj. € 2010 2009

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liikketapahtumat:

Avoimet saldot omistajien kanssa
Saamiset 0,0
Velat 39,4

Lahipiiriliiketoimissa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten vélisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

Johdon tydsuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,5
Muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0
Yhteensa 1,5

Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtajat 0,9
Hallituksen jasenet 0,2

Konsernin palveluksessa oleville henkildille ei makseta eri korvausta heidan toimiessaan hallituksen jasenena tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa.

0,0
43,6

1,2
0,0
1,2

0.7
0.2

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen eldkeika on 60 vuotta. TAllGin he ovat oikeutettuja elékkeeseen, jonka maara on 60 prosenttia

elakepalkasta.

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

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

Konsernijohdon pitkaaikainen kannustinjarjestelma vuosille 2007-2010 paatettiin 31.12.2009. Kannustinjarjestelman tuottona siihen
osallistuneet konsernin johtoryhman jasenet saivat hyvakseen itse rahoittamiensa SATO Oyj:n osakkeen arvonnousun 1.1.2007 lahtien.

Kevaalla 2010 hallitus paatti uudesta pitkdaikaisesta kannustinjarjestelmasta vuosille 2010-2012 enimmaisrajoituksella. Ansaintajakso
on kolme vuotta ja ansaintakriteerina toimii nettovarallisuuden kasvu. Kannustinjarjestelman sitouttamisjakso jatkuu vuoteen 2014.
Kannustinjarjestelma koskee 14 konsernin johtotehtavissa tydskentelevaa henkiloa. Kannustinjarjestelman tavoitteena on johdon ja
omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkildston sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitkan aikavalin taloudellisen
menestyksen edistaminen.

33. KONSERNIN JA EMOYHTION OMISTAMAT TYTARYRITYKSET

Omistusosuudet eivat poikkea danivallasta.

SATO Oyj:n omistamat tytaryhtiot
Sato-Asunnot Oy

SATOkoti Oy

Sato-Rakennuttajat Oy

Sato Vuokrakodit Oy

Suomen Satokodit Oy

Vatrotalot Oy

Omistetut tytar- ja osakkuusyhtiot
Keskus-Sato Oy  toimimaton
SV-Asunnot Oy

Muut osakkeet

Outakessa Koy

Espoon Aallonrivi As Oy

Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy (liiketilat)

Tytaryhtioiden omistamat yhtiot
Sato-Asunnot Oy

Agricolankuja 3 As Oy
Agricolankuja 8 As Oy
Agricolankulma As Oy

Albertus As Oy

Amos As Oy

Bjorneborgsvagen 5 Bost. Ab
Erkintalo As Oy

Espoon Elosalama As Oy
Espoon Hassel As Oy

Espoon Heinjoenpolku As Oy
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy
Espoon Kiiltokalliontie As Oy
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy
Espoon Lounaismeri As Oy
Espoon Malmiportti 4 A - B As Oy
Espoon Malmiportti 4 C-D As Oy
Espoon Myégtatuulenmaki As Oy
Espoon Numersinkatu 11 As Oy
Espoon Omenapuu As Oy
Espoon Paratiisiomena As Oy
Espoon Perkkaankuja 3 As Oy
Espoon Porarinkatu 2 D-E As Oy
Espoon Porarinkatu 2 F As Oy
Espoon Puikkarinmaki As Oy
Espoon Punatulkuntie 5 As Oy

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

100,0
50,0

100,0
100,0
6,8

3,0
80,7
0.8
1,1
0.5
0.5
11
100,0
A
100,0
81,2
14,5
2,3
100,0
100,0
100,0
10,8
25,1
16,0
18,3
100,0
100,0
100,0
100,0
12,0

Konsernin Emoyhtion
omistus- i
osuus %

omistus-
osuus %

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

100,0
50,0

100,0
100,0
2,2

3.0
80,7
08
1,1
05
0.5
1,1
100,0
bk
100,0
81,2
14,5
23
100,0
100,0
100,0
10,8
25,1
16,0
18,3
100,0
100,0
100,0
100,0
12,0

Espoon Pyhajarventie 1 As Oy
Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy
Espoon Rummunlygjankatu 11 D - E As Oy
Espoon Ruorikuja 4 As Oy

Espoon Ruusulinna As Oy

Espoon Satokallio As Oy

Espoon Saunalyhty As Oy

Espoon Suvikumpu As Oy

Espoon Taivalpolku As Oy

Espoon Vanharaide As Oy

Espoon Vasaratérma As Oy

Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy
Espoon Viherlaaksonranta 4 KOy
Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy
Espoon Ylakartanonpiha As Oy
Espoon Zanseninkuja 6 As Oy
Etela-Hameen Talo Oy

Eura Il As Oy

Fredrikinkatu 38 As Oy

Haagan Pappilantie 13 As Oy
Haagan Talontie 4 As Oy
Hakaniemenranta As Oy

Helsingin Akaasia As Oy

Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy
Helsingin Ansaritie 1 As Oy
Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy
Helsingin Ansaritie 3 As Oy
Helsingin Apollonkatu 19 As Oy
Helsingin Arabian Kotiranta As Oy
Helsingin Arabiankatu 3 As Oy
Helsingin Casa Canal As Oy
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy
Helsingin Cirrus As Oy

Helsingin Corona As Oy

Helsingin Eiranrannan Estella As Oy
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy
Helsingin Gerbera As Oy

Helsingin Happiness As Oy
Helsingin Hildankulma As Oy
Helsingin Isopurje As Oy

Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy
Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy
Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy
Helsingin Kalevankatu 53 As Oy
Helsingin Kalliolinna As Oy
Helsingin Kanavaranta As Oy

Konsernin  Emoyhtitn

omistus-
osuus %

100,0
7,3
100,0
38
100,0
11,6
6.8
7,7
36
90,1
5,2
100,0
100,0
100,0
10,9
100,0
81,3
100,0
2,7
2,6
3.1
2,5
13,9
0,5
100,0
100,0
100,0
38,2
42
13,4
13,3
100,0
1,7
17,0
30,8
96,1
12,7
22,2
80,1
3.2
100,0
100,0
16,4
30,5
0.8
10,7

omistus-
osuus %

100,0
7.3
100,0
38
100,0
11,6
6.8
7,7
36
90,1
5.2
100,0
100,0
100,0
10,9
100,0
56,3
100,0
2,7
2,6
3,1
2,5
13,9
05
100,0
100,0
100,0
38,2
42
13,4
13,3
100,0
1,7
17,0
308
96,1
12,7
22,2
80,1
3.2
100,0
100,0
16,4
30,5
08
8,8



Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy
Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy
Helsingin Kangaspellontie 6 KOy
Helsingin Kangaspellontie 8 As Oy
Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy
Helsingin Kirjala As Oy

Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy
Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy
Helsingin Koroistentie As Oy
Helsingin Korppaanmaentie 17 As Oy
Helsingin Korppaanmaéentie 21 As Oy
Helsingin Korppaantie 8 As Oy
Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy
Helsingin Kultareuna 1 As Oy
Helsingin Koysikuja 2 As Oy
Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy
Helsingin Leikopiha As Oy

Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy
Helsingin Leikovuo As Oy

Helsingin Lonnrotinkatu 32 As Oy
Helsingin Mariankatu 19 As Oy
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy
Helsingin Merenkavija As Oy
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy
Helsingin Myllari As Oy

Helsingin Nautilus As Oy

Helsingin Navigatortalo KOy
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy
Helsingin Pakilantie 17 As Oy
Helsingin Perustie 16 As Oy
Helsingin Piispantie 3 As Oy
Helsingin Piispantie 5 As Oy
Helsingin Piispantie 7 As Oy
Helsingin Piispantie 8 As Oy
Helsingin Pirta As Oy

Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy
Helsingin Puuskarinne 1 As Oy
Helsingin Reginankuja 4 As Oy
Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy
Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy
Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy
Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy
Helsingin Satoaalto As Oy

Helsingin Satorinne As Oy

Helsingin Serica As Oy

Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy
Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy
Helsingin Solarus As Oy

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

100,0
20,1
100,0
16,4
7.5
100,0
100,0
20,8
15,9
100,0
100,0
49,8
100,0
39,0
9.5
58,3
9.6
16,5
9.1
57,5
1,0
100,0
5,1
1,1
2,3
26,0
44,7
9.3
100,0
56,0
100,0
100,0
100,0
100,0
17,1
07
98,2
118
100,0
4,6
38,0
39,3
8,6
8,5
3.8
100,0
100,0
5,9

omistus-
osuus %

100,0
20,1
100,0
16,4
7,5
100,0
100,0
20,8
15,9
100,0
100,0
49,8
100,0
39,0
9,5
58,3
9,6
16,5
9,1
57,5
1,0
100,0
5,1
1,1
2.3
26,0
44,7
9,3
100,0
56,0
100,0
100,0
100,0
100,0
17,1
0.7
98,2
18
100,0
46
38,0
39,3
8,6
8,5
3.8
100,0
100,0
5.9

Helsingin Solnantie 22 As Oy
Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy
Helsingin Stahlbergintie 4 As Oy
Helsingin Suursuontie 14 As Oy
Helsingin Sahkottajankatu 6 As Oy
Helsingin Tapaninkulo As Oy
Helsingin Tila As Oy

Helsingin Tilkankatu 15 As Oy
Helsingin Tilkankatu 2 As Oy
Helsingin Tilkankatu 6 As Oy
Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy
Helsingin Tunturinlinna As Oy
Helsingin Tuohiaukio As Oy
Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy
Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy
Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy
Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy
Helsingin Vervi As Oy

Helsingin Villa Kuohu As Oy
Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy
Hiihtomaentie 34 As Oy
Humalniementie 3-5 As Oy
Hyvinkdan Joutsenlaulu As Oy
Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 As Oy
Jussinhovi As Oy

Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy
Jyvaskylan Lyseonlinna As Oy
Jyvaskylan Taitoniekansato As Oy
Jyvaskylan Torihovi As Oy

Jyvéskylan Yliopistonkatu 18 ja
Keskustie 17 As Oy

Kaarenkunnas As Oy

Kajaanin Rekitie 1-2 As Oy
Kajaneborg Bost. Ab
Kasarmikatu 14 As Oy
Kasarminkatu 10 As Oy
Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy
Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab
Keravan Papintie 1 As Oy
Ketturinne As Oy
Kirkkosalmentie 3 As Oy
Kristianinkatu 2 As Oy
Kulmakatu 12 As Oy
Kulmavuorenpiha As Oy
Kulmavuorenrinne As Oy
Kuuselanpuisto As Oy

Kuusitie 15 As Oy

Kuusitie 3 As Oy

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

98,0
60,0
93,5

100,0

100,0

4,7
24,5

100,0

100,0

100,0

46
9,5
17,1
76,7
475

100,0

100,0

100,0
25,6

100,0

3.7
11
28,2
100,0
35
100,0
6.8
17,4
2.7

100,0
100,0
100,0
7,3
12,2
26,7
55
7,4
100,0
1,3
0,9
1,7
2,1
100,0
1,0
23,0
1,5
1,8

omistus-
osuus %

98,0
60,0
93,5

100,0

100,0

47
13,1

100,0

100,0

100,0

bt
9,5
11,9
76,7
475

100,0

100,0

100,0
25,6

100,0

37
1,1
28,2
100,0
35
100,0
bt
17,4
2,7

100,0
100,0
100,0
7,3
12,2
26,7
5,5
7,4
100,0
1.3
0,9
1.7
2,1
100,0
1,0
23,0
1.5
1.8

Kuusitie 9 As Oy
Kvarnhyddan Bost. Ab
Laajalahdentie 26 As Oy
Lahden Nuolikatu 9 As Oy
Lapinniemen Pallopurje As Oy
Lapintalo As Oy
Lauttasaarentie 11 As Oy
Lielahdentie 10 As Oy

Linjala 14 As Oy

Lantinen Brahenkatu 8 As Oy
Lonegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18
Mannerheimintie 100 As Oy
Mannerheimintie 108 As Oy
Mannerheimintie 148 As Oy
Mannerheimintie 77 As Oy
Mannerheimintie 83-85 As Oy
Mannerheimintie 93 As Oy
Mariankatu 21 As Oy
Mellunsusi As Oy
Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab
Messeniuksenkatu 8 As Oy
Messila As Oy

Minna Canthin katu 22 As Oy
Mursu As Oy

Myllysalama As Oy
Myyrinhaukka As Oy
Nekalanpuisto KOy
Nervanderinkatu 9 As Oy
Neulapadontie 4 As Oy
Nordenskidldinkatu 8 As Oy
Nasinkeskus KOy
Nayttelijantien Pistetalot As Oy
Oskelantie 8 As Oy

Otavantie 3 As Oy

Otavantie 4 As Oy

Oulun Aleksinranta As Oy
Oulun Arvolankartano As Oy
Oulun Arvolanpiha As Oy
Oulun Arvolanpuisto As Oy
Oulun Kalevalantie As Oy
Oulun Laanila I As Oy

Oulun Laanila IV As Oy

Oulun Laaniranta As Oy
Oulun Marsalkka As Oy
Oulun Mastolinna As Oy
Oulun Notaarintie 1 As Oy
Oulun Notaarintie 3 As Oy
Oulun Peltolantie 18 B As Oy

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

2,3
18
6.5

100,0
1,9
1,0
1,6
9,1
42
0.8
1,6
0.9
3,0
2,5
1,2
0.7
03
13
1,5
1,6
2,0

70,0
2.4
0.5

82,9

100,0
2,9
2,6
1,2
2,5

11,3
14
2,1
0.6
18

100,0
2,1
0,0
9,0

100,0

100,0

100,0
6,0
57
2,2

24,4
5,0

100,0

omistus-
osuus %

2.3
18
65

100,0
1,9
1,0
1,6
9,1
42
0.8
1,6
0.9
3,0
25
1,2
07
03
13
1,5
1,6
2,0

70,0
2.4
05

82,9

100,0
2.9
2.6
1,2
25

11,3
14
2,1
0.6
18

100,0
2,1
0.0
9.0

100,0

100,0

100,0
6,0
57
2.2

24,4
5,0

100,0

Pellervon Pysakainti KOy
Pengerkatu 27 As Oy

Pihlajatie N:o 23 As Oy
Poutuntie 2 As Oy

Puistokaari 13 As Oy

Raikukuja Il As Oy

Raikurinne 1 As Oy

Riihimaen Kolehmaisentori As Oy
Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab
Ristolantie 7 As Oy

Ryytikuja 5 As Oy

Saarenkeskus As Oy
Salpakolmio As Oy

Satakallio As Oy

Solnantie 32 As Oy

Spargdddan Bost. Ab As Oy
Sulkapolku 6 As Oy
Saastokartano As Oy

Taapuri As Oy

Tallbergin puistotie 1 As Oy
Tammitie 21 As Oy

Tampereen Charlotta As Oy
Tampereen Jankanpuisto As Oy
Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy
Tampereen Kauppa-aukio As Oy
Tampereen Kristiina As Oy
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy
Tampereen Linnanherra As Oy
Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy
Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy
Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy
Tampereen Waltteri As Oy
Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy
Tarkkampujankatu 14 As Oy
Terhokuja 3 As Oy

Terhokuja 6 As Oy
Tohlopinkontu Koy

Turun Etelaranta Il As Oy

Turun Etelaranta Il As Oy
Turun Eteldranta IV As Oy

Turun Forinranta Il As Oy

Turun Ipnoksenrinne As Oy
Turun Uudenmaanlinna As Oy
Turuntie 112 As Oy

Turuntie 63 As Oy

Tyovaen Asunto-osakeyhtié Rauha
Ulvilantie 11 b As Oy
Urheilukatu 38 As Oy

Konsernin
omistus-
osuus %

68,9
2,6
3.0
37
1,9

100,0
13

29,6
1,5
2.5
08
0.4

313
0.2
0.9
13
0.4
03
2.5
2,0
0.9
2,0

100,0

65,1

100,0

19,1
9,7

100,0

77,1
5.6

100,0

23,9
6.8

44,1

100,0

11,3

100,0
3.2
2.9
3,0
1,0
6.7

100,0
14
1,6

10,2
0.6

56,0

Emoyhtion
omistus-
osuus %

43,1
2,6
3,0
3,7
1,9

100,0
13

29,6
1,5
2,5
038
0.4

313
0.2
0.9
13
0.4
03
2,5
2,0
09
2,0

100,0

65,1

100,0

19,1
9,7

100,0

77,1
5,6

100,0

23,9
68

44,1

100,0

11,3

60,0
3.2
2,9
3,0
1,0
67

10,0
1,4
1,6

10,2
0,6

56,0



Konsernin Emoyhtion

omistus-

osuus %
Uusikatu 58 KOy 14,6
Vaasankatu 15 As Oy 0,8
Vallinkyyhky As Oy 6,0
Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100,0
Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 7,7
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0
Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy 5,9
Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0
Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14,6
Vantaan Myyrinmutka As Oy 100,0
Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0
Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100,0
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8,3
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29,1
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34,1
Vihdin Lippotie 10 ja Vesitie 5 As Oy 100,0
Viides linja 16 As Oy 1.1
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy
- Bost. Ab Vilhelmsbergsgatan 8 11
Vuomeren-Salpa As Oy 2,7
Vuorastila As Oy 99,0
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42,7
Satopos111 Oy 100,0
000 SATO-Rus 100,0
Hyvat-Asunnot Oy 100,0
Sato-Russia Oy 100,0
Sato-Pietari Oy 100,0
Hyvat-Asunnot Oy
Vantaan Karajakuja 3 As Oy 19,8
Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6
Vantaan Tahkio As Oy 33,2
SATOkoti Oy
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100,0
Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100,0
Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100,0
Farminahde KOy 40,7
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0
Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0
Helsingin Keinulaudantie 7 KOy 100,0
Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100,0
Helsingin Lapponia As Oy 100,0
Helsingin Nayttelijantie 24 As Oy 100,0
Helsingin Pajamaentie 6 As Oy 100,0
Helsingin Pajamaentie 7 As Oy 100,0

omistus-
osuus %

14,6
0,8
6,0

100,0
7,7
100,0
100,0
59
12,0
14,6
100,0
100,0
100,0
8,3
29,1
34,1
100,0
1.1

1.1
2,7
99,0
42,7
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

19.8
22,6
33,2

100,0
100,0
100,0

40,7
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy
Helsingin Viulutie 1 As Oy
Hiirakkokuja 4 KOy

Hiirakkotie 3 KOy

Hollolan Harjukoivu As Oy

Lohjan Koulukuja 14 As Oy
Matinkatu 10 KOy

Myyrinkulma KOy

Nummenpuisto KOy

Nurmijarven Jukolanmaki KOy
Ojamonkuusi KOy

Oulun Hoikantie 14-22 As Oy
Riikuntie KOy

Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy
Tikkurilan Satotalo KOy

Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy
Vihdin Kuortilankuja 4 As Oy
Vihdin Lippotie 3 As Oy

Vihdin Niittytie 1 KOy

Vihdin Nummenselka 8 As Oy
Vihdin Peltotie 2 KOy

Jyvaskylan Karsikkotie 3 As Oy
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy
Tohlopinkontu Koy

SATOhousing Oy

SATOliving Oy

SATOhousing Oy

Hannanpiha As Oy

Helkalax As Oy

Helsingin Hameenpenger As Oy
Hervannan Juhani As Oy
Jyvaskylan Karsikkotie 5 As Oy
Kastevuoren Palvelutalo As Oy
Kevatesikko As Oy
Kotipiennar As Oy

Koulukuja 4-10 KOy
Kuhakartano As Oy

Kukkolan Koivu As Oy
Kuusihalme As Oy
Maijalanraitti As Oy

Malmeken Omsesidiga Fastighet
Mannerheimintie 170 KOy
Marinraitti As Oy

Matinraitti 14 As Oy

Mattitapio As Oy

Muotialantie 31 As Oy

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

40,0

54,6
100,0

80,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

19,1
13
100,0
14,9
100,0
100,0
34
2,8
54,0
0.7
43
2,3
6.3
12,8
32,1
A
1,0
5,1
7,0

omistus-
osuus %

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

40,0

54,6
100,0

80,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

40,0
100,0
100,0

19,1
13
100,0
14,9
100,0
100,0
34
2.8
54,0
0.7
43
2,3
6.3
12,8
15,8
bk
1,0
5,1
7,0

Nasinlaine As Oy
Nasinselka As Oy

Oulun Utelias-Salpa As Oy
Peltohuhta As Oy
Pohjankartano As Oy
Puistoraitti As Oy
Puolukkasato As Oy
Rantasentteri As Oy
Reuharinrinne As Oy
Sarasipi As Oy
Satokaunokki As Oy
Satotatti As Oy
Satulapuisto As Oy
Tasatuomo As Oy
Tikkamatti As Oy

Turun Uudenmaanlinna As Oy
Ulpukkaniemi As Oy
Vahterantorni As Oy
Valtapolku As Oy

Vantaan Martinpdasky As Oy
Varalanrinne As Oy
Valkynkallio As Oy
Ylaaitankatu 4 As Oy

SATOliving Oy

Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy
Jyvaskylan Karsikkotie 3 As Oy
Pateniemenhaka Oy

Helsingin Pasilantornit As Oy

Turun Veistamdntori As Oy

Lohjan Riihenkiuas As Oy

Helsingin Vetelintie 5 As Oy

Espoon Kuunsirppi As Oy

Hollolan Hiihto-Salpa As Oy

Sato-Rakennuttajat Oy
Helsingin Kanavaranta As Oy
Helsingin Metsanhenki As Oy
Helsingin Tila As Oy

Oulun Peltokerttu As Oy
Turun Friskalanpuisto As Oy
Uudenmaantulli KOy
Piipunjuuri Oy

Sato Vuokrakodit Oy

Espoon Numersinkatu 6 As Oy
Espoon Puropuisto As Oy
Espoon Ristiniementie 22 As Oy

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

1,0
1.1
100,0
1.2
22,8
2,3
5,9
15
4,6
1.4
7,5
3,0
22,3
1.3
67,4
100,0
25,4
3,2
1.2
100,0
9,8
0,8
1,7

100,0
100,0

69,7

69,4
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

10,7
4,1
24,5
100,0
12,3
26,2
50,0

6,5
51,7
2,4

omistus-
osuus %

1,0
1,1
100,0
1.2
22,8
2,3
59
1,5
4,6
1.4
7,5
3,0
22,3
1.3
67,4
90,0
25,4
3,2
1.2
100,0
9,8
0,8
1.7

100,0
100,0

69,7

69,4
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

1,9
4,1
1.4
100,0
12,3
26,2
50,0

6,5
51,7
2,4

Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy
Espoon Saterinkatu 10 As Oy
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy
Etela-Hameen Talo Oy

Helsingin Finnilantalo As Oy
Helsingin Mustankivenraitti As Oy
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy
Helsingin Paciuksenkaari 13 As Oy
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy
Helsingin Taimistontie 9 As Oy
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy
lidesranta 42 Tampere As Oy
Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy
Jyvaskylan Vaneritori 4 As Oy
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy
Kaarinan Kultarinta As Oy
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy
Oulun Laamannintie As Oy

Raision Toripuisto As Oy
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy
Tampereen Kylaleni As Oy
Tampereen Kyyhky As Oy
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy
Turun Maarianportti As Oy

Turun Merenneito As Oy

Turun Meripoika As Oy

Turun Metallikatu As Oy

Vantaan Herttuantie 3 As Oy
Vantaan Orvokkitie 17 As Oy

Suomen Satokodit Oy
Karpalopolku KOy
Kaskenkaatajantie KOy
Meiramikuja As Oy

Pellervon Pysakainti KOy
Satosorsa As Oy

Vantaan Kortteeri As Oy
Vihdin Kirkkoniementie 2 KOy
Vihdin Nummenselka 10 KOy
Arhotie 22 KOy
Myllymatkantie 1 Koy

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

1,9
3,0
13,1
81,3
80,2
94,6
6,9
5,9
2.8
16
5.4
5,0
4,1
43
33
7,5
9,6
17,0
17,5
12,5
47,3
19,8
45
27,6
56,0
8,1
29,8
100,0
11,6
23,7
100,0
28,0
14,3

100,0
100,0
47
68,9
19,9
6.4
100,0
100,0
100,0
100,0

omistus-
osuus %

1,9
3,0
13,1
25,0
80,2
94,6
6,9
5,9
2,8
1,6
5,4
5,0
4,1
43
33
7.5
9,6
17,0
17,5
12,5
473
19,8
45
27,6
56,0
8,1
29,8
100,0
11,6
23,7
100,0
28,0
14,3

100,0
100,0
47
25,8
19,9
6.4
100,0
100,0
100,0
100,0



Vatrotalot Oy

Aapelinkatu 1 KOy

Harjulehmus As Oy

Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy
Helsingin Muurahaisenpolku 6 KOy
Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy
Hameenlinnan Aaponkuja 3 As Oy
Jukolanniitty As Oy
Jukolantanner As Oy

Jyvaskylan Kakkospesa As Oy
Kangasalan Kukkapuisto As Oy
Kaukotie 10-12 As Oy

Kavilanniitty As Oy

Kirkkonummen Riihipolku As Oy
Kukkaropohja KOy

Kylanpaankaari As Oy
Kylanpaanpelto As Oy
Laakavuorentie 4 As Oy

Lahden Roopenkuja As Oy
Marolinnankoti As Oy

Meriramsi As Oy

Meri-Rastilan tie 5 As Oy
Meri-Rastilan tie 9 As Oy
Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy
Pirilanportti As Oy

Pohjanpoika As Oy
Puolukkavarikko As Oy

34. 1AS23 VIERAAN PAAOMAN MENOT

Milj. €

Siirtymapaiva 1.1.2007

Konsernin Emoyhtion

omistus-
osuus %

100,0
41,0
75,5
bbb
26,0
477
52,6
52,3
18,2
12,6

3,1
21,3

100,0

100,0
50,0
483
39,1
57,7
15,4
25,6
23,5

9.1
472
14,5
24,5
339

Kauden aikana aktivoidut vieraan padoman menot

Rahoituskulukerroin

omistus-
osuus %

100,0
41,0
75,5
bbs
26,0
47,7
52,6
52,3
18,2
12,6

3.1
21,3

100,0

100,0
50,0
48,3
39,1
57,7
15,4
25,6
23,5

9,1
47,2
14,5
24,5
33,9

Raudikkokuja 3 KOy
Riviuhkola As Oy

Salpalohi KOy

Satosyppi As Oy
Satotaival As Oy

Turun Kivimaanrivi As Oy
Turun Mietoistenkuja As Oy
Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy
Turun Sipimetsa As Oy
Vantaan Minkkikuja As Oy
Vantaan Omaksi As Oy
Vantaan Ravurinmaki As Oy
Vantaan Ravurinpuisto As Oy
SATO-Osaomistus

Suomen Asumisoikeus Oy
VATROhousing Oy

VATROhousing Oy

Nastolan Moreeniraitti As Oy
Kajaanin Kannonkatu As Oy
Kajaanin Valimaanrinne As Oy
Saarenkylan Saarenkartanot As Oy
Karhukorkalo As Oy

Pupumaki As Oy

Naantalin Kastovuorenrinne As Oy
Salon Valhojanrivi As Oy

Tasakuusi As Oy

100,0
49,9
333
50,0
46,4
13,1
22,5
68,8
19,8
74,9

2,8
478
64,2

100,0
50,0

100,0

27,2
12,5
474
17,5
14,6

3.2
25,6
21,2
11,7

2010

0,5
2,08

Konsernin Emoyhtion
omistus-
osuus %

omistus-
osuus %

100,0
49,9
33,3
50,0
464
13,1
22,5
68,8
19,8
74,9

2,8
478
64,2

100,0
50,0

100,0

27,2
12,5
47,4
17,5
14,6

3.2
25,6
21,2
11,7

2009

1,0
2,23

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Milj. €

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto

Rahoitustuotot ja -kulut
Voitto/tappio ennen satunnaisia eriad
Satunnaiset erat

Voitto ennen veroja
Tuloverot

Tilikauden voitto

Liitetieto

1.1.-31.12.2010

6,7

3,2

-0,6

=)

-0,6

-7,6

-1,8

0,9

-0,9

25,7

24,8

-6,7

18,1

1.1.-31.12. 2009

7,0

&3

0,2

-2,

-0,6

-6,5

1,3

2,3

3,6

11,5

15,2

4,0



Emoyhtion tase, FAS Emoyhtién rahavirtalaskelma, FAS

Milj. € Liitetieto 31.12.2010 31.12.2009 Milj. € 2010 2009
VASTAAVAA LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 18,1 11,2
Kayttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset Oikaisut:
Aineettomat hyddykkeet 12 08 1.0 Poistot 0.6 0.6
Aineelliset hyddykkeet 13 0,6 0,6 Rahoitustuotot (-] ja-kulut (+] -0,9 -2.3
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 68,5 68,5 Tuloverot 6,7 4,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 15 0,0 0,0 Kéyttéomaisuuden myyntivoitot (-) ja-tappiot (+] 0,0 0.0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,0 1,2 Muut oikaisut -25,7 115
70,9 71,2 Rahavirta ennen kayttopadaoman muutosta -1,3 1,9

Vaihto- ja rahoitusomaisuus Kayttépadoman muutos:

Vaihto-omaisuus 17 3.7 36 Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys(+)/liséys(-) 1,9 -0,2
Pitkaaikaiset saamiset 18 217.4 377 Vaihto-omaisuuden vihennys (+)/lisdys (-] -0,1 1,0
T e e 19 23.0 123.2 Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-)/lisdys (+) 1,3 0.3
. . Pakollisten varausten lisdys (+)/vahennys (-] -0,1 -0,6
Rahoitusarvopaperit 0,8 . . o .
Retet o panli seamiE 0.1 19 Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 1,8 2,4
2442 172,3 . ) . .
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista -2,4 -7.6
VASTAAVAA YHTEENSA 315,1 243,5 Saadut osingot R 0.0
Saadut korot 3,2 8,4
Maksetut valittomat verot -2,2 4.2
A Rahavirta ennen satunnaisia eria 0,5 -0,9
Liiketoiminnan rahavirta (A) 0,5 -0,9
Oma padaoma 21-22
Osakepagoma 4.4 b4 INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Vararahasto 43,7 43,7 Investoinnit aineellisiin ja aineettorniin hyddykkeisiin 04 02
Milidahiasiot 45,6 101 Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0,0 0.1
Edellisten tilikausien voitto 17,7 17,4 Investoinnit muihin sijoituksiin 11 ~01
Tilikauden voitto 18,1 1.2 Luovutustulot muista sijoituksista 0,1
129.6 86.8 Myonnetyt lainat -83,2
Lainasaamisten takaisinmaksut 17,3 15,7
Pakolliset varaukset 23 03 0.3 Investointien rahavirta (B) -67,3 15,5
Vieras pddoma RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikainen 24 70,7 7.5 Maksullinen osakeanti 36,6
Lyhytaikainen 25 114,6 148,9 Lainojen nostot 58,1 12,4
185,3 156,4 Lainojen takaisinmaksut -33,7 ~42.4
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 9,2 25,7
VASTATTAVAA YHTEENSA 315,1 243,5 Maksetut osingot ja muu voitonjako -10,9 -10,7
Rahoituksen rahavirta (C) 59,3 -15,0
Laskelman mukainen rahavarojen muutos (A+B+C) -7,6 -0,5
Rahavarat tilikauden alussa 7,7 8,2

Rahavarat tilikauden lopussa 0,1 7,7



Emoyhtion liitetiedot

Milj. € 2010

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. LIIKEVAIHTO

Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 2,2

Muut tuotot 4,6
6,7

2. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Liiketoiminnan muut tuotot 0,0

Kayttéomaisuuden myyntivoitot 0,0

Hallintokuluveloitukset 3,2
3,2

3. MATERIAALIT JA PALVELUT

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikanal=hankinnat) 0,5

Varastojen muutos 0,1
0,6

4. HENKILOSTOKULUT

Palkat 2,2

Eldkekulut 0,6

Muut henkildsivukulut 0,1
2,9

5. JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0,7

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elékkeelle 60 vuoden ikaisena.

6. EMOYHTION PALVELUKSESSA OLI TILIKAUDEN AIKANA KESKIMAARIN

Henkiloita 13

7. POISTOT

Poistot aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 0,6
0,6

8. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Vuokrat 1,9

Kiinteistojen hoitokulut 0,4

Muut kiinteat kulut 53

Liiketoiminnan muut kulut 0,1

7,6

2009

2,5
4,5
7,0

0.0
0,0
3,2
S

-0,2
0,0
-0,2

1,5
05
0.1
2,1

0,9

0,6
0,6

1,9
0.4
4,1

-0,0
6,5

Milj. €

9. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Osinkotuotot

Muilta

Osinkotuotot yhteensa

Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille
Muille

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

10. SATUNNAISET ERAT
Satunnaiset tuotot
Konserniavustus

11. TULOVEROT
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta

TASEEN LITETIEDOT

12. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muut pitkavaikutteiset menot
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.

Siirtojen kertyneet poistot
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineettomat hyddykkeet yhteensa

13. AINEELLISET HYODYKKEET
Maa- ja vesialueet
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

2010

0,0
0,0

43
0,0
43

0.4
3,0
34

0,9

25,7
25,7

6,7
6,7

2,1
0,2
-0,0
2,3
1.2
-0,0
0,4
1.5
0,8

0,8

0,0
0,0
0,0

2009

0,0
0,0

7,5
01
7,6

0,5
4,9
53

2,3

11,5
11,5

4,0
4,0

2,0
0,1
-0,0
2,1
0,8
-0,0
03
1.2
1.0

0,0
0,0
0,0



Milj. €

Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Liittymismaksut
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1.
Lisaykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.
Siirtojen kertyneet poistot
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.
Siirtojen kertyneet poistot

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineelliset hyodykkeet yhteensa

SIJOITUKSET

14. 0SUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA
Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

15. 0OSUUDET 0SAKKUUSYRITYKSISSA
Hankintameno 1.1.

Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

2010

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

1,5
0,2
-0,0
-0,0
1,7
1,0
-0,0
0,2
1.2
0,5

0,1
0,0
-0,0
0,1
0,0
-0,0
0,0
0,0
0,0

0,6

68,5
0,0

68,5

68,5

0,0
0,0

2009

0,0
0.0
0.0
0.0
0,0

0.0
0,0

1,7
0.1
-0,0
-0,2
1,5
0,9
-0,2
0,2
1.0
05

0,1
0.0
-0,0
0.1
0.0
-0,0
0,0
0,0
0.0

0,6

62,2

6,3
-0,1
68,5
68,5

0.0
0.0

Milj. €

16. MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Kertyneet arvonalennukset 1.1.
Kertyneet arvonalennukset 31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

Sijoitukset yhteensa

17. VAIHTO-OMAISUUS
Valmiit asunnot ja liiketilat
Maa-alueet ja maa-alueyhtict
Muu vaihto-omaisuus
Kirjanpitoarvo 31.12.

18. PITKAAIKAISET SAAMISET
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Lainasaamiset, konserni

Saamiset muilta
Lainasaamiset

Pitkaaikaiset saamiset yhteensa

19. LYHYTAIKAISET SAAMISET

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset

Lainasaamiset

Muut saamiset

Siirtosaamiset

Saamiset muilta
Myyntisaamiset
Lainasaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Siirtosaamisten olennaiset erat
Verot

Korot

Saamiset asuntosijoitustoiminto
Muut

2010

1.2
0,9
-1,1
1.1
0,0
0,0
1.0

69,5

0,0
3,5
0,2
3,7

216,9
216,9

0,5
0,5

217,4

1.5
1,6
17,0
2,0
22,1

0,2
0,2

0,5
0,9

23,0

240,4

2,3
0,0
0,1
2,5

2009

1.2
0,0
-0,0
1.2
0,0
0,0
1.2

69,7

0,0
3,4
0,2
3,6

37,1
37.1

0,6
0,6

37,7

1.7
115,8

3.4
1209

0,2
0,2
0,0
1,9
2,3

123,2

160,9

1.7
1.8
1,6
0,2
5,3



Milj. €

20. OMA PAAOMA
Osakepaaoma 1.1.
Osakepaaoma 31.12.

Vararahasto 1.1.
Vararahasto 31.12.

Muut rahastot 1.1.
Maksullinen osakeanti
Suunnattu osakeanti
Omien osakkeiden lunastus
Muut rahastot 31.12.

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1.
Osingonjako
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12.

Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa 31.12.

21. LASKELMA VOITONJAKOKELPOISISTA VAROISTA
Muut rahastot

Voitto edellisilta tilikausilta

Tilikauden voitto

Voitonjakokelpoiset varat 31.12.

22. EMOYHTION OSAKEPAAOMA JAKAUTUU OSAKKEISIIN SEURAAVASTI
Osakkeiden lukumé&ara (kpl)

Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo

23. PAKOLLISET VARAUKSET

Reklamaatiokuluvaraus

24. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lainat, konserni

Lainat rahoituslaitoksilta

Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa

Velat, jotka eraantyvat myohemmin kuin viiden vuoden kuluttua

2010

b

bt

43,7
43,7

10,1
36,6

-1,0
45,6

28,6
-10,9
17,7
18,1
129,6
45,6
17,7

18,1
81,5

50 841 842

0,3
0,3

24,4
24,4

46,3
46,3

70,7

0,5
0,5

2009

A

bt

43,7
43,7

3,9

6,2

28,0
-10,7
17,4

11,2

10,1
17,4
11,2
38,6

45372 689

03
03

08
0.8

6,7
6,7

7,5

0,8
0.8

Milj. €

25. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Lainat
Ostovelat
Siirtovelat

Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa

Vieras padaoma yhteensa

Siirtovelkojen olennaiset erat
Palkat sosiaalikuluineen
Korot

Verot

Muut

26. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT

Omasta velasta
Pantatut osakkeet
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin

Konserniyhtion velasta

Pantit

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Takaukset

Muiden puolesta
Takaukset

Muut omat vastuut

Leasingvastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
Mychempina tilikausina maksettavat

Yhteensa

Pantit

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Takaukset

Muut vastuut

Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa

2010

0,3
0,4
0,4
1,1

101,8
0.1
0.6
bt
6.6

1135

114,6

185,3

1.2
2,5
2,8
0,5
7,0

0,0
0,5
0,5

0,4
4,5
377,0
381,8

11,6

0,0
0,0
0,0

04
5.0
3885
0.0
393,9

2009

13,9
0.4
0.1

144

131,3
0.1
0.1
0,1
3,0

134,5

148,9

156,4

0,5
2,1

0,5
3,1

03
0,5
0,7

0.4

45
AV
419,3

14,1

0,1
0,1
0.1

0,6
50
428,5
0.1
434,2



Tilintarkastuskertomus

SATO OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n kirjanpidon, tilin-
pidtdksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
r.1.—31.12.2010. Tilinp#itds sisiltid konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman piioman muutoksista, rahavir-
talaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtién taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

HALLITUKSEN JA TOIMITUSJOHTAJAN VASTUU

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaitdksen ja toimin-
takercomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpddcos
antaa oikeat ja riitcdvit tiedot EU:ssa kiytté6n hyviksyttyjen
kansainvilisten tilinpadtosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd
tilinp3dtds ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittivit tiedot
Suomessa voimassa olevien tilinpaitoksen ja toimintakerto-
muksen laatimista koskevien sidnnésten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jdrjestdmisestd ja toimitusjohtaja siité, ettd kirjanpito on lainmu-
kainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jirjestetty.

TILINTARKASTAJAN VELVOLLISUUDET

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpddtoksestd, konsernitilinpaatoksestd

ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttdi, ectd
noudatamme ammattieettisid periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyvi tilintarkastustapa edellyttdd, ectd
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiak-
semme kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpadtoksessi tai
toimintakertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallituksen jisenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtioti kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtidlakia tai
yhtidjirjestysti.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteiti tilintarkastusevidenssin
hankkimiseksi tilinpadtokseen ja toimintakertomukseen
sisiltyvistd luvuista ja niissd esitettdvistd muista tiedoista. Toi-
menpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu vidrinkdytoksestd tai virheestd johtuvan olennaisen
vitheellisyyden riskien arvioiminen. Niiti riskejd arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka on

yhtiossi merkityksellistd oikeat ja riittdvit tiedot antavan
tilinpadtdksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta.
Tilintarkastaja arvioi sisdistd valvontaa pystydkseen suunnittele-
maan olosuhteisiin nihden asianmukaiset tilintarkastustoimen-
piteet mutta ei siind tarkoituksessa, etti hin antaisi lausunnon
yhtién sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen
kuuluu my®s sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden kohtuullisuuden seki tilinpddtoksen ja toimintakerto-
muksen yleisen esittimistavan arvioiminen.

Kisityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen méirin tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

LAUSUNTO KONSERNITILINPAATOKSESTA

Lausuntonamme esitimme, etti konsernitilinpiiiitbs antaa
EU:ssa kiyttoon hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpddtosstan-
dardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittdvit tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista.

LAUSUNTO TILINPAATOKSESTA JA TOIMINTAKERTOMUKSESTA
Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpditos ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpditdksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien sadnnésten mukaisesti
oikeat ja riittivit tiedot konsernin sekii emoyhtién toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja
tlinpéitoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

MUUT LAUSUNNOT

Puollamme tilinpddt6ksen vahvistamista. Hallituksen esitys
taseen osoittaman voiton kiyttimisesti on osakeyhtiélain
mukainen. Puollamme vastuuvapauden myéntimisti hallituksen
jasenille sekd toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissd 31. tammikuuta 2011
KPMG OY AB

Markku Sohlman
KHT

Tunnusluvut

Viisivuotiskatsaus
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Liikevaihto M€
Liikevoitto ME

prosentteina lilkevaihdosta
Nettorahoituskulut M€
Tulos ennen veroja M€

prosentteina lilkevaihdosta

Taseen loppusumma M€
Oma pdaoma ja vahemmistdosuus M€
Vieras pagoma M€

Oman padoman tuotto-% (ROE)
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)
Omavaraisuusaste-%
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta
Omavaraisuusaste (%) SATO-liiketoiminta kayvin arvoin
Sijoitusomaisuus kayvin arvoin M€
Bruttoinvestoinnit kayttdomaisuuteen M€

prosentteina lilkevaihdosta

Henkilokunta keskimaarin

OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT

Tulos/osake (€)

Osakekohtainen nettovarallisuus (€)

Osakekohtainen nettovarallisuus (€] kéyvin arvoin
Osinko/osake euroa

Osinko M€

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara keskimaarin

“IFRIC15-tulkinnan mukainen tuloutus
“Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2010

TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Sijoitetun pad&oman tuotto (%) =

Oman p&3oman tuotto (%) =

. Oma paaoma
Omavaraisuusaste (%) = P

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tulos / osake (€] =

2006

273
67
24,5
-24
43
15,6

1113
197
916

16,7
6,9
17,9
24,9
30,1
1047
60
21,9

173

0,70
4,41
6,04
0,36
15,9
44 421 920

Voitto tai tappio verojen jalkeen
Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana)

2007

256
66
25,9
-32
85
1385

1264
210
1053

12,5
6,3
16,8
21,9
29,4
1225
149
58,2

176

0,57
4,70
7,44
0,36
16,0
44 421920

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto

2008*

290
74
25,6
-43
32
10,8

1390
204
1185

11,5
6,3
14,8
17,9
26,3
1361
134
46,1

160

0,53
4,57
7,86
0,24
10,7
44 421 920

(Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskim&érin tilikauden aikana)

2009*

230
71
30,7
-41
30
13,1

1418
221
1197

10,7
56
15,7
18,2
28,2
1503
112
48,6

141
0,50
4,83
9,07
0,24

10,9
45 269 689

x100
x 100

x 100

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Osakekohtainen nettovarallisuus (€) =

(Varallisuus arvostettuna tase-arvoon - vieras pddoma)

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Osinko/osake euroa _ Tilikauden jaettu osinko

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Kokonaistuotto (%) -

(Voitto tai tappio verojen jalkeen + arvonnousutuotto verojen jalkeen)
Oma padoma kayvin arvoin (keskimaarin tilikauden aikana)

x 100

2010*

193
75
38,7
-33
42
21,6

1472
274
1198

12,4
5,7
18,8
20,8
32,3
1657
104
54,1

129

0,62

5,36

10,48
0,35"
17,8™

50 841 842



Tietoja osakkeenomistajille

KUTSU YHTIOKOKOUKSEEN

SATO Opyj:n varsinainen yhtiokokous pidetiin keskiviikkona
2.3.2011 klo 10.00 SATO Oyj:n toimitiloissa osoitteessa
Panuntie 4, 00610 Helsinki.

OSALLISTUMISOIKEUS JA ILMOITTAUTUMINEN

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla,
joka 18.2.2011 on rekisterdity Euroclear Finland Oy:n pitimiin
yhtién osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet

on merkitty hinen henkilskohtaiselle suomalaiselle arvo-
osuustililleen, on rekisterdity yhtién osakasluetteloon.

Yhtién osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka haluaa
osallistua yhtidkokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistdin perjan-
taina 25.2.2011 klo 16, johon mennessi ilmoittautumisen on oltava
perilld. Ilmoittautuminen on tehtivé postitse osoitteella SATO
Oyj, Kati Laakso, PL 401, oo6o1 Helsinki, puhelimitse numeroon
0201 34 4002/Kati Laakso, telefaksilla numeroon 0201 34 4452 tai
sihképostilla osoitteeseen kati.laakso@sato. fi.

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia henkilétietoja
kiytetddn vain yhtiskokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien kisittelyn yhteydessi. Osakkeenomistajan,
hinen edustajansa tai asiamichensi tulee kokouspaikalla
tarvittaessa pystyd osoittamaan henkil6llisyytensi ja/tai
edustamisoikeutensa.

HALLINTAREKISTEROIDYN OSAKKEEN OMISTAJA
Hallintarekistersityjen osakkeiden omistajalla on oikeus
osallistua yhtiokokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden
perusteella hinelld olisi oikeus olla merkittynd Euroclear
Finland Oy:n pitimiin osakasluetteloon yhtiskokouksen
tismiytyspdivini 18.2.2011. Osallistuminen edellytti lisiksi,
ettd osakkeenomistaja on niiden osakkeiden nojalla tilapiisesti
merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdimain osakasluetteloon
viimeistiin perjantaina 25.2.2011 klo 10 mennessi. Hallinta-
rekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta timi katsotaan
ilmoittautumiseksi yhtiskokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytimiin
hyvissi ajoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet koskien
rekisterditymisti tilapiiseen osakasluetteloon, valtakirjojen anta-
mista ja ilmoittautumista yhtidkokoukseen. Omaisuudenhoi-
tajan tilinhoitajayhteison tulee ilmoittaa hallintarekisterdidyn
osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtio-
kokoukseen, merkittiviksi tilapiisesti yhtién osakasluetteloon
viimeistddn edelld mainittuun ajankohtaan mennessi.

ASIAMIEHEN KAYTTAMINEN JA VALTAKIRJAT

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtickokoukseen ja kdyttid
sielld oikeuksiaan asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettivi piivitty valtakirja, tai hinen on
muuten luotettavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu
edustamaan osakkeenomistajaa. Mikili osakkeenomistaja
osallistuu yhtickokoukseen usean asiamiehen vilitykselld, jotka
edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperitileilld olevilla osak-
keilla, on ilmoittautumisen yhteydessi ilmoitettava osakkeet,

joiden perusteella kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.
Mahdolliset valtakirjat pyydetdin toimittamaan alkuperiisinid
osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, oo6or Helsinki
ennen ilmoittautumisajan piittymisti.

MUUT OHJEET JA TIEDOT

Yhtickokouksessa ldsni olevalla osakkeenomistajalla on yhtiéko-
kouksessa osakeyhti6lain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus
kokouksessa kisiteltivistd asioista.

SATO Oyj:lld on kokouskutsun piivini 8.2.2011 yhteensi
51001 842 osaketta ja d4nti.

OSINGONMAKSU

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettid yhtié jakaisi 31.12.2010
paittyneeldi tilikaudelta osinkoa 0,35 euroa osakkeelta. Osinko
maksettaisiin osakkaalle, joka on osingonmaksun tdsmiytys-
pdivind 7.3.2011 merkitty Euroclear Finland Oy:n pitimdin
osakasluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd
osinko maksetaan torstaina 17.3.2011.

TALOUDELLISET JULKAISUT

Osavuosikatsausten julkaisupaivit:

tammi-maaliskuulta 29.4.2011
tammi-kesikuulta 5.8.2011
tammi-syyskuulta 25.10.20I1

Tilikauden vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkaistaan
suomeksi ja englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtion internet-sivuilla
osoitteessa www.sato.fl. Lisitietoja saa osoitteesta viestinta@sato.fl.

OSAKKEIDEN JAKAUMA 26.1.2011

Keskindinen tydelikevakuutusyhtié Varma 39,3 %
Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Ilmarinen 16,0 %
Keskiniinen Henkivakuutusyhtié Suomi 14,8 %
Tapiola-yhtidt 7,3 %
Keskiniinen vakuutusyhtié Elike-Fennia 5,4 %
Keskindinen elikevakuutusyhti6 Tapiola 5,1 %
Wirtsilda Oyj Abp 3,9 %
Pohjola Vakuutus Oy 2,7 %
Notalar Oy 2,0 %
Muut 3,5 %

26.1.2011 konsernilla oli 30 arvo-osuusrekisteriin merkittyi
osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kerto-
musvuoden aikana on ollut 1,5 %.

YHTIOJARJESTYS JA OSAKKEET

SATO Oyj:n voimassa oleva yhtidjirjestys on rekisterdity
26.10.2007. Yhtiojirjestykseen ei sisilly osakkeiden lunastusta
koskevia miiriyksii.

Yhtién osakepiioma 31.12.2010 oli 4442192,00 euroa. Yhtislld
oli sT001842 osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

Yhtiélld on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjirjestel-
missd, jota ylldpitad Euroclear Finland Oy.

perilld

SATO Kodissa

__l]lﬂl.m

JULKAISUJEN TILAAMINEN: SATO Oyj, Viestinta, puh. 0201 34 4338, viestinta(@sato.fi

(////// Ymparistomerkitty painotuote, 441 032
N4

Yhteystiedot:
HELSINKI:
Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki

Asuntojen vuokraus ja myynti:
Elielinaukio 2 F, 00100 Helsinki

TAMPERE: Satakunnankatu 18 B,
33210 Tampere

TURKU: Brahenkatu 20, PL 669,
20101 Turku

OULU: Uusikatu 58 B 18, PL 15,
90101 Oulu

PIETARI: UL. Professora Popova 37,
Building A, Office 101
197376 St. Petersburg

valtakunnallinen vaibde:
0201 344 000

asiakaspalvelu:
0201 344 344




N sat0

SATO Oyj, Panuntie 4,
PL 401, 00601 Helsinki
Puh. 0201 34 4000
www.sato.fi
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