SATON =
YMPARISTO-
OHJELMA

* omunaispddstojen vihentaminen 20 %

vuoteen 2020 mennessda vuoden 2013 tasosta

o lammon ominaiskulutuksen vahentaminen
23 % vuoteen 2020 mennessd vuoden 2009
tasosta

e veden ominaiskulutuksen vahentaminen 20 %
vuoteen 2020 mennessd vuoden 2009 tasosta

* sahkon ominaiskulutuksen pitaminen
vuoden 2014 tasolla

* uudet investoinnit kohdennetaan
Joukkolitkenneyhteyksien varrelle



SATO on Suomen johtavia asuntosijoitusyhtioitd. Luomme edellytyksia yhteiskunnan kasvulle
ja kehittymiselle tarjoamalla asuntoja. Omistamme yli 25 000 vuokra-asuntoa, joista noin 80
prosenttia sijaitsee paakaupunkiseudulla ja 20 prosenttia suurimmissa kasvukeskuksissa seki
Pietarissa.

SATO rakennuttaa vuosittain noin 1 000 kotia padasiassa vuokra-asunnoiksi.

SATOn suurimmat ymparistokuormitukset aiheutuvat asumisen aikaisesta energiankulutuksesta,
rakennuttamisesta sekad rakennusmateriaaleista. Tavoitteenamme on pienentid kiinteistoistd ja
kodeista atheutuvia padstoja.

Tasta ymparistéohjelmasta 16ydat tietoa SATOn toiminnan ympéristovaikutuksista sekd nithin
liittyvista tavoitteista, toimenpiteistd ja niiden seurantatavoista.

Ympiristohjelma loytyy myos osoitteesta
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cROSS5 -COUNTRY.

FAKTOJA
SATOSTA:

SATO-kotien lkm:

25 300

Stjortusomaisuuden

kdaypa arvo:
3,4 MRD. €

Investoinnit/vuosi:

200-600
MILJ. €

Henkiloston lkm:

175 HENKEA

Toiminta-alueet:

Pidkaupunkiseutu, Tampere,
Turku, Jyviskyld, Oulu ja

Pietari

PALVELU-
KONSEPTIT:

SATO VuokraKot: -
tahtiluokitellut vuokrakodit

SATO HotelliKot: -

kodinomaiset tilapdisasunnot



RAKENNUS- JA
KIINTEISTOALAN
YMPARISTOVASTUUL-
LISTEN TOIMINTATAPO-
JEN KEHITTAMISELLA
ON SUURI VAIKUTUS
SEKA YMPARISTOON
ETTA KOKO KANSAN-
TALOUTEEN JA HYVIN-
VOINTIIN.



1.1 Kuinteistojen ja asuntojen
ymparistovaikutukset

Kiinteistojen vaikutukset ymparistoon ja yhteiskun-
taan ovat pitkaaikaisia ja huomattavia. Kiinteistot
tuottavat noin 30 prosenttia koko maailman kasvihuo-
nepéaastoista seka vastaavat noin 40 prosentista ener-
gian kulutuksesta'. Siksi rakennus- ja kiinteistoalan
ymparistovastuullisten toimintatapojen kehittamisella
on suuri vaikutus sekd ymparistoon etta koko kansan-
talouteen ja hyvinvointiin.

SATOn litketoiminnan tarkeimmait ymparistévaiku-
tukset liittyvat kiinteistojen energian- ja vedenkulu-
tukseen. Energiatehokkuuden parantamisella, veden-
kulutuksen ja kasvihuonepaistsjen pienentamiselld
sekd parantamalla kiinteistojen jatteiden kasittelya

ja kierratysmahdollisuuksia voimme pienentidi asun-
tokannan aiheuttamaa ymparistokuormitusta. Vai-
kutuskeinoja ovat mm. elinkaariajattelun mukainen
kiinteistojen yllapito, energiaa saastivit investoinnit ja
uusiutuvaan energiaan liittyvien ratkaisujen hyédyn-
tdminen. Asukkailla on suuri rooli tavoitteiden saavut-
tamisessa. Annamme asukkaille tietoa ja opastusta
ymparistoystavillisesta asumisesta ja tuemme mm.
jatteenhuoltoratkaisuilla asukkaiden vaikutusmahdol-
lisuuksia.

[ UNEP Gommon Carbon Metric

1.2 Ympadristolainsdaadanto

Suomella on kansallinen kestavian kehityksen strategia
ja uust ilmastolaki, jonka tavoitteena on ilmastonmuu-
toksen hillitseminen pitkan ja keskipitkan aikavalin
paastovahennyspolkujen suunnittelulla.

Suomen lainsaddannon ympéaristonormit asettavat
korkeat tavoitteet toiminnalle. Rakennetun ymparis-
ton suojelua ja energiatehokkuutta siddetaan esimer-
kiksi maankaytto- ja rakennuslaissa, luonnonsuojelu-
laissa sekd laissa rakennusten energiatodistuksesta.

Rakentamisen ja korjaamisen aikana huomioitavia
kiinteistolle asetettuja perusvaatimuksia ovat mm. ter-
veys ja ymparisto, kiyttoturvallisuus ja esteettomyys,
meluntorjunta, energiansaisto ja limmoneristys sekd
luonnonvarojen kestava kiytto ja energiatehokkuus.
Rakennustuotteiden on oltava turvallisia ja kestavin
kehityksen periaatteiden mukaisia, eivitkd ne saa ai-
heuttaa haittaa terveydelle. Lisaksi maanomistajan on
huolehdittava pilaantuneen maaperan poistamisesta.

Asumisaikana tiarkeidssd roolissa oleva jatelainsdadan-
to edistaa luonnonvarojen jarkevaa kayttoa ja ehkaisee
jatteistd aiheutuvia haittoja, vihentda jatteen maaraa
seka varmistaa toimivan jatehuollon.

Asuinrakennuksella tulee olla energiatodistus, jonka
avulla on mahdollista vertailla rakennusten energiate-
hokkuutta erityisesti osto- ja vuokraustilanteissa.

Lisatietoa laista:
Lisatietoa energiatodistuksesta:
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2. YMPARISTOVASTUU OSANA

SATON YRITYSVASTUUTA

Kodilla on suuri merkitys sekd yksittaiselle ihmisel-
le ettd yhteiskunnalle ja tam3 edellyttia SATOlta
vastuullista ja luotettavaa toimintaa. Meill4 on val-
takunnallisena asuntosijoittajana mahdollisuus luoda
taloudellista ja sosiaalista hyvinvointia seka edistaa
ymparistoarvoja. Kehitamme aktiivisesti vuokra-asu-
mista ja tarjoamme turvallisia asuntoja. Lisaamalla
vuokra-asuntoja kasvukeskuksissa tuemme myos elin-
keinoelaman kasvuedellytyksia.

Vastuulliset toimintaperiaatteemme perustuvat lain-
saadantoon ja omiin ohjeistuksiimme. Noudatamme
hyvaksyttyja kansainvilisia tilinpaatosstandardeja,
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia, vastuulli-
suusraportoinnissa kansainvalista Global Reporting
Initiative -viitekehysta (GRI) sekda SATOn laati-

mia ohjeita ja periaatteita. Naistd tarkeimmat ovat
vastuullisuuspolitiikka, ymparistoohjelma, eettiset
toimintaperiaatteet, harmaan talouden torjuntaohje,
hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopo-
lititkat, henkilostojohtamisen periaatteet sekd tasa-ar-
vosuunnitelma. Vuokrasuhteissa noudatamme “Hyvi
vuokratapa” -ohjetta, jonka Vuokralaiset VKL ry,
Suomen Vuokranantajat SVA, Suomen Kiinteistoliitto
ja RAKLI ry ovat yhteistyossa laatineet.

SATO on mukana vuonna 2016 solmitussa kiinteis-
toalan energiatchokkuussopimuksessa, jossa tavoit-
teena on vahentaa sahkon ja lammon yhteenlaskettua
kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen
2025 mennessa.

Lisiksi olemme Helsingin kaupungin ilmastokumppani
ympéristoohjelman mukaisilla tavoitteilla.

YMPARISTOVASTUU

» Energiatehokkuus
» Elinkaari-investoinnit
o Jitemddrien pienentiminen
¢ Investointien
ymparistéarviointi

* Oman toiminnan
ympadaristovaikutukset

SOSIAALINEN VASTUU

* Vuokra-asuntokannan
lisaaminen
» Luotettava vuokranantaja
» Asukasviithtyvyys ja
asumisen kehittiminen

* Arvojen mukainen innostava
yrityskulttuuri

* Hyvi kumppanitoiminta
» Avoin vuorovaikutus sidosryh-
maien kanssa

e SATOn totminnan
tyollistavyys

TALOUDELLINEN
VASTUU

e Pitkdjanteinen sijoittaja
» Toiminnan kannattavuus
* Arvonkehitys
* Riskienhallinta
* Harmaan talouden torjunta

e Investointien
vastuullisuusarviointi

ILSISITINNLSVA IINIOL OLVS



3. TAVOITTEET

3.1 SATOn strategiset tavoitteet
Rahoituksen rooli kasvuedellytysten luomisessa on korostunut ja olemme nostaneet strategiseksi tavoitteeksemme
vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen. Oman paaoman tuottotavoite strategiajaksolla on 12 prosent-

tia. Lisaksi strategisena tavoitteena on jatkuvasti paraneva asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus NPS.

Vastuullisten toimintatapojen kehittiminen on osa strategiaamme ja yksi tulevaisuuden menestystekijoista.

3.2 SATOn ympdristétavoitteet

YMPARISTOTAVOITTEET

ominaispddastojen vihentiminen 20 % vuoteen 2020 mennessi vuoden 2013 tasosta

lammon omanaiskulutuksen vihentaminen 23 % vuoteen 2020 mennessd vuoden 2009 tasosta
veden ominaiskulutuksen vihentaminen 20 % vuoteen 2020 mennessd vuoden 2009 tasosta
sahkon ominaiskulutuksen pitiminen vuoden 2014 tasolla

uudet investoinnit kohdennetaan joukkolitkenneyhteyksien varrelle

Lammén ominaiskulutuksen tavoitteen saavuttaminen vuonna 2020 merkitsee noin 1,0 miljoonan euron saastod
vuotuisissa kustannuksissa verrattuna vuoden 2016 kulutuksen tasoon. Veden osalta vastaava saastdtavoite on
noin 1,5 miljoonaa euroa vuodessa.

Kehitamme toimintaa kokonaispdastdjen alentamiseksi, tavoitteenamme on lisaksi:
® jitemadrien arvioinnin kehittiminen ja jatteiden médran alentamistavoitteiden asettaminen
® uudistuotannossa sovellettavien energiatchokkuus- ja ymparistokriteereiden kehittdminen

® ympiristétavoitteiden asettaminen koko SATOn toimitusketjuun

Osallistumme vuosittain Global Real Estate Sustainability Benchmarkiin (GRESB), ja tulosten perusteella laa-
dimme kehityssuunnitelman.

Kehitamme toimintatapoja asukkaiden osallistamiseksi ymparistoystavillisen asumisen edistimiseen mm. asu-
kasfoorumin kautta.
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3.3 Merkittavimmidt ympdristo-
tavoitteet tarkemmin

3.3.1 Kasvihuonepddstot

SATOn toiminnan atheuttamat suorat kasvihuo-
nepaastot arvioitiin ensimmaisen kerran vuonna 2014.
Haluamme alentaa kasvihuonekaasujen ominais-
paastoja 20 % vuoteen 2020 mennessa vuoden 2013
tasosta. Suurin vaikutus paistojen alentamiseen on
energiatehokkuuden parantamisella.

3.3.2 Energiatehokkuus

Pitkdn aikavilin energiatehokkuustavoitteissam-

me on huomioitu kiristyvit rakentamismiaraykset,
asuntoportfoliossa tapahtuva uudistuminen seki
omat toimenpiteemme energiatchokkuuden paran-
tamiseksi. Energiankulutuksessa SATOn tavoitteena
on sijoituskiinteistdjen lammon ominaiskulutuksen
vahentaminen vuoteen 2020 mennessd 23% ja veden
ominaiskulutuksen vihentaminen 20 % vuoden 2009
tasosta. Sahkon ominaiskulutuksen pyrimme piti-
maan nykyiselld tasolla.

3.3.3 Uusien tnvestointien
ympdaristokriteerit

SATOn uudet investoinnit kohdistetaan kaupunki-
alueille ja joukkoliitkenneyhteyksien varrelle, jolloin
asumisen aikaisen liikkkumisen aiheuttamat ympéris-
tovaikutukset pienenevit. Kaupunkialueille investoi-
malla paasemme my6s uudisrakentamisen ja perus-
korjausten kohdalla hyodyntamiin olemassa olevaa
infrastruktuuria. Ndin pystymme pienentimiian
rakentamisen aiheuttamaa ympéristokuormitusta.

Uudiskohteiden suunnittelussa otetaan huomioon kes-
tavan kehityksen vaatimukset sekd energiatehokkuus.
Rakennusosat ja tekniset jarjestelmét suunnitellaan
pitkda kayttoikaa sekd kunnossapitoa ja uusimista
koskevien tavoitteiden perusteella. Energiataloudelliset
tavoitteet, kuten kayton aikainen lammitysenergi-

an seka veden- ja sahkonkulutuksen vihentaminen,
huomioidaan laite- ja materiaalivalinnoissa, mutta
valinnat tehdadn kokonaistaloudellisin perustein.

Uudisinvestointien ymparisto- ja energiatehokkuus-
vaatimuksia tarkennettiin vuonna 2016. Asuintalojen
energiatehokkuutta koskeva tuleva lainsaddants edel-
lyttad uudisrakennuksilta nollaenergiatasoa, joka vas-
taa energiatchokkuuslukua 128. Me haluamme omissa
kohteissamme yltad viela matalampaan tasoon ja
tavoitteenamme uudiskohteissa on energiatehokkuus-
luku 116. Tédhan energiatehokkuustasoon olemme

sitoutuneet my6s Euroopan Investointipankin kanssa
allekirjoitetussa rahoitussopimuksessa. Tulemme aset-
tamaan tavoitteen uudiskohteiden urakoitsijoille.

3.3.4 Jitteet

Jatteiden merkitys kasvihuonepéistoihin on noin 2 %.
Jatehuollon tehokkuus vaikuttaa suoraan seka asukas-
viihtyvyyteen ettd kustannuksiin.

SATOn taloissa syntyvin jatteen madara perustuu
SATOn kotien asukasmaarain seké tilastokeskuksen
aineistoon tuotetun jateméaran keskiarvosta henkilod
kohden. Tavoitteenamme on kehittad seurantaa yhdessi
palveluntoimittajien kanssa, kartoittaa kiinteistoissim-
me syntyva jaitemaara ja asettaa sen alentamistavoitteet.

Normaalin jatteenkerayksen lisiksi tarjoamme asuk-
kaille kierratysmahdollisuuksia jarjestamalld vuosit-
tain erilliskerayksid isoja ja hankalammin kierratetti-
vid jatteita varten.

3.3.5 Totmatusketjun
ympdristotavoitteet

Vaadimme toimittajiltamme vahintdin samanlaista
omistautumista ymparistokuormituksen vihentami-
seen kuin itseltaimme. Toimittajalla pitd4 olla riittava
tieto ja oman toiminnan hallintakyky, jotta se voi
pienentdd ymparistévaikutuksiaan. Toimittajan tulee
jatkuvasti tehostaa energian ja resurssien kayttoa ja
pyrkia médaratietoisesti vihentamaan paastojaan.

Urakoitsijoiden tulee omassa tygssaan minimoida
tyomaan haitalliset ymparistovaikutukset esimerkiksi
suorittamalla purkutyot lajittelevana purkuna, kierrat-
tamalla materiaaleja ja ottamalla tuotteita valitessaan
huomioon niiden kayttoika, korjattavuus ja ympa-
ristorasitus. Paaurakoitsijan on laadittava tydmaata
koskeva suunnitelma, jossa esitetian toimenpiteet
ymparistod koskevien vaatimusten tayttamiseksi.
Paaurakoitsijan tulee my6s huolehtia maanrakennus-,
louhinta- ja rakennustoiden tyénsuunnittelusta ja tyon
toteutuksesta siten, ettei naapurirakennusten rakenteil-
le, laitteille yms. eika katu- tai puistoalueille aiheuteta
minka4nlaisia vaurioita.

Vuonna 2016 aloitimme sopimustoimittajiemme audi-
tointikdytannon, jossa arvioidaan kokonaisvaltaisesti
niaiden prosessit ja toiminnan nykytila ympéristovas-
tuu mukaan lukien. Toimittajille tehdddn auditoinnin
perusteella tuloskortti sisaltaen toiminnan nykytilan ku-
vauksen ja parannusehdotukset. Vuonna 2017 aloitam-
me rakennustyémaiden auditoinnit.
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4. YMPARISTOVAIKUTUKSET JA
TOIMENPITEET TAVOITTEI-
DEN SAAVUTTAMISEKSI

Koko asuntokanta
energian-ja
vedenkulutuksen
seurannassa

Uudet maanhankinnat hyvien
joukkoliikenneyhteyksien
varrelle

vastaa noin 14 000

Kayttotarkoituksen muutokset
hyoédyntavét olemassaolevaa
kaupunkirakennetta

SATOn asuntojen vuotuinen
hiilijalanjalki vastaa noin

SATOnN asuntojen vuotuinen
veden kokonaiskulutus vastaa

noi
met

SATOn asuntojen energian
vuotuinen kokonaiskulutus

omakotitalon vuotuista

Ymparist6- ja luontoarvot energiankulutusta
otetaan huomioon ja

ympdristoriskitarvioidaan

Taydennysrakentamisella
hyddynnetiddnolemassaolevaa

— _

Ymparist6-due
diligence
selvittaa

uusien
investointien
ymparisto-
tehokkuuden

4.1 Ymparistovaikutukset SATOn
asuntosijoittamisen elinkaaren eri
vatheissa

4.2 Yllapitotoimanta ja vuokraus

SATO tekee tiivistd yhteistyota kotiensa yllapidosta
vastaavien isannointi- ja huoltoyhtickumppaneiden
kanssa. Tavoitteenamme on kehittaa kiinteistojen
ymparistétehokkuutta kaikki nakékulmat huomioon
ottaen. Kumppanit on sitoutettu energiatehokkuuden
parantamiseen myos sopimusten kautta, joissa ener-
giatehokkuus on olennaisena osana palkkioperustetta.

Koska suurin osa SATOn ymparistovaikutuksesta
johtuu talojen energiankulutuksesta, sen vihentimi-
nen on merkittavin tapa paistétavoitteiden saavutta-
misessa. Energianseurannassa on tukena energian-

in 1000:n olympiatason 50
rin uima-altaan vesimaaraa

Kayttotarkoituksen
muutoksetja
peruskorjauksettukevat
rakennusten
elinkaariajattelua

Rakentamisen

aikaisten
ympdristovaikutusten
huomioon oftaminen
(melu, poly, haitalliset
aineet, kuljetukset)

Uudisrakentamisen
suunnittelussa tehdaan
energiatehokkuutta tukevia
ratkaisuja

hallintaohjelmisto, josta saadun informaation pohjalta
paastadn nopeasti kasiksi kulutusten mahdollisiin
epikohtiin ja poikkeamiin.

Talojen ja kotien yllipitokorjauksissa suositaan mah-
dollisimman elinkaaritehokkaita ratkaisuita. Korjauk-
sissa otetaan huomioon energiatehokkuuden lisaksi
my0s laitteiden ja materiaalien elinkaari kokonaisuu-
dessaan. Ylldpidossa on my6s panostettu paljon enna-
koivaan huoltoon, jolloin laitteiden elinkaarta saadaan
pidennettyi ja tarvittavat korjaukset voidaan ajoittaa
optimaalisemmin.

Jatehuollossa suosimme syvikerdyssailioitd. Lisaksi
olemme jarjestaneet vuosittain kohteisiimme erillisia
kierratyskontteja, joithin voi jattaa suuremmat jitteet
kuten huonekalut. Kierratyskontit ottavat vastaan
my0s ongelmajatteit.



Asuntojen vuokrausvaiheessa ymparistovaikutuksiin ja
tulevien asukkaiden valintoihin vaikutamme antamal-
la tietoa esimerkiksi asuntojen energialuokituksesta ja
litkenneyhteyksistd. Sahkéisen asioimisen lisadmiselld
vaikutetaan toiminnan ymparistékuormitukseen.

4.3 Investoinnit

Kaavakehitysvaiheessa ja uusien maa-alueiden han-
kinnassa SATO vaikuttaa tulevan yhdyskuntaraken-
teen muodostumisen lisaksi myos tulevan rakentami-
sen ymparistévaikutuksiin. Ymparistovaikutukset ovat
pienemmat, kun kehitetdaédn ja tiivistetian olemassa
olevaa aluerakennetta esimerkiksi taydennysrakenta-
misella. Taysin uusien alueiden kaavoittaminen antaa
toisaalta mahdollisuuden vaikutukseltaan suurempien
ymparistoystavéllisten ratkaisujen toteuttamiseen koko
alueen osalta. Naitd voivat olla esim. maalammon
toteuttaminen alueellisesti, alueellinen jatehuoltojar-
jestelmi sekd muut ymparistokuormitusta vahentavit
ratkaisut koko alueen rakentamisessa. Maanhankin-
nassa otetaan luontoarvot huomioon maaraysten mu-
kaisesti ja arvioidaan ymparistoriskit kuten maaperan
mahdolliset epapuhtaudet.

SATOn uusien investointien ymparistoselvityksessa
kiydaan 1dpi mm. kohteeseen ja alueeseen liittyvat
ymparistoriskit seka uudiskohteissa urakoitsijalla kiy-
tossa olevat ympdristojarjestelmat. Osana selvitysta
investointikohde pisteytetadn ymparistovaikutusten
mukaan. Suurin painoarvo pisteytyksessa on kiinteis-
ton energiatehokkuudella (Iampo, sahko, vesi). Muita
selvitykseen vaikuttavia tekijoita ovat kohteen sijainti
hyvia litkenneyhteyksia ajatellen seké jatchuollon
jarjestiminen.

Voimme vaikuttaa ymparistokuormitukseen myos
uudistuotannon suunnittelussa seké talotekniikan etti
rakennusten sjjoittelun ja materiaalivalintojen suhteen.
SATOssa uudisrakentamista ohjataan suunnitteluoh-
jeiden avulla. Suunnittelun alkuvaiheessa teemme ver-
tailun mahdollisten energiatehokkuuteen vaikuttavien
valintojen valill4d. Valittujen materiaalien tulisi olla
kestavid ja ymparistoystavallisia. Paatos rakentamisen
ratkaisuista tehdaan ottaen huomioon koko kiinteistén
elinkaaren aikaiset kustannukset ja kulutukset.

Ymparistotavoitteisiin voidaan vaikuttaa merkittavas-
ti rakennuksen massoittelulla ja tehokkaalla tilojen
kaytolla. Materiaalien ja rakenteiden osalta huomioi-
daan rakennusosien pitki elinkaari sekd materiaalien
huollettavuus ja vaihdettavuus. Pintamateriaaleiksi
valitsemme vahapaastoisia materiaaleja aina kun se
on mahdollista.
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Lammon talteenoton hyétysuhteeseen kiinnitetadn
erityista huomiota, ja jokainen SATOn kiinteistd on
liitetty kulutusseurantaan, jonka kautta kiinteistoille
on mdaritetty tavoitekulutukset. Nain poikkeamiin on
mahdollista reagoida nopeasti. Veden kulutukseen vai-
kutetaan asentamalla aina vettd saastavit vesikalusteet
ja liittamalla asunnot kylméan ja lampiman kayttove-
den mittaukseen. Sihkod saastetian energiatehok-
kailla kodinkoneilla, varustamalla mérkitilat limmi-
tysverkoston kiertoon toteutetulla lattialammityksella
sahkoisen lattialammityksen sijaan, led-valaisimilla,
paivanvalon hyodyntamiselld ja yhteistiloissa tarpeen
mubkaisella, lasndoloon reagoivalla valaistuksella.

Investoimme asuntoihin my6s muuttamalla rakennus-
ten kayttotarkoituksia esimerkiksi toimistosta kodeik-
si. Taman tyyppiset kayttotarkoituksen muutokset
tukevat hyvin elinkaariajattelua, silla talloin vanhan
rakennuksen runkoa hyédynnetdian ja kaupunkiraken-
netta uudistetaan yleensi kunnallisteknisesti valmiilla
alueilla.

Korjausrakentamisessa rakennusosat pyritaan kdytti-
maan elinkaarensa loppuun, jollei asumisviihtyvyys
tal asumisen terveellisyys muuta vaadi.

4.4 Kumppanait ja palveluntoimattajat

SATOn litketoimintamalli muodostuu monitahoisista
toimitusketjuista ja toimijoiden verkostoista. Edelly-
timme toimittajasuhteissamme lakien, maaraysten ja
SATOn ohjeiden noudattamista. Yhteiskunnallisten
velvoitteiden, turvallisuuden ja ympériston huomioon
ottamisen noudattamisen tarkeytta korostetaan ali-
hankintasopimuksissa ja menettelytapoja seurataan
yhteisissa kokouksissa, mittareiden avulla ja pistoko-
kein.

4.4.1 Urakoitsyjat

SATOn yhteistybkumppaneiden valintaan vaikuttaa
rakennuttamisessa rakennusurakan kokonaistaloudel-
lisuuden lisaksi urakoitsijan kyky vastata maaritettyi-
hin laatuvaatimuksiin seka urakoitsijan osaaminen
teknisten jarjestelmien ja energiatchokkaiden rakenne-
ratkaisujen toteutuksessa.

Urakoitsijan laaduntuotto varmistetaan referenssien
lisaksi arvioimalla urakoitsijan laatu- ja ymparisto-
suunnittelua verrattuna annettuihin tavoitteisiin seka
valvomalla rakennustyota kokeneiden rakennuttaja-
konsulttien avustuksella. Vaativissa kohteissa kuten
merenrantakohteissa hyodynnamme erikoiskonsult-
teja. Vaatimukset ja tavoitteet on méaritetty kohde-
kohtaisessa hankesuunnitelmassa sekd maariaajoin



paivitettavissd suunnitteluohjeissa, ja suunnitelmien
vieminen kdytant66n varmistetaan mallikatselmuksil-
la, joihin osallistuvat rakennuttajan lisaksi tarvittaessa
suunnittelijat.

Suunnittelun ja rakennustyon johtamisella haluamme
sitouttaa osapuolet asetettuihin tavoitteisiin ja toteutet-
tavaan hankkeeseen. Uudistuotannossa ja peruskor-
jauksissa ymparistkuormitukseen vaikutetaan myos
rakennustyémaan toiminnassa ja valinnoissa. Kaytian-
non toimenpiteita ovat esimerkiksi tyémaan suun-
nittelu, suojaaminen (esim. melu ja poély), tyomaan
laitteiden ja energian tehokas kidytto, materiaalinen
varastointi, jatehuolto, ongelmajitteiden ja vaarallisten
aineiden kasittely ja rakennustydmaan kuljetusten te-
hokas jarjestiminen. Rakennustyémaiden auditoinnit
aloitetaan vuonna 2017.

4.4.2 Muut palveluntoimittajat

SATO kehittda kumppaniverkostonsa toimintaa hy-
vissa yhteistyossd. Tavoitteenamme on tarjota asuk-
kaillemme laadukkaita, luotettavia, turvallisia seka
ymparistoystavallisid tuote- ja palvelukokonaisuuksia,
jotka tekevat asumisesta mukavaa ja edesauttavat
mahdollisimman pitkékestoista asumista.

Uusien palveluntoimittajien valinnan helpottamisek-
si teemme toimittaja-arvioinnin, jossa kiymme ldpi
yritysten taloudellisen tilan, referenssit seka resurssit.
Arvioimme yrityksen kyky4 suoriutua hankinnasta,
mukaan lukien hankinnan koko suhteutettuna liike-
vaihtoon. Usein on tarpeen arvioida resurssien ja ka-
luston riittavyys sisaltien alihankinnan ja toisen seka
kolmannen tason toimittajat. SATOn hankintayksikko
toteuttaa arvioinnit keskitetysti ja pyytaa lisaselvitysta
tarvittaessa. Uudet toimittajat hyviksytetian keskite-
tyn hankinnan toimesta.

Toimittajan arvioinnin yhteydessi kiymme lapi
toimittajan toimintatavat koskien riskien hallintaa,
laadunvalvontaa ja laadunvalvontajirjestelmid, sosi-
aalista vastuuta, ymparistoasioita, alihankintaketjun
hallintaa, tuotantoprosessia, tuotteen ja / tai palvelun
laatua, kustannustenhallintaa seké tyémarkkinalain-
sdadiantod koskevia vastuullisuusasioita. Merkitta-
vimpien palvelun- ja tavarantoimittajien auditoinnit
aloitettiin vuonna 2016.
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4.5 Asiakkuudet

Erityisesti vedenkulutuksen ja jatehuollon osalta
asukkaat ovat merkittavissd roolissa SATOn kotien
ymparistokuormituksen synnyssa.

Kannustamme asukkaita ajattelemaan energiankulu-
tustaan ja toimimaan ymparistoystavallisesti. Tuemme
ymparistoystavallistd asumista energiakulutukseen
vaikuttavilla teknisilld ratkaisuilla ja jatehuollon toimi-
valla jarjestamiselld. Monikulttuurisuutta tukemassa
SATOn omistamien talojen jatehuoneissa on kuvalli-
set opasteet jatteiden lajittelun avuksi.

Lisaksi tarjoamme asukkaille ohjeistusta ja tietoa ym-
paristoasioista mm. vuokrasopimuksen allekirjoituksen
yhteydessi jacttavissa esitteissd, sosiaalisessa mediassa
ja sato.fi:ssa. Tavoitteena on jatkossa jakaa asukkaille
myos tarkempaa tietoa heidian kotitalonsa energian- ja
vedenkulutuksesta. Aktivoimme asukkaita ajattele-
maan ja toimimaan ymparistén hyvaksi myos mm.
kierrityskontti- ja pithakirppiskampanjoilla.

Asukasviestinnassa kehitimme sahkoisia viestinti- ja
palautekanavia, ja vahennimme painetun materiaalin
kiyttoa.



MONIKULTTUURISUUT-
TA TUKEMASSA SATON
OMISTAMIEN TALOJEN
JATEHUONEISSA ON
KUVALLISET OPASTEET
JATTEIDEN
LAJITTELUN
AVUKSI.




Oman henkilokunnan toiminnan ymparistovaiku-
tuksista olennaisimmat syntyvat tyomatkaliikenteesti
seka toimistotilojen ja -tarvikkeiden kaytostd.

Tyomatkalitkenteen ympéristovaikutuksia on SA-
TOssa pyritty alentamaan asettamalla paastorajoja
tyosuhdeautoille. Toimipisteiden sijainti hyvien liiken-
neyhteyksien varrella kannustaa henkilostod tyomat-
kapyoriilyyn ja julkisen litkenteen kayttoon.

Toimistotilojen energiankulutukseen vaikutam-
me mm. titvistdmalla tilankayttoa ja optimoimalla
ilmanvaihtoa ja limmitystd. Toimipisteiden turhaa

6.1 Konsernin johtoryhma

Johtoryhma kisittelee kaikki konsernijohtamisen kan-
nalta keskeiset asiat kuten strategiaan, budjetointiin,
investointethin, toiminnan suunnitteluun ja taloudel-
liseen raportointiin liittyvit asiat. Johtoryhmi panece
my0s taytantoon hallituksen paatokset. Johtoryhma
kokoontuu kerran viikossa.

6.2 Vastuullisuustyoryhmd

Kvartaaleittain kokoontuva SATOn vastuullisuustyo-
ryhma valmistelee ymparistotyon paalinjat, tavoite-
tason ja ehdotuksen toimintaohjelmaksi. Ryhmissa
suunnitellaan ja koordinoidaan vastuullisuuteen
liittyvia toimenpiteitd, kehittamistyota ja raportoin-
tia. Ryhma vastaa myos SATOn sisdisestd vastuulli-
suusviestinnidsta yhdessia SATOn viestinnan kanssa
ja valmistelee vastuullisuusasioita koskevat esitykset
konsernin johtoryhmin paatettavaksi.

Vastuullisuuteen liittyvit kaytannon toimenpiteet ja
kehitystavoitteet ovat mukana SATOn eri yksikoiden
toimintasuunnitelmissa, ja vastuullisuustydryhma
seuraa niiden edistymistd.
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valaistusta vihennetiin mm. liikketunnistimin, sam-
muttamalla ylimaaraisia valoja sekd automaattisella
yovalaistuksella.

Toimipisteidemme kahvi- ja ruokailutiloissa ei kayteta
kertakayttoisia astioita tai aterimia.

Pyrimme kohti paperitonta toimistoa. Kaytamme sih-
koista arkistointia ja suosimme kaksipuoleista, musta-
valkoista tulostamista. Paperiton tyoskentely vahentad
my6s muiden toimistotarvikkeiden kulutusta, ja sih-
koéinen arkistointi vahenta4 puolestaan tilantarvetta ja
sita kautta energian kulutusta.

6.3 Omaisuuden hallinta ja
kumppaniohjaus

SATOn omaisuuden hallinnasta seki energia- ja ym-
paristdasioista vastaa Asuminen ja yllapitoliiketoimin-
ta seki elinkaariyksikko. Elinkaariyksikon vastuulla
ovat lisdksi peruskorjausten valmistelu ja budjetointi
seka pienempien korjausprojektien vetiminen ja ener-
gianhallinnan ohjaus.

Kumppaniohjauksesta vastaavat Asuminen ja yllipito
-litketoiminnan johtaja, palvelujohtajat, aluejohtajat
ja elinkaariyksikks. SATO seuraa ja ohjaa toimintaa
kiinte#dssa yhteistyossa huoltoyhtididen kanssa. Kaym-
me ajankohtaisia asioita lapi siannollisissa kumppani-
palavereissa ja jarjestimme kumppaneille koulutusti-
laisuuksia.

Kumppaniohjauksessa apuna ovat huoltokirja- ja ener-
gianhallintaohjelmistot, joilla on tarked rooli my6s huol-
lon toiminnan ja energiatehokkuuden raportoinnissa.



6.4 Uudistuotanto ja peruskorjaukset

SATOn Investoinnit -litketoiminta vastaa rakennut-
tamiseen ja isoithin korjaustoihin liittyvista ymparis-
toasioista. Kuukausikokouksissa tuodaan kasiteltaviksi
mm. uudet projektitoimintaan vaikuttavat toimin-
tatavat ja menettelyt. Rakenteilla olevia hankkeita
seurataan projektipaalliksittdin yksikon johdon kanssa
pidettavissd saannollisissd palavereissa.

Rakennusurakan sopimusasiakirjoissa urakoitsijan
edellytetaan omassa tygssdan minimoivan tyémaan
haitalliset ympéaristovaikutukset. Kaikki ymparis-
toasiat kasitellaan kuukausittain pidettavissa tyo-
maakokouksissa, samoin laatu- ja turvallisuusasiat.
Tyémaakokousten lisiksi urakoitsija on velvollinen
ilmoittamaan vakavista poikkeamista vilittomasti
SATOlle seka kirjaamaan ympéiristdasiat tydmaapii-
vakirjaan. SATOn edustaja on oikeutettu puuttumaan
havaitsemiinsa epékohtiin milloin tahansa raken-
nustyomaalla ollessaan. Kaikki ymparistoon liitty-
vat suunnitelmat, asiakirjat ja katselmuspoytikirjat
talletetaan tyémaan tarkastusasiakirjaan, josta asiat
on tarkastettavissa SATOn edustajan toimesta.

6.9 Hankintatoim:

SATOn hankintatiimi toimii litketoiminnan ja mui-
den tukitoimintojen apuna ja hoitaa kilpailutuksia
yhteistyossa ndiden kanssa. Hankinnan ohjausryhma
kehittaa SATOn hankintatoimintaa konsernin linjaus-
ten mukaisesti.

Hankintatoiminnan tavoitteena on konsernin kokonai-
sedun varmistaminen. Keinoja tihan ovat keskitetty
hankintatoimi, mairitellyt johtamisjarjestelmat, volyy-
mietujen hyédyntaminen koko konsernin laajuudessa,
parhaimpien kiaytantojen soveltaminen ja laajentami-
nen, hyttyjen aikaansaaminen molemmille osapuo-
lille kumppanuuksissa seka luotettavien toimittajien
tunnistaminen toimittajahallintaprosessin kautta.

Hankintoimen tavoitteena on leikata SATOn kustan-
nuksia paitsi hyvien kilpailutusten kautta, myos aut-
tamalla toimittajia tehostamaan omaa toimintaansa
ja kustannustenhallintaansa sekd saavuttamalla niin
kustannusetua.



/.1 Konsernitason
ympdristoraportoint:

SATO raportoi konsernitasolla ymparistotoimintansa
tuloksista vuositasolla yhdistetyssa vuosikertomuksessa
ja vastuullisuusraportissa. Raportointi perustuu kan-
sainviliseen vastuullisuuden raportointisuositukseen
(Global Reporting Initiative, GRI). Raportti varmen-
netaan puolueettomasti.

Kvartaaleittain tehtavassa johdon raportissa raportoi-
daan koko asuntosalkun toteutuneet lammitys-, vesi- ,
sdhko- ja korjauskustannukset sekd kustannusten
vertailu suhteessa asetettuihin tavoitteisiin. Energian-
kulutusraportteja kidydaan sisaisesti ldpi kuukausittain.
Kulutusten lisaksi seurataan syntyneitd kustannuksia.
Energiatehokkuuden seuraamiseksi kulutukset on suh-
teutettu tarpeen mukaan omistettuihin rakennuskuu-
tiothin tai asuntoalaan. SATO osallistuu vuosittain
KTT Kiinteistotieto Oy:n benchmark-tutkimukseen,
jossa energia- ja yllapitokuluja verrataan muihin alan
toimijoihin. Vuosikertomuksessa raportoidaan liséksi
SATOn toiminnan vuoden aikana aiheuttamat pdas-
tot, joissa on otettu energian lisiksi huomioon myos
Jatteistd syntyvit padstot.

SATO osallistuu vuosittain jarjestettivain kan-
sainviliseen Global Real Estate Sustainability Ben-
chmark-tutkimukseen (GRESB), joka arvioi vastuul-
lisuutta kiinteistoportfolioiden hallinnassa. SATOlle
muodostetaan GRESB-arvioinnin perusteella indeksi-
luku, jonka perusteella SATO sijoitetaan johtamis- ja
vastuullisuusperiaatteiden seki toimenpiteiden toteut-
tamisen ja tulosten muodostamaan vertailumatriisiin
muiden yritysten kanssa.
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7.2 Toimiatusketjuun litttyva
ympdristoraportoint:

Rakennustyémaan ympéristohaittoja ovat melu, poly
sekd oljyjen ja kemikaalien varastointi. Pa4toteuttajan
toimesta suoritettavilla viikoittaisilla tyoturvallisuus-
mittauksilla mitataan muun muassa tydmaan jarjes-
tysta, jatehuoltoa ja polyisyyttd, ja mittausten tulokset
ja poikkeamat raportoidaan rakennuttajalle ja kasitel-
laan tydmaakokouksissa. Urakkasopimusasiakirjoissa
SATO on asettanut tysturvallisuusindeksille korkeat
tavoitteet.

SATO raportoi vuosittain Tilastokeskukselle uudis- ja
korjausrakennuttamisen ympéristolitketoiminnastaan.
Myos rakennuttamiseen liittyvit ymparistsinvestoinnit
raportoidaan vuosittain GRI-raportointiohjeistuksen
mukaan.

Térkeimpien huoltokumppaneiden palvelusopimuk-
sien energiankulutustavoitteiden toteutumista seura-
taan kuukausittain energianseurantaohjelman kautta.

Merkittavimpien palvelun- ja tavarantoimittajien au-
ditoinnit aloitettiin vuonna 2016. Rakennustytmaiden
auditoinnit aloitetaan vuonna 2017.
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