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Saton toiminta perustuu asiakkaiden
asumistarpeiden ymmartdmiseen

ja oikeiden asumisratkaisujen
tarjoamiseen. Menestyksen kannalta
keskeistda on asuntomarkkina-
tuntemus ja markkinoilla
tapahtuvien muutosten ennakointi.



Sato on asumispalveluja tarjoava yhtio, jonka litketoiminnan muodos-
tavat asuntosijoittaminen ja asuntorakennuttaminen. Toimintamme
perustuu asiakkaiden asumistarpeiden ymmirtimiseen ja oikeiden
asumisratkaisujen tarjoamiseen. Keskitymme asuntojen omistamiseen,
vuokraamiseen, rakennuttamiseen ja myyntiin. Alueellisesti toiminta
keskittyy suurimpiin kasvukeskuksiin.

Omistamme noin 23.000 vuokra- ja osaomistusasuntoa ja kehi-
timme aktiivisesti omistamaamme asuntokantaa investointi- ja
realisointitoiminnalla. Viime vuosina olemme investoineet noin 2.000
asuntoon ja realisoineet noin 1.000 asuntoa vuodessa. Uusia asuntoja
toja on yli puolet ja loput on toimeksiantorakennuttamiskohteita.
Kuusikymmentaviisivuotisen historiansa aikana Sato on tuottanut
yli 200.000 uutta asuntoa, miki edustaa noin kymmenti prosenttia
Suomen asuntokannasta. Asumisoikeusasunnot kuuluvat palvelutar-
jontaan osakkuusyhtion, Suomen Asumisoikeus Oy:n kautta.

Toimipisteemme sijaitsevat Helsingissd, Tampereella, Turussa,

Saton omistajat ovat suomalaisia tyGeldkeyhtiitd, pankki- ja
vakuutusyhtioitd sekd kaupan alalla ja teollisuudessa toimivia
yrityksid.
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Asuntokannan alueellinen

jakauma 31.12.2004

Paakaupunkiseutu 62 %
Muu Eteld-Suomi 9 %

Lansi-Suomi 18 %

Ita-Suomi 4 %
Oulun @ani 5 %
Lapin l&ani 2 %

Asunto-omaisuus yhteensa 925 Milj. €
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**] yhdistelytavan muutos heikentda omavaraisuusastetta 1,8 %

**¥) hallituksen esitys yhtiokokoukselle

Konsernin tulos ennen satunnaisia
erid ja veroja 2000-2004 *)

Milj. €
40 - %
30 -

- 18 18
0-43 15
10 -

0 -
2000 2001 2002 2003 2004™

Omavaraisuusaste 2000-2004 *)

%
20 - 185 183

15 -
10 -

2000 2001 2002 2003**2004™

Konsernin tase 2000-2004 *)

Milj. €
1200
1000

800
600
400
200

0

Sijoitetun padoman tuotto

2003"

248
18
1074
6,6
52
15,8
5,20
62,69
8,2

8,2
96,2
23875
1659
752

339
297

1043 1051 1106

830 849

2000 2001 2002 2003**2004™

2000-2004 *)

ES

O —-_NWM~OGIO-

56
5,0 54

5,2

6,6

2000 2001 2002 2003 2004™

*) tunnusluku laskettu vuosilta 2000-2002 ilman Sato-Asumisoikeus Oy:ta

**) uusi yhdistelytapa



Visio

Sato on asiakkailleen parhaiden asumispalvelujen tarjoaja. Sato on
sijoittajia kiinnostava yhtit, joka antaa omistajilleen kilpailukykyisen
tuoton ottaen huomioon toimialan riskin.

Arvot

Saton toimintaa ohjaavat arvot ovat:

— henkil6ston ammattitaito — osaava henkil6sto on voimamme
— yhteisty6 — yhdessd tekemilld onnistumme

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme

— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta

Strategia

Saton toimialat ovat asuntosijoittaminen ja -rakennuttaminen. Toi-
minnan kannattavuutta parannetaan keskittymalld ydintoimintoihin,
kehittdmalld operatiivista toimintaa sekd panostamalla asiakassuhtei-
den hoitoon. Tavoitteena on kannattava kasvu. Oman padoman tuot-
totavoite on vihintdin kymmenen prosenttia. Toimintaa suunnataan
maantieteellisesti alueille, joilla asuntokysyntd on pitklld tahtdimelld
suurin: padkaupunkiseutu, Tampereen, Turun, Oulun ja Jyviskylin
talousalueet.

Asuntosijoitustoimintaan sisltyy aktiivinen asuntokannan kehit-
timinen ostoin ja myynnein. Tavoitteena on keskittdd asunto-omis-
tukset noin kolmenkymmenen kunnan alueelle ja kasvattaa vuokra-
asunnoissa pienasuntojen suhteellista osuutta. Investoinnit suunnataan
pasasiassa vanhaan asuntokantaan ja uusiin ikddntyville suunniteltui-
hin asuntoihin.

Rakennuttamisen painopiste on omistusasuntotuotannossa. Tontti-
varantoa hankitaan kolmen vuoden tuotannon tarpeisiin.

Yrityksen menestyksen kannalta keskeistd on asuntomarkkinatun-
temus ja muutosten ennakointi. Yritystd ja sen tavoitteita koskevaa
informaatiota sekd toiminnan lapindkyvyytta lisitddan.






Toimintaymparisto

Talouden kehitys jatkui myonteisend ja kuluttajien luottamus omaan
talouteen sdilyi vahvana. Korkotaso pysyi matalana ja omistusasunto-
jen kysyntd hyvind. Asuntorakentaminen painottui omistusasuntoihin
ja oli muuttoliikkeen ja edullisten asuntolainaehtojen vaikutuksesta
poikkeuksellisen vilkasta suhteutettuna maamme vikilukuun ja yleis-
eurooppalaiseen tasoon. Vaikka alkaneen vuoden tuotantoluvut eivit
merkittdvasti poikkea edellisvuoden tasosta, pitkilld aikavalilld uudis-

Omistusasuntokysynnin vaikutuksesta vuokra-asunnoissa asuk-
kaiden vaihtuvuus lisddntyi ja kysyntéd painottui kasvukeskusalueille.
tuotantokustannukset markkinavuokratasoon verrattuna vievit edel-
lytykset kannattavalta investointitoiminnalta. Arava- ja korkotuki-
hankkeisiin kohdistuvien rajoitusten johdosta lahinnd vain kunnat ja
mukaan vuokra-asuntokanta pieneni viime vuonna, kun myos yksi-
tyishenkilot ja institutionaaliset sijoittajat myivit vuokra-asuntojaan
omistusasunnoiksi. Vaikka tdlld hetkelld vuokra-asuntomarkkinat
toimivat hyvin, tulevaisuudessa vuokra-asuntojen puute varsinkin
padkaupunkiseudulla saattaa haitata palvelualan kasvua ja siten myos
kansantalouden kehitysti.

Kiinnostava toimiala

Sijoittajien aktiivisuus kiinteistotoimialalla on viime vuosina kasva-
nut. Lisdgdntynyt kansainvilinen kiinnostus on nikynyt ldhinné toimi-
tilapuolella ja kiinteistopalveluissa, mutta jatkossa ulkomaisia sijoitta-
jia esiintynee myos asuntosektorilla.

Kotimaiset institutionaaliset sijoittajat lisddvat valillistd sijoitta-
mista suoran kiinteistdomistamisen rinnalle. Ne ovat kasvattaneet
sijoituksia kiinteistorahastoihin ja asuntoja omistavien yhtididen
osakkeisiin. Saton osakkeilla tehdyt kaupat viestivit samaa, elikeva-
kuutusyhtio Ilmarinen ja tydelikevakuutusyhtié Varma tulivat Saton
merkittdviksi omistajiksi.

Valtiovarainministerio asetti tydryhmin kehittimdin nykyistd
kiinteistorahastolakia. Loppuvuonna julkistettu raportti ei kuitenkaan
vastaa kaikilta osiltaan toimialan odotuksiin ja toiveisiin. Keskeisim-
pand ongelmana nihdéin ryhmin kielteinen suhtautuminen osakeyh-
tidmuotoisiin kiinteistorahastoihin.

Satolla tuloksellinen vuosi

Kertomusvuonna Saton strategiaa tismennettiin liiketoiminnan pai-
nopisteiden, kannattavuustavoitteiden ja maantieteellisten toiminta-
alueiden osalta. Tehdyt linjaukset ja tehokas operatiivinen toiminta
yhdessi suotuisan markkinatilanteen ja alhaisen korkotason kanssa
tuottivat enndtyksellisen tuloksen.



Saton historian suurin yksittdinen investointi kohdistui vuoden
alussa Suomi-yhti6iltd hankittuun noin 1.800 lahinni padkaupunki-
seudulla sijaitsevaan asuntoon. Kauppa tukee valittua strategiaa, jonka
mukaan yhtio keskittyy maantieteellisesti suurimpiin kasvukeskuk-
siin. Tavoitteena on pitkalld aikavililld kohdistaa asuntosijoitukset
noin kolmenkymmenen kunnan alueelle. Kertomusvuonna sijainti-
kymmenella.

Vuokra-asuntojen kysynnin painottuessa pienasuntoihin lisi-
simme asuntokannassamme nididen osuutta ja realisoimme osan isoista
vuokra-asunnoista. Vaikka markkinatilanne suosi myyntitoimintaa ja
oli vuokraustoiminnan kannalta haasteellinen, asuntojen vuokrausas-
tetta pystyttiin parantamaan edellisvuodesta.

Asuntorakennuttamisessa alueellinen keskittyminen ja voimava-
rojen suuntaaminen omistusasuntotuotantoon paransivat toiminnan
kannattavuutta. Kuluneen vuoden aikana tehdyt tonttihankinnat
antavat hyvit edellytykset myts tuleville vuosille.

Tavoitteena asiakaslahtoinen toiminta

Menestymisen kannalta oleellista on asiakkaiden tarpeiden ymmirta-
minen ja niistd lihtevi joustava asiakaspalvelu. Saton asuntotarjontaa
ja palveluja kehitetddn ennakoiden asiakkaiden odotuksia. Tdsmen-

Uusissa SATO PlusKoti -kohteissa yksilolliset asumistoiveet
toteutetaan tarjoamalla laajasti vaihtoehtoja asunnon pohjaratkaisuissa
ja materiaalivalinnoissa. Ensimmdisesté kohteesta saadut myonteiset
kokemukset kannustavat jatkamaan konseptin mukaisten asuntojen
toteuttamista.

Ikazntyvien asumistarjonnan monipuolistamiseksi ja edistaak-
semme kotona asumista mahdollisimman pitkédidn olemme kidynnis-
tdneet yhteistyGssd Helsingin Diakonissalaitoksen kanssa asumisen
ja huolenpitopalvelut yhdistavin toiminnan. Yhteisty6 mahdollistaa
huolenpitopalvelujen tarjoamisen Saton vuokra-asunnoissa jo asuville
ja ikddntyville suunniteltujen uusien kohteiden toteuttamisen.

Vuosi 2004 oli Satolle menestyksekis. Saton ammattitaitoinen hen-
kilosto tyoskenteli méidritietoisesti tuloksen toteutumiseksi ja pal-
velun laatutason parantamiseksi. Tama luo hyvit edellytykset myos
tulevaisuudelle. Kiitdn henkil6stdd limpimasti. Lisaksi haluan kiictdd
asiakkaita, hallituksen jisenid, omistajia ja muita sidosryhmid hyvista
yhteistyosta.

D ’
Erkka Valkila

toimitusjohtaja




Talouden kehitys Suomessa on ollut myonteistd ja kuluttajien luot-
tamus omaan talouteen on sdilynyt vahvana. Omistusasuminen on
kasvattanut suosiotaan pitkazn jatkuneen alhaisen korkotason vuoksi
ja ensiasunnon ostajien osuus on ollut merkittivd. Uudisrakentaminen
on painottunut omistusasuntoihin ja asuntokauppa on kiynyt vilk-
kaasti. Tamd on heijastunut vuokra-asuntomarkkinoille, jossa vuok-
rausasteet ovat heikentyneet. Asuntojen kaupankiynnin ennustetaan
vield kasvavan, tosin viime vuosia maltillisemmin.

Pidkaupunkiseudulla on jo havaittavissa omistusasuntomarkki-
noiden rauhoittumista; asuntojen myyntiajat ovat ainakin tilapéisesti
pidentyneet ja hintojen nousu on tasaantumassa. Korkeasta hintata-
tuen muuttoliike on lis@Antynyt padkaupunkiseudulta kehyskuntiin.

Nykyinen korkotaso on aiheuttanut siirtymistd vuokra-asunnoista
omistusasuntoihin. Pidkaupunkiseudulla ja suurimmissa kasvukes-
kuksissa vuokra-asuntojen tarve on jatkuvaa muuttoliikkeen ja vaih-
tuvien eldiméntilanteiden johdosta. Vuokra-asuntokysynti kohdistuu
pédasiassa pieniin asuntoihin. Vuokralla asuminen kasvaa myos ikizin-
tyneiden ryhmissd lisédntyneen palvelutaloasumisen myotid. Korkeasta
rakentamis- ja tonttikustannusten tasosta johtuen uusien vuokra-asun-

Osa institutionaalisten sijoittajien ja yksityishenkildiden vuokra-
asunnoista on myyty omistusasunnoiksi. Pitkalld tahtdimelld vuokra-
asuntojen uudisrakentamisen volyymi etenkin padkaupunkiseudulla
on riittdmitontd elinkeinoelimin kasvutarpeisiin nahden.

Kuluttajien luottamusindikaattori
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Asuntokanta Suomessa
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Vuokra-asuntokysynnissa sijaintiin,
huoneistojen kokoon seka
hinta-laatusuhteeseen liittyvit
ominaisuudet korostuvat. Tama
ohjaa konsernin investointeja

ja realisointeja sekd tarjottavien
asumispalvelujen sisaltoa.




Toiminta

Asuntosijoituksen tavoitteena on aktiivisesti kehittaz asuntokantaa
investointi- ja realisointitoiminnalla. Kertomusvuoden aikana hankit-
tiin 1.808 asuntoa ja asuntokannasta myytiin 2.588 asuntoa. Vuok-
raustoiminnan haasteena on lis@dntynyt asukkaiden vaihtuvuus ja
lyhentynyt asumisaika. Konsernin vuokra-asuntojen vuokrausastetta
onnistuttiin kuitenkin nostamaan edellisvuoden tasosta.

Asuntosijoitustoiminnan litkevaihto vuonna 2004 oli 250 (164)
miljoonaa euroa ja tulos ennen satunnaisia erid ja veroja 26,5 (17,4)
miljoonaa euroa. Liikevaihdosta vuokratuottoja oli 150 (144) miljoo-
naa euroa ja osakemyyntid 98 (17) miljoonaa euroa. Osakemyynnistd
81 miljoonaa euroa kertyi kymmenen vuoden korkotukilainalla lainoi-
tettujen osaomistusasuntojen lunastuskaupoista. Vuokraustoiminnan
tulos oli 23,3 (17,7) miljoonaa euroa ja realisoinneista syntyi myyn-
tivoittoja 11,0 (4,2) miljoonaa euroa. Tulosta rasittavat alueellisen
keskittymisen johdosta myynnissd olevaan omaisuuteen kohdistuvat
yhteensi 7,8 (4,5) miljoonan euron arvonalennukset.

Asunto-omaisuus

Konsernilla on asunto-omaisuutta 94 (115) kunnassa. Pitkilla tih-
tdimelld tavoitteena on kohdistaa asuntosijoitukset noin kolmeen-
kymmeneen kuntaan. Toiminnan painopistettd siirretddn suurimpiin
kasvukeskuksiin; paikaupunkiseudulle sekd Tampereen, Turun ja
Oulun talousalueille.

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2004 yhteensi 23.095 (23.875)
asuntoa tasearvoltaan 925 (855) miljoonaa euroa. Asunnoista oli
vuokra-asuntoja 91 (88) prosenttia ja osaomistusasuntoja 9 (12) pro-
senttia. Noin 60 prosenttia asuntokannan arvosta on paidkaupunkiseu-
dulla ja sen ympiristokunnissa. Konserni omistaa 50 prosenttia Suo-
men Asumisoikeus Oy:std, jonka omistuksessa oli vuodenvaihteessa
13.736 asumisoikeusasuntoa.

Asuntoinvestoinnit ja —realisoinnit

Vuoden 2004 aikana hankittiin valmiista asuntokannasta yhteensi
1.629 (347) asuntoa. Uusia asuntoja valmistui yhteensd 179 (228).
Osaomistuskannasta 87 (31) asuntoa lunastettiin vuokra-asuntokayt-
t6on. Asuntoinvestoinneista arvoltaan 85 prosenttia sijoittui padkau-
punkiseudulle. Asuntoinvestointien arvo oli yhteensd 139 (32) miljoo-
naa euroa.

Kertomusvuoden merkittivin investointi oli 1.572 asunnon
hankinta konsernille Suomi-yhtisiltd vuoden alussa. Télld hankinnalla
Sato kasvatti asuntovalikoimaansa erityisesti Helsingin keskeisilld
alueilla.



Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
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Investoinnit
Realisoinnit

Vuoden 2004 aikana konsernin asuntokannasta myytiin yhteensi
1.423 (498) vuokra-asuntoa perustuen strategian mukaiseen alueelli-
seen keskittymiseen ja pienasuntojen suhteellisen osuuden kasvatta-
miseen. Realisointien arvo oli 57 (21) miljoonaa euroa. Realisoinneista
1.091 asuntoa muodostui kokonaisista kiinteistoistd, jotka sijaitsivat
15 paikkakunnalla kasvukeskusten ulkopuolella. Lisiksi myytiin 332
yksittdisasuntoa, lahinni suuria asuntoja paakaupunkiseudulta.

Vuosien 1993-1994 aikana 10 vuoden korkotukilainalla toteutet-
tujen osaomistusasuntokohteiden osaomistusajat pagttyivit kertomus-
vuonna. Em. vuokra-asuntorealisointien lisaksi osaomistusasukkaat
ovat lunastaneet omistukseensa yhteensd 1.165 (75) asuntoa.

Investointien ja realisointien johdosta asuntokannan arvo nousi

780 asuntoa.

Vuokraustoiminta

Konsernin keskinelivuokrat olivat vuonna 2004 vuokra-asunnoissa
8,99 (8,48) euroa/m*/kk ja osaomistusasunnoissa 7,14 (6,93) euroa/m*/kk.
tus oli 3,5 (2,1) prosenttia. Asuntokannan rakenteessa ja alueellisessa
jakautumisessa tapahtuneiden muutosten ja uusien vuokrasopimusten
vaikutuksesta vuokra-asuntojen neliovuokrien muutos edelliseen vuo-
teen verrattuna oli keskimairin 6,0 (4,2) prosenttia.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli 96,5 (95,9)
prosenttia ja osaomistusasuntojen 97,5 (98,7) prosenttia. Taloudellista
vuokrausastetta rasittavat peruskorjauskohteissa olevat ja myynnissd
olevat tyhjit asunnot. Asuntojen vaihtuvuus oli vuonna 2004 34,2
(33,0) prosenttia. Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto oli 8,0 (8,2)
prosenttia.

Vuokrausasteen ja vaihtuvuuden hallinta on ollut haasteellista
koko toimintavuoden ajan asuntolainojen alhaisen korkotason ja
pitkien laina-aikojen suunnatessa asuntokysyntai omistusasuntoi-
hin. Panostamalla korjaustoimintaan, vuokrauksen toimintamallien
kehittdmiseen ja markkinointiin on vuokrausastetta saatu parannettua
edellisestd vuodesta.

Vuokra-asuntojen taloudellinen Nettovuokratuotto
vuokrausaste 2000-2004
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Kiinteistdjen korjaustoiminta
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Asukastoiminta

Asukasyhteistyon tavoitteena on vaikuttaa asumisviihtyvyyteen ja
asumiskustannusten hallintaan vuorovaikutuksessa seki asukkaiden
kanssa ettd asukkaiden kesken. Asukasyhteistyota toteutetaan monella
eri tasolla: kohdekohtaisesti, alueellisesti ja valtakunnallisesti. Saton ja
asiakkaiden vilisessd yhteistyossd korostuu kunakin toimintavuonna
asukkaiden valitsema asumisen vuositeema. Vuoden 2004 teemana
oli ”Asuinalueen turvallisuus” ja kuluvan vuoden teemaksi asukkaat
valitsivat "Naapuruus”.

Asunto-omaisuuden yllapito

Korjausten kohdistaminen perustuu kiinteistokohtaisiin elinkaa-
risuunnitelmiin sekd korjaustarvemarityksiin. Kertomusvuonna
kiinteistdjen korjaustoimintaan kiytettiin yhteensd 23 (23) miljoonaa
euroa.

Huoltotoiminnan hallinnan tehostamiseksi sdahkoisen huoltokirjan
kdyttoonottoa laajennettiin. Tavoitteena on koko kiinteistokannan
huoltotoiminnan ohjaus Internetin vilitykselld vuoden 2006 loppuun
mennessd. Alueellista kiinteistshuollon kilpailutusta jatkettiin.

Vuoden 2004 aikana kartoitettiin kiinteistokannan energian ja
veden kulutuksen kehitys viimeiseltd kolmelta vuodelta siddstotavoit-
teen tasmentamiseksi. Sddstotoimenpiteind mm. asennettiin asuntoi-
tolaitteita. Lisiksi kiinteistjen energiatalouden selvittimiseksi tehtiin
energiakatselmuksia.

Kertomusvuoden aikana Sato siirtyi asunto-omaisuuden ylla-
pidossa laajasti kumppanusratkaisuihin. My6s Saton Nurmijdrven
toimiston litketoiminta myytiin. Vuoden 2005 alussa kumppanuus-
toimintaa laajennetaan edelleen koskemaan noin 70 prosenttia konser-
nin asuntokannasta. Tehdyilld sopimuksilla ostetaan kohteiden isin-
ndintiin, manageeraukseen, vuokraukseen ja myyntiin sekd huolto- ja
korjaustoimintaan liittyvid palveluja. Suurimmat sopimuskumppanit
ovat Suomen SKV Oy ja YIT Kiinteistotekniikka Oy.

Asuntokanta valmistumisvuosittain
(31.12.2004)
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Toimitilaomaisuus

Konserni omisti kertomusvuoden lopussa 54 (78) myynnissi olevaa
toimitilaa pinta-alaltaan yhteensd 4.634 (9.569) m* ja kirjanpitoar-
voltaan 2,8 (5,2) miljoonaa euroa. Toimintavuoden aikana realisoitiin
liike- ja toimistotilaa yhteensd 6.372 (4.278) m2 arvoltaan 2,1 (2,4)
miljoonaa euroa.

Lisiksi Helsingin Képylassi sijaitsevan vuonna 2003 myydyn
Satotalon omistusoikeus siirtyi Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suo-
melle 2.1.2004. Konserni toimii toimitalossa vuokralaisena.

Lahiajan nakymat

Asuntokysynnin keskittyminen kasvukeskuksiin ja pienasuntoihin
jatkuu. Kilpailukyky- ja palveluvaatimukset ovat kasvaneet vuokra-
asuntomarkkinoilla ja sijaintiin, huoneistojen kokoon sekd hinta-laa-
tusuhteeseen liittyvit ominaisuudet korostuvat. Tami kehitys ohjaa
konsernin investointeja ja realisointeja sekd tarjottavien asumispalvelu-
jen sisdltod. Investoinnit suunnataan vanhaan asuntokantaan. Toimin-
nan taloudellinen perusta sdilyy omistuksessa olevan asuntokannan

osalta vakaana.






Yksilollinen
koti.

Uudiskohteissa Saton asiakkaille
tarjotaan uusia mahdollisuuksia
valita yksilollisid materiaali- ja
varusteratkaisuja. Asunnon
monipuoliset muuntelumahdol-
lisuudet nostavat asunnon
pitkdaikaista kiyttoarvoa.
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Toiminta
Asuntorakennuttamisen toiminta painottuu omistusasuntojen raken-

yhteisdasiakkaille. Kertomusvuoden tuotantovolyymi oli 1.327
(1.659) asuntoa, joista 831 (752) oli omistus- ja osaomistusasuntoja.
Vuoden vaihteessa rakenteilla oli yhteensd 974 (1.371) uudisasuntoa,
joista omistusasuntoja oli 723 (828). Alueellisesti rakennuttaminen
keskittyy padkaupunkiseudulle sekd Tampereen, Turun, Oulun ja
Jyviskylin talousalueille.

Asuntorakennuttamisen litkevaihto vuonna 2004 oli 112 (84)
miljoonaa euroa ja tulos ennen satunnaisia eria ja veroja 7,7 (0,5) mil-
joonaa euroa. Tulosta rasittavat realisoitaviin tontteihin kohdistuvat
yhteensi 0,5 (0,5) miljoonan euron arvonalennukset.

Omistusasuntotuotanto

Kertomusvuonna valmistui yhteensi 701 (566) omistusasuntoa.
Niistd puolet sijaitsee padkaupunkiseudulla, 20 prosenttia Oulussa
sekd 10 prosenttia Tampereella, Jyviskylissd ja Turussa kussakin. Val-
miista asunnoista oli vuoden lopulla myymittd 13 (7).

Vuoden 2004 lopussa oli rakenteilla 723 (828) omistusasuntoa,
joista oli myymiittd 358 (405). Konsernin rakenteilla olevaan tuotan-
toon sitoutunut rahoitus oli vuoden lopussa 19,6 (15,6) miljoonaa
euroa.

Merkittavimmit vapaarahoitteiset kerrostalokohteet kdynnistettiin
Helsingin Lauttasaaressa, Espoon Saunalahdessa ja Turun Eteldran-
nassa.

Kertomusvuonna rakenteille lihtenyt ensimmdinen SATO Plus-
Koti -hanke valmistui Helsingin Arabianrantaan helmikuussa 2005.
PlusKoti perustuu avoimen asuntorakentamisen tekniikkaan, ja
konseptiin on kehitetty asiakaspalvelua ja suunnittelun etenemistd
helpottavat suunnittelu- ja tiedonhallintamenetelmit. Tulevat asuk-
kaat ovat hyodyntineet uusia muutos- ja lisitydmahdollisuuksia ja
kaikki kohteen 78 omistusasuntoa poikkeavat toisistaan ratkaisun tai
materiaalien osalta. Konseptista saadun hyvin palautteen perusteella
aloitettiin seuraavan PlusKoti-hankkeen rakennustyot Espoossa ja
jatkokohteiden suunnitteluty6t ovat kdynnissa.

Vuoden 2005 asuntomessualueella Oulussa Sato kdynnisti kaksi
kohdetta: alueen maamerkiksi kohoava kahdeksankerroksinen kerros-
talokohde ja meren rannalla sijaitseva rivi- ja pientalokohde. Vuonna
20006 jirjestettdville asuntomessuille Espooseen Sato toteuttaa yhteis-
tyossd Finnforest Oyj:n kanssa tilaelementtitekniikkaan perustuvia
puurakenteisia pientaloasuntoja. Kohde on pilottihanke Saton tuotta-
jamuotoisen pientalokonseptin kehittdmisessi.

Sato sai rakennuttamastaan omistusasuntokohteesta Asunto Oy
Vantaan Bickbynpuisto Valtion asuntorahaston suunnittelua ja laatua
koskevan kunniamaininnan.



Valmistuneet asunnot
alueittain 2004

yhteensd 1 327 asuntoa

Helsinki 672 kpl
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Toimeksiantorakennuttaminen

Toimeksiantokohteissa rakennutettiin yhteensd 626 (1.093) uudis-
asuntoa, joista konsernin omaan omistukseen 130 (186) vapaarahoit-
teista osaomistusasuntoa ja 50 (42) vuokra-asuntoa. Suomen Asumis-
oikeus Oy:lle valmistui 109 asumisoikeusasuntoa.

Vuodenvaihteessa toimeksiantajille oli rakenteilla 251 (413) uudis-
asuntoa.

Seniori- ja palveluasuntotuotanto

Vuodenvaihteessa oli rakenteilla 66 seniori- ja palveluasuntoa Helsin-
gin Haagassa. Ensimmdisten Saton ja Helsingin Diakonissalaitoksen
yhteistyokohteiden suunnittelu aloitettiin Helsingin Pitdjinmikeen ja
Espoon Tapiolaan.

Tontit

Vuoden 2004 lopussa Satolla oli omistuksessaan tonttivarantoa omis-
tusasuntotuotantoa varten noin 65.000 kerrosneliometrid. Lisaksi
tonttivarauksiin ja esisopimuksiin perustuvaa asuntorakennusoike-
utta oli noin 120.000 kerrosneliometrid. Kaavakehityskohteissa on
yhteensd noin 100.000 kerrosneliometrid.

Kertomusvuonna Sato voitti Espoon kaupungin jirjestimén Tapio-
lan Tuuliniityn tontinluovutuskilpailun. Tontilla on rakennusoikeutta
Vantaan Koivuhaasta 5.800 kerrosnelittd kisittavit asuntotontit sekd
tontti Turun Linnankadulta rakennusoikeudeltaan 4.300 kerrosnelio-
metrid. Vuonna 2004 investoitiin tontteihin noin 14 miljoonaa euroa,
rakennusoikeudeltaan yhteensd 37.500 kerrosneliometrid.

Uusista tonttivarauksista merkittavimmit olivat Helsingin Vii-
kistd, Vuosaaresta ja Arabianrannasta kaupungilta saadut yhteensd yli
siin ja esisopimuksiin perustuvia tonttivarauksia tehtiin Espoon Tapio-
lasta, Helsingin Konalasta, Tapaninkylistd ja Myllypurosta, Tuusulasta
sekd Tampereen Hervannasta. Yhteensi tonttivarauksilla ja esisopi-
muksilla varattiin noin 44.000 kerrosneliometrid rakennusoikeutta.

Saton kaavoittamatonta tonttivarantoa koskevat keskeisimmit
kaavoitushankkeet ovat kdynnissd Espoon Saunalahdessa ja Tillin-
miessi sekd Kirkkonummella Sarfvikin alueella. Niissd asemakaavois-
sa on Satolle tulossa asuntorakennusoikeutta yhteensa runsaat 50.000
kerrosneliometrid. Alueiden rakentamisen on tavoitteena kidynnistya
vuosina 2006-2007.

Konsernin rakennusoikeudesta otettiin tuotantoon noin 51.000
kerrosneliometrid.

Lahiajan nakymat
Omistusasuntokysynnin arvioidaan tasaantuvan ja hintatason pysyvin

vakaana. Saton omistusasuntojen tuotantovolyymi pysyy edellisvuo-
den tasolla ollen noin 700 asuntoa.






Huolenpito hyvastad asumisesta

Saton asumispalvelut kehittyvit yhteiskunnan muutosten mukaisesti.
Toimintamme alkoi 1940 -luvulla, jolloin Sato osallistui sodan jilkei-
seen jilleenrakentamiseen. Historiansa aikana konserni on kehittinyt
uusia asunnon hankkimisen kynnystd madaltavia rahoitusratkaisuja
sekd lisinnyt ikdAntyvien asumiseen vaihtoehtoja ja asumista tukevia
myy asuntoja eri asiakasryhmille.

Asuinalueiden viihtyvyyteen panostetaan osallistumalla kaava-
kehitys- ja alueprojekteihin. Kertomusvuonna Sato on tukenut mm.
Espoon Suvelan ja Kirkkojirven alueen kehittamistd osallistumalla
Espoon kaupungin johtamaan Safety-projektiin, jossa alueen asukkaat
yhteisvoimin parantavat alueen turvallisuutta ja viihtyisyyttd.

Asukasyhteistyo

Sato tekee monella tasolla yhteisty6td asukkaidensa kanssa: kohdekoh-
taisesti, alueellisesti ja valtakunnallisesti. Asukasyhteistyon tavoitteena
on vaikuttaa asiakasldhtoisesti ja monipuolisesti asumisviihtyvyyteen.
Silld on tdrked merkitys myos asumiskustannusten hallinnassa.

Asukasyhteistyossd korostuu kunakin toimintavuonna asukkaiden
valitsema vuositeema. Vuoden 2004 vuositeemana oli ”Asuinalueen
turvallisuus”. Teemavuoden aikana kartoitettiin kiinteistjen turvalli-
suustilanne ja jirjestettiin koulutustilaisuuksia. Myos kunnossapito- ja
korjaustoiminnassa panostettiin turvallisuutta edistéviin asioihin.
Asukkaiden kdyttoon julkaistiin Kiinteiston turvavihko. Kuluvana
vuonna vietimme hyvin naapuruuden vuotta.

Asukasyhteistytssd panostetaan asukasviestinnidn kehittdmiseen
sekd arkipdivin asioinnin sujuvuuteen. Kertomusvuonna uusittiin Saton
internet-sivut, joiden avulla asiakkaita palvellaan entistd paremmin.

Ymparistoohjelma

Saton ympiristoohjelma julkistettiin vuonna 1999. Ohjelman tavoit-
teena on edistdd kestdvid kehitystd konsernin omistamissa ja tuot-
tamissa asuinkiinteistoissd seka sisdisissd toimintatavoissa. Ohjelma
sisaltdd sekd rakennuttamisprosessin ettd rakennusten kidyton eri
vaiheisiin liittyvit ympiristovaatimukset ja ympiristovaikutusten
arviointiin kiytettdvit mittaristot.

Vastuu ympiristoasioista on koko Saton henkilokunnalla ja yhteis-
tyokumppaneilla. Yritykseen nimetty ympiristtoimikunta seuraa
ohjelman toteutusta, tekee ympiristétoiminnan vuosisuunnitelman
sekd kartoittaa kehitystarpeet. Sen tehtdvini on lisiksi vastata muu-
tosten toimeenpanosta. Se myos jakaa vuosittain ympiristopalkinnon
parhaista kestavai kehitystd edistavistd kdytannGista.

Vuoden 2004 tavoitteena oli energian kiyton jirjestelmaillisen
seurannan aloittaminen Saton kiinteisttissd. Seurannassa on nyt puolet
Saton noin tuhannesta kohteesta. Seurannan lisaksi pidetddn kiinteis-
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toissd energiakatselmuksia, joiden perusteella tehdain rakenteisiin,
teknisiin toimintoihin tai laitteisiin kohdistettavia energiataloudelli-

tarkastusohje, jota kiytetdin mm. kohteiden kaukolimpokeskusten
huolto ja tarkastuspalvelun kilpailutuksessa. Tavoitteena on parantaa
lammitys- ja sadtojdrjestelmien energiataloudellisuutta.

Veden kulutuksen pienentimiseksi on kdynnistetty noin 5.000
asunnon vesikalusteiden uusiminen vettid sddstiviksi, ja toimenpiteelld
arvioidaan saavutettavan noin 10 prosentin sdgstd vedenkulutuksessa.

Edistidakseen energian sadstamistd Sato on mukana valtakunnalli-
sen asuinkiinteistjen energiansazstosopimuksen (AESS) kehitystyo-
ryhmissd. Sato on yhteistyGssd Motivan kanssa kehittdnyt asuinkiin-
teistojen raportointia, jonka avulla kauppa- ja teollisuusministerio ja
ymparistoministerit seuraavat valtakunnallisesti AESS-sopimukseen
liittyneiden yritysten ja yhteisdjen toimia ja tuloksia energian kulu-
tuksen vihentdmiseksi.

Henkiléston hyvinvointi

Henkil6ston hyvinvointia mitataan sadnndllisilld tyGilmapiiritutki-

muksilla. Keviilld tehdyn tutkimuksen mukaan tirkeimmiit kehitta-

miskohteet olivat sisdinen viestinti ja yksikoiden vélinen yhteistyo.
Kertomusvuonna konsernissa jirjestettiin sisdistd koulutusta kuusi

koulutuspiivaz henkil6d kohden. Koulutusaiheet liittyivit erityisesti
asiakaspalveluun ja tietojirjestelmiin.

Saton arvojen toteutumista ohjaa ja edistdd henkilston ja joh-
don muodostama arvoryhmd. Arvotoimintaan liittyvd paatapahtuma

Henkiloston litkunta- ja virkistysharrastuksia tuettiin kertomus-
vuonna 23.000 eurolla. Sairauspoissaoloja oli kertomusvuonna neljd

Tukitoiminta

Saton tukitoiminta suunnattiin kercomusvuonna seniori- ja vanhus-
tyohon, nuoriso- ja joukkueurheiluun seki katastrofiapuun.

Henkildston palvelusvuodet
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"
45 -

40 -
35 - 28
30 -
25 -
20 - 1
15 - ® 4 4
10 - 2
0 -
5 6 11— 16 21- 26~ 31-
10 15 20 25 30 40






Liikevaihto ja tulos

Konsernin liikevaihto oli 362 miljoonaa
euroa (248 miljoonaa euroa vuonna 2003),
josta asuntosijoitustoiminnan Lliikevaihto
oli 250 (164) miljoonaa euroa ja asun-
torakennuttamisen liikevaihto 112 (84)
miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen satunnaisia
erid ja veroja oli 34,2 (17,9) miljoonaa
euroa. Asuntosijoitustoiminnan tulos
oli 26,5 (17,4) miljoonaa euroa sisaltden
realisointitoiminnan myyntivoittoja
yhteensa 11,0 (4,2) miljoonaa euroa ja
asunto-omaisuudesta tehtyja arvonalen-
nuksia yhteensi 7,8 (4,5) miljoonaa euroa.
Asuntorakennuttamisen tulos oli 7,7 (0,5)
miljoonaa euroa sisaltden tonttiomaisuu-
desta tehtyja arvonalennuksia yhteensa
0,5 (0,5) miljoonaa euroa.

Tehtyihin toiminnan uudelleen-
jarjestelyihin, reklamaatiokuluihin ja
asuntokauppalain mukaisiin vanhoihin
vastuisiin liittyen tehtiin 1,8 miljoonan
euron lisdvaraus.

Konsernin oman padoman tuotto oli
15,8 (6,6) prosenttia ja sijoitetun pddoman
tuotto 6,6 (5,2) prosenttia.

Yhdistelytavan muutos ja
IFRS-aikataulu

Asunto-osakeyhtioiden ja keskinaisten
kiinteistoosakeyhticiden yhdistelytapaa on
muutettu. Omistukset asunto-osakeyhti-
0issa ja keskinaisissa kiinteistoosakeyh-
tioissa oikeuttavat tiettyjen huoneistojen
hallintaan. Uusittu yhdistelytapa antaa
entista oikeamman kuvan konsernin
taloudellisesta asemasta, kun vahemmis-
toosakkaiden osuuksia naiden yhtididen
omista padomista ei kasitelld konsernin
vahemmistdosuuksina eika konsernin
velkoihin yhdistelld ndiden osakkaiden
vastuulla olevia velkaosuuksia.

Yhdistelytavan muutoksen vaikutus on
esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Sato-Yhtyma Oyj:n hallituksen
paatoksen mukaisesti konserni siirtyy
noudattamaan IFRS-laskentaperiaatteita
tilikauden 2007 alusta alkaen.

Taloudellinen asema

Konsernitaseen loppusumma 31.12.2004
oli 1.106 (1.074) miljoonaa euroa ja kon-
sernin korollinen vieras padoma 790 (741)
miljoonaa euroa.
Osaomistusjarjestelman luonteesta
johtuen osaomistusasuntoja omistavien
asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksia
ei ole yhdistelty konsernitilinpaatok-
seen. Osaomistusasuntoihin kohdistuu
yhteensd 151 (254) miljoonan euron
korollinen vieras pdaoma. Naiden
velkojen vakuudeksi on luovutettu
osaomistusasuntoja omistavien asunto-
osakeyhtididen omaisuuteen kiinnitettyja
panttivelkakirjoja yhteismaaraltaan 216
(323) miljoonaa euroa.
osaomistusasuntoihin liittyvia lunastus-
vastuita yhteensa 20 (30) miljoonaa euroa,
josta konsernitaseen ennakkomaksuvel-
koihin sisaltyy 19 (28) miljoonaa euroa.
Konsernin omavaraisuusaste tilikau-
den paattyessi oli 14,3 (15,8) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne
on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin
rahoitusvarat vuoden lopussa olivat 20
(21) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras paaoma tilikauden
lopussa oli 790 (741) miljoonaa euroa,
josta markkinaehtoisten lainojen maara
oli 367 (284) miljoonaa euroa, korkotuki-
lainojen mé&ara 101 (123) miljoonaa euroa
ja aravalainojen maara 322 (332) miljoo-
naa euroa.

Markkinaehtoisten lainojen paa-
omasta oli tilikauden paattyessa 180 (137)
miljoonaa euroa suojattuna koronvaihto-
sopimuksin, joiden keskimaturiteetti oli
31 (35) kuukautta.

Konsernirakenne

Sato-Yhtyma Oyj on Sato-konsernin
emoyhtio. Toiminnan tehostamiseksi

ja konsernirakenteen selkiyttamiseksi
sulautettiin ja lakkautettiin vapaaehtoisen
selvitystilan kautta tilikauden aikana
yhteensa 56 tytaryhticta.

Tilikauden aikana konserni hankki
omistukseensa Sato-Taso Oy:n osa-
kekannan kokonaisuudessaan ja yhtio
sulautui Sato-Rakennuttajat Oy:60n.

Kuopion aluetoimiston ja Joensuussa
toimineen Ita-Suomen Sato Oy:n toiminta
paattyi 30.9.2004.

Toiminimen muutos

Hallitus paatti esittaa varsinaiselle yhtio-
kokoukselle yhtion toiminimen muutta-
mista SATO Oyj:ksi.



Asuntosijoitus

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2004
yhteens 23.095 asuntoa (23.875).
Asuntojen taloudellinen vuokrausaste
oli keskimaarin 96,6 (96,2) prosenttia ja
asukasvaihtuvuus keskimaarin 34,2 (33,6)
prosenttia. Vuokra-asuntojen nettovuok-
ratuotto oli 8,0 (8,2) prosenttia.
Asuntosijoitustoiminnan liikevaihto
oli 250 (164) miljoonaa euroa ja tulos
ennen veroja 26,5 (17,4) miljoonaa euroa.
Asuntosijoituksen liikevaihtoon sisaltyy
kymmenen vuoden osaomistusajan paat-
tymisen johdosta osaomistusasuntojen
osakemyyntia 81 miljoonaa euroa.
Vuoden 2004 aikana hankittiin
valmiista asuntokannasta yhteensa 1.629
(347) asuntoa. Konsernin omistukseen
valmistui yhteensa 179 (228) uutta
asuntoa. Asuntokannan peruskorjaa-
miseen ja asuntojen laadun parantami-
seen kaytettiin 23 (23) miljoonaa euroa.
Tilikauden aikana myytiin 1.423 (498)
vuokra-asuntoa yhteisarvoltaan 57 (21)
miljoonaa euroa.

Asuntorakennuttaminen

Tilikauden aikana valmistui yhteensa
1.327 (1.659) asuntoa. Naistd 701 (566) oli
omistusasuntoja ja 130 (186) osaomis-
tusasuntoja ja toimeksiantohankkeissa
valmistui 496 (907) asuntoa. Valmistu-
neiden omistusasuntojen yhteenlaskettu
hankinta-arvo oli 122 (87) miljoonaa
euroa.

Vuoden vaihteessa oli rakenteilla
723 (828) omistusasuntoa. Toimeksian-
tohankkeissa oli rakenteilla 251 (413)
asuntoa. Rakenteilla olleen omistusasun-
totuotannon hankinta-arvo oli 135 (125)
miljoonaa euroa.

Asuntorakennuttamisen liikevaihto oli
112 (84) miljoonaa euroa ja tulos ennen
veroja 7,7 (0,5) miljoonaa euroa.

Konsernin omistaman tonttivarannon
kirjanpitoarvo vuoden vaihteessa oli
26,1 miljoonaa euroa. Tilikauden aikana
hankittiin tonttivarantoa yhteensa 14 mil-
joonalla eurolla. Vuoden aikana myydyn ja
asuntotuotantoon siirretyn tonttivarannon
arvo oli 13,5 miljoonaa euroa.

Investoinnit ja realisoinnit

Konsernin kokonaisinvestoinnit olivat
yhteensa 153 (42) miljoonaa euroa, josta
134 (38) miljoonaa euroa kohdistui k&yt-
tdomaisuuteen ja 19 (4) miljoonaa euroa
vuoden alussa hankitut 1.572 asuntoa
hankinta-arvoltaan noin 101 miljoonaa
euroa olivat vuoden 2004 merkittavin
investointi.

Tilikauden aikana myytiin omaisuutta
yhteensa 60 (23) miljoonalla eurolla.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2004
lopussa 215 (297) henkilda. Konsernin
henkildsto oli vuoden aikana keskimaarin
228 (339) henkilda. Vuoden aikana tapah-
tunut henkilostomaaran vahennys johtui
toiminnan maantieteellisesta keskitta-
misesta seka toiminnan tehostamis- ja
ulkoistamisratkaisuista.

Osakkaat ja osakkeet

Sato-Yhtyma Oyj:n hallituksen jasenet
ja toimitusjohtaja omistivat 31.12.2004
yhteensa 1.200 osaketta vastaten 0,05 %
yhtion osakkeista ja aanimaarasta.
Konserniyhtiot ovat myyneet tilikauden
aikana omistamansa Sato-Yhtyma Oyj:n
osakkeet, 1.200 kpl, toimitusjohtaja
Erkka Valkilalle.

Varsinainen yhtiokokous 25.3.2004
valtuutti yhtion hallituksen paattamaan
omien osakkeiden hankkimisesta yhtion
voitonjakokelpoisilla varoilla. Valtuu-
tuksen perusteella voidaan hankkia
osakkeita maarg, jonka yhteenlaskettu
nimellisarvo tai osakkeiden tuottama
danimaara on enintaan viisi prosenttia
yhtion osakepadomasta tai kaikkien
osakkeiden aanimaarasta osakkeiden
hankinnan jalkeen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen
paattamaan edelld mainitun valtuutuksen
perusteella hankittujen omien osakkei-
den luovuttamisesta.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen
paattamaan osakepadoman korotta-
misesta yhdella tai useammalla uus-
merkinnalla ja/tai paattamaan yhden
tai useamman vaihtovelkakirjalainan
ottamisesta ja/tai optio-oikeuksien anta-
misesta siten, ettd uusmerkinnéssa ja/tai
vaihtovelkakirjoja ja/tai optio-oikeuksia
annettaessa voidaan merkita yhteensa
enintdaan 439.569 kappaletta yhtion uusia
2,00 euron nimellisarvoisia osakkeita.
Yhtion osakepaaomaa voidaan valtuu-
tuksen perusteella korottaa yhteensa
enintaan 879.138,00 eurolla.

Valtuutukset ovat voimassa yhden
vuoden yhtiokokouksen paatoksesta
lukien.

Valtuutuksia ei ole kaytetty.

Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

Hallituksen puheenjohtajana on toiminut
kauppaneuvos Jouko Tuunainen. Halli-
tuksen jasenina ovat toimineet ekonomi
Heikki Hypponen, talous- ja hallintojoh-
taja Mauri Jaakonaho, talous- ja rahoi-
tusjohtaja Juhani Jarvi 25.3.2004 alkaen,
varatoimitusjohtaja Raimo Lind, johtaja
Jukka Peltola 25.3.2004 saakka, johtaja
Martti Porkka, toimitusjohtaja Pekka
Pystynen 25.3.2004 alkaen, ekonomi
Jarmo Rytilahti ja kauppaneuvos Jukka
Salminen.

Toimitusjohtajana on toiminut Erkka
Valkila.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut
KPMG Oy Ab, KHT-yhteis0, jonka vas-
tuullisena tilintarkastajana on toiminut
Markku Sohlman, KHT.

Johto

Diplomi-insinoori Pekka Komulainen
nimitettiin 1.5. alkaen asuntorakennut-
tamisen toimialajohtajaksi oikeustieteen
kandidaatti Pentti Jarvisen siirryttya
elakkeelle. Konsernin talousjohtajaksi
4.10. alkaen nimitettiin kauppatieteiden
maisteri Kai Simberg vastuualueenaan
talous-, rahoitus-, tietohallinto- ja hen-
kilostoasiat. Johtoryhman muodostavat
edellisten lisaksi toimitusjohtaja Erkka
Valkila, asuntosijoituksen toimialajohtaja
Tuula Entel3, lakiasiainjohtaja Katri Inna-
nen ja markkinointi- ja viestintajohtaja
Monica Aro.

Nikymit

Asuntosijoituksen vuokratuottojen ja
vuokrausasteen arvioidaan olevan vuonna
2005 edellisen vuoden tasolla. Asuntojen
realisointitoiminnan volyymi pienenee
edellisesta vuodesta.

Omistusasuntojen kysynnan enna-
koidaan tasaantuvan kuluvana vuonna, ja
konsernin rakennuttamien omistusasun-
tojen maara tulee olemaan vuoden 2004
tasolla.

Operatiivisen toiminnan tuloksen
arvioidaan olevan vuoden 2004 tasolla.



Tuloslaskelma Konserni Emoyhtio

Milj. € Liitetieto 1.1.- 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2004 2003 2004 2003

Liikevaihto 1 362 248 5 10
Liiketoiminnan muut tuotot 2 14 5 0 0
Materiaalit ja palvelut 3 -195 -90 -3 -5
Henkilostokulut 4-6 -12 -16 -3 -5
Poistot ja arvonalentumiset 7 =22 -19 -1 -1
Liiketoiminnan muut kulut 8 -86 -81 0 -2
Liikevoitto 60 46 -2 -2
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -26 -28 5 10
Voitto/tappio ennen satunnaisia erid 34 18 4 8
Satunnaiset erat 10 -2 7 19
Voitto ennen veroja 32 18 11 26
Valittomat verot 1 -9 -7 -3 -5
Vahemmiston osuus -1 1

Tilikauden voitto 22 1" 8 22



Tase Konserni Emoyhtio

Milj. € Liitetieto 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2004 2003 2004 2003
Vastaavaa

Kayttdomaisuus ja muut
pitkaaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyddykkeet 12 1 1 0 0

Aineelliset hyodykkeet 13 540 824 1 1

Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 65 66

Osuudet omistusyhteysyrityksissa 15 0 0

Muut osakkeet ja osuudet 16-17 361 52 1 1
903 878 68 68

Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Vaihto-omaisuus 18 83 86 6 8

Pitk3aikaiset saamiset 19-20 12 1" 54 84

Lyhytaikaiset saamiset 21 7 68 31 26

Rahoitusarvopaperit 10 7 4 3

Rahat ja pankkisaamiset 26 24 1 1
203 196 96 122

Vastaavaa yhteensa 1106 1074 164 189

Vastattavaa

Oma padoma 22-24

Osakepadoma 4 4 4 4

Arvonkorotusrahasto 0 0

Vararahasto 44 A 44 A

Muut rahastot 0 0 1 1

Edellisten tilikausien voitto 81 78 16 2

Tilikauden voitto 22 1 8 22
152 138 73 73

Vahemmistoosuus 1 25

Konsernireservi 0 1

Pakolliset varaukset 25 6 2 1 1

Vieras paaoma

Pitkaaikainen 26 817 779 62 68

Lyhytaikainen 27 130 129 27 47
946 908 89 115

Vastattavaa yhteensa 1106 1074 164 189



Rahoituslaskelma, epasuora malli

Milj. €

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen satunnaisia eria

Oikaisut:

Poistot

Rahoitustuotot (-] ja -kulut (+)

Pakollisten varausten lisdys (+] / viahennys (-)
Kayttdomaisuuden myyntivoitot (-) ja -tappiot (+)
Muut oikaisut

Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta

Kayttopaaoman muutos:

Lyhytaikaisten korottomien saamisten
vahennys(+) / lisdys(-)

Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / lisays (-]
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-] / lis3ys (+)
Oikaisut kayttopaaoman muutokseen

Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista
rahoituskuluista

Saadut osingot

Saadut korot

Maksetut valittomat verot

Rahavirta ennen satunnaisia eria
Liiketoiminnan satunnaisten erien rahavirta

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja

aineettomiin hyddykkeisiin

Luovutettujen aineellisten ja aineettomien
hyodykkeiden poistamaton hankintameno
Aineellisten ja aineettomien
hyodykkeiden luovutusvoitot

Investoinnit muihin sijoituksiin
Lainasaamisten takaisinmaksut

Oikaisut investointien rahavirtaan
(ei-rahamaariiset erét)

Investointien rahavirta (B)

Konserni
2004 2003
34 18
22 19
26 28
4 1
-1 -4
-0 -0
75 62
1 0
4 -22
-7 27
73 68
-29 -30
0 0
1 1
-4 -6
41 33
41 33
-79 -36
44 18
1 4
-54 -2
-2 -0
0
-79 -16

Emoyhtio
2004 2003
4 8
1 1
-5 -10
0 1
0 0
-1
-1 -1
3 -3
2 0
-3 1
1 3
2 1
-3 -4
4 9
5 5
-3 -3
5 8

0

5 8
-1 -1
0 0
-0 -0
0 6
10 3
-0 -6
9 2



Rahoituslaskelma, epasuora malli

Milj. €

Rahoituksen rahavirta

Vahemmistoosuuden muutos

(lisdys + / véhennys -)

Lyhytaikaiset rahoitusvelat [netto)
Pitkaaikaiset rahoitusvelat muutos
Pitkaaikaiset korottomat saamiset
Konserniavustukset (maksuperusteiset)
Maksetut osingot ja muu voitonjako
Oikaisut rahoituksen rahavirtaan
(ei-rahamaarsiset ert)

Rahoituksen rahavirta (C)
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Laskelman mukainen rahavarojen
muutos (A+B+C)

Rahavarat tilikauden alussa
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus
Fuusiossa siirtyneet rahavarat

Rahavarat tilikauden lopussa

Konserni
2004 2003
-1 5
5 -40
50 34
0 0
-8 -8
45 -9
-0
7 7
31 24
-3
36 31

Emoyhtio
2004 2003
-17 -38
-6 23
-0 0
11 -7
-8 -8
7 22
-14 -8
0 2
4 1
-0 -0
4 4



Arvostusperiaatteet

Kayttoomaisuuden arvostus

Kayttdomaisuus on arvostettu alku-
perdiseen hankintamenoon tai arvon-
korotuksilla oikaistuun arvoon, josta

on vahennetty kertyneet poistot ja
arvonalennukset. Rakennusten alkupe-
raisista hankintamenoista on vdahennetty
maadritetty tasapoisto. Muun kuluvan
kayttoomaisuuden hankintamenosta on
vahennetty taloudellisen kayttdian perus-
teella laskettu poisto 1.1.1995 alkaen
hankitun kayttoomaisuuden osalta. Tata
aikaisemmin hankitun kuluvan kaytto-
omaisuuden hankintameno poistetaan
elinkeinoverolain sallimin enimmaispois-
toin. Arvonkorotuksista ei ole vahennetty
poistoja.

Taloudellisen kayttoian perusteella
maaraytyvat suunnitelman mukaiset
poistoajat ovat:

Autot 4 vuotta
Atk-laitteet ja -ohjelmat 3-6 vuotta
Konttorikoneet 5 vuotta
Konttorikalusteet 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta

Rakennusten koneet ja laitteet 20 vuotta
Rakennusten vaestonsuojat 40 vuotta

Muut rakennukset ja perusparannus-
menot tapauskohtaisesti erillisarvion
perusteella.

keskinaisiin kiinteistoosakeyhtidihin yksi
prosentti jaljella olevista sijoituksista.

Vaihto-omaisuuden arvostus

Vaihto-omaisuus on arvostettu valitto-
maan hankintamenoon. Mikali omai-
suuden todennakoinen luovutus- tai
jalleenhankinta-arvo on tilinpaatoshet-
kella ollut hankintamenoa pienempi, on
erotus kirjattu kuluksi.

Rahoitusomaisuuden arvostus

Rahoitusomaisuus on arvostettu nimel-
lisarvoon tai tata alempaan todennakoi-
seen arvoonsa.

Ulkomaanrahan maaraiset erat

Ulkomaanrahan maaraiset saatavat ja
velat on arvostettu tilinpaatospaivan
kurssiin.

Projektien tuloutus

Rakennuttamistoiminnan kate on
tuloutettu rakennuttamissopimuksen
laskutusperusteen mukaisesti. Erillisen
tarkastuksen jalkeen luovutettavien
projektien kate on tuloutettu luovutus-
hetkella. Tilinpaatoshetkella valmiiden
myymattomien omistusasuntojen kate
on eliminoitu. Tontin luovuttamisesta
kiinteistoyhtiolle syntynyt voitto on tulou-
tettu projektin valmistumisajankohtana ja
tappio luovutushetkella.

Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus on tehty seka
kokemusperaiseen arvioon etta esitet-
tyihin korvausvaatimuksiin perustuen.
Toiminnan uudelleenjarjestelyihin
liittyvista kustannuksista on muodostettu
arvioperusteinen varaus.

Eldakemenojen jaksotus

eldkevakuutusyhtion kautta.

Konsernitilinpaatoksen
laadintaperiaatteet

Konsernitilinpaatoksen laajuus

Konsernitilinpdatokseen on yhdistetty
emoyhtio ja seuraavat tytar- ja osak-
kuusyhtict tytar- ja osakkuusyhtidineen:
Kanta-Suomen Sato Oy, Outakessa Oy,
Sato Nyt Oy, Satoportaat Oy, Sato Vuok-
rakodit Oy, Sato-Kotiportaat Oy, Sato-OVA
Oy, Satopos 105 Oy, Sato-Rakennuttajat
Oy, Suomen Satokodit Oy, Vatro Oy,
Vatroasunnot Oy ja Vatrotalot Oy.

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty
vaihto- ja kayttdomaisuustytaryhtict
seuraavin poikkeuksin:



Merkittavimman yhdistelematta jate-
tyn kokonaisuuden muodostaa Sato-Koti-
portaat Oy:n, Satoportaat Oy:n, Sato Nyt
Oy:n ja Sato-OVA Oy:n vaihto-omaisuu-
dessa oleva asunto-osakeyhtiomuotoisten
yhtididen ryhma. Yhtididen yhdistelematta
jattéminen johtuu osaomistusjarjestel-
man luonteesta. Tytaryhtididen osakkeet
on tarkoitettu osaomistusajan jalkeen
kokonaan osaomistajien omistukseen
siirtyviksi ja ovat taten luonteeltaan myy-
tavaksi tarkoitettua vaihto-omaisuutta.
Osaomistusjarjestelmaan liittyvien
asuntoyhtididen velat, velkojen vakuu-
deksi luovutettujen panttivelkakirjojen
ja osaomistusjarjestelmaan liittyvan
takaisinlunastusvastuun yhteismaara on
esitetty taseen liitetiedoissa kohdassa 28.

Yhdistelematta on lisaksi jatetty
joitakin toimimattomia ja pienia tytar- ja
miset eivat ole merkittavasti vaikuttaneet
konsernin oman padoman maaraan tai
tulokseen.

Sato-konserni omistaa 50 prosenttia
Suomen Asumisoikeus Oy:n osakekan-
nasta. Suomen Asumisoikeus Oy voi ara-
valain (1189/93), vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (604/2001) ja valtioneu-
voston paatsksen (666/2001) nojalla
maksaa osakkaalle vuotuisen tuoton,
jonka veronalainen enimmaismaara on 8
prosenttia ja verovapaa enimmaismaara
5,68 prosenttia osakkaan tosiasiallisesti
yhtioon sijoittamien varojen maarasta.
Suomen Asumisoikeus Oy voi edelld mai-
nitun perusteella maksaa Sato-konser-
nille enintdan 47 T€:n osingon vuodessa.
Suomen Asumisoikeus Oy:n osakkeiden
myyntihinnan enimmaismaara on niiden
nimellisarvo tarkistettuna rakennuskus-
tannusten muutosta vastaavasti. Asumis
oikeusyhteison toiminnasta kertyneita
varoja ei oteta huomioon osakkeiden
luovutushinnan maaraan vaikuttavana
erana. Suomen Asumisoikeus Oy:n kon-
sernilla ei ollut jakokelpoisia omia varoja
tilinpaatoksessa 31.12.2004.

Edelld mainituin perustein Suomen
Asumisoikeus Oy:n 7,3 (4,4) M€:n tulosta
ei ole yhdistelty Sato-Yhtyma Oyj:n kon-
sernitilinpaatokseen.

Konsernin tilinpaatoksen laadinnassa
on noudatettu aiemmasta kaytannosta
poikkeavaa asunto-osakeyhtididen ja
keskindisten kiinteistoosakeyhtididen
tuottojen, kulujen ja poistojen yhdis-
telytapaa. Naiden yhtididen tuotoista,
kuluista ja poistoista on yhdistelty
konsernin tuloslaskelmaan vain ne,
jotka kertyvat konsernin omistamista
tiloista. Konsernitaseeseen on vastaa-
vasti yhdistelty konsernin omistamien
tilojen kokonaishankintamenot ja tiloihin
kohdistuvat lainat mukaan lukien ne
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen ottamat lainat,
jotka kohdistuvat konsernin omistamiin
osakkeisiin. Uusittu yhdistelytapa antaa
entista oikeamman kuvan konsernin
asemasta, kun vahemmistoosakkai-
den osuuksia naiden yhtididen omista
padomista ei kasitella konsernin vahem-
mistdosuuksina eika konsernin velkoihin
yhdistella ndiden osakkaiden vastuulla
olevia velkaosuuksia.

Keskindinen osakkeenomistus

Konsernitilinpaatos on laadittu hankinta-
menomenetelmalld (pl. asunto-osakeyh-
tiot ja keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot).
Tytaryhtididen hankintahetken oman
padaoman maaran ylittava hankintameno
on konsernitilinpaatoksessa paaosin
kohdistettu rakennusten ja tonttien
hankintamenoon ja erotus kasitelty kon-
serniliikearvona. Aikaisempien vuosien
hankintamenolaskelmia ei ole oikaistu
hankintahetken varauksista erotetun
oman padoman maaralla. Omaisuuserille
kohdistettu konserniaktiiva on poistettu
kyseisen omaisuusryhman suunnitelman
mukaisen poistoperiaatteen mukaisesti.
Konserniliikearvot on poistettu 10 vuoden
tasapoistoin.

Konsernin sisdiset
lilketapahtumat ja katteet
Konsernin sisdiset saatavat, velat, tuotot

ja kulut seka osingonjako ja konserniyhti-
oiden sisaiset katteet on eliminoitu.



Vahemmistoosuudet

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

Verot

Tilikauden verot on laskettu verotettavan
tulon perusteella. Hankintamenomene-
telmalla konsolidoitujen yhtididen kerty-
neet poistoerot ja asuintalovaraukset on
konsernitilinpaatoksessa jaettu omaan
paaomaan, vahemmistoosuuteen ja
verovelkaan. Laskennallinen verovelka on
laskettu kirjanpitolautakunnan yleisoh-
jeen 11.1.1999 vaihtoehdon 1 mukaisesti
tuloslaskelmaan vaikuttavista jaksotus-
eroista, vapaaehtoisista varauksista ja
poistoeroista seka tulosvaikutteisista
yhdistelytoimenpiteista.

Tilinpaatostietojen
vertailukelpoisuus

Vuoden 2003 vertailutietoja ei ole voitu
oikaista vastaamaan uutta yhdistelytapaa,
joten nama tiedot eivat ole vertailukelpoi-
sia. Asunto-osakeyhtioilla ja keskinaisilla
kerry voittoa tai tappiota. Silta osin kuin
nama yhtict ovat kerryttaneet konsernin
omaa padomaa 31.12.2003 mennessa,
aiheuttaa siirtyminen uuteen yhdistely-
tapaan kertaluonteisia tuottoja ja kuluja,
jotka laskentakaytannon muutoksesta
johtuen esitetdaan konsernitilinpaatok-
sessa satunnaisina tuottoina ja kuluina
yht. 2,0 M€. Konsolidointitavan muutos
sisaltaa lisaksi vuoden 2004 aikana 9
tavallisen kiinteistdosakeyhtion yhtiomuo-
don muutokset asunto-osakeyhtidiksi.

Vahemmistoosakkaiden osuuksia
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistoosakeyhticiden omista paa-
omista ei kasitella konsernin vahem-
mistoosuuksina eika konsernin velkoihin
yhdistella naiden osakkaiden vastuulla
olevia velkaosuuksia.

Alla on esitetty Sato-konsernin
31.12.2003 pro forma -tilinpaatos, jossa
asuntoyhtiot ja keskinaiset kiinteistoyhtiot
on yhdistelty edelld mainittujen periaat-
teiden mukaisesti.

Konsernituloslaskelma (M€) 2004
Liikevaihto 362
Liikevoitto 60
Rahoitustuotot ja -kulut -26
Voitto ennen satunnaisia eria 34
Satunnaiset erat -2
Valittomat verot -9
Vahemmiston osuus tuloksesta -1
Tilikauden voitto 22
Konsernitase (M€) 2004
Kayttdomaisuus ja muut

pitkaaikaiset sijoitukset 903
Vaihto- ja rahoitusomaisuus 203
Vastaavaa yhteensa 1106
Oma padaoma 152
Vahemmistoosuus 1
Konsernireservi 0
Pakolliset varaukset 6
Pitkaaikainen vieras paaoma 817
Lyhytaikainen vieras paaoma 130
Vastattavaa yhteensa 1106

Pro forma 2003 Virallinen 2003
246 248

43 46

-25 -28

18 18

-7 -7

0 1

1" 11

Pro forma 2003 Virallinen 2003
852 878

199 196

1051 1074

137 138

2 25

0 1

2 2

778 779

132 129

1051 1074



Tuloslaskelman liitetiedot
Milj. €

1 Liikevaihto

Vuokratuotot ja kayttokorvaukset
Isannainti- ja huoltopalkkiot
Osakemyynti
Rakennuttamispalkkio
Konsultointipalkkio

Muut rakennuttamistuotot

Muut tuotot

2 Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot
Kayttdomaisuuden myyntivoitot

3 Materiaalit ja palvelut

Ostot tilikauden aikana (= hankinnat)
Varastojen muutos

4 Henkilostokulut

Palkat
Elakekulut
Muut henkilosivukulut

5 Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet
Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle

60 vuoden ikaisena.

6 Konsernin ja emoyhtion palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin

Henkiloita

7 Poistot

Konserni

2004 2003
150,0 144.4
1,6 3,8
174,2 79,4
22,5 17,7
0,0
12,2 1,0
1,1 1,3
361,6 2475
0,9 1,2
13,1 3,7

14,1 5,
195,8 17,4
-0,4 -26,9
195,4 90,5
9,6 12,5
2,0 2,6
0,7 1,0
12,3 16,1
0,7 0,8

228

Poistot aineellisista ja aineettomista hyodykkeista 15,3

Kayttdomaisuuden ja pitkaaikaisten
sijoitusten arvonalentumiset

8 Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrat

Kiinteistojen hoitokulut
Muut kiinteat kulut
Hallintokuluveloitukset
Liiketoiminnan muut kulut

6,4
21,7

26,4
49,0
6,9
3,7
86,0

339

16,0

28
18,9

18,5
54,9
68
0,6
80,8

Emoyhtio
2004 2003
3,1 2,7
0,2 3,1
1,4 2,9
0,0
0,4 1,0
51 9,8
0,1 0,2
0,2 0,0
0,3 0,3
1,3 4,7
2,1 0,1
34 4,8
2,4 3,7
0,5 0,8
0,2 0,3
3,1 4,8
0,4 0,4

51

0,5

0,1
0,6

2,3
0,1
2,6
-5,6
0,6

-0,1

92

08

03
1,1

2,9
0,1
3,1
04
1,6



Tuloslaskelman liitetiedot
Milj. €

9 Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Osinkotuotot yhteensa

Korkotuotot pitkdaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille
Korkosuojauskustannusten veloitus
konserniyhtioilta

Muille

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

10 Satunnaiset erat

Satunnaiset tuotot
Konserniavustus
Fuusiovoitto

Satunnaiset kulut
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

11 Valittomat verot

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Laskennallisen verovelan muutos
Laskennallisen verosaamisen muutos

Konserni
2004 2003
0,1 0,1
0,1 0,1
1,0 0,8
1,0 0,8
27,1 29,2
27,1 29,2
-26,0 -28,3
2,0
2,0
49 6,3
4,5 1,7
-0,2 -0,5
9,2 7,5

Emoyhtio
2004 2003
3,6 8,9
0,0 0,0
3,6 9,0
3,9 A
0,3 0,2
4,2 4,6
0,6 11
-2,6 -1,6
4,5 4,2
25 3,7
5,4 9,9
57 7,7
1,6 11,2
7,3 18,9
2,7 4,6
0,0
2,7 4,6



Taseen liitetiedot
Milj. €

12 Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.
Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 31.12.
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus
Kirjanpitoarvo 31.12.

Konsernin liikearvo
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 31.12.
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus
Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut pitkavaikutteiset menot
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 31.12.
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus
Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineettomat hyodykkeet yhteensa

Konserni
2004 2003
0,8 0,8
0,0
-0,0
0,8 0,8
0,7 0,7
0,0 0,0
0,7 0,7
-0,0
0,0 0,1
1,3 1,3
0,2
-0,0
1,5 1,3
1,2 1,2
0,0 0,0
1,3 1,2
0,0
0,2 0,0
3,9 3,8
0,4 0,9
0,0 -0,8
-0,1
4,2 3,9
3,1 2,1
0,4 1,0
34 3,1
-0,1
0,7 0,8
0,9 0,9

Emoyhtio
2004 2003
2,0 1,9
0,4 0,2
-0,0
2,4 2,0
1,8 1M1
0,2 0,7
2,0 1,8
0,4 0,2
0,4 0,2



Taseen liitetiedot
Milj. €

13 Aineelliset hyodykkeet

Maa- ja vesialueet
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet arvonalennukset 1.1.
Arvonkorotukset

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Kirjanpitoarvo 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.

Tilikauden poisto
Arvonalennukset

Kertyneet poistot 31.12.
Arvonkorotukset
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Kirjanpitoarvo 31.12.

Liittymismaksut

Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Hankintameno 31.12.
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1.

Lisaykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 31.12.
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Kirjanpitoarvo 31.12.

Konserni
2004 2003
112,2 101,9
14,2 8,7
-0,4 -0,0
1,7
126,0 12,2
0,9 0,9
0,0 0,0
-66,1
59,2 11,4
755,8 7375
22,7 26,2
-6,3 4.7
0,0 -3,2
772,2 755,8
70,9 55,4
10,0 14,0
2,5 15
83,5 70,9
1,3 1,3
-227,5
462,5 686,1
11,0 10,9
0,7 0,2
-0,6 -0,1
-3,3
7,7 1,0
25,3 31,4
0,3 1,1
-0,2 -7,2
25,4 25,3
13,2 12,3
1,3 0,9
14,5 13,2
-1,9
9,0 12,1

Emoyhtio

2004 2003
0,0 0,0

-0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0

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

0,0
0,0 0,0
3,1 2,8
0,2 0,4
-0,0 -0.1
3,3 3,1
1,8 1,5
0,3 0,3
2,1 1,8
1,2 1,3



Taseen liitetiedot
Milj. €

Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 31.12.
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus
Kirjanpitoarvo 31.12.

Ennakkomaksut

Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Vahennykset

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineelliset hyodykkeet yhteensa

Yhteenveto arvonkorotuksista
Maa- ja vesialueet
Arvo 1.1.

Arvo 31.12.
Rakennukset ja rakennelmat

Arvo 1.1.
Arvonkorotusten purku 1.1.-31.12.

Arvo 31.12.

Konserni

2004

0,6
0,2
-0,0

0,8
0,6
0,1

0,7
0,1
0,2

3,8
0,5
-1,5
-0,9

1,9

540,4

0,0
0,0

1,3

1,3

2003

0,5
0,1

01

06
04
0,1

0,6
0,1
8,0

3,0
-7,2

3,8

824,5

0,0
0,0

1,8
-05

1,3

Emoyhtio
2004 2003
0,4 0,3
0,0
0,4 04
0,3 0,3
0,0 0,1
0,4 0,3
0,0 0,0
1,2 1,3



Taseen liitetiedot
Milj. €

14 Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

15 Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet arvonalennukset 1.1.
Kertyneet arvonalennukset 31.12.
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus

Kirjanpitoarvo 31.12.

16 Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet arvonalennukset 1.1.
Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

17 Sijoitukset/asoyt ja kkoyt

Sijoitukset yhteensa

Konserni

2004 2003
0,4 0,4
0,3 0,0
-0,1

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

0,2
0,4 0,3
53,2 50,9
7.1 3,7
-7,6 -1,4

-45,2
7,5 53,2
0,9 0,2
0,5 0,7
1,4 0,9
6,1 52,3

355,4
361,9 52,6

Emoyhtio

2004

65,6

-0,9
-4,9

61,3
61,3

0,7
-0,0
0,7

0,0
0,0

0,7

4,1

66,1

2003

72,3
1,0
-7,7
0,0

65,6
65,6

0,3
0,5
-0,1
-0,0

0,7

0,7

66,3



Taseen liitetiedot
Milj. €

18 Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot
Valmiit asunnot ja liiketilat
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot
Muu vaihto-omaisuus

Kirjanpitoarvo 31.12.

19 Pitkaaikaiset saamiset

Lainasaamiset
Lainasaamiset,konserni
Laskennalliset verosaamiset
Muut saamiset

Kirjanpitoarvo 31.12.

20 Laskennalliset verosaamiset

Yhtioiden jaksotuseroista johtuvat
Konsernin sisaisista katteista johtuvat

21 Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset samaan konserniin
kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset
Lainasaamiset

Muut saamiset
Siirtosaamiset

Saamiset muilta
Myyntisaamiset
Lainasaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Saamiset yhteensa

Konserni

2004 2003
34,6 32,8
27,1 33,7
11,6 18,1
10,0 1,3
83,3 85,9
4,3 3,1
7,7 7.5
0,0 0,0
12,1 10,6
4,2 3,1
3,5 44
7,7 75
61,5 56,2
0,8 0,2
2,2 7.9
6,6 3,9
711 68,2
711 68,2
83,2 78,8

Emoyhtio

2004

1,2

2,2
6,2

2,4
51,8
0,1
0,0

54,4

1,9
25,7
04
28,0
121
0,3

1,1
0,6

3,1

31,1

85,5

2003

28
2,9
2,7

8,3

1,8
81,5
0.2
0.0

83,5

1,8
17,2
0.0
08

19,9
1M
0,0

3,3
1,5

59

258

109,3



Taseen liitetiedot
Milj. €

22 Oma padaoma
Osakepadoma 1.1.

Osakepadoma 31.12.

Arvonkorotusrahasto 1.1.

Arvonkorotusrahasto 31.12.

Vararahasto 1.1.
Vararahasto 31.12.

Muut rahastot 1.1.

Muut rahastot 31.12.

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1.
Osingonjako

Voitto edellisilta tilikausilta 31.12.

Tilikauden voitto

Oma padaoma yhteensa 31.12.

23 Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Muut rahastot
Voitto edellisilta tilikausilta
Tilikauden voitto

Kertyneesta poistoerosta ja vapaaehtoisista
varauksista omaan padomaan merkitty osuus
seka asuntolainsaadannossa tarkoitettujen
saannellyn voitonjaon piiriin kuuluvien
yleishyodyllisten yhtididen jakokelvottomat
omat padomat

Voitonjakokelpoiset varat 31.12.

Konserni

2004 2003
4,4 A
4,4 4,4
0,2 0,2
0,2 0,2
43,7 437
43,7 43,7
0,4 0,4
0,4 0,4
89,0 85,9
-8,2 -8,2
80,8 77,6
22,4 1.4
151,9 137,7
0,4 0,4
80,8 77,6
22,4 M4
-90,3 -79.8
13,4 9,7

24 Emoyhtion osakepdadaoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

Osakkeiden lukumaara (kpl)
Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo

Konsernin hallussa olevien emoyhtion
osakkeiden lukumaara (kpl)

Konsernin hallussa olevien emoyhtion
osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo

Konsernin hallussa olevien emoyhtion
osakkeiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo
25 Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus
Muut pakolliset varaukset

2004 2003
2197846 2197846
b 4

1200

0,0

0,0

3,2 11

2,8 0,6

6,0 17

Emoyhtio
2004 2003
4,4 A
4,4 4,4
43,7 43,7
43,7 43,7
1,1 1M
1,1 1,1
24,1 10,5
-8,2 -8,2
15,8 2,2
8,4 21,8
73,4 73,3
1,1 11
15,8 2,2
8,4 21,8
25,3 25,2
0,9 0,7
0,4 0,4
1,3 1,0



Taseen liitetiedot Konserni

Milj. € 2004

26 Pitkdaikainen vieras pdaoma

Muut pitkaaikaiset velat

Lainat rahoituslaitoksilta 706,2
Lainat rahoituslaitoksilta (asoy:t ja kesk.koy:t) 53,7
Elakelainat 0,9
Lainat, konserni
Saadut ennakot 16,6
Laskennallinen verovelka 39,2
Muut velat 0,0
816,6
Pitkdaikainen vieras padaoma 31.12. 816,6

Velat, jotka eraantyvat myohemmin
kuin viiden vuoden kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 552,6
Elakelainat 0,5
553,1

27 Lyhytaikainen vieras padoma

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lainat

Ostovelat

Siirtovelat

Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta 29,6
Elakelainat 0,2
Saadut ennakot 14,8
Ostovelat 66,4
Muut velat 1,8
Siirtovelat 16,8

129,6

Lyhytaikainen vieras padaoma 31.12. 129,6

2003

713,5
1,2

27,7
36,4
0,2

779,0

779,0

510,5
0,6

5111

25,6
0,2
15,4
62,6
3,8
22,0
1294

129,4

Emoyhtio
2004 2003
60,6 635
0,9 1,0
0,8 3,5
62,3 68,0
62,3 68,0
0,4 0,5
0,4 05
19,3 30,9
0,4 1,2
0,0 0,1
19,7 32,2
2,7 8,2
0,2 0,2
0,1 0,1
2,7 2,3
0,1 0,2
1,3 3,9
7,0 14,9
26,7 471



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio

Milj. € 2004 2003 2004 2003

28 Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

Omasta velasta
Pantatut osakkeet 263,1 208,1 1,0 2,0
Yrityskiinnitykset 6,2 2,6
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 655,9 731,2 1,5 1,6
925,2 9420 2,6 3,7
Konserniyhtion velasta
Pantit 2,3 2,3
Takaukset 116,4 168,9
118,6 171,2
Muiden puolesta
Takaukset AR 43,0 39,8 43,0
Muut omat vastuut
Takaisinostovastuut 20,2 30,1
Leasingvastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,2 0,2 0,1 0,1
Mychempina tilikausina maksettavat 0,5 0,5 0,2 0,3
Muut omat vastuut 1,0
20,9 31,7 0,3 0,4
Yhteensa
Pantit 263,1 208,1 3,3 4,3
Yrityskiinnitykset 6,2 2,6
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 655,9 731,2 1,5 1,6
Takaukset 41,9 43,0 156,2 2119
Muut vastuut 20,9 31,7 0,3 0,4
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 987,9 1016,6 161,3 218,2

Vastuut osaomistusasunnoista

Sato-Kotiportaat Oy:n, Satoportaat Oy:n, Vatrotalot Oy:n seka Sato-Nyt Oy:n osaomistus-
jarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtiomuotoisten tytaryhtididen lainojen yhteismaara
oli 151,1 M€ (254,3 M€ 31.12.2003).

Lainojen vakuutena on kiinteistokiinnityksia yhteensd 216,0 M€ (323,1 M€ 31.12.2003),
jotka eivat sisally vastuuerittelyn kiinnitysten yhteenlaskettuun summaan.
Lunastusvastuu osaomistajien omistusosuuden osalta oli 20,2 M€ (30,1 M€ 31.12.2003),
josta ennakkomaksuvelkana on taseessa kasitelty 19,5 M€ (27,7 M€ 31.12.2003).



Konsernin
Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus %

Sato-Yhtyma Oyj:n omistamat tytaryhtiot

As Oy Espoon Heinjoenpolku 100,0
As Oy Kastevuoren Palvelutalo 100,0
As Oy Lappeenrannan Metsasaimaankatu 9 100,0
As Oy Louhenketo 100,0
K Oy Espoon Solberga 100,0
Kanta-Suomen Sato Oy 78,4
Outakessa Oy 100,0
Oy Uudenmaanlinna 100,0
Sato Nyt Oy 100,0
Sato Vuokrakodit Oy 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0
Suomen Satokodit Oy 100,0
Vatro Oy 100,0
Vatrotalot Oy 100,0

Tytaryhtioiden omistamat yhtiot

Sato Nyt Oy

As Oy Agricolankuja 8 80,6
As Oy Espoon Punatulkuntie 3 100,0
As Oy Espoon Punatulkuntie 5 100,0
As Oy Espoon Pyhajarventie 1 100,0
As Oy Espoon Ruusulinna 100,0
As Oy Espoon Vanharaide 90,1
As Oy Espoon Zanseninkuja 6 100,0
As Oy Eura lll 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 1 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 2-4 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 3 100,0
As Oy Helsingin Apollonkatu 19 46,8
As Oy Helsingin Castreninkatu 3 100,0
As Oy Helsingin Eliel Saarisen tie 10 21,0
As Oy Helsingin Kaivonkatsojantie 2 25,8
As Oy Helsingin Kangaspellontie 1-5 100,0
As Oy Helsingin Kangaspellontie 4 60,3
As Oy Helsingin Kangaspellontie 8 42,1
As Oy Helsingin Klaavuntie 8-10 80,0
As Oy Helsingin Korppaanmaki 65,8
As Oy Helsingin Korppaantie 8 75,5
As Oy Helsingin Kristianinkatu 11-13 100,0
As Oy Helsingin Kultareuna 1 59,8
As Oy Helsingin Mechelininkatu 12-14 100,0
As Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0
As Oy Helsingin Perustie 16 89,4
As Oy Helsingin Puuskarinne 1 98,2
As Oy Helsingin Ruusutarhantie 7 59,0
As Oy Helsingin Solnantie 22 98,0
As Oy Helsingin Stenbackinkatu 5 60,0
As Oy Helsingin Stahlbergintie 4 93,5
As Oy Helsingin Tuurakuja 4 35,7
As Oy Helsingin Vanha viertotie 16 76,7
As Oy Helsingin Vanha viertotie 18 74,8
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 6 100,0
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 8 100,0
As Oy Helsingin Vuosaaren Helmi 100,0
As Oy Hgin Hildankulma 80,1
As Oy Jyvaskylan Ailakinraitti 100,0
As Oy Kasarmikatu 14 - Bostads Ab Kasarngatan 14 26,5
As Oy Kasarminkatu 10 41,6
As Oy Kauniaisten Ersintie 9-11 490

As Oy Kuopion Pyorontahti 100,0

Emoyhtion
omistusosuus %

100,0
8,0
100,0
100,0
49,9
78,4
100,0
10,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

80,6
100,0
100,0
100,0
100,0

90,1
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

46,8
100,0

21,0

258
100,0

60,3

42,1

80,0

65,8

75,5
100,0

59,8
100,0
100,0

89,4

98,2

59,0

98,0

60,0

93,5

357

76,7

74,8
100,0
100,0
100,0

80,1
100,0

26,5

41,6

49,0
100,0



Konsernin

Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus %
As Oy Kuopion Venemiehenkatu 99,8
As Oy Lipparanta 100,0
As Oy Messila 88,6
As Oy Myllysalama 874
As Oy Myyrinhaukka 100,0
As Oy Oulun Aleksinranta 100,0
As Oy Oulun Kalevalantie 100,0
As Oy Oulun Laanila | 98,5
As Oy Oulun Laanila IV 100,0
As Oy Salpakolmio 31,3
As Oy Sodankylan Metsamaa 100,0
As Oy Tampereen Jankanpuisto 100,0
As Oy Tampereen Kanjoninkatu 15 95,0
As Oy Tampereen Rotkonraitti 6 88,6
As Oy Tampereen Tarmonkatu 6 100,0
As Oy Tarkk'ampujankatu 14 66,8
As Oy Terhokuja 3 100,0
As Oy Vantaan Aapramintie 4 100,0
As Oy Vantaan Kaarenlehmus 100,0
As Oy Vantaan Pronssikuja 1 100,0
As Oy Vuorastila 99,0
K Oy Espoon Joupinpolku 100,0
K Oy Helsingin Lauttasaarentie 19 58,3
K Oy Kaarentuomi 100,0
K Oy Kangaspellontie 6 100,0
K Oy Mannerheimintie 170 32,1
Lansi-Hameen Sato Oy 100,0
Sato-Kotiportaat Oy 100,0
Sato-Kotiportaat Oy

Sato-Ova Oy 100,0
Sato-Ova Oy

As Oy Riihimaen Kolehmaisentori 88,7
As Oy Riihim&en Varjolehto 39,4
As Oy Risuharankuja 1 100,0
As Oy Rovaniemen mlk:n Niittykuja 99,0
Sato Vuokrakodit Oy

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

As Oy Vantaan Kortteeri 27,3
K Oy Karpalopolku 93,0
Vatro Oy

As Oy Byraden 100,0
As Oy Espoon Sepetlahdentie 6 100,0
As Oy Helsingin Hdmeenpenger 100,0
As Oy Helsingin Pasilantornit 25,0
As Oy Hollolan Harjukoivu 100,0
As Oy Hollolan Hiihto-Salpa 100,0
As Oy Lapponia 100,0
As Oy Lohjan Koulukuja 14 100,0
As Oy Lohjan Riihenkiuas 100,0
As Oy Oulun Utelias-Salpa 100,0
As Oy Pietarsaaren Satka 100,0
As Oy Porin Ojantie 25-27 41,7
As Oy T:reen Hervannan Puistokallio 100,0
As Oy Tornion Kuparimarkka 100,0
As Oy Turun Veistamontori 100,0
As Oy Uudenkaupungin Saab-Haka 100,0
As Oy Uudenkaupungin Saab-Sato 100,0
As Oy Uudenkaupungin Santtionrivi 100,0
F Ab Bodbacken K Oy 60,0

K Oy Espoon Solberga 100,0

Emoyhtion
omistusosuus %

99.8
100,0
88,6
874
100,0
100,0
100,0
98,5
100,0
313
100,0
100,0
95,0
88,6
100,0
66,8
100,0
100,0
100,0
100,0
99,0
100,0
58,3
100,0
100,0
16,3
100,0
100,0

100,0

88,7
39,4
100,0
99,0

80,2
96,7

273
93,0

100,0
100,0
100,0

25,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

41,7
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

60,0

51,0



Konsernin

Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus %
K Oy Jyskavaara 63,5
K Oy Kaasilankulma 90,7
K Oy Kaksi Tornia 100,0
K Oy Kivisato 93,3
K Oy Koulukuja 4-10 53,9
K Oy Lukkokoti 778
K Oy Nummenpuisto 100,0
K Oy Ojamonkuusi 54,6
K Oy Osuniemi 100,0
K Oy Pajamaentie 6 100,0
K Oy Puijonsato 98,0
K Oy Pupukarsikko 100,0
K Oy Riikuntie 80,0
K Oy Sahaajankulma 94,2
K Oy Tikkurilan Satotalo 100,0
K Oy Vemmelkarsikko 100,0
Loilanpuisto Oy 59,9
Oy Uudenmaanlinna 100,0
Pateniemenhaka Oy 69,7
Satopos 105 Oy 100,0
Satopos 107V Oy 100,0
As Oy Vantaan Martinpaasky 100,0
Vatroasunnot Oy 100,0
Vatroasunnot Oy

As Oy Kastevuoren Palvelutalo 100,0
As Oy Kuopion Pyoronkeskus 34,7
As Oy Kuusikkoahde 49,1
As Oy Liljanpolku 100,0
As Oy Mertakuja 26,3
As Oy Metsolanharju 22,3
As Oy Pohjankartano 22,8
As Oy Pyoron bulevardi 51,1
As Oy Satosaila 21,3
As Oy Satulapuisto 22,3
As Oy Tikkamatti 67,4
As Oy Ulpukkaniemi 254
As Oy Vaajasoppi 100,0
As Oy Vartio-Sato 100,0
As Oy Viitasaaren Oravanpesa 49,1
K Oy Mannerheimintie 170 32,1
Vatrotalot Oy

As Oy Ahmonpesa 73,6
As Oy Elimaen Joutsenpiha 51,7
As Oy Forssan Ystavyydenaukio 73,8
As Oy Hallunkallio 100,0
As Oy Harjulansato 36,6
As Oy Harjulehmus 41,0
As Oy Helsingin Laivalahdenportti 5 75,5
As Oy Helsingin Toini Muonan katu 8 98,7
As Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 47,7
As Oy lkaalisten Paivaniitty 23,2
As Oy Ivalon Kotipiha 32,1
As Oy Joensuun Elosato 39,6
As Oy Jukolanniitty 52,6
As Oy Jukolantanner 52,3
As Oy Kajaanin Valimaanrinne 47,4
As Oy Kankaanp&an Peuranpolku 55,2
As Oy Karhukorkalo 43,9
As Oy Kavilanniitty 21,3
As Oy Kemin Valipuisto 38,5
As Oy Kirkkonummen Riihipolku 100,0

As Oy Kivilahdensato 29,0

Emoyhtion
omistusosuus %

63,5
90,7
100,0
933
53,9
778
100,0
54,6
100,0
100,0
98,0
100,0
80,0
94,2
100,0
100,0
59,9
90,0
69,7
100,0
100,0
100,0
100,0

92,1
34,7
49,1
100,0
7.4
22,3
22,8
353
21,3
22,3
67,4
25,4
100,0
100,0
49,1
15,8

73,6
51,7
73,8
100,0
36,6
41,0
75,5
98,7
47,7
23,2
32,1
39,6
52,6
523
47,4
55,2
43,9
213
38,5
100,0
29,0



Konsernin

Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus %
As Oy Koosakallio 100,0
As Oy Kuhmon Oravapolku 5 371
As Oy Kuopion Tikassato 791
As Oy Kuopion Vuorikatu 23 59,8
As Oy Kuusaanpuisto 100,0
As Oy Kuussaarikonrivi 7 70,5
As Oy Kylanpaankaari 50,0
As Oy Kylanpaanpelto 483
As Oy Laakavuorentie 4 391
As Oy Lahden Roopenkuja 57,7
As Oy Lappalaisentie 471
As Oy Laukaan Raunilansato 45,6
As Oy Linkinkoppi 44,2
As Oy Meriramsi 25,6
As Oy Meri-Rastilan tie 5 23,5
As Oy Mertakuja 26,3
As Oy Messukallio 29,2
As Oy Mikkelin Tuttusato 55,4
As Oy Muuramen Rajalansato 20,7
As Oy Mannikkosato 51,8
As Oy Naantalin Kastovuorenrinne 42,3
As Oy Nastolan Moreeniraitti 27,2
As Oy Nuolikadunpuisto 100,0
As Oy Nurmijarven Kylanpaanniitty 47,2
As Oy Nurmon Karhunpolku 64,2
As Oy Otavansato 33,3
As Oy Paleninsato 100,0
As Oy Papinrinteensato 36,7
As Oy Pohjanpoika 24,5
As Oy Porin Rekipelto 29,4
As Oy Poskilammenpuisto 78,9
As Oy Puolukkavarikko 33,9
As Oy Pupumaki 8,5
As Oy Rakentajankuja 4 100,0
As Oy Riviuhkola 49,9
As Oy Saarenkylan Saarenkartanot 33,3
As Oy Salon Valhojanrivi 21,2
As Oy Sato-Osva 100,0
As Oy Satosyppi 50,0
As Oy Satotaival 50,2
As Oy Sodankylan Hannuskoto 29,0
As Oy Saakskulma 29,9
As Oy Torvelankatu 100,0
As Oy Turun Metallikatu 47,0
As Oy Turun Mietoistenkuja 22,5
As Oy Tolonkoivu 37,9
As Oy Tolonpaju 67,1
As Oy Vantaan Minkkikuja 1 74,9
As Oy Vantaan Ravurinmaki 48,1
As Oy Vantaan Ravurinpuisto 63,7
As Oy Virinsato 78,4
K Oy H:gin Muurahaisenpolku 6 64,4
K Oy Kukkaropohja 51,3
K Oy Salpalohi 333
Satoportaat Oy 100,0
Satoportaat Oy

As Oy Espoon Puropuisto 95,0
As Oy Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 90,0
As Oy Jyvaskylan Vaneritori 90,7
As Oy Oulun Laamannintie 14 ja 17 91,5
As Oy Tampereen Kylaleni 91,4

As Oy Tampereen Rantatie 13 86,9

Emoyhtion
omistusosuus %

100,0
37,1
791
59,8

100,0
70,5
50,0
483
39,1
57,7
47,1
45,6
44,2
25,6
23,5
18,9
29,2
55,4
20,7
51,8
423
272

100,0
472
64,2
333

100,0
36,7
24,5
29,4
78,9
33,9

8,5

100,0
49,9
333
21,2

100,0
50,0
50,2
29,0
29,9

100,0
47,0
22,5
37,9
67,1
74,9
48,1
63,7
78,4
bbb
513
333

100,0

95,0
90,0
90,7
91,5
91,4
86,9



Viisivuotiskatsaus

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Liikevaihto M€
Liikevoitto M€
prosentteina liikevaihdosta
Nettorahoituskulut M€
prosentteina liikevaihdosta
Tulos ennen satunnaisia eria M€
prosentteina liilkevaihdosta
Tulos ennen veroja M€
prosentteina liikevaihdosta
Taseen loppusumma M€
Oma padoma ja vahemmistoosuus M€
Vieras pagoma M€
Oman pagoman tuotto-% (ROE)
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)
Omavaraisuusaste-%
Bruttoinvestoinnit kayttdomaisuuteen M€
prosentteina liikevaihdosta
Henkilokunta keskimaarin

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake euroa

Oma padoma / osake euroa
Osinko / osake euroa **)
Osinko ME **]

Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumaara keskimaarin

2000 2001 2002 2003 2004*)
218 215 254 248 362
47 56 55 46 60
21,7 26,0 215 187 16,6
-34 -39 -36 -28 -26
154 -182  -142  -114 -7,2

63 78 7.4 7.2 9.4
14 17 14 18 32
6,3 78 57 7.2 8,9
1106

1218
205 215 156 163 153
1013 1069 887 910 952
4,9 53 6,6 66 158

47 51 54 52 66

17,4 17,1 15,5 158 14,3
113 107 195 38 134
52,0 49,5 76,8 153 37,1
359 360 352 339 228
4,38 4,80 547 520 11,12
84,43 8945 61,24 62,69 69,12
3,03 3,50 3,75 3,75 5,50
6,7 7,7 8,2 82 12,1

2196746 2196746 2196746 2196 646 2197 846

*) Yhdistelytavan muutoksesta johtuen vuoden 2004 luvut eivat ole vertailukelpoisia

vuosien 2000-2003 lukuihin verrattuna.

**) Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2004

Tunnuslukujen laskentakaavat

(Voitto tai tappio ennen
satunnaisia eria - verot)
x 100

Oman padoman
tuotto %

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

(Voitto tai tappio ennen
satunnaisia eria + korkokulut
ja muut rahoituskulut) x 100

Sijoitetun paa- =
oman tuotto %

Taseen loppusumma -
korottomat velat (keskimé&a-
rin tilikauden aikana)

Omavaraisuus- = (Oma p&doma +

aste % vahemmistéosuus) x 100
Taseen loppusumma -
saadut ennakot

Tulos/osake€ = Tulos ennen

satunnaisia eria -
verot +/- vdhemmistéosuus

Osakkeiden osakeantioi-
kaistu lukumaara (keski-
maarin tilikauden aikana)

Omapddoma/ = Oma padoma

osake € Osakkeiden osakeantioi-
kaistu lukumaara tilinpaa-
tospaivana

Osinko/osake € =  Tilikauden jaettu osinko

Osakkeiden osakeantioi-
kaistu lukumaara tilinpaa-
tospaivana



Konsernin voitonjakokelpoinen oma paa- Emoyhtion voitonjakokelpoinen oma

oma 31.12.2004 oli 13.371.979,94 euroa, padoma 31.12.2004 oli 25.331.490,79

kun omasta pddomasta on vahennetty euroa. Yhtion ulkona olevien ja osinkoon
vapaaehtoisista varauksista ja poisto- vuodelta 2004 oikeuttavien osakkeiden
eroista konsernin omaan padomaan maara 31.12.2004 oli 2.197.846 kappaletta.
sisallytetty osuus seka asuntolainsaadan- Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, etta
nossa tarkoitettujen saannellyn voiton- osinkona jaetaan 5,50 euroa osakkeelta,
jaon piiriin kuuluvien yleishyddyllisten eli yhteensa 12.088.153 euroa ja omaan
yhtididen jakokelvottomat omat padomat. padomaan jatetaan 13.243.337,79 euroa.

Helsingissa 21. paivana helmikuuta 2005

Jouko Tuunainen Heikki Hypponen Mauri Jaakonaho Juhani Jarvi
Raimo Lind Martti Porkka Pekka Pystynen Jarmo Rytilahti
Jukka Salminen Erkka Valkila

toimitusjohtaja
Edelld oleva tilinpaatos on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissa 4. paivana maaliskuuta 2005

KPMG OY AB

Markku Sohlman, KHT



Sato-Yhtyma Oyj:n
osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Sato-Yhtyma Oyj:n
kirjanpidon, tilinpaatoksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1.-31.12.2004. Hallituksen
ja toimitusjohtajan laatima tilinpaatos
sisaltaa toimintakertomuksen seka
konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman,
taseen ja liitetiedot. Suorittamamme
tarkastuksen perusteella annamme
lausunnon tilinpaatoksesta ja emoyhtion
hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpi-
toa seka tilinpaatoksen laatimisperiaat-
teita, sisaltoa ja esittamistapaa on talloin
tarkastettu riittdvassa laajuudessa sen
toteamiseksi, ettei tilinpaatos sisalla
olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon
tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion
hallituksen jasenten seka toimitusjohta-
jan toiminnan lainmukaisuutta osakeyh-
tiolain saannosten perusteella.

Lausuntonamme esitamme, etta
tilinpaatos on laadittu kirjanpitolain
seka tilinpaatoksen laatimista koske-
vien muiden saanndsten ja maaraysten
mukaisesti. Tilinpaatos antaa kirjan-
pitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja
riittavat tiedot konsernin seka emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Tilinpaatos konsernitilinpaa-
toksineen voidaan vahvistaa seka vastuu-
vapaus myontaa emoyhtion hallituksen
jasenille seka toimitusjohtajalle tarkasta-
maltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys
tuloksen kasittelysta on osakeyhtidlain
mukainen.

Helsingissa 4. maaliskuuta 2005
KPMG OY AB

Markku Sohlman
KHT



Sato-Yhtyma Oyj:n hallinto perustuu
osakeyhtiolakiin ja Sato-Yhtyma Oyj:n
listayhtioiden hallinnointi- ja ohjaus-
jarjestelmista. Yhtion maaraysvalta ja
hallinnointi on jaettu yhtickokouksen,
hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.

Yhtiokokous

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

Hallitus

Yhtion hallitus huolehtii yhtion hallinnosta
ja toiminnan asian mukaisesta jarjesta-
misesta. Osakeyhtiolaissa maarattyjen
tehtavien lisaksi hallitus paattaa asioista,
joilla konsernin toiminnan laajuus ja

koko huomioon ottaen on huomattavaa
merkitysta konsernin toiminnalle. Halli-
tuksen tehtaviin kuuluvat mm. konsernin
toimintastrategian vahvistaminen ja
toteutuksen seuranta seka vuosibudijetin,
toimintasuunnitelman ja niihin liittyvien
investointi- ja realisointisuunnitelmien
vahvistaminen ja seuranta. Lisaksi
hallitus nimittaa toimitusjohtajan, taman
sijaisen ja konsernin johtoryhman jasenet
ja paattaa heidan tyo- ja toimisuhteidensa
ehdoista.

Yhtion hallitukseen kuuluu yhtioko-
kouksen valitsemat viidesta yhdeksaan
jasenta. Vuonna 2004 hallitukseen on
kuulunut yhdeksan jasenta. Hallituksen
jasenten toimikausi kestaa vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattymiseen saakka. Vuonna 2004
hallitus kokoontui 11 kertaa. Hallituksen
kokouksissa oli lasna keskimaarin 85 %
hallituksen jasenista.

Yhtion hallituksen jasenia koskevat
tiedot on esitetty sivulla 54.

Toimitusjohtaja

Hallitus nimittaa yhtion toimitusjohtajan
ja hanen sijaisensa. Toimitusjohtajan
sen seka hallituksen antamien ohjeiden
perusteella. Toimitusjohtaja vastaa
konsernin lilketoiminnasta, sen suun-
nittelusta ja tavoitteiden toteutumisesta.
Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa
hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja
maaraysten mukaisesti.

Toimitusjohtaja on insindori Erkka
Valkila ja toimitusjohtajan sijainen toimi-
alajohtaja, OTK, ekonomi Tuula Entela.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhma kasittelee kaikki konser-
nijohtamisen kannalta keskeiset asiat
kuten strategiaan, budjetointiin, inves-
tointeihin, toiminnan suunnitteluun ja
taloudelliseen raportointiin liittyvat asiat.
Johtoryhman tehtaviin kuuluu toimi-
tusjohtajan johdolla panna taytantéon
hallituksen paatoksia.

Konsernin johtoryhmaan kuuluvat
Sato-Yhtyma Oyj:n toimitusjohtaja seka
konsernin liiketoiminta-alueista ja tukitoi-
minnoista vastaavat johtajat. Johtoryhma
kokoontuu kerran viikossa.

Johtoryhman jasenten vastuualueet
seka henkilotiedot on esitetty sivulla 55.



Palkat ja palkkiot

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista paattaa yhtio-
kokous. 25.3.2004 kokoontunut varsinai-
nen yhtiokokous paatti, etta hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona
22.000 euroa ja hallituksen jasenille
12.000 euroa toimikaudelta. Kokouspalk-
kioina maksetaan hallituksen puheenjoh-
tajalle 500 euroa kokoukselta ja jasenelle
400 euroa kokoukselta. Hallituksen
palkkiot vuonna 2004 olivat yhteensa
144.375 euroa. Hallituksen jasenille ei ole
tilikauden aikana luovutettu osakkeita tai
osakejohdannaisia oikeuksia.

Tilintarkastajien palkkio on paatetty
maksaa laskun mukaan. Tilintarkastus-
palkkiona maksettiin Sato-konsernissa
tilikaudella 228.000 euroa. Tilintarkas-
tukseen liittymattomista palveluista on
tilintarkastusyhteisolle maksettu 91.000
euroa.

Toimitusjohtajan ja konsernin
johtoryhman jasenten palkoista ja heille
maksettavista tulospalkkioista paattaa
yhtion hallitus. Konsernin palveluksessa
oleville henkildille ei makseta eri kor-
vausta heidan toimiessaan hallituksen
jasenena tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajan palkat ja muut etuu-
det vuonna 2004 olivat 230.000 euroa.

Toimitusjohtajan elakeika on 60
vuotta. Talldin han on oikeutettu elak-
keeseen, jonka maara on 60 % eldke-
palkasta. Toimitusjohtajan toimisuhteen
irtisanomisaika on kuusi kuukautta.
Mikali yhtio paattaa toimitusjohtajan toi-
misuhteen ennen elakeikaa, toimitusjoh-
taja on oikeutettu irtisanomisajan palkan
lisdksi 12 kuukauden kokonaispalkkaa
vastaavaan erokorvaukseen.

Yhtion johto on vuosittaisen palkitse-
misjarjestelman piirissa, joka perustuu
konsernin tulokseen, oman ja sijoitetun
paaoman tuottoon ja omaan vastuualu-
eeseen liittyvien keskeisten tavoitteiden
tayttymiseen. Yhtion johto on myos
pitkdaikaisen kannustinjarjestelman
piirissa, joka perustuu tilikausien 2004 -
2006 kumulatiiviseen tulokseen. Hallitus
hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

Valvonta ja riskienhallinta

Tilintarkastuksessa tarkastetaan yhtion
ja konsernin kirjanpito, tilinpaatos ja
hallinto.

Sisaisen tarkastuksen tehtavana on
varmistaa eri toimintojen tehokkuus ja
tarkoituksenmukaisuus, taloudellisen ja
toiminnallisen raportoinnin oikeellisuus
seka toiminnan lainmukaisuus seka
varmistaa, etta yhtion varallisuus on
turvattu.

Sato-Yhtyma Oyj:lla on yksi tilintar-
kastaja, jonka on oltava Keskuskauppa-
kamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteiso.
Tilintarkastajan toimikausi on tilikausi ja
hanen tehtavansa paattyy vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa. Tilintarkastajana on tilikau-
della 1.1.-31.12.2004 toiminut KPMG Oy
Ab. Paavastuullisena tilintarkastajana
tilintarkastusyhteisdssa on toiminut KTM
Markku Sohlman, KHT.

Syksylla 2004 valittiin Deloitte &
Touche Oy suorittamaan konsernin
sisdista tarkastustointa.

Yhtiojarjestys ja osakkeet

Sato-Yhtyma Oyj:n voimassa oleva
yhtigjarjestys on rekisterdity 16.4.2004.
lunastusta koskevia maarayksia.

Yhtion osakepadoma on 4.395.692,00
euroa, joka jakaantuu 2.197.846 osak-
keeseen. Osakkeen nimellisarvo on kaksi
euroa.

Osakassopimukset

Yhtion tiedossa ei ole voimassa olevia
osakassopimuksia.



- A0

Jouko Tuunainen

s. 1945, kauppaneuvos
hallituksessa vuodesta 1998
hallituksen puheenjohtaja
vuodesta 2000

Juhani Jarvi

s. 1952, talous- ja rahoitusjohtaja
hallituksessa vuodesta 2004

Pekka Pystynen
s. 1947, toimitusjohtaja
hallituksessa vuodesta 2004

Heikki Hypponen

s. 1945, ekonomi

hallituksessa vuosina 1989-1999
ja vuodesta 2001

Raimo Lind

s. 1953, varatoimitusjohtaja,
talous- ja rahoitusjohtaja,
hallituksessa vuodesta 2001

Jarmo Rytilahti

s. 1944, ekonomi
hallituksessa vuodesta 2003

Mauri Jaakonaho

s. 1946, talous- ja hallintojohtaja
hallituksessa vuodesta 1997

Jukka Salminen

s. 1947, hallintojohtaja,
kauppaneuvos
hallituksessa vuodesta 1993

Martti Porkka

s. 1951, johtaja
hallituksessa vuodesta 1997



Erkka Valkila

s. 1953, insindori
toimitusjohtaja

satolainen vuodesta 2003
Saton osakeomistus: 1.400 kpl

Monica Aro

s. 1954, ekonomi,

oikeustieteen kandidaatti, MBA
markkinointi- ja viestintdjohtaja
satolainen vuodesta 1990

Tuula Enteld

s. 1955, ekonomi,
oikeustieteen kandidaatti
toimialajohtaja, asuntosijoitus,
toimitusjohtajan sijainen
satolainen vuodesta 1981
Saton osakeomistus: 300 kpl

Kai Simberg

s. 1960, kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2004

Pekka Komulainen

s. 1958, diplomi-insindori
toimialajohtaja,
asuntorakennuttaminen
satolainen vuodesta 2004
Saton osakeomistus: 300 kpl

Katri Innanen

s. 1960, varatuomari
lakiasiainjohtaja
satolainen vuodesta 1998



Kutsu yhtiokokoukseen

Sato-Yhtyma Oyj:n varsinainen yhtioko-
kous pidetaan torstaina 31.3.2005 klo 9.00
Sato-Yhtyma Oyj:n toimitiloissa osoit-
teessa Panuntie 4, 00610 Helsinki.

Osallistumisoikeus ja
ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka 21.3.2005 on
merkittyna osakkeenomistajaksi Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitdmaan yhtion
osakasluetteloon.

Myos osakkeenomistajalla, jonka
osakkeita ei ole siirretty arvo-osuus-
jarjestelmaan, on oikeus osallistua
yhtiokokoukseen edellyttaen, etta
osakkeenomistaja oli rekisterdity Sato-
Yhtyma Oyj:n osakeluetteloon ennen
2.2.2003 tai joka on yhtidlle ilmoittanut ja
selvittanyt saantonsa. Naissa tapauksissa
osakkeenomistajan on esitettava yhtio-
kokouksessa osakekirjansa tai selvitys
siitd, missa ne ovat tai muu selvitys siita,
etta osakkeiden omistusoikeutta ei ole
siirretty arvo-osuustilille.

Osakkeenomistajien, jotka haluavat
osallistua yhtiokokoukseen, on ilmoitet-
tava siita viimeistaan torstaina 24.3.2005
klo 12.00 mennessa. [lmoittautuminen
on tehtava kirjallisesti osoitteella Sato-
Yhtyma Oyj, Ritva Pakarinen, PL 401,
00601 Helsinki, puhelimitse numeroon
0201 34 4002/Ritva Pakarinen, telefaksilla
numeroon 0201 34 4452 tai sahkopostilla
osoitteeseen ritva.pakarinen(dsato.fi.
[lmoittautumisen on oltava perilla ennen
ilmoittautumisajan paattymista. Mahdol-
liset valtakirjat pyydetaan toimittamaan
yhtiolle ilmoittautumisajan loppuun
mennessa.

Osingonmaksu

Hallitus on paattanyt esittaa varsinai-
selle yhtiokokoukselle, etta yhtio jakaisi
31.12.2004 paattyneelta tilikaudelta
osinkoa 5,50 euroa osakkeelta. Osinko
maksettaisiin osakkaalle, joka on osin-
gonmaksun tasmaytyspaivana 5.4.2005
merkitty Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
pitdmaan omistajaluetteloon. Hallitus
esittaa yhtiokokoukselle, ettd osinko
maksetaan tiistaina 12.4.2005.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupaivat:

tammi-maaliskuulta 18.5.2005
tammi-kesakuulta 12.8.2005
tammi-syyskuulta 27.10.2005

Tilikauden vuosikertomus ja osavuosi-
katsaukset julkaistaan suomeksi ja
englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtion
Internet-sivuilla osoitteessa www.sato.fi.
Lisatietoja saa osoitteesta viestinta(dsato.fi.

Osakkeiden jakauma 31.12.2004

Kesko Oyj 16,5 %
Keskinainen Elakevakuutus-

yhtio Ilmarinen 16,5 %
Keskinainen Tydelakevakuutus-

yhtio Varma 11,9 %
Nordea Pankki Suomi Oyj 9,6 %
Suomen Osuuskauppojen

Keskuskunta 8,7 %
Vahinkovakuutusosakeyhtio

Pohjola 6,2%
Keskinainen Vakuutusyhtio

Kaleva 5,9 %
Merita Oyj:n Eldkesaatio 57%
Vakuutusosakeyhtio

Henki-Sampo 5,7 %
Wartsila Oyj Abp 4,5%
Muut 8,8%

Kertomusvuonna tapahtuneet merkit-
tavimmat muutokset Sato-Yhtyma Oyj:n
osakkeenomistuksessa:

- Metso Oyj myi Sato-osakkeensa
(omistusosuus10,9 %) Keskiniinen
Elakevakuutusyhtio Ilmariselle

- Sampo Oyj myi Sato-osakkeensa
(omistusosuus 9,4 prosenttia) Vakuu-
tusosakeyhtio Henki-Sampolle ja
Keskinainen Vakuutusyhtio Kalevalle

- Uponor Oyj (omistusosuus 10,4%) sek&
Kone Oyj (omistusosuus 1,5 %) myivat
Sato-osakkeensa Keskinainen Tyoelake-
vakuutusyhtic Varmalle



Yhteystiedot

Helsinki

Sato-Yhtyma Oyj
Panuntie 4

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

Sato-Asuntopalvelu
Mannerheimintie 3 B
00100 Helsinki

Puh. 0201 34 4300
Faksi 0201 34 4353

Jyvaskylad
Vainonkatu 7

40100 Jyvaskyla
Puh. (014) 338 8100
Faksi (014) 338 8190

Oulu

Uusikatu 58 B 18
PL 15,90101 Oulu
Puh. (08) 317 5500
Faksi (08) 317 5510

Tampere
Satakunnankatu 28
PL 5, 33211 Tampere
Puh. (03) 3141 0400
Faksi (03) 3141 0440

Turku
Uudenmaankatu 19 A
PL 669, 20701 Turku
Puh. (02) 273 3100
Faksi (02) 233 7702

Julkaisujen tilaaminen:

Sato-Yhtyma Oyj
Viestinta, Panuntie 4
PL 401, 00601 Helsinki
Puh. 0201 34 4054
Faksi 0201 4454
Sahkdposti:
viestinta(@sato.fi
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Puh. 0201 34 4000, Faksi 0201 34 4355

www.sato.fi





