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SATO auttaa asumisen alkuun. Monipuolisesta asuntotarjonnasta
16ytyy vaihtoehtoja kodin valintaan.



Palvelulupaus
"Kot1 kuten
haluat’

Yksilollisia valintoja
Asiakkaiden laatuodotukset erilaistuvat ja tarve yksi-
I6llisiin asuntoratkaisuihin ja palvelumalleihin kasvaa.
Niistd tarpeista kehitimme SATOn palvelulupa-
uksen 'Koti kuten haluat’. Palvelulupauksella halu-
amme kunnioittaa asiakkaiden toiveita ja lisdtd valin-
nanmahdollisuuksia. Olipa kyse sitten asumismuo-
dosta, asuinalueesta, talotyypistd, asunnon koosta,
pintamateriaaleista tai maksuaikataulusta, autamme
l6ytdméin tarjonnastamme asiakkaalle parhaiten sopi-
van vaihtoehdon.

SATO LaatuKoti

Vuokra-asuntomme on SATO LaatuKoti. Vastatak-
semme asiakkaiden eri laatuodotuksiin ja valinto-
jen tekemisen helpottamiseksi olemme luokitelleet
SATO LaatuKodit hotellimaailmasta tunnetun téhti-
luokituksen mukaan. Pddosa asunnoista kuuluu kol-
men ja neljan tdhden laatuluokkiin ja viiden tihden
vuokra-asuntojen osuutta kasvatetaan. Viiden tihden
asuntoon on mahdollista liittdd mys kattava palvelu:
kodin kalustus, kotivakuutus ja muita asumiseen liit-
tyvid sopimuksia. Markkinoimalla vuokra-asuntoihin
liittyvéd laatutakuuta SATO uudistaa alan kiytiantoja.
Yhtion tavoitteena on asiakastyytyviisyyden ja asun-
totarjonnan parantamisen ohella vuokra-asumisen
kiinnostavuuden lis@dminen.

SATO PlusKaoti

Omistusasuntomme on SATO PlusKoti. Asunnon
lisaksi tarjoamme arkkitehtien ja sisustussuunnitte-
lijoiden ehdottamia vaihtoehtoisia tila- ja materiaali-
ratkaisuja. Laajasta valikoimasta ostaja voi radtiloidd
itselleen sopivat valinnat. Valinnan tekemistd tukee
ammattitaitoinen henkil6sto ja toimiva Internet -pal-
velu. Tavoitteena on edelleen laajentaa SATO Plus-
palvelun sisdltda.

SATO SenioriKoti

Senioriasuntomme on SATO SenioriKoti. Asumisrat-
kaisuun sisdltyy mahdollisuus asiakaskohtaisesti suun-
niteltuun hoivapalveluun.

Laatutakuu

SATO on tuonut ensimmadisend toimijana markki-
noille asuntoja koskevan laatutakuun. Takaamme,
ettd vuokra-asunnon kunto ja laatu ovat asunnon luo-
kituksen mukaiset ja ettd uusi omistusasunto vastaa
luvattua laatutasoa valmistuessaan.

Kilpailuetua erinomaisella palvelulla

SATO haluaa erottautua alalla paitsi tuotteillaan my6s
hyvilld asiakaspalvelulla. Tavoite on haastava ja siksi
paneitaan sisdistimain asiakaspalvelussa noudatettavat
periaatteet ja tavoitteet. Ndmi on kirjattu henkilds-
tolle ja yhteistyokumppaneille laadittuun palveluki-
sikirjaan.

Toimintamallien kehittaminen

SATO jatkaa toimintamalliensa kehittimista niin, ettd
lupausten lunastaminen varmasti onnistuu. Asiakas-
lihtoiselld asenteella, tehokkaalla toiminnalla ja avoi-

mella viestinndlld padméaird pystytdin saavuttamaan.



SATO lyhyesti

SATO on asumisratkaisuja tarjoava yritys, jolla on
kaksi toimialaa: asuntosijoittaminen ja asuntoraken-
nuttaminen. Suurimmat omistajat ovat suomalaisia
tyoelidke- ja vakuutusyhtiditd sekd kaupan alalla ja
teollisuudessa toimivia yrityksid. Konsernin liike-
vaihto vuonna 2006 oli 301,1 miljoonaa euroa ja tulos
ennen satunnaisia erid ja veroja 43,6 miljoonaa euroa.

Toiminta perustuu asiakkaiden asumistarpeiden
ymmirtdmiseen ja oikeiden asumisratkaisujen tarjoa-
miseen. SATOn palvelulupaus on "Koti kuten haluat’.

Asuntosijoittaminen keskittyy kilpailukykyisten
ja monipuolisten asuntojen omistamiseen ja kehitti-
miseen sekd vuokraustoimintaan. Asuntorakennutta-
misen painopiste on omistusasuntojen tuottamisessa
ja myynnissda. Yhtion toiminta-alueena ovat paikau-
punkiseutu tydssikdyntialueineen sekd Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyviskylidn talousalueet.

SATOn omistuksessa on noin 23 000 vuokra-asun-
toa tasearvoltaan noin miljardi euroa. Asuntokantaa
kehitetdzn aktiivisesti vastaamaan muuttuviin asiakas-
tarpeisiin yllipito- ja korjaustoimin sek investointi-
ja realisointitoiminnalla. Viiden viimeisen vuoden
90 miljoonaa euroa ja realisointien noin 30 miljoonaa
euroa vuodessa. Korjaustoimintaan ja asuntojen laa-
tutason parantamiseen on panostettu keskiméirin 24
miljoonaa euroa vuodessa.

SATOnN palvelukonseptit

SATO LaatuKoti

- SATO viiden tahden palvelu
- muut asiakasedut

SATO SenioriKoti

- SATO Hoiva -palvelu
- muut asiakasedut

Uusia asuntoja rakennutetaan vuosittain noin
ja loput ovat toimeksiantorakennuttamiskohteita.
Toimintansa aikana SATO on tuottanut yli 220 000
uutta asuntoa, mikd on noin kymmenen prosenttia
Suomen asuntokannasta.

SATOssa tyoskentelee noin 175 henkila.

SATOn arvot

— henkil6ston ammattitaito — osaava henkilosto on
voimamme

— yhteistyd — yhdessi tekemalld onnistumme

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme

— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme
tulevaisuutta

SATO PlusKoti

- SATO Plus -palvelu
- muut asiakasedut



SATOn
vuosi 2006

— erinomainen tulos, 43,6 M€
— palvelulupauksen "Koti kuten haluat’ kidyttoonotto
— asuntojen laatutakuu

Asuntosijoitus
— asuntokanta vuoden lopussa 22 548 asuntoa,

969 M€
— vuokra-asuntojen laatuun liittyva tdhtiluokitus
— investoinnit yhteensd 54 M€, 672 asuntoa
— 309 asunnon hankinta Varmalta
— 207 asunnon hankinta Vihdin kunnalta
— Eiranrannan uudiskohde 20 asuntoa
— realisoinnit 23 M€, 702 asuntoa
— korjaustoiminta 25 M€

Asuntorakennuttaminen

— valmistuneita omistusasuntoja 601, rakenteilla
669 omistusasuntoa
— tonttivaranto vuoden lopussa yli 3 000 asunnolle
— uusia hankintoja noin 63 000 k-m?, 19 M€
— tonttikilpailun voitto Helsingin Viikin
Latokartanossa
— noin 700 asunnon rakennusoikeus Oulusta
yhdessd Peab Seiconin kanssa
— kiinteistokehityshanke (300400 asuntoa)
Turun Kupittaalla yhdessd Auratum Kiinteistot
Oy:n kanssa
— osallistuminen Espoon asuntomessuille

Taloudelliset tunnusluvut 2006 2005
Liikevaihto (M€) 301 290
Tulos ennen satunnaisia eria ja veroja (M€) JAA 43
Taseen loppusumma (M€) 1170 1136
Oman paaoman tuotto-% 17,7 19,0
Sijoitetun padoman tuotto-% 7,3 7.1
Omavaraisuusaste-% 16,7 15,7
Tulos/osake (euroa) 14,65 14,11
Oma padoma/osake (euroa) 86,36 78,76
Osinko (M€) 15,9* 15,4
Operatiiviset avainluvut

Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-% 8,2 8,1
Vuokra-asuntojen vuokrausaste-% 97,2 96,7
Asuntomaari (kpl) 22548 22693
Asuntojen uudistuotanto yhteensa (kpl) 672 866
Omistusasuntotuotanto (kpl) 601 655
Henkilasto

Henkilosto keskimaarin 173 181
Henkilosto 31.12. 170 178

*) hallituksen esitys yhtickokoukselle



Konsernin liikevaihto 2002-2006 Konsernin tulos ennen satunnaisia Konsernin tase 2002-2006
eria ja veroja 2002-2006
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*) sisaltaa 10 vuoden osaomistusasuntojen myyntia 81 Milj. €
**) uusi yhdistelytapa, yhdistelytavan muutos heikentaa omavaraisuusastetta 1,8 % v. 2003



Visio ja

strategi

Visio

SATO on asiakkailleen parhaiden asumisratkaisujen
tarjoaja. SATO on sijoittajia kiinnostava yhtio, joka
antaa omistajilleen kilpailukykyisen tuoton.

Strategia

SATOn toimialat ovat asuntosijoittaminen ja -raken-
nuttaminen. Toimintaa suunnataan alueille, joilla
asuntokysyntd on pitkilld tdhtdimelld suurin.

SATOn kasvutavoitteet painottuvat pagosin asun-
tosijoitustoimintaan. Uusien investointien vuosita-
voite on noin 100 miljoonaa euroa. Senioriasuntojen
osuutta kasvatetaan pitkilld tdhtdimelld noin viiden-
nekseen sijoitusasuntojen arvosta. Kotimaassa tapah-
tuvan investointitoiminnan rinnalle kdynnistetdin
toiminta Pietarissa.

SATOnN palvelulupauksen kehitys 1940-2010

Merkkituotteena
suomalainen koti

Mejalleen- Asuntosaastanta

rakennamme

Asuntotavaratalo

Asuntorakennuttamisen painopiste on omistus-
asuntotuotannossa ja tavoitteena on pitdd ylld kolmen
vuoden tuotantoa vastaava tonttivaranto.

Asiakaspalvelun parantamiseksi ja asiakastyytyvii-
syystason nostamiseksi kehitetddn henkiloston osaa-
mista, kumppanuustoimintaa ja laadunvarmistusta.

Panostetaan viestintddn ja markkinointiin toimin-
nan lapindkyvyyden ja tunnettuuden edistimiseksi.

SATOn tunnuslukutavoitteet ilman

yleishyodyllista toimintaa

— oman pddoman tuotto > 10 prosenttia

— omavaraisuusaste > 20 prosenttia

— osingonjako 50—70 prosenttia tuloksesta verojen
jalkeen

Koti kuten
haluat

Hyvan asumisen
toteuttaja
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Asiakaspalvelu on SATOlle ykkosasia. Osaava henkilostomme on aina
asiakkaan kdytettavissa.



Toimitus-
ohtajan
atsaus

Kehittyvat kiinteistomarkkinat

Kansantalouden hyvi tilanne ja alhainen korkotaso
ovat tukeneet kiinteistomarkkinoiden suotuisaa kehi-
tystd. Kiinteistosijoittaminen on ammattimaistunut,
markkinoiden dynamiikka on lis@dntynyt ja kilpailu
sijoituskohteista on kiristynyt. Vuoden 2006 aikana
kauppoja tehtiin enndtystahtiin ja noin puolessa inves-
toijana oli ulkomainen taho. Kansainviliset investoin-
nit ovat kohdistuneet liike- ja toimitilakiinteisttihin,
mutta ulkomaisten sijoittajien ja kiinteistokehittéjien
kiinnostus myos asuntoihin on lisidntymassi. Koti-
maisista sijoittajista kasvavana ryhmind ovat kiin-
teistorahastot. Kilpailun kiristyessd kotimarkkinoilla
suomalaiset kiinteistdsijoittajat ovat suunnanneet kat-
seensa Vendjdn ja Baltian nopeasti kehittyville kiin-
teistomarkkinoille.

Kasvua asuntoinvestoinneilla

Vuokra-asuntojen kysyntdi SATOn toiminta-alueilla
on vahvistunut johtuen ensisijaisesti tarjonnan supis-
tumisesta. Kohonneiden myyntihintojen vaikutuk-
sesta vuokra-asuntoja on realisoitu omistusasunnoiksi
ja vuokra-asuntojen kokonaismiird on vihentynyt.
Samanaikaisesti vuokra-asuntojen tarve kasvukeskuk-
sissa kasvaa muuttoliikkeen, ikddntymisen ja palvelu-
alojen tyopaikkojen lisddntyessd. Uutta kysyntad syn-
tyy jatkossa myos kansainvilistymisen johdosta.

Vuokra-asuntokannan kasvattaminen on viime
vuosina ollut haasteellista kilpailun kiristymisestd
ja uudistuotannon korkeasta hintatasosta johtuen.
Uudiskohteissa kannattavuusedellytykset ovat paran-
tumassa ja timdn johdosta SATOssa on padtetty lisdtd
uudiskohdeinvestointeja. Etsimme lisiksi aktiivi-
sesti sijoituskohteita valmiista asuntokannasta. Uusia
investointikohteita tullee markkinoille mm. julkiselta
sektorilta ja sddtioiltd.

Kertomusvuonna tutkimme kasvuedellytyksid
my0s ldhialueilla ja tavoitteeksi on asetettu asuntosi-
joitustoiminnan kaynnistiminen Pietarissa vuoden
2007 aikana.
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Uusille omistusasunnoille kysyntaa

Omistusasuntomarkkinoilla hyvi tilanne on jatku-
nut korkotason noususta huolimatta. Odotettavissa
kuitenkin on, ettd omistusasuntojen kysyntid tasaan-
tuu ja hintojen nousuvauhti hidastuu. SATO on var-
mistanut kilpailukykyddn onnistuneen tontinhan-
kinnan johdosta. Yksittiisten rakennuskohteiden
rinnalla lisidmme aluekokonaisuuksien kehittimistd
yhteistyossd kumppaneiden kanssa. Vanhojen asuin-
rakennusten tulevat korjaukset seki niistd asukkaille
kertyvit kustannukset ja asumishaitat vahvistavat jat-
kossakin uusien asuntojen haluttavuutta. Arviomme
mukaan SATOn toiminta-alueilla asuntojen rakenta-
misen volyymi pysyy nykyiselld tasolla, vaikka asunto-
rakentamisen kokonaisméirien ennustetaan laskevan.

Asiakaspalaute voimavaraksi

Kiinteistoliiketoiminnassa on kyse suurista varalli-
suusarvoista ja toimintamallit ovat perinteisesti kes-
kittyneet tuotannon ja tuotteen ympirille. SATOn
ja ainoa keino saavuttaa kilpailuetua on asiakaslih-
toinen toiminta. Kertomusvuoden aikana tutkimme
asiakkaiden palvelukokemusta monin eri tutkimuksin.
Tulosten avulla SATOn asiakkuuksissa noudatettavat
periaatteet ja tavoitteet kirjattiin "Koti kuten haluat’
-palvelukisikirjaksi, jonka avulla henkil6sto ja kump-
panit valmennetaan uusiin toimintatapoihin. Vuonna
2004 asetimme haastavan tavoitteen saavuttaa asiakas-
tyytyviisyysmittauksessa arvosanan 4 (asteikko 1-5)
vuoden 2008 loppuun mennessa. Tyytyviisyystaso on
jo tasaisesti noussut ja kuluneen vuoden lopulla se oli
3,0. Jatkamme midiritietoisesti palvelun kokonaisval-
taista kehittdmistd tavoitteen saavuttamiseksi.

Laatu korostuu

Kertomusvuonna lanseerasimme ensimmaisend Suo-
messa erilaiset asumistarpeet huomioivan vuokra-
asuntojen laatuluokituksen ja otimme kéytt66n asun-
non laatutakuun.

Lisisimme korkeimman laatuluokan asuntojen
vilistyville vuokra-asuntokysynnille. Mm. Euroo-
pan kemikaaliviraston sijoittuminen Helsinkiin lisdd
korkeatasoisten vuokra-asuntojen tarvetta. Samalla
otimme ensi askeleita uusien palvelujen liittdmisessd
vuokrasopimukseen.

Kasvavat laatuvaatimukset edellyttdvit myos toi-
minnan laadun jatkuvaa parantamista ja siksi kdaynnis-
timme EFQM -laatujirjestelmin rakentamisen.

Lapinakyvyyden lisadminen

SATOssa olemme jirjestelmillisesti lisdnneet toi-
mintamme vertailukelpoisuutta ja lapmakyvyytta
Tilikaudella 2007 siirrymme ensimmdisend suoma-
laisena asuntosijoitusyhtiond IFRS-raportointiin.
Tdmin avulla informoimme sidosryhmid paremmin
ja lisszamme SATOn kiinnostavuuctta.

Hyva tuloskehitys

Saavutimme vuonna 2006 erinomaisen tuloksen.
Molemmilla toimialoilla, asuntosijoituksessa ja asun-
torakennuttamisessa, tehokkuus ja tuloksentekokyky
paranivat. Osoitan lampimit kiitokset SATOn hen-
kilstolle, jonka vahva ammattitaito ja sitoutuneisuus
mahdollistivat timan.

Lisdksi haluan kiittdd asiakkaita, hallicuksen jése-
nid, omistajia ja muita sidosryhmid hyvistd yhteis-
tyOstd ja avoimesta vuoropuhelusta kertomusvuoden
aikana. Luottamuksenne kannustaa meitd menesty-
magn.

% ’
Erkka Valkila

toimitusjohtaja
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Toiminta-
ﬁmpanston
uvaus

Yleinen talouskehitys

Suomen talouskasvu jatkui vahvana. Yksityinen kulu-
tus on lis@dntynyt kuluttajien hyvistd luottamusilma-
piiristd sekd palkkojen ja varallisuuden noususta joh-
tuen. Tyollisyystilanne on kohentunut, mutta samalla
pula ammattitaitoisesta tyovoimasta on kasvussa.
Talousennusteet vuodelle 2007 ovat myonteiset.

Muuttoliike
ja vdeston keskittyminen kasvukeskuksiin ]atkuu.
Vuonna 2005 ulkomailta Suomeen muutti noin

21 000 henkilod, kuntien vilisid muuttoja oli noin
290 000 ja kuntien sisdisi noin 600 000.
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Vaesto ja asuminen

joonaa. Asuntokunnan muodostavat kaikki samas-
sa asuinhuoneistossa vakinaisesti asuvat henkildt.
Valtaosa niistd on yhden ja kahden hengen talouksia,
tokunnista noin 65 prosenttia asui omistusasunnoissa
ja noin 35 prosenttia vuokra-asunnoissa. Helsingissd
vuokra-asunnoissa asuu noin puolet asuntokunnista.

Yli 65-vuotiaiden osuus viestostd kasvaa ennustei-
den mukaan nykyisestd noin 15 prosentista noin 30
prosenttiin vuoteen 2040 mennessa.

Asumiskulujen osuus yksityishenkildiden kulu-
tusmenoista on noin 30 prosenttia.

Asuntomarkkinat

Uusien asuntoluottojen keskikoron noususta huoli-
matta asuntolainakanta kasvoi kertcomusvuonna lihes
edellisvuoden kaltaisesti. Kasvuvauhti on kuitenkin jo
hidastunut. Vastaavasti omistusasuntojen myynti oli
koko vuoden vilkasta, mutta myyntiajat ovat piden-
tyneet. Uudisasuntojen kilpailuasema on vahvistunut
vanhan asuntokannan korjaustarpeiden lisddntyessa.

Asuntokaupan ldpindkyvyys lisddntyy, kun ympa-
ristoministerio aloittaa vuoden 2007 aikana vilitys-
liikkeiden kautta myytyjen asuntojen toteumahinto-
jen julkaisun.
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Muuttoliike, elinkeinorakenteen muutos ja muu-
tokset perhesuhteissa ylldpitivit jatkuvaa vuokra-
on kadntynyt laskuun miki kasvukeskuksissa parantaa
asuntojen vuokrausastetta j ja pienentid vaihtuvuutta.
Pidosa kysynnistd kohdistuu pieniin asuntoihin.

Asuntoihin ja asiakaspalveluun kohdistuvat laatu-
taso-odotukset ovat kasvaneet.

Asuntorakentaminen
Pidkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa kaa-

voitettu tonttitarjonta on riittimatonta asuntotarjon-
on ollut jyrkkad, mikd on vaikuttanut selviisti uudis-
asuntojen hintatasoon.

Rakennuskustannukset kohosivat vuoden 2005
joulukuusta vuoden 2006 joulukuuhun 5,0 prosent-
tia. Nousuun vaikutti eniten rakennustarvikkeiden
hintojen kasvu.

Vaestoennuste

hloa 2006 2010 2020 2030
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Lahde: Tilastokeskus
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Asumistuki ja tuotannon tuki

Yhteiskunnan tukikédytdntt on siirtyméssd tuotannon
tukemisesta asukkaan tukemiseen. Arava- ja korkotu-
kilainojen kiytt keskittyy enenevisti erityisryhmille
tarkoitettujen palvelu- ja tukiasuntojen rakentamiseen.

Asumisen suorien tukijirjestelmien piirissd on
noin 640 000 henkilda.

Asuntokunnat hallintaperusteen ja henkilomaaran mukaan

1hlé 2 hloa 3+hloa

Omistusasunto Vuokra-asunto

Lahde: Tilastokeskus



Asuntojen hinnat

@ Asuntojen @ Asuntojen hintaindeksi
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Lahde: Tilastokeskus

Vuokra-asuntokanta Suomessa
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Aloitetut asunnot
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Lahde: Tilastokeskus
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Luomme edellytykset ettd SATOn talot pysyvit kunnossa
ovat siistejd ja niissd on viihtyisit pihat.
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Asuntosijoitus

Toiminta

Asuntosijoituksen tavoitteena on tarjota asiakkailleen
eri eldminvaiheita tukevia asumisratkaisuja ja kehittad
aktiivisesti asuntotarjontaansa investointi- ja realisoin-
titoiminnalla. Alueellisesti toimintaa keskitetddn suu-
rimpien kasvukeskusten talousalueille. Kertomusvuo-
den aikana hankittiin 672 asuntoa ja asuntokannasta
myytiin 702 asuntoa. Asuntojen vuokrausaste parani
ja vaihtuvuus pieneni edellisvuoden tasosta.
Asuntosijoituksen oman toiminnan painopistealueet
ovat kysyntii vastaavan asuntokannan kehittiminen
ja asiakassuhteen hallinta. Kiinteistjen isdinndinti,
huolto, siivous ja asuntojen korjaustoiminta hoidetaan
padosin kumppanuusverkoston avulla. Vuoden 2006
yhteistyskumppaniksi nimettiin paikaupunkiseu-
dulla toimiva Kiinteistshuolto Jaakola Oy ansioinaan
pitkdaikainen yhteistyd ja laadukas asiakaspalvelu.
Asuntos1]01tusomalsuus on jaettu seitsemédn eri

Liikevaihto ja tulos

Asuntosijoitustoiminnan liikevaihto vuonna 2006 oli
166,0 (166,8) miljoonaa euroa ja tulos ennen satun-
naisia erid ja veroja 32,7 (34,0) miljoonaa euroa. Liike-
vaihdosta vuokratuottoja oli 152,7 (146,2) miljoonaa
euroa ja osakemyyntid 13,3 (19,1) miljoonaa euroa.
Osakemyynnistd 5,6 (6,0) miljoonaa euroa kertyi
kymmenen vuoden korkotukilainalla lainoitettujen
osaomistusasuntojen osaomistusajan padttymiseen
liittyvistd loppulunastuksista. Vuokraustoiminnan
tulos oli 21,8 (21,4) miljoonaa euroa ja realisoinneista
syntyi myyntivoittoja 10,9 (12,6) miljoonaa euroa.
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Asunto-omaisuus

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2006 yhteensd
22 548 (22 693) asuntoa, tasearvoltaan 969,2 (942,5)
miljoonaa euroa. Asunnoista oli vuokra-asuntoja 93
(92) prosenttia ja osaomistusasuntoja 7 (8) prosenttia.
Noin 76 (73) prosenttia asuntokannan arvosta on pai-
kaupunkiseudulla ja sen ympiristokunnissa.

SATOn sijoitusasunnot on yhtititetty kahteen eri
ryhmiidn, SATO-ryhméin ja Vatro-ryhmiin. Asun-
noista kaksi kolmannesta on SATO-ryhmissd. Nama
asunnot ovat pagosin vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja
tai jatkorajoitusajalla olevia arava-asuntoja. Vatroon on
keskitetty vuokra-asunnot, joihin kohdistuu pitempi-
aikaisia aravarajoituksia.

Konsernilla oli kertomusvuoden lopussa asunto-
omaisuutta 56 (81) kunnassa. Toiminnan painopiste
on piaikaupunkiseudulla sekd Tampereen, Turun,
Oulun ja Jyviskyldn talousalueilla. Tavoitteena on
kohdistaa asuntosijoitukset noin 30 kuntaan.

Konserni omistaa 50 prosenttia Suomen Asumisoi-
keus Oy:std, jonka omistuksessa oli vuodenvaihteessa
13 856 (13 784) asumisoikeusasuntoa.



Asuntoinvestoinnit ja -realisoinnit

Vuoden 2006 asuntoinvestoinnit olivat yhteensd 54,1
(65,0) miljoonaa euroa. Lisiksi tehtiin noin 9 mil-
uudisasunnoista. Kertomusvuoden aikana hankittiin
yhteensd 641 (914) asuntoa valmiista asuntokannasta.
Uudiskohteista hankittiin yhteensd 69 (29) asuntoa,
joista valmistui kertomusvuonna yhteensd 31 (29)
asuntoa. Ndistd oli ikddntyville tarkoitettuja senio-
rivuokra-asuntoja 17 kappaletta. Lisiksi Helsingin
Toolossd kdynnistettiin 34 asunnon saneeraus seniori-
asunnoiksi.

Osaomistuskannasta lunastettiin 26 (11) asuntoa
vuokra-asuntokayttoon.

Kertomusvuoden merkittavimmit investoinnit
olivat Keskindinen tydelikevakuutusyhtié Varmalta
ostetut 309 ja Vihdin kunnalta ostetut 207 vuokra-
asuntoa. Asunnot ovat padosin paakaupunkiseudulla
sijaitsevia vapaarahoitteisia kerrostaloasuntoja. Vihdin
kunnalta ostetuista rivi- ja kerrostalokohteiden asun-
noista yli puolet on senioriasuntoja.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit

2002-2006
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Asunto-omaisuus, tasearvo 969 Milj. €

139 85
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Investoinnit
Realisoinnit

Investointistrategiaa uudistettiin vastaamaan
muuttuvaa kysyntitilannetta. Kansainvilistyminen
ja asiakkaiden laatutaso-odotusten erilaistuminen
lisdgdvit korkealaatuisten vuokra-asuntojen kysyn-
tad ja siksi sijoituksia viiden tihden asunnoiksi luo-
kiteltuihin vuokra-asuntoihin lisdttiin. SATO osti
mm. marraskuussa NCC Rakennus Oy:ltd Helsingin
Eiranrannasta keviilld 2008 valmistuvan 20 asunnon
kohteen.

Vuoden 2006 aikana konsernin asuntokannasta
myytiin yhteensi 702 (1 224) vuokra-asuntoa. Rea-
lisoinnit perustuvat strategian mukaiseen alueelliseen
keskittymiseen. Realisointien arvo oli 22,9 (42,7) mil-
joonaa euroa.

Investointien ja realisointien johdosta asuntokan-
nan arvo kasvoi vuoden 2006 aikana 26,7 (17,2) mil-
asuntoa.

Kertomusvuoden aikana investointi- ja realisointi-
toiminnasta muodostettiin oma organisaatioyksikko.

Asuntosijoitus, tulos

Milj. €
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Vuokraustoiminta

Konsernin keskineliovuokrat olivat vuonna 2006
vuokra-asunnoissa 9,78 (9,35) euroa/m?/kk ja osa-
omistusasunnoissa 8 49 (8,14) euroa /m?/kk. Voimassa
rotus oli 2,7 (2,5) prosenttia. Vuokra-asuntojen nelit-
vuokrien muutos edelliseen vuoteen verrattuna oli
keskimairin 4,6 (4,0) prosenttia. Nousu johtui paa-
osin asuntokannan rakenteen muutoksista ja uusien
vuokrasopimusten vaikutuksesta. Vuokra-asuntojen
taloudellinen vuokrausaste oli 97,2 (96,7) prosenttia
ja osaomistusasuntojen 99,6 (99,3) prosenttia. Talou-
dellista vuokrausastetta rasittavat peruskorjauskoh-
teissa olevat sekd myynnissd olevat tyhjit asunnot.
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus vuonna 2006 oli 33,7
(35,8) prosenttla ja osaomistusasuntojen 14,6 (13,8)
prosenttia. Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto Kir-
janpitoarvolle oli 8,2 (8,1) prosenttia.

Asiakkuudet

Vuoden 2006 aikana tismennettiin SATOn asiakas-
lupauksen "Koti kuten haluat’ sisilt6d ja otettiin kiyt-
toon vuokra-asuntojen laatuluokitus. Vuokra-asunto-
jen julkinen luokitus on uutta Suomessa. Laatutason
midrityksessda SATO kiyttdd yhdenmukaista ennalta
midiritettyd kriteeristod koskien asunnon sijaintia,
materiaaleja, varustetasoa sekd kuntoa. Luokitus hel-

pottaa asunnon valintaa. Laatuluokkia on viisi, parasta

Taloudellinen vuokrausaste

Nettovuokratuotto 2002-2006

tasoa symboloivat viisi tihted. SATOlla on valikoimis-
saan asuntoja kahden tihden laatuluokasta aina viiden
tahden laatuluokkaan. Valtaosa sen noin 23 000 vuokra-
asunnosta on kolmen ja neljin tihden asuntoja.

Viiden tihden vuokra-asuntoja vuokrataan myos
kalustettuina. Vuokrasopimukseen siséllytetézn asiak-
kaan halutessa my6s muuta palvelua, kuten asumiseen
liittyvien sopimusten hoito.

Laatuluokitukseen liittyy laatutakuu. Laatutakuu
kohdistettiin kertomusvuonna remontoitaviin asun-
toihin ja uusiin vuokrasuhteisiin. Vuosikymmenen
loppuun mennessi takuu laajennetaan koskemaan
SATOn koko vuokra-asuntokantaa.

Asuntosijoitustoimintoon perustettiin Senioriasun-
not -yksikkd tehtivinzzn kehittdd SATOn senioriasumis-
konseptia yhteistyossd hoivapalveluita tuottavien kump-

eiden kanssa seki kasvattaa senioriasuntojen maaraa.

SATOn vuokrauspalvelun tason parantamiseksi
kdynnistettiin koko organisaation kattava valmennus-
ohjelma.

SATOn asukasyhteistyossd vuositeemana olivat
"Yhteiset tilat” ja vuoden aikana kannustettiin asuk-
kaita ideoimaan asuintalonsa yhteisten tilojen uudis-
tuksia. Saatuja ideoita toteutetaan joko erillisind tai
suurempien kiinteistbremonttien osana. Asukkaiden
yhteisten tilojen kunnostukseen osoittaman suu-
ren kiinnostuksen johdosta teemaa péitettiin jatkaa
vuonna 2007.

Asuntojakauma laatuluokittain

2002-2006 (% tasearvosta)
% % %
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Asunto-omaisuuden yllapito

Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu
elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarvemadrityksiin.
Vuokra-asuntojen korjaukset kohdistetaan laatuluoki-
tuksen mukaiseen laadun ylldpitimiseen ja parantami-
seen. Kertomusvuonna asuntokannan korjaustoimin-
taan kiytettiin yhteensd 25,3 (24,1) miljoonaa euroa.

Vuoden 2006 aikana jatkettiin kiinteistojen ener-
giatehokkuuden parantamista kulutusseurannan vettd
laitteiden tarkastusten avulla.

Kiinteistdjen isinndinti, huolto, siivous ja asun-
totason korjaustoiminta hoidetaan pazosin kumppa-
nuussopimusten avulla. Suurimmat kumppanuus-
ratkaisut on tehty Suomen SKV Oy:n ja YIT Kiin-
teistotekniikka Oy:n kanssa. Kertomusvuonna SATO
kilpailutti pdikaupunkiseudulla sijaitsevien kohtei-
densa huoltoa ja siivousta koskevat sopimukset. Sopi-
musten piirissd on yhteensd noin 10 000 vuokra-asun-
toa. Huoltoyhtitiden valinta ratkaistiin hinnan ohella
laadullisten tekijoiden perusteella. Uudet sopimukset
tulivat voimaan 1.12.20006 alkaen.

Asuntokanta valmistumisvuosittain
31.12.2006
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Toimitilaomaisuus

Toimintavuoden aikana realisoitiin liike- ja toimisto-
tilaa yhteensi 3 312 (475) neliometrid arvoltaan 2,1
(0,3) miljoonaa euroa. Konsernin omistuksessa on
ndiden realisointien jdlkeen vain omassa kiytossd tai
kokonaan omistetuissa asuntokohteissa sijaitsevaa toi-
mitilaomaisuutta.

Lahiajan nakymat

Vuokra-asuntokysynnidn monipuolistuminen ja kes-
kittyminen kasvukeskuksiin jatkuu. Muuttoliike,
véeston ikddntyminen, ruokakuntien koon pienenemi-
nen ja kansainvilistyminen vahvistavat tdtd kehitystd.
Asiakkaiden laatua ja palvelua koskevat odotukset
ovat lisddntyneet.

SATOn investoinnit suunnataan padasiassa valmii-
seen asuntokantaan, mutta investoinnit uudiskohtei-
siin lis@dntyvit. Senioriasumiseen soveltuvaa asumis-
tarjontaa kasvatetaan. Laatuluokitukseen ja -takuuseen
liittyen asuntojen korjaustoiminta lisdédntyy. Toimin-
nan taloudellinen perusta siilyy omistuksessa olevan
asuntokannan osalta vakaana.

Korjaustoiminta 2002-2006

%

2002 2003 2004 2005 2006
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Asunto-
rakennutta-
minen

Toiminta

Asuntorakennuttamisen toiminta painottuu omistus-
asuntojen rakennuttamiseen. Lisdksi rakennuttaja-
tehtivid hoidetaan konsulttitoimeksiantoina yhteiso-
asiakkaille. Toimintaa harjoittaa SATO Oyj:n tytdryh-
ti6 SATO-Rakennuttajat Oy.

Kertomusvuonna valmistui 672 (866) asuntoa,
joista 601 (655) oli omistusasuntoa. Vuoden vaih-
teessa rakenteilla oli yhteensi 1 066 (841) uudis-
asuntoa, joista omistusasuntoja oli 669 (777). SATO
rakennuttaa padkaupunkiseudulla sekd Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyviskyldn talousalueilla, missd sen
markkinaosuus on noin 8 prosenttia.

Asuntorakennuttamisen liikevaihto vuonna 2006
oli 135,1 (122 9) rniljoonaa euroa ja tulos ennen
satunnaisia erid ja veroja 10,9 (9,1) miljoonaa euroa.
Tulokseen sisdltyy tonttien realisoinneista kertyneitd
myyntivoittoja 0,7 (0,6) miljoonaa euroa.

Omistusasuntotuotanto

Kertomusvuonna valmistui yhteensi 601 (655) omis-
tusasuntoa. Padkaupunkiseudun kohteet muodostavat
noin 65 prosenttia tuotannon arvosta ja Oulun, Tam-
pereen, Jyviskylin ja Turun kohteet loput. Valmiista
asunnoista oli vuoden lopulla myymidctd 21 (15).

Asuntorakennuttaminen, tulos
Milj. €
12 - 10,9
10 - 9l1

2- 05

2002 2003 2004 2005 2006
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Vuoden 2006 lopussa oli rakenteilla 669 (777)
omistusasuntoa, joista oli myymitti 375 (376). Raken-
teilla olevien kohteiden hankinta-arvo oli yhteensd
163,6 miljoonaa euroa. Arvosta noin puolet on pii-
kaupunkiseudulla. Tuotantoon sitoutunut rahoitus oli
vuoden lopussa 16,9 (15,8) miljoonaa euroa.

Aloitetuista kohteista merkittdvimmirt sijaitsevat
Helsingissa Malminkartanossa, Espoossa Matinkylassd
ja Saunalahdessa, Tampereella Finlaysonin alueella
sekd Turussa Eteldrannassa ja Ipnoksenrinteessi.

Espoossa kesilld jirjestetyilld asuntomessuilla
SATOlla oli yhteistyossa Finnforestin kanssa toteu-
tettu 23 asunnon pientalokohde.

Konsulttirakennuttaminen

Toimeksiantokohteissa valmistui yhteensd 71 (211)
uudisasuntoa. Vuodenvaihteessa toimeksiantajille oli

rakenteilla 397 (64) uudisasuntoa.

Asiakkuudet

SATOn palvelulupauksen Koti kuten haluat mukai-
sesti uudiskohteissa kehitettiin SATO Plus -palvelua.
Kertomusvuonna palvelua tarjottiin padkaupunkiseu-
dulla kdynnistetyissd kohteissa ja tavoitteena on ottaa
konsepti jatkossa kiyttoon kaikissa kohteissa. Asunto-
rakennuttamisessa otettiin lisiksi kdyttoon valmistu-
viin asuntoihin liittyvi laatutakuu.

SATO kerdd omistusasunnon ostaneilta asiak-
kailtaan palautetta jatkuvasti. Palautetta hyodynnet-
tiin mm. asiakaspalveluprosessin ja asiakasviestinnin
kehittimisessa.



Tontit

Vuoden 2006 lopussa SATOlla oli omistuksessaan
kaavoitettua tonttivarantoa omistusasuntotuotantoon
noin 139 000 kerrosneliometrid. Lisdksi tonttivara-
uksiin ja esisopimuksiin perustuvaa asuntorakennus-
oikeutta oli noin 161 000 kerrosneliometrid. Kaava-
kehityskohteissa oli yhteensd noin 64 000 kerrosne-
liometrid. Esisopimusten ja kaavatavoitteiden toteu-
tuessa nimi yhdessi mahdollistavat noin 4 000 asun-
non rakentamisen.

Vuonna 2006 investoitiin tontteihin yhteensd noin
19 miljoonaa euroa, rakennusoikeudeltaan yhteensd
noin 63 000 kerrosneliometrid. Merkittdavimmiit tont-
tihankinnat olivat Oulun Limingantullista ostettu
alue sekd asuntokohteeksi kehitettavi kiinteisté Turun
Kupittaalla. Ndille alueille on tavoitteena toteuttaa
yhteensd noin 1 000 asuntoa.

SATO voitti ehdotuksellaan "Nappulat linteen”
Viikin Latokartanon kahden tontin luovutuskilpailun,
jonka Helsingin kaupunki jdrjesti laatukilpailuna.
Tonteille on suunniteltu 63 vapaarahoitteista rivitalo-
ja “kaupunkivilla’-asuntoa. Kohteen rakennustyot
aloitettiin vuoden 2007 alussa.

tonttivarauksia tehtiin asuntorakennusoikeudeltaan
yhteensd noin 45 000 kerrosneliometrid. Merkittd-
vin oli Kangasalan keskustan Tarpilan kerrostaloalue,
johon on tavoitteena toteuttaa noin 120 uutta kerros-
taloasuntoa.

Kertomusvuonna Espoon Tillinméden asemakaava
tuli lainvoimaiseksi. SATOn asemakaavan mukainen
rakennusoikeus alueella on 15 000 kerrosnelidmetrid.
Tavoitteena on kdynnistdd rakentaminen vuonna 2007.

Konsernin rakennusoikeudesta otettiin tuotantoon
noin 50 000 kerrosneliometrid. Tuotantoon siirtynei-
den omistustonttien arvo oli yhteensd noin 15 miljoo-
naa euroa.

Lahiajan nakymat
Omistusasuntokysynnin arvioidaan tasaantuvan ja
asuntojen hintatason arvioidaan nousevan maltillisesti.

vuoden tasolla ollen noin 600 asuntoa.

Asuntojen uudistuotanto 2006
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Palvelulupaus nikyy myos toteutuksessa. SATOn asunnoille
annetaan laatutakuu.
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Y hteiskunta-
vastuu

Taloudellinen vastuu

SATO on osoittanut taloudellista vastuunkantokykyd
yli 65 vuoden ajan. Timi on edellyttinyt yrityksessd
toimintojen organisoimista tehokkaalla tavalla, kor-
keatasoista ja vastuullista asiakaspalvelua sekd hyvid
kumppanuutta eri sidosryhméitahojen kanssa. Niiden
SATOlla on myos jatkossa edellytykset hyvin talo-
udellisen tuloksen aikaansaamiselle. Taloudellinen
menestys tuottaa yhteiskunnalle lisdarvoa mahdollis-
tamalla mm. tydtilaisuuksia, henkiloston hyvinvoin-
nin tukemisen sekd asumistasoa parantavien ratkaisu-
jen kehittdmisen.

Kertomusvuoden aikana SATO hankki materiaaleja
ja palveluita alihankkijoilta ja kumppaneilta yhteensi
keskiméirin 173 ja henkiléstolle maksettiin palkkoja
ja palkkioita yhteensd noin 11 miljoonaa euroa. Ker-
tomusvuoden aikana maksettiin osinkoja noin 15 mil-
joonaa euroa ja veroja noin 12 miljoonaa euroa.

Rahavirrat 2006

Ymparistovastuu

Ymparistoohjelma
SATOn ympiristohjelman tarkoituksena on edistid
konsernin tmmmnassa ympiristostd huolehtimista ja
WWW.sato.f1. Oh]elma sisdltdd ympdristotavoitteiden
lisdksi menettelytapaohjeet tavoitteiden toteuttami-
seksi. Ohjeet jaetaan SATOn yhteistyokumppaneille
suunnittelu-, urakka- ja isinndintisopimuksia solmit-
taessa.

Ympiristotoiminnan periaatteita ovat ekologisuus,
asiakaslahtoisyys, jatkuva oppiminen ja kannattavuus.

Ymparistotoimikunta

Vastuu ympiristotoiminnan suunnittelusta ja ohjauk-
sesta on konsernin johdolla. Yritykseen nimetty
ympiristotoimikunta valmistelee toiminnan vuosi-
suunnitelman sekd seuraa ja raportoi ymparistoohjel-
man toteutusta ja kehitystarpeita.

Ostot

Liikevaihto
301 milj. euroa

Osingot
15 milj. euroa

205 milj. euroa

Korot (netto)

Palkat, sosiaalikulut
11 milj. euroa

Verot
12 milj. euroa

26 milj. euroa
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Ympiristdohjelman toteuttamisesta vastaa koko
SATOn henkilokunta ja yhteistyokumppanit. Toi-
mintaan kannustamiseksi ympiristtoimikunta ]akaa
edistdvistd kdytinnostd. Vuonna 2006 palkintoja
jaettiin kaksi, toinen uudiskohteen energiataloudelli-
sista suunnitteluratkaisuista ja toinen monistettavaksi
soveltuvasta suunnitelmasta kiinteiston jdteastioiden
kuntoon saattamiseksi.

SATOn toimistojitelajittelun ja -kierrityksen
tehostamiseksi kdynnistettiin syksyllda Kipyldssd
sijaitsevan toimitalon jatehuoltojdrjestelyiden paivit-
taminen.

Energian kulutuksen vahentaminen

SATOn toiminnan keskeisimmit ympiristovaikutuk-
set syntyvit asumisen energiankulutuksesta ja siitd
aiheutuvista péistoistd ja siksi ympiristotoiminta on
painottunut energiansiistoon ja padstsjen vihentimi-
seen tihtidzviin toimenpiteisiin.

Konserni on liittynyt valtakunnalliseen asuinkiin-
teistGjen energiansadstosopimukseen (AESS), ]onka
tavoitteena on vahentéd asuinkiinteistéjen limmon ja
veden ominaiskulutusta 15 prosenttia vuoteen 2012
mennessi. SATOn vuokra-asuntokannassa energian
kdytt6d on seurattu sopimuksen edellyttamalld tavalla
vuodesta 2004 alkaen. Kertomusvuoden aikana lim-
mon ominaiskulutus rakennuskuutiota kohden laski
kaksi prosenttia edellisvuoteen verrattuna ja veden
neljd prosenttia.

AESS sopimuksen tavoitteena on myos kiinteis-
tosdhkon ominaiskulutuksen kasvun pysdyttdiminen
ja kddntiminen laskuun ennen vuotta 2008. SATOn
omistamissa kiinteistoissd sihkon ominaiskulutus
laski viisi prosenttia vuonna 2006.

Sopimuksen velvoitteena on lisiksi energiakatsel-
musten suorittaminen 80 prosentissa sopimuksen pii-
riin kuuluvissa kohteissa ja niiden liittaminen jatku-
van kulutusseurannan piiriin vaoden 2010 loppuun
mennessd. Kertomusvuonna konsernissa tehtiin ener-
giakatselmus 24 vuokra-asuntokohteessa ja vuoden
loppuun mennessi katselmuksia oli tehty yhteensd
199 kiinteistossd. Tamd vastaa noin puolta SATOn
energiansddstosopimukseen liitetyistd kohteista. Kat-

Sahkon kulutus Lammon normitettu kulutus Veden kulutus
kWh / m?3 KWh/m? L/ md
B = 4,9 BB = 500 -
- - 53,9 -
45 - o= 53,4 475 -
4,2
B 4,0 58 = 524 - 454
4 - - ’ 450 - 442
- = - 425
35 ) B 425 -
3 - 50 - 400 -
2004 2005 2006 2004 2005 2006 2004 2005 2006
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Sosiaalinen vastuu

Asiakkaat

SATOn perustehtdvi on hyvidn asumisen toteuttami-
nen, mitd tdytimme kehittimalld yhtion asumisrat-
kaisuja vastaamaan vallitsevia asumistarpeita ja -toi-
veita sekd ylldpitdmalld monipuolista asuntotarjontaa.

Yhteistyossd SATOn vuokra-asunnossa asuvien
kanssa painottuvat toimenpiteet, jotka liittyvit asukkai-
den valitsemaan vuositeemaan. Vuoden 2006 "Yhtei-
set tilat” -teeman johdosta toteutettiin kilpailu, jolla
kannustettiin asukkaita yhdessd ideoimaan asuinta-
lonsa tiloihin liittyvd uudistus. Padpalkintona oli idean
toteuttaminen 2 000 euron budjetilla. Kilpailu tuotti
neljd palkittua ja toteutettua ehdotusta. Myds muita
kilpailussa saatuja ideoita toteutetaan suurempien kiin-
teistoremonttien osana. Asukkailta saaman palautteen
perusteella teemaa pddtettiin jatkaa vuonna 2007.

SATO kannustaa asukkaita myos keskindiseen
vuorovaikutukseen jirjestimilld asiakastapahtumia ja
klubitoimintaa, tilaamalla alennuslippuja kulttuurita-
pahtumiin ja aktivoimalla kiinteist6issd tapahtuvaan
asukastoimintaan. Suurin asiakastapahtuma jirjestet-
tiin elokuussa Linnanmiden huvipuistossa.

10%
1%

17%

62%

AESS seurantakohteiden jatemaara ja
-jakauma 2006

Asuntosijoituksessa palkittiin vuoden 2006 asiak-
kaana pitkdaikainen aktiivinen asiakas. Asuntoraken-
nuttamisen vuoden asiakkaaksi nimettiin asunnonos-
taja, joka toimi osakkeenostajien edustajana Asunto
Oy Tapiolan Tuuliniityssd. Hanet palkittiin arvostuk-
sen osoituksena asiakkaiden, SATOn sekid urakoitsijan
vilisen yhteistyon edistamisestd.

Henkilosto

SATOn menestymiselle keskeinen rooli on henkilds-
ton ammattitaidolla. Kehitimme henkil6ston osaa-
mista jdrjestimilld koulutusta ja kannustamalla opis-
keluun. Vuonna 2006 konsernissa oli viisi koulutus-

Henklloston keski-ikd on 45 vuotta. Tyokyvyn
yllapitdmiseksi konsernissa tuettiin henkiloston lii-
kunta- ja virkistysharrastuksia noin 21 000 eurolla.

henkiléd kohden.

Tyotyytyvdisyyttd arvioidaan sddnnollisin ty6il-
mapiiritutkimuksin. Kuluneen vuoden tutkimuksen
perusteella kehittdmisalueiksi nousivat henkiloston
kehittiminen, henkiloston nikemysten huomioon
ottaminen ja yhteistyd. Naiden edistimiseksi jdrjes-
tettiin koulutustilaisuuksia ja valmennettiin esimie-
hid. Tyohyvinvointiin liittyvid asioita késitellazdn sddn-
nollisesti johdon ja henkiloston edustajista kootussa
ryhmissa.

Henkiloston koulutusaste 31.12.2006

Ylempi korkeakouluaste (korkeakoulu

Paperi ja kartonki 4 063 tonnia
Biojate 1 021 tonnia
Sekajate 7 341 tonnia

tai yliopisto)

Ylempi keskiaste (esim. opisto tai
ammattikorkeakoulu)

Alempi keskiaste (ammatillinen perus-
koulutus tai ylioppilastutkinto)
Perusaste (esim. keski- tai peruskoulu)
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Henkil6ston ehdotusten perusteella valittiin vuo-
den satolaiseksi henkild, joka on tydssdin osoittanut
esimerkillistd palveluasennetta.

Konsernissa on henkil6sttd koskeva tasa-arvosuun-
nitelma.

Yhteistyokumppanit

Kumppanuusverkoston panos SATOn liiketoimin-
nassa on kasvanut. Tavoitteemme mukaisen palve-
lukulttuurin saavuttamiseksi yhteisty6 tirkeimpien
kumppaneiden kanssa on oleellista. Tami edellyttdd
yhdessd sovittuja tavoitteita, sujuvaa vuorovaikutusta
ja yhteisid koulutustilaisuuksia. Toimintamalleja kehi-
tetddn jatkuvasti.

Kannustus- ja tukitoiminta

SATO tuki kertomusvuonna nuoria suunnittelijoita
palkitsemalla Taideteollisessa korkeakoulussa valmis-
tuneen taiteen maisterin lopputyon. Palkinto annet-

tiin asuintilojen joustavaan jakamiseen suunnitellun
KIPPI-seindn tekijélle.

Henkilosto vuoden lopussa

11

2002-2006 31.12.2006
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Asiakkaille jirjestetyn Linnanmiki -tapahtuman
vilitykselld ohjattiin varoja lastensuojelutychon. Jou-
lumuistamisiin varatut rahat lahjoitettiin Alzheimer-
keskusliitolle dementoituvien ihmisten ja heidin
liheistensd tukemiseen sekd kuntoutuksen kehittami-
seen. Lisaksi tuettiin useita yhteiskunnallisten seka lii-
kunta- ja hyvintekeviisyysjirjestjen toimintaa.

Jarjestotoiminta

SATOn jisenyys Asuntokiinteisto- ja rakennuttaja-
liitto ASRA ry:ssd paittyi marraskuussa, kun yhdistys
purettiin ja toiminta yhdistettiin RAKLI ry:n toimin-
taan. Samalla yhti6 liittyi Asunto-, toimitila- ja raken-
nuttajaliitto RAKLI ry:n jaseneksi. SATOn edustajat
valittiin jaseniksi RAKLIL:n neuvottelukuntaan seka
sijoitus- ja rakennuttaminen -toimikuntiin.

SATO on jisenend Helsingin seudun kauppaka-
marissa, jonka valtuuskunnassa ja hallituksessa silld on
edustus. Lisiksi SATO kuuluu Palvelualojen Toimi-
alaliitto ry:een, Suomalais-Venildiseen kauppakama-
riin sekd useisiin asuntoalan ja vanhustyon jdrjestoihin.
Niistd merkittdvimmat ovat Suomen Asuntoliitto
ry, Asuntoreformiyhdistys ry, SFHP Suomi-Finland
Housing and Planning ry sekd Vanhusten palveluta-
loyhdistys ry.

Henkiloston sukupuolijakauma
31.12.2006
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SATO panostaa asumisen tulevaisuuteen kannustamalla opiskelijoita
innovatiivisten, asumisviithtyvyyttd edistavien ratkaisujen kehittdmiseen.
Vuonna 2006 Taideteollisesta korkeakoulusta valmistunut Maarit Hiltunen
sai SATOn stipendin asunnon muunneltavuutta lisadavan KIPPI-seindn
suunnittelusta.




‘RS siirtyma

SATO siirtyy konserniraportoinnissaan
1.1.2007 kansainvaliseen IFRS (Inter-
national Financial Reporting Standards)
-tilinpaatoskaytantoon. Ennen vuotta 2007
SATO -konsernin tilinpaatokset perustuvat
suomalaiseen tilinpaatoskaytantoon
(Finnish Accounting Standards, FAS). Siirty-
man valmistelu alkoi vuonna 2002 tehdylla
alustavalla selvitykselld; itse hankkeessa
on tehty aktiivisesti t6ita vuodesta 2004
alkaen. Siirtymapaiva on 1.1.2006.

SATOn raportointi vuonna 2007 noudat-
taa IFRS -standardeja. Vuosineljannesten
IFRS vertailutiedot tullaan esittamaan vuo-
den 2007 osavuosikatsausten yhteydessa

Vaikutukset konsernin omaan paa-
omaan on selvitetty laskettaessa vuoden
2006 vertailutietoja. Merkittavimmat
vaikutukset liittyvat osatuloutukseen siirty-
miseen seka korkosuojausten vaikutusten
esittamiseen. Kokonaisuutena siirtyman
vaikutus konsernin omaan padaomaan on
positiivinen.

SATO soveltaa sijoituskiinteistdihin
hankintamenomallia ja esittaa sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon tilinpaatoksen
litetietona.

Ohessa esitettavien vertailulukujen
tarkoituksena on tilinpaatoksen 31.12.2006
lisdinformaationa tuoda esiin [FRS:n kayt-
toonoton olennaiset vaikutukset konsernin
taseeseen ja omaan paaomaan. Vertailu
on laadittu laadintahetkelld voimassa
olleiden viimeisimpien IFRS standardien
mukaisesti. Vertailu kasittaa tasevertailun
FAS/IFRS 31.12.2006 sek& oman padgoman
muutosten erittelyn.
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FAS IFRS- IFRS
Konsernitase (M€) Viite 31.12.2006 muutokset 31.12.2006
Kayttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset
sijoitukset 955 1 956
Vaihto- ja rahoitusomaisuus *),**) 216 -45 171
Vastaavaa 1170 -b4 1126
Oma padoma *), **) 190 5 195
Vahemmistdosuus 1 1
Pakolliset varaukset 7 0 7
Pitkaaikainen vieras paaoma *) 833 17 850
Lyhytaikainen vieras paaoma *) 139 -66 73
Vastattavaa 1170 -bb 1126
Konsernin tunnusluvut
Sijoitetun padoman tuotto (% vuositasolla) 7,3 7,4
Oman padoman tuotto (% vuositasolla) 17,7 16,5
Omavaraisuusaste (%) 16,7 17,8
Oma p&aoma / osake (euroa) 86,4 88,7
IFRS:aan siirtymisen vaikutukset omaan padomaan (M€) 31.12.2006
Oma padaoma FAS:n mukaan 190
*) Osatuloutus 3
**) Suojauksen kaypa arvo 2
Oma padaoma IFRS:n mukaan 195



Hallituksen

toimintakertomus

1.1.-31.12.2006

Liikevaihto, tulos ja
taloudellinen asema

Konsernin liikevaihto oli 301,1 miljoonaa
euroa (289,6 miljoonaa euroa vuonna 2005),
josta asuntosijoitustoiminnan Lliikevaihto oli
166,0 (166,7) miljoonaa euroa ja asunto-
rakennuttamisen liikevaihto 135,1 (122,9)
miljoonaa euroa. Konsernin liikevoitto oli
69,1 miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen satunnaisia eria
ja veroja oli 43,6 (43,1) miljoonaa euroa.
Asuntosijoitustoiminnan tulos oli 32,7 (34,0)
miljoonaa euroa. Asuntorakennuttamisen
tulos oli 10,9 (9,1) miljoonaa euroa.

Konsernin oman padoman tuotto oli
17,7 (19,0) prosenttia ja sijoitetun pdaoman
tuotto 7,3 (7,1) prosenttia.

Konsernitaseen loppusumma
31.12.2006 oli 1 170,2 (1 136,3) miljoonaa
euroa ja konsernin korollinen vieras
padoma 795,5 (770,1) miljoonaa euroa.
Konsernin omavaraisuusaste tilikauden
paattyessa oli 16,7 (15,7) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne
on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin
rahoitusvarat vuoden lopussa olivat 28,0
(19,0) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras padoma tilikau-
den lopussa oli 795,5 (770,1) miljoonaa
euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maara oli 367,8 (323,1) miljoonaa euroa,
korkotukilainojen maara 100,8 (102,2)
miljoonaa euroa ja aravalainojen maara
271,6 (293,3) miljoonaa euroa. Sijoitusten
ryhmaan kuuluvien asunto-osakeyhtididen
ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen
osakkeisiin kohdistuu 55,3 (51,5) miljoonan
euron velkaosuudet.

Markkinaehtoisten lainojen pddomasta
oli tilikauden paattyessa 189,6 (197,0)
miljoonaa euroa suojattuna koronvaihto-
sopimuksin, joiden keskimaturiteetti oli 33
(45) kuukautta.

Konsernirakenne

SATO QOyj on SATO-konsernin emoyhtio.
Emoyhtiolla oli kertomusvuoden lopulla
yhteensi 9 (9] tytaryhtiota pois lukien
asunto- ja kiinteistoosakeyhtiot.

Toiminnan tehostamiseksi ja konserni-
rakenteen selkiyttamiseksi tavoitteena on
eriyttaa SATO-konsernista Vatro-konserni,
jonka omistuksessa on ainoastaan arava-
lainalla ja korkotukilainalla lainoitettua
asunto-omaisuutta. Jarjestelyn toteuttami-
seksi SATO on hakenut Vatro-Yhtyma Oy:n
nimeamista yleishyodylliseksi yhteisoksi.
Nimeamista koskeva valitusprosessi on
kesken.

Asuntosijoitus

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2006
yhteensi 22 548 (22 693) asuntoa. Vuokra-
asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli
keskimaarin 97,2 (96,7) prosenttia ja vaih-
tuvuus keskimaarin 33,7 (35,8) prosenttia.
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto oli 8,2
(8,1) prosenttia.

Asuntosijoitustoiminnan liikevaihto
oli 166,0 (166,8) miljoonaa euroa ja tulos
ennen veroja 32,7 (34,0) miljoonaa euroa.
Asuntosijoituksen liikevaihtoon sisaltyy
kymmenen vuoden osaomistusajan paat-
tymisen johdosta osakemyyntia 5,6 (6,0)
miljoonaa euroa.

Vuoden 2006 aikana hankittiin valmiista
asuntokannasta yhteensa 641 (914) asun-
toa. Merkittavin investointi oli Keskindinen
tyoeldkevakuutusyhtio Varmalta hankitut
309 vuokra-asuntoa. Konsernin omistuk-
seen valmistui yhteensa 31 (29) uutta asun-
toa. Asuntoinvestoinneista johtuva taseen
lisays oli yhteens 54,1 (65,0) miljoonaa
euroa. Asuntokannan peruskorjaamiseen
ja asuntojen laadun parantamiseen kaytet-
tiin 25,3 (24,1) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana myytiin 702 (1 224)
vuokra-asuntoa yhteisarvoltaan 22,9 (42,7)
miljoonaa euroa.

SATO toi maaliskuussa markkinoille
vuokra-asuntojen laatuluokitukseen
perustuvan takuun. Laatutakuu kohdistuu
ensi vaiheessa remontoitaviin asuntoihin
ja uusiin vuokrasuhteisiin, pitkalla tahtai-
mella SATOn koko vuokra-asuntokantaan.

Kertomusvuonna tutkittiin kasvu-
edellytyksia lahialueilla ja tavoitteeksi on
asetettu asuntosijoitustoiminnan kaynnis-
taminen Pietarissa vuoden 2007 aikana.

Asuntorakennuttaminen

Tilikauden aikana valmistui yhteensa 672
(866) asuntoa. Naista 601 (655) oli omis-
tusasuntoja ja toimeksiantohankkeissa
valmistui 71 (211) asuntoa. Valmistunei-
den omistusasuntojen yhteenlaskettu
hankinta-arvo oli 124,7 (123,4) miljoonaa
euroa.

Vuoden vaihteessa oli rakenteilla 669
(777) omistusasuntoa. Toimeksiantohank-
keissa oli rakenteilla 397 (64) asuntoa.
Rakenteilla olleen omistusasuntotuo-
tannon hankinta-arvo oli 163,6 (154,3)
miljoonaa euroa.

Asuntorakennuttamisen liikevaihto
oli 135,1 (122,9) miljoonaa euroa ja tulos
ennen veroja 10,9 (9,1) miljoonaa euroa.

Konsernin omistaman tonttivarannon
kirjanpitoarvo vuoden vaihteessa oli 37,4
(35,3) miljoonaa euroa. Tilikauden aikana
hankittiin tonttivarantoa yhteensa 18,8
(24,9) miljoonalla eurolla. Merkittavin
tontti-investointi oli Oulun Limingantullista
ostettu 26 500 kerrosneliometrin raken-
nusoikeus. Vuoden aikana asuntotuotan-
toon siirretyn tonttivarannon arvo oli 14,6
(17,8) miljoonaa euroa.

33



Investoinnit ja realisoinnit

Konsernin kokonaisinvestoinnit olivat
yhteensa 72,9 (89,9) miljoonaa euroa,
josta 54,1 (65,0) miljoonaa euroa kohdistui
kayttdomaisuuteen ja 18,8 (24,9) miljoonaa
euroa vaihto-omaisuuteen.

Tilikauden aikana myytiin sijaintistra-
tegian mukaisesti konsernin omaisuutta
yhteensa 26,3 (45,0) miljoonalla eurolla.

Ymparistovaikutukset

SATOn toiminnan keskeisimmat ympa-
ristovaikutukset syntyvat asumisen
energiankulutuksesta ja siita aiheutuvista
paastodista. Lammitysmuotona kaytetdan
paasaantoisesti kaukolampoa. Lamman
ominaiskulutus rakennuskuutiota kohden
laski vuonna 2006 kaksi prosenttia ja veden
nelja prosenttia.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategi-
seen ja vuosisuunnitteluprosessiin sisalty-
vaan riskiarviointiin. Asuntojen myynnin ja
vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat
korkotason ja asuntokysynnan muutoksiin.

SATOn rahoitus on euromaaraista,
jolloin valuuttariskia ei ole ja toimenpiteet
kohdistuvat korkoriskin hallintaan. Markki-
naehtoisten lainojen padomasta vahintaan
puolet suojataan koronvaihtosopimuksilla.
Tilikauden lopussa suojaukset kattoivat 52
prosenttia markkinaehtoisesta lainapaa-
omasta.

Asuntosijoitus-Lliiketoimintaan liittyvaa
vuutta seka naiden ennustetta seurataan
kuukausitasolla. Vuokrausasteen nosta-
miseksi ja vaihtuvuuden pienentamiseksi
asiakkuuksien vahvistamiseen tahtaaviin
toimenpiteisiin. Kiinteistdjen elinkaari-
suunnitelmiin ja korjaustarvemaarityksiin
perustuvalla korjaustoiminnalla kehitetaan
konsernin asuntokannan laatua pitkalla
aikavalilla. Asunto-omaisuuden arvon
mydnteinen kehitys ja asuntojen vuokratta-
vuus varmistetaan keskittymalla kasvukes-
kuksiin.
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Asuntorakennuttaminen-liiketoi-
minnassa asuntojen myyntia seurataan
viikkotasolla. Myymattomien asuntojen
ja tonttiomaisuuden kokonaismaarille on
SATOn hallitus maarittanyt euromaaraiset
limiitit. Riskien rajaamiseksi liiketoiminta
on keskitetty viidelle suurimmalle talous-
alueelle.

Sisaisen tarkastuksen tehtavana on
arvioida toimintaan liittyvia riskeja ja niiden
hallintaa.

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

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2006
lopussa 170 (178) henkila. Vakituisessa
tyosuhteessa oli 161 ja maaraaikaisessa
tyosuhteessa 9 henkilda. Konsernin hen-
kilosto oli vuoden aikana keskimaarin 173
(181) henkiléa.

IFRS-aikataulu

Konserni siirtyy noudattamaan IFRS -
laskentaperiaatteita tilikauden 2007 alusta
alkaen.

Osakkeet

Varsinainen yhtiokokous 30.3.2006 valtuutti
yhtion hallituksen paattamaan omien
osakkeiden hankkimisesta yhtion voi-
tonjakokelpoisilla varoilla. Valtuutuksen
perusteella voidaan hankkia osakkeita
maara, jonka yhteenlaskettu nimellisarvo
tai osakkeiden tuottama danimaara on
enintdan kymmenen prosenttia yhtion
osakepaaomasta tai kaikkien osakkeiden
aanimaarasta osakkeiden hankinnan
jalkeen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen
paattamaan edella mainitun valtuutuksen
perusteella hankittujen omien osakkeiden
luovuttamisesta.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paat-
tamaan osakepaaoman korottamisesta
yhdella tai useammalla uusmerkinnalla
ja/tai paattdmaan yhden tai useamman
vaihtovelkakirjalainan ottamisesta ja/tai
optio-oikeuksien antamisesta siten, etta
uusmerkinnassa ja/tai vaihtovelkakirjoja
ja/tai optio-oikeuksia annettaessa voidaan
merkita yhteensa enintaan 439 569 kap-
paletta yhtion uusia 2,00 euron nimellis-

arvoisia osakkeita. Yhtion osakepadaomaa
voidaan valtuutuksen perusteella korottaa
yhteensa enintaan 879 138 eurolla.

Valtuutukset ovat voimassa yhden vuo-
den yhtiokokouksen paatoksesta lukien.

Valtuutuksia ei ole kaytetty.

Emoyhtion osakkeiden lukumaara
31.12.2006 oli 2 197 846.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijai-
nen omistivat 31.12.2006 yhteensa 8 124
osaketta vastaten 0,37 prosenttia yhtion
osakkeista ja ddnimaarasta.

SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus
tilikauden aikana on ollut 27,2 (4,7)
prosenttia.

Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

Hallituksen puheenjohtajana on toiminut
kauppaneuvos Jouko Tuunainen. Halli-
tuksen jasenina ovat toimineet varatoi-
mitusjohtaja Juhani Jarvi, sijoitusjohtaja
Jorma Kuokkanen, varatoimitusjohtaja
Raimo Lind, rahoitusjohtaja Martti Porkka,
hallintotoimintojen johtaja, kauppaneuvos
Jukka Salminen seka 30.3.2006 alkaen
toimitusjohtaja Eino Halonen ja johtaja
Esko Torsti. Lisaksi hallituksen jasenina
ovat toimineet 30.3.2006 saakka ekonomi
Heikki Hypponen ja toimitusjohtaja Pekka
Pystynen.

Toimitusjohtajana on toiminut Erkka
Valkila.

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

Valiokunnat

SATOn hallitus nimesi keskuudestaan
jasenet nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan
seka tarkastusvaliokuntaan.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
muodostavat puheenjohtajaksi valittu
Jouko Tuunainen seka Jorma Kuokkanen
ja Raimo Lind. Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajaksi nimitettiin Juhani Jarvi ja
jaseniksi Martti Porkka ja Esko Torsti.



Johtoryhman jasenet

Johtoryhman muodostavat toimitusjohtaja
Erkka Valkila, asuntosijoituksen toimi-
alajohtaja, toimitusjohtajan sijainen Tuula
Enteld, asuntorakennuttamisen toimiala-
johtaja Pekka Komulainen, talousjohtaja
Harri Huttunen, lakiasiainjohtaja Katri
Innanen ja markkinointi- ja viestintajohtaja
Monica Aro.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Tammikuussa 2007 hankittiin Svenska
Folkskolans Vanner r.f:lta vuonna 1911 val-
mistunut arvokiinteistd Helsingin Eirasta
6,0 miljoonan euron kauppahinnalla.
Rakennuksessa on 22 vuokra-asuntoa.
Lisaksi tammikuussa ostettiin Golfsarfvik
Oy:lta Kirkkonummella sijaitseva maa-alue
rakennusoikeudeltaan 16 022 kerrosnelio-
metrid. Kauppahinta oli 6,8 miljoonaa euroa.

Nakymat

Asuntosijoituksen vuokraustoiminnan
tuloksen arvioidaan paranevan vuonna
2007 edellisen vuoden tasosta. Asuntojen
realisointitoiminnan volyymin arvioidaan
laskevan edellisvuodesta.

Omistusasuntojen kysynnan ja hin-
tatason arvioidaan tasaantuvan. Yhtion
omistusasuntojen tuotanto pysyy edellisen
vuoden tasolla.

Realisointitoiminnan vahenemisesta
ja korkotason noususta johtuen konsernin
tuloksen arvioidaan vuonna 2007 alenevan
edellisvuodesta.

Esitys voittovarojen
kayttamiseksi

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat
31.12.2006 ovat 34 142 504,96 euroa. Yhtion
ulkona olevien ja osinkoon vuodelta 2006
oikeuttavien osakkeiden maara 31.12.2006
oli 2 197 846 kappaletta.

Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, etta
osinkona jaetaan 7,25 euroa osakkeelta, eli
yhteensa 15 934 383,50 euroa.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei
tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtu-
nut olennaisia muutoksia. Yhtion maksu-
valmius on hyva, eika ehdotettu voitonjako
vaaranna hallituksen nakemyksen mukaan
yhtion maksukykya.

Helsingissa 14. paivana helmikuuta 2007

Jouko Tuunainen Eino Halonen Juhani Jarvi

Jorma Kuokkanen Raimo Lind Martti Porkka

Jukka Salminen Esko Torsti

Erkka Valkila
toimitusjohtaja

Edella oleva tilinpaatos ja toimintakertomus on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti.

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissa 14. paivana helmikuuta 2007
KPMG 0Y AB

Markku Sohlman
KHT
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Tuloslaskelma

Tuloslaskelma Konserni Emoyhtio

Milj. € Liitetieto 1.1.- 1:0:= 1.1.- 1=
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2006 2005 2006 2005

Liikevaihto 1 301 290 9 5
Liiketoiminnan muut tuotot 2 14 14 6 5
Materiaalit ja palvelut 3 -130 -126 -2 -2
Henkilostokulut 46 -1 -1 -2 -3
Poistot ja arvonalentumiset 7 -19 -20 0 0
Liiketoiminnan muut kulut 8 -86 -81 -6 -5
Liikevoitto 69 66 5 0
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -26 -23 1 1
Voitto ennen satunnaisia eria L4 43 ) 1
Satunnaiset erat 10 0 16 26
Voitto ennen veroja [7A 43 22 28
Valittomat verot 1 -1 -12 -6 -7
Vahemmiston osuus 0 0

Tilikauden voitto 32 31 16 20
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Tase

Tase Konserni Emoyhtio
Milj. € Liitetieto 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2006 2005 2006 2005

Vastaavaa

Kayttoomaisuus ja muut

pitkaaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyodykkeet 12 4 2 1 1

Aineelliset hyodykkeet 13 510 515 1 1

Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 62 62

Osuudet omistusyhteysyrityksissa 15 0 0

Muut osakkeet ja osuudet 16-17 441 408 5 5
955 924 69 69

Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Vaihto-omaisuus 18 78 87 2 5

Pitkaaikaiset saamiset 19 14 12 30 32

Lyhytaikaiset saamiset 20 84 81 52 22

Rahoitusarvopaperit 26 19 4 4

Rahat ja pankkisaamiset 13 12 1 0
216 212 88 62

Vastaavaa yhteensa 1170 1136 157 132

Vastattavaa

Oma paaoma 21-23

Osakepadoma 4 4 4 4

Arvonkorotusrahasto 0

Vararahasto [7A A 44 A

Muut rahastot 0 0 1 1

Edellisten tilikausien voitto 109 93 17 12

Tilikauden voitto 32 31 16 20
190 173 82 82

Vahemmistdosuus 1 1

Konsernireservi 0 0

Pakolliset varaukset 24 7 8 1 1

Vieras padaoma

Pitkaaikainen 25-26 833 803 58 23

Lyhytaikainen 27 139 151 15 26
972 954 74 48

Vastattavaa yhteensa 1170 1136 157 132
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Rahoitus-
laskelma

38

Rahoituslaskelma, epdsuora malli Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen satunnaisia eria [7A 43 6 1
Oikaisut:

Poistot 19 19 0 0
Rahoitustuotot (-] ja -kulut (+) 26 23 -1 -1
Osuus osakkuusyritysten voitosta -0

Pakollisten varausten liséys (+) / vahennys (-) -1 2 -0 0
Kayttdomaisuuden myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -12 -13 -0 -0
Muut oikaisut -0 -0

Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 76 74 5 1
Kayttopaaoman muutos:

Lyhytaikaisten korottomien saamisten

vahennys(+) / lis3ys(-) -6 -7 -22 1
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / lisays (- 9 -4 3 2
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-] / lisdys (+) -9 17 -6 0
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 69 80 -20 4
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista -26 -24 -2 -2
Saadut osingot 0 0 0 0
Saadut korot 1 1 2 3
Maksetut valittomat verot -9 -3 -7 -2
Rahavirta ennen satunnaisia eria 36 58 -27 3
Liiketoiminnan satunnaisten erien rahavirta 26
Liiketoiminnan rahavirta (A) 36 55 -27 29
Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin =31 =23 -1 =1
Aineellisten hyodykkeiden luovutustulot 22 40 0 0
Investoinnit muihin sijoituksiin -30 -42 0 -1
Lainasaamisten takaisinmaksut 3 -0 -6 31
Oikaisut investointien rahavirtaan

(ei-rahamaaraiset erat) 0

Investointien rahavirta (B) -36 -26 -6 29



Rahoituslaskelma, epasuora malli Konserni Emoyhtio

Milj. € 2006 2005 2006 2005

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti ja rahastojen muutokset

Lyhytaikaiset rahoitusvelat (netto) -2 -1 -3 -7
Pitkaaikaiset rahoitusvelat muutos 25 -20 36 -40
Pitkaaikaiset korottomat saamiset -0 0 0
Konserniavustukset (maksuperusteiset) -0
Maksetut osingot ja muu voitonjako -15 -12 -15 -12
Oikaisut rahoituksen rahavirtaan

(ei-rahamaaraiset erat) 16 0
Rahoituksen rahavirta (C) 7 -34 34 -59
Laskelman mukainen rahavarojen muutos (A+B+C) 7 -5 0 -0
Rahavarat tilikauden alussa 32 36

Rahavarat tilikauden lopussa 39 32
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Tilinpadatoksen
laadinta-
eriaatteet

1.12.2006

Arvostusperiaatteet

Kayttoomaisuuden arvostus

Kayttdomaisuus on arvostettu alkuperai-
seen hankintamenoon tai arvonkorotuk-
silla oikaistuun arvoon, josta on vahennetty
kertyneet poistot ja arvonalennukset.
Rakennusten alkuperaisista hankintame-
noista on vahennetty niiden taloudellisen
kayttoian perusteella maaritetty tasa-
poisto. Muun kuluvan kayttoomaisuuden
hankintamenosta on vdahennetty taloudel-
1.1.1995 alkaen hankitun kayttéomaisuu-
den osalta. Tata aikaisemmin hankitun
kuluvan kayttoomaisuuden hankintameno
poistetaan elinkeinoverolain sallimin
enimmaispoistoin. Arvonkorotuksista ei ole
vahennetty poistoja.

Taloudellisen kayttdian perusteella maa-
raytyvat suunnitelman mukaiset poistoajat
ovat:

Autot 4 vuotta
Atk-laitteet ja -ohjelmat 3-6 vuotta
Konttorikoneet 5 vuotta
Konttorikalusteet 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 20 vuotta
Rakennusten vaestonsuojat 40 vuotta

Muut rakennukset ja perusparannusmenot
tapauskohtaisesti erillisarvion perusteella.
Sijoituksista asunto-osakeyhtidihin
poistetaan yksi prosentti jaljella olevista

sijoituksista.
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Vaihto-omaisuuden arvostus

Vaihto-omaisuus on arvostettu valittomaan
hankintamenoon. Mikali omaisuuden
todennakoinen luovutus- tai jalleenhan-
kinta-arvo on tilinpaatoshetkella ollut
hankintamenoa pienempi, on erotus
kirjattu kuluksi.

Rahoitusomaisuuden arvostus

Rahoitusomaisuus on arvostettu nimellis-
arvoon tai tata alempaan todennakdiseen
arvoonsa.

Ulkomaanrahan
maaraiset erat

Ulkomaanrahan maaraiset saatavat ja velat
on arvostettu tilinpaatospaivan kurssiin.

Projektien tuloutus

Rakennuttamistoiminnan kate on
tuloutettu rakennuttamissopimuksen
laskutusperusteen mukaisesti. Erillisen
tarkastuksen jalkeen luovutettavien pro-
jektien kate on tuloutettu luovutushetkella.
Tilinpaatoshetkella valmiiden myymatto-
mien omistusasuntojen kate on eliminoitu.

Tontin luovuttamisesta kiinteistoyhtiol-
le syntynyt voitto on tuloutettu projektin
valmistumisajankohtana ja tappio luovu-
tushetkella.

Liikevaihtoon kirjatut osakemyynnit
eivat sisalla huoneistokohtaisia velka-
osuuksia. SATO-konserni siirtyy tilikau-
della 2007 soveltamaan IFRS-laskenta-
periaatetta, jolloin samassa yhteydessa
muutetaan perustajarakennuttamisessa
liilkevaihdon esittamistapaa seka mer-
kitaan myymatta oleviin huoneistoihin
kohdistuvat velkaosuudet vieraaseen
paaomaan.

Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus on tehty seka
kokemusperaiseen arvioon ettd esitettyihin
korvausvaatimuksiin perustuen.

Toiminnan uudelleen jarjestelyihin
liittyvista kustannuksista on muodostettu
arvioperusteinen varaus.

Elakemenojen jaksotus

eldkevakuutusyhtion kautta.

Konsernitilin-
paatoksen laadinta-
periaatteet

Konsernitilinpaatoksen
laajuus

Konsernitilinpdaatokseen on yhdistetty
emoyhtio ja seuraavat tytar- ja osak-
kuusyhtiot tytar- ja osakkuusyhticineen:
Kanta-Suomen Sato Oy, Outakessa Oy,
Sato-Asunnot Oy, Vatro-Osaomistus Oy,
Sato Vuokrakodit Oy, Satopos 105 Oy,
Satopos 107V Oy, SATO-Rakennuttajat Oy,
Suomen Satokodit Oy, SATOkoti Oy,
SATOtalo Oy ja Vatrotalot Oy.

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty
vaihto- ja kayttdomaisuustytaryhtict
seuraavin poikkeuksin:

Merkittavimman yhdistelematta
jatetyn kokonaisuuden muodostaa VATRO-
osaomistus Oy:n, Sato-Asunnot Oy:n, ja
Vatrotalot Oy:n vaihto-omaisuudessa oleva
asunto-osakeyhtiomuotoisten yhticiden
ryhma. Yhtididen yhdistelematta jatta-
minen johtuu osaomistusjarjestelman
luonteesta. Tytaryhticiden osakkeet on
tarkoitettu osaomistusajan jalkeen koko-
naan osaomistajien omistukseen siirtyviksi
ja ovat taten luonteeltaan myytavaksi
tarkoitettua vaihto-omaisuutta. Osaomis-
tusjarjestelmaan liittyvien asuntoyhtididen



velat, velkojen vakuudeksi luovutettujen
panttivelkakirjojen ja osaomistusjarjes-
telmaan liittyvan takaisinlunastusvastuun
yhteismaara on esitetty taseen liitetie-
doissa kohdassa 28.

Yhdistelematta on lisaksi jatetty joitakin
toimimattomia ja pienia tytar- ja osakkuus-
yhtioita. Yhdistelematta jattamiset eivat ole
merkittavasti vaikuttaneet konsernin oman
paaoman maaraan tai tulokseen.

SATO-konserni omistaa 50 prosenttia
Suomen Asumisoikeus Oy:n osakekan-
nasta. Suomen Asumisoikeus Oy voi
asumisoikeusasunnoista annetun lain
(650/1990), aravalain (1189/93) ja vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) nojalla
maksaa osakkaalle vuotuisen tuoton,
jonka veronalainen enimmaismaara on 8
prosenttia ja verovapaa enimmaismaara
5,68 prosenttia osakkaan tosiasiallisesti
yhtiodn sijoittamien omapaaomaehtoisten
varojen maarasta.

Suomen Asumisoikeus Oy voi edella
mainitun perusteella maksaa SATO-
konsernille enintdan 47 T€:n osingon
vuodessa.

Suomen Asumisoikeus Oy:n osakkeiden
myyntihinnan enimmaismaara on niiden
hankintahinta tarkistettuna rakennuskus-
tannusten muutosta vastaavasti. Asumis-
oikeusyhteison toiminnasta kertyneita
varoja ei oteta huomioon osakkeiden luovu-
tushinnan maaraan vaikuttavana erana.

Edelld mainituin perustein Suomen
Asumisoikeus Oy:n 1,6 (2,8) M€:n tulosta ei
ole yhdistelty SATO Oyj:n konsernitilinpaa-
tokseen.

Konsernin tilinpaatoksen laadinnassa
noudatetaan asunto-osakeyhtididen ja
keskinadisten kiinteistoosakeyhtididen
tuottojen, kulujen ja poistojen yhdistelyssa
tapaa, jossa mainituista erista on yhdistelty
konsernin tuloslaskelmaan vain ne, jotka
kertyvat konsernin omistamista tiloista.

Konsernitaseeseen on vastaavasti
yhdistelty konsernin omistamien tilo-
jen kokonaishankintamenot ja tiloihin
kohdistuvat lainat mukaan lukien ne
asunto-osakeyhtioiden ja keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen ottamat lainat,
jotka kohdistuvat konsernin omistamiin
osakkeisiin.

Vahemmistoosakkaiden osuuksia
nadiden yhtididen omista padomista ei
kasitella konsernin vahemmistéosuuksina
eika konsernin velkoihin yhdistelld naiden
osakkaiden vastuulla olevia velkaosuuksia.

Keskindinen osakkeenomistus

Konsernitilinpaatos on laadittu hankinta-
menomenetelmalla (pl. asunto-osakeyhtict
ja keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot).
Tytaryhticiden hankintahetken oman
padaoman maaran ylittava hankintameno
on konsernitilinpaatoksessa paaosin
kohdistettu rakennusten ja tonttien hankin-
tamenoon ja erotus kasitelty konserni-
liikearvona. Ennen vuotta 1999 laadittuja
hankintamenolaskelmia ei ole oikaistu
hankintahetken varauksista erotetun
oman padoman maaralla. Omaisuuserille
kohdistettu konserniaktiiva on poistettu
kyseisen omaisuusryhman suunnitelman
mukaisen poistoperiaatteen mukaisesti.
Konserniliikearvot on poistettu 10 vuoden
tasapoistoin.

Konsernin sisadiset
lilketapahtumat ja katteet

Konsernin sisdiset saatavat, velat, tuotot ja
kulut seka osingonjako ja konserniyhtioi-
den sisaiset katteet on eliminoitu.

Vahemmistoosuudet

Hankintamenomenetelmalla konsoli-
doitujen yhtididen omasta padomasta ja
tuloksesta erotetut vahemmistéosuudet on
esitetty omina erinaan konsernin taseessa
ja tuloslaskelmassa.

Verot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu
tilikauden verotettavaan tuloon perustu-
vasta verosta ja laskennallisesta verosta.
Laskennalliset verot on laskettu kaikista
valiaikaisista eroista kirjanpitoarvon ja
verotuksellisen arvon valilla. Merkitta-
vimmat valiaikaiset erot ovat syntyneet
vapaaehtoisista varauksista ja poistoeroista
seka kohdistetuista konserniaktiivoista.
Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
siihen maaraan asti kuin on todennakaista,
etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan
hyodyntaa.
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Littetiedot
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Tuloslaskelman liitetiedot Konserni Emoyhtio

Milj. € 2006 2005 2006 2005

1 Liikevaihto

Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 152,5 146,7 2,3 3,0

Isédnndinti- ja huoltopalkkiot 0,6 0,9

Osakemyynti 84,2 102,8 1,0 0,2

Rakennuttamispalkkio 57,0 31,7

Muut tuotot 6,9 7,5 5,8 2,2
301,1 289,6 9,1 55

2 Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot 0,8 0,8 0,5 0,1
Kayttoomaisuuden myyntivoitot 12,9 13,6 0,1 0
Hallintokuluveloitukset 55 52
13,7 14,4 6,1 5,3
3 Materiaalit ja palvelut
Aineet ja tarvikkeet
Ostot tilikauden aikana(=hankinnat) 100,6 128,1 -0,9 0,2
Varastojen muutos 2,1 -9.0 2,8 1,6
102,7 119,1 1,9 1,8
Ulkopuoliset palvelut 271 6,8
129,7 126,0 1,9 1,8
4 Henkildstokulut
Palkat 8,5 9,0 1,7 2,2
Elakekulut 1,3 1,8 0,3 04
Muut henkilosivukulut 0,8 0,6 0,1 0,1
10,6 11,4 2,1 2,7
5 Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0,8 0,7 0,5 04
Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle 60 vuoden ikaisena.
6 Konsernin ja emoyhtion palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin
Henkiloita 173 181 23 25
7 Poistot
Poistot aineellisista ja aineettomista hyodykkeista 15,6 15,1 0,5 0,5
Kayttoomaisuuden ja pitkaaikaisten
sijoitusten arvonalentumiset 3,9 4.3
19,4 19,5 0,5 0,5



Tuloslaskelman liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
8 Liiketoiminnan muut kulut
Vuokrat 27,2 25,4 1,7 2,1
Kiinteistojen hoitokulut 48,7 48,1 0,3 0,3
Muut kiinteat kulut 6,5 6,4 3,9 3,0
Liiketoiminnan muut kulut 3,5 0,9 0 0
85,8 80,9 5,9 54
9 Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Muilta 0,1 0 0
Osinkotuotot yhteensa 0,1
Korkotuotot pitk3aikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta 2,2 2,8
Muilta 1,2 1,1 0,2 0,2
1,2 1,1 2,4 3,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille 0,4 0,6
Muille 26,8 24,3 1,4 1,4
26,8 24,3 1,8 0
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -25,5 -23,1 0,6 1,0
10 Satunnaiset erat
Satunnaiset tuotot
Konserniavustus 16,0 26,3
Muut satunnaiset tuotot 0,2
0,2 16,0 26,3
11 Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 7,0 8,4 5,6 7,3
Laskennallisen verovelan muutos 5,6 4.8
Laskennallisen verosaamisen muutos -1,3 -1,3 0,1
11,3 12,0 5,7 7,3
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
12 Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 0,7 0,8

Lisaykset 0

Vahennykset -0

Siirrot erien valilla -0

Hankintameno 31.12. 0,7 0,7

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,7 0,7

Tilikauden poisto 0 0

Kertyneet poistot 31.12. 0,7 0,7

Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0

Konsernin liikearvo

Hankintameno 1.1. 1,5 1,5

Lisaykset 0

Hankintameno 31.12. 1,5 1,5

Kertyneet poistot 1.1. 1,3 1,3

Tilikauden poisto 0 0

Kertyneet poistot 31.12. 1,3 1,3

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,2

Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 5,1 4,1 3,1 2,4
Lisaykset 2,2 11 0,3 0,7
Vahennykset -0 -0,1

Siirrot erien valilla 0,2

Hankintameno 31.12. 7,5 5,1 3,4 3,1
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3,7 3,4 2,2 2,0
Siirtojen kertyneet poistot 0,1

Tilikauden poisto 0,3 , 0,2 0,2
Kertyneet poistot 31.12. 4,2 3,7 2,4 2,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 3,4 14 1,0 0,9
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 3,5 1,6 1,0 0,9



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
13 Aineelliset hyodykkeet

Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1.1. 59,0 60,0 0 0
Lisaykset 3,2 3,9

Vahennykset -2,3 -4.9

Siirrot erien valilla -2,7

Hankintameno 31.12. 57,1 59,0 0 0
Kertyneet arvonalennukset 1.1. -0,8 -0,8

Arvonkorotukset 0

Kirjanpitoarvo 31.12. 56,3 58,1 0 0
Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 536,3 544,7 0 0
Lisdykset 12,2 18,5

Vahennykset -7,9 -19,9

Siirrot erien valilla -5,6 -6,9

Hankintameno 31.12. 535,1 536,3 0 0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 97,5 83,5 0 0
Tilikauden poisto 11,7 12,8

Arvonalennukset 1,0 1,2

Kertyneet poistot 31.12. 110,2 97,5 0 0
Arvonkorotukset 1,2 1,3

Kirjanpitoarvo 31.12. 426,1 440,0 0 0
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 9,0 7.7 0 0
Lisaykset 0,1 1,6

Vahennykset -0,1 -0,2

Siirrot erien valilla 0,3

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -0,1

Hankintameno 31.12. 9,2 9,0 0 0
Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 23,5 23,5 3,5 3,3
Lisaykset 0,2 0,2 0,2 0,2
Vahennykset -0,1 -0,2 -0 -0
Siirrot erien valilla 3,7

Hankintameno 31.12. 27,4 23,5 3,6 3,5
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 16,4 14,5 2,4 2,1
Siirtojen kertyneet poistot 0,1

Tilikauden poisto 11 1,9 0,3

Kertyneet poistot 31.12. 17,6 16,4 2,7 A
Kirjanpitoarvo 31.12. 9,9 7.1 0,9 1,0

45



46

Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
Muut aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 1,2 0,9 0,4 0,4
Lisaykset 0,3

Vahennykset -0

Siirrot erien valilla -0

Hankintameno 31.12. 1,2 1,2 0,4 0,4
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,7 0,7 0,4 0,4
Siirtojen kertyneet poistot 0,4

Tilikauden poisto 0 0 0

Kertyneet poistot 31.12. 11 0,7 0,4 0,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,5 0 0
Ennakkomaksut

Hankintameno 1.1. 1,9

Lisdykset 8,2

Vahennykset -1,9

Kirjanpitoarvo 31.12. 8,2 0

Aineelliset hyodykkeet yhteensa 509,7 514,8 0,9 1,0
Yhteenveto arvonkorotuksista

Maa- ja vesialueet

Arvo 1.1.

Arvo 31.12. 0

Rakennukset ja rakennelmat

Arvo 1.1. 1,3 1,3

Arvo 31.12. 1,3 13

14 Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 62,3 61,3
Lisdykset 1,0
Vahennykset -0
Hankintameno 31.12. 62,3 62,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 62,3 62,3
15 Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Hankintameno 1.1. 0,3 0,5

Lisaykset -0

Siirrot erien valilla -0,1

Hankintameno 31.12. 0,3 0,3

Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,1 0,1

Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,1 0,1

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio

Milj. € 2006 2005 2006 2005

16 Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 16,8 7,5 0,7 0,7

Lisaykset 59 9.4

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

Siirrot erien valilla -0,6 2,1

Hankintameno 31.12. 20,0 16,8 0,7 0,7

Kertyneet arvonalennukset 1.1. 1,4 1,4 0 0

Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,1 1,4 0

Kirjanpitoarvo 31.12. 19,9 15,4 0,7 0,7

17 Sijoitukset/asoyt ja kkoyt 421,3 392,2 41 41

Sijoitukset yhteensa LL4 407,9 67,1 67,2

18 Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot 40,4 38,3

Valmiit asunnot ja liiketilat 12,6 18,4 0,1 11

Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 9,7 11,0 1,4 1,4

Muu vaihto-omaisuus 15,5 19,2 0,3 2,1

Kirjanpitoarvo 31.12. 78,1 86,9 1,8 4.6

19 Pitkaaikaiset saamiset

Saamiset samaan konserniin

kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset, konserni 29,2 30,2

29,2 30,2

Saamiset muilta

LLainasaamiset 2,1 1,5 0,8 1,2

Laskennalliset verosaamiset 12,3 11,0 0,1

Muut saamiset 0 0
14,5 12,5 0,8 1,4

Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 14,5 12,5 29,9 31,6
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
20 Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset 1,5 1,6
Lainasaamiset 25,3 17,6
Siirtosaamiset 0,1 0,3
Muut saamiset 16,0 0,3
42,9 19,8
Saamiset muilta
Myyntisaamiset 75,7 72,1 6,5 1,4
Lainasaamiset 0,8 4.0 0,2 0,4
Muut saamiset 2,3 0,8 0 0
Siirtosaamiset 5,2 43 2,0 0,3
83,9 81,1 8,7 2,1
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 83,9 81,1 51,6 21,9
Saamiset yhteensa 98,3 93,6 81,5 53,5
Siirtosaamisten olennaiset erat
Aktivoidut suunnittelukulut 2,8 2,9
Verot 1,7 1,7
Korot 0,1 0,1 0 0,1
Muut 0,6 1,2 0,3 0,5
5,2 4.3 2,0 0,6
21 Oma padoma
Osakepadoma 1.1. A 44 A 44
Osakepadoma 31.12. 4.4 44 44 44
Arvonkorotusrahasto 1.1. 0,2 0,2
Arvonkorotusrahasto 31.12. 0,2
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7 43,7 43,7
Muut rahastot 1.1. 0,4 0,4 11 11
Muut rahastot 31.12. 0,4 0,4 1,1 11
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 124,4 103,2 32,6 24,2
Arvonkorotusrahaston purku 0,1
Osingonjako -15,4 -12,1 -15,4 -12,1
Edellisen tilikauden laskennallisen verosaamisen oikaisu 2,1
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 109,1 93,3 17,2 12,1
Tilikauden voitto 32,2 31,2 15,8 20,5
Oma padoma yhteensa 31.12. 189,8 173,1 82,2 81,8



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
22 Laskelma voitonjakokelpoisista varoista
Muut rahastot 11 11
Voitto edellisilta tilikausilta 17,2 12,1
Tilikauden voitto 15,8 20,5
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 34,1 33,7
23 Emoyhtion osakepadoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

2006 2005
Osakkeiden lukumaara (kpl) 2197846 2197846
Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo 4,4 44
24 Pakolliset varaukset
Reklamaatiokuluvaraus 5,5 4.7 1,0 1,0
Muut pakolliset varaukset 1,5 3,1 0,4

J 7,8 1,0 13

25 Laskennalliset verot
Laskennalliset verosaamiset
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 7,6 7,5
Konsernin sisaisista katteista 4,7 3,5

12,3 11,0
Laskennalliset verot
Tilinpaatossiirroista 47,4 41,6
Kohdistetuista konserniaktiivoista 3,7 4,0
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 1,4 1,6

52,4 47,2

Kohdistetuista konserniaktiivoista on laskettu verovelka v. 2006.
Vertailutiedot on korjattu vastaamaan muutosta.
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
26 Pitkaaikainen vieras padaoma
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lainat, konserni 0,8 11
0,8 11
Velat muille
Lainat rahoituslaitoksilta 713,5 6894 57,5 21,0
Lainat rahoituslaitoksilta (asoy:t ja kesk.koy:t) 55,4 51,5
Elakelainat 0,7 0,7
Saadut ennakot 11,7 14,0
Laskennallinen verovelka 52,4 47,2
Muut velat 0
833,0 802,8 57,5 21,6
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 833,0 802,8 58,3 22,7
Velat, jotka erdaantyvat myohemmin kuin viiden vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta 565,6 568,6
Elakelainat 0,4 0,4
565,6 569,1 0,4
27 Lyhytaikainen vieras padaoma
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lainat 1,7 13,6
Ostovelat 0,4 0,4
Siirtovelat 0,1 0
12,3 14,0
Velat muille
Lainat rahoituslaitoksilta 26,2 28,3 0,8 1,7
Elakelainat 0,2 0,2
Saadut ennakot 15,1 13,5 0,1 0,1
Ostovelat 81,4 87,9 0,6 2,6
Muut velat 2,5 0,7 0,1 0,1
Siirtovelat 13,7 20,6 1,4 71
138,9 151,2 3,0 11,7
Lyhytaikainen vieras padaoma yhteensa 138,9 151,2 15,3 25,7
Vieras padaoma yhteensa 971,9 954,0 73,6 48,4
Siirtovelkojen olennaiset erat
Palkat sosiaalikuluineen 3,5 3,3 11 1,3
Verot 0,3 64 0 5,9
Korot 5,4 44 0 0,1
Muut 4,5 6,5 0,4 0,2
13,7 20,6 1,6 71



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2006 2005 2006 2005
28 Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut
Omasta velasta
Pantatut osakkeet 345,7 328,5 0,3 0,9
Yrityskiinnitykset 0,7 2,5
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 709,5 7124 0,5 3,4
1055,9 1043,5 0,7 4.4
Konserniyhtion velasta
Pantit 1,6 2,3
Takaukset 199,3 159,2
200,9 1615
Muiden puolesta
Takaukset 33,1 40,8 31,5 39,4
Muut omat vastuut
Takaisinostovastuut 17,9 21,6
Leasingvastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,2 0,2 0,1 0,1
Mychempina tilikausina maksettavat 0,7 0,7 0,2 0,2
Muut omat vastuut
18,9 22,6 0,2 0,3
Yhteensa
Pantit 345,7 328,5 1,9 3,2
Yrityskiinnitykset 0,7 2,5
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 709,5 7124 0,5 3.4
Takaukset 33,1 40,8 230,8 198,6
Muut vastuut 18,9 22,6 0,2 0,3
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 1107,9 1106,9 233,4 205,5
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaisten nimellisarvo 189,6 197,0
Korkojohdannaisten kaypa arvo 3,2 -3,1
Kaytetty RS-takauslimiitti 24,2 21,7
Myymattomiin huoneistoihin kohdistuvat velkavastuut
Lainaosuudet 24,4 28,6

Vastuut osaomistusasunnoista

Vatro-Osaomistus Oy:n, Vatrotalot Oy:n seka Sato-Asunnot Oy:n osaomistusjarjestelmiin
kuuluvien asunto-osakeyhtiomuotoisten tytaryhtididen lainojen yhteismaara oli

127,0 M€ (148,6 ME ).

Lainojen vakuutena on kiinteistokiinnityksia yhteensa 170,8 M€ (222,0 M€),
jotka eivat sisally vastuuerittelyn kiinnitysten yhteenlaskettuun summaan.

Lunastusvastuu osaomistajien omistusosuuden osalta oli 17,9 M€ (21,6 M€),
josta ennakkomaksuvelkana on taseessa kasitelty 14,6 M€ (16,9 M€).
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Sijoitukset
31.12.2006

Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-
tytaryritykset osuus % osuus %
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtiot

As Oy Espoon Heinjoenpolku 100,0 100,0
As Oy Lappeenrannan Metsasaimaankatu 9 100,0 100,0
As Oy Turun Uudenmaanlinna 100,0 10,0
K Oy Espoon Solberga 100,0 49,9
Kanta-Suomen Sato Oy 78,4 78,4
Outakessa Oy 100,0 100,0
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0
Sato Vuokrakodit Oy 100,0 100,0
SATO-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit Oy 100,0 100,0
SATOkoti Oy 100,0 100,0
Vatro-Yhtyma Oy 100,0 100,0
Vatrotalot Oy 100,0 100,0
Tytaryhtididen omistamat yhtiot

Sato-Asunnot Oy

As Oy Agricolankuja 3 3,0 3,0
As Oy Agricolankuja 8 80,7 80,7
As Oy Agricolankulma 08 08
As Oy Albert Petreliuksenkatu 8 7.7 7.7
As Oy Arabian Kotiranta 4,2 4,2
As Oy Espoon Honkavaarantie 5 100,0 100,0
As Oy Espoon Kiiltokalliontie 26 14,5 14,5
As Oy Espoon Kivenhakkaajankuja 3 2,3 2,3
As Oy Espoon Lounaismeri 100,0 100,0
As Oy Espoon Myotatuulenmaki 7,1 7,1
As Oy Espoon Numersinkatu 14,1 14,1
As Oy Espoon Puikkarinmaki 100,0 100,0
As Oy Espoon Punatulkuntie 3 7.4 7.4
As Oy Espoon Punatulkuntie 5 17,6 17,6
As Oy Espoon Pyhajarventie 1 100,0 100,0
As Oy Espoon Rastaspuistontie 8 7.3 7,3
As Oy Espoon Ruorikuja 4 38 3,8
As Oy Espoon Ruusulinna 100,0 100,0
As Oy Espoon Satokallio 11,6 11,6
As Oy Espoon Suvikumpu 7.7 7,7
As Oy Espoon Taivalpolku 3,6 3,6
As Oy Espoon Vanharaide 90,1 90,1
As Oy Espoon Vasaratérma 52 5.2
As Oy Espoon Viherlaaksonranta 3-5 100,0 100,0
As Oy Espoon Viherlaaksonranta 7 100,0 100,0
As Oy Espoon Viherlaaksonranta 4 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-

tytaryritykset osuus % osuus %

As Oy Espoon Zanseninkuja 6 100,0 100,0
As Oy Eural lll 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 1 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 2-4 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 3 100,0 100,0
As Oy Helsingin Apollonkatu 19 38,2 38,2
As Oy Helsingin Arabiankatu 3 6,0 6,0
As Oy Helsingin Castreninkatu 3 100,0 100,0
As Oy Helsingin Eliel Saarisentie 10 96,1 96,1
As Oy Helsingin Hildankulma 80,1 80,1
As Oy Helsingin Isopurje 3,2 3,2
As Oy Helsingin Kaarenjalka 5 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kangaspellontie 1-5 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kangaspellontie 4 60,3 60,3
As Oy Helsingin Kangaspellontie 8 25,0 25,0
As Oy Helsingin Kerttulinkuja 1 7,5 7,5
As Oy Helsingin Klaavuntie 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kokkosaarenkatu 4 7,0 7,0
As Oy Helsingin Korppaanmaki 658 658
As Oy Helsingin Korppaantie 8 49,8 49,8
As Oy Helsingin Kristianinkatu 11-13 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kultareuna 1 39,0 39,0
As Oy Helsingin Koysikuja 2 1,4 1,4
As Oy Helsingin Lauttasaarentie 19 58,3 58,3
As Oy Helsingin Leikopiha 9,6 9,6
As Oy Helsingin Leikosaarentie 31 10,1 10,1
As Oy Helsingin Leikovuo 9,1 9.1
As Oy Helsingin Mechelininkatu 12-14 100,0 100,0
As Oy Helsingin Merenkavija 51 51
As Oy Helsingin Nukkeruusunkuja 3 6,7 6,7
As Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0 100,0
As Oy Helsingin Perustie 16 65,2 65,2
As Oy Helsingin Puuskarinne 1 98,2 98,2
As Oy Helsingin Reginankuja 4 3B B85
As Oy Helsingin Ruusutarhantie 7 39,3 39,3
As Oy Helsingin Satoaalto 8,6 8,6
As Oy Helsingin Satorinne 8,5 8,5
As Oy Helsingin Siltavoudintie 20 100,0 100,0
As Oy Helsingin Solnantie 22 100,0 100,0
As Oy Helsingin Stenbackinkatu 5 60,0 60,0
As Oy Helsingin Stahlbergintie 4 93,5 93,5
As Oy Helsingin Sahkottajankatu 6 100,0 100,0
As Oy Helsingin Tapaninkulo 4,7 4,7
As Oy Helsingin Tunturilinna 9,5 9,5
As Oy Helsingin Tuurakuja 4 19,1 191



Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-

tytaryritykset osuus % osuus %

As Oy Helsingin Vanha Viertotie 16 76,7 76,7
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 18 47,5 47,5
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 6 100,0 100,0
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 8 100,0 100,0
As Oy Helsingin Vuosaaren Helmi 100,0 100,0
As Oy Hyvinkaan Joutsenlaulu 28,2 28,2
As Oy Hameenlinnan Aroniitynkuja 7 100,0 100,0
As Oy Jyvaskyldn Ailakinraitti 100,0 100,0
As Oy Jyvaskylan Taitoniekansato 17,4 17,4
As Oy Jyvaskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17  100,0 100,0
As Oy Kajaanin Rekitie 1-2 100,0 100,0
As Oy Kasarmikatu 14 - Bostads Ab Kasarngatan 14 20,4 20,4
As Oy Kasarminkatu 10 26,7 26,7
As Oy Kauniaisten Ersintie 9 -11 55 55
As Oy Keravan Papintie 1 100,0 100,0
As Oy Korppaanmaki 658 65,8
As Oy Kuikankatu 2 9,7 9,7
As Oy Kuopion Pyorontahti 40,4 40,4
As Oy Kuopion Venemiehenkatu 100,0 100,0
As Oy Lahden Nuolikatu 9 100,0 100,0
As Oy Lapinniemen Pallopurje 1,9 1,9
As Oy Lappeenrannan Maininkikatu 9 100,0 100,0
As Oy Messeniuksenkatu 5 70,0 70,0
As Oy Myllysalama 82,9 82,9
As Oy Myyrinhaukka 100,0 100,0
As Oy Oulun Aleksinranta 100,0 100,0
As Oy Oulun Kalevalantie 100,0 100,0
As Oy Oulun Laanila | 100,0 100,0
As Oy Oulun Laanila IV 100,0 100,0
As Oy Oulun Laaniranta 6,0 6,0
As Oy Oulun Marsalkka 5,7 57
As Oy Oulun Mastolinna 2,2 2,2
As Oy Oulun Notaarintie 3 50 50
As Oy Raikukuja 4 100,0 100,0
As Oy Riihimaen Kolehmaisentori 29,6 29,6
As Oy Rovaniemen MLK:n Niittykuja 100,0 100,0
As Oy Salpakolmio 31,3 31,3
As Oy Tapiolan Tuuliniitty 6,8 6,8
As Oy Tampereen Jankanpuisto 100,0 100,0
As Oy Tampereen Kanjoninkatu 15 74,7 74,7
As Oy Tampereen Kuuselanpuisto 23,0 23,0
As Oy Tampereen Rotkonraitti 6 77,1 77,1
As Oy Tampereen Siirtolapuutarhankatu 39 39
As Oy Tampereen Tarmonkatu 6 100,0 100,0
As Oy Tampereen Waltteri 239 23,9

Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-
tytaryritykset osuus % osuus %

As Oy Tarkk'ampujankatu 14 441 44,1
As Oy Terhokuja 3 100,0 100,0
As Oy Terhokuja 6 11,3 1,3
As Oy Valkeakosken Katajatie 62 100,0 100,0
As Oy Valkeakosken Katajatie 64 42,7 42,7
As Oy Valkeakosken Katajatie 66 100,0 100,0
As Oy Vantaan Aapramintie 4 100,0 100,0
As Oy Vantaan Kaarenlehmus 100,0 100,0
As Oy Vantaan Liesitorin Palvelutalo 5,9 59
As Oy Vantaan Maarinrinne 12,0 12,0
As Oy Vantaan Myyrinmutka 100,0 100,0
As Oy Vantaan Pronssikuja 1 100,0 100,0
As Oy Vantaan Tammistonkatu 29 10,9 10,9
As Oy Vihdin Lippotie 10 ja Vesitie 5 100,0 100,0
As Oy Vuomeren Salpa 2,7 2,7
As Oy Vuorastila 99,0 99,0
K Oy Helsingin Kangaspellontie 6 100,0 100,0
K Oy Kaarentuomi 100,0 100,0
K Oy Karjalaisten Heimotalo 0,1 0,1
K Oy Nekalanpuisto 2,9 2,9
K Oy Uusikatu 58

Satopos 111 Oy 0,3 0,3
Sato Vuokrakodit Oy

As Oy Helsingin Finnilantalo 80,2 80,2
As Oy Kuopion Lakeissuontie 5 96,7 96,7
Suomen Satokodit Oy

As Oy Espoon Puropuisto 97,0 52,5
As Oy Meiraminkuja 19,9 19,9
As Oy Satosorsa 19,9 19,9
As Oy Vantaan Kortteeri 20,9 20,9
K Oy Karpalopolku 100,0 100,0
K Oy Vihdin Nurmijarventie 4 100,0 100,0
K Oy Vihdin Kirkkoniementie 2 100,0 100,0
K Oy Vihdin Nummenselka 10 100,0 100,0
SATOkoti Oy

As Oy Espoon Jousenkaari 5 100,0 100,0
As Oy Espoon Sepetlahdentie 6 100,0 100,0
As Oy Espoon Solberga 100,0 50,1
As Oy Helsingin Hdmeenpenger 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kauppakartanonkuja 3 40,2 40,2
As Oy Helsingin Lapponia 100,0 100,0
As Oy Helsingin Nayttelijantie 24 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-

tytaryritykset osuus % osuus %

As Oy Helsingin Pajamaentie 7 100,0 100,0
As Oy Helsingin Pasilantornit 25,0 25,0
As Oy Helsingin Rusthollarinkuja 2 100,0 100,0
As Oy Helsingin Vetelintie 5 100,0 100,0
As Oy Helsingin Viulutie 1-3 100,0 100,0
As Oy Hollolan Harjukoivu 100,0 100,0
As Oy Hollolan Hiihto-Salpa 100,0 100,0
As Oy Jyvaskylan Karsikkotie 3 100,0 100,0
As Oy Jyvaskylan Karsikkotie 5 100,0 100,0
As Oy Kotkan Alahovinniitty 100,0 100,0
As Oy Kotkan Alahovintie 11 100,0 100,0
As Oy Kuopion Rypysuontie 63 100,0 100,0
As Oy Lohjan Koulukuja 14 100,0 100,0
As Oy Lohjan Riihenkiuas 100,0 100,0
As Oy Oulun Utelias-Salpa 100,0 100,0
As Oy Pietarsaaren Satka 100,0 100,0
As Oy T:reen Hervannan Puistokallio 100,0 100,0
As Oy Turun Uudenmaanlinna 100,0 90,0
As Oy Turun Veistamontori 100,0 100,0
As Oy Vihdin Kuortilankuja 4 100,0 100,0
As Oy Vihdin Lippotie 3 100,0 100,0
As Oy Vihdin Nummenselka 8 100,0 100,0
F Ab Bodbacken K Oy 60,0 60,0
K Oy Helsingin Graniittitie 8 ja 13 100,0 100,0
K Oy Helsingin Kiillekuja 4 100,0 100,0
K Oy Helsingin Keinulaudantie 7 100,0 100,0
K Oy Jyskavaara 63,5 63,5
K Oy Kivisato 100,0 100,0
K Oy Koulukuja 4-10 53,9 53,9
K Oy Nummenpuisto 100,0 100,0
K Oy Ojamonkuusi 54,6 54,6
K Oy Osuniemi 100,0 100,0
K Oy Pajamaentie 6 100,0 100,0
K Oy Riikuntie 5 80,0 80,0
K Oy Sahaajankulma 100,0 100,0
K Oy Tapionjousi 100,0 100,0
K Oy Tikkurilan Satotalo 100,0 100,0
Loilanpuisto Oy 100,0 100,0
Pateniemenhaka Oy 69,7 69,7
Satopos 105 Oy 100,0 100,0
Satopos 107V Oy 100,0 100,0
SATOtalo Oy 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtion
Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-
tytaryritykset osuus % osuus %
SATOtalo Oy
As Oy Hannanpiha 19,1 19,1
As Oy Hauenhaavi 2,6 2,6
As Oy Hervannan Juhani 14,9 14,9
As Oy Kevatesikko 3.4 34
As Oy Killerinpuisto 1.3 1,3
As Oy Kotipiennar 2,8 2,8
As Oy Kuhakartano 0,7 0,7
As Oy Kukkolan Koivu 4,3 4,3
As Oy Kuusihalme 2,3 2,3
As Oy Maijalanraitti 6,3 6,3
As Oy Malmeken 2,2 2,2
As Oy Marinraitti 44 4b
As Oy Matinraitti 14 1,0 1,0
As Oy Mattitapio 7,6 7,6
As Oy Muotialantie 31 17,0 17,0
As Oy Nasinlaine 1,0 1,0
As Oy Nasinselka 1,1 11
As Oy Peltohuhta 1,2 1,2
As Oy Pohjankartano 22,8 22,8
As Oy Puistoraitti 2,3 2,3
As Oy Puolukkasato 59 59
As Oy Rantasentteri 1,5 15
As Oy Reuharinrinne 4,6 4,6
As Oy Sarasipi 1,7 1,7
As Oy Satokaunokki 7.4 7.4
As Oy Satosaila 21,3 21,3
As Oy Satotatti 3,0 3,0
As Oy Satulapuisto 22,3 22,3
As Oy Saastojurvala 11 11
As Oy Tasatuomo 1,3 1,3
As Oy Ulpukkaniemi 25,4 25,4
As Oy Vahterantorni 3,2 3,2
As Oy Valtapolku 1,2 1,2
As Oy Varalanrinne 9.8 9.8
As Oy Valkynkallio 0,8 0,8
As Oy Ylaaitankatu 4 1,7 1,7
K Oy Kastevuoren Palvelutalo 100,0 100,0
K Oy Mannerheimintie 170 15,8 15,8
Helkalax Oy 1,3 1,3
Vatrotalot Oy
As Oy Ahmonpesa 73,6 73,6
As Oy Forssan Ystavyydenaukio 73,8 73,8
As Oy Hallunkallio 100,0 100,0



Konsernin Emoyhtion Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus- Konserniin yhdistetyt omistus-  omistus-
tytaryritykset osuus % osuus % tytaryritykset osuus % osuus %

As Oy Harjulansato 36,6 36,6 As Oy Saarenkylan Saarenkartanot 88K 383
As Oy Harjulehmus 41,0 41,0 As Oy Salon Valhojanrivi 21,2 21,2
As Oy Helsingin Laivalahdenportti 5 15 515 As Oy Satosyppi 50,0 50,0
As Oy Helsingin Toini Muonan katu 8 99,0 99,0 As Oy Satotaival 50,2 50,2
As Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 47,7 47,7 As Oy Sodankylan Hannuskoto 29,4 29,0
As Oy Jukolanniitty 52,6 52,6 As Oy Tasakuusi 11,7 1,7
As Oy Jukolantanner 52,3 52,3 As Oy Turun Kivimaanrivi 13,1 13,1
As Oy Jyvaskylan Kakkospesa 18,2 18,2 As Oy Turun Maarianportti 89,7 89,7
As Oy Kaarinan Kultarinta 59 5,9 As Oy Turun Merenneito 2,0 2,0
As Oy Kajaanin Kannonkatu 18,7 18,7 As Oy Turun Metallikatu 47,0 47,0
As Oy Kajaanin Valimaanrinne 474 47,4 As Oy Turun Mietoistenkuja 22,5 22,5
As Oy Kangasalan Kukkapuisto 18,8 18,8 As Oy Turun Pernon Kartanonlaakso 68,8 68,8
As Oy Kankaanpaan Peuranpolku 55,2 55,2 As Oy Turun Sipimetsa 19,8 19,8
As Oy Karhukorkalo 43,9 43,9 As Oy Tolonkoivu 37,9 37,9
As Oy Kaukotie 10-12 3,1 3,1 As Oy Tolonpaju 45,9 45,9
As Oy Kavilanniitty 21,3 21,3 As Oy Vantaan Minkkikuja 1 74,9 74,9
As Oy Kirkkonummen Riihipolku 100,0 100,0 As Oy Vantaan Omaksi 2,8 2,8
As Oy Koosakallio 100,0 100,0 As Oy Vantaan Ravurinmaki 4738 478
As Oy Kuopion Julkulansato 10,5 10,5 As Oy Vantaan Ravurinpuisto 63,7 63,7
As Oy Kuopion Tikassato 79.1 791 K Oy H:gin Muurahaisenpolku 6 64,4 64,4
As Oy Kuopion Vuorikatu 23 59,8 59,8 K Oy Kukkaropohja 512 513
As Oy Kylanpaankaari 2B 32,5 K Oy Salpalohi 88k &3
As Oy Kylanpaanpelto 48,3 483 Vatro-Osaomistus Oy 100,0 100,0
As Oy Laakavuorentie 4 391 39,1 .

As Oy Lahden Roopenkuja 57,7 57,7 T

As Oy Linkinkoppi 44,2 44,2 As Oy Espoon Numersinkatu 6 87,1 87,1
As Oy Marilinnankoti 15,4 15,4 As Oy Espoon Puropuisto 97,0 445
As Oy Meriramsi 24,5 24,5 As Oy Espoon Saterinkatu 10 88,6 88,6
As Oy Merirastilantie 5 23,5 23,5 As Oy Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 89,0 89,0
As Oy Merirastilantie 9 9,1 9,1 As Oy Jyvaskylan Vaneritori 89,6 89,6
As Oy Messukallio 29,2 29,2 As Oy Lappeenrannan Kanavansato 90,0 90,0
As Oy Naantalin Kastovuorenrinne 34,6 34,6 As Oy Oulun Laamannintie 14 ja 17 92,5 92,5
As Oy Nastolan Moreeniraitti 27,2 27,2 As Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 89,8 89,8
As Oy Nurmijarven Kylanpaanniitty 472 472 As Oy Tampereen Kylleni 89,6 89,6
As Oy Paleninsato 100,0 100,0 As Oy Tampereen Rantatie 85,8 85,8
As Oy Pirilanportti 14,5 14,5 As Oy Tuusulan Naavankierto 90,0 90,0
As Oy Pohjanpoika 24,5 24,5 As Oy Vantaan Herttuantie 3 89,3 89,3
As Oy Porin Karrypiha 6,3 63 As Oy Vantaan Orvokkitie 17 85,2 85,2
As Oy Porin Rekipelto 29,4 29,4

As Oy Poskilammenpuisto 78,9 78,9 Satopos 107VOy

As Oy Puolukkavarikko 33,9 33,9 As Oy Vantaan Martinpaasky 100,0 100,0
As Oy Pupumaki 3,2 3,2

As Oy Rakentajankuja 4 100,0 100,0

As Oy Riviuhkola 499 49,9
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Tilin-

tarkastus-

kertomus
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SATO Oyj:n
osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet SATO QOyj:n kirjanpi-
don, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen
ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2006.
Hallitus ja toimitusjohtaja ovat laatineet
toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen,
joka sisaltaa konsernin ja emoyhtion
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen
perusteella annamme lausunnon tilin-
paatoksesta, toimintakertomuksesta ja
emoyhtion hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa
seka toimintakertomuksen ja tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteita, sisaltoa ja
esittamistapaa on tarkastettu riittavassa
laajuudessa sen toteamiseksi, etteivat
tilinpaatos ja toimintakertomus sisalla
olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon
tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion
hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan
toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiolain
saanndsten perusteella.

Lausuntonamme esitamme, etta
tilinpaatos ja toimintakertomus on laadittu
kirjanpitolain seka tilinpaatoksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien mui-
den saannosten ja maardysten mukaisesti.
Tilinpaatos ja toimintakertomus antavat
kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat
ja riittavat tiedot konsernin seka emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Toimintakertomus on yhdenmu-
kainen tilinpaatoksen kanssa. Tilinpaatos
konsernitilinpaatoksineen voidaan vahvis-
taa seka vastuuvapaus myontaa emoyhtion
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituk-
sen esitys voitonjakokelpoisten varojen
kasittelystd on osakeyhtiolain mukainen.

Helsingissa 14. helmikuuta 2007
KPMG OY AB

Markku Sohlman
KHT



Tunnusluvut

Viisivuotiskatsaus

2002 2003 2004 2005 2006

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Liikevaihto M€

Liikevoitto M€

prosentteina lilkevaihdosta
Nettorahoituskulut M€

prosentteina lilkevaihdosta

Tulos ennen satunnaisia eria M€
prosentteina lilkevaihdosta

Tulos ennen veroja ME

prosentteina lilkevaihdosta

Taseen loppusumma M€

Oma paaoma ja vahemmistoosuus M€
Vieras paaoma M€

Oman padoman tuotto-% (ROE)
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) **)
Omavaraisuusaste-%
Bruttoinvestoinnit kdyttdomaisuuteen M€
prosentteina lilkevaihdosta

Henkilosto keskimaarin

Osakekohtaiset tunnusluvut

254 248 362 290 301

21,5 18,7 16,6 229 23,0
-36 -28 -26 -23 -26
-142 114 -7,2 -8,0 -8,5

74 7,2 9.4 149 14,5
14 18 32 43 44
57 7,2 8,9 150 14,5
1043 1074 1106 1136 1170
156 163 153 173 190
887 910 952 954 972
6,6 6,6 15,8 190 17,7
54 52 6,6 7, 7,3
(515 15,8 14,3 157 16,7
195 38 134 65 54
76,8 15,3 37,1 224 18,0
352 339 228 181 173

Tulos/osake euroa

Oma padoma/osake euroa
Osinko/osake euroa **)
Osinko M€ *¥)

Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumaara keskimaarin

**) Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2006

Tunnuslukujen laskentakaavat

Oman padoman (Voitto tai tappio ennen
tuotto % satunnaisia eria - verot)
x 100

Oma padoma + vahemmisto-
osuus (keskimaarin tilikau-
den aikana)

Sijoitetun paa- =  (Voitto tai tappio ennen
oman tuotto % satunnaisia erid + korkokulut
ja muut rahoituskulut) x 100

Taseen loppusumma -
korottomat velat (keskimaa-
rin tilikauden aikana)

Omavaraisuus- = (Oma p&doma +
aste % vahemmistdosuus) x 100

Taseen loppusumma -
saadut ennakot

Osinko/osake €

5,47 520 11,12 1411 14,65
6124 62,69 6912 7876 86,36
BW5 3,75 5,50 700 7,25
8,2 8,2 12,1 154 15,9

2196746 2196646 2197846 2197846 2197 846

Tulos/osake€ = Tulos ennen

satunnaisia eria -
verot +/- vdhemmistéosuus

Osakkeiden osakeanti-
oikaistu lukumaara (keski-
maarin tilikauden aikana)

Oma padoma/ = Oma pddoma
osake €

Osakkeiden osakeanti-
oikaistu lukumaara
tilinpaatospaivana

Tilikauden jaettu osinko

Osakkeiden osakeanti-
oikaistu lukumaara tilin-
paatospaivana
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hallintotapa
SATO-

konsernissa

SATO Oyj:n hallinto perustuu osakeyhtio-
lakiin ja SATO Oyj:n yhtiojarjestykseen.
Lisaksi noudatetaan Helsingin Porssin,
Keskuskauppakamarin seka Teollisuuden
ja Tyonantajain Keskusliiton antamaa,
1.7.2004 voimaantullutta suositusta
listayhtioiden hallinnointi- ja ohjausjar-
jestelmista lukuun ottamatta suosituksen
kohtia 17 ja 18.

Yhtion maaraysvalta ja hallinnointi
on jaettu yhtickokouksen, hallituksen ja
toimitusjohtajan kesken.

Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous on pidettava
vuosittain toukokuun loppuun mennessa.
Yhtiokokous paattaa sille osakeyhtiolain
mukaan kuuluvista tehtavista. Lisaksi
yhtiokokous valitsee hallituksen puheen-
johtajan ja paattaa hallituksen jasenille ja
tilintarkastajille maksettavista palkkioista.

Kokouskutsu julkaistaan viimeistaan
17 paivaa ennen kokousta paakaupungissa
ilmestyvassa paivalehdessa tai lahetta-
malla kutsu osakkeenomistajan yhtidlle
ilmoittamaan osoitteeseen. Lisaksi kokous-
kutsu julkaistaan yhtion Internet-sivuilla.

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on merkittyna
osakasluetteloon kymmenen paivaa ennen
yhtiokokousta.

SATO QOyj:ssa on yksi osakesarja. Kukin
osake tuottaa yhtiokokouksessa yhden
aanen.

Hallitus

Yhtiokokous valitsee yhtion hallitukseen
vahintaan viisi ja enintaan yhdeksan
jasenta. Yhtiokokous valitsee yhden
hallituksen jasenista hallituksen puheen-
johtajaksi. Hallituksen jasenten toimikausi
paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinai-
sen yhtiokokouksen paattyessa.

SATO Qyj ei noudata listayhtididen hal-
linnointi- ja ohjausjarjestelmista annettua
suosituksen kohtaa 17, jonka mukaan
hallituksen jasenten enemmiston on oltava
riippumattomia yhtiosta ja lisaksi vahintaan
kahden mainittuun enemmistoon kuulu-
vista jasenista on oltava rilppumattomia
yhtion merkittavista osakkeenomistajista.
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Yhtio ei myoskaan noudata suosituk-
sen kohtaa 18, joka velvoittaa hallituksen
ilmoittamaan, ketka hallituksen jasenista
on katsottu riippumattomiksi yhtiosta tai
merkittavastd osakkeenomistajasta.
on yhtion omistusrakenne. Yhtiolla on ollut
viime vuosina 35-50 osakkeenomistajaa.
Naista seitseman suurinta omistavat yli 90
prosenttia yhtion osakekannasta. Suosituk-
sen kohdan 17 noudattaminen vaikeuttaa
yhtion hallituksen muodostamista. Ottaen
huomioon yhtion toimiala ja toimintatavat
tama ei kuitenkaan heikenna vahemmisto-
osakkaiden asemaa yhtiossa.

30.3.2006 kokoontunut varsinainen
yhtiokokous valitsi hallitukseen kahdeksan
jasenta. Hallitus kokoontuu yleensa 10-12
kertaa vuodessa. Vuonna 2006 hallitus
kokoontui 12 kertaa. Hallituksen kokouk-
sissa oli ldsna keskimaarin 85 prosenttia
hallituksen jasenista.

Yhtion hallituksen puheenjohtajaa ja
jasenia koskevat henkilo- ja omistustiedot
on esitetty sivulla 60.

Yhtion hallitus huolehtii yhtion hal-
linnosta ja toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta. Hallituksen tehtavana on
edistaa yhtion ja kaikkien osakkeenomis-
tajien etua.

SATO Oyj:n hallitus on vahvistanut

komenettelya.

Osakeyhtiolaissa maarattyjen teh-
tavien lisaksi hallitus paattaa asioista,
joilla konsernin toiminnan laajuus ja koko
huomioon ottaen on huomattavaa merki-
tysta konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtaviin kuuluvat mm.

1. konsernin toimintastrategian vahvistaminen ja
toteutuksen seuranta

2. vuosibudijetin, toimintasuunnitelman ja niihin
littyvien investointi- ja realisointisuunnitelmien
vahvistaminen ja seuranta

3. tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen seka osavuo-
sikatsausten kasitteleminen

4. yhtion osinkopolitiikan vahvistaminen.

Lisaksi hallitus nimittaa toimitusjohtajan,
taman sijaisen ja konsernin johtoryhman

jasenet ja paattaa heidan tyo- ja toimisuh-
teidensa ehdoista.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on 24.5.2006 paattanyt asettaa
tyoskentelynsa tehostamiseksi kaksi
valiokuntaa, tarkastusvaliokunnan seka
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan. Kum-
paankin valiokuntaan valitaan kolme - viisi
hallituksen jasenta hallituksen toimikau-
den ajaksi. Valiokunnilla ei ole itsenaista
paatosvaltaa. Niiden tehtavana on valmis-
tella asioita hallituksen ja yhtiokokouksen
paatettaviksi ja ne raportoivat toimistaan
jatkuvasti hallitukselle.

Kumpikin valiokunta kokoontui tilikau-
den aikana kerran.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien

nin Internet-sivuilla www.sato.fi.

Toimitusjohtaja

Hallitus nimittaa yhtion toimitusjohtajan ja
hanen sijaisensa. Toimitusjohtajan tehtavat
hallituksen antamien ohjeiden perusteella.
Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa
hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja
maardysten mukaisesti. Toimitusjohtaja
vastaa konsernin liiketoiminnasta, sen
suunnittelusta ja tavoitteiden toteutumi-
sesta. Toimitusjohtaja toimii konsernin
johtoryhman puheenjohtajana.
Toimitusjohtajana on insinoori Erkka
Valkila. Toimitusjohtajan sijaisena on OTK,
ekonomi Tuula Entela. Toimitusjohtajaa
ja hanen sijaistaan koskevat henkilo- ja
omistustiedot on esitetty sivulla 62.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhma kasittelee kaikki konsernijoh-
tamisen kannalta keskeiset asiat kuten
strategiaan, budjetointiin, investointeihin,
toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvat asiat. Johtoryhman
tehtaviin kuuluu toimitusjohtajan johdolla
panna taytantoon hallituksen paatokset.
tykseen perustuvaa toimivaltaa vaan se
toimii toimitusjohtajaa avustavana elimena.
Konsernin johtoryhmaan kuuluvat SATO
Oyj:n toimitusjohtaja, asuntosijoituksesta
vastaava toimialajohtaja, asuntorakennut-
tamisesta vastaava toimialajohtaja, laki-



asiainjohtaja, markkinointi- ja viestintdjoh-
taja seka talousjohtaja. Johtoryhman jasen-
ten tehtavat ja vastuualueet seka henkilo- ja
omistustiedot on esitetty sivulla 62.
Johtoryhma kokoontuu kerran viikossa.

Palkat ja palkkiot

1. Hallitus ja tilintarkastajat

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista paattaa yhtio-
kokous. 30.3.2006 kokoontunut varsinai-
nen yhtiokokous paatti, etta hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona
33 000 euroa ja hallituksen jasenille 16 500
euroa toimikaudelta. Lisaksi paatettiin
maksaa hallituksen puheenjohtajalle
500 euroa kokoukselta ja jasenelle 400
euroa kokoukselta. Valiokuntien jasenille
paatettiin maksaa puheenjohtajalle 500
euroa kokoukselta ja jasenelle 400 euroa
kokoukselta.

Hallituksen jasenille maksetut palkkiot
vuodelta 2006 olivat yhteensa 181 325
euroa. Hallituksen jasenille ei ole tili-
kauden aikana luovutettu osakkeita tai
osakejohdannaisia oikeuksia.

Tilintarkastajien palkkio on paatetty
maksaa laskun mukaan. Tilikaudella 2006
tilintarkastuspalkkiona maksettiin SATO-kon-
sernissa 238 000 euroa. Tilintarkastukseen
littymattomista palveluista on tilintarkas-
tusyhteisolle maksettu 106 000 euroa.

2. Toimitusjohtaja ja konsernin johtoryhma
Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhman
jasenten palkoista ja heille maksettavien
tulospalkkioiden perusteista ja maksusta
paattaa yhtion hallitus. Konsernin palve-
luksessa oleville henkildille ei makseta eri
korvausta heidan toimiessaan hallituksen
jasenena tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja
muut etuudet vuonna 2006 olivat yhteensa
285 140 euroa. Toimitusjohtajan sijaiselle
maksetut palkat ja muut etuudet vuonna
2006 olivat yhteensa 170 974 euroa.

Toimitusjohtajan eldkeika on 60 vuotta.
Talloin han on oikeutettu elakkeeseen,
jonka maara on 60 prosenttia elakepal-
kasta. Toimitusjohtajan toimisuhteen
irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali
yhtio paattaa toimitusjohtajan toimisuh-

teen ennen elakeikad, toimitusjohtaja on
oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi
12 kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan
erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhman jasenet ovat
vuosipalkitsemisjarjestelman piirissa, joka
perustuu konsernin tulokseen ja kunkin
omaan vastuualueeseen liittyvien kes-
keisten tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus
hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

Konsernin johtoryhman vuonna 2006
paattynyt pitkaaikainen kannustinjar-
jestelma perustui tilikausien 2004-2006
kumulatiiviseen tulokseen. Sen perusteella
maksettava tulospalkkio maksetaan
vuoden 2007 aikana.

Tilintarkastajat

Varsinainen yhtiokokous valitsee yhtiolle
yhden tilintarkastajan, jonka on oltava Kes-
kuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkas-
tusyhteiso. Tilintarkastajan toimikausi on
tilikausi ja hanen tehtavansa paattyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtioko-
kouksen paattyessa. Tilintarkastajana on
tilikaudella 1.1.-31.12.2006 toiminut KPMG
Oy Ab. Paavastuullisena tilintarkastajana
tilintarkastusyhteisossa on toiminut KTM
Markku Sohlman, KHT.

Tilintarkastuksessa tarkastetaan
yhtion ja konsernin kirjanpito, tilinpaatos ja
hallinto.

Riskienhallinta ja
sisainen tarkastus

Vastuu riskienhallinnan ja sisaisen
valvonnan jarjestamisesta kuuluu yhtion
hallitukselle. Sisainen tarkastus tehostaa
hallituksen valvontavelvollisuuden hoitoa.
Tavoitteena on varmistaa eri toimintojen
tehokkuus ja tarkoituksenmukaisuus,
taloudellisen ja toiminnallisen raportoinnin
oikeellisuus seka toiminnan lainmukaisuus
seka varmistaa, etta yhtion varallisuus on
turvattu.

Sisdisen tarkastuksen tehtavaa hoitaa
Deloitte & Touche Oy. Tarkastusrapor-
tit toimitetaan juoksevasti hallituksen
puheenjohtajalle ja tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajalle. Lisdksi sisdisesta tarkas-
tuksesta toimitetaan kaksi kertaa vuodessa
katsaus tarkastusvaliokunnalle. Hallitus

kasittelee sisaisen tarkastuksen vuosi-
suunnitelman ja edellista vuotta koskevan
tarkastusraportin.

Liiketoimintaan liittyvien riskien
hallitsemiseksi hallitus on vahvistanut
konsernijohdon euromaaraiset paatok-
sentekovaltuudet. Lisaksi konsernissa on
annettu toimialakohtaisia paatoksenteko-
valtuuksia koskevat ohjeet ja vahvistettu
kilpailuoikeudellinen ohjeisto.

Yhtiojarjestys ja osakkeet

ei sisally osakkeiden lunastusta koskevia
maarayksia.

Yhtion osakepaaoma on 4 395 692,00
euroa, joka jakaantuu 2 197 846 osak-
keeseen. Osakkeen nimellisarvo on kaksi
euroa. Yhtiolla on yksi osakesarja. Osak-
keet ovat arvo-osuusjarjestelmassa, jota
yllapitaa Suomen Arvopaperikeskus Oy.

Osakassopimukset

Yhtion tiedossa ei ole voimassa olevia
osakassopimuksia.
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Hallitus

Jouko Tuunainen

s. 1945, ekonomi, kauppaneuvos
hallituksessa vuodesta 1998

hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2000

Keskeinen tyokokemus:

Kesko Oyj:ssa 35 vuotta johtotehtavissa, mm. 18 vuotta
konsernin hallituksen jasenena. Lisaksi lukuisten
muiden yhtididen hallituksissa, mm. rakentamisen,
kiinteistdsijoituksen, luottotoiminnan, logistiikan, liiken-
nepalveluiden, elintarviketeollisuuden ja tietoliikenne-
palveluiden aloilla.

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Puolustushallinnon rakennuslaitos: johtokunnan
puheenjohtaja

Hallitusammattilaiset ry: hallituksen jasen

Helsingin seudun kauppakamari: valtuuskunnan jasen
Keskuskauppakamari: valtuuskunnan jasen

Esko Torsti

s. 1964, valtiotieteiden lisensiaatti, kansantaloustiede
johtaja, Keskinainen Eldkevakuutusyhtio [lmarinen
hallituksessa vuodesta 2006

Keskeinen tyokokemus:

Keskinainen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen: johtaja
2006-

Pohjola-Yhtyma Oyj: sijoitusjohtaja 2005-2006

Pohjola Omaisuudenhoito Oy: toimitusjohtaja 2003-2005
Pohjola-Yhtyma Oyj: sijoitusjohtaja 2001-2003
Keskindinen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen: korkosijoi-
tusjohtaja 1998-2001

Skandinaviska Enskilda Banken, Helsinki:
paaekonomisti 1996-1998

Pankkiiriliike Protos: ekonomisti 1994-1996
Elinkeinoeldaman Tutkimuslaitos: 1985-1994

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Tornator Oy: hallituksen jdsen

World Trade Center Helsinki Oy: hallituksen jasen
Keskuskauppakamari: kiinteistoarviointilautakunnan
jasen

Juhani Jarvi

s. 1952, kauppatieteiden maisteri
varatoimitusjohtaja, Kesko Oyj
hallituksessa vuodesta 2004

Keskeinen tyokokemus:

Kesko Oyj: varatoimitusjohtaja ja paajohtajan sijainen
2005-, talous- ja rahoitusjohtaja, CFO 1998-2005,
hallituksen jasen 1998-1999

Patria Industries Oyj: talousjohtaja 1997-1998

Oy Wartsila Ab/Metra Oy Ab:

Wartsila Diesel North America, Inc., USA: talous- ja
hallintojohtaja 1994-1997

Sanitec Ltd.: talous- ja hallintojohtaja 1991-1993
Metra: suunnittelujohtaja 1990-1991

Wartsild: konsernin talousjohtaja 1989-1990

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Luottokunta: hallituksen jasen

Laatukeskus: neuvottelukunnan jasen

UGAL: hallituksen jasen

Useiden Kesko-konserniin kuuluvien yhtididen
hallituksen jasen
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Jorma Kuokkanen

s. 1953, varatuomari, kauppatieteiden maisteri
sijoitusjohtaja, Varma

hallituksessa vuodesta 2005

Keskeinen tyokokemus:
Vuodesta 1981 erilaisissa sijoitustoiminnan tehtavissa
Sammossa, Elake-Sammossa ja Varmassa.

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Ovenia Oy: hallituksen jasen
NV Kiinteistgsijoitus Oy: hallituksen jasen

Raimo Lind

s. 1953, kauppatieteiden maisteri
varatoimitusjohtaja, talous- ja rahoitusjohtaja,
Wartsild Oyj Abp

hallituksessa vuodesta 2001

Keskeinen tyokokemus:

Wartsild Oyj Abp: CFO 1998-, varatoimitusjohtaja 2005-
Tamrock Oy: CFO, Huoltoliiketoiminta-alueen

johtaja, Tamrock Oy Coal-liiketoiminta-alueen johtaja
1992-1998

Scantrailer Ajoneuvoteollisuus Oy: toimitusjohtaja
1990-1991

Oy Wartsila Ab: talous- ja kansainvalistymistehtavat
1976-1989

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Useiden Wartsild-konserniin kuuluvien yhtididen
hallituksen jasen

Martti Porkka

s. 1951, valtiotieteiden maisteri, luonnontieteen
kandidaatti

rahoitusjohtaja, Sampo-konserni

hallituksessa vuodesta 1997

Keskeinen tyokokemus:
Sampo-konsernin palveluksessa vuodesta 1982 erilai-
sissa sijoitus- ja rahoitustoiminnan tehtavissa

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Oy Realinvest Ab: hallituksen jasen
WD Power Management Oy: hallituksen puheenjohtaja

Jukka Salminen

s. 1947, taloustieteen maisteri, kauppaneuvos
hallintotoimintojen johtaja, SOK

hallituksessa vuodesta 1993

Keskeinen tyokokemus:

SOK: hallintotoimintojen johtaja 1993-
SOK: 1988-1993 kenttdjohtaja

SOK: 1974-1988 eri tehtavissa

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Luottokunta: hallituksen jasen

Useiden SOK-konserniin kuuluvien yhtididen
hallituksen jasen

Eino Halonen

s.1949, ekonomi

toimitusjohtaja, Keskindinen Henkivakuutusyhtic Suomi
hallituksessa vuodesta 2006

Keskeinen tyokokemus:

Henkivakuutusosakeyhtio Pohjola:

toimitusjohtaja 1998-1999

Merita Nordbanken: varatoimitusjohtaja,
aluepankinjohtaja 1998

Merita Pankki Oy: johtaja, johtokunnan jasen 1995-1997
Kansallis-Osake-Pankki: 1971-1995

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Ilmarinen:
hallituksen jasen

YIT Oyj: hallituksen varapuheenjohtaja

Cramo Oyj: hallituksen jasen

Finsilva Oyj: hallituksen jasen

OKO Osuuspankkien Keskuspankki: hallituksen jasen
Metsaliitto Osuuskunta: hallituksen jasen






Johtoryhma

Erkka Valkila

s. 1953, insindori
toimitusjohtaja
satolainen vuodesta 2003

Keskeiset luottamustehtavat:

KTI Kiinteistotieto Oy: hallituksen jasen

Suomen Talokeskus Oy: hallituksen jasen

Suomen Asuntomessut: hallintoneuvoston jasen
Helsingin seudun kauppakamari: hallituksen jasen,
asunto- ja aluevaliokunnan puheenjohtaja

RAKLI ry: neuvottelukunnan varapuheenjohtaja
Asuntoreformiyhdistys ry: hallituksen varapuheenjohtaja
SFHP ry: hallituksen jasen

SATOn osakeomistus: 5 349 kpl

Tuula Entela

s. 1955, ekonomi, oikeustieteen kandidaatti
toimialajohtaja, asuntosijoitus, toimitusjohtajan sijainen
satolainen vuodesta 1981

Keskeiset luottamustehtavat:

Sponda Oyj: hallituksen jasen

Helsingin Osuuskauppa Elanto: hallituksen jasen
Helsingin Diakonissalaitos: diakoniatoimen johtokunnan
jasen

RAKLI ry: sijoitustoimikunnan jasen

SATOn osakeomistus: 2 775 kpl
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Monica Aro

s. 1954, ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA
markkinointi- ja viestintajohtaja
satolainen vuodesta 1990

SATOn osakeomistus: 350 kpl

Pekka Komulainen

s. 1958, diplomi-insindori
toimialajohtaja, asuntorakennuttaminen
satolainen vuodesta 2004

Keskeiset luottamustehtavat:
RAKLI ry: Rakennuttaminen toimikunnan jasen

SATOn osakeomistus: 2 775 kpl

Katri Innanen

s. 1960, varatuomari
lakiasiainjohtaja
satolainen vuodesta 1998

SATOn osakeomistus: 850 kpl

Harri Huttunen

s. 1957, kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2005

SATOn osakeomistus: 200 kpl
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Tietoja
osakkeen-

omistajille

Kutsu yhtiokokoukseen

SATO Qyj:n varsinainen yhtiokokous
pidetaan torstaina 29.3.2007 klo 9.00 SATO
Oyj:n toimitiloissa osoitteessa Panuntie 4,
00610 Helsinki.

Osallistumisoikeus ja
ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka 19.3.2007 on
merkittynd osakkeenomistajaksi Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitamaan yhtion
osakasluetteloon.

Myos osakkeenomistajalla, jonka
osakkeita ei ole siirretty arvo-osuusjarjes-
telmaan, on oikeus osallistua yhtiokokouk-
seen edellyttaen, etta osakkeenomistaja
oli rekisteroity SATO Oyj:n osakeluetteloon
ennen 2.2.2003 tai joka on yhtidlle ilmoitta-
nut ja selvittanyt saantonsa. Naissa tapauk-
sissa osakkeenomistajan on esitettava
yhtiokokouksessa osakekirjansa tai selvitys
siitd, missa ne ovat tai muu selvitys siita,
etta osakkeiden omistusoikeutta ei ole
siirretty arvo-osuustilille.
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Osakkeenomistajien, jotka haluavat
osallistua yhtiokokoukseen, on ilmoitet-
tava siita viimeistaan torstaina 22.3.2007.
[lmoittautuminen on tehtava kirjallisesti
osoitteella SATO Oyj, Tessa Kaario, PL 401,
00601 Helsinki, puhelimitse numeroon
0201 34 4002/Tessa Kaario, telefaksilla
numeroon 0201 34 4452 tai sahkopostilla
osoitteeseen tessa.kaario(dsato.fi. Ilmoit-
tautumisen on oltava perilla ennen ilmoit-
tautumisajan paattymista. Mahdolliset
valtakirjat pyydetaan toimittamaan yhtiélle
ilmoittautumisajan loppuun mennessa.

Osingonmaksu

Hallitus on paattanyt esittaa varsinai-
selle yhtiokokoukselle, etta yhtio jakaisi
31.12.2006 paattyneelta tilikaudelta
osinkoa 7,25 euroa osakkeelta. Osinko
maksettaisiin osakkaalle, joka on osin-
gonmaksun tasmaytyspaivana 3.4.2007
merkitty Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
pitamaan omistajaluetteloon. Hallitus
esittaa yhtiokokoukselle, etta osinko
maksetaan torstaina 12.4.2007.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupaivat:

tammi-maaliskuulta 3.5.2007
tammi-kesakuulta 10.8.2007
tammi-syyskuulta 24.10.2007

Tilikauden vuosikertomus ja osavuo-
sikatsaukset julkaistaan suomeksi ja
englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtion
Internet-sivuilla osoitteessa www.sato.fi.
Lisatietoja saa osoitteesta viestintaldsato.fi.

Osakkaat 31.12.2006

Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio

Varma 23,4 %
Kesko Oyj 16,5 %*
Keskinainen Elakevakuutusyhtio

|[lmarinen 16,5 %
Keskinainen Henkivakuutusyhtio

Suomi 15,3 %
Suomen Osuuskauppojen

Keskuskunta 8,7 %
Vahinkovakuutusosakeyhtio Pohjola 6,2 %
Wartsila Oyj Abp 4,5%
Tapiola-yhtict 23%
Turun Osuuskauppa 1.1 %
Aktia Sparbank Abp 0,8%
Muut 4,7 %

SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus tilikau-
den aikana on ollut 27,2 %.

Kertomusvuonna tapahtuneet merkit-
tavimmat muutokset SATO Oyj:n osake-
omistuksessa ovat:

Nordea Pankki Suomi Oyj ja Nordean/
KOP/ Elakesaatio myivat yhteensa 336 492
SATO Oyj:n osaketta Keskinainen Henki-
vakuutusyhtio Suomelle.

Keskinainen Vakuutusyhtic Kaleva ja
Vakuutusosakeyhtio Henki-Sampo myivat
yhteensa 254 156 osaketta Keskindinen
tyoelakevakuutusyhtio Varmalle.

*) Tilikauden jélkeen 7.2.2007 Kesko Oyj ja Keskininen
tydelakevakuutusyhtio Varma ovat sopineet Keskon
omistamien SATO Oyj:n osakkeiden myynnista Varmalle.
Varman omistusosuus kaupan jalkeen on 39,9 prosenttia.



Yhteystiedot

Helsinki

SATO Oyj

Panuntie 4

PL 401, 00601 Helsinki
Puh. 0201 34 4000
Faksi 0201 34 4355

Asuntojen vuokraus:
SATO-Asuntopalvelu
Elielinaukio 2 F
00100 Helsinki

Puh. 0201 34 4304
Faksi 0201 34 4353

Asuntojen myynti:
SATO-Asuntomyynti
Panuntie 4

PL 601, 00601 Helsinki
Puh. 0201 34 4301
Faksi 0201 34 4355

Jyvaskyla
Keskustie 17B 17
40100 Jyvaskyla
Faksi (014) 338 8177

SATO-Asuntopalvelu
Gummeruksenkatu 8
40100 Jyvaskyla

Puh. (014) 3388110
Faksi (014) 338 8190

Oulu

Uusikatu 58 B

PL 15,90101 Oulu
Puh. (08) 317 5500
Faksi (08) 317 5510

Tampere
Satakunnankatu 28
PL 5,33211 Tampere
Puh. (03) 3141 0460
Faksi (03) 3141 0440

Turku

Uudenmaankatu 19 A
PL 669, 20701 Turku
1.5.2007 alkaen:
Brahenkatu 20

PL 669, 20100 Turku
Puh. (02) 273 3100
Faksi (02) 233 7702

Julkaisujen tilaaminen:

SATO Oyj

Viestinta, Panuntie 4
PL 401, 00601 Helsinki
Puh. 0201 34 4025
Faksi 0201 34 4454
Sahkoposti:
viestinta@sato.fi
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