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SATO on Suomen johtavia asuntosijoitusyhtioita. SATO
omistaa noin 23 000 vuokrattavaa asuntoa Suomen
suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa. Sijoitus-
omaisuuden kaypa arvo on noin 1,9 miljardia euroa.

SATO on asettanut itselleen tavoitteekseen olla
markkinoiden tehokkain ja edistyksellisin toimija,
mika mahdollistaa asiakkaan palvelun jatkuvan
parantamisen ja lisaarvon tuottamisen omistajilleen.
Tama edellyttaa toimintatapojen jatkuvaa arviointia ja
uudistamiskykya. SATOn arvonluonti perustuu
sijoituskiinteistojen arvon kehitykseen ja vuokraus-
toimintaan. Jatkuva asuntokysynta luo vakautta
SATOn liiketoimintaan. Koteja tarvitaan aina.
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Kumppanuuden avulla

hyvaa asumista
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Yhteistyossa kumppaneiden kanssa luodaan
uusia tehokkaita toimintatapoja lilketoiminnan
parantamiseksi ja palvelulupauksen "Koti kuten
naluat toteuttamiseksi. Pitkaaikaisimmat
kumppanuudet liittyvat sijoitusasuntojen
Isannointiin ja huoltotoimintaan.
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Kumppanuus tukee SATOn liiketoimintamallia

JOHTAMINEN

ASUNTO-OMAISUUS ASIAKKUUDET KUMPPANUUDET

e |nvestoinnit ja realisoinnit e Markkinointi e |sannointi
e Hanke- ja kiinteistokehitys e Vuokraus

e Kiinteistohuolto

e Rakentaminen

e Vuokraus ja myynti, jos alueilla
ei omaa palvelupistetta

e Omaisuuden hallinta e Myynti
e Korjausten ja e Asiakaspalvelu
uudisrakentamisen ohjaus e Asiakkuuksien
kehittaminen

TUKITOIMINNOT

Taloushallinto ja rahoitus, viestinta, lakiasiat, IT, kehitystoiminta
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SATOn henkil6sté muodostuu noin 140 asun-
toalan osaajasta. Oman organisaation toiminta
keskittyy asunto-omaisuuden arvon kasvattami-
seen sekd vuokrauksen, myynnin ja asiakkuuksien
hoitoon.

Kehitimme nykyistd asuntokantaamme yllipito-
ja korjaustoimin sekd investointi- ja realisointitoi-
minnalla. Korjaustoimintaan ja asuntojen laatu-
tason nostamiseen panostamme 30—40 miljoonaa
euroa vuodessa. SATOn vuosittaisten uusien inves-
tointien arvo on 2000-luvulla ollut keskimairin
115 miljoonaa euroa ja asuntorealisointien noin 30
miljoonaa euroa. Sijoitusasuntojen arvoeron kasvu
oli kertomusvuonna 122,3 miljoonaa euroa.

Kiinteistokehityksen merkitys investointitoimin-
nalle on merkiteivi ja SATO ylldpitdi tonttiva-
rantoa uusien vuokra- ja omistusasuntojen raken-
nuttamista varten. Kertomusvuonna valmistui
yhteensi 351 SATOn rakennuttamaa asuntoa,
joista 240 oli vuokra-asuntoja.

Kumppanuuksien avulla hoidetaan mm. kiin-
teistdjen isinndinti ja huolto seki korjaus- ja
uudisrakentaminen.

Asuntojen vuokraus hoidetaan pidasiassa SATOn

vuokraustoimipisteissi. Kehitimme toimintapro-

sesseja ja asukkaille suunnattuja palveluita asiakas-
kokemuksen parantamiseksi.

SATO toimil
pitkajanteisesti,
asiakaslahtoisesti ja
ammattimaisesti

Liikevaihto (M€)
Liikevoitto (M€)

Tulos ennen veroja (M€)
Tulos/osake (euroa)

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

Omavaraisuusaste-% kayvin arvoin
Osakekohtainen nettovarallisuus
kirjanpitoarvoin (euroa)
kayvin arvoin (euroa)*

Investoinnit sijoitusasuntoihin(M€)
Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste-%

Osinko (M€)
Osinko/osake (euroa)

*) laskennallinen verovelka huomioitu
**] hallituksen esitys yhtiokokoukselle

N N
o o
— —
- o
232,0 192,9
86,8 74,7
52,1 41,6
0,82 0,62
1716,6 1471,8
14,9 12,4
6.1 5,7
29,5 29,5
5,56 5,36
12,59 10,48
148,8 104,3
98,3 98,1
24,9 17,8
0,49 0,35

taloudellisia tunnuslukuja
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Vuosi 2011

Hyva tuloskehitys jatkui

« Tulos ennen veroja parani edellisvuodesta noin 25 %
jaoli 52,1 (41,6) mil|. €.

« Sijoitusasuntojen arvoero kasvoi 122,3 mil. € ja oli
473,7 (351,4) milj. €.

« (Osakekohtainen laskennallinen nettovarallisuus oli 12,59
(10,48) €/0sake arvoero mukaan lukien.

« Osinkoesitys on 0,49 €/osake (osinko vuodelta 2010
oli 0,35 €/osake).

|soja investointeja vuokra-asuntoihin

« Investoinnit sijoitusasuntoihin olivat 148,8

(104,3) milj. €.
« Pietarin osuus investoinneista oli 3,7 (19,5) mil]. €.
« Vuoden lopussa oli rakenteilla 469 vuokra-asuntoa.

Erinomainen vuokrausaste

« Vuokrausaste oli ennatyksellisen korkea 98,3 (98,1) %.

« Vuokratuotot kasvoivat noin 9 % ja olivat
195,8 (180,1) milj. €.

SATO vuosikertomus 2011
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Kehittyva

kumppaniverkosto

ATOn perustehtivi on hyvin asumisen

toteuttaminen. Hyvin asumisen kriteerit

ovat muuttuneet yhteiskunnan kehitty-

essd. Tulevaisuuden asumisratkaisuihin
vaikuttavat nykyiset megatrendit: kestdvi kehitys,
vieston ikdintyminen, kansainvilistyminen ja
elimintapojen monipuolistuminen. Asumis-
kokemukseen vaikuttavia sidosryhmii on paljon ja
heidin viliseen vuorovaikutukseen tarvitaan uusia
muotoja. Niihin haasteisiin SATO yritcii itse ja
kannustaa koko alaa 16ytimiin uusia avauksia.
SATO kiytti vuonna 2011 kehitystoimintaan
yhteensi 1,1 miljoonaa euroa.

Parasta osaamista

SATOn tavoitteena on olla asuntosijoitustoimialan
tehokkain ja edistyksellisin toimija. Edistimme
strategiamme toteuttamista rakentamalla alan
parhaista osaajista toimivan kumppaniver-

koston, joka pystyy tuottamaan hydtyji kaikille
osapuolille.

Toimintamme luonne edellyttid pitkijin-
teisyyttd, joten pyrimme luomaan kriittisiin
toimintoihin pitkikestoisia kumppanuussuhteita.
Niissd avainasemaan nousevat yhteinen ymmarrys
osapuolten tavoitteista ja vahva halu kehittyd
yhdessi.

Toimiva ohjausmalli

Toimittajavalintoja tehdessimme meiti ohjaa
SATOn Code of Conduct -ohje ja hankintapo-
litiikka. Strategisissa kumppanuuksissa olemme
kehittineet sopimukseen perustuvan johtamisjir-
jestelmin, jonka mukainen ohjausmalli otetaan
jatkossa kiyttoon soveltavin osin myds muissa
kumppanuuksissa.

Yhteisten tavoitteiden kirkastamiseksi ja
toimintatapojen kehittimiseksi jarjestimme sdin-
noéllisesti kumppaneiden henkildstslle yhteistyo-
pdivit. Niissd kisitellddn mm. asiakaspalautteita,
toimintaa ohjaavien mittareiden toteumia ja
kehittamisideoita.

Kumppaniverkoston kehittaminen
Haluamme jatkuvasti luoda parempaa palvelua
asiakkaillemme ja saada prosessimme toimimaan
tehokkaammin. Uskomme saavuttavamme
parhaan tuloksen laajentamalla nykyistd
yhteistyoverkostoa.

Uuteen SATO HotelliKoti -konseptiin raken-
netaan monipuolinen palveluyritysten verkosto,
jota voidaan hyddyntii jatkossa SATOn kaikkien
asukkaiden palvelujen kehittimisessi. SATOn
asuntojen sisustusratkaisuja kehittdessimme
luomme myds suunnitteluyrityksiin kiintedmpii
yhteistydtd.

Yhteistyon edistaminen

SATO on parantanut omaa asiakaspalveluaan
esimerkiksi nopeuttamalla asiakkaiden ongelmien
ratkaisua ja puheluihin vastaamista. Jatkossa kehi-
timme yhdessi kumppaneidemme kanssa heidin
toimintaansa koskevia palvelulupauksia ja parhaita
keinoja niiden noudattamiseen.

Kunniaa hyvin tehdysta tyosta
SATO nimedd vuosittain Vuoden yhteistyokump-
panin. SATOn pitkdaikaisimmat kumppanuudet
liiteyvit sijoituskiinteistdjen manageeraus-, isin-
ndinti- ja huoltotoimintaan. Asumisviihtyvyyden
edistimisessa isinnoitsijilld on keskeinen rooli.
Vuoden 2011 yhteistyokumppaniksi valittiin
Realia Group Oy, jolla on ollut isinndintid ja
manageerausta koskeva yhteistydsuhde SATOon
jo vuodesta 2005. Kunniamaininta on kiitok-
senosoitus SATOn strategisten tavoitteiden
edistimisestd, mutta samalla mys kannustus
lisitd ponnisteluja asiakastyytyviisyyden jatkuvaan
kasvattamiseen.

Ty

, '
Kumppani

oka anta
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Toimintaymparisto

Kun vuosi 2011 alkoi, Euroopan taloudessa elettiin
epavarmoja aikoja. Kertomusvuoden lopulla epavar-
muus kattoi jo koko maailmantalouden, ja vuoden
viimeisina kuukausina Euroopan keskuspankki alensi
ohjauskorkoa kahdesti taloudellisen toiminnan
tukemiseksi. Suomessa talouskriisin vaikutukset alkoi-
vat nakya vasta toisella vuosipuoliskolla viennin hidas-
tuttua ja yrityslainojen saatavuuden heikennyttya.

Elinkeinoelaman ja kuluttajien luottamusta kuvaavat
indikaattorit alkoivat heiketa kevaalla. Kuluttajien
luottamusindikaattori oli joulukuussa 0,4, kun se oli
vuotta aiemmin vastaavana ajankohtana 13,5. Indikaat-
torin pitkan ajan keskiarvo on 13,0. Elinkeinoelaman
luottamusindikaattorit olivat joulukuussa vahittais-
kauppaa lukuun ottamatta pitkaaikaisten keskiarvojen
alapuolella.

Vuokra-asuntojen kysynta kasvoi
Ja alhainen korkotaso vaikutti positiivisesti SATOn
kulurakenteeseen ja omistusasuntojen myyntiin.

SATO vuosikertomus 2011

Kaupungistuminen jatkuu, silli Suomessa
kaupungistumisaste on edelleen jiljessi kansain-
vilisestd tasosta. Kaupunkien houkuttimina ovat
tydpaikat ja opiskelumahdollisuudet. Suomessa
kaupunkimaisten kuntien vikiluku on kolmes-
sakymmenessi vuodessa kasvanut noin puolella
miljoonalla henkilolla.

Suomen véestdnkasvun suurin syy on maahan-
muutto, joka padasiassa suuntautuu suurimpiin
kaupunkeihin. Noin kolmannes maahanmuutta-
jista asettuu Helsingin seudulle.

SATO vastaa kaupungistumiskehitykseen
keskittimilli sijoitusasunnot Suomessa viiteen
suurimpaan kasvukeskukseen. Noin 8o prosenttia
SATOn asuntokannasta on Helsingin seudulla.

Suomessa on noin 2,5 miljoonaa asuntokuntaa,
joista yhden hengen talouksia on noin 40
prosenttia ja yhden sekd kahden hengen asun-
tokuntia yhteensi yli 70 prosenttia. Perheen
keskikoko on noin 2,1 henked. Helsingin seudulla
yhden ja kahden hengen talouksien osuus on yli
80 prosenttia. Perhekoon ennustetaan edelleen
pienenevin mm. ikddntyneiden mairin kasvun
my6ti. Vieston ikddntyminen on Suomessa
Euroopan nopeinta.

Suurin osa vuokra-asuntokysynnisti
kohdistuu pienikokoisiin vuokra-asuntoihin, joita
ei ole kysyntidn nihden riittivisti tarjolla.

Kaupungistuminen 1980-2010
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Kertomusvuonna kiynnistettiin Suomessa noin
30 500 asunnon rakentaminen, miki on yli 3 ooo
vihemmin kuin edellisvuonna. Miiri vastaa
karkeasti VI T:n laskemaa uusien asuntojen
vuotuista tarvetta pitkilld aikavalilld.

Lokakuussa voimaan tulleen korkotukilai-
nojen omavastuukoron puolittaminen voi lisitd
jonkin verran valtion tukemaa vuokra-asunto-
tuotantoa. SATO ei kidytd em. rahoitusmuotoa
sithen liittyvien ns. ikuisten yleishyodyllisyysra-
joitusten vuoksi.

Vuoden vaihteessa valmiita myymattémid
asuntoja oli vihdn, mutta asunnonostajien
lisddntynyt varovaisuus hillitsee vuoden 2012
asuntoaloituksia. Asuntoaloituksien arvioidaan
jddvin 27 000 asuntoon vuonna 20I2.

Asuinkiinteistdjen rakentamiseen, peruskor-
jaamiseen ja kdytedon liittyviin sidnnoksiin on
lisitty ja lisitddn tulevaisuudessa energiatehok-
kuuteen ja kestivdin kehitykseen liittyvid vaati-
muksia. Tdmi kasvattaa asuntoihin ja asumiseen
liittyvid kustannuksia. SATO on 2000-luvun
alusta alkaen kdynnistinyt toimenpiteitd, joilla
tehostetaan sen omistamien kiinteistdjen ener-
gian kdyteoa.

Vuokra-asuntomarkkinoilla kysynti on pysynyt
hyvini. Kaupungistuminen, perhekoon pienen-
tyminen, vieston ikddntyminen ja typerdinen
maahanmuutto tukevat vuokra-asuntokysynnin
kasvuodotuksia my®s tulevina vuosina. Maahan-
muuton lisdintyessi kasvaa myds perheasuntojen
kysynti.

Vuokra-asuntojen miird muuttuu vuosittain
vain vihin ja tarjonta on varsinkin piikaupunki-
seudulla kysyntdin nihden liian pieni. Yksityiset
piensijoittajat omistavat puolet Suomen noin
800 000 vuokra-asunnosta, kunnat noin 35
prosenttia ja asuntosijoitusyhtidt noin 10
prosenttia. Alalle on kuitenkin tullut myos uusia
toimijoita, lihinni kotimaisia asuntorahastoja.

Vuokra-asuntokanta Suomessa 1990-2010
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Timi lisdd pitkilld cihtdimelld vuokra-asunto-
tarjontaa ja ammattimaista toimintaa toimialalla.
SATOn edellytykset toteuttaa vuokra-asunto-
investointeja tunnettuna, suurena ja ammattitai-
toisena yhtioni ovat hyvit.

Kertomusvuonna vuokrien nousu markki-
noilla oli SATOn arvion mukaan keskimairin
4 prosenttia. SATOn vuokra-asuntojen nelis-
vuokrien muutos edelliseen vuoteen verrattuna
oli keskimiirin 4,5 prosenttia johtuen SATOn
asuntokannan keskimadriistd pienemmisti
keskikoosta ja keskeisistd sijainneista.

Alhainen korkotaso yllapiti omistusasuntojen
kysynti, ja asuntokauppoja tehtiin Suomessa
pitkdn ajan keskiarvoa vastaava midri, noin
70 000 kauppaa. Luottamusilmapiirin heikenty-
minen saattaa lihitulevaisuudessa vihentii asun-
tomyyntid. Omistusasuntomarkkinoilla SATO
erottautuu konsepteillaan.

Pietarin talouden ennustetaan kasvavan Suomen
taloutta nopeammin. Tarve asuntojen uudistuo-
tannolle on suurempi kuin miti tillid hetkelld
toteutetaan.

Pietarissa vuokra-asuntomarkkinoilla on tois-
taiseksi vihin asuntosijoitusyhtidiksi luettavia
tahoja. Linsimaisten toimijoiden lisddntyessi ja
lainamarkkinoiden kehittyessi on kaupunkiin
kuitenkin muotoutumassa kasvavat vuokra-asun-
tomarkkinat. Omistusasuntokauppojen miira
vastaa Suomessa tehtyjen kauppojen mairii.

Pietarin kaupunkirakennetta kehitetdin
voimakkaasti, ja SATO nikee Pietarissa vuokra-
asuntokysynnin kasvupotentiaalin valitsemissaan
asiakassegmenteissi suureksi.

Asuntojen hintataso ja vuokrataso paakaupunkiseudulla
1992-2011
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Strategia

SATO haluaa olla Suomen merkittavin asuntosijoitusyhtio.
Tama edellyttaa hyvaa kannattavuutta, kasvua ja jatkuvasti
paranevaa palvelukokemusta.

Kannattavuus varmistetaan tehokkaalla toiminnalla ja asiakas-
kokemuksen parantamiseen tahtaavilla toimenpiteilla. Kannatta-
vuustason nostamiseksi olemme keskittaneet hankintatoiminnan,
varmistamme pitkaaikaisen rahoituksen, rakennamme osaavaa
palveluverkostoa seka arvioimme toimintatapojamme jatkuvasti.

Kasvutavoitteemme sisaltaa asuntosalkun arvon kehittamisen yli
kolmeen miljardiin euroon vuoteen 2020 mennessa. Kertomus-
vuoden lopulla kaypa arvo oli noin 1,9 miljardia euroa. Kasvu
toteutetaan investoimalla vuokra-asuntoihin, joissa nahdaan
parhaat arvonkehitysmahdollisuudet.

MISSIO

SATO on hyvan asumisen toteuttaja

VISIO STRATEGISET TAVOITTEET

Asunnot ovat intohimomme -
asunnoissamme 50 000 tyytyvaista
asukasta 2020

e Asiakkaille jatkuvasti paranevaa palvelua

e Sijoitusomaisuuden arvo > 3 mrd. € v. 2020

ARVOT ¢ asiakastyytyvaisyys - pidamme lupauksemme
e henkiloston ammattitaito - osaava henkilosto on voimamme
e yhteistyo - yhdessa tekemalla onnistumme
e tuloksellisuus - tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta

SATO vuosikertomus 2011
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» Omistajille keskim&arin 12 %:n kokonaistuotto/v.
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SATOn palvelulupaus: koti kuten haluar

STRATEGIAN TASMENNYKSET
VUONNA 2011

SATO tismensi omavaraisuustavoitettaan ja
midritteli sen koskemaan konsernin omavarai-
suutta kiyvin arvoin laskettuna. Tavoitetaso on
vihintiddn 25 prosenttia. Merkittdvien investoin-
tien yhteydessi voi omavaraisuusaste tilapiisesti
alentua.

Sijoitusasuntojen investointikriteereitd tarken-
nettiin: SATO investoi ainoastaan kerrostaloasun-
toihin ja tavoitteena on toteuttaa investoinneista
yli puolet uudisasuntoihin. Pietarissa inves-
tointikohteiden valintaa laajennetaan eliitti- ja
businessluokan asuntojen lisiksi comfort-luokan
asuntoihin.

SATOn palvelutarjontaan péitettiin lisitd tila-

piiseen, lyhytaikaiseen asumiseen ratkaisu, hotelli-

kotiasunnot. Toiminta kiynnistyy kesilli 2012.
Ympiristdasioiden merkitys on kasvanut ja
sithen suunnataan lisdi resursseja.

Asiakastyytyvaisyys 2005-2011
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STRATEGISTEN TAVOITTEIDEN
TOTEUTTAMINEN VUONNA 2011

Asiakaspalvelun parantaminen
Asukkaiden sihkéisii asiointimahdollisuuksia
lisdctiin ja vuokra-asunnonhakijoille kehitettiin
asuntojen poimintamahdollisuus ”ostoskoriin”.
Asiakaspalvelu-yksikon toiminta vakiinnutettiin ja
asiakasneuvojien toimenkuvaa laajennettiin.
Lihes kaikkien asuntojen vuokrasopimuksiin
sisillytettiin ilmainen laajakaistayhteys.
Kertomusvuonna tuotiin markkinoille uusi
tapa ostaa uudisasunto vasta valmistumisen
jilkeen. Ensimmiiset konseptin mukaiset asunnot
valmistuivat tammikuussa 2012.

Kasvu, sijoitusomaisuus 2005-2011
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Graafi korjattu painetun
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ilmestymisen jalkeen
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Kannattavuus
Vuokrausastetta parannettiin edelleen tehostamalla
markkinointia ja hyodyntimilld asiakaspalautetta
prosessien kehitystydssi. Vuokratuotot kasvoivat
8,7 prosenttia edellisvuodesta ollen yhteensi 195,8
miljoonaa euroa.

Hankintatoiminnan kilpailutuksilla on saavu-
tettu merkittdvid sadstdji.

Uusien omistusasuntojen myyntituotot
kasvoivat edellisvuodesta 14,7 prosenttia, miki
kasvatti myyntituottoja 3,9 miljoonaa euroa.

Kasvu
SATOn asuntoinvestoinnit olivat kertomusvuonna
yhteensi 148,8 miljoonaa euroa. Tulevaa uudistuo-
tantoa varten hankittiin tonttimaata yhteensi noin
500 asunnon rakentamista varten.

SATOn sijoitusasuntojen kiypi arvo kasvoi

TALOUDELLISET TAVOITTEET

14

noin 14,6 prosenttia ja oli vuoden vaihteessa
1 898,6 miljoonaa euroa.

Yhteistyotd rahoittajien kanssa on tiivistetty ja
uusia rahoituslhteitd kartoitetaan.

Uudistuminen

Kertomusvuonna ryhdyttiin parantamaan SATOn
kilpailukyky4 valituilla osaamisalueilla koulutta-
malla omaa henkil6stéi ja rekrytoimalla uusia alan
ammattilaisia. Vastuualueita uusittiin ja henki-
16ston sisidistd tehtivikiertoa lisittiin osaamisen
laajentamiseksi. Innovaatiotoiminnan kiytintoji
uudistettiin.

Viestintdd kehitetddn mm. ottamalla sosiaa-
linen media yhdeksi viestintikanavaksi. Mydos
SATOn yritysilmettd ja palvelukonsepteja paitet-
tiin uudistaa vastaamaan paremmin nykyistd
toimintaa.

Toiminnan jatkuvuuden, tuloksellisuuden ja kasvun edistamiseksi on asetettu

omavaraisuusasteeseen, osingonjakoon ja investointeihin liittyvat tavoitteet:

toteuma 2011

e Konsernin omavaraisuus sijoitusasuntojen kayvin

arvoin >25 %"

29,5
e Osinko >60 % vapaasti jaettavasta tuloksesta™ 79,8

e 100 milj. € vuosittaiset investoinnit vuokra-asuntoihin 148,8

*] omavaraisuus voi hetkellisesti laskea alle 25 %:n investointien vuoksi

**) maaritelma sivulla 103
***) hallituksen esitys yhtiokokoukselle

SATO vuosikertomus 2011

Riskienhallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on toiminnan jatku-
vuuden sekd yhtidn strategisten ja taloudellisten
tavoitteiden saavuttamisen varmistaminen. Ylin
vastuu riskienhallinnasta on yhtién hallituksella,
joka paittdd riskienhallinnan tavoitteista ja
seuraa keskeisid riskejd. Riskienhallinta on osa
SATOn strategiaprosessia, toiminnan ohjausta ja
litketoimintaprosesseja.

SATO tekee toimintaansa liittyvin riskiar-
vioinnin sddnnollisesti strategia- ja vuosisuun-
nittelun yhteydessi. Eri osa-alueiden riskien
tunnistamiseksi SATO kiyttii sille kehitettyi
riskimallia. Riskimallin avulla kartoitetaan laajasti

Riskienhallintajarjestelma

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta
Keskeiset ohjeistukset

e Paatoksentekomalli ja toimintavaltuudet

e Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteistyo,
toimittajavalinnat, toimittajakriteeristo, kumppani-

valinnat)

e Vakuutusten hallintajarjestelma, arviointi ja vastuutus

SATOn liiketoimintaan liittyvat
keskeiset lahiajan riskit

toimintaympiristd6n, toiminnan ohjaukseen ja
pidtdksentekoon seki operatiivisiin prosesseihin
mahdollisesti liittyvit riskit ja mahdollisuudet.

Tunnistettujen riskien toteutumisen ehkidisemi-
seksi ja mahdollisten seurausten minimoimiseksi
suunnitellaan tarpeelliset toimenpiteet. Ndiden
vaikutusten seuranta vastuutetaan yksikkdtasolle.
Johtoryhmi seuraa riskien hallintaan liittyvid
toimenpiteitd ja niiden vaikutuksia vihintddn
neljinnesvuosittain. Sisdinen tarkastus avustaa
prosessissa sekd toimii ulkopuolisena laadun
varmistajana ja tulosten arvioijana.

Sisadisten kontrollien jarjestelma
Prosessijohtamismalli

e Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja
kehitysmalli ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi

e Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino

Vaikutukset/toimenpiteet

Asuntojen hintakehitys

Hintojen muutokset vaikuttavat SATOn sijoitusasuntojen arvonkehitykseen.

SATOn asunnot sijaitsevat noin 80 prosenttisesti Helsingin seudulla
keskeisilld sijainneilla. Asuntokantaan tehdaan elinkaarikorjauksia niiden
arvon sailyttamiseksi.

Vuokraustoiminnan
onnistuminen

Vuokrausaste voi laskea merkittavasti. Huoneistokorjauksiin ja remontti-
mallistojen ajanmukaistamiseen panostetaan asuntojen houkuttavuuden

lisaamiseksi. Vuokraustoimintaa on tehostettu ja asiakkuuksien hallintaa

kehitetaan.

Rahoituksen saatavuus
ja korkoriski

SATOn investointien toteutuminen voi vaikeutua. Rahoitussuunnittelu on
keskeinen osa lilketoiminnan suunnittelua. SATOn markkinaehtoisten

lainojen suojausaste on 71 %.
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Hyva lukija,

SATO on parantanut suorituskykyéin onnis-
tuneiden strategisten valintojen ja tehostuneen
toiminnan ansiosta. Yhteni keskeisistd tavoitteis-
tamme on parantaa asukkaidemme palveluko-
kemusta kustannustehokkuutta vaarantamatta.
Avainasemaan nousee tilldin osaava ja aukottomasti
toimiva palveluverkosto, miki saavutetaan avoi-
mella yhteistydlld henkilston, kumppaneiden ja
asukkaiden kanssa.

Uskomaton vuosi

Pidttynyt vuosi jad historiaan monien myllerryk-

sien vuoksi: Arabikevit, epdvarmuus maailman

ja Euroopan taloustapahtumien vaikutuksista,

Fukushiman ydinonnettomuus, muutokset Suomen

poliittisten puolueiden voimasuhteissa ja vield

loppuvuonna syntynyt protestiliike Venijalla.
Tapahtumien keskelld on tuntunut, etcd SATO

ui vastavirtaan. Liiketoiminnassamme vuosi on

Toimitusjohtajan katsaus

mennyt monessa suhteessa aikaisempaa paremmin,
ja saavutimme SATOn historian parhaan tuloksen
lihes kaikilla strategian osa-alueilla. Kasvuvauhti
ylitti tavoitteen, kannattavuus parani ja toimenpi-
teitd asiakaspalvelun parantamiseksi lisdttiin. Kerto-
musvuoden tulosta vauhdittivat erityisesti kasvanut
asuntokantamme ja tehostunut vuokraustoiminta

yhdessi lisddntyneen vuokra-asuntokysynnin kanssa.

Tilanne asuntomarkkinoilla

Pienien vuokra-asuntojen tarve on erityisesti
paikaupunkiseudulla edelleen suurempaa kuin
tarjonta. Jatkuvasti lisidntyvi kysynti ja asuntojen
ylldpitoon liittyvien kustannusten nousu johtavat
yleistd inflaatiota korkeampaan vuokrakehitykseen.
Mikili valtiovallalla on tahtoa edistdd vuokra-
asuntotuotantoa ja saada kaikki toimijat lisidméin
kohteiden aloituksia, tehokkain keino tihin on
kisitykseni mukaan erilaiset kannustintoimet rajoi-
tusten sijaan.

SATO vuosikertomus 2011
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Kuluttajien luottamus ja asuntolainauksen
ehdot vaikuttavat omistusasuntokauppaan. Kerto-
musvuonna aktiivista kaupankiyntid yllipitivit
alhaisena pysynyt korkotaso ja asuntosddstdpalkkion
turvin ensiasuntoa ostaneet. Luottamusilmapiiri
laski kertomusvuoden lopulla rajusti, misté johtuen
vuoden 2012 kysyntid on vaikea ennakoida.

Tehokkuutta kumppanuuksilla

Toimiakseen tehokkaasti SATOn strategisena
valintana on hoitaa asunto-omaisuuden ja asiak-
kuuksien hallinta seké niihin keskeisesti liittyvit
tukitoiminnot itse. Muut toiminnot hoidetaan
ostopalveluina yrityksiltd, jotka edustavat oman
alansa parasta osaamista. Merkittivimmit kump-
panuussopimukset on tehty isinnéintii ja huoltoa
hoitavien yritysten kanssa.

Pystyiksemme tarjoamaan asiakkaillemme
parhaan hyddyn palveluverkostosta panostamme
hankintaosaamisen vahvistamiseen ja kehicti-
mimme kumppanuuksien johtamismallin sovelta-
miseen. Olemme tehneet paljon tyotd aukottoman
palveluketjun aikaansaamiseksi ja pystyneet paran-
tamaan toimintaa. Epédjatkuvuuskohtia kuitenkin
syntyy edelleen, joten kiytinndissd on vield
hiomista.

Asiakastyytyviisyys on pysynyt hyvilld tasolla,
vaikka kuusi vuotta jatkunut nousuvauhti pysihtyi.
Tami antaa aihetta lisitd ponnistelujamme asiakas-
kokemuksen parantamiseksi.

Kasvua investoinneilla

Haluamme kehittdd SATOsta Suomen merkitti-
vimman asuntosijoitusyhtion. Investointitoimin-
nalla thtddmme asunto-omaisuutemme arvon
kasvattamiseen yli kolmeen miljardiin euroon
vuoden 2020 loppuun mennessi.

Tehtyjen uusien investointien arvolla mitat-
tuna SATO on 2000-luvulla ollut Suomen suurin
asuntosijoittaja. Vuokra-asuntoinvestointimme
ovat olleet keskimiirin noin 115 miljoonaa euroa
vuodessa.

My®és asiakkaat hyotyvit SATOn kasvusta.
Asuntovalikoimamme laajenee, ja uudistamalla
asuntokantaamme pystymme vastaamaan asunnon-
tarvitsijoiden muuttuviin tarpeisiin. Asuntoport-
folion tasapainottamiseksi olemme kasvattaneet
uudisasuntojen osuutta.

Uudistuminen
Asuntosijoittaminen on toimialana vakaa, ja

ennuste vuokra-asuntojen kasvavalle tarpeelle

on nihdikseni lupaava. Haluamme kuitenkin
varmistaa menestymisemme ennakoimalla toimin-
taympiristossi tapahtuvia muutoksia ja uudistaa
tarjontaamme seki tapaamme ajatella ja toimia.
Kehitimme palvelukonseptejamme ja sihkoisid

Saavutimme historiamme

parhaan tuloksen

asiointipalveluita, lanseeraamme uusia tuotteita

ja osallistamme henkil6stdd innovoimaan. Lisiksi
tutkimme tapoja tuoda kiinteistéihimme kestivin
kehityksen mukaisia ratkaisuja.

Vuonna 2012 lanseeraamme uudenlaisen
palvelumallin tilapdisasumiseen, SATO Hotelli-
Koti -konseptin. Konseptilla tavoitellaan uusia
asiakasryhmii ja synergiahyotyjd muuhun liiketoi-
mintaamme. Kertomusvuonna uudistimme myds
uudisasunnon ostamisen kiytintoji: valtavirrasta
poiketen tarjoamme myytiviksi omistusasunto-
jamme vasta valmistumisen jilkeen.

Haluamme viestid liiketoimintamme ja toimin-
tatapojemme uudistamisesta myos ulkoisesti paivit-
timilli SATOn yritysilmeen ja liikkemerkin vuoden
2012 aikana.

Timin uskomattoman vuoden jilkeen kiitin
kaikkia yhteistydtahojamme hedelmillisesti ja
litketoimintaamme tukevasta yhteistydsti. Parhaat
kiitokset haluan osoittaa SATOn ammattitaitoiselle
henkilsstélle, joka on vuosi vuodelta ylldttinyt
minut oppimiskyvylldin ja uusien taitojen omaksu-
misella. Minulla on my®os ilo kiittdd asiakkaitamme,
rahoittajia, yhtion omistajia ja hallitusta hyvistd
kumppanuudesta vuoden aikana. Teiddn kaikkien
tuella innostuksemme SATOn kehittdmiseen vain
kasvaa. Koteja tarvitaan aina.

i -:_‘:} W = J.\‘—-—-_.

Erkka Valkila

Toimitusjohtaja
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SATOn asuntotarjonta
laajenee

SATO SenioriKoti Vuokra-asunnon lisaksi hoivapalvelua
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SATO OmistusKoti Yksilslliset muuttovalmiit omistusasunnot ' : : ‘ - W, l ( u II pp a
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SATOn palvelulupaus on "Koti kuten haluat’,
mita toteutamme kehittamalla yhtion
asumisratkaisuja vastaamaan vallitsevia
asumistarpeita ja -toiveita seka yllapitamalla
monipuolista asuntotarjontaa. Palvelu-
lupauksen selkeyttamiseksi olemme
uusineet palvelukonseptiemme nimet

Ja kehitamme niiden sisaltoa.

SATO VuokraKoti Tahtiluokitellut vuokra-asunnot

@ joka innostaa

SATO HotelliKoti Kodinomaiset tilapgisasunnot
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SATON palvelukonseptit

SATO VuokraKoti

SATOn ydinliiketoimintaa on vuokra-
asuntojen omistaminen ja niiden tarjoaminen
asunnontarvitsijoille kodeiksi. Olemme
ryhmitelleet vuokra-asunnot tihtiluokkiin
niiden laadun mukaan. Aiemmin nelipor-
tainen luokitus on muutettu kolmiportaiseksi.
Sijainniltaan ja laadultaan uniikit vuokra-
asuntomme ovat viiden tihden SATO Vuok-
raKoteja, neljin tihden asunnot ovat uusia tai
uudenveroisia. Peruskuntoiset asuntomme ovat
kolmen tihden SATO VuokraKoteja.

Lihes jokaiseen vuokra-asuntoon sisiltyy
asiakkaallemme maksuton laajakaistayhteys.
Lisiksi teemme sddnnéllisid asunnon laatutar-
kastuksia, joiden yhteydessi tehdiin tarpeelliset
huoltokorjaukset.

SATO SenioriKoti

SATO SenioriKoti tatjoaa turvallisen kodin lisiksi
palveluohjausta, jossa asiantuntija kartoittaa
henkilskohtaisen palvelutarpeen ja suunnittelee
palvelun toteutustavan yhdessi asiakkaan kanssa.
Koti- ja hoivapalveluntarjoajina ovat SATOn valit-
semat yhteistydkumppanit.

SATO SenioriKoti -kohteiden sijainti valitaan
palvelujen liheisyyden ja hyvien litkenneyhteyk-
sien perusteella. Suunnittelussa korostuvat asun-
tojen toiminnallisuus, esteettdmyys ja turvallisuus.

SATO HotelliKoti

Vuoden 2012 aikana SATO laajentaa asumisvaih-
toehtojaan "Koti kuten haluat’ palvelulupauksen
mukaisesti. Tydelimin kansainvilisyys, liikkuva
tydvoima ja putkiremontit ovat lisinneet hotelli-
maisten tilapiisasuntojen kysyntii. Tarve on kaik-

SATO HotelliKoti
tarjoaa tilapaisasumista
kasvaneeseen tarpeeseen

kein suurinta pidkaupunkiseudulla. Ensimmaiset
lyhytaikaiseen vuokraukseen tarkoitetut kalustetut
asunnot valmistuvat Helsingin keskustassa perus-
korjattavaan kohteeseen. Kehitimme konseptia
karttuvien kokemusten perusteella.

SATO OmistusKaoti

Suurin osa Suomessa tehtivisti asuntokaupoista
tehdiddn vanhoista asunnoista, jolloin ostaja
niikee asunnon valmiina. Uudet asunnot sen
sijaan myyddin lihes poikkeuksetta niiden ollessa
rakennusvaiheessa. Tuoreen kyselyn mukaan lihes
puolet haluaisi nihdi tulevan kotinsa valmiina jo
ennen kaupantekoa.

SATO aloitti kertomusvuonna uuden tavan
tarjota uudisasuntoa ostettavaksi. Konseptin
mukaan asuntoja ei vastoin yleistd kiytintod ole
mahdollista ostaa rakennusaikana, vaan asunnot
rakennetaan valmiiksi ennen myynnin aloitusta.
Konsepti on suunniteltu ostajille, jotka arvostavat
persoonallista, heti muuttovalmista uutta asuntoa,
jossa yksilolliset materiaali- ja kalustevalinnat ovat
ammattitaitoisen designerin tekemia.

SATO vuosikertomus 2011
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DESIGN MANAGER

Aloitin SATOssa Design Managerin tehtavassa lokakuussa 2011. Naiden neljan kuukauden

kuvassa: Piritta Kokkonen

aikana olen saanut tuntumaa siihen, kuinka laajan kumppaniverkoston kanssa SATO tekee
yhteisty6ta hyvan asumisen toteuttamiseksi. Omassa tyossani olen tahan mennessa tutustu-
nut lahinna materiaali- ja kalustetoimittajiin seka uudisrakennuksia ja korjaussuunnittelua
tekeviin arkkitehteihin ja erikoissuunnittelijoihin. Seuraavaksi tutustumiskierroksessa ovat
korjauksia ja uudiskohteita tekevat urakoitsijat.

Designin merkitys kasvaa

Kiinnostus kodin sisustamiseen ja uudenlaisiin
materiaaleihin on viime vuosina kasvanut. My6s
kodin tilaratkaisuja ja kalustevalintoja koskeva
vaatimustaso on noussut. SATO vastaa tihin
trendiin lisidamalld panostuksia remontoitavien ja
uudisasuntojen tila- ja materiaalisuunnitteluun.
Asuntojen korjauksissa kiytettivid sisustusmallis-
toja uusitaan ja uudisasuntojen ratkaisut suunni-
tellaan yksilollisiksi.

Olemme kertomusvuonna tiydentineet

Lisaamme asuntojemme
erottuvuutta
designin avulla

osaamistamme ja rekrytoineet yrityksemme
historian ensimmaisen Design Managerin, joka
paneutuu asuntojemme erottuvuuden lisidmi-
seen. Uskomme timin uudistavan asuntosijoi-
tustoimintaa ja kasvattavan vuokralla asumisen
haluttavuutta.
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SATO-asiakkuus

ATOn vuokra-asunnoissa asuu noin

40 000 asukasta, joiden asumisviihtyvyy-

destd SATO vastaa yhdessd kiinteistdjd

yllapitdavien kumppaneiden kanssa.
Lisaksi myymme asiakkaille omistusasuntoja.

Aito halu palvella asiakasta

Asiakas on meilli erityisasemassa, kumppani,
johon my®és toivomme pitkikestoista suhdetta.
Siksi pyrimme aikaansaamaan yrityskulttuurin,
jossa intohimo palvella asiakasta nikyy kaikessa
toiminnassa. Titd edellytimme myds palveluja
tuottavilta kumppaneilta.

Asiakastyytyvaisyys keskeinen mittari
SATO on asettanut tavoitteekseen asiakas-
kokemuksen jatkuvan parantamisen. Testaamme
onnistumistamme asiakkuuden eri vaiheissa
toteutetuilla asiakaskyselyilld ja seuraamalla asia-
kasreklamaatioita. Asiakastyytyviisyyden kehitys
on myds tirked osa isinnditsiji- ja huoltoyhtié-
kumppaneiden toiminnan ohjausjirjestelmii.
Vuodesta 2005 vuokra-asukkaiden kokonaistyy-
tyviisyys on kasvanut 3,4:std 3,7:44n (asteikko 1-s5).
Vuonna 2011 kokonaistyytyviisyys pysyi edelleen

Tyytyvaisyys SATOon vuokranantajana

Tyytyvaisyys kiinteistojen huoltoon ja

hyvilld tasolla, vaikka kuusi vuotta jatkunut kasvu
pysihtyi. Jatkamme ponnistelujamme asiakaskoke-
muksen parantamiseksi.

Asiakaskyselyjen kehittdmiseksi toteutimme
yhteistydssd Aalto-yliopiston kanssa projektin,
jossa kartoitettiin uusia nikékulmia palvelukoke-
muksen parantamiseen ja mittaamiseen.

Vuokralla asuminen kehittyy

SATOa arvostetaan monipuolisesta asunto-
tarjonnasta. Kehitimme asuntokantaamme
korjaustoiminnalla ja lisidmilld uudisasuntojen
osuutta. Remonttien ja uudisasuntojen suun-
nittelussa tuotamme jatkossa entistd enemmin
yksilollisid sisustusratkaisuja seki kaluste- ja
materiaalivalintoja.

Vuokra-asuntojen tahtiluokitus on tapamme
kommunikoida asunnon tarvitsijoille asun-
tojen kunnosta ja varustelusta. Olemme
uusineet luokituksen sisilt6d parantaaksemme
asiakaslupauksiamme.

Vuokra-asuntojemme ja kiinteistdjemme
huolto- ja yllipitotoiminnan laadun nostamiseksi
olemme lisinneet kumppaneina toimivien huolto-
liikkeiden ohjausta ja valvontaa.

Tyytyvdisyys asuntoon

isannointiin liittyviin palveluihin
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Palvelu paranee

Asiakkaiden ja SATOn vilisen asioinnin helpot-
tamiseksi olemme pidentineet palveluaikojamme
ja kehitimme sahkéisid asiointimahdollisuuksia.
Lisiksi olemme neuvotelleet asiakkaillemme
valmiiksi alennuksia asumiseen liittyvistd tava-
roista ja palveluista. Vuodesta 2011 alkaen lihes
jokaiseen vuokra-asuntoon sisiltyy asiakkaallemme
maksuton laajakaistayhteys.

Kertomusvuonna selvitimme asukkaiden
nikemyksid uusista palveluista, joita he kaipaisivat
asumisviihtyvyyden kehittimiseksi. Haastattelu-
tulosten seki asukastoiminnassa mukana oleville
asukkaille tehdyn kyselyn perusteella tunnistimme
tulevat kehitystavoitteet.

Asukasyhteistyota yhdessa valitun

teeman mukaan

Asunnon laadun lisiksi asuintalojen viihtyvyys ja
asukkaiden keskiniiset suhteet ovat tirkeitd hyvin
asumisen osa-alueita. SATOn asukkaat valitsevat
vuosittain teeman, jota haluavat yhteistydssi
SATOn kanssa kehittii. Kertomusvuoden vuosi-
teema oli “Talorauha”. Vuoden aikana uusittiin
SATOn talojen jirjestyssidnnot asukkailta kyse-
lylld saadun palautteen seki yhteisen ideointi-illan
petusteella. Lisiksi isinnditsijdiden ohjeistusta
asumisviihtyvyyden edistimiseksi piivitettiin.

SATOn jirjestimii asiakastapahtumia oli 11 ja
lisaksi tuettiin asukkaiden omia tapahtumia. Kaik-
kiin tapahtumiin osallistui yhteensi noin
2 000 asukasta.

Vuoden 2012 asukasteemaksi valittiin ”Kult-
tuurit kohtaavat”.

Kehittavaa
yhteistyota
asiakkaiden kanssa

Asiakkaille tunnustusta

Vuoden 2011 asukkaaksi valittiin Sven Petterson,
joka on tunnettu ja luotettu asukasedustaja asuin-
talossaan. Hin vaikuttaa asuintalonsa ja pihapiirin
viihtyvyyteen ja kannustaa omalla esimerkilldin
muita asukkaita aktiivisuuteen. Hin osallistuu
myds aktiivisesti SATOn jdrjestdmiin tilaisuuksiin.
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Litketoimintasegmentit

ATOn toimintaa johdetaan ja raportoi-

daan kahtena liiketoiminta-alueena, joita

ovat SATO-liiketoiminta ja VATRO-

liiketoiminta. SATOn asuntosijoitustoi-
minta sisdledd sekd vapaarahoitteista ettd valtion
tukemaa asuntovarallisuutta, johon vaikuttavat
asuntolainsdidinnon rajoitukset sekd kohde- ettd
yhtidtasolla. Segmentoinnilla lisitddn valtion tuke-
maan asuntovarallisuuteen kohdistuvan toiminnan
ja raportoinnin lipinikyvyytti.

SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaarahoitteiset
asunnot seki ne arava- ja korkotukilainoitetut
asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja korko-
tukilainsiddintson liittyvit kohdekohtaiset
rajoitukset péittyvit vuosina 2011—2025. SATO-
litketoiminnan asuntojen osuus konsernin sijoitus-
asuntojen kiyvisti arvosta on noin 89 prosenttia.
My®s Pietarin liiketoiminta ja omistusasuntotuo-

117 SR VATRO

e Noin 19 200 asuntoa padosin Suomen
kasvukeskuksissa ja Pietarissa

e  Rajoituksista vapaat ja lyhyemman
rajoitusajan vuokra-asunnot seka
omistusasuntotuotanto

e Asuntojen kaypa arvo noin 1,7
miljardia euroa, 89 % SATO-konsernin
sijoitusasuntojen arvosta

tanto kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-
litketoimintasegmencttiin kuuluvat asunnot, joihin
kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsiidintoon
liittyvid rajoituksia. Nimi rajoitukset padttyvit
noin vuoteen 2047 mennessi.

Konsernin kasvustrategian mukaisesti padosa
uusista investoinneista kohdistetaan SATO-liike-
toimintaan ja VATRO-liiketoiminnan suhteellinen
merkitys konsernissa pienenee.
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Asuntokannan kehitys 2007-2011
kdyvin arvoin
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Liiketoimintasegmenttien osuudet
asuntokannasta 2007-2011 kayvin arvoin
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VATRO-LIIKETOIMINTA

e Noin 4 100 asuntoa paaosin Suomen

kasvukeskuksissa

e  Pitkilla rajoitusajoilla olevat arava-

asunnot, joiden rajoitukset paattyvat
2040-luvulla

e Asuntojen kaypa arvo noin 204 mil-

joonaa euroa, 11 % SATO-konsernin
sijoitusasuntojen arvosta

SATO vuosikertomus 2011

Sijoitusasuntojen alueellinen
jakauma (SATO-liiketoiminta)

31.12.2011
1 Padkaupunkiseutu 75%
5(,78 2 Muu Helsingin talousalue 3%
4 3 Turun talousalue 4%
2 4 Tampereen talousalue 6%
1 5 Jyvaskylan talousalue 3%
6 Oulun talousalue 3%
7 Pietari 4%
8 Tavoitetoimialueen ulkopuolella 2%
Asunto-omaisuus,
kdypd arvo 1 694,7 milj. €
Milj. €
Liikevaihto
Nettovuokratuotto

Tulos ennen veroja
Bruttoinvestoinnit sijoitusasuntoihin
Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo
Sijoitusasuntojen kdypa arvo
Vuokra-asunnot, lkm
Osaomistusasunnot, lkm

Valmistuneet omistusasunnot, lkm

Sijoitusasuntojen alueellinen
jakauma (VATRO-liiketoiminta)

31.12.2011

PN

NOo~ O RWN =

P&aakaupunkiseutu 60 %

Muu Helsingin talousalue 8 %
Turun talousalue 1%

Tampereen talousalue 9%
Jyvaskylan talousalue 13%

Oulun talousalue 4%
Tavoitetoimialueen ulkopuolella 5%

Asunto-omaisuus,
kaypa arvo 203,9 milj. €

taloudellisia tunnuslukuja 2011

VATRO

196,9 35,1
90,6 16,5
48,8 3,3

148,8 0

1221,0 203,9
1694,7 203,9
17 923 4099

1257 0

111 0
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26 27
Sijoitusasunnot SEHERAREERS
A I— U E PAA I— I— | K K O Kuvassa: Jan Bertills
jjoitusasunnoista saatavien vuokra- Asuntokannan nettovuokratuotto oli 109,4 Lahimmat yhteistydkumppanit omassa tehtavakentassani ovat ennen kaikkea isannditsijat,
tuottojen rinnalla asuntojen arvon (100,6) miljoonaa euroa. Vuokra-asuntojen netto- huoneistojen vuokravalittdjat ja kiinteistohuollon edustajat. Heidan kanssaan kayn saannalli-
kehitykselld on keskeinen merkitys vuokratuottoprosentti kirjanpitoarvolle oli 8,1 sesti lapi asukaspalautteisiin, budjettien toteutumiseen, markkinakehitykseen sekid muuttoi-
SATOn liiketoiminnassa. Arvonkehi- (7,9) ja kiiyville arvolle 6,2 (6,5). hin ja kiinteistonhoitoon liittyvia asioita. Seuraan tarkasti, miten nama kumppanit onnistuvat
tyksen turvaamiseksi SATO keskittid asunto- o yhdessi asetettujen tavoitteiden saavuttamisessa. Asiakastyytyvaisyyden, vuokratuottojen,
omaisuutensa alueille, joilla vuokra-asuntokysynti Sijainti ja koko Wspitokust ten t , atehokkuuden kehittvminen ovat tvéni kannalta tirkeim-
pitkilld tahtdimelld kasvaa. Sijoituksen arviointiin Vuokra-asuntojen kysynti on kasvavaa kasvu- ylapiiorustanhusten tason ja energiatenoxxutiden kenitty y
vaikuttavat alueen kehitysnikymit, viestdprofiili keskuksissa ja radanvarsilla. Kysynti kohdistuu eI G
ja arvioidut yllipito- ja korjausmenot. pidosin pienasuntoihin. Maahanmuuton lisiinty-
essi kasvaa my®s perheasuntojen tarve.
Asuntojen tuotto Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee
SATOlla oli kertomusvuoden lopulla yhteensi Helsingin seudulla Lahti ja Himeenlinna mukaan toisia kolmen ja neljin tihden SATO VuokraKoti ja parantamiseen. Kaikkien SATOn vuokra-
noin 760 asuntokohdetta, joissa oli yhteensi lukien. Loput asunnoista ovat Tampereen, Turun, -asuntoja. SATO on uudistanut luokkien sisalcd. asuntojen kunto tarkastetaan miirivilein tai asuk-
23 279 (22 830) asuntoa. Niisti 22 022 (21 516) Oulun ja Jyviskylidn talousalueilla sekd Pietarissa. kaan vaihtuessa. Tarkastuksen yhteydessi pienet
oli vuokra-asuntoja ja 1 257 (1 314) osaomistus- Asuntojen keskikoko on 57,5 m*. Talousalueiden Yllapito kunnostusta vaativat viat korjataan ja tehdiin
asuntoja. Asuntojen pinta-ala oli yhteensi sisilld asunnot sijaitsevat hyvien liikenneyhte- Kiinteistdjen isinndinti, huolto ja siivous seki selvitys suuremmista korjaustarpeista. Vuoden 2011
1 337 831 nelidmetrid. Sijoitusasuntojen kirjanpito- yksien ja palvelujen liheisyydessi. Tavoitetoimi- asuntotason korjaustoiminta hoidetaan kump- aikana mairiaikaiskunnostuksia tehtiin yhteensi
arvo oli yhteensd 1 424,9 (1 305,9) miljoonaa euroa alueen ulkopuolella olevat asunnot realisoidaan. panien toimesta. Kertomusvuoden aikana SATO noin 5 800 asuntoon.
ja kiypd arvo 1 898,6 (1 657,3) miljoonaa euroa. kilpailutti kiinteistdjen manageeraus-, isin-
Kiyvin arvon ja kirjanpitoarvon vilinen arvoero Laatuluokat ndinti- ja huoltotoiminnan. Valintakriteereind oli Nakymat
kasvoi katsauskaudella 122,3 (91,8) miljoonaa SATO on kehittinyt vuokra-asunnoilleen laatu- toiminnan hinta, laatu ja kyky osallistua palvelun Pitkiin tihtiimen korjaussuunnittelulla varmiste-
euroa. Kasvu johtui asuntojen hintojen ja vuok- luokituksen, jonka tarkoituksena on toisaalta kehitykseen. taan kiinteistdjen arvonnousu ja vuokrattavuus.
rien kehityksesti sekd kohteiden aravarajoitusten vilittdd asiakkaalle oikea kuva vuokrattavan Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen Asuntojen korjaustoimenpiteisiin ja -mate-
pidttymisestd. Lisiksi tuottovaateita on tarkistettu asunnon hintalaatusuhteesta ja toisaalta ohjata perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarve- riaaleihin tullaan kiinnittimiin suurempaa
markkinatilanteesta johtuen. Arviointimenettely korjaustoimintaa. Asunnon kunto vaikuttaa midrityksiin. Asuntojen korjaukset kohdistetaan huomiota niiden ekologisuuden ja esteettisyyden
on selostettu sivulla 61. tihtien médrdin. Asunnoista pddosa on hyvikun- laatuluokituksen mukaiseen laadun yllipitimiseen lisaamiseksi.
Sijoitusasuntojen Korjaustoiminta Asunto-omaisuus Helsingissa Nettovuokratuotto
alueellinen jakauma 31.12.20M
31.12.2011
Milj. € %
1 Padkaupunkiseutu 74 % 40 1 Eteld 47% 10
2 Muu Helsingin talousalue 3% =55 2 Lansi21%
3 Turun talousalue 3% l 30 3 Pohjoinen 8% g8
4 Tampereen talousalue 6% l 4 4 1ta 24% I I I
5 Jyvaskylan talousalue 5% l 25 5 1 . B mbi_,
6 Oulun talousalue 3% - 20 Asunto-omaisuus yhteensa,
7 Pietari 4% l B l l l 15 2 kaypa arvo 865 milj. € I I I III4
A . \
8 Tavoitetoimialueen ulkopuolella 2% l l l l l o I I I I II
Asunto-omaisuus yhteensa, l l l l l 5 2
kaypa arvo 1899 milj. € EE E n I I I IIIU
07 08 09 10 M 07 08 09 10 M

B Kuluiksi kirjatut W Kayvalle arvolle
B Aktivoidut M Kirjanpitoarvolle
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chokkaalla vuokraustoiminnalla varmiste-
taan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvé
kassavirta. Asuntojen vuokraus hoidetaan
padasiassa SATOn vuokraustoimipisteissi.

Vuokrauspalvelu

Asuntojen vuokraus hoidetaan piiosin omalla
organisaatiolla. Asiakasrajapinnassa toimiminen
tuottaa SATOlle arvokasta tietoa asumistoiveista
ja niiden muutoksista. Vuokraustilanteissa saatua
palautetta voidaan hyddyntid mm. toiminnan
kehittimisessi ja investointitoiminnassa. Kerto-
musvuonna SATOn asunnoista tehtiin yhteensi
noin 6 800 vuokrasopimusta.

Vuokrat
SATOn asuntojen vuokrat tarkistetaan vuosittain
ja voimassa olevat vuokrasopimukset sisiltivit
sovellettavat vuokrantarkistusperusteet. Vapautu-
vien asuntojen vuokrat miiritetiin markkinatilan-
teen mukaan. Aravalainoitettujen vuokrien miirit-
telyssi noudatetaan niitd koskevia sidnnoksid.
Konsernin keskineligvuokrat olivat vuonna
2011 vuokra-asunnoissa 12,82 (12,10) euroa/m?*/kk.

Taloudellinen vuokrausaste
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Voimassa olevien vuokrasopimusten keskimaa-
riinen vuokrankorotus oli 4,5 (3,0) prosenttia.
Vuokra-asuntojen neliévuokrien muutos edelliseen
vuoteen verrattuna oli keskimiirin 6,0 (4,6)
prosenttia.

Vuokrausaste ja vaihtuvuus
Kertomusvuonna asuntojen vuokrausaste pysyi
erinomaisena ja nousi edellisvuodesta. Vuokraus-
asteen ylldpitimiseksi vuokraustoiminnan tehos-
tamistoimia jatkettiin. Hyvi kysyntitilanne tuki
vuokrausasteen parantamista.

SATOn Suomessa olevien asuntojen keskimii-
riinen taloudellinen vuokrausaste oli 98,3 (98,1)
prosenttia. Vuokra-asuntojen vaihtuvuus oli 30,6
(29,0) prosenttia mukaan lukien sisdinen vaihtu-
vuus, joka oli 6,4 (5,5) prosenttia.

Nakymat

Muuttoliike, kaupungistuminen, viestdn ikira-
kenteen muutos ja perhekoon pienentyminen
lisidvit edelleen vuokra-asuntokysyntii kasvukes-
kuksissa. Ty6ttomyyden mahdollinen kasvu voi
hidastaa vuokratason kehittymisti.

Vaihtuvuus

40

04 05 06 07 08 09 10 M
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ATO on usean vuoden ajan toteuttanut
asuntosijoitustoimintaan kohdistuvaa
kasvustrategiaansa. SATO on 2000-
luvulla investoinut vuokra-asuntoihin
noin 1,4 miljardia euroa. Samanaikaisesti SATO
on poistunut alueilta, joissa SATO ei pitkalla
tihtdimelld nie kasvulleen edellytyksii.

Investointien kohdentaminen

Asuntojen vuokrattavuus ja asunto-omaisuuden
arvon mydnteinen kehitys varmistetaan keskitty-
milld Suomessa viiteen suurimpaan kasvukeskuk-
seen. Asunto-omaisuutta kasvatetaan ensisijaisesti
padkaupunkiseudun tyossikiyntialueella ja
Pietarissa, joista kohteet valikoidaan hyvien liiken-
neyhteyksien varrelta. SATO hankkii ja raken-
nuttaa omistukseensa seki kokonaisia vuokrataloja
ettd yksittdisid vuokra-asuntoja. Uudisasuntojen
osuutta lisitdin.

Asumisen ja hoivan yhdistivin palvelun tarve
kasvaa viestdn ikidintymisen mydti. SATOn asun-
tokannassa on noin 600 senioriasuntoa. Mairii
kasvatettiin kertomusvuonna 92 asunnolla. Inves-
tointeja senioriasuntoihin jatketaan.

Alueellisten painotusten tuloksena asunto-
omaisuuden kiypi arvo on noussut vuosituhannen

Asuntokannan kehitys
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Investoinnit ja realisoinnit

alun noin 700 miljoonasta eurosta noin 1,9 miljar-
diin euroon.

Investoinnit

Kertomusvuonna konsernin bruttoinvestoinnit
sijoitusasuntoihin olivat yhteensi 148,8 (104,3)
miljoonaa euroa. Investoinneilla hankittiin
yhteensi 748 (674) vuokra-asuntoa.

Merkittivin hankinta oli OP-Pohjola-ryhmilci
60 miljoonan euron kauppahinnalla ostetut
yhteensi 383 asuntoa Helsingistd, Turusta ja
Oulusta. Uudisasuntoihin kohdistuvat inves-
toinnit olivat yhteensi 43,4 (48,2) miljoonaa
euroa.

Kertomusvuoden lopulla SATOlla oli Suomessa
rakenteilla 469 (496) konsernin omaan omistuk-
seen tulevaa vuokra-asuntoa. Kertomusvuonna
konsernille valmistui 240 (289) uutta vuokra-
asuntoa.

Peruskorjausinvestoinnit

Kertomusvuonna valmistui yhteensi viiden kiin-
teiston peruskorjaukset, joissa oli yhteensi 255
asuntoa. Vuonna 2011 pidtettyjen investointien
arvo on yhteensi 15,3 miljoonaa euroa.

SATO vuosikertomus 2011
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KUMPPANUUS 3

RAHOITUSPAALLIKKO

Kuvassa: Sami Laine

SATO on aktiivinen asuntosijoittaja, ja sijoitettavasta pddomasta suurin osa hankitaan lainoi-

na rahoituslaitoksilta. Rahoituksen jarjestaminen edellyttaa SATOn kasvuvauhdilla nopeutta
ja innovatiivisuutta. Koen, etta jatkuva kanssakdayminen rahoittajien suuntaan helpottaa niin
heidan kuin omaakin ty6tani. Hyodymme molemmat toistemme tavoitteiden ja toimintatapojen
paremmasta tuntemisesta ja siksi yhteistyomme rahoittajiin on hyvin sujuvaa.

Realisoinnit
Konsernin asuntokannasta myytiin yhteensi 301
(608) vuokra-asuntoa, ja realisointien arvo oli
yhteensi 18,7 (32,9) miljoonaa euroa.

Asunto- ja tonttirealisoinnit olivat yhteensa
27,2 (38,9) miljoonaa euroa, joista syntyi myynti-
voittoja yhteensi 13,9 (13,4) miljoonaa euroa.

Nakymat

SATO tavoittelee pitkilld tihtiimelld yhteensd
noin 100 miljoonan euron vuosi-investointeja

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
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Suomessa ja Pietarissa. Realisoitavat kohteet
valitaan sijaintistrategian perusteella. Tunnet-
tuutensa, markkina-asemansa ja taloudellisten
resurssiensa ansiosta SATOn mahdollisuudet
jatkaa kasvua ovat hyvit. Finanssimarkkinoiden
epdvarma tilanne voi vaikuttaa investointien

ja realisointien toteutumismahdollisuuksiin
lahitulevaisuudessa.

Asuntokannan kehitys, kirjanpitoarvot 1995-2011
ja kayvat arvot 2005-2011
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Kiinteistokehitys

iinteistokehittamiselld luodaan edelly-
tykset SATOn uusien vuokra-asuntojen
investoinneille ja omistusasuntojen
tuotannolle. Omistettujen vuokra-
asuntojen vuokrattavuutta ja arvoa kehitetdin
peruskorjaustoiminnalla.

Tonttivaranto

Kertomusvuoden lopussa SATOlla oli omistukses-
saan tonttivarantoa kirjanpitoarvoltaan 90,8 (76,7)
miljoonaa euroa. Tonttivarannosta asuntotuotan-
toon kaavoitettua oli noin 207 800 kerrosnelio-
metrid. Lisiksi tonttivarauksiin ja esisopimuksiin
perustuvaa asuntorakennusoikeutta oli noin 33 300
kerrosnelidmetrid ja kaavakehityskohteissa noin

75 400 kerrosneliometrid. Esisopimusten ja kaava-
tavoitteiden toteutuessa nimi yhdessd mahdollis-
tavat noin 3 500 asunnon rakentamisen.

Tonttihankinnat

Kertomusvuonna tontteja hankittiin noin 19,0
(14,5) miljoonalla eurolla. Hankinnat mahdollis-
tavat yhteensi runsaan 500 asunnon rakentamisen.
Merkittivin tonttihankinta tehtiin Marja-
Vantaalla sijaitsevalta Keimolanmien alueelta.
SATOn ostamalle alueelle voidaan rakentaa noin
140 asuntoa.

Tonttimyynnit

Kerrostalotuotantoon soveltumaton tonttivaranto
myydiin. Kertomusvuonna tonttivarannosta
myytiin yhteensi noin 12 400 kerrosnelidmetrin
rakentamiseen oikeuttavat tontit. Tonttimyynneisti
kertyi myyntivoittoja 5,1 (2,3) miljoonaa euroa.

Tonttivarannon alueellinen jakauma
(kerros-m?) 31.12.2011

Helsingin seutu 68 %
Tampere 6 %

Turku 9 %

Jyvaskyld 5 %

Oulu 12 %

g RO N -

noin 3 500 asuntoa

Yhteensa noin 317 000 kerros-m?,

Tonttivarannon kaytto
Rakennusoikeudesta otettiin tuotantoon noin
34 400 (40 000) kerrosneliometrid. Tuotantoon
siirtyneiden ja myytyjen omistustonttien arvo oli
yhteensi noin 10,6 (16,4) miljoonaa euroa.

Asuntotuotanto

Kertomusvuonna valmistui 351 (122) SATOn
rakennuttamaa asuntoa, joista 240 (44) oli
konsernin omistukseen valmistuneita vuokra-asun-
toja ja 111 (50) omistusasuntoja. Vuokra-asunnoista
92 oli senioriasuntoja.

Rakenteilla oli 31.12.2011 yhteensi 856 (686)
asuntoa, joista 469 (496) oli konsernin sijoitus-
asuntoja ja 387 (190) myytivid omistusasuntoja.

Kertomusvuoden aikana kiynnistettiin 132
(375) konsernin omistukseen tulevan vuokra-
asunnon ja 309 (190) myytivin omistusasunnon
rakentaminen.

Omistusasuntojen myynti

Vuonna 2011 myytiin yhteensi 151 (87) omistus-
asuntoa arvoltaan 30,0 (25,0) miljoonaa euroa.
Kertomusvuoden lopussa valmiita omistusasuntoja
oli myymittd 16 (2) ja rakenteilla olevia 274 (130)
hankinta-arvoltaan yhteensi 78,3 (38,0) miljoonaa
euroa.

Nakymat
SATOlla on valmiudet aloittaa 500800 uuden

vuokra- ja omistusasunnon rakentaminen vuonna
2012. Talous- ja kysyntitilanteen kehittyminen
vaikuttaa hankkeiden aloitusmiiriin.
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Litlketoiminta Pletarissa

ietarin asuntomarkkinat vastaavat volyy-
miltaan koko Suomen asuntomarkkinoita.
Investoimalla vuokra-asuntoihin Pieta-
rissa SATO toteuttaa kasvutavoitettaan.
SATOn omistukseen tulevat vuokra-asunnot
hankitaan kaupungin keskeisiltd sijainneilta.

Toiminnan linjaukset

SATOn strategisena tavoitteena on kasvaa inves-
toimalla vuokra-asuntoihin Suomen kasvukeskuk-
sissa ja Pietarissa. Toiminta Pietarissa kdynnistet-
tiin vuonna 2007 ja sijoituskohteet on hankittu
pohjoismaisten ja veniliisten rakennusliikkeiden
uudistuotannosta. SATO ei itse rakennuta asun-
toja Pietarissa.

Pietarin investoinnit on kohdennettu ns.
eliitti- ja business-luokan asuntoihin. Asiakkaat
ovat hyvin toimeentulevia venilaisid ja Pietariin
sijoittuneita ulkomaalaisia. Jatkossa investointeja
voidaan kohdistaa my®s ns. comfort-luokan
asuntoihin.

Pietarissa sijaitsevat asunnot ovat kaupungin
keskustan parhailla paikoilla tai kehittyvilld alueilla
keskustan tuntumassa metroyhteyksien varrella.

Asuntojen vuokraus hoidetaan SATOn Pietarin
aluetoimistosta omalla henkilstolla.

Asuntoinvestoinnit Pietarissa
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Sijoitusasunnot

31.12.2011 SATOlla oli Pietarissa yhteensi 93 (93)
valmista ja 85 (85) rakenteilla olevaa asuntoa.
Kertomusvuoden loppuun mennessi Pietariin
tehtyjen investointien arvo oli yhteensi 70,1 (66,4)
miljoonaa euroa.

Investoinnit

Kertomusvuonna konsernin investoinnit sijoi-

tusasuntoihin Pietarissa olivat yhteensi 3,7 (19,5)

miljoonaa euroa. SATOlla oli sitovia hankintasopi-

muksia 13,7 (7,1) miljoonan euron arvosta.
Kertomusvuonna tehtiin investointipiitds 43

asunnosta Vasilinsaaren kaupunginosassa.

Vuokraustoiminta

Kertomusvuoden lopulla vuokrattavia asuntoja

oli 93 (93). Pdidosa asunnoista vuokrataan kalustet-
tuna. SATOn Pietarissa olevien asuntojen keski-
neliovuokra kalusteineen oli 26,04 (25,49) euroa/
m?*/kk ja asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli
keskimiirin 70,0 prosenttia ja vuoden lopulla 89,2
prosenttia.

Nakymat

Pietarin talouden ennustetaan kasvavan Suomen
taloutta nopeammin. Kehittyvi kaupunki houkut-
telee yrityksid ja uusia asukkaita. Pietarin asun-
tosijoitusmarkkinat ovat ammattimaistumassa ja
vuokra-asuntotarjonnan lisiantyminen synnyttdd
uutta kysyntéi.




S%ﬂS?]]ﬂ%iSﬁ/l —

Yritysvastuu

Yritysvastuu

Koteja tarvitaan aina. SATOn liiketoiminta
kytkeytyy vahvasti ihmisten hyvinvointiin, kun

se yllapitad, vuokraa ja kehittdd asuntokantaansa
sekd tuottaa uusia asuntoja kodeiksi. Yhteistyossi
asukkaiden kanssa SATO kehittai keinoja asumis-
viihtyvyyden varmistamiseksi.

SATO on yli 70 vuotta ollut vastuullinen
toimija asuntomarkkinoilla. Tilld hetkelld
SATOlla on omistuksessaan noin 23 0oo vuok-
rattavaa asuntoa Suomen kasvukeskuksissa ja
Pietarissa. Monipuolisen asuntotarjonnan ylli-
pitiminen ja kasvattaminen kasvukeskuksissa
tukee niiden alueiden kehitysmahdollisuuksia ja

Taloudellinen vast

Rahavirtakaavio

tydvoiman saantia.

Vuokraustoiminnasta saatavan siinnollisen
kassavirran ansiosta konsernin kyky huolehtia
maksuvalmiudestaan ja taloudellisista velvoit-
teistaan on vakaalla pohjalla. Sijoitusasuntojen
ammattimaisella yllipidolla, suunnitelmallisella
korjaustoiminnalla sekid investointi- ja realisoin-
titoiminnalla luodaan edellytykset yhtion arvon-
kehitykselle. SATO toimii yhdessa kumppaniver-
koston kanssa saavuttaakseen tavoitteensa.

Toiminnan perustana on lisdarvon luonti
yhdessi asiakkaiden, kumppaneiden ja muiden
sidosryhmien kanssa kaikkia osapuolia hyddynti-
villi tavalla.

Uuu

Asiakkaat 248,1 M€
Liikevaihto 232,0 M€
Realisoinnit 16,1 ME
v
v
Toimittajat 262,3 M€ Henkilosto 12,2 M€
Ostot 159,5 M€ Palkat 10,2 M€
Investoinnit 102,8 M€ Elakekulut 2,0 ME
Sijoittajat 53,6 ME Julkinen sektori 14,1 M€

Osingot 17,8 M€ Tuloverot
Korko- ja rahoituskulut 35,8 M€

14,1 M€
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Henkilosto

SATOn henkil6std koostuu noin 140 asuntotoi-
mialan osaajasta. Valtaosalla on joko tekninen,
kaupallinen tai juridinen koulutus. Tyonantajana
SATO tarjoaa kilpailukykyisen palkan, hyvit
tybolosuhteet ja mahdollisuuksia ammatilliseen
kehittymiseen. Henkiloston keski-ikd on 45
vuotta.

Henkilostoindeksi

SATO tekee vuosittain henkilstdlle suunnatun
kyselytutkimuksen, jossa henkildstd arvioi ja antaa
tietoa tydssi jaksamisesta, esimiestoiminnasta,
osaamisen kehittdmisestd ja organisaation toimi-
vuudesta. Henkildston kokonaistyytyviisyyted
kuvaava SATO-indeksi oli kertomusvuonna 67
(asteikolla 0—100) (64 vuonna 2010). Merkitti-
vimmin ovat kehittyneet esimiestydskentelyyn
liittyvit asiakokonaisuudet.

Hyva esimiestyo

Kertomusvuonna jirjestettiin esimiehille valmen-
nusta ja keskustelutilaisuuksia, joissa kisiteltiin
SATOn johtamiselle asetettavia tavoitteita ja
innostavaa johtajuutta. Lisiksi ylimmin johdon ja

Henkiloston koulutusaste
31.12.2011

—_

Ylempi korkeakouluaste 25%
(korkeakoulu tai yliopisto)

2 Ylempi keskiaste 53 %

(esim. opisto tai ammattikorkeakoulu) 07 08 09

3 Alempi keskiaste 16 %
(ammatillinen peruskoulutus tai ylioppilastutkinto)
4 Perusaste 6% (esim. keski- tai peruskoulu)

Henkildsto vuoden lopussa

10 1 0

Henkilosto ja soslaalinen vastuu

keskijohdon sidnnéllisid tapaamisia pidettiin ylla.
Konsernin johtoryhmi teki arvion omasta toimin-
nastaan ja kehitti sitd tulosten perusteella.

Koulutus

Henkiléstékoulutus painottui kertomusvuonna
johtamisen lisiksi satolaisten ammattitaidon kehit-
timiseen. Sisdisten koulutustilaisuuksien rinnalla
SATOn tydntekijditd osallistui ulkopuolisten
oppilaitosten johtamisen, talouden ja kiinteists-
alan koulutusohjelmiin.

Henkil6stolle jirjestettiin myds koulutusta
liittyen tyshyvinvointiin ja tydssd jaksamiseen.
Mahdollisuuksia tydssid oppimiseen parannettiin
sisdistd tehtivikiertoa lisadmilla.

Yhteistyo

Kertomusvuonna SATOn henkil6ston ja johdon
yheeistyoelin TARMO uudisti tavoitteitaan ja
toimintatapojaan. Toiminnassa keskitytiin valit-
tuihin teemoihin, kertomusvuonna mm. sisiisen
viestinnin ja yhteistyon parantamiseen. TARMO
my6ntidid henkildston esitysten mukaisesti arvo-
mainintoja satolaisille yrityksen arvoja edistivisti
toiminnasta.
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Pystyakseni tydssani keskittymaan johdon ja esimiesten tyon tukemiseen ja henkildston tyd-
hyvinvoinnin edistamiseen tyoskentelen usean talon ulkopuolisen tahon kanssa. Olen vahin-

taan viikoittain yhteydessa palkanlaskentaa ostopalveluna tekevaan yritykseen,
tyoterveyshuoltoon ja moneen henkildstoasioiden asiantuntijaan. Tama tekee tyostani
toisaalta haastavan ja toisaalta hyvin innostavan. Kontaktieni avulla ammattiosaamiseni

karttuu jatkuvasti.

Virkistystoiminta

SATOssa tuetaan monipuolisesti henkilostén
litkunta- ja virkistystoimintaa mm. tarjoamalla
kulttuuriseteleiti. Kertomusvuonna SATOn
litkunta- ja virkistyskerho LiiV1i jirjesti useita
liikuntamahdollisuuksia, arkiliikuntaan kannus-
tavan kampanjan ja kultcuuritilaisuuksia.

Palkitseminen

SATO arvostaa yhteistydkykyisti, oma-aloitteista
ja tuloksellista toimintatapaa, josta myds
palkitaan.

Yhtion ylin ja keskijohto kuuluvat henkilskoh-
taisesti madritetyn palkitsemisen piiriin. Muulle
henkildstolle maksetaan rahapalkkio yhteisiksi
médriteltyjen tavoitteiden saavuttamisesta. Lisiksi
henkil6stod kannustetaan jakamalla vuosittain
"Vuoden satolainen’ -kunniakirja sekd arvomai-
nintoja poikkeuksellisesta arvoja edistivistd
toiminnasta.

Kertomusvuonna henkilostélle maksettujen
palkkojen, palkkioiden ja henkilsivukulujen

yhteismiiri oli noin 12,2 miljoonaa euroa.

Yhteistyota korkeakoulujen kanssa

SATO tekee monipuolisesti yhteistyotd korkea-
koulujen kanssa. Kertomusvuonna kiynnistettiin
Aalto-yliopiston kanssa asiakkuuksiin seki rahoi-
tukseen liittyvid yritysprojekteja. Lisdksi ohjaamme
opiskelijoiden lopputoiti. Olemme mukana myds
tukemassa yksittiisid tutkimushankkeita.

Tukitoiminta
SATO kannustaa nuoria muotoilijoita edistimiin
hyvdin asumiseen liittyvid luovia ratkaisuja.
Kertomusvuonna palkittu Taideteollisesta korkea-
koulusta valmistuneen Stefania Passeran ’Soita
mummolle’ -kampanja muistuttaa yksildiden
vaikutusmahdollisuuksista lahiympiérist66nsi ja
kannustaa pitimidn yhteisollisyyttd ylla.
Perinteisen kertaluonteisen joululahjoituksen
sijaan SATO teki pitkidaikaisemman yhteistydso-
pimuksen Pelastakaa Lapset ry:n kanssa. Rahat
kohdennetaan pidasiassa tukiperhetoimintaan.

Yhteiskuntavaikuttaminen

SATO on jasenend Asunto-, toimitila- ja raken-
nuttajaliicco RAKLIssa, jonka hallituksen puheen-
johtajana toimii SATOn toimitusjohtaja. Lisiksi
SATOlla on edustajat RAKLIn Asunnot-toimialan
johtoryhmissi ja kolmessa toimikunnassa. SATO
on edustettuna Kiinteistd- ja rakentamisfoorumin
neuvottelukunnassa.

SATO on Helsingin seudun kauppakamarin
jdsen, jossa SATOn toimitusjohtaja on hallituksen
varapuheenjohtaja. Lisdksi yritys on edustettuna
kauppakamarin valtuuskunnassa, asunto- ja
aluevaliokunnassa sekd Helsingin kaupungin
ja kauppakamarin neuvottelukunnassa. SATO
kuuluu my®s Palvelualojen Toimialaliitto ry:een,
Suomalais-Venildiseen kauppakamariin sekd usei-
siin asuntoalan ja vanhustyon jirjest6ihin.
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Ymparistovastuu

Energian saastotavoitteet

SATO on sitoutunut valtion vuokra-asuntoyhtei-
sojen toimenpideohjelmaan sisiltyviin kiinteistd-
alan energiatechokkuussopimukseen (VAETS).
Sopimuksen velvoitteena on vihentii SATOn
omistamien vuokratalojen sihkén ja limmon
kulutusta 7 prosenttia vuoden 2009 tasosta
vuoteen 2016 mennessi. Lisitavoitteekseen SATO
on asettanut vihentii sihkon, limmén ja veden
ominaiskulutusta SATOn omistamissa taloissa 15
prosentilla vuoden 2004 tasosta. Kertomusvuoden
loppuun mennessi limmon ominaiskulutus oli
vihentynyt vuodesta 2004 noin 13 prosenttia ja
veden noin 9 prosenttia.

Energiankulutuksen hallinta

SATOn energiansddstdtoiminta sisdltdd vuosit-
taiset kiinteistojen LVI-laitteiden toiminnan
ja sddtdarvojen tarkastukset. Energiaraporttien

Energiatehokkuuden
parantamiseen
lisapanostuksia

perusteella SATO ohjaa yhdessi isinnditsijéiden
kanssa huoltoyhtididen toimintaa. Piivittdisti
talojen energiankulutusta seurataan hiiridtilan-

teiden havaitsemiseksi ja nopeisiin korjaustoimiin
ryhtymiseksi. Isinnéitsijdille ja huoltomichille
jarjestetddn vuosittain energianhallintaan liittyvii
koulutusta.

SATOn vuokra-asuntojen kunto tarkastetaan
médrivilein ja tarkastusten yhteydessi mm. korja-
taan vesivuodot, tarkastetaan huonelimpétila ja
vaihdetaan tarvittaessa vesikalusteosia vetti siis-
tiviin malleihin. Vuoden 2012 loppuun mennessi
SATOn kaikkiin vuokra-asuntoihin on asennettu
vettd sidstivit kalusteet.

Kertomusvuonna SATO panosti energiatehok-
kuutta parantaviin toimenpiteisiin ja laitteisiin
yhteensi noin 0,5 miljoonaa euroa. Arviomme
mukaan investointien kustannussiistdini toteu-
tuva takaisinmaksuaika on noin kaksi vuotta.

Kulutuksen seuranta
SATOn energianseurantajirjestelmii parannettiin
ottamalla kiiyttoon osassa vuokrataloja tunti-
kohtainen sihkdnkulutuksen seuranta. Lisiksi
tutkittiin mahdollisuuksia kehittii energiankulu-
tuksen etivalvontaa vanhoissa rakennuksissa.
Vuonna 2010 kiynnistetyn limmén kulutuksen
huoneistokohtaisiin mittauksiin perustuvan sidto-
jarjestelmipilotin tuloksena saavutettiin kohteessa
noin 15 prosentin siistd kulutuksessa. Myos asuk-
kaiden kokema asumisviihtyvyys koheni. Tulosten
perusteella pddtettiin jatkaa sidtdjdrjestelmiin
perustuvaa kehitystyotd.

Lampotilakartoitukset

Kertomusvuonna tehtiin so SATOn vuokratalo-
kohteeseen tavallista tarkempi limpétilakartoitus,
jonka perusteella limméonsiitdji korjattiin.

SATO vuosikertomus 2011
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Kiinteistojen yllapito- ja korjauskustannusten kehittymisella on suuri merkitys investointien

kannattavuuteen. Kestavan kehityksen edistamisessa energiankulutuksen vahentamisella seka
korjausten oikealla kohdentamisella ja oikea-aikaisella toteutuksella on suurin vaikutus. Olem-
me kehittaneet yhdessa kumppanimme kanssa SATOlle toimivan tydkalun energiankulutuksen
jatkuvaan monitorointiin ja hallintaan. Kiinteistokorjauksia tekevien suunnittelijoiden ja urakoitsi-
joiden kanssa pyrimme loytamaan parhaat kaytannot kiinteistojen elinkaarikorjauksiin.

Lisiksi 50 kiinteistdssi limmonsiitimet uusittiin,
mikd nikyi vilicedmisti kohteiden energianku-
lutuksessa. Kulutus aleni ensimmiisten kuuden
kuukauden aikana kahdeksan prosenttia.

Uudisrakentaminen

Energiatehokkuuden painoarvo uudisrakentami-
sessa lisiéintyy jatkuvasti. SATO tutkii teknologisia
vaihtoehtoja kestivin kehityksen mukaisten
parhaiden ratkaisujen lgytimiseksi ja vuonna 2012
se kiynnistdi tihin liiceyvin pilottihankkeen.

Lammaon normitettu ominaiskulutus
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Tavoitteena on luoda kustannustehokas ekologisen
rakentamisen malli, jossa myds asumisviihtyvyyttd
voidaan parantaa.

Kumppanit sitoutettu

Isinndinnin sopimukset uusittiin kevailld 2011
ja niissd asetettiin tavoitteet SATOn omis-
tamien kiinteistéjen energiatehokkuudelle.
Energiansiisto sidottiin osaksi sopimusten
hinnantarkistusjirjestelmai.

Veden ominaiskulutus
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Selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta 2071

SATO Oyj:n hallinto perustuu osakeyhtiolakiin ja
SATO Oyj:n yhtiojirjestykseen. Lisiksi noudatetaan
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n 15.6.2010 antamaa
Suomen listayhtiiden hallinnointikoodia. Koska SATO
Oyj:n osake ei ole julkisesti noteerattu, yhti ei kuiten-
kaan noudata kohdan 3 suositusta 9 ja kohdan 9 suosi-
tusta s1, jotka koskevat hallituksen jisenten lukumiirii
ja kokoonpanoa seki sisipiirihallintoa. Yhtion hallitus
on hyviksynyt 13.2.2008 ohjeen, joka koskee kaupan-
kiyntia SATO Oyj:n osakkeilla ja muilla arvopapereilla.
Hallinnointikoodi on saatavissa julkisesti internet-
osoitteessa www.cgfinland.fi.

SATO Oyj laatii konsernitilinpiitdksen ja osavuo-
sikatsaukset kansainvilisten EU:n hyviksymien IFRS-
raportointistandardien mukaisesti. Yhtion toiminta-
kertomus ja emoyhtién tilinpitos on laadittu Suomen
kirjanpitolainsiddinnén mukaisesti.

Yhtion méirdysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtioko-
kouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. SATO
Oyj:n voimassa oleva yhtiojirjestys on rekisteroity
15.3.20I1.

Yhtiokokous

Yhtickokous on SATO Oyj:n ylin paittivi elin. Varsi-
nainen yhtiékokous on pidettivi vuosittain kuuden
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesti.

Yhtickokous péittii sille osakeyhtislain ja yhtiojar-
jestyksen mukaan kuuluvista asioista, joita ovat mm.

1. tilinpddtdksen ja konsernitilinpddtoksen
vahvistaminen

2. taseen osoittaman voiton kdyttdiminen

3. vastuuvapauden myéntiminen hallituksen jisenille
ja toimitusjohtajalle

4. hallituksen jisenten ja puheenjohtajan seki tilintar-
kastajan valinta

5. hallituksen jisenille ja tilintarkastajalle maksettavat
palkkiot.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtickokouk-
selle osakeyhtiolain nojalla kuuluva asia yhtiskokouksen
kisitelcaviksi, jos hin vaatii sita kirjallisesti hallituk-
selta viimeistddn nelji viikkoa ennen kokouskutsun
toimittamista.

Kutsu yhtickokoukseen toimitetaan osakkaille aikai-
sintaan kolmea kuukautta ja viimeistdin kolmea viikkoa
ennen kokousta julkaisemalla kutsu piikaupungissa
ilmestyvissi sanomalehdessi tai todistettavasti kirjalli-
sesti seki liitteineen yhtién internet-sivuilla.

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomis-
tajalla, joka on merkittynd osakasluetteloon kahdeksan
arkipdividi ennen yhtidkokousta.

SATO Oyj:ssd on yksi osakesarja. Kukin osake
tuottaa yhtidkokouksessa yhden d4nen.

Hallitus

Yhtiskokous valitsee yhtion hallitukseen vihintdin
viisi ja enintddn yhdeksin jisenti. Yhtiokokous valitsee
yhden hallituksen jasenistd hallituksen puheenjoh-
tajaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan hallituksen
varapuheenjohtajan.

Enemmiston hallituksen jisenistd on oltava yhtiostd
riippumattomia, ja vihintiin kahden mainittua enem-
mistdd edustavan jasenen on oltava myds riippumaton
merkittivistd osakkeenomistajista. Hallituksen jisenten
toimikausi péittyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paittyessi. 2.3.2011 kokoontunut
varsinainen yhtidkokous valitsi hallitukseen puheenjoh-
tajaksi Juha Laaksosen ja jiseniksi Timo Hukan, Vesa
Immosen, Jorma Kuokkasen, Raimo Lindin ja Esko
Torstin. Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjoh-
tajaksi Raimo Lindin. Hallitus kokoontuu 6-12 kertaa
vuodessa. Vuonna 2011 hallitus kokoontui 11 kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli lisni keskimiirin 86,4 %
hallituksen jisenista.

Yhtion hallituksen puheenjohtajaa ja jisenid koskevat
henkil6- ja omistustiedot on esitetty yhtién internet-
sivuilla www.sato.f1 ja vuosikertomuksessa sivuilla 46—47.

Yhtién hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jirjestimisesti. Hallituksen
tehtivini on edistdd yhtién ja kaikkien osakkeenomista-
jien etua.

SATO Oyj:n hallitus on vahvistanut tydjirjestyksen,
joka koskee hallituksen tehtivid, kokouskiytintsi ja
pidtoksentekomenettelyd. Tydjirjestyksen keskeinen
sisdltd on selostettu yhtidn internetsivuilla www.sato.fi.
Pidtosasioiden lisiksi hallitukselle annetaan kokouksissa

SATO vuosikertomus 2011
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ajankohtaista tietoa konsernin toiminnasta, taloudesta ja
riskeistd.

Osakeyhtiolaissa madrittyjen tehtivien lisdksi hallitus
padttdd asioista, joilla konsernin toiminnan laajuus ja
koko huomioon ottaen on huomattavaa merkitysta
konsernin toiminnalle. Hallituksen tehtdviin kuuluvat
mm.

I.  konsernin toimintastrategian vahvistaminen ja
toteutuksen seuranta

2. vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman vahvista-
minen ja seuranta

3. tilinpddtdksen ja toimintakertomuksen seki osavuo-
sikatsausten kisitteleminen
yhtion osinkopolitiikan vahvistaminen

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

Lisaksi hallitus nimittd toimitusjohtajan, timin
sijaisen ja konsernin johtoryhmin jisenet ja paattdd
heiddn ty6- ja toimisuhteidensa ehdoista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydtapojaan
sisdisend itsearviointina. Itsearvioinnin tarkoituksena on
todeta, miten hallituksen toiminta on vuoden aikana
toteutunut, seki toimia perustana arvioitaessa halli-
tuksen toimintatapaa.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtiockokouksen jilkeen
pidettdvissd jarjestdytymiskokouksessa tarkastus- sekd
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan. Tarkastusvalio-
kunnan ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan muodos-
tavat hallituksen valitsemat kolme—viisi jisenti, joista
yksi toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien tydjirjestykset.
Valiokunnilla ei ole itseniisti pddtdsvaltaa. Niiden tehti-
vini on valmistella asioita hallituksen ja yhtiskokouksen
pidtettdviksi, ja ne raportoivat toimistaan jatkuvasti
hallitukselle. Tyojirjestykset ovat nihtavilld konsernin
internet-sivuilla www.sato.fi.

Tarkastusvaliokunta kokoontui tilikauden aikana
kolme kertaa ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunta yhden
kerran. Valiokuntien kokouksissa oli lasni keskimairin
100 prosenttia valiokunnan jisenista.

Tarkastusvaliokunnassa vuonna 2011 toimivat
puheenjohtajana Raimo Lind ja jisenind Vesa Immonen
ja Esko Torsti. Kaikki jisenet ovat riippumattomia
yhtiostd ja yksi lisiksi riippumaton merkittdvistd
osakkeenomistajista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnassa vuonna 2011
toimivat puheenjohtajana Juha Laaksonen ja jisenini
Timo Hukka ja Jorma Kuokkanen. Kaikki jisenet ovat
riippumattomia yhtidsté ja yksi lisiksi riippumaton
merkittdvistd osakkeenomistajista.

Toimitusjohtaja
Hallitus nimittdd yhtién toimitusjohtajan ja hinen sijai-
sensa. Toimitusjohtajan tehtivdt madriytyvit lain, yhtio-
jarjestyksen sekd hallituksen antamien ohjeiden perus-
teella. Toimitusjohtaja hoitaa yhtién juoksevaa hallintoa
hallituksen antamien ohjeiden ja mairdysten mukaisesti.
Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoiminnasta, sen
suunnittelusta ja tavoitteiden toteutumisesta. Toimitus-
johtaja toimii konsernin johtoryhmin puheenjohtajana.
Toimitusjohtajana on insindéri Erkka Valkila. Toimi-
tusjohtajan sijaisena on OTK, ekonomi Tuula Enteli.
Toimitusjohtajaa ja hinen sijaistaan koskevat henkils- ja
omistustiedot on esitetty konsernin internet-sivuilla
www.sato.fl ja vuosikertomuksessa sivuilla 48—49.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmi kisittelee kaikki konsernijohtamisen
kannalta keskeiset asiat kuten strategiaan, budjetointiin,
investointeihin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelli-
seen raportointiin liittyvit asiat. Johtoryhmin tehtiviin
kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna tiytintson
hallituksen paitokset. Johtoryhmilli ei ole lakiin tai
yhtidjirjestykseen perustuvaa toimivaltaa, vaan se toimii
toimitusjohtajaa avustavana elimeni.

Konsernin johtoryhmiin kuuluvat SATO Oyj:n
toimitusjohtaja, asuntoliiketoiminnan vastaavat liiketoi-
mintajohtajat, asiakkuus- ja viestintdjohtaja seki talous-
johtaja. Johtoryhmin jisenten tehtivit ja vastuualueet
sekd henkils- ja omistustiedot on esitetty konsernin
internet-sivuilla www.sato.fi.

Johtoryhmi kokoontuu kerran viikossa.
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Tiedottaminen

SATOn kotisivuilla internetissi julkaistaan keskeiset
yhtién hallintoa koskevat tiedot. Yhtién kaikki tiedotteet
ja keskeiset yhtién taloutta koskevat johdon esitysmate-
riaalit ovat heti julkaisemisen jilkeen nihtivissi yhtion
kotisivuilla internetissi osoitteessa www.sato.f1.

Sisainen valvonta

Sisdisen valvonnan tavoitteena on osaltaan varmistaa,
ettd konsernin toiminta on tehokasta, tuloksellista ja
luotettavaa ja ettd lainsdddidnt6d ja muita sidnnoksii
noudatetaan. Konsernin sisdisen valvonnan jirjestelmit
toimivat sen todentamiseksi, ettd yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat tiedot
konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni on mairitellyt
sen toiminnan keskeisille alueille konsernin laajuisesti
noudatettavat periaatteet, jotka muodostavat perustan
sisdiselle valvonnalle.

Vastuu sisdisen valvonnan jirjestimisestd kuuluu
hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Kullekin hallituksen
jasenelle toimitetaan kuukausittain konsernin talou-
dellista tilannetta ja toimintaympiristdd kisitteleva
raportti. Hallituksen tarkastusvaliokunta seuraa sisiisen
valvonnan tehokkuutta ja taloudellisen raportoinnin
oikeellisuutta. Vastuu sisdisen valvonnan suorittamisesta
kuuluu koko konsernin toimintaorganisaatiolle siten,
ettd kukin konsernin tydntekij vastaa aina vastuualu-
eensa valvonnasta esimichelleen.

Raportointiprosessin sisillostd ja ohjeiden noudatta-
misesta vastaa konsernin taloushallinto. Konsernin talou-
dellisessa raportointiprosessissa noudatetaan konsernin
toimintaohjeita ja prosessikuvauksia seki suoritetaan
raportoinnin laatua varmistavat kontrollitoimenpiteet.
Raportointiprosessin kontrollit on miiritelty prosessin

Tilintarkastus }
v

Sisdinen }
tarkastus \ 4

kontrolliriskimatriisin avulla. Kontrollit ovat tyypiltiin
esimerkiksi jirjestelmikontrolleja, tismiytyksid, johdon
tai muun tahon suorittamia tarkastuksia tai toimen-
piteitd. Kontrolleille on méiritelty vastuutahot, jotka
vastaavat kontrollien toteutuksesta ja tehokkuudesta.
Tilinpéitosstandardien tulkinta ja soveltaminen on
keskitetty konsernin taloushallintoon, joka ylldpitdd
taloudellista raportointia koskevia toimintaohjeita,
prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja ja kontrollimeka-
nismikuvauksia seki huolehtii niihin liittyvisti sisdisestd
tiedottamisesta. Konsernin taloushallinto my®és valvoo
ndiden ohjeiden ja menettelytapojen noudattamista.
Budjetointi- ja raportointiprosessien valvonta perustuu
konsernin raportointiperiaatteisiin, joiden méiriccd-
misestd ja keskitetystd yllapidosta vastaa konsernin
taloushallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti
koko konsernissa ja kiytossi on yhdenmukainen
konserniraportointijirjestelmi.

Sisainen tarkastus
Sisiiselld tarkastuksella tehostetaan yhtion hallitukselle
kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamista.

Sisdinen tarkastus arvioi riippumattomasti ja syste-
maattisesti konsernin johtamis- ja hallinnointijirjestel-
mien sekd liiketoimintaprosessien ja riskienhallinnan
toimivuutta, tehokkuutta ja tarkoituksenmukaisuutta.
Sisdinen tarkastus antaa raporteissaan suosituksia jirjes-
telmien ja prosessien kehittimiseksi.

Sisiisen tarkastuksen tehtivid hoitaa Deloitte &
Touche Oy. Sisiisen tarkastuksen raportit toimitetaan
hallituksen ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajille seki
toimitusjohtajalle. Sisdisen tarkastuksen katsaus esitetdin
tarkastusvaliokunnalle kaksi kertaa vuodessa. Hallitus
kisittelee sisdisen tarkastuksen vuosisuunnitelman ja

e Tarkastusvaliokunta

e Nimitys- ja palkitsemis-

valiokunta
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edellistd vuotta koskevan tarkastusraportin. Tarkastus-
kohteet valitaan konsernin strategisten tavoitteiden,
arvioitujen riskien sekd painopistealueiden mukaisesti.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosisuun-
nitteluprosessiin sisiltyviin systemaattiseen riskiarvi-
ointiin. Riskiarviointi kattaa myds taloudellisen rapor-
tointiprosessin riskit. Liiketoimintariskit on luokiteltu
strategisiin ja operatiivisiin riskeihin seki rahoitus- ja
markkinariskeihin. Taloudellisen raportointiprosessin
kontrollit on miiritelty erillisen raportointiprosessin
riskien kartoituksen pohjalta.

Vastuu riskienhallinnan jirjestdimisestd kuuluu
yhtién hallitukselle. Sisiinen tarkastus ja sisiinen
valvonta tehostavat hallituksen valvontatehtivin hoitoa.
Hallituksen keskuudestaan valitseman tarkastusvalio-
kunnan tehtivini on arvioida riskienhallintaprosessien
ja riskienhallinnan riittdvyyttd ja asianmukaisuutta.
Tarkastusvaliokunta raportoi hallitukselle, joka valvoo
riskienhallintaa.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtiékokous valitsee yhti6lle yhden tilin-
tarkastajan, jonka on oltava Keskuskauppakamarin
hyviksymi tilintarkastusyhteiso. Tilintarkastajan toimi-
kausi on tilikausi ja hinen tehtivinsi piittyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen piittyessi.
Tilintarkastajana on tilikaudella 1.1.-31.12.2011 toiminut
KPMG Oy Ab. Piivastuullisena tilintarkastajana
tilintarkastusyhteisossd on toiminut KTM Lasse Holo-
painen, KHT. Tilintarkastuksessa tarkastetaan yhtién ja
konsernin kirjanpito, tilinpaitos ja hallinto.

PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS V. 2011
Hallitus ja tilintarkastajat

Yheion hallitukselle ja tilintarkastajille maksettavista
palkkioista paittid yhtidkokous. 2.3.2011 kokoon-
tunut varsinainen yhtiskokous piitti, ettd hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona 36 ooo euroa,
varapuheenjohtajalle 22 000 euroa ja hallituksen jisenille
18 000 euroa toimikaudelta. Lisiksi padtettiin maksaa
hallituksen puheenjohtajalle ja jisenille so0 euroa
kokoukselta. Valiokuntien puheenjohtajalle ja jisenille
pddtettiin maksaa 500 euroa kokoukselta.

Hallituksen jésenille maksetut palkkiot vuodelta 2011
olivat yhteensi 167 500,00 euroa. Hallituksen jisenille ei
ole tilikauden aikana luovutettu osakkeita tai osakejoh-
dannaisia oikeuksia.

Tilintarkastajien palkkio on péitetty maksaa laskun
mukaan. Tilikaudella 2011 tilintarkastuspalkkiona
maksettiin SATO-konsernissa 216 166,27 euroa ja palkki-
oina tilintarkastukseen liittymattomistd palveluista
71 280,96 euroa.

Toimitusjohtaja ja konsernin muu johto
Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmin jisenten
palkoista ja heille maksettavien tulospalkkioiden perus-
teista ja maksusta padctad yhtién hallicus. Konsernin
palveluksessa oleville henkil®ille ei makseta eri korvausta
heiddn toimiessaan hallituksen jiseneni tai toimitusjoh-
tajana konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut etuudet
vuonna 2011 olivat 430722,40 euroa, josta kiintedd
palkkaa oli 292 897,65 euroa ja muuttuvaa osaa
137 874,75 euroa. Toimitusjohtajan sijaiselle maksetut
palkat ja muut etuudet olivat 257 927,87 euroa, josta
kiintedd palkkaa oli 186 698,72 euroa ja muuttuvaa osaa
71229,I5 euroa.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisena
toimivan liiketoimintajohtajan elikeiki on 60 vuotta.
Tillsin he ovat oikeutettuja elikkeeseen, jonka maird
on 60 % elikepalkasta. Toimitusjohtajan toimisuhteen
irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikili yhtio paattdd
toimitusjohtajan toimisuhteen ennen elikeikid, toimi-
tusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi 12
kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhmin jisenet ovat vuosipalkitse-
misjirjestelmin piirissd, joka perustuu konsernin tulok-
seen ja muiden keskeisten tavoitteiden tdyttymiseen.
Hallitus hyviksyy tulospalkkioiden perusteet ja maksun.

Hallituksen péittimi johdon pitkiaikainen kannus-
tinjirjestelmad vuosille 20102012 koskee 15 konsernin
johtotehtivissi tydskentelevid henkild. Ansaintajakso
on kolme vuotta ja ansaintakriteerini toimii nettovaral-
lisuuden kasvu. Kannustinjirjestelmin sitouttamisjakso
jatkuu vuoteen 2014. Kannustinjirjestelmi on rahapoh-
jainen ja sisiltdd enimmaisrajoituksen. Kannustinjirjes-
telmin tavoitteena on johdon ja omistajien tavoitteiden
yhdistiminen, avainhenkil$stdn sitouttaminen, kilpai-
lukyvyn parantaminen ja pitkin aikavilin taloudellisen
menestyksen edistiminen.
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Timo Hukka (vas.), Raimo Lind, Juha Laaksonen, Esko Torsti, Vesa Immonen ja Jorma Kuokkanen

Juha Laaksonen, s. 1952

ekonomi, talousjohtaja, Fortum Oyj, hallituksessa
vuodesta 2007, hallituksen puheenjohtaja vuodesta
2007, riippumaton yhtidsti ja sen merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Fortum Oyj: talousjohtaja 2000~

Fortum Oyj: yrityskaupoista vastaava johtaja ja 6ljy-

ja kaasutoimialan talous- ja suunnittelujohtaja 1999—
2000, Neste Oyj: talousjohtaja 1998, corporate controller
1997-1998, Chemicals-toimialan talous- ja suunnittelu-
johtaja 1994-1997, Neste Oy eri asiantuntija- ja paillik-
koétehtivit 19791993

Keskeisimmat samanaikaiset
luottamustehtavat:

Kemira Oyj: hallituksen jisen, Kemijoki Oy:n hallinto-
neuvoston jisen, useiden Fortum-konserniin kuuluvien
yritysten hallituksen puheenjohtaja tai jisen, Fortumin
taidesddtion hallituksen puheenjohtaja

Timo Hukka, s. 1952

ekonomi, sijoitusjohtaja, Keskiniinen Henki-
vakuutusyhtié Suomi, hallituksessa vuodesta 2008,
riippumaton yhtidstd, ei riippumaton merkittivisti
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskinidinen Henkivakuutusyhtié Suomi: toimitusjoh-
tajan sijainen 2008—, sijoitusjohtaja 2003—, Vakuutus-
alalla vuodesta 1979 erilaisissa yritysrahoituksen ja sijoi-

tustoiminnan asiantuntija-, paillikks- ja johtotehtivissi.
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Keskeisimmat samanaikaiset
luottamustehtavat:

Valtion Elikerahaston sijoitusneuvottelukunnan
jasen, Finsilva Oyj: hallituksen jisen, Aberdeen Asset
Management Finland Oy: hallituksen jisen

Vesa Immonen, s. 1965

diplomi-insindéri, toimitusjohtaja, Kiinteistd-Tapiola
Oy, hallituksessa vuodesta 2010, riippumaton yhtiostd,
ei rilppumaton merkittivistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Kiinteists-Tapiola Oy: toimitusjohtaja 9/2008—, Kiin-
teistd-Tapiola Oy:n kiinteistdsijoitusjohtaja vuodesta
2007, Tapiola-ryhmin apulaisjohtaja 2002-2006, osasto-
piillikkd 2000—2001, hankepiillikks (kiinteistdyksikko)
1998-1999, Teknillisen korkeakoulun (kiinteistdlabora-
torio) apulaisprofessorina, yliassistenttina ja assistenttina

1992-1998

Keskeisimmat samanaikaiset luottamustehtavat:
Exilion Capital Oy: hallituksen jisen, Tapiolan Alueen
Kehitys Oy: hallituksen puheenjohtaja

Jorma Kuokkanen, s. 1953

varatuomari, oikeustieteen kandidaatti ja kauppatie-
teiden maisteri, sijoitusjohtaja, Varma, hallituksessa
vuodesta 2005, riippumaton yhtidsti, ei riippumaton
merkittivisti osakkeenomistajista

Keskeinen tyckokemus:

Keskiniinen tydelikevakuutusyhtié Varma: sijoitusjoh-
taja 1998—, vuodesta 1981 erilaisissa sijoitustoiminnan
tehtivissi Sampo Oyj:ssd, Elike-Sammossa ja Keski-
ndinen tydelikevakuutusyhtié Varmassa

Keskeisimmat samanaikaiset
luottamustehtavat:
NV Kiinteistosijoitus Oy: hallituksen jisen

Raimo Lind, s. 1953

kauppatieteiden maisteri, varatoimitusjohtaja, talous-
ja rahoitusjohtaja, Wirtsild Oyj Abp, hallituksessa
vuodesta 2001, hallituksen varapuheenjohtaja 9/2007
alkaen, riippumaton yhtidsti ja sen merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Wartsild Oyj Abp: talous- ja rahoitusjohtaja 1998—,
varatoimitusjohtaja 2005—, Tamrock Oy: talous- ja
rahoitusjohtaja, Huoltoliiketoiminta-alueen johtaja,
Coal-liiketoiminta-alueen johtaja 19921998, Scantrailer
Ajoneuvoteollisuus Oy: toimitusjohtaja 1990-1991, Oy
Wirtsild Ab: talous- ja tulosvastuutehtivit 1976-1989

Keskeisimmat samanaikaiset
luottamustehtavat:

Useiden Wirtsild-konserniin kuuluvien yhtididen
hallituksen jisen, Elisa Oyj: hallituksen jisen, halli-
tuksen varapuheenjohtaja 2010—, Wilhelm Wahlforss
-sddtion hallituksen jisen 2011—, Teknologiateollisuus
ry:n hallituksen jisen 2012~

Esko Torsti, s. 1964

valtiotieteiden lisensiaatti, kansantaloustiede, johtaja,
Keskindinen Elikevakuutusyhtié Ilmarinen, hallituksessa
vuodesta 2006, riippumaton yhtiostd, ei riippumaton
merkittivistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Ilmarinen: johtaja
2006—, Pohjola-Yhtymi Oyj: sijoitusjohtaja 2005—2006,
Pohjola Omaisuudenhoito Oy: toimitusjohtaja 2003—
2005, Pohjola-Yhtymi Oyj: sijoitusjohtaja 20012003,
Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Ilmarinen: korkosijoi-
tusjohtaja 1998—2001, Skandinaviska Enskilda Banken,
Suomi: pidekonomisti 1996-1998, Pankkiiriliike Protos:
ekonomisti 19941996, Elinkeinoelimin Tutkimuslaitos:
1985-1994

Keskeisimmat samanaikaiset
luottamustehtavat:

Tornator Oy: hallituksen puheenjohtaja, Ekokem:
hallituksen jisen, RAKLI: hallituksen jisen, Keskus-

kauppakamari: kiinteistdarviointilautakunnan varajisen
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Erkka Valkila, s. 1953
insin6ori

toimitusjobtaja
satolainen vuodesta 2003

Keskeinen tyokokemus:

Polar-yhtymi Oyj/Polar Kiinteistot Oyj: toimitusjohtaja
1998—2003, johtaja, vastuualueena kiinteistsliiketoiminta
19931998, Ferenda Oy: toimitusjohtaja 1991-1993,
Kiinteistdsolar Oy: toimitusjohtaja 1988-1991

Keskeiset samanaikaiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtion hallituksen jisen, KTI
Kiinteistdtieto Oy: hallituksen puheenjohtaja, Suomen
Asuntomessut: hallituksen puheenjohtaja, HYY
Yhtymi: hallituksen jisen, Suomen Talokeskus Oy:
hallituksen jisen, Duuri Oy: hallituksen jisen, Asunto-,
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry: hallituksen
puheenjohtaja, Helsingin seudun kauppakamari ry:
hallituksen varapuheenjohtaja, Asuntoreformiyhdistys
ry: hallituksen varapuheenjohtaja, SFHP Suomi-Finland
Housing and Planning ry: hallituksen jisen

SATOn osakeomistus: 366 187 kpl

Monica Aro, s. 1954

ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA
asiakkuus- ja viestintijohtaja

satolainen vuodesta 1990

Keskeinen tyokokemus:

SATO-konserni: markkinointi- ja viestintijohtaja
20032011, markkinointijohtaja 2002—2003, johtaja kiin-
teistosijoitustoiminnossa 1998—2002, rakennuttamistoi-
minnossa projektipiillikkd 1998, rakennuttaja-asiamies

1990-1997

Keskeiset samanaikaiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtion hallituksen jisen

SATOn osakeomistus: 42 000 kpl

Esa Neuvonen, s. 1967
kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2009

Keskeinen tyokokemus:

TeliaSonera Oyj: johtaja, yrityspalveluiden talous ja
litketoiminnan kehitys 2007—2008, talousjohtaja,
Suomen maayhtié 2005—2006, johtaja, Suomen
maayhtién talous- ja hallinto 2003—2005, Sonera

SATO vuosikertomus 2011

Corporation: johtaja, matkaviestin divisioonan talous

ja hallinto 2002, Quam Gmbh: johtaja, 2001, Sonera

Corporation: johtaja, matkaviestin divisioonan talous

1998—2000, Business Controller, matkaviestin palvelut
1997, Helsingin Energia: piillikks, talousosasto

1993-1996

Keskeiset samanaikaiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtion hallituksen
jasen, Suomen Asumisoikeus Oy: hallituksen jisen

SATOn osakeomistus: 875 kpl

Tuula Entela, s. 1955

ekonomi, oikeustieteen kandidaatti
litketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja Pietari
toimitusjohtajan sijainen, satolainen vuodesta 1981

Keskeinen tyokokemus:

Polar-konserni: hallintojohtaja kiinteistéliiketoimin-
nassa 1992-1994, SATO-konserni: johtaja asuntora-
kennuttamisessa 1989-1992, Suomen Osuuskauppojen
Keskuskunta SOK: kiinteistolakimies 1987—-1989, SATO-
konserni: rakennuttaja-asiamies 1981-1986

Keskeiset samanaikaiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtion hallituksen jisen, Sponda

Oyj: hallituksen jisen, Helsingin Osuuskauppa Elanto:
hallituksen varapuheenjohtaja, Helsingin Diakonissalai-
toksen sddtion Diakoniapalveluiden ja kehittimispalve-
luiden johtokunnan jisen, Asuntoliitto ry: hallituksen
varapuheenjohtaja, Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto RAKLI ry: Asunnot-johtoryhmin jisen

SATOn osakeomistus: 155 812 kpl

Pasi Suutari, s. 1969

diplomi-insinééri, liketoimintajobtajalalucet, uudis-
asunnot ja peruskorjaukset

satolainen vuodesta 2010

Keskeinen tyokokemus:

YIT-Rakennus Oy liiketoiminnan kehitysjohtaja 2009,
litketoimintaryhmin johtaja 20052008, aluejohtaja
20012004, projekti-insinééri, projektipillikks, raken-
nuttajapaillikko 1995—2001, YIT-Yhtymi Oy: tyémaa-
insin6o6ri 1994-1995

Keskeiset samanaikaiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jisen,
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliittco RAKLI ry:
Neuvottelukunnan jisen, Rakennuttaminen ja hankinta
-toimikunnan puheenjohtaja

SATOn osakeomistus: —



Hallituksen toimintakertomus

Toimintaymparisto

Kertomusvuosi alkoi yleisen talouskehityksen osalta
toiveikkaasti, mutta epaluottamus EU:n kykyyn tehdd
yhteisid talouskuria lisiavid pddcoksid kasvoi pitkin
vuotta. Loppuvuonna alettiin puhua jo koko EU-alueen
talouden kadntymisestd laskuun, luottolamasta ja

euron hajoamisesta. Suomessa kuluttajien luotta-
muksen keviilld alkanut heikkeneminen jatkui koko
loppuvuoden, jolloin se putosi selvisti keskimiiriisen
luottamustason alapuolelle. Asunnon ostoaikeet pysyivit
kuitenkin keskimiiriiselld tasolla.

Vuokra-asuntojen kysynti jatkui koko vuoden
hyvini. Hyvin markkinatilanteen ja SATOn vuok-
raustoiminnassa tehtyjen parannusten seurauksena
konsernin sijoitusasuntojen vuokrausaste nousi ennityk-
sellisen korkealle tasolle.

Vuokra-asuntoja valmistui viime vuosien keskimii-
rdistd tasoa enemmin, mutta kysyntd ylitti tarjonnan
erityisesti padkaupunkiseudulla. SATOn investoinnit
kertomusvuonna olivat 150,0 miljoonaa euroa ja vuoden
lopulla rakenteilla oli yhteensd 469 (496) vuokra-asuntoa
Suomessa.

Onmistusasuntojen kysynti oli keskimiiriiselld
tasolla ja uudisasuntotuotanto oli vilkasta. SATO aloitti
yhteensi 309 (190) omistusasunnon rakentamisen.

Alkuvuonna SATO ennakoi korkotason nousevan
maltillisesti vuonna 2011, mutta voimistunut talouden
epavarmuus palautti korkotason poikkeuksellisen alhai-
selle tasolle.

Taloudellinen epdvarmuus heijastui Venijille
Eurooppaa vihemmin. SATO jatkoi investointejaan
Pietarissa ja teki padtoksen 10,0 miljoonan euron
investoinnista.

Segmenttijako

Taloudellisessa raportoinnissa konsernin sijoitusasunnot

on ryhmitelty kahteen segmenttiin, SATO-liiketoimin-

taan ja VATRO-liiketoimintaan. Segmentoinnilla lisd-

tddn valtion tukemaan asuntovarallisuuteen kohdistuvan

toiminnan ja raportoinnin lipinakyvyytti.
SATO-liiketoiminta sisiltdd rajoituksista vapaat

ja lyhyemmin rajoitusajan omaavat sijoitusasunnot

sekd omistusasuntotuotannon. VATRO-liiketoimin-
taan kuuluvat sijoitusasunnot, joilla on pidemmit
rajoitusajat.

Konsernin kasvustrategian mukaisesti uudet inves-
toinnit kohdistetaan SATO-liiketoimintaan ja VATRO-
litketoiminnan suhteellinen merkitys konsernissa
pienenee.

Liikevaihto ja tulos

Kertomusvuonna konsernin liikevaihto kasvoi 20
prosenttia ja oli 232,0 miljoonaa euroa (192,9 miljoonaa
euroa vuonna 2010). Liikevaihdon kasvu johtui vuok-
ratuottojen kasvusta ja lisddntyneestd omistusasuntojen
myynnisti. Liikevaihdosta 196,9 (158,8) miljoonaa euroa
kohdistui SATO-liiketoimintaan ja 35,1 (34,1) miljoonaa
euroa VATRO-liiketoimintaan.

Vuokratuotot kasvoivat 8,7 (6,8) prosenttia ja niiden
osuus liikevaihdosta oli 195,8 (180,1) miljoonaa euroa.
Vuokratuottojen kasvulla on merkitystd kassavirtaan ja
omaisuuden arvoon. My®nteiseen kehitykseen vaikut-
tivat hyvini jatkunut kysyntitilanne, uudet investoinnit
seki vuokraustoiminnan kehittiminen.

Konsernin liikevoitto oli 86,8 (74,7) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja kehittyi SATOn
julkaiseman arvion mukaisesti ja oli vuoden 2010 tulosta
parempi. Se kasvoi 25 (38) prosentilla ja oli 52,1 (41,6)
miljoonaa euroa. Tulokseen sisiltyy realisointitoiminnan
myyntivoittoja 13,9 (13,4) miljoonaa euroa. SATO-liike-
toiminnan osuus tuloksesta ennen veroja oli 48,8 (35,0)
miljoonaa euroa ja VATRO-liiketoiminnan 3,3 (6,6)
miljoonaa euroa. Tulosparannukseen vaikuttivat lisain-
tyneet vuokratuotot ja omistusasuntojen myyntituotot,
hyvi kuluhallinta sekd alhainen korkotaso.

Taloudellinen asema

Konsernitaseen loppusumma 31.12.2011 oli 1 716,6

(1 471,8) miljoonaa euroa. Konsernin korollinen vieras

pddoma oli 1 255,4 (1 067,9) miljoonaa euroa.
Konsernin omavaraisuusaste oli sijoitusasuntojen

kirjanpitoarvoin laskettuna 16,7 (18,8) prosenttia ja

kdyvin arvoin laskettuna 29,5 (29,5) prosenttia. Tavoit-

teena on vihintddn 25 prosentin omavaraisuusaste sijoi-
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tusasuntojen kiyvin arvoin laskettuna.

Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo oli 1 424,9
(1 305,9) miljoonaa euroa ja kiypa arvo 1 898,6 (1 657,3)
miljoonaa euroa. Arvoero oli 473,7 (351,4) miljoonaa
euroa ja arvoero kasvoi kertomusvuonna 122,3 (91,8)
miljoonaa euroa.

Konsernin oman pdidoman tuotto oli 14,9 (12,4)
prosenttia ja sijoitetun pidoman tuotto 6,1 (5,7)
prosenttia.

SATOn strategiseksi tavoitteeksi asetettu keskimiirin
12 prosentin vuosituotto koostuu oman piioman tuoton
lisiksi liitetietona raportoitavasta sijoitusasuntojen
arvonnousutuotosta. Kokonaistuotto lasketaan nettova-
rallisuudelle kiiyvin arvoin. Vuoden 2011 kokonaistuotto
oli 22,8 (20,8) prosenttia, josta arvonnousutuoton osuus
oli 15,7 (14,3) prosenttiyksikkoa.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtién rahoitustilanne on ollut hyvi
koko tilikauden. Konsernin rahavarat vuoden lopussa
olivat 23,6 (18,0) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras pidoma tilikauden lopussa oli
I 255,4 (1 067,9) miljoonaa euroa, josta markkinach-
toisten lainojen miiri oli 773,1 (616,3) miljoonaa euroa,
TyEL-lainojen 35,4 (39,0) miljoonaa euroa, korkotukilai-
nojen 98,0 (98,6) miljoonaa euroa ja aravalainojen 178,4
(191,7) miljoonaa euroa. Sijoitusasuntoihin kuuluvien
asunto-osakeyhtididen ja keskiniisten kiinteistdosake-
yhtididen osakkeisiin kohdistuu 170,5 (122,3) miljoonan
euron velkaosuudet.

Tilikauden aikana nostettiin uutta pitkdaikaista
rahoitusta 181,1 miljoonaa euroa. Lisiksi asunto-osakeyh-
tididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut kasvoivat
48,2 miljoonaa euroa.

Markkinachtoisten lainojen pdiomasta oli tili-
kauden piittyessi 530,3 (431,3) miljoonaa euroa
suojattuna korkojohdannaissopimuksilla, miki vastaa
71 (72) prosenttia markkinachtoisesta korkopositiosta.
Suojausten keskimaturiteetti oli 3,5 (3,6) vuotta.
Tilikaudella suojausten markkina-arvon muutosten
laskennallinen vaikutus omaan pidomaan oli —13,3 (-2,5)
miljoonaa euroa ja tulokseen 2,2 (0,3) miljoonaa euroa.

Arava-, korkotuki- ja TyEL-lainat on sidottu pitkdin
viitekorkoon tai sisiltdvit korkoriskid rajoittavan
elementin. Nimi lainat mukaan lukien 1 255,4 (1 067,9)
miljoonan euron lainakannasta suojattujen lainojen
miiri on 919,0 (802,8) miljoonaa euroa.

Konsernin rahavirta oli katsauskaudella hyvi. Liike-
toiminnan rahavirtaa vahvisti erityisesti liikevoiton
parantuminen noin 16,3 prosentilla.

Konsernirakenne

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

Sijoitusasunnot

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2011 yhteensi 23 279
(22 830) asuntoa. Asuntojen kirjanpitoarvo oli 1 424,9
(1 305,9) miljoonaa euroa ja kiypi arvo 1 898,6 (1 657,3)
miljoonaa euroa. Kdyvin arvon ja kirjanpitoarvon
vilinen positiivinen arvoero oli 473,7 (351,4) miljoonaa
euroa. Arvoero kasvoi katsauskaudella 122,3 (91,8)
miljoonaa euroa. Kasvu johtui asuntojen hintojen ja
vuokrien kehityksestd seki kohteiden aravarajoitusten
padttymisestd.

Kirjanpidossaan SATO soveltaa sijoitusasuntoihin
hankintamenomallia. Sijoitusasuntojen arvoeron
muutosta ei viedd tuloslaskelmaan eiki taseeseen, vaan
esitetddn tilinpaitdksen liitetiedoissa.

Investoinnit sijoitusasuntoihin ja realisoinnit
Konsernin bruttoinvestoinnit olivat yhteensi 150,0
(104,3) miljoonaa euroa.

Kertomusvuonna kasvu jatkui strategian mukaisesti.
Vuoden 2011 aikana hankittiin yhteensi 748 (674)
asuntoa, joista uudisasuntoja oli 240 (8s).

Merkittivin hankinta oli Suomessa OP-Pohjola-
ryhmiltd 60 miljoonan euron kauppahinnalla ostetut
yhteensi 383 asuntoa Helsingistd, Turusta ja Oulusta.
Uudisasuntoihin kohdistuvat investoinnit olivat
yhteensi 43,4 (48,2) miljoonaa euroa.

Asuntoinvestoinneista johtuva taseen lisdys oli
yhteensd 148,8 (104,3) miljoonaa euroa. Investoinnit



kohdistettiin alueille, joissa vuokra-asuntojen kysynti
ja arvonnousuodotukset nihddin parhaiksi. Lisdksi
31.12.201I sitovia hankintasopimuksia oli 66,9 (38,5)
miljoonan euron arvosta. Tami luo hyvit edellytykset
jatkaa konsernin kasvutavoitteen toteuttamista.

Kertomusvuoden lopussa Suomessa oli rakenteilla
469 (496) konsernin omaan omistukseen tulevaa vuokra-
asuntoa.

Asuntokannan korjaamiseen ja asuntojen laadun
parantamiseen kiytettiin 37,2 (30,6) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana asuntoja realisoitiin Suomessa 301
(608) yhteisarvoltaan 18,7 (32,9) miljoonaa euroa. Reali-
soidut asunnot sijaitsivat padosin SATOn tavoitetoimi-
alueen ulkopuolella.

Vuokraustoiminta

Taloudellinen vuokrausaste oli kertomusvuonna
keskimiirin 98,3 (98,1) prosenttia ja vaihtuvuus keski-
miirin 30,6 (29,0) prosenttia. Vuokrausasteen nousuun
vaikuttivat hyvi kysyntitilanne ja vuokraustoiminnan
kehittiminen.

Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat olivat katsaus-
kaudella 12,82 (12,10) euroa/m?/kk. Vuoden aikana
toteutunut vuokrien korotus SATOn asuntokannassa oli
4,5 (3,0) prosenttia.

Asuntokannan nettovuokratuotto toteutui SATOn
julkaiseman arvion mukaisesti edellisvuotta parempana
ollen 109,4 (100,6) miljoonaa euroa. Vuokra-asuntojen
nettovuokratuottoprosentti kirjanpitoarvolle oli 8,1 (7,9)
ja kiyville arvolle 6,2 (6,5).

Kiinteistokehitys

Kiinteistokehitykselld on merkittdvi rooli kasvustrate-
gian toteuttamisessa. Sekd vuokra- ettd omistusasunto-
tuotannossa SATO keskittyy kerrostalojen rakennutta-
miseen ja hankkii sithen sopivaa tonttivarantoa.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo katsaus-
kauden lopussa oli 90,8 (76,7) miljoonaa euroa.
Katsauskaudella hankittiin uusia tontteja omistukseen
arvoltaan 19,0 (14,5) miljoonaa euroa. Merkittdvimmat
maa-aluehankinnat tehtiin Marja-Vantaalta ja Turun
Telakkarannasta. Vuoden aikana myydyn ja asuntotuo-
tantoon siirretyn tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 10,6
(16,4) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana valmistui yhteensi 351 (122)
asuntoa, joista 111 (50) oli omistusasuntoja hankinta-
arvoltaan 33,7 (2,9) miljoonaa euroa. Rakenteilla oli
31.12.2011 yhteensd 856 (686) asuntoa, joista 469 (496)
oli konsernin sijoitusasuntoja ja 387 (190) myytivii
omistusasuntoja.

Kertomusvuoden aikana kiynnistettiin 132 (375)
konsernin omistukseen tulevan vuokra-asunnon
rakentaminen. Omistusasuntojen markkinatilanne oli
alkuvuonna hyvi ja SATO kiynnisti yhteensi 309 (190)
omistusasunnon rakentamisen.

Kertomusvuoden aikana myytiin yhteensi 151 (87)
omistusasuntoa arvoltaan 30,0 (25,0) miljoonaa euroa.
Kertomusvuoden lopussa valmiita omistusasuntoja oli
myymittd 16 (2) ja rakenteilla olevia 273 (130) hankinta-
arvoiltaan yhteensi 78,3 (38,0) miljoonaa euroa.

Liiketoiminta Pietarissa

Kertomusvuoden loppuun mennessi Pietariin tehtyjen
investointien arvo oli yhteensi 70,1 (66,4) miljoonaa
euroa. SATO jatkoi investointejaan Pietarissa ja teki
pidtdksen 10 miljoonan euron investoinnista. Sitovia
hankintasopimuksia oli vuoden lopulla yhteensi 13,7
(7,1) miljoonan euron arvosta. Kertomusvuoden lopulla
SATOlla oli Pietarissa yhteensi 93 (93) valmista ja 85 (85)
rakenteilla olevaa asuntoa. Vuokra-asuntojen vuokraus-
aste oli kertomusvuonna keskimiirin 70,0 prosenttia ja
vuoden lopulla 89,2 prosenttia.

Asiakkuudet

Toiminnan asiakaslihtdisyyden lisiamiseksi jatkettiin
kertomusvuonna SATOn liiketoiminnan keskeisimpien
prosessien kehittimisti ja lisittiin asiakasetuja. Uutena
etuna asiakkaalle ilmainen laajakaistayhteys sisillytettiin
lihes kaikkiin vuokrasopimuksiin. Sihkéisii asiointi-
mahdollisuuksia lisittiin asiakaspalvelun parantamiseksi.
Vuokra-asukkaiden kokonaistyytyviisyys pysyi hyvilld
tasolla, vaikka kuusi vuotta jatkunut nousu pysihtyi.

Ymparistovaikutukset

SATO on sitoutunut valtion Vuokra-asuntoyhteisdjen
toimenpideohjelmaan sisiltyvdin kiinteistdalan ener-
giatehokkuussopimukseen (VAETS). Sopimuksen
tavoitteena on, ettd siihen liittyneet yhteisot vihentivit
sdhkon ja limmon kulutusta 7 prosenttia vuoden 2009
tasosta vuoteen 2016 mennessi. Kertomusvuonna
kulutus laski edellisvuodesta yli 6 prosenttia. Konsernin
ympiristdohjelma on luettavissa kokonaisuudessaan
internet-sivuilla www.sato.fi.

Tutkimus- ja kehitystoiminta

SATO kiytti kertomusvuonna tutkimus- ja kehitystoi-
mintaan yhteensi 1,1 miljoonaa euroa, mika vastaa 0,5
prosenttia liikevaihdosta. Kehitystoiminta kohdistui
palvelukonseptien uudistamiseen, sihkdisten asiointipal-
velujen lisddmiseen sekd prosessien ja tietojirjestelmien
kehittimiseen.
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Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu hyvii hallintotapaa
koskeviin ohjeisiin seki strategia- ja vuosisuunnittelu-
prosessiin sisiltyviin systemaattiseen riskiarviointiin.
Sisiisen tarkastuksen suorittaa riippumaton taho ja
tarkastustoiminta kohdistetaan strategia- ja vuosisuun-
nitteluprosessin riskiarviointien mukaisesti.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen merkittdvimmit
riskit liittyvit suhdannevaihteluihin ja kysynnin
muutoksiin. Vuokra-asuntojen tyhjikiyntid ja vaihctu-
vuutta sekd niiden ennustetta seurataan viikkotasolla.
Vuokrausasteen nostamiseksi ja vaihtuvuuden pienen-
timiseksi panostetaan asuntojen laatutekijéihin ja
asiakkuuksien vahvistamiseen tdhtddviin toimenpiteisiin.
Omistusasuntojen myyntid seurataan viikkotasolla
markkinamuutosten tunnistamiseksi. SATOn hallitus
on mdirittinyt euromdirdiset rajat myymittdmien asun-
tojen ja tonttiomaisuuden kokonaismiirille.

Asuntojen markkinahintojen muutoksella on
vaikutus SATOn asunto-omaisuuden arvoon. Asunto-
omaisuuden arvon mydnteinen kehitys ja asuntojen
vuokrattavuus varmistetaan keskittymilld kasvukeskuk-
siin. Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetdin
konsernin asuntokannan laatua pitkilld aikavalilla.
Energiatehokkuus- ja ympiristévaatimusten muutokset
voivat vaikuttaa SATOn sijoitusasuntojen korjauskustan-
nusten nousuun.

Pietarin toiminta sisiltdd toimintaympiristoon
liittyvien riskien lisiksi valuuttariskin. Tiedossa olevat
kohteiden hankintaan liittyvit valuuttamairiiset maksu-
erdt suojataan konsernin rahoituspolititkan mukaisesti.
Osana riskien hallintaa sijoituskohteet valitaan keskei-
sildd sijainneilta. Lisiksi Pietarin investointien suuruus
suhteessa konsernin kaikkiin asuntosijoituksiin on
rajattu.

Kumppaneilta ostettavien palvelujen jatkuvuuden
varmistamiseksi hankinnat on hajautettu useammalle
palveluntuottajalle.

Korkotason muutokset vaikuttavat SATOn tulokseen
korkokulujen muutoksena ja korkosuojausten markkina-
arvomuutosten kautta. Konsernin rahoituspolitiikan
mukaisesti markkinaehtoisista lainoista on korkosuojattu
s0—80 prosenttia. Rahoituksen riittdvyyttd seurataan
juoksevasti likviditeettiennusteella ja lisdksi konsernissa
on asetettu omavaraisuustavoite.

Konsernin omaisuus-, keskeytys- ja vastuuvahinko-
riskit on suojattu asianmubkaisilla vakuutuksilla.

Riskienhallinnasta on lisitietoja vuosikertomuksen
sivulla 15.

Vireilla olevat oikeudenkaynnit

Helsingin Arabianrantaan rakennetun omistusasun-
tokohteen toteuttamiseen ja laskutukseen liittyen on
vireilld osapuolia koskevia kanteita ja vastakanteita.

Osakkeet
SATO Oyj:n osakepiddoma 31.12.2011 oli 4 442 192,00
euroa ja osakkeiden lukumiird st oor 842 osaketta.
Yhtiolld on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjir-
jestelmissd, jota ylldpitdd Euroclear Finland Oy.
SATO Oyj:n omistuksessa on 160 0oo kappaletta
omia osakkeita. Osakemidri vastaa 0,3 prosenttia
kaikkien osakkeiden lukumiiristé ja yhteenlasketusta
ddnimairistd.
SATO Oyj:n hallituksen jdsenet, toimitusjohtaja ja
toimitusjohtajan sijainen omistivat 31.12.2011 yhteensi
521 999 yhtién osaketta.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2011 lopussa 141
(127) henkil6a. Vakituisessa tydsuhteessa oli 135 (122) ja
midriaikaisessa tydsuhteessa 6 (5) henkildd. Konsernin
henkil6std oli vuoden aikana keskimairin 137 (129)

henkils4.

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastajat
SATOn hallitukseen ovat kuuluneet varsinaiseen
yhtiskokoukseen 2.3.2011 saakka puheenjohtaja Juha
Laaksonen ja varapuheenjohtaja Raimo Lind seki jisenet
Timo Hukka, Vesa Immonen, Jorma Kuokkanen ja Esko
Torsti.

Yhtickokouksessa 2.3.2011 SATO Oyj:n hallituksen
jasenmairiksi vahvistettiin kuusi jisentd. Hallituksen
puheenjohtajaksi valittiin edelleen Juha Laaksonen ja
hallituksen jaseniksi valittiin kaikki entiset jisenet.

Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi
edelleen Raimo Lindin.

Vuonna 2011 hallitus kokoontui 11 kertaa. Hallitus-
tyoskentelyd tukee kaksi valiokuntaa: nimitys- ja palkit-
semisvaliokunta seki tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut insind6ri Erkka
Valkila. Toimitusjohtajan sijainen on OTK, ekonomi
Tuula Enteli.

Yhti6n tilintarkastajana on toiminut KPMG Oy Ab,
KHT-yhteisd, jonka paivastuullisena tilintarkastajana
on toiminut 2.3.2011 yhtiskokoukseen saakka Markku
Sohlman, KHT ja yhtiskokouksen jilkeen Lasse Holo-
painen, KHT.



Johtoryhman jasenet

Johtoryhmiin muodostivat toimitusjohtaja Erkka Valkila,
litketoimintajohtajat Tuula Enteld ja Pasi Suutari, asiak-
kuus- ja viestintdjohtaja Monica Aro ja talousjohtaja Esa
Neuvonen.

Nakymat
Epédvarmuus taloustilanteessa jatkuu ja ennusteiden
mukaan Suomen kansantalouden kasvu on vihiisti tai
kokonaistuotanto kdintyy laskuun vuonna 2012.
Korkotason odotetaan pysyvin matalana vuonna
2012.
Vuokra-asuntokysynnin arvioidaan jatkuvan hyvini
SATOn toiminta-alueilla. SATOn nettovuokratuoton
arvioidaan paranevan.
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Epédvarmuuden jatkuminen vaikuttaa myds asunto-
kauppaan ja tdlloin SATOn realisointien mairi ja uudis-
asuntojen aloitukset voivat vihentyi.

Hallituksen voitonjakoesitys

Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat 31.12.2011 olivat
89 550 SII,18 euroa, josta tilikauden voitto oli

25 882 712,05 euroa. Yhtion ulkona olevien osinkoon
vuodelta 2011 oikeuttavien osakkeiden mairi on
50841842 kappaletta.

Hallitus esittdd yhtiokokoukselle, ettd tilikauden
tuloksesta jaetaan osinkona 0,49 (0,35) euroa osakkeelta,
eli yhteensd 24912 502,58 euroa ja ettd voittovaroihin
siirretdin 970209,47 euroa.

Yhti6n taloudellisessa asemassa ei tilikauden pidtey-
misen jilkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissd 30. pdivini tammikuuta 2012

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

Toimitusjohtaja

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tiniin annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissd 30. pdivind tammikuuta 2012
KPMG OY AB

Lasse Holopainen, KHT
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Milj. € Liite 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
LIIKEVAIHTO 2,3 232,0 192,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 4 9,9 12,0
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 13 0,0 0.1
Litketoiminnan muut tuotot 4 0,5 0,0
Aineiden ja palveluiden kaytto -28,2 =117
Henkilostokulut 5 -12,2 -99
Poistot ja arvonalentumiset 6 -20,6 -19.,4
Sijoitusasuntojen luovutustappiot 4 -0,2 -0,6
Litketoiminnan muut kulut 4 -94.3 -88,7
86,8 74,7
Rahoitustuotot 7 0,8 0,6
Rahoituskulut 7 -35,5 -33,7
-34,7 -33,1
52,1 41,6
Tuloverot 8 -10,5 -10,9
Rahavirran suojaus -17,9 -3,4
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,1
Muuntoerot 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 4,2 0,9
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -13,8 -2,5
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 41,6 30,6
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 0,1
41,6 30,7
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 27,8 28,1
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 0.1
27,9 28,2
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
Tulos/osake (€) 0,82 0,62
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,84 4914
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Milj. € Liite 31.12.2011 31.12.2010
Sijoitusasunnot 10 1424,9 1305,9
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet I 1,3 1,0
Aineettomat hyddykkeet 12 0,8 0,8
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 13 0,2 0,5
Myytavissa olevat rahoitusvarat 15 2,5 2.3
Saamiset 16 57,9 7.0
Laskennalliset verosaamiset 17 26,9 22,2
1514,5 1339,6
Vaihto-omaisuus 18 154,3 1071
Myyntisaamiset ja muut saamiset 19 21,8 7.1
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,4 0,0
Rahavarat 20 23,6 18,0
202,1 132,2

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 21
Osakepaaoma 44 4,4
Arvonmuutosrahasto =244 -10,6
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 44,9 44,9
Kertyneet voittovarat 213,9 190,1
282,6 272,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,0 1,6
283,5 274,2
Laskennalliset verovelat 17 69,1 70,3
Varaukset 26 3,9 4,3
Muut velat 25 34,4 20,6
Korolliset velat 23 1115,3 9227
1222,7 1017,9
Ostovelat ja muut velat 27 65,7 29,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 4,5 4,8
Korolliset velat 23 140,2 1451
210,4 179,7
1433,1 1197,6
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Milj. € Liite 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
41,6 30,7
Oikaisut:

Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa 30 19,4 19,3
Kayttdomaisuuden myyntivoitot ja -tappiot -9,7 =114
Korkokulut ja muut rahoituskulut 37,7 33,8
Korkotuotot -0,8 -0,5
Osinkotuotot -0,1 -0,1
Verot 10,5 10,9

Kayttopadoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -14,3 6,0
Vaihto-omaisuuden muutos -37,0 -11,4
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 24,1 -0,1
Varausten muutos -0,4 -0,7
Maksetut korot -36,0 -34,9
Saadut korot 0,2 0,3
Maksetut verot =141 -4.3
Tytaryritysten hankinta vahennettynad hankintahetken rahavaroilla 0,0 -59
Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla 1,1 0,2
Investoinnit aineellisiin kayttoomaisuushyodykkeisiin -102,9 -68,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,4 0,4
Myonnetyt lainat -1,4 =11
Lyhytaikaisten sijoitusten lisdys (-)/vahennys (+) -50,0 0,0
Osakkuusyritysten myynti 0,1 0,0
Aineellisten kayttéomaisuushyodykkeiden myynti 15,7 21,3
Osakeannista saadut maksut 0,0 36,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-] / nostot (+) -4,7 -31,7
Pitkaaikaisten lainojen nostot 205,4 87,3
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -61,6 -80,8
Maksetut osingot -17.8 -10,9
5,7 -15,4
Rahavarat kauden alussa 20 18,0 33,4
Rahavarat kauden lopussa 20 23,6 18,0
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Maarays-
vallattomien Oma
omistajien  padaoma
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padgoma osuus yht.
Arvon-
Osake- muutos- Vara- Muut Kertyneet
Milj. € padoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yht.
Tilikauden laaja tulos yhteensa -13,8 41,6 27,8 0,1 27,9
Osingonjako -17.8 -17,8 -17.8
Suunnattu osakeanti 0,0
Omien osakkeiden hankinta
Muut oikaisut -0,7 -0,7
0,0 -13,8 0,0 0,0 23,8 10,1 -0,6 9.4
Laskelma konsernin oman padaoman muutoksista 1.1.-31.12.2010
Maarays-
vallattomien Oma
omistajien  paaoma
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma osuus yht.
Arvon-
Osake- muutos- Vara- Muut Kertyneet
Milj. € padoma rahasto rahasto rahastot voittovarat Yht.
Tilikauden laaja tulos yhteensa -2,5 30,6 28,1 0,1 28,2
Osingonjako -10,9 -10,9 -10,9
Suunnattu osakeanti 36,6 36,6 36,6
Omien osakkeiden hankinta -1.0 -1,0 -1,0
Muut oikaisut 0,4 0,4 -0,1 0,3
0,0 -2,5 0,0 35,6 20,1 53,2 0,0 53,3
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1. Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Konsernin emoyhtié on suomalainen, Suomen lakien
mukaan perustettu julkinen osakeyhtié, jonka koti-
paikka on Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4,
00600 Helsinki. Hallitus on hyviksynyt tilinpddtoksen
30.1.2012. Jiljennds yhtion konsernitilinpddtoksestd on
saatavilla edelld mainitusta osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka
toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta ja asuntoliike-
toiminnasta. Konsernin toiminta keskittyy paikaupunki-
seudulle tyossikiyntialueineen sekd Tampereen, Turun,
Oulun ja Jyviskylin talousalueille.

SATOn asuntosijoitustoiminta sisiltid sekd vapaa-
rahoitteista ettd valtion tukemaa asuntovarallisuutta.
Jalkimmiisen osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka johtuvat
valtion tukeman asuntotuotannon asettamista rajoituk-
sista yrityksen toimintaan. Niin sanotut yleishyddylli-
syysrajoitukset vaikuttavat omistaviin yhteiséihin muun
muassa voitonjako-, luovutus-, ja riskinottorajoitusten
sekd lainan- ja vakuudenantokiellon kautta. Lisiksi
asuntoihin vaikuttavat kohdekohtaiset, miiriaikaiset
rajoitukset, jotka muun muassa rajoittavat asunnon
kiyttdd, luovutusta, asukasvalintaa ja vuokran mairi-
tystd. Yleishyodyllisen toiminnan osalta SATOa valvovia
viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto (ARA), valtio-
konttori ja ympiristoministeri6 sekd asukasvalinnan
osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen merkitti-
vimmat riskit liittyvit korkotason ja asuntokysynnin
muuctoksiin.

Yleiset laatimisperiaatteet
Konsernitilinpiitss on laadittu kansainvilisten tilin-
padtdsstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti ja siti laadittaessa on
noudatettu 31.12.2011 voimassaolevaa IFRS-normistoa,
jolla tarkoitetaan EU:n IAS-asetuksessa N:o 1606/2002
saddetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyviksyttyjd standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Konsernissa on sovellettu seuraavia uudistettuja
tai muutettuja standardeja 1.1.2011 alkaen. Niilld
ei kuitenkaan ole ollut merkittivii vaikutusta
konsernitilinpddtokseen.
Uudistettu IAS 24 Lihipiirid koskevat tiedot tilin-
padtoksessd (voimaan 1.1.2011 tai sen jilkeen alkavilla

tilikausilla). Lahipiirin miiritelmid on tismennetty,
ja tietyt julkiseen valtaan sidoksissa olevia yhteisoji
koskevat liitetietovaatimukset muuttuvat.

IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improve-
ments to IFRSs -muutokset, toukokuu 2010) (voimaan
padsddntoisesti 1.7.2010 tai sen jilkeen alkavilla tili-
kausilla). Annual Improvements -menettelyn kautta
standardeihin tehtivit pienet ja vadhemmin kiireelliset
muutokset kerdtdin yhdeksi kokonaisuudeksi ja toteute-
taan kerran vuodessa.

Edelld mainittujen lisiksi muilla vuonna 2011
voimaan tulleilla standardimuutoksilla ja IFRIC-
tulkinnoilla tai niiden muutoksilla ei ole ollut vaikutusta
konsernin tilinpaitokseen.

Konsernitilinpaitoksen liitetiedot ovat myos suoma-
laisen kirjanpito- ja yhteis6lainsiidinnén mukaiset.

Konsernitilinpaitds on laadittu hankintamenoihin
perustuen lukuun ottamatta myytivissi olevia sijoi-
tuksia, johdannaisia ja kdypain arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattavia rahoitusvaroja ja -velkoja. Tilinpdatos-
tiedot esitetddn miljoonina euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpaitoksen laatiminen edellyttad
yhtion johdolta tiettyjen arvioiden ja olettamuksien
tekemistd ja harkintaa laatimisperiaatteiden soveltami-
sessa. Tehdyt arviot ja olettamukset vaikuttavat tilinpda-
toksen taseen varojen, velkojen ja ehdollisten velkojen
miiridin seki tuloslaskelman tuottojen ja kulujen
miiriin. Arviot ja olectamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijoihin, joiden arvioidaan
olevan timinhetkinen paras nikemys sellaisten varojen
tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista l3hteistd ole
saatavissa arvoja. Toteutumat voivat poiketa tehdyistd
arvioista.

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

Laatimisperiaatteiden kohdassa “Johdon harkintaa
edellyttivit laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvit
keskeiset epivarmuustekijit” esitetdin tietoa niistid osa-
alueista, joissa johdon harkinta tai epivarmuustekijit
arvioissa saattavat aiheuttaa eniten vaikutuksia esitetti-
viin lukuihin.



Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpiitokseen on yhdistelty emoyhtion

ja tytiryritysten tilinpidtdkset. Tytiryritykset ovat
yrityksii, joissa emoyhti6lli on miiriysvalta. Midriys-
valta syntyy, kun emoyhtiélld on suoraan tai vilillisesti
oikeus midriti tytiryrityksen talouden tai liiketoi-
minnan periaatteista tavoitteenaan hyddyn saaminen
sen toiminnasta. Hankitut tytiryritykset yhdistelldin
konsernitilinpddtdkseen hankinta-ajankohdasta lihtien
sithen saakka, kunnes mairdysvalta lakkaa. Hankitut
yritykset sisillytetddn tilinpadtokseen hankintamene-
telmai kdyttden. Hankitun yrityksen hankintahetken
nettovarallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennuksien
kiypiin arvoihin. Kiinteistojen hankinnat on pidsiintoi-
sesti kisitelty omaisuuserien hankintoina.

Kaikki konsernin sisiiset liiketapahtumat, sisiiset
saamiset ja velat seki sisiisten tapahtumien realisoitu-
mattomat katteet ja konserniyhtididen vilinen voiton-
jako eliminoidaan konsernitilinpaitostd laadittaessa.

Keskiniiset kiinteistdyhtiot ja asunto-osakeyhtiot
kisitelldin yhteisessi mairdysvallassa olevina omaisuus-
erind, jotka yhdistellddn konsernitilinpiicdkseen IAS 31
Yhteisyritykser -standardin edellyttimilld suhteellisella
yhdistimistavalla. T4lldin konsernitilinpitokseen yhdis-
telldidn konsernin osuus varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista. Suhteellista yhdistimismenetelmii sovelletaan
kaikkiin téllaisiin omaisuuseriin riippumatta konsernin
omistusosuudesta.

Suomen Asumisoikeus Oy on yhteisyritys,
jossa SATOlla on 50 %:n osuus. Yhteisyritys, jossa
osapuolet harjoittavat yhteisessd maariysvallassa olevaa
toimintaa, yhdistellian SATOn konsernitilinpdi-
tokseen IAS 31 Osuudet yhteisyrityksissi -standardin
salliman vaihtoehtoisen yhdistelytavan mukaan eli
pidomaosuusmenetelmalli.

SATOssa asunto-osakeyhtiét, jotka omistavat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, kisitellddn erityisti tarkoi-
tusta varten miiriajaksi perustettuina yksikkoéind (SPE;
Special Purpose Entities) eiki niitd yhdistelld konser-
nitilinpaatkseen. Niiden yhtididen katsotaan olevan
SATOn toiminnan ulkopuolisia jirjestelyitd, joiden
tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoihin sijoitta-
neiden lukuun. Omistusjirjestelyissi mukana olevilla on
oikeus lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jilkeen
ja saada ndin hyddykseen asunnon mahdollinen arvon-
nousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden hallinnointia
ja isinnodintid.

Ulkomaanrahan maaraiset tapahtumat
Ulkomaanrahan miiriiset monetaariset varat ja velat
muunnetaan euroiksi kiyttden tilinpiitdspiivin kurs-

seja. Ulkomaanrahan miairiiset ei-monetaariset varat ja
velat, jotka arvostetaan alkuperiiseen hankintamenoon,
muunnetaan euroiksi kiyttden tapahtumapiivin valuut-
takursseja. Muuntamisesta syntyneet kurssivoitot ja
-tappiot kirjataan tuloslaskelmaan.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasunnot ovat IAS 40 Sijoituskiinteistot -stan-
dardin mukaisia kiinteist8j4, joita konserni pitdd hallus-
saan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvon-
nousua ja jotka eivit ole konsernin omassa kiytdssi.
SATO on valinnut sijoitusasuntojen kirjanpitokisitte-
lymenetelmiksi IAS 40 Sijoituskiinteistor -standardin
salliman hankintamenomallin, koska suurimpaan osaan
asuntoja kohdistuu lainsiidinnsllisii luovutus- ja kiyt-
torajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtiéén (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja
toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns.
kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset
sisiltdvit mm. yhtidén toimintaan, voitonjakoon, lainan-
ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid
pysyvid rajoituksia. Kohderajoitukset sisiltdvit mm.
kohteen asuntojen kiyttoon, asukasvalintaan, vuok-
ranmiiritykseen ja luovutukseen liittyvid mairdaikaisia
rajoituksia.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperiiseen hankin-
tamenoon, johon on sisillytetty transaktiomenot.
Myohemmin ne arvostetaan kertyneilld poistoilla
ja arvonalentumisilla vihennettyyn alkuperiiseen
hankintamenoon.

Sijoitusasuntojen korjaustoimintaan liittyvit menot
aktivoidaan, vain jos ne lisddvit asunnon vastaista tulon-
tuottamiskykyi. Niiden aktivointien poistoajat mari-
tetddn arvioidun taloudellisen vaikutusajan perusteella
tapauskohtaisesti.

Poistot sijoitusasunnoista tehdéin tasapoistoina.
Niiden perustana olevat taloudelliset vaikutusajat ovat
seuraavat:

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

Sijoitusasuntojen taloudellinen vaikutusaika ja jaannds-
arvo arvioidaan uudelleen jokaisena tilinpddtospdivina.
Arvioinnin perusteella havaitut muutokset tulevai-
suudessa saatavassa taloudellisessa hyddyssi otetaan
huomioon oikaisemalla hyddykkeiden vaikutusaikaa ja
jadnnosarvoa.

Sijoitusasunto kirjataan pois taseesta, kun se luovute-
taan tai kun sijoitusasunto poistetaan kiytostd pysyvisti
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eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hy6tyd. Sijoitusasuntojen luovutuksista tai
kiytostd poistamisesta syntyvit voitot ja tappiot esitetiin
tuloslaskelmassa omalla rivillddn.

Liitetietona esitettdvit sijoitusasuntojen kiyvit arvot
midritetddn yhtién oman arvioinnin tuloksena vuosi-
neljanneksittdin tilinpddtoksen laadinnan yhteydessa.
Lisaksi ulkopuolinen asiantuntija antaa arvonmaarityk-
sestd lausunnon.

Sijoitusasuntojen kiyvit arvot perustuvat:

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

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

* kirjanpidossa jiljelld olevaan hankintamenoon
aravakohteissa.

Kauppa-arvomenetelmissi kauppahintojen vertai-
lutiedot ovat arviointiajankohtaa edeltaviltd 24
kuukaudelta.

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet arvostetaan kerty-
neilld poistoilla ja arvonalentumisilla vihennettyyn alku-
periiseen hankintamenoon. Aineelliset kiiyttdomaisuus-
hyddykkeet poistetaan tasapoistoin niiden arvioituna
taloudellisena vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto 5—IO vuotta
Muut aineelliset hyodykkeet 3—6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja jaannos-
arvo arvioidaan uudelleen jokaisena tilinpaatdspaivini.
Arvioinnin perusteella havaitut muutokset tulevai-
suudessa saatavassa taloudellisessa hyodyssi otetaan
huomioon oikaisemalla hyddykkeiden vaikutusaikaa ja
jidnnosarvoa. Kiyttdomaisuushyodykkeiden myynneistd
ja luovutuksista syntyvit voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan ja esitetddn litketoiminnan muina tuot-
toina ja kuluina.

Aineettomat hyodykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain, jos hyddyk-
keen hankintameno on méiritettdvissd luotettavasti ja
on todennikéistd, ettd hyodykkeestd odotettavissa oleva
taloudellinen hyéty koituu yrityksen hyviksi.

Aineeton hyoddyke arvostetaan alkuperdiseen hankin-
tamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vihennettyni.

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

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpddtospdivini sijoitusasuntojen sekd
aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden osalta arvioi-
daan, onko arvonalentumisesta viitteitd. Mikili arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuseristd kerrytettdvissd
oleva rahamiiri arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittdd
kerrytettavissd olevan rahamiirin, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessi
poistojen kohteena olevan omaisuuserin taloudellinen
vaikutusaika arvioidaan uudelleen. Omaisuuseristd
kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos omaisuus-
eristi kerrytettivissi olevan rahamiirin miirittimiseen
kiytetyissi arvioissa on tapahtunut arvoa lisiivd muutos.
Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta enempii,
kuin miki omaisuuserin kirjanpitoarvo olisi ilman
arvonalentumistappion kirjaamista.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai
todennikéiseen nettorealisointiarvoon, mikili timi on
alhaisempi. Nettorealisointiarvo vastaa tavanomaisessa
litketoiminnassa saatavaa myyntihintaa, josta on vihen-
netty arvioidut tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvit-
tavat menot ja myynnisti johtuvat menot.

Vaihto-omaisuus sisiltii seuraavat erit:

* rakenteilla olevat asunnot, joka muodostuu kesken-
erdisten hankkeiden kuluksi kirjaamattomasta
osuudesta,

* valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on tarkoitettu
myytiviksi, mutta ovat myymattd tilinpadtoshetkelld,

* maa-alueet ja maa-alueyhtiot, joka sisiltdd aloittamat-
tomien kohteiden hankintakustannukset, seki

* muu vaihto-omaisuus, joka kisittdd lhinnd suunnit-
teilla olevia kohteita.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat on luokiteltu
IAS 39 -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:
kiypain arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitus-
varat ja -velat, myytivissd olevat rahoitusvarat, lainat
ja muut saamiset sekd jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut rahoitusvelat. Luokittelu tapahtuu alku-
perdisen hankinnan yhteydessi ja hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella. Muut kuin johdannaisiin liittyvic



rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kirjataan
selvityspiivini. Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen
kaupantekopiivini.

Rahoitusvarat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti

kirjattavat rahoitusvarat ja -velat

Tihidn ryhmiin on luokiteltu sellaiset johdannaisinstru-
mentit, jotka eivit tdytd IAS 39:ssi madriteltyjd suojaus-
laskennan ehtoja ja ne luokitellaan kaupankiyntitarkoi-
tuksessa pidettivien instrumenttien ryhmain. Ryhmin
rahoitusvarat ja -velat on arvostettu kiypdin arvoon ja
kiyvin arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot,
seka realisoitumattomart ettd realisoituneet, kirjataan
tuloslaskelmaan silli kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulu-
mattomia varoja, joihin liittyvit maksut ovat kiinteit tai
mairitettdvissi. Ne sisiltyvit taseeseen myyntisaamiset
ja muut saamiset -ryhmiin luonteensa mukaisesti joko
lyhyt- tai pitkiaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan jaksotettuun
hankintamenoon vihennettyni mahdollisilla arvonalen-
tumisilla. Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalen-
tumistappion, kun tilinpadtoshetkelld on olemassa
perusteltua ndyttod siitd, ettd saamista ei saada perityksi
tdysimadrdisesti.

Myytdvissa olevat rahoitusvarat

Myytivissi olevat rahoitusvarat ovat pidasiassa osakkeita
ja osuuksia. Noteerattuihin arvopapereihin tehdyt
sijoitukset arvostetaan tilinpddtoksessd toimivilla mark-
kinoilla julkaistujen hintanoteerausten perusteella tilin-
padtdspiivin ostokurssiin. Sellaiset noteeraamattomat
osakkeet, joiden kidypii arvoa ei voida luotettavasti
midrittdd, arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon
tai sitd alempaan todennikéiseen arvoon.

Myytdvissi olevien rahoitusvarojen realisoitu-
mattomat arvonmuutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetiin arvonmuutosrahastossa
verovaikutuksella huomioituna. Kertyneet kiyvin arvon
muutokset kirjataan arvonmuutosrahastosta tulos-
vaikutteisesti vasta, kun sijoitus myydiin tai kun sen
arvo on alentunut siten, ettd sijoituksesta tulee kirjata
arvonalentumistappio.

Osakesijoitusten merkittdvi ja pitkddn jackunut
arvonalentuminen, jolloin kiypi arvo alittaa hankinta-
hinnan, on osoitus myytivissi olevan osakkeen arvonalen-
tumisesta. Myytivissi oleviin rahoitusvaroihin luokitel-

tujen oman padoman ehtoisten sijoitusten arvonalentu-
mistappiota ei peruuteta tuloslaskelman kautta.

Rahavarat

Rahavarat sisiltivit kiteisvarat, pankkitilit seka likvidit
sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkelld on kolme
kuukautta tai sitd lyhyempi. Luotollisten pankkitilien
saldot sisileyvit lyhytaikaisiin velkoihin. Yleishyodyl-
listen yhtididen rahavarat pidetdin erillddn yleishysdylli-
syydestd vapaiden yhtididen rahavaroista.

Rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkelld kdypain
arvoon saadun vastikkeen miiriiseni vihennettyni
transaktiokustannuksilla. Mydhemmin korolliset velat
esitetdin arvostettuna jaksotettuun hankintamenoon
kiyteden efektiivisen koron menetelmii. Rahoitusvelkoja
sisiltyy pitki- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla
korollisia tai korottomia. Korot jaksotetaan tuloslaskel-
maan efektiivisen koron menetelmilld velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta
Kaikki johdannaiset merkitdan kirjanpitoon alun perin
kiypain arvoon sind pdivini, jona konsernista tulee
sopimusosapuoli. Jatkossa ne arvostetaan edelleen
kiypiin arvoon. Voittojen ja tappioiden kirjanpitoki-
sittely riippuu johdannaissopimuksen kiyttdtarkoituk-
sesta. Konserni dokumentoi suojausinstrumenttien ja
suojattujen kohteiden vilisen suhteen seki arvionsa siitd,
ovatko suojauksessa kiytetyt johdannaiset erittiin tehok-
kaita kumoamaan suojattavien kohteiden rahavirtojen
muutokset. Tehokkuutta tarkastellaan seki suojausta
aloitettaessa ettd jilkikiteen.

Koronvaihtosopimusten kiypd arvo lasketaan
diskonttaamalla niihin liittyvét tulevat rahavirrat.
Korko-optioiden kiypi arvo lasketaan kiytrimalli tilin-
pddtoshetken markkinahintoja ja option arvostusmalleja.

Konserni kisittelee johdannaissopimukset joko
vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojauksena
tai johdannaissopimuksina, jotka eivit tdytd IAS 39:n
mukaisia suojauslaskennan kriteereji. Suojauslaskennan
piirissd olevien johdannaisinstrumenttien kidyvin arvon
muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetddn arvonmuutosrahastossa. Omaan piiomaan
merkityt voitot ja tappiot siirretddn tuloslaskelmaan
korkokuluihin suojattavien lainojen korkokuluja vastaa-
vasti, samanaikaisesti suojatun erin kanssa. Suojaussuh-
teen mahdollinen tehoton osuus kirjataan vilittomasti
rahoituskuluihin.

Arvonmuutokset johdannaisista, jotka eivit ole
suojauslaskennan piirissa, kirjataan tulosvaikutteisesti
rahoituseriin.
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Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on laillinen tai tosi-
asiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella,
kun maksuvelvoitteen toteutuminen on todennikoisti ja
velvoitteen miiri voidaan arvioida luotettavasti.

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

Muita varauksia voivat olla uudelleenjirjestelyvara-
ukset tai tappiolliset sopimukset. Tappiollisista sopimuk-
sista kirjataan varaus, kun velvoitteiden tdyttimiseksi
vaadittavat vilttdmattomat menot ylittdvit sopimuksesta
saatavat hyddyt.

Tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan IAS 18 Tuotor
-standardin ja siihen liittyvin IFRIC 15 — Kiinzeistgjen
rakentamissopimukser -tulkinnan mukaisesti silloin,
kun kohteeseen liittyvit riskit ja hyddyt ovat siirtyneet
ostajalle. Rakentamisen aikana myytyjen asuntojen
osalta riskien ja hydtyjen katsotaan siirtyvin kohteen
valmistumishetkelld ja valmiiden asuntojen osalta
myyntihetkell.

Tuotot palveluista
Tuotot palveluista, kuten toimeksiantorakennuttami-
sesta, tuloutetaan kun palvelu on suoritettu.

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle antajana)
Vuokratuotot sijoitusasunnoista kirjataan tuloslaskel-
maan tasaerini vuokra-ajan kuluessa. Vuokralle antajana
toimiessaan SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuksiksi
luokiteltuja sopimuksia.

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)
Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuokralle ottajana,
luokitellaan rahoitusleasing-sopimuksiksi ja kirjataan
varoiksi ja veloiksi, mikili riskit ja edut ovat siirtyneet.
Vuokrasopimukset luokitellaan alkamishetkellddn ja
kirjataan kdypddn arvoon, tai sitd alempaan vihimmiis-
vuokrien nykyarvoon taseeseen aineelliseksi hydyk-
keeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke poistetaan
kyseessd olevan hyddykkeen taloudellisena pitoaikana
tai vuokrasopimuksen kestoaikana. Maksettava vuokra
jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoitus-
velan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopi-
muksiksi, mikili omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivit ole olennaisilta osin siirtyneet. Muiden vuokra-
sopimusten perusteella suoritettavat vuokrat kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan tasaerini vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan paaoman menot

Vieraan pdioman menot aktivoidaan osaksi hyddykkeen
hankintamenoa silloin, kun ne vilitctdmasti johtuvat
ehdot tdyttdvin omaisuuserin hankkimisesta, rakentami-
sesta tai valmistamisesta. Ehdot tdyttivd omaisuuserd on
sellainen omaisuuserd, jonka saattaminen valmiiksi sille
aiottua kdyttotarkoitusta tai myyntid varten vaatii valced-
mittd huomattavan pitkidn ajan. Muut vieraan pidoman
menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana
ne ovat syntyneet.

Lainojen hankinnasta vilittdmisti johtuvat tran-
saktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan,
sisillytetddn lainan alkuperiiseen jaksotettuun hankinta-
menoon ja jaksotetaan korkokuluksi efektiivisen koron
menetelmii kiyttien.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissiavustukset, kirjataan
aineellisten hyddykkeiden kirjanpitoarvojen vihen-
nyksiksi. Saadut avustukset ovat siten pienentimissi
hyddykkeestd niiden taloudellisena vaikutusaikana
tehtivid poistoja.

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto on valtion
tukemat korkotuki- ja aravalainat, jossa valtion tuke-
miin kohteisiin liittyen saadaan matalakorkoista valtion
tukemaa lainaa. Niiden lainojen todelliset korot ovat
alhaisempia kuin markkinaehtoisten lainojen osalta
korkokulut olisivat. Julkisen tuen kautta saatu korko-
hybty on siten IAS 20:n mukaisesti netotettu korkoku-
luihin, eiki siti esiteti erilliseni erini korkotuotoissa.

Elakejarjestelyt

SATOn elikejirjestelyt on luokiteltu sekii maksu-
pohjaisiksi etti joidenkin henkildstéryhmien osalta
etuuspohjaisiksi elikejirjestelyiksi. Maksupohjaisiin
elikejirjestelyihin suoritetut maksut kirjataan kuluksi
tuloslaskelmaan silld kaudella, johon maksusuoritus
liittyy. Konsernilla ei ole oikeudellista eiki tosiasiallista
velvoitetta lisimaksujen suorittamiseen, mikili maksujen
saajataho ei pysty suoriutumaan kyseisten elike-etuuk-
sien maksamisesta. Muut kuin maksupohjaiset jirjestelyt
kisitelldin etuuspohjaisina elikejirjestelyind. SATOssa
tillaisia ovat johdon lisdelikejirjestelyt.



Etuuspohjaisista elikejirjestelyistd aiheutuvat
velvoitteet lasketaan ennakoituun etuoikeusyksikkdon
perustuvaa menetelmii kiyteien. Taseeseen kirja-
taan vakuutusmatemaattisten laskelmien perusteella
elikevelvoitteiden nykyarvo, josta on vihennetty
elikejirjestelyyn kuuluvat kiypiin arvoon arvostetut
varat, kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset voitot ja
tappiot seki takautuvaan tyosuoritukseen perustuvat
menot. Elikemenot kirjataan tuloslaskelmaan kuluiksi
henkilsiden palvelusajalle. Vakuutusmatemaattiset
voitot ja tappiot merkitidn tuloslaskelmaan henkildiden
keskimairiiselle palvelusajalle siled osin kuin ne ylittavit
suuremman seuraavista: 10 % elikevelvoitteesta tai 10 %
varojen kiyvistid arvosta.

Tuloverot

Tuloverot sisiltivit tilikauden veronalaiseen voittoon
perustuvat verot, edellisten kausien verojen oikaisut seki
laskennallisten verojen muutokset.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen
ja velkojen verotuksellisten arvojen ja niiden IFRS:n
mukaisten kirjanpitoarvojen vilisistd eroista. Laskennal-
listen verojen madrittdmisessi kiytetddn tilinpadtospii-
vdin mennessi siddettyd verokantaa.

Suurimmat viliaikaiset erot syntyvit sijoitusasun-
noista ja kdypain arvoon tuloslaskelman kautta arvoste-
tuista rahoitusinstrumenteista.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu sithen
miiriin asti, kun on todennikéistd, ettd tulevaisuudessa
syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan viliaikainen ero
voidaan hyddyntii.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun
litkevaihtoon lisdtddn sijoitusasuntojen luovutusvoitot,
osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista sekd
litketoiminnan muut tuotot, vihennetdin aineiden

ja palveluiden kidytto, henkilostokulut, poistot ja
arvonalentumiset, sijoitusasuntojen luovutustappiot sekd
liiketoiminnan muut kulut. Kurssierot sisiltyvit like-
voittoon, mikili ne syntyvit tavanomaiseen liiketoimin-
taan liittyvistd eristd. Rahoitukseen liittyvit kurssierot
kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvat
keskeiset epavarmuustekijat.
Tilinpaatostd laadittaessa edellytetddn tietyiltd osin
arvioiden tekemistd. SATOssa keskeiset arviot liittyvit
seuraaviin osa-alueisiin:

Hankkeista kirjattavien varausten miiri edellyttii
arvioita hankkeista aiheutuvista velvoitteista.

Sijoitusasuntojen ja aineellisten ja aineettomien
hyodykkeiden osalta tulee vuosittain arvioida, esiintyyko
viitteitd siitd, ettd ndiden hyddykkeiden arvo saattaisi
olla alentunut. Jos viitteiti esiintyy, kyseisistd omaisuus-
eristd kerrytettivissi oleva rahamiiri tulee arvioida.

Uuden ja uudistetun IFRS-normiston
soveltaminen

IASB on julkistanut seuraavat uudet, uudistetut ja
muutetut standardit, joita ei ole vield hyviksytty sovellet-
tavaksi EU:ssa. Niiti ei ole vield konsernissa sovellettu,
vaan ne otetaan kiyttoon standardin voimaantulo-
paivistd ldhtien, tai mikéli voimaantulopdivd on muu
kuin tilikauden ensimmaiinen piivd, voimaantulopiivid
seuraavan tilikauden alusta lukien. Muilla julkaistuilla,
tissi listaamattomilla standardimuutoksilla tai tulkin-
noilla ei arvioida olevan vaikutuksia konsernin tuleviin
tilinpaacsksiin.

* Muutokset IAS 1:een Tilinpdiitiksen esittiminen
(voimaan 1.7.2012 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla):
Keskeisin muutos on vaatimus muiden laajan tuloksen
erien ryhmittelemisestd sen mukaan, siirretiinkd ne
mahdollisesti myshemmin tulosvaikutteisiksi tiettyjen
chtojen tdyttyessi. Muutokset vaikuttavat vain SATOn
konsernitilinpddtokseen esittdmiseen.

Muutos IAS 19:44n Tjdsubde-etuuder (voimaan 1.1.2013
tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla): Jatkossa kaikki
vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan
vilittdmiast muihin laajan tuloksen eriin, ts. ns.
putkimenetelmisti luovutaan, ja rahoitusmeno miiri-
tetdin nettorahastointiin perustuen. Muutos vaikuttaa
SATOssa etuuspohjaisten jirjestelyjen kirjaamiseen.

* Konsernitilinpddtdksen laatimiseen liittyvit uudet ja
uudistetut standardit (voimaan 1.1.2013 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla):

— IFRS 10 Konsernitilinpidtis

— IFRS 1 Yhzeisjirjestelyt

— 1FRS 12 Tilinpdiitoksessi esitettiivit tiedot osuuk-
sista muissa yhteisoissi

— 1AS 27 (uudistettu 2011) Erillistilinpditos

— IAS 28 (uudistettu 2011) Osuudet osakkuus- ja
yhreisyrityksissi

* IFRS 10 mairittdd madrdysvallan keskeiseksi tekijaksi,
kun ratkaistaan, tuleeko yhteisé yhdistelld konserni-
tilinp#dtdkseen ja antaa lisiohjeistusta miiriysvallan
miirittelysti silloin, kun sitd on vaikea arvioida. IFRS
11 ohjeistaa yhteisten jirjestelyjen kirjanpitokisittelyi
niistd seuraavien oikeuksien ja velvoitteiden perus-
teella ennemmin kuin niiden oikeudellisen muodon
perusteella. Lisiksi yhteisyritysten raportoinnissa
on kiytettivi jatkossa pidomaosuusmenetelmii, eli
aiempi suhteellisen yhdistelyn vaihtoehto ole endd
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sallittu. IFRS 12 sisiltdd vaatimukset esitettdvistd
tiedoista liittyen osuuksiin muissa yhteisdissi, ml.
osakkuusyhtiot, yhteiset jirjestelyt, strukturoidut
yksikét ja muut, taseen ulkopuolelle jidvit yhteisot.
Uusien standardien vaikutuksia SATOn konsernitilin-
paitokseen tullaan arvioimaan tulevilla tilikausilla.

* IFRS 13 Kiyvin arvon méidrittéminen (voimaan
1.1.2013 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla): IFRS
13:een on yhdistetty vaatimukset kidyvin arvon madrit-
timisestd sekd sitd koskevien tietojen esittdmisestd
tilinpddtoksessd. Kdyvin arvon kiyttod ei laajenneta,
vaan standardissa annetaan ohjeistusta sen midritti-
misesti silloin, kun sen kiyttd on sallittu tai siti on
vaadittu jossain toisessa standardissa. Uudella standar-
dilla odotetaan olevan vaikutus SATO:n konsernitilin-
pidtdkseen lihinnd uusien liitetietojen kautta.

* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja siihen tehdyt muutokset
(voimaan 1.1.2015 tai sen jilkeen alkavilla tilikau-
silla): Uusi standardi julkaistaan kolmessa vaiheessa
ja sen on tarkoitus korvata nykyisin voimassa oleva
IAS 39. Ensimmiisessd vaiheessa rahoitusvarojen
arvostamistapaa on yksinkertaistettu: rahoitusvarat
jaetaan arvostustavan perusteella kahteen pddryh-
miéin: jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat ja
kiypain arvoon arvostettavat. Rahoitusvelkojen osalta
suurin osa IAS 39:n sdinndksistd on siirtynyt uuteen
standardiin sellaisenaan. Uuden standardin vaikutusta
SATOn konsernitilinpiitokseen tullaan arvioimaan
tulevilla tilikausilla.

2. Segmentti-informaatio

SATOn toimintaa johdetaan ja seurataan kahtena
litketoiminta-alueena, joita ovat SATO-liiketoiminta ja
VATRO-liiketoiminta. Segmenttijako on tehty vastaa-
valla periaatteella. SATO-liiketoimintaan kuuluvat
vapaarahoitteiset sijoitusasunnot sekd ne arava- ja
korkotukilainoitetut asunnot, joihin kohdistuvat arava-
ja korkotukilainsiidintson liittyvit kohdekohtaiset
rajoitukset paittyvit pidosin vuoteen 2016 mennessi
joidenkin kohteiden rajoitusten jatkuessa vuoteen 202s.
Myo6s omistusasuntotuotanto ja asuntosijoitustoiminta
Pietarissa kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-
litketoimintaan kuuluvat asunnot, joihin kohdistuu
pitempiaikaisia aravalainsiidantoon liittyvid kohdekoh-
taisia rajoituksia. Nami rajoitukset paittyvit vuoteen
2047 mennessd.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esitetddn vilit-
tomit segmenteille kohdistuvat tuotot ja kulut seki
segmenteille jarkevilld perusteella kohdennettavissa
olevat tuotot ja kulut. SATOssa segmenttien tuottoihin
ja kuluihin luetaan my®s rahoitustuotot ja -kulut, silla

niiden katsotaan olevan niin keskeinen tekiji segmentin
tuloksen muodostumisessa, ettei niiden poisjittiminen
antaisi segmenttien tuloksesta oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan
erid, joita segmentti kdyttdd liiketoiminnassaan tai jotka
ovat jirkevilld perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Segmenttien varoihin ja velkoihin luetaan kaikki ne erit,
joista syntyvit tuloslaskelmaerit on huomioitu segment-
tien tuloksessa, mukaanlukien segmenttien velat,
joiden katsotaan muodostavan tirkein osan kuvattaessa
segmenttien taloudellista asemaa.

Kohdistamattomat varat sisiltivit laskennallisia
verosaamisia seki konsernin yhteisii erid. Kohdista-
mattomat velat muodostuvat piiasiassa laskennallisista
veroveloista.

Investoinnit koostuvat sijoitusasuntojen, aineellisten
kiyttdomaisuushyddykkeiden ja aineettomien hyodyk-
keiden lisdyksistd, joita kidytetdin useammalla kuin
yhdelli tilikaudella.

Segmenttien vilinen hinnoittelu tapahtuu kiypiin
markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta

Sijoitusasuntojen nettovuokratuotto saadaan vihen-
timalld vuokratuotoista hoitokulut, jotka sisiltdvit

vuotuiset ylldpitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisitiin sijoitusasuntojen
hoitoon liittyvi osuus konsernin kiinteistd kuluista.



Segmentti-informaatio 1.1.-31.12.2011

SATO- VATRO- Yhteensa

Milj. € lilketoiminta lilketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni
Ulkoinen liikevaihto 196,9 35,1 232,0
Sisainen liikevaihto 0,0 0,0 0,0 0,0
Liikevaihto yhteensa 196,9 35,1 0,0 232,0
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 9,7 0,0 9,7
Poistot ja arvonalentumiset -16,8 -3,8 0,0 -20,6
Liikevoitto 77,2 9,6 0,0 86,8
Korkotuotot 0,8 0,0 0,8
Korkokulut -28,9 -6,6 -35,5
Voitto ennen veroja 48,8 3,3 0,0 52,1
Asuntokannan nettovuokratuotot 92,9 16,5 109,4
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,1% 8,0 % 8,1 %
Investoinnit 148,8 0,0 148,8
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 19,1 19,1
Poistot -16,8 -3,8 -20,6
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 14674 226,2 -14,5 16791
Sijoitusasunnot 1221,0 203,9 14249
Rahavarat 9,8 3,2 13,0
Segmentin muut varat 236,7 18,8 -14,5 241,0
Osuus yhteisyrityksessa -0,1 0,3 0,2
Kohdistamattomat varat 37,5
Varat yhteensa 1716,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1174,2 204,3 -14,5 1364,0
Korolliset velat 1063,1 192,4 12555
Segmentin muut velat 11,1 11,9 -14,5 108,5
Kohdistamattomat velat 69,1
Velat yhteensa 1433,1
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Segmentti-informaatio 1.1.-31.12.2010

SATO- VATRO- Yhteensa

Milj. € lilketoiminta lilketoiminta Eliminoinnit SATO-konserni
Ulkoinen liikevaihto 158,8 34,1 192,9
Sisainen liilkevaihto 0,0 0,0 0,0 0,0
Liikevaihto yhteensa 158,8 34,1 0,0 192,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 7.3 4,1 11,4
Poistot ja arvonalentumiset -15,4 -4,0 0,0 -19.4
Liikevoitto 62,7 12,0 0,0 74,7
Korkotuotot 0,6 0,0 0,6
Korkokulut -28,3 =54 -33,7
Voitto ennen veroja 35,0 6,6 0,0 41,6
Asuntokannan nettovuokratuotot 85,5 15,1 100,6
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,3 % 7.0 % 7.9 %
Investoinnit 104,3 0,0 104,3
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 14,5 14,5
Poistot -15,4 -4,0 =194
Arvonalentumiset 0,0 0,0
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1238,6 226,7 -15,7 14496
Sijoitusasunnot 1098,1 207,8 1305,9
Rahavarat 16,2 1,8 18,0
Segmentin muut varat 1241 16,8 -15,7 125,2
Osuus yhteisyrityksessa 0,2 0,3 0,5
Kohdistamattomat varat 22,2
Varat yhteensa 14718
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 935,3 207,7 -15,7 11273
Korolliset velat 867,2 200,7 10679
Segmentin muut velat 68,1 7,0 -15,7 59,4
Kohdistamattomat velat 0,0 70,3
Velat yhteensa 1197,6
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Milj. € 2011 2010
3. Litkevaihdon jakautuminen

Omistusasuntomyynnin tuotot 29,0 8,6
Vuokratuotot 195,8 180,1
Muut tuotot 7,2 4,2
4. Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot seka

lilketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 9,9 12,0
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -0,2 -0,6
Liiketoiminnan muut tuotot 0,5 0,0
Vuokratuottoa kerryttaneiden sijoitusasuntojen valittomat hoitokulut 55,4 54,6
Vuokrakulut 30,4 27,0
Muut kiinteat kulut 6,8 6,3
Muut litketoiminnan kulut 1,6 0,8
Tilintarkastus 0,2 0,2
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,0 0,0
5. Henkilostokulut

Palkat 10,0 8,2
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1.7 1.2
Elakekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt 0,3 0,2
Muut henkildsivukulut 0,3 0,2
Johdon tydsuhde-etuudet esitetdan liitetiedossa 32 Lahipiiritapahtumat.

Yhteensa 137 129
6. Poistot ja arvonalentumiset

Sijoitusasunnot 19,9 18,7
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet 0,4 0.4
Aineettomat hyodykkeet 0,3 0,4
Sijoitusasunnot 0,0 0.0
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Milj. € 2011 2010
7. Rahoitustuotot ja -kulut

Lainoista ja muista saamisista 0.7 0.5
Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,1 0,1
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista ja

korkojohdannaisista -31,1 =249
Suojauslaskennan alaiset johdannaiset -6,6 -8,9
Suojauslaskennan ulkopuolelle kuuluvien johdannaisten kayvan arvon muutos 2,2 0,2
8. Tuloverot

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 11,5 9.0
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Laskennalliset verot, netto -1,0 1,9
Konsernituloslaskelman verokulun SATO-konsernin emoyhtion kotimaan verokannalla

(26 %) laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 52,1 41,6
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 13,5 10,8
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut 0,1 0,6
Verovapaat tulot 0,0 -0,2
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto -0,1 -0,5
Vero aikaisemmilta tilikausilta 0,0 0,0
Laskennallisten verojen verokannan muutos -3,0

Muut erot 0,1 0,2

Verokannan muuttamista koskevaan lakiin perustuen laskennalliset verosaamiset ja -velat on maaritelty uudella 24,5 prosentin
verokannalla. Muutoksen vaikutus oli laskennallisiin verosaamisiin 1,2 milj. € ja laskennallisiin verovelkoihin 4,2 milj. € yh-

teensa 3,0 milj. €.
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Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden
maaran painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana. SATOn osakkeiden lukumaara 31.12.2011 oli 51001 842. SATO Oyj:n hallus-

sa oli tilinpaatoshetkellda 160000 omaa osaketta.

2011 2010
Emoyhtion omistajille jakautuva tilikauden voitto (mil}. €) 41,6 30,6
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 50,8 491
10. Sijoitusasunnot (=IAS 40:n mukaiset sijoituskiinteistot)
Milj. € 2011 2010
Hankintameno 1.1. 1423,0 13418
Lisdykset; uudet kiinteistot 140,4 98,6
Lisaykset; lisdinvestoinnit 8,1 5,7
Vahennykset -9.4 -23,6
Siirrot erien valilla -0,2 0,6
Hankintameno yhteensa 1561,9 1423,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -117.1 -98,4
Poistot -19,9 -18,7
Arvonalentumistappiot 0,0 0.0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -137,0 -117.1
Arvoero kasvoi padosin asuntojen vuokrien ja hintojen kehityksen vaikutuksesta ja lisaksi
tuottovaateita on tarkistettu markkinatilanteesta johtuen.
Ulkopuolinen arvioija on antanut lausunnon SATOn sijoitusasuntojen kayvasta arvosta
31.12.2011.
Sijoitusasuntoihin liittyy yleishyddyllisyysrajoituksien kautta lainsaadannéllisia luovutus-
ja kayttorajoituksia. Naita rajoituksia seka kayvan arvon maarittamista on tarkemmin
kuvattu edella tilinpaatcksen laatimisperiaatteissa kohdissa Yrityksen perustiedot seka
Sijoitusasunnot.
Vuokratuotot sijoitusasunnoista 195,8 180,1

Konsernin vuokrasopimukset ovat asuntojen vuokrasopimuksia ja padasiassa voimas-
sa toistaiseksi. Uusia sopimuksia laaditaan vuosittain n. 6800 kappaletta. Konsernin
vuokra-asuntokannan vaihtuvuus v. 2011 oli 30,6 % ja 2010 29,0 %, jolloin sopimusten
keskimaaradinen voimassoloaika v. 2011 oli 3,3 vuotta ja 2010 3,4 vuotta.
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11. Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet

Muut aineelliset

2011 Koneet ja kalusto hyodykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 2,6 0,1 2,8
Lisdykset 0,9 0,0 0,9
Vahennykset -0,2 0,0 -0,2
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 3,3 0,1 3,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 1,8 0,0 1,8
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot 0,4 0,0 0,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,2 0,0 2,2

Muut aineelliset

2010 Koneet ja kalusto hyodykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 2,6 0,1 2,7
Lisdykset 0,2 0,0 0,2
Vahennykset -0,1 0,0 -0,1
Siirrot erien valilla -0,1 -0,1
Hankintameno 31.12. 2,6 0,1 2.8
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 1.4 0,0 1.4
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0.0
Kauden poistot 0,4 0,0 0,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 1,8 0,0 1.8

Aineellisiin kayttoomaisuushyddykkeisiin sisaltyy rahoitusleasingsopimuksilla hankittuja hyodykkeita seuraavasti:

Koneet ja kalusto

Koneet ja kalusto

Milj. € 2011 2010
Hankintameno 1.1. 0,9 1,0
Lisdykset 0,0 0,0
Vahennykset -0,2 -0,1
Hankintameno 31.12. 0,7 0,9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,5 0,3
Kauden poistot 0,1 0,2
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,6 0,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,4
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Muut
Aineettomat aineettomat
2011 oikeudet hyodykkeet Yhteensa
Milj. €
Hankintameno 1.1. 0,3 2,3 2,6
Lisaykset 0,0 0,3 0,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,3 2,6 2,9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 15 1,8
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 1,8 2,1
Aineettomat Muut aineettomat
2010 oikeudet hyodykkeet Yhteensa
Milj. €
Hankintameno 1.1. 0,3 2.1 2.4
Lisaykset 0,0 0,2 0,2
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,3 2.3 2,6
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 1.1 1,4
Siirtojen kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot 0,4 0,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 1,5 1.8
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13. Osuus yhteisyrityksessa ja osakkuusyhtiossa

Milj. € 2011 2010
Hankintameno 1.1 0,4 0,5
Lisaykset 0,0 0,0
Vahennykset -0,1 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 -0,1
Hankintameno 31.12 0,2 0,4
Pddomaosuusoikaisut 1.1. 0,1 0,1
Osuus tilikauden tuloksesta 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Saadut osingot -0,1 -0,1

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

Kotipaikka Varat Velat Liikevaihto Voitto/tappio Om.osuus (%)
201N
Suomen Asumisoikeus Oy * Helsinki 1185,8 1013,4 123,7 0,2 50,0
K Oy Salpalohi Kerava 0,9 0,7 0,2 0,0 33,3
Piipunjuuri Oy Oulu 0,1 0,1 0,4 0,0 50,0
SV-Asunnot Oy Helsinki 0,3 0,3 0,0 0,0 50,0
2010
Suomen Asumisoikeus Oy * Helsinki 1188,8 10151 117,6 0,1 50,0
K Oy Farminahde Nokia 0,5 0,4 0,2 0,0 40,7
K Oy Nurmijarven Jukolanmaki Nurmijarvi 0,4 0,1 0,1 0,0 40,0
K Oy Salpalohi Kerava 0,9 0,7 0,2 0,0 33,3
Piipunjuuri Oy Oulu 0,1 0,1 0,5 0,0 50,0
SV-Asunnot Oy Helsinki 0,3 0,3 0,0 0,0 50,0

7 Suomen Asumisoikeus Oy on yhdistelty asumisoikeuslain mukaan jaettavissa olevan osingon osalta (8 % sijoitetuille omille

varoille)
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Suojaus- Jaksotettuun
Suojaus- laskennan hankinta-
laskennassa  ulkopuolella Lainat ja Myytavissa menoon Tase-erien
olevat olevat muut olevat kirjattavat kirjanpito-
2011 Liitetieto johdannaiset johdannaiset saamiset rahoitusvarat velat arvot
Milj. €
Osakkeet ja osuudet 15 2,5 2,5
Lainasaamiset 16 57,8 57,8
Myyntisaamiset 19 17,4 17,4
Lainasaamiset 19 0,2 0,2
Johdannaissaamiset 24
Rahavarat 20 23,6 23,6
Lainat rahoituslaitoksilta 23 1115,3 1115,3
Johdannaisvelat 24 32,3 2,1 34,4
Lainat rahoituslaitoksilta 23 140,2 140,2
Johdannaisvelat 24 0,6 1.4 2,0
Ostovelat 27 6,6 6,6
Suojaus- Jaksotettuun
Suojaus- laskennan hankinta-
laskennassa  ulkopuolella Lainat ja Myytavissa menoon Tase-erien
olevat olevat muut olevat kirjattavat kirjanpito-
2010 Liitetieto johdannaiset johdannaiset saamiset rahoitusvarat velat arvot
Milj. €
Osakkeet ja osuudet 15 2,3 2,3
Lainasaamiset 16 7.0 7,0
Myyntisaamiset 19 58 5,8
Lainasaamiset 19 0,2 0,2
Johdannaissaamiset 24 0,0
Rahavarat 20 18,0 18,0
Lainat rahoituslaitoksilta 23 9227 922,7
Johdannaisvelat 24 15,0 5,6 20,6
Lainat rahoituslaitoksilta 23 145,2 145,2
Johdannaisvelat 24 0,0
Ostovelat 27 52 52

Lainat rahoituslaitoksilta olivat kirjanpitoarvoltaan yhteensa 1255,4 milj. € (1067,9 milj. € vuonna 2010). Markkinaehtoisten ja TyEL-
lainojen tasearvo oli 809,0 milj. € [vuonna 2010 655,3 milj. €] ja kdyp& arvo 811,1 milj. € (vuonna 2010656,5 milj. €). Muiden lainojen

kirjanpitoarvo oli 446,4 milj. € (412,6 milj. € vuonna 2010

. Arava- ja korkotukilainoista ei kdypaa arvoa ole esitetty, johtuen naiden

lainatyyppien erityispiirteista, kuten avustusluonteisista osista. Arava- ja korkotukilainojen maturiteetit ovat hyvin pitkid, joten luotet-
tavaa benchmark-korkoa on vaikea maarittaa. Padosa aravalainoista paattyy vuosina 2022-2047. Kaikkien muiden rahoitusvarojen ja
-velkojen kayvan arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

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

huomioon ottaen.
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Milj. € 2011 2010
15. Myytavissa olevat rahoitusvarat
Osakkeet 0,5 0,6
Muut osuudet 1,9 1,7
Osakkeet sisaltavat noteeratut osakkeet, jotka arvostetaan kaypaan arvoon
tilinpaatospaivan paatéskurssiin. Muut osuudet sisaltavat noteeraamattomat osakkeet,
jotka arvostetaan hankintamenoon, koska niiden kaypia arvoja ei ole voitu luotettavasti
selvittaa.
16. Pitkaaikaiset saamiset
Lainasaamiset 57,8 6,9
Muut saamiset 0,1 0,1
Saamiset ovat padasiassa saamisia asunto-osakeyhtidilta. Ne on arvostettu
hankintamenoon tilinpaatcksessa ja niiden kdyvan arvon arvioidaan vastaavan niiden
kirjanpitoarvoa. Lisaksi saamiset sisaltavat yli 3kk pituisia pankkitalletuksia 50 milj. €.
17. Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Kirjattu
muihin
Kirjattu Verokannan laajan Ostetut/
tulos-  muutoksen tuloksen myydyt
Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2011 aikana: 1.1.2011 vaikutteisesti vaikutus eriin tytaryhtiot  31.12. 2011
Milj. €
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 53 -0,5 -0,1 4,2 8,8
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 16,9 2,3 =11 0,0 18,1
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,0 0,1 0,0 0,0 0,2
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 63,8 3,1 -3,8 -0,3 62,6
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 3,8 0,3 -0,2 -0,3 3,6
Kohdistetuista hankintamenoista 2,8 0,3 -0,2 -0,2 2,7
Kirjattu
muihin
Kirjattu Verokannan laajan Ostetut/
tulos- muutoksen tuloksen myydyt
Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2010 aikana: 1.1. 2010 vaikutteisesti vaikutus eriin  tytaryhtiot 31.12.2010
Milj. €
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 4.5 0,0 0,9 53
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 15,0 1,9 16,9
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,0 0,0 0,0
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 60,1 3,7 0,0 63,8
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 3,7 0,1 3,8
Kohdistetuista hankintamenoista 2,9 -0,1 2,8




76

Milj. € 2011 2010

18. Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot 45,0 19,4

Valmiit asunnot ja liiketilat 79 5,9

Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 90,8 76,7

Muu vaihto-omaisuus 10,6 50

19. Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 17,4 58

Siirtosaamiset 2,0 0,9

Lainasaamiset 0,2 0,2

Muut saamiset 2,2 0,3
Vuokraustoiminta 0,3 0,2
Rakennuttamistoiminta 0,5 0,1
Korot 1,0 0,4
Muut siirtosaamiset 0,2 0,2

Tasearvot vastaavat parhaiten sitd rahamaaraa, joka on luottoriskin enimmais-

maara vakuuksien kdypaa arvoa huomioon ottamatta siina tapauksessa, etta

toiset sopimusosapuolet eivat pysty tayttamaan rahoitusinstrumentteihin liittyvia

velvoitteitaan. Saamisiin ei liity merkittavia luottoriskikeskittymia. Myyntisaamisten

ja muiden lyhytaikaisten saamisten kirjanpitoarvojen katsotaan vastaavan niiden

kaypia arvoja.

20. Rahavarat

Kateinen raha ja pankkitilit 23,6 15,5

Sijoitustodistukset, talletukset - 2.5

Rahavarat taseessa 23,6 18,0

Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta vapai-
den yhtididen rahavaroista. Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat olivat vuonna 2011
17,0 milj. € ja vuonna 2010 15,7 mil}. €.
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21. Omaa paaomaa koskevat liitetiedot

Sijoitetun

vapaan
Osakkeiden lkm Osakepdaoma, Vararahasto, padaoman Yhteens3,
Osakkeiden lukumaarien tdsmaytyslaskelma: (1000 kpl) milj. € milj. € rahasto milj. €
45373 4.4 43,7 9.3 57,4
Osakeanti 5629 0,0 0,0 36,6 36,6
Omien osakkeiden hankinta -160 -1,0 -1,0
50 842 4,4 43,7 44,9 93,0
Osakeanti 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0

Oman paadoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet
SATOn osakkeiden lukum&ard 31.12.2011 oli 51001 842. SATO
Oyj hallussa oli 31.12.2011 160 000 omaa osaketta.

Yhtiokokous valtuutti 2.3.2011 hallituksen paattamaan yhdes-
ta tai useammasta suunnatusta maksullisesta osakeannista
siten, ettd osakeanneissa luovutettavien yhtion hallussa
olevien omien osakkeiden yhteenlaskettu lukumaara voi olla
enintdan 160 000 osaketta. Ehdotettu enimmaismaara vastaa
0,3 % yhtion osakkeista. Hallitus valtuutettiin paattamaan
osakeannin ehdoista seka osakkeiden merkintdahinnasta ja
sen maarittelyperusteista seka muista osakeantiin liittyvis-
ta ehdoista. Yhtidkokous valtuutti hallituksen paattamaan
osakeannista muutoin kuin siind suhteessa, jossa osak-
keenomistajilla on ennestdan yhtion osakkeita (suunnattu
osakeanti), jos poikkeamiselle on yhtion kannalta painava
taloudellinen syy. Valtuutus on voimassa 28.2.2016 saakka,
tama paiva mukaan lukien.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran suojaukseen kaytet-
tyjen johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutoksen
seka myytavissa olevien sijoitusten kaypaan arvoon arvostuk-
sen.

Osingot
Tilinpaatospaivan, 31.12.2011, jalkeen hallitus on ehdottanut
jaettavaksi osinkoa 0,49 euroa per osake.

Konsernin omaan padomaan liittyvat rajoitukset
Konsernin kertyneisiin voittovaroihin vuonna 2011213,9
milj. € [vuonna 2010190,1 milj. €] sisaltyy yleishyddylliseen
toimintaan liittyvien voitonjakorajoitusten alaista omaa
padomaa yhteensd 58,9 milj. € (vuonna 2010 48,5 milj. €).
Osaan konserniyhtidista kohdistuvat asuntolainsaadanndn
ns. yleishyddyllisyyssaannosten tuotontuloutusrajoitukset,
joiden mukaan yhteisé ei voi tulouttaa omistajalleen muuta
kuin asuntolainsaadanndssa saannellyn tuoton.

Paaomarakenteen hallinta

Yhtion paaomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtion
kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen
hallinnan tavoitteena on myds turvata konsernin toiminta-
edellytykset padomamarkkinoilla. SATO konsernin omavarai-
suustavoite kdyvin arvoin on vahintaan 25 prosenttia. Oma-
varaisuusaste voi valiaikaisesti jaada alle tavoitteen johtuen
merkittavista investoinneista. Toteutunut omavaraisuusaste
kayvin arvoin 31.12.2011 on 29,5 prosenttia.

Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin padomarakennetta
saanndllisesti.

Osaan yhtion rahoitusveloista kohdistuu padomarakentee-
seen ja kannattavuuteen liittyvia erityisehtoja. Tilikaudella
2011 yhtion pdaomarakenne ja kannattavuus tayttivat asete-
tut ehdot.
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Milj. € 2011 2010
22. Elakevelvoitteet

Rahastoimattomien velvoitteiden nykyarvo 0,0 0.0
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 1,5 1.5
Varojen kaypa arvo -1,4 =11
Kirjaamattomat vakuutusmatemaattiset voitot (+) / tappiot (-) -0,2 -0,4
Kirjaamattomat takautuvaan tydsuoritukseen perustuvat menot 0,0 0,0
Velat 0,0 0,0
Saaminen 0,1 0,1
Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot 0,2 0,2
Korkomenot 0,1 01
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto 0,0 -0.1
Vakuutusmatemaattiset voitot (-] / tappiot (+) 0,1 0.0
Velvoitteen tayttamisen vaikutus 0,0 0,0
Tappiot/voitot jarjestelyn supistamisesta 0,0 0,0
Velvoite 1.1. 1,5 1,2
Tydsuorituksesta johtuvat menot 0,2 0,2
Korkomenot 0,1 0,1
Vakuutusmatemaattiset voitot (-] / tappiot (+) -0,2 0,0
Jéarjestelyn supistamisesta aiheutuneet voitot (-} / tappiot (+) 0,0 0.0
Maksetut etuudet 0,0 0,0
Velvoitteiden tayttaminen 0,0 0,0
Kayvat arvot 1.1. 11 11
Varojen odotettu tuotto 0,0 0,1
Vakuutusmatemaattiset voitot (+) / tappiot (-) 0,0 -0,2
Tyonantajan jarjestelyyn suorittamat maksut 0,3 0,3
Velvoitteiden tayttaminen 0,0 0,0

0,3

Diskonttauskorko 5,00 % 4,00 %
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto 4,70 % 3,57 %
Tuleva palkankorotusolettamus 3,00 % 3,50 %
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2011 2010 2009 2008 2007
Velvoitteiden nykyarvo 15 1,5 1,2 0,9 0,7
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo -1,4 -1.2 -1.1 -1,0 -0,8
Alikate (+] / Ylikate (-) 0,1 0,3 0,1 -0,1 -0,2
Kokemusperaiset tarkistukset jarjestelyyn kuuluviin varoihin
(voitto +/ tappio -) 0,0 -0.2 0.0 0.0 0,0
Kokemusperaiset tarkistukset jarjestelyyn kuuluviin velkoihin
(voitto -/tappio +) 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0
Milj. € 2011 2010
23. Korolliset velat
Markkinaehtoiset lainat 651,7 490,9
TyEL-lainat 31,7 35,4
Korkotukilainat 96,2 98,0
Aravalainat 168,2 179.3
Asuntoyhtididen ja keskinaisten kiinteistoyhtioiden osakkeisiin kohdistuvat
velkavastuut 167,4 119,0
Rahoitusleasingvelat 0,0 01
Markkinaehtoiset lainat 121,3 124.,9
TyEL-lainat 3,7 3,6
Korkotukilainat 1,8 0,6
Aravalainat 10,2 12,4
Asuntoyhtididen ja keskindisten kiinteistoyhtididen osakkeisiin kohdistuvat
velkavastuut 3,1 3,4
Rahoitusleasingvelat 0,1 0,3
Rahavirran suojauksista kaudella muihin laajan tuloksen eriin kirjattu maara
esitetdan laskelmassa oman padoman muutoksista.
Lainasopimuksiin perustuvat velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat esitetaan
liitetiedossa 28. Rahoitusriskien hallinta.
Vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 0,1 0,3
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluessa 0,0 0,1
Yli viiden vuoden kuluessa
Vahimmaisvuokrien nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 0,1 0.3
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluessa 0,0 0.1
Yli viiden vuoden kuluessa
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut 0,0 0,0




24. Johdannaiset

Liitetiedossa 14 esitetyista johdannaisista esitetdan seuraavassa taulukossa tietoja:

< 1vuosi 1-3vuotta > 3vuotta Yhteensa

Koronvaihtosopimukset nimellisarvo 35,0 65,0 282,3 382,3
Valuuttatermiinisopimukset nimellisarvo 2,5 2,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset nimellisarvo 17,3 17,3
Positiivinen kaypa arvo 0,0 0,0
Negatiivinen kaypa arvo -0,6 -3,4 -28,7 -32,7
Yhteenséa -0,6 -3,4 -28,7 -32,7
Koronvaihtosopimukset nimellisarvo 20,0 20,0
Korko-optiosopimukset nimellisarvo 90,0 90,0
Positiivinen kaypa arvo

Negatiivinen kaypa arvo -1,4 -2,1 -3,
Yhteensa -1,4 0,0 -2,1 -3,5
Koronvaihtosopimukset nimellisarvo 65,0 276,3 3413
Valuuttatermiinisopimukset nimellisarvo 2,6 2,5 51
Positiivinen kaypa arvo 0,3 0,3
Negatiivinen kaypa arvo -0,1 -33 -11,9 -15,3
Yhteenséa -0,1 -3.3 -11,6 -15,0
Koronvaihtosopimukset nimellisarvo 20,0 20,0
Korko-optiosopimukset nimellisarvo 90,0 90,0
Valuuttatermiinisopimukset nimellisarvo 1,9 1,9
Positiivinen kaypa arvo

Negatiivinen kaypa arvo -0,1 -3,8 -1,7 -5,6
Yhteensa -0,1 -3,8 -1,7 -5,6

Vuonna 2011 rahavirran suojaukseen méaaritellyista johdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon -13,3 milj.€ (-2,5 milj.€).
Markkinaehtoisten lainojen padomasta oli tilikauden paattyessé suojattuna 530,3 (431,3) miljoonaa euroa, mika vastaa 71 (72)
prosenttia markkinaehtoisesta korkopositiosta. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaraisten sitovien hankin-
tasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaa-
taisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seka lainojen koronmaksusta ettd padoman takaisinmaksusta
aiheutuvan valuuttariskin.
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25. Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot 2011

Toimivilla Todennettaviin Todentamattomiin
markkinoilla syottotietoihin syottotietoihin
noteeratut perustuvat perustuvat
kdyvat arvot kadyvat arvot kdyvat arvot
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat -3,5
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 05 1,9
Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannaissopimukset -32,7
Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot 2010
Toimivilla Todennettaviin Todentamattomiin
markkinoilla syottotietoihin sy6ttotietoihin
noteeratut perustuvat perustuvat
kdyvat arvot kayvat arvot kdyvat arvot
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat -5,6
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 0,6 1,7
Rahavirran suojaukseen maaritellyt johdannaissopimukset -15,0
Todentamattomiin syottotietoihin perustuvat rahoitusvarat ovat alkuperdiseen hankitamenoon arvostettuja noteerattomia
osakkeita.
26. Varaukset
Reklamaatio- Muut Varaukset
Milj. € kuluvaraus varaukset yhteensa
1.1.20M 4,0 0,3 4,3
Varausten lisdykset 0,7 0,0 0,7
Kaytetyt varaukset -0,8 -0,3 =11
Kayttamattomien varausten peruutukset 0,0 0.0

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

Muut varaukset sisaltavat muun muassa varaukset tappiollisista sopimuksista.
Reklamaatiovarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa ja muiden varausten 1 vuoden kuluessa.

27. Ostovelat ja muut velat

Milj. € 2011 2010
Saadut ennakot 16,5 10,2
Ostovelat 6,6 52
Muut velat 0,6 0,7
Siirtovelat 42,0 13,7
Palkat sosiaalikuluineen 5.1 2,8
Korot 6,4 4,7
Suojauslaskenta 2,0
Rakennuttamistoiminta 24,2 1,6
Vuokraustoiminta 3,3 3,7
Muut 1,0 0,9




28. Rahoitusriskien hallinta

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on suojata
yhtiotd rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta episuotuisilta
muutoksilta. Hallitus on tilikaudella 2011 hyviksynyt
SATOn rahoituspolitiikan, jossa miiritelldin rahoi-
tuksen ja rahoitusriskien hallinnan keskeisimmait
periaatteet. SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitus-
riskien hallinnasta konsernin rahoituspolititkan mukai-
sesti. Konsernirahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka
vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan
liittyvien tehtdvien organisointi ja johtaminen sekid sen
varmistaminen, ettd rahoituspolitiikassa maaritettyjd
periaatteita noudatetaan.

Korkoriski
Korkoriskin hallinnan tarkoituksena on vihentid mark-
kinakorkojen muutosten vaikutusta korkokustannuksiin
siten, ettd riski korkokustannusten kasvusta on hyvik-
syttivilli tasolla ja ettd maksuvalmius on varmistettu.
Keskeisin lainasalkkuun kohdistuva riski on korkoriski,
joka johtuu markkinakorkojen muutosten vaikutuksesta
vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkovirtoihin.
Korkoriskin hallinnassa haetaan tasapainoa vaihtuvan
ja kiintedn koron vililli. Korkoriski syntyy pddosin
rahoitusveloista, joita ovat markkinaehtoiset lainat,
korkotukilainat ja aravalainat. Merkittdvin korkoriski
liittyy markkinaehtoisiin lainoihin, mutta mys muun-
tyyppisten rahoitusvelkojen korkoriskid seurataan.
Markkinaehtoiset lainat nostetaan lahtokohtaisesti
vaihtuvakorkoisina. Rahoituspolitiikan mukaisesti 50—
80 % lainojen nimellisarvosta suojataan, eli niiden
korkosidonnaisuusaikaa pidennetiin. 31.12.2011 niiden
lainojen nimellisarvosta oli johdannaisinstrumenteilla
suojattu 7I % suojausten keskimaturiteetin ollessa 3,45
vuotta. Osa korkojohdannaisista kisitellddn kirjan-
pidossa rahavirran suojauksena. Vaihtuvakorkoisten
lainojen suojauksista pisimmat ulottuvat vuoteen 2017
saakka. Rahavirran suojauksiin ei sisilly tehotonta
osuutta, koska suojauksen kohteilla ja koronvaihtoso-
pimuksilla on samat korkoperiodit. Markkinakorkojen
muutosten vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastel-
laan herkkyysanalyysissi seuraavalla sivulla.
Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myos
korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa
saadaan korkotukea omavastuukoron ylittaville osalle,
jolloin korkojen nousun kustannukset ovat korkotuki-
lainoissa merkittivisti pienemmit kuin markkinaeh-
toisissa lainoissa. Omavastuukorko vuoden 2011 lopussa
oli 2,75-3,5 %. Suuri osa korkotukilainoista on sidottu
pidempiin viitekorkoihin. Korkotukilainojen korkoriski
on korkotuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta hyvin
pieni. Rahoituspolitiikan mukaisesti SATO ei kohdista
suojaustoimenpiteitd korkotukilainoihin. Vuosina 2009,

2010 ja 2011 nostettujen nk. vilimallin korkotukilainojen
perusomavastuukorko on 3,40 %.

Aravarahoitetuissa kohteissa kiytetiin omakustan-
nusperusteista vuokranmiiritysti, jonka mydti mahdol-
linen korkoriski siirretddn vuokriin. Aravalainojen korko
on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen.
Osassa aravalainoissa on korkokatto, jonka taso perustuu
valtion 10 vuoden obligaatiolainojen korkoon. Riskini
aravalainoissa on ékillinen suuri koronnousu, jota olisi
vaikea siirtdd viiveettd kokonaisuudessaan vuokriin.
Riskind on my®s aravakorkojen nousu inflaatiosidonnan
myotd euribor-korkoja korkeammalle. Rahoituspoli-
tiikan mukaisesti SATO ei kohdista suojaustoimenpiteitd
aravalainoihin.

Valuuttariski

Vuonna 2007 SATO aloitti asuntosijoitustoiminnan
Pietarissa. Ensimmiiset asunnot valmistuivat vuokraus-
kiyted6n lokakuussa 2008. SATOn merkittdvimmit
valuuttariskit ovat olleet investointeihin liittyneitd valuu-
tamidriisid sitoumuksia. Sitovien hankintasopimusten
valuurtariskiltd suojaudutaan valuuttatermiinisopi-
muksilla. 31.12.2011 SATOlla oli investointeihin liittyen
valuuttamiiriisid sitoumuksia 3,7 milj. € arvosta.
Vuokraustoiminnan ollessa vield alkuvaiheessa eivit
operatiiviseen toimintaan liittyvit tiedossa olevat erittdin
todennikdiset valuuttamairiiset rahavirrat muodosta
merkittdvad valuuttariskid. Myoskidin ulkomaisen tytir-
yhtion valuuttamidiriisen oman pidoman konsolidoin-
nista ei synny merkittivid vaikutuksia konsernin omaan
pidomaan ja taseen tunnuslukuihin.

Hintariski
Talld hetkelld SATOlla ei ole sellaisia erid, joihin kohdis-

tuisi merkittdva hintariski.

Luottoriski
Luottoriskid aiheutuu siitd, ettd sopimusosapuoli ei pysty
tdyttdimain velvoitteitaan.

SATOn myyntisaamiset koostuvat pidasiassa raken-
nuttamisen myyntisaamisista. Rakennuttamisen myyn-
tisaamisten osalta luottoriskii ei padsiintdisesti ole, silld
myytivien kohteiden omistusoikeus ei yleensi siirry
ostajalle ennen kuin kauppahinta on maksettu.

Myyntisaamista pieni osa liittyy vuokrasaamisiin.
SATOlla on yli 23 000 vuokralaista, jolloin yksittii-
seen vuokrasaatavaan sisiltyvd riski on merkitykseton.
Suurimmassa osassa vuokrasopimuksia on vakuus.
SATOn toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet keski-
miirin 0,7 % vuokratuotoista.

Lisaksi johdannaissopimuksiin liittyy vastapuoliriski,
jota pienennetiidn hajauttamalla johdannaissopimuksia
useammalle vastapuolelle.
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Maksuvalmiusriski

Konsernissa seurataan jatkuvasti liiketoiminnan vaatimaa
rahoituksen mairid, jotta varmistutaan rahoituksen riit-
tivyydestd kaikissa tilanteissa.

Varsinaisen perusliiketoiminnan kassavirta on
tasainen, jonka perustalle investointien ja rahoituksen
kassavirrat rakentuvat. Maksuvalmiutta hallitaan
konsernin kiytdssi olevalla yritystodistusohjelmalla, 100
milj. €, komittoiduilla lyhytaikaisten lainojen luotto-
limiiteilld, 130 rnilj. €, seki ei-sitovalla shekkitililimii-

tilld, 5 milj. €. 3r.12.2011 oli yritystodistuksia liikkeelle
laskettuna 93,2 milj. € (31.12.2010 88,2 milj. €). Maksu-
valmiuden hallinnassa huomioidaan, etti konsernin
yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetdin erillddn ja
kohdennetaan yleishyodyllisiin kohteisiin.

Korko- ja valuuttariskin herkkyysanalyysi
Herkkyysanalyysissi on kiytetty seuraavia oletuksia
- Korkotason muutokseksi on oletettu +1 % / —0,5 %
- Valuuttakurssimuutokseksi on oletettu +/-10 %

Markkinaehtoisten vaihtuvakorkoisten lainojen herkkyysanalyysi 2011

Tuloslaskelma Oma paaoma
+1 % -0,5 % +1 % -0,5%
Vaihtuvakorkoiset lainat -6,5 3,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,7 -0,4 3,3 -1,7
Koronvaihtosopimukset 3,5 -1,8 13,9 -7,2
Korko-optiot 0,8 -0,4
Valuuttajohdannaisten herkkyysanalyysi 2011
Tuloslaskelma Oma padoma
+10 % -10 % +10 % -10 %
Valuuttalainat -11,8 11,8
Koron- ja valuutantanvaihtosopimukset 11,8 -11,8

Valuuttatermiinit

0,3 -0,3

Markkinaehtoisten vaihtuvakorkoisten lainojen herkkyysanalyysi 2010

Tuloslaskelma Oma paaoma

+1 % -0,5 % +1 % -0,5%
Vaihtuvakorkoiset lainat -5,0 2.5
Koronvaihtosopimukset 3,9 -1,9 9.6 -4.8
Korko-optiot 1,8 -0,9

Valuuttajohdannaisten herkkyysanalyysi 2010

Tuloslaskelma Oma paaoma
+10 % -10 % +10 % -10 %

Valuuttatermiinit

02 -0,2 0,4 -0,4

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lahtokohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtio suojautuu markkinaehtoisten lainojen korkoriskil-
ta konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja korko-optioilla. Valuutta-
maaraisten lainojen valuuttariskilta on suojauduttu taysimaaraisesti koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla.

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

Aravalainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen. Aravalainakorot paivitetdan vuosittain heinakuun kulut-
tajahintaindeksin muutoksen perusteella. Uudet aravalainakorot vaikuttavat SATOn aravalainojen korkoihin vasta reilun puolen
vuoden kuluttua. Nain ollen tilinpaatoshetkelld tarkasteltuna SATOn aravalainojen herkkyys kuluttajahintaindeksin muutok-
selle seuraavien 12 kuukauden osalta on olematon.Osassa aravalainoista on myés Suomen valtion 10 vuoden obligaatiolai-
nojen korkojen kolmen vuoden keskiarvoon perustuva korkokatto, joten lainojen herkkyys kuluttajahintaindeksin muutokselle
seuraavan 12 kuukauden osalta on pieni myds muina tarkasteluajankohtina.
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Velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2011 seuraavat:

1vuoden 2-5vuoden 6-10vuoden 11-15vuoden 15 vuoden

Milj. € aikana aikana aikana aikana jalkeen Yhteensa
Markkinaehtoiset lainat -155,7 -201,4 -218,3 -82,2 -86,7 -744,3
Korkotukilainat -4,6 -47,9 -61,2 -1.4 -115,1
Aravalainat -16,5 -67,4 -75,7 -55,9 -25,5 -241,0
Ostovelat -6,6 -6,6
-183,4 -316,7 -355,2 -139,5 -112,2 -1107,0
Koronvaihtosopimukset =71 -19,2 -1,7 -28,0
Korko-optiot -1.4 -1,4
-8,5 -19,2 -1,7 0,0 0,0 -29,4

Velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen olivat 31.12.2010 seuraavat:

1vuoden  2-5vuoden 6-10vuoden 11-15vuoden 15 vuoden

Milj. € aikana aikana aikana aikana jalkeen Yhteensa
Markkinaehtoiset lainat -156,3 -182,1 -203,9 -101,3 -93,4 -737.0
Korkotukilainat -3.2 -36,1 -70,5 -7.4 -117.2
Aravalainat -17.2 -65,3 -66,5 -47,0 -47,8 -243,8
Ostovelat -52 -52
-181,9 -283,5 -340,9 -155,7 -141,2 -1103,2
Koronvaihtosopimukset -8,2 -10,0 0,3 -17,9
Korko-optiot =21 -1,6 -3,7
-10,3 -11,6 03 0,0 0,0 -21,6

Taulukot eivat sisalla sijoitusten ryhmaan kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeisiin

kohdistuvia velkavastuita.

29. Muut vuokrasopimukset

Milj. € 2011 2010
Konserni vuokralle ottajana

Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:

Yhden vuoden kuluessa 1,3 2,0
Vuotta pitemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 0,8 4,0
Yli vilden vuoden kuluttua 0,0 0,0

Konserni on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja. Naista tiloista saatavien vahimmaisvuokrien maara
on 0,5 milj. € (0,4 milj. € vuonna 2010). Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 1,0 milj. € (0,9 milj. € vuonna

2010).
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Milj. € 2011 2010
30. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa

Poistot 20,6 19.4
Muut muutokset -1,3 -0,2
31. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Annetut kiinnitykset 61,1 63,4
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 659,0 567,3
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 0,0 0,0
Pantattujen talletusten arvo 50,0 0,0
Annetut kiinnitykset 333,0 351,3
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,8 23,8
Annetut kiinnitykset 127,2 127,2
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 0,8 0,8
Rahalaitoslainat 170,5 122,3
Annetut kiinnitykset 265,4 184,8
Takaukset 3,3 2,6
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 18,9 18,1
Rs-takaukset 9.4 9.0
Annetut kiinteistokiinnitykset 51 51
Sijoitusasuntojen hankinnoista 66,9 38,0
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maakayttomaksuihin 4,6 13,1
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 1.0 1.3
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 0,0 7.5

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan erityista tarkoitusta varten

maaraajaksi perustettuina yksikkoing, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien

asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaara oli vuonna 2011 93,6 milj. € (vuonna 2010 99,8 milj. €).
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32. Lahipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtio SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi lahipiiriin luetaan omistajat silloin,
kun heilld on valiton tai valillinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli ne omistajat, joiden omistusosuus SATOssa

on 20 % tai enemman, ovat aina lahipiiria. Omistusosuuden jaadessa alle 20 % luetaan omistaja ahipiiriin silloin, kun hanella
muutoin katsotaan olevan huomattava vaikusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta. Vuonna 2010 ja 2011 l&hipiiriin omistajista
on luettu Keskinainen elakevakuutusyhtio Varma, Keskindinen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen, Keskinainen Henkivakuutusyhtio
Suomi ja Wartsila Oyj Abp.

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

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

Milj. € 2011 2010

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liikketapahtumat:

Saamiset 0,0 0,0
Velat 35,4 394

Lahipiiriliiketoimissa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten
valisissa lilketoimissa noudatettavia ehtoja.

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,7 1.5
Muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet 0,8 0,5
Toimitusjohtajat 11 0,9
Hallituksen jasenet 0,2 0,2

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

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

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali yhtio paattaa toimitusjohtajan toimisuhteen ennen
elakeikaa, toimitusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan palkan lisdksi 12 kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan erokorvauk-
seen.

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

Kevaalla 2010 hallitus paatti uudesta pitkaaikaisesta kannustinjarjestelmasta vuosille 2010-2012 enimmaisrajoituksella.
Ansaintajakso on kolme vuotta ja ansaintakriteerind toimii nettovarallisuuden kasvu. Kannustinjarjestelman sitouttamisjakso
jatkuu vuoteen 2014. Kannustinjarjestelma koskee 15 konsernin johtotehtavissa tyoskentelevaa henkilda. Kannustinjarjestel-
man tavoitteena on johdon ja omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkilston sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen
ja pitkan aikavalin taloudellisen menestyksen edistaminen.
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33. Konsernin ja emoyhtion omistamat
tytaryritykset

Konsernin Emoyhtion
omistus- omistus-
osuus % osuus %

Konsernin Emoyhticn

Omistusosuudet eivat poikkea
danivallasta.

Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0
SATOkoti Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0
Sato Vuokrakodit Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit Oy 100,0 100,0
Vatrotalot Oy 100,0 100,0
Keskus-Sato Oy  toimimaton 100,0 100,0
SV-Asunnot Oy 50,0 50,0
Outakessa Koy 100,0 100,0
Espoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0
Agricolankuja 3 As Oy 3,0 3,0
Agricolankuja 8 As Oy 80,7 80,7
Agricolankulma As Oy 0.8 08
Albertus As Oy 11 11
Amos As Oy 0,5 05
Bjorneborgsvagen 5 Bost. Ab 0,5 0,5
Bostads Ab Munksnds N:o 25 Asunto Oy 141 141
Erkintalo As Oy 11 11
Espoon Elosalama As Oy 100,0 100,0
Espoon Hassel As Oy 4,4 4,4
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100,0 100,0
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 60,5 60,5
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy 495 495
Espoon Kiiltokalliontie As Oy 14,5 14,5
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2,3 2,3
Espoon Lounaismeri As Oy 100,0 100,0
Espoon Malmiportti 4 A-B As Oy 100,0 100,0
Espoon Malmiportti 4 C-D As Oy 100,0 100,0
Espoon Myégtatuulenmaki As Oy 8,5 8,5
Espoon Numersinkatu 11 As Oy 18,8 18,8
Espoon Omenapuu As Oy 16,0 16,0
Espoon Paratiisiomena As Oy 18,3 18,3
Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Espoon Porarinkatu 2 D-E As Oy 100,0 100,0
Espoon Porarinkatu 2 F As Oy 100,0 100,0
Espoon Puikkarinmaki As Oy 100,0 100,0

omistus- omistus-

osuus % osuus %
Espoon Punatulkuntie 5 As Oy 12,0 12,0
Espoon Pyhajarventie 1 As Oy 100,0 100,0
Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6 22,6
Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 7.3 7.3
Espoon Rummunlydjankatu 11 D-E As Oy 100,0 100,0
Espoon Ruorikuja 4 As Oy 3,8 3,8
Espoon Ruusulinna As Oy 100,0 100,0
Espoon Satokallio As Oy 11,6 11,6
Espoon Saunalyhty As Oy 6,8 6,8
Espoon Taivalpolku As Oy 3,6 3,6
Espoon Vanharaide As Oy 90,1 90,1
Espoon Vasaratérma As Oy 52 572
Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Viherlaaksonranta 4 KOy 100,0 100,0
Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy 100,0 100,0
Espoon Ylakartanonpiha As Oy 10,9 10,9
Espoon Zanseninkuja 6 As Oy 100,0 100,0
Etela-Hameen Talo Oy 81,3 56,3
Eura Il As Oy 100,0 100,0
Fredrikinkatu 38 As Oy 2,7 2.7
Haagan Pappilantie 13 As Oy 2,6 2,6
Haagan Talontie 4 As Oy 3,1 3,1
Hakaniemenranta As Oy 2,5 2.5
Helsingin Akaasia As Oy 13,9 13,9
Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy 0,5 0,5
Helsingin Ansaritie 1 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ansaritie 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38,2 38,2
Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4,2 4,2
Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 13,4 13,4
Helsingin Casa Canal As Oy 13,3 13,3
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Cirrus As Oy 1,7 1,7
Helsingin Corona As Oy 17,0 17,0
Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30,8 30,8
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96,1 96,1
Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7
Helsingin Happiness As Oy 22,2 22,2
Helsingin Hildankulma As Oy 80,1 80,1
Helsingin Isopurje As Oy 3,2 3.2
Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16,4 16,4
Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30,5 30,5
Helsingin Kalliolinna As Oy 0,8 0,8
Helsingin Kanavaranta As Oy 8,8 8,8
Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 20,1 20,1
Helsingin Kangaspellontie 6 KOy 100,0 100,0
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omistus-  omistus- omistus-  omistus-

osuus % osuus % osuus % osuus %
Helsingin Kangaspellontie 8 As Oy 16,4 16,4 Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60,0 60,0
Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 7.5 7,5 Helsingin Stahlbergintie 4 As Oy 93,5 93,5
Helsingin Kirjala As Oy 100,0 100,0 Helsingin Sahkottajankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tapaninkulo As Oy 4,7 4,7
Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20,8 20,8 Helsingin Tila As Oy 24,5 13,1
Helsingin Koroistentie As Oy 15,9 15,9 Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Korppaanmaentie 17 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Korppaanmaéentie 21 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Korppaantie 8 As Oy 49,8 49,8 Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 4,6 4,6
Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tunturinlinna As Oy 9,5 9.5
Helsingin Kultareuna 1 As Oy 39,0 39,0 Helsingin Tuohiaukio As Oy 6.4 6,4
Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100,0 100,0 Helsingin T6olon Oscar As Oy 25,3 25,3
Helsingin Kutomotie 10a K Oy 100,0 100,0 Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy 76,7 76,7
Helsingin Kyldkirkontie 13 As Oy 68,5 68,5 Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 475 47,5
Helsingin Kdysikuja 2 As Oy 9.5 9,5 Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58,3 58,3 Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikopiha As Oy 9,6 9,6 Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18,7 18,7 Helsingin Vervi As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikovuo As Oy 9.1 9.1 Helsingin Villa Kuohu As Oy 25,6 25,6
Helsingin Lonnrotinkatu 32 As Oy 57,5 57,5 Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1,0 1,0 Helsingin Valskarinkatu 4KOy 85,7 85,7
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100,0 100,0 Hiihtomaentie 34 As Oy 3,7 3,7
Helsingin Merenkavija As Oy 5,1 51 Humalniementie 3-5 As Oy 11 11
Helsingin Meripellonhovi KOy 98,3 98,3 Hyvinkaan Joutsenlaulu As Oy 28,2 28,2
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 11 1.1 Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Myllari As Oy 2,3 2.3 Jussinhovi As Oy 3,5 3,5
Helsingin Nautilus As Oy 26,0 26,0 Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0
Helsingin Navigatortalo KOy 44,7 44,7 Jyvaskylan Lyseonlinna As Oy 6,8 4,6
Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Taitoniekansato As Oy 17.4 17,4
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15,5 15,5 Jyvaskylan Torihovi As Oy 2.7 2,7
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Yliopistonkatu 18
Helsingin Perustie 16 As Oy 56,0 56,0  JaKeskustie 17 As Oy 00,0 100,0
Helsingin Piispantie 3 As Oy 1000  100,0  Kaarenkunnas As Oy 100,0  100,0
Helsingin Piispantie 5 As Oy 100,0 1000  Kajaanin Rekitie 1-2 As Oy 00,0 100,0
Helsingin Piispantie 7 As Oy 1000 1000  Kajaneborg Bost. Ab 7.3 7.3
Helsingin Piispantie 8 As Oy 100,0 100,0 Kasarmikatu 14 As Oy 12,2 12,2
Helsingin Pirta As Oy 17'1 17'1 Kasarminkatu 10 As Oy 26,7 26,7
Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0.7 0.7 Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 55 55
Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98,2 98,2 Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7.4 7.4
Helsingin Reginankuja 4 As Oy 11,8 11,8  Keravan Papintie 1 As Oy 00,0 100,0
Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy 100,0  100,0  Ketturinne As Oy 1.3 1.3
Helsingin Rosas As Oy 9.6 9.6 Kirkkosalmentie 3 As Oy 0,9 0,9
Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy 4,6 4,6 Kristianinkatu 2 As Oy 1.7 17
Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy 38,0 38,0  Kulmakatu 12 As Qy 2.1 2.1
Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 39.3 393  Kulmavuorenpiha As Oy 100.0 100,0
Helsingin Satoaalto As Oy 8,6 8,6 Kulmavuorenrinne As Oy 1.0 1.0
Helsingin Satorinne As Oy 8,5 85  Kuuselanpuisto As Oy 23,0 230
Helsingin Serica As Oy 38 38  Kuusitie 15As Oy 1.5 1.5
Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100,0 1000  Kuusitie3As Oy 1.8 18
Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy 100,0 1000  Kuusitie 9 As Oy 2.3 2.3
Helsingin Solarus As Oy 5.9 59  Kvarnhyddan Bost. Ab 1.8 1.8
Helsingin Solnantie 22 As Oy 98,0 71,0  Laajalahdentie 26 As Oy 6.5 6.5
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omistus- omistus- omistus- omistus-

osuus % osuus % osuus % osuus %
Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100,0 100,0 Raikukuja Il As Oy 100,0 100,0
Lapinniemen Pallopurje As Oy 1,9 1,9 Raikurinne 1 As Oy 1,3 1,3
Lapintalo As Oy 1.0 1,0 Riihimaen Kolehmaisentori As Oy 29,6 29,6
Lauttasaarentie 11 As Oy 1,6 1,6 Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 1,5 1,5
Lielahdentie 10 As Oy 9.1 9.1 Ristolantie 7 As Oy 25 2,5
Linjala 14 As Oy 4,2 4,2 Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0,8
Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 0,8 Saarenkeskus As Oy 0,4 0,4
Lonegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1,6 1,6 Salpakolmio As Oy 31,3 31,3
Mannerheimintie 100 As Oy 0,9 0,9 Satakallio As Oy 0,2 0,2
Mannerheimintie 108 As Oy 3,0 3,0 Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9
Mannerheimintie 148 As Oy 2,5 2.5 Spargaddan Bost. Ab As Oy 1,3 1,3
Mannerheimintie 170 KOy 32,1 16,3 Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4
Mannerheimintie 77 As Oy 1.2 1.2 Saastokartano As Oy 0,3 0,3
Mannerheimintie 83-85 As Oy 0,7 0,7 Taapuri As Oy 25 2,5
Mannerheimintie 93 As Oy 0,3 0,3 Tallbergin puistotie 1 As Oy 2,0 2,0
Mariankatu 21 As Oy 1,3 1,3 Tammitie 21 As Oy 0,9 0,9
Mellunsusi As Oy 1.5 1,5 Tampereen Charlotta As Oy 2,0 2,0
Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1,6 1,6 Tampereen Jankanpuisto As Oy 100,0 100,0
Messeniuksenkatu 8 As Oy 2,0 2,0 Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 60,7 60,7
Messila As Oy 70,0 70,0 Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100,0 100,0
Minna Canthin katu 22 As Oy 2.4 2.4 Tampereen Kristiina As Oy 191 191
Mursu As Oy 0,5 0,5 Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 9.7 9.7
Myllysalama As Oy 76,6 76,6 Tampereen Linnanherra As Oy 100,0 100,0
Myyrinhaukka As Oy 100,0 100,0 Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy 62,2 62,2
Nekalanpuisto KOy 2,9 2,9 Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy 56 5,6
Nervanderinkatu 9 As Oy 2,6 2,6 Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100,0 100,0
Neulapadontie 4 As Oy 1,2 1,2 Tampereen Waltteri As Oy 23,9 23,9
Nordenskidldinkatu 8 As Oy 2,5 25 Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy 6,8 6,8
Nasinkeskus KOy 11,3 11,3 Tarkkampujankatu 14 As Oy 44,1 44,1
Nayttelijantien Pistetalot As Oy 1,4 1,4 Terhokuja 3 As Oy 100,0 100,0
Oskelantie 8 As Oy 2,1 2,1 Terhokuja 6 As Oy 11,3 11,3
Otavantie 3 As Oy 0,6 0,6 Tohlopinkontu Koy 100,0 60,0
Otavantie 4 As Oy 1,8 1,8 Turun Etelaranta Il As Oy 3,2 3,2
Oulun Aleksinranta As Oy 100,0 100,0 Turun Eteléranta Il As Oy 2,9 2,9
Oulun Arvolankartano As Oy 2,1 2.1 Turun Etelaranta IV As Oy 3,0 3,0
Oulun Arvolanpiha As Oy 0,0 0,0 Turun Forinranta Il As Oy 1,0 1,0
Oulun Arvolanpuisto As Oy 9.0 9.0 Turun Ipnoksenrinne As Oy 6,7 6,7
Oulun Kalevalantie As Oy 100,0 100,0 Turuntie 112 As Oy 1,4 1.4
Oulun Laanila | As Oy 100,0 100,0 Turuntie 63 As Oy 1,6 1,6
Oulun Laanila IV As Oy 100,0 100,0 Tydvaen Asunto-osakeyhtio Rauha 10,2 10,2
Oulun Laaniranta As Oy 6,0 6,0 Ulvilantie 11 b As Oy 0,6 0,6
Oulun Marsalkka As Oy 5,7 5,7 Urheilukatu 38 As Oy 56,0 56,0
Oulun Mastolinna As Oy 2,2 2,2 Uusikatu 58 KOy 14,6 14,6
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24,4 24,4 Vaasankatu 15 As Oy 0,8 0,8
Oulun Notaarintie 3 As Oy 50 5,0 Vallinkyyhky As Oy 6,0 6,0
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100,0 100,0 Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100,0 100,0
Oulun Tulliveraja As Oy 33,1 33,1 Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 7,7 7,7
Pellervon Pysakainti KOy 68,9 43,1 Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0 100,0
Pengerkatu 27 As Oy 2,6 2,6 Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0 100,0
Pihlajatie N:o 23 As Oy 3,0 3,0 Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100,0 100,0
Poutuntie 2 As Oy 3,7 3,7 Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100,0 100,0
Puistokaari 13 As Oy 1,9 1,9 Vantaan Kardjakuja 3 As Oy 19.8 19.8
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omistus-  omistus- omistus-  omistus-
osuus % osuus % osuus % osuus %
Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy 59 5,9 Vihdin Peltotie 2 KOy 100,0 100,0
Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0 12,0 SATOhabita Oy 100,0 100,0
Vantaan Maarukanrinne é As Oy 14,6 14,6 SATOhousing Oy 100,0 100,0
Vantaan Myyrinmutka As Oy 100,0 100,0 SATOliving Oy 100,0 100,0
Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8,3 8,3 Hannanpiha As Oy 19.1 191
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29,1 291 Helkalax As Oy 1,3 1,3
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34,1 34,1 Helsingin Hameenpenger As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tahkio As Oy 33,2 33,2 Hervannan Juhani As Oy 14,9 14,9
Vihdin Lippotie 10 ja Vesitie 5 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Karsikkotie 5 As Oy 100,0 100,0
Viides linja 16 As Oy 1,1 1.1 Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100,0 100,0
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy - Bost. Ab Kevatesikko As Oy 3.4 3.4
Vilhelmsbergsgatan 8 1.1 11 Kotipiennar As Oy 2.8 2.8
\/uomerenfSalpa As Oy 2,7 2,7 Koulukuja 4-10 KO\/ 540 54'0
Vuorastila As Oy 99,0 99,0 Kuhakartano As Oy 0,7 0,7
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42,7 42,7 Kukkolan Koivu As Oy 4,3 4'3
000 SATO-Rus WO0,0 100,0 Kuusihalme As Oy 2'3 2,3
Sato-Pietari Oy 100,0 100.0 Maijalanraitti As Oy 6,3 6.3
Malmeken Omsesidiga Fastighet 12,8 12,8
Mannerheimintie 170 KOy 32,1 15,8
ESpOOI’] Jousenkaari 5 As Oy WOO,U 100,0 Matinraitti 14 As Oy 1,0 ]'0
Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100,0 100,0 Mattitapio As Oy 2.5 2.5
Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100,0 100,0 Muotialantie 31 As Oy 7.0 7.0
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0 100,0 Nasinlaine As Oy 1.0 1.0
Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0 100,0 Oulun Utelias-Salpa As Oy 100,0 100,0
Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0 100,0 Peltohuhta As Oy 1.2 1.2
Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100,0 100,0 Pohjankartano As Oy 22,8 228
Helsingin Lapponia As Oy 100,0 100,0 Puistoraitti As Oy 2.3 2.3
Helsingin Nayttelijantie 24 As Oy 100,0 100,0 Puolukkasato As Oy 5,9 5.9
Helsingin Pajamaentie 6 As Oy 100,0 100,0 Rantasentteri As Oy 15 15
Helsingin Pajamaentie 7 As Oy 100,0 100,0 Satokaunokki As Oy 75 75
Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100,0 100,0 Satotatti As Oy 3.0 3,0
Helsingin Viulutie 1 As Oy 100,0 100,0 Satulapuisto As Oy 6.9 6.9
Hiirakkokuja 4 KOy 100,0 100,0 Tasatuomo As Oy 1.3 13
Hiirakkotie 3 KOy WOO,U 100,0 Tikkamatti As Oy 19,6 19,6
Hollolan Harjukoivu As Oy 100,0 100.0 Tyrun Uudenmaanlinna As Oy 100,0 100,0
Lohjan Koulukuja 14 As Oy 100,0 100,0 Ulpukkaniemi As Oy 25.4 25 4
Matinkatu 10 KOy 100,0 100,0 Vahterantorni As Oy 3.2 3.2
Myyrinkulma KOy 100,0 100,0 Valtapolku As Oy 12 1.2
Nummenpuisto KOy 1000 1000 vantaan Martinpaasky As Oy 1000 100,0
Ojamonkuusi KOy 54,6 546 Vilkynkallio As Oy 0.8 0.8
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy WOO,U 100,0 Yl3aitankatu 4 As Oy 1,7 ]'7
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100,0 100,0
Tohlopinkontu Koy 100,0 40,0
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100,0 100,0 Espoon Kuunsirppi As Oy 100,0 100,0
Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Pasilantornit As Oy 67.8 678
Vihdin Kuortilankuja 4 As Oy 10001000 Helsingin Vetelintie 5 As Oy 1000 1000
Vihdin Lippotie 3 As Oy 1000 1000 yyvsskylan Karsikkotie 3 As Oy 1000 1000
Vihdin Niittytie 1 KOy 10001000 | ghjan Riihenkiuas As Oy 1000 1000
Vihdin Nummenselka 8 As Oy 1000 1000 oulun Tervakukkatie 34-36 KOy 1000 1000
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omistus-  omistus- omistus-  omistus-
osuus %  osuus % osuus %  osuus %
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100,0 100,0 Turun Meripoika As Oy 26,0 26,0
Turun Veistamontori As Oy 100,0 100,0 Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0
Turun Seiskarinkulma As Oy 14,0 14,0
Turun Tervaporvari As Oy 79,9 79,9
Helsingin Tila As Oy 24,5 11,4 Turun Unikkoniitty As Oy 4,3 4,3
Oulun Peltokerttu As Oy 100,0 100,0 Vantaan Herttuantie 3 As Oy 28,0 28,0
Piipunjuuri Oy 50,0 50,0 Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3 14,3
Espoon Numersinkatu 6 As Oy 9.2 9,2 Arhotie 22 KOy 100,0 100,0
Espoon Puropuisto As Oy 51,7 51,7 Karpalopolku KOy 100,0 100,0
Espoon Ristiniementie 22 As Oy 5,4 5,4 Kaskenkaatajantie KOy 100,0 100,0
Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 4,3 4,3 Meiramikuja As Oy 4,7 4,7
Espoon Saterinkatu 10 As Oy 3.0 3.0 Myllymatkantie 1 Koy 100,0 100,0
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 17,4 17,4 Pellervon Pys&kointi KOy 68,9 25,8
Etela-Hameen Talo Oy 81,3 25,0 Satosorsa As Oy 19,9 19,9
Helsingin Finnilantalo As Oy 80,2 80,2 Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100,0 100,0 Vihdin Kirkkoniementie 2 KOy 100,0 100,0
Helsingin Mustankivenraitti As Oy 94,6 94,6 Vihdin Nummenselka 10 KOy 100,0 100,0
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 6,9 6,9
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 5,9 5,9
Helsingin Paciuksenkaari 13 As Oy 2,8 2,8 Aapelinkatu 1 KOy 100,0 100,0
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 1,6 1,6 Harjulehmus As Oy 41,0 41,0
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 7,5 7,5 Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 7,9 7,9 Helsingin Muurahaisenpolku é KOy 64,4 64,4
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 19,2 19,2
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 8,2 8,2 Hameenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 47,7 47,7
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 6,5 6,5 Jukolanniitty As Oy 52,6 52,6
lidesranta 42 Tampere As Oy 3.3 3.3 Jukolantanner As Oy 52,3 52,3
Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 7,5 7,5 Jyvaskylan Kakkospesa As Oy 18,2 18,2
Jyvaskylan Vaneritori 4 As Oy 16,7 16,7 Kangasalan Kukkapuisto As Oy 12,6 12,6
Kaarinan Katariinankallio As Oy 12,3 12,3 Kaukotie 10-12 As Oy 3,1 3,1
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 6,9 6,9 Kavilanniitty As Oy 21,3 21,3
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 20,6 20,6 Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0
Kaarinan Kultarinta As Oy 22,8 22,8 Kukkaropohja KOy 100,0 100,0
Kaarinan Mattelpiha As Oy 28,0 28,0 Kylanpaanpelto As Oy 48,3 48,3
Kuovi As Oy 100,0 100,0 Laakavuorentie 4 As Oy 391 39,1
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 3,6 3,6 Lahden Roopenkuja As Oy 57,7 57,7
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 25,0 25,0 Marolinnankoti As Oy 15,4 15,4
Oulun Aleksanteri As Oy 80,3 80,3 Meriramsi As Oy 25,6 25,6
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 56,9 56,9 Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5
Oulun Laamannintie As Oy 32,2 32,2 Meri-Rastilan tie 9 As Oy 9.1 9.1
Raision Toripuisto As Oy 11,8 11,8 Nurmijarven Kylanpaankaari As Oy 50,0 50,0
Satulaparkki KOy 53,3 53,3 Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 47,2 47,2
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 471 471 Pirilanportti As Oy 14,5 14,5
Tampereen Kylaleni As Oy 63,8 63,8 Pohjanpoika As Oy 24,5 24,5
Tampereen Kyyhky As Oy 8,1 8,1 Puolukkavarikko As Oy 33,9 33,9
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 35,8 35,8 Raudikkokuja 3 KOy 100,0 100,0
Turun Hehtokatu As Oy 9.0 9,0 Riviuhkola As Oy 499 49,9
Turun Maarianportti As Oy 100,0 100,0 Salpalohi KOy 33,3 33,3
Turun Merenneito As Oy 11,6 11,6 Satosyppi As Oy 50,0 50,0



Konsernin Emoyhtion

Konsernin Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-
osuus % osuus % osuus %  osuus %
Satotaival As Oy 46,4 46,4 VATROhousing Oy 100,0 100,0
Turun Kivimaanrivi As Oy 13,1 13,1
Turun Mietoistenkuja As Oy 22,5 22,5
Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 68,8 68,8  Kajaanin Kannonkatu As Oy 6,2 6,2
Turun Sipimetsa As Oy 19,8 19.8  Kajaanin Valimaanrinne As Oy 28,4 28,4
Vantaan Minkkikuja As Oy 74,9 74,9 Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 25,6 25,6
Vantaan Omaksi As Oy 2,8 2,8  Nastolan Moreeniraitti As Oy 27,2 27,2
Vantaan Ravurinmaki As Oy 47,8 47,8  Nokian Miharintie 38-40 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Ravurinpuisto As Oy 64,2 64,2 Salon Valhojanrivi As Oy 21,2 21,2
SATO-Osaomistus 100,0 100,0  Tasakuusi As Oy 11,7 11,7
Suomen Asumisoikeus Oy 50,0 50,0
34.1AS23 Vieraan paaoman menot
Milj. € 2011 2010
Siirtymapaiva 1.1.2007
Kauden aikana aktivoidut vieraan pddoman menot 0,3 0,5
Rahoituskulukerroin 2,19 2,08

SATO vuosikertomus 2011

Milj. € Liitetieto 1.1.-31.12. 2011 1.1.-31.12. 2010
Liikevaihto 1 8,9 6,7
Liiketoiminnan muut tuotot 2 3,6 3,2
Materiaalit ja palvelut 3 -1,9 -0,6
Henkilostokulut 4-6 -3,6 -2.9
Poistot ja arvonalentumiset 7 -0,6 -0,6
Litketoiminnan muut kulut 8 -7.4 -7.6
Rahoitustuotot ja -kulut 9 0,2 0,9
Satunnaiset erat 10 35,5 25,7
Tuloverot 1" -8,9 -6,7
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Milj. € Liitetieto 31.12.2011 31.12.2010
Aineettomat hyddykkeet 12 0,8 0,8
Aineelliset hyddykkeet 13 11 0,6
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 68,5 68,5
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 0,0 0,0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,2 1.0
71,6 70,9
Vaihto-omaisuus 17 7,6 3,7
Pitkdaikaiset saamiset 18 190,6 2174
Lyhytaikaiset saamiset 19 34,7 23,0
Rahat ja pankkisaamiset 10,6 01
2434 2442
21-22
Osakepaaoma 4.4 A
Arvonkorotusrahasto
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 45,6 456
Edellisten tilikausien voitto 18,0 17,7
Tilikauden voitto 25,9 18,1
137,7 129.,6
23 0,2 0,3
Pitkaaikainen 24 68,8 70,7
Lyhytaikainen 25 108,4 114,6
177,2 185,3

SATO vuosikertomus 2011

Milj. € 2011 2010
Tilikauden voitto 25,9 18,1
Oikaisut:
Poistot 0,6 0,6
Rahoitustuotot (-] ja-kulut (+) -0,2 -0,9
Tuloverot 8,9 6,7
Kayttdomaisuuden myyntivoitot (-] ja-tappiot (+) -0,0 -0,0
Muut oikaisut -35,5 -25,7
Kayttépadoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys(+)/lisdys|(-) 0,0 1,9
Vaihto-omaisuuden vahennys (+)/lisdys (-) -3,9 -0,1
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-)/lisays (+) 3,0 1.3
Pakollisten varausten lisays (+)/vahennys (-] -0,0 -0,1
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista -4,0 -2.4
Saadut osingot 0,0 0,0
Saadut korot 4,3 3,2
Maksetut valittomat verot -91 -2.2
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -11 -0,4
Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0,0 0,0
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,3 =11
Luovutustulot muista sijoituksista 0,2 0,1
Myonnetyt lainat -26,0 -83,2
Lainasaamisten takaisinmaksut 51,0 17,3
Maksullinen osakeanti 0,0 36,6
Lainojen nostot 2,0 58,1
Lainojen takaisinmaksut -13,2 -33,7
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 25,5 9,2
Maksetut osingot ja muu voitonjako -17,8 -10,9



Milj. € 2011 2010
TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

1. Liikevaihto

Vuokratuotot ja kayttckorvaukset 2,3 2,2
Muut tuotot 6,6 4,6
2. Liiketoiminnan muut tuotot

Liitketoiminnan muut tuotot 0,3 0,0
Kayttoomaisuuden myyntivoitot 0,0 0,0
Hallintokuluveloitukset 3,3 3,2
3. Materiaalit ja palvelut

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana(=hankinnat) 6,5 0,5
Varastojen muutos -4.,6 0,1
4. Henkilostokulut

Palkat 2,8 2,2
Elakekulut 0,7 0,6
Muut henkildsivukulut 0,1 0,1
5. Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0,8 0,7
Toimitusjohtajalla on oikeus siirtyd eldkkeelle 60 vuoden ikaisena.

6. Emoyhtion palveluksessa oli tilikauden aikana

keskimaarin

Henkiloita 12 13
7. Poistot

Poistot aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 0,6 0,6
8. Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrat 2,0 1,9
Kiinteistojen hoitokulut 0,4 0,4
Muut kiinteat kulut 4,9 53
Liitketoiminnan muut kulut 0,0 01

SATO vuosikertomus 2011
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Milj. € 2011 2010
9. Rahoitustuotot ja -kulut
Muilta 0,0 0,0
Saman konsernin yrityksilta 4,5 4,3
Muilta -0,1 0,0
4.4 4,3
Saman konsernin yrityksille 0,6 0,4
Muille 3,6 3.0
4,2 3.4
10. Satunnaiset erat
Satunnaiset tuotot
Konserniavustus 35,5 25,7
3585 25,7
11. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 8,9 6,7
8,9 6,7
TASEEN LIITETIEDOT
12. Aineettomat hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 2,3 2.1
Lisaykset 0,3 0,2
Siirrot erien valilla -0,0
Hankintameno 31.12. 2,6 2.3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 15 1,2
Siirtojen kertyneet poistot -0,0
Tilikauden poisto 0,3 0,4
Kertyneet poistot 31.12. 1.8 1,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,8 0,8
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 0,8 0,8
13. Aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
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Milj. € 2011 2010
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Hankintameno 1.1. 1,7 1,5
Lisaykset 0,8 0,2
Vahennykset -0,0
Siirrot erien valilla -0,0 -0,0
Hankintameno 31.12. 2,5 1,7
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 1,2 1,0
Siirtojen kertyneet poistot -0,0 -0,0
Tilikauden poisto 0,3 0,2
Kertyneet poistot 31.12. 1.4 1,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 11 0,5
Hankintameno 1.1. 0,1 0,1
Lisdykset 0,0
Siirrot erien valilla -0,0
Hankintameno 31.12. 0,1 01
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Siirtojen kertyneet poistot -0,0
Tilikauden poisto 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,1 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 1.1 0,6
SIJOITUKSET

14. Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 68,5 68,5
Lisaykset 0,0 0,0
Vahennykset

Hankintameno 31.12. 68,5 68,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 68,5 68,5
15. Osuudet osakkuusyrityksissa

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
16. Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 1,1 1.2
Lisaykset 0,4 0,9
Vahennykset =11
Hankintameno 31.12. 1,5 11
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,5 1.0

SATO vuosikertomus 2011
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Milj. € 2011 2010
17. Vaihto-omaisuus
Valmiit asunnot ja liiketilat 0,2 0,0
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 7,2 3,5
Muu vaihto-omaisuus 0,1 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 7,6 3,7
18. Pitkaaikaiset saamiset
Lainasaamiset, konserni 190,1 216,9
190,1 2169
Lainasaamiset 0,5 0,5
0,5 0,5
19. Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 15 1,5
Lainasaamiset 1,6 1,6
Muut saamiset 28,8
Siirtosaamiset 1,8 2.0
33,8 22,1
Myyntisaamiset 0,2 0,2
Lainasaamiset 0,0 0,2
Muut saamiset
Siirtosaamiset 0,7 0,5
0,9 0,9
34,7 23,0
Siirtosaamisten olennaiset erat
Korot 2,4 2.3
Saamiset asuntosijoitustoiminto 0,0 0,0
Muut 0,1 01
2,5 2,5
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Milj. € 2011 2010
20. Oma paaoma
Osakepaaoma 1.1. A 44
4.4 4,4
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
43,7 43,7
Muut rahastot 1.1. 45,6 10,1
Maksullinen osakeanti 36,6
Omien osakkeiden lunastus -1.0
45,6 45,6
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 35,8 28,6
Osingonjako -17,8 -10,9
25,9 18,1
137,7 129.6
21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista
Muut rahastot 45,6 45,6
Voitto edellisilta tilikausilta 18,0 17,7
Tilikauden voitto 25,9 18,1
89,6 81,5
22. Emoyhtion osakepaaoma jakautuu osakkeisiin
seuraavasti
Osakkeiden lukumaara (kpl) 51001 842 51001 842
Omia osakkeita (kpl) 160 000 160 000
50 841 842 50 841 842
23. Pakolliset varaukset
Reklamaatiokuluvaraus 0,2 0,3
0,2 0,3
24. Pitkaaikainen vieras paaoma
Lainat, konserni 26,4 24,4
26,4 24,4
Velat rahoituslaitoksille 42,4 46,3
42,4 46,3
2,0 0,5

SATO vuosikertomus 2011
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Milj. € 2011 2010
25. Lyhytaikainen vieras paaoma
Lainat 03
Ennakkomaksut 0,2
Ostovelat 0,9 0,4
Siirtovelat 0,9 0,4
2,0 1.1
Lainat rahoituslaitoksilta 97.1 101,8
Saadut ennakot 0,0 01
Ostovelat 0,2 0,6
Muut velat 0,1 A
Siirtovelat 9.0 6,6
106,4 113,5
Palkat sosiaalikuluineen 2,3 1,2
Korot 2,7 2.5
Verot 2,7 2.8
Kunnallistekniikkavelat 1.8
Muut 0,4 0,5
9,9 7,0
26. Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut
vastuut
Pantatut osakkeet 0,0 0,0
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
0,5 0,5
Pantit 0,4
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 4,5
Takaukset 481,5 377,0
481,5 381,8
Takaukset 12,7 11,6
Leasingvastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,0 0,0
Myohempina tilikausina maksettavat 0,0
0,0 0,0
Pantit 0,0 0.4
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 50
Takaukset 4942 388,5
Muut vastuut 0,0 0,0
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 4947 393,9



SATO Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n kirjanpidon,
tilinpddtdksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tili-
kaudelta 1.1.-31.12.2011. Tilinpaitos sisiltdd konsernin
taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot sekd
emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpddtoksen ja
toimintakertomuksen laatimisesta ja siité, ettd konser-
nitilinp4dtds antaa oikeat ja riittivit tiedot EU:ssa
kiyttoon hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpadtdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti ja ettd tilinpddtds ja toimin-
takertomus antavat oikeat ja riittdvit tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sdinnosten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asian-
mukaisesta jirjestimisestd ja toimitusjohtaja siitd, ettd
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavalla jdrjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintar-
kastuksen perusteella lausunto tilinpaitoksestd, konser-
nitilinpaatoksestd ja toimintakertomuksesta. Tilintar-
kastuslaki edellyttdd, ettd noudatamme ammattieettisia
periaatteita. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyvi tilintarkastustapa edellyttid, ettd
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hank-
kiaksemme kohtuullisen varmuuden siiti, onko tilinpii-
toksessi tai toimintakertomuksessa olennaista virheelli-
syyttd, ja siitd, ovatko emoyhtién hallituksen jisenet tai
toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin,
josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus
yhtiétd kohtaan, taikka rikkoneet osakeyhtislakia tai
yhtiojirjestystd.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteiti tilintarkas-
tusevidenssin hankkimiseksi tilinpditdkseen ja toimin-
takertomukseen sisiltyvistd luvuista ja niissd esitettavistd
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu tilin-
tarkastajan harkintaan, johon kuuluu véirinkdytdksestd
tai virheestd johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien
arvioiminen. Niitd riskejd arvioidessaan tilintarkastaja

ottaa huomioon sisiisen valvonnan, joka on yhtigssi
merkityksellistd oikeat ja riittdvit tiedot antavan tilin-
pidtdksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta.
Tilintarkastaja arvioi sisdistd valvontaa pystyikseen suun-
nittelemaan olosuhteisiin nihden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet, mutta ei siind tarkoituksessa, ettd
hin antaisi lausunnon yhtion sisiisen valvonnan tehok-
kuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu my®s sovellettujen
tilinpadtdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden,
toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden
kohtuullisuuden seki tilinpaitoksen ja toimintakerto-
muksen yleisen esittdimistavan arvioiminen.

Kisityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen médrin tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssii.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta
Lausuntonamme esitimme, ettd konsernitilinpditds
antaa EU:ssa kiytt66n hyviksyttyjen kansainvilisten
tilinpddctdsstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riit-
tivit tiedot konsernin taloudellisesta asemasta seki sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpaitos ja toimin-
takertomus antavat Suomessa voimassa olevien tilin-
pddtoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien
saannosten mukaisesti oikeat ja riittdvit tiedot konsernin
sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpadtoksen tiedot
ovat ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinp#dtdksen vahvistamista. Hallituksen
esitys taseen osoittaman voiton kiyttimisestd on
osakeyhtiélain mukainen. Puollamme vastuuvapauden
mydntimistd emoyhtidn hallituksen jisenille seki toimi-
tusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissd 30. tammikuuta 2012
KPMG OY AB

Lasse Holopainen

KHT
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VIISIVUOTISKATSAUS 2007 2008* 2009* 2010* 2011*
Liikevaihto M€ 256 290 230 193 232
Liikevoitto M€ 66 74 71 75 87
prosentteina liikevaihdosta 25,9 25,6 30,7 38,7 37,4
Nettorahoituskulut M€ -32 -43 -41 -33 -35
Tulos ennen veroja M€ 35 32 30 42 52
prosentteina lilkevaihdosta 13,5 10,8 13,1 21,6 22,5
Taseen loppusumma M€ 1264 1390 1418 1472 1717
Oma pdaoma ja vdhemmistdosuus M€ 210 204 221 274 284
Vieras padgoma M€ 1053 1185 1197 1198 1433
Oman p&&oman tuotto-% (ROE) 12,5 11,5 10,7 12,4 14,9
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 6,3 6,3 5,6 5,7 6,1
Omavaraisuusaste-% 16,8 14,8 15,7 18,8 16,7
Omavaraisuusaste (%) kdyvin arvoin 23,5 22,3 24,8 29,5 29,5
Sijoitusomaisuus kayvin arvoin M€ 1225 1361 1503 1657 1899
Bruttoinvestoinnit kayttdomaisuuteen M€ 149 134 112 104 150
prosentteina liikevaihdosta 58,2 46,1 48,6 54,1 64,7
Henkilokunta keskimaarin 176 160 141 129 137
Tulos/osake (€) 0,57 0,53 0,50 0,62 0,82
Osakekohtainen nettovarallisuus (€) 4,70 4,57 4,83 5,36 5,56
Osakekohtainen nettovarallisuus (€] k&yvin arvoin 7,44 7,86 9,07 10,48 12,59
Osinko/osake euroa **) 0,36 0,24 0,24 0,35 0,49**
Osinko M€ 16,0 10,7 10,9 17.8 24,9**
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara keskimaarin 44 421 920 44 421 920 45 269 689 50841842 50841842
*) IFRIC15-tulkinnan mukainen tuloutus
**] Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2011
TUNNUSLUKUJEN KAAVAT
Sijoitetun padoman tuotto (%) (Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja mugt rl?hgltu?kulut] ‘ 100
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskim&érin tilikauden aikana)
(Voitto tai tappio verojen jalkeen)
0,
Oman pagoman tuotto %] Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana) x100
Omavaraisuusaste (%) Oma pddoma x100
Taseen loppusumma - saadut ennakot
Tulos/osake (€) Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto
Osakkeiden osakeantioikaistu lukuma&ara (keskimaarin tilikauden aikana)
Osakekohtainen nettovarallisuus [€] Varallisuus arvostettuna tase-arvoon - vieras pdaoma
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa
. Tilikauden jaettu osinko
Osinko/osake (€] Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa
Kokonaistuotto (%) (Voitto tai tappio verojen jalkeen + arvonnousutuotto verojen jalkeen) 100

Vapaasti jaettava tulos

SATO vuosikertomus 2011

Oma p&doma kayvin arvoin (keskimaarin tilikauden aikana)

Vapaasti jaettavalla tuloksella tarkoitetaan sita osaa SATO-konsernin voittova-
roista, joka voidaan tulouttaa omistajille arava-ja korkotukilainsdadannon niin

sanottujen yleishyodyllisyyssaanndsten tuotontuloutusten estamatta.



Kutsu SATO Oyj:n varsinaiseen yhtickokoukseen
SATO Oyj:n varsinainen yhtiékokous pidetdin torstaina 1.3.2012

klo 11.00 SATO Oyj:n toimitiloissa osoitteessa Panuntie 4, 00610
Helsinki.

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla, joka
20.2.2012 on rekisterdity Euroclear Finland Oy:n pitimiin yhtién
osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty
hinen henkilokohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on rekiste-
roity yhtidn osakasluetteloon.

Yhtion osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka haluaa
osallistua yhtiskokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistiin maanan-
taina 277.2.2012 klo 16.00, johon mennessi ilmoittautumisen on
oltava perilld. Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:

* Kkirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso, PL 4o,
oo6or1 Helsinki,

¢ puhelimitse numeroon 0201 34 4002/Kati Laakso,
ma—pe 8.00-16.00 tai

* sihkdpostin kautta osoitteeseen kati.laakso@sato.fi.

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia henkilotietoja kiyte-
dddn vain yhtikokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten rekisterdin-
tien kisittelyn yhteydessi.

Osakkeenomistajan, hinen edustajansa tai asiamichensi tulee
kokouspaikalla tarvittaessa pystyd osoittamaan henkil8llisyytensi
ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla on oikeus osallistua
yhtiokokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden perusteella
hinelld olisi oikeus olla merkittynid Euroclear Finland Oy:n piti-
miin osakasluetteloon 20.2.2012. Osallistuminen edellyttii lisiksi,
ettd osakkeenomistaja on ndiden osakkeiden nojalla tilapaisesti
merkitty Euroclear Finland Oy:n pitimiin osakasluetteloon viimeis-
tiin maanantaina 27.2.2012 klo 10 mennessi. Hallintarekisteriin
merkittyjen osakkeiden osalta timi katsotaan ilmoittautumiseksi
yhtiékokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytimiin
hyvissi ajoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet koskien
rekisterditymisti tilapiiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista
ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen. Omaisuudenhoitajan tilinhoi-
tajayhteison tulee ilmoittaa hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja,
joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtiskokoukseen, merkittiviksi
tilapdisesti yhtion osakasluetteloon viimeistidn edelld mainittuun
ajankohtaan mennessi.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiskokoukseen ja kiyttiid sielld
oikeuksiaan asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan asiamiehen
on esitettivi pdivitty valtakirja, tai hinen on muuten luotettavalla
tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan osakkeenomis-
tajaa. Mikaili osakkeenomistaja osallistuu yhtiokokoukseen usean
asiamichen vilitykselld, jotka edustavat osakkeenomistajaa eri
arvopaperitileilld olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessi
ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella kukin asiamies edustaa
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osakkeenomistajaa. Mahdolliset valtakirjat pyydetiin toimittamaan
alkuperiisini osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, oo6or
Helsinki ennen ilmoittautumisajan paittymisti.

Muut ohjeet ja tiedot
Yhtickokouksessa lisnd olevalla osakkeenomistajalla on yhtickokouk-
sessa osakeyhtidlain s luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus kokouk-
sessa kiisiteltivistd asioista.

SATO Oyj:lld on kokouskutsun piivini 8.2.2012 yhteensi
51001842 osaketta ja ddnti.

Osingonmaksu

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd yhti6 jakaisi 31.12.2011
padttyneeldd tilikaudelta osinkoa 0,49 euroa osakkeelta. Osinko
maksettaisiin osakkaalle, joka on osingonmaksun tismiytyspdivini
6.3.2012 merkitty Euroclear Finland Oy:n pitimiin osakasluetteloon.
Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinko maksetaan perjan-
taina 16.3.2012.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupdivit:

tammi—maaliskuulta 24.4.2012
tammi—kesikuulta 3.8.2012
tammi-syyskuulta 25.10.2012

Tilikauden vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkaistaan suomeksi
ja englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtidn internet-sivuilla osoitteessa
www.sato.fl. Lisitietoja saa osoitteesta viestinta@sato. fi.

Osakkeiden jakauma 26.1.2012

Keskindinen tydelikevakuutusyhtid Varma 39,9 %
Keskindinen Elikevakuutusyhti6 Ilmarinen 16,0 %
Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi 14,8 %
Keskindinen elikevakuutusyhtio Tapiola 755 %
Keskindinen vakuutusyhtié Elike-Fennia 534 %
Tapiola-yhtiot 4,8 %
Wirtsild Oyj Abp 3,9 %
Pohjola Vakuutus Oy 2,7 %
Notalar Oy 2,0 %
Muut 3,0 %

26.1.2012 konsernilla oli 29 arvo-osuusrekisteriin merkitty4 osak-
keenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kertomusvuoden
aikana on ollut 0,65 %.

Yhtiojarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtidjirjestys on rekisterdity 15.3.2011.
Yhtiojirjestykseen ei sisilly osakkeiden lunastusta koskevia
miidriyksii.

Yhtion osakepdioma 31.12.2011 oli 4 442192,00 euroa. Yhtislld oli
51 001842 osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

Yhtislld on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjirjestel-
miissd, jota ylldpitdd Euroclear Finland Oy.

SATO vuosikertomus 2011

YHTEYSTIEDOT: e Helsinki: Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki, Asuntojen vuokraus ja myynti: Mikonkatu 7, PL 890, 00100 Helsinki

e Tampere: Satakunnankatu 18 B, 33210 Tampere ® Turku: Brahenkatu 20, PL 669, 20101 Turku e Oulu: Uusikatu 58 B 18, PL 15, 90101 Qulu
e Pietari: ULl. Professora Popova 37, Building A, Office 101, 197676 St. Petersburg

e Valtakunnallinen vaihde: 0201 344 000 e Asiakaspalvelu: 0201 344 344

JULKAISUJEN TILAAMINEN: SATO Oyj, Viestinta, puh. 0201 34 4338, viestinta(@sato.fi




caQto

SATO Qyj, Panuntie 4,
PL 401, 00601 Helsinki
Puh. 0201 34 4000
www.sato.fi

?
441 017
Painotuote



	Sisältö

	SATO lyhyesti
	Kumppanuuden avulla hyvää asumista

	Vuosi 2011
	Kehittyvä kumppaniverkosto


	Strategia

	Toimintaympäristö
	Strategia
	Riskienhallinta
	Toimitusjohtajan katsaus

	Liiketoiminta

	SATOn asuntotarjonta laajenee

	SATOn palvelukonseptit
	SATO-asiakkuus
	Liiketoimintasegmentit
	Sijoitusasunnot
	Vuokraustoiminta
	Investoinnit ja realisoinnit
	Kiinteistökehitys
	Liiketoiminta Pietarissa

	Vastuullisuus

	Yritysvastuu
	Taloudellinen vastuu
	Henkilöstö ja sosiaalinen vastuu
	Ympäristövastuu

	Hallinnointi

	Selvitys hallinto- ja ohjausjärjestelmästä 2011

	Hallitus
	Johtoryhmä

	Tilinpäätös

	Hallituksen toimintakertomus
	Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS
	Konsernitase, IFRS
	Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS
	Laskelma konsernin oman pääoman muutoksista, IFRS

	Konsernitilinpäätöksen liitetiedot, IFRS
	Emoyhtiön tuloslaskelma, FAS
	Emoyhtiön tase, FAS
	Emoyhtiön rahavirtalaskelma, FAS
	Emoyhtiön liitetiedot
	Tilintarkastuskertomus
	Tunnusluvut
	Tietoja osakkeenomistajille

	Yhteystiedot




