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SATO LYHYESTI

SATO LYHYESTI JA AVAINLUVUT

Kaupunkien ja ihmisten muuttuessa myds asumi-
sen on muututtava. SATO on yksi maan johtavia
vuokranantajia. Tavoitteemme on rakentaa kukois-
tavia ja elinvoimaisia kaupunkeja ja naapurustoja,
joissa ihmiset voivat hyvin. Tarjoamme asukkail-
lemme koteja kaupungissa hyvien kulkuyhteyksien
varrella ja kehitdmme heille asumisen arkea
helpottavia palveluja. Omistamme, rakennutamme,
ostamme ja korjaamme kaupunkikoteja, joissa
asiakkaidemme on turvallista, huoletonta ja
mukavaa asua. Palvelulupauksemme on:

Koti kuten haluat.

Omistuksessamme on lshes 26 800 SATOkotia
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pieta-
rissa. Isona vuokranantajana kannamme vastuuta
kaupunkien kehittymisests ja asumisen ympaérists-
vaikutuksista. Investoimme asukkaidemme toiveita
vastaaviin vuokra-asuntoihin hyvien likenneyhteyk-
sien &érelle ja kasvamme kannattavasti. Kasva-
tamme asunto-omaisuuden arvoa investoinnein
ja realisoinnein sek4 korjaustoiminnalla.

870

vutta SATOkotia vuoden lopussa
Kertomusvuonna valmistui noin 870
uutta SATOkotia.

G R ESB

* * Kk K 2020

Jalleen nelja tshted kansainvilisessa
kiinteistéalan vastuullisuusvertailussa

Osallistuimme jo kuudetta kertaa kansain-
véliseen Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) -vastuullisuus-
vertailuun ja s&ilytimme GRESB-vertailussa
nelja tshted, asteikolla yhdests viiteen
mitattuna. Omassa vertailuryhm&ssdan
SATOn tulos muihin pohjoiseurooppalai-
siin asuntosijoittajiin verrattuna nousee

yli keskiarvon.

50 000

Asukasta vuoden lopussa

242

Satolaista
Vuoden lopussa SATOssa ty&skenteli
yhteensa 242 satolaista.

/

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

/
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Kodista tekee
kodin se, etta
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SATO LYHYESTI

TALOUDELLISET AVAINLUVUT

Kertomusvuonna
valmastui 769
vuokra-asuntoa,

63 omistusasuntoa
Jja 36 JoustoKotia,
kaikk: padkaupunki:-
seudulle.
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96,7 %

Taloudellinen vuokrausasteemme

heikentyi

Koronapandemian aiheuttama ep&varmuus
kertomusvuonna nakyi SATOn liiketoiminnannassa
vaihtuvuuden kasvuna ja sitd kautta taloudellisen
vuokrausasteen heikkenemisena.

2155,7
milj. €

Oma péasdoma vahvistui
Oma p&sgoma oli yli 2 miljardia euroa.

43,8 %

Luototusasteemme parantui
Konsernin luototusaste oli vuoden lopussa
43,8 prosenttia.

SATOn vuosikertomus 2020

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS

6



Alkuvuonna 2020 alkanut koronaviruspandemia haastoi
tyéskentelyimme ja vaikutti toimintaamme kertomusvuonna
erityisesti poikkeusjarjestelyin, joilla pyrimme turvaamaan
sekd henkilskuntamme etts asukkaittemme turvallisuuden
ja hyvinvoinnin. Selvisimme kuitenkin poikkeuksellises-

ta vuodesta hyvin. Osana koronapandemiaan liittyvaa
riskienhallintaa kdynnistetyt sagstétoimenpiteet nakyivat
nettovuokratuottojen hyvana kehityksend. Emme joutuneet
lomauttamaan henkildstés koronapandemian vuoksi ja
rekrytoimme vuoden aikana merkittavasti lisaa henkildstoa.

Koronapandemian aiheuttama ep&varmuus kertomusvuon-
na nékyi SATOn liketoiminnannassa vaihtuvuuden kasvuna
ja sitd kautta taloudellisen vuokrausasteen heikkenemisena.
Vuoden lopussa vuokrausaste oli 96,7 prosenttia. Vuokraus-
asteen heikkenemiseen vaikutti koronapandemiasta aiheu-
tuneen yleisen epavarmuuden lissksi lisdantynyt vuokra-
asuntotarjonta markkinoilla seka asiakastyytyvaisyytemme
hienoinen lasku.

Emme onnistuneet kerftomusvuonna parantamaan
asukkaiden suositteluhalukkuutta (NPS). Asiakastyytyvaisyyt-
tdmme heikensi muun muassa se, ettd koronapandemian
vuoksi osa suunnitelluista korjaushankkeista siirtyi ja mahdol-
lisuutemme palvella asiakkaita korona-aikana oli rajallinen.

Veimme voimakkaasti eteenpéin Asiakas ensin -strategi-
aamme ja keskityimme organisaation ja palveluproses-
siemme muokkaamiseen vastaamaan entistd paremmin
asiakkaiden tarpeita. Pyrimme olemaan fiiviisti 1dsna
asiakkaidemme arjessa voidaksemme palvella heits
parhaalla mahdollisella tavalla. Vahvistimme organisaati-
otamme lisdamalla padosin kotitaloilla l5hells asiakkaita
toimivaa henkildstoa. Uskomme tdmén nikyvén asiakas-
tyytyvéisyyden kasvuna keskipitkalls aikavalills.

Jatkoimme kertomusvuonna vastuullisuustydtdmme, jota
ohjaavat SATOn strategia ja vastuullisuusohjelmamme

vuosille 2019-2022. Ohjelmassa painottuvat hiilineutraalit
kaupungit sekd asukkaiden ja naapurustojen hyvinvointi.
Olemme sitoutuneet vastuullisuustavoitteissamme YK:n
kestavan kehityksen tavoitteisiin.

Julkaisimme kevaslla 2020 vihredn rahoituksen viitekehyk-
sen, joka kytkee SATOn vastuullisuustavoitteet sen rahoitus-
ratkaisuihin. Laskimme syyskuussa liikkeelle ensimméisen
vihredn joukkovelkakirjalainan Euro Medium Term Note
-ohjelmamme puitteissa.

Vuoden 2020 aikana kaynnistimme kaavahankkeita ja alle-
kirjoitimme kaavaehdollisia esi- ja aiesopimuksia kaikkiaan
ldhes 65 000 kerrosnelidmetrin edests, ja vahvistimme
asuntokantaamme 120,6 miljoonan euron investoinneilla.
Kertomusvuonna valmistui 769 vuokra-asuntoa, 63 omistus-
asuntoa ja 36 JoustoKotia, kaikki paskaupunkiseudulle.

SATOn ensimmainen JoustoKoti valmistui Helsingin Taliin
1.6. JoustoKoti on uudenlainen lyhytaikainen osaomistami-
sen malli, jossa asuntoon p&éasee kiinni pienelld pagdomalla
ja jonka voi viiden vuoden osaomistusajan jélkeen lunastaa
kokonaan itselleen.

Satolaisia oli vuoden lopussa 242. Henkilsstétutkimuksen
mukaan sisdinen tydnantajakuvamme on vahva, ja kiinnostus
SATOa kohtaan tydnantajana nakyi my&s rekrytoinneissa.

Haluan kiittda ansiokkaasta tydsts satolaisia, jotka ovat teh-
neet kaikkensa asukkaidemme asumismukavuuden eteen
my®&s tana jatkuvasti muuttuvana ja haasteellisena aikana.
Kiitdn my&s kumppaneitamme hyvésta yhteistyosta seka
asiakkaitamme karsivallisyydests poikkeuksellisena aikana.

Antti Aarnio
Toimitusjohtaja

Pyrimme olemaan tiiviisti lasnd

asiakkaidemme arjessa voidak-
semme palvella heitd parhaalla
mahdollisella tavalla.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

1.1.-31.12.2020

TOIMINTAYMPARISTO

SATOn toimintaympéristddn vaikuttivat kertomus-
vuonna edelleen jatkuva kaupungistuminen, vuokra-
asumisen suosion kasvu seka liséksi erityisesti
koronapandemian aiheuttamat rajoitukset. SATOn
toimialueilla p&skaupunkiseudulla, Tampereella

ja Turussa jo lshes puolet vakituisesti asutuista
asunnoista on vuokra-asuntoja.

Alkuvuonna 2020 alkanut koronapandemia on
vaikuttanut merkittavasti Suomen talouteen. Suo-
men Pankin joulukuun ennusteen mukaan Suomen
kansantalous supistuu vajaalla 4 prosentilla vuonna
2020. Talouden toipuminen alkaa pandemian ai-
heuttaman ep&varmuuden poistuessa vuoden 2021
aikana, ja bruttokansantuotteen odotetaan kasva-
van yli 2 prosenttia vuonna 2021. Talousngkymissa
on kuitenkin suurta epdvarmuutta sen suhteen,
miten nopeasti pandemia saadaan hallintaan. Pan-
demian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen
pyritdén rajoittamaan Euroopan Keskuspankin,

SATOn tormaialueilla
padkaupunkiseudulla,
Tampereella ja
Turussa jo lihes
puolet vakituisest:
asutuista asunnoista
on vuokra-asuntoja.

EU:n sekd Suomen valtion tukitoimenpiteills.
Koronapandemian aiheuttama ep&varmuus kerto-
musvuonna on nékynyt SATOn liiketoiminnannas-
sa vaihtuvuuden kasvuna ja sitd kautta taloudelli-
sen vuokrausasteen heikkenemisena.

Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta
huolimatta vuokra-asunnoille on kysynt&s ja kau-
pungistumiskehitys jatkuu edelleen. Tiivis kaupun-
kimainen asuminen hyvien joukkolikenneyhteyk-
sien varrella kasvattaa yha suosiotaan Suomessa.
Paskaupunkiseutu, Tampere ja Turku jatkavat
voimakasta kasvuaan samalla, kun Tilastokeskus
ennustaa véaestdnkehityksen koko maassa kaan-
tyvén laskuun vuonna 2031. Paskaupunkiseudun
ennustetaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa yli
200 000 uudella asukkaalla. Jo |5hes 80 prosenttia
paskaupunkiseudun asukkaista asuu 1-2 hengen
kotitalouksissa, ja pienten kotitalouksien m&&ra
kasvaa edelleen. Maahanmuuton seurauksena
ulkomaalaisten osuuden ennakoidaan kasvavan
paskaupunkiseudulla nykyisesta 17 prosentista 25
prosenttiin vuoteen 2030 mennessa. Vanheneva
véestd siirtyy kasvukeskuksien palveluiden piiriin
ja asumiselta odotetaan yha enemmaén palveluita.

Vaestdrakenteen muutos ja omistusasuntojen
hintakehitys luovat vakaan pohjan vuokra-asun-
tojen kysynnélle erityisesti paakaupunkiseudulla,
Tampereella ja Turussa. Asuntojen reaalihinnat
laskevat kasvukeskusten ulkopuolella, jolloin n&ilta
alueilta tuleville omistusasunnon hankinta kasvu-
keskuksista on entistd haasteellisempaa.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

/

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
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Suurten kaupunkien viime vuosien vuokra-asunto-
markkinoita on viime vuosina leimannut tarjonnan
riped kasvu. Kasvu on pagosin |ahtdisin vilkkaasta
vuokra-asuntotuotannosta. Yuoden 2020 koro-
napandemian aikana aiemmin lyhytaikaisessa
vuokrauskaytéssé olleita asuntoja on tarjottu
pidempiaikaiseen vuokrakaytdsn, mika on
joissain kaupungeissa tuonut merkittavankin lisén

tarjontaan. Yuokra-asuntojen kysynt&&n on toisaal-

ta osittain heikentavasti vaikuttanut toisen asteen
ja korkeakoulujen opetuksen siirtyminen etdope-
tukseen koronapandemiasta johtuen.

Korona on siirtanyt vuokra-asuntokysynnan
painopistettd hienoisesti isompiin asuntoihin ja
matalamman vuokratason alueille. Kummassakin
taustalla on etétyon lisdantyminen: tilaa tarvitaan
enemmén, kun kotona my&s tydskennellsan.

KTI Kiinteisttieto Oy:n (KTI) uusia asuntovuok-
rasopimuksia kuvaavat vuokraindeksit osoittivat
paskaupunkiseudulla keskimaarin 0,7 prosentin
vuosinousua vuonna 2020 vuoden kolmannella
neljsnnekselld. Vuokrien nousu on ollut Espoossa ja

Vantaalla hieman voimakkaampaa kuin Helsingissa.
Paskaupunkiseudun ulkopuolisissa suurissa kaupun-

geissa vuokrat nousivat keskimaarin 0,5 prosenttia,
mutta kaupunkien valills oli huomattavia eroja.

Tilastokeskuksen joulukuun raportin mukaan
mydnnettyjen rakennuslupien vuosimuutos
lokakuussa oli -12,4 %. Rakennusteollisuus ry:n
marraskuun ennusteen mukaan asuntoaloitukset
vuonna 2021 laskevat 11 % verrattuna vuoteen
2020. Sekd mydnnetyissd rakennusluvissa etts
ennustetuissa asuntoaloituksissa on huomattavia
alueellisia eroja.

SATO LYHYESTI /

Visio:
Hyvinvoivia
thmasia
kukoistavissa
kaupungeissa

Missio:
Mullistamme
asumisen —

se on enemman
kuin seindt.

Alhaisesta korkotasosta johtuen asuntojen houkut-
televuus sijoituskohteena on jatkunut. Vuokra-asun-
tosijoittamisen suosio jatkaa kasvuaan niin Suo-
messa kuin kansainvélisestikin, ja useimpia muita
kiinteistdsektoreita kaltoin kohteleva koronakriisi
vahvistaa asuntosijoittamisen asemaa entisestdan.
Suomeen viime vuosina rantautuneet ulkomaiset
asuntosijoittajat ovat jatkaneet sijoitussalkkujensa
kasvattamista myds kertomusvuonna.

Suomi tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035
mennessa. Rakennussektorin paastsjen hillitsemi-

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

/ HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS

Strategiset tavoitteemme Toteutuminen vuonna 2020

Jatkuvasti paraneva asumisaikainen NPS Ei foteutunut

 Tavoittelemme jatkuvasti paranevaa asukkaiden suositteluhalukkuutta (NPS). Asiakas ensin
-kehitysohjelma, ihmisystavéllinen ja ammattimainen palvelu seka yha aktiivisempi lasngolo
SATOn taloilla asukkaita palvelemassa auttavat meitd padsemaén tavoitteeseen.

Luottoluokituksen sailyminen Toteutui

* SATOssa on tavoitteellinen rahoitusohjelma, jolla pyritdén parempaan omavaraisuuteen ja lisda-
ma&an reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta. Strategisena tavoitteena on luottoluokituksen
sdilyttaminen. Kertomusvuonna sailytimme edellisend vuonna saavuttamamme luottoluokituksen
BBB vakain nikymin. Luottoluokitus auttaa meits laajentamaan edelleen rahoituspohjaa ja alen-

tamaan rahoituskuluja.

Oma padoman tuottotavoite

Ei toteutunut

* Kolmas strateginen tavoitteemme on oman p&&oman tuottotavoite,

joka oli 8 prosenttia strategiajaksolla

selld on merkittava rooli seka kansallisten etts kan-
sainvélisten ilmastotavoitteiden saavuttamisessa ja
ilmastonmuutokseen varautumisessa. Rakentami-
nen ja rakennusten kéyttd aiheuttavat tilla hetkells
yli kolmanneksen Suomen kasvihuonepéaastsista.
K&yton aikaisen energiankulutuksen lisgksi alalla
on ryhdytty kiinnittdm&an huomiota rakennusten
koko elinkaaren hiilijalanjalkeen.

STRATEGIA

Kaupunkien ja ihmisten muuttuessa myds asumi-
sen on muututtava. SATOn tavoitteena on rakentaa

kukoistavia ja elinvoimaisia kaupunkeja ja naapu-
rustoja, joissa ihmiset voivat hyvin. Tarjoamme
asukkaillemme koteja kaupungissa hyvien kulku-
yhteyksien varrella ja kehitdmme heille asumisen
arkea helpottavia palveluja.

Strategiamme keskipisteend ovat asiakkaamme,
joille haluamme kehittsa koteja yha paremmilla
palveluilla. Arkea helpottavien palvelujen lissksi
huolehdimme asiakkaiden hyvinvoinnista ja tuem-
me hyvda naapuruutta. Kiinnitimme huomiota
asumisterveyteen ja energiatehokkuuteen.

SATOn vuosikertomus 2020 9
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SATOn toimintaa
ohjaavat strategiset
kehitysohjelmat:
Asiakas ensin,
digitaalinen kehitys
ja monipuoliset
asumisratkaisut.

Vastuullisuustydtdmme ohjaavat SATOn strategia
ja vastuullisuusohjelmamme vuosille 2019-2022.
Vastuullisuusohjelmamme painopisteet ovat hiili-
neutraalit kaupungit sekd asukkaiden ja naapurus-
tojen hyvinvointi. Olemme sitoutuneet vastuulli-
suustavoitteissamme YK:n kestéavéan kehityksen
tavoitteisiin.

Toimimme pitk&jénteisesti ja kannattavasti.
Kasvatamme asunto-omaisuuden arvoa investoi-
malla koteihin, joiden sijainti on keskeinen ja jotka
ovat sujuvien kulkuyhteyksien varrella, seka sys-
temaattisella korjaustoiminnalla. SATO keskittyy
strategiassaan kasvattamaan asunto-omaisuuttaan
paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa,
joissa asuntojen kysynts on suurinta ja arvonnousu
vakaata pitkélla tghtaimells.

SATOn toimintaa ohjaavat strategiset kehitys-
ohjelmat: Asiakas ensin, digitaalinen kehitys ja
monipuoliset asumisratkaisut.

Yhtid on asettanut strategiseksi tavoitteekseen
Investment grade -luottoluokituksen sailyttamisen.
Oman p&doman tuottotavoite on 8 prosenttia.
Lissksi strategisena tavoitteenamme on jatkuvasti

SATO LYHYESTI /

paraneva asukkaidemme nettosuosittelu-
halukkuus NPS.

SATOn osinkopolitiikan mukaan vuosittain
maksettavat osingot ovat markkinatilanteesta,
investointitasosta, omavaraisuusasteen kehityk-
sestd ja luototusasteesta riippuen korkeintaan
40 prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.

LIIKEVAIHTO JA TULOS
Yuonna 2020 konsernin liikevaihto oli 303,4
(295,6) miljoonaa euroa.

Liikevoitto oli 179,6 (725,6) miljoonaa euroa.
Liikevoitto ilman sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon
muutosta oli 192,6 (173,3) miljoonaa euroa. Kayvan
arvon muutos oli -13,0 (552,2) miljoonaa euroa.
K&yvan arvon muutokseen vaikutti negatiivisesti
vuokrausasteen heikentyminen. Vertailukauden kay-
vén arvon muutokseen vaikutti SATOn siirtyminen
tuottoihin perustuvan arvostusmenetelmén kayttésn
sijoituskiinteistdjen arvon méarittamisessa 31.12.2019.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat yhteensa -50,0 (-55,1)
miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja oli 129,5 (670,5) miljoonaa
euroa. Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kas-
saperusteinen tulos verojen jélkeen ilman kayvan
arvon muutosta) oli 132,1(91,2) miljoonaa euroa.

Osakekohtainen tulos oli 1,80 (9,45) euroa.

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS
Konsernin taseen loppusumma oli joulukuun lopus-
sa yhteensi 5 104,7 (4 718,2) miljoonaa euroa. Oma

pasoma oli 2 155,7 (2 055,8) miljoonaa euroa. Osa-

kekohtainen oma p&goma oli 38,07 (36,31) euroa.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Konsernin omavaraisuusaste oli vuoden lopussa
42,2 (43,6) prosenttia. Uutta pitksaikaista rahoitus-
ta nostettiin 766,5 miljoonaa euroa ja luototusaste
oli joulukuun lopussa 43,8 (44,4) prosenttia.

Konsernin oman p&&oman tuotto oli 4,8 (29,6)
prosenttia. Sijoitetun pddoman tuotto oli 4,1(18,9)
prosenttia.

Korollinen vieras padoma oli joulukuun lopussa

2 381,5 (2 098,4) miljoonaa euroa, josta markkina-
ehtoisten lainojen maéra oli 2 170,2 (1 830,1) miljoo-
naa euroa. Lainaerittely on tilinp&atsksen liitetietojen
kohdassa 26. Kertomusvuoden lopussa lainakannan
keskikorko oli 1,8 (1,7) prosenttia. Nettorahoituskulut
olivat yhteens -50,0 (-55,1) miljoonaa euroa. Laina-
kannan keskimaturiteetti oli 4,2 (4,0) vuotta.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten
laskennallinen vaikutus omaan padomaan oli
-1,9 (-5,3) miljoonaa euroa.

SATO lisasi kertomusvuonna reaalivakuudettoman
rahoituksen osuutta 82,6 prosenttiin kaikista lainois-
ta. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden osuus oli
vuoden lopussa 84,1 prosenttia koko taseesta.

KONSERNIRAKENNE

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtid. Emoyh-
tiolla oli kertomusvuoden lopulla yhteenss 24 (25)
liiketoimintaa harjoittavaa tytéaryhtiéta. Vuoden
aikana toteutettiin sulautumisia konsernirakenteen
selkeyttamiseksi.

SATO Oyj:n enemmistomistaja on Balder Finska
Otas AB, jonka emoyhtié on Tukholman pdrssissa
noteerattu Fastighets AB Balder.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/ TILINPAATOS

ASUNTOLIIKETOIMINTA
Asuntoliketoimintaamme kuuluu vuokraus, asiakas-
palvelu, elinkaarihallinta ja yllapito. Tehokkaalla
vuokraustorminnalla ja digitaalisilla palvellla varmis-
letaan asunnontarvitsyoille nopea asunnon hankinta ja
konsernille vakaasti kehittyvd kassavirta. Laadukkaalla
yllapitotorminnalla varmistamme asumisviihtyvyyden,
asuntojen kunnon ja arvon siilymisen. Palvelemme
astakasta asumisen arjessa asiakaslihtiiselli palvelu-
organisaatiolla.

Asiakas ensin -kehitysohjelmamme mukaisesti
keskityimme organisaation ja palveluprosessiemme
muokkaamiseen vastaamaan entistd paremmin asi-
akkaiden tarpeita. Pyrimme olemaan fiiviisti [dsn&
asiakkaidemme arjessa voidaksemme palvella heits
parhaalla mahdollisella tavalla. Laajensimme p&a-
kaupunkiseudulla talomestari-toimintamallia, jossa
SATOn omat talomestarit hoitavat osan aiemmista
huoltokumppaneiden tehtavist, kuten esimerkiksi
asuntojen ja talon kiinteistotekniset tyst.

Rekrytoimme vuoden aikana yhdeksan vutta
talomestaria. Asuntoliiketoiminnassamme aloitti
12 uutta henkilda uudenlaisessa palvelup&allikén
tehtavassa, jossa yhdistyy palvelupasllikén, huo-
neistotarkastajan ja olosuhdepaallikén tehtavat.
Palvelupsllikdt huolehtivat, ettd asukkaat viihtyvat
ja vuokrakodit pysyvéat kunnossa.

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa noin 50 000
asiakasta. Asiakastyytyvaisyytta mittaava NPS
laski hieman kertomusvuonna edelliseen vuoteen
verrattuna. Asiakastyytyvaisyytts heikensi mm. se,
ettd koronapandemian vuoksi osa suunnitelluista
korjaushankkeista siirtyi ja mahdollisuutemme
palvella asiakkaita korona-aikana oli rajoitettu.

SATOn vuosikertomus 2020 10
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Taloudellinen vuokrausaste heikkeni erityisesti
koronapandemiasta johtuen ja oli Suomessa
keskima&arin 96,7 (98,1) prosenttia. Vuokra-asunto-
jen ulkoinen vaihtuvuus oli 32,6 (29,6) prosenttia.
Vuokratuotot nousivat 2,6 prosenttia ja olivat
303,4 (295,6) miljoonaa euroa. Vuokrausasteen
heikkenemiseen vaikuttivat pa&asiassa korona-
pandemiasta aiheutunut yleinen ep&varmuus,
lisgantynyt vuokra-asuntotarjonta seka asiakas-
tyytyvéisyyden hienoinen lasku.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat
Suomessa olivat katsausvuoden lopussa 17,51
(17,23) euroa/m2/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 220,3 (207,1)
miljoonaa euroa.

SIJOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 31.12.2020 yhteensa 26 792
(26 074) asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja val-
mistui 769 asuntoa. Realisoituja vuokra-asuntoja ja
asukkaiden lunastamia osaomistusasuntoja oli 113.

K&ypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselli on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja
asuntokokothin, jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysynniin
odotetaan putkalld tihtaimelld kasvavan. Kinteistijen
korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitel-
mun ja korjaustarvemddarityksun.

Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo oli joulukuun lo-
pussa yhteensa 4 753,5 (4 657,9) miljoonaa euroa.
Sijoituskiinteistdjen arvon muutos, johon siséltyy
tilikauden investoinnit ja realisoinnit, oli 95,7
(782,7) miljoonaa euroa.

SATO LYHYESTI /

Asiakas ensin
-kehitysohjelmamme
mukaisesti kes-
kityimme organi-
saation ja palvelu-
prosessiemme
muokkaamiseen
vastaamaan entistd
paremmnun asiakkai-
den tarpeita.

Ulkopuolinen asiantuntija JLL Finland Oy (JLL),
antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen si-
joituskiinteistdjen arvonmé&érityksessa soveltamista
arviointimetodeista, Ishdeaineiston hyvaksytta-
vyydesti ja arvioinnin laadusta seké luotettavuu-
desta. Viimeisin JLL:n antama lausunto on annettu
31.12.2020 tehdysta arvonmaarityksests. Kayvan
arvon méarityksen perusteet on esitetty tilinpas-
toksen liitetiedoissa.

Arvonmuutokseen vaikuttivat lisaksi investoinnit,
realisoinnit sekd markkinahintojen ja ruplan arvon
muutokset.

Vuoden lopussa asuntojen arvosta noin 85 pro-
senttia oli pagkaupunkiseudun tydssakayntialueella
ja yhteensd noin 11 prosenttia Tampereella ja
Turussa, 2 prosenttia Jyvaskylassa ja Oulussa seka
noin 2 prosenttia Pietarissa.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investointitormannalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja
luodaan edellytykset kasvulle. SATO on 2000-luvulla
investotnut vapaarahoitteisiin vuokra-asuntothin yhteensd
i 2,0 miljardia euroa. SATO hankku ja rakennuttaa
omistukseensa sekd kokonaisia vuokrataloja ettd yksittasia
vuokra-asuntoja. Kunteistokehutykselld luodaan edelly-
tykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoinnerlle
Suomessa. Omistettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutia
Ja arvoa kelitetidn peruskorjaustoiminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 120,6 (185,9)
miljoonaa euroa. Katsauskauden investoinneista 93,2
prosenttia kohdistui pagkaupunkiseudulle. Uudi-
sasuntojen osuus investoinneista oli 48,6 prosenttia.
Suomessa oli 31.12.2020 lissksi sitovia hankintasopi-
muksia 55,3 (40,9) miljoonan euron arvosta.

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2020,
yht. 2 398 milj. €

83 %

83 % velkasalkusta

reaalivakuudetonta

m Joukkovelkakirjalainat 1249

m Pankkilainat 933
Korkotukilainat 169

B Aravalainat 43
Yritystodistukset 6
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Rahoituksen tunnusluvut Tavoite 2020 2019
Keskima&arainen laina-aika, vuotta 2,5-6 4,2 4,0
Keskima&arainen korkosidonnaisuus, vuotta® 3-10 33 2,4
Keskikorko kauden lopussa, % - 1,8 17
Kiintedkorkoisen velan osuus, % > 60 73,6 62,0

* Keskikorkosidonnaisuutta pyritdan pitdmaan 3-5 vuoden vililla markkinakorkojen (EKP ohjauskorko)
ollessa yli 1 %:n ja 3-10 vuoden vilills markkinakorkojen ollessa 1 %:n tai alle.

Vuokraus Suomessa 2020 2019
Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat, €/m2/kk katsauskauden lopussa 17,51 17,23
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,7 98,1
Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus, % 32,6 29,6
SATOkodit 2020 2019
Kohteiden lkm 748 745
Asuntojen lkm yhteensa 26792 26 074
Asuntojen keskikoko, m?2 54,2 54,6
Sijoituskiinteistjen kaypéa arvo, milj. € 4753,5 4 6579
Nettovuokratuotto, milj. € 220,3 2071
SATOkodit Pietarissa 2020 2019
Kohteiden lkm 13 13
Asuntojen lkm yhteensé 533 534
Asuntojen keskikoko, m?2 70,12 70,24
Sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo, milj. € 102,7 124,0
Nettovuokratuotto, milj. € 2,8 3,0

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
Tonttivaranto 2020 2019
Tonttivaranto, milj. € 590 63,1
Tonttihankinnat, milj. € 3,0 37
Tonttivarannon rakennusoikeus yhteenss, krs-m2 145 400 141 900
Tuotantoon siirtyneet tai myydyt omistustontit, milj. € 10,6 12,2
Uudistuotanto 2020 2019
Valmistuneet Suomessa yht., kpl 868 353
Vuokra-asunnot 769 321
Omistusasunnot 63 32
JoustoKodit 36
Rakenteilla 31.12. yht., kpl 385 868
Vuokra-asunnot 314 769
Omistusasunnot 71 99
Myymaéttd omistusasuntoja 31.12., kpl 71 36
Valmiit 0 0
Rakenteilla olevat 71 36
Korjaukset 2020 2019
Asuntojen ja kiinteistjen korjaukset, milj. € 73,7 73,9
Korjausinvestoinnit, milj. € 57,0 54,6
Saadut korjausavustukset, milj. € 0,2 0

SATOn vuosikertomus 2020
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31.12.2020 SATOlla oli Suomessa rakenteilla
314 vuokra-asuntoa ja vuoden aikana konsernille
valmistui Suomessa 769 vuokra-asuntoa.
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Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin
Suomessa 68 (29). Yhteisarvoltaan ndmaé olivat
5,7 (5,9) miljoonaa euroa.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli joulu-
kuun lopussa 59,0 (63,1) miljoonaa euroa. Joulu-
kuun loppuun mennessa hankittiin omistukseen
uusia fontteja arvoltaan 3,0 (37,0) miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteill3
rakennusoikeutta noin 2 300 asuntoa varten.
N&in pystytdadn hyddyntdmaan olemassa olevaa
infrastruktuuria, tiivistamaan kaupunkirakennetta
ja siten tuomaan lisda asiakkaita palvelujen ja
joukkoliikenneyhteyksien &arelle.

Teemme yhteistydts kaupunkien kanssa, kun aluei-
ta kehitetdan ja niihin suunnitellaan uutta asumis-
ta. Kertomusvuonna jatkoimme Espoossa Soukan
ja Vantaan Myyrmé&essd "Myyr York Downtown"
-alueen sekd Hakunilan alueen kehittamists. Vuon-
na 2020 teimme kiinteistékaupan esisopimuksen
kolmesta Espoon Kauklahdessa radan etels-
puolella Lasihytin alueella sijaitsevasta tontista.
Lasihytin nykyiselle teollisuusalueelle suunnitellaan
asemakaavamuutoksen mysta kaupunkimaista
asuinaluetta, jonne SATO suunnittelee vuok-
ra-asuntojen rakentamista. Liséksi allekirjoitimme
kiinteistdkaupan esisopimuksen tulevasta asuvinker-
rostalojen korttelialueesta Helsingin Viikissé, jonne
on kaavamuutoksen vahvistuttua tarkoitus toteuttaa
noin 200 uutta vuokrakotia ja 100 JoustoKotia.
Helsingin kaupungin j&rjestémassa kansainvélises-
sd idea- ja arkkitehtikilpailussa SATOn tyéryhmén
ehdotus ITIS SITI sijoittui kertomusvuonna toiselle
sijalle seka valittiin Puhoksen ja Puotilan jatkosuun-
nittelun pohjaksi.

SATO LYHYESTI /

Suomessa valmistui 769 (321) vuokra-asuntoa, 63

(32) omistusasuntoa seka 36 JoustoKotia. Rakenteil-

la oli 31.12.2020 yhteensa 314 (769) vuokra-asuntoa
ja 71 (99) omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen
kaytettiin 73,7 (73,9) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli vuoden lopussa yhteensa
533 (534) asuntoa. Pietarissa vuokra-asuntojen
taloudellinen vuokrausaste oli keskimaarin 91,8
(92,8) prosenttia. SATO pidattaytyy toistaiseksi
osuus konsernin asunto-omaisuudesta on rajattu
10 prosenttiin.

VASTUULLISUUS

Vastuullisuustystdmme ohjaavat SATOn strategia
ja vastuullisuusohjelmamme vuosille 2019-2022,
jossa painottuvat hiilineutraalit kaupungit ja seka
asukkaiden ja naapurustojen hyvinvointi.

Keskityimme asumisviihtyvyyden parantamiseen
ja energiankulutuksen vihentdmiseen tekoélyn
avulla. Asensimme kertomusvuonna noin 3 000
mittausanturia mittaamaan asuntojen ldmpétilaa
ja kosteutta. Kiinteistésshkémme oli kertomus-
vuonna tuulivoimalla tuotettua ja p&astévapaata.

Tavoitteenamme on vihent&s sekajstetts ja lisata
kierrattamists ja lajittelua. Emme t&ysin onnis-
tuneet téssa tavoitteessa kertomusvuonna, sills
koronapandemian vuoksi asukkaiden kierratys-
ja lajitteluopastus kotitaloilla ei ollut mahdollista.
Toisaalta korona-ajan verkkokauppaostokset lisa-
sivat mm. pahvijatteen maaras.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Kertomusvuonna siirryimme kuivien tilojen kiinto-
kalusteissa kotimaisiin kalusteisiin, joissa huomi-
oidaan tuotteen elinkaari seks sisgilmaluokituksen
véhapaastsisyys. Suunnittelimme kerfomusvuonna
tuotekehityksesssmme SATOn kerhohuoneisiin
myds uuden kotimaisen huonekaluryhman.

Jatkoimme kertomusvuonna asumisterveys- ja
turvallisuusasioihin liittyvéan toimintamallin kehit-
tamista. Toimintamallissa painotetaan erityisesti
nopeaa reagointia, asiakkaiden informointia
seka tiedon kulkua.

Kertomusvuonna teimme yhteistysts Vailla
vakinaista asuntoa ry:n ja Kuntoutussaatién kanssa
Kamppa ja duuni -hankkeessa, jonka tavoitteena
on 18ytsa osallistujille kaksi eldman tarkeas kivi-
jalkaa, koti ja tys. SATOn asunnoissa asui vuoden
lopussa 13 hankkeeseen osallistunutta henkil3a.

Menestyimme jélleen kiinteistdalan kansainvali-
sessd vastuullisuusarvioinnissa GRESBissa (Global
Real Estate Sustainability Benchmark), ja silytimme
4/5 tshtedmme 78 pisteells.

SATO raportoi vastuullisuudestaan vuosittain
Global Reporting Initiativen (GRI) raportoin-
tiohjeistuksen mukaisesti ja raportissa esitetyt
ympaéristévastuun tunnusluvut on varmentanut
riippumaton kolmas osapuoli, KPMG Oy Ab.

Julkaisimme kevaalla 2020 vihre&n rahoituksen
viitekehyksen, joka kytkee SATOn vastuullisuusta-
voitteet sen rahoitusratkaisuihin. Viitekehys perus-
tuu yhtién strategiaan ja vuonna 2019 julkaistuun
vastuullisuusohjelmaan.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/ TILINPAATOS

Syyskuussa 2020 SATO laski liikkeelle ensim-
mé&isen 350 miljoonan euron seitseman vuoden
vakuudettoman vihredn joukkovelkakirjalainan.
K&ytdmme varat vihresn rahoituksen viitekehyk-
semme mukaisten kohteiden rahoitukseen ja/tai
jélleenrahoitukseen.

Lisaksi joulukuussa 2020 sovimme viiden rahoitus-
laitoksen kanssa yhteensd 350 miljoonan euron
uusista sitovista reaalivakuudettomista luottolimiit-
tisopimuksista, jotka ovat maturiteetiltaan kolme
vuotta kahdella yhden vuoden jatko-optiolla ja
niiden korkomarginaali on sidottu SATOn keskei-
simpien vastuullisuustavoitteiden saavuttamiseen.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmista julkaistaan
erilldan hallituksen toimintakertomuksesta. Selvitys
hallinto- ja ohjausjarjestelméasts, SATOn liiketa-
paohje ja vastuullisuusohjelma ovat luettavissa
internet-sivuilla sato.fi.

YMPARISTOVAIKUTUKSET

Vahenndmme ympaéristdkuormitusta huoltamalla
ja korjaamalla koteja ja kiinteistsja sdanndllisesti
elinkaariperiaatteen mukaan seka rakennuttamalla
asuntoja padsaantdisesti valmiiseen kaupunkiym-
péristédn ja hyvien kulkuyhteyksien varrelle.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lain-
s84dantd edellyttda vudisrakennuksilta energia-
tehokkuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakenta-
maan huomattavasti energiatehokkaampia taloja
ja tavoitteemme uudiskohteissa on energiatehok-
kuusluku, joka on alle 81.
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Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energiate-
hokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka
vahentavat sdhkon ja lsmmén yhteenlaskettua
kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2015 tasosta
vuoteen 2025 mennessa.

Kertomusvuonna jatkoimme investointeja SATO-
kotien energiatehokkuuteen ja vedensaastdsn.
Emme kuitenkaan onnistuneet kertomusvuonna

vedens&astdsn liittyvissa tavoitteissamme. Korona-

pandemian vuoksi emme pé&ssseet tekeméaén
asunnoissa kaikkia s&&stsihin tahtaavia toimenpi-
teits ja toisaalta vedenkulutus kasvoi asukkaiden
viettdessd tavallista enemman aikaa kodeissa.

Kertomusvuonna energian ominaiskulutus laski
3,8 prosenttia, séhkén ominaiskulutus nousi 8,2 ja
veden ominaiskulutus 1,2 prosenttia vuoteen 2019
verrattuna. SATOn asunnoista syntyvat ominais-
paastot laskivat 12,1 prosenttia vuoteen 2019
nshden ja olivat 23,2 (26,4) hiilidioksidiekvivalent-
tikilogrammaa asuntonelismetria kohden. Paastst
lasketaan kaukoldmmén absoluuttisen kulutuksen
mukaan. S&hkd oli tuulivoimalla tuotettua eika
siitd muodostunut p&astsja.

Konsernin ympéristéohjelma on siséllytetty vas-
tuullisuusohjelmaan, joka on luettavissa kokonai-
suudessaan internet-sivuilla safo.fi.

KEHITYSTOIMINTA

SATOn kehitystoiminta keskittyi kertomusvuonna
asiakasprosessien edelleen parantamiseen
tavoitteenamme palvella asiakkaitamme parhaalla
mahdollisella tavalla.

SATO LYHYESTI /

Kehitimme my®&s uusia asumisen konsepteja.
Lanseerasimme uudenlaisen lyhytaikaisen
osaomistamisen muodon, JoustoKodin, jossa
omaan asuntoon pééasee kiinni pienelld paa-
omalla. Ensimmainen JoustoKoti-kohde valmistui
Helsingin Taliin kesalla 2020.

Jatkoimme suunnittelussa edellisend vuonna
kayttéon otettua periaatetta, jonka mukaan
yksidité ei enda rajata kantavilla seinilla. N&in
talon huoneistojakaumaa voidaan myshemmin
helpommin muuttaa yhdistamalla yksisita esi-
merkiksi kaksioihin tai kolmioihin, mikli kysynta
siirtyy suurempiin asuntoihin.

Yhdenmukaistimme digitaalisessa kehityksesss
asiakkaillemme suunnatut verkkopalvelut yha

on kdytdssa digitaalinen OmaSATO-palvelu, jossa
asukkaat voivat esimerkiksi tarkistaa sopimus- ja

maksutietonsa, lukea kotitalonsa tiedotteet, tehd vi-

kailmoituksen ja asioida asiakaspalvelumme kanssa.

Lisaksi kehitystoiminta kohdistui mm. strategia-
kehitykseen ja IT-jarjestelmien kehittdmiseen.

Kehitystoimintaan kaytettiin yhteensa 1,4 (1,2)
miljoonaa euroa, miké vastaa noin 0,5 prosenttia
liikevaihdosta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Katsauskauden jalkeisia olennaisia tapahtumia ei ole.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

/

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
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SATO on sitoutunut
rakentamaan energia-
tehokkaampia taloja
kuin lainsddddanto
edellyttda.

RISKIENHALLINTA

Riskien hallinnan avulla varmistetaan, ettd yhtién
liiketoimintaan vaikuttavat riskit tunnistetaan,
niihin vaikutetaan ja niitd seurataan.

SATOn liiketoiminnan merkittavimpis riskeja
ovat liiketoimintaymparistoon liittyvét riskit seka
rahoitusriskit.

Koronapandemia on lshiajan toimintaympéristd8n
vaikuttava riski, jonka kestoa ja vaikutusta Suomen
talouteen on vaikea arvioida. Koronapandemian
jatkuminen voi vaikuttaa merkittavan haitallisesti
talouskasvuun, yritystoimintaan ja tydllisyyteen
Suomessa seké tysn tekemisen tehokkuuteen.
Tallaisella talouden tai toiminnan heikentymisells
sekd karanteenilla tai muilla rajoittavilla toimenpi-
teilld voi olla haitallinen vaikutus SATOn omis-
tamien kiinteistdjen taloudelliseen tulokseen tai
toimintaan, rahoituskustannuksiin tai arvoon. Pan-
demian liiketoiminnan negatiivisten vaikutusten
minimoimiseksi yhtidssd on panostettu turvallisen
ty8ymparistdn yllapitdmiseen, myynnin tehosta-
miseen sek4 tarkkaan kustannusten hallintaan.

SATO LYHYESTI /

Asuntojen vuokrauksen merkittdvimmat riskit
liittyvat suhdannevaihteluihin ja kysynnan muu-
toksiin. Asuntomarkkinan heikentyminen voi
vaikuttaa negatiivisesti SATOn asuntokannan
markkina-arvoon. SATO on strategiansa mukai-
sesti keskittynyt sijoituksissaan kasvukeskuksiin ja
siten varmistamaan asuntojen vuokrattavuuden
ja arvon kehityksen.

Viranomaissadntelyn ja lainsdddanndn muutok-
silla ja niihin liittyvélla epavarmuudella voi olla
olennainen vaikutus investointiympéristdn luotet-
tavuuteen ja siten SATOn liiketoimintaan. SATO
seuraa ja ennakoi n&ité seké tuo esiin haitalliseksi
katsomansa s&antelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoitus-
politikka. Rahoitukseen liittyvan riskienhallinnan
periaatteemme on mééritetty SATOn hallituksen
hyvaksyméssa rahoituspolitiikassa. Keskeisimpia
rahoitusriskejsamme ovat maksuvalmius-, jélleenra-
hoitus- ja korkoriski. Maksuvalmius- ja jélleenrahoi-
tusriskia hallitsemme hajauttamalla velkasalkkumme
rahoituslshteitsd, maturiteettia seka pitamalls riittavia
maksuvalmiusreservejs luottolimiittien ja muiden
pitkdaikaisten rahoitussitoumusten muodossa. Yhtid
on vuonna 2019 perustanut 1,5 miljardin euron
EMTN (Euro Medium Term Notes) -ohjelman.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineing
kdytetddn muun muassa kassavaroja, pankkitilili-
miitti&, 600 miljoonan euron sitovia luottolimiitteja
sekd 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa.
Maksuvalmiusreservien maaras kasvatetaan
rahoitustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme on
pitd4 aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade
katettuna sitovin sopimuksin.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin,
jota hallitsemme tasapainottamalla kiintea- ja
vaihtuvakorkoisen velan suhdetta joko kiintegkor-
koisilla velkajarjestelyills tai korkojohdannaisilla.
Rahoituspolitiikan mukaisesti tavoitteemme on
pitas velkasalkusta yli 60 prosenttia kiintegkor-
koisena mukaan lukien korkojohdannaiset.

Pietarin liketoiminnassa on liketoimintaympéristddn
liittyvia riskejd, mukaan lukien valuuttariski. Vieraassa
valuutassa arvostettujen omaisuuserien konsolidoin-
nista konsernitilinpastékseen syntyy myés translaati-
oriskig, jonka suojausmahdollisuutta tarkastelemme
rahoituspolitikan mukaisesti. SATO pidattaytyy
toistaiseksi uusista investoinneista Venajalla.

Laajempi kuvaus riskeist4 ja riskienhallinnasta
I8ytyy konsernin internetsivuilta www.sato.fi.

VIREILLA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT
SATOlla ei ole vireill sellaisia viranomaismenet-
telyitd, oikeudenkayntejs tai valimiesmenettelyits,
joilla olisi merkittava vaikutus yhtidn taloudelliseen
tilanteeseen tai kannattavuuteen eiki SATO ole
tietoinen fallaisten menettelyjen uhkasta.

OSAKKEET

SATO Oyj:n osakepsdoma 31.12.2020 ol

4 442 192,00 euroa ja osakkeiden lukumé&érs

56 783 067 osaketta. Yhtidlla on yksi osakesarja.
Osakkeet ovat arvo-osuusjarjestelmassa, jota
yllapitaa Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000 kappaletta
omia osakkeita. Osakem&érs vastaa 0,3 prosent-
tia kaikkien osakkeiden lukumaarasts ja niiden
tuottamista danista.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/ TILINPAATOS

Hallituksella ei ole 31.12.2020 ollut valtuutusta
omien osakkeiden hankkimiseen tai liikkeelle
laskemiseen.

SATO Oyj:n hallituksen jdsenet tai toimitusjohtaja
eivét omistaneet yhtién osakkeita 31.12.2020.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli joulukuun lopussa

242 (229) henkil3, joista vakituisessa tydsuhteessa
oli 226 (212). Kertomusvuonna henkilstomaara oli
keskima&arin 229 (223) henkilss. Konsernin palkat
ja palkkiot olivat vuonna 2020 yhteenss 15,3 (15,8)
miljoonaa euroa.

OSAKKEENOMISTAIJIEN
NIMITYSTOIMIKUNTA

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljan suurimman, arvo-osuusjérjestel-
ma&éan lokakuun 1. paivéana rekisterdityna olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttas
nimedmisoikeuttaan, nimeédmisoikeus siirtyy
seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtién
neljanneksi suurin osakkeenomistaja, Valtion
Elskerahasto, ei ole kdyttanyt nimedmisoikeuttaan,
joten nime&misoikeus on siirtynyt viidenneksi
suurimmalle osakkeenomistajalle eli Rakennus-
liitolle. Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien
osakkeenomistajien edustajat: Balder Finska Otas
AB (Erik Selin), Stichting Depositary APG Strategic
Real Estate Pool (Hans Spikker), Keskinginen
Tyselskevakuutusyhtid Elo (Hanna Hiidenpalo) ja
Rakennusliitto (Matti Harjuniemi).
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HALLITUS, TOIMITUSJOHTAJA

JA TILINTARKASTAJAT

Varsinaisessa yhtiskokouksessa 23.6.2020 halli-
tuksen jasenmaaraksi vahvistettiin kuusi jisents.
SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2020
puheenjohtaja Erik Selin ja varapuheenjohtaja
Jukka Hienonen seké jasenet Esa Lager, Tarja
Paskksnen, Johannus (Hans) Spikker ja Timo
Stenius. Lisaksi Marcus Hansson toimi hallituksen
jasenend yhtidkokoukseen 23.6.2020 saakka.

Vuonna 2020 hallitus kokoontui 14 kertaa. Hallitus-
tydskentelya tukee nimitys- ja palkitsemisvaliokunta.

SATO Oyj:n toimitusjohtajana toimi 18.12.2020
asti Sharam Rahi. 18.12.2020 alkaen SATOn toimi-
tusjohtajana toimii diplomi-insiné&ri Antti Aarnio.

Varsinaisessa yhtidkokouksessa tilintarkastajaksi
valittiin tilintarkastusyhteisd Deloitte Oy, jonka
nimedmana paavastuullisena tilintarkastajana on
toiminut Eero Lumme, KHT. Tilintarkastajan toimi-
kausi on tilikausi ja tilintarkastajan tehtava pasttyy
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen pasttyessa.

JOHTORYHMAN JASENET

Johtoryhmaan kuuluivat tilikaudella 2020 toimitus-
johtaja Sharam Rahi (18.12.2020 saakka), asunto-
liiketoiminnasta ja investoinneista vastaava liiketoi-
mintajohtaja ja 18.12.2020 alkaen toimitusjohtaja
Antti Aarnio, Antti Asteljoki (liketoimintajohtaja,
asuntoliiketoiminta 4.2.2020 saakka), Miia Eloranta
(markkinointi- ja viestintsjohtaja 3.12.2020 saakka)
ja talousjohtaja Markku Honkasalo.

SATO LYHYESTI /

NAKYMAT

Toimintaympéristéssé SATOn liiketoimintaan vai-
kuttavat voimakkaimmin kaupungistumiskehitys,
asuntopoliittiset linjaukset, kuluttajien luottamus,
ostovoiman kehitys, asuntojen vuokra- ja hinta-
kehitys, kilpailutilanne seké korkotaso.

Suomen kansantalouden toipuminen alkaa pande-
mian aiheuttaman epévarmuuden poistuessa, min-
k& odotetaan toteutuvan vuoden 2021 kuluessa. Suo-
men Pankin joulukuun ennusteen mukaan Suomen
kansantalous supistuu vajaalla 4 prosentilla vuona
2020. Talouden toipumisen odotetaan alkavan vuo-
den 2021 kuluessa ja bruttokansantuotteen kasvavan
yli 2 prosenttia vuonna 2021.Talousnékymisss on
kuitenkin suurta epavarmuutta sen suhteen, miten
nopeasti pandemia saadaan hallintaan. Korona-
pandemian aiheuttaman ep&varmuuden seurauk-
sena SATOn taloudellinen vuokrausaste on lievasti
heikentynyt verrattuna viime vuoteen. SATOn
panostusten digitaalisten palvelujen kehittdmiseen
seks tiiviimpaan lasndoloon asiakkaiden parissa
odotetaan vaikuttavan positiivisesti vuokrausastee-
seen keskipitkalla aikavalills. Korkotason arvioidaan
pysyvan vuonna 2021 matalalla tasolla, miké vaikut-
taa positiivisesti SATOn rahoituskustannuksiin.

Jatkuva kaupungistuminen luo hyvat pitkan ajan
edellytykset investointien jatkamiselle SATOn
paatoimialueilla Suomessa. Nettomuuton osuuden
vaestdnlisdyksestd on ennustettu olevan suurin-

ta SATOn toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia
SATOn asunnoista sijaitsee paskaupunkiseudulla,
jossa hintojen arvioidaan kehittyvan muuta maata
myonteisemmin.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Ennatysvilkas asuntorakentaminen vahenee tulevina
vuosina haettujen rakennuslupien laskun seuraukse-
na kuitenkin alueellisten erojen ollessa suuria.

Enemmist8omistajansa toimintamallin mukaisesti
SATO Oyj ei julkista ohjeistusta vuoden 2021 tulok-
sesta. Balder Finska Otas AB:n emoyhtis on Tukhol-
man pdrssissa noteerattu Fastighets AB Balder.

HALLITUKSEN
VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtisn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2020
olivat 370 154 150,83 euroa, josta tilikauden voitto
oli 58 039 315,77 euroa. Yhtidn ulkona olevien
osinkoon vuodelta 2020 oikeuttavien osakkeiden
ma&ré on 56 623 067 kappaletta.

Osinkopolitikan mukaan vuosittaiset osingot ovat
markkinatilanteesta, investointitasosta, omava-
raisuusasteen kehityksests ja luototusasteesta
riippuen korkeintaan 40 prosenttia operatiivisesta
kassavirrasta.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etts osinkoa
jaetaan tilikaudelta 2020 0,50 euroa/osake
(0,00 euroa/osake vuodelta 2019) yhteensa

28 311 533,50 euroa, ja ettd voittovaroihin siirre-
taan 29 727 782,27 euroa.

Yhtién taloudellisessa asemassa ei tilikauden

paattymisen jilkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia. Yhtidn maksuvalmius on hyva eikd
ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen

mukaan vaaranna yhtién maksukykya.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

Jatkuva
kaupungistuminen
luo hyvdt pitkdin
ajan edellytykset
tnvestointien
jatkamiselle SATOn
pddtotmaalueilla
Suomessa.
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OSAKKEIDEN JAKAUMA 31.12.2020

Omistaja Osakkeet, kpl ~ Omistusosuus, %
Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 31 696 745 55,8
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 12 811 647 22,6
Keskinginen Tyselskevakuutusyhtic Elo 7 233 081 12,7
Valtion Elskerahasto 2796 200 4,9
Valkila Erkka 390 000 0,7
Hengityssairauksien tutkimuss&atio 227 000 0,4
SATO Oyj 160 000 03
Enteld Tuula 159 000 0,3
Heinonen Erkki 156 684 0,3
Tradeka-sijoitus Oy 126 500 0.2
Muut osakkeenomistajat (110 kpl) 1020 210 1,8

31.12.2020 SATO Oyj:ll5 oli 120 arvo-osuusrekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus on ollut kertomusvuoden aikana 1,88 %.

SATOn vuosikertomus 2020 19



cato

SATO LYHYESTI

KONSERNITILINPAATOS, IFRS

KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

/

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS /

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Liikevaihto 3 303,4 295,6 Muut laajan tuloksen erat
Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut -83,0 -88,5 Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen méarittamisestd johtuvat erat 0,0 0,0
Nettotuotot 220,3 2071 Verot eristd, joita ei myshemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erat joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet 4,13 3,0 1,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 13 -13,0 552,2 Rahavirran suojaus 27 2.4 6,7
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 6,7,8,9 -30,6 -32,6 Muuntoerot -0,1 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 5 17 19 Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 0,5 1.3
Liiketoiminnan muut kulut 5 -2,0 -4,3 Erat, jotka saatetaan siirtda mydhemmin tulosvaikutteisiksi -2,0 -5,2
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,2
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -2,0 -5,2
Liikevoitto 179.6 725,6 Tilikauden laaja tulos yhteensa 99,9 5297
Rahoitustuotot 10 0,6 0,9 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Rahoituskulut 10 -50,7 -56,0 Emoyhtidn omistajille 99,9 5297
-50,0 -55,1 Maéraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
999 5297
Voitto ennen veroja 129,5 670,5
Tuloverot 1 -27.6 -135,5
Tilikauden voitto 101,9 534,9
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtién omistajille 101,9 535,0
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
101,9 534,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12
Laimentamaton (euroa) 1,80 9,45
Laimennettu (euroa) 1,80 9,45
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6
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KONSERNITASE, IFRS
Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019 Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019
VARAT VELAT
Pitkaaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Sijoituskiinteistt 13 47535 4 6579 Laskennalliset verovelat 21 3872 3874
Aineelliset hysdykkeet 14 2,8 3,2 Varaukset 28 1.9 1.6
Aineettomat hydykkeet 9,15 4,0 3,7 Vuokrasopimusvelat 16 54,0 53,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 17 0,1 0,2 Johdannaisvelat 18, 27 391 46,7
Muut pitkaaikaiset sijoitukset 18,19 1,0 1,1 Korottomat velat 25 0,9 0,0
Muut kéyttdoikeusomaisuuserat 16 6,6 77 Korolliset velat 18, 26 2 075,6 1673,8
Saamiset 20, 27 2,8 6,3 Yhteensa 2 558,7 2162,4
Laskennalliset verosaamiset 21 14,2 14,2
Yhteensa 47851 4 .694,4 Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 29 72,4 65,3
Lyhytaikaiset varat Varaukset 28 17 2,8
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22 58,6 10,9 Vuokrasopimusvelat 16 4,9 4,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,9 7.9 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 5.4 2,6
Rahavarat 18, 23 258,0 5,0 Korolliset velat 18, 26 305,9 424,6
Yhteensa 319,6 23,8 Yhteensa 390,3 500,0
VARAT YHTEENSA 5104,7 47182  VELATYHTEENSA 29490 2662,4
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 5104,7 47182
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdaoma
Osakepasoma 4,4 4,4
Arvonmuutos- ja muut rahastot -31,7 -29,8
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 114,8 114,8
Kertyneet voittovarat 2 024,6 1922,8
Yhteensa 24 2155,9 2 055,9
Maéréysvallattomien omistajien osuus -0,2 -0,2
OMA PAAOMA YHTEENSA 2155,7 2 055,8
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Milj. € liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirrat

Tilikauden voitto 101,9 534,9 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) -2275 50,1
Oikaisut: Pitkdaikaisten lainojen nostot 766,5 6572
Tulosvaikutteiset ert, joihin ei liity maksutapahtumaa 31 15,3 -549,3 Pitk3aikaisten lainojen takaisinmaksut -254,5 -583,9
Sijoituskiinteistdjen ja kdyttsomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -3,1 1,1 Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -1,8 -2,5
Muut oikaisut 0,1 0,4 Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 24 0,0 -28,3
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 50,7 56,0 Rahoituksen nettorahavirta 282,7 92,6
Korkotuotot 10 -0,6 -0,8

Osinkotuotot 0,0 0,0 Rahavarojen muutos 253,1 -0,5
Verot 1 27.6 135,5 Rahavarat kauden alussa 5,0 5,4
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 191,7 175,6 Kurssierot -0,1 0,1

Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0

Kayttspadoman muutos: Rahavarat kauden lopussa 258,0 5,0
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -8,7 2,3

Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 2,1 0.2

Maksetut korot -44,5 -58,8

Saadut korot 1.3 0,7

Maksetut verot 19,6 -27.3

Liiketoiminnan nettorahavirta 18,3 92,8

Investointien rahavirrat

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -130,4 -211,3

Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 17 -3,4

Saadut maksut lainasaamisista ja velkakirjasijoituksista -4,1 0,8

Myé&nnetyt lainat ja sijoitukset velkakirjoihin -33,4 0,0

Sijoituskiinteistdjen realisointi 21,7 28,1

Investointien nettorahavirta -147,9 -185,9
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, IFRS
Emoyhtidn omistajien osuus
Sijoitetun Maarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&ddoma
Milj. € padoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteens& osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2019 4,4 -24,4 43,7 14,8 1416,1 1554,6 -0,1 1554,5
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -5,3 - - - -5,3 - -5,3
Muuntoerot - - - - 0,1 0,1 - 0,1
Tilikauden tulos - - - - 535,0 535,0 0,0 534,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -53 0,0 0,0 535,0 5297 0,0 5297
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut - 0,0 - - - 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -5.4 0,0 0,0 506,7 501,4 0,0 501,4
Oma padoma 31.12.2019 4,4 -29,8 43,7 14,8 1922,8 2 055,9 -0,2 2 055,8
Emoyhtién omistajien osuus
Sijoitetun Maéarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&doma
Milj. € padoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma pasoma 1.1.2020 4,4 -29,8 43,7 14,8 1922,8 2 055,9 -0,2 2 055,8
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -1,9 - - - -1,9 - -1,9
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 101,9 101,9 0,0 101,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 1,9 0,0 0,0 101,8 99,9 0,0 99,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut oikaisut - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensi 0,0 -1,9 0,0 0,0 101,8 99,9 0,0 99,9
Oma padoma 31.12.2020 4,4 -31,7 43,7 14,8 2 024,6 2155,9 -0,2 2155,7
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS

I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan
perustettu julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on
Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4, 00600
Helsinki. SATO Oyj yhdessa tytaryhtisidensa kanssa
muodostaa SATO-konsernin ("SATO" tai "konserni”).

Hallitus on hyvéksynyt vuoden 2020 konsernitilin-
paatdksen 10.2.2021. Jaljennss konsernitilinpaatok-
sestd on saatavilla edelld mainitusta osoitteesta seka
internet-osoitteesta www.sato.fi.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka
paéasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittami-
sesta. Konsernin toiminta on keskittynyt suurimpiin
kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia sen asunto-
omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu
asunto-omaisuus on Tampereen, Turun, Oulun ja
Jyvaskylan talousalueilla seka Pietarissa.

SATOn asuntosijoitukset siséltavat sekd vapaa-
rahoitteista etta valtion tukemaa asuntovarallisuutta.
Jalkimmaéisen osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka
johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon asetta-
mista rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin sanotut
yleishy8dyllisyysrajoitukset vaikuttavat omistaviin
yhteisdihin muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja
riskinottorajoitusten seké lainan- ja vakuudenanto-
kiellon kautta. Lisgksi asuntoihin vaikuttavat kohde-
kohtaiset, maaraaikaiset rajoitukset, jotka muun
muassa rajoittavat asunnon kaytts4, luovutusta,
asukasvalintaa ja vuokran maaritysts. Yleishyddylli-
sen foiminnan osalta SATOa valvovia viranomaisia

ovat Valtion asuntorahasto (ARA), valtiokonttori ja
ympéristéministerié sekd asukasvalinnan osalta
kunnat.

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinp&atss on laadittu
Euroopan unionissa kayttson hyvaksyttyjen
kansainvélisten tilinpastdsstandardien mukaisesti
(International Financial Reporting Standards, IFRS)
noudattaen 31. joulukuuta 2020 voimassaolevia
standardeja ja tulkintoja. Konsernitilinpaatsksen
liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjanpito- ja
yhteisdlainsdadanndn mukaiset.

Tilinpastdstiedot esitetddn miljoonina euroina.
Tilinp&atoksessa esitetyt luvut on pyéristetty
tarkoista arvoista, joten yksittsisten esitettyjen
lukujen yhteenlaskettu summa voi poiketa esitetysts
summaluvusta.

IFRS:n mukaisen tilinpaatsksen laatiminen edel-
lyttda yhtidn johdolta tiettyjen arvioiden ja oletta-

muksien tekemist4, joihin siséltyy epdvarmuutta, ja
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa.

Liitetiedossa 2 esitetddn tietoa niista keskeisimmista
osa-alueista, joissa johdon harkinta tai epavarmuus-
tekijat arvioissa ja oletuksissa voivat aiheuttaa
merkittavimpia vaikutuksia esitettaviin lukuihin.

Uudet laskentastandardit ja muutokset
laadintaperiaatteissa

Konserni on ottanut tilikauden 2020 alusta kaytté6n
tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja

ja IFRIC-tulkintoja kappaleessa "Paattyneelld
tilikaudella sovelletut uudet ja muutetut standardit”
kuvatulla tavalla.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpastdkseen on yhdistelty emoyhtisn
ja tytaryritysten tilinpaatokset. Tytaryritykset ovat
yhteisdja, jotka ovat emoyhtion maaraysvallassa.
Maaraysvalta katsotaan syntyneen, kun sijoittaja
olemalla osallisena sijoituskohteessa altistuu sijoi-
tuskohteen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu
sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
tshan tuottoon kayttamalls sijoituskohdetta koske-
vaa valtaansa.

Hankitut tytaryritykset yhdistelldan konsernitilinp&s-
tokseen hankinta-ajankohdasta lahtien siihen saak-
ka, kunnes maarsysvalta lakkaa. Hankitut yritykset
siséllytetsan tilinpaatdkseen hankintamenetelmas
kayttden. Hankitun yrityksen hankintahetken netto-
varallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennusten
kaypiin arvoihin, kun kyse on kiinteistdomaisuuden
hankinnasta.

Kaikki konsernin sisiset liiketapahtumat, sisgiset
saamiset ja velat seka sisdisten tapahtumien realisoitu-
mattomat katteet ja konserniyhtididen vélinen voiton-
jako eliminoidaan konsernitilinp&atssta laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistdyhtist ja asunto-osakeyhtiét,
joissa osakeomistus oikeuttaa méaaratyn tilan
hallintaan, kasitelldan konsernitilinpaatsksessa
yhteising toimintoina. Yhteisessd toiminnossa
SATOlla on jérjestelyn varoja koskevia oikeuksia ja
sen velkoja koskevia velvoitteita. SATO kisittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinpaatoksessa IFRS 11
Yhteisjiirjestelyt -standardin edellyttamalls tavalla,
kirjaamalla jarjestelyyn liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden
yhteisista varoista ja veloista, seka jarjestelyyn liit-
tyvét tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omistus-
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osuutensa mukaisen osuuden yhteisists tuotoista
ja kuluista. Yhteisyritykset, joissa konsernilla on
jérjestelyssa toisen osapuolen kanssa yhteinen
maé&raysvalta ja jotka antavat konsernille oikeuksia
jérjestelyn nettovarallisuuteen, yhdistelladn SATOn
konsernitilinpaatskseen IFRS 11 -standardin mukai-
sesti eli pagdomaosuusmenetelmilla.

SATOn konsernitilinpaatoksessa asunto-osakeyhtist,
jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja,
kasitellgan strukturoituina yhteisdina. Niit ei
yhdistelld konsernitilinpaatdkseen silts osin, kun
yhtididen katsotaan olevan SATOn toiminnan
ulkopuolisia jarjestelyits, joiden tarkoituksena on
toimia osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.
Onmistusjarjestelyissd mukana olevilla on oikeus
lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jalkeen
ja saada n&in hyddykseen asunnon mahdollinen
arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden
hallinnointia ja is&nndintia.

Ulkomaanrahan maéaraiset tapahtumat
Konserniyhtididen tilinpaatdkset perustuvat niiden
taloudellisen toimintaympériston valuuttaan, joissa
konserniyhtiét toimivat. Konsernitilinp&atss esite-
td&n euroissa, joka on SATO Oyj:n toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan maaréiset liiketapahtumat kirjataan
toimintavaluutan méaéaraisena siten, ettd erd muu-
tetaan kayttden tapahtumapéivan valuuttakurssia.
Tilikauden p&attyesss ulkomaanrahan méasraiset
avoimena olevat varat ja velat muunnetaan euroiksi
kayttden tilinpaatdspaivan kursseja. Varsinaiseen
liiketoimintaan liittyvét kurssivoitot ja -tappiot
kasitells&n tuottojen ja kulujen oikaisuerina. Inves-
tointeihin liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot
kasitelldan investointien oikaisuerina. Rahoituksen
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kurssivoitot ja -tappiot kirjataan rahoitustuottoihin
ja -kuluihin. Muiden tase-erien muuntamisesta
syntyneet kurssivoitot ja -tappiot kirjataan tulos-
laskelmaan. Rahavirran suojauksiin liittyvat kurssi-
voitot ja -tappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Konsernitilinpastdksessa ulkomaisten konserni-
yhtididen tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei
ole euro, muunnetaan euroiksi kayttden tilikauden
keskikurssia. Kaikki tase-erat tilikauden tulosta
lukuun ottamatta muunnetaan euroiksi kayttamalla

Euroalueen ulkopuolisiin tytaryhtidihin tehtyjen
sijoitusten hankintamenon eliminoinnista seks néi-
den tytéryhtisiden hankinnan jslkeen kerryttamists
voitoista ja tappioista aiheutuvat muuntoerot kirja-
taan laajaan tuloslaskelmaan. Euroalueen ulkopuoli-
siin tytaryhtisihin liittyvat kumulatiiviset muuntoerot
kirjataan muun laajan tuloksen erista tuloslaskel-
maan kyseisists tytaryhtidistd luovuttaessa.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistst ovat IAS 40 Sijoituskiinteistit
-standardin mukaisia kiinteistj4, joita konserni

pitd4 hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai
omaisuuden arvonnousua ja jotka eivét ole konsernin
kaytté6n tai toiminnoille varattuja eivatka ole tarkoi-
tettu myytévéksi tavanomaisen liiketoiminnan aikana.
Sijoituskiinteistsihin sisaltyvat myss sellaiset IFRS 16
Viokrasopimukset -standardin perusteella taseeseen
kirjattavat kdyttdoikeusomaisuuserét, kuten maan-
vuokraoikeudet, jotka kayttstarkoituksensa perusteel-
la luokitellaan sijoituskiinteist&iksi (kayttdoikeuskiin-
teistd). Osaomistusasuntoja késitelldan konsernissa
strukturoituina yhteisina konsernin yhdistelyperiaat-
teiden mukaisesti, eika niita siis luokitella sijoituskiin-
teistSiksi IAS 40 -standardin mukaisesti.
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Hankintahetkelld omistetut sijoituskiinteistot
kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon, johon
on siséllytetty transaktiomenot. Mydhemmin ne
arvostetaan kdypaan arvoon IAS 40:n ja IFRS 13
Kiiyodin arvon méiirittaminen -standardin mukaisesti.
Voitot ja tappiot, jotka syntyvat kdyvan arvon
muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti kaudel-
le, jona ne syntyvét. Sijoituskiinteistén kdypéa
arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin kiinteistén
myynnistd arvostuspéivana paikallisella (ensisijai-
sella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa
liketoimessa ottaen huomioon kiinteistén kunto
sek sijainti.

Osaan SATOn omistamia asuntoja kohdistuu
lainsdadannsllisia luovutus- ja kayttrajoituksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omista-
vaan yhtidén (ns. yleishysdyllisyysrajoitukset) ja
toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoituk-
seen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishysdyl-
lisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtién toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja
sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvia rajoi-
tuksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen
asuntojen kayttésn, asukasvalintaan, vuokranmaa-
ritykseen ja luovutukseen liittyvid méasrsaikaisia
rajoituksia.

Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet kirja-
taan alkuperéiseen transaktiomenot siséltavaan
hankintamenoon, johon on lisatty kertyneet inves-
toinnit ja josta on vahennetty kertyneet poistot ja
mahdolliset arvonalentumiset. Rakentamattomat
tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen

on epdvarmaa, arvostetaan hankintamenoon tai
todenn&kdiseen arvoon, riippuen siitd kumpi on
alempi, jollei niiden kdypa arvo ole luotettavasti
madritettavissa.
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Kayttsoikeuskiinteistst arvostetaan alkuperéi-

sen kirjaamisen yhteydessa hankintamenoon ja
sen jilkeen kdyp&an arvoon IFRS 16 - ja IAS 40
-standardien edellyttdmalla tavalla. Arvostus perus-
tuu vastaisuudessa maksettavien sopimusvuokrien
diskontattuun nykyarvoon, jonka katsotaan vastaa-
van sopimusten kdyp&a arvoa.

Omistettujen sijoituskiinteistdjen kayvat arvot

perustuvat:

* tuottoarvoon Suomessa sijaitsevissa vuokralle
annetuissa sijoituskiinteist&issé, jotka ovat
vapaasti myytavissé, tai myytévissa taloittain ja
rajatulle ostajaryhmiille;

* kauppa-arvoon Pietarissa sijaitsevissa sijoitus-
kiinteistdissa (arvonmaéritys suoritetaan ulko-
puolisen arvioitsijan toimesta); ja

¢ kirjanpidossa jsljelld olevaan hankintame-
noon arava- ja korkotukilainoilla rahoitetuissa
kohteissa, seka rakentamattomissa tonteissa
ja kehityshankkeissa, joiden toteutuminen on
epadvarmaa.

Katso lisatietoja sijoituskiinteistdjen arvonméaritys-
menetelmists ja niissd kdytetyists oletuksista
liitetiedoista 2 ja 13.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se
luovutetaan tai poistetaan kaytdsta pysyvasti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista ta-
loudellista hydtya. Sijoituskiinteistdjen luovutuksista
tai kaytdsta poistamisesta syntyvét voitot ja tappiot
esitetdan tuloslaskelmassa omalla rivillaan.

Aineelliset kdayttdomaisuushyodykkeet
Aineelliset kiyttsomaisuushyddykkeet arvostetaan
kertyneilld poistoilla ja arvonalentumisilla véhennet-
tyyn alkuperéiseen hankintamenoon. Muut aineelli-
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set kdyttsomaisuushyddykkeet poistetaan tasapois-
toin niiden arvioituna taloudellisena vaikutusaikana,
jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hysdykkeet 3-6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja jaannés-
arvo arvioidaan uvudelleen jokaisena tilinp&aatds-
paivana. Arvioinnin perusteella havaitut muutokset
tulevaisuudessa saatavassa taloudellisessa hyddyssa
otetaan huomioon oikaisemalla hyddykkeiden
vaikutusaikaa ja jg&nndsarvoa. Aineellisten kaytts-
omaisuushyddykkeiden myynneists ja luovutuksista
syntyvét voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja
esitetdan liketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hysdyke kirjataan taseeseen vain, jos
hyddyke on yksilditavissd, sen hankintameno on
maéd&ritettavissd luotettavasti ja on todennakaists,
ettd hysdykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen
hyéty koituu konsernin hyvéksi.

Aineeton hyddyke arvostetaan alkupersiseen han-
kintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
tumisilla véhennettyna. Aineettomat hysdykkeet
sisaltavat [shinna atk-ohjelmistoja, jotka poistetaan
tasapoistoin 3—6 vuodessa.

Vuokrasopimukset

(SATO vuokralle ottajana)

SATO soveltaa vuokrasopimusten kasittelyyn

IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardia. Konserni
arvioi, milloin kyseessa on standardin soveltami-
salaan kuuluva vuokrasopimus, ja kirjaa sopimuksen
alkamishetkells kayttdoikeusomaisuuserédn ja vuok-
rasopimusvelan taseeseen (pois lukien lyhytaikaiset
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ja vdhaarvoisia hyddykkeits koskevat vuokrasopi-
mukset).

Kayttsoikeusomaisuuserat kirjataan kayttotar-
koituksensa perusteella joko sijoituskiinteis-
tdihin, silta osin kuin ne luokitellaan sijoitus-
kiinteistsiksi, ja muilta osin tase-erdan "Muut
kayttsoikeusomaisuuserét”.

Muut kuin sijoituskiinteistdiksi luokitellut kaytts-
oikeusomaisuuserét kirjataan taseeseen vuokra-
sopimusvelan méaaraisend, lisattynd mahdollisilla
alkuvaiheen valittémilld kustannuksilla ja ennallis-
tamiskustannuksilla ja véhennettynd mahdollisilla
saaduilla kannustimilla, ja ne poistetaan tasapois-
toin niiden arvioituna taloudellisena vaikutus-
aikana. Taloudellinen vaikutusaika arvioidaan
hyddykekohtaisesti, perustuen kyseessa olevan
vuokrasopimuksen pituuteen sekd muihin keskei-
siin sopimusehtoihin, kuten mahdollisiin jatko- ja
lunastusoptioihin. Sijoituskiinteistsiksi luokitellut
kayttdoikeusomaisuuserat arvostetaan mydhemmin
kdypaan arvoon (katso yll& kappale "Sijoituskiin-
teistst”). Vuokrasopimusvelka kirjataan taseeseen
alussa maaraan, joka vastaa tulevien vuokramaksu-
jen diskontattua nykyarvoa.

Mikali sopimukseen siséltyy jatko- tai lunastus-
optioita, konserni arvioi, onko option kéyttdminen
kohtuullisen varmaa, ja huomioi option vaikutuk-
sen hyddykkeen taloudelliseen vaikutusaikaan ja
hankintamenoon.

Konserni soveltaa IFRS 16:n sallimia kdytdnnén
helpotuksia, joiden perusteella lyhytaikaisia vuokra-
sopimuksia tai sellaisia vuokrasopimuksia, joiden
kohdeomaisuusera on arvoltaan vihéinen, ei kirjata
taseeseen. Lyhytaikaiset vuokrasopimukset ovat
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sopimuksia, joiden vuokra-aika on enintdsn 12
kuukautta. Vuokramaksut téllaisista sopimuksista kir-
jataan vuokrakauden aikana tuloslaskelmaan kuluksi.

VYuokrasopimukset

(SATO vuokralle antajana)

Vuokratuotot sijoituskiinteistdists kirjataan tulos-
laskelmaan vuokra-ajan kuluessa ja esitetdsn
tuloslaskelmassa liikevaihtona. Vuokralle antajana
toimiessaan SATOlla ei ole rahoitusleasing-
sopimuksiksi luokiteltuja sopimuksia.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinp&atdspaivana aineellisten ja aineet-
tomien hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko viit-
teitd arvonalentumisesta. Mikali arvon alentumisesta
on viitteitd, omaisuuserésta kerrytettavissa oleva
raham&éara arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavisss olevan rahaméaran, arvonalentumis-
tappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa
poistojen kohteena olevan omaisuuserén taloudel-
linen vaikutusaika arvioidaan vudelleen. Omaisuus-
erast3 kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos
omaisuuserasta kerrytettavisss olevan rahaméaaran
ma&rittamiseen kaytetyissa arvioissa on tapahtunut
arvoa lisd&va muutos. Arvonalentumistappiota ei kui-
tenkaan peruta enempéa, kuin mikd omaisuusersn
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion
kirjaamista.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat luokitellaan IFRS 9 Raoitus-
instrumentit -standardin mukaisesti seuraaviin ryh-
miin: kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
(FVTPL) rahoitusvarat, kdyp&an arvoon muiden
laajan tuloksen erien kautta kirjattavat (FVTOCI)
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rahoitusvarat seké jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu alkupe-
rdisen hankinnan yhteydesss ja perustuu instru-
mentin sopimuksellisiin ehtoihin sekd konsernin
liiketoimintamalliin kyseisen tyyppisille rahoitu-
sinstrumenteille.

Rahoitusvelat luokitellaan IFRS 9:n mukaan jakso-
tettuun hankintamenoon arvostettuihin rahoitus-
velkoihin seka kdyp&sn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin (FVTPL) rahoitusvelkoihin. Luokittelu
tapahtuu alkuperaisen hankinnan yhteydessa
tarkoituksensa perusteella. Muut kuin johdannaisiin
liittyvat rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kir-
jataan selvityspaivana. Kaikki johdannaiset kirjataan
taseeseen kaupantekopéivana.

K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ja -velat

Téhan ryhméén on luokiteltu sellaiset johdannais-
instrumentit, jotka eivat tayts IFRS 9 -standardissa
maéériteltyja suojauslaskennan ehtoja. Ryhmaén ra-
hoitusvarat ja -velat on arvostettu kdyp&an arvoon ja
kayvan arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot,
seké realisoitumattomat etts realisoituneet, kirjataan
tuloslaskelmaan sills kaudella, jonka aikana ne
syntyvat.

K&éypaan arvoon muiden laajan tuloksen erien
kautta kirjattavat rahoitusvarat

Kayp&an arvoon muiden laajan tuloksen erien
kautta kirjattavat rahoitusvarat ovat p&aasiassa
osakkeita ja osuuksia, ja ne esitetdsn taseessa
muissa pitkdaikaisissa sijoituksissa. Noteerattuihin
arvopapereihin tehdyt sijoitukset arvostetaan
tilinpaatoksessa toimivilla markkinoilla julkaistujen

kurssiin. Sellaiset noteeraamattomat osakkeet, joi-
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den kdypé&s arvoa ei voida luotettavasti maarittas,
arvostetaan hankintamenoon. Realisoitumattomat
arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin ja esitetddn arvonmuutosrahastossa verovai-
kutuksella huomioituna. Kertyneet kdyvan arvon
muutokset kirjataan pois arvonmuutosrahastosta
tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus myydaan.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitus-
varat sissltavat padosin lainasaamisia, myynti-
saamisia seka rahavaroja, joista saatavat rahavirrat
muodostuvat pddomasta ja mahdollisesta korosta ja
joita ei pidetd kaupankayntitarkoituksessa. Ne sisal-
tyvét taseeseen luonteensa mukaisesti pitk&aikaisiin
saamisiin, myyntisaamisiin ja muihin saamisiin tai
rahoihin ja pankkisaamisiin.

Lainasaamiset arvostetaan alun perin kdyp&an
arvoon transaktiokuluilla lisattyné ja témén jalkeen
jaksotettuun hankintamenoon kayttaen efektiivisen
koron menetelmaa. Lyhytaikaiset myyntisaamiset
arvostetaan alun perin transaktiohintaan. Konser-

ni soveltaa myyntisaamisten arvonalentumiseen
IFRS 9:n mukaista yksinkertaistettua menettely,
jossa se arvioi kullakin raportointihetkelld myyntisaa-
misten koko voimassaoloajalta odotettavissa olevien
luottotappioiden maéarén, ja kirjaa tdmén arvion
perusteella arvonalentumisen tulosvaikutteisesti.

Rahavarat sisaltavat kateisvarat, pankkitilit seka
likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkel-
I& on kolme kuukautta tai sitd lyhyempi. Luotollisten
pankkitilien saldot sissltyvat lyhytaikaisiin velkoihin,
mikali luottoa on kaytéssa. Yleishysdyllisten yhtisi-
den rahavarat pidetdan erilldan yleishysdyllisyydes-
td vapaiden yhtididen rahavaroista.
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Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkells kayp&an
arvoon saadun vastikkeen méaaraisens vahennetty-
né transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset
velat esitetdsn arvostettuna jaksotettuun hankinta-
menoon kayttden efektiivisen koron menetelmaa.
Rahoitusvelkoja siséltyy pitka- ja lyhytaikaisiin
velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmilla velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitaan kirjanpitoon alun
perin kdyp&an arvoon sina paivana, jona konsernista
tulee sopimusosapuoli. Jatkossa ne arvostetaan
edelleen kdyp&sn arvoon. Voittojen ja tappioiden
kirjanpitokasittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttstarkoituksesta. Konserni dokumentoi suo-
jausinstrumenttien ja suojattujen kohteiden vilisen
suhteen seka arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kay-
tetyt johdannaiset erittsin tehokkaita kumoamaan
suojattavien kohteiden rahavirtojen muutokset.
Tehokkuutta tarkastellaan seka suojausta aloitettaes-
sa ettd jokaisena raportointiajankohtana. Koronvaih-
tosopimusten kéypa arvo lasketaan diskonttaamalla
niihin liittyvat tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kaypa arvo lasketaan kayttamalla tilinpaatéshetken
markkinahintoja ja option arvostusmalleja. Konserni
kasittelee johdannaissopimukset joko vaihtuvakor-
koisten lainojen rahavirran suojauksena tai johdan-
naissopimuksina, jotka eivat tayta IFRS 9:n mukaisia
suojauslaskennan kriteereja. Suojauslaskennan
piirissa olevien johdannaisinstrumenttien kdyvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin ja esitetddn arvonmuutosrahastossa. Omaan
p&aomaan merkityt voitot ja tappiot siirretd&n
tuloslaskelmaan korkokuluihin suojattavien lainojen
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korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti suojatun
erén kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen tehoton
osuus kirjataan vélittdmasti rahoituskuluihin. Arvon-
muutokset johdannaisista, jotka eivét ole suojaus-
laskennan piiriss3, kirjataan tulosvaikutteisesti silla
kaudella, jolla ne syntyvat.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on oikeudellinen
tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien
perusteella, ja on todenn&kaists, ettd velvoitteen
tayttiminen edellyttss taloudellista suoritusta tai
aiheuttaa taloudellisen menetyksen, ja velvoitteen
m&éaré voidaan arvioida luotettavasti.

Konserni kirjaa ulkopuolisille myydyistd uudisasun-
noista rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen.
10-vuotisvarauksen suuruus perustuu kokemuspe-
réiseen tietoon ndiden vastuiden toteutumisesta.
Lisgksi kirjataan takuuvarausta, kun projektia tulou-
tetaan tuloslaskelmaan. Takuuvarauksen suuruus
perustuu kokemusperiiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta seké projektikohtaisiin riskeihin.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun vel-
voitteiden tayttamiseksi vaadittavat valttamattomat
menot ylittavat sopimuksesta saatavat hysdyt.

Tuloutusperiaatteet

SATO kasittelee sellaiset tuottoerét, jotka eivat kuulu
jonkin muun standardin soveltamisalaan, IFRS 15
Myyntituotot asiakassopimuksista -standardin tuloutus-
periaatteiden mukaisesti. Sijoituskiinteistéjen myyn-
tiin sovelletaan lissksi IAS 40 -standardin luovutusta
koskevia saanndksia. IFRS 15 sisaltsa viisivaiheisen
ohjeistuksen myyntituottojen kirjaamisesta: mihin
ma&&raan ja milloin myyntituotot kirjataan. SATO arvioi
myyntisopimukseen siséltyvat suoritevelvoitteet, min-
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k jalkeen myynti kirjataan maaraysvallan siirtymisen
perusteella joko ajan kuluessa tai yhten ajankohtana.

Tuotot sijoituskiinteistéjen myynnists

Konsernin sijoituskiinteistdjen myynti muodostuu
tavallisesti yhdesta suoritevelvoitteesta, jonka tuotto
tuloutetaan yhtena ajankohtana kohteen méaaraysval-
lan siirtyessd ostajalle. SATO arvioi tapauskohtaisesti,
siséltyykd sopimukseen muita suoritevelvoitteita, ku-
ten olennaista rahoituskomponenttia, sekd maarittaa
niistd odotettavissa olevan tuoton. Tuotot mahdollisis-
ta muista suoritevelvoitteista tuloutetaan ajan kuluessa
tai yhtena ajankohtana, niiden luonteesta riippuen.

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan yhtena ajanhet-
kené silloin, kun maéaraysvalta myytyyn kohteeseen
siirtyy ostajalle. Myyt&van asunnon katsotaan muo-
dostavan t&llsin yhden suoritevelvoitteen. Rakenta-
misen aikana myytyjen asuntojen osalta maaraysval-
lan katsotaan siirtyvan kohteen valmistumishetkelld
ja valmiiden asuntojen osalta myyntihetkells.

Tuotot palveluista
Tuotot palveluista, kuten isénndintipalvelusta,
tuloutetaan, kun palvelu on suoritettu.

Vieraan padgoman menot

Vieraan pddoman menot aktivoidaan osaksi hys-
dykkeen hankintamenoa silloin, kun ne vélittémasti
johtuvat ehdot tayttavan omaisuuseran hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta. Ehdot
tayttavé omaisuusera on sellainen omaisuusers, jon-
ka saattaminen valmiiksi sille aiottua kayttétarkoitus-
ta tai myynti& varten vaatii valttaméatts huomattavan
pitkdn ajan. Muut vieraan pddoman menot kirjataan
kuluksi sills tilikaudella, jonka aikana ne ovat syn-
tyneet. Lainojen hankinnasta vélittdmasti johtuvat
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transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, siséllytetdan lainan alkuperaiseen jaksotet-
tuun hankintamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmas kayttsen.

Julkiset avustukset

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto on valtion
tukemat korkotuki- ja aravalainat, jossa valtion
tukemiin kohteisiin liittyen saadaan matalakorkoista
valtion tukemaa lainaa. Nsiden lainojen todelliset
korot ovat alhaisempia kuin markkinaehtoisten
lainojen osalta korkokulut olisivat. Julkisen tuen
kautta saatu korkohyéty on siten IAS 20 Fulkisten
avustusten kirjanpidollinen késittely ja julkisesta tuesta
tilinpéiitifksessd esitettiviit tiedot -standardin mukaisesti
netotettu korkokuluihin, eika sitd esitetd erillisena
eréng korkotuotoissa.

Muut suorat julkiset avustukset, esimerkiksi investoin-
tiavustukset, kirjataan avustuksen kohteena olevien
hysdykkeiden kirjanpitoarvojen véhennyksiksi. Saa-
dut avustukset ovat siten pienentdméssa hyddykkeen

Elskejarjestelyt

SATOn voimassa olevat elskejarjestelyt on luokiteltu
maksupohjaisiksi elskejarjestelyiksi. Maksupohjaisiin
elskejarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan kuluksi
tuloslaskelmaan silld kaudella, johon maksusuoritus
liittyy. Konsernilla ei ole oikeudellista eika tosiasial-
lista velvoitetta lissmaksujen suorittamiseen, mikali
maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan kyseisten
elske-etuuksien maksamisesta.

Tuloverot

Tuloverot sisaltavat tilikauden veronalaiseen voit-
toon perustuvat verot, edellisten kausien verojen
oikaisut seka laskennallisten verojen muutokset.
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Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan
varojen ja velkojen verotuksellisten arvojen ja
niiden IFRS:n mukaisten kirjanpitoarvojen vilisista
eroista. Laskennallisten verojen maarittémisessa
kaytetsan tilinpastdspaivaan mennessa saddettyd
verokantaa. Suurimmat véliaikaiset erot SATOssa
syntyvat kdypaan arvoon tuloslaskelman kautta
arvostetuista sijoituskiinteistdista ja kdyp&an arvoon
laajan tuloksen erien kautta arvostetuista rahoitu-
sinstrumenteista. Laskennallinen verosaaminen on
kirjattu siilhen m&araan asti, kun on todennskaists,
ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan viliaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Nettotuotot

Nettotuotot on nettosumma, joka muodostuu, kun
liikevaihdosta vahennetaan sijoituskiinteistdjen
yllapitokulut.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuy,

kun nettotuottoihin lisataan sijoituskiinteistdjen
luovutusvoitot, osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
tuloksista seka liiketoiminnan muut tuotot, ja kun
siitd véhennetdan myynnin, markkinoinnin ja hallin-
non kulut, sijoituskiinteistdjen luovutustappiot seka
liiketoiminnan muut kulut. Lissksi siihen lisataan

tai siitd véhennetaan sijoituskiinteistsjen realisoitu-
maton kdyvan arvon muutos. Kurssierot sissltyvat
liikevoittoon, mikéli ne syntyvéat tavanomaiseen lii-
ketoimintaan liittyvista eristd. Rahoitukseen liittyvat
kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Paattyneella tilikaudella sovelletut uudet
ja muutetut standardit

SATO on noudattanut vuoden 2020 alusta alkaen
seuraavia voimaan tulleita uusia ja muutettuja
standardeja:
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Viitekorkouudistuksen myota IFRS 9:84n ja

IFRS 7:34n tehdyt muutokset

IASB julkaisi viitekorkouudistuksen (muutokset stan-
dardeihin IFRS 9, IAS 39 ja IFRS 7) syyskuussa 2019.
Standardimuutoksilla muutetaan tiettyjs suojauslas-
kennan vaatimuksia, jotta suojauslaskentaa voidaan
jatkaa epavarmuuden aikana ennen kuin suojattavia
tase-erid tai suojausinstrumentteja, joihin nykyiset
viitekorot vaikuttavat, muutetaan meneilldén olevien
viitekorkouudistusten seurauksena.

Muutoksilla on vaikutusta konserniin, koska se
soveltaa suojauslaskentaa viitekorkoriskille alttiina
oleviin kohteisiin. Muutosten soveltaminen vaikuttaa
konsernin kirjanpitoon seuraavasti:

» Konsernilla on EURIBOR:iin ja STIBOR:iin liitet-
tyja vaihtuvakorkoisia velkoja, joiden rahavirtoja
suojataan koronvaihtosopimuksilla. Muutokset
sallivat suojauslaskennan jatkumisen, vaikka
suojattavan rahavirran ajoituksesta ja maarasta
on epévarmuutta viitekorkouudistusten vuoksi.

» Kumulatiivinen voitto tai tappio sailyy raha-
virran suojausrahastossa niiden mééritettyjen
kassavirran suojausten osalta, joihin kohdistuu
viitekorkouudistuksia, vaikka viitekorkouudis-
tuksista johtuen suojauskohteiden rahavirtojen
ajoituksesta ja maarastd on epdvarmuutta.
Mikali konserni arvioi, ettd suojattujen tulevai-
suuden rahavirtojen ei enda odoteta toteutuvan
viitekorkouudistuksesta riippumattomista syist,
kumulatiivinen voitto tai tappio luokitellaan
vélittdmasti uudelleen tulosvaikutteiseksi.

Muutokset tuovat myds uusia esittdmisvaatimuksia
IFRS 7 -standardiin koskien niitd suojaussuhteita,
joihin sovelletaan IFRS 9 -standardin muutosten
sallimia poikkeuksia.
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IFRS 16:n COVID-19:44n liittyvia vuokrahelpotuksia

koskeva muutos

IASB julkaisi toukokuussa 2020 standardimuutoksen

COVID-19:54n liittyvat vuokrahelpotukset (Muutos

IFRS 16:een), joka helpottaa vuokralle ottajien

COVID-19:n vélittdéméana seurauksena saatujen

vuokrahelpotusten kirjanpitokasittelya lisaamalla

IFRS 16:een kaytdnndn apukeinon. Tamé kaytanndn

apukeino antaa vuokralle ottajan valita, ettei se ar-

vioi, onko COVID-19:n vuoksi saatu vuokranalennus
vuokrasopimuksen muutos. Témén valinnan tekevan
vuokralle ottajan on kasiteltdva vuokrahelpotuksesta
aiheutuvat vuokrien muutokset kirjanpidossaan
samalla tavalla kuin sen kasittelisi muutoksen IFRS
16:ta soveltaen, jos kyseinen muutos ei olisi vuokra-
sopimuksen muutos. Kaytdnndn apukeino koskee
vain vuokrahelpotuksia, jotka ovat vélitdn seuraus

COVID-19-pandemiasta ja vain, jos kaikki seuraavat

ehdot tayttyvat:

a) vuokrien muutoksesta seuraa tarkistettu
vuokrasopimuksen mukainen vastike, joka on
olennaisilta osin sama tai pienempi kuin vuokra-
sopimuksen mukainen vastike valittémésti ennen
muutosta;

b

vuokrien mahdollinen vahennys vaikuttaa vain
maksuihin, jotka alun perin erdantyvat 30.6.2021
tai sitd ennen (vuokrahelpotus tayttaa tdman
ehdon, jos se johtaa pienempiin vuokriin
30.6.2021 tai sitd ennen ja suurempiin vuokriin,
jotka jatkuvat pidemmiaille kuin 30.6.2021); ja

c) vuokrasopimuksen muihin ehtoihin ei tule tosi-
asiallista muutosta.

Talla tilikaudella konserni on ottanut kayttédn
muutoksen IFRS 16:een (IASB:n toukokuun 2020
julkaisun mukaisesti) ennen sen voimaantulopéivaa.
Muutoksella ei ole ollut vaikutusta konsernitilinpaa-
tokseen 31.12.2020.
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Muutokset IFRS-standardeihin sisaltyviin
kasitteellista viitekehysta koskeviin viittauksiin
IFRS-standardeihin siséltyviin kasitteellists viite-
kehysts koskeviin viittauksiin liittyvat muutokset
sisaltavat seurannaismuutoksia standardeihin, jotka
sisdltavat naita viittauksia, siten ettd ne viittaavat
uuteen viitekehykseen.

Kaikissa muutoksissa ei kuitenkaan péiviteta stan-
dardeja viittausten ja lainausten suhteen siten, ettd
ne viittaisivat paivitettyyn Kasitteelliseen viitekehyk-
seen. Joitakin standardeja péivitetdan vain ilmai-
semaan, mihin viitekehyksen versioon ne viittaavat
(IASB:n vuonna 2001 kayttéén ottama IASC-viite-
kehys, vuoden 2010 IASB-viitekehys, tai vuoden
2018 uusi paivitetty viitekehys), tai ilmaistaan, etta
standardin maéritelmia ei ole paivitetty vusilla,
paivitetyn Kasitteellisen sisaltamills viitekehyksen
maaritelmilla.

Standardit, joita muutokset koskevat ovat IFRS 2,
IFRS 3, IFRS &, IFRS 14, IAS 1, IAS 8, IAS 34, IAS 37,
IAS 38, IFRIC 12, IFRIC 19, IFRIC 20, IFRIC 22, ja
SIC-32.

IFRS 3:n muutokset: Liiketoiminnan méaéritelma
Liiketoiminnan mé&éaritelman (IFRS 3:n muutokset)
julkaisun mukanaan tuomat muutokset tuovat
selvennyksi IFRS 3 -standardin liitteeseen A M&s-
ritelmat, seka lisdyksia soveltamisohjeistukseen ja
havainnollistaviin esimerkkeihin. Muutokset tulevat
voimaan koskien liiketoimintojen yhdistamisia,
joissa hankintahetki on 1. tammikuuta 2020 tai sen
jélkeen alkavan tilikauden alussa tai mydhemmin.
Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatskseen.
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IAS 1ja IAS 8:n muutokset: Olennaisen maéritelma
IAS 1ja IAS 8 -standardien muutokset selkeyttavat
olennaisuuden maaritelmaa ja yhdenmukaistavat
kasitteellisessa viitekehyksessa ja standardeissa
kaytetyt masritelmat. Standardimuutoksella ei ole
vaikutusta SATOn konsernitilinpaatokseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat
vudet ja muutetut standardit seka tulkinnat
SATO ei ole viela soveltanut seuraavia, IASB:n

jo julkistamia uusia tai uudistettuja standardeja

ja tulkintoja. Konserni ottaa ne kayttddn kunkin
standardin ja tulkinnan voimaantulopéivésts lshtien,

tilikauden alusta lukien.

IFRS 17 Vakuutussopimukset* (sovellettava 1.1.2023
tai sen jélkeen alkavilla tilikausilla) ja IFRS 4
Vakuutussopimukset -standardin muutos:

IFRS 9:n soveltamisen lykkays

Uusi standardi koskee vakuutussopimuksia, ja auttaa
sijoittajia ja muita tahoja paremmin ymmaé&rtdmaan
vakuuttajien altistumista riskeille, seks niiden kan-
nattavuutta ja taloudellista asemaa. Tamé standardi
korvaa IFRS 4 -standardin. Kesskuussa 2020 IASB
julkaisi Muutokset IFRS 17 -standardiin vastatakseen
huolenaiheisiin ja kdytténoton haasteisiin, joita

on tunnistettu IFRS 17 -standardin julkaisemisen
jélkeen. Muutokset lykkaavat IFRS 17:n (sissltden
muutokset) ensimmaistd soveltamispaivaa tilikausil-
le, jotka alkavat 1.1.2023 tai sen jilkeen. Standardi-
muutoksella ei odoteta olevan vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatskseen.
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Samanaikaisesti edelld kuvattujen, IFRS 17 -stan-
dardiin tehtyjen muutosten kanssa IASB julkaisi
IFRS 4:n muutoksen, joka antaa jatkoaikaa véliaikai-
selle vapautukselle IFRS 9:n soveltamisesta. Muutos
lykk&a IFRS 9:n soveltamisen véliaikaisen vapau-
tuksen IFRS 4:ss8 maéaritettyd erddntymispaivaa
tilikausille, jotka alkavat 1.1.2023 tai sen jalkeen.

IFRS 10 Konsernitilinp&&tés -standardin ja

IAS 28:n muutokset: Omaisuuserien myynti tai
siirfo sijoittajayrityksen ja sen osakkuus- tai
yhteisyrityksen vililla

IFRS 10 ja IAS 28 -standardien muutokset koskevat
tilanteita, joissa sijoittajayrityksen ja sen osakkuus-
tai yhteisyrityksen valilld tapahtuu omaisuuserien
myynti tai siirfo. Erityisesti muutoksilla todetaan,
ettd voitoista ja tappioista, jotka syntyvat maarays-
vallan menettamisests sellaisessa tytaryhtidssa,
jossa ei ole liiketoimintaa, liiketoimella pdggdoma-
osuusmenetelmalls kasiteltdvan osakkuus- tai
yhteisyrityksen kanssa, kirjataan emoyhtién tulos-
laskelmaan vain se osa, joka liittyy ulkopuolisten
sijoittajien osuuteen kyseisestd osakkuus- tai yhteis-
yrityksestd. Samoin voitoista ja tappioista, jotka
syntyvét entisessé tytaryhtiéssa (joka on muuttunut
p&domaosuusmenetelmilla kasiteltavaksi osak-
kuus- tai yhteisyritykseksi) jaljells olevan osuuden
uudelleen arvostuksesta kdypaan arvoon kirjataan
entisen emoyhtidn tuloslaskelmaan vain sen osa,
joka liittyy ulkopuolisten sijoittajien osuuteen uudes-
sa osakkuus- tai yhteisyrityksessa.

IASB ei ole vield paattanyt muutosten voimaantulo-
p&ivas; ennenaikainen soveltaminen on kuitenkin
sallittua. Standardimuutoksella ei odoteta olevan
vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.
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IAS 1:n muutos: Velkojen luokittelu lyhyt- tai
pitkaaikaisiin*

Muutokset IAS T:een vaikuttavat ainoastaan velkojen
esittdmiseen lyhyt- tai pitkdaikaisina taseessa. Ne
eivat vaikuta varojen, velkojen, tuottojen tai kulujen
eristd annettaviin tietoihin. Muutokset selventavit,
ettd velkojen esittdmisen lyhyt- tai pitkdaikaisina
tulisi perustua niihin oikeuksiin, jotka ovat olemassa
raportointikauden lopussa.

Muutoksia sovelletaan takautuvasti 1. tammikuuta
2023 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla, aikaisem-
man soveltamisen ollessa sallittua. Standardi-
muutoksella ei odoteta olevan vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatskseen.

IFRS 3:n muutos: Viittaus késitteelliseen
viitekehykseen*

Muutokset paivittavat IFRS 3:a niin, etts siing
viitataan vuoden 2018 kasitteelliseen viitekehityk-
seen vuoden 1989 viitekehyksen sijasta. Muutokset
lisagvat IFRS 3:een myds vaatimuksen, jonka mu-
kaan niihin velvoitteisiin, jotka ovat IAS 37:n piiriss§,
hankkijaosapuoli soveltaa IAS 37:35 maaritellsk-
seen, onko kyseessa aikaisempien tapahtumien
seurauksena syntynyt olemassa oleva velvoite.
Julkisiin maksuihin, silloin kun ne kuuluvat IFRIC 21
Julkiset maksut -standardin piiriin, hankkijaosapuoli
soveltaa IFRIC 21:3 m&éritellskseen onko julkisen
maksun maksuvelvoitteen synnyttiva tapahtuma
tapahtunut hankinta-ajankohtaan mennessa. Lisaksi
standardissa todetaan nyt suoraan, etts hankki-
jaosapuoli ei kirjaa liiketoimintojen yhdistdmisessa
hankittuja ehdollisia varoja.
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Muutokset ovat voimassa niissa liiketoimintojen
yhdistémisissa, joiden hankinta-ajankohta on
ensimmaisen 1.1.2022 tai sen jélkeen alkavan tilikau-
den alussa tai sen alkamisen jilkeen. Aikaisempi
soveltaminen on sallittua, jos yhtié samanaikai-
sesti tai aikaisemmin soveltaa my&s kaikkia muita
paivitetyn Kasitteellisen viitekehyksen kanssa).
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

IAS 16:n muutos: Aineelliset kdyttéomaisuus-
hyédykkeet — Tuotot ennen tarkoitettua kayttoa™
Muutoksilla kielletdan vahentdmasts aineellisen
kayttdomaisuushyddykkeen hankintamenosta mah-
dollisia tuottoja, jotka saadaan myymaélls aineellisen
kayttdomaisuushyddykkeen tuotantoa ennen kuin
tdméa hyddyke on valmis kayttédnotettavaksi. Tasta
seuraa, ettd yhtio kirjaa tillaiset tuotot ja niihin
liittyvat kulut tulosvaikutteisesti.

Muutoksia sovelletaan takautuvasti, mutta ainoas-
taan sellaisiin aineellisiin kayttdomaisuushyddyk-
keisiin, jotka on saatettu sellaiseen sijaintipaikkaan
ja kuntoon, ettéd ne pystyvét toimimaan johdon
tarkoittamalla tavalla aikaisimman siin tilinpaa-
toksessd, jossa muutoksia sovelletaan ensimmaists
kertaa, esitettavan tilikauden alkamispéivéna tai
sen jalkeen. Muutokset ovat voimassa 1.1.2022

tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla, aikaisemman
soveltamisen ollessa sallittua. Standardimuutoksella
ei odoteta olevan vaikutusta SATOn konsernitilin-
paatokseen.
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IAS 37:n muutos: Tappiolliset sopimukset —
Sopimuksen mukaisen velvoitteen tayttamiseksi
tarvittavat menot*

Muutoksilla tismennetdén, etts "sopimuksen mu-
kaisen velvoitteen tayttamiseksi tarvittavat menot”
koostuvat "valittémasti sopimukseen liittyvista
menoista”. Valittémasti sopimukseen liittyvat menot
koostuvat sekd sopimuksen mukaisen velvoitteen
tayttamisen lisskustannuksista ettd kohdistettu osuus
muista kustannuksista, jotka liittyvat valittdmasti
sopimusten mukaisten velvoitteiden tayttamiseen.

Muutokset koskevat sopimuksia, joiden osalta
yritys ei ole viels tayttanyt kaikkia velvoitteitaan
sen raportointikauden alussa, jolloin yritys soveltaa
muutoksia ensimmaisen kerran. Muutokset ovat
voimassa 1.1.2022 tai sen j&lkeen alkavilla tilikau-
silla, aikaisemman soveltamisen ollessa sallittua.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin
2018-2020: muutokset IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 ja
IAS 41 standardeihin®

Vuosittaiset parannukset siséltavat muutoksia
neljaén standardiin:

IFRS 1 Ensimmdinen IFRS-standardien

kapttionotto

Standardimuutos tarjoaa lisdhelpotuksen kertynei-
den muuntoerojen kirjanpitokasittelyyn tytaryh-
tidlle, josta tulee IFRS-tilinpaatsksen ensilaatija
mydhemmin kuin sen emoyhtiésta. Muutos on
voimassa 1.1.2022 tai sen jalkeen alkavilla tilikau-
silla, aikaisemman soveltamisen ollessa sallittua.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatdkseen.

SATO LYHYESTI /

IFRS 9 Rahottusinstrumentit

Muutos selventds, ettd soveltaessaan "10 %:n testid"
sen arvioimiseksi, tuleeko rahoitusvelka kirjata pois
taseesta, yritys huomioi vain yrityksen (lainanottaja)
ja lainanantajan véliset maksut, mukaan lukien yri-
tyksen ja lainanantajan puolesta toimivien tahojen
maksamat ja saadut maksut. Standardimuutoksella
ei odoteta olevan vaikutusta SATOn konsernitilin-
paatdkseen.

Standardimuutosta sovelletaan ei-takautuvasti
muutoksiin ja vaihtoihin, jotka tapahtuvat standardi-
muutoksen soveltamisen aloittamisajankohtana tai
sen jalkeen. Muutos on voimassa 1.1.2022 tai sen j&l-
keen alkavilla tilikausilla, aikaisemman soveltamisen
ollessa sallittua. Standardimuutoksella ei odoteta
olevan vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

IFRS 16 Vuokrasopimukset

Muutoksella poistetaan kuvaus vuokrakohteeseen
tehtyjen parannustdiden korvaamisesta. Koska
muutos IFRS 16:een koskee vain havainnollistavaa
esimerkkid, muutoksella ei ole voimaantulopéivaa.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpastdkseen.

1IAS 41 Maatalous

Standardimuutoksella poistetaan IAS 41:ss& oleva
vaatimus, jonka mukaan yritysten on jatettava
verotuksen rahavirrat huomioimatta kaypia arvoja
maéé&ritettdessaan. Muutosta sovelletaan ei-takautu-
vasti, eli kdypien arvojen maérittdmiseen standardi-
muutoksen soveltamisen aloittamisajankohtana tai
sen jalkeen. Muutos on voimassa 1.1.2022 tai sen j&l-
keen alkavilla tilikausilla, aikaisemman soveltamisen
ollessa sallittua. Standardimuutoksella ei odoteta
olevan vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Viitekorkouudistuksen vaiheen 2 myéts IFRS 9,
IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 ja IFRS 16 -standardeihin
tehdyt muutokset*

IASB julkaisi syyskuussa 2020 toisen vaiheen kaksi-
vaiheisesta viitekorkouudistusprojektista. Muutokset
mahdollistavat sen, ettd yhtidt pystyvét esittimaan
viitekoroista, kuten IBOR-koroista vaihtoehtoisiin
riskittdmiin korkoihin siirtymisen vaikutukset ilman,
ettd syntyy sellaisia kirjanpitovaikutuksia, jotka eivat
antaisi hyddyllists tietoa tilinpaatsksen kayttsjille.

Muutokset vaikuttavat seuraaviin keskeisiin alueisiin:
viitekorkouudistuksesta seuraavat muutokset sopi-
muksiin perustuvien rahavirtojen méaarittamisperus-
teissa, suojauslaskenta ja liitetiedot.

Muutokset antavat erityisid ohjeita siitd, miten tulee
kasitells sellaisia rahoitusvaroja ja -velkoja, joissa
sopimuksiin perustuvien rahavirtojen maarittamis-
perusteet muuttuvat viitekorkouudistuksen seurauk-
sena. Tama kattaa tilanteet, joissa sopimusehtoja
muutetaan; tilanteet, joissa sopimusehtoja ei muute-
ta, mutta esimerkiksi viitekoron laskentamenetelma
muuttuu; seka tilanteet, joissa olemassa oleva sopi-
musehto aktivoituu, kuten esimerkiksi varalausekkei-
den tullessa sovellettavaksi. K&ytdnndn apukeinona
muutokset edellyttavat yhtion soveltavan IFRS
9.B5.4.5:n vaatimuksia muuttamalla efektiivists kor-
koa niin, ettd sopimukseen perustuvien rahavirtojen
maéarittdmisperiaatteen muutos vaikuttaa ei-takautu-
vasti (tiettyjen edellytysten tayttyessa).

Samankaltainen kdytannén apukeino lisataan IFRS
16 -standardiin. Tama kaytanndn apukeino soveltuy,
kun viitekorkouudistuksen vélittéméana seurauksena
se viitekorko, johon vuokrat perustuvat, muuttuu ja
muutos tehdaan taloudellisen vastaavuuden periaa-
tetta noudattaen.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

Yhtié voi soveltaa joko standardin IFRS 9 tai IAS

39 suojauslaskennan vaatimuksia ja siksi molempia
standardeja on muutettu. IFRS 9 ja IAS 39 -standar-
dien muutokset lisdavat poikkeuksen aiempiin vaa-
timuksiin niin, ettd viitekorkouudistuksen edellytts-
mien muutosten kuvaamiseksi tarvittavat muutokset
muodollisessa suojaussuhteiden méaarittamisessa

ja dokumentaatiossa eivét johda suojauslaskennan
katkeamiseen tai uuden suojaussuhteen maarittami-
seen. Nama muutokset suojaussuhteisiin tulee tehda
ennen sen raportointikauden p&attymists, jonka ai-
kana viitekorkouudistuksen edellyttamat muutokset
tapahtuvat (fiettyjen edellytysten tayttyessa).

Muutokset tuovat myds uusia liitetietovaatimuksia
IFRS 7 -standardiin edellyttden yhtididen antavan
ymmarryksen viitekorkouudistuksesta yhtidlle muo-
dostuvan riskin luonteesta ja laajuudesta, miten yhtid
hallinnoi néits riskeja, yhtion edistymisen viitekorois-
ta vaihtoehtoisiin riskittdmiin korkoihin siirtymisen
toteuttamisessa ja miten se hallinnoi t5t3 siirtymists.

Muutoksilla on vaikutusta konserniin, koska silld on
rahoitusvaroja ja rahoitusvelkoja, joihin viitekorko-
vudistuksella on vaikutusta ja se soveltaa IFRS 9:n
mukaista suojauslaskentaa viitekorkoriskille alttiina
oleviin kohteisiin.

Muutokset tulevat voimaan 1.1.2021 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla, aikaisemman soveltamisen
ollessa sallittua. Muutoksia sovelletaan takautuvasti
ja ne sisaltavat sellaisen suojaussuhteiden palautta-
misen, jotka paattyivat pelkastaan viitekorkouudis-
tuksen edellyttdmistd muutoksista johtuen.

* Kyseists s&anndsta ei ole hyvaksytty sovellettavak-
si EU:ssa 31.12.2020.
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2.JOHDON HARKINTAAN
PERUSTUVAT RATKAISUT JA
KONSERNITILINPAATOKSEN
TAUSTALLA OLEVAT KESKEISET

ARVIOT JA OLETUKSET

Tilinp&atosts laadittaessa edellytetsan tietyilts osin
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa seka
arvioiden ja oletusten tekemists, jotka vaikuttavat
tilinpgatdksen taseen varojen, velkojen ja ehdollis-
ten velkojen m&sraan seka tuloslaskelman tuottojen
ja kulujen maaraan. Seuraavassa on esitetty
tilinpgatdksen alueet, joissa tehdyt arviot, oletukset
ja harkinta on merkittavin vaikutus tilinpaatsksen
laatimiseen.

Johdon harkintaa edellyttavat ratkaisut
Konsernitilinpastdsts laadittaessa johto on kayt-
tanyt harkintaa erityisesti seuraavien ratkaisujen
osalta, joilla on merkittdva vaikutus raportoitujen
tilinpastdserien maariin.

 Hankintojen luokitteleminen. Konserni hank-
kii tytaryhtisits, jotka omistavat kiinteistsja.
Hankintahetkelld konserni harkitsee jokaisen
hankinnan kohdalla, onko kyseesss liiketoimin-
nan vai varojen hankinta. Konserni harkitsee,
edustaako hankinta IFRS 3 Litketoimintojen
yhdistiiminen -standardin mukaista liiketoimintaa,
toisin sanoen saadaanko hankinnassa kiinteistén
lissksi yhtenginen joukko toimintoja ja prosesse-
ja. Jos hankittu tytaryhtié ei muodosta liiketoi-
mintaa, kasitellddn hankinta varojen ja velkojen
ryhmén hankintana. Hankintameno kohdistetaan
hankituille varoille ja veloille niiden suhteellisiin
kaypiin arvioihin perustuen, eiks liikearvoa tai
laskennallisia veroja kirjata.

SATO LYHYESTI /

* Kiinteistdjen luokitteleminen. Konserni m&a-
rittds, luokitellaanko kiinteist sijoituskiinteis-
toksi vai kdyttdomaisuudeksi. Sijoituskiinteistt
muodostuvat maa-alueista seka rakennuksista
(mukaan lukien niihin kohdistuvat investoinnit),
jotka eivét ole konsernin omaan kayttéén
tai toimintoihin varattuja, tai tavanomaisessa
liketoiminnassa myytavaksi tarkoitettuja, vaan
niitd pidetdan ensisijaisesti vuokratuottojen
hankkimiseksi ja sijoitetun psddoman arvon kas-
vattamiseksi. Kyseisissé kiinteistdissa sijaitsevat
tilat on vuokrattu olennaisilta osin vuokralaisille.
Kayttsomaisuuskiinteistét ovat muita kiinteistsja
kuin sijoituskiinteistj4, ja ne ovat konsernin
omaan kayttddn tai toimintoihin varattuja.

Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinp&atosts laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset
perustuvat johdon aikaisempaan kokemukseen,
parhaaseen tilinp&atéshetkells kaytettavissa olevaan
tietoon tapahtumista ja muista tekijsists, kuten tu-
levaisuutta koskevista odotuksista, joiden katsotaan
olevan olosuhteet huomioon oftaen jarkevia. N&ihin
liittyvasts epavarmuudesta johtuen on mahdollista,
etts lopulliset toteumat poikkeavat merkittavasti
tilinpastoksessa kaytetyists arvioista. Arvioiden ja
oletusten toteutumista seké naiden taustalla olevien
tekijsiden muutoksia seurataan konsernissa kaytts-
mélla seks sisisid etts ulkoisia tietolshteits.

Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan
sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion
muutos koskee vain kyseistd kautta. Mikali arvion
muutos koskee seka arvion muutoskautta etts
mydhempis kausia, arvion muutoksesta johtuva
vaikutus kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle
etts tuleville kausille.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Keskeiset arviot ja oletukset, joihin arvioidaan liittyvan
merkittéva riski vastaisuudessa tapahtuvista kirjanpidol-
listen arvioiden tarkistuksista, on kuvattu seuraavassa.

*  Sijoituskiinteistdjen kdyp4 arvo maaritetdan
kayttden tunnettuja arvostusmenetelmis seks
IFRS 13 Kiiyviin arvon mdidriticiminen -standardin
mukaisia periaatteita. Kiinteistsjen markkinahin-
nat eivét ole tarkasteltavissa noteeratuilla mark-
kinoilla, joten sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon
maé&rittdminen suoritetaan kayttden ep&suoria
arvostusmenetelmis, jotka edellyttavat useita
konsernin johdon oletuksia. Pagosalle konser-
nin sijoituskiinteistdista kdyvan arvon maaritys
tapahtuu tuottoarvomenetelmas kayttsen,
jossa kohteiden ennustetut tulevat kassavirrat
diskontataan nykyarvoonsa. Kassavirtaennusteet
edellyttavat arvioiden ja oletusten tekemista
kohteiden vastaisesta vuokratasosta, vajaakéy-
tostd, hoitokuluista sekd peruskorjaustarpeista.
Diskonttokorko puolestaan muodostuu arvioi-
dusta tuottovaatimuksesta (yield) ja inflaatio-
oletuksesta. Konsernin kéyttdmistd menetelmists
ja oletuksista sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon
maéarittimisessa on lisstietoja liitetiedossa 13.

 Asuntohankkeista kirjattavien varausten méaara
edellyttsa arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista. Varausten maara perustuu johdon
arvioon jokaisen projektin ominaisista riskeista.
Johto tarkastelee arviossaan keskeisia projektei-
hin liittyvia teknisi&, sopimusperusteisia ja oikeu-
dellisia tekijoits, seka ottaa huomioon konsernin
aiemman kokemuksen vastaavista projekteista.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
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3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn mer- jotka ovat Suomi ja Venja.
kittavat operatiiviset paatdkset tekee hallitus, joka

/

Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella,

tarkastelee toimintaa yhtena kokonaisuutena. SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta

saadut tuotot olisivat v&hintdan 10 prosenttia koko

konsernin tuotoista.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodos-
tuu myytyjen sijoituskiinteistjen kauppahinnasta
vihennettynd myytyjen sijoituskiinteistdjen kayvalla

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

arvolla. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahin-

nasta on vdhennetty kaupankaynnists aiheutuneet
kustannukset. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kdypa

kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

TILINPAATOS

arvo tarkoittaa edellisessé julkaistussa taseessa
esitettya kdypaa arvoa johon on lisétty mahdolliset

Yhteenveto merkittavimmists investoinneista ja
realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Liikevaihto alueittain Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista
Suomi 2979 2893 Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 8,3 90
Vensja 54 6,2 Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo -5,8 91
Yhteensa 303,4 295,6 Yhteensa 2,5 0,0
31.12.2020 31.12.2019 Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Milj. € Suomi Vendja  Yhteensi Suomi Vendja  Yhteensa Tuotot maa-alueiden myynnista
Pitksaikaiset varat alueittain Maa-alueiden myyntituotot 8,5 12,1
Sijoituskiinteistst 4 650,8 102,7 47535 45338 124,0 4 6579 Myytyjen maa-alueiden kéypé arvo 7.9 11,1
Aineelliset hyddykkeet 2,7 0,0 2,8 3,2 0,1 3,2 Yhteensa 0,6 1,0
Aineettomat hyddykkeet 4,0 0,0 4,0 3,7 0,0 3,7
Muut kéyttSoikeusomaisuuseréit 6.6 . 6.6 24 . 77 5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Osuudet yhteis- ja osakkuus-
yrityksissa 0,1 - 01 02 - 02  Milj€ 11-3112.2020  11.-3112.2019
Yhteensa 4 664,3 102,8 47670 4548,6 1241 4672,8 Liiketoiminnan muut tuotot
Uudisasuntojen myyntituotot 18,7 13,3
Uudisasuntotuotantoon liittyvéat kulut 17,6 -11,8
Muut tuotot 0,6 0,4
Yhteensa 1,7 1,9
4. MYYTYJEN SIJOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS
Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot / -tappiot Liiketoiminnan muut kulut
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 32 1,6 Luottotappiot, kaudella kuluksi kirjattu maara -3,3 -3,6
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,1 -0,7 lalkiperint&tuotot 1,6 1,3
Yhteensa 3,0 1,0 Muut kulut -0,3 -1,9
Yhteensa -2,0 -4,3
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6. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

9. TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

Tutkimus- ja kehittdmismenoja on kirjattu tilikaudella 0,5 (0,2) milj. € tuloslaskelmaan ja kehittdmismenoja on

Mili. € 11-31122020  11-3112.2019  aktivoity faseeseen 1,0 (1,0) milj, €,
Henkilsstokulut
Palkat 13,0 13,3
Elskekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 2,0 2,2 10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Muut henkilsivukulut 0,4 0,3 Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Yhteensa 15,3 15,8 Rahoitustuotot
Tiedot johdon tyésuhde-etuuksista ja lainoista Keskiméarin konsernin henkilkunta tilikaudella on Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0.6 07
esitetdén liitetiedossa 33. Lshipiiritapahtumat. ollut 229 (223) henkil34. Osinkotuotot muista pitkdaikaisista sijoituksista 0.0 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,0 0,1
7. TILINTARKASTAIJIEN PALKKIOT Yhteensa 0,6 0,9
Mil € 11731122020 11-3112.2019  \gy; € 11.-3112.2020  1.1.-31.12.2019
Tilintarkastajien palkkiot Rahoituskulut
Tilintarkastus 0.2 0.2 Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -28,8 -23,9
Muut filintarkastukseen liittyvat toimeksiannot 2] 01 Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista 1,5 17
Veroneuvonta 0.0 0.0 Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Muut palvelut i 0.0 Valyuttakurssitappiot -03 0,0
Yhteensd i 03 Korkokulut vuokrasopimusveloista® -3,1 -3,1
Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteisé sekd SATOn ja sen tytaryritysten filintarkastusta. Kayvain arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset LS 00
Deloitte Oy. Muihin tilintarkastukseen liittyviin toimeksiantoihin ~ _Muut rahoituskulut™ 6.9 73
luetaan tilintarkastukseen liittyvét varmennus- ja Yhteens -50,7 -56,0
Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jot- muut palvelut.
ka koskevat konsernitilinpaatsksen tilintarkastusta Rahoitustuotot ja -kulut, netto -50,0 -55,1

8. POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Milj. €

liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Poistot ja arvonalentumiset hydykeryhmittsin

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 14 0,9 0.7
Aineettomat hyddykkeet 15 1,0 0,9
Muut kayttdoikeusomaisuuserét 16 1,2 1,8
Yhteensa 3,1 3,4

* Siséltas rahoituskulukomponentin IFRS 16 TViokrasopimukset -standardin mukaisesti kirjattavista vuokrasopimuksista.

Katso lisatietoja liitetiedoista 1ja 16.

** Kauden 2019 muut rahoituskulut siséltavat kertaluonteisen 11,8 miljoonan euron kulun, joka liittyi vuosina 2020 ja

2021 eraéntyvien joukkovelkakirjalainojen takaisinostoon.
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Il. TULOVEROT 13. SIJOITUSKIINTEISTOT
Milj. € liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Milj. € liite 2020 2019
Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti: Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 4 6579 39224
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 26,5 20,6 Hankitut uudet sijoituskiinteistdt 2,7 31,1
Edellisten tilikausien verot 0,9 0,7 Lisdinvestoinnit 133,4 180,0
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 21 0,2 114,2 Myydyt sijoituskiinteistst -31,2 -32,2
Yhteensa 27,6 135,5 Aktivoidut vieraan paddoman menot 34 1,6 2,6
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vililla -0,2 0,8
SATOn verokulun ja emoyhtidn kotimaan verokannalla (20 prosenttia) laskettujen verojen vélinen .J ) ; ! .J ; .
tisméytyslaskelma: Tulosvaikutteiset voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta -13,0 552,2
- Kayttdoikeuskiinteistdjen uudelleenarvostus, ei tulosvaikutteinen 16 2,4 0,9
Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
. Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo 31.12. 47535 4 6579
Tulos ennen veroja 129,5 670,5
lask Wi K I * Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta sisltéavat valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -29,8 (14,8) milj. €,
Verot laskettuna emoyhtién verokannalla 25,9 1341 sekd vuoden 2019 osalta arvostusmenetelman muutoksen vaikutuksen, n. 430 milj. €.
Verotuksessa vidhennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot 0,0 0,1
Ulkomaan liiketoimintojen poikkeavien verokantojen vaikutus 0,8 0,9 Merkittavimmat sijoifuskiinteisfﬁjen sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella korja-
Laskennallisten verosaamisten arvostus 05 0,0 hankinnat kauden aikana: ustoiminnalla kehitetddn SATOn asuntokannan laatua.
. e el SATO ei toteuttanut katsauskaudella merkittavis val-  Kiinteistsjen korjausten kohdistaminen perustuu
Verot aiemmilta tilikausilta 0,1 -0,2
miiden sijoituskiinteistdjen tai tonttien hankintoja. elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Si-
Muut erét 0,3 0,6 - URTPI . . .
joituskiinteistdjen arvonkehitys koostui investoinneis-
Oikaisut yhteensd 17 14 Merkittavimmat sijoituskiinteistéjen ta, markkinahintojen kehityksests, laskentaparamet-
Verot tuloslaskelmassa 27,6 1355  realisoinnit kauden aikana: rien muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten
Vuokra-asuntoja ja liiketiloja realisoitiin Suomessa paattymisests, sekd arvostusmenetelmén muutoksesta
Efektiivinen verokanta, % 213 20,2 68 (31) yhteisarvoltaan 5,8 (9,1) miljoonaa euroa. (katso alla kohta "Tuottoarvomenetelms”).

12. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtisn
osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona
olevien osakkeiden mé&aran painotetulla keskiarvolla

Mil;. €

tilikauden aikana. SATOn osakkeiden lukumaara
31.12.2020 oli 56 783 067. SATO Oyj:n hallussa oli
tilinp&atdshetkelld 160 000 omaa osaketta.

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Emoyhtidn omistajille jakautuva tilikauden voitto

Osakkeiden lukum&arén painotettu keskiarvo filikauden aikana (milj. kpl)

Osakekohtainen tulos, €
Laimentamaton

Laimennettu

101,92 535,0
56,6 56,6
1,80 945
1,80 9,45

Muista realisoinneista merkittavimmat olivat kahden
Espoon Nittykummussa sijaitsevan tontin myynti
Lujatalo Oy:lle seka valmistuneiden HITAS-omistus-
asuntojen myynti Helsingin Verkkosaaressa.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistdt koostuvat pagosin vuok-
ra-asunnoista. Lisaksi sijoituskiinteistihin siséltyy
liiketiloja, autopaikkoja, rakentamattomia tontteja ja
kehityshankkeita seka kayttdoikeuskiinteistsja.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukes-
kuksiin ja noin 84 prosenttia asunto-omaisuudesta

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus-
ja kayttdrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta
asuntoja omistavaan yhtiéén (ns. yleishyddyllisyys-
rajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan
sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishys-
dyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtién toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten
luovutukseen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohdera-
joitukset siséltavat mm. kohteen asuntojen kéyttdén,
asukasvalintaan, vuokranméaéritykseen ja luovutukseen
liittyvia masraaikaisia rajoituksia.
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SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien
arvojen maéritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain
tehtavaan arviointiprosessiin, joka on kehitetty
yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL)
kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleit-
tain lausunnon SATOn Suomen sijoituskiinteistdjen
arvonméaérityksessé soveltamista arviointimetodeis-
ta, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin
laadusta seké luotettavuudesta. Osana arviointia
ulkopuolinen arvioitsija kiertds lapi jokaisen SATOn
sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin val-
miit sijoituskiinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija
(JLL). Arvonmé&arityksessd noudatettavat periaatteet
ja menettelytavat hyviksyy konsernin johtoryhma.
Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset ana-
lysoidaan kvartaalin arvonmaarityksen yhteydessa.
Muutokset ja arvonmaérityksen tulos raportoidaan
konsernin johtoryhmélle ja hallitukselle.

Omistetut sijoituskiinteistdt arvostetaan alkuperaisen
kirjaamisen yhteydess& hankintamenoon, johon on
siséllytetty transaktiomenot. Ne arvostetaan myhem-
min kdypé&an arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka
syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulos-
vaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvat. Kdypa
arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion mukaan
saataisiin kiinteistén myynnists arvostuspéivéna
paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa
tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon kiin-
teistén kunto sek sijainti. Rakentamattomat tontit ja
kehityshankkeet, joiden toteutuminen on ep&varmaa,
arvostetaan hankintamenoon tai todenngkaiseen
arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden
kéypa arvo ole luotettavasti maéritettavissa. SATOn
kayttamat arvostusmenetelmét omistetuille sijoitus-
kiinteistsille ovat tuottoarvomenetelms, kauppa-arvo-
menetelmé ja hankintameno eli tasearvo.

SATO LYHYESTI /

SATOn kayttsoikeuskiinteistdt sisaltavat asuinkoh-
teille vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimuk-
set, jotka aiemmin ksiteltiin muina vuokrasopimuk-
sina, kasitellasn 1.1.2019 alkaen sijoituskiinteist&iksi
luokiteltavina ja kdyp&sn arvoon arvostettavina
kayttsoikeusomaisuusering IFRS 16 TVuokrasopimukset
-standardin ja IAS 40 Sijoituskiinteistit -standardin
mukaisesti. Ne arvostetaan vastaisuuudessa makset-
tavien sopimusvuokrien diskontattuun nykyarvoon,
jonka katsotaan vastaavan sopimusten kéypas ar-
voa. Liitetiedossa 16 on esitetty lisstietoja konsernin
vuokrasopimuskannasta.

Tuottoarvomenetelmé

Tuottoarvomenetelmilla arvostetaan pagosa
konsernin vuokralle annetuista sijoituskiinteist&ists.
SATO siirtyi 31.12.2019 alkaen sijoituskiinteistdjensa
kdyvén arvon méarityksessd kauppa-arvomenetel-
mésts tuottoarvomenetelméaan sellaisissa Suomessa
sijaitsevissa kohteissa, jotka ovat vapaasti myyta-
vissd, tai myytavissa taloittain ja rajatulle ostajaryh-
mélle. Menetelm& perustuu kassavirta-analyysiin,
jossa 10 vuoden kassavirtaennusteet ja paétearvo
diskontataan nykyarvoonsa. Kassavirrat perustuvat
ennusteisiin kohteiden vuokratasosta, vajaakaytosts,
hoitokuluista seké peruskorjaustarpeista. Diskontto-
korko muodostuu tuottovaatimuksesta ja inflaatio-
ennusteesta. Tuottovaateet on maéritelty perustuen
kohteiden sijaintiin, ikd&n ja tekniseen kuntoon.

Ulkopuolinen asiantuntija (JLL) on antanut SATOn
31.12.2020 arvonmaééarityksesta lausunnon, ja arvi-
oinnin piirissd olleiden sijoituskiinteistéjen kdypa
arvo konsernitilinp&atsksesss vastaa t&ts lausuntoa.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

Seuraavassa taulukossa on esitetty tuottoarvomenetelmélla arvostettujen sijoituskiinteistsjen keskeiset

sydttotiedot 31.12.2020.

Milj. € Paskaupunkiseutu Muu Suomi Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 4,0 4,9 4,3
Pitkdn aikavélin taloudellinen vuokrausaste, % 98,0 97.7 97.9
Hoitokulut, euroa/m2/kk 4,4 4,1 4,3
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 -
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,0 1.8 -
Inflaatio-oletus, % 1,5 1,5 1,5

Kauppa-arvomenetelma

SATOn Pietarissa sijaitsevat sijoituskiinteistdt arvioi
ulkopuolinen arvioitsija (JLL) kauppa-arvomene-
telmalla.

Hankintameno
Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet
arvostetaan hankintamenoon mahdollisilla

arvonalentumisilla véhennettyn, minka arvioi-
daan vastaavan niiden kéyp&a arvoa. Rakentamat-
tomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutumi-
nen on ep&varmaa, arvostetaan hankintamenoon
tai todennikaiseen arvoon, riippuen siitd kumpi
on alempi, jollei niiden kéypa arvo ole luotettavasti
madritettavissa.

Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019
Sijoituskiinteistdjen arvo luokiteltuna arvostusmenetelman mukaan

Tuottoarvo 43379 4226,6
Kauppa-arvo 102,7 124,0
Tasearvo 261,2 2575
Omistetut sijoituskiinteistot yhteensa 47017 4 608,1
Kayttsoikeuskiinteistot 16 51,8 497
Sijoituskiinteistot yhteensa 47535 4 657,9
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Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon laskennan herkkyydet
Seuraavassa taulukossa on havainnollistettu, miten muutokset tuottoarvomenetelmilla arvostettujen

sijoituskiinteistdjen keskeisissé laskentaparametreissa vaikuttaisivat kiinteistdsalkun kdyp&sn arvoon, kun

yht& parametria kerrallaan muutetaan. Kaytdnndssa kiinteistémarkkinoilla tapahtuvat muutokset usein

heijastuvat useampaan kuin yhteen muuttujaan samanaikaisesti.

Muutos % -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Milj. € Milj. € Milj. € Milj. € Milj. €
Tuottovaatimus 468,8 222,1 - -200,1 -382,0
Vuokratuotot -605,2 -302,6 - 302,6 605,1
Muutos %-yksikkoa 1% 0% 1%
Milj. € Milj. € Mil;. €
Taloudellinen vuokrausaste -63,4 - 63,7

Kaikki SATOn sijoituskiinteistdt luokitellaan IFRS 13
mukaan k&yvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarki-
atasolle 3 sisllytetsan erat joiden kdyvan arvon

maarittimisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa
koskevia sydttstietoja, jotka eivét perustu havainnoi-
tavissa olevaan markkinatietoon.

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
14. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
2020
Koneet ja Muut aineelliset 2020
Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 6,1 1.6 77
Lisaykset 0,5 0,0 0,5
Vahennykset -0,2 0,0 -0,2
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 6,4 1.6 8,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,8 0,7 4,5
Vshennysten kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,8 0,2 0,9
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 4,3 0,9 52
Kirjanpitoarvo 1.1. 2,4 0,9 3,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 21 0,7 2,8
2019
Koneet ja Muut aineelliset 2019
Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 4,9 1.4 6,4
Lisaykset 1.5 0,2 1.6
Vshennykset -0,3 0,0 -0,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 6,1 1.6 7.7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 34 0.6 4,0
Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,6 0,1 0,7
Siirrot erien valillg 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,8 0,7 4,5
Kirjanpitoarvo 1.1. 1,5 0,8 2,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,3 0,9 3.2
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15. AINEETTOMAT KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

2020 2019
Aineettomat ~ Muut aineettomat 2020 Aineettomat ~ Muut aineettomat 2019
Milj. € liite oikeudet hyddykkeet Yhteensa Milj. € liite oikeudet hyddykkeet Yhteensi
Hankintameno 1.1. 0,0 10,2 10,2 Hankintameno 1.1. 0,0 8,2 8.2
Lisaykset 0,0 1,4 1.4 Lisaykset 0,0 2,0 2,0
Vahennykset 0,0 0,0 0,0 Vshennykset 0,0 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien vililla 0,0 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 1,5 1,5 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 10,2 10,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,0 6,5 6,5 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,0 56 56
Vshennysten kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0 Vihennysten kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Tilikauden poistot 8 0,0 1,0 1,0 Tilikauden poistot 8 0,0 0,9 0,9
Siirrot erien vélilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien vililla 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 75 75 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 6,5 6,5
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 3,7 3,7 Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 2,6 2,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 4,0 4,0 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 3,7 37
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16. VUOKRASOPIMUKSET

Kayttooikeusomaisuuserit

SATO LYHYESTI

Muut

/

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

SATO kirjaa vuokrasopimukset IFRS 16 Viokrasopi-
mukset -standardin mukaisesti. SATO on kirjannut
standardin soveltamisalaan kuuluvista vuokrasopi-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

olevien tilojen vuokrasopimuksia. Kaikki SATOn
toimitiloja koskevat vuokrasopimukset erdantyvét
alle kymmenen vuoden kuluessa ja niists maksetta-

Kayttsoikeus- kayttooikeus- 2020  muksista kdyttdoikeusomaisuuseria sijoituskiinteisti-  vat vuokrat ovat indeksisidonnaisia.
Milj. € liite kiinteistot" omaisuuserat Yhteensé  hin, siltg osin kuin ne luokitellaan sijoituskiinteistiksi
Kirjanpitoarvo 1.1. 497 77 575  (kayttdoikeuskiinteistdt, katso liitetieto 13), ja muilta Konserni edelleenvuokrasi tilikaudella 2019 osaa
Lissykset 2,5 0,0 2,5  osintase-erdan "Muut kdyttdoikeusomaisuuserat". Helsingin Panuntien toimistotiloista. Naista vuokra-
Vahennykset 19 0,0 19 sopimuksista tuloslaskelmaan vuonna 2019 kirjatut
Sopimuskannan uudelleenarvostus 24 0.0 24 Kayttdoikeuskiinteistst sisaltavat maanvuokrasopi- vuokratuotot olivat 0,4 milj. €.
muksia, jotka liittyvat asuinkohteille vuokrattuihin
Tulosvaikutteinen kayvéin arvon muutos 1 Rid | 09 maa-alueisiin. Konsernin maanvuokrasopimusten Konserni on kirjannut tilikaudella myynnin, markki-
Tilikauden poistot 8 - 1.2 12 keskimaarainen jiljells oleva vuokra-aika kauden noinnin ja hallinnon kuluihin 0,3 (0,2) milj. € lyhyt-
Kirjanpitoarvo 31.12. 51,8 6.6 58,4  |opussa oli 18,4 (19,6) vuotta. Niistd maksettavat aikaisista vuokrasopimuksista johtuvia vuokrakuluja.
vuokrat ovat indeksisidonnaisia. Muut kayttdoike- Konsernin kassaperusteisesti maksamat vuokrat
usomaisuuserét sisaltavat SATOn omassa kaytdssa olivat kauden aikana yhteensa 5,5 (5,7) milj. €.
Muut VYuokrasopimusvelat
Kayttooikeus- kayttdoikeus- 2019
Milj. € liite kiinteistst* omaisuuserat Yhteenss Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Kirjanpitoarvo 1.1. 473 7.6 54,9 Pitkaaikaiset
Lisaykset 2,1 0,2 23 Maanvuokrasopimuksista 48,5 46,4
Sopimuskannan vudelleenarvostus 0,9 1.8 2,8 Muista vuokrasopimuksista 515 6,6
Tulosvaikutteinen kdyvan arvon muutos 13 -0,7 - -0,7 Yhteensa 54,0 53,0
Tilikauden poistot 8 - -1,8 -1,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 49,7 77 575 Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Lyhytaikaiset
* Kayttsoikeuskiinteistdt arvostetaan kdypaan arvoon ja esitetdén taseessa osana sijoituskiinteistsja. Maanvuokrasopimuksista 37 35
Katso lisatietoja liitetiedosta 13. Muista vuokrasopimuksista 12 12
Yhteensa 4,9 4,7
Yhteensa 58,9 577
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17. OSUUDET MUISSA YHTEISOISSA

Konsernin rakenne

SATOlla on 24 (25) konsernin kannalta yksittdin
tarkasteltuna olennaista tytaryritysta. Tytaryritykset
ovat yhteisjs, joihin SATOlla on mé&sraysvalta, ja
ne konsolidoidaan konsernitilinpaatokseen. Yhdes-
sékadn konsernin tytaryrityksists ei ole olennaista
maéaraysvallattomien omistajien omistusosuutta.

Keskinaiset kiinteistdyhtict ja asunto-osakeyhtidt,
joissa osakeomistus oikeuttaa m&aratyn tilan hallin-
taan, kasitellaan konsernitilinpaatoksessa yhteisina
toimintoina. Mik&&n naists yhteisdists ei ole yksindan
olennainen konsernin kannalta. SATO kisittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinp&atsksessa IFRS 11
Yhteisjirjestelyt -standardin edellyttamalls tavalla,
kirjaamalla jarjestelyyn liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden
yhteisista varoista ja veloista, seka jarjestelyyn liittyvat
tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omistusosuuten-
sa mukaisen osuuden yhteisists tuotoista ja kuluista.

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omista-
mista yrityksistd on esitetty liitetiedossa 36.

Yoitonjakorajoitukset
Yleishyddylliseen toimintaan liittyvills tytaryrityksilla
on voitonjakoon liittyvis rajoituksia. Lisd4 rajoituk-

SATO LYHYESTI /

sista on kerrottu liitetiedossa 24: Omaa padomaa
koskevat liitetiedot.

Strukturoidut yhteisot

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, késitellaan strukturoi-
tuina yhteisdina. Niitd ei yhdistelld konsernitilinp&a-
tokseen siltd osin kuin yhtididen katsotaan olevan
SATOn toiminnan ulkopuolisia j&rjestelyits, joiden
tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoihin
sijoittaneiden lukuun.

Konsernin osuuksiin konsernitilinpastokseen
yhdistelemé&ttdmissa strukturoiduissa yhteisdissa
ei katsota sissltyvan olennaisia riskeja konsernille.
Osaomistusyhteisdista on lisétietoja laadintaperi-
aatteissa (liitetieto 1). Tietoja konsernin lainasaami-
sista nailta yhteissiltd on esitetty liitetiedossa 20,
seké tietoja osaomistusasuntojen lunastusvastuista
liitetiedossa 32. Strukturoiduilla yhteisdilla ei ole
olennaista vaikutusta muihin eriin konsernitilinpaa-
toksessa.

Yhteisyritykset ja osakkuusyhtiot

SATOlla ei ole ollut konsernin kannalta olennaisia
yhteisyrityksia tai osakkuusyhtisité tilikausina 2020
tai 2019.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

/

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
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18. RAHOITUSVAROIJEN JA -VELKOJEN ARVOT LUOKITTAIN
31.12.2020 Kayvat arvot hierarkiatasoittain 31.12.2019 Kayvat arvot hierarkiatasoittain
Kaypaan Kaypaan
arvoon arvoon
muiden muiden
laajan laajan
tuloksen Jaksotettu 2020 tuloksen Jaksotettu 2019
erien hankinta- Tasearvot erien hankinta- Tasearvot
Milj. € liite kautta meno  yhteens& Taso 1 Taso 2 Taso 3 Milj. € liite kautta meno  yhteensd Taso 1 Taso 2 Taso 3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 1,0 - 1,0 - 1,0 Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 11 - 1,1 - 1,1
Lainasaamiset 20 - 0,2 0,2 = 0,2 Lainasaamiset 20 - 6,3 6,3 = 6,3
Johdannaissaamiset 27 - - 0,0 - 0,0 Johdannaissaamiset 27 - - 0,0 - 0,0
Yhteensa 1,0 0,2 1,2 Yhteensa 1,1 6,3 7.4
Lyhytaikaiset rahoitusvarat Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 22 - 53 53 - 53 Myyntisaamiset 22 - 6,0 6,0 - 6,0
Lainasaamiset 22 6,6 6,6 - 6,6 Lainasaamiset 22 0,0 0,0 - 0,0
Yritystodistukset 22 370 370 - 370 Yritystodistukset 22
Rahavarat 23 - 258,0 258,0 - 258,0 Rahavarat 23 - 5,0 5,0 - 5,0
Yhteensa 0,0 306,9 306,9 Yhteensa 0,0 1,0 1,0
Pitkaaikaiset rahoitusvelat Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 1094,0 1094,0 1111,0 24,0 Joukkovelkakirjalainat 26 - 546,5 546,5 537.0 24,0
Muut lainat 26 - 981,6 981,6 - 985,1 Muut lainat 26 - 11273 1127,3 = 11273
Johdannaisvelat 27 391 - 391 - 391 Johdannaisvelat 27 46,7 - 46,7 - 46,7
Yhteensa 391 2 075,6 2114,7 Yhteensi 46,7 1673,8 1720,5
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 150,0 150,0 150,2 - Joukkovelkakirjalainat 26 - 100,0 100,0 101,0 -
Muut lainat 26 - 155,9 155,9 ° 155,9 Muut lainat 26 - 324,6 324,6 o 324,6
Johdannaisvelat 27 93 - 93 - 93 Johdannaisvelat 27 19 - 1,9 - 1,9
Ostovelat 29 - 8,1 8,1 - 8,1 Ostovelat 29 - 6,0 6,0 - 6,0
Yhteensa 93 314,0 323,2 Yhteensa 19 430,6 432,5

Rahavirran suojauslaskennan piirissd olevat johdan-  K&yvén arvon hierarkiatasolle 1 maaritettyjen varojen Hierarkiatason 2 kayvét arvot perustuvat diskontattuihin kassa-

naiset on arvostettu kdypasn arvoon muiden laajan  ja velkojen arvot perustuvat markkinanoteerauksiin. virtoihin, joissa syéttétietoina kaytetdan markkinakorkoja.

tuloksen erien kautta.
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19. MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET 20. PITKAAIKAISET SAAMISET
Milj. € 31.12.2020 31.12.2019 Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019
Muut pitkaaikaiset sijoitukset Pitk3aikaiset saamiset
Muut osuudet 1,0 11 Lainasaamiset 18 0,2 6,3
1,0 1,1 Yhteensa 0,2 6,3

Yhteensa

SATO esittaa muut pitkdaikaiset sijoitukset jaettuna
noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin.
N&iden varojen realisoitumattomat arvonmuu-
tokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne
sisaltyvat oman p&&oman arvonmuutosrahastoon

verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet
sisaltavat omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yh-
tidissa. Omistukset on arvostettu hankintamenoon,
mikali niiden kayvat arvot eivét ole luotettavasti

médriteltavissa.

Lainasaamiset ovat pagasiassa saamisia osaomis-
tusasuntoja omistavilta asunto-osakeyhtisilts. Ne on
arvostettu jaksotettuun hankintamenoon konserniti-

linpaatoksessa eika niihin konsernin arvion mukaan

sisélly olennaista luottoriskia.
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21. LASKENNALLISTEN VEROJEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA

/

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

/

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/

TILINPAATOS

Tulos-  Siirrot ~ Muihin laajan Tulos-  Siirrot  Muihin laajan

vaikutteisesti erien  tuloksen eriin vaikutteisesti erien  tuloksen eriin
Mi|j. € 1.1.2020 kirjaiui valilla kirjaiuf 31.12.2020 Mi|j. € 1.1.2019 kirjafuf valilla kirjaiuf 31.12.2019
Laskennalliset verosaamiset Laskennalliset verosaamiset
Rahoﬁusmsfrumenihen 79 01 ) 05 8,5 Rahodumpsirumenihen 6.6 0,0 ) 13 79
arvostamisesta arvostamisesta
Jaksotuseroista ja muista laksotuseroista ja muista
véliaikaisista eroista 6,3 -0,5 - - 58 véliaikaisista eroista 6,3 0,0 - - 6,3
Yhteensa 14,2 -0,4 0,0 0,5 14,2 Yhteensa 12,9 0,0 0,0 1,3 14,2
Laskennalliset verovelat Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistgjen 333,6 45 - - 3ggy  Sioituskiintelstjen 215,2 18,4 - - 3336
arvostamisesta arvostamisesta
Rah0|fu5|.nsfrumenfhen 12 05 ) 0,0 17 Rah0|fu5|.nsirumenﬂ|en 10 02 ) ) 12
arvostamisesta arvostamisesta
T|||.npaafo.ssurr0|sfa ja 51,0 5,2 ) ) 457 T|||.npaafo.ssurr0|sfa ja 55,4 44 ) ) 51,0
poistoeroista poistoeroista
Jc-.z.k.sc.)iu§e'r0|sta ]¢.3 muista 0,0 3 3 3 0,0 J?k.sc.)iufe.rmsta j«? muista 0,0 ) ) B 0,0
viliaikaisista eroista viliaikaisista eroista
Kohdistetuista hankintamenoista 1,6 - - - 1,6 Kohdistetuista hankintamenoista 1,6 - - - 1.6
Yhteensa 3874 -0,2 0,0 0,0 3872 Yhteensa 273,2 14,2 0,0 0,0 3874
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22. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET 23. RAHAVARAT
Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019 Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019
Lyhytaikaiset saamiset K&teinen raha ja pankkitilit 18 258,0 5,0
Myyntisaamiset 18 53 6,0 Yhteensa 258,0 50
Lainasaamiset ja yritystodistukset 18 43,6 0,0
Siirfosaamiset 23 22  Yleishy&dyllisten yhtididen rahavarat pidetéén rahavaroista. Tilinpaatdshetkelld yleishysdyllisten
Muut saamiset 74 27 erillaan yleishyddyllisyydests vapaiden yhtididen yhtididen rahavarat olivat 18,5 (1,2) milj. €.
Yhteensa 58,6 10,9
24. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
31.12.2020 31.12.2019
Odotetut Kirjan- Odotetut Kirjan- Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Milj. € Bruttomaara  luottotappiot pitoarvo  Bruttomaard luottotappiot pitoarvo Kauden aikana maksetut osingot ja pddomanpalautus ovat:
Myyntisaamisten Osinko 0,00 (0,50) euroa/osake 0,0 -28,3
ikgjakauma Yhteens 0,0 -28,3
g sy e
1-6 kuukautta erantyneet 24 07 17 20 0.6 14 SATO ei maksanut padomanpalautusta 2020 tai 2019.
Yli 6 kuukautta erdéntyneet 2,8 -1,6 13 2,6 -1,4 1,2
Yhteensa 79 -2,6 53 8,2 -2,2 6,0

SATO kirjaa luottotappiovarauksen lyhytaikaisista
myyntisaamisista IFRS 9 -standardin mukaisesti.
Konserni soveltaa myyntisaamisten arvonalen-
tumiseen standardin sallimaa yksinkertaistettua
menettelyd, jossa se arvioi kullakin raportointi-

hetkelld myyntisaamisten koko voimassaoloajalta
odotettavissa olevien luottotappioiden maérén, ja
kirjaa timén arvion perusteella arvonalentumisen
tulosvaikutteisesti. Kirjatun luottotappiovarauksen
ma&ra kauden lopussa oli 2,6 (2,2) milj. €.

Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,1 0,2
Rakennuttamistoiminta 0,0 0,1
Ennakkomaksut 07 0.2
Kauppahintasaaminen 0,8 1,1
Korkosaamiset 0,5 0,2
Muut siirtosaamiset 0,2 0,5
Yhteensa 2,3 2,2

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepadoma 31.12.2020 oli

4 442192 euroa, joka oli tdysin maksettu, jakau-
tuen 56 783 067 osakkeeseen. Yhtidn hallussa oli
raportointihetkells 160 000 omaa osaketta. SATOlla
on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa
yhteen d&neen yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei ole

nimellisarvoa.

Kauden aikana yhtién osakem&arassa tai omien
osakkeiden lukumaarassa ei tapahtunut muutok-
sia. Hallituksella ei raportointip&ivéna 31.12.2020
ollut voimassa olevia valtuutuksia koskien uusien
osakeantien jarjestamista.

Vararahasto
Vararahasto siséltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutos ja muut rahastot
Arvonmuutosrahasto siséltda rahavirran suojaukseen
kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kdypien arvo-
jen muutoksen sekd myytavissa olevien rahoitusva-
rojen kdypaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman p&&doman rahasto (SVOP)
sisaltdd muut oman pddoman luonteiset sijoitukset
ja osakkeiden merkintshinnan silts osin kuin sit ei
nimenomaisen p&aatdksen mukaan merkits osake-
pddomaan.
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Osingot

Tilinpaatdspaivan 31.12.2020 jslkeen hallitus on
ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,50 euroa/osake
(2019: osinkoa 0,00 euroa/osake).

Konsernin omaan padomaan liittyvét rajoitukset
SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinpaatdspai-
véna, yhteensd 2 024,6 (1922,8) milj. €, siséltyy
yleishy8dylliseen toimintaan liittyvien voitonjako-
rajoitusten alaista omaa paddomaa yhteensa 220,8
(292,7) milj. €. Lukuun sisaltyy osuus kdyvan arvon
tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserniyhti-
Sistd kohdistuvat asuntolainsdadannén ns. yleishys-
dyllisyyssdgnndsten tuotontuloutusrajoitukset, joiden
mukaan yhteisé ei voi tulouttaa omistajalleen muuta
kuin asuntolainsdadannéssa sadnnellyn tuoton.

25. KOROTTOMAT PITKAAIKAISET VELAT

SATO LYHYESTI /

Padomarakenteen hallinta

Yhtién paddomarakenteen hallinnan tavoite on tukea
yhtidn kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksu-
kyky. Rakenteen hallinnan tavoitteena on my&s tur-
vata konsernin toimintaedellytykset pdaomamarkki-
noilla. SATOn omavaraisuustavoite kdyvin arvoin on
véhintdsn 40 prosenttia. Toteutunut omavaraisuus-
aste kdyvin arvoin oli kauden lopussa 42,2 (43,6)
prosenttia. Yhtién hallitus seuraa ja arvioi konsernin
p&&omarakennetta sagnnéllisesti.

Osaan yhtidn rahoitusveloista kohdistuu pddoma-
rakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvia kovenant-
tiehtoja (katso liitetieto 30). Yhtién pddomarakenne
ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot raportointi-
kaudella.

Korottomat pitksaikaiset velat 0,9 (0,0) milj. € liittyvat kokonaisuudessaan konsernin

kiinteistokehityshankkeisiin.

26. KOROLLISET VELAT

Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 1094,0 546,5
Pankkilainat 818,0 9172
Korkotukilainat 1272 166,9
Aravalainat 36,4 43,2
Yhteensa 2 075,6 1673,8

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Lyhytaikaiset
Joukkovelkakirjalainat 150,0 100,0
Yritystodistukset 55 233,0
Pankkilainat 102,7 33,4
Korkotukilainat 41,5 51,4
Aravalainat 6,2 6,8
Yhteensa 305,9 424,6

Tilikaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta
yhteensa 766,5 (657,2) milj.€. Raportointihetkelld
SATOn velkasalkun keskikorko oli 1,8 (1,7) prosenttia.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssd
yritystodistusohjelma 400 (400) milj.€, sitovia luot-
tolimiitteja 600 (400) milj.€, joista oli raportointi-
hetkells kayttamatta 600 (400) milj.€, seka ei-sitova
luottolimiitti 5 (5) milj.€, josta raportointihetkell oli
kéyttamatta 5 (1,5) milj. €.

Joukkovelkakirjalainoihin sissltyvat SATO Oyj:n seu-
raavat liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat:

150 miljoonan euron reaalivakuudeton joukkovelka-
kirjalaina, jonka kiinte& vuotuinen kuponkikorko on

nan euron reaalivakuudeton joukkovelkakirjalaina,
jonka kiinted vuotuinen kuponkikorko on 2,25 % ja
eradntymispéiva 7.4.2023, 350 miljoonan euron re-
aalivakuudeton joukkovelkakirjalaina, jonka kiinted

vuotuinen kuponkikorko on 1,375 % ja erd&ntymis-

24.2.2028 seka 50 miljoonan euron reaalivakuu-
deton joukkovelkakirjalaina, jonka kiinted vuotui-
nen kuponkikorko on 2,45 % ja erdantymispéiva
12.6.2030. Lainat ovat listattu Irlannin pérssiin ja niil-
I& on julkinen Standard & Poor'sin BBB -luottoluoki-
tus. Yuonna 2021 ergantyvélla lainalla on tytéryhtién
takaus. Joukkovelkakirjalainoihin sisaltyvat myds
SATO Oyj:n vuonna 2013 liikkeeseen laskemat reaa-
livakuudelliset joukkovelkakirjalainat. 24 miljoonan
euron ja 25 miljoonan euron reaalivakuudelliset lai-
nat erdantyvét joulukuussa 2022 ja kesskuussa 2023,
ja lainoille maksetaan marginaalin lissksi vaihtuvaa
Euribor -korkoa. Reaalivakuudelliset joukkovelkakir-
jalainat ovat listattu Nasdaq Helsinkiin ja niill4 ei ole
luottoluokitusta.
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Korkosuojaukset erdantyvat 1-10 vuoden kuluessa ja

valuuttatermiinit yhden vuoden kuluessa. Tyypillisesti

johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain

28. VARAUKSET JA EHDOLLISET VELAT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

netotussopimuksia, mutta ne esitetdsn taseessa
bruttoméaaraisina. Esitystavalla ei ole olennaista
merkityst tilikaudella tai vertailukaudella.

SATO LYHYESTI /

27. JOHDANNAISET
Johdannaissopimusten kayvit arvot

31.12.2020 31.12.2019
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen netto  Positiivinen Negatiivinen netto
Pitkaaikaiset
Koron.valhtoso.plmukset, ) 39 391 ) 327 327
rahavirran suojaus
Kor?n- ja valuufanj/alhfo- ' i i 0.0 i 14,0 14,0
sopimukset, rahavirran suojaus
Valuuttatermiinit,
rahavirran suojaus - - 0,0 - - 0,0
Yhteensa 0,0 -391 -391 0,0 -46,7 -46,7
Lyhytaikaiset
KororTvalhfoso!:)lmuksef, ) 03 03 ) 19 19
rahavirran suojaus
Kor?n- ja vaqufanj/alhfo- . ) 90 90 ) ] 0.0
sopimukset, rahavirran suojaus
Valuuttatermiinit,
rahavirran suojaus - - 0,0 0,0 - 0,0
Yhteensi 0,0 -93 -93 0,0 -1,9 -1,9
Yhteensa 0,0 -48,4 -48,4 0,0 -48,6 -48,6
Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 555,0 658,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 73,4 73,4
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - 0,6
Yhteensa 628,4 732,4

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maéritel-
lyists korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosra-
hastoon -1,9 (-5,3) mil]. € ja valuuttajohdannaisista
0,0 (0,0) milj. €. Koronvaihtosopimuksilla suojataan
lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksil-
ta. SATO suojautuu korkoriskiltd my&s koronvaihtoso-
pimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa vasta
tulevaisuudessa (ns. forward start). Raportointihet-

kells tallaisia johdannaisia oli nimellisarvoltaan 125,0
(115,0) milj. €. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla
suojataan valuuttamaaraisista lainoista aiheutuvaa
valuuttariskia. Suojaukset kattavat seké lainojen
koronmaksusta ettd padoman takaisinmaksusta ai-
heutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla
suojataan valuuttamaéraisten sitovien hankintasopi-
musten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia.

Reklamaatio-
Milj. € kuluvaraus Muut varaukset Yhteensa
Varaukset yhteensa 1.1.2020 2,6 1.8 4,4
Varausten lisdykset 1,0 0.7 17
Kaytetyt varaukset -0,4 -0,9 1,3
Kayttamattdmien varausten peruuiukset -0,4 -0,9 -1,2
Varaukset yhteensa 31.12.2020 2,9 0,7 3,6
Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Pitksaikaiset varaukset 1,9 1,6
Lyhytaikaiset varaukset 17 2,8
Yhteensa 3,6 4,4

Reklamaatiokuluvaraus siséltds rakennuttamistoi-
mintaan liittyvét takuu- ja reklamaatiovaraukset
seka takuuajan jslkeisen ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maaritelldan esitettyihin

Ehdolliset velat

Konsernilla oli raportointihetkelld 0,7 milj. € suu-
ruinen ehdollinen velka varainsiirtoveroista, jotka
veroviranomainen on joulukuussa 2020 vaatinut

tuneisiin kiinteistdjen juridisen omistusoikeuden

29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

perustuen. Reklamaatiokuluvarauksen mahdolli-
nen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa
raportointipéivasta.

siirtoihin konsernin sisdisessa yritysjarjestelyssa.
SATOn mukaan esitetyt vaatimukset ovat perus-
teetfomia ja se on vaatinut pastdkseen oikaisua.
Konsernin tdménhetkisen arvion mukaan varauksen
kirjaamisen edellytykset eivét tayty. Asian edetessd
tilannetta arvioidaan uvudelleen.

Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019
Ostovelat ja muut velat

Saadut ennakot 1,0 195
Ostovelat 18 8,1 6,0
Muut velat 2,0 2,9
Siirtovelat 51,4 36,9
Ostovelat ja muut velat yhteensd 72,4 65,3
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Milj. € liite 31.12.2020 31.12.2019
Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 38 5.5
Korot 16,2 10,3
Johdannaisvelat 27 93 1,9
Rakennuttamistoiminta 4,2 6,6
Vuokraustoiminta 15,8 8.7
Muut kuluvaraukset 17 3,4
Muut 0,4 0,4
Yhteensa 51,4 36,9

30. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SATORn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on
suojata yhtista rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta
epésuotuisilta muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitus-
riskien hallinnan pasperiaatteet maéritellsdn SATOn
hallituksen hyvaksym&ssa rahoituspolitiikassa ja
SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien
hallinnasta rahoituspolitikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla on
rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien
tehtévien organisointi ja johtaminen seké sen
varmistaminen, etté rahoituspolitiikassa méaéaritettyja
periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinariskeista
keskeisin on markkinakorkotason muutosten vaikutus
tuleviin korkovirtoihin. Korkoriskia hallitaan tasapai-
nottamalla kiinte&- ja vaihtuvakorkoisten lainojen
suhdetta siten, ettd riski korkokustannusten kasvusta
on hyvaksyttavalla tasolla ja maksuvalmius on
varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy markkina-
ehtoisiin lainoihin, mutta my8s muiden rahoituserien
korkoriskia seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lshtskohtaisesti
vaihtuvakorkoisina. Yhtié suojautuu niden lainojen
korkoriskilts rahoituspolitiikan mukaisesti johdan-
naissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja
korko-optioilla siten, etts kiintedkorkoisten lainojen
osuus suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetasn yli 60
prosentissa koko lainasalkusta. Tilinp&atdshetkells
kiinteskorkoisen velan osuus suojaukset huomioiden
on 73,6 (62,0) prosenttia. Velkasalkun keskimaturi-
teetti on 4,2 (4,0) vuotta.

Korkojohdannaiset kasitelldan kirjanpidossa
rahavirran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehot-
tomuutta, silld koronvaihtosopimuksilla on samat
korkoperiodit kuin suojauskohteilla. Markkinakorko-
jen muutosten vaikutusta nettorahoituskuluihin tar-
kastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi, korkoriski".

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myés
korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainois-
sa saadaan kuitenkin korkotukea omavastuukoron
ylittévélle osalle, jolloin kustannusriski korkojen
noustessa on merkittavéasti véhsisempi. Oma-
vastuukorot korkotukilainoille vaihtelevat vililla
2,75-3,50 prosenttia. Vuosina 2009-2011 nostet-
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tujen nk. vélimallin korkotukilainojen perusoma-
vastuukorko on 3,40 prosenttia. Merkittdva osa
korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10 vuoden
viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien viitekorkojen
ansiosta korkotukilainoihin liittyva korkoriski on

vahainen.

Aravarahoitetuissa kohteissa kaytetdan omakus-
tannusperusteista vuokranmaéritysts, jonka myota
mahdollinen korkoriski siirretdan vuokriin. Arava-
lainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen
muutokseen. Tilikauden korko maaraytyy edeltdvan
tilikauden aikana, jolloin tulevan tilikauden korkoku-
luun ei liity epdvarmuutta. Osassa aravalainoja on
korkokatto, jonka taso perustuu valtion 10 vuoden
obligaatiolainojen korkoon. Risking aravalainoissa
on &killinen suuri koronnousu, jota olisi vaikea
siirtad viiveetts kokonaisuudessaan vuokriin.

Valuuttariski

SATOn Pietarin liiketoimintaan liittyy seka
transaktio- ettd translaatioriskis. Transaktioris-

ki muodostuu olennaisilta osin investointeihin
liittyvists valuuttamaéaréisista sitoumuksista. Sitovien
hankintasopimusten valuuttariski suojataan koko-
naisuudessaan valuuttatermiinisopimuksilla, jotka
kasitellsan kirjanpidossa rahavirran suojauksena.
Tilinpaatdshetkells SATOlla ei ollut investointeihin
liittyen valuuttaméaaraisia sitoumuksia. Translaatioris-
ki muodostuu pagosin SATOn Pietarissa omistamien
sijoitusasuntojen arvostamisesta kdyp&an arvoon.
Ruplamé&éréiset arvot yhdistellaan tilinpaatskseen
tilinpaatdspaivan kurssiin. Pietarissa liiketoiminta on
rajattu maksimissaan 10 prosenttiin koko omaisuu-
desta.

Konsernin ulkomaan valuutassa nostamiin lainoihin
liittyy valuuttariski, joka on kokonaisuudessan suo-
jattu koron- ja valuutanvaihtosopimuksin. Ulkomaan

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

valuutan arvon muutoksen vaikutusta nettorahoitus-
kuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi,
valuuttakurssi'.

Hintariski
Talls hetkells SATOlla ei ole sellaisia erig, joihin
kohdistuisi merkittava hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymia.
SATOn myyntisaamiset koostuvat p&sasiassa vuok-
rasaamisista. SATOlla on yli 26 000 vuokralaista,
jolloin yksittdiseen vuokrasaatavaan siséltyva luotto-
riski on merkityksetdn. Vakuuksien kéytts vuokraso-
pimuksissa vidhent&s vuokrasaataviin liittyvaa riskia.
Vuokrasaamisista toteutuneet luottotappiot ovat
vastanneet keskimaarin 1,0 (1,2) prosenttia vuokra-
tuotoista. Lisdksi konsernin rahoitustoimintaan, kuten
rahavarojen sijoittamiseen ja johdannaissopimuksiin,
liittyy vastapuoliriski, jota hallitaan huolellisella vas-
tapuolten valinnalla seka hajauttamalla sopimuksia
useammalle vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan jatkuvasti,
jotta varmistutaan rahoituksen riittavyydests kaikissa
tilanteissa. SATOn perusliiketoiminnan kassavirta on
tasainen ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat
investointien kassavirroista.

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kayt&ssa olevalla
yritystodistusohjelmalla, 400 (400) milj. euroa,
sitovilla luottolimiiteills, 600 (400) milj. €, seka
ei-sitovalla luottolimiitills, 5 (5) milj. €. Tilinp&aatds-
hetkella yritystodistuksia oli laskettuna liikkeelle ni-
mellisarvoltaan 5,5 (233,0) milj. €. Luottolimiitteja oli
tilinpaatsshetkelld kaytdssa 0 milj. € (2019: kaytdssa
3,5 milj. €). Maksuvalmiuden hallinnassa huomioi-
daan, etts konsernin yleishyddyllisten
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yhtisiden rahavarat pidet&an erilldan ja kohdenne-
taan yleishyddyllisiin kohteisiin.

Standard & Poor's on my8ntéanyt SATOlle BBB -luot-
toluokituksen vakain ndkymin. SATOn tavoitteena on

luottoluokituksen avulla edelleen laajentaa sijoitta-

Herkkyysanalyysi, korkoriski

SATO LYHYESTI /

jakuntaa ja siten vahentsa riippuvuutta yksittsisista
rahoittajista.

SATOn rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttieh-
toja, jotka liittyvét konsernin ps&omarakenteeseen
ja velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS /

vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden més-

ré taseesta tulee olla véhintddn 42,5 prosenttia

sekd luototusasteen tulee olla alle 65 prosenttia,
vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta alle 45
prosenttia ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinp&&tss-
hetkelld vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

maéra oli 84,1(80,8) prosenttia, luototusaste oli 43,8
(44,4) prosenttia, vakuudellisten velkojen osuus koko
taseesta 8,2 (10,2) prosenttia ja korkokatekerroin 4,0
(3,3).

2020 2019
Tuloslaskelma Oma p&dsdoma Tuloslaskelma Oma pa&doma
Milj. € 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -0,4 0,4 - - -0,5 0,5 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,1 -0,1 0,0 0,0 0,1 -0,1 0,1 -0,1
Koronvaihtosopimukset 0,3 -0,3 3,1 -3,2 0,5 -0,5 3,2 -3,2
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 3,2 -3,2 0,0 0,0 3,3 -3,3
Herkkyysanalyysi, valuuttariski
2020 2019
Tuloslaskelma Oma p&dsdoma Tuloslaskelma Oma padsdoma
Milj. € 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 %
Valuuttalainat 59 7.2 - - 57 -7.0 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset -5,9 72 - - -5,7 7,0 - -
Valuuttatermiinit - - - - - - 0,0 -0,1
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma
31.12.2020

SATO LYHYESTI /

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS

/ HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/

TILINPAATOS

Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jélkeen 2020 yhteensa
Rahoitusvelat

Markkinaehtoiset lainat -290,1 -1285,3 -707.2 -22,2 -18,6 -23233
Korkotukilainat -42,5 -45,7 -36,4 -40,9 -7.8 -173,2
Aravalainat -6,5 -18,7 -14,1 -2,2 -0,2 -41,7
Ostovelat -8,1 - - - - -8,1
Rahoitusvelat yhteensa -3472 -1349,6 -757,7 -65,3 -26,6 -2 546,3
Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset -8,1 -21,8 7.2 -0,8 -0,9 -38,8
Johdannaissopimukset yhteensa -8,1 -21,8 -72 -0,8 -0,9 -38,8
Vuokrasopimusvelat

Maanvuokrasopimuksista -3,8 -15,1 -18,7 -18,7 73,9 -130,2
Muista vuokrasopimuksista -1,2 -4,0 -1,9 0,0 0,0 72
VYuokrasopimusvelat yhteensi -5,0 -191 -20,6 -18,7 -73,9 -137.3
Yhteensa -360,3 -1390,6 -785,4 -84,8 -101,3 -2722,4
31.12.2019

Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jilkeen 2019 yhteensa
Rahoitusvelat

Markkinaehtoiset lainat -384,4 -1003,4 -515,6 -20,7 -18,6 -1942,7
Korkotukilainat -52,7 -81,3 -38,4 -44,6 1,9 -228,9
Aravalainat -71 -20,9 -17.4 -2,9 -0,2 -48,5
Ostovelat -6,0 - - - - -6,0
Rahoitusvelat yhteensa -450,2 -1105,6 -571,5 -68,2 -30,7 -2226,2
Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset -11,4 -24,7 -4,6 - - -40,7
Johdannaissopimukset yhteensa 11,4 -24,7 -4,6 0,0 0,0 -40,7
Yuokrasopimusvelat

Maanvuokrasopimuksista -3,6 -14,4 -17.8 177 -70,8 -124,2
Muista vuokrasopimuksista -1,3 -4,3 -2,9 0,0 0,0 -8,4
VYuokrasopimusvelat yhteensa -4,9 -18,6 -20,6 177 -70,8 -132,7
Yhteensa -466,5 -1149,0 -596,7 -85,8 -101,5 -2 3996

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.
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SATO LYHYESTI / TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
31. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT 32. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
Milj. € liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Milj. € 31.12.2020 31.12.2019
Tulosvaikutteiset erat, joihin ei liity maksutapahtumaa Lainavakuudet
Poistot ja arvonalentumiset 8 3,1 3,4 Vakuudelliset velat 404,3 466,2
Voitot tai tappiot kdyp&sn arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteist&t 13 13,0 -552,2 Annetut kiinteistévakuudet, kdypa arvo 809,4 905,9
Varausten muutos 28 -0,9 -0,3
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 -0,2 Takaussitoumukset muiden puolesta
Yhteensa 15,3 -549,3 Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 4,5 59
Rs-takaukset 2,9 3,7
Milj. € 2020 2019
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana Muut vakuudet
Korolliset velat 1.1. 2 098,4 1982,2 Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 6,9 6.9
Korollisten velkojen rahamaaraiset muutokset kauden aikana yhteensé 284,5 123,4 Maankayttémaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 14,1 18,2
Ei-rahamé&araiset muutokset:
Valuuttakurssien muutos 2,6 -1,2 Sitovat hankintasopimukset
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmilla 3,9 1,3 Sijoitusasuntojen hankinnoista 55,3 40,9
Sijoituskiinteistsjen realisoinneissa ostajan vastattavaks siirtyneet Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 0,7 4,3
velat ja muut oikaisut 79 73 Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0
Korolliset velat 31.12. 2 381,5 2098,4 Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 44,7 9.2

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan struktu-
roituina yhteisdina, joita ei yhdistelld konserniti-

linpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin
kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteis-
maara tilinpaatsshetkella oli 6,9 (13,5) milj.€.
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33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin l5hipiiriin kuuluvat SATO Oyj
sekd sen emo-, sisar-, tytér- ja yhteis- ja osak-
kuusyritykset. Lshipiiriin luetaan omistajat silloin,
kun heilld on raportoivassa yhteisdssa valitén tai
vélillinen maéaraysvalta tai yhteinen maardysvalta
tai huomattava vaikutusvalta ja henkild, joka on
SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon
kuuluva avainhenkil$ tai avainhenkildn ldheinen
perheenjésen. Omistajat, joiden omistusosuus
SATOssa on 20 prosenttia tai enemman katsotaan
aina olevan lshipiirid. Omistusosuuden j&adess
alle 20 prosenttia luetaan omistaja lshipiiriin silloin,
kun hanelld muutoin katsotaan olevan huomattava
vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2020 lshipiiriin on luettu
Balder Finska Otas AB, Erik Selin Fastigheter AB
sekd Balder-konsernin yhtist (emoyhtis: Fastighets
Ab Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary
APG Strategic Real Estate Pool emoyhtidineen
(omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95
prosenttia; manageri: APG Asset Management NV)
sekd Keskinginen Ty&elskevakuutusyhtié Elo.

Lshipiirin kanssa toteutuivat seuraavat lilketapahtumat:

Milj. €

SATO LYHYESTI /

SATOn lshipiiriin luetaan my®&s hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja ja laajennetun johtoryhmén jasenet
ja heidadn lsheiset perheenjasenensa seka yhteisot,
jotka ovat edelld mainittujen henkildiden maarays-
vallassa tai yhteisessd maéaraysvallassa seka yhtei-
syritys SV-Asunnot Oy. Laajennettuun johtoryhmé&an
kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, investoinneista
vastaava liiketoimintajohtaja, kaupallinen johtaja,
talousjohtaja, digihallintojohtaja, henkildstsjohtaja
ja lakiasiainjohtaja.

Lahipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot
vastaavat riippumattomien osapuolten vélisissa
liketoimissa noudatettavia ehtoja.

18. maaliskuuta 2020 SATO Oyj on saanut
Fastighets AB Balderilta 250 miljoonan euron
vakuudettoman luottolimiitin, jonka maturiteetti
on 31.3.2022. Limiitists ei tehty nostoja tilikauden
aikana.

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Liiketoimet lshipiirin kanssa

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Laajennetun johtoryhmén tydsuhde-etuuksien henkilostémenot
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,4 17
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0 0,1
Yhteensa 1,4 1,8
Tuhat € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja (Saku Sipola 1.1.2019-31.8.2019,

Sharam Rahi 1.9.2019 - 17.12.2020. Antti Aarnio 18.12-31.12.2020) 292 633
Erik Selin 46 43
Jukka Hienonen 31 29
Esa Lager 26 25
Tarja Paskksnen 28 24
Timo Stenius 26 23
Marcus Hansson (26.6.2020 asti) 4 25
Hans Spikker 25 23
Yhteensa 486 822

SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta
eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen
jésenend tai toimitusjohtajana konserniin kuuluvissa
yrityksissa.

lohtoryhmén jasenten lissksi tulospalkkioj&rjestel-
ma&n piiriss& on noin 80 yrityksen johto-, p&allikks-

ja asiantuntijatehtavissa tydskentelevaa henkil 4.
Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojérjestelmén ehdot ja
niiden maksun. Palkkiojérjestelmén tavoitteena on
omistajien, johdon ja avainhenkildiden tavoitteiden
yhdistdminen, avainhenkildiden sitouttaminen,
kilpailukyvyn parantaminen ja pitkan aikavalin
taloudellisen menestyksen edistdminen.

Vuokrasopimukset 0,0 00 34.VIERAAN PAAOMAN MENOT

Vakuutusmaksut 0,0 0,0 liite 31.12.2020 31.12.2019

Yhteensa 0,0 0,0 Kauden aikana aktivoidut vieraan pddoman menot, milj. € 13 1,6 2,6
Aktivointikorkokanta, % 2,0 21
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SATO LYHYESTI / TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
35. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT
Ei olennaisia tapahtumia tilikauden paattymisen jalkeen.
36. KONSERNIN JA EMOYHTION OMISTAMAT TYTARYRITYKSET

Konsernin Emoyhtién Konsernin Emoyhtién
Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus %
Omistusosuudet eivét poikkea d&nivallasta. Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 18,3

Vantaan Sato-Kartano KOy 100,0 100,0

SATO Oyj:n omistamat tytaryhtist
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0 Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0 SV-Asunnot Oy 50,0 50,0
Sato-Rakennuttajien Asunnot Oy 100,0 100,0
Sato-Joustokoti Oy 100,0 100,0 Muut osakkeet
Sato-Hallintopalvelut Oy 100,0 100,0 Espoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0
SATOkoti Oy 100,0 100,0 Jyvaskylén Lyseonlinna As Oy 6,8 2,2
SATOkoti 21 Oy 100,0 100,0 Outakessa Koy 100,0 100,0
SATOkoti 23 Oy 100,0 100,0
SATOkoti 24 Oy 100,0 100,0 Tytaryhtididen omistamat yhtist
Suomen Vuokrakodit 3 Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit 19 Oy 100,0 100,0 Sato-Asunnot Oy
Suomen Satokodit 21 Oy 100,0 100,0 As Oy Espoon Suvikaytava 29,9 29,9
Suomen Satokodit 22 Oy 100,0 100,0 As Oy Kuhakartano 07 07
Suomen Satokodit 24 Oy 100,0 100,0 As Oy Tampereen Kuikankatu 2 97 97
Sato VK 19 Oy 100,0 100,0 As. Oy Jarvenpaan Kotokartano 100,0 100,0
Sato VK 20 Oy 100,0 100,0 As. Oy Kotipiennar 2,8 2,8
Sato VK 21 Oy 100,0 100,0 As. Oy Matinraitti 14 1,0 1,0
Sato VK 22 Oy 100,0 100,0 As. Oy Nakinkuja 2 2,5 2,5
Vatrotalot 2 Oy 100,0 100,0 As. Oy Nasinlaine 1,0 1,0
Vatrotalot 5 Oy 100,0 100,0 As. Oy Peltohuhta 12 1.2
Sato KT-Asunnot Oy 100,0 100,0 As. Oy Turun Tallgreninkartano 371 371
Uusi Sarfvik Oy 60,0 18,3 As. Oy Urheilukatu 38 56,0 56,0
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus %
As. Oy Valtapolku 1,2 1,2 Asunto Oy Espoon Ruorikuja 4 3,8 38
As. Oy Vantaan Lummepiha 100,0 100,0 Asunto Oy Espoon Satokallio 6 1,6
Asunto - Oy 4 linja 24 33,6 33,6 Asunto Oy Espoon Saunalyhty 6,8 6.8
Asunto OY. Kasarmikatu 14 - Bostads A.B. Kasérngatan 14 12,2 12,2 Asunto Oy Espoon Sokerilinnantie 1 59 4,3
Asunto QY. Linjala 14 4,2 4,2 Asunto Oy Espoon Vanharaide 90,1 90,1
Asunto O/Y Pihlajatie N:o 23 3,0 3,0 Asunto Oy Espoon Vasaratérma 5,2 5,2
Asunto Oy Agricolankuja 3 3,0 3,0 Asunto Oy Espoon Ylskartanonpiha 10,9 10,9
Asunto Oy Agricolankuja 8 80,7 80,7 Asunto Oy Haagan Pappilantie 13 2,6 2,6
Asunto Oy Agricolankulma 0,8 0,8 Asunto Oy Hakaniemenranta 2,5 2,5
Asunto Oy Albertus 11 11 Asunto Oy Hannanpiha 191 191
Asunto Oy Erkintalo 1,1 1,1 Asunto Oy Harjulehmus 71 71
Asunto Oy Espoon Elosalama 100,0 100,0 Asunto Oy Helkalax 1.3 1,3
Asunto Oy Espoon Hassel 4,4 4,4 Asunto Oy Helsingin Akaasia 13,9 13,9
Asunto Oy Espoon Honkavaarantie 5 10,3 10,3 Asunto Oy Helsingin Aleksis Kiven Katu 52-54 0,5 0,5
Asunto Oy Espoon Interior 1,4 1,4 Asunto Oy Helsingin Ansaritie 1 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Kaupinkalliontie 5 478 47,8 Asunto Oy Helsingin Ansaritie 2—-4 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Kivenhakkaajankuja 3 2,3 2,3 Asunto Oy Helsingin Ansaritie 3 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Kuunkierros 2 13,5 13,5 Asunto Oy Helsingin Apollonkatu 19 38,2 38,2
Asunto Oy Espoon Lounaismeri 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Arabian Kofiranta 4,2 4,2
Asunto Oy Espoon Merituulentie 38 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Arabiankatu 3 13,4 13,4
Asunto Oy Espoon Mydtstuulenmaki 8.5 8,5 Asunto Oy Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Niittyhuippu 28,1 28,1 Asunto Oy Helsingin Casa Canal 13,3 13,3
Asunto Oy Espoon Niittymaantie 3 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Cirrus 17 17
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 11 18,8 18,8 Asunto Oy Helsingin Corona 17,0 17,0
Asunto Oy Espoon Omenapuu 16,0 16,0 Asunto Oy Helsingin Eiranrannan Estella 30,8 30,8
Asunto Oy Espoon Paratiisiomena 18,3 18,3 Asunto Oy Helsingin Eliel Saarisen Tie 10 96,1 96,1
Asunto Oy Espoon Puropuisto 58,3 55,8 Asunto Oy Helsingin Finnilantalo 80,2 80,2
Asunto Oy Espoon Rastaspuistonpolku 22,6 22,6 Asunto Oy Helsingin Gadolininkatu 1 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Rastaspuistontie 8 73 73 Asunto Oy Helsingin Gerbera 12,7 12,7
Asunto Oy Espoon Ristiniementie 22 8,2 54 Asunto Oy Helsingin Graniittitie 8 ja 13 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Runoratsunkatu 5 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Happiness 22,2 22,2
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2020 omistusosuus %  omistusosuus %
Asunto Oy Helsingin Hildankulma 80,1 80,1 Asunto Oy Helsingin Piispantie 3 100,0 100,0
Asunto Oy Helsingin Isopurje 3,2 3,2 Asunto Oy Helsingin Pirta 171 171
Asunto Oy Helsingin Kaivonkatsojantie 2 16,4 16,4 Asunto Oy Helsingin Porthaninkatu 4 07 07
Asunto Oy Helsingin Kalevankatu 53 6,6 6.6 Asunto Oy Helsingin Puuskarinne 1 98,2 98,2
Asunto Oy Helsingin Kalliolinna 0,8 0,8 Asunto Oy Helsingin Paivélantie 72 77 77
Asunto Oy Helsingin Kanavaranta 8,8 8,8 Asunto Oy Helsingin Reginankuja 4 1,8 1,8
Asunto Oy Helsingin Kerttulinkuja 1 75 75 Asunto Oy Helsingin Rosas 9,6 9.6
Asunto Oy Helsingin Kokkosaarenkatu 4 20,8 20,8 Asunto Oy Helsingin Ruusutarhantie 2-4 30,7 30,7
Asunto Oy Helsingin Koralli 4, 4, Asunto Oy Helsingin Satoaalto 8,6 8,6
Asunto Oy Helsingin Koroistentie 94 94 Asunto Oy Helsingin Satorinne 8,5 8,5
Asunto Oy Helsingin Kultareuna 1 390 39,0 Asunto Oy Helsingin Serica 3,8 3,8
Asunto Oy Helsingin Kuusihovi 25,4 25,4 Asunto Oy Helsingin Solarus 59 59
Asunto Oy Helsingin Kylskirkontie 13 68,5 68,5 Asunto Oy Helsingin Solnantie 22 71,0 71,0
Asunto Oy Helsingin Kdysikuja 2 95 9,5 Asunto Oy Helsingin Solnantie 22 (LT) 27,0 27,0
Asunto Oy Helsingin Laivalahdenkaari 1 85,4 85,4 Asunto Oy Helsingin Stahlbergintie 4 93,5 93,5
Asunto Oy Helsingin Leikopiha 96 96 Asunto Oy Helsingin Taimistontie 9 2,8 2,8
Asunto Oy Helsingin Leikosaarentie 31 18,7 18,7 Asunto Oy Helsingin Tapaninkulo 4,7 4,7
Asunto Oy Helsingin Leikovuo 91 91 Asunto Oy Helsingin Tila 24,5 13,1
Asunto Oy Helsingin Lénnrotinkatu 32 55,1 55,1 Asunto Oy Helsingin Topeliuksenkatu 29 4,6 4,6
Asunto Oy Helsingin Mariankatu 19 1,0 1,0 Asunto Oy Helsingin Tulvaniitynpolku 5 2,0 2,0
Asunto Oy Helsingin Merenkavijs 5.1 5.1 Asunto Oy Helsingin Tunturinlinna 95 95
Asunto Oy Helsingin Minna Canthinkatu 24 1,1 11 Asunto Oy Helsingin T66l6n Oscar 25,3 25,3
Asunto Oy Helsingin Mustankivenraitti 5 94,6 94,6 Asunto Oy Helsingin Vanha Viertotie 16 68,8 68,8
Asunto Oy Helsingin Myllypellonpolku 4 5,1 5,1 Asunto Oy Helsingin Vanha Viertotie 18 42,8 42,8
Asunto Oy Helsingin Myllari 2,3 2,3 Asunto Oy Helsingin Villa Kuohu 25,6 25,6
Asunto Oy Helsingin Nautilus 26,0 26,0 Asunto Oy Hervannan Juhani 14,9 14,9
Asunto Oy Helsingin Nukkeruusunkuja 3 15,5 15,5 Asunto Oy Hiihtomé&entie 34 3,7 3,7
Asunto Oy Helsingin Otto Brandtin Polku 4 4,4 4,4 Asunto Oy Humalniementie 3-5 1,1 11
Asunto Oy Helsingin Pasilantornit 53,4 53,4 Asunto Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 33,4 33,4
Asunto Oy Helsingin Pasuunatie 8 3,8 2,2 Asunto Oy lidesranta 42 Tampere 10,0 6,6
Asunto Oy Helsingin Perustie 16 56,1 56,1 Asunto Oy Jukolanniitty 77 7.7
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Asunto Oy Jukolantanner 78 78 Asunto Oy Kuusitie 3 1,8 1,8
Asunto Oy Jussinhovi 35 35 Asunto Oy Lahden lyrkkérinteenpuisto 41,2 41,2
Asunto Oy lyvaskylan Harjukartano 23,0 23,0 Asunto Oy Lahden Kauppakatu 36 7.9 3,6
Asunto Oy lyvaskylan Harjunportti 18,7 18,7 Asunto Oy Lahden Roopenkuja 25,6 25,6
Asunto Oy lyvéskylén Lyseonlinna 6,8 4,6 Asunto Oy Lapinniemen Pallopurje 19 19
Asunto Oy lyvéskylan Taitoniekansato 17,4 17,4 Asunto Oy Lapintalo 1,0 1,0
Asunto Oy lyvaskylan Tanhurinne 24,1 24,1 Asunto Oy Lappeenrannan Kanavansato 2 12,5 12,5
Asunto Oy Jyvaskylan Torihovi 2,7 2,7 Asunto Oy Lauttasaarentie 11 1.6 1,6
Asunto Oy Jarvenpasn Alhonrinne 18,4 18,4 Asunto Oy Lempaéélan Moisionaukea 25 100,0 100,0
Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25,3 25,3 Asunto Oy Lielahdentie 10 91 91
Asunto Oy Kangasalan Kukkapuisto 6,3 6,3 Asunto Oy Lantinen Brahenkatu 8 0,8 0,8
Asunto Oy Kasarminkatu 10 26,7 26,7 Asunto Oy Mannerheimintie 108 3,0 3,0
Asunto Oy Kaukotie 10-12 3,1 3,1 Asunto Oy Mannerheimintie 148 2,5 2,5
Asunto Oy Kauniaisten Ersintie 9-11 55 55 Asunto Oy Mannerheimintie 77 1,2 1,2
Asunto Oy Kauniaisten Konsuli Bostads Ab 7.4 7.4 Asunto Oy Mannerheimintie 83-85 0,7 0,7
Asunto Oy Kauniaisten Ratapolku 6 100,0 100,0 Asunto Oy Mannerheimintie 93 0,3 0,3
Asunto Oy Ketturinne 1,3 1,3 Asunto Oy Mellunsusi 1,5 1,5
Asunto Oy Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 100,0 100,0 Asunto Oy Messeniuksenkatu 8 2,0 2,0
Asunto Oy Kirkkosalmentie 3 0,9 0,9 Asunto Oy Messila 70,0 70,0
Asunto Oy Kivisaarentie 2.7 2.7 Asunto Oy Muotialantie 31 7.0 7.0
Asunto Oy Kolehmaisentori 1,6 1,6 Asunto Oy Myllysalama 598 59,8
Asunto Oy Kukkolan Koivu 4,3 4,3 Asunto Oy Naantalin Kastovuorenrinne 16,7 16,7
Asunto Oy Kulmavuorenrinne 1,0 1,0 Asunto Oy Neulapadontie 4 1,2 1.2
Asunto Oy Kuovi 100,0 100,0 Asunto Oy Nokian Miharintie 38-40 13,1 13,1
Asunto Oy Kupittaan Kotka, Turku 10,9 10,9 Asunto Oy Nokian Virran Ritari 100,0 100,0
Asunto Oy Kupittaan Kurki, Turku 6,1 6,1 Asunto Oy Nordenskisldinkatu 8 2,5 2,5
Asunto Oy Kupittaan Peippo, Turku 34,6 34,6 Asunto Oy Nayttelijantien Pistetalot 1,4 1,4
Asunto Oy Kupittaan Satakieli, Turku 6,1 6,1 Asunto Oy Oskelantie 5 4,1 4,1
Asunto Oy Kuuselanpuisto 23,0 23,0 Asunto Oy Oskelantie 8 2.1 2,1
Asunto Oy Kuusihalme 2,3 2,3 Asunto Oy Otavantie 4 1.8 1,8
Asunto Oy Kuusitie 15 1.5 15 Asunto Oy Oulun Aleksanteri 100,0 100,0
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Asunto Oy Oulun Arvolankartano 21 21 Asunto Oy Solnantie 32 0,9 0,9
Asunto Oy Oulun Arvolanpuisto 9,0 90 Asunto Oy Sulkapolku 6 0,4 0,4
Asunto Oy Oulun Laamannintie 1 12,8 12,8 Asunto Oy Saastdkartano 0,3 0,3
Asunto Oy Oulun Laaniranta 6,0 6,0 Asunto Oy Taapuri 2,5 2,5
Asunto Oy Oulun Marsalkka 57 57 Asunto Oy Tallbergin Puistotie 1 2,0 2,0
Asunto Oy Oulun Notaarintie 1 24,4 24,4 Asunto Oy Tammitie 21 0,9 0,9
Asunto Oy Oulun Notaarintie 3 5,0 5,0 Asunto Oy Tampereen Charlotta 2,0 2,0
Asunto Oy Oulun Tullikartano 17,0 17,0 Asunto Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 66,7 50,7
Asunto Oy Oulun Tulliversja 40,7 40,7 Asunto Oy Tampereen Kanjoninkatu 15 56,3 56,3
Asunto Oy Pengerkatu 27 2,6 2,6 Asunto Oy Tampereen Kokinpellonrinne 2 86,9 86,9
Asunto Oy Pohjanpoika 8,0 8,0 Asunto Oy Tampereen Kristiina 191 191
Asunto Oy Poutuntie 2 37 37 Asunto Oy Tampereen Kyyhky 1,1 8,1
Asunto Oy Puistokaari 13 1,9 1.9 Asunto Oy Tampereen Rotkonraitti 6 48,2 48,2
Asunto Oy Puolukkasato 59 59 Asunto Oy Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 5,6 5,6
Asunto Oy Puolukkavarikko 33,9 33,9 Asunto Oy Tampereen Strada 46,6 46,6
Asunto Oy Raikukuja Il 100,0 100,0 Asunto Oy Tampereen Waltteri 23,9 23,9
Asunto Oy Raikurinne 1 1,3 1,3 Asunto Oy Tapiolan ltskartano, Espoo 53,6 53,6
Asunto Oy Raision Tasontorni 393 393 Asunto Oy Tapiolan Tuuliniitty Espoo 6,8 6,8
Asunto Oy Raision Toripuisto 57,0 20,8 Asunto Oy Tarkkampujankatu 14 44,1 44,1
Asunto Oy Rantasentteri 1,5 1,5 Asunto Oy Tasatuomo 13 1,3
Asunto Oy Risto Rytin Tie 28 Bostads Ab 1.5 1.5 Asunto Oy Terhokuja 6 1,3 1,3
Asunto Oy Ristolantie 7 2,5 2,5 Asunto Oy Tikkamatti 98 98
Asunto Oy Riviuhkola 4,4 4,4 Asunto Oy Turun Asemanlinna 20,9 20,9
Asunto Oy Ryytikuja 5 0,8 0,8 Asunto Oy Turun Eteléranta |l 3.2 3.2
Asunto Oy Saarenkeskus 0,4 0,4 Asunto Oy Turun Eteléranta Il 2,9 2,9
Asunto Oy Salpakolmio 31,3 31,3 Asunto Oy Turun Eteléranta IV (ASSI) 3,0 3,0
Asunto Oy Satakallio 0,2 0,2 Asunto Oy Turun Fregatinranta 4,7 4,7
Asunto Oy Satokaunokki 75 75 Asunto Oy Turun Férinranta I 1,0 1,0
Asunto Oy Satosorsa 19,9 19,9 Asunto Oy Turun Hehtokatu 30,5 10,2
Asunto Oy Satosyppi 12,1 12,1 Asunto Oy Turun Ipnoksenrinne 6,7 6,7
Asunto Oy Savilankatu 1b 33,3 33,3 Asunto Oy Turun Kivimaanrivi 6,5 6,5
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Asunto Oy Turun Kiviniemenpuisto 0,8 0,8 Asunto Oy Vantaan Tammistonkatu 29 291 291
Asunto Oy Turun Linnanhuippu 11 11 Asunto Oy Vantaan Tuurakuja 4 34,1 34,1
Asunto Oy Turun Linnanpuisto 8,8 8,8 Asunto Oy Vantaan Tshkis 33,2 33,2
Asunto Oy Turun Mietoistenkuja 94 94 Asunto Oy Vantaan Uomarinne 5 100,0 100,0
Asunto Oy Turun Pernon Kartanonlaakso 21,8 21,8 Asunto Oy Vantaan Varikkokaarre 2 100,0 100,0
Asunto Oy Turun Puutarhakatu 50 13,1 13,1 Asunto Oy Vantaan Varikonaarre 3,3 3,3
Asunto Oy Turun Sipimetsa 8,5 8,5 Asunto Oy Viides Linja 16 11 11
Asunto Oy Turuntie 112 1,4 1,4 Asunto Oy Viikinkisankari 31,1 31,1
Asunto Oy Turuntie 63 1,6 1,6 Asunto Oy Vilhonvuorenkatu 8 - Bostads Ab Vilhelmsbergsgatan 8 11 11
Asunto Oy Tykkikuja 7 100,0 100,0 Asunto Oy Vuomeren-Salpa 27 27
Asunto Oy T6616n Estradi, Helsinki 63,0 63,0 Asunto Oy Vuorastila 99,0 99,0
Asunto Oy T658l6n Gaala 50,3 50,3 Asunto Oy Vuoreksen Vega, Tampere 83,8 83,8
Asunto Oy Ulpukkaniemi 25,4 25,4 Asunto Oy Vuosaaren Meripihka Helsinki 42,7 42,7
Asunto Oy Vaasankatu 15 0,8 0,8 Asunto Oy Valkynkallio 0,8 0,8
Asunto Oy Vallinkyyhky 6,0 6,0 Asunto-Osakeyhtié Amos 0,5 0,5
Asunto Oy Vantaan Albert Petreliuksen Katu 8 7.7 7.7 Asunto-Osakeyhtis Arabian Valo, Helsinki 52,2 52,2
Asunto Oy Vantaan Kilterinpuisto 53,0 53,0 Asunto-Osakeyhtid Fredrikinkatu 38 2,7 2,7
Asunto Oy Vantaan Kivivuorentie 8 A-B 100,0 100,0 Asunto-Osakeyhti Haagan Talontie 4 31 3,1
Asunto Oy Vantaan Kivivuorentie 8 C 100,0 100,0 Asunto-Osakeyhtid Kristianinkatu 2 17 17
Asunto Oy Vantaan Karajakuja 3 19,8 19,8 Asunto-Osakeyhtid Kulmakatu 12 2,1 2,1
Asunto Oy Vantaan Liesitorin Palvelutalo 2,5 2,5 Asunto-Osakeyhtid Kuusitie 9 2,3 2,3
Asunto Oy Vantaan Maarinrinne 12,0 12,0 Asunto-Osakeyhtit Merimiehenkatu 41 Bostadsaktiebolag 1,6 1.6
Asunto Oy Vantaan Maarukanrinne é 14,6 14,6 Asunto-Osakeyhtié Minna Canthin Katu 22 2,4 2,4
Asunto Oy Vantaan Minkkikuja 49,0 49,0 Asunto-Osakeyhtié Mursu 0,5 0,5
Asunto Oy Vantaan Orvokkitie 17 14,3 14,3 Asunto-Osakeyhtid Nervanderinkatu 9 2,6 2,6
Asunto Oy Vantaan Pakkalanrinne 3 41,8 41,8 Asunto-Osakeyhti Otavantie 3 0,6 0,6
Asunto Oy Vantaan Pakkalanruusu 3,1 31 Asunto-Oy Laajalahdentie 26 6,5 6,5
Asunto Oy Vantaan Ravurinmaki 33,2 33,2 Asunto-Oy Mannerheimintie 100 0,9 0,9
Asunto Oy Vantaan Solkikuja 5 100,0 100,0 Asunto-Oy Mariankatu 21 1.3 1,3
Asunto Oy Vantaan Talvikkitie 38 96,1 96,1 Asunto-oy Turun Linnankatu 37 a 1,7 1.7
Asunto Oy Vantaan Tammiston Tringa 8,3 8,3 Asunto-Oy Ulvilantie 11b 0,6 0,6
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Bostads Ab Bjérneborgsvigen 5 0.5 0.5 Kiinteistd Oy Espoon Puikkarinmaki 100,0 100,0
Bostads Ab Kajaneborg 73 73 Kiinteists Oy Espoon Pyhsjarventie 1 100,0 100,0
Bostads Ab Kvarnhyddan 1,8 1,8 Kiinteists Oy Espoon Rummunlysjankatu 11 D-E 100,0 100,0
Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1 Kiinteists Oy Espoon Sepetlahdentie 6 100,0 100,0
Bostads Ab Spargidddan Asunto Oy 13 1,3 Kiinteists Oy Espoon Siniheina 100,0 100,0
Bostadsaktiebolaget Lénegropen, Skidbacksvagen 18 1,6 1,6 Kiinteists Oy Espoon Soukanniementie 1 100,0 100,0
Etels-Hémeen Talo Oy 81,3 81,3 Kiinteists Oy Espoon Taivalméki 5 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Heinjoenpolku 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Espoon Taivalrinne 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Henttaan puistokatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Tshtimétie 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Henttaan puistokatu 8 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Espoon Viherlaaksonranta 3-5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Hopeavillakko 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Viherlaaksonranta 7 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Espoon Jousenkaari 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Zanseninkuja 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Jousenkaari 7 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Eura lll 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kala-Maija 4 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Amiraalinkatu 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kilonkallionkuja 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Atlantinkatu 12 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kilvoituksentie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Capellan puistotie 21 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Kiskottajankuja 4 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Castreninkatu 3 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Kuunsirppi 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Hakaniemenkatu 9 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kyyhkysmaki 16 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Heikkilantie 10 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kyyhkysmaki 9 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Hdmeenpenger 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Lansantie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Ida Aalbergin Tie 3 A 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Likusterikatu 1D 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Ida Aalbergintie 1b 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Linnustajantie 17 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Juhani Ahon Tie 12-14 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Magneettikatu 8 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Junonkatu 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Majurinkatu 3 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Kaarenjalka 5 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Matinniitynkuja 8 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Kaarenjalka 5a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Niittymaantie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kangaspellontie 1-5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Niittysillankulma 2 C-D 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaustisenpolku 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Perkkaankuja 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kiillekuja 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Porarinkatu 2 D - E 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kirjala 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Porarinkatu 2 F 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Klaavuntie 8-10 100,0 100,0
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Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus %
Kiinteistd Oy Helsingin Korppaanméentie 17 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Tilkankatu 15 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Korppaanméentie 21 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Tilkankatu 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kristianinkatu 11-13 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Tilkankatu 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 10a 75.5 75,5 Kiinteists Oy Helsingin Tulisuontie 20 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 12a 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vanha Viertotie 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 14 A 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vanha Viertotie 8 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 8a 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Venemestarintie 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Lapponia 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Vervi 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Lauttasaarentie 19 58,3 58,3 Kiinteistd Oy Helsingin Vetelintie 5 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Leirikuja 3 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Viulutie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Lontoonkatu 9 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Yuosaaren Helmi 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Malagankatu 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Valskarinkatu 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Mechelininkatu 12-14 100,0 100,0 Kiinteists Oy lyvaskylan Ailakinraitti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Meripellonhovi 98,3 98,3 Kiinteists Oy lyvéskylan Yliopistonkatu 18 Ja Keskustie 17 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Mestari 100,0 100,0 Kiinteists Oy lyvaskylan Aijslanrannan Ansaritie 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Navigatortalo 44,7 44,7 Kiinteists Oy Kaarinan Auranpihat 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Pajaméentie 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kangasalan Unikkoniitty 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Pajamé&entie 7 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Kapellimestarinparkki 91 91
Kiinteists Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kastevuoren Palvelutalo 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 5 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Keravan Papintie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kulmavuorenpiha 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kupittaan Kyyhky 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Paaskylanrinne 100,0 100,0 Kiinteists Oy Lahden Mesisurri 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Rikhard Nymanin Tie 3 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Lahden Nuolikatu 9 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Riontshti 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Mannerheimintie 170 63,3 63,3
Kiinteistd Oy Helsingin Rusthollarinkuja 2 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Matinkylén Poutapilvi 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Sateenkaari 100,0 100,0 Kiinteists Oy Myyrinhaukka 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Siltavoudintie 20 100,0 100,0 Kiinteists Oy Nekalanpuisto 2,9 2,9
Kiinteists Oy Helsingin Snellmaninkatu 23 100,0 100,0 Kiinteists Oy Niittaajankadun Klaava 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Stenbackinkatu 5 60,0 60,0 Kiinteists Oy Niittykummun Huippuparkki 36,5 36,5
Kiinteists Oy Helsingin S&hké&ttsjankatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Nakinkuja 6 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Oulun Aleksinranta 100,0 100,0 Kiinteists Oy Tampereen Tuiskunkatu 7 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Hoikantie 14-22 100,0 100,0 Kiinteists Oy Terhokuja 3 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Kalevalantie 100,0 100,0 Kiinteists Oy Tohlopinkontu (Sato-As.) 100,0 60,0
Kiinteists Oy Oulun Laanila | 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Gransbackankuja 3 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Laanila IV 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Joutsenpuisto 7 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Paalikatu 23 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Kaivokatu 10 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Peltolantie 18 B 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Marmoririnne 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Rautatienkatu 74 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Metallikatu 100,0 100,0
Kiinteists Oy Oulun Rautatienkatu 78 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Pryssinkatu 13 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Sammon Parkki 21,2 21,2 Kiinteistd Oy Turun Ratavahdinrinne 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Satulaparkki 53,3 53,3 Kiinteists Oy Turun Rauhankatu 8 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Aitolahdentie 22 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Sato-Koto 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Aitolahdentie 24 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Sukkulakoti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Alapeusonkatu 6 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Turun Tervaporvari 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Atanvayls 4A 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Uudenmaanlinna 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Atanvayla 4B 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Turun Veistamontori 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Hannulanpolku 10 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Westparkin Tuija 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Hervannan Puistokallio 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vallikallionpolku 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Harmélanrannan Aurinkokallio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Aapramintie 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Harmélanrannan Sisu 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Havukoskenkatu 20 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen lidesranta 18 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Heporinne 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Jankanpuisto 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Hiekkaharjuntie 16 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Kaidanpaaty 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Horsmakuja 4a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Kauppa-aukio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kaarenkunnas 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Linnanherra 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kaarenlehmus 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Pappilan Herra 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kesaniitty 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Puistofasaani 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kevéatpuro 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Ruovedenkatu 11 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Krassipuisto 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Sammon Kalervo 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kukinkuja 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Tarmonkatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Leksankuja 3 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Tieteenkatu 14 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Martinpaasky 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus %
Kiinteistd Oy Vantaan Myyrinmutka 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Uudenmaantulli 24,3 24,3
Kiinteistc Oy Vantaan Oritie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Orvokkikuja 1a 100,0 100,0 Sato-Joustokoti Oy
Kiinteists Oy Vantaan Orvokkikuja 1b 100,0 100,0 Asunto-osakeyhtid Talin Estelle, Helsinki 85,4 85,4
Kiinteists Oy Vantaan Pakkalanportti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Pakkalanrinne 5-7 100,0 100,0 SATOkoti Oy
Kiinteists Oy Vantaan Peltolantie 14 100,0 100,0 Kiinteists Oy Ida Aalbergintie 1 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Vantaan Pronssikuja 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Tohlopinkontu 100,0 40,0
Kiinteistd Oy Vantaan Raikukuja 4B 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Vantaan Ruostekuja 3 100,0 100,0 SATOkoti 21 Oy
Kiinteists Oy Vantaan Solkikuja 2 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 7 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Sompakuja 2-4 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 7a 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Vantaan Tempo 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Teodora 100,0 100,0 SATOkoti 24 Oy
Kiinteists Oy Vantaan Tykkikuja 11 100,0 100,0 Asunto Oy Vantaan Neulansilma 2,2 2,2
Kiinteists Oy Vantaan Vihvilatie 3 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Yl&jarven Soppeenkataja 100,0 100,0 Suomen Vuokrakodit 3 Oy
Kiinteistd Oy Yl&jarven Viljavainio 100,0 100,0 Asunto Oy Turun Westparkin Eeben 100,0 100,0
KiinteistsOy Espoon Ruusulinna 100,0 100,0 Asunto Oy Vantaan Piparminttu 100,0 100,0
Kiinteisdt Oy Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 100,0 100,0 Asunto Oy Vantaan Rubiinikehs 1B 100,0 100,0
Kiinteisdt Oy Helsingin Nayttelijantie 24 100,0 100,0
OO0 SATO RUS 100,0 100,0 Suomen Satokodit 19 Oy
Sato-Neva Oy 100,0 100,0 Pellervon Pys&kainti KOy 16,0 16,0
Sato-Pietari Oy 100,0 100,0
Tydvden Asunto-osakeyhtid Rauha 10,2 10,2 Suomen Satokodit 21 Oy
Omsesidiga Fastighets Ab Malmeken 13,0 13,0 Asunto Oy Espoon Kaskenkaatajantie 5 100,0 100,0
Asunto Oy Helsingin Arhotie 22 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajien Asunnot Oy Asunto Oy Helsingin Myllymatkantie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Puutorin Pyssk&inti 51,6 51,6
Asunto Oy Oulun Peltopyy 100,0 100,0 Suomen Satokodit 22 Oy
Asunto Oy Helsingin Tila 24,5 1,4 Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn

Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus %
Sato VK 19 Oy Asunto Oy Espoon Puropuisto 58,3 2,5
Asunto Oy lyvaskylan Maalaiskunnan Kirkkotie 3 61,6 12,1 Asunto Oy Espoon Ristiniementie 22 8,2 2,8
Asunto Oy Kaarinan Katariinankallio 35,8 23,5 Asunto Oy Espoon Sokerilinnantie 1 5,9 1.6
Asunto Oy Kaarinan Kultarinta 399 26,5 Asunto Oy Espoon Séterinkatu 10 191 13,0
Asunto Oy Tampereen Rantatie 13 E-G 44,6 41,6 Asunto Oy Espoon Zanseninkuja 4 78,2 60,8
Asunto Oy Turun Merenneito 24,7 14,6 Asunto Oy Helsingin Pasuunatie 8 3,8 1,6
Asunto Oy Turun Meripoika 40,8 26,0 Asunto Oy Helsingin Taavetinaukio 4 3,9 3,9
Asunto Oy Helsingin Vanhanlinnantie 10 14,0 3,8

Sato VK 20 Oy Asunto Oy lidesranta 42 Tampere 10,0 3.4
As. Oy Helsingin Lintulahdenpuisto 100,0 100,0 Asunto Oy lyvéaskylan Maalaiskunnan Kirkkotie 3 61,6 49,5
Asunto Oy Espoon Séterinkatu 10 191 6,1 Asunto Oy lyvaskylan Vaneritori 4 85,8 66,0
Asunto Oy Oulun Laamannintie 86,4 43,5 Asunto Oy Kaarinan Katariinankallio 35,8 12,3
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 14,0 10,2 Asunto Oy Kaarinan Katariinanrinne 53 53
Asunto Oy Kaarinan Kiurunpuisto 86,6 57,0

Sato VK 21 Oy Asunto Oy Kaarinan Kultarinta 39,9 13,4
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 78,2 17,4 Asunto Oy Kaarinan Mattelpiha 92,9 56,9
lyvaskylan Vaneritori 4 As Oy 85,8 19,8 Asunto Oy Kaarinan Verkapatruuna 12,2 12,2
Kaarinan Mattelpiha As Oy 92,9 36,0 Asunto Oy Lahden Kauppakatu 36 7.9 4,3
Turun Unikkoniitty As Oy 82,4 13,9 Asunto Oy Oulun Laamannintie 86,4 42,9
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 82,3 31,2 Asunto Oy Oulun Laamannintie 14 ja 17 96,5 34,6
Asunto Oy Raision Toripuisto 57,0 36,2

Sato VK 22 Oy Asunto Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 66,7 16,0
Espoon Numersinkatu 6 As Oy 777 92 Asunto Oy Tampereen Kylsleni 95,3 24,6
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 86,6 296 Asunto Oy Tampereen Kyyhky 1,1 3,0
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 96,5 61,9 Asunto Oy Tampereen Rantatie 13 E-G 44,6 3,0
Tampereen Kylaleni As Oy 95,3 70,7 Asunto Oy Turun Hehtokatu 30,5 20,3
Turun Maarianportti As Oy 100,0 100,0 Asunto Oy Turun Merenneito 24,7 10,1
Asunto Oy Turun Meripoika 40,8 14,8

Sato-Osaomistus Oy Asunto Oy Turun Seiskarinkulma 10,0 10,0
Asunto Oy Espoon Nostovaenkuja 1 38 3,8 Asunto Oy Turun Unikkoniitty 82,4 68,5
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 6 777 68,5 Asunto Oy Tuusulan Naavankierto 10 23,9 23,9
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Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2020 omistusosuus % omistusosuus %
Asunto-Oy Vantaan Herttuantie 3 82,3 51,1
Vatrotalot 2 Oy
Sato-Osaomistus Oy 100,0 100,0
Vatrotalot 5 Oy
Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5
Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 10,6 10,6
Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0
Kylanp&anpelto As Oy 43,8 43,8
Laakavuorentie 4 As Oy 391 391
Meriramsi As Oy 25,56 25,6
Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5
Meri-Rastilan tie 9 As Oy 91 91
Nurmijarven Kylanp&ankaari As Oy 45,0 45,0
Nurmijsrven Kylanpaanniitty As Oy 35,2 35,2
Raudikkokuja 3 KOy 100,0 100,0
Vantaan Ravurinpuisto As Oy 61,1 61,1
Sato-Rakennuttajat Oy
Uusi Sarfvik Oy 60,0 41,7
Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 41,7
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[ 14 o0 oo [ 1
EMOYHTION TILINPAATOS, FAS
EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS
€ liite 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 € liite 31.12.2020 31.12.2019
Liikevaihto 2 10 023 723,92 9 878 134,09 Vaihtuvat vastaavat
Liiketoiminnan muut tuotot 3 330 197,21 84 239,76 Vaihto-omaisuus 18 1322 407,22 1399 124,35
Materiaalit ja palvelut 4 -101 934,65 -137 187,15 Pitkdaikaiset saamiset, konserniyhtist 19 1005277 412,23 793 616 825,14
Henkilsstokulut 56,7 -2 277 919,43 -2 287 710,30 Pitkdaikaiset saamiset, ulkopuoliset 19 176 908,20 196 564,66
Poistot ja arvonalentumiset 8 -1879 514,79 -1602 873,86 Lyhytaikaiset saamiset, konserniyhtist 20 423240 244,96 357 963 699,59
Liiketoiminnan muut kulut 9 -10270563,67 -14 082 460,84 Lyhytaikaiset saamiset, ulkopuoliset 20 39 421 988,30 6003 929,66
Liikevoitto/-tappio -4 176 011,41 -8 147 858,30 Rahat ja pankkisaamiset 235 344 373,71 568 025,28
Yhteensa 1704783 334,62 1159 748 168,68
Rahoitustuotot ja -kulut 10 -39 122 652,00 -48 021 878,59
Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja -43 298 663,41  -56 169 736,89 VASTAAVAA YHTEENSA 2779 111 998,36 2 234 427 485,19
Konserniavustukset 11 117 000 000,00 105 000 000,00 VASTATTAVAA
Tuloverot 12 -15662 020,82 -11 290 940,32 Oma pédoma 21,22
Tilikauden voitto 58 039 315,77 37539 322,79 Osakepadoma 23 4 442192,00 4 442192,00
Vararahasto 43 683 500,96 43 683 500,96
EMOYHTION TASE, FAS Muut rahastot 115 978 036,35 115 978 036,35
Edellisten ftilikausien voitot 196 136 798,71 158 597 475,92
€ liite 31.12.2020 31.12.2019 Tilikauden voitto 58 039 315,77 37 539 322,79
VASTAAVAA Yhteensa 418 279 843,79 360 240 528,02
Pysyvat vastaavat Vieras pddoma
Aineettomat hyddykkeet 13 3 966 465,98 4117 061,24 Pitkdaikaiset velat, ulkopuoliset 24 1889776 257,69 1358 333 455,68
Aineelliset hyddykkeet 14 2 439 794,83 2 570 289,37 Lyhytaikaiset velat, konserniyhtist 25 271788 748,48 138 681 987,33
Osuudet saman konsernin yrityksissa 15 1066 962748,58 1066 931 475,81 Lyhytaikaiset velat, ulkopuoliset 25 199 267 148,40 377 171 514,16
Osuudet osakkuusyrityksissa 16 1250,00 1250,00 Yhteensa 2360 832154,57 1874186 957,17
Muut osakkeet ja osuudet 17 958 404,35 1059 240,09
Yhteenss 1074 328 663,74 1074 679 316,51 VASTATTAVAA YHTEENSA 2779 111 998,36 2 234 427 485,19
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EMOYHTION RAHOITUSLASKELMA, FAS
€ 11-3112.2020  11.-31122019 € 11.-3112.2020  1..-31.12.2019
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot

Investoinnit muihin sijoituksiin

Luovutustulot muista sijoituksista

Mydnnetyt lainat

Lainasaamisten takaisinmaksut

-1637 619,15

141 058,60

-36 996 957,46
120 492,20

-132 036 324,67
42 864 172,38

-3 411 809,19
179 344,01

-52 888,04

-19 617,01

-256 987 915,54
63 005 338,86

Tilikauden voitto 58 039 315,77 37 539 322,79
Oikaisut:

Poistot 1879 514,79 1602 873,86
Rahoitustuotot (-) tai -kulut (+) 39 122 652,00 48 021 878,59
Tuloverot 15 662 020,82 11290 940,32
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -99 863,76 -62 891,98
Konserniavustukset -117 000 000,00 -105 000 000,00
Rahavirta ennen kéyttépadoman muutosta -2 396 360,38 -6 607 876,42
Kayttopadoman muutos:

Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / liséys (-) -884 464,03 228 472,69
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / liséys (-) 76 717.13 31285,74
Lyhytaikaisten velkojen vihennys (-) / liséys (+) -24 006 642,54 20 056 744,73
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -27 210 749,82 13 708 626,74

Maksetut korot
Saadut osingot
Saadut korot
Muut rahoituserat

Maksetut vilittémat verot

-31135 198,75
170 000,00
17101 113,07
-15 050 649,62
-11 372 515,55

-33 600 963,98
0,00

10 889 658,90

-19 447 942,48

-18 279 766,07

Investointien rahavirta (B)

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Lainojen nostot

-127 545 178,10

1071933 898,63

-197 287 546,91

1443 268 869,10

Liiketoiminnan rahavirta (A)

-67 498 000,67

-46 730 386,89

Lainojen takaisinmaksut -724 422 798,33 -1218 051733,59
Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos -22 691573,10  -81 420 391,88
Konserniavustukset (maksuperusieiset) 105 000 000,00 127 150 000,00
Maksetut osingot ja muu voitonjako 0,00  -28 311533,50
Rahoituksen rahavirta (C) 429 819 52720 242 635 210,13
Laskelman mukainen rahavarojen muutos 234 776 348,43 -1382 723,67
Rahavarat tilikauden alussa 568 025,28 1950 748,95
Rahavarat tilikauden lopussa 235 344 373,71 568 025,28
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SATO LYHYESTI /

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS /

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Perustiedot
SATO Oyj:n kotipaikka on Helsinki ja rekistersity
osoite Panuntie 4, 00610 Helsinki.

SATO Oyj kuuluu Fastighets Ab Balder -konserniin.
SATO Oyj:n suurin osakkeenomistaja on Balder
Finska Otas Ab 55,8 %:n omistusosuudella. Balder
Finska Otas Ab on Fastighets Ab Balderin tytaryhtio.

Yleiset laatimisperiaatteet
SATO Oyj:n tilinp&atds on laadittu Suomen kirjan-
pitolain ja -asetusten seké osakeyhtidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintokulu-
veloituksiin liittyvat tuotot
Vuokraustoiminta- ja hallintokuluveloitustuotot
tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty
taseeseen hankintamenoon vahennettyns suunnitel-
man mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
nuksilla. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu
tasapoistoina aineettomien ja aineellisten hyddyk-
keiden taloudellisten pitoaikojen perusteella.

Poistoajat ovat:

Muut pitk&vaikutteiset menot 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta
Rakennelmat 15 vuotta
Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3-6 vuotta
Vaestonsuojat 40 vuotta
Autot 4 vuotta

Osuudet saman konsernin yrityksissé on merkitty
taseeseen hankintamenoon véhennettynd mahdolli-
silla arvonalennuksilla.

Elakemenojen jaksotus

Elsketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisessa
eldkevakuutusyhtidssa. Elskemenot on kirjattu
suoriteperusteisesti kuluksi tuloslaskelmaan.

Kehitysmenot
Kehitysmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan sill3
tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.

Vaihto-omaisuuden arvostus
Vaihto-omaisuus on arvostettu vilittémaan
hankintamenoon ftai sitd alemman todennikdisen
myyntihinnan méaéraisens.

Johdannaissopimukset
Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuva-
korkoisten lainojen korkoriskilts. Johdannaisten
korkotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle.

Negatiivisen kdyvdn arvon omaavien johdannaisten
osalta yhtid kirjaa koko kdyvan arvon velan taseen
pitks- ja lyhytaikaiseen vieraaseen pdsomaan.
Velasta ei kirjata laskennallista verosaamista.

Positiivisen kdyvan arvon omaavien johdannaisten
kédypia arvoja ei arvosteta kirjanpidossa ja positiiviset
kayvat arvot esitetddn ainoastaan liitetiedoissa.

Johdannaisten kdyvéanarvon méaarittelyissa kaytetyists
menetelmists on kerrottu konsernin liitetiedossa 27.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
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2. LIIKEVAIHTO

SATO LYHYESTI

/

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS /

6. JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

€

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

1.1.-31.12.2020

TILINPAATOS

1.1.-31.12.2019

€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Vuokratuotot ja kayttskorvaukset 1908 602,31 2 497 811,92
Muut tuotot 653 276,82 618 72717
Hallintokuluveloitukset 7 461 844,79 6 761595,00
Yhteensa 10 023 723,92 9 878 134,09

3. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet

7. HENKILOSTO KESKIMAARIN

485 632,93

1.1.-31.12.2020

821 682,51

1.1.-31.12.2019

Henkilsita 16 16
€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Liiketoiminnan muut tuotot 230 333,45 1730,77 8. POISTOT
Vslityspalkkiot myydyists kohteista 0,00 0,00
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 99 863,76 82 508,99 € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Yhteensa 330 197,21 84 239,76 Poistot aineettomista hysdykkeista 1043 683,07 919 658,01
Poistot aineellisista hyddykkeista 835 831,72 683 215,85
4. MATERIAALIT JA PALVELUT Yhteensi 187951479 1602 873,86

€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 25 217,52 34 765,41
Varastojen muutos 76 71713 102 421,74
Yhteensa 101 934,65 137 187,15

5. HENKILOSTOKULUT

€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Palkat 1980 223,65 1897 825,97
Elakekulut 247 741,99 353 572,17
Muut henkilstdsivukulut 49 953,79 36 312,16
Yhteensa 2 277 919,43 2287 710,30

9. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Vuokrat 231 640,69 481 446,76
Kiinteistdjen hoitokulut 261 408,02 975 559,96
Muut kiinteat kulut* 9 617 726,69 11160 209,37
Liiketoiminnan muut kulut 159 788,27 1465 244,75
Yhteensa 10 270 563,67 14 082 460,84

* Tilintarkastuspalkkiot olivat 96 476,74 (85 191,00) euroa ja muut tilintarkastukseen liittyvat toimeksiannot olivat
74 628,00 (73 720,00) euroa vuosina 2020 ja 2019. Tilintarkastusyhteisslta hankitut veroneuvontapalvelut olivat

8 073,30 euroa vuonna 2020 ja 9 256,00 euroa vuonna 2019.
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10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT 13. AINEETTOMAT HYODYKKEET
€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 € 2020 2019
Korkotuotot ja muut tuotot pitkaaikaisista sijoituksista Muut pitkévaikutteiset menot
Saman konsernin yrityksilts 17 280 915,77 10 932 118,22 Hankintameno 1.1. 10 322 109,21 8 303 960,70
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksissa 170 000,00 0,00 Lisaykset 893 087,81 2018 148,51
Muilta 294 413,74 3 372,09 Vahennykset 0,00 0,00
Yhteensa 17 745 329,51 10 935 490,31 Hankintameno 31.12. 11 215 197,02 10 322 109,21
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 6205 047,97 5285 389,96
€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Vshennysten kertyneet poistot 0,00 0,00
Korkokulut ja muut rahoituskulut Tilikauden poistot 1043 683,07 919 658,01
Saman konsernin yrityksille -5 658 626,32 0,00 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 7 248 731,04 6 205 047,97
Muille: Kirjanpitoarvo 31.12. 3 966 465,98 4117 061,24
Korkokulut -37 024 505,89 -32 828 475,18
Muut rahoituskulut -9 392 023,30 -18 360 704,72 Aineettomat hyddykkeet yhteensa 3 966 465,98 4117 061,24
Johdannaisten kéyvan arvon muutos -4 792 826,00 -7 768 189,00
Yhteensi -56 86798151 -58 957368,90 4. AINEELLISET HYODYKKEET
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -39 122 652,00  -48 021 878,59 € 2020 2019
Maa- ja vesialueet
1. KONSERNIAVUSTUKSET Hankintameno 1.1. 19 595,69 19 595,69
Hankintameno 31.12. 19 595,69 19 595,69
€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Kirjanpitoarvo 31.12. 19 595,69 19 595,69
Saadut konserniavustukset 117 000 000,00 105 000 000,00
Yhteensi 117 000 000,00 105 000 000,00  Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 10 275,62 10 275,62
12. TULOVEROT Hankintameno 31.12. 10 275,62 10 275,62
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 10 274,62 10 274,62
€ 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 10 274,62 10 274,62
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 15 662 020,82 11290 940,32 Kirjanpitoarvo 31.12. 1,00 1,00
Yhteensa 15 662 020,82 11290 940,32
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 313928 313928
Hankintameno 31.12. 3139,28 3139,28
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15. OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA
€ 2020 2019 € 2020 2019
Koneet ja kalusto Hankintameno 1.1. 1066 931 475,81 1066 898 244,2
Hankintameno 1.1. 5007 101,70 4 070 395,34 Jarjestelyt ja siirrot erien vélills 31272,77 33 231,58
Lisgykset 215 942,29 1204 513,59 Vahennykset 0,00 0,00
Vahennykset -227 287,87 -267 807,23 Hankintameno 31.12. 1066 962 748,58 1066 931 475,81
Hankintameno 31.12. 4 995 756,12 5007 101,70 Kirjanpitoarvo 31.12. 1066 962 748,58 1066 931 475,81
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3103 660,48 2725 328,20
Vshennysten kertyneet poistot -188 093,71 -170 972,21 16. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA
Tilikauden poistot 684 983,58 549 304,49
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 3 600 550,35 3103 660,48 € 2020 2019
Kirjanpitoarvo 31.12. 1395 205,76 1903 441,22 Hankintameno 1.1. 1250,00 1250,00
Hankintameno 31.12. 1250,00 1250,00
Muut aineelliset hyodykkeet Kirjanpitoarvo 31.12. 1250,00 1250,00
Hankintameno 1.1. 1553 686,53 1381 818,05
Lisdykset 0,00 171 868,48 17. MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Hankintameno 31.12. 1553 686,53 1553 686,53
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 940 152,95 806 241,59 € 2020 2019
Tilikauden poistot 150 848,14 133 911,36 Hankintameno 1.1. 1090 081,63 1070 425,17
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 1091 001,09 940152,95  Lisdykset 19 656,46 19 656,46
Kirjanpitoarvo 31.12. 462 685,44 61353358  Vahennykset -120 492,20 0,00
Hankintameno 31.12. 989 245,89 1090 081,63
Keskeneriiset hysdykkeet Kertyneet arvonalennukset 1.1. 30 841,54 30 841,54
Hankintameno 1.1. 30 578,61 0,00 Kertyneet arvonalennukset 31.12. 30 841,54 30 841,54
Lisdykset 528 589,05 30 578,61 Kirjanpitoarvo 31.12. 958 404,35 1059 240,09
Hankintameno 31.12. 559 167,66 30 578,61
Kirjanpitoarvo 31.12. 559 167,66 30 578,61 Sijoitukset yhteensa 1067 922 402,93 1067 991 965,90
Aineelliset hysdykkeet yhteensi 2 439 794,83 2 570 289,38 18. VAIHTO-OMAISUUS

€ 2020 2019
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 1080 722,75 1157 439,88
Muu vaihto-omaisuus 241 684,47 241 684,47
Kirjanpitoarvo 31.12. 1322 407,22 1399 124,35

SATOn vuosikertomus 2020 68



Qo

SATO LYHYESTI / TOIMITUSIOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
19. PITKAAIKAISET SAAMISET
€ 2020 2019 € 2020 2019
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta Siirtosaamisten olennaiset erit
Lainasaamiset, konserni 1005277 412,23 793 616 825,14 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1336 165,79 5 625 671,06
Yhteensa 1005 277 412,23 793 616 825,14 Muut 805 985,86 150 654,63
Yhteensa 2142 151,65 5776 325,69
€
Saamiset muilta 21. OMA PAAOMA
Lainasaamiset 176 908,20 196 564,66
Yhteensa 176 908,20 196 564,66 € 2020 2019
Osakepdgoma 1.1. 4 442 192,00 4 442 192,00
Pitksaikaiset saamiset yhteensa 1005 454 320,43 793 813 389,80 Osakep&&doma 31.12. 4 442192,00 4 442192,00
20. LYHYTAIKAISET SAAMISET Vararahasto 1.1. 43683 500,96 43 683 500,96
Vararahasto 31.12. 43 683 500,96 43 683 500,96
€ 2020 2019
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta Kayttsrahasto 1.1. 1132 319,33 1132 319,33
Muut saamiset 422 502 973,31 357 841 228,51 Kayttdrahasto 31.12. 1132 319,33 1132 319,33
Siirtosaamiset 737 271,65 122 471,08
Yhteensi 423 240 244,96 357 963 699,59 Sijoitetun vapaan oman p&aoman rahasto 1.1. 114 845 717,02 114 845 717,02
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 114 845 717,02 114 845 717,02
Saamiset muilta
Myyntisaamiset 314 151,96 227 603,97 Voitto edellisilts tilikausilta 1.1. 196 136 798,71 186 909 009,42
Yritystodistukset 36 965 684,69 0,00 Osingonjako 0,00 -28 311 533,50
Siirtosaamiset 2 142 151,65 5776 325,69 Voitto edellisilts tilikausilta 31.12. 196 136 798,71 158 597 475,92
Yhteensa 39 421 988,30 6003 929,66
Tilikauden voitto 58 039 315,77 37 539 322,79
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 462 662 233,26 363 967 629,25
Oma padoma yhteensa 31.12. 418 279 843,79 360 240 528,02
Saamiset yhteensa 1468 116 553,69 1157 781 019,05
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22. LASKELMA VOITONJAKOKELPOISISTA VAROISTA
€ 2020 2019 Herkkyysanalyysi, korkoriski 2020
Kayttsrahasto 1132 319,33 1132 319,33 Tuloslaskelma Oma pédoma
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 114 845 717,02 114 845 717,02 € 0,1 % -0,1% 0,1 % -0,1%
Voitto edellisilts tilikausilta 196 136 798,71 158 597 475,92 Koronvaihtosopimukset 3,1 -3,2 3,1 -3,2
Tilikauden voitto 58 039 315,77 37 539 322,79 Vaikutus yhteensa 3,1 -3,2 3,1 -3,2
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 370154 150,83 312 114 835,06
2019
23. OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET Tuloslaskelma Oma pagoma
€ 0,1% -0,1% 0,1 % -0,1 %
2020 2019 Koronvaihtosopimukset 3,2 -3,2 3.2 -3,2
Osakkeiden lukumaars, kpl 56 783 067 56 783 067 Vaikutus yhteensa 32 -32 32 -32

SATO Oyj:ll5 on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtikokouksessa.

Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtién osakepagoma oli tilinpaatsshetkelld 4 442 192,00 euroa,

joka oli taysin maksettu. Yhtién hallussa oli tilinpaatshetkelld 160 000 omaa osaketta.

24. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA

€

2020

2019

Suojauslaskentaa ei sovelleta SATO Oyj-tasolla, jolloin herkkyysanalyysin vaikutus tuloslaskelmaan ja

omaan padomaan on sama.

Velat, jotka erdantyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 660 000 000,00 481 666 666,66
Johdannaiset
€ 2020 2019

Lainat rahoituslaitoksilta
Joukkovelkakirjalainat*
Muut lainat rahoituslaitoksilta

Johdannaisvelat

751 666 666,69
39 109 591,00

1099 000 000,00 549 000 000,00

776 666 666,68
32 666 789,00

Johdannaissopimusten nimellisarvot

Koronvaihtosopimukset, velat

554 978 388,00

658 378 388,00

Yhteensa

1889 776 257,69 1358 333 455,68

Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensi

* Lisatietoja konsernitilinpaatdksen liitteessa 26.

1889 776 257,69 1358 333 455,68

Netto 554 978 388,00 658 378 388,00
Milj. € 2020 2019
Johdannaissopimusten kayvat arvot

Koronvaihtosopimukset

Positiivinen 0,00 0,00
Negatiivinen -39 392 207,00  -34 599 381,00
Netto -39 392 207,00 -34 599 381,00
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Konserniyhtisiden vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskiltd suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannais-

SATO LYHYESTI /

sopimuksilla. Suojausaste noudattaa konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintedkorkoisten lainojen osuus
suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetddn yli 60 prosentissa koko lainasalkusta, pois lukien aravalainat. Keskikorko-

sidonnaisuutta pyritdén pitdmaan 3-5 vuoden vilills markkinakorkojen (EKP ohjauskorko) ollessa yli 1 %:n ja 3-10
vuoden vililld markkinakorkojen ollessa 1 %:n tai alle.

Johdannaisveloista ei ole kirjattu laskennallista verosaamista. Kyseinen laskennallinen verosaaminen olisi ollut

7.9 miljoonaa euroa 31.12.2020 ja 6,9 miljoonaa euroa 31.12.2019.

25. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS
2020 2019

Siirtovelkojen olennaiset erét
Palkat sosiaalikuluineen 745 817,21 1450 641,85
Korot 15 559 361,27 9 670 054,13
Muut 678 199,38 1315 948,86
Yhteensa 16 983 377,9 12 436 644,84

26. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUTUMUKSET JA MUUT VASTUUT

€ 2020 2019 € 2020 2019
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille Takaukset
Ostovelat 407 124,30 407 124,30 Takaukset konserniyhtididen velasta, johdannaisista ja muista vastuista 140 582 746,54 134 940 065,99
Muut velat 271350 975,40 138 247 323,41 Pankkitakaukset konserniyhtididen puolesta 11248 154,01 12 593 99976
Siirtovelat 100 % omistetuille asunto-osakeyhtisille 30 648,78 27 539,62 Yhteensi 151830 900,55 147 534 065,75
Yhteensa 271788 748,48 138 681 987,33
€ 2020 2019
€ 2020 2019 Muut vastuut
Velat muille* Vuokrasopimukset, toimistotilat (sis. alv)
Lainat rahoituslaitoksilta 30 483 240,33 261470 599,95 Yhden vuoden kuluessa 1283 269,25 1301 594,40
Joukkovelkakirjalainat 150 000 000,00 100 001 000,00 Vuotta pidemman ajan ja enintédn viiden vuoden kuluttua 4102 039,54 4 435 950,16
Saadut ennakot 67 518,12 191 708,00 Yli viiden vuoden kuluttua 1859 500,33 2786 428,80
Ostovelat 1716 587,14 1446 980,51 Kunnallistekniikka- ja muut vastuut 512 752,10 512 752,10
Muut velat 47 073,73 1652 120,48 Yhteensa 7 757 561,22 9 036 725,46
Siirtovelat 16 952 729,08 12 409 105,22
Yhteensa 199 267 148,40 377171 514,16 Vuonna 2019 SATO Oyj oli edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja. Naisté filoista
saatavien vdhimmaisvuokrien mé&ara oli 0,5 milj. euroa 31.12.2019 ja tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat
olivat 0,4 milj. euroa. Yuonna 2020 SATO Oyj ei ole toiminut Helsingin Panuntien toimitilojen p&&vuokralaisena.
Lyhytaikainen vieras padaoma yhteensa 471055 896,88 515 853 501,49
SATO Oyj on antanut pankkitakauslimiittiin siséltyvan yhteisétakauksen Sato-Asunnot Oy:n, SATOkoti Oy:n ja
Sato-Rakennuttajat Oy:n puolesta.
Vieras padoma yhteensa 2 360 832154,57 1874186 95717

* Lyhytaikaiset velat siséltavat johdannaisvelkoja 0,3 miljoonaa euroa (v. 2019: 1,9 miljoonaa euroa).

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kayt&ssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj. €, sitovia luottolimiitteja
600 (400) milj.€, joista oli raportointihetkelld kayttamatta 600 (400) milj.€, seka ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj.€,

josta raportointihetkells oli kdyttamatta 5 (1,5) milj. €.

SATO Oyj:n rahoitussopimuksiin sissltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvét konsernin pddomarakenteeseen ja
velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maéra taseesta tulee olla vahintasn
42,5 prosenttia sekd luototusasteen tulee olla alle 65 prosenttia, vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta alle
45 prosenttia ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpaatsshetkelld vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden méaéra
oli 84,1(80,8) prosenttia, luototusaste oli 43,8 (44,4) prosenttia, vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta 8,2

(10,2) prosenttia ja korkokatekerroin 4,0 (3,3).
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa, 10. p&ivana helmikuuta 2021

Erik Selin

Tarja Paakkonen

Jukka Hienonen Esa Lager
Timo Stenius Hans Spikker
Antti Aarnio

Toimitusjohtaja

Tilinpaatésmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindan annettu kertomus.

Helsingissa, 10. p&ivana helmikuuta 2021

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteis®

Eero Lumme

KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

SATO Oyj:n yhtiskokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus
0201470-5) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2020.
Tilinpaatds sisltas konsernin taseen, tuloslas-
kelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
p&doman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liite-
tiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmista
tilinpaatsksen laatimisperiaatteista, sekd emoyh-
tidn taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

 konsernitilinp&&tss antaa oikean ja riittavén
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen foiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttson hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpas-
tésstandardien (IFRS) mukaisesti

* tilinpatds antaa oikean ja riittavan kuvan
emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpastdksen laatimista koskevien s&gnnésten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun
lissraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiam-
me kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidsts ja kon-
serniyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayt-
tdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suoritamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tie-
tomme ja k&sityksemme mukaan olleet Suomessa
noudatettavien, naitd palveluja koskevien s&&nnés-
ten mukaisia, emmeké ole suorittaneet EU-asetuk-
sen 537/2014 5. artiklan 1 -kohdassa tarkoitettuja
kiellettyjs palveluja. Suorittamamme muut kuin
tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinp&atok-
sen liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan
ovat olleet merkittavimpia tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat
on ofettu huomioon tilinpaatskseen kokonaisuu-
tena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka
laatiessamme siitd annettavaa lausuntoa, emmeka
anna naista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huo-
mioon riskin siits, ettd johto sivuuttaa kontrolleja.
Téhén on siséltynyt arviointi siitd, onko viitteits
sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumi-
sesta, josta aiheutuu vaarinkaytsksests johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

TOIMITUSJIOHTAJAN KATSAUS /

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso liitetieto 13 konsernitilinpaatoksessa.
Konsernitilinpaatskseen 31.12.2020 kirjattu
sijoituskiinteistdjen arvo on 4 753,5 miljoo-
naa euroa.

Sijoituskiinteistst ovat IAS 40 -standardin
mukaisia kiinteistsjd, jotka arvostetaan
IFRS 13 -standardin tarkoittamaan kdyp&sn
arvoon.

Kiinteistdjen markkinahinnat eivét ole tar-
kasteltavissa noteeratuilla markkinoilla, joten
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittami-
nen edellyttds johdon tekem&a harkintaa ja
olettamia.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10.
artiklan 2c -kohdassa tarkoitettu merkittava
olennaisen virheellisyyden riski.

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Olemme arvioineet ja haastaneet kdypien
arvojen maérittdmiseen sovellettuja periaatteita
ja menetelmis. Olemme suorittaneet muun
muassa seuraavia farkastustoimenpiteit:

» arvonmaééritysmenetelmien asianmukai-
suuden ja johdon kayttamien oletusten
kohtuullisuuden arviointi

¢ yhtién kdyttdman arvostusmallin matemaat-
tisen oikeellisuuden testaaminen

* sijoituskiinteistdjen arvostuksen vertaaminen
alueittain ulkopuolisiin markkinainformaa-
tiolhteisiin

 arvonmaédarityksen laskentaparametrien
asianmukaisuuden arviointi

¢ johdon kayttdmén ulkopuolisen arvioitsijan
kompetenssin ja objektiivisuuden varmista-
minen

¢ keskeisten kontrollien toiminnallisen tehok-
kuuden testaaminen.

Olemme arvioineet esittamistavan asianmukai-
suutta konsernitilinpaatoksessa.
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Johdannaisinstrumenttien kiyvin arvon maaritta

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso konsernitilinp&atsksen liitetieto 27 ja
emoyhtién tilinpaatdksen liitetieto 24.

31.12.2020 taseeseen kirjatut johdannais-
velat ovat konsernitilinpaatoksessa 48,4
miljoonaa euroa ja emoyhtidn tilinp&atsk-
sessd 39,4 miljoonaa euroa.

Johdannaisten kéyvan arvon maarittami-
sessd ja suojauslaskennan soveltamisessa
kaytetdan arvioita, jotka siséltavat johdon
tekemia olettamia.

SATO LYHYESTI /

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Tilintarkastustoimenpiteisiimme siséltyi johdon
valvontaympéristdn sekd prosessien arvioin-
tia liittyen suojauslaskentadokumentaatioon,
tehokkuustestaukseen ja kdypien arvojen
maérittamiseen.

Lisgksi olemme arvioineet kaytantdja ja ole-
tuksia, joita johto on kayttanyt kdypia arvoja
maérittdessaan.

* Olemme arvioineet kaytettyjen arvostusmal-
lien ja kirjauskdyténtsjen asianmukaisuutta
suhteessa IFRS 9 ja IFRS 13 -standardien
vaatimuksiin konsernitilinp&atsksen osalta
ja kirjanpitolain vaatimuksiin emoyhtidn
tilinpaatdksen osalta.

* Olemme verranneet johdon k&yvén arvon
maéarittamisen yhteydessa kayttamia oletuk-
sia ulkopuoliseen markkinainformaatioon.

* Olemme suorittaneet tarkastustoimenpiteits
avointen johdannaissopimusten olemassa-
oloon ja taydellisyyteen pyytamalla vahvis-
tuksia vastapuolilta.

* Olemme arvioineet suojauslaskennan
soveltamisen asianmukaisuutta konserniti-
linpaatoksessa suhteessa IFRS 9 -standardin
vaatimuksiin.

Olemme arvioineet johdannaisten esittdmis-
tavan asianmukaisuutta ja niists annettuja liite-
tietoja konsernitilinp&atsksesss ja emoyhtién
tilinpastoksessa.
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minen ja suojauslaskennan soveltaminen

Tilinp&atosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinp&atsksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinp&atss antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kayttéon hyvaksyt-
tyjen kansainvélisten tilinpaatsstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etta tilinp&atds antaa oikean ja
riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaa-
toksen laatimista koskevien sddnnésten mukaisesti ja
tayttas lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitus-
johtaja vastaavat myds sellaisesta sisaisesta valvon-
nasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen
laatia tilinpaatsksen, jossa ei ole vaarinkaytoksests
tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytts.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&&tdsts laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin
kykyé jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittdmaan seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuu-
teen ja siihen, ett3 tilinp&aatds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&atds laaditaan toi-
minnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtid
tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai
ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
toksestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheelli-
syyttd, sekd antaa tilintarkastuskerfomus, joka sisaltas
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siits, ettsd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheel-
lisyyksi voi aiheutua vaarinkaytoksests tai virheests,
ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin
tai yhdessé voitaisiin kohtuudella odottaa vaikutta-
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tilinpastsksen perusteella.

Hyvan filintarkastustavan mukaiseen filintarkastukseen
kuuluy, etts kdytdsmme ammatillista harkintaa ja séily-
tdmme ammatillisen skeptisyyden koko filintarkastuk-
sen ajan. Lisaksi:

Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksests
tai virheestd johtuvat tilinpaatsksen olennai-
sen virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja
suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintar-
kastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maéran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siité,
ettd vasrinkaytdksests johtuva olennainen

tokseen voi liittyé yhteistoimintaa, vdarentamis-
t3, tietojen tahallista esittamatts jattamists tai
virheellisten tietojen esittdmists taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

* Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kan-
nalta relevantista sisisestd valvonnasta pystyak-
semme suunnittelemaan olosuhteisiin nghden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme
antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin
sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

* Arvioimme sovellettujen tilinpaatsksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niists
esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

» Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen
ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinp&astds perustuen oletukseen toiminnan
jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme filin-
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tarkastusevidenssin perusteella johtopaatdksen
siité, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuh-
teisiin liittyvda olennaista epavarmuutta, joka voi
antaa merkittdvaa aihetta epéilla emoyhtisn tai
konsernin kyky jatkaa toimintaansa. Jos johto-
paatsksemme on, ettd olennaista epavarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastus-
kertomuksessamme lukijan huomiota epévar-
muutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos ep&varmuutta koskevat tiedot
eivét ole riittavid, mukauttaa lausunftomme.
Johtopaatsksemme perustuvat tilintarkastusker-
tomuksen antamispé&ivdaan mennessé hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat
tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen,
ettei emoyhtié tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

*  Arvioimme tilinpaatsksen, kaikki tilinpaatok-
sessa esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleists
esittdmistapaa, rakennetta ja sisslté4 ja sita,
kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liike-
toimia ja tapahtumia siten, etts se antaa oikean
ja riittavan kuvan.

* Hankimme tarpeellisen maéran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssig konserniin
kuuluvia yhteisdja tai liiketoimintoja koskevasta
taloudellisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaatsksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauk-
sesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta
ja ajoituksesta sekd merkittavista tilintarkastusha-
vainnoista, mukaan lukien mahdolliset sis&isen
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valvonnan merkittdvat puutteellisuudet, jotka tunnis-
tamme filintarkastuksen aikana.

Lisiksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siit4,
ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta kos-
kevia relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommu-
nikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista
seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa
niihin liittyvistd varotoimista.

Psstamme, mitka hallintoelinten kanssa kommu-
nikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkas-
teltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja
né&in ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuk-
sessa, paitsi jos saadds tai maardys estda kyseisen
seikan julkistamisen tai kun &&rimmaisen harvinai-
sissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta
viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita
aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voitaisiin koh-
tuudella odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta
viestinnasta koituva yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET
Tilintarkastustoimeksiantoa

koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtiskokouksen valitsemana
tilintarkastajana 23.3.2018 alkaen yhtsjaksoisesti
kolme vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio késittda toimintakerto-
muksen ja vuosikertomukseen sisaltyvan infor-
maation, mutta se ei sisélla tilinp&atosts eika sita
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koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kayttd8mme ennen
taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivas, ja
odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttésm-

Tilinp&&tosts koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edells yksildity muu
informaatio filinp&atsksen tilintarkastuksen yhtey-
dessi ja tétd tehdessémme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatsksen
tai tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme tie-
tamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan
olennaisesti virheellists. Toimintakertomuksen
osalta velvollisuutenamme on lisiksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellet-
tavien sda@nndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, ettd toimintakertomuk-
sen ja tilinpastdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja
etts toimintakerfomus on laadittu toimintakertomuk-
sen laatimiseen sovellettavien sadnndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen
antamispé&ivaa kayttddmme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tydn perusteella
johtopaatsksen, ettd kyseisessd muussa informaa-
tiossa on olennainen virheellisyys, meid&n on
raportoitava tists seikasta. Meill3 ei ole tdmé&n asian
suhteen raportoitavaa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Helsingissa 10. helmikuuta 2021

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteisé

Eero Lumme

KHT
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Taloudellista kehitysts kuvaavat tunnusluvut 2020 2019 2018* 2017* 2016¢*
Liikevaihto, milj. € 303,4 295,6 290,4 280,1 262,7
Nettovuokratuotto, milj. € 220,3 2071 198,5 188,4 1671
Liikevoitto, milj € 1796 725,6 273,3 230,1 2672
Nettorahoituskulut, milj € -50,0 -55,1 -42,5 -45,8 -47.8
Tulos ennen veroja, milj. € 1295 670,5 230,8 184,4 219,4
Taseen loppusumma, milj € 5104,7 4718,2 3922,4 36931 3562,2
Oma p&doma, milj. € 2155,7 2 055,8 1554,5 13976 1252,6
Korollinen vieras padoma, milj. € 2 381,5 2 098,4 1982,2 1931,7 1943,0
Sijoitetun p&&oman tuotto (%) 41 % 18,9 % 7.9 % 71 % 91 %
Oman p&adoman tuotto (%) 4,8 % 29,6 % 12,4 % 1,0 % 15,6 %
Omavaraisuusaste (%) 42,2 % 43,6 % 396 % 378 % 35,2 %
Henkilssts keskimaagrin®™ 229 223 215 206 170
Henkil&sts kauden lopussa 242 229 218 212 175
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos / osake (€) 1,80 9,45 3,26 2,55 3,22
Oma p&a&doma / osake (€)** 38,07 36,31 27,46 24,68 22,12
Osakkeita, milj.kpl*** 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6
Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus
Operatiivinen tulos, milj. € 109,0 91,4 98,7 82,8 69,5
Operatiivinen tulos / osake (€) 1,92 1,61 1,74 1,46 1,28
Nettovarallisuus, milj. € 25772 2 4777 1855,7 1678,7 15175
Nettovarallisuus / osake (€) 45,52 43,76 32,77 29,65 26,80
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 132,1 91,2 97.9 92,4 86,2
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 2,33 1,61 1,73 1,63 1,59

¢IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardin kayttdsnoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuodesta 2017 alkaen. Téts aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

* IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin kayttddnoton vaikutus on huomioitu vuoden 2019 tunnusluvuissa. Tété aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

™ Sisltaa kesatyontekijat.

*** Oma padoma ilman maaréysvallattomien osuutta.

**** Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta.
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TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto, €

Sijoitetun pddoman tuotto, %
Oman padoman tuotto, %
Omavaraisuusaste, %
Tulos/osake, €

Oma padoma/osake, €

Operatiivinen tulos

Nettovarallisuus

Operatiivinen kassavirta (CE)

SATO LYHYESTI / TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Vuokratuotot
- Yllspito- ja korjauskulut
- Tontinvuokrat

(Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)

Taseen loppusumma (keskimaérin tilikauden aikana) - korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana)

Voitto tai tappio verojen jalkeen

Oma p&asdoma (keskimaérin tilikauden aikana)

Oma p&doma

Taseen loppusumma

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin kauden aikana)

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma

Osakkeiden laimentamaton lukuméara kauden paatéspaivana

Tilikauden tulos IFRS

—/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
—/+ Tonttirealisointien myyntikate

—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Maarsysvallattomien osuus

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pd&oma
—/+ Johdannaisinstrumenttien kéypa arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Liikevoitto

+/- Voitto/tappio kdypé&an arvoon arvostamisesta
+ Poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erat

x 100

x 100

x 100
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAIJILLE

SATO OYJ:N VARSINAINEN
YHTIOKOKOUS

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsi-
naiseen yhtiskokoukseen, joka pidetsén torstaina
25.3.2021 klo 13.00 SATOtalon auditoriossa, Panun-
tie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen ilmoittautuneiden
vastaanottaminen ja &&nestyslippujen jakaminen
aloitetaan klo 12.30.

Yhtiskokouksessa kasitelldan yhtidjarjestyksen 5 §:n
mukaiset asiat sekd yhteistilills olevien osakkeiden
ja niihin perustuvien oikeuksien menettdmisests
paattdminen.

YHTIOKOKOUSASIAKIRJAT

Kokouskutsu asialistan mukaisine paatssehdotuk-
sineen on saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla
www.sato.fi 11.2.2021 alkaen. SATO Oyj:n tilinpaa-
tds, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat
saatavilla internet-sivuilla www.sato.fi viimeistdaan
18.3.2021. Psstssehdotukset ja muut edelld mainitut
asiakirjat ovat my&s saatavilla yhtiskokouksessa.
Yhtiskokouksen pdytskirja on n&htévills edelld
mainituilla internet-sivuilla viimeista&n 8.4.2021.

OHJEITA KOKOUKSEEN
OSALLISTUJILLE

Kokousjarjestelyista

SATO Oyj suhtautuu vakavasti koronavirustilan-
teeseen ja pyrkii varmistamaan kaytettavissa
olevin keinoin niiden henkiliden turvallisuuden,
joiden on vélttamatdnts olla yhtidkokouspaikalla.
Kokous pidetdan mahdollisimman lyhyens, yhtidn
edustajien osallistuminen on rajoitettu minimiin ja
kokouksessa pidettavien esitysten pituus on rajoitet-
tu valtamattomaan.

Yhtiskokous voidaan jarjestds vain, mikali ko-
kouksen osallistujamé&éara on niin vahainen, etts
viranomaismaérayksid noudatetaan. SATO Oyj
péivittad yhtiskokousohjeistusta tarvittaessa. Yhtio-
kokoukseen voi osallistua myds Teams-sovelluksen
vélityksell. Tallin osakkeenomistajan d&nioikeu-
den kayttdminen edellyttss, etts osakkeenomistaja
on antanut valtakirjan paikalla olevalle edusta-
jalleen. Kokouksessa lasndolevien henkilsiden
ma&éarén rajoittamiseksi osakkeenomistajia suositel-
laan kayttdmasn asiamiehen&sn kokouksessa SATO
Oyj:n lakimies Anna Saarista (tai ma&radmaansa).
Linkki Teams-sovellukseen lhetetdsn kokoukseen
osallistuville osakkeenomistajille heidan kokousil-
moittautumisensa yhteydessa antamaan séhképos-
tiosoitteeseen.

Osakkeenomistajien on mahdollista esittds yhtidlle
myds etukateen kirjallisesti kysymyksia yhtiskokouk-
sessa kasiteltavists asioista. Kysymykset voi lshettas
osoitteella yhtiokokous@sato.fi. Kysymykset on toi-
mitettava yhtislle viimeistaan perjantaina 12.3.2021.
Yhtié pyrkii huomioimaan esitetyt kysymykset
valmistellessaan esityksid yhtiskokoukseen. Yhtis-
kokouksen kirjallinen esitysmateriaali on saatavilla
kokouksen jalkeen yhtidn internet-sivuilla.

Yhtiskokouksen p&atsksenteon turvaamiseksi SATO
Oyj on saanut ilmoituksen, jonka mukaan p&sosaa
yhtidn osakkeista ja d&nistd edustavat osakkeen-
omistajat kannattavat kaikkia hallituksen seka
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan yhtiko-
koukselle tekemi& ehdotuksia.

Yhtiskokouksessa ei jarjestets tarjoilua.
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Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen
Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeen-
omistajalla, joka yhtiskokouksen tdsmaytysp&ivana
15.3.2021 on rekisterdity Euroclear Finland Oy:n
pitdm&an yhtidn osakasluetteloon. Osakkeenomis-
taja, jonka osakkeet on merkitty hanen henkil-
kohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtién osakasluetteloon.

Yhtidn osakasluetteloon merkityn osakkeenomista-
jan, joka haluaa osallistua yhtiskokoukseen, tulee
ilmoittautua viimeistdan maanantaina 22.3.2021 klo
16.00, johon mennessa ilmoittautumisen on oltava
perilla. Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:

¢ kirjeitse osoitteella
SATO Oyj, Kati Laakso,
PL 401, 00601 Helsinki,

* puhelimitse numeroon
0201 34 4002/Kati Laakso,
ma-pe klo 8.00-16.00 tai

» sdhkdpostin kautta osoitteeseen
yhtiokokous@sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia
henkilstietoja kédytetdan vain yhtiskokouksen ja sii-
hen liittyvien tarpeellisten rekisterdintien kasittelyn
yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hénen edustajansa tai asia-
miehenss tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya
osoittamaan henkilsllisyytenss ja/tai edustamisoi-
keutensa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
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Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla on
oikeus osallistua yhtiskokoukseen niiden osakkeiden
nojalla, joiden perusteella hanells olisi oikeus olla
merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdm&&n osakaslu-
etteloon yhtiskokouksen tasmaytyspaivana 15.3.2021.
Osallistuminen edellyttas lisaksi, ettsd osakkeenomis-
taja on naiden osakkeiden nojalla tilapaisesti merkitty
Euroclear Finland Oy:n pitdmé&an osakasluetteloon
Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta timéa
katsotaan ilmoittautumiseksi yhtidkokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehote-
taan pyytdmaan hyvissd ajoin omaisuudenhoita-
jaltaan tarvittavat ohjeet koskien rekisterditymista
tilapsiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista
ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen. Omaisuu-
denhoitajan tilinhoitajayhteisn tulee ilmoittaa
hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa
osallistua varsinaiseen yhtidkokoukseen, merkitta-
véksi tilapaisesti yhtion osakasluetteloon viimeis-
taan edelld mainittuun ajankohtaan mennessa.

Asiamiehen kayttdminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiskokoukseen
ja kayttaa siella oikeuksiaan asiamiehen vilityksel-
|&. Osakkeenomistajan asiamiehen on esitettava
tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikali osakkeenomistaja osallis-
tuu yhtidkokoukseen usean asiamiehen vilityksells,
jotka edustavat osakkeenomistajaa eri arvopape-
ritileilld olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen
yhteydessa ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella
kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.
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Valtakirjan voi my&s antaa SATO Oyj:n lakimies
Anna Saariselle (tai tsm&n maaraamalle).

Mahdolliset valtakirjat pyydet&an toimittamaan
alkuperéising osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso,
PL 401, 00601 Helsinki ennen ilmoittautumisajan
paattymista.

Muut ohjeet ja tiedot
Yhtiskokouksessa ldsné olevalla osakkeenomista-
jalla on yhtiskokouksessa osakeyhtidlain 5 luvun 25

§:n mukainen kyselyoikeus kokouksessa kasiteltévis-

ta asioista.

TALOUDELLISET JULKAISUT
Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen julkistus:
» tammi-maaliskuulta 12.5.2021

» tammi-kesakuulta 16.7.2021

* tammi-syyskuulta 11.11.2021

Tilikauden vuosikertomus, osavuosikatsaukset ja
puolivuosikatsaus julkaistaan suomeksi ja eng-
lanniksi. Ne ovat saatavilla yhtidn internet-sivuilla
osoitteessa www.safo.fi. Listietoja saa osoitteesta
viestinta@sato.fi.
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OSAKKEIDEN JAKAUMA 31.12.2020
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/ HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Onmistaja Osakkeet kpl Omistusosuus %
BALDER FINSKA OTAS AB (Fastighets AB Balder, 100 %) 31696 745 55,8
STICHTING DEPOSITARY APG STRATEGIC REAL ESTATE POOL 12 811 647 22,6
KESKINAINEN TYOELAKEVAKUUTUSYHTIO ELO 7 233 081 12,7
VALTION ELAKERAHASTO 2796 200 4,9
ERKKA VALKILA 390 000 0,7
HENGITYSSAIRAUKSIEN TUTKIMUSSAATIO 227 000 0.4
SATO OY! 160 000 0,3
TUULA ENTELA 159 000 03
ERKKI HEINONEN 156 684 03
TRADEKA-SIJOITUS OY 126 500 0,2
MUUT OSAKKEENOMISTAJAT 1026 210 1,8

31.12.2020 SATO Oyj:ll5 oli 120 arvo-osuusrekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden

vaihtuvuus on ollut kertomusvuoden aikana 1,88 %.

/ TILINPAATOS

Yhtidjarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtisjérjestys on

osakkeiden lunastusta koskevia maarayksia.

Yhtién osakepééoma 31.12.2020 oli 4 442 192,00
euroa. Yhtidlla oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa.

Yhtislla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat ar-

vo-osuusjarjestelméssd, jota yllapitaa
Euroclear Finland Oy.

SATOn vuosikertomus 2020 79
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LASNA ASIAKKAIDEN ARJESSA I o y 2 %

Asiakas ensin -kehitysohjelmamme mukaisesti keski-

KOHOKOHDAT 2020

TUNNUSTUS VASTUULLISUUSTYOSTA

SATO osallistui kuudetta kertaa kansainvaliseen

Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) - tyimme organisaation ja palveluprosessiemme muokkaa- pienempi energian
vastuullisuusvertailuun. SATO silyti GRESB-vertailussa miseen vastaamaan entistd paremmin asiakkaiden tarpeita. ominaiskulutus
nelja tahted, asteikolla yhdestd viiteen mitattuna. Pyrimme olemaan tiiviisti lasna asiakkaidemme arjessa Kertomusvuonna onnistuimme
Omassa vertailuryhméssdan SATOn tulos muihin voidaksemme palvella heitd parhaalla mahdollisella energiansaastétoimenpiteissa
pohjoiseurooppalaisiin asuntosijoittajiin verrattuna tavalla. Laajensimme talomestari-toimintamallia p&a- erinomaisesti ja saavutimme
nousee yli keskiarvon. kaupunkiseudulla ja asuntoliiketoiminnassamme aloitti 12 vuodelle 2022 asetetun tavoitteen
Lue lisss uutta henkilss uudenlaisessa palvelupaallikén tehtavassa. jo vuoden 2020 lopussa.

Lue lisas
ENSIMMAINEN
KIERTOTALOUS-
TAPAHTUMA

Jarjestimme yhdessa Pagkaupunki-
seudun Kierratyskeskuksen kanssa
kierratystapahtuman, jossa myytiin
ja jaettiin Helsingin Oulunkylgsts
purettavan kerrostalokorttelin
irtaimistoa. Kierratysldydst houkut-
telivat paikalle viked, ja tapahtuma
kerési kiitosta kavijoilta.

Lue lisaa

VIHREAN RAHOITUKSEN VIITEKEHYS
JA ENSIMMAINEN VIHREA JOUKKO-
VELKAKIRJALAINA

Julkaisimme kevaalla 2020 vihrean rahoituksen viitekehyksen,

joka kytkee SATOn vastuullisuustavoitteet sen rahoitusratkaisui-
hin. Syyskuussa 2020 laskimme liikkeelle ensimmaisen vihredn
joukkovelkakirjalainan, ja kdytdmme varat vihresn rahoituksen
viitekehyksemme mukaisten vihreiden ja energiatehokkaiden

kohteiden rahoitukseen ja/tai jélleenrahoitukseen.

SATOn vastuullisuusraportti 2020 3
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HAASTEET 2020

ASIAKASTYYTYVAISYYTEMME

El PARANTUNUT

Strateginen tavoitteemme jatkuvasti paraneva
asukkaiden suositteluhalukkuus (NPS) ei kertomus-
vuonna toteutunut. Asiakastyytyvaisyytta heikensi
mm. se, eftd koronapandemian vuoksi osa suun-
nitelluista korjaushankkeista siirtyi ja mahdolli-
suutemme palvella asiakkaita korona-aikana ol
rajallisempi. Asiakas ensin -kehitysohjelmamme
mukaisesti keskityimme kertomusvuonna erityisesti
organisaation ja palveluprosessiemme muokkaa-
miseen vastaamaan entistd paremmin asiakkaiden
tarpeita ja ldsndoloon kotitaloillamme. Uskomme
tdéman nakyvan asiakastyytyvéisyyden kasvuna
keskipitkalla aikavalills.

HAASTEITA KIERRATYKSESSA

JA LAJITTELUSSA

Tavoitteenamme on viahents sekajatetts ja lisata
kierrattamists ja lajittelua. Koronapandemian
vuoksi asukkaiden kierratys- ja lajitteluopastus
kotitaloilla ei ollut mahdollista. Toisaalta korona-
ajan verkkokauppaostokset lisasivat mm. pahvi-

jatteen méaaraa.

VASTUULLINEN SATO

Koronapandemaa
haastoti tyoskentely-
amme ja vaikutt:
toimintaamme

kertomusvuonna.

VEDENKULUTUS

KODEISSA KASVOI

Vedenkulutus kasvoi edellisests vuodesta, kun
asukkaat viettivdt enemmaén aikaa kotona korona-
pandemian aikana. Osa vedensastén liittyvists
toimenpiteista siirrettiin eteenpéin, kun asuntoihin
tehtiin vain valttamattomat kaynnit.

/

VASTUULLISUUSTYOMME 2020

/

TUNNUSLUVUT

/ RAPORTOINNIN PERUSTA
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VASTUULLINEN SATO

VASTUULLISUUSOHIJELMA

Kannamme vastuuta kodista, yhdests ihmisen
perustarpeesta. Kehitdmme kaupunkeja ja asuvin-
alueita vuosikymmeniksi eteenpéin yhteiskuntaa ja
elinkeinoeldmas tukien. Piddmme huolta omaisuu-
destamme ja osaavasta henkil&stéstimme. Vastuul-
lisuus ohjaa satolaisten kaikkea tekemista.

KAUPUNGISTUMISKEHITYS JATKUU
Toimintaympéristédmme maérittelevat vahvana
jatkuva kaupungistuminen seka vuokra-asumisen
suosion kasvu. Kasvukeskusten vuokra-asuntojen
tarve kasvaa. Paskaupunkiseudulla, Tampereella ja
Turussa jo lshes puolet vakituisesti asutuista asun-
noista on vuokra-asuntoja. Vaestén ikdantyessa
muuttoliike suuntautuu palveluiden garelle ja yha
harvempi nuori aikuinen haluaa omistaa kotinsa.

Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta
huolimatta vuokra-asunnoille on kysyntss ja
kaupungistumiskehitys jatkuu edelleen. Kertomus-
vuonna koronapandemia vaikutti tydskentelyym-
me erityisesti poikkeusjarjestelying, joilla pyrimme
turvaamaan henkilskuntamme ja asukkaittemme
turvallisuuden ja hyvinvoinnin.

Vastuullisuustydtdmme ohjaavat SATOn strategia
ja vastuullisuusohjelmamme vuosille 2019-2022.
Vastuullisuusohjelmamme painopisteet ovat hiili-
neutraalit kaupungit seké asukkaiden ja naapurus-
tojen hyvinvointi. Olemme sitoutuneet vastuulli-
suustavoitteissamme YK:n kestéavéan kehityksen
tavoitteisiin.

ILMASTONMUUTOS VAATII
TOIMENPITEITA

Rakennussektorin paastsjen hillitsemisells on
merkittavéa rooli seka kansallisten etts kansain-

vilisten ilmastotavoitteiden saavuttamisessa, sills
rakentaminen ja rakennukset aiheuttavat t3ll3
hetkells yli kolmanneksen Suomen kasvihuone-
paastdista. Kaytdn aikaisen energiankulutuksen
lissksi alalla on ryhdytty kiinnittdémasn huomiota
rakennusten koko elinkaaren hiilijalanjélkeen.
Kestavat ja muunneltavat ratkaisut suunnittelussa
ja rakentamisessa ovat kasvattaneet merkitystaan.
SATO tavoittelee hiilineutraalivtta kdytonaikaisen
energian osalta vuoteen 2030 mennessa.

Rakennutamme uusia vuokra-asuntoja pasasiassa
valmiiseen kaupunkirakenteeseen hyvien liikenne-
yhteyksien ja palveluiden tuntumaan. Tdmé pie-
nentds seka kaytdn etts rakentamisen aikaista
ympéristokuormitusta.

VASTAAMME SIDOSRYHMIEN
ODOTUKSIIN

SATOn sidosryhmié ovat tahot, joihin toimin-
nallamme on vaikutuksia, ja tahot, jotka omalla
toiminnallaan vaikuttavat suoraan tai epasuorasti
meihin. Sidosryhmiimme kuuluvat mm. asiakkaat,
henkilésts, omistajat ja rahoittajat, kumppanit

ja palveluntoimittajat seké viranomaiset ja muut
yhteiskunnalliset toimijat.

Avoin vuorovaikutus sidosryhmien kanssa edista
liketoiminnan ja yritysvastuun kannalta olennaisten
asioiden tunnistamista, tavoitteiden méaarittamista
seka niiden foteutumista. Viestimme sidosryhmil-
lemme toiminnastamme ja taloudesta lapingkyvasti
ja ajantasaisesti.

OSALLISTUMME JA VAIKUTAMME
AKTIIVISESTI ALAN KEHITTAMISEEN

Osallistumme asumisen ja kiinteistdalan kehittami-

/ VASTUULLISUUSTYOMME 2020 / TUNNUSLUVUT /

seen alan jarjestdissé ja Helsingin seudun kaup-

pakamarissa. Kertomusvuoden alussa liityimme .
suosio kasvaa

erityisesti

pdadkaupunki-

jaseneksi Green Building Council Finland -jarjes-
t66n, ja osallistumme alan keskusteluun sen eri
toimikunnissa. SATOlla on edustus RAKLI ry:n halli-
tuksessa, asuntotoimialan johtoryhméssa ja useassa

f0|m|kunr1assa. Olemme my.os mukana He|5|rTg|.n Seudulla,
kaupungin llmastokumppanit-verkostossa. Toimim- .
me myds Suomen Asuntoliitto ry:n hallituksessa Tampereella ja

ja olemme jasenena Asuntoreformiyhdistys ry:ss&

Turussa, joissa
jo lihes puolet
vakituisest

sek yritysvastuuverkosto FIBSissd. Teemme yhteis-
ty8ta asunnottomuutta ja tydttdmyytta vahentévien
sekd maahanmuuttajien kotoutumista edistavien
toimijoiden kanssa erilaisissa yhteistydprojekteissa,
joifi ovat e.simerk.iksi #kamppajaduuni, lisisti tdihin asutuista
sekd Asumisen taidot. .
asunnoista on
LIIKETOIMINTAMME PERUSTUU

VASTUULLISIIN TOIMINTATAPOIHIN

vuokrakoteja.

liiketoiminta, joka perustuu eettiseen ja vas-
tuulliseen toimintatapaan talouteen, ihmisiin,
yhteiskuntaan ja ympaéristodn liittyvissd asioissa.
Liiketapaohje yhdessa SATOn arvojen ja johtamis-
kulttuurin kanssa muodostavat kehyksen yhtion
toimintatavalle ja korostavat sitoutumista vastuulli-
seen liiketoimintaan.

SATO haluaa olla asiakkaidensa luottamuksen
arvoinen ja foimia vastuullisesti. Noudatamme
Hyvé vuokratapa -kdytantdja ja kunnioitamme
asiakkaidemme yksityiseldméan suojaa. Olemme
erityisen tarkkoja yksityisyyden suojan piiriin
kuuluvia henkils- ja maksukayttaytymiseen liittyvia
tietoja kasitellesssamme. Nimetyt henkil&t kasitte-
levat asiakkaiden henkilstietoja ennalta ilmoitetun
kayttdtarkoituksen mukaisesti. SATOlle ei tehty

SATOn vastuullisuusraportti 2020
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Vastuullisuus-
ohjelmamme
painopisteet ovat
hulineutraalit
kaupungit sekd
asukkaiden ja
naapurustojen
hyvinvointi.
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SATON VASTUULLISUUDEN PAINOPISTEET
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Vastaamme palvelu- ja hankintaketjusta.
ilmastonmuutokseen
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Vastuullisuus ohjaa
toimintaamme

» SATOn viestints on lapinakyvas ja
ajantasaista. Viestimme avoimesti
myds kehityskohteista.

* Nollatoleranssi harmaalle taloudelle.

* Piddmme huolta vastuullisesta

=

Vahenndmme toiminnas-
tamme aiheutuvia kasvi-
huonekaasupaastsjs ja tah-
taamme hiilineutraaliksi vuoteen

Piddmme huolta

2030 mennessé kiinteistjen VISIOMME henkilstssta
energiankayttda koskevien -  Hyva tydntekijaskokemus
hiilidioksidipaastsjen osalfa. hyvinvoivia koko organisaatiossa.
Rakennutamme ja korjaamme ihmisia kukoistavissa * SATO koetaan innostavana

kiinteistsjsmme niiden koko
elinkaaren ympérist- ja
terveysvaikutukset huomioiden.
Tuemme asukkaitamme
ympaéristdn kannalta
kestavien valintojen
tekemiseen asumisen .
arjessa. Luomme hyvinvointia
asukkaillemme ja yhteiskunnalle

* SATOn kodeissa ihmisilld on
turvallista ja terveellists asua.
» SATOn taloissa naapurit arvostavat toisiaan.
* Toimimme yhteistydssa kaupunkien
kanssa alueiden segregaation
ehkaisemiseksi.
* Osallistumme yhteiskunnallisiin
hankkeisiin.

ja vastuullisena typaikkana.
« Jokainen satolainen tuntee
olevansa turvassa tissa.

kaupungeissa

37135 1WH1 NANIRHY

ENEMMAN kuin SEWAT

SATOn vastuullisuusraportti 2020 é
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VASTUULLINEN SATO

/  VASTUULLISUUSTYOMME 2020  /

VASTUULLISUUSTAVOITTEET JA -TOIMENPITEET

SATOSSA VASTUULLISUUS

ON KAYTANNON TEKOJA

Vuonna 2020 panostimme energiansa&stoon,
véhensimme toiminnastamme aiheutuvia
paastdja sekd paransimme asiakaspalvelumme
tavoitettavuutta.

Kertomusvuonna onnistuimme energiansaasto-
toimenpiteissé erinomaisesti ja saavutimme
vuodelle 2022 asetetun tavoitteen jo vuoden 2020
lopussa. Energians&éstdn ansiosta myds toimin-
nastamme aiheutuneet p&astst pienenivét. Vuonna
2020 aloitimme ilmastoriskien ja -mahdollisuuksien

Koronasta johtuen vedenkulutus kasvoi ja emme
pystyneet jarjestdméaéan suunniteltuja asukastapah-
tumia sekd -opastuksia. Poikkeuksellisesta tilan-
teesta huolimatta paransimme kertomusvuonna
asiakaspalvelumme tavoitettavuutta ja rekrytoim-
me uusia talomestareita ja palvelupaslliksita.

TUNNUSLUVUT / RAPORTOINNIN PERUSTA

Ohessa on yhteenveto SATOn vastuullisuustavoit-
teista ja toimenpiteists seka niiden yhteydests
YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin (Sustainable
Development Goals).

kartoituksen ja sitouduimme raportoimaan ne
jatkossa TCFD-viitekehyksen mukaisesti.

VASTUULLISUUS OHJAA TOIMINTAAMME

Tavoite 2020 Toteuma Tavoitteen tila Tavoite 2021 Kestavén kehityksen tavoitteet

Tehdyt toimenpiteet

TCFD-viitekehyksen mukaisen 11 ety
raportoinnin syventdminen.

lImastoriskien tunnistaminen Tunnistimme ilmastoriskit ja -mahdollisuudet Toteutui [ )

ja maaritimme, kuinka niita hallinnoidaan

SATOssa.
Huolehdimme vastuullisesta palvelu- ja Koronapandemiasta johtuen jarjestimme Toteutui osittain o Jarjestdamme toimittajatapaa- 12 B 8 e
hankintaketjusta teravoittamalls palvelu-  toimittajatapaamiset eténa. Kaikkia suunniteltuja misia sekd teemme foimittaja- (ee) ﬁ/l

tapaamisia ei pystytty koronasta johtuen auditointeja.

jarjestamaan.

mallia jaksoftaisilla toimittajatapaamisilla
ja kehittamalls yhteistysts.

VASTAAMME ILMASTONMUUTOKSEEN

Tavoite 2020 Toteuma Tavoitteen tila Tavoite 2021 Kestavan kehityksen tavoitteet

Tehdyt toimenpiteet

Energian ominaiskulutus 43,5 kWh/m3 Asensimme maal&dmpd- seka ilma-vesilampé- Toteutui [ ) Vshentss energiankulutusta 13 L2 igne |7

pumppuja, lisdésimme |dmpétilan anturointia, (42,0 kWh/m3) edelliseen vuoteen verrattuna. O CO ‘Eéﬁ B0
A Q@

optimoimme sissldmpétiloja ja pilotoimme ilman-
vaihdon tarpeenmukaista ohjausta. Uudis- ja perus-
korjauskohteet olivat entistd energiatehokkaampia.

Veden ominaiskulutus 403 [/m3 Koronapandemian takia asukkaat viettivat enem-  Ei toteutunut o 403 1/m3 FE P T O
mén aikaa kotona, miks lisési vedenkulutusta. (414 1/m3) <> CO ﬁaéﬁ E

Koronarajoituksista johtuen emme pystyneet to-
teuttamaan kaikkia vedensaaststoimenpiteits.

SATOn vastuullisuusraportti 2020 7
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Tavoite 2020 Tehdyt toimenpiteet Toteuma Tavoitteen tila Tavoite 2021 Kestavan kehityksen tavoitteet
Rakennusten kasvihuonekaasujen Energiansaastdtoimenpiteet sekd puhtaammin Toteutui [ ) 22,7 kg CO2-e/m2/vuosi 13 e 12 s 11
paastdintensiteetti kaytetty kaukolampd vahensivat passtsjemme. (23,2 kg COz-e/ O | O ‘Eéﬁ
ni
26,1 kg CO2-e/m?2/vuosi. Kiinteistdsahks oli kerftomusvuonna p&asts- m2/vuosi) G =
vapaata tuulisahkaa. CoT
o | v
Kohdistamme uudet investoinnit Tehtyjen uudisinvestointipdatdsten sekd solmittu-  Toteutui o Uudet investoinnit kohdistetaan 130 R 9 B
paasasntsisesti joukkoliikenneyhteyk- jen kehityskohteiden esisopimusten sijainnit ovat joukkoliikenneyhteyksien ja <& ‘Eéﬁ m‘é:w
n
sien ja yhdyskuntarakenteen nakakul- tavoitteidemme mukaisia. Kohteet sijaitsivat joko yhdyskuntarakenteen néksdkulmasta
masta alueille, jotka mahdollistavat raideliikenteen varrella ja/tai merkittavissa alue- alueille, jotka mahdollistavat
autottoman eldméntavan. tai kuntakeskuksissa. autottoman eldméntavan.
Asukkaiden jatteiden lajittelun Koronasta johtuen emme voineet jérjestdd Toteutui osittain o Asukkaiden jatteiden lajittelun

tehostaminen ja sekajétteen
véhentdminen 10 %.

suunniteltuja asukastilaisuuksia ja talokohtaisia
opastuskierroksia. Tehostimme lajittelua jate-
katosten uusilla kylteilld sekd panostimme
jateastioiden tarroituksiin ja asukasviestintdan.
Asumisneuvojamme antoivat henkilkohtaista
jateneuvontaa.

tehostaminen ja sekajatteen
vihentdminen 10 % edelliseen
vuoteen verrattuna.

13 ILMASTOTEKOJA I VASTUULLISTA 1 'KESTAVAT
KULUTTAMISTA m%g'
L & 4 Neol
HEQE

HUOLEHDIMME HENKILOSTOSTAMME

Tavoite 2020

SATOn henkilststyytyvaisyyskyselyn
tulokset kaikissa avainkategorioissa
samalla tasolla tai korkeammat kuin
vuonna 2019.

Tehdyt toimenpiteet Toteuma Tavoitteen tila

Kokonaisuutena henkildststyytyvaisyyskyselyn
tulokset laskivat viime vuodesta, mutta sisdinen

Ei toteutunut [ )

tyénantajamielikuva pysyi vahvana ja erityisesti
esimiehet saivat hyvéas palautetta. Jarjestimme
henkilsstslle taukojumppaa, virtuaalisia vink-
kipajoja etétydn tekoon sek virtuaalijoogaa ja
pilatesta. Pidimme henkildstsinfoja aikaisempaa
useammin. Koulutimme esimiehis interaktiivisten
verkkopalavereiden pitémiseen.

Tavoite 2021

SATOn henkildststyytyvaisyys-
kyselyn tulokset kaikissa avain-
kategorioissa samalla tasolla tai
korkeammat kuin vuonna 2020.

Kestavan kehityksen tavoitteet

SATOn vastuullisuusraportti 2020
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LUOMME HYVINVOINTIA ASUKKAILLEMME JA YHTEISKUNNALLE

Tavoite 2020 Tehdyt toimenpiteet Toteuma Tavoitteen tila Tavoite 2021 Kestavin kehityksen tavoitteet
Hyvén naapuruuden jatkuva Koronasta johtuen suunniteltuja asukastilaisuuksia  Toteutui osittain () Asumisneuvonnan avulla hyvén ja i
kehittdminen asukkaiden ei jarjestetty. Vahvistimme asumisneuvojatiimia turvallisen naapuruuden jatkuva ‘Eéﬁ

n
keskuudessa. kahdella asumisneuvojalla. Uutena toimintamal- kehittdminen

lina otimme kaytt66n Asumisneuvoja tavattavissa
-tilaisuudet valikoitujen kiinteistdjen pihamailla.
Asumisneuvojat tapasivat asiakkaita myds henkils-
kohtaisilla asiakaskaynneilla.

Parempi asiakaspalveluhenkilskunnan  Laajensimme asiakaspalvelun aukioloaikoja Toteutui [ ) Digitaalisten palveluiden parempi 12 rine ) 9
tavoitettavuus. maaliskuussa 2020, jotta asiakkaat tavoittaisivat hydyntéminen asiakaspalvelu- ﬁaéﬁ u
meidét entistd paremmin. Laajensimme tilanteissa ja asiakaspalveluhen-

Talomestari-toimintamallia paskaupunkiseudulla kilskunnan lasn&olon liséaminen

ja rekrytoimme kertomusvuonna yhdekssn uutta SATOn kotitaloilla

talomestaria. Palvelupésllikkdorganisatiossa

tehtiin muutoksia ja rekrytoitiin 12 vutta

palvelupaillikksa.
Asumisterveystoimintamallin Kohdistimme korjaustoimintaa tunnistettuihin Toteutui [ ) Jatkuvan olosuhdemittauksen 3
tuottaman tiedon hyddyntdminen kohteisiin ja hyddynsimme tutkimuksista saatua ennakoiva hyddyntdminen —/L\fv

ennakoivassa toiminnassa. tietoa PTS-suunnittelussa. Asumisneuvonta oli asumisterveystoimintamallissa
tarkedna osana turvallista ja terveellistd asumista.
Koulutimme henkildstéa asumisterveysasioiden
tunnistamisessa.
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VASTUULLISUUS OHJAA TOIMINTAAMME

Huolehdimme toiminnan liiketaloudellisesta
hyvin hoidettuna ja kannattavana yrityksena SATO
toimii kestavasti ja lapingkyvasti. Piddmme huolta
kotiemme arvosta ja maksamme verot Suomeen.
Edellytimme my8s kumppaneiltamme vastuulli-
suutta heidén toiminnassaan.

PITKAJANTEISTA JA LAPINAKYVAA
LIIKETOIMINTAA

SATOlle taloudellinen vastuu tarkoittaa hyvas
taloudenhoitoa, voimavarojen tehokasta kayttoa
seka taloudellisen hyddyn tasaista ja pitka-
jénteista tuottamista eri sidosryhmille. Vuonna
2020 jatkoimme taseen vahvistamista ja konsernin
omavaraisuusaste oli 42,2 eli yli strategisen
tavoitteemme vahintd&n 40 prosenttia. Korko-
katteen tulee tavoitteiden mukaan olla vahintdan
1,8-kertainen ja reaalivakuuksista vapaan omai-
suuden asteen vihintddn 60 prosenttia. Pitkdn
tshtdimen tavoitteenamme on, etts luototus-
asteemme ei ylitd 50 prosenttia.

AVOIN VIESTINTA JA RAPORTOINTI
SATOn vastuullisuuden johtaminen ja keskeiset
ohjeet ja politiikat on kuvattu vuosikertomuksen
Hallinnointi-osiossa. Viestimme ja raportoimme
toiminnastamme lapinékyvasti kansainvélisten
tilinpaatdsstandardien, Suomen listayhtididen
hallinnointikoodin ja vastuullisuusraportoinnin
GRl-viitekehyksen mukaisesti. Kertomusvuonna
kartoitimme ilmastoriskit ensimmaisen kerran
TCFD-viitekehyksen mukaisesti.

VASTUULLINEN SATO

NELJA TAHTEA GRESB
-VASTUULLISUUSVERTAILUSSA
Osallistuimme kuudetta kertaa Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB) -vastuullisuus-
vertailuun, jossa sdilytimme neljd tihted, asteikolla
yhdests viiteen mitattuna. GRESBissd SATOn vah-
vuuksiksi nousi vastuullisuuden johtamisen lisaksi
asukastyytyvaisyys ja yhteiséllisyys, sidosryhmien
sitouttaminen, energiatehokkuuden toimenpiteet
sekd seurannan kattavuus seka lapinakyvyys
toimintaperiaatteissa ja raportoinnissa.

KANNAMME VASTUUTA SIDOS-
RYHMIIN JA YHTEISKUNTAAN
KOHDISTUVISTA TALOUDELLISISTA
VAIKUTUKSISTA

Tuotamme taloudellista hystya sidosryhmillemme,
kuten osakkeenomistajille, henkildstélle, tavaran
ja palveluntoimittajille ja heidan tydntekijsilleen
seka asiakkaille, kunnille ja valtiolle. Tuemme
elinkeinoeldman kasvuedellytyksia tarjoamalla
vuokra-asuntoja Suomen suurimmissa kasvu-
keskuksissa.

VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

TUNNUSLUVUT /

VIHREAN RAHOITUKSEN VIITEKEHYS JA ENSIMMAINEN
VIHREA JOUKKOVELKAKIRJALAINA

Julkaisimme kevaalla 2020 vihrean vuoden vakuudettoman vihresn
rahoituksen viitekehyksen, joka kytkee  joukkovelkakirjalainan. Téméa on
SATOn vastuullisuustavoitteet sen SATOn ensimméinen vihred joukko-
rahoitusratkaisuihin. Viitekehys perus- velkakirjalaina ja kdytdmme varat
tuu yhtisn strategiaan ja vuonna 2019 vihreén rahoituksen viitekehyksem-
julkaistuun vastuullisuusohjelmaan. me mukaisten vihreiden ja energia-

tehokkaiden kohteiden rahoitukseen
Syyskuussa 2020 laskimme liikkeelle ja/1ai jélleenrahoitukseen.

350 miljoonan euron seitsemén Lue lisga

SATOn vastuullisuusraportti 2020

RAPORTOINNIN PERUSTA
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Teemme yhteis-
tyota kaupunkien
kanssa, kun alueita
kehitetddn ja nithin
suunnitellaan uutta
asumaista.

VASTUULLINEN SATO

SATOn investoinnit vuokra-asuntoihin olivat
kertomusvuonna noin 120,6 miljoonaa euroa.
Asunto-omaisuutemme keskittyy alueille ja
asuntotyyppeihin, joiden kysynts ja arvon kehitys
kasvavat. Kertomusvuonna korjasimme koteja ja
kiinteistsjs elinkaariperiaatteen mukaisesti asun-
tojen kdyttdarvon ja taloudellisen arvon sailytts-
miseksi tai kasvattamiseksi. Kaytimme tshén

73,7 miljoonaa euroa.

MAKSAMME VEROT SUOMEEN

SATOn vuoden 2020 liikevaihto oli 303,4 miljoo-
naa euroa. Kaikkien maksettujen verojen ja
veroluonteisten maksujen ja tilitysten maaré
oli 81,4 miljoonaa. Tuottamamme taloudellinen
lisdarvo yhteiskunnalle, yhtidn toiminnan vero-
jalanjalki, muodostuu vélittémists ja valillisista
veroista. SATO-konsernin efektiivinen tulovero-
kanta Suomessa vuonna 2020 oli 20 prosenttia.

Maksamme tulo- ja kiinteistéveroja Suomen lisgksi
|8ston palkat, edut ja elskekulut sissltavat myds
Pietarin toimistomme henkil3stskustannukset.

El HARMAALLE TALOUDELLE
Noudatamme toiminnassamme Suomen lista-
yhtisiden hallinnointikoodia sekd SATOn siséisia
ohjeita, periaatteita ja politiikkoja, joihin sissltyy
mm. harmaan talouden torjuntachje. SATOn liike-
tapaohje ja siihen liittyva raportointikanava vaarin-
kaytoksists sidosryhmille ja henkildstslle tukevat
pitkdjanteists ja kannattavaa liketoimintaa, joka
perustuu eettiseen ja vastuulliseen toimintatapaan
talouteen, ihmisiin, yhteiskuntaan ja ympéristodn
liittyvissa asioissa.

/ VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

Harmaan talouden torjumiseksi SATO hyvaksyy
palveluntuottajiksi vain tilaajavastuu.fi:n Luotet-
tava kumppani -palveluun rekisterdidyt yritykset.
SATOn kaikilla tydmailla tyskentelevilld on oltava
tysturvallisuuslain edellyttdma kuvallinen ja vero-
numerolla varustettu henkilskortti.

KANSAINVALISTA
SIJOITTAJADIALOGIA

Jarjestimme vuoden 2020 aikana useita sijoittaja-
tapaamisia, joihin osallistui liiketoiminnastamme
kiinnostuneita kotimaisia ja kansainvélisia, pagosin
eurooppalaisia sijoittajia. Tapaamiset hoidettiin
pasosin etdyhteyksilla.

VASTUULLISET HANKINTA-

JA TOIMITUSKETJUT

Valitsemme verkostoomme toimittajia, jotka
tuottavat arvoa ja hyvaa mielts asiakkaillemme.
Edellytdmme vastuullisia toimintatapoja tydympé-
risté- ja -turvallisuusasioissa sekd ympéristévastuun
osalta. Uusien kumppaneiden valintaan kuuluu
toimittaja-arviointi, jossa kaydaan lapi yrityksen
talous ja referenssit seka resurssit ja kalusto. Meille
on tarke&s, ettd kumppaneillamme on halu kehit-
taa toimintaansa.

Kun kilpailutamme toimittajia, arvioimme tar-
jouksia tavoitteidemme, halutun palvelun ja/tai
tuotteen perusteella. Tutkimme my®&s toimittajan
valvonnan, raportoinnin ja toimituksen tason.

TUNNUSLUVUT / RAPORTOINNIN PERUSTA

Kertomusvuonna jatkoimme sopimustoimittajiemme
auditointia, jossa arvioidaan kokonaisvaltaisesti
toimittajan prosessit ja tfoiminnan nykytila. Teemme
kullekin toimittajalle auditoinnin perusteella tulos-
kortin, joka sisaltas toiminnan nykytilan kuvauksen
ja parannusehdotukset.

Arvostamme vastuullisia kumppaneita, jotka
tukevat strategiaamme monipuolisten palveluiden,
laadukkaan kaupunkiasumisen ja kotien sujuvan
yllapidon toteuttamisessa. Hyvélld kumppanilla

on selkeét tavoitteet ja intoa kehittya kanssam-
me — yhdessd palvelemme asiakkaitamme yha
paremmin.

SATOn vastuullisuusraportti 2020 i
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SATON SIDOSRYHMAT

Sidosryhma

Odotukset SATOa kohtaan

VASTUULLINEN SATO /

Vuorovaikutuskanavat

VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

TUNNUSLUVUT / RAPORTOINNIN PERUSTA

SATOn toimenpiteitd 2020

Asiakkaat

SATOkotien asukkaat n. 50 000

Henkilosto

Kumppanit ja palveluntoimittajat

Noin 1400 palvelujen ja
materiaalien toimittajaa

o Terveelliset ja turvalliset kodit
* Luotettava vuokranantaja

* Sujuva asiakaspalvelu

e Avoin viestinta

* Avoin ja innostava tydpaikka

* Hyva johtaminen ja esimiestyd

* Haastavat tehtavét ja oman osaamisen
kehittdminen

* Turvalliset ja viihtyisat tydskentely-
olosuhteet

* Pitk&aikaiset kumppanuudet
* Sopimusten noudattaminen
* Avoimuus ja tasapuolisuus

Asiakaspalvelu ja -viestinta eri kanavissa:
puhelinpalvelu, chat, sosiaalinen media,

sato.fi, OmaSATO, uutiskirjeet, ilmoitustaulut

Asiakaskyselyt ja -palautteet,
Pulssi-asukaspaneeli

Kohtaamiset, kuten talotreffit, huoltokaynnit,

asukaskokoukset, asukasfoorumi, asiakas-
tySpajat, asiakastilaisuudet

Saanndlliset henkilsststilaisuudet ja
avoin sisdinen viestinta

Henkilston tydtyytyvaisyystutkimukset
Esimiesvuorovaikutus ja henkildkohtaiset
kehityskeskustelut

Henkil8ston ja tydnantajan
yhteistydryhmé Tarmo

Liikunta- ja virkistystoiminta
Tydsuojelutoimikunnan ja tydsuojelu-
valtuutettujen toiminta

Kilpailutukset

Toimittaja-auditoinnit

Neuvottelut

Sopimukset ja ohjeet
Kumppaniyhteistydn ohjausryhmat
Kiinteistdalan yhteiset kehityshankkeet

Asiakaspalvelun ja -viestinnén kehittdminen

Kiinteistdjen ja asunnon kunnon yllspito

Konsepti- ja palvelukehitys

Digitaalisten palvelujen kehittaminen

Toiminnan ja palvelujen kehitys yhdessa asiakkaiden kanssa
Asiakaskyselyt ja asiakaskokemuksen mittaaminen

Hyvén naapuruuden edistdminen

Tyshyvinvoinnista huolehtiminen: laaja tysterveyshuolto

ja tiivis yhteistyd tysterveyden kanssa

Sisgisen tydnkierron lisdaminen

Kattavat perehdytykset

Microsoft Teams -ryhmétydalustan kayttéonotto
LiiVi-toiminnan tukeminen

Tydturvallisuudesta huolehtiminen koronapandemian aikana

Pitk&aikaiset kumppanuus- ja palvelusopimukset
Hankintojen keskittdminen

Vastuulliset hankintaohjeet ja -kriteerit
Auditoinnit ja laadunvalvonta

Harmaan talouden torjunta
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Sidosryhma Odotukset SATOa kohtaan Vuorovaikutuskanavat SATOn toimenpiteita 2020

Onmistajat ja rahoittajat

* Vastuullinen sijoituskohde * Omistajatapaamiset * Strategiatyd
» Kannattavuuden yllapito ja arvon kasvu ¢ Sijoittaja- ja rahoittajatapaamiset ¢ Hallitustysskentely
 Lapinskyvat toimintatavat * Yhtidkokous Sidosryhmatilaisuudet
* Avoin viestinta ¢ Hallituksen kokoukset * Liiketoiminnan ldpindkyva ja kattava raportointi
* Hyva johtaminen ¢ Taloudelliset katsaukset ja tiedotteet ¢ Vastuullisuusohjelma 2019-2022
* GRl-raportointi *  GRESB-vastuullisuusbenchmark

* Hyva ja lapinskyva hallintotapa ja viestinta
 Vihrean rahoituksen viitekehys

Yhteiskunta
Viranomaiset, jarjestdt, media, * Lainmukainen, vastuullinen toiminta  Viranomais-, kumppani- ja asukasyhteistyd * Laadukkaiden asuntojen ja niihin liittyvien palvelujen
maanomistajat ja naapurit ja harmaan talouden torjuminen * Toiminta alan jarjestsissa tarjoaminen ja kehittdminen
* Vuokra-asumisen kehittdminen * Avoin ja luotettava viestints eri kanavissa * Osallistuminen kaupunkien kehittdmiseen
o Tydllistaminen * Kannanotto Maank&ytts- ja rakennuslain uudistamiseen
* Verotulot * Akfiivinen vuorovaikutus eri sidosryhmien kanssa ja
¢ lImastonmuutokseen vastaaminen sidosryhmatilaisuus
* Segregaation ehkaisy * Oman alan kehittdminen yhteistydssa alan jarjestsjen kanssa
 Luotettava ja ajankohtainen viestinta * Henkilsstén osallistuminen yhteiskunnallisiin hankkeisiin

¢ Energiatehokkuus- ja paastotavoitteet ja vahentdmistoimenpiteet

* Energiatehokkuussitoumukset valtion ja Helsingin kaupungin kanssa
* Vastuullisuusohjelma 2019-2022 ja GRESB-vastuullisuusbenchmark
 #kamppajaduuni -hanke (yhteistydssd VVA ry ja Kuntoutusss&itio)
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VASTAAMME ILMASTONMUUTOKSEEN

Suurimmat ilmastovaikutuksemme aiheutuvat
asumisen aikaisesta energiankulutuksesta, asunto-
jen rakennuttamisesta ja rakennusmateriaaleista.
lImastonmuutokseen vastaaminen ja kestévien
elintapojen mahdollistaminen ovat tarkea osa
vastuullisuustytdmme. Keskitymme asukkaidemme
opastamiseen, vastuulliseen rakennuttamiseen
sekd kotien ja kiinteistdjen elinkaarihallintaan.

ENERGIATEHOKKUUTTA
INVESTOINNEILLA JA ENNAKOINNILLA
Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energia-
tehokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka
vahentavét sihkén ja lsmmén yhteenlaskettua
kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2015 tasosta vuo-
teen 2025 mennessa. Tehokas ja jérkevd energian-
kaytts saastas kustannuksia ja lisda liketoiminnan
kannattavuutta. Se on yksi tarkeimmists keinoista
torjua ilmastonmuutosta ja véhent&a kasvihuone-
kaasupaastsja. Energiatehokkuussopimukset ovat
tarked osa Suomen energia- ja ilmastostrategiaa.

Vuonna 2020 SATOn kotitalojen energian ominais-
kulutus laski 3,8 prosenttia, veden ominaiskulutus
nousi 1,2 prosenttia ja kasvihuonekaasujen omi-
naispaastot laskivat 12,1 prosenttia vuoteen 2019
verrattuna. Kiinteistésdhkén ominaiskulutus nousi
8,2 prosenttia. Vedens&asté6n tshtaavia toimenpi-
teitd siirrettiin kertomusvuonna koronapandemias-
ta johtuen eteenpéin. Korona-aikana vedenkulutus
kodeissa kasvoi, koska asukkaamme viettivat
poikkeusaikana enemman aikaa kodeissaan.

VASTUULLINEN SATO

TEKOALY APUNA SEURANNASSA
Seuraamme ja sédddmme erilaisten esineiden
internet (loT) -palveluiden kautta 20 000 SATO-
kodin lsmmitysts. Mittausantureista 3 000
asennettiin kertomusvuonna. Tekoély ohjaa talon
lammitysjérjestelmas ja asukas voi seurata kotinsa
lampédtilaa OmaSATO-palvelun kautta. Saamme
jarjestelmista yli kaksi miljardia mittaustietoa
vuodessa ja niiden ansiosta onnistuva ongelmien
ennakoiminen ja tarveperusteinen korjaaminen
tekevat liiketoiminnastamme entistd vastuullisem-
paa. Lémpétila-anturit laskevat energiankulutusta
noin 7 % ja vihentavat huipputehon tarvetta
noin 20 %.

Selvitimme ilmanvaihdon tarpeenmukaista
s44t54 erilaisilla piloteilla. Alykkaallg ilman-
vaihdolla on poistettu vedontunnetta ja liiallista
alipainetta. Télls olemme parantaneet energia-
tehokkuutta sekd asumisviihtyvyytta. Peruskor-
jauksissa olemme lisénneet limméntalteenottoa
ilmanvaihdolle.

Tutkimme jokaisessa uudis- ja peruskorjaus-
kohteessa maaldmmdn kayttdmahdollisuutta.
Tavoitteenamme on vuoden 2021 aikana vaihtaa
fossiilisen lsmmityksen kohteita joko maalém-
pé6n tai ilma-vesildmpdpumppuun. Uusivtuvan
energian kaytté lammityksessé vahentas kotitalo-
jen kaytonaikaisia paastsja huomattavasti. Meills
on t3lla hetkelld neljs taloa, jotka ovat energian
kéyton osalta hiilineutraaleja.

VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

TUNNUSLUVUT /

KIERTOTALOUSTAPAHTUMA OLI MENESTYS

Kertomusvuoden aikana osallistuimme
Green Building Council Finlandin

ja Sitran toteuttamaan kiertotalous-
valmennushankkeeseen. Pilottihank-
keessa parannettiin purkujstteen
hy8dynnettavyysastetta kelpoisuus-
tutkimuksen avulla ja efsittiin konkreet-
tisia purkamisessa hyddynnettavia
toimintatapoja, kuten purkujstteen
logistiikan optimointia. Hankkeessa

pilotoimme my&s purkukohteen
irtaimiston myymista kuluttaja-
asiakkaille suoraan purkukohteesta
pop-up -kiertotaloustapahtumassa
yhteisty8ssa Paskaupunkiseudun
Kierratyskeskuksen kanssa. Ensim-
maistd kertaa jarjestetty tapahtuma
osoittautui menestyksekkéasksi ja
kerési kiitosta kavijilta.

Lue lisaa

SATOn vastuullisuusraportti 2020

RAPORTOINNIN PERUSTA
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ENERGIATEHOKKAAMPAA ASUMISTA
Olemme my®és kehittdneet asuintaloillemme
oman energiatehokkuusluokituksen, jossa otetaan
huomioon kohteen energiatehokkuus ja kustan-
nukset. Pisteytyksen avulla saamme kullekin
kohteelle energialuvun, joka toimii pohjana
toimenpiteiden suunnittelussa. Raportoimme ener-
giankulutusta kuukausittain SATOn johtoryhmalle.
Vuonna 2020 kiinteistésdhkssta ei muodostunut
paéastsjs, koska se oli 100-prosenttisesti tuuli-
voimalla tuotettua sghkéa.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lain-
s84dantd edellyttda vudisrakennuksilta energia-
tehokkuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakenta-
maan huomattavasti energiatehokkaampia taloja:
vudiskohteissa tavoittelemme energiatehokkuus-
lukua, joka on alle 81. Tavoittelemme vahintdan
30 % energiasadstod kaikissa peruskorjauksissa.

maarat kaikilla uudiskohde- ja peruskorjaustyémail-
lamme. Kertomusvuonna kéynnissé olevia tydmaita
oli 23. Mittaamme my&s purettavien kohteiden
jatteet. Purettavia kohteita oli kertomusvuonna 1.

KOTEJA VALMIISEEN
KAUPUNKIYMPARISTOON
Taydennyskaavoitus, jossa uutta rakennetaan
vanhan rinnalle tai tilalle, tukee seké yleiskaavojen
tavoitteita kaupunkirakenteen tiivistdmisests, etta
SATOn tavoitteita tarjota uusia vuokra-asuntoja
sielld, missd kodeista on kysyntas. Taydennys-
rakentaminen luo SATOlle hyvét edellytykset
vahentas paastsja ja tavoitella hiilineutraaliutta.
Uudiskohteet ovat energiatehokkaita ja vastaavat
asuntokysyntaan.

VASTUULLINEN SATO

Kaavakehityshankkeemme sijaitsevat joukko-
liikenteen ja palveluiden saavutettavuuden
kannalta erinomaisilla alueilla, mm. Lansimetron
ja Raide-Jokerin reittien varrella. Uusien alueiden
suunnittelun pohjana ovat tehokkaat pysakainti-

teen mahdollistamiseen.

Panostamme kaupunkirakenteen tdydentsdmiseen
ja kehittdmiseen mm. tonttihankinnoilla, kaava-
kehityksells, kunnallistekniikan investoinneilla

ja maaperan puhdistamisella. Vuonna 2020
infrainvestointimme olivat yhteensa 5,7 (40,4)
miljoonaa euroa.

Tasapainoisten, sosiaalisesti kestavien asuvinaluei-
den syntymisen edellytyksens on, etts alueille
rakennetaan hallintamuodoiltaan erilaisia koteja.

Kertomusvuoden aikana SATOn kehittamilta
tdydennyskaavoitusalueilta myytiin rakennusliike-
ja muille kumppaneille tontteja, jotka mahdol-
listavat yhteensa noin 65 omistusasunnon ja noin
40 valtion tukeman vuokra-asunnon rakentami-
sen ja edistdvat ndin monipuolista asuinalue- ja
yhdyskuntarakennetta. Esimerkiksi Kirkkonummen
Sarvvikissa myytiin yhteensa 13 omakotitalotonttia
yksityisille kotitalouksille.

ELINKAARIAJATTELUA JA

KESTAVIA MATERIAALEJA

Vshenndmme SATOn ympéristdkuormitusta
huoltamalla ja korjaamalla koteja ja kiinteistsja
sdanndllisesti elinkaariperiaatteen mukaan.

Kun valitsemme sisétilojen rakennusmateriaaleja,
pyrimme minimoimaan niiden ympéristdvaiku-
tukset ja edistdaméaan kiertotaloutta.

/ VASTUULLISUUSTYOMME 2020

3,8 %

pienempi energian
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Luvut ovat sagkorjattuja vertailukelpoisuuden vuoksi
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Samalla alennamme kotitalojemme ja kiinteistjen
elinkaari- ja yllapitokustannuksia panostamalla
tuotteiden ja materiaalien laatuun. Jarkevasti asen-
netut ja kestavat materiaalit sé&stévat luonnon-
varoja, ja ne pystytaan useimmiten kierrattamaan
tai havittdmaan kayton jalkeen.

Kertomusvuonna siirryimme kuivien tilojen kiinto-
kalusteissa kotimaisiin kalusteisiin, joissa huomi-
oidaan tuotteen elinkaari seks sisdilmaluokituksen
vihapaastdisyys. Suunnittelimme kertomusvuonna
tuotekehityksesssmme SATOn kerhohuoneisiin
myds uuden kotimaisen huonekaluryhman.

SATO RAPORTOI ensimmaista ker-
taa ilmastoriskeists ja mahdollisuuksista
TCFD (Task Force on Climate-Related
Financial Disclosure)-viitekehyksen
mukaan. The Task Force on Climate-
Related Financial Disclosure on
suuryritysten toimikunta, jonka missio
on saada yritykset raportoimaan heits
koskevat, ilmastoon liittyvat riskit ja
mahdollisuudet. Hallinnointi -osiosta
voit lukea lis&3 riskien tunnistamisesta,
hallinnasta ja mittaamisesta.

VASTUULLINEN SATO

KANNUSTIMME ASUKKAITAMME
VASTUULLISEMPAAN ARKEEN
Kannustimme ja opastimme asukkaitamme
aktiivisesti kierrattdmaan jatteet, silld heidan
toimintansa vaikuttaa suoraan SATOn yhteen-
laskettuun p&astsjen vahenemiseen. Yuoden
2020 aikana kaikissa Turun ja Pagkaupunkiseudun
SATOtaloissa on muovinkierratysmahdollisuus.
Lisgksi autoimme asukkaita kierrattdmaan turhat
tavaransa tuomalla kierratyskontteja ja -hakkeja
kotitalojen pihoille. 25 kierratyskonttiin ja -h&kkiin
kertyi mm. s&hkéromua, polkupyéris, huonekaluja,
vaatteita ja pientavaraa 12 100 kiloa.

Asumisneuvontamme vahvistui kerftomusvuoden
aikana ja palkkasimme kaksi vutta asumisneuvo-
jaa. Asumisneuvojat avustavat asukkaitamme
erilaisissa arjen haasteissa yhdessa palvelupaslli-
kdidemme ja asiakaspalvelumme kanssa. Kerto-
musvuonna asumisneuvojat antoivat asukkaillem-
me henkildkohtaista opastusta asumisen arjessa
pasosin etdnd koronapandemian vuoksi.

Osallistuimme Motivan organisoimalle energian-
sdastoviikolle viestimalla asukkaillemme energian
sdastovinkkejs.

/
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Asumisneuvojat
avustavat ja
opastavat asuk-
kaitamme arjen
haasteissa.

/
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YMPARISTOTAVOITTEET 2022

Ominaiskulutus Tavoite Vertailuvuosi
Paastot -18,5 % 2018
Vesi -6 % 2018
Energia -9 % 2015
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PIDAMME HUOLTA HENKILOSTOSTAMME

Satolaiset tekevét tyéts ammattitaidolla asiakasta
aina ensin ajatellen. Avoimuus, yhdessa tekeminen
sekd ilo omasta ja kollegoiden onnistumisesta
vievat meitd kohti yhteisid paamaaris. Aito vuoro-
vaikutus, ihminen ihmiselle, on kulttuurimme
sydan. Se tarkoittaa meille vélittamistd, vastuun-
kantoa, kuuntelua ja asettumista toisen asemaan.
Haluamme auttaa asiakkaitamme luomaan vuokra-
asunnosta kodin.

HENKILOSTO SUOSITTELEE

SATOA TYOPAIKKANA

Accountor HR4 Oy:n toteuttamassa henkil8sts-
tutkimuksessa satolaiset kuvailivat SATOa luotetta-
vaksi, vakaaksi ja kehittyvaksi. Tutkimuksen mukaan
sisdinen tydnantajakuvamme on vahva. Suurin osa
satolaisista suosittelee SATOa joko erittin paljon
tai paljon myds muille 4,17/5. Kokonaisuutena
tutkimuksen arvosanat laskivat hieman edellis-
vuoteen verrattuna. Keskimaérsinen arvio SATOsta
tyénantajana oli 3,93/5 (4,24/5). Vahvuutena
pidettiin esimiehen toimintaa 3,96/5 (4,03/5).
Kehityskohteiksi satolaiset nostivat parhaan osaa-
misen hy8dyntdmisen omassa tydssa seka johdon
avoimen viestinnan. Tutkimukseen osallistui 93 %
satolaisista.

POIKKEUSTILANTEESTA HUOLIMATTA
REKRYTOIMME UUSIA SATOLAISIA
Selvisimme hyvin poikkeuksellisesta vuodesta
2020 ja rekrytoimme vuoden aikana lisd& henki-
[6st65. Emme joutuneet lomauttamaan henkil8s-
t6& koronapandemian vuoksi. Kevaalls teimme
nopeasti poikkeusjérjestelyj, jossa ne tydntekijat,
joiden ty&ts korona vahensi, siirtyivat hetkellisesti
auttamaan muita tiimej4, jotka tarvitsivat lisa-
resursseja.

VASTUULLINEN SATO

Kertomusvuonna panostimme asiakastyytyvaisyy-
den parantamiseen jatkamalla Asiakas ensin -ohjel-
mamme vahvistamista. Asuntoliiketoiminnassamme
aloitti 12 vutta henkilds vudenlaisessa palvelupaalli-
kon tehtavassa. Lisaksi laajensimme talomestarimal-
lia pagkaupunkiseudulla ja rekrytoimme yhdeksén
uutta SATO talomestaria. Tarkoituksenamme on
pystyé palvelemaan asukkaitamme yhs paremmin
ja olla Ishempéna heidén arkeaan. Digitaalinen
kehitys on ollut yksi painopisteistimme jo useam-
man vuoden ja panostamme siihen my8s lshivuo-
sina. Rekrytoimmekin Digi & IT-tiimiimme syksyn
2020 aikana neljs uutta satolaista.

SATOon rekrytointiin kertomusvuonna 57 uutta
tydntekijas, joista vakituisia 38. Kaiken kaik-
kiaan 22 satolaista sai vuoden aikana uuden
tydtehtavan SATOn sisilta.

VUODEN SATOLAINEN JA SATOTIIMI
Satolaiset &8nestivét vuoden satolaiseksi HR-asian-
tuntijan Sarianna Saksan. Vuoden SATOtiimiksi
d&nestettiin asiakaspalvelun Contact Center ja
vuoden teoksi valittiin kaikkien satolaisten tys-
panos haastavana vuonna. Palkinnoksi tydpanok-

vapaapadivan.

POIKKEUSAIKA NAKYI
TYOSKENTELYSSAMME

Kertomusvuonna koronapandemia vaikutti
tydskentelyymme erityisesti poikkeusjarjestelying,
joilla pyrimme turvaamaan seka henkilskuntamme
ettd asukkaittemme turvallisuuden ja hyvinvoinnin.
Taman vuoksi vuoden aikana siirrettiin esimerkiksi
kiireettémid huolto- ja korjaustdits ja kdvimme
asunnoissa vain valttamattdmills kdynneilla.

VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

TUNNUSLUVUT /

ASUKKAAN ONGELMAN RATKAISEMISESTA
TULEE HYVA MIELI

Jatkoimme t&né vuonna asunto-
liiketoiminnassamme asiakas-
keskeisen toimintamallin eteen-
péain viemists ja muokkasimme
organisaatiotamme vastaamaan
paremmin asiakkaiden tarpeita.
Satolaisille on tarke&s olla mukana
asukkaidemme arjessa ja saavu-
tettavissa. Tasté syystd satolaisten
joukkoon rekrytoitiin syksylla
palvelupaalliksita uudenlaiseen

rooliin, jossa yhdistyy palvelu-
pasllikén, huoneistotarkastajan ja
olosuhdepaééllikén tehtavat. SATOssa
aloitti 12 uutta palvelup&allikkéa
syksylla 2020. Palvelupaallikst
huolehtivat, ettd asukkaat viihtyvat
ja vuokrakodit pysyvét kunnossa.

Yksi vusista palvelupaallikists on

Maija Saarni, joka iloitsee asukkaiden
auttamisesta. Lue liséa Maijan arjesta

SATOn vastuullisuusraportti 2020
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Kevaills jarjestimme Teamsin valitykselld henkilss-
tolle useita vinkkipajoja ja virtuaalikahvitilaisuuk-
sia, joissa mm. jaoimme tiimien kuulumisia sek
hyadyllisia vinkkeja etstydskentelyyn. Otimme
taukojumpat pysyvésti viikko-ohjelmaan satolaisen
ohjaajan johdolla. Henkil8stslle tarjottiin myds
mahdollisuus osallistua virtuaalijoogaan kevaalla.

Jarjestimme kevaalla viikoittain virtuaalihenkil6st-
infoja, joissa kaytiin lapi ajankohtaisia kuulumisia.
Jatkoimme kaytantda syksylla kuukausittaisilla
infoilla.

KOULUTIMME, KUUNTELIMME

JA VIRKISTIMME

Kertomusvuonna otimme kaytt38n uuden verkko-
oppimisympéristdn, jonka avulla pystymme
perehdyttdmaan ja kouluttamaan henkildstéamme
interaktiivisesti. Rakennamme itse kurssikokonai-
suudet verkko-oppimisympaéristson. Etatydsuosi-
tuksen vuoksi jarjestimme myds perehdytykset
aiempaa enemman etana.

4,6/naiset 3,3) vuonna 2020. Ulkopuoliseen
koulutukseen kéytettiin noin 0,9 tydpéivaa henkilds

edellisests vuodesta koronapandemian aiheutta-
neen poikkeustilan vuoksi.

Johdon ja henkildstén j&senists koostuva Tarmo-
ryhma kokoontui kertomusvuonna yhdeksan kertaa.
Ryhmaéssé kasitellaan tydhyvinvointiin liittyvig,
henkilstdn esiin nostamia asioita. Kertomus-
vuonna pohdittiin erityisesti, kuinka tydhyvinvointia
voidaan pités ylld poikkeusolosuhteissa. SATOn

VASTUULLINEN SATO

likunta- ja virkistystoimikunta LiiVi puolestaan
jérjestda toimintaa, joka yll&pitas ja parantaa
ty8kykya. Liivi jarjesti kertomusvuoden aikana
mahdollisuuden osallistua virtuaalipilatekseen
ja erilaisiin virtuaalitaukojumppiin.

Henkilsstd virittaytyi vapputunnelmaan yhteisissa
virtuaalivappujuhlissa pelien ja esitysten merkeissa.
Lokakuussa juhlistimme henkildstémme kesken
virtuaalisesti SATOn 80-vuotissyntym&péivia.
Musiikki- ja imitaatioesitysten lisgksi tilaisuudessa
kuultiin satolaisten tarinoita vuosien varrelta.

TYOTURVALLISUUS

TARKEASSA ROOLISSA

Kertomusvuonna tysturvallisuus oli koronapande-
mian takia erityisen tarkedssa roolissa. Huolehdim-
me ajantasaisesta tiedottamisesta ja ohjeistimme
henkilsstddmme turvallisesta tydskentelysts seka
toimistolla etts asiakaskohtaamisissa.

Olemme tunnistaneet uusia osa-alueita, jossa
tydturvallisuuteen tulee panostaa ja jatkamme

t4ta tydta myds tulevina vuosina. Kertomusvuonna
jarjestimme tyturvallisuuskorttikoulutuksen
palvelup&illiksille, talomestareille ja projekti-
pasllikaille. Syksylla jarjestettiin myds puhe-judo-
koulutus, jonka tavoitteena on kehittas kokonais-
valtaisesti koulutukseen osallistuvien palvelu- ja
viestintatilanteiden hallintaa sek taitoja uhkaavissa
tilanteissa sek lisata tydssa jaksamista ja tydhyvin-
vointia.

TURVALLISET TYOMAAT

Rakennutamme ja korjaamme talojamme vuosittain
noin 120,6 miljoonalla eurolla. Tydmailla tydsken-
televien tydturvallisuus ja terveellisten ja laadukkai-
den kotien rakentaminen on meille d&rimmaisen

/ VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

tarkeda. Tydturvallisuus SATOn tilaamien talojen

ja peruskorjauskohteiden tyémailla on ensikddesss
urakoitsijoiden vastuulla, jota kehitdmme kuitenkin
yhteistydssa urakoitsijoiden kanssa. Valvomme
tydturvallisuuskaytantsjen noudattamista ja seu-
raamme fapaturmataajuutta. Tavoitteena on, eftei
tapaturmia tapahtuisi. Vuonna 2020 SATOn 23 (20)
tydmaalla sattui yhteensa 5 (18) tapaturmaa ja
juokseva tapaturmataajuus oli 10 (25,5). Tsita
ty8mailla tehtiin noin 501 178 tuntia.

Raportoimme ja analysoimme sd&nnéllisesti
ty8mailla sattuneita tapaturmia. SATOn sopimus-
urakoitsijoiden tekemien huoneistokorjausten
laatua valvomme pistokokein. Teemme niista
yhteenvetoraportit puolivuosittain ja tulokset
vaikuttavat urakoitsijoiden palkkioihin.

TUNNUSLUVUT / RAPORTOINNIN PERUSTA

3,9

koulutuspéivaa per
satolainen, keskiarvo
(miehet 4,6/naiset 3,3)

37

uutta satolaista

22

satolaista sai uuden
tehtivan talon sisalta
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VASTUULLINEN SATO

LUOMME HYVINVOINTIA

ASUKKAILLEMME JA YHTEISKUNNALLE

Yhtend Suomen johtavista vuokranantajista
SATOlla on mahdollisuus vaikuttaa tuhansien
ihmisten hyvinvointiin. Kaupungeissa asutaan
tiiviisti ja yhd monimuotoisemmissa ja monikult-
tuurisemmissa naapurustoissa. Osallistumme
kotiin ja asumiseen liittyviin hankkeisiin ja pyrim-
me ehk&isemaan alueiden eriarvoistumista seka
tukemaan hyvés naapuruutta.

ENTISTA PAREMPI ASIAKASKOKEMUS
Tavoitteemme on olla fiiviisti 1dsn& asiakkaidemme
arjessa voidaksemme palvella heits yh& parem-
min. Mittaamme onnistumistamme asiakaskoh-
taamisissa asiakkaiden suositteluhalukkuutta
kuvaavalla nettosuosittelulla (NPS). Asiakas ensin
-kehitysohjelmamme mukaisesti keskityimme
kertomusvuonna erityisesti organisaation ja
palveluprosessiemme muokkaamiseen vastaa-
maan entistd paremmin asiakkaiden tarpeita.
Kertomusvuonna laajensimme talomestarimallia
paskaupunkiseudulla ja asuntoliiketoiminnassam-
me aloitti 12 vutta henkilsa uudenlaisessa palvelu-
péaallikdn roolissa. Emme onnistuneet kuitenkaan
kertomusvuonna parantamaan asiakkaidemme
asumisen aikaista nettosuosittelua (NPS). Asiakas-
tyytyvaisyytta heikensi mm. se, etts koronapande-
mian vuoksi osa suunnitelluista korjaushankkeista
siirtyi ja mahdollisuutemme palvella asiakkaita
korona-aikana oli rajallisempi.

Asiakasviestinnélla on tunnistettu positiivinen
vaikutus SATOn asiakkaan palvelukokemukseen.
Kertomusvuoden aikana kerroimme asukkaillem-
me ajankohtaisista asumisen asioista 11 posti-
luukkuun jaetulla tai sdhkaisells uutiskirjeells.

Lisgksi lshetimme kahdeksan koronapandemiaan
liittyvaa asiakastiedotetta kertomusvuoden aikana
ja kdvimme keskustelua asiakkaidemme kanssa
SATOn sosiaalisen median kanavissa. Yuoden
2020 poikkeusaikana kysyimme asukkailtamme
kotona viihtymisesta Pulssi-asukaspaneelissamme.
Viestimme asukkaillemme aktiivisesti korona-ajan
ohjeistuksista ja toimintatavoista. Kevaalla poik-
keusajan alkaessa kannustimme asukkaitamme
auttamaan apua tarvitsevia naapureitaan Auta
naapuria -kampanjalla.

ASIAKASPALVELUMME AUTTAA
Palvelemme asiakkaitamme monessa eri kanavassa:
puhelimessa, sato.fi:n palveluchatissa, OmaSATOssa,
sdhkdpostitse sekd sosiaalisessa mediassa. Kerto-
musvuonna asiakaspalvelumme palveluasiantuntijat
jonotusaika puhelimessa oli kaksi minuuttia ja chatis-
sa 46 sekuntia. Asiakaspalvelun NPS oli 53 4.

Monikulttuurisuus on arkipéivas asiakaspalvelus-
samme. Pystymme palvelemaan asiakkaita
vuonna 2018 kayttéonotetun Tdlka-palvelun kautta
noin 20 eri kielella.

Kevaslla poikkeusajan alkaessa asiakkaiden
yhteydenottojen mé&ara vuokranmaksua koskevissa
asioissa nousi selvésti aikaisempaan verrattuna.
Onnistuimme siirtimaan asiakaspalvelumme pi-
kaisella aikataululla etstydskentelyyn ja asiantunti-
jamme pystyivét palvelemaan asiakkaita kotitoi-
mistoilta aikaisempaan tapaan. Kertomusvuonna
laajensimme my&s asiakaspalvelumme aukioloai-
koja ja panostimme erityisesti palveluun chatissa.

/

VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

/ CASE

TUNNUSLUVUT /

80 KUUSESTA ILOA KOTITALOJEN PIHOILLE

VUOSIKYMMENIKSI ETEENPAIN

LOKAKUUSSA henkilsstsmme
istutti 80 kuusipuuta kotitalojemme
pihoille SATOn 80-vuotisjuhla-
vuoden kunniaksi. Puut tuovat
viihtyvyytta kotitalojen pihoille

ja ne voidaan valaista vuoden
pimeina aikoina. Yhteenss 80
kuusen istuttaminen on yksi SATOn
vastuullisuusohjelman teoista,

silla kuuset sitovat ilmakehasta
hiilidioksidia.

"Halusimme juhlistaa 80-vuotista
tarinaamme kestavalla ratkaisulla,
joka ilahduttaa vield monta vuosi-
kymments eteenpéinkin”, sanoo
SATOn vastuullisuusasiantuntija
Tiina Lehti. Lue lisaa

SATOn vastuullisuusraportti 2020
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80-vuotisen
SATOn historia
Juontaa juurensa
sotien jilkeiseen
jalleenrakennuk-
seen: Suomeen
tarvittiin puoli
miljoonaa kotia
lisda.

VASTUULLINEN SATO

EDISTAMME HYVAA NAAPURUUTTA
Naapurikummi-pilotti paattyi kertomusvuoden ke-
vaslla. Naapurikummeille tehdyn kyselytutkimuk-
sen pohjalta paatettiin pilotin jalkeen vakiinnuttaa
naapurikummitoiminta osaksi normaalia yhteisdl-
lista toimintaa. Naapurikummitoiminta siirtyi loka-
kuussa osaksi asumisneuvontaa, jolloin aloitettiin
my®ds uusien naapurikummien rekrytointi.

Lokakuussa kdynnistimme asumisneuvoja tutuksi
-tapahtumat SATOtalojen pihoilla. Tapahtumia
jérjestettiin yli 20 ja asukkaita tapahtumissa kavi
yli 100.

VUODEN ASUKAS 2020

Vuoden 2020 asukas on Maila Saarikangas
Helsingin Kontulasta. Maila on asunut SATOn
taloissa Kontulassa vuodesta 1971 lshtien. Maila
on kotitalonsa hengenluoja, naapurien auttaja ja
opastaja. Han on yllapitanyt aktiivisesti talotoimi-
kunnan toimintaa ja huolehtinut kotitalon pihan
viihtyisyydests.

ENEMMAN VAIHTOEHTOJA ASUMISEEN
Suunnittelemme uusia, kaupungistuvassa Suo-
messa eldvien asiakkaittemme tarpeisiin sopivia
asumisen konsepteja.

Ensimmainen Joustokoti valmistui Helsingin Taliin
vuonna 2020. Joustokoti on nimenséd mukaisesti
konsepti, joka on kehitetty joustamaan eldman-
tilanteiden muuttuessa. Kotiin passee kiinni
pienells psdomalla, jonka jilkeen asukkaat mak-
savat asumisestaan markkinahintaa alhaisempaa
vuokraa, mikd mahdollistaa mahdollisen lainan
samanaikaisen lyhentdmisen. Vuokra-asumisaika
on viisi vuotta, jonka jélkeen asukas voi p&attas,
lunastaako asunnon itselleen. Vaihtoehtoisesti

/ VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

han voi myyd4 asunnon takaisin SATOlle ja ja&d4
silti asumaan asuntoonsa vuokralle.

Vuonna 2019 SATOssa sovittiin linjauksesta,

jonka mukaan vuokra-asuntojen vudistuotannossa
yksidits ei ends rajata kantavilla seinilla. Tama

on toteutunut kertomusvuonna ja mahdollistaa
asuntojen pohjien muunneltavuuden tarvittaessa
mydhemmin suurempien remonttien yhteydessa.

Vuonna 2018 lanseerattiin StudioKoti, joka
on kompakti ja kohtuuhintainen yhteisdllisen
kaupunkiasumisen muoto.

KEHITAMME KAUPUNKEJA
VUOSIKYMMENIKSI ETEENPAIN
Piddmme huolta kotitaloistamme ja kasvatamme
asunto-omaisuuttamme harkiten. Hankimme
valmiita vuokra-asuntoja ja taloja, rakennutamme
uusia koteja ja olemme mukana kehittdméssa
kokonaisia asuinalueita.

Teemme yhteisty5td kaupunkien kanssa, kun
alueita kehitetdan ja niihin suunnitellaan vutta
asumista. Intressit ovat yhteiset: pitk&aikaisena
vuokranantajana SATO haluaa rakentaa viihtyisia
koteja ja kaupunginosia vuosikymmeniksi eteen-
pain. Kertomusvuonna keskityimme uusien kotien
suunnittelemiseen ja rakennuttamiseen seka
olemassa olevien asuntojen peruskorjaamiseen.

INVESTOIMME VASTUULLISESTI

SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa
vuokra-asuntoja. Keskitimme asunto-omaisuu-
temme Suomen suurimpiin kaupunkeihin

hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden lshelle.
Teemme investoinneista vastuullisuusarvioinnin
ennen kaupantekoa. Arvioinnissa otamme kantaa

TUNNUSLUVUT / RAPORTOINNIN PERUSTA

taloudellisten kriteerien tayttymisen lisdksi mm.
investoinnin ympéristdvaikutuksiin, liikenneyhteyk-
siin ja hankintaprosessin toteutumiseen hyvén
hallintotavan mukaisesti.

Kertomusvuonna SATO vahvisti asuntokantaansa
120,6 miljoonan euron investoinneilla. Uusia asun-
toja valmistui 868 (kpl).

JUHLAVUONNA LAHJOITIMME ILOA
LAPSILLE JA ASUKKAILLEMME
Lahjoitimme kertomusvuonna hyvéntekevaisyy-
teen yli 100 000 euroa. Kevaills jaoimme ruoka-
lahjakortteja koronapinteessa oleville asukkail-
lemme. Syksylls teimme 80-vuotisen matkamme
kunniaksi lahjoituksen SOS-Lapsikylalle, jotta
mahdollisimman moni nuori saisi mahdollisuu-
den muokata omaa ja meidéan tulevaisuuttamme
paremmaksi. Joulukuussa lahjoitimme joululahjoi-
tuksen Vailla vakinaista asuntoa ry:lle.
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JOHTAMISTAPA

Vastuullinen toiminta — lapinakyvét toimintatavat, vastuullinen hankinta- ja palveluketju ja harmaan talouden torjunta

Lshestymistapa Vastuullisena, hyvin hoidettuna ja kannattavana yritykseni SATOlla on kyky toimia kestévésti ja lapindkyvésti niin talouden, ympéristdn, yhteiskunnan ja
merkittdvimpien sidosryhmienkin hyvéksi. Pitkdaikaiset kumppanuudet tuottavat hystyd molemmille osapuolille. Harmaan talouden torjunta rakennusalalla on
avainroolissa hankintatoimessamme. Edellytimme palveluntoimittajien kuulumista tilaajavastuu.fi -ohjelmaan. Raportoimme veropolitikastamme ja
verojalanjéljestimme ja maksamme verot Suomeen.

Tarkeimmat raportoitavat ¢ Liiketoiminnan eettisyys (GRI 102-16, 102-17)
nakokohdat ja tunnusluvut » Taloudelliset tulokset (GRI 201-1, 201-4)
 Hankintaksytdnnot (GRI 204-1)
» Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1, 203-2)
 Lahjonnan ja korruption vastaisuus (GRI 205-3)
» Tydntekijdiden ja tydnantajan valiset suhteet (GRI 402-1)
*  Asiakkaiden yksityisyyden suoja (GRI 418-1)
*  Ympéristdvaatimusten noudattaminen (GRI-307-1)
+ Toimittajien ympéristdarvioinnit (GRI 308-1)
 Sosiaalisten ja taloudellisten vaatimusten noudattaminen (GRI-419-1)
* Maaperén kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE-5)

Tavoitteet  Lapinskyva ja ajantasainen viestints ja raportointi
* Harmaan talouden torjunta
 Vastuullinen palvelu- ja hankintaketju

Toimintaperiaatteet, SATO noudattaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia sekd SATOn siséisia ohjeita, periaatteita ja politiikkoja. Naistd tarkeimmat ovat vastuullisuusohjelma,
ohjeet ja politiikat liiketapaohje, henkilstietojen kasittelys koskevat ohjeet ja tietosuojaohjeistus, harmaan talouden torjuntaohje, hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat,

viestints- ja sponsorointipolitiikat ja henkildstdjohtamisen periaatteet seks tasa-arvosuunnitelma.

Hankintatoiminnan periaatteet on kirjattu liiketapaohjeeseen, hankintapolitiikkaan ja harmaan talouden torjuntaohjeeseen. Rahanpesun torjuntachje, lshipiiriohje,
sidosryhmapolitiikka ja yhteistydsopimukset tdydentavét periaatteita.

Johtamistavan tehokkuuden Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuksien johtamisjsrjestelméaa. Toimintaympéristdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan
arviointi sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja. Konsernitasolla tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytta arvioidaan vuosineljanneksittsin ja

kunkin riskialueen vastuuhenkilén toimesta jatkuvasti.

Laskentarajat SATO-konserni ja ulkoa ostetut merkittdvimmaét isdnndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen liittyvat palvelut
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Hyvinvoivat asiakkaat ja yhteiskunta — huolehdimme asumisterveydests ja edistimme hyvéa naapuruutta

Lahestymistapa

Tarkeimmat raportoitavat nakokohdat
ja tunnusluvut

Tavoitteet

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat

Johtamistavan tehokkuuden arviointi

Laskentarajat

Tarjoamme asiakkaillemme turvallisen vuokrasuhteen ja erinomaisen asiakaskokemuksen. Varmistamme terveelliset ja turvalliset olosuhteet asumisessa,
panostamme nopeaan reagointiin ja asiakasviestintdan seka kehitdmme sisdista analysointia ja raportointia. Edistimme asukkaiden vélista vuorovaikutusta ja
tuemme yhteiséllisyytts. Lissdmme tietoa eri kulttuureista henkiléstdllemme, asukkaillemme ja kumppaneillemme.

¢ Sidosryhmavuorovaikutus (GRI 102-43, 102-44)

» Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1, 203-2)

¢ Asiakkaiden terveys ja turvallisuus (GRI 416-1, 416-2)
 Asiakaspalvelu ja viihtyvyys

* SATOn kodeissa ihmisilld on turvallista ja terveellists asuva.

* SATOn taloissa naapurit arvostavat toisiaan.

* Yhteistyd kaupunkien kanssa alueiden segregaation ehkaisemiseksi.

¢ Osallistuminen yhteiskunnallisiin hankkeisiin

Asumisterveyden toimintamalli, asiakaslupaukset, palveluperiaatteet, kumppaniohjauksen periaatteet, hyva vuokraustapa

Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaympéristdssa ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla
toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja.

SATO-konsernin asiakkaat
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Henkilstésta huolehtiminen - reilu ja innostava tydpaikka, uudistuva osaaminen ja tyéturvallisuus

Lahestymistapa

Tarkeimmat raportoitavat nakokohdat
ja tunnusluvut

Tavoitteet

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat

Johtamistavan tehokkuuden arviointi

Laskentarajat

SATOn organisaatiota kehitetdan varmistaen, ettd tydntekijsidemme osaaminen vastaa liiketoiminnan tarpeita nyt ja tulevaisuudessa. Panostamme
henkildstsn kokonaisvaltaiseen tyshyvinvointiin hyvén esimiestydn ja innostavan tydilmapiirin kautta. Tydssé jaksamisesta ja tysturvallisuudesta pidetddn
hyvaa huolta. Tarjoamme tydntekijsille hyvinvointia edistévid palveluja ja edistimme kaytantsjs, jotka mahdollistavat tysn ja vapaa-ajan tasapainon. Kaikki
SATOn Suomen tydntekijat kuuluvat tydterveyshuollon piiriin. Sitoudumme korkeaan tysturvallisuuteen omassa toiminnassamme ja alihankintaketjussamme
sekd valvomme ty&turvallisuuskdytantsja ja niihin liittyvia tunnuslukuja. Jokainen SATOn uusi tydntekijs saa ty&turvallisuusperehdytyksen. Jokainen, jonka
tystehtava sitd edellyttas, saa myds tydturvallisuuskoulutuksen.

¢ Tyéllistsminen (GRI 401-1)

¢+ Tydntekijsiden ja tydnantajan véliset suhteet (GRI 402-1)

+ Tydterveys ja -turvallisuus (GRI 403-1, 403-2, 403-3, 403-4, 403-5, 403-6, 403-7, 403-9, CRE-6)
*  Koulutus (GRI-404-1, 404-3)

*  Monimuotoisuus (GRI 405-1, 405-2)

» Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI-203-2)

 Hyva tydntekijakokemus koko organisaatiossa
* SATO koetaan innostavana ja vastuullisena tydpaikkana
¢ Jokainen satolainen tuntee olevansa turvassa t3issa

Henkildstdjohtaminen perustuu yrityksen arvoihin ja vastuullisiin toimintatapoihin. Henkil8stsjohtamisella halutaan varmistaa SATOn kyvykkyys saavuttaa
yrityksen strategiset tavoitteet. Toimintaperiaatteissa maéritellaan henkildstéjohtamisen paamaarat, tavoitteet ja toimenpiteet. Tasa-arvon, yhdenvertaisuuden
ja syrjim&ttéman toiminnan perusteet on ilmaistu SATOn liiketapaohjeessa seka henkildstsjohtamisen periaatteissa ja tasa-arvosuunnitelmassa.

Tysturvallisuudesta huolehtimiseksi on laadittu pelastussuunnitelma, kattava turvallisuusmanuaali, toimintakohtaiset ohjeet seké kriisiviestintdohje
erilaisten uhkatilanteiden ja onnettomuuksien varalle. Tydsuojelutoimikunta toimii tyshyvinvoinnin ja ristiriitatilanteiden tukena. Ty8suojelutoimikunta laatii
toimintasuunnitelman kerran vuodessa. Tydterveyshuollolla on toimintasuunnitelma 20202022, jota seurataan ja kehitetdan SATOn ja tydterveyshuollon
sdanndllisissa tapaamisissa.

Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaympéristdssa ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla
toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja.

SATO-konsernin henkildsté
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limastonmuutokseen vastaaminen — Energiatehokkaat talot ja hiilineutraaliuden tavoittelu, kestéva kiinteistdjen elinkaari ja ymparistvastuu asumisen arjessa

Lahestymistapa

Tarkeimmat raportoitavat nakokohdat
ja tunnusluvut

Tavoitteet

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat

Johtamistavan tehokkuuden arviointi

Laskentarajat

Toimimme yhdess& sidosryhmiemme kanssa asumisesta aiheutuvan ympéristskuormituksen vihentdmiseksi ja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi.

SATOn ympéristdvastuun suurin vaikutus syntyy energiatehokkuuden parantamisesta ja paastdjen vahentdmisestd. Teemme jatkuvaa tydtd myds veden
sadstamiseksi mittaamalla vedenkulutusta kuukausittain, vedensaastsinvestoinneilla, nopeilla korjaustoimilla ja viestimalla asukkaillemme vedensaastsn
véhentamiseksi. Maanhankinnassa ja kaavoituksessa arvioimme mahdolliset maaperén epapuhtaudet, minké perusteella toteutamme korjaavat toimenpiteet.
Uusia investointeja tehdessdmme pyrimme sijoittamaan rakentamamme kohteet hyvien kulkuyhteyksien p&&han ja joukkoliikenteen lsheisyyteen seka
kannustamme asukkaita joukkoliikenteen kayttdsn.

* Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1, CRES8)

¢ Vesi ja jatevedet (GRI 303-1, 303-2, 303-3, CRE2)

» Paastsét (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)

* Jitevedet ja jatteet (306-2)

* Maaperén kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE5)
» Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1)

* Investointien sijainti

* Yllgpito- ja korjaustoiminta

+ Toiminnasta aiheutuvien kasvihuonekaasup&astsjen vahentdminen ja tshtéaminen hiilineutraaliksi vuoteen 2030 menness kiinteistdjen
energiankayttsa koskevien hiilidioksidipagstsjen osalta

 Kannattava kiinteistdjen rakennuttaminen ja korjaaminen koko elinkaaren ympaérists- ja terveysvaikutukset huomioiden

Asukkaittemme tukeminen ympéristdn kannalta kestévien valintojen tekemiseen asumisen arjessa

SATOn investointikriteerit ja suunnitteluohjeet maarittavét tonttihankinnan, tdydennysrakentamisen hankkeiden ja uusien investointien sijoittumista.
Kumppaniohjauksen periaatteet ja SATOn vastuullisuusohjelma ohjaavat kiinteistdjen huoltoa ja yllapitoa. Huoltokumppanit seuraavat vedenkulutusta
kuukausittain ja urakoitsijoita on velvoitettu kdyttiméaan vedensasststuotteita remonteissa.

Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuden johtamisjérjestelmaa. Kiinteistissa tehdaan energiaselvityksia sagnnsllisesti.
Toimintaympéristdssa ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja.

SATO-konserni ja ulkoa ostetut merkittdvimmat isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen liittyvat palvelut
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TALOUS

SATON VEROJALANJALKI 2020

Tilikaudella maksettavat verot Tilikaudella tilitettavat verot

Vilittémat B Ennakonpidétys 4,2 milj. €

B Tuloverot 23,4 milj. € ALV myynnists 0,7 milj. €

Tydnantajamaksut 2,4 milj. €

Kaikki verot yhteensa 81,4 milj. €

B Investointien varainsiirtoverot 1,1 milj. €
Kiinteistdverot 9,3 milj. €

Maksamme
Yhteensé .
49 79,1 milj. euroa
veroja Suomeen.

Vaililliset

milj. €

Yhteensa

B Energia- ja vakuutusverot 0,8 milj. € 40,3
Investointeihin sisaltyva vahentdmatts jadva ALV 23,9 milj. € milj. €
B Ostoihin siséltyva vahentamatta jaava ALV 15,6 milj. €
RAHAVIRTA 2020, MILJ. €
ASIAKKAAT RAHOITTAIJAT, SUOITTAJAT MUUT MARKKINATOIMIJAT
* Liikevaihto 303,4 * Lainojen nostot 539 * Omaa padomaa 0 * Sijoitusasuntojen realisoinnit 5,7 ¢ Liiketoiminnan muut tuotot 1,7
cato
TOIMITTAJAT JULKINEN SEKTORI RAHOITTAIJAT, SUOITTAJAT HENKILOSTO
e Ostot 95,2 o Valittdmat verot 36,2 ¢ Korko- ja rahoituskulut 47,1 e Henkilsstén palkat, edut ja eldkekulut 15,3
o Investoinnit 134 o Vililliset verot 40,3 * Lainanlyhennykset 254,5
¢ Tontin vuokrat ja maankayttémaksut 7,5 * Osinko 0
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"N = Taulukossa esitetyt ympéristévastuun tunnusluvut on varmennettu SATOsta riippumattoman varmentajan
YM PARISTO toimesta. K&sitteiden ja tunnuslukujen maaritelmat 18ytyvat Vastuullisuuden avainkasitteet -osiosta.
ENERGIA

Muutos, Muutos, %

Energian kokonaiskulutus 2019-2020  2019-2020

Yhteensd, MWh 238 263 283 484 264 874 263 465 256 624 236 480 -20 144 7.8 %
Ostoenergian osuus

Sahks, MWh 23 689 24 531 23 624 24 285 24 243 27 033 2790 15 %

Kaukoldmps, MWh 214 056 258 299 240 427 238 493 231701 208 884 -22 817 98 %

Oman tuotannon osuus

(")|jy, MWh 518 654 823 687 680 563 -116 171 %
Muutos, Muutos, %  Muutos, %
Energian ominaiskulutus 2019-2020  2019-2020 2015-2020
Saskorjattu lamménkulutus, kWh/rm3/a 42,9 41,5 41,8 40,7 398 378 -2,0 -5,0 % -11,9 %
S&hksnkulutus, kWh/m3/a 3,9 3,9 3,9 3,9 3,9 4,2 () 8,2 % 8,5 %
Yhteenss, kWh/m3/a 46,8 45,4 45,7 44,6 43,7 42,0 -1.7 -3,8 % -10,2 %
PAASTOT

Muutos,  Muutos, %

Kasvihuonekaasupaastot 2019-2020 20192020

GRI 305-1 Suorat kasvihuonekaasupéaastst, t CO-e (scope 1) 135 170 214 179 177 147 -30 171 %

GRI 305-2 Epésuorat kasvihuonekaasupéaastot,* t CO,-e (scope 2)

Epésuorat kasvihuonekaasupéaastst, t COg-e (hankintaperusteinen) 37 674 48 560 39 430 36728 35 682 32168 -3 514 -9.8 %
Epésuorat kasvihuonekaasupaastét, t CO2-e (sijaintiperusteinen) 41962 52 583 43163 40152 39100 35980 -3120 -8,0 %
GRI-305-3 Muut epéasuorat kasvihuonekaasupaastst,™ t CO2-e (scope 3) 1834 948 240 49 46 37 -9 -20,5 %
Kasvihuonekaasupaastst yhteenss, t COz-e 39 643 49 678 39 884 36 955 35905 32 351 -3 554 -99 %

* GHG Protocol -standardin mukaisesti séhkdnkulutukselle on raportoitu sijaintiperusteinen paastsluku. Yhteenlasketuissa paastdluvuissa kaytetdan hankintaperusteista lukua. Sijaintiperusteisella luvulla tarkoitetaan maakohtaisilla paastskertoimilla laskettua lukua ja hankinta-
perusteisella sshkdntoimittajakohtaisilla paastskertoimilla laskettua lukua. Mikali edellisen vuoden laskennassa ei ole ollut kaytettavissa laskentavuodelle ilmoitettuja paastskertoimia, on ndma tiedot laskettu uudestaan tahan raporttiin ko. vuodelle ilmoitetuilla paastskerroin-
tiedoilla. Mahdollisesta uudelleenlaskennasta johtuen saattavat edelliselle vuodelle raportoidut paaststiedot poiketa aikaisemmassa paastsraportissa ilmoitetuista tiedoista. S&hkdstés ei muodostunut paastsjs, koska se on 100 %:sti tuulivoimalla tuotettua sihksa.

** Asukkaiden tuottamien jatteiden paastdt.
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Muutos, Muutos, %  Muutos, %

Rakennusten kasvihuonekaasujen paastsintensiteetti 2019-2020 2019-2020  2018-2020
kg CO2-e/m? 32,2 35,5 299 273" 26,4 23,2 -3,2 -12,1 % -15,0 %
kg COz-e/hls 903,7 1033,6 851,0 781,2 7257 6499 -75.8 -10,4 % -16,8 %

* Vuoden 2018 kasvihuonekaasu paastdintensiteettiluku on muuttunut tarkistuslaskennassa vuoden 2019 vastuullisuusraportin julkaisun jalkeen.

VESI

Muutos, Muvutos, %

Veden kokonaiskulutus 2019-2020  2019-2020

Yhteenss, 1000 m3 2329 2622 2507 2537 2578 2674 96 37 %

Kaikki SATOn kiinteistdt kayttavat kunnallista vedenjakelua.

Muutos, Muutos, %  Muutos, %

Veden ominaiskulutus 2019-2020  2019-2020 2018-2020
dm3/rm3/a 418 412 414 41 409 414 5 12% 07 %
JATTEET
Muutos,  Muutos, %
Asukkaiden jatteiden kokonaismaara 2019-2020  2019-2020
tonnia 21578 23 985 23 573 24124 27 269 28 131 862 32 %
t COz-e 1834 948 240 49 46 37 -9 -20,5 %
Asukkaiden jatteiden jakauma kasittelytavan mukaan 2020 %-osuus
Kierratysmateriaaliksi 293 % 8 249
Energiaksi 55,6 % 15 631
Kaatopaikalle 1,0 % 267
Kompostointi 14,1 % 3978
Havityspoltto 0,0 % 6
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Energiankulutuksen vidhentimisen toimenpiteet ja niiden vaikutukset

Energiatehokkuustoimenpiteet, milj. € 1,3 15 15 1,5 0,8
GRI 392-4 Energlan.kulutulfse'n (sis. lAmmon) véhentdminen 4070 7750 7900 820 3100
energiatehokkusstoimenpiteilla, MWh
GRI 305-5 Kasvihuonepéaéstojen véhentyminen

721 1364 m 12 477
energiatehokkuustoimenpiteill, tCO2-e 3 3 6
Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera m?2
Puhdistettu maapers 0
Tiedossa oleva puhdistuksen tarpeessa oleva maapera 2500
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VASTUULLINEN SATO

ENERGIAN- JA VEDENKULUTUS SEKA JATEMAARAT SATON TYOMAILLA 2020*

Perustiedot

Energia

Jatteet

Veden kulutus, m3
Veden kulutus, ltr/brm2/kk
Sshksnkulutus, MWh

S&hkan kulutus, kWh/brm2/kk
Kaukoldmmén kulutus, MWh
Kaukoldmman kulutus, kWh/brm2/kk
Kokonaisjatemaéra, tn

Sekajate, tn

Puu, tn

Kivi, tn

Betonijte, tn

Kipsi, tn

Energia, tn

Metalli, tn

Muu jate, tn

Asbesti, tn

Maa-aines, tn

Kyllgstetty puu, tn

Muut haitta-aineet, tn

* Koskee vain 2018 ja sen jalkeen aloitettuja uudiskohde- ja peruskorjaustydmaita.

3,48
4067
4,06
3 474
514
4938
131
1039
175
1952
128
49

103

139

386

640

/

VASTUULLISUUSTYOMME 2020

/

TUNNUSLUVUT

PURETTUJEN RAKENNUSTEN JATEMAARAT

Kokonaisjatemaara, tn

/ RAPORTOINNIN PERUSTA

Sekajate, tn
Puujéte, tn
Betonijate, tn
Metalli, tn
Muu jéte, tn
Asbesti, tn

Kyllastetty puu, tn

157
48
4 887

101

30
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HENKILOSTO

SATON TYOLLISTAVA VAIKUTUS 2020 Henkilstéryhmien seka hallituksen sukupuolijakauma 31.12.2020
Viliton ja vilillinen tysllistava vaikutus Henkilétyévuotta Hallitus 100 %
Uudisrakentamisen ja peruskorjausten investoinnit 1469
Yll&- ja kunnossapidon palvelut 628 Ylemmiat johtotehtavét 2% %
Muut ostopalvelut n7 S ——
Oma henkilsts 229 Kaikki esimiehet 2% 3%
44 % 56 %
Yhteensi 2 442 75 %
Ylemmét toimihenkilst %% 5%
. . . 69 %
Poikkeustilanteesta huolimatta oo
. . .. Toimihenkilst 4 = %
rekrytoimme uusia satolaisia /
60 %
vuonna 2020. .
Tydntekijat 8% 7%
0% 100 %
SATOon rekrytoititn kertomus-
.. e Koko henkilosts 2%
vuonna 57 tyontekijaa. R g .07
66 %
m Naisia ® Miehig alle 30-vuotiaat 30-50-vuotiaat m yli 50 vuotiaat

SATOn koko henkilsstést alle 30-vuotiaita oli vuonna 2020 12 %, 30-50 vuotiaita 66 % ja
yli 50-vuotiaita 22 %. Henkil3stéryhmittsin alle 30-vuotiaita oli eniten toimihenkilissa (23 %)
ja tydntekijsissa (17 %).

30-50 vuotiaita on ylemmissa johtotehtévissd tydskentelevists 71 %, esimiehists 75 %,
ylemmists toimihenkilists 69 %, toimihenkilsistd 60 %.

Yli 50-vuotiaita tyskentelee eniten ylemmissa johtotehtavissa (29 %) seka ylemmissa toimi-
henkildissa (26 %). Kaikista esimiehistd 22 % ja toimihenkilsista 18 % on yli 50-vuotiaita.
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TIETOA HENKILOSTOSTA

Henkiléston kokonaisméaara vuoden 2020 lopussa (2019 mé&ara) Kesatyontekijat yhteensa 9 alle 30 30-50 yli 50
Henkilstomaara vakituiset = méaraaikaiset  miehet naiset miechet, % naiset, % miehia 4 4 0 0
yhteensa 242 (229) 226 (212) 16 (17) 105 (96) 137 (133) 43 % 57 % naisia 5 4 1 0
josta Venéjan Paattyneet tydsuhteet yhteensa 33 alle 30 30-50 yli 50
henkildstémaara 12 (12) 10 (10) 2(2) 4(3) 8(9) 33 % 67 %

vakituiset tydsuhteet 26 5 14 5
Konsernin henkildsts oli vuoden aikana keskiméaarin 229 (223) henkilsa.

miehia n 0 6 5

naisia 15 2 8 5
Uuden palkatun henkiléstén kokonaisméaéra ja osuus seka henkilston vaihtuvuus jaoteltuna
ikdryhmittain, sukupuolen mukaan ja alueittain TySnantajan paattamat tyosuhteet 1
Uudet tydsuhteet yhteensa 57 alle 30 30-50 yli 50 Kokonaisvaihtuvuus-% 14,4

(ei sisélla kesatyontekijoita)

vudet vakituiset tydsuhteet 38 10 27 1

Tyotapaturmat, ammattitaudit, sairauspoissaolot ja kuolemantapaukset koko henkilosto
miehi 22 2 20 0

Poissaoloaste 1,7 %
naisia 16 8 7 1

Menetetyt paivat 0,13 %
Uudet maariaikaiset tydsuhteet yhteensa 11 alle 30 30-50 yli 50
miehia 4 3 1 - . . s .

Lisstietoa tunnuslukujen laskentavasta Vastuullisuuden avainkésitteet osiosta.

naisia 7 2 4 1
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RAPORTOINTIPERIAATTEEMME

Vastuullisuus on vahvasti osana SATOn liiketoimin-
taa ja olemme yhdisténeet perinteisen vuosikerto-
mussisalldn ja yritysvastuutiedot samaan integroi-
tuun raporttiin. Vastuullisuusraportin tavoitteena
on antaa sidosryhmillemme avoimesti tietoa
toiminnastamme ja arvonluonnistamme.

SATOn vuosittain laadittava vastuullisuusraportti,
on seitsemés perékkainen GRI-ohjeiston mu-
kaan laadittu raportti: GRI-G3 2014, GRI-G4 2015
ja 2016, GRI Standards 2017-2018. Raportti on
laadittu soveltaen kansainvélistsd Global Reporting
Initiative -ohjeistusta sen peruslaajuudessa (Core).
Lissksi on noudatettu rakennus- ja kiinteistdalan
toimialakohtaista ohjeistusta (CRESS).

Raportissa esitetdan GRI Standards -ohjeiston
yleinen perussiséltd (Universal Standards) ja olen-
naiset vastuullisuudeen aiheet (Topic-specific
Standards), jotka muodostuvat johtamiskaytants-
jen kuvauksista ja tunnusluvuista SATOlle olen-
naisiksi tunnistettujen ndkékohtien osalta. Lisgksi
olemme raportoineet SATOn omiin vastuulli-
suuden aiheisiin liittyvia tietoja GRI-standardien
mukaisesti.

Tunnuslukujen laskentarajana on kaytetty p&&osin
SATO-konsernin ja sen Suomessa omistamien
vuokra-asuntojen tietoja. Johtamiskaytantsjen
kuvaukset, raportoinnin tunnusluvut ja laskentara-
jat ja on kuvattu johtamistapataulukossa. Raportti
julkaistaan sshkaisesti suomeksi ja englanniksi.

OLENNAISUUS VASTUULLISUUTEMME
LAHTOKOHTANA

Vastuulliset toimintaperiaatteemme muodostavat
perustan pitkdn aikavélin kestévélle ja kannatta-
valle liiketoiminnalle. Vastuullisuusraportoinnin
Ishtskohtana ovat yhdessé sidosryhmiemme
kanssa tunnistetut ja SATOn johtoryhméssa tyds-
tetyt vastuullisuuden olennaisimmat ndkékohdat
liiketoiminnassamme. Olennaisten nékdkohtien
vaikutukset sidosryhmiin on kuvattu kohdissa
Vastuullinen liiketoiminta, Ympaérists, Henkilst ja
Asiakkaat. Raportin sisélldn vertailu GRI-standar-
deihin ilmenee GRI-sisltdindeksists.

LAPINAKYVAA JA

VARMENNETTUA TIETOA

Raportin ympéristévastuutiedot on varmennettu
ulkoisesti riippumattoman kolmannen osapuolen
toimesta. KPMG Oy Ab varmennukseen sisaltyvat
seuraavat tiedot:

Vuosikertomuksen Vastuullinen SATO / Ympéristd

-osion faulukoissa esitetyt tunnusluvut:

* Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1)

 Vesi ja jatevedet (GRI 303-3, CRE2)

o Paastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)

* lstevedet ja jatteet (GRI 306-2)

* Maaperén kéyhtyminen, saastuminen ja
korjaavat toimenpiteet (CRE5)

GRI-indeksi-taulukossa esitetyt tunnusluvut:
* Ympéristévaatimusten noudattaminen (GRI 307-1)
 Toimittajien ympéristéarvioinnit (GRI 308-1)

/

VASTUULLISUUSTYOMME 2020

/

TUNNUSLUVUT

/ RAPORTOINNIN PERUSTA
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GRI-INDEKSI

Tunnus Raportointisisaltd Sijainti ja lisdtiedot

102 Organisaation taustakuvaus 2016

102-1 Raportoivan organisaation nimi Yhteystiedot

102-2 Tarkeimmat toiminnot, tavaramerkit, tuotteet ja palvelut Hallituksen toimintakertomus
102-3 Yhtion paskonttorin sijainti Yhteystiedot

102-4 Toimintojen sijainti Hallituksen toimintakertomus
102-5 Onmistusrakenne ja yhtismuoto Tietoa osakkeenomistajille
102-6 Markkina-alueet Hallituksen toimintakertomus
102-7 Organisaation koko Tilinp&atos

102-8 Tiedot henkiléstésts ja tyontekijoista Henkilsstd

102-9 Toimitusketju Kumppanit, Talous

102-10 Merkittiviit muutokset organisaatiossa ja toimitusketjussa EII:.lI-li?u:Zstﬁetsc:iimintakertomus, Tietoja osakkeenomistajille, Kumppanit
102-1 Varovaisuuden periaatteen soveltaminen Riskienhallinta

Organisaation hyvaksymat tai edistamat ulkopuolisten toimijoiden

102-12 periaatteet ja aloitteet

Vastuullisuuden painopisteet, Ympérists, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

102-13 Jasenyydet jarjestdissé ja edunvalvontaorganisaatioissa Vastuullisuuden painopisteet

102 Strategia 2016

102-14 Toimitusjohtajan katsaus Toimitusjohtajan katsaus

Vastuullisuud inopisteet, Hallituksen toimintakert
102-15 Keskeiset vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet a? U,U oo e:|'1.p¢.a‘|no?|s.ee E.‘ tuksen foimintakeriomus
(toimintaympaérists), Riskienhallinta

102 Liiketoiminnan eettisyys 2016

102-16 Arvot ja liiketoimintaperiaatteet Hallituksen toimintakertomus (strategia), Vastuullisuuden painopisteet, Asiakkaat

102-17 Toiminnan eettisyyteen liittyvd neuvonanto ja vaarinkdytdsten ilmoittaminen  Vastuullisuuden johtaminen

102 Hallinto 2016

102-18 Kuvaus hallintorakenteesta seka yritysvastuun johtamisesta Selvitys hallinto- ja ohjausj&jestelmasts, Vastuullisuuden johtaminen

102-19 Vastuunjako yritysvastuuasioissa Vastuullisuuden johtaminen

102-20 Yritysvastuun vastuuhenkilét ja raportointisuhteet Vastuullisuuden johtaminen

102-22 Hallituksen ja johtoryhman kokoonpano Hallitus, Johtoryhma

102-23 Hallituksen puheenjohtajan muut johtovastuut Hallituksen puheenjohtaja ei ole toimitusjohtaja, eikd toimitusjohtaja ole hallituksen jasen
102-24 Hallituksen ja johtoryhman jasenten valintaprosessi Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
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102-26 Hallituksen ja johtoryhman rooli yrityksen tarkoituksen, arvojen, strategian  Vastuulliset toimintaperiaatteet, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts,

seka yritysvastuun tavoitteiden maérittelysss ja seuraamisessa Hallituksen tydjarjestys
102-27 Hallituksen ja johtoryhman yritysvastuuosaamisen kehittdminen
102-28 Hallituksen suorituksen arviointi Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésts, Hallituksen tydjarjestys
102-29 Hallituksen ja johtoryhmén rooli yritysvastuun vaikutusten, riskien ja mah-  Vastuulliset toimintaperiaatteet, Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmast,
dollisuuksien identifioimisessa ja johtamisessa Tarkastusvaliokunnan tyjarjestys
102-30 Hallituksen rooli riskienhallinnan tunnistamisessa ja hallinnassa Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts, Tarkastusvaliokunnan tysjarjestys
102-31 Yritysvastuun vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien arviointitiheys Riskienhallinta
102-35 Ylimman johdon (hallitus ja johtoryhmé) palkitseminen Palkka- ja palkkioselvitys
102-40 Luettelo sidosryhmista Sidosryhmayhteistyd
102-41 Tydehtosopimukset Henkilsstd
102-42 Sidosryhmien tunnistaminen ja valinta Sidosryhmayhteistyd

Sidosryhmayhteistyd, Vastuullisuuden painopisteet,

102-43 Sidosryhmatoiminta Asiakkaat, Henkilosts, Kumppanit

102-44 Sidosryhmien esille nostamat tarkeimmaét asiat ja huolenaiheet Vastuullisuuden painopisteet, Sidosryhmayhteistyd

102 Raportointikaytants 2016

102-45 Konsernitilinpaatskseen sisaltyvat yksikot Tilinpastds

102-46 Raportin sisélldn ja aiheiden laskentarajojen maérittely Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
102-47 Luettelo olennaisista aiheista Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
102-48 Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa Raportointiperiaatteet

102-49 Muutokset raportoinnissa Raportointiperiaatteet, Johtamistapa
102-50 Raportointikausi 2020

102-51 Edellisen raportin péivéys 5.3.2020

102-52 Raportointijakso Raportointiperiaatteet

102-53 Yhteystiedot lisstiedoille Yhteystiedot

102-54 GRI-standardien mukaisuus Raportointiperiaatteet

102-55 GRI-sisaltsvertailu GRI-indeksi

102-56 Ulkoinen varmennus Varmennusraportti
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Olennaiset vastuullisuuden aiheet

Aihekohtainen sisiltd raportoidaan olennaisiksi tunnistettujen nakdkohtien osalta

GRI 103 Johtamistapa 2016

103-1 Olennaiset aiheet ja niiden laskentarajat Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
103-2 Johtamistavan ja sen osa-alueiden kuvaus Johtamistapa
103-3 Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapa

GRI 200 Taloudellinen vastuu
GRI 201 Taloudelliset tulokset 2016

201-1 Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja jakautuminen Avainluvut ja kohokohdat 2020, Talous
Talous
201-4 Valtiolta saadut avustukset SATO ei ole saanut vuonna 2020 valtion avustuksia korjauksiin tai uudistuotannon

kdynnistamiseen.
GRI 203 Vililliset taloudelliset vaikutukset

2016
203-1 Investoinnit paikalliseen infrastruktuuriin ja palveluihin Ymparistd
203-2 Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset Strategia, Henkildstd, Kumppanit, Ympérists, Talous

GRI 204 Hankintakaytannot 2016

Kumppanit

204-1 Paikallisten toimittajien osuus ostoista SAT(;)r'? hankinnoista yhteensd 95,5 % tehdaan paikallisilta toimittajilta.
Ulkomaisten toimittajien osuus hankinnoista on 4,5 %.

GRI 205 Lahjonnan ja korruption vastaisuus

2016

Vastuullinen SATO/Vastuullisuuden johtaminen

205-3 Lahjonta- ja k tiot, kset ja tehdyt toi iteet
anjonta- Ja korrupliolapaukset ja lehdyt toimenpiiee Ei lahjontatapauksia vuonna 2020

GRI 300 Ympéristovastuu

GRI 302 Energia 2016
302-1 Energian kokonaiskulutus Tunnusluvut/Ympéristd, Avainkasitteet
302-4 Energiankulutuksen vahentdminen Ympéristd, Tunnusluvut/ Ympaérists, Avainkésitteet
- . - . . I Tunnusluvut/Ympaéristd, Avainkésitteet
CRE- toimialakohtainen liséys Energiankulutuksen infensiteetti SATO raportoi intensiteetit asuntotilavuuksiin suhteutettuna.
CRES8- toimialakohtainen lisdys Vastuullisuuteen liittyvat kiinteistdjen luokitukset Vastuullisuuden painopisteet, Ympaéristd
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GRI 303 Vesi ja jatevedet 2018

Ympaérists, Johtamistapa

Kaikki SATOn kiinteistst kayttavét kunnallista vedenjakelua. Vuokralaiset kuluttavat
303-1 Vesi jaettuna resurssina suuren osan vedests, joka on asumiseen liittyvas vedenkulutusta. Jtevesi menee

kunnalliseen jatevesiverkkoon, jossa se puhdistetaan. SATO ei operoi vesistressi-

alueella.

Ympaérists, Johtamist
Veden péaastsihin liittyvien vaikutusten hallinta mparsio, Jonfamisiapa

303-2 Kunnallinen vesilaitos tarkastaa veden laadun. Yksittéisid veden laadun tarkastuksia

tehdaan tarvittaessa kiinteistsissa. SATO ei operoi vesistressialueella.
. Tunnusluvut/Ympaéristd, Avainkasitteet

303-3 Veden kokonaiskulutus . o .

SATO ei operoi vesistressialueella.
. . - . . . Ympéristo

CRE2-toimialakohtainen liséys Vedenkulutuksen infensiteetti SATO raportoi intensiteetit asuntotilavuuksiin suhteutettuna.

GRI 305 Paastot 2016

305-1 Suorat kasvihuonekaasujen paastdt (scope 1) Tunnusluvut/Ympaéristd

305-2 Epasuorat kasvihuonekaasujen paastdt (scope 2) Tunnusluvut/Ympéristd, Avainkasitteet

305-3 Muut epésuorat kasvihuonekaasujen paastst (scope 3) Tunnusluvut/Ympéristd, Avainkasitteet

305-5 Kasvihuonekaasup&astsjen vahentdminen Ympaéristd, Tunnusluvut/ Ympéristd, Avainkasitteet

CRE3 toimialakohtainen lisdys Kasvihuonekaasujen paastsintensiteetti Tunnusluvut/Ympéristd, Avainkasitteet

GRI 306 Jatevedet ja jatteet 2016

Tunnusluvut/Ympaéristd, Avainkasitteet
306-2 Jatteiden kokonaismaara / Jatteet Jatemaara sisaltas asukkaiden tuottamat ei-vaaralliset jatteet,
SATOn oman toiminnan jatteet ovat marginaalinen eré.

SATO Asukkaiden jatteiden lajittelun tehostaminen Ympaéristd

SATO Ympaéristoviestintd ja avoin tieto Ympaéristo

GRI 307 Ympaéristévaatimusten noudattami-
nen 2016
307-1 Sakot ja muut sanktiot ympaéristémaaraysten rikkomisesta Vastuullisuuden johtaminen
Ei sakkoja eika sankfioita vuonna 2020
GRI 308 Toimittajien ympaéristdarvioinnit
2016
Kumppanit
308-1 Ympiristokriteerein arvioitujen uusien toimittajien prosenttiosuus Edellytimme uusilta toimittajiltamme auditointiprosessimme mukaisesti, etts
ympéristdvastuun foimintatavat ovat kunnossa. SATOn toimittajista 4 % on auditoitu.
Toimialakohtainen nakskohta: Maaperéan kéyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

Tunnusluvut/ Ympaéristd
CRES5- toimialakohtainen lis&ys Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera . P . . -
Puhdistetun maaperan pilaantuminen on seurausta kolmannen osapuolen toimista.
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SATOn oma olennainen nikékohta: Investointien sijainti

SATO Julkiset liikenneyhteydet
SATOn oma olennainen nikékohta: Kiinteistsjen yllapito
SATO Yllapito- ja korjaustoiminta

GRI 400 Sosiaalinen vastuu
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Ympaéristé

Ympaéristd, Hallituksen toimintakertomus

GRI 401 Tysllistdminen 2016

Uuden palkatun henkildstén kokonaismé&ara ja osuus sekd henkiléston

4011 vaihtuvuus jaoteltuna ikdryhmittsin, sukupuolen mukaan ja alueittain.

402-1 Uudelleenjarjestelytilanteissa noudatettava vahimmaisilmoitusaika

GRI 403 Tysterveys ja -turvallisuus

2018

403-1 Tysterveyden ja turvallisuuden johtaminen

403-2 Uhkien tunnistaminen, riskien arviointi ja tapaturmien tutkinta

403-3 Tysterveyspalvelut

403-4 Tydntekijoiden osallistuminen, kuuleminen ja viestints tysterveys- ja
turvallisuusasioissa

403-5 Tydntekijdiden koulutus terveyteen ja turvallisuuteen liittyen

403-6 Tydntekijsiden terveyden edistaminen

4037 Liiketoimintasuhteisiin suoraan liittyvien tysterveys- ja
turvallisuusvaikutusten estdminen ja lieventdminen

403-9 Tydtapaturmat

Prosenttiosuus organisaatiosta, joka toimii kansainvalisesti tunnustetun

CRES toimialakohtainen lisys terveyden ja turvallisuuden hallintajarjestelman mukaisesti

GRI 404 Koulutus 2016

4041 puolen mukaan ja henkildstsryhmittain

Saannéllisten suoritusarviointien- ja kehityskeskustelujen piirissa olevan

4043 henkildston osuus

Henkilssto

Suomessa uudelleenjarjestelytilanteissa noudatetaan yt-lakia. SATO noudattaa
kaikissa toimintamaissaan tydlainsdadanndssd maariteltyjs irtisanomisaikoja, 1-6 kk

Henkildstd, Johtamistapa, Avainkésitteet
SATO noudattaa tydturvallisuuslakia ja tydterveyshuoltolakia.

Henkilstd, Johtamistapa, Kumppanit

Henkilstd, Johtamistapa
Henkildsts, Avainkésitteet

Henkilstd, Johtamistapa

Henkilstd, Johtamistapa

Saton tydntekijsilla on hyvin laaja tydterveyshuolto Laskarikeskus Aavassa.
Tapaturmatilanteissa tystekijdiden tulee hakea parasta ja lshimpé&né olevaa hoitoa.
Henkilsstd

SATOlla on asumisterveyspaillikkd, joka huolehtii asukkaiden asumisterveellisyy-
destd ja -turvallisuudesta. Talomestarit, palvelupaallikét sekd huoltokumppanit
huolehtivat myds turvallisuudesta SATOn kiinteistilla.

Henkildsts, Avainkésitteet

Luku olisi olennainen toimitusketjun osalta, mutta ei tiedossa

Henkilssto

Kasittad koko henkilstdn, Pietarin henkildstén tiedot eivat ole jarjestelméssa
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GRI 405 Monimuotoisuus- ja tasa-arvo 2016
405-1

405-2

GRI 416 Asiakkaiden terveys ja turvallisuus 2016
416-1

416-2

GRI 418 Asiakkaiden yksityisyyden suoja
2016

418-1

VASTUULLINEN SATO / VASTUULLISUUSTYOMME 2020 / TUNNUSLUVUT

Hallintoelinten ja henkildstsryhmien monimuotoisuus

Naisten ja miesten tasa-arvoinen palkitseminen

Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvaikutusten arviointi

Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvaikutuksiin liittyvét rikko-
mukset

Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja asiakastietojen
haviamiseen liittyvien vahvistettujen valitusten lukumé&ars

GRI 419 Sosiaalisten ja taloudellisten vaatimusten noudattaminen 2016

419-1

Sakot ja muut sanktiot sosiaalisten ja taloudellisten
maaraysten rikkomisesta

SATOn oma olennainen nikskohta: Asiakaspalvelu ja viihtyvyys

Monikielinen asiakaspalvelu ja -viestints

Yhteisdllisyyden tukeminen

Tunnusluvut/Henkil6sto

Henkilssto

Asiakkaat

Asiakkaat

Vastuullisuuden painopisteet

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts
Ei sakkoja eiké sanktioita vuonna 2020

Asiakkaat
Asiakkaat

/ RAPORTOINNIN PERUSTA
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VARMENNUSRAPORTTI

RIIPPUMATON VARMENNUSRAPORTTI
SATO OYJ:N JOHDOLLE

Olemme SATO Oyj:n (jaljiempéna "SATO") johdon
pyynndsté suorittaneet rajoitetun varmuuden an-
tavan toimeksiannon, jonka kohteena ovat olleet
SATOn Vastuullisuusraportissa 2020 esitetyt tietyt
ympaéristdvastuun tunnusluvut (jaljempéana "Tietyt
Ympéristdvastuutiedot”) 31.12.2020 p&attyneelts
vuodelta.

Tietyt Ympéristdvastuutiedot pitavét sissllaan
seuraavat tunnusluvut:

"Tunnusluvut/Ympéristd” -osion

taulukoissa esitetyt tunnusluvut

» Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1)

* Vesi ja jitevedet (GRI 303-3, CRE2)

» P&astot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)

+ lstevedet ja jatteet (GRI 306-2)

* Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva
maaperéd (CRE5)

"Raportoinnin perusta/GRI-indeksi” -osion

taulukossa esitetyt tunnusluvut

*  Ympéristévaatimusten noudattaminen
(GRI 307-1)

* Toimittajien ympéristdarvioinnit (GRI 308-1)

Johdon vastuu

SATOn johto vastaa Tiettyjen Ymparistdvastuutie-
tojen sekd niissa esitettyjen vaittdmien laatimisesta
ja esittdmisests raportointikriteeriston eli GRI
Sustainability Reporting Standards -raportointiohjeis-
ton mukaisesti. Johto vastaa myds SATOn kest&van
kehityksen tavoitteiden méaarittdmisests suoriutu-
misen ja raportoinnin osalta, siséltden sidosryhmi-
en ja olennaisten nikskulmien tunnistamisen, seké

niiden toiminnan johtamisen ja sisdisen valvonnan
jarjestelmien perustamisesta ja yllapitamisests,
joista raportoitu toimintaan liittyva tieto on saatu.

Meidén velvollisuutemme

Meidén velvollisuutemme on suorittaa rajoitetun
varmuuden antava toimeksianto ja esittas toimek-
siannon perusteella riippumaton johtop&éatss.
Olemme suorittaneet varmennustoimeksiannon
Tietyille Ympéristévastuutiedoille International Au-
diting and Assurance Standard Board IAASB:in jul-
kaiseman kansainvélisen varmennustoimeksianto-
standardin International Standard on Assurance
Engagements ISAE 3000 (vudistettu), Muut
varmennustoimekstannot kuin mennylti aikaa koskevan
taloudellisen informaation tilintarkastus tai yleisluon-
leinen larkastus, mukaisesti. Kyseinen standardi
edellyttss, ettd suunnittelemme ja suoritamme
toimeksiannon hankkiaksemme rajoitetun varmuu-
den siits, onko Tietyissd Ympéristdvastuutiedoissa
olennaista virheellisyytta.

KPMG Oy Ab soveltaa kansainvélista laadun-
valvontastandardia International Standard on
Quality Control ISQC 1 ja sen mukaisesti yllapi-
144 kattavaa laadunvalvontajérjestelmas, johon
sisaltyvat dokumentoidut toimintaperiaatteet ja
menettelytavat eettisten vaatimusten, ammatillis-
ten standardien seké sovellettaviin sa&ddksiin ja
ma&érayksiin perustuvien vaatimusten noudattamis-
ta koskien.

Olemme noudattaneet International Ethics
Standards Board for Accountants IESBA:n eettisten
sddntdjen rilppumattomuusvaatimuksia ja muita
eettisid vaatimuksia, jotka perustuvat rehellisyy-
den, objektiivisuuden, ammatillisen patevyyden

/ VASTUULLISUUSTYOMME 2020 /

ja huolellisuuden, salassapitovelvollisuuden ja
ammatillisen kdyttaytymisen periaatteille.

Tehdyt toimenpiteet

Rajoitetun varmuuden antava toimeksianto toteu-

tetaan tekemills tiedusteluja padasiassa henkilsil-

le, joiden teht&véna on laatia esitetyt Tietyt Ym-
paristévastuutiedot, sek soveltamalla analyyttisia
ja muita asianmukaisia evidenssin hankkimisme-
netelmia. Olemme suorittaneet toimeksiannossa
muun muassa seuraavat foimenpiteet:

* Haastatelleet Tiettyjen Ympaéristévastuutietojen
kerd&misests vastaavia henkildstdn jasenis;

°  Arvioineet GRI Sustainability Reporting Standards
-raportointiohjeiston raportointia koskevien
periaatteiden soveltamista Tiettyjen Ympaérists-
vastuutietojen esittamisessa;

* Arvioineet Tiettyjen Ympéristovastuutietojen
kerddmiseen ja yhdistelemiseen kaytettyjs
tiedonhallinnan prosesseja, tietojarjestelmis ja
kdytdnnsn menettelytapoja;

* Kéyneet lapi esitetyt Tietyt Ympéristdvastuutie-
dot ja arvioineet tietojen laatua ja laskentarajo-
jen maérittelys ja;

¢ Testanneet Tiettyjen Ympéristovastuutietojen
oikeellisuutta ja taydellisyytta alkuperéisista
dokumenteista ja jarjestelmists otospohjaisesti.

Rajoitetun varmuuden antavassa toimeksiannossa
suoritettavat toimenpiteet poikkeavat luonteeltaan
ja ajoitukseltaan kohtuullisen varmuuden antavas-
sa toimeksiannossa suoritettavista toimenpiteists
ja ovat niitd suppeampia. Taméan vuoksi rajoitetun
varmuuden antavassa toimeksiannossa saatava
varmuuden taso on huomattavasti alempi kuin
varmuus, joka olisi saatu suorittamalla kohtuullisen
varmuuden antava toimeksianto.

TUNNUSLUVUT

/ RAPORTOINNIN PERUSTA

Toimeksiannon luontaiset rajoitukset
Kaikkiin varmennustoimeksiantoihin liittyy luon-
taisia rajoituksia tarkastellun tiedon valikoivasta
testauksesta johtuen. Siten havaitsematta jdaneits
vaarinkaytoksia, virheellisyyksia tai séddostenvas-
taisuuksia saattaa esiintyé. Lisdksi ei-taloudelliseen
tietoon saattaa liittyd merkittavampia luontaisia
rajoituksia kuin taloudelliseen tietoon ottaen
huomioon seké sen luonteen ettd menetelmat,
joita kdytetsan tallaisten tietojen kerddmiseen,
laskemiseen ja arvioimiseen.

Johtopaatokset

Suorittamiemme toimenpiteiden ja hankkimam-
me evidenssin perusteella tietoomme ei ole
tullut seikkoja, jotka antaisivat aiheen olettaa,
ettd varmennustoimeksiannon kohteena olleet
tiedot eivét olisi olennaisilta osiltaan laadittu
GRI Sustainability Reporting Standards -raportointi-
ohjeiston mukaisesti.

Helsinki, 10. helmikuuta 2021
KPMG Oy Ab

Tomas Otterstrom
Partner, Advisory
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VASTUULLISUUDEN AVAINKASITTEET

YMPARISTO

Kasite tai tunnusluku

Maaritelma

Energiankulutuksen vdhentamisen
toimenpiteet ja vaikutukset

Kulutusseurannassa mukana olevat kohteet

Lammon kokonaiskulutus, MWh

Sahkon kokonaiskulutus, MWh

Energian kokonaiskulutus, MWh

Veden kokonaiskulutus, 1000 m3

Lammon normitettu ominaiskulutus,

kWh/m3/vuosi

S&hkén ominaiskulutus, kWh/m3/vuosi
Energian ominaiskulutus, kWh/m3/vuosi

Veden ominaiskulutus, dm3/rm3/a

Kasvihuonepaistot, tCO2-e

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paastsintensiteetti, kg CO2-e/m’

Jatteiden kokonaismaara, tonnia

Energiatehokkuushankkeet siséltavat kaikki sshkdn, ldmmdn ja veden sd&stéon tehdyt toimenpiteet. Energiankulutuksen véheneminen
energiatehokkuustoimenpiteilla on arvioitu laskennallisesti limmitysenergian vahenemisests edelliseen vuoteen verrattuna.

SATOn yli 50-prosenttisesti omistamat kohteet, SATOn omassa kaytdssa olevien tilojen kulutus ei ole mukana kulutuksessa

Vuoden absoluuttinen Imménkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja
myytyjen kohteiden sek& kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskimaarin omistettujen asuntojen pinta-alalla)

Vuoden absoluuttinen sshkdnkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja
myytyjen kohteiden seké kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskim&arin omistettujen asuntojen pinta-alalla)

Vuoden lIdmmén ja séhkén kokonaiskulutus

Vuoden absoluuttinen vedenkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutusseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja
myytyjen kohteiden seké kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskim&arin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

Lamman kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden. Luku on s&gkorjattu, jotta vuosista
saadaan vertailukelpoisia.

S&hkan kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden
Vuoden séhkdn ominaiskulutus ja lammé&n normitettu ominaiskulutus

Veden kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden

Ladmman, sdhksn, veden lammityksen ja asukkaiden tuottamien jatteiden paastst. Kulutusseurannassa olevien kohteiden paastst on lavennettu koskemaan
vuoden aikana keskimé&arin omistettua kantaa vastaavalla tavalla kuin lammén-, séhkdn- ja veden kokonaiskulutuksessa. Kaukoldmmdn paastdkerroin on
Motiva Oy:n méaérittelema. Kevyen polttodliyn pagstskerroin on Tilastokeskuksen méaarittelema. Sahkostd ei muodostu paastss, koska se on 100 %:sti
tuulivoimalla tuotettua sghksa.

Kasvihuonepaastst nelistd kohden. Kulutusseurannassa olevien kohteiden p&astdt on lavennettu koskemaan vuoden aikana keskimaarin omistettua kantaa.

asukaskohtaisen jatem&aran perusteella.
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HENKILOSTO

Kasite tai tunnusluku

VASTUULLINEN SATO / VASTUULLISUUSTYOMME 2020 / TUNNUSLUVUT — / RAPORTOINNIN PERUSTA

Maaritelma

Henkiléston kokonaisvaihtuvuus, %
Poissaoloaste, %

Tapaturma-aste, %

Menetetyt paivat, %

Uusien tydsuhteiden maars, kpl
Paattyneiden tydsuhteiden maara, kpl

Koulutuspaivat (paivia)

Henkilstydvuosi

TARMO

LiiVi

Tydsuojelutoimikunta

Tyéturvallisuusmanvaali

ASIAKKUUS

Kasite tai tunnusluku

Vuoden aikana lopettaneiden henkilsiden summa edellisen vuoden lopun henkilémaaraan suhteutettuna, ei sislla kesatydntekijsits.

Tydmatkatapaturmien ja ammattitautien maéra suhteessa tydntekijdiden maaraan.

Tydtapaturmien ja ammattitautien prosentuaalinen maara suhteessa laskennalliseen tydaikaan.

Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat alkaneet raportointivuonna, ei sisilla kesatydntekijsita.
Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat paattyneet raportointivuonna, ei sisilla kesatydntekijsita

Yksi koulutuspéivd muodostuu kuuden tunnin koulutuksesta.

SATOn vélittdman ja vélillisen tydllistavan vaikutuksen arvioinnissa on sovellettu VATT:n Senaatti-kiinteistdille tekemaa laskelmaa yll&- ja kunnossapito-
palvelujen sekd muiden ostopalveluiden tysllisyysjalanjaljests ja Rakennusteollisuus ry:n ja VTT:n arviota rakennusinvestointien tydllisyysvaikutuksista.
Em. |shteistd saadut tydllisyyskertoimet on yhdistetty SATOn vuoden 2016 kustannusrakenteeseen.

TARMO on SATOn johdon ja henkilston yhteinen keskustelufoorumi, jossa on 9 henkilston edustajaa ja 2 tydnantajan edustajaa seka tydsuojeluvaltuutettu.

SATOn liikunta- ja virkistystoimikunta LiiVi, jossa on 9 henkildstén edustajaa ja 1 tydnantajan edustaja

Tydsuojelutoimikunta ja tydsuojeluvaltuutetut toimivat tydhyvinvoinnin ja ristiriitatilanteiden tukena. Tydsuojelutoimikunnan jdsenet edustavat Suomessa
olevaa SATOn henkildstda. Tydsuojelutoimikuntaan kuuluvat tydsuojeluvaltuutettu, kaksi varavaltuutettua, tydsuojelupaallikks ja henkildstsjohtaja. SATOn
tyontekijat ovat danestdneet tydsuojeluvaltuutetun seka varavaltuutetut. Tydsuojelutoimikunta kokoontuu nelja kertaa vuodessa ja tekee vuosittaisen
toimintasuunnitelman.

Tysturvallisuusmanuaali siséltda SATOn tydturvallisuustavoittteet, turvallisuusohjeistukset asiakaskohtaamisissa, ohjeistukset yksityisyyden suojaamisesta,
tydtapaturmien maérittely ja kuinka niisté tulee raportoida, toimipisteiden pelastussuunnitelmat sek4 tuvallisuuskoulutukset.

Maaritelma

NPS (Net Promoter Score)

Asiakkaiden nettosuosittelu
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VASTUULLISUUS NAKYY ARJEN TYOSSAMME

Vastuullisuus nékyy satolaisten tydpéivissd monella
tavalla. Toimintamme perustuu lainsd&dantdsn,
arvoihimme ja ohjeisiimme. Raportoinnissa nouda-
tamme hyvaksyttyja kansainvalisia tilinp&atdsstan-
dardeja, Suomen listayhtididen hallinnointikoodia,
vastuullisuusraportoinnissa GRI-viitekehysts seka
SATOn laatimia ohjeita ja periaatteita. Vuonna
2020 teimme paatsksen raportoida ilmastoriskeja
ja -mahdollisuuksia TCFD-viitekehyksen mukaisesti.

SATOn tarkeimpia ohjeita ja periaatteita ovat
Liiketapaohje (Code of Conduct), SATOn arvot,
Vastuullisuusohjelma, Harmaan talouden torjunta-
ohje seka hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja
tiedonantopolitiikat ja henkiléstjohtamisen
periaatteet. SATOn toimintaperiaatteet, ohjeet ja
politiikat on kuvattu johtamistapataulukossa.

Vastuullisuus-
tyotamme ohjaavat
SATOn strategia,
vastuullisuusohjelma
ja teemat, jotka olemme
arvioineet olennaisiksi
stdosryhmadialogin
perusteella.

VASTUULLINEN JOHTAMINEN / RISKIENHALLINTA

VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN
Konsernin johtoryhmi kasittelee kaikki konserni-
johtamisen kannalta keskeiset asiat, kuten strate-
giaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan
suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin
liittyvat asiat. Lisdksi johtoryhm4 toteuttaa halli-
tuksen paatskset. SATOn organisaatioyksikdissa
on omat johtoryhménsé, joissa asioiden valmistelu
ja toteuttaminen varmistetaan.

Vastuullisuusasiat ovat konsernin johtoryhméssa
talousjohtajan vastuulla. Tysts suunnitellaan ja
koordinoidaan 4-6 kertaa vuodessa kokoontu-
vassa vastuullisuusasiantuntijan koordinoimassa
vastuullisuuden ohjausryhméssa. Tydryhmé val-
mistelee vastuullisuustydn paélinjat, tavoitetason
ja ehdotuksen toimintaohjelmaksi. Ryhmé vastaa
myds SATOn siséisestd vastuullisuusviestinnésta
yhdessé SATOn viestinnan kanssa, ja valmistelee
vastuullisuusasioita koskevat esitykset konsernin
johtoryhmén paatettavaksi. Vastuullisuuteen liit-
tyvat kdytanndn toimenpiteet ja kehitystavoitteet
ovat mukana SATOn eri yksikdiden toimintasuun-
nitelmissa, ja vastuullisuustydryhma seuraa niiden
edistymista.

Kertomusvuonna sitouduimme raportoimaan
ilmastoriskit ja -mahdollisuudet TCFD-viitekehyk-
sen mukaisesti. SATOn hallitus kasittelee ilmasto-
riskeja kaksi kertaa vuodessa. My®ds jokaisessa
uudessa investointipastoksessa ilmastoriskit
otetaan huomioon.

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS
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VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

ENNALTAEHKAISEMME RISKEJA

Riskienhallinnan tarkoituksena on edistds SATOn
strategisten ja liiketoiminnallisten tavoitteiden to-
teutumista. Arvioimme toiminnassamme esiintyvia
mahdollisuuksia ja uhkia suhteessa asetettuihin
tavoitteisiin. Lisdksi varmistamme toiminnan
jatkuvuuden, tuotamme tietoa liiketoiminnan p&s-
toksenteon tueksi ja piddmme ylld organisaation
ymmarrystd toimintaympariston mahdollisuuksista
ja epavarmuuksista.

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosi-
suunnitteluprosessiin siséltyvaan riskiarviointiin,
joka kattaa my&s taloudellisen raportointiprosessin
riskit. Riskiarviointiin sissltyy toimenpiteet

riskien minimoimiseksi. Liiketoimintariskeja ovat
strategiset ja operatiiviset riskit sekd rahoitus- ja
markkinariskit. Strategisten ja operatiivisten
riskien monipuolisen késittelyn varmistamiseksi
SATOn avainhenkilst osallistuvat riskikartoituksen
tekemiseen.

TOIMINTAMALLIMME

Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja seu-
ranta on vastuutettu. Tarvittaessa kdynnistimme
riskien hallitsemiseksi toimenpiteits, joilla pyrim-
me estdméan riskien toteutumista tai tehostamaan
osa-alueen seurantaa. Hallintaa voidaan vahvistaa
myds laatimalla toimintamalleja erilaisten riski-
tilanteiden varalle.

Arvioimme tilanteiden muutoksia ja hallinnan riit-
tavyytta jatkuvasti sekd konsernitasolla ettd kunkin
riskialueen vastuuhenkilén toimesta.

Riskienhallinnan
tarkoituksena on
edistia SATOn
strategisten ja
luketotminnallisten
tavoitteiden
toteutumasta.

RISKIENHALLINTAJARJESTELMA

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta

Keskeiset ohjeistukset

* Pastsksentekomalli ja toimintavaltuudet

¢ Rahoituspolitiikka

¢ Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteis-
ty8, toimittajavalinnat, toimittajakriteerists,
kumppanivalinnat)

¢ Vakuutusten hallintajérjestelma, arviointi ja
vastuutus

« Sisgisten kontrollien jérjestelma

Prosessijohtamismalli

* Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja
kehitysmalli ja mittaristot

¢ Taloudellinen ja operatiivinen raportointi

¢ Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino

RISKIENHALLINTA

/

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

/

PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS
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AVAINRISKIEN HALLINTA

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Riskin kuvaus

RISKIENHALLINTA /

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA / PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

Hallintatoimenpiteet

Regulaatioriski

Koronaviruspandemian jatku-
minen fai uuden pandemian
syntyminen

Suomen taloustilanne heikkenee
ja kehitys vaikuttaa asunto-
markkinoihin

Maineriski

Tietojarjestelmiin liittyvét riskit tai

kyberuhka

Rahoituksen saatavuus ja hinta
vaikeutuu huomattavasti

Riski, ettd viranomaisten toiminta, poliittiset linjaukset tai lakimuutokset
heikentavat kaupunkien kehittymists ja SATOn toimintaedellytyksia.

Riski, ettd yhteiskunta joutuu rajoittamaan merkittavasti ihmisten liikkumista seka
yritysten toimintaa minka seurauksena yritysten ja yksityishenkildiden maksukyky
heikkenee, kohteita ei voida huoltaa tai korjata mink& seurauksena vuokratuotot
alenevat ja sijoitusomaisuuden arvo alenee.

Riski, ettsd odotettua heikompi taloustilanne Suomessa heijastuu asunto-
markkinoille markkinakysynnan supistumisena, asiakaskunnan maksukyvyn
heikentymisena, alhaisempina markkinavuokrina ja siten SATOn
asunto-omaisuuden arvonlaskuna.

Riski, ettd SATOn maine markkinoilla vahingoittuu esimerkiksi siksi, ettd henkils-
tietosuojamaarayksia ei noudateta, SATOn kumppanit eivét toimi SATOn
edellyttdmalla tavalla tai korjaustoiminnan laiminlydnti aiheuttaa terveys-
ongelmia asiakkaille. Riski, ettd SATO ei toimi vastuullisesti tai etts vastuuton
toiminta kiinteistalalla pilaa toimialan maineen. Riski, ettd merkittava alan
toimija/toimijat joutuvat taloudellisiin vaikeuksiin, jotka heijastuvat myds muiden
toimijoiden kiinteistdomaisuuden arvoon.

Riski, ettd SATOn tietojarjestelmét eivat kykene tarjoamaan liiketoiminnan
edellyttdmas kaytettavyytts, toiminnallisuuksia tai palveluita.

Riski, ettd SATOn tietojarjestelmiin ja/tai tietoverkkoon hydkataan ulkoiselta
taholta tarkoituksena aiheuttaa h&iridts ja vaarantaa SATOn toiminnan
jatkuminen. Riski, ettd hydkkayksen seurauksena SATOn asiakastiedot joutuvat
ulkopuolisiin késiin ja/tai niita kaytetasn vaarin.

Riski, etts nykyiset rahoituslahteet eivét pysty vastaamaan SATOn rahoitustarpeisiin
keskipitkalls aikavalills. Keskeisina riskeing pankkirahoituksen saatavuuden ja hinnan
heikentyminen markkinaympériston kehityksen vuoksi seka kotimaisen ja kansain-
vélisen joukkovelkakirjamarkkinan alentunut kysynts.

Jatkuva yhteydenpito viranomaisiin
Asuntopoliittinen vaikuttaminen
Lainsd&ddantdmuutosaloitteiden aktiivinen seuranta

Keskittyminen taloudellisen kayttcasteen parantamiseen
Turvallisen tydympariston yllapitéminen
Tarkka kustannusten hallinta seka korjausten p&attaminen tapauskohtaisesti

Riittavat rahoitusreservit ja likviditeettipuskurit

Asuntoportfolion kehittaminen; investoinnit (hankinnat ja korjaustoiminta) ja
realisoinnit

Herkkyystarkastelut

Uusien investointien kohdentaminen/mikrosijaintistrategia

Tietosuojapolitiikan noudattaminen yhtién ja kumppanien liiketoimissa

Asiakas ensin -toimintamallin laajentaminen kumppanien toimintaan

Pitkén tshtdimen korjaussuunnitelman sd&nnéllinen péivitys ja sen noudattamien
Toimiminen SATOn vastuullisuuspolitiikan mukaisesti ja panostukset teemoihin, jotka
on arvioitu olennaisiksi sidosryhméadialogin perusteella

Kumppanien taloudellisen tilanteen syvillinen ja tiivis seuranta

Saannsllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa

Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

Kokonaisarkkitehtuurin aktiivinen péivitys

Tietojarjestelmien uudistaminen siten ettd ne vastaavat liiketoiminnan tarpeita
Vahvojen palomuurien rakentaminen

Tietohallinnon jatkuvuus- ja palautussuunnitelma

Tietoturva-auditoinnit

Tietoturvakoulutus

Monipuolinen rahoitusmix
Riittavat rahoitusreservit
IG-luottoluokituksen sailyttaminen
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TCFD

ILMASTORISKIT JA MAHDOLLISUUDET
Vuonna 2020 sitouduimme raportoimaan ilmas-
toriskeista TCFD (Task Force on Climate-Related
Financial Disclosure) -viitekehyksen mukaisesti.
The Task Force on Climate-Related Financial
Disclosure on suuryritysten toimikunta, jonka
missio on saada yritykset raportoimaan heité kos-

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Olemme kertomusvuonna aloittaneet tydn
kartoittamalla SATOlle olennaisia ilmastoriskeja

ja mahdollisuuksia. Johtoryhma on tehnyt ensim-
maisen arvion riskeistd perustuen tutkimus- ja
asiantuntijatietoon. Fyysisista riskeista esille nousi
sdan aari-ilmididen yleistyminen ja niiden vaiku-
tukset lyhyells, keskipitkalls ja pitkalla aikavalills.
Transitioriskeistd tunnistimme ilmastonmuutokseen

RISKIENHALLINTA

/ SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA / PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

liittyvén regulaation lisdantymisen niin kansalli- my&ts. Jatkamme ilmastoriskityts analysoimalla

sella kuin kansainvélisella tasolla, kuluttajien ja ilmastoriskien vaikutuksia SATOn liiketoimintaan
muiden sidosryhmien vaatimuksen vastuullisem- tarkemmin vuoden 2021 aikana.
masta ja ilmastoystavallisemma&sts toiminnasta

seké rakennusten kayttskustannusten mahdollisen

nousun. Arvion perusteella tunnistimme myds

mahdollisuuksia esimerkiksi vusiutuvan energian

kevat, ilmastoon liittyvat riskit ja mahdollisuudet.

hyddyntamiseen teknologian kehittymisen

Raportoinnin paiteema ja suositus julkaistavista tiedoista

Hallinto

a. Kuvaus siits, miten hallitus valvoo ilmastoriskeja ja -mahdollisuuksia.

b. Kuvaus johdon roolista riskien ja mahdollisuuksien arvioinnissa ja hallinnassa.

Strategia

a. Kuvaus organisaation tunnistamista lyhyen, keskipitkén ja pitkan aikavélin
ilmastoriskeists ja -mahdollisuuksista.

b. Kuvaus ilmastoriskien ja -mahdollisuuksien vaikutuksesta organisaation liiketoimintoihin,
strategiaan ja talouden suunnitteluun.

c. Kuvaus organisaation strategian resilienssista ottaen huomioon eri ilmastoskenaariot, mukaan
lukien skenaario, jossa lsmpeneminen rajoitetaan korkeintaan 2 °C:een.

Sijainti ja lisatiedot

Vastuullisuuden johtaminen / Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésts, Vastuullisuuden johtaminen

Toimintaympériston vaikutukset (hallituksen toimintakertomus ja vastuullisuusosio)

Riskienhallinta

Kommentti: Transitio- seka fyysiset ilmastoriskit liséttiin osaksi SATOn riskianalyysia vuonna 2020.
lImastoriskien merkityksen uskotaan kasvavan tulevaisuudessa.

Riskit ja mahdollisuudet

¢ llmaston ldmpeneminen ja sd&n &ari-ilmididen yleistyminen

* Regulaatiomuutokset

 Teknologian kehittyminen

¢ Kuluttajien ja muiden sidosryhmien odotukset vastuullisesta toiminnasta

* Rakennusten kayttdkustannusten nousu

Strategia
Vastuullisuusohjelma Riskienhallinta

Kommentti: Aloitamme skenaarioanalyysin vuoden 2021 aikana. Eri ilmasto- skenaarioiden avulla pystymme
tarkemmin maarittelem&sn SATOlle olennaiset riskit ja mahdollisuudet ja naihin liittyvéat prosessit.
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GQtO VASTUULLINEN JOHTAMINEN

Raportoinnin padteema ja suositus julkaistavista tiedoista

Riskien hallinta

a. Kuvaus organisaation prosesseista ilmastoriskien tunnistamiseksi ja arvioimiseksi.

b. Kuvaus organisaation prosesseista ilmastoriskien hallitsemiseksi.

/

RISKIENHALLINTA / SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

Sijainti ja lisdtiedot

Riskienhallinta

Riskienhallinta

/

PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

c. Kuvaus siitd, miten prosessit ilmastoriskien tunnistamiseksi, arvioimiseksi ja
hallitsemiseksi on siséllytetty organisaation riskienhallintaan.

Mittarit ja tavoitteet

a. Tiedot organisaation kayttamista mittareista ilmastoriskien ja -mahdollisuuksien
arvioimiseksi strategiansa ja riskienhallintaprosessinsa mukaisesti.

Riskianalyysi/ riskienhallinta

Vastuullisuusohjelma/ tavoitetaulukko

b. Tiedot scope 1-, scope 2- ja tarvittaessa scope 3 -tason kasvihuonekaasupaastsista
ja niihin liittyvista riskeista.

Hiilineutraaliustavoite (ympéristddatataulukko) / vastuullisuusohjelma

c. Kuvaus organisaation ilmastoriskien ja -mahdollisuuksien hallitsemiseksi kayttamista
tavoitteista ja tavoitteiden toteutuminen.

Vastuullisuusohjelma/ tavoitetaulukko

SATOn hallinnointi 2020
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VASTUULLINEN JOHTAMINEN / RISKIENHALLINTA

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA 2020

SATO Oyj:n (mydh. "SATO" tai "Yhtig") hallinto
perustuu Suomessa noudatettavaan lainsdadan-
t68n ja SATOn yhtisjarjestykseen. Lisgksi Yhtio
noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n
Hallinnointikoodiin 2020 sis&ltyvia suosituksia
(lukuun ottamatta suosituksessa 22 mainittua,
toimitusjohtajan palkitsemista koskevaa menet-
telya) ja Yhtién siséisig ohjeita. Hallinnointikoodi
on saatavissa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n
internetsivuilla www.cgfinland.fi.

Koska SATOn osake ei ole julkisen kaupankayn-
nin kohteena, lainsaadants ei edellyts, etts
SATOlla olisi Hallinnointikoodin 2020 tarkoitta-
maa palkitsemispolitiikkaa tai palkitsemisraport-
tia. SATO ei laadi mainittuja asiakirjoja mutta se
laatii palkka- ja palkkioselvityksen Hallinnointi-
koodiin 2015 mukaisesti. SATOn emoyhtis
Fastighets AB Balder on listattu Tukholman
porssissé ja se laatii Ruotsin lainsdad&nnén ja
hallinnointikoodin kulloinkin vaatimat, johdon
palkitsemista koskevat ohjeet, politiikat ja rapor-
tit, joihin saattaa siséltyd myds SATOn johdon
palkitsemista koskevia tietoja.

SATO on laskenut liikkeeseen joukkovelkakirja-
lainoja, jotka on listattu Helsingin tai Irlannin
pdrsseissd ja Yhtid noudattaa niiden antamia,
listattuja joukkovelkakirjalainoja koskevia s&&ntsja
ja maéarayksid, EU:n markkinoiden vaarinkaytts-
asetusta, arvopaperimarkkinalainsd&dantoa seka
valvontaviranomaisten méaarayksia.

SATO laatii konsernitilinpgatsksen seka osavuosi-
ja puolivuosikatsaukset kansainvalisten, EU:n hy-

véksymien IFRS-raportointistandardien mukaisesti.

Hallituksen toimintakertomus ja SATO-konsernin
emoyhtién tilinp&atss on laadittu Suomen kirjan-
pitolainsdddannén mukaisesti. Ulkopuolinen,
riippumaton arvioitsija antaa lausunnon SATOn
asunto-omaisuuden arvonmaaritysmenetelmien
asianmukaisuudesta ja arvoista.

Tamé selvitys julkaistaan erillaan hallituksen
toimintakertomuksesta. Yhtidn hallitus on késitellyt
selvityksen kokouksessaan.

HALLINNOINTIA KOSKEVAT
KUVAUKSET

Yhtidn ma&raysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtis-
kokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Toimitusjohtaja toteuttaa operatiivista liiketoimin-
taa apunaan konsernin johtoryhma. Siséisests
tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sisdinen
tarkastus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat
tilintarkastajat.

Yhtiskokous

Yhtiskokous on SATOn ylin p&attava elin. Varsinai-
nen yhtidkokous on pidettava vuosittain kuuden
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisests.
Ylim&&rsinen yhtiskokous pidetaan, milloin halli-
tus katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhticlain
mukaan muuten on pidettéava.

Varsinainen yhtickokous p&attas sille osakeyhtis-
lain ja yhtisjarjestyksen mukaan kuuluvista
asioista, joita ovat mm. tilinp&atcksen ja konserni-
osoittaman voiton kayttdminen, vastuuvapauden
mydntdminen hallituksen j&senille ja toimitus-
johtajalle seka hallituksen puheenjohtajan ja

HALLINNOINTI

OSAKKEENOMISTAJIEN NIMITYSTOIMIKUNTA

YHTIOKOKOUS

HALLITUS

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

TOIMITUSJOHTAJA

Konsernin johtoryhma

SISAPIHIRIHALLINTO LAHIPIIRILIIKETOIMET

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA / PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

Tilin-
tarkastus

Sisdinen
tarkastus

Sisdinen
valvonta,
Riskien-
hallinta
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jasenten seka filintarkastajan valinta sek néille
maksettavien palkkioiden masraaminen. Kokouk-
sessa voidaan kisitells myss muita osakeyhtislain
mukaan yhtidkokouksessa kasiteltévia asioita,
kuten osakeantia, omien osakkeiden hankkimista
ja yhtisjarjestyksen muuttamista. Kokouksessa
kasitellsdn myds asioita, joita osakkeenomistaja
on osakeyhtislain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi
yhtiskokouksessa.

SATOssa on yksi osakesarja. Kukin osake tuottaa
yhtiskokouksessa yhden &anen. Oikeus osallistua
yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla, joka

on merkittyng Euroclear Finlandin yllapitdméaan
osakasluetteloon kahdeksan arkipaivaa ennen
yhtiskokousta. Lisaksi osakeyhtiélaissa on hallinta-
rekisterdityjen osakkeiden omistajia koskevia
maarayksid yhtiskokoukseen osallistumisesta.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten vélisen
vuorovaikutuksen sekd osakkeenomistajien kysely-
oikeuden toteuttamiseksi yhtiskokouksessa ovat
l&sna toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja
hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla
olevan on oltava lasn& valinnasta paattavassa
yhtiskokouksessa.

Yhtisn varsinainen yhtiskokous pidettiin
23.6.2020. Kokoukseen osallistui yhteenss
kahdeksan osakkeenomistajaa, jotka edustivat
90,1 % Yhtidn osakkeista ja &&nista. Yhtiskokouk-
sen pdytakirja on saatavissa SATOn
internet-sivuilla.

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
Varsinainen yhtidkokous paatti 3.3.2015 perustaa
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ja hyvak-
syi sille tydjarjestyksen. Toimikunnan tehtévana on
valmistella hallituksen kokoonpanoa ja hallituksen
jasenten palkitsemista koskevat ehdotukset varsi-
naiselle yhtidkokoukselle. Toimikunnan tygjsrjes-
tys on SATOn internet-sivuilla.

Toimikunnan toimikausi alkaa vuosittain lokakuus-
sa, kun suurimmat osakkeenomistajat ovat nimen-
neet edustajansa ja p&attyy seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paattyessa. Osakkeenomistajan
on nimettéava toimikunnan jaseneksi yhtiésta
riippumaton henkils.

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljén suurimman, arvo-osuusjarjestel-
ma&an lokakuun 1. paivana rekistersityns olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtdvén. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttas
nime&misoikeuttaan, nimedmisoikeus siirtyy
seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtién
neljanneksi suurin osakkeenomistaja 1.10.2020,
Valtion Elskerahasto, ei ole kayttanyt nime&mis-
oikeuttaan, joten nimedmisoikeus on siirtynyt
viidenneksi suurimmalle osakkeenomistajalle eli
Rakennusliitolle.

Yhtisn hallituksen puheenjohtaja toimii toimi-
kunnan asiantuntijajisenend. Toimikunta valitsee
keskuudestaan puheenjohtajan.

Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeen-
omistajien nimittdmat edustajat:

RISKIENHALLINTA

/ SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

Balder Finska Otas AB:

(omistus 1.10.2020: 31 055 003 osaketta, 54,7 %)
Erik Selin, puheenjohtaja,

Tarkemmat tiedot jasenests alla osiossa
"Hallitus”

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate
Pool:

(omistus 1.10.2020 12 811 647 osaketta, 22,6 %)
Hans Spikker

Tarkemmat tiedot jasenests alla osiossa
"Hallitus”

Keskinginen Tydelakevakuutusyhtis Elo:

(omistus 1.10.2020: 7 233 081 osaketta, 12,8 %)

Hanna Hiidenpalo, kauppatieteiden maisteri,

s. 1966

Johtaja, sijoitukset,

Keskinginen Tydelakevakuutusyhtis Elo

* Ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtisissa

Rakennusliitto:

(omistus 1.10.2020: 619 300 osaketta, 1,1 %)

Matti Harjuniemi, filosofian kandidaatti, s. 1958

Puheenjohtaja, Rakennusliitto

* Ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtisissa

Hallitus

Yhtiskokous valitsee yhtidn hallitukseen viidests yh-
deks&an jasents ja yhden hallituksen jasenists halli-
tuksen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsee keskuu-
destaan hallituksen varapuheenjohtajan. Hallituksen
jdsenten toimikausi paattyy vaalia ensiksi seuraavan

/ PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

varsinaisen yhtiskokouksen paattyessa. Hallituksen
jdsenten enemmistdn on oltava riippumattomia Yh-
tidsta. Vahintaan kahden Yhtissta riippumattoman
hallituksen jasenen on oltava riippumattomia my&s
Yhtisn merkittavists osakkeenomistajista. Hallitus
arvioi jasentensa riippumattomuuden ja ilmoittaa,
ketka hallituksen jasenisté on katsottu riippumatto-
miksi yhtidst4 ja ketka riippumattomiksi merkittavis-
ta osakkeenomistajista.

Varsinainen yhtickokous 23.6.2020 valitsi halli-
tukseen kuusi jasenta. Kaikki valitut jasenet ovat
toimineet Yhtidn hallituksen j&senind myds ennen
yhtiskokousta. Marcus Hanssonin, M.Sc (Econ)
tehtava yhtion hallituksen jasenend paattyi yhtis-
kokoukseen 23.6.2020. Hallituksen jasenten osake-
omistus on esitetty tilanteen 31.12.2020 mukaisena.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Erik Selin,

tutkinto liiketaloudesta

s. 1967, toimitusjohtaja, Fastighets Ab Balder

Ruotsin kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

 Erik Selin omistaa 10 500 Fastighets AB
Balderin B-osaketta. Lisdksi Erik Selinin
100 %:sti omistama Erik Selin Fastigheter AB
omistaa 57 200 400 Fastighets AB Balderin
B-osaketta ja 8 309 328 A-osaketta, mika vastaa
36,4 % osakepdsomasta ja 49,9 % &anists.
Erik Selin on Fastighets AB Balderin hallituksen
jésen ja toimitusjohtaja. Fastighets AB Balder
on SATO Oyj:n emoyhtis.
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Hallituksen jaseniksi valittiin

Jukka Hienonen, kauppatieteiden maisteri

s. 1961, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Esa Lager, oikeustieteen kandidaatti,

kauppatieteiden maisteri

s. 1959, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Tarja P&skkdnen, tekniikan tohtori

(yritysstrategiat), diplomi-insindéri

(rakennustekniikka)

s. 1962, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Johannus (Hans) Spikker, Economic Geography,

University of Amsterdam

s. 1959, Senior Portfolio Manager Real Estate

Europe, APG Asset Management, The Netherlands

Alankomaiden kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Timo Stenius, diplomi-insinddri

s. 1956, johtaja, listaamattomat sijoitukset,

Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi
Jukka Hienosen.

Kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia
yhtissts ja lisaksi Jukka Hienonen, Esa Lager ja
Tarja Pdakkdnen ovat riippumattomia merkittavista
osakkeenomistajista.

Yhtisn hallitus huolehtii yhtidn hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jarjestdmisesta.
Hallituksen tehtévana on edistda yhtion ja kaikkien
osakkeenomistajien etua.

Vuonna 2020 hallitus kokoontui 14 kertaa. Halli-
tuksen kokouksissa oli lasna keskimaarin 96,4 %
hallituksen j&senists. Hallituksen jasenet osallistui-
vat kokouksiin seuraavasti: Erik Selin 14/14, Marcus
Hansson 7/7, Jukka Hienonen 13/14, Esa Lager
14/14, Tarja Paskkdnen 14/14, Hans Spikker 13/14
ja Timo Stenius 14/14.

SATORn hallitus on vahvistanut tysjarjestyksen, joka
koskee hallituksen tehtévis, kokouskaytantss ja

annetaan kokouksissa ajankohtaista tietoa konsernin
toiminnasta, taloudellisesta asemasta ja riskeista.

RISKIENHALLINTA

/ SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

Osakeyhtidlaissa maarattyjen tehtévien lisgksi

hallitus paattas asioista, joilla konsernin toiminnan

laajuus ja koko huomioon ottaen on huomattavaa

merkitystd konsernin toiminnalle. Hallituksen

tehtaviin kuuluvat mm.

¢ konsernin foimintastrategian vahvistaminen ja
toteutuksen seuranta

* vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman vahvista-
minen ja seuranta

* ftilinp&atdksen ja toimintakertomuksen seka
osavuosi- ja puolivuosikatsausten késitteleminen

¢ yhtisn osinkopolitiikan vahvistaminen

« riskienhallinnan, sissisen valvonnan ja sissisen
tarkastuksen j&rjestdminen ja valvonta

¢ konsernirahoitusta koskevat paatskset

 merkittavists investoinneista ja divestoinneista
paattaminen.

Lissksi hallitus nimitt&a ja erottaa toimitusjohtajan,
tarvittaessa tdmén sijaisen seka konsernin johto-
ryhman jasenet ja p&attas heidan tyd- ja toimisuh-
teidensa ehdoista sekd palkitsemisjarjestelmista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydtapo-
jaan sisdisend itsearviointina. ltsearvioinnin tarkoi-
tuksena on todeta, miten hallituksen toiminta on
vuoden aikana toteutunut, seké toimia perustana
arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liiketoi-
mintaa, sen kehittdmists ja siten Yhtion menestys-
td. Monimuotoisuus vahvistaa hallituksen toimintaa
tuomalla esiin eri-ikdisten, eri koulutustaustaisten
ja kokemuksen omaavien henkildiden ndkemyksig
Yhtisn kehittdmisest ja liiketoiminnan ohjaami-

/ PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

sesta. Monimuotoisuus lisés avointa keskustelua ja
vahvistaa hallituksen jisenten p&atsksentekoa.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan valmis-
tellessa yhtidkokoukselle hallituksen jisenmé&aras
sekd puheenjohtajaa ja jasenis koskevaa ehdo-
tusta, sen on huomioitava monimuotoisuuden
vaatimus. Valmistelussa on arvioitava Yhtién kulloi-
senkin tilanteen hallituksen jasenten lukumaarélle
ja kelpoisuudelle asettamat vaatimukset sekd mm.
hallituksen jasenten kokemusta, SATOn liiketoi-
minnan tuntemusta, jasenten koulutusta seka ika-
ja sukupuolijakaumaa. Hallituksen j&senells tulee
olla mahdollisuus kayttss riittavasti aikaa hallitus-
tydskentelyyn. Hallituksen jasenma&aran tulee olla
riittava. Hallituksen jasenills tulee olla erilaisia
osaamisia, jotka tukevat Yhtion kulloisenkin
strategisten tavoitteiden toteutumista. Hallituksen
tehtavana on myds tukea yhtion johtoa ja keskus-
tella sen kanssa monelta eri nakdkannalta.

SATOn hallituksen kokoonpanossa on toteutettu
monimuotoisuuden vaatimuksia. Hallituksen jase-
nilla on toisiaan tdydentévas ja tukevaa kokemusta
ja koulutusta. Hallituksen j&senills on tutkinto
tekniikan alalta, kauppa- tai liiketaloustieteests tai
oikeustieteesta. Hallituksen jasenilld on kokemusta
merkittdvien yhtididen johtotehtavists ja halli-
tuksen jasenen tehtavists myos kansainvélisesti toi-
mivissa yrityksissd. Hallituksessa onkin edustettuna
laaja asuntosijoituksen, rahoituksen ja kuluttaja-
liiketoiminnan asiantuntemus. Hallituksessa on
edustettuna kumpaakin sukupuolta (yksi nainen

ja viisi miestd) ja hallituksen jasenet ovat isltaan
53-64 vuotiaita. Hallituksen jasenten toimikausi on
kestanyt keskimaérin kuusi vuotta.
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Hallituksen valiokunnat

Hallitus on asettanut vuosittain yhtiskokouksen
jélkeen pidettavassa jarjestaytymiskokouksessa
tarkastusvaliokunnan seka nimitys- ja palkitsemis-
valiokunnan. Tarkastusvaliokunnan ja nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan ovat muodostaneet
hallituksen keskuudestaan valitsemat kolme-viisi
jdsentd, joista yksi toimii puheenjohtajana. Hallitus
on paattanyt lakkauttaa tarkastusvaliokunnan
23.2.2020 lukien.

Hallitus vahvistaa kulloistenkin valiokuntien
tysjarjestykset. Valiokunnilla ei ole itsen&ists pas-
tdsvaltaa. Niiden tehtévana on valmistella asioita
hallituksen ja yhtiskokouksen paatettaviksi ja ne
raportoivat foimistaan jatkuvasti hallitukselle. Tyd-
jérjestykset ovat nahtavills SATOn internet-sivuilla.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat 23.2.2020 asti
puheenjohtajana Marcus Hansson ja jdseniné Esa
Lager, Hans Spikker ja Timo Stenius. Kaikki jasenet
ovat olleet riippumattomia yhtiésts. Esa Lager on
lisgksi riippumaton merkittavista osakkeenomis-
tajista. Valiokunnan kaikki jasenet osallistuivat
valiokunnan 23.2.2020 pidettyyn kokoukseen.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluivat vuon-
na 2020 puheenjohtajana Erik Selin ja jasenin&
Jukka Hienonen ja Tarja Paskkénen. Kaikki jasenet
ovat riippumattomia yhtiésta seka Tarja Paskkénen
ja Jukka Hienonen lisgksi riippumattomia merkit-
tavistd osakkeenomistajista. Valiokunnan jasenet
osallistuivat kaikkiin valiokunnan kokouksiin,
yhteenss neljs kokousta.

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoimin-

nan johtamisesta, suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Han vastaa asioiden valmistelusta
hallituksen kasiteltaviksi ja hallituksen p&atésten
taytantddnpanosta. Toimitusjohtaja vastaa yhtisn
juoksevan hallinnon hoitamisesta hallituksen
antamien ohjeiden ja ma&raysten mukaisesti.
Toimitusjohtaja toimii konsernin johtoryhmén
puheenjohtajana.

Hallitus nimittd4 ja vapauttaa yhtidn toimitus-
johtajan tehtavastasn.

Toimitusjohtajana on toiminut 18.12.2020 saakka
Sharam Rahi, joka toimii mys Fastighets AB
Balderin varatoimitusjohtajana. SATOn toimitus-
johtajaksi on 18.12.2020 alkaen nimitetty diplomi-
insindori Antti Aarnio (s. 1972).

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmé avustaa toimitusjohtajaa toiminnan
suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa

sekd paatoksenteossa. Johtoryhma kasittelee
kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset
asiat kuten strategiaan, budjetointiin, investoin-
teihin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvat asiat. Johtoryhmaén tehtaviin
kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna téytantson
hallituksen paatskset. Johtoryhmalla ei ole lakiin
tai yhtigjarjestykseen perustuvaa toimivaltaa, vaan
se toimii toimitusjohtajaa avustavana elimena.
Johtoryhmén jdsenten osakeomistus on esitetty
tilanteen 31.12.2020 mukaisena.

RISKIENHALLINTA
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Konsernin johtoryhmaan kuuluivat 31.12.2020

Antti Aarnio, toimitusjohtaja,

johtoryhmén puheenjohtaja (18.12.2020 alkaen)

samanaikaisesti liiketoimintajohtaja, asuntoliike-

toiminta

s. 1972, diplomi-insin&dri

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Markku Honkasalo talousjohtaja

s. 1964, oikeustieteen kandidaatti,

varatuomari, eMBA

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Lisgksi johtoryhmé&an ovat vuonna 2020 kuulu-
neet toimitusjohtaja Sharam Rahi (18.12.2020
saakka); liiketoimintajohtaja (asuntoliiketoiminta),
kauppatieteiden maisteri Antti Asteljoki (4.2.2020
saakka) sekd markkinointi- ja viestintsjohtaja,
valtiotieteen maisteri Miia Eloranta (3.12.2020
saakka).

Johtoryhmé kokoontui tammi-maaliskuussa
kahden viikon vélein. Liséksi on kokoontunut
laaja johtoryhmé, johon ovat kuuluneet johto-
ryhmén jasenten lissksi lakiasiainjohtaja, henki-
|8stsjohtaja, digitaalisista palveluista vastaava
johtaja (CDO) seka 18.12.2020 alkaen kaupallinen
johtaja ja investoinneista vastaava johtaja. Laaja
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johtoryhmé on kokoontunut kahden viikon vélein
ja maaliskuusta 2020 alkaen 3-5 kertaa viikossa.
Johtoryhmén painopistealueina olivat vuonna
2020 koronaviruspandemiaan liittyvét asiat: kus-
tannustehokkuus ja vuokrausaste, asukastyytyvéi-
syyden parantaminen seké digitaalisen toimin-
taympaériston kehittdminen. Lissksi liiketoiminnan
eri osa-alueilla seks taloudessa toimivat johto-
ryhmét, joiden vastuulla on oman toimialueen
seuranta, kehittdminen ja valvonta.

KUVAUKSET SISAISEN VALVONNAN
MENETTELYTAVOISTA JA RISKIEN-
HALLINNAN JARJESTELMIEN
PAAPIIRTEISTA

Riskienhallinnan yleiskuvaus

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosi-
suunnitteluprosessiin sisaltyvaan riskiarviointiin,
joka kattaa myds taloudellisen raportointipro-
sessin riskit. Riskiarviointiin siséltyy toimenpiteet
riskien minimoimiseksi. Liiketoimintariskeja ovat
strategiset ja operatiiviset riskit seka rahoitus- ja
markkinariskit.

Vastuu riskienhallinnan jarjestdmisests ja val-
vonnasta kuuluu yhtidn hallitukselle ja toimitus-
johtajalle. Sisginen tarkastus ja sisdinen valvonta
tehostavat hallituksen valvontatehtévan hoitoa.

Sisdinen valvonta

Sisadisen valvonnan tavoitteena on osaltaan
varmistaa, ettd konsernin toiminta on tehokasta,
tuloksellista ja luotettavaa ja etts lainsdadantoa
ja muita s&annsksid noudatetaan. Niiden lisaksi
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toimintaa ohjaavat SATOn siséiset ohjeet, kuten
Code of Conduct -ohje. SATO pyrkii varmista-
maan, etta jokainen satolainen on perehtynyt
omaan tyshonss liittyviin maarayksiin ja periaat-
teisiin ja noudattaa niitd. SATOn j&rjestsa sisaista
ohjeistoa koskevaa koulutusta sdannéllisesti ja se
siséltyy olennaisena osana perehdytykseen.

Konsernin sisdisen valvonnan jarjestelmét toimivat
mm. sen todentamiseksi, ettd Yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat
tiedot konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni
on madritellyt sen toiminnan keskeisille alueille
konserninlaajuisesti noudatettavat periaatteet,
jotka muodostavat perustan sisaiselle valvonnalle.
Jokaisella liiketoiminta-alueella on oma controller-
toimintonsa, joka varmistaa, ettd taloudellinen
raportointi vastaa méaérayksia ja konsernin ohjeita.

Vastuu sisdisen valvonnan jérjestdmisestad kuuluu
hallitukselle ja sen p&atskset toimeenpanevalle
toimitusjohtajalle. Hallituksen j&senille toimitetaan
sadnndllisesti konsernin taloudellista filannetta ja
toimintaympaérist4 kasitteleva raportti. Hallitus
seuraa sisdisen valvonnan tehokkuutta ja taloudel-
lisen raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu sissisen
valvonnan suorittamisesta kuuluu koko konsernin
toimintaorganisaatiolle siten, ettd kukin konsernin
tydntekijs vastaa aina vastuualueensa valvonnasta
esimiehelleen.

Raportointiprosessin siséllésts ja ohjeiden
noudattamisesta vastaa konsernin taloushallinto.
Konsernin taloudellisessa raportointiprosessissa
noudatetaan konsernin toimintaohjeita ja prosessi-
kuvauksia seka suoritetaan raportoinnin laatua
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varmistavat kontrollitoimenpiteet. Raportointipro-
sessin kontrollit on maaritelty prosessin kontrolli-
riskimatriisin avulla. Kontrollit ovat tyypiltaan
esimerkiksi jarjestelméakontrolleja, tasmaytyksia,
johdon tai muun tahon suorittamia tarkastuksia tai
toimenpiteita. Kontrolleille on maaritelty vastuu-
tahot, jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta ja
tehokkuudesta.

Tilinp&atdsstandardien seuranta ja soveltaminen
on keskitetty konsernin taloushallintoon, joka yll&-
pitaa taloudellista raportointia koskevia toiminta-
ohjeita, prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja ja
kontrollimekanismikuvauksia seka huolehtii niihin
liittyvasts sisdisestd tiedottamisesta. Konsernin
taloushallinto my&s valvoo nsiden ohjeiden ja
menettelytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportfointiprosessien valvonta perustuu konsernin
raportointiperiaatteisiin, joiden maarittamisests ja
keskitetystd yllapidosta vastaa konsernin talous-
hallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti
koko konsernissa ja kdytéssa on yhdenmukainen
konserniraportointijarjestelma.

MUUT CG-SELVITYKSESSA
ANNETTAVAT TIEDOT

Siséinen tarkastus

Sisgisells tarkastuksella tehostetaan hallituksel-

le kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamista.
Sisdinen tarkastus toimii hallituksen hyvaksyman
vuosisuunnitelman mukaisesti. Tarkastuskohteet
valitaan konsernin strategisten tavoitteiden, arvioi-
tujen riskien seké painopistealueiden mukaisesti.
Vuonna 2020 sisdinen tarkastus suoritti neljs laajaa
tarkastusta.

RISKIENHALLINTA

/ SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

Sisginen tarkastus arvioi riippumattomasti ja
systemaattisesti konsernin johtamis- ja hallin-
nointijérjestelmien seks liiketoimintaprosessien
ja riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta ja
tarkoituksenmukaisuutta. Sisdinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia jarjestelmien ja proses-
sien kehittdmiseksi.

Sisgisen tarkastuksen tavoitteena on antaa koh-
tuullinen varmuus taloudellisen ja toiminnallisen
raportoinnin oikeellisuudesta, Yhtion omaisuu-
den asianmukaisesta hoidosta seka toiminnan
lainmukaisuudesta. Lissksi sisdinen tarkastus
pyrkii toiminnallaan edistémaan riskienhallinnan
kehittymists. Sisaisests tarkastuksesta vastaava
raportoi hallinnollisesti talousjohtajalle ja sisgisen
tarkastuksen havainnoista toimitusjohtajalle seka
hallitukselle.

Lshipiiriliiketoimet

Yhtisn lshipiiriohjeessa tarkemmin maaritellyt
henkilst ovat velvollisia kirjallisesti ilmoittamaan
Ishipiiriliiketoimet Yhticlle.

lImoitus on toimitettava hyvaksyttavaksi ennen
Ishipiiriliiketoimeen ryhtymista. lImoitetun
Ishipiiritoimen hyvaksymisests paattas hallitus,
mikali kyseessd on merkittava lshipiiritoimi.
SATOn s&annélliseen liiketoimintaan kuuluvien
tai merkitykseltdan pienten, arvoltaan alle 10 000
euron arvoisten lghipiiritoimien hyvaksymisests
paattas hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja
tai talousjohtaja. Pastoksenteossa noudatetaan
esteellisyyssadnnsksia. Lupaa ei kuitenkaan tarvita
tavanomaisten, asunnon vuokrausta koskevien
sopimusten tekemiseen.
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Harkinnassa otetaan huomioon lshipiirisuhteen
lsheisyys seks liketoimen suuruus, mahdollinen
poikkeaminen markkinoilla noudatettavista eh-
doista, kuuluminen SATO-konsernin péivittiiseen
liiketoimintaan ja liiketaloudellisten perusteiden
olemassaolo sekd hyvaksyttavyys SATO-konsernin
kannalta.

Sisapiirihallinto

SATOn sisépiiriohje perustuu EU:n Markkinoiden
vaarinkdyttdasetukseen (596/2014, "MAR") ja arvo-
paperimarkkinalakiin ja se on Finanssivalvonnan
maérdysten sekd Helsingin ja Irlannin pérssien
ohjeiden mukainen silté osin, kun ne koskevat
listatun joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

Sis&piiriohje sisltdd muun muassa kaupankayntia
SATOn rahoitusvlineills koskevat ohjeet. SATOssa
ei ole pysyvia sisapiirilaisia eikd SATO yllapida
pysyvia sisapiirildisia koskevaa sisapiiriluetteloa.
Hankekohtainen sisapiiriluettelo perustetaan
toimitusjohtajan tai hinen estyneen ollessaan
talousjohtajan paatdksella. Sisspiirintietoa on
erityisesti kaikki sellainen tieto, joka koskee
SATO Oyj:n ja SATO-konsernin kykyé vastata
joukkovelkakirjalainoihin liittyvists sitoumuksistaan.

Markkinoiden vaarinkayttdasetuksen mukaisia
johtotehtavissa toimivia henkilita ovat SATOssa
SATOn hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. SATO
yllapitas luetteloa heists ja heidan MAR:n mukai-
seen lzhipiiriinsa kuuluvista. SATOn johtohenkilst
eivét saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvalineilla
suljetun ajanjakson aikana, joka alkaa 30 p&ivas
ennen SATOn tilinp&atéksen tai osavuosikatsa-
uksen julkistamista ja paattyy julkistamispéivan
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paéattyessa. Suljetun ajanjakson aikana mydskaan
henkilt, jotka osallistuvat tilinp&atsksen tai osa-
vuosikatsauksen ja sen julkistamisen valmisteluun,

eivét saa kdyds kauppaa SATOn rahoitusvélineills.

Johtotehtévissa toimivien ja heiddn MAR:n mukai-
seen lzhipiiriin kuuluvien on ilmoitettava SATOlle
ja Finanssivalvonnalle SATOn rahoitusvélineilla
tekemist&an liiketoimista kolmen tydp&ivan
kuluessa liiketoimesta.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtidkokous valitsee yhtidlle yhden
tilintarkastajan, jonka on oltava Patentti- ja rekis-
terihallituksen tilintarkastusvalvonnan hyvaksyméa
tilintarkastusyhteiss. Tilintarkastajan toimikausi on
tilikausi ja hanen tehtdvénsa paattyy vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Tilintarkastajana tilikaudella 1.1.-31.12.2020 toimi
Deloitte Oy paavastuullisena tilintarkastajana
KTM Eero Lumme, KHT. Tilintarkastuksessa tarkas-
tetaan Yhtién ja konsernin kirjanpito, tilinp&atés
ja hallinto.

Vuonna 2020 tilintarkastajalle Deloitte Oy:lle
maksettiin tilintarkastuspalkkioina 235 067 euroa,
muina tilintarkastukseen liittyvina toimeksiantoina
87 815 euroa sekd muina neuvontapalveluina

8 073 euroa. (mukaan lukien kaikki samaan
konserniin tai ketjuun kuuluvat yhtist).

RISKIENHALLINTA
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SATON HALLITUKSEN JASENET

Paatoksentekojarjestys

SATO Oyj:n (mysh. "SATO") hallituksen j&senille
maksettavista palkkioista p&attavat osakkeenomis-
tajat varsinaisessa yhtiskokouksessa. Palkkioita
koskevan ehdotuksen valmistelee osakkeenomis-
tajien nimitystoimikunta hallituksen jésenten valin-
taa koskevan ehdotuksen yhteydessa. Nimitystoi-
mikunnan muodostavat SATOn nelj&n suurimman
arvo-osuusjarjestelmaan lokakuun 1. paivéna
rekistersidyn osakkeenomistajan edustajat, jotka
osakkeenomistajat hyvaksyvat tehtavan.

SATOn varsinainen yhtikokous 23.6.2020 pastti,
ettd yhtidkokouksen paattyessd alkavalta ja vuo-
den 2021 varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa
paattyvalts toimikaudelta maksetaan seuraavat
vuosipalkkiot:

¢ hallituksen puheenjohtajalle 36 000 euroa

* hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa

 muille hallituksen j&senille kullekin 18 000 euroa.

Yhtiskokous paatti lisaksi, ettd hallituksen ja sen
valiokuntien kokouksista maksetaan hallituksen
puheenjohtajalle, varapuheenjohtajalle ja jasenille
kokouspalkkiona 500 euroa kokoukselta. Palkkiot
vastaavat hallituksen jasenille edelliseltd kaudelta
maksettuja palkkioita.

Yuonna 2020 hallituksen jasenille
maksetut palkkiot

Tilikaudella 1.1.-31.12.2020 SATOn hallituksen
jasenille maksettiin seuraavat palkkiot:

VASTUULLINEN JOHTAMINEN /

Erik Selin, hallituksen puheenjohtaja 45500 €
Jukka Hienonen,

hallituksen varapuheenjohtaja 31000 €
Marcus Hansson 13500 €
Esa Lager 25500 €
Tarja Pskkdnen 27500 €
Johannus (Hans) Spikker 25000 €
Timo Stenius 25500 €

Hallituksen jasenille maksetut palkkiot vuonna 2020
olivat yhteensd 193 500 euroa. Hallituksen jasenille

ei ole tilikauden aikana luovutettu palkkioina osak-

keita tai osakejohdannaisia oikeuksia.

TOIMITUSJOHTAJA JA KONSERNIN
MUU JOHTO

Paatoksentekojarjestys

SATOn toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmén
jasenten toimi- ja tydsuhteiden ehdoista, heidan
palkkauksestaan ja heité koskevien vuositulos-
palkkiojarjestelmien ja pitksjénteisten kannustin-
jérjestelmien perusteista seka niiden perusteella
maksettavien palkkioiden maarasts, maksutavasta
ja maksun ajankohdasta p&attad SATOn hallitus
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan valmistelun
pohjalta.

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heidén toimiessaan hal-
lituksen j&senen tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa tytéryhtidissa.

Toimitusjohtajan toimisopimus

SATOn ja toimitusjohtaja Antti Aarnion vililla on
solmittu kirjallinen toimisopimus, jonka mukaan
toimitusjohtajalla on kuukausipalkka, joka jakautuu
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rahapalkkaan sek& tavanomaisiin luontoisetuihin.
Toimitusjohtaja on SATOssa kulloinkin voimassa
olevan vuositulospalkkioj&rjestelmén ja/tai pitka-
jénteisen kannustinjarjestelman piirissd, SATOn
hallituksen paattamalla tavalla.

Toimitusjohtajan irfisanoessa toimisopimuksen
irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Koska sopimus
on tehty pysyvén toimitusjohtajan rekrytoinnin
ajaksi, SATOn irtisanoessa sopimuksen pysyvén
toimitusjohtajan nimityksen vuoksi, ei SATOn ole
noudatettava erityista irtisanomisaikaa eiké toimi-
tusjohtajalle makseta erokorvausta. Téllsin Antti
Aarniolla on oikeus palata tehtdvasnsa asuntoliike-
toiminnasta vastaavana johtajana. Mikali SATO
irtisanoo toimisopimuksen muusta syysta tai mikali
Antti Aarnio ei voi palata tehtdvasnsa asunto-
liketoiminnasta vastaavana johtajana SATOsta
johtuvasta syysta, Aarniolla on oikeus kuuden
kuukauden irtisanomisajan palkkaan sek& kuuden
kuukauden palkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

PALKITSEMISJARJESTELMAT
Kannustinjarjestelmien tavoitteena on osakkeen-
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteiden yhdis-
tdminen yhtién arvon nostamiseksi, konsernin
kilpailukyvyn parantaminen seka pitkén aikavalin
taloudellisen menestyksen varmistaminen.

SATOssa on seuraava, vuotta 2020 koskeva palkit-
semisjarjestelma:

Konsernin johtoryhman jasenet seké erikseen ni-
metyt konsernin avainhenkilét ovat vuosipalkitse-
misj&rjestelmén piirissd. Koronaviruspandemia on
vaikuttanut my8s SATOn vuosipalkitsemisjérjestel-
ma&an siten, ettd maksuperusteina vuodelta 2020

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA /

PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

ovat henkilkohtaisten tavoitteiden tayttyminen ja
SATOn arvojen mukainen toiminta.

Hallitus hyvaksyy vuositulospalkkioiden perusteet,
niiden piirissd olevat henkilst seka tulospalkkion
maksun. Vuositulospalkkiot maksetaan korkeim-
missa maksuluokissa kahdessa osassa: ensimmaéi-
nen osa ansaintajaksoa seuraavan vuoden aikana
ja toinen osa kaksi vuotta ansaintajakson jalkeen
niille henkilgille, jotka ovat SATOn palveluksessa
maksuhetkella.

TOIMITUSJOHTAJALLE JA KONSERNIN
JOHTORYHMAN JASENILLE VUONNA
2020 MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT
Toimitusjohtaja Sharam Rahille maksettiin palkka-
na 18.12.2020 paattyneelts toimikaudelta 281 888
euroa, josta rahapalkan osuus oli 281 657 euroa

ja luontoisetujen osuus 231 euroa. Sharam Rahille
ei maksettu tulospalkkioita tai palkkioita muiden
kannustinjarjestelmien perusteella vuonna 2020.
Koska Sharam Rahi oli nimitetty toimitusjohtajaksi
véliaikaisesti, hénelle ei maksettu erorahaa.

Toimitusjohtaja Antti Aarniolle maksettiin palkkana
18.12.2020 alkaneelta toimikaudelta 10 245 euroa,
josta rahapalkan osuus oli 9 809 euroa ja luontois-
etujen osuus 436 euroa.

Muille konsernin johtoryhman jasenille maksettiin
vuonna 2020 palkkoina ja luontoisetuina 589 838
euroa, pitksjanteisten kannustinjarjestelmien mu-
kaisina palkkoina 6 109 euroa sek tulospalkkioina
vuositulospalkkiojarjestelmien 2018 ja 2019 perus-
teella 319 413 euroa. Konsernin johtoryhma&an on
kuulunut vuonna 2020 toimitusjohtajan lisgksi

neljd henkilsa.
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ERIK SELIN

s. 1967, ekonomi, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen,
Fastighets Ab Balder, hallituksessa vuodesta 2015, hallituksen
puheenjohtaja 3/2016 alkaen, riippumaton yhtiésts, ei
riippumaton merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus
Fastighets AB Balder: toimitusjohtaja ja hallituksen jasen 2005
Useiden kiinteistdliiketoimintaa harjoittavien yhtididen omistaja

Keskeisimmat luottamustehtavat

Skandrenting AB: hallituksen puheenjohtaja, Collector AB:
hallituksen jasen, Collector Bank AB: hallituksen jasen,
Vastsvenska Handelskammaren: hallituksen jasen, Hexatronic
Scandinavia AB: hallituksen jasen, Hedin Bil: hallituksen j&sen,
Ernstrdm & Co: hallituksen jasen

JUKKA HIENONEN

s. 1961, kauppatieteiden maisteri, hallituksessa vuodesta 2015,
hallituksen varapuheenjohtaja vuodesta 2015, riippumaton
yhtists ja sen merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

SRV Yhtist Oyj: toimitusjohtaja 2010-2014, Finnair Oyj:
toimitusjohtaja 2006-2010, Stockmann Oyj: varatoimitusjohtaja
2001-2005, ulkomaan toimintojen johtaja 1995-2000,
Timberjack Oy: markkinointijohtaja 1991-1995

Keskeisimmat luottamustehtavét
Juuri Partners Oy: hallituksen puheenjohtaja, Nokian Renkaat
Oyj: hallituksen puheenjohtaja

ESA LAGER

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden maisteri,
hallituksessa vuodesta 2014, hallituksen puheenjohtaja 2015-2016,
hallituksen varapuheenjohtaja 2014-2015, riippumaton yhtissts ja
sen merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Outokumpu-konserni: toimitusjohtajan sijainen 2011-2013,
talous- ja rahoitusjohtaja 2005-2013, rahoitus- ja hallintojohtaja
2001-2004, rahoitusjohtaja 1995-2000, apulaisjohtaja 1991-1994,
Kansallis-Osake-Pankki: eri asiantuntija- ja paallikkstehtavissa
pagkonttorin ulkomaantoiminnossa ja Lontoon sivukonttorissa
1984-1990

Keskeiset luottamustehtavat

llkka-Yhtyma Oyj: hallituksen varapuheenjohtaja,

Alma Media Oyj: hallituksen jasen, Terrafame Oy: hallituksen
jésen, Stockmann Oyj: hallituksen jasen, GRK Infra Oy:
hallituksen j&sen

TARJA PAAKKONEN

s. 1962, tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insinddri (rakennustekniikka),
partneri ja puheenjohtaja, Boardman Oy, hallituksessa vuodesta 2013,
riippumaton yhtidsta ja sen merkittévista osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Boardman Oy:n partneri, 2010-, Boardman Oy:n partneri ja hallituksen
puheenjohtaja, Brand Compass Group, 20102019, Itella Oyj: konsernin
myynti- ja markkinointiyksikén johtaja ja johtokunnan jdsen 2005-2010, Nokia
President —tasoiset johtotehtévit Euroopassa, USAssa ja Aasiassa 1994-2004,
Mecrastor Oy (PwC): Management Consultant 1992-1994: Kienbaum KmbH,
Saksa: Management Consultant 1990-1992

Keskeiset luottamustehtavat

Panostaja Oyj: hallituksen jasen, United Bankers Oyj: hallituksen jasen ja
palkitsemisvaliokunnan jasen, YLVA: hallituksen j&sen ja palkitsemisvaliokunnan
jasen, GRK Infra Oy: hallituksen j&sen, Qentinel Oy: hallituksen j&sen, Andiata
Oy: Advisor Board, puheenjohtaja



JOHANNUS (HANS) SPIKKER TIMO STENIUS
s. 1959, Economic Geography, University of Amsterdam, =

Senior Portfolio Manager Real Estate Europe, APG Asset
Management, Amsterdam, The Netherlands, hallituksessa
vuodesta 2017, riippumaton yhtidsts, ei riippumaton
merkittavistd osakkeenomistajista

s. 1956, diplomi-insinddri, hallituksessa vuodesta 2015, riippumaton
yhtidsta, ei riippumaton merkittévists osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Toiminut Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtié Elon kiinteist&sijoituksista
ja listaamattomista sijoituksista vastaavana johtajana 2014-2020.
Toiminut vuodesta 1990 kiinteistSsijoittamisen ja -kehittamisen
tehtavissa porssiyritys Polar Oyj:ssa seka Polar Kiinteistst Oyj:ssd
johtoryhmén jasenens ja vuodesta 2001 Keskininen vakuutusyhtid
Elske-Fennian kiinteistssijoituksista, yritysrahoituksesta ja
omanpé&sdomanehtoisista sijoituksista vastaavana sijoitusjohtajana.
Vuosina 1982-1988 lissksi toiminut Neuvostoliittoon suuntautuvissa
projektivientiteht&vissa

Finn-Stroi Oy:ssa.

Keskeinen tyskokemus

Senior Portfolio Manager Real Estate, APG Asset

Management vuodesta 2007, Senior Portfolio Manager

Real Estate, Structured Investments, Pensionfund PGGM,

1997-2007, Asset manager German real estate, SPP

Investment Management, 1994-1997, Property manager

commercial real estate Germany, Shell Pensionfund

1991-1994, Market researcher MAB Groep BV, a Dutch
roperty development company, 1986-1991

propery P pay Keskeiset luottamustehtavit

KTI Oy: hallituksen puheenjohtaja, Tyvene Oy: hallituksen

puheenjohtaja, Avara Oy: hallituksen puheenjohtaja

Keskeisimmat luottamustehtavat




ANTTI AARNIO

Toimitusjohtaja, liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta
s. 1972, diplomi-insin3éri

Satolainen vuodesta 2000

Keskeinen tyskokemus

SATO Oyj: liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta ja
investoinnit 2016-2020, yksikdnjohtaja, Investoinnit ja
realisoinnit, Helsingin seutu ja Pietari 2010-2016: Nordic
Real Estate Partners Oy: Asuntosijoitus ja sijoitusten
hallinta / toimitusjohtaja Minun Koti -yhtiét 2007-2009:
SATO Oyj: Asuntosijoitus, yksikdnjohtaja, SATO asunnot
2006-2007, kiinteistdpaallikkd 2004-2006, isdnnditsija/
manageri 2003-2004, projekti-insiné&ri 2002-2003,
hallinnollinen is&nnaitsija 2000-2001

Keskeisimmit luottamustehtavat

Usean SATOn konserniyhtidn hallituksen jasen: Helsingin
seudun kauppakamari: Alue- ja asuntoasiain valiokunnan
jasen: Rakli ry: Asunnot-johtoryhmén jasen

SATOn osakeomistus: -

MARKKU HONKASALO
Talousjohtaja

s. 1964, OTK, varatuomari, eMBA
Satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyskokemus

Componenta Oyj: talousjohtaja 2015-2016: Valmet Oyj:
talousjohtaja 2013-2015: Rautaruukki Oyj: talousjohtaja
2009-2013: Myllykoski Oyj: Johtaja; hallinto, lakiasiat &
HR 2003-2008: Eri tehtavissd pankkisektoreilla
1989-2003

Keskeisimmat luottamustehtavat
Usean SATOn konserniyhtién hallituksen j&sen

SATOn osakeomistus: -





https://www.sato.fi
mailto:asiakaspalvelu%40sato.fi?subject=
https://www.sato.fi/
https://www.linkedin.com/company/sato-oyj/
https://www.instagram.com/satokoti/
https://www.youtube.com/channel/UCdZi5_aEv-YzQqXeJRHB1sw
https://www.facebook.com/SATO
https://twitter.com/satokoti
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