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/ TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

{ITUSJOHTAJA
J SIPOLA

"SATOn toimintaympéristd ja koko
suomalainen asuntomarkkina ovat
viimeisen vuosikymmenen aikana
olleet nopeassa muutoksessa.
Kaupungistuminen, asuntorakentamisen
kasvava kustannustaakka, regulaatiosta
ja pankkien omasta riskiarvioinnista
asuntolainoitukseen syntyneet
muutokset seka kuluttajien tulojen
epavarmuus ja nopea omistamiseen
liittyvien arvojen muutos ovat
johtaneet vuokra-asumisen kasvavaan
suosioon. Suuntauksen voi hyvallg
syylld ennakoida jatkuvan. Kehitys on
nopeasti lisannyt vuokra-asuntotarjontaa
ja monipuolistanut vuokra-asuntoja
tarjoavien toimijoiden kaartia.”

/ VASTUULLINEN SATO / GRI

/

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
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vuosi 2018/
Toimitusjohtajan katsaus

Vuonna 2018
erityistda iloa
tot aswakas-
tyytyvdisyyden
paraneminen
kaikilla
matatuilla
osa-alueilla.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/ LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO

Valinneessa markkinatilanteessa kiinteistkehityksemme ja investointim-
me ovat keskittyneet |5hes pelkéstaan yhteisty&ssa kaupunkien kanssa
tehtyyn tdydennysrakentamiskaavoitukseen ja omaan rakennuttamiseen.

Talouden kasvava epévarmuus ja heikkenevé talouskehitys vahentavat
yleisells tasolla asuntoinvestointeja tulevina vuosina ja tdmé saattaa avata
SATOlle mielenkiintoisia ostomahdollisuuksia.

Vuosi 2018 oli tiukentuneessa kilpailuympéristéssa SATOlle positiivisten
vudistusten ja onnistumisten varittdma, mika nakyi kaikkien keskeisten
tunnuslukujemme paranemisena. Asiakas ensin -strategiamme jatkoi
kehittymist&an ja onnistumistamme alleviivasivat edelleen parantunut
vuokrausaste ja erityistd iloa aiheuttava asiakastyytyvéisyyden parane-
minen kaikilla mitatuilla osa-alueilla.

Yksi vuoden kohokohdista oli digitaalisen OmaSATO-palvelun lansee-
raus. Sen avulla toimme asumisen palvelut asukkaidemme ulottuville
puhelimen kautta, miss& vain ja milloin vain. OmaSATOn suunnittelussa,
testauksessa ja jatkokehityksessa oli eri tydpajojen kautta mukana yli
250 asukastamme. Palvelulla oli vuoden lopussa 8 190 rekistersitynytta
kayttsjas, ja sen edelleen kehittdminen on yksi vuoden 2019 avain-
tekemisistamme.

Vuoden 2018 aikana jatimme kaikkiaan 63 000 kerrosnelidmetrin edests
kaavoitushakemuksia, ja vahvistimme asuntokantaamme yli 140 miljoonan
euron investoinneilla. Uudis- ja korjausrakentamisessa huomioimme eten-
kin energiatehokkuuden ja elinkaariajattelun. Kertomusvuonna valmistui
388 uutta SATOkotia, kaikki pagkaupunkiseudulle.

Pitksjanteinen tydmme ja onnistumisemme nékyvit omavaraisuusas-
teemme vahvistumisena, luototusasteemme alentumisena ja reaalivakuu-
desta vapaan omaisuutemme maéran kasvuna, milld on merkittava rooli
rahoituksemme varmistamisessa ja siten mahdollisuuksissamme tukea
Suomen kaupungistumiskehitysts vusin investoinnein.

Kertomusvuoden joulukuussa SATOn hallitus péivitti konsernin pitkan
aikavalin taloudellisia tavoitteita. Uusi tavoite konsernin omavaraisuusas-
teelle on 40 prosenttia aikaisemman 35 prosentin sijaan. Muut konsernin

TILINPAATOS

R/

HALLINNOINTI ~ /

taloudelliset tavoitteet sailyivat entisellaan: Korkokatteen tulee tavoit-
teiden mukaan olla vahintasn 1,8-kertainen ja reaalivakuuksista vapaan
omaisuuden asteen vshintdsn 60 prosenttia. Pitkén tshtdimen tavoit-
teena on, ettd luototusaste ei ylitd 50 prosenttia.

Vuonna 2018 keskityimme vahvistamaan henkiléstémme osaamista
strategiamme toteuttamisen kannalta keskeisilld osa-alueilla. Kehitim-
me myds turvallisuuskulttuuriamme ja valmensimme asiakaspalvelu-
henkildstédmme kohtaamaan haastavia tilanteita tyéssaén. Satolaiset
osallistuivat keskiméarin 4,8 koulutuspaivasn vuonna 2018. Tydtyytyvéi-
syys oli SATOssa edellisvuosien tapaan korkea, ja arviot esimiestydsts
olivat kehittyneet erityisen positiivisesti. Satolaisia oli vuoden lopussa
yhteenss 218 (212).

Vastuullisuustystdmme ohjasivat SATOn strategia, vastuullisuuspolitiik-
ka ja sidosryhmiemme tutkimuksessamme nostamat olennaisimmat
teemat. Erityisesti nostaisin esiin meille tdrkedn asumisterveyden ja
-turvallisuuden, jonka ympérilla kehitimme toimintaamme kertomus-
vuonna. Perustimme muun muassa asumisterveyspaéllikén tehtdvan
sekd laadimme toimintamallin asumisterveys- ja turvallisuusasioihin.
Yhteiskuntavastuun nékékulmasta koimme tarkeéksi olla mukana myés
merkittavien yhteiskunnallisten kysymysten, tyéttémyyden ja asunnotto-
muuden, helpottamisessa. Teimme yhteistysta Vailla vakinaista asuntoa
ry:n ja Kuntoutussaation kanssa Ksmppa ja duuni -hankkeessa, jonka
tavoitteena on 8ytaa osallistujille kaksi elaman tarkeas kivijalkaa, koti

ja tyd. SATOn asunnoissa asui vuoden lopussa yhdeksén hankkeeseen
osallistunutta henkilss. Mittasimme vastuullisuustydtamme kertomus-
vuonna kansainvélisessa vastuullisuusarvioinnissa GRESBissa (Global Real
Estate Sustainability Benchmark), ja saavutimme nelj tshtes viidests.
SATOn pitké&jénteinen tyd vastuullisuuden eteen nakyi kehityksena
I5hes kaikilla osa-alueilla.

Viime vuoden onnistumiset muodostavat vahvan pohjan tekemisemme
ja palveluidemme kehittamiselle tulevanakin vuonna. Asiakkaidemme,
yhteistyskumppaneidemme, koko henkil&ston seks omistajien ja halli-
tuksen vahva rooli ja sitoutuminen olivat vuonna 2018 ja ovat jatkossakin
onnistumistemme vahvin tuki. Kiitan kaikkia kuluneesta vuodesta, tavoi-
tellen yha parempaa vuotta 20719.
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/ KOHOKOHDAT JA AVAINLUVUT

Otimme asukkaat mukaan
kehittdaméaan digipalvelu
OmaSATOa, veimme Asiakas
ensin -palvelumallin osaksi
kumppaniemme arkea ja
kehitimme asuinalueita
yhdessa kaupunkien kanssa.
Vuoden onnistumiset nakyvat
vuokrausasteen nousuna

ja asiakastyytyvaisyyden
paranemisena — kaupungeissa
on hyvé asua.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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Kohokohdat ja avainluvut
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Sijoitetun paddoman tuotto, %
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Taloudellinen vuokrausaste vahvistui OmaSATO-kayttsjaa
jokaisella vuosineljanneksells. Digitaalisen OmaSATO-palvelun lanseeraus

oli vuoden kohokohta. Sen avulla toimme
asumisen palvelut asukkaidemme ulottuville,

Vuokrausasteen vahvistuminen miss& vain ja milloin vain.

nikyi liilkevaihdossa ja netto-

vuokratuotossa.

Liikevaihto kasvoi 3,7 prosentilla

ja nettovuokratuotto parani 5,4

prosentilla. Tulos ennen veroja parani

25,2 prosentilla, tulokseen sisaltyva Satolaista
sijoituskiinteistdjen kadyvén arvon SATOssa tydskenteli vuoden lopussa
muutos oli 102,0 milj. €. yhteensé 218 satolaista.

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Vuos: 2018

oli SATOlle
posttitvisten
uudistusten ja
onnistumisten
varittama, nukad
naky: kaikkien
keskeisten
tunnuslukujemme
paranemaisena.

SATOkotia vuoden lopussa
Kertomusvuonna valmistui 388 uutta SATOkotia,
kaikki pagkaupunkiseudulle. Lisgksi jatimme
kaavoitushakemuksia tuhannen asunnon
rakentamiseksi.

Uusi tavoite konsernin
omavaraisuusasteelle.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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Kohokohdat ja avainluvut
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"KUN POJAN
KANSSA OLLAAN
KOTONA, NIIN TAA
KOTI KUULOSTAA
ELAMALTA."

Janne Ruokonen, SATOn asukas Tapiolassa kertoo SATOn videolla, mikid tekee kodista kodin.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018 10
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' / TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

Kaupunkien ja ihmisten muuttuessa
myOs asumisen on muututtava.
Koti, kortteli ja kaupunki luovat
perustan hyville ololle, ja SATOn
tavoitteena on rakentaa kukoistavia
naapurustoja, joissa ihmiset voivat
hyvin. Toteutamme strategiaamme
ja ennakoimme toimintaympaéristdn
muutoksia — digitalisaatio,
globalisaatio ja kestava kehitys
johtotdhtindgmme.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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SATO lyhyesti

KOTEJA ASIAKASPALVELULLA

SATOn asiakas saa meilta vuokrakodin
asiakaspalvelulla. Omistamme, rakennutamme,
ostamme ja korjaamme kaupunkikoteja,
joissa asiakkaidemme on turvallista, huoletonta
ja mukavaa elda ja olla. Palvelulupauksemme
asiakkaillemme on: Koti kuten haluat.

SATOkodin asukkaat saavat meiltsd hyvan palvelun

lisgksi monia etuja. Kodin sein&t voi maalata mielei-

sekseen SATOn tarjoamalla omatoimiremonttisetills

ja kumppaniemme kanssa tarjoamme etuhintaan mm.

vakuutuksia, muuttoapua, séhksa, terveyspalveluita ja
ruoan kotiinkuljetuspalveluita. Kehitimme palvelui-
tamme jatkuvasti, asiakkaiden toiveita kuunnellen.

Isona vuokranantajana kannamme vastuuta
kaupunkien kehittymisests ja asumisen ympé-
ristévaikutuksista. Investoimme asiakkaidemme

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO /

SATOkotia

SATOkodin asukasta

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

toiveita vastaaviin vuokra-asuntoihin hyvien
liikenneyhteyksien &érelle ja kasvamme kannat-
tavasti.

Investoinnit SATO kohdistaa pagkaupunkiseudulle,
Tampereelle ja Turkuun, joissa koteja tarvitaan
eniten ja joissa odotettu arvonkehitys on suurin-
ta. Toimimme myds Jyvéskylassd, Oulussa ja
Pietarissa.

Palvelu-
lupauksemme
asiakkaillemme on:
Koti1 kuten haluat.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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Toimintaympaéristdn vaikutukset

LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINEN SATO  /  GRI/  HALLINNOINTI  /

KATSAUS TOIMINTAYMPARISTOON JA ASUNTOMARKKINOIHIN

Kaupungistuminen, pienten kofitalouksien
mé&érén kasvu, vaeston ikdantyminen ja
maahanmuutto ovat lisanneet vuokra-
asuntojen kysyntaa kasvukeskuksissa.
Erityisesti pienten asuntojen kysynta
kaupungeissa kasvaa. Rakentaminen
jatkui vuonna 2018 vilkkaana, mutta
kasvuvauhti on hidastumassa Suomen
talouskasvun tasaantumisen myéta.
Asumisen palveluilla on yhd enemman
merkitysta ja digitalisaatio tuo palvelu-
tarjonnan kehittdmiseen aivan vusia
mahdollisuuksia.

POLITTISET JANNITTEET
VARJOSTAVAT TALOUSKASVUA

Kansainvélinen valuuttarahasto (IMF) ennakoi
tammikuun ennusteessaan maailmantalouden kas-
vun hidastuvan niin, etts tdn& vuonna kasvu olisi
3,5 prosenttia ja ensi vuonna 3,6 prosenttia. Vield
viime vuoden lokakuussa IMF ennusti kasvuvauh-
din yltdvdn molempina vuosina 3,7 prosenttiin.
Ennusteessaan IMF korostaa, ettd kasvun enna-
koituakin nopeamman hidastumisen riski on huo-
mattava. Heikentyneen kasvuennusteen taustalla
ovat maailmankauppaa hidastavat kauppakiistat,
Brexitin luoma ep&varmuus yhdistettyna keskus-

pankkien rahapolitiikan kiristyviin ndkymiin.

Euroopan keskuspankin joulukuussa julkistaman
ennusteen mukaan vuonna 2019 euroalueen brutto-
kansantuotteen (BKT) kasvu hidastuu 1,7 prosenttiin.
Suomen talouskasvu jatkuu edelleen, mutta merkkeja
hidastumisesta on jo n&htévissa. Vuonna 2018
ylletéan tuoreimpien tilastotietojen ja lyhyen aika-
vélin ennusteiden perusteella hieman alle kolmen
prosentin vuosikasvuun. Kasvun ennustetaan kuiten-
kin hidastuvan alle kahden prosentin vuonna 2019.

VENAJAN TALOUDEN MALTILLINEN
ELPYMINEN JATKUU

BKT nousi vuonna 2018 |shelle kahta prosenttia.

Dagitalisaatio

on yksi
palvelutarjonnan
kehittamisen
keskeinen
mahdollistaja.

BKT:n kasvun odotetaan hieman heikkenevin
vuonna 2019. Vuoden 2019 alusta voimaan tullut
arvonlisdveron korotus 18 prosentista 20 prosent-
tiin nostaa riskia inflaation kiihtymisests ja osto-
voiman heikentymisests. Inflaatiopaineiden vuoksi
rahapolitiikka pysyy tiukkana, mika pitaa yksityis-
ten investointien kasvun matalana. Viennin kasvun
oletetaan jatkuvan hyvéna vuonna 2019, vaikkakin
hieman heikkenevén. Tuonnin pysyessé ennallaan
vaihtotaseylijgama kasvaa. Geopoliittiset ja maa-
ilmantalouden kasvunakymiin liittyvat riskit seka
8ljynhinnan epévakaus pitavat jatkossakin Venajan
talousnakymaét ep&varmoina.

SUOMEN TALOUSKASVU HIDASTUU

Suomen talouskasvu jatkuu edelleen, mutta
merkkeja hidastumisesta on jo néhtévisss. Kasvu
on ollut laaja-alaista. Téna vuonna ylletdan tuo-
reimpien filastotietojen ja lyhyen aikavélin ennus-
teiden perusteella hieman alle kolmen prosentin
vuosikasvuun. Merkkejs suhdanteen tasaantumi-
sesta on kuitenkin nakyvissd etenkin rakennus-
alalla. Maailmantalouden kasvun hidastuminen ja
kauppapoliittinen epavarmuus puolestaan painavat
viennin ndkymis, mika heijastuu osaltaan teollisuu-
den suhdannenakymiin.

Yritysten odotukset ovat epévarmuuden kasvaessa
taittuneet erityisesti palvelualoilla ja teollisuudessa.
Kuluttajien luottamus on edelleen korkealla tasolla
kesslls alkaneesta laskusta huolimatta. Kuluttaja-
hintainflaatio on pysynyt maltillisena. Suurin osa
kuluttajahintojen noususta selittyy energiahintojen
nousulla.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018 13
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VUOSI 2018

Vuokra-asuntojen osuus vakinaisesti asutuista
asunnoista 2017, %
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Lahde: Tilastokeskus

Vuokra-asuntoja omistavat tahot, %

y

B Asuntosijoitusyhtist 10 %
Rahastot ja institutionaaliset sijoittajat 5 %
Kaupunkien vuokrataloyhtist 28 %

= Yksityiset sijoittajat 50 %

Saatiot, ulkomaiset sijoittajat, ym. 7 %

Kokonaisvolyymi noin 900 000 vuokra-asuntoa.
Lshde: SATOn arvio

/ TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /
Toimintaympaéristén vaikutukset

Myés tyéllisyys jatkaa yha kasvuaan, vaikka

onkin odotettavissa, ettd tydllisyyskehitys jatkossa
hieman hidastuu. Suurin osa tysllisyyden lisayk-
sestd on syntynyt palvelualoilla ja rakentamisessa.
Parantunut tydllisyysaste tukee yksityista kulutusta.

RAKENTAMINEN JATKUI
VILKKAANA LAPI VUODEN

Rakentaminen on edellisvuosien tapaan jatkunut
vilkkaana, mutta kasvuvauhti on hidastumassa.
Rakennusteollisuus RT arvioi rakentamisen vo-
lyymin kasvavan kertomusvuonna noin kuudella
prosentilla asuntoaloitusten ma&ran yltdessa viime
vuoden huippulukemiin 44 000.

Asuinrakentamisen suhdannehuippu on toden-
nakdisesti jo ohitettu, silld asuinrakentamisen
volyymi on supistunut usean kuukauden ajan.
Samalla asuinrakentamiseen my&nnettyjen raken-
nuslupien kuutiomé&ars on vahentynyt yli kymme-
nelld prosentilla. Tama heijastuu kertomusvuoden
lopulla aloitettujen rakennushankkeiden maaraan
ja vuodelle 2019 rakennusinvestointien kokonais-
volyymiin ennakoidaan nollakasvua.

Uusia asuntoja rakennetaan erityisesti SATOn
paatoimialueille suurimpiin keskuksiin. Vilkas
asuntorakentaminen kasvattaa my&s vuokra-
asuntotarjontaa. Kertomusvuoden kolmannella
neljgnneksells oli KTl Kiinteistétiedon mukaan
padkaupunkiseudulla rakenteilla I5hes 7 000
vuokra-asuntoa ja muissa suurissa kaupungeissa
(Tampere, Turku, Ouly, Jyvaskyls, Lahti ja Kuopio)
yhteensé noin 2 900 vuokra-asuntoa.

Yksin ja kaksin asuvien m&&ra on koko Suomessa
kolme neljsnnests ja Helsingissd noin 80 prosenttia.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

Rakenteilla olevat kodit ovatkin valtaosin pieni
ja rakenteilla olevien vuokra-asuntojen keskikoko
suurissa kaupungeissa on 45 ja 52 nelién valilla.

Vahva talous, markkinoiden runsas likviditeetti,
matalat korot ja osakkeiden korkeat arvostukset
ovat viime vuosina ohjanneet runsaasti pd&domia
kiinteistdsijoitusmarkkinoille. Kun n&ihin ajureihin
odotetaan hidastumista kautta linjan, on syyts
olettaa my&s kiinteistdsijoitusmarkkinoiden vilk-
kaimpien aikojen olevan hiipumassa. KTl:n mukaan
jyrkkia kasnteits ei ole kuitenkaan odotettavissa,
mikali talouden ja rahoitusmarkkinoiden kiénteet
tapahtuvat odotetun maltillisesti.

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus Suomea kohtaan
jatkuu vahvana ja asuntosijoitusmarkkinat ovat
kansainvilistyneet. Uusien toimijoiden markkinoille
tulon my&ts voidaankin odottaa markkinoiden lik-
viditeetin s&ilyvan vahintdan kohtuullisella tasolla.

VUOKRIEN KEHITYS

Kysynts ylittda edelleen tarjonnan useimmissa
kasvukeskuksissa tarjonnan kasvusta ja rakennus-
kustannusten noususta huolimatta. Vuokra-asunto-
tarjonnan kasvu on muutamilla alueilla véhentanyt
vuokrien nousupaineita, mutta vuokria ovat
vastaavasti nostaneet kiinteistsjen hoidosta ja
ylldpidosta aiheutuvien kulujen kasvu. SATOn asun-
toihin kohdistuvat kiinteistéveron, energian hinnan
kustannuksia viimeisen viiden vuoden aikana

lshes 40 prosenttia.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asun-
tojen vuokrien vuosinousu oli paakaupunkiseudulla
noin 2,5 prosenttia ja muualla Suomessa 2,2 pro-

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

senttia. Padkaupunkiseudun ulkopuolisista suurista
kaupungeista Tampereella ja Oulussa vuokrien
nousu jatkuu, kun taas Turussa vuokrat ovat séilyn-
eet ldhes ennallaan. Kaikissa suurissa kaupungeissa
suurten asuntojen vuokrat nousivat enemmaén kuin
yksididen ja kaksioiden vuokrat. ARA-asuntojen
vuokrat nousivat koko maassa 2,4 prosenttia.

SATO jatkaa strategiansa mukaisesti keskittymista
kasvavien kaupunkiseutujen asuntoihin. Vuokra-
tason kehityksen arvioidaan jatkuvan maltillisena,
asuntojemme keskinelivuokrien muutos oli
kertomusvuonna hieman alle prosentin.

KAUPUNGISTUMINEN

Suomen kiihtyva kaupungistuminen ja 2010-luvulla
jatkunut vaesténkasvu ovat kannustaneet asunto-
tuotannon ennétyslukemiin. Tilastokeskuksen
tuore vaestdennuste maalaa vaestdnkasvulle lop-
pua syntyvyyden pysyessé nykytasolla. Vuosi 2018
on kolmas peréttéinen vuosi, jolloin suomalaisia
kuolee enemmén kuin syntyy. Vuoteen 2035 asti
viestonkasvua pitaa ylla maahanmuutto, jonka
jalkeen vakiluku nayttaisi kdantyvan laskuun.

Vaestdennusteen mukaan tydikaisen vaestén odo-
tetaan vahenevén kaiken kaikkiaan vuoteen 2030

mennessa 57000 henkildlla nykyisests, ja vuonna
2050 tysikaisia olisi jo 200000 vdhemman.

Koko maan kaupunkialueen véestdsts jo lshes
puolet asuu kuuden suurimman kunnan kaupunki-
alueella. Toimivat vuokra-asuntomarkkinat edis-
tavat tydvoiman lilkkuvuutta ja opiskelupaikan
vastaanottamista. Jos asuntoja pystytasn rakenta-
maan sinne, missd kysynta on suurin, se hillitsee
hintapaineita laajalla alueella.
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Uusia asuntoja
rakennetaan
erityisestt SATOn
pddtotmaalueille
suurimpiin
keskuksun.

/ TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /
Toimintaympaéristén vaikutukset

Keskusta-asumisen suosio nikyy paitsi pienten
asuntojen pulana my&s perheasuntojen kysynnén
kasvuna. Suomalaiset haluavat asua yha Ishem-
péna kaupunkien keskustoja lshells palveluja ja
hyvien liikenneyhteyksien &arells.

Helsingin yleiskaavassa on varauduttu jopa yli

200 000 uuteen asukkaaseen vuoteen 2050 mennes-
sd. Tama tarkoittaa olemassa olevan kaupunkiraken-
teen tiivistamists sekd uusien asuinalueiden kaavoit-

tamista etenkin julkisen liikenteen solmukohtiin.

ASUMISEN PALVELULLISTUMINEN

Asunto on palvelualusta, ja asiakaskokemus syntyy
itse asunnon ja palvelujen yhteisvaikutuksesta.
Suomalaiset ovat oppineet vaatimaan asumiseen
liittyvia palveluja, ja SATOn teettaman kuluttaja-
kyselyn perusteella asuntoon tai vuokraan kuulu-
villa palveluilla on merkitystd asunnon valinnassa.
Vastaajista kolmannes (33 %) kayttsisi enemman
kaikenlaisia asumiseen liittyvia palveluita, jos niita
voisi tilata keskitetysti samasta paikasta digitaali-
sesti. Palveluista toivotaan helpotusta ja enemmén
aikaa arkeen ja harrastuksiin.

Myés tilojen ja palvelujen jakaminen naapurien
kesken kiinnostaa suomalaisia i&sta ja sukupuo-
lesta riippumatta. Yhteiskdyttdtavaroiden hysdyn-
taminen yleistyy ja yhteistiloja, kuten yhteissaunoja,
rakennetaan jilleen kerrostaloihin. Asuntojen
muunneltavuusmahdollisuutta muuttuvien tar-
peiden mukaan pidetdan usein tarkesna.

Digitalisaatio on yksi palvelutarjonnan kehittami-
sen keskeinen mahdollistaja. Verkossa tarjottavat
palvelut murtavat jo nyt vuokramarkkinoiden
perinteisid toimintatapoja ja haastavat vanhat
toimijat uudistamaan palveluratkaisujaan.

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
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/ TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Toimintaympaéristdn vaikutukset

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI

SATON TOIMINTAAN VAIKUTTAVAT MEGATRENDIT

GLOBALISAATIO

¢ Talouden globaalit vaihtelut
vaikuttavat my8s Suomeen.

¢ Kiinteistémarkkinat globalisoituvat
ja kansainvalisten sijoittajien
kiinnostus Suomen asunto-
markkinoihin kasvaa.

*  Monikulttuurisuus lisdantyy
maahanmuuton ja tySperédisen
muuton myota.

* Globaali alustatalous vahvistaa
asemiaan myds Suomessa.

DIGITALISAATIO

Kuluttajat kokevat asumisen
palveluna, jota digitaaliset palvelut
taydentavat.

Esineiden internet (loT) ja
langattomat ratkaisut luovat
mahdollisuuksia ja odotuksia
asumiseen ja kiinteistdjen
yllapitoon.

Tyota tehdaan tulevaisuudessa yha
enemmin digitaalisten alustojen
vélitykselld (tehokkaat yhteydet,
etatys, yhteisélliset tilat).

KESTAVA KEHITYS

Arvopohjaiset kulutusvalinnat ja
eldméntapa yleistyvat.

Tiivis, kaupunkimainen asuminen
hyvine joukkolikenneyhteyksineen
kasvattaa suosiotaan.
Elinkaariajattelu — ei enda halpoja
heikkolaatuisia tuotteita massoille.
Rakentamisessa suunnittelu- ja
materiaalivalinnat korostuvat
(pitkaikaisyys, joustavuus,
muunneltavuus).
Energiatehokkuus (lammitys,
s&hkd ja vesi) ja jatteiden maaran
vihentdminen seka lajittelu.

/  TILINPAATOS

KAUPUNGISTUMINEN

Tydurien ja ansainnan pilkkoutuessa
kaupungit houkuttelevat hyvien
tydmahdollisuuksiensa vuoksi.

Vaestdn ikdantyessd muuttoliike
suuntautuu palveluiden &arelle.

Kaupunkikeskusten palvelut
monipuolistuvat ja yhd useampi
valitsee kaupunkimaisen
eldméntavan.

Asuntokoot pienenevit (perheiden
koko, ekologiset arvot, asuntojen
hintakehitys vaikuttavat).

lhmiset asuvat entista tiiviimmin,
mutta kéyttavat yhteistiloja oman

yksityisen tilan jatkeena.
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Arvonluonti ja strategiamme

HYVINVOIVIA IHMISIA KUKOISTAVISSA KAUPUNGEISSA

Megatrendit globalisaatio, digitalisaatio SATO on vuokrakotien tarjoaja, joka luo moni-
ja kestava kehitys muuttavat ihmisten puolisia asumisen konsepteja erilaisiin tarpei-
arvoja ja toimintaa. Siksi ndemme, siin. Strategiamme keskipisteena on asiakas ja
ettd myds asumisen on muututtava. panostamme asiakaskokemukseen perinteisissa
Missiomme on mullistaa asuminen, tarjota kanavissa ja erityisesti digitaalisessa maailmassa.
asiakkaillemme enemman kuin seinat.

Visiossamme kukoistavissa kaupungeissa Kehitdmme palveluja, joista on asiakkaillemme
asuu hyvinvoivia ihmisia. aitoa hydtya arjessa. Arjen sujumisen lisaksi huo-

Tarjoamme
asukkaillemme
koteja yhd
paremmalla
palvelulla.

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

lehdimme asiakkaittemme hyvinvoinnista ja tuem-
me yhteisdllisyytts. Kiinnitimme erityistd huomiota
asumisterveyteen ja energiatehokkuuteen.

Strategisia kehitysohjelmiamme ovat Asiakas ensin,
digitaalisuus ja monipuoliset asumisratkaisut, joi-
den eteen teimme kertomusvuonna onnistuneesti
t6itd yhdesssd kumppaniemme kanssa.

Strategiamme kulmakivena on keskittyminen suu-
rimpiin kaupunkeihin. Kasvamme p&gkaupunki-
seudulla, Tampereella ja Turussa, joissa asuntojen
kysyntd on suurinta ja arvonnousu vakaata pitkélla
tahtaimelld. Rahoituksen rooli kasvuedellytysten
luomisessa korostuu edelleen.

MONIPUOLINEN RAHOITUSPOHJA
TUKEE KASVUA

Kehitsmme SATOn rahoitusrakennetta pitkajantei-
sesti. Tavoitteenamme on vahvistaa SATOn julkista
luottoluokitusta rahoituksen saatavuuden varmista-
miseksi ja monipuolisen rahoituspohjan mahdol-
listamiseksi. Taméanhetkinen luottoluokituksemme
on Moody'sin mydntdma Investment grade -tason
Baa3 (vakain nakymin).

Lisdsimme kertomusvuonna merkittavasti SATOn
reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta ja
kasvatimme reaalivakuuksista vapaan omaisuuden
ma&raa. Yuoden 2018 lopussa reaalivakuudetto-
man rahoituksen osuus koko velkasalkusta oli 65,7
prosenttia ja reaalivakuuksista vapaan omaisuuden
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Arvonluonti ja strategiamme

NAIN LUOMME ARVOA

Taloudellinen psddoma Asuntoliiketoiminta Asunnot ja asuvinalueet Sosiaalinen
e Oma padoma 1,55 mrd. € ¢ Tehokkaalla vuokraustoiminnalla ja sahksisill& * Monipuolinen asuntotarjonta:  Vanhojen asuinalueiden elinvoimaisuuden
* Vieras pddoma 2,37 mrd. € palveluilla varmistamme asunnontarvitsijoille uudet ja rakenteilla olevat kodit lissminen ja asuntojakauman monipuolistuminen
¢ Sijoitusomaisuuden kéypa arvo nopean asunnon hankinnan ja konsernille vakaasti 1519 kpl tdydennysrakentamisen keinoin
3,88 mrd. € kehittyvan kassavirran  Korjatut asunnot ja kiinteistot ¢ Hyvinvoivat ihmiset
 Asunto-, tontti- ja energia- ¢ Laadukkaalla yllspitotoiminnalla varmistamme 54 milj. € viihtyisissd kodeissa
tehokkuusinvestoinnit asumisviihtyvyyden, asuntojen kunnon ja arvon e Uudet asuinalueet * Asuntotoimialan
sdilymisen seké energiatehokkuuden kehittyminen ja yhteis- Hyvinvoivia
* Palvelemme asiakasta asumisen arjessa asiakas- Palvelut kunnallinen vaikuttaminen ihmisia
Tuotantopédoma Ishtsiselld palveluorganisaatiolla * Monikanavainen asiakaspalvelu: asumiskustannusten kukoistavi.ssa
e Omistetut asunnot 25 893 kpl o ensikontaktien ratkaisuaste 80 % pienentdmiseksi kaupungeissa
* Maa-alueet ja tontit arvo 40,9 milj. € Sijoituskiinteistst * Asuntojen ja talojen huolto ja yllspito  * Innostava yrityskulttuuri
* Vuokra-asuntojemme arvon kehitykselld on meille ¢ Uudet konseptit ja palvelut: o Tysllistava vaikutus 2 681
Luonnonvarat keskeinen merkitys 8190 OmaSATO-kayttsjaa henkilstydvuotta
* Rakennusmateriaalit ¢ Hallinnoimme asuntosalkkua investoinnein ja * Asiakasedut ja -tapahtumat  Arkea helpottavat palvelut ja edut
* Kaukoldmps 99 % kulutuksesta divestoinnein, ja luomme edellytykset salkun L
« Hiilivapaata sahksa 100 % arvon kasvulle Paastot
* Veden kulutus ¢ Kiinteistokehitykselld luomme edellytykset uusien * Hiilidioksidip&aastst 45 064 tonnia o
vuokra-asuntojen investoinneille Suomessa * Asumisessa syntynyt jate Ymparistd
e Peruskorjaustoiminnalla kehitimme vuokra-asunto- o Kehittyvat asuinympéristst ja kestéva
Henkil5sts jemme vuokrattavuutta ja arvoa sekd parannamme Asiakkaat kaupungistuminen
 Osaava ja omistautunut kiinteistdjemme energiatehokkuutta o Yhteiskehittamisessd mukana  Asuntojen sijainti hyvien liikenneyhteyksien &&rella
henkilssts 218 olleet asukkaat: Noin 850 ¢ Kiinteistdjen elinkaaren mukainen yllapito
*  Henkil&ston osaamisen SATO Pulssi -panelistia * Energian- ja vedenkulutuksen tehostuminen:
kehittdminen ja hyvinvointi energian kokonaiskulutus véheni 0,5 %
4,8 koulutuspéivaa/henkild Mullisfa?mme edelliseen vuoteen verrattuna
asumisen * Vahentyneet hiilidioksidipaastst:
Aineeton pddoma — se on enemman -2,8 % vuodesta 2017
e SATO-brandi kuin seinat o Jatelajittelun edistdminen: muovipakkausten

 Tuote- ja palvelukonseptit kerdysastiat 5 000 kotitalouden ulottuville

* Asiakas- ja kiinteistdtieto .
Taloudellinen

¢ Palkat ja edut tydntekijsille 17,2 milj. €

e Maksut palveluntuottajille: ostot 103,8 milj. €

* Maksut rahoittajille 291,5 milj. €

* Valtiolle ja kunnille verotuloja 76 milj. €

e Osingot ja arvonnousu osakkeenomistajille

* Harmaan talouden torjuminen

 Tydvoiman liikkuvuuden ja kasvun mahdollistaminen

Ulkoiset suhteet

 Asiakassuhteet ja
asukasyhteistyd

e Sidosryhmé-, vaikuttaja-
ja viranomaisyhteistyd

e Tiivis yhteistyd kumppani-
verkoston kanssa

ohjaa
toimintaamme
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Arvonluonti ja strategiamme

VASTUULLISUUS ON OSA ARKEA

Vastuullisuustyd on osa jokapéivaists tydtémme ja
sitd ohjaavat SATOn strategia, vastuullisuuspolitiikka
ja teemat, jotka olemme arvioineet olennaisiksi
sidosryhmien kanssa kdydyn dialogin perusteella.
Psivitimme kertomusvuonna olennaisuusanalyy-
simme.

SATOn toiminnan vastuullisuutta mittareineen on
kuvattu vuosikertomuksen osioissa Vastuullinen
SATO ja GRI.

TALOUDELLISET TAVOITTEEMME
PAIVITETTIIN

Kertomusvuoden joulukuussa SATOn hallitus péi-
vitti konsernin pitkan aikavélin taloudellisia tavoit-
teita. Uusi tavoite konsernin omavaraisuusasteelle
on 40 prosenttia aikaisemman 35 prosentin sijaan.
Muut konsernin taloudelliset tavoitteet sailyivét en-
tisellaan: Korkokatteen tulee tavoitteiden mukaan
olla vahint&éan 1,8-kertainen ja reaalivakuuksista
vapaan omaisuuden asteen vahintaan 60 prosent-
tia. Pitkdn tahtdimen tavoitteena on, ettd luototus-
aste ei ylitd 50 prosenttia.

SATOn strategiset tavoitteet

¢ Investment grade -luottoluokituksen
vahvistaminen (félla hetkelld Moody's Baa3,
vakain nakymin)

e Oman p&aoman tuottotavoite strategia-
jaksolla on 12 prosenttia

¢ Jatkuvasti paraneva asukkaidemme
nettosuositteluhalukkuus NPS

SATON STRATEGIA

Megatrendit
GLOBALISAATIO / DIGITALISAATIO / KESTAVA KEHITYS
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/ TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Sidosryhmayhteistys

LIIKETOIMINTAMME /

VASTUULLINENSATO / GRI /

VASTAAMME SIDOSRYHMIEMME ODOTUKSIIN

SATO luo arvoa sidosryhmilleen monin

eri tavoin. Kertomusvuonna kysyimme
sidosryhmien mielipidetta yritysvastuumme
olennaisimmista aiheista ja péivitimme
kyselyn pohjalta SATOn vastuullisuuden
olennaisuusarvion.

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

ja palveluntoimittajat sek& viranomaiset ja muut
yhteiskunnalliset toimijat.

Avoin vuorovaikutus sidosryhmien kanssa edistda
liiketoiminnan ja yritysvastuun kannalta olennais-
ten asioiden tunnistamista, tavoitteiden maaritta-
misté sekd niiden toteutumista.

Kertomusvuoden syksylla kysyimme keskeisimmilta
sidosryhmiltdmme SATOn yritysvastuun olennaisim-
pia aiheita ja paivitimme vastuullisuuden olennaisuus-
arvion. Kehitimme toimintaamme SATOn strategian
ja keskeisten sidosryhmiemme odotusten mukaisesti.

LUOMME ARVOA SIDOSRYHMILLEMME

Luomme arvoa asiakkaillemme tarjoamalla sopi-

van kodin eri elsmantilanteissa ja pitamalla huolta

taloista ja niiden ympaéristsists. Asiakasarvon
tuottamisessa SATOn osaava ja yhteisille tavoitteil-
le omistautunut henkildstd on erityisen tarkedssa
roolissa. Merkityksellinen ty, reilu ja innostava
yrityskulttuuri sekd tydhyvinvointi heijastuvat suo-
raan asiakaskokemukseen ja p&invastoin.

Edellytimme kumppaneiltamme vastuullisia
toimintatapoja ja kdymme jatkuvasti dialogia
toiminnan tehostamiseksi ja asiakkaan kokeman
laadun parantamiseksi. Omistajille ja sijoittajille
haluamme olla kannattava ja vastuullisesti hoi-
dettu sijoituskohde.

Asiakasarvon
tuottamaisessa
SATOn osaava
ja yhteisille
tavoitteille
omistautunut
henkilosto

on erityisen
tarkedssa
roolissa.

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

Yhteiskunnallisena toimijana haluamme olla
asumisen uudistaja ja kaupungistumisen mahdol-
listaja, joka vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja
elinkeinoeldmaén kehittymiseen.

Osallistumme asumisen ja kiinteistdalan kehit-
tdmiseen alan j&rjestdissa ja Helsingin seudun
kauppakamarissa. RAKLI ry:ss& SATOlla on edus-
tus hallituksessa, asuntotoimialan johtoryhmaésss ja
useassa toimikunnassa. Toimimme my&s Suomen
Asuntoliitto ry:n ja Asuntoreformiyhdistys ry:n
hallituksissa sekd olemme mukana yritysvastuu-
verkosto FIBSissa.

Teemme yhteistydtd asunnottomuutta ja tystts-
myytta véhentévien sekd maahanmuuttajien ko-
toutumista edistévien toimijoiden kanssa erilai-
sissa yhteisty&projekteissa, joita ovat esimerkiksi
#kamppéjaduuni sekd Asumisen taidot.

VIESTIMME AVOIMESTI

SATO kertoo sidosryhmilleen toiminnastaan ja
taloudestaan lapinskyvésti ja ajantasaisesti. Kaikki
SATOa koskevat tiedotteet julkistetaan samanaikai-
sesti NASDAQ Helsinki Oy:n julkaisujsrjestelmassa
keskeisille tiedotusvilineille ja Irlannin pérssille
seké verkkosivuillamme.

Julkaisemme vuosittain yhdistetyn vuosikerto-
muksen ja vastuullisuusraportin, jossa kerromme
kattavasti liiketoiminnastamme, arvonluonnista,
vastuullisuudesta ja taloudesta.
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Sidosryhmayhteistyd

Seuraavassa taulukossa kuvataan vuorovaikutusta keskeisten sidosryhmiemme kanssa:

SATON SIDOSRYHMAT

Odotukset SATOa kohtaan Vuorovaikutuskanavat

Sidosryhma

SATOn toimenpiteitd 2018

Asiakkaat

SATOkotien asukkaat n. 50 000

Henkil6std

* Hyvékuntoiset ja turvalliset kodit
* Luotettava vuokranantaja

* Sujuva asiakaspalvelu

e Avoin viestinta

* Reilu ja innostava tydpaikka

e Hyva johtaminen ja esimiestyd

 Haastavat tehtévat ja oman osaamisen
kehittdminen

o Turvalliset ja viihtyisat
tyskentelyolosuhteet

Asiakaspalvelu ja -viestinta eri kanavissa:
puhelinpalvely, chat, sosiaalinen media, sato.fi,
OmaSATO, uutiskirjeet

Asiakaskyselyt ja -palautteet, Pulssi-asiakaspaneeli
Kohtaamiset, kuten talotreffit, huoltokdynnit,
asukakaskokoukset, asukasfoorumi, asiakastydpajat

Sagnndlliset henkilsststilaisuudet ja

tehokas sisdinen viestinta

Henkilston tydtyytyvéisyystutkimukset
Esimiesvuorovaikutus ja henkilkohtaiset
kehityskeskustelut

Henkilston ja tydnantajan yhteistydryhma Tarmo
Liikunta- ja virkistystoiminta
Tydsuojelutoimikunnan ja tydsuojelu-
valtuutettujen toiminta

Asiakaspalvelun ja -viestinnén kehittdminen

Kiinteistsjen ja asunnon kunnon yll&pito

Jatkuva vuokratarkastelu

Konsepti- ja palvelukehitys

Digitaalisten palvelujen kehittdminen

Toiminnan ja palvelujen kehitys yhdess& asiakkaiden kanssa
Asiakaskyselyt ja asiakaskokemuksen mittaaminen

Tydhyvinvoinnista huolehtiminen:

laaja tydterveyshuolto, lounas- ja virkistysetu,
varhaisen puuttumisen malli
Koulutusmahdollisuudet ja tydnkierto
Henkildstsn turvallisuuskoulutus
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Sidosryhma

/ TOIMINTAYMPARIST® JA STRATEGIA /
Sidosryhmayhteistyd

Odotukset SATOa kohtaan

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO /

Vuorovaikutuskanavat

/ HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

SATOn toimenpiteitd 2018

Kumppanit ja palveluntoimittajat

Noin 1600 palvelujen ja
materiaalien toimittajaa

Onmistajat ja rahoittajat

Yhteiskunta

Viranomaiset, jérjestdt, media,
maanomistajat ja naapurit

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

* Vastuullinen sijoituskohde

» Kannattavuuden yllapito ja arvon kasvu
o Lapinskyvat toimintatavat

e Avoin viestinta

e Hyvéa johtaminen

e Lainmukainen, vastuullinen toiminta
ja harmaan talouden torjuminen

* Vuokra-asumisen kehittdminen

e Tydllistsminen

* Verotulot

* llmastonmuutokseen vastaaminen

¢ Luotettava ja ajankohtainen viestinta

¢ Kilpailutukset

¢ Toimittajauditoinnit

* Neuvottelut

* Sopimukset ja ohjeet

* Kumppaniyhteistydn ohjausryhmét

¢ Kiinteistdalan yhteiset kehityshankkeet

e Omistajatapaamiset

e Sijoittaja- ja rahoittajatapaamiset

o Yhtiskokous

¢ Hallituksen kokoukset

* Taloudelliset katsaukset ja tiedotteet

* GRI-raportointi ja GRESB-vastuullisuusbenchmark
 Hyvé ja lapinskyva hallintotapa ja viestintd

 Viranomais-, kumppani- ja asukasyhteistyd
e Toiminta alan jarjestdissa
e Avoin ja luotettava viestint eri kanavissa

Pitk&aikaiset kumppanuus- ja palvelusopimukset
Hankintojen keskittdminen

Vastuulliset hankintaohjeet ja -kriteerit
Auditoinnit ja laadunvalvonta

Harmaan talouden torjunta

Strategiatyd

Hallitustydskentely

Liiketoiminnan |apindkyvé ja kattava raportointi
Esimiestyd ja -koulutus, henkilstokyselyt,
henkildstsn ja tydnantajan yhteistydryhmat
Yritysvastuun kehittdminen

Laadukkaiden asuntojen ja niihin liittyvien palvelujen
tarjoaminen ja kehittdminen

Osallistuminen kaupunkien kehittamiseen
Aktiivinen vuorovaikutus eri sidosryhmien kanssa
Oman alan kehittdminen yhteistydssa alan
jérjestdjen kanssa

Henkiléstn osallistaminen innovaatiotoimintaan
Energiatehokkuus- ja paastdtavoitteet

ja vahentdmistoimenpiteet
Energiatehokkuussitoumukset valtion ja
Helsingin kaupungin kanssa
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"KAIKISSA SATON
ASUNNOISSA SAA ASUKAS
TAPETOIDA JA MUOKATA
KOTIAAN ITSELLEEN
SOPIVAKSI. SE ON YKSI
SYY, MINKA TAKIA VIIHDYN
SATON ASIAKKAANA"

SATOn asukkaan kommentti Pulssi-kyselyssa.
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/ LIKETOIMINTAMME

Asiakas ensin -asenteella
|8yddmme kotia etsiville
asunnon, tarjoamme asukkaille
sujuvan arjen ja toteutamme
uusia asumisen ratkaisuja ja
palveluita, kuten digipalvelu
OmaSATOn. Asukas puolestaan
tekee SATOn vuokra-asunnosta
kodin sisustuksellaan, 1asna-
olollaan, tunteellaan - koti on
aina enemman kuin seinét.
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SATOkodit

MIKA TEKEE KODISTA KODIN?

Koulupéivan, tyon ja harrastuksen jalkeen
kodin rauhaan on hyva tulla. Koti on
turvapaikka, jossa saa viihtya itsekseen,
lemmikkié leikittden tai perheen lamméossa.
Se on enemmén kuin seinét ja katto. Se on
tunne. Asukkaamme tekee SATOn vuokra-
asunnosta kodin.

Kertomusvuonna nostimme tunteet ja aistit SATOn
brandin ytimeen ja onnistuimme kasvattamaan
tunnettuuttamme. Jatkoimme samalla Asiakas

ensin -tydtdmme, johon valmensimme my3ds
kumppanimme entistd vahvemmin mukaan.
Huolehdimme my®ds kotiemme energia-
tehokkuudesta ja vedens&astdsta ennakoivin
toimenpitein.

KOTEJA ASIAKASPALVELULLA
Vuokra-asuntomme on asiakkaamme koti,
jossa haluamme hénen viihtyvan. Meille on
tarkeds kohdata asiakas ja kulkea hanen

kanssaan arjessa.

/ LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINEN SATO  /

SATOn
pddtoimialueet
ovatl paa-
kaupunkiseutu,
Tampere ja

Turku.

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

SATOn ammattitaitoiset palveluasiantuntijat ovat
helposti tavoitettavissa monessa eri kanavassa.
Palvelupaallikst tuntevat vastuualueensa talot, ta-
paavat asukkaita, ja koordinoivat yhdessd SATOn
olosuhdepailliksiden kanssa talojen ja pihojen
korjaustoimintaa. Korjaustoimenpiteilld varmis-
tetaan, etts kotien asumisolosuhteet ja energia-
tehokkuus ovat kunnossa. Asiakas ensin -ajattelu
ohjaa jokaisen satolaisen péivittaistd tyota ja
kertomusvuonna valmensimme my&s kumppani-
verkostomme Asiakas ensin -toimintamalliin.

Kehitsmme aktiivisesti kotiin ja asumiseen liittyvia
palveluita, kertomusvuonna mm. lanseerasimme
vuden, digitaalisen OmaSATO-palvelun asiak-
kaillemme.

HUOLETTOMUUS JA AITOUS
SATON BRANDIN YTIMESSA

Huolettomuus on tunnetila, jota SATO luo asiak-
kailleen jatkuvuuden, huolenpidon, palvelun ja
semme peliin, jotta kotien lisaksi korttelit ja niita
ympardivat kaupungit olisivat kaikille hyvia paikkoja
asua. Asukkaitamme yhdistaa tarve tuntea olevansa
kotona, elda juuri itsensd naksists elamaa.

Uudistimme kesélls 2018 mainontaamme. Halu-
simme tuoda kodin tunnetta esiin erilaisten aistien
kautta: milts koti tuoksuu, milts sielld nayttss ja
kuulostaa? Otimme tuttuun tapaan mukaan asuk-
kaitamme, ja mainoksissa he paisivat omin sanoin
kertomaan, mikéa tekee juuri heidan SATOkodis-

taan kodin.
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VUOSI 2018

Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma
31.12.2018

B Psskaupunkiseutu 80 %
Turun talousalue 6 %
Tampereen talousalue 7 %
Jyvaskylan talousalue 2 %
Oulun talousalue 2 %
Pietari 3 %

/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

SATOkodit

SATO on aito, inhimillinen ja vélitén, ja haluvamme
ominaisuuksien nakyvan branditydssamme. Kerto-
musvuoden aikana onnistuimme kasvattamaan
SATOn tunnettuutta vuokranantajana ja lissamaan
merkittavasti vuokra-asumista harkitsevien kiinnos-
tusta meits kohtaan.

KAUPUNKIELAMAA SATOKODEISSA

SATOn péastoimialueet ovat pagkaupunkiseutu,
Tampere ja Turku. Meills on vuokra-asuntoja myds
mm. Jyvéskylasss, Oulussa ja Pietarissa.

Kaupungistuminen lisda palveluiden kysyntss ja
luo uusia tydpaikkoja. Tydvoiman liikkuvuuden
turvaaminen, kasvava maahanmuutto ja sek4 yksi-
[iden ettd yhteiskunnan hyvinvointi edellyttavat
monipuolista ja monenlaisiin tarpeisiin vastaavaa,
riittévaa asuntotarjontaa. Kehitdmme jatkuvasti
uusia asumisen konsepteja vastataksemme muut-
tuviin tarpeisiin.

Omistimme vuoden 2018 lopussa 25 893 SATO-
kotia, ja niists saatava vuokratuotto yhdessa
asuntojen arvon kehityksen kanssa ovat pohjana
liiketoimintamme kannattavuudelle. SATOn vuokra-
asuntojen keskinelidvuokrat olivat katsauskau-

den lopussa 16,86 €/m2/kk. Yuokrausasteemme
oli koko vuoden erinomaisella tasolla, 98,2 %
vuoden 2018 lopussa, ja ulkoinen vaihtuvuus oli
vuoden lopussa 27,7 %.

SATON VUOKRA-ASUNNOT ENTISTA
ENERGIATEHOKKAAMPIA

Energiank&ytsn véhentdminen ja vedenkulutuksen
pienentdminen ovat SATOn térkeimpid ymparists-
tavoitteita. Yhteens& 10 000 huoneistossamme

on ldmpétilan ja ilmankosteuden seurantaan

/ LIKETOIMINTAMME /

VASTUULLINEN SATO  /  GRI/  HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

/ CASE

d
L

MONIA ETUJA SATOKODIN ASUKKAALLE
LAHES KAIKISSA SATOkodeissa asiakasta osallistui kertomusvuonna
on laajakaistayhteys. Lemmikit ovat ~ maksuttomiin asiakastapahtumiim-
vuokra-asuntoihimme tervetulleita me, kuten Korkeasaari-pé&ivaan,
ja asukas voi tilata meilts veloituk- leffanaytdksiin tai talvisirkukseen.
sefta omatoimiremonttisetin maa-
leineen. Vuokravakuutemme on Asumiseen ja sen tulevaisuuteen
0 euroa. vaikuttamisesta innostuneet asukkaat
voivat osallistua SATO Pulssi -asukas-
Vuonna 2018 tarjosimme asukkail- paneeliin. Liséksi osallistamme
lemme yhdessa yhteistydkumppa- aktiivisia asukkaitamme mm. kehitts-
niemme kanssa etuhintaan mm. ma&an digipalvelvitamme ja esimer-
kiksi kertomusvuonna lanseeratun
OmaSATO-palvelun kehityksessa

asukkailla oli iso rooli.

vakuutuksia, muuttoapua, sahksa,
terveyspalveluita ja ruoan kotiin-
kuljetuspalveluita. Yli 2 500 SATOn
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SATOkodit
VI/LOden 2 0 1 3 tarkoitetut anturit, joista 6 000 asennettiin kerto- SATOkodit Suomessa 2018 2017
lO SSa O iSti musvuonna. Seuraamme antureista kertyvas dataa
pu m m havaitaksemme kulutuksen poikkeamat jo aikai- Kohteiden Ikm 747 751
me noin 26 000 sessa vaiheessa. Ennakointi ehkéisee tehokkaasti
SATOk ¢ . energiankéytsn kasvua ja siitd aiheutuvia kuluja Asuntojen lkm yhteensa 25 893 25793
otia. sekd parantaa asumisviihtyvyytts.
Asuntojen keskikoko, m2 54,8 55,1
Panostimme my&s vedens&&stédn mm. inves-
toimalla huoneistokohtaisiin vesimittareihin ja R ~
. . R Sijoituskiinteistdjen kdypaarvo, milj. € 3770,3 3513,6
Taloudellinen vuokrausaste, % asentamalla 6 000 huoneistoon vetts saddstavat
suihkukahvat. Aiomme tulevaisuudessa tuoda Neft kratuofto. mili € . 188.4
100 oman kodin vedenkulutustiedot myds asukkaiden ettovuokratuotio, mil. 85 88,
o8 seurattavaksi digitaaliseen OmaSATO-palveluun.
% SATOKODIT PIETARISSA
SATOlla on Pietarissa 534 vuokra-asuntoa, joista SATOkodit Pietarissa 2018 2017
o4 noin puolet vuokrataan kalustettuna. Vuokrausaste
92 Pietarissa parani ja oli kertomusvuonna keskimas- Kohteiden lkm 14 14
rin 93,1(89,6). Ruplan arvon heikentymisen mydta
920 . . .
S PO SR euromaaraiset vuokrat laskivat ja olivat vuoden Asuntojen Ikm yhteensa 534 534
lopussa 13,56 €/m?2 kuukaudessa.
Asuntojen keskikoko, m?2 70,2 70,2
Venijsn osuus SATOn asunto-omaisuudesta on
i i 9 jattu 1 tii ki toistaiseksi
Ulkoinen vaihtuvuus, % rajattu 10 pr?s?n in, 'emr.ne & toistaiseksi tee Sijoituskiinteistsjen kiypaarvo, milj, € 1048 118.9
maahan uusia investointeja.
40 Nettovuokratuotto, milj. € 4,9
SATOlla ei ole sitovia hankintasopimuksia tai ra- etiovuokratuotio, miy. 36 '
30 - kenteilla olevia asuntoja Pietarissa, eiké kertomus-
ey vuonna valmistunut uusia asuntoja.
20
SATOn sijoituskiinteistdjen arvo Pietarissa oli ker-
10 tomusvuoden lopussa noin 104,8 miljoonaa euroa.
Ruplan kurssikehityksen tulosvaikutus vuoden 2018
0 2015 2016 2017 2018 aikana oli -15,3 milj. €, ja yhteens& arvonmuutok-

sen tulosvaikutus oli -14,1 milj. €.
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Vuokraus

/ LIKETOIMINTAMME /

SATOKODIN YUOKRAAMINEN ON ENTISTA JOUSTAVAMPAA

Toinen tarvitsee kodin heti, toinen haluaa
haaveilla pidempé&én. Palvelemme seka
verkossa etta kasvotusten ja autamme
jokaista asiakastamme 18ytadmaan juuri
hénen toiveisiinsa ja eldméntilanteeseensa
sopivan kodin.

SATO palvelee asuntoa etsivig asiakkaitaan
joustavasti, monikanavaisesti ja henkilskohtaisesti.
Haaveita herdttelemme markkinoinnilla ja omia
toiveita vastaavia vuokra-asuntoja voi selailla
LoydaKoti-palvelussa. Asiantuntevaa apua saa
asiakaspalvelustamme ja toimipisteistimme.
Kertomusvuonna panostimme etenkin paskaupun-
kiseudulla vuokrauksen sujuvuuteen palvelemalla
asiakkaita tarvittaessa myds sunnuntaisin.

Tiedon hyédyntamisen avulla |8yddmme asiak-
kaalle yhd nopeammin hénen toiveitaan vastaavan
kodin. Tiedolla johtaminen ja sits tukevien j&rjes-
telmien sekd osaamisen kehittdminen ovat SATOn
vuokrauksessa jatkossa yhs isommassa roolissa.

ENTISTA TEHOKKAAMPAA
DIGITAALISTA MARKKINOINTIA

Verkko on hyva kanava tavoittaa asuntoa tarvitse-
vat. SATOn verkkomainonnassa ofettiin kertomus-
vuonna kayttésn tekoslyavusteinen ohjelmallinen
ostaminen, jonka avulla digitaalinen markkinoin-
timme palveli asiakkaitamme entistd paremmin
kodin I8ytdmisessa. Uudistimme myds mielikuva-
mainontaamme ja uusi mainonnan konsepti "Kodin

Vaihtoasunnon tarvetta kartoitetaan asukkaan
oftaessa yhteyttd SATOn asiakaspalveluun. Oma-
SATO-digipalvelussa asukkaan on helppo kyséists

Vuonna

2018 tetimme

9 593 vuokra-
sopimusta, joista
57 % solmattun
sahkoisest.

asunnon vaihtamisesta milloin vain. Seka vaihtaja
ettd uusi asiakas |8ytavat vapaat ja vapautuvat

SATOkodit sato.fi:n Ldyda koti -osiosta. Kertomus-

vuonna sato.fi-sivuston kavijaméaara ylsi edellis-
vuoden tapaan 1,4 miljoonaan.

SUJUVAA YUOKRAUSTA VIIKON
JOKAISENA PAIVANA

Haluamme olla palvelemassa asiakkaitamme
juuri silloin, kun asiakkaamme palvelua ha-
luavat ja tarvitsevat. Siksi paskaupunkiseudun

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

toimipisteemme myyntineuvottelijat vuokrasivat
kertomusvuonna SATOkoteja kuunvaihteiden
kiirepiikeissd my&s sunnuntaisin. Lisgksi uudis-
timme vuokrauksen resursointia, tavoitteinamme
ketterampi asiakaspalvelu ja oman toimintamme
tehostaminen. Yuonna 2018 teimme 9 593 vuokra-
sopimusta, joista 57 % solmittiin s&hkdisesti.

Uutta kotia etsivé saa meiltd palvelua itselleen
sopivalla tavalla. Sato.fi:n Léyda Koti -osiossa
asiakas voi tutustua vapaisiin ja vapautuviin
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vuosi 2018/

vuokra-asuntoihin, asukkaan OmaSATO-palvelun
kautta voi viestitelld vaihtoasunnon tarpeesta ja
asiakaspalvelun asiantuntemuksen saa kayttésn-
sé puhelimitse, séhk&postitse ja PalveluChatin
kautta.

Piskaupunkiseudun vuokrauksen vuodenvaihtees-
sa 2017-2018 avattu toimitila Helsingin keskustassa
on tilasuunnittelultaan aiempaa asiakasystavalli-
sempi ja asiakkaita palvelee yhi kielitaitoisempi
henkilssts. Nsiden toimenpiteiden myota
esimerkiksi maahanmuuttajien asiointi on entists
helpompaa.

Vuokraus Suomessa

Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat, €/m2/kk
katsauskauden lopussa

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus, %

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/ LIKETOIMINTAMME / VASTUULLINENSATO / GRI / TILINPAATOS

Vuokraus

HALLINNOINTI ~ /

ASUMISTOIVEIDEN TOTEUTTAMISTA

SATOn Pulssi-asukaspanelistien mukaan vuokra-

/ CASE

asunnon valinnan ykkdskriteeri on sijainti. Sen
lisaksi valintaan vaikuttavat hinta, huoneiston kunto
ja pohjaratkaisu seké joukkolilkenneyhteydet.

Haluamme |6yt&3 asiakkaallemme hénen toivei-
taan vastaavan kodin. Kertomusvuoden lopulla
aloittanut Sales Data Analyst auttaa myyntineu-
vottelijoita ymma&rtamasn asuntoa etsivia yha
paremmin, sujuvoittaa vuokrausprosessia, ja tuo
tiedolla johtamisen tiukemmin osaksi vuokrauksen
paivittaistd toimintaa.

2018 2017
16,86 16,69
97,9 96,8
295 28,9

SATOKODISTA TOISEEN VAIVATTA

PERHEKOON KASVAESSA,
esikoisen muuttaessa omaan asun-

asukkaamme ovat etusijalla hake-
maansa SATOkotiin ja vaihtajan
toon tai muun eldméanmuutoksen edut koskevat my8s saman talouden
sattuessa kohdalle haluamme olla perheenjasenia. Kodin vaihtajat
kirkkaana asukkaamme mieless3, saavat lisaksi lahjakortin muuttoauton
vuokraamista varten samalla lailla

kuin vudetkin SATO-asukkaat.

kun haaveilu vudesta kodista alkaa.

SATOn vuokra-asunnosta toiseen
SATOkodista toiseen vaihtoi vuoden
aikana 2 002 asiakasta.

vaihtaminen onnistuu helposti:
Joustamme irtisanomisajoissa,

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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Asuminen ja asiakaspalvelu

VASTUULLINEN SATO  /  GRI/  HALLINNOWNTI  /

TOIMME ASUMISEN PALVELUT PUHELIMEEN

VYuokra-asuntomme on asiakkaan koti, paremmin tunnistamaan keskeisimpia NPS-lukuun

jossa toivomme hénen viihtyvén. Sen eteen
teimme kertomusvuonna t6its ja otimme
tiiviisti mukaan myés kumppanimme: huolto-
yhtiét ja urakoitsijat. Vuoden kohokohta oli
digitaalisen OmaSATO-palvelun lanseeraus.
Sen avulla toimme asumisen palvelut
asukkaidemme kaden ulottuville, missa

ja milloin vain.

Vuonna 2018 valmensimme ja innostimme kump-
paneitamme toimimaan Asiakas ensin -hengesss,
paransimme sekd omaa ettd kumppaneidemme
asiakasviestintda ja nimitimme asumisterveyspaal-
likén, joka toimii SATOn asiantuntijana asumister-
veyteen ja -turvallisuuteen liittyvissé asioissa.
Elokuussa lanseeratun uuden OmaSATO-palvelun
myota asukkaat voivat hoitaa asumisen asioitaan
myds digitaalisesti. SATOn asiakaspalvelun ammat-
titaitoiset palveluneuvojat toimivat yhd monikana-
vaisemmin, palvellen asiakkaita niin perinteisissa
kuin digitaalisissakin kanavissa. Huolehdimme ker-
tomusvuonna myds kotiemme energiatehokkuu-
desta ja vedens&stostd ennakoivin toimenpitein.

ASIAKASKOKEMUS ENTISTA
PAREMMAKSI KAYTANNON TEOILLA

SATOn tavoitteena on jatkuvasti parantaa asiakkai-
den palvelukokemusta ja teemme sen eteen kovasti
toitd. Kertomusvuonna mm. toimme digitaalisen
OmaSATO-palvelun asukkaidemme arkea helpotta-
maan ja asiakaspalvelumme ratkaisi valtaosan asiois-
ta heti asiakkaan ensimmaisessé yhteydenotossa.

Onnistuimme kertomusvuonna parantamaan
asumisaikaista NPS-lukua ja kdynnistimme kehi-
tyshankkeen, jonka avulla pystymme aiempaa

vaikuttavia syitd. Mittaamme asukkaiden netto-
suositteluhalukkuudesta kertovaa NPS-lukua seka
asumisen ajalta ettd useissa eri tilanteissa, joissa
kohtaamme asiakkaan.

SATON AMMATTITAITOISET
PALVELUASIANTUNTILJAT
ASIAKKAAN APUNA

SATOn asiakas saa ammattitaitoista ja ripeda
palvelua monessa eri kanavassa: puhelimessa,
séhkdpostitse, OmaSATOssa, Facebookissa ja

PalveluChatissa. Kertomusvuonna palveluasiantun-

tijamme vastasivat 207 419 yhteydenottoon, joista
he ratkaisivat ensikontaktissa peréti 80 prosenttia.
Keskimé&arainen jonotusaika puhelimessa oli

52 sekuntia ja asiakaspalvelun NPS-luku 70 %.
Esimiesten ja tiimien tiivis yhteistyd arjen tdiden,
tydvalineiden ja -tapojen kehittamisessa on ollut
merkittavin asia, joka on auttanut yltdmaan edells
kuvattuihin huippulukuihin.

Monikulttuurisuus on SATOn asiakaspalvelun
arkipaivas ja kdytanndssa se nakyy usein yhteisen
kielen puuttumisena. Kertomusvuonna laajensim-
me kieliosaamista ja otimme kaytt6n tehokkaan
ja laajan tulkkauspalvelun palvelutilanteita helpot-
tamaan. Kulttuurierojen ymmartdminen on myds
jatkossa yksi asiakaspalvelun tydtehtévists ja siind
onnistuminen mahdollistaa luottamuksellisen
palvelutilanteen.

ASUKAS TUTUKSI JA MUUTTO
MUTKATTOMAKSI

Mitd paremmin tunnemme asukkaamme, sits
paremmin voimme hént3 palvella. Jottei kévisi niin,
etts asiakas tapaa SATOn vain vuokrasopimusta

/ CASE

OMASATO ON KUIN KOTI TASKUSSA

SELAINPOHJAISEN OMASATON asukkailta innostuneen vastaanoton:

avulla asukas saa helposti ja nope-
asti yhteyden SATOon. Palvelussa
voi tehdé vikailmoituksen, ndhda
maksutietonsa ja pysyéa ajan tasalla
asiakaseduista ja kotitalonsa asioista
niin mobiililaitteella kuin perinteisella
pdytakoneellakin.

OmaSATOn lanseeraus elokuussa

onnistui erinomaisesti. Ensimmaisen
useita satoja asukkaita huipentuen yli
8 000 rekisterdityneeseen kayttdjaan
vuoden 2018 lopussa. OmaSATO sai

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018

syksylls toteutetussa kyselyssa yli 75 %
kyselyyn vastanneista piti palvelun
siséltda joko hyvana tai erinomaisena.

Otimme palvelun suunnitteluun,
testaukseen ja jatkokehitykseen mu-
kaan asumisen tulevaisuudesta kiin-

nostuneita asukkaitamme. Ty8pajoihin

ja palveluun testaamiseen osallistui
kertomusvuonna yli 250 asukasta.
Kehitamme OmaSATOa aktiivisesti ja
vuonna 2019 tuomme sinne uusia, yh-
teisdllisyytta lisdavia palveluita, joista
on hydtya ja iloa asiakkaillemme.
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Asuminen ja asiakaspalvelu

allekirjoittaessaan ja mahdollisissa ongelmatilanteis-

sa, palvelupasllikkémme jututtavat asukkaita talotref- ASIAKKAAN POLKU
feills ja muissa talon tapahtumissa, joita jarjestettiin

kuluneena vuonna 1 650.

Uusien SATOkotien valmistuessa Ishdemme ELAMAN-
muuttopaivaksi asukkaidemme avuksi. Kysymyksiin TILANTEEN
vastaamalla ja muuttopaivan mutkia suoristamalla M:;‘:‘TET:'

palvelupaallikkd ja muut asumisen sujuvuudesta
huolehtivat satolaiset tutustuvat asukkaisiin tuoreel-
taan. Kaikki uuteen tai vanhempaan SATOkotiin

Tiedolla johdettu markkinointi

muuttavat saavat etusetelin pakettiautoa varten. « Dynaaminen verkkomainonta

UUTTA OTETTA ASIAKASVIESTINTAAN

Hyvén asiakasviestinndn merkitys on SATOssa

tunnistettu ja sen eteen tehtiin kertomusvuonna
hartiavoimin t&ita. Tysn tuloksena yha useampi
asukkaistamme vastasi asiakastyytyvaisyyskyse-

lyssé olevansa tyytyvéinen tai erittdin tyytyvéinen ASUMINEN
tiedonsaantiin talonsa asioista.

Kertomusvuonna uudet satolaiset osallistuivat

asiakaspalveluviestinnén koulutuksiin oppiakseen o Asiakaspalvelu
viestimdan SATOn &&nensdvyn mukaisesti - * Digitaalinen OmaSATO-palvelu
eldmanmakuisesti ja [ampimasti. Valmensimme o Edut ja tapahtumat asukkaille
myds asukkaiden arjessa |dsné olevia kumppanei- ¢ Vaikuttamismahdollisuudet (palautteen
tamme, huoltoyhtigits ja keskeisimpis urakoitsijoita, kerdaminen, tydpajat, Pulssi-paneeli)
Asiakas ensin -ajatteluumme ja asiakaspalveluvies- * Talotreffit, palvelupaallikon kohdekierrokset,
tintaan. Naita koulutuksia jatkamme vuonna 2019. asukkaiden yhteistoiminta

 Asiakasviestints: Kotona-uutiskirjeet ja
Viestimme asukkaille kertomusvuoden aikana SATOn some-kanavat .
léhes joka kuukausi joko postiluukkuun jaetulla o Omatoimiremonttisetti veloituksetta .
tai séhkaiselld uutiskirjeells, joissa kerroimme « Talojen ja kotien hoito ja huolto .
ajankohtaisista asumisen asioista seké tarjosimme  Vikatilanteiden hoito .
tietoa SATOn asiakaseduista ja tapahtumista. e Asumisneuvonta

Lisgksi viestimme l5hes 200 taloon ajankohtaisia
asioita kotitalojen omilla uutiskirjeills ja juttelimme
asiakkaidemme kanssa SATOn Facebook-sivulla.

_ KODIN
LOYTAMINEN

Asuntojen esittely
LéydaKoti-palvelu sato.fi:ssd
Tietoa SATOn palveluista

ja eduista

MUUTTA-
MINEN

Muuttoapu uvudiskohteissa
Vaihtajan edut ja palvelu
Neuvontaa ja ohjeita
Digitaalinen OmaSATO-palvelu

KODIN
VUOKRAA-
MINEN

* Asuntotarpeiden yksildllinen
ratkaiseminen

o Tietoa kodista, kotitalosta,
ympaéristosta ja asumisesta

* Digitaaliset palvelut, kuten
vuokrasopimuksen séhkdinen
allekirjoitus

/R

9.
O
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Investoinnit

KEHITAMME KAUPUNKEJA JA UUDISTAMME ASUINALUEITA

Kaupungit muuttuvat. Ne kasvavat, Kasvatamme asunto-omaisuuttamme harkiten ja
monimuotoistuvat ja tarvitsevat riittavasti toimintaympaéristda herkalls korvalla seuraten.
koteja kehittydkseen. SATO pitaa huolta Kertomusvuonna keskityimme uusien kotien suun-
asuntokannastaan, hankkii valmiita nittelemiseen ja rakennuttamiseen seké olemassa
vuokra-asuntoja ja taloja, rakennuttaa olevien kotien peruskorjaamiseen.

uusia koteja ja on mukana kehittaméassa

kokonaisia asuinalueita maan suurimmissa Kiinteistckehityksessa suuntasimme energiamme
kaupungeissa. Olemme 2000-luvulla erityisesti tiydennysrakentamiseen ja uusien asuin-
investoineet vapaarahoitteisiin vuokra- alueiden suunnitteluun yhdessa kumppanien ja
asuntoihin yli 2,0 miljardia euroa. kaupunkien kanssa.

Sijoituskiinteistojen arvonkehitys, milj. €

4000
3500
3000
2 500
2000
1500 .
1000 YHDESSA OLEMISEN ILOA SATO

o STUDIOKODISTA UUDISKOHTEISIIN

P A P L I PP P PO D 0O b Q& ®
FEF T T ST TS S HALUAMME KEHITTAA kestavia SATOn vuokra-asuntoihin. Esimerkiksi
ja asiakkaalle iloa tuovia asumisen Kumpulan Gadolininkadulla yhteists-
Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. € konsepteja, ja 2017 lanseeratun manageri isénnai talon valmistuttua
SATO StudioKodin yhteisémanageri  ensimmaisen kerroksen asukaskahvi-

600 on juuri sellainen. Vantaan Martin- laa, jarjesti vappukemut, kannusti asuk-
500 laakson StudioKodissa yhteisémana-  kaita muodostamaan asukastoimikun-
400 geri tutustutti heti talon valmistuessa  nan ja jakoi parhaat vinkkinsa terveen
300 asukkaat toisilleen, jarjesti yhteista yhteisdllisyyden aikaan saamiseksi.
200 tekemista ja piti huolta hyvén yhteis-
100 3 hengen s&ilymisesta. Maéaraaikaisena kokeiluna alkanut

0 - yhteisémanagerin tehtéva muutettiin
-50 - Kokemukset kannustivat meits vie- kokemusten karttumisen jalkeen
-100 ma&an konseptia myds ihan tavallisiin vakituiseksi.

FE&F &S

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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Teemme
investoimneista
vastuullisuus-
arviomnin ennen
kaupantekoa.

/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

Investoinnit

Uudis- ja korjausrakentamisessa huomioimme
etenkin energiatehokkuuden ja elinkaariajattelun.
Keskitymme vuokra-asuntoihin, mutta kertomus-
vuonna rakenteilla oli myds omistusasuntoja.

INVESTOIMME VASTUULLISESTI

SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa seka
kokonaisia kerrostaloja etta yksittaisid vuokra-
asuntoja.

Teemme investoinneista vastuullisuusarvioinnin
ennen kaupantekoa. Arvioinnissa otamme kantaa
taloudellisten kriteerien tayttymisen lissksi mm.

investoinnin ympéristévaikutuksiin, liilkenneyhteyk-

siin ja hankintaprosessin toteutumiseen hyvén
hallintotavan mukaisesti.

Kertomusvuonna SATO vahvisti asuntokantaansa
143,5 miljoonan euron investoinneilla.

KEHITAMME ASUNTOKANTAA
REALISOIMALLA

Keskitdmme asunto-omaisuutemme Suomen suu-
rimpiin kaupunkeihin hyvien liikenneyhteyksien
ja palveluiden lshelle. Myymme ne asunnot, jotka
eivét vastaa strategiaamme. Myytavét huoneistot
valitaan p&aasiassa sijainnin, koon tai kunnon
perusteella. Realisointien arvo oli kertomusvuonna
noin 12,7 miljoonaa euroa.

/ LIKETOIMINTAMME /

VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Investoinnit 2018 2017
Investoinnit asuntoihin, milj. € 143,5 156,0
Vanhan kannan hankinnat, kpl 0 167
Uudisasunnot, kpl 403 856
Investointisitoumuksia 31.12., milj € 107,9 54,9
Rakenteilla vuokra-asuntoja 31.12., kpl 985 834
Realisoinnit 2018 2017
Asuntorealisoinnit, kpl 98 294
Asuntorealisoinnit, milj € 12,7 46,2
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TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

Kiinteistskehitys

KOTEJA SINNE, MINNE PAASEE VAIVATTA

SATO suunnittelee vuokra-asuntoja sinne,
missa niiden kysynt& on suurinta: hyvien
likenneyhteyksien ja monipuolisten palve-
lviden tuntumaan. Vahva kaavakehitys-
osaamisemme, viranomaisyhteistyd seka
asiakkaiden toiveiden kuunteleminen
yhdistettyna huolella yllapidettyyn tontti-
varantoomme luo pohjan asuntotarjonnan
jatkuvuudelle kaupungistuvassa Suomessa.

SATOn kiinteistokehityksess katsotaan kavas
tulevaisuuteen. Vuoden 2018 aikana keskityimme
etenkin tdydennysrakentamiseen — uusien kotien
suunnittelemiseen jo olemassa oleviin naapurus-
toihin. Kertomusvuoden lopussa tdydennysraken-
tamisen kohteita oli kdynnissa yhteensé yli 3 000
uutta kotia varten. Lisgksi osallistuimme uusien
asuinalueiden kehittdmiseen ja otimme osaa
tontinluovutus- ja arkkitehtuurikilpailuihin.

IIMH o

il ﬂ| 0

/ LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINEN SATO  /

Kehitamme
kaupunkeja ja
uudistamme
asuinalueita.

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Kaikissa kehitysprojekteissamme kdymme jat-
kuvaa vuoropuhelua viranomaisten, asukkaiden,
kumppaneiden ja muiden sidosryhmiemme
kanssa.

TAYDENNYSRAKENTAMISESSA
PIENEMMAT PAASTOT

Téydennysrakentamisella on yha merkittavampi
rooli SATOn kiinteistékehityksessa. Uusien
asuntojen tuottaminen valmiiseen kaupunkiraken-
teeseen hyddyttaa paitsi alueen palveluita myds
ympaéristda. Naapuruston asukasluvun kasvaessa
palveluiden ja joukkoliikenteen kayttd kasvavat.
Ja kun infrastruktuuri on jo olemassa, varsinaisen
rakentamisen paéstst ovat pienemmat.

Kertomusvuonna saimme vireille taydennyskaa-
voitushankkeet Tampereen Lentdvdnniemessa
ja Turtolassa (noin 14 000 kerrosneliémetria
uutta rakennusoikeutta). Espoon Karakalliossa ja
Finnoossa tdydennyskaavoitushankkeet etenivat
kaavaehdotusvaiheeseen (noin 17 500 kem uutta
rakennusoikeutta).

KLASSIKKOLAHIOIHIN HENKEA
KUMPPANEIDEN KANSSA

Isompiin kaavoitusprojekteihin Ishdemme
usein yhdessa yhden tai useamman kumppanin
kanssa. Kumppanuussopimusten etuina ovat
mm. asiantuntemuksen ja vastuiden jakaminen
seka suunnitteilla olevan alueen monipuolinen
asuntotarjonta eri lainamuotoisine vuokra- ja
omistusasuntoineen.

Kertomusvuonna aloitimme Vantaan Hakunilan

kehittdmisen suunnittelun yhdessa YIT:n ja Van-
taan kaupungin kanssa. Valjasti rakennettu 15hié
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sopii erinomaisesti tdydennysrakentamiseen, ja
Hakunilan helmis ovat monipuoliset ulkoilu- ja
urheilumahdollisuudet. Alueen kehittamista puol-
taa tuleva Raide-Jokeri 3, joka liikuttaisi asukkaat
sujuvasti Hakunilasta seka Aviapolikseen etts
Helsinkiin Mellunmékeen. Hakunila on p&&osin
SATOn rakennuttama ja sielld on edelleen yli
700 SATOn vuokra-asuntoa.

Toinen iso projektimme on Vantaan Myyrméen
MyyrYork Downtown -alue. K&ynnistimme syksylla
2018 yhdess kolmen kumppanin ja Vantaan
kaupungin kanssa suunnittelukilpailun tavoittee-
namme kehittdd 62 000 kerrosnelista koteja ja
14 000 kerrosnelists liiketilaa alueelle, jonka ny-
kyiset rakennukset (mm. kauppakeskus Isomyyri)
puretaan. Kortteleihin toivotaan tehokasta pysé&-
kaintia seké erilaisia liilkkumisen ratkaisuja, joissa
yhdistyvét julkinen lilkenne, kevyen liikenteen
eri muodot ja yhteiskdyttdautot. Kilpailu ratkeaa
alkuvuodesta 2019.

Tonttivaranto
Tonttivaranto, milj. €

Tonttihankinnat, milj. €

Tonttivarannon rakennusoikeus yhteenss, krs-m?2

Tuotantoon siirtyneet tai myydyt omistustontit, milj. €

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/ LIKETOIMINTAMME /
Kiinteistokehitys

Osallistuimme kertomusvuonna Skanskan kanssa
Pasilan tornialueen kehittimiseen tahtasvaan
Helsinki High Rise -kilpailuun. Pagsimme kilpailun
toiseen vaiheeseen kilpailuehdotuksella "Etela-
Pasila”, mutta voittoa emme saavuttaneet.

UUSIA TONTTEJA HELSINGISTA
JA ESPOOSTA

Oma tonttivaranto mahdollistaa pitk&jénteisen
suunnittelutydn ja joustavan suhdannevaihteluihin
reagoimisen.

Kertomusvuonna SATO osti tontteja Helsingin
kaupungilta Verkkosaaresta ja Jatkasaaresta.
Tonteilla aloitettiin yhteenss 338 uuden vuokra- ja
hitas-asunnon rakentaminen. Helsingin kaupungin
jérjestamassa tonttitarjouskilpailussa voitimme
asuinkerrostalotontin 56 kodille Helsingin Sompa-
saaresta, meren rannalta. Liséksi hankimme
Espoon Niittykalliosta 9 500 kerrosnelién verran
asuvinkerrostalotontteja.

2018 2017
40,9 54,0
19,9 0

485 046 447100
33,7 90

VASTUULLINEN SATO  /  GRI/  HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

/ CASE

ALYKKAITA LIIKKUMISEN RATKAISUJA

SATO OSALLISTUI kerfomusvuon-
na alykkaiden liikkumisen ratkaisujen

my®&s Trafin yllapitimaan Aviapolis-
liikennelabraan, jonka tarkoituksena
kehittdmiseen. Olemme akfiivisesti on kehittaa liikkumisen palveluja ja
mukana RAKLI ry:n MaaS-palvelut liikenteen digitalisaatiota. Kummatkin
(Mobility as a Service) ja kaupunkike-  hankkeet kdynnistyivat kertomus-

hittaminen -klinikassa. Osallistumme ~ vuoden syksylla.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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VUOSI 2018/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA  / LIIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINENSATO /  GRI /
Uudis- ja korjausrakentaminen

RAKENNUTAMME JA KUNNOSTAMME KOTEJA

Meille on tarkeds, ettad asukkaamme viihtyy tdydennysrakentamiskohde Vantaan Tikkurilassa TavOitteenamme

SATOkodissaan, upouudessa tai enemmaén ja ensimméiset Espoon Vermonniityn SATOkodit. .
eldmaa ndhneessa. Rakennutamme vuokra- Peruskorjauksia kdynnistimme Vantaan Hakunilassa ~ O71 mulllstaa
asuntoja uusille asuvinalueille ja vanhoja ja Tampereen Kalevassa. . . .
kortteleita tdydentdmaan. Korjaamme koteja asuminen .] a tar] ota
ja kokonaisia taloja: kertomusvuonna suun- Kiinnitimme huomiota uudis- ja korjausrakenta- a Siakkail lemme
nittelupdydallamme oli useita peruskorjaus- misen ympéristdvaikutuksiin ja tutkimme maaldm- . .
hankkeita. mdn tarjoamia mahdollisuuksia seké uudisasun- muutakln kuzn

tojen muunneltavuutta. Asukkaiden mielipiteits ja pelkat Seindt.
SATOn kertomusvuoden uudet vuokra-asunnot toiveita kuuntelimme mm. SATO Pulssin kyselyi-
valmistuivat pasgkaupunkiseudulle. Mukana oli den avulla.

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

UUSIA VUOKRA-ASUNTOJA
PAAKAUPUNKISEUDULLE

SATOn keskeiset toiminta-alueet ovat p&akau-
punkiseutu, Tampere ja Turky, ja se nakyy my&s
vudisasuntotuotannossamme. Kertomusvuonna
valmistui 403 SATOkotia, joista 388 sijaitsi pa&-
kaupunkiseudulla ja 15 Turussa.

Vantaan Tikkurilassa véljélle tontille nelikymmen-
vuotiaan kerrostalon kaveriksi tdydennyskaavoi-
tettu Orvokkikuja 1b sai asukkaansa loppukesasta
2018. Espoossa uudelle asuinalueelle Vermon-
niittyyn (ent. Perkkaa) valmistuivat ensimmaéiset
SATOkodit, peréti 117 vuokra-asuntoa. Runoratsun-
kadun erikoisuutena ovat aurinkopaneelit, joilla
tuotetaan s&hkda talon yhteisiin tiloihin.

ASUKKAIDEN TOIVEET OSANA
SUUNNITTELUTYOTA

Haluamme ottaa asukkaiden toiveet huomioon
mahdollisimman laajasti eri toiminnoissamme.
Uudis- ja korjausrakentamisesta vastaavat sato-
laiset hyddyntavat tydssaan SATO Pulssi -asukas-
paneelia. Paneelille tehdyilla kyselyills selvitimme
kertomusvuonna mm. lapsiperheen tarpeita,
yhteisia tiloja koskevia toiveita sekd auton kayt-
to6n liittyvia ajatuksia.

Seké uudisasuntojen ettd peruskorjauskohteiden
ensimmaisilts asukkailta kysymme muuton jélkeen
mm. asunnon suunnittelun onnistumisesta.

SATO StudioKoti -konseptin kehittamisesss
apunamme ovat yhteisdmanageri, ensimmaisests
StudioKoti-talosta saatu oppi ja SATO Pulssin kyse-
lyt. Seuraavaa SATO StudioKoti -taloa kaavaillaan
[t5-Helsinkiin.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018


http://www.sato.fi/pulssi

ocato

vuosi 2018/

SATOn omistetut vuokra-asunnot 31.12.2018, %

 _

B1h21% m4hé%
m 2h 49 % 5h1%
3h 23 %

31.12.2018 SATOlla oli Suomessa rakenteilla lshes 1000
vuokra-asuntoa ja vuoden aikana konsernille valmistui
Suomessa noin 400 vuokra-asuntoa.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

Uudis- ja korjausrakentaminen

KOHTI ENERGIATEHOKKUUS-
TAVOITTEITA JA MUUNNELTAVIA
KOTEJA

SATO pyrkii uudisrakentamisessa alittamaan lain-
sd&dannén vaativan energiatehokkuusluvun 90 ja
tavoittelee lukua, joka on alle 81. Kertomusvuonna
tutkimme maaldmmén hysdyntamismahdollisuuk-
sia SATOn uudiskohteissa.

Mietimme my8&s keinoja kotiemme muunnelta-
vuuden lisgamiseksi. Ottamalla muunneltavuuden
huomioon jo suunnitteluvaiheessa pystymme
ketterammin reagoimaan tulevaisuuden asumis-
tarpeisiin vaikkapa jakamalla kolmiosta osan
kasvavan lapsen ensiasunnoksi tai yhdistamalla
kaksi pikkukotia isommaksi. My&s tassd tydssa
hy8dynsimme SATO Pulssia. Jatkamme tydts
vuonna 2019.

TEIMME KORJAUKSIA YLI
12 000 SATOKOTIIN

Peruskorjaamme vuokra-asuntojamme ja talojam-
me elinkaariperiaatteiden mukaisesti. Kaytimme
kotien ja kiinteistdjen korjaamiseen ja kunnostami-
seen kerfomusvuonna yhteensé noin 53,6 miljoo-
naa euroa, josta korjausinvestointeja oli yhteensa
31,3 miljoonaa euroa.

Osa peruskorjauksista on tekniselts toteutuksel-
taan niin laajoja, ettd asunnoissa ei voi asua kor-
jauksen aikana. Kertomusvuonna téllaisia asuntoja
oli 236 ja néissé oli noin 420 asukasta. Tarjosimme
asukkaillemme mahdollisuuden 18ytas vusi koti
SATOn muista vuokra-asunnoista.

/ LIKETOIMINTAMME / VASTUULLINENSATO / GRI/ HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
Uudistuotanto 2018 2017
Valmistuneet Suomessa yht., kpl 403 913
Vuokra-asunnot 403 856
Omistusasunnot 0 57
Rakenteilla 31.12. yht., kpl 1116 834
Vuokra-asunnot 985 834
Omistusasunnot 131 0
Myymaétta omistusasuntoja 31.12., kpl 2 1
Valmiit 0 1
Rakenteilla olevat 2 0
Korjaukset 2018 2017
Asuntojen ja kiinteistsjen korjaukset, milj. € 53,6 493
Korjausinvestoinnit, milj. € 31,3 25,8
Saadut korjausavustukset, milj. € 0 0
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Haluamme

ottaa asukkaiden
totveet huomioon
mahdollisimman
laagjasti ert
totminnoissamme.
Uudis- ja korjaus-
rakentamisesta
vastaavat satolaiset
hyodyntduvidit
tyossddan SATO
Pulsst -asukas-
paneelia.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /  LIIKETOIMINTAMME /

Uudis- ja korjausrakentaminen

/ CASE

7 -

VASTUULLINEN SATO  /  GRI/  HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
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SATOKOTIEN KYLPYHUONEKALUSTUS ON KESTAVAA JA KOTIMAISTA

SATOSSA HAVAHDUTTIIN aikanaan
siihen, ettd kylpyhuonekalusteiden elin-
kaari oli huomattavan lyhyt. Joissain koh-
teissa ne piti vaihtaa alle kahden vuoden
vélein. Tdmé aiheutti vaivaa asukkaille ja
vei aikaa asiakaspalvelulta, huollolta ja
urakoitsijalta.

Uuden Kide-malliston kaapit on tehty
samasta massiivilaminaatista kuin uima-

hallien pukuhuoneiden kaapit - ja niilla

on neljgnnesvuosisadan takuu. Uusi kylpy-

huonekalusto syntyi yhteisty&ssa pirkan-
maalaisen Kankarin Kalusteen kanssa.
Laadukkaiden kalusteiden hankintahinta
on tavallista korkeampi, mutta SATOlla
uskotaan s&&stdja syntyvén selvasti pi-
demman vaihtovélin ansiosta. Tavoitteena
on kylpyhuonekalusteiden elinkaarikus-
tannusten puolittaminen.

Pitkaan kaytossa kestavasts puumateriaalis-
ta valmistetut kalusteet sa&stévat luonnon-
varoja, ja ne pystytdan myds kierrattamasn
tai havittimasn helpommin kaytsn jalkeen.
Tarkkaan suunniteltu valmistusprosessi mi-
nimoi ylijagdmapalat, jotka Kankarin Kaluste
puolestaan polttaa tehtaansa energiaksi.

Kide-kalusteita [8ytyy jo yli 1 000
SATOkodista.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

Rahoitus

/ LIKETOIMINTAMME /

VASTUULLINEN SATO /

MONIPUOLINEN RAHOITUSPOHJA TUKEE KASVUA

Kehitimme SATOn rahoitusrakennetta
pitkajénteisesti. Rahoitusaseman vahvista-
miseksi kasvatimme kertomusvuonna
edelleen reaalivakuudettoman rahoituksen
osuutta ja asetimme omavaraisuusasteelle
kertomusvuonna vuden tavoitteen.

Tehokas rahoitus mahdollistaa kannattavan
investointitoiminnan ja vahvistaa riskienhallintaa.
Tavoitteenamme on vahvistaa SATOn julkista
luottoluokitusta rahoituksen saatavuuden varmis-

tamiseksi ja monipuolisen rahoituspohjan mahdol-
listamiseksi. Tam&nhetkinen luottoluokituksemme
on Moody'sin mydntdma Investment-grade-tason
Baa3 (vakain nakymin).

REAALIVAKUUKSISTA VAPAAN
OMAISUUDEN OSUUS KASVAA
Lisasimme kertomusvuonna merkittavasti SATOn
reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta ja kas-

vatimme reaalivakuuksista vapaan omaisuuden
mé&aras. Vuoden 2018 lopussa reaalivakuudetto-

Uust tavoite
konsernin
omavaraisuus-
asteelle on 40 %
atkaisemman
35 % syjaan.

GRI

/

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS

man rahoituksen osuus koko velkasalkusta oli 65,7
prosenttia ja reaalivakuuksista vapaan omaisuuden
maara koko taseesta 74,1 prosenttia.

Katsauskauden aikana solmimme tarkeits
reaalivakuudesta vapaita pankkilainasopimuksia.
Syyskuussa SATO ja Nordea Bank Abp solmivat
reaalivakuudettoman seitsemén vuoden 100
miljoonan euron lainasopimuksen. Laina kdytettiin
konsernin yleisiin tarpeisiin ja silla jalleenrahoitet-
tiin reaalivakuudellisia lainoja. Joulukuussa SATO
ja Swedbank AB (publ) sopivat 100 miljoonan
euron vakuudettomasta lainasta. Seitsenvuotinen
laina nostetaan katsauskauden jilkeen konsernin
yleisiin tarpeisiin seka jalleenrahoittamaan reaali-
vakuudellisia lainoja.

SATOn reaalivakuudettomiin lainoihin on asetettu
tavanomaisia pdaomarakennetta ja suorituskykya
koskevia kovenantteja koskien luototusastetta
(< 70 %), korkokatekerrointa (> 1,8) ja reaali-
vakuuksista vapaata omaisuutta (> 42,5 %). SATO
on tayttanyt kovenanttiehdot jokaisella tarkistus-

kaudella.

TALOUDELLISIA TAVOITTEITA
PAIVITETTIIN

Kertomusvuoden joulukuussa SATOn hallitus
paivitti konsernin pitkén aikavélin taloudellisia
tavoitteita. Uusi tavoite konsernin omavaraisuus-
asteelle on 40 prosenttia aikaisemman 35 pro-
sentin sijaan. Muut konsernin taloudelliset tavoit-
teet sailyivat entisellaan: Korkokatteen tulee
tavoitteiden mukaan olla vahintaan 1,8-kertainen
ja reaalivakuuksista vapaan omaisuuden asteen
véhintaan 60 prosenttia. Pitkan tshtdimen tavoit-
teena on, ettd luototusaste ei ylitd 50 prosenttia.
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Reaalivakuuksista vapaan
omaisuuden maara suhteessa
reaalivakuudettomaan velkaan

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2018,
yht. 1998 milj. €

Ny

B 66 % velkasalkusta

reaalivakuudetonta

B Yritystodistukset 183

u Joukkovelkakirjalainat 749
Pankkilainat 734

m Korkotukilainat 275

Aravalainat 57

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

Rahoitus

PAAOMANHALLINNALLA
RIITTAVA RAHOITUS

SATOn padomarakenteen hallinnan tarkoituk-
sena on tukea yhtion strategisten tavoitteiden
toteutumista seké turvata konsernin toiminta-
edellytykset psgaomamarkkinoilla. Optimaalisen
paaomarakenteen avulla varmistetaan riittava
rahoitus kilpailukykyisin ehdoin seka varmistetaan
osingonmaksukyky.

VAHVAA RISKIENHALLINTAA
Riskienhallinnan periaatteemme on maaritetty
SATOn hallituksen hyvaksym&ssa rahoituspolitii-
kassa. Keskeisimpia rahoitusriskejsmme ovat

/ LIKETOIMINTAMME / VASTUULLINENSATO / GRI /

maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja korkoriski.
Maksuvalmius- ja jélleenrahoitusriskia hallit-
semme hajauttamalla velkasalkkumme rahoitus-
Ishteits ja maturiteettia sekd pitamalla riittavia
maksuvalmiusreserveja luottolimiittien ja muiden
pitkdaikaisten rahoitussitoumusten muodossa.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineina
kdytetddn muun muassa kassavaroja, pankki-
tililimiittia, 400 miljoonan euron sitovia luotto-
limiitteja sekd 400 miljoonan euron yritystodis-
tusohjelmaa. Maksuvalmiusreservien maaraa
kasvatetaan rahoitustarpeiden kasvaessa. Tavoit-
teenamme on pitdd aina tulevan 12 kuukauden

rahoitusvaade katettuna sitovin sopimuksin.

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

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

Pietarin liiketoimintaan liittyy valuuttariski. Vahen-
tasksemme riskid SATO suojaa valuuttamaaraiset,
sitovat kassavirrat kokonaisuudessaan termiinisopi-
muksin. Vieraassa valuutassa arvostettujen omai-
suuserien konsolidoinnista konsernitilinpastskseen
syntyy myds translaatioriski&, jonka suojausmahdol-
lisuutta tarkastelemme rahoituspolitikan mukaisesti.

Kehitamme
SATOn rahoitus-

rakennetta
pitkdjanteisesti.
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Rahoitus
Omavaraisuusaste, % Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, % Pitkaaikaisten lainojen erdéntyminen, milj. €
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"JUTUT HYVASTA JA
TIIVIISTA NAAPURUUDESTA
OVAT KIVOJA LUKEA JA SITA
KAIPAA OMAANKIN KOTIIN.
IHMISET TULEVAT PAREMMIN

TOIMEEN, KUN TUNTEVAT
TOISENSA JA ASIOISTA
VOIDAAN JUTELLA""

SATOn asukas kertoo Pulssi-kyselyssda, mikd juttu SATOn kanavissa on jadanyt mieleen.



VUOSI 2018/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA  /  LIKETOIMINTAMME / VASTUULLINENSATO / GRI/ HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

/ VASTUULLINEN SATO

Kannamme vastuuta kodista,
yhdestad ihmisen perustarpeesta.
Perinteisten arvojen kuten pitka-
jénteisen liikketoiminnan, hyvin
hoidetun omaisuuden ja osaavan
henkildstén liséksi haluamme toimia
asiakasta ja ymparistda vaalien,
yhteiskunnan ja elinkeinoeldman
kehittymista tukien. Vastuullisuus

e pr nakyy visiossamme — kukoistavissa
> kaupungeissa asuu hyvinvoivia
ihmisia.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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#VALOHAASTE TOI ILOA JA VALOA NAAPUREILLE

Toimme valon pilkahduksia pimeisiin iltoihin valofestivaali

Lux Helsingin yhteistyskumppanina, kun kutsuimme asukkaamme
tekemaan talvesta valoisampaa. Haasteeseen tartuttiin mm.
Helsingin Puotilassa, jossa seniorikodin asukkaat kokoontuivat
silkkipapereiden ja pullakahvien d&reen.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

LIIKETOIMINTAMME

KIERTOTALOUTTA
KODINKONEILLA

Lahjoitamme kaikista peruskorjatta-
vista taloistamme kéytetyt kodinkoneet
Kierratyskeskukselle. Uusiokaytslla
s&&astimme vuonna 2018 noin 390
tonnia kiinteitd luonnonvaroja.

Prosenttia pienempi
lammon ominaiskulutus

Prosenttia pienempi veden
ominaiskulutus

Prosenttia pienemmét
kasvihuonekaasupaastot

AUTAMME LOYTAMAAN
KODIN JA TYON

Olemme mukana #kdmppéajaduuni-
hankkeessa, johon osallistuville pyri-
ta&n |6ytamaan kaksi elaman tarkeas
kivijalkaa, koti ja tyd. Kertomusvuonna
yhdeksén vailla asuntoa olevaa sai
hankkeen mysta SATOkodin.

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

MUOVIPAKKAUSTEN
KIERRATTAMISESTA
HELPOMPAA

Vastasimme kierratysintoilijoiden toi-

veisiin — SATOkotien asukkailla on nyt

entistd paremmat mahdollisuudet muo-

vipakkausten kierrattamiseen. Toimme
muovinkeraysastiat liki viiden tuhannen
vuokra-asunnon jtepisteisiin.

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS

HUOLEHDIMME
ASUMISTERVEYDESTA

Koulutimme ikioman asumisterveyspaallikon.

Han on asiantuntijamme sisgilmaan, kosteuteen,
lampétilaan, ilmanvaihtoon ja home-epéilyihin
liittyvissé asioissa.

TUNNUSTUS
VASTUULLISUUSTYOSTA

SATO osallistui neljatts kertaa Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB) -vastuullisuus-
vertailuun, jossa saavutimme nelj tihtes asteikolla
yhdests viiteen. Tulos on kansainvélisesti vertailu-
kelpoinen ja SATOn tulos muihin eurooppalaisiin
asuntosijoittajiin verrattuna nousee yli keskiarvon.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018~ 44


http://www.kotona.fi/nyt-tapahtuu/valohaaste-heitetty
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/tiedotteet-sato/6VEpZe7tsco6OqyU6eqeGA
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/tiedotteet-sato/6VEpZe7tsco6OqyU6eqeGA
http://www.kotona.fi/kotikulmat/kamppa-ja-duuni

GQtO VUOSI 2018 / TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA / LIIKETOIMINTAMME / VASTU

Vastuull

ULLINENSATO / GRI /
isuuden painopisteet

HYVINVOIVIA IHMISIA KUKOISTAVISSA KAUPUNGEISSA

SATO toimii vastuullisesti Asiakas ensin
-asenteella. Vuokra-asunnot ja vudet
kasvukeskuksiin keskittyvit investointimme
mahdollistavat kestivin kaupungistumisen

ja elinkeinoeldman kasvun. Olemme mukana
vastuullisuutta edistivissa kiinteistdalan
jarjestdissa ja kehityshankkeissa, ja tarjoamme
asiantuntemustamme yhteiskunnan paatta-
jien kayttoon.

Vastuullisuustystdmme ohjaavat SATOn strategia,
vastuullisuuspolitiikka ja teemat, jotka olemme
arvioineet olennaisiksi sidosryhmien kanssa kdydyn
dialogin perusteella.

Kaupungistuminen lisda vuokra-asuntojen farvetta
kasvukeskuksissa. Haluamme olla kaupungistumisen
mahdollistaja, joka vaikuttaa positiivisesti yhteis-
kunnan ja elinkeinoeldmén kehittymiseen. Tuemme
asiakkaidemme hyvinvointia tarjoamalla turval-
lista asumista. SATO-kodeissa asuu noin 50 000
henkild4, joiden hyvan asumisen toteuttamiseen
osallistuu oman henkildstémme lisaksi merkittava
ma&ara yhteistydkumppaneita.

PITKAJANTEINEN LIIKETOIMINTA

Huolehdimme toiminnan liiketaloudellisesta kests-
vyydests ja kannamme vastuuta sidosryhmiin ja
yhteiskuntaan kohdistuvista taloudellisista vaikutuk-
sista. Investoinnit tuottavat ty6td, ja tySsta syntyvia
tuloja kéytetdan tavaroiden ja palvelujen ostoon tai
uusiin investointeihin.

SATON VASTUULLISUUDEN PAINOPISTEET

o\t

Vastaamme ilmaston-
muutokseen

 Energiatehokkaat talot ja
hiilineutraaliuden tavoittelu

o Kestava kiinteistdjen
elinkaari

* Ymparistovastuu
asumisen arjessa

\(NE"“E‘NEN L”KETOMﬂN

Vastuullisuus ohjaa
toimintaamme

 Ei harmaalle taloudelle
* Vastuullinen palvelu- ja
hankintaketju

VISIOMME
hyvinvoivia
ihmisia kukoistavissa

kaupungeissa

Luomme hyvinvointia

asukkaillemme

* Huolehdimme
asumisterveydestd

 Edistamme hyvaa
naapuruutta

ENEMMAN Kuin SEWAT

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

T4

e Lapinakyvat toimintatavat

Piddmme huolta
henkil6stostimme

Uudistuva osaaminen
Reilu ja innostava
ty8paikka
Turvallisesti téissd

INM3siwp nRR
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SATO haluaa olla sijoittajilleen kilpailukykyinen,
vastuullisesti hoidettu sijoituskohde. Viestimme
ja raportoimme toiminnastamme lapingkyvasti
kansainvilisten tilinp&atdsstandardien, Suomen
listayhtisiden hallinnointikoodin ja vastuullisuus-
raportoinnin GRI-viitekehyksen mukaisesti.

Edellytdmme toimittajiltamme vastuullisia toiminta-
tapoja tydympérists- ja -turvallisuusasioissa sekd ym-
péristdvastuun osalta. SATOn hankintatiimi valitsee
verkostoomme toimittajia, jotka pystyvét tuottamaan
arvoa ja hyvéan asiakaskokemuksen asiakkaillemme.

Lue lisaa liiketoimintamme taloudellisista
vaikutuksista ja kumppaniyhteistydstimme.

ENEMMAN KUIN SEINAT

Haluamme olla kaupungistumisen mahdollistaja,
joka vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja elin-
teinen, ammattimaisesti toimiva ja luotettava
vuokranantaja. Asiakkaamme |8yt&& meilts uuden
vuokra-asunnon eldméntilanteensa muuttuessa ja
voi asua SATOkodissa koko ikénsa.

Edistdimme hyvas naapuruutta kuuntelemalla
asukkaitamme ja kannustamme asukkaita yhtei-
sollisyyteen. Seuraamme asiakastyytyvéisyytta
asumisen eri vaiheissa, jdrjestimme talotreffejs ja
keradmme ideoita SATO Pulssi -asukaspaneelissa
sekd yhteiskehittamisen tydpajoissa.

Huolehdimme asukkaidemme terveydests pits-
mélla hyvaa huolta taloistamme ja reagoimalla

nopeasti esille tulleisiin asumishaittoihin.

Lue lisd&, miten luomme arvoa asiakkaillemme.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

KESTAVA KAUPUNGISTUMINEN

SATO suunnittelee ja kehittda vusia elinvoimaisia
asuinalueita yhdessa kaupunkien, kumppaneiden,
asukkaiden ja muiden sidosryhmien kanssa.
Rakennutamme uusia vuokra-asuntoja p&a&sasn-
tdisesti valmiiseen kaupunkirakenteeseen hyvien
liikenneyhteyksien ja palveluiden tuntumaan.
Tamé pienentas seka kayton ettsd rakentamisen
aikaista ymparistskuormitusta.

Tavoittelemme hiilineutraaliutta uusia taloja raken-
taessamme ja panostamme kiinteistdjen pitkiin
elinkaariin niin rakentamisessa, korjauksessa kuin
ylldpidossa. Huollamme ja korjaamme asunto-
kantaamme saannéllisesti ja kestavasti ympaéristoa
kunnioittaen.

Valvomme jatkuvasti kiinteistsjemme asumisaikais-

ta energian ja veden kayttda kulutusta pienentask-
semme. Kannustamme asukkaita kierrattaméaan
jatteitd opastamalla ja parantamalla lajittelumah-
dollisuuksia.

Lue lis&a kestavasta kaupungistumisesta.

IHMINEN IHMISELLE

SATOn henkilsstslla on kyky uudistua ja sato-
laiset tunnistavat sen yhteiseksi vahvuudekseen.
Satolaiset haluavat kehittya, hioa asiantuntemus-
taan ja oppia uutta kannustaen ty&kavereitaan
samaan.

Teemme 13itd tutkitusti hyvalla fiiliksells ja osaavien
esimiesten kannustamana. Pidémme asiakaspal-
velun ja asiakkaan hyvinvoinnista huolehtimisen
kirkkaana mielessdmme. Satolaisten tystyytyvéi-
syys ja innostuneisuus ovat korkealla tasolla.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Vastuullisuuden painopisteet

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

YRITYSVASTUUN OLENNAISET ASIAT
TUNNISTETTU

KAYMME AVOINTA keskustelua
sidosryhmiemme kanssa toimintam-
me vaikutusten ja niiden merkitts-
vyyden tunnistamiseksi. Syksyll&
2018 péivitimme SATOn vastuullisuu-
den olennaisuusanalyysin. Toteutim-
me laajan sidosryhmakyselyn, jossa
kartoitettiin kullekin sidosryhmalle
olennaisimmat nékdkohdat liike-
toiminnassamme. Eri sidosryhmien
edustajat toivat dialogissa esiin asiat,
jotka liiketoiminnassamme tulisi
liittaa vastuullisuuteen.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018

Asiakkaillemme ja henkildstslle
kysely toteutettiin verkkolomakkeel-
la, johon osallistui yli 800 henkila.
Lisgksi muita pa&sidosryhmiemme
edustajia haastateltiin SATOsta riip-
pumattoman kumppanin toimesta.
SATOn johto arvioi dialogissa esiin
nousseet teemat liiketoimintavai-
kutusten perusteella, ja tuloksena
tunnistettiin nelja pasteemaa ja 11
olennaista nakdkohtaa. Lihesty-
mistapa olennaisiin teemoihin on
kuvattu Johtamistapataulukossa.
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Panostamme satolaisten ja kumppaniemme
tydturvallisuuteen ja vahvistamme turvallisuus-
kulttuuriamme kehittamalls ja valvomalla tys-
turvallisuuskaytantsja.

Lue lisd&, miten piddmme huolta henkildstéstamme.

LAPINAKYVAT TOIMINTATAVAT

SATOn vastuullisuuden johtaminen ja keskeiset
ohjeet ja politiikat on kuvattu vuosikertomuksen
Hallinnointi-osiossa.

Kehittdskseen toimintaansa SATO osallistuu
kansallisiin ja kansainvélisiin vastuullisuusvertailui-
hin. Osallistuimme neljstts kertaa kansainvéliseen
kiinteistdalan Global Real Estate Sustainability
Benchmark -vastuullisuusvertailuun ja saavutimme
teinen tyd vastuullisuuden eteen nakyi tuloksissa,
kun kehitysta saavutettiin lshes kaikilla vertailluilla
osa-alueilla. Panostuksemme erityisesti asiakas-
palveluun ja sidosryhméyhteistyshdn Asiakas
ensin -strategian mukaisesti vahvistivat SATOn
menestystd sosiaalisen vastuun mittareilla. Myds
energiatehokkuuden toimenpiteet ja seurannan
kattavuus seka lapingkyvyys toimintaperiaatteissa
ja raportoinnissa ovat SATOn vahvuuksia.

SATOn kehityskohteeksi vertailussa nousee kiin-
teistdjen ympéristsertifikaattien puute. Sertifi-
kaatteja on toistaiseksi hyddynnetty l&hinna uusien
toimitilojen ja kauppakeskusten rakentamisessa,
eivatkd ne ole laajalti kdytdssa asuintaloissa
Suomessa.

VUOSI 2018 / TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/ LIKETOIMINTAMME / VASTUULLINENSATO / GRI /

Vastuullisuuden painopisteet

SATON OLENNAISUUSMATRIISI 2018

Merkittavyys sidosryhmille
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Hyvin tarked Erittsin tarke&

Taloudellisen, sosiaalisen tai ympéristévaikutuksen merkittavyys

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

Vastuullisuus ohjaa toimintaamme

1. Lapinskyvat toimintatavat
2. Ei harmaalle taloudelle
3. Vastuullinen palvelu- ja hankintaketju

Piddmme huolta henkilostostamme

4. Uudistuva osaaminen
5. Reilu ja innostava tydpaikka
6. Turvallisesti toissa

Luomme hyvinvointia asukkaillemme
7. Huolehdimme asumisterveydesta
8. Edistdmme hyvaa naapuruutta
Vastaamme ilmastonmuutokseen

9. Energiatehokkaat talot ja
hiilineutraaliuden tavoittelu

10. Kestava kiinteistsjen elinkaari

11. Ympaéristovastuu asumisen arjessa

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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vuosi 2018/

VASTUULLISIA TEKOJA LAPI LIIKETOIMINNAN

SATOssa vastuullisuus on kéytannon tekoja.
VYuonna 2018 saastimme energiaa, helpotimme
jatteiden kasittelya taloissamme ja kehitimme
jarjestelmillisen toimintatavan asumisterveys-
asioiden selvittamiseen. Syksylld toimme digi-
taalisen OmaSATOn myéta asumisen palvelut

YMPARISTOVASTUU

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

asukkaidemme kéden ulottuville missa vain
ja milloin vain.

2018 aloitimme vastuullisuustavoitteiden paivitts-
misen olennaisuusteemojemme pohjalta. Vuonna
2019 kytkemme tavoitteet yhd vahvemmin osaksi

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Vastuullisuustavoitteet ja -toimenpiteet

strategiaa ja arjen tekoja, jatkamme energian- ja
vedensaastétoimenpiteitd ja panostamme asumis-
terveyteen ja yhteisdllisyyteen.

Ympéristdtavoitteidemme lissksi olemme liittyneet
Helsingin kaupungin ilmastoasioiden yhteistys-

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

verkostoon, llmastokumppaneihin, seké sitoutu-
neet kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen
tavoitteisiin. Ohessa on yhteenveto SATOn vas-
tuullisuustavoitteista ja toimenpiteistsd seké niiden
yhteydests YK:n kestévan kehityksen tavoitteisiin
(Sustainable Development Goals).

Tavoitteet 2018

Tavoitteiden toteutuminen

Yhteys YK:n kestévan kehityksen

(toteuma 2017)

Ldmman ominaiskulutus
40,9 kWh/m83 (41,8)

Veden ominaiskulutus
390 |/m3 (414)

Sahksn ominaiskulutus
3,9 kWh/m3 (3,9)

Energiatehokkuustoimenpiteiden
vaikuttavuuden seurannan
kehittaminen

Uudet investoinnit
kohdennetaan joukkoliikenne-
yhteyksien varrelle

Asukkaiden jatteiden lajittelun
tehostaminen

ja tirkemmit toimenpiteet 2018

Alitimme tavoitteen (40,7 kWh/m3) parantamalla
lsmpétilan ja ilmanvaihdon optimointia seka
kehittamalla kiinteistsjen kaukovalvontaa.

Tavoite ei toteutunut, toteuma 411 |/m3. Veden ominais-
kulutus laski 0,7 prosenttia. Aukasmé&ara suhteessa asuin-
nelidihin on kasvanut. Asensimme vetts saastavia kalus-
teita yli 6 000 asuntoon ja korjasimme vuotoja.

Toteuma 3,9 kWh/m3. limanvaihdon optimointi oli
tarkein keino tavoitteen toteutumiselle.

Kaynnistimme systemaattisen energiatehokkuus-
seurannan kohdetasolla.

Tavoite toteutui sekd uudistuotannossa ettd valmiin
kannan portfoliohankinnoissa. Investointien sijainti
arvioidaan aina osana investointip&atdsta vastuullisuuden
due diligence- ja EDD-tarkasteluja pohjalta.

Tavoite toteutui osittain. Jatteiden maaran vahentdmiseksi ja
kierrdtyasteen parantamiseksi lisisimme asukasviestintaa ja
neuvontaa jateasioista sekd toimme 74 muovinkerayspistetts
ja 472 kierratyskonttia asukkaiden kayt&sn.

Tavoitteet 2019

L&mmon ominaiskulutus
39,8 kWh/m3

Veden ominaiskulutus
387 |/m3

S&hkdn ominaiskulutus
3,9 kWh/m3

Energiatehokkuus-
toimenpiteiden jatkuva
seuranta

Uudet investoinnit
kohdennetaan joukko-
likenneyhteyksien
varrelle

Asukkaiden jatteiden
lajittelun tehostaminen

tavoitteisiin (SDG)
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Tarkeimmat toimenpiteet 2019

Lampétilaoptimoinnin jatkaminen ja
huipputehon rajoitustoiminnan kehittdminen,
vetts sddstavien kalusteiden asentaminen,
ilmanvaihdon optimointi, maaldmmén
hyddyntamisen tarkastelu.

Vettdsaastavien kalusteiden asentaminen
ja vuotojen korjaaminen, asuntokohtaisten
vesimittareiden asentaminen.

llmanvaihdon optimointi, uudiskohteissa
aurinkosdhksn hyddyn selvittiminen.

Kohdekohtainen energiatehokkuus-
seuranta ja raportointi.

Investointien vastuullisuuden due
diligence- ja EDD-tarkastelut, tdydennys-
rakentamisen hankkeet.

Viestinnan lisddminen, asukasneuvonta,
kierratyskontit, lajittleumahdollisuuksien
kehittdminen asunnoissa ja jatepisteissé.


https://www.ilmastokumppanit.fi/
http://www.energiatehokkuussopimukset2017-2025.fi/
http://www.energiatehokkuussopimukset2017-2025.fi/
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SOSIAALINEN VASTUU

Tavoitteet 2018

VUOSI 2018

/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA  /

Tavoitteiden toteutuminen

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Vastuullisuustavoitteet ja -toimenpiteet

Tavoitteet 2019

Yhteys YK:n kestévan kehityksen

Asukkaiden jatkuvasti
paraneva NPS

Henkil&stén omistautumisindeksi
(People Power Index) paranee
3 pistetta

Yhteisollisyyden kehittaminen
asukkaiden keskuudessa

TALOUDELLINEN VASTUU

Tavoitteet 2018

ja tairkemmét toimenpiteet 2018

Asiakkaiden suositteluhalukkuus nousi. Panostimme
koko vuoden asiakaspalvelumallin kiytantéén vientiin ja
laajentamiseen, asiakaspalvelukeskuksen uudistamiseen
seka digitaalisten palvelujen kehittamiseen.

Tutkimuksen siséltd ja toimittaja vaihtui 2018, ja suora
vertaaminen edellisvuoteen ei ole mahdollista. Syke-
henkilsststutkimuksen tulokset olivat hyvélla tasolla kai-
kissa avainkategorioissa. Yhteiset henkildstétilaisuudet,
monikulttuurisuuden ymmérryksen kasvattaminen ja tys-
kykyjohtamisen parantaminen olivat pa&toimenpiteet.

Tavoitetta on haastavaa mitata, mutta onnistuimme
toimenpiteissamme: Yhteistoimintamallin pilotointi
StudioKodissa ja sen oppien laajentaminen, yhteiss-
managerin toimenkuvan vakiinnuttaminen sek&
monikulttuurisuuden ymmarryksen kasvattaminen
koko henkilsston keskuudessa.

Tavoitteiden toteutuminen

Yhden kontaktin periaate
- kehittyva reagointi-
nopeus ja tehokas
palvelutapahtuman
lapivienti

SATO Sykkeen tulokset
kaikissa avainkategorioissa
samalla tasolla tai korkeam-
mat kuin vuonna 2018

Yhteisollisyyden
kehittaminen asukkaiden
keskuudessa

Tavoitteet 2019

Tarkeimmat toimenpiteet 2019 tavoitteisiin (SDG)

Asiakaspalveluhenkilstén osaamisen
kehittaminen ja kyvykkyyden tukeminen,
aktiivinen kommunikointi ja tiedon
hyédyntaminen digitaalisten palveluiden
kehitystydssa, asumisterveyden toiminta-
malliin vakiinnuttaminen.

Yrityskulttuurin kehittdminen, esimiestyon
ja johtamisen vahvistaminen, tydnantaja-

mielikuvan vahvistaminen.

Naapurikummit-toiminnan kokeilu, 11 ]
aktiivinen viranomais- ja jérjestdyhteis-
tyd, taloftreffit, asumisneuvonta, kodin
pehmest huoltokaynnit, asukastapahtu-
mien tukeminen, viestinnan ja digitaalisten
palvelujen kehitys.

Yhteys YK:n kestavén kehityksen

Yllapito- ja korjauskustannukset
pysyvat 2017 tasolla (e/m?2)

Toimittaja-auditointien
jatkaminen ja toimittajien
ma&aran aleneminen 10 %

Investment grade -luotto-
luokituksen vahvistaminen

ja tirkemmét toimenpiteet 2018

Tavoite toteutui. Otimme kaytt66n huollon uuden
kumppanuusmallin, kilpailutimme huoneistokorjausten
urakoinnin seké jatkoimme energiatehokkuustoimenpiteita.
Eriytimme materiaalihankintoja korjaus- ja yllapitotdists.

Tavoite toteutui osittain. Jatkoimme toimittajien
auditointeja seka hankintajérjestelmien ja prosessien
kehittamists. Toimittajien m&ara aleni 5 %.

Tavoite toteutui osittain. Tarkeimmat tunnusluvut
paranivat, mutta luotto-luokitus ei noussut.

Yllspitokustannukset
pysyvét vuoden 2018
tasolla

Asiakas ensin palvelumallin
jalkauttaminen kumppani-
toimittajille ja toimittaja-
auditointien jatkaminen

Investment grade -luotto-
luokituksen vahvistaminen

Tarkeimmit toimenpiteet 2019 tavoitteisiin (SDG)

Asiakas ensin toimintamallin e = pr——
(el = [

laajentaminen kumppanitoimintaan, 'Y e EE

huoltotoiminnan kilpailutus.

Avaintoimittajien kouluttaminen,
kilpailutukset ja auditoinnit.

Keskeisten tunnuslukujen
parantaminen.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018~ 49



VUOSI 2018 / TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA / LIIKETOIMINTAMME

SATOKOTI ON ENEMMAN KUIN SEINAT

Tavoitteenamme on tehda asukkaidemme
eldmasta entista vaivattomampaa. SATOkodin
asukas saa enemman kuin seinét — vusia
palveluita olemassa olevien rinnalle, vaikutus-
mahdollisuuksia, yhteisollists tekemista seka
rahanarvoisia asiakasetuja ja -tapahtumia.

Tarjoamme 50 000 asukkaallemme enemmén
kuin vain vuokra-asunnon: haluamme olla mukana
asukkaan arjessa ilahduttaen, auttaen ja vuokralle
vastinetta tarjoten.

Asiakas ensin -tyd tuotti kertomusvuonna onnistu-
misia. Asiakkaiden suositteluhalukkuus (NPS) parani
ja koko vuoden taloudellinen vuokrausasteemme
ylsi 97,9 prosenttiin. Tulosten taustalla on mm.
toiminnan tehostaminen, joka nskyi asiakkaalle
ripedmpéani ja joustavampana palveluna. Remon-
tit tehtiin kertomusvuonna aiempaa tehokkaam-
min ja vuokrauksessa kuunvaihteiden kiirepiikeissa

oli tdissd enemman henkilskuntaa.

Asiakkaat

Edistamme
kestdavaa
kaupunki-
asumista.

/ VASTUULLINEN saTO /

HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Lisgksi kehitimme uuden, digitaalisen OmaSATO-
palvelun asiakkaillemme, koulutimme kumppa-
nimme Asiakas ensin -toimintaan ja nostimme
SATOn asiakaspalvelun ratkaisuastetta ja palvelu-
tasoa hienoin tuloksin.

LUOTETTAVA JA PALVELEVA
VUOKRANANTAJA

SATO haluaa olla asukkaidensa luottamuksen
arvoinen, ja vastuullinen tapa toimia on tarkes pe-
riaatteemme. Kertomusvuoden syksylla kysyimme
asukkailtamme SATOn vastuullisuudesta, ja yli 700
asukkaan vastausten pohjalta paivitimme vastuul-
lisuuden olennaiset teemamme.

Liiketapaohjeemme (Code of Conduct) méérit-
telee SATOn ja satolaisten toimintatavat. Nouda-
tamme Hyvé vuokratapa -kéytantsja ja kunnioi-
tamme asiakkaidemme yksityiseldmén suojaa.
Olemme erityisen tarkkoja yksityisyyden suojan
piiriin kuuluvia henkil&- ja maksukayttaytymiseen
liittyvia tietoja kasitellesssmme. Nimetyt henkilst
kasittelevat asiakkaiden henkilstietoja ennalta
ilmoitetun kayttstarkoituksen mukaisesti. SATOlle
ei tehty kertomusvuonna valituksia asiakastietojen
kasittelyyn liittyen eik asiakastietojen vagrinksyt-
164 ole ilmennyt.

SATOn asiakaspalvelussa tavoitteena on, ettd
jokainen asiakas saa aina oikea-aikaisesti tietoa
omaan asiaansa liittyen ja etts asiakkaan asian
hoitaa sama asiakasneuvoja yhteydenotosta
ratkaisuun saakka. Kertomusvuonna palveluasian-
tuntijamme vastasivat 207 419 yhteydenottoon,
joista he ratkaisivat ensikontaktissa perati 80
prosenttia.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018~ 50



VUOSI 2018

OMASATO-KYSELYIDEN
TULOKSET:

Noin neljannes vastanneista kayttaa
palvelua viikoittain ja 44 % 1-2
kertaa kuukaudessa.

Vastanneista pitaa palvelun
helppokéyttdisyytta hyvana
tai erinomaisena.

Tarkeimmat ominaisuudet vastanneille
olivat vikailmoituksen tekeminen
(50,3 %), omien vuokranmaksutietojen
tarkistaminen (33,1 %), oman kotitalon
tiedotteet (28,8 %).

Suosittelee palvelua.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

Monikulttuurisuus on SATOn asiakaspalvelun
arkipaivas ja kdytdnndssa se nakyy usein yhteisen
kielen puuttumisena. Kertomusvuonna laajensim-
me kieliosaamista ja otimme kayttdén tehok-
kaan ja laajan tulkkauspalvelun palvelutilanteita
helpottamaan. Kulttuurierojen ymmaértdminen on
my®&s jatkossa yksi asiakaspalvelun tystehtavists ja
siind onnistuminen mahdollistaa luottamuksellisen
palvelutilanteen. Tammikuussa 2019 j&rjestimme
koko SATOn henkilsstélle koulutuksen asumisen
tavoista eri kulttuureissa.

IDEOINTIA JA KEHITYSTYOTA
YHDESSA ASIAKKAIDEN KANSSA

Keskustelemme asiakkaidemme kanssa eri ka-
navissa ja foorumeissa. Kerd&mme ja testaamme
uusia kehitysideoita mobiilisti toimivalla SATO
Pulssi -asukaspaneelilla ja kerddmme s&annsl-
lisesti palautetta asiakastyytyvaisyyskyselyills,
joiden tuloksia hyddynnetdén toiminnan kehit-
tamisessd. Uuden palautekdytantomme ansiosta
p&dsemme tarttumaan asiakaspalautteisiin
aiempaa nopeammin.

Elokuussa 2018 julkaistua digitaalista OmaSATO-
palvelua on suunniteltu tiiviisti yhdessa asiakkai-
den kanssa sen alkuvaiheesta asti. Uskomme, etts
asukkaat ovat parhaat asiantuntijamme, kun kehi-
tdmme OmaSATO-palvelua. Jo yli 250 asukasta on
osallistunut yhteiskehittamistydpajoihin ja toiminut

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Asiakkaat

EDISTAMME HYVAA NAAPURUUTTA

Yhteistllisyys helpottaa sopeutumista uuteen
asuinympéristodn, ehkaisee yksinaisyytts ja lisas
turvallisuuden tunnetta koko naapurustossa.
Kannustamme SATOkotien asukkaita yhteiseen
toimintaan. Jarjestsmme mm. asukastapaamisia
talokohtaisesti ja alueellisesti. Palkitsemme vuo-
sittain toimeliaan ja naapurustoaan ilahduttavan
asukkaan Yuoden asiakas -kunniamaininnalla.
Vuoden 2018 asiakkaaksi valittiin asukastoiminnassa
aktiivinen pitk&aikainen asukas Helsingista.

SATO pilotoi joulun alla 2017 Vantaalle valmistu-
neessa SATO StudioKoti -talossaan yhteisdllista
asumista. Vuonna 2018 pilotoinnin aikana on
keratty kokemuksia ja kehitetty toimintamalleja
yhteiséllisen asukastoiminnan ohjaamiseen jat-
kossa myds muissa SATOkodeissa.

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS

Yhteisollisyys
helpottaa sopeu-
tumasta uuteen
asuinympdaristoon,
ehkdisee yksindz-
syytta ja lisdd
turvallisuuden
tunnetta koko

naapurustossa.

AUTAMME LOYTAMAAN KODIN

ASUNNOTTOMUUS, TYOTTOMYYS
sekd maahanmuuttajien kotoutuminen
ovat merkittavid yhteiskunnallisia ongel-
mia. Kertomusvuonna teimme yhteistysta
Vailla vakinaista ry:n ja Kuntoutuss&ation
kanssa K&mpp4 ja duuni -hankkeessa,
jonka tavoitteena on [8ytaa osallistujille

kaksi eldman tarkeaa kivijalkaa, koti ja ty.

SATOn asunnoissa asui vuoden lopussa

yhdeksén hankkeeseen osallistunutta
henkil34.

Erityisesti maahanmuuttajien kotoutumisen
edistdmiseksi tydskentelimme yhdessa
Monik ry:n ja Moniheli ry:n Katto-hankkeen
kanssa. Kodin |8ytdminen ja arjen raken-
taminen ovat tarkeimpia kotoutumista
edistavia tekijoita.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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http://www.kotona.fi/kotikulmat/kamppa-ja-duuni

VUOSI 2018

Loka—joulukuussa
asumisterveys-
tlmorituksista

19 % liittys
home-epdilyihin,
15 % sisdilmaan,
11 % sisdilman
kosteuteen, 11 %
lampotilaan ja 6 %
tlmanvathtoon.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA / LIIKETOIMINTAMME

Esimerkki uudenlaisesta toimintamallista on naa-
purikummi-toiminta. Naapurikummit tutustuttavat
uusia asukkaita talon tapoihin ja tiloihin seks aut-
tavat naapureitaan pienissd asumiseen liittyvisss
asioissa. Toimintaa on pilotoitu syksylld 2018 ja
sits laajennetaan alkuvuodesta 2019.

ASUMISNEUVONNASTA

APUA ARJEN PULMIIN

Kaupungissa asutaan yh4 tiiviimmin ja yha
monimuotoisemmissa ja monikulttuurisemmissa
naapurustoissa. SATO on mukana asukkaiden
arjessa niissakin tilanteissa, joissa kaikki ei suju
kitkatta. SATOn asumisneuvoja auttaa tilapéisis-
sé vaikeuksissa olevia asukkaitamme apunaan
Espoon jarjestsjen yhteisén EJYn omistaman
Indcare Oy:n asiantuntijat. Vuonna 2017 startannut
Asumisen taidot -yhteistyd on auttanut jo yli 800
asumisneuvonnan asiakasta.

Kaynnistimme kertomusvuonna my®és kotien
pehmest huoltokéynnit, joilla kerddmme tarkesa
tietoa asuntojen kunnosta, asukkaiden asumis-
tavoista ja asumisen opastuksen tarpeesta. Asumi-
sen opastuksen tarve voi liittyd esimerkiksi asun-
tojen ilmanvaihdon toimivuuteen, vedenkéayttson,
pattereiden toimivuuteen tai tuulettamiseen.
Asukkaat ovat ottaneet huoltokaynnit hyvin vastaan
ja ovat tyytyvéisia, ettd SATO pitas huolta asuk-
kaista ja huoneistoista.

/ VASTUULLINENSATO / GRI /  HALLINNOINTI

Asiakkaat

/ CASE

/  TILINPAATOS

HUOLEHDIMME ASUMISTERVEYDESTA

KERTOMUSVUONNA OTIMME
kéyttodn toimintamallin asumisterveyteen
ja -turvallisuuteen liittyen. Haluamme
entistd paremmin varmistaa, ettd asuminen
on terveellistd ja turvallista. Painotamme
nopeaa reagointia ja varmistamme asiak-
kaiden informoinnin ja sujuvan tiedon-
kulun eri tilanteissa.

Kertomusvuoden alussa SATOssa aloitti
tydnsé asumisterveyspaallikks, joka toimii
asiantuntijana kaikissa asumisterveyteen

ja -turvallisuuteen liittyvissa asioissa.
Panostamme my&s asumisterveystapausten
analysointiin seka sisdiseen raportointiin,
jotta varmistamme jatkuvan oppimisen ja
ymmarryksen lisd&ntymisen.

Uudisrakentamisen sispuolisissa pinta-
rakenteissa kaytetdan vahapaastsisia
materiaaleja ja rakentamiselle asetetaan
puhtausluokitus- ja sisgilmastovaatimukset.
Rakentamisen aikana seurataan tyémaan
pélynhallintaa ja varmistetaan ilman-
vaihtokanavien puhtaus seka mittauksilla
ilmanvaihdon oikeat s&&dét. Valmistumisen
jélkeen asukkailta kysytaan tyytyvaisyytta
asunnon ilmanvaihtoon ja sisgilmaan.
Kyselyssa havaittuihin poikkeamiin seka
asukkailta saatuun mahdolliseen palaut-
teeseen reagoidaan tekemilld asunnoissa
tarkistusmittauksia ja tarvittaessa saata-
mall3 kiinteistdn ilmanvaihtoa.
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PIDAMME HUOLTA HENKILOSTOSTAMME

Satolaiset tekevit tyotaan ammattitaidolla,
asiakasta aina ensin ajatellen. Meilla tehdaan
toita tutkitusti hyvassa tysilmapiirissa,
osaavien esimiesten kannustamana. Kyky
vudistua koetaan SATOssa yhteiseksi
vahvuudeksi ja kertomusvuonna lisasimme
osaamistamme SATOn strategian kannalta
keskeisilld osa-alueilla.

SATOssa kouluttaudutaan ahkerasti ja vuon-

na 2018 henkiléstémme oppi uutta mm. eri
kulttuureista ja asiakkaan kohtaamisesta.
Esimiestyd koetaan SATOssa vahvuudeksi toista

vuotta perskkain. Meille on tarkeds pitds huolta

henkilsstémme hyvinvoinnista ja sen eteen
teimme t6itd mm. vahvistamalla turvallisuus-
kulttuuriamme.

UUTTA OSAAMISTA,
TUOREITA TOIMENKUVIA

SATOssa aloitti vuoden 2018 aikana 60 uutta
tydntekijaa, joista vakituisia oli 29. Rekrytoimme
vuden myyntijohtajan kehittdm&an SATOn
vuokraustoimintaa, teknisen johtajan vahvista-
maan energianhallinfaosaamista, liiketilap&allikén
kasvattamaan liiketilojemme kannattavuutta ja
viestinndn asiantuntijan vahvistamaan asiakas-
viestintds. Alkuvuodesta Asuminen -organisaa-

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Henkilssto

tioomme perustettiin asumisterveyspallikén
toimi. Digitaalista kehitystimme vauhdittaaksem-
me nimitimme Chief Digital Officerin ja yhdistim-
me digitaaliset palvelut ja tietohallinnon samaan
yksikkddn.

Avasimme SATOlle vuden LinkedIn-sivun, jossa
kerromme tavoitteistamme, ajankohtaisista uvuti-
sista, tydstd SATOssa sekd avoimista typaikois-
ta. Kehitimme perehdytyskayténtsjamme, jotta
varmistamme uusille satolaisille sujuvan alun.
Satolaisia oli vuoden lopussa yhteenss 218 (212).
Kesatyontekijoits kertomusvuonna oli selvasti
enemman kuin edellisvuonna: 22 (12).

Satolaisilla

on hyuvadt
mahdollisuudet
kehattyd tyossdan,
hioa asiantunte-
mustaan ja

oppia uutta.

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS

Kaikki SATOn Suomessa tysskentelevat tydntekijat
kuuluvat kollektiivisesti neuvoteltujen tydehtosopi-
musten piiriin.

REILU TYONANTAIJA,
TYYTYVAINEN HENKILOSTO

HR4 Promenade Research Oy:n toteuttamassa
henkilsststutkimuksessa satolaiset kertoivat SATOn
olevan luotettava, reilu ja uudistuva tyénantaja.
Tydtyytyvéisyys oli kertomusvuonna edellisvuo-
sien tapaan korkealla tasolla samoin kuin arvio
esimiestydsta. Asteikolla 1-5 keskimé&éaréinen arvio
esimiestoiminnasta koko SATOssa oli 4,1. SATOn
vahvuuksiksi henkil3std nosti esimiestydn, kyvyn
vudistua sekd hyvan tysilmapiirin. Kehityskohteina
mainittiin tydn sisalts ja haasteellisuus.

Vuosittain tehtiva henkildstdtutkimus vusittiin
2018, eika tuloksia voi vertailla aiempiin vuosiin.

TURVALLISESTI TOISSA

Kertomusvuonna tasmensimme ty&turvallisuuteen
liittyvid kdytantsjamme ja asiakaspalvelutydssa
toimivat satolaiset osallistuivat Mielenrauhaa Oy:n
tysturvallisuusvalmennukseen.

SATOn tydsuojelutoimikuntaan valittiin kertomus-
vuonna uudet jisenet ja se kokoontui vuoden
aikana 4 kertaa.

ERI KULTTUURIT TUTUKSI

Syksyn SATO-péivien p&ateemana oli monikult-
tuurisuus. Satolaiset pohtivat kulttuurien eroja ja
yhtslaisyyksig asiantuntijapuhujien, ryhmétehts-
vien ja kotoutumista seké kansalaisryhmien vlista
vuorovaikutusta edistdvan Monik ry:n kanssa.
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KOULUTUKSET 2018

Koulutuspéivaa per SATOlainen,
keskiarvo (miehet 5,0/naiset 4,7)

Ulkopuoliseen koulutukseen kaytetyt
tydpaivit henkilda kohden

Esimiesten ja toimihenkildiden

.....

Tutustuimme vuoden aikana useissa sisaisissd
koulutuksissa eri kulttuurien asumisen tapoihin,
juhlaperinteisiin sekéd arvomaailmaan. Joukko
innokkaita satolaisia aloitti liséksi arabiankielen
opiskelun. SATOn asiakaspalvelussa ofettiin
kayttson Tolka-tulkkipalvelu, jonka avulla voimme
palvella asukkaita ja vuokra-asuntoa etsivia kym-
menilla eri kielills.

KOULUTIMME, KUUNTELIMME
JA VIRKISTIMME

Satolaisilla on hyvat mahdollisuudet kehittya tyss-
saédn, hioa asiantuntemustaan ja oppia uutta. Mm.
tietosuoja-, monikulttuurisuus- ja turvallisuuskoulu-
tusten lisaksi jarjestimme koulutus- ja aamukahvi-
tilaisuuksia, joissa kerrottiin SATOn liiketoiminnas-
ta, kehityshankkeista ja ajankohtaisista asioista.
Satolaiset osallistuivat 4,8 koulutuspéivaan (miehet
5,0/naiset 4,7) vuonna 2018. Ulkopuoliseen kou-
lutukseen kaytettiin noin 1,7 tydpaivas henkilda
per henkild ja toimihenkildiden koulutuspéivia
4,8 paivaa per henkils.

Johdon ja henkil8ston jasenistd koostuva Tarmo-
ryhmé& kokoontui kertomusvuonna nelja kertaa.
Ryhméssa kasitellaan tyshyvinvointiin liittyvia,
henkildstén esiin nostamia asioita. SATOn liikunta-
ja virkistystoimikunta LiiVi puolestaan j&rjestaa
toimintaa, joka yllapitaa ja parantaa tydkykya seké
kannustaa satolaisia viihtymaan yhdessa tyon
ulkopuolellakin.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA / LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS

Henkilssto

Henkiléstoryhmien seka hallituksen sukupuolijakauma 31.12.2018

14 % o
Hallitus 86 %

36 % o
Ylemmét johtotehtavat 64 %

25 % o
Kaikki esimiehet ‘ 75 %

53 % 47 %

5%
Ylemmait toimihenkil&t 27 %‘ 68 %

58 % 42 %

7%

Toimihenkilst 4 > %
58 %
23 % o
Koko henkildsts 4%
65 % 35 % 63 %
= Naisia ® Miehia alle 30-vuotiaat 35-50-vuotiaat ® yli 50 vuotiaat

SATOn koko henkil3st&sts alle 30 vuotiaita oli vuonna 2018 14 %, 30-50 vuotiaita 63 % ja
yli 50-vuotiaita 23 %. Henkildstdryhmittsin alle 30-vuotiaita oli eniten toimihenkil&issa (25 %)
ja ylemmissa toimihenkil8issa (5 %).

30-50 vuotiaita on ylemmissa johtotehtavissa tydskentelevistsd 64 %, esimiehists 75 %,
ylemmista toimihenkilistd 68 %, toimihenkilists 58 %

Yli 50-vuotiaita tydskentelee eniten ylemmissa johtotehtévissa (36 %) sekd ylemmissa toimi-
henkilsissa (27 %). Kaikista esimiehists neljinnes ja toimihenkil&ista 17 % on yli 50-vuotiaita.
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Henkilssto
TIETOA HENKILOSTOSTA

Kesatyontekijat yhteensd 22 alle 30 30-50 yli 50
Henkildston kokonaisméaéara vuoden 2018 lopussa (2017 mé&ara)

miehia 12 12 0 0
Henkilostomaara vakituiset maaraaikaiset  miehet naiset miehet, % naiset, %

naisia 10 9 1 0
yhteenséi 218 (212) 203 (201) 15 (11) 77 (75)  142(137) 35% 65 %

Paattyneet tyésuhteet yhteensa 26 alle 30 30-50 yli 50
josta Venajan
henkiléstsmaara 11 (10) 10 (9) 101) 2(2) 9 (8) 18 % 82 % vakituiset tySsuhteet 2 2 n 8
Konsernin henkildsts oli vuoden aikana keskimé&arin 215 (206) henkil6a. miehis 8 0 5 3

naisia 13 2 6 5
Uuden palkatun henkildston kokonaismaéra ja osuus seka henkilston vaihtuvuus jaoteltuna Tydnantajan paattamat tyosuhteet 77 %

ikdryhmittiin, sukupuolen mukaan ja alueittain (GRI-401-1)

Kokonaisvaihtuvuus-%

Uudet tyésuhteet yhteensi 60 alle 30 30-50 yli 50 (ei sisélla kesatyontekijoita) 12,3 %

vudet vakituiset tydsuhteet 29 7 19 3 Ty6tapaturmat, ammattitaudit, sairauspoissaolot ja kuolemantapaukset koko henkilosts (GRI 403-2)
miehia n 2 6 3 Poissaoloaste 1.7 %

naisia 18 5 13 0 Menetetyt paivat 0,02 %

Uudet méaarsaikaiset tydsuhteet yhteensa 11 alle 30 30-50 yli 50

michis 4 3 1 0 Lisstietoa tunnuslukujen laskentavasta Vastuullisuuden avainkisitteet osiosta.

naisia 7 3 4 0
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YHDESSA ASIAKKAAN PARHAAKSI

Arvostamme vastuullisia kumppaneita,
jotka tukevat strategiaamme monipuolisten
palveluiden, laadukkaan kaupunkiasumisen

ja kotien sujuvan yllipidon toteuttamisessa.

Hyvilla kumppanilla on selkeit tavoitteet
ja intoa kehittya kanssamme - yhdessa
palvelemme asiakkaitamme yhi paremmin.

Kertomusvuonna koimme onnistumisia Asiakas
ensin -palvelumallin viemisessd osaksi kumppa-
niemme arkea. Valitsimme vuoden 2018 yhteis-
tyskumppaniksemme Unce Kiinteistopalvelut
Oy:n, jonka valttina on asukkaan huomioiminen

ja kitkaton yhteistyd asiakaspalvelumme kanssa.
Unce tekee SATOn taloissa tystd Asiakas ensin
-palveluasenteella, joka heijastuu suoraan asiakas-
tyytyvéisyyteen. Kumppaniyhteistysn tuloksena
syntyi myds ikioma Kide-kylpyhuonemallistomme,
joka on laadukas, kestéva ja kotimainen.

VASTUULLISET HANKINTA-
JA TOIMITUSKETIUT

Valitsemme verkostoomme toimittajia, jotka
tuottavat arvoa ja hyvas mielts asiakkaillemme.
Edellytimme vastuullisia toimintatapoja tydympa-

ristd- ja -turvallisuusasioissa sekd ymparistdvastuun

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Kumppanit

osalta. Uusien kumppaneiden valintaan kuuluu
toimittaja-arviointi, jossa kdydaan lapi yrityksen
talous ja referenssit seka resurssit ja kalusto. Meille
on myds tarkeas, ettd kumppaneillamme on halu
kehittas toimintaansa.

Harmaan talouden torjumiseksi SATO hyvéksyy
palveluntuottajiksi vain tilaajavastuu.fi:n "Luotet-
tava kumppani" -palveluun rekistersidyt yrityk-
set. Kun kilpailutamme toimittajia, arvioimme
tarjouksia tavoitteidemme, halutun palvelun ja/tai
tuotteen perusteella. Tutkimme my®&s toimittajan
valvonnan, raportoinnin ja toimituksen tason.

Kertomus-
vuonna koimme
onnistumaisia
Asiakas ensin
-palvelumallin
viemisessd
osaksit kumppa-
nmiemme arkea.

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS

Kertomusvuonna jatkoimme sopimustoimittajiem-
me auditointia, jossa arvioidaan kokonaisvaltai-
sesti foimittajan prosessit ja toiminnan nykytila.
Teemme kullekin toimittajalle auditoinnin perus-
teella tuloskortin, joka siséltas toiminnan nykytilan
kuvauksen ja parannusehdotukset.

UUSIA TOIMINTATAPOJA
KIINTEISTOJEN YLLAPITOON

SATOn tavoitteena on tarjota entistd parempia
asumisen palveluita. Koska asiakkaamme kokevat
saavansa palvelua SATOlta, vaikka huoltomiehen
rintapielessa olisikin toinen logo, panostimme
kuluneena vuonna kiinteistshuoltojen perehdytts-
miseen Asiakas ensin -palvelumalliin. Pohdimme
yhdessé kumppaneidemme kanssa toiminnan
parhaita kaytantsja, ja jotta ymmartsisimme
kiinteisténhoitajien ja siivoojien arkea paremmin,
jalkauduimme kevaalla yhteiseen tydp&ivaan
taloillemme.

Asiakaspalvelun tasoa, asiakastyytyvaisyytta
sekd energiatehokkuuden tavoitteita seuraamme
huolto- ja isénndintikumppanien kanssa yhdessa
kehitetylla sopimuksiin sisaltyvalla mittaristolla.
SATOn palvelupasllikdt kayvat tiivistd vuoropu-
helua kiinteistdhuollon tydnjohdon kanssa, ja
kertomusvuonna otimme huolto- ja isénn&inti-
kumppaniemme kanssa kayttd6n palvelupyynts-
toimintamallin.
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Uusi palvelupyyntdtoimintamalli asettaa korkean
vaatimustason kaikille SATOn palveluntuottaijille.
Hankintasopimuksissa kumppanit sitoutetaan
lyhyisiin vasteaikoihin, joka jo itsess&&n vaikuttaa
positiivisesti asiakastyytyvaisyyteen. Keskittamalla
tekemistamme tietyille kumppaneille ja toimitta-
jille puhumme kolmikantayhteistydsta. Sen sijaan,
ettd kiinteisténhoitaja vie vaikkapa yksittéisia
kodinkonetilauksia jérjestelmaan, tilaukset on
automatisoitu. Kolmikantayhteistydn osapuolet
nakevat, ettd on kannattavaa toteuttaa yhteists
toimintamallia, jossa volyymit ovat isot ja asiakas-
tyytyvaisyyden kasvattaminen helpompaa.

KESTAVIA MATERIAALEJA JA
HELPPOA ASUMISTA

Pyrimme alentamaan kiinteistsjen elinkaari- ja
yllapitokustannuksia panostamalla kdyttdmiemme
tuotteiden laatuun. Tyst kannattaa tehds kerralla
hyvin ja kestavasti: Jarkevéasti asennetut ja kestavat
materiaalit sdastavat luonnonvaroja, ja ne pysty-
td&n useimmiten kierrattamaan tai havittamaan
kayton jalkeen.

SATOn asiakkaat toivovat pintamateriaaleilta
kestavyytts ja helppohoitoisuutta. Kertomusvuon-
na julkaistun SATOn oman Kide-kylpyhuonemal-
liston tuotteet on suunniteltu mahdollisimman
kestaviksi tyylia ja kdytettavyytts unohtamatta.
Jokainen levy tehtaalla on hyddynnetty viimeista
millid mydten ja kalusteilla on 25 vuoden takuu.
SATOlle mydnnettiin kesalla 2018 Design from
Finland -merkki, jonka yhten& kimmokkeena oli
Kide-mallisto. Merkki my&nnettiin SATOn asunto-
jen ja yhteistilojen kalustukselle, varusteille seka
tilasuunnittelulle.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

SATOn

astakkaat torvovat
pintamateriaaleilta
kestavyyttd ja
helppohoitoisuutta.

TURVALLISIA TYOMAITA

Rakennutamme ja korjaamme talojamme vuosittain
noin 153 miljoonalla eurolla. Tydmailla tydskentele-
vien tydturvallisuus ja terveellisten ja laadukkaiden

kotien rakentaminen on meille ddrimmaisen tarkeaa.

Tysturvallisuus SATOn tilaamien talojen tydmailla
on ensikédessé urakoitsijoiden vastuulla. Yalvom-
me tydturvallisuuskéyténtdjen noudattamista ja
seuraamme tapaturmataajuutta. Tavoitteena on,
etts tapaturmia sattuu mahdollisimman vahan.
Vuonna 2018 SATOn 20 (21) tydmaalla sattui
yhteensa 7 (10) tapaturmaa ja juokseva tapaturma-
taajuus oli 18 (24). Tsita tydmailla tehtiin noin
395 000 tuntia. Yuonna 2019 kdynnistimme
tyémailla sattuneiden tapaturmien s&&nnéllisen
analysoinnin ja raportoinnin.

Jatkoimme uudisasunto- ja peruskorjaustyémaiden
tysturvallisuuden ja kosteudenhallinnan kehitta-
mistd nimedmalls jokaiselle tysmaalle tydturvalli-
suus- ja kosteudenhallintakoordinaattorit. SATOn
sopimusurakoitsijoiden tekemien huoneistokor-
jausten laatua valvomme pistokokein. Teemme
niistd yhteenvetoraportit puolivuosittain ja tulokset
vaikuttavat urakoitsijoiden palkkioihin.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Kumppanit

SATON TYOLLISTAVA VAIKUTUS 2018

n ja vélillinen tyollistava vaikutus

Uudisrakentamisen ja peruskorjausten investoinnit
Yll&- ja kunnossapidon palvelut

Muut ostopalvelut

Oma henkildsts

Yhteensa

TYOLLISTAMME TUHANSIA

VALTION TALOUDEN tutkimuskeskuk-
sen (VATT) laskentamallin mukaan SATOn
ty8llistava vaikutus on noin 2 700 henkils-
tyovuotta.

Tyéllistavan vaikutuksemme arviointi kattaa
kaikki investoinnit, ylldpidon ja kunnos-
sapidon palvelut sekd muut ostopalvelut.
Arvioinnissa huomioidaan vélittéman

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

676
140
215

2 681

tysllistavan vaikutuksen lisgksi valillisia
tysllistavia vaikutuksia. Esimerkiksi uudis-
tuotannossa ja peruskorjauksissa rakennus-
tydmaan vélittémien vaikutusten lisaksi
otettiin huomioon vilillisia vaikutuksia
esimerkiksi rakennustuoteteollisuudessa ja
rakentamisen palveluissa. Lisatietoa tydl-
listavén vaikutuksen arviointitavasta I8ytyy
kohdasta Vastuullisuuden avainkasitteet.
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Ymparistd
KESTAVAA KAUPUNKIASUMISTA
limastonmuutokseen vastaaminen ja Asumisen aikainen energiankulutus, asuntojen Energia_ kierratyskonttikiertueita, lissamalla muovin-
kestavien elintapojen mahdollistaminen rakennuttaminen ja rakennusmateriaalit aiheut- kerdyspisteitd ja suunnittelemalla lajitteluun
ovat tirked osa SATOn vastuullisuustyota. tavat SATOn liiketoiminnan suurimmat ilmasto- te hokkuutta innostavat ja opastavat vérilliset jitevaunut.
Investoinnit vuokra-asuntojen energia- vaikutukset. . g .
tehokkuuteen, uusien kotien rakennuttaminen vaeStoznnezlla Vshenndmme ympéristskuormitusta myds huolta-
hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelle Edistdmme ympéristdvastuuta asumisen arjessa. ]a ennakO'lnnllla malla ja korjaamalla koteja ja kiinteistsja sa&nnal-
seka kierratysmahdollisuuksien lisdaminen Kertomusvuonna kannustimme asukkaitamme lisesti elinkaariperiaatteen mukaan seka rakennut-
ovat keinoja, joilla luomme puhtaampaa saastdmaan energiaa ja vetts. Teimme lisaksi tamalla asuntoja valmiiseen kaupunkiympéristssn
tulevaisuutta kaupunkilaisille. kierrattdmisests helpompaa jarjestamalla ja hyvien kulkuyhteyksien varrelle. Valitessamme

sisatilojen rakennusmateriaaleja pyrimme mini-
moimaan niiden ympéristdvaikutukset.

TAYDENNYSRAKENTAMISELLA
TIIVISTA JA ELAVAA KAUPUNKIA

Taydennyskaavoitus, jossa uutta rakennetaan
vanhan rinnalle tai filalle, tukee paitsi yleiskaavo-
jen tavoitteita kaupunkirakenteen tiivistamisests,
myds SATOn tavoitteita tarjota uusia vuokra-asun-
toja niilla paikoilla, joilla kodeista on kysynt&a.
Taydennysrakentaminen luo SATOlle lisgksi hyvat
edellytykset vihentas paastsja ja tavoitella hiili-
neutraaliutta.

Valtaosa tavallisista kaavakehityshankkeistamme
sijaitsee niin ikdan joukkoliikenteen ja palveluiden
saavutettavuuden kannalta erinomaisilla alueilla,
mm. Lénsimetron ja sen rakenteilla olevan jatkeen
seké tulevan Raide-lokerin reitin varrella. Tehok-
kevyen lilkenteen mahdollistamiseen ovat uusien
alueiden suunnittelun pohjana.

SATO panostaa kaupunkirakenteeseen esimerkiksi
tonttihankinnoilla, kaavakehityksells, kunnallis-
tekniikan investoinneilla ja maaperéan puhdista-
misella. Vuonna 2018 infrainvestointimme olivat
yhteensd 22,1 (4,1) miljoonaa euroa.
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SATOn vuonna

2018 kdaynnistyneiden
uudiskohteiden
tyomailla lajiteltiin
39 % tyomaayitteistd.
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Tasapainoisten, sosiaalisesti kestavien asuvinaluei-
den syntymisen edellytyksena on, etts alueille
rakennetaan omistus- ja hallintamuodoiltaan
erilaisia asuntoja. Kertomusvuoden aikana SATOn
kehittamilts tdydennyskaavoitusalueilta on myyty
rakennusliike- ja muille kumppaneille tontteja, jotka
mahdollistavat yhteensd noin 270 omistusasun-
non rakentamisen ja edistdvét ndin monipuolista
asuvinalue- ja yhdyskuntarakennetta.

SITOUMUKSIA
ILMASTOYSTAVALLISEMPIEN
KOTITALOJEN PUOLESTA

Tehokas ja jarkeva energiankaytts sagstas kustan-
nuksia ja lisd& toiminnan kannattavuutta. Se on
my®&s yksi tarkeimmisté keinoista torjua ilmaston-
muutosta ja vihentds kasvihuonekaasupasstoja.

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energiatehok-
kuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka va-
hentavat séhkdn ja lammén yhteenlaskettua kulu-
tusta 10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen
2025 mennessa. Energiatehokkuussopimukset ovat
tarked osa Suomen energia- ja ilmastostrategiaa

ja ensisijainen keino edistds energian tehokasta
kayttda Suomessa.

Psivitimme SATOn ympaéristdohjelman vuonna
2019. Asetamme uudet ympéristdvastuun tavoit-
teet, jotka tukevat vastuullisuuden olennaisuus-
analyysissa tunnistettuja teemoja.

ENERGIATEHOKKUUTTA
INVESTOINNEILLA JA ENNAKOINNILLA
Jatkoimme kertomusvuonna merkittavis inves-
tointeja SATOkotien energiatehokkuuteen ja
vedensdastésn. Investointien ja muiden energia-

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /
Ymparisto

HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

YMPARISTOOHJELMAN TAVOITTEET 2020

Ominaiskulutus

Paastot
Lampd
Vesi

Sahko

tehokkuustoimenpiteiden tuoma kustannussaéstd
on jatkossa noin 600 000 euroa vuodessa.

Kertomusvuonna lsmmén sadkorjattu ominais-
kulutus laski 2,6 prosenttia, veden ominaiskulutus
0,7 prosenttia ja kasvihuonekaasujen ominaispéass-
tét 2,8 prosenttia vuoteen 2017 nihden. Kiinteis-
t6séhkdn ominaiskulutus nousi 0,8 prosenttia
vudiskohteiden suhteellisen m&aran lisdantyessa.

Ennakointi on avainsana, kun haetaan parempaa
energiatehokkuutta. Yhteenss 10 000 vuokra-asun-
nossamme on ldmpétilan ja ilmankosteuden seu-
rantaan tarkoitetut anturit, joista 6 000 asennettiin
kertomusvuonna. Tehokkaan seurantajérjestelman
avulla havaitsemme ja korjaamme kulutuksen
poikkeamat nopeasti.

SATOn kokonaisvedenkulutus on pysynyt vuoden
2017 tasolla asukasmairan kasvusta huolimatta.
Kuluneena vuonna 6 000 asuntoa varustettiin vetts
sadstavilla suihkukahvoilla. Korjasimme jarjestel-

Vertailuvuosi

-20 % 2013
-23 % 2009
-20 % 2009

+/-0 2014

mallisesti vuotavia ja rikkinaisia vesikalusteita.
Vuonna 2019 investoimme huoneistokohtaisiin
vesimittareihin ja tuomme oman kodin vedenkulu-
tustiedot asukkaiden seurattavaksi OmaSATO-
palvelussa.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lains&a-
dantd edellyttds vudisrakennuksilta energiatehok-
kuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakentamaan
huomattavasti energiatehokkaampia taloja ja
tavoitteemme uudiskohteissa on energiatehok-
kuusluku 81. Kdynnistimme energian- ja veden-
kulutuksen seké jatemaérien mittaamisen vuonna
2018 rakenteille Ishteneilld tydmaillamme. Liséksi
kartoitamme mahdollisuuksia maalammaon hys-
dyntémiseen vudiskohteissa.

SATOn kaikista kohteista on laadittu lain vaatimat
energiatodistukset. Olemme myés kehittaneet
asuintaloillemme oman energiatehokkuusluoki-
tuksen, jossa otetaan huomioon kohteen energia-
tehokkuus ja kustannukset. Pisteytyksen avulla
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Ymparistd

Asukkaat

pinostvat SATOn
kierrdtyskonttethin
muun muassa

9 500 kiloa sihké- ja
elektronukkaromua,
159 autonrengasta ja
16 kappaletta kodin
kylmailaiteita.

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paastdintensiteetti, kg CO,-e/m?/vuosi
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saamme kullekin kohteelle energialuvun, joka
toimii pohjana toimenpiteiden suunnittelussa.
Energiankulutus raportoidaan kuukausittain SATOn
johtoryhmaélle. Kaikki taloissamme kaytetty sséhks
on pédastovapaata.

LISAA KIERRATYS- JA LAJITTELU-
MAHDOLLISUUKSIA

Kannustamme asukkaitamme ottamaan ymp4-
ristén huomioon. Kertomusvuonna teimme t&ité
erityisesti jatehuollon ja kierratyksen sujuvoittami-
seksi. Lisgksi osallistuimme kansalliseen energi-
anséaastdviikkoon ja jacimme asukkaille energian-
saastovinkkeja.

Haluamme lis&ta lajitellun jatteen osuutta talois-
samme. Jatkossa kaikkien SATOkotien keittidihin
asennetaan suunnittelemamme j&tevaunut, joissa
on vahintdan nelja erivérists jateastiaa. Samat véri-
koodit |5ytyvét jatekerdyspisteiden astioista. N&in
myds lasten on helppo muistaa roskia viedessaan,
mink vériseen astiaan ne kuuluvat.

SATOn asukkaat ovat erityisesti pagkaupunkiseudul-
la toivoneet taloihinsa muovinkeréysastioita. Kesén
ja syksyn aikana 2018 toimme muovinkerayspisteet
liki viiden tuhannen kotitalouden kiden ulottuville.

Jatelajittelun lisddminen edistdsd myds pihojen
pysymista siisteiné ja viihtyisind. Autoimme
asukkaita kierrattdméaan turhat tavaransa tuomalla
ennitysmaaran kierratyskontteja ja -hakkejs ko-
titalojen pihoille. 472 kierratyskonttiin ja -hakkiin
kertyi mm. séhkéromua, polkupyéris, huonekalu-
ja, vaatteita ja pientavaraa 282 000 kiloa. Mukana
olivat tuttuun tapaan paskaupunkiseutu, Tampere
ja Turku seka uutena kaupunkina Lahti.

KIERTOTALOUTTA KODINKONEILLA

SATO EDISTAA rakennusalan
kiertotaloutta ja lahjoittaa kaikista
peruskorjattavista faloistaan kaytetyt
kodinkoneet Kierratyskeskukselle.
N&in kayttokelpoinen materiaali
paasee uusiokdyttéon ja jatteeksi
meneva osa lajitellaan tai jatkokasi-
tellaan vastuullisesti. Toimintaa ko-
keiltiin ensimmaisen kerran vuonna
2017 ja yhteistys vakiintui vuoden
2018 aikana.

Kertomusvuoden aikana kolmesta
tyhjennetystd SATOn peruskorjaus-

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018

kohteesta noin 200 toimivaa kodin-
konetta, kuten jaskaappia ja uunia
seka parikymments polkupyéraa
|8ysivat uuden kodin Kierrétyskes-
kuksen kautta.

Kierratyskeskuksen arvion mukaan
kodinkoneiden ja irtaintavaroiden
vusiokdytslla saastettiin vuonna 2018
noin 390 tonnia kiinteitd luonnonvaro-
ja. Kiinteiden luonnonvarojen saastolla
tarkoitetaan sitd maaraa luonnonvaro-
ja, joka tarvittaisiin vastaavanlaisten
tuotteiden valmistamiseen.
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Ympiristd
Taulukossa esitetyt ympéristdvastuun tunnusluvut on varmennettu SATOsta riippumattoman varmentajan toimesta.
ENERGIA
Energian kokonaiskulutus (GRI 302-1) 2015 2016 2017 plt] Muutos, 2017-2018 Muutos, % 2017-2018
Yhteenss, MWh 238 263 283 484 264 874 263 465 -1409 -0,5 %
Ostoenergian osuus:
Sshks, MWh 23 689 24 531 23 624 24 285 461 2,8 %
Kaukoldmps, MWh 214 056 258 299 240 427 238 493 -1934 -0,8 %
Oman tuotannon osuus:
Oliy, MWh 518 654 823 687 136 16,6 %
Energiankulutuksen intensiteetti (CRE1) Muutos, 2017-2018 Muutos, % 2017-2018
Sagkorjattu [smmankulutus, kWh/rm3/a 42,9 41,5 41,8 40,7 1,1 -2,6 %
Sshkankulutus, kWh/m3/a 3,89 3,85 3,91 3,93 0,02 0,5 %
PAASTOT

Kasvihuonekaasupaastst (GRI 305-1, 305-2, 305-3) Muutos, % 2017-2018

GRI 305-1 Suorat kasvihuonekaasupaastot (scope 1) 135 170 214 179 -35 16,4 %

GRI 305-2 Epésuorat kasvihuonekaasupéaastst™ (scope 2)

Epasuorat kasvihuonekaasupé&éstst (hankintaperusteinen) 37 674 48 560 45200 44 837 -363 -0,8 %
Epasuorat kasvihuonekaasupaastst (sijaintiperusteinen) 41962 52 583 49 074 48 819 -255 -0,5 %
GRI-305-3 Muut epésuorat kasvihuonekaasupaéstst (scope 3) 1834 948 240 49 -191 -79.8 %
Kasvihuonekaasup&astst yhteenss, t COz-e 39 643 49 768 46 339 45 064 -1275 -2,8 %

* GHG Protocol -standardin mukaisesti séhkdnkulutukselle on raportoitu sijaintiperusteinen paastdluku. Yhteenlasketuissa paastsluvuissa kdytetdan hankintaperusteista lukua. Sijaintiperusteisella luvulla
tarkoitetaan maakohtaisilla paastskertoimilla laskettua lukua ja hankintaperusteisella séhkdntoimittajakohtaisilla paastokertoimilla laskettua lukua. Kiinteistésidhks on tuotettu paastdvapaasti.

Rakennusten kasvihuonekaasujen paastsintensiteetti (CRE3) Muutos, 2017-2018 Muutos, % 2017-2018
kg COy-e/m2 32,2 35,5 34,8 33,2 -1,6 -4,6 %
kg COs-e/hls 903,7 1033,6 988,7 952,6 -36,1 -3,7 %
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Ymparisto

VESI
Veden kokonaiskulutus (GRI 303-1) Muutos, 2017-2018

Muutos, % 2017-2018

Yhteens&, 1000 m3 2329 2622 2 507 2537 30

Kaikki SATOn kiinteistst kayttavat kunnallista vedenjakelua.

1,2 %

Muutos, % 2017-2018

-0.7 %

Muutos, % 2017-2018

23 %

-94,7 %

Vedenkulutuksen intensiteetti (CRE2) Muutos, 2017-2018
dm3/rm3/a 418 412 414 41 -3
JATTEET
Asukkaiden jatteiden kokonaisméara (GRI 306-2 b) Muutos, 2017-2018
tonnia 21578 23 985 23 573 24124 551
t COz-e 1834 948 924 49 -875
Asukkaiden jatteiden jakauma kasittelytavan mukaan (GRI 306-2 b) 2018, %-osuus 2018 (1)
Kierratysmateriaaliksi 40,6 % 9783
Energiaksi 58,5 % 14 119
Kaatopaikalle 0,9 % 222
Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera (CRE 5) m?
Puhdistettu maapera 2200
Tiedossa oleva puhdistuksen tarpeessa oleva maaperé 800

Energiankulutuksen vihentimisen toimenpiteet ja niiden vaikutukset

Energiatehokkuustoimenpiteet, milj. € 1,3 1,5 1,5

GRI 302-4 Energiankulutuksen (sis. Iammdn) véhentdminen
4070 7750 7 200

energiatehokkusstoimenpiteilla MWh

GRI 305-5 Kasvihuonepéastojen viahentyminen energiatehokkuustoimenpiteilld, tCO2-e 721 1364 1359
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PITKAJANTEISTA JA LAPINAKYVAA LIIKETOIMINTAA

SATO hvuolehtii toimintansa liiketaloudel-
lisesta kestavyydesta pitkajanteisesti.
Vastuullisena, hyvin hoidettuna ja kannat-
tavana yrityksena SATO toimii kestéavasti ja
lapinakyvasti. Piddmme huolta kotiemme
arvosta ja maksamme verot Suomeen.

SATOlle taloudellinen vastuu tarkoittaa hyvas
taloudenhoitoa, voimavarojen tehokasta kayttoa
seka taloudellisen hyddyn tasaista ja pitksjénteists
tuottamista eri sidosryhmille.

Vuonna 2018 jatkoimme taseen vahvistamista ja
nostimme konsernin omavaraisuusasteen tavoit-
teen 40 prosenttiin. Muut konsernin taloudelliset
tavoitteet sailyivét ennallaan. Korkokatteen tulee
tavoitteiden mukaan olla vahintadan 1,8-kertainen
ja reaalivakuuksista vapaan omaisuuden asteen
véhintaan 60 prosenttia. Pitkdn tahtdimen tavoittee-
namme on, ettd luototusaste ei ylitd 50 prosenttia.

KANNAMME VASTUUTA
SIDOSRYHMIIN JA YHTEISKUNTAAN
KOHDISTUVISTA TALOUDELLISISTA
VAIKUTUKSISTA

Tuotamme taloudellista hystya sidosryhmillemme,
kuten osakkeenomistaijille, henkildstélle, tavaran-
ja palveluntoimittajille ja heidan tydntekijsilleen,
asiakkaille, kunnille ja valtiolle.

Tuemme elinkeinoeldman kasvuedellytyksia tarjoa-
malla vuokra-asuntoja Suomen suurimmissa kasvu-
keskuksissa. SATOn investoinnit vuokra-asuntoihin
olivat kertomusvuonna noin 144 miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuutemme keskittyy alueille ja asunto-
kokoihin, joihin kohdistuva vuokra-asuntokysynt

ja arvon kehitys kasvavat. Kertomusvuonna kor-
jasimme asuntokantaamme elinkaariperiaatteen
mukaisesti asuntojen kdyttdarvon ja taloudellisen
arvon sailyttamiseksi tai kasvattamiseksi. Kaytim-
me t&h&n 54 miljoonaa euroa.

MAKSAMME VEROT SUOMEEN
Tilikautemme liikevaihto oli 290 miljoonaa euroa.
Kaikkien maksettujen verojen ja veroluonteisten
maksujen ja tilitysten mé&ara oli 76 miljoonaa.

SATOn tuottama taloudellinen lisdarvo yhteis-

kunnalle - yhtin toiminnan verojalanjalki -
muodostuu vélittémista ja vélillisista veroista.
SATO-konsernin efektiivinen tuloverokanta
Suomessa vuonna 2018 oli 20,2 prosenttia.
Maksamme tulo- ja kiinteistéveroja Suomen

lisdksi Venajslle Pietarin liketoiminnastamme.

Henkiléstdn palkat, edut ja elakekulut sisél-
tavat myds Pietarin toimistomme henkil6sto-
kustannukset.

RAHAVIRTA 2018, MILJ. €

ASIAKKAAT
o Liikevaihto 290,4

TOIMITTAIJAT

* Ostot 103,8 .
¢ Investoinnit 157,6

JULKINEN SEKTORI

RAHOITTAIJAT, SUOITTAJAT

e Lainojen nostot 2991
¢ Omaa paaomaa 0,0

Valittomat verot 36,7
Vililliset verot 34,8
Tontin vuokrat ja
maankayttémaksut 7,9

* Osinko 28,3

HALLINNOINTI ~ /

RAHOITTAIJAT, SUOITTAJAT

* Korko- ja rahoituskulut 42,5
¢ Lainanlyhennykset 249,0

TILINPAATOS

El HARMAALLE TALOUDELLE
Noudatamme toiminnassamme Suomen lista-
yhtididen hallinnointikoodia sekd SATOn sisaisia
ohjeita, periaatteita ja politiikkoja, joihin sisaltyy
mm. harmaan talouden torjuntaohje.

SATOn liiketapaohije ja siihen liittyva raportointi-
kanava vaarinkaytoksista sidosryhmille ja henki-
|8stolle tukevat pitksjanteists ja kannattavaa liike-
toimintaa, joka perustuu eettiseen ja vastuulliseen

MUUT MARKKINATOIMIJAT

« Sijoitusasuntojen realisoinnit 23,8
o Liiketoiminnan muut tuotot 3,9

HENKILOSTO

e Henkilsston palkat,
edut ja elskekulut 17,2
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toimintatapaan talouteen, ihmisiin, yhteiskuntaan
ja ympéristson liittyvissa asioissa.

Harmaan talouden torjumiseksi SATO hyvéksyy
palveluntuottajiksi vain tilaajavastuu.fi:n "Luotet-
tava kumppani" -palveluun rekistersidyt yritykset.
SATOn kaikilla tymailla tyéskentelevill on oltava
tysturvallisuuslain edellyttdma kuvallinen ja vero-
numerolla varustettu henkildkortti.

KANSAINVALISTA SIJOITTAJADIALOGIA

SATO osallistui vuoden 2018 aikana useisiin sijoit-
tajatapaamisiin, joihin osallistui liiketoiminnas-
tamme kiinnostuneita kotimaisia ja kansainvalisia,
pa&osin eurooppalaisia sijoittajia. Kiinnostusta
hersttivat esimerkiksi seuraavat asiat.

KEHITTAAKO SATO AKTIIVISESTI
TONTTIVARANTOAAN?

Kyll&, tonttivarantoa SATOlla on noin 40 miljoonan
euron edestd, minka lisdksi oman asuntokannan
tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta yli 2 300

asunnon edest. N&in luodaan edellytyksig kasvulle.

Taydennysrakentaminen on myds ekologista, silla
sen avulla voidaan hyddyntia olemassa olevaa inf-
rastruktuuria seka tiivistdmaan kaupunkirakennetta.

KUINKA SATO PITAA HUOLTA
KIINTEISTOJENSA YLLAPITO- JA
KORJAUSTOIMINNAN KUSTANNUS-
TASOSTA?

Tavoitteenamme on yllapitokustannusten alenemi-
nen. Tavoitteen saavuttamiseksi seuraamme akii-
visesti kiinteistdjemme asumisaikaista energian ja
veden kayttda kulutusta pienentddksemme, seka
teemme saannéllisia kilpailutuksia mm. huoltoon
ja huoneistokorjauksiin liittyen.

Talous

SATON VEROJALANJALKI 2018

TILIKAUDELLA MAKSETTAVAT VEROT

Vilittomat Vililliset
B Tuloverot 25,2 milj. € B Energia- ja vakuutusverot |
ilj.
Tydnantajamaksut 2,9 milj. € 0,8 milj. € )
st insiirt " Investointeihin siséltyva Yhteensd
on;es .cl’.|n€|en varainsiirtovero vahentamatts jadva 34,8
i ALV 17,6 milj. € milj. €

Kiinteistdverot 7,9 milj. €

Ostoihin siséltyva vahentamatta
jaava ALV 16,3 milj. €

TILIKAUDELLA TILITETTAVAT VEROT

B Ennakonpidétys 4,2 milj. €

ALV myynnista 0,4 milj. €
Yhteenss

4,5

milj. €

KAIKKI VEROT YHTEENSA 76,0 MILJ. €

Maksamme 73,9 milj. euroa veroja Suomeen.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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"TILA, JOSSA VOISI TAVATA
MUITA ASUKKAITA VAIKKA
KAHVIA KEITTAEN, PARI
LOKOISAA SOHVAA JA TUOLEJA.
TALOSSA ASUU YKSINAISIA
VANHUKSIA, JOTKA NAIN
VOISIVAT SAADA SEURAA."

SATOn asukas kertoo Pulssi-kyselyssa, millainen yhteinen tila olist houkutteleva.
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/ GRI

SATOn vuosikertomus on myés
yritysvastuun raportti, joka on

jo viides perakkainen GRI-
ohjeiston mukaan laadittu raportti.
Vastuullisuusraportin tavoitteena
on antaa sidosryhmillemme
avoimesti tietoa toiminnastamme,
jolla luomme sidosryhmillemme
arvoa lyhyella, keskipitkalla ja
pitkalla aikajanteells.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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Raportointiperiaatteet

VASTUULLISUUSRAPORTOINNIN PERIAATTEET

Vastuullisuus on vahvasti osana SATOn liike-
toimintaa ja olemme yhdisténeet perinteisen
vuosikertomussiséllon ja yritysvastuutiedot
samaan integroituun raporttiin. Vastuullisuus-
raportin tavoitteena on antaa sidosryhmillemme
avoimesti tietoa toiminnastamme ja arvon-
luonnistamme.

SATOn vuosittain laadittava vastuullisuusraportti,
on jo viides perékkainen GRI-ohjeiston mukaan
laadittu raportti: GRI-G3 2014, GRI-G4 2015 ja

2016, GRI Standards 2017. Raportti on laadittu so-
veltaen kansainvilistd Global Reporting Initiative
-ohjeistusta sen peruslaajuudessa (Core). Lisgksi
on noudatettu rakennus- ja kiinteistdalan toimiala-
kohtaista ohjeistusta (CRESS).

Raportissa esitetdan GRI Standards -ohjeiston
yleinen perussiséltd (Universal Standards) ja
olennaiset vastuullisuuden aiheet (Topic-specific
Standards), jotka muodostuvat johtamiskaytan-
tdjen kuvauksista ja tunnusluvuista SATOlle olen-

naisiksi tunnistettujen ngkékohtien osalta. Lisgksi
olemme raportoineet SATOn omiin vastuulli-
suuden aiheisiin liittyvia tietoja GRI-standardien
mukaisesti.

Tunnuslukujen laskentarajana on kdytetty p&&osin
SATO-konsernin ja sen Suomessa omistamien
vuokra-asuntojen tietoja. Johtamiskaytantsjen
kuvaukset, raportoinnin tunnusluvut ja laskenta-
rajat ja on kuvattu johtamistapataulukossa. Raportti

julkaistaan s&hkaisesti suomeksi ja englanniksi.

OLENNAISUUS VASTUULLISUUTEMME
LAHTOKOHTANA

Vastuulliset toimintaperiaatteemme muodostavat
perustan pitkén aikavilin kestavalle ja kannatta-
valle liiketoiminnalle. Vastuullisuusraportoinnin
lshtokohtana ovat yhdessa sidosryhmiemme
kanssa tunnistetut ja SATOn johtoryhméssa tyds-
tetyt vastuullisuuden olennaisimmat nakdkohdat
liketoiminnassamme. Olennaisten nikskohtien
vaikutukset sidosryhmiin on kuvattu kohdissa
Asiakkaat, Henkil3sts, Kumppanit, Ympéristd ja
Talous. Raportin siséllén vertailu GRI-standardeihin
ilmenee GRI-sisaltdindeksista.

LAPINAKYVAA JA
VARMENNETTUA TIETOA

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

Vuosikertomuksen Vastuullinen SATO / Ympéristd

-osion taulukoissa esitetyt tunnusluvut:

¢ Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1, CREA4)

¢ Vesi (GRI 303-1, CRE2)

e Pas&stot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)

o Jatevedet ja jatteet (GRI 306-2)

¢ Maaperan kdyhtyminen, saastuminen ja
korjaavat toimenpiteet (CRE5)

GRI-indeksi-taulukossa esitetyt tunnusluvut:

¢ Ympaéristdvaatimusten noudattaminen (GRI 307-1)
¢ Toimittajien ympaéristdarvioinnit (GRI 308-1)
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JOHTAMISTAPA

Vastuullinen toiminta — l&pinakyvét toimintatavat, vastuullinen hankinta- ja palveluketju ja harmaan talouden torjunta

Lahestymistapa Vastuullisena, hyvin hoidettuna ja kannattavana yrityksen& SATOlla on kyky toimia kestévasti ja lapindkyvésti niin talouden, ympéristén, yhteiskunnan ja
merkittdvimpien sidosryhmienkin hyvéksi. Pitkdaikaiset kumppanuudet tuottavat hystyd molemmille osapuolille. Harmaan talouden torjunta rakennusalalla on
avainroolissa hankintatoimessamme. Edellytdmme palveluntoimittajien kuulumista tilaajavastuu.fi-ohjelmaan. Raportoimme veropolitiikastamme ja
verojalanjsljestimme ja maksamme verot Suomeen.

Tarkeimmit raportoitavat nakokohdat Liiketoiminnan eettisyys (GRI 102-16, 102-17)
ja tunnusluvut » Taloudelliset tulokset (GRI 201-1, 201-4)
 Hankintakdytdnnst (GRI 204-1)
o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1, 203-2)
 Lahjonnan ja korruption vastaisuus (GRI 205-3)
o Tydntekijdiden ja tydnantajan véliset suhteet (GRI 402-1)
* Asiakkaiden yksityisyyden suoja (GRI 418-1)
e Ympéristdvaatimusten noudattaminen (GRI-307-1)
¢ Toimittajien ymparistdarvioinnit (GRI 308-1)
* Sosiaalisten ja taloudellisten vaatimusten noudattaminen (GRI-419-1)
e Maaperan kéyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE-5)

Tavoitteet  Lapinskyva viestints ja raportointi
 Harmaan talouden torjunta
¢ Vastuullisen toimijan maine
* Konsernin kokonaisedun varmistaminen
 Erinomainen asiakaskokemus koko palveluketjussa
 Vastuulliset hankinnat
* Lisdarvoa tuottava yhteistys

Toimintaperiaatteet, ohjeet SATO noudattaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia sekd SATOn sisisia ohjeita, periaatteita ja politiikkoja. Naista tarkeimmaét ovat vastuullisuuspolitiikka, liiketapa-

ja politiikat ohje, henkilstietojen késittelys koskevat ohjeet ja tietosuojaohjeistus, harmaan talouden torjuntachje, hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat, viestints- ja
sponsorointipolitiikat ja henkildstéjohtamisen periaatteet sekd tasa-arvosuunnitelma. Hankintatoiminnan periaatteet on kirjattu liketapaohjeeseen, hankintapolitiikkaan ja
harmaan talouden torjuntachjeeseen. Rahanpesun torjuntaohje, lshipiiriohje, sidosryhmapolitiikka ja yhteistydsopimukset tdydentévat periaatteita.

Johtamistavan tehokkuuden Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuksien johtamisjsrjestelméas. Toimintaymparistdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan
arviointi sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmis ja resursseja. Konsernitasolla tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytta arvioidaan vuosineljanneksittéin ja
kunkin riskialueen vastuuhenkilén toimesta jatkuvasti.

Laskentarajat SATO-konserni ja ulkoa ostetut merkittdvimmaét isénnginti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen liittyvat palvelut.
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lohtamistapa

Hyvinvoivat asiakkaat — huolehdimme asumisterveydesti ja edistimme hyvéa naapuruutta

Lahestymistapa

Tarkeimmat raportoitavat ndkokohdat
ja tunnusluvut

Tavoitteet

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat

Johtamistavan tehokkuuden arviointi

Laskentarajat

Tarjoamme asiakkaillemme turvallisen vuokrasuhteen ja erinomaisen asiakaskokemuksen. Varmistamme terveelliset ja turvalliset olosuhteet asumisessa,

panostamme nopeaan reagointiin ja asiakasviestintdan seka kehitimme sisdistd analysointia ja raportointia. Edistamme asukkaiden vélista vuorovaikutusta

ja tuemme yhteisdllisyytts. Lissédmme tietoa eri kulttuureista henkildstdllemme, asukkaillemme ja kumppaneillemme.

Sidosryhmavuorovaikutus (GRI 102-43, 102-44)
Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1, 203-2)
Asiakkaiden terveys ja turvallisuus (GRI 416-1, 416-2)
Asiakaspalvelu ja viihtyvyys

Erinomainen asiakaskokemus
Asumisen kehittdminen yhdessa kumppanien kanssa
Terveellinen ja turvallinen asuinympéristd

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

Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaympéristdssa ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla

toimintaperiaatteita, seurantajarjestelmia ja resursseja.

SATO-konsernin asiakkaat
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Henkilstosta huolehtiminen - reilu ja innostava tydpaikka, uudistuva osaaminen ja tyturvallisuus

Lihestymistapa SATOn organisaatiota kehitetdédn varmistaen, etta tydntekijsidemme osaaminen vastaa liiketoiminnan tarpeita nyt ja tulevaisuudessa. Panostamme henki-
[8stén kokonaisvaltaiseen tydhyvinvointiin hyvén esimiestyén ja innostavan tydilmapiirin kautta. Ty8ssé jaksamisesta ja tydturvallisuudesta pidetdan hyvaa
huolta. Tarjoamme tyéntekijille hyvinvointia edistévid palveluja ja edistimme kaytantdja, jotka mahdollistavat tydn ja vapaa-ajan tasapainon. Sitoudumme
korkeaan tydturvallisuuteen omassa toiminnassamme ja alihankintaketjussamme seké valvomme tydturvallisuuskdyténtsja ja niihin liittyvia tunnuslukuja.

Tarkeimmat raportoitavat ndkokohdat o Tydllistsminen (GRI 401-11)
ja tunnusluvut o Tydntekijdiden ja tydnantajan véliset suhteet (GRI 402-1)
o Tydterveys ja -turvallisuus (GRI 403-1, 403-2, CRE-6)
e Koulutus (GRI-404-1, 404-3)
e Monimuotoisuus (GRI 405-1, 405-2)
o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI-203-2)

Tavoitteet  Henkildstdn tydtyytyvéisyyden ja tydhyvinvoinnin kehittéminen
 Tydnantajakuvan kehittdminen
* Yhteistoiminnan, vuorovaikutuksen ja tiedonkulun edistédminen johdon ja koko henkilsston valilla
* Asiakaspalvelun ja -kokemuksen kehittdminen

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat Henkildstéjohtaminen perustuu yrityksen arvoihin ja vastuullisiin toimintatapoihin. Henkildstdjohtamisella halutaan varmistaa SATOn kyvykkyys saavuttaa
yrityksen strategiset tavoitteet. Toimintaperiaatteissa maéritelldan henkiléstdjohtamisen paamaarat, tavoitteet ja toimenpiteet. Tasa-arvon, yhdenvertaisuuden
ja syrjimattéman toiminnan perusteet on ilmaistu SATOn liiketapaohjeessa seka henkildstsjohtamisen periaatteissa ja tasa-arvosuunnitelmassa. Tydturvalli-
suudesta huolehtimiseksi on laadittu pelastussuunnitelma, kattava turvallisuusmanuaali, toimintakohtaiset ohjeet seké kriisiviestintdohje erilaisten uhkatilan-
teiden ja onnettomuuksien varalle.

Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaympéristdssd ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla
toimintaperiaatteita, seurantajérjestelmia ja resursseja.

Laskentarajat SATO-konsernin henkil8std
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limastonmuutokseen vastaaminen — Energiatehokkaat talot ja hiilineutraaliuden tavoittelu, kestava kiinteistsjen elinkaari ja ympéristvastuu asumisen arjessa

Lihestymistapa Toimimme yhdess& sidosryhmiemme kanssa asumisesta aiheutuvan ympéristskuormituksen vahentdmiseksi ja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi.
SATOn ympéristdvastuun suurin vaikutus syntyy energiatehokkuuden parantamisesta ja p&astsjen véhentdmisests. SATO ohjeistaa asukkaita ja lisda
kierratysmahdollisuuksia jatemé&aran vahentamiseksi. Maanhankinnassa ja kaavoituksessa arvioimme mahdolliset maaperén epapuhtaudet, minka
perusteella toteutamme korjaavat toimenpiteet. Uusia investointeja tehdessémme pyrimme sijoittamaan rakentamamme kohteet hyvien kulkuyhteyksien
paahan ja joukkolikenteen lsheisyyteen sekd kannustamme asukkaita joukkoliikenteen kayttsn.

Tarkeimmat raportoitavat nakskohdat ¢ Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1, CRES8)
ja tunnusluvut * Vesi (GRI 303-1, CRE2)
e Paastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)
o Jatevedet ja jatteet (306-2)
e Maaperén kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE5)
o Vililliset taloudelliset vaikutukset (GRI 203-1)
* Investointien sijainti
 Yllspito- ja korjaustoiminta

Tavoitteet * Kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen 2017-2025 tavoitteet energiankulutuksen ja paastsjen vahentamiseksi
¢ Helsingin kaupungin ilmastokumppanina SATO on sitoutunut alentamaan ldmmadnkulutusta 15 % vuoteen 2016 mennessé vuoden 2009 tasosta ja
kohdentamaan uvudisasuntoinvestoinnit joukkoliikenneyhteyksien varrelle
 Kannattava kiinteistjen rakennuttaminen ja korjaaminen koko elinkaaren vaikutukset huomioiden
e Asumisesta aiheutuvien ympéristévaikutusten pienentdminen

Toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat SATOn investointikriteerit ja suunnitteluohjeet maarittavét tonttihankinnan, tdydennysrakentamisen hankkeiden ja uusien investointien sijoittumista.
Kumppaniohjauksen periaatteet ja SATOn ympéristdohjelma ohjaavat kiinteistdjen huoltoa ja ylldpitoa. Ympaéristdohjelma péivitetdan vuonna 2019.

Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuden johtamisjarjestelmaa. Kiinteistdissa tehdaén energiaselvityksia sagnnsllisesti.
Toimintaympéristdssé ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajarjestelmis ja resursseja.

Laskentarajat SATO-konserni ja ulkoa ostetut merkittdvimmaét isénnginti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen liittyvat palvelut.
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Vastuullisuuden avainkésitteet

VASTUULLISUUDEN KASITTEET JA TUNNUSLUVUT

YMPARISTO

Kasite tai tunnusluku

Maaritelma

Energiankulutuksen vihentamisen
toimenpiteet ja vaikutukset

Kulutusseurannassa mukana olevat kohteet

Lammon kokonaiskulutus, MWh

Sahkon kokonaiskulutus, MWh

Energian kokonaiskulutus, MWh

Veden kokonaiskulutus, 1000 m3

Sahkén ominaiskulutus, kWh/m3/vuosi
Veden ominaiskulutus, litraa/m3/vuosi

Lammon normitettu ominaiskulutus,
kWh/m3/vuosi

Kasvihuonepaistot, tCO2-e

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paastdintensiteetti, kg CO2-e/m?

Jatteiden kokonaismaara, tonnia

Energiatehokkuushankkeet sisaltavat kaikki sshkdn, lsmmon ja veden sa&stsdn tehdyt toimenpiteet. Energiankulutuksen véheneminen energiatehokkuus-
toimenpiteilld on laskettu [smmitysenergian véhenemisesté edelliseen vuoteen verrattuna.

SATOn yli 50 prosenttisesti omistamat kohteet, SATOn omassa k&ytdssé olevien tilojen kulutus ei ole mukana kulutuksessa.
Vuoden absoluuttinen Imménkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja

myytyjen kohteiden seka kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rdinen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskimaarin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

Vuoden absoluuttinen sshkdnkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja
myytyjen kohteiden seké kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskimé&arin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

Vuoden |dmmén ja sdhksn kokonaiskulutus.
Vuoden absoluuttinen vedenkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja

myytyjen kohteiden sek& kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rainen ominaiskulutus kerrottuna vuoden
aikana keskimaarin omistettujen asuntojen pinta-alalla).

S&hksn kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden.
Veden kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden.
Lamman kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa koko vuoden.

Luku on s&gkorjattu, jotta vuosista saadaan vertailukelpoisia.

Ladmman, sdhksn, veden ja asukkaiden tuottamien jatteiden paastst. Kulutusseurannassa olevien kohteiden paastst on lavennettu koskemaan
vuoden aikana keskimé&arin omistettua kantaa vastaavalla tavalla kuin lammén-, séhkén- ja veden kokonaiskulutuksessa. Kaukoldmmdn paastdkerroin
on Motiva Oy:n méérittelema. Kiinteistésdhkd on tuotettu passtdvapaasti.

Kasvihuonepéaastot nelista kohden. Kulutusseurannassa olevien kohteiden p&astst on lavennettu koskemaan vuoden aikana keskimaarin omistettua kantaa.

asukaskohtaisen jitemaaran perusteella.
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Vastuullisuuden avainkésitteet

Maaritelma

Henkiléston kokonaisvaihtuvuus, %
Poissaoloaste, %

Tapaturma-aste, %

Uusien ty6suhteiden maara, kpl
Pasttyneiden tyosuhteiden maara, kpl

Henkilstyovuosi

TARMO

LiiVi

ASIAKKUUS

Kasite tai tunnusluku

Vuoden aikana lopettaneiden henkilsiden summa edellisen vuoden lopun henkilémaaraan suhteutettuna, ei sislla kesatydntekijsits.
Sairauspoissaolotuntien prosentuaalinen maéara suhteessa laskennalliseen tydaikaan.

Ty8matkatapaturmien ja ammattitautien maaré suhteessa tydntekijdiden maaraan.

Tystapaturmien ja ammattitautien prosentuaalinen maéara suhteessa laskennalliseen tydaikaan.

Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat alkaneet raportointivuonna, ei sisilla kesatydntekijsita.

Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat paattyneet raportointivuonna, ei sisilla kesatydntekijoits.

SATOn vilittdman ja vélillisen tydllistavan vaikutuksen arvioinnissa on sovellettu VATT:n Senaatti-kiinteistdille tekemaa laskelmaa yll&- ja kunnossapito-
palvelujen sekd muiden ostopalveluiden tysllisyysjalanjéljests ja Rakennusteollisuus ry:n ja VTT:n arviota rakennusinvestointien tydllisyysvaikutuksista.
Em. |shteistd saadut tydllisyyskertoimet on yhdistetty SATOn vuoden 2016 kustannusrakenteeseen.

TARMO on SATOn johdon ja henkilstdn yhteinen keskustelufoorumi, jossa on 9 henkiléstén edustajaa ja 3 tydnantajan edustajaa seka tydsuojeluvaltuutettu.

SATOn liikunta- ja virkistystoimikunta LiiVi, jossa on 11 henkiléstdn edustajaa.

Maaritelma

NPS (Net Promoter Score)

Yhden kontaktin periaate

Asiakkaiden nettosuositteluhalukkuus.

Asiakkaan asian hoitamisesta vastaa sama satolainen ensimmaisestéd yhteydenotosta ratkaisuun saakka.
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SATON GRI-SISALTO

Tunnus Raportointisisalté

Organisaation taustakuvaus

GRI-indeksi

Sijainti ja lisdtiedot

Yhteystiedot

SATO-kodit, Tarinat ja teot
Yhteystiedot

SATO-kodit

Tietoa osakkeenomistaijille
SATO-kodit

Tilinp&atds

Henkilsts

Kumppanit, Talous

Avainluvut ja kohokohdat 2018, Hallituksen toimintakertomus,
Tietoja osakkeenomistajille, Kumppanit

Riskienhallinta

Vastuullisuuden painopisteet, Ympaéristd, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Sidosryhmayhteistyd

102-1 Raportoivan organisaation nimi

102-2 Tarkeimmat toiminnof, tavaramerkit, tuotteet ja palvelut

102-3 Yhtién paskonttorin sijainti

102-4 Toimintojen sijainti

102-5 Onmistusrakenne ja yhtismuoto

102-6 Markkina-alueet

102-7 Organisaation koko

102-8 Tiedot henkilstosts ja tyontekijoista

102-9 Toimitusketju

102-10 Merkittavat muutokset organisaatiossa ja toimitusketjussa

102-11 Varovaisuuden periaatteen soveltaminen

102-12 Organisaation hyvaksymat tai edistamat ulkopuolisten toimijoiden
periaatteet ja aloitteet

102-13 Jasenyydet jarjestdissa ja edunvalvontaorganisaatioissa

Strategia

102-14 Toimitusjohtajan katsaus

102-15 Keskeiset vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet

Liiketoiminnan eettisyys

Toimitusjohtajan katsaus

Toimintaymparistdn vaikutukset, Sidosryhmayhteistyd, Riskienhallinta

102-16 Arvot ja liiketoimintaperiaatteet

102-17 Toiminnan eeftisyyteen liittyvd neuvonanto ja vaarinkaytdsten ilmoittaminen

Arvonluonti ja strategiamme, Asuminen ja asiakaspalvelu,
Vastuullisuuden painopisteet

Vastuullisuuden johtaminen

102-18 Kuvaus hallintorakenteesta seké yritysvastuun johtamisesta
102-19 Vastuunjako yritysvastuuasioissa
102-20 Yritysvastuun vastuuhenkilét ja raportointisuhteet

Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmésts, Vastuullisuuden johtaminen
Vastuullisuuden johtaminen

Vastuullisuuden johtaminen
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Hallituksen ja johtoryhman kokoonpano
Hallituksen puheenjohtajan muut johtovastuut
Hallituksen ja johtoryhman jasenten valintaprosessi

Hallituksen ja johtoryhman rooli yrityksen tarkoituksen, arvojen, strategian seka

Hallituksen suorituksen arviointi

Hallituksen ja johtoryhman rooli yritysvastuun vaikutusten, riskien ja
mahdollisuuksien identifioimisessa ja johtamisessa

Hallituksen rooli riskienhallinnan tunnistamisessa ja hallinnassa
Yritysvastuun vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien arviointitiheys

Ylimmén johdon (hallitus ja johtoryhmé) palkitseminen

GRI-indeksi

Hallitus, Johtoryhma
Hallituksen puheenjohtaja ei ole toimitusjohtaja, eika toimitusjohtaja ole hallituksen jasen
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts

Vastuulliset toimintaperiaatteet, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts,
Hallituksen tydjarjestys
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésts, Hallituksen ty&jarjestys

Vastuullisuuden johtaminen, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasts,
Tarkastusvaliokunnan tydjarjestys

Riskienhallinta

Palkka- ja palkkioselvitys

Sidosryhmaévuorovaikutus

102-40
102-41

102-42
102-43

102-44

Luettelo sidosryhmista
Tydehtosopimukset
Sidosryhmien tunnistaminen ja valinta

Sidosryhmé&toiminta

Sidosryhmien esille nostamat tdrkeimmaét asiat ja huolenaiheet

Sidosryhmayhteistyd
Henkilsstd
Sidosryhméayhteistyd

Sidosryhmayhteistys, Vastuullisuuden painopisteet,
Asiakkaat, Henkil3sts, Kumppanit

Sidosryhméayhteistyd, Vastuullisuuden painopisteet

Raportointikaytanto

102-45
102-46
102-47
102-48
102-49
102-50
102-51

102-52
102-53

Konsernitilinpgatskseen sisaltyvat yksikst

Raportin siséllén ja aiheiden laskentarajojen maarittely
Luettelo olennaisista aiheista

Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa
Muutokset raportoinnissa

Raportointikausi

Edellisen raportin péivéys

Raportointijakso

Yhteystiedot lisatiedoille

Tilinp&atss

Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
Vastuullisuuden painopisteet, Johtamistapa
Raportointiperiaatteet
Raportointiperiaatteet, Johtamistapa

2018

15.2.2018

Raportointiperiaatteet

Yhteystiedot
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GRI-indeksi
102-54 GRI-standardien mukaisuus Raportointiperiaatteet
102-55 GRI-sisaltdvertailu GRI-indeksi
102-56 Ulkoinen varmennus Varmennusraportti

Olennaiset vastuullisuuden aiheet

Aihekohtainen sisiltd raportoidaan olennaisiksi tunnistettujen nakdkohtien osalta

Johtamistapa

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

103-3 Johtamistavan tehokkuuden arviointi Johtamistapa

GRI 200 Taloudellinen vastuu

Taloudelliset tulokset

201-1 Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja jakautuminen Avainluvut ja kohokohdat 2018, Talous

201-4 Valtiolta saadut avustukset Uudis- ja korjausrakentaminen, Talous
SATO ei ole saanut vuonna 2018 valtion avustuksia korjauksiin fai
vudistuotannon kdynnistamiseen.

Vililliset taloudelliset vaikutukset

203-1 Investoinnit paikalliseen infrastruktuuriin ja palveluihin Ympaéristd

203-2 Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset Arvonluonti ja strategiamme, Henkil6sts, Kumppanit, Ympéristd, Talous
Hankintakaytannot

204-1 Paikallisten toimittajien osuus ostoista Kumppanit

SATOn hankinnoista yhteensa 95,5 % tehd&an paikallisilta toimittajilta.
Ulkomaisten toimittajien osuus hankinnoista on 4,5 %.

Lahjonnan ja korruption vastaisuus

205-3 Lahjonta- ja korruptiotapaukset ja tehdyt toimenpiteet Vastuullisuuden johtaminen
Ei lahjontatapauksia vuonna 2018
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GRI-indeksi

GRI 300 Ympéristovastuu

Energia

302-1

302-4

CRE?1- toimialakohtainen lisgys
CRES8- toimialakohtainen liséys
Vesi

303-1

CRE2-toimialakohtainen lisdys
Padistot

305-1

305-2

305-3

305-5

CRE3- toimialakohtainen lisdys

Jatevedet ja jatteet

306-2

SATO
SATO

Ymparistdvaatimusten noudattaminen

307-1

Toimittajien ymparistoarvioinnit

308-1

Energian kokonaiskulutus
Energiankulutuksen vihentdminen
Energiankulutuksen infensiteetti

Vastuullisuuteen liittyvat kiinteistdjen luokitukset

Veden kokonaiskulutus

Vedenkulutuksen intensiteetti

Suorat kasvihuonekaasujen paastdt (scope 1)
Epéasuorat kasvihuonekaasujen paastst (scope 2)
Muut epésuorat kasvihuonekaasujen paastst (scope 3)
Kasvihuonekaasupaastsjen vahentdminen

Kasvihuonekaasujen paastdintensiteetti

Jatteiden kokonaismaara / Jatteet

Asukkaiden jatteiden lajittelun tehostaminen

Ympéristoviestinta ja avoin tieto

Sakot ja muut sanktiot ympéaristéméaaraysten rikkomisesta

Ymparistokriteerein arvioitujen uusien toimittajien prosenttiosuus

Ymparisto
Ymparisto
Ympaéristo

Vastuullisuuden painopisteet, Ympérists

Ympaéristé

Ympaéristé

Ymparisto
Ympéristd
Ympéristd
Ymparistd

Ympaéristd

Ympaéristo

Jatem&ara sisaltda asukkaiden tuottamat ei-vaaralliset jatteet, SATOn

oman toiminnan jitteet ovat marginaalinen ers. Kompostoitavaksi paatyvan
biojatteen osuutta ei ole luotettavasta ldhteests saatavilla.

Ympéristd

Ympéristd

Vastuullisuuden johtaminen
Ei sakkoja eikd sanktioita vuonna 2018

Kumppanit
Edellytdmme uusilta toimittajiltamme auditointiprosessimme mukaisesti, etta
ympaéristdvastuun toimintatavat ovat kunnossa. SATOn toimittajista 4 % on auditoitu.
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Toimialakohtainen nikékohta: Maaperan kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

CRES5- toimialakohtainen lisdys

Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera

SATOn oma olennainen nakskohta: Investointien sijainti

SATO

Julkiset liikenneyhteydet

SATOn oma olennainen nikékohta: Kiinteistsjen yllapito

SATO

Yllapito- ja korjaustoiminta

/ LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINENSATO /  GRI / HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

GRI-indeksi

Ymparisto
Puhdistetun maaperén pilaantuminen on seurausta kolmannen osapuolen toimista.

Ympaéristd, Kiinteistokehitys

Ympéristd, Uudis- ja korjausrakentaminen

GRI 400 Sosiaalinen vastuu
Tyéllistaminen

401-1

Tyéntekijdiden ja tydnantajan viliset suhteet

402-1

Tyéterveys ja -turvallisuus
403-1
403-2

CRE6- toimialakohtainen lisgys

Koulutus
404-1

404-3

Monimuotoisuus- ja tasa-arvo
405-1
405-2

Uuden palkatun henkildstén kokonaisméaara ja osuus sekéd henkiléstén
vaihtuvuus jaoteltuna ikdryhmittsin, sukupuolen mukaan ja alueittain.

Uudelleenjarjestelytilanteissa noudatettava véhimmaisilmoitusaika

Ty&terveys- ja turvallisuustoimikunnat

Tystapaturmat, ammattitaudit, sairauspoissaolot ja kuolemantapaukset

Prosenttiosuus organisaatiosta, joka toimii kansainvélisesti tunnustetun
terveyden ja turvallisuuden hallintajarjestelman mukaisesti

Keskimé&araiset koulutuspéivat vuodessa henkilda kohden jaoteltuna
sukupuolen mukaan ja henkiléstéryhmittain

Saannéllisten suoritusarviointien- ja kehityskeskustelujen piirissa
olevan henkiléstdn osuus

Hallintoelinten ja henkil&stéryhmien monimuotoisuus

Naisten ja miesten tasa-arvoinen palkitseminen

Henkilssto

Suomessa uudelleenjarjestelytilanteissa noudatetaan yt-lakia. SATO noudattaa kai-
kissa toimintamaissaan tydlainsaddanndssa maariteltyja irtisanomisaikoja, 1-6 kk

Henkilssto

Henkil8sts, Kumppanit
Tapaturma-astetta ei voida raportoida, koska tydmatkatapaturmat suhteessa
muihin tapaturmiin eivét ole tiedossa.

Luku olisi olennainen toimitusketjun osalta, mutta ei tiedossa

Henkilssts

Kasittas koko henkildstsn, Pietarin henkildston tiedot eivét ole jarjestelmassa

Henkilsstd

Henkilsstd
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GRI-indeksi
Asiakkaiden terveys ja turvallisuus
416-1 Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvaikutusten arviointi Asiakkaat
416-2 Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvaikutuksiin Asiakkaat
liittyvat rikkomukset
Asiakkaiden yksityisyyden suoja
418-1 Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja asiakastietojen Asiakkaat
haviadmiseen liittyvien vahvistettujen valitusten lukumé&ara
Sosiaalisten ja taloudellisten vaatimusten noudattaminen
419-1 Sakot ja muut sanktiot sosiaalisten ja taloudellisten Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésts
maaraysten rikkomisesta Ei sakkoja eika sanktioita vuonna 2018
SATOn oma olennainen nikékohta: Asiakaspalvelu ja viihtyvyys
Monikielinen asiakaspalvelu ja -viestinta Asiakkaat, Asuminen ja asiakaspalvelu

Yhteisollisyyden tukeminen Asiakkaat
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RIIPPUMATON VARMENNUSRAPORTTI

SATO OYJ:N JOHDOLLE

Olemme SATO Oyj:n (jaljiempéna "SATO") johdon
pyynndsta suorittaneet rajoitetun varmuuden an-
tavan toimeksiannon, jonka kohteena ovat olleet
SATOn vuosikertomuksessa 2018 esitetyt ympéris-
tévastuun tunnusluvut (jaljempéana "ympéristévas-
tuutiedot”) 31.12.2018 paattyneelts vuodelta.

Varmennuksen kohteena oleviin ympaéristdvastuu-
tietoihin sisaltyvat seuraavat tiedot;

* Vuosikertomuksen "Vastuullinen SATO/Ympa-
ristd” -osion taulukoissa esitetyt tunnusluvut:
Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1), Vesi (GRI
303-1, CRE2), Paastst (GRI 305-1, 305-2, 305-3,
305-5, CRE3), Jstevedet ja jatteet (GRI 306-2)
seka Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa
oleva maapera (CRE5).

* Vuosikertomuksen "GRI-indeksi" -osion taulu-
kossa esitetyt tunnusluvut: Ympéristdvaatimusten
noudattaminen (GRI 307-1) seka Toimittajien
ympaéristéarvioinnit (GRI 308-1).

Johdon vastuu

SATOn johto vastaa ympéristdvastuutietojen

seka niissa esitettyjen véittdmien laatimisesta ja
esittamisesta GRI Sustainability Reporting Standards
-raportointiohjeiston mukaisesti kasittden SATOn
tavoitteiden maarittamisen kestavaan kehitykseen
liittyvén suoriutumisen ja raportoinnin osalta,
mukaan lukien sidosryhmien ja olennaisten na-
kskulmien tunnistaminen, seka niiden toiminnan
johtamisen ja sisdisen valvonnan jérjestelmien
perustamisen ja yllapitamisen, joista raportoitu
toimintaan liittyva tieto on saatu.

Meidén velvollisuutemme

Meidan velvollisuutemme on suorittaa rajoitetun
varmuuden antava toimeksianto ja esittaa toi-
meksiannon perusteella riippumaton johtop&atss.
Olemme suorittaneet varmennustoimeksiannon
ympéristvastuutiedoille International Auditing
and Assurance Standard Board IAASB:in julkai-
seman kansainvélisen varmennustoimeksiantos-
tandardin International Standard on Assurance
Engagements ISAE 3000 (uvudistettu), Muut var-
mennustotmeksiannot kuin mennylti akaa koskevan
taloudellisen informaation tilintarkastus tai yleisluonter-
nen larkastus, mukaisesti. Tama standardi edellyt-
148, ettd suunnittelemme ja suoritamme toimek-
siannon hankkiaksemme rajoitetun varmuuden
siitd, ovatko ympaéristévastuutiedot olennaisilta
osiltaan virheettdmia.

KPMG Oy Ab soveltaa kansainvilista laadun-
valvontastandardia International Standard on
Quality Control ISQC 1ja sen mukaisesti yllapitas
kattavaa laadunvalvontajsrjestelméas, johon
sisdltyvat dokumentoidut toimintaperiaatteet ja
menettelytavat eettisten vaatimusten, ammatillis-
ten standardien seka sovellettaviin s&&ddksiin ja
maarayksiin perustuvien vaatimusten noudatta-
mista koskien.

Olemme noudattaneet International Ethics
Standards Board for Accountants IESBAn eettisten
sésntdjen riippumattomuusvaatimuksia ja muita
eettisid vaatimuksia, jotka perustuvat rehellisyy-
den, objektiivisuuden, ammatillisen patevyyden
ja huolellisuuden, salassapitovelvollisuuden ja
ammatillisen kayttaytymisen periaatteille.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

Tehdyt toimenpiteet

Rajoitetun varmuuden antava toimeksianto
toteutetaan tekemalls tiedusteluja paaasiassa
henkilsille, joiden tehtivana on laatia esitetyt ym-
paristdvastuutiedot, sekd soveltamalla analyyttisia
ja muita asianmukaisia evidenssin hankkimisme-
netelmia. Toimeksiannossa olemme suorittaneet
muun muassa seuraavat foimenpiteet:

e Olemme haastatelleet asiaankuuluvia, ympérists-

vastuutietojen antamisesta vastaavia henkiléston
jasenia.

e Olemme arvioineet ympéristvastuutietojen
yhdenmukaisuutta GRI Sustainability Reporting
Standards -raportointiohjeiston raportoinnin
sisallénmaarittelyd ja laatua koskevien periaattei-
den kanssa.

e Olemme arvioineet ympéristdvastuutietojen
tiedonhallinnan prosesseja, tietojérjestelmia seka
kéytdnndn menettelytapoja ja tutkineet niihin
liittyvia sisaisia dokumentteja.

e Olemme testanneet ympéristdvastuutietojen
oikeellisuutta ja taydellisyytts otospohjaisesti
tietojarjestelmists ja alkuperaisistd numeerisista
tiedoista.

Rajoitetun varmuuden antavassa toimeksiannossa
suoritettavat toimenpiteet poikkeavat luonteeltaan
ja ajoitukseltaan kohtuullisen varmuuden antavas-
sa toimeksiannossa suoritettavista toimenpiteists
ja ovat niitd suppeampia. Tamé&n vuoksi rajoitetun
varmuuden antavassa toimeksiannossa saatava
varmuuden taso on huomattavasti alempi kuin

varmuus, joka olisi saatu suorittamalla kohtuullisen

varmuuden antava toimeksianto.

HALLINNOINTI

Varmennusraportti

/  TILINPAATOS

Toimeksiannon luontaiset rajoitukset
Kaikkiin varmennustoimeksiantoihin liittyy luon-
taisia rajoituksia tarkastellun tiedon valikoivasta
testauksesta johtuen. Siten havaitsematta jaaneits
vaarinkaytoksia, virheellisyyksia tai sdaddstenvas-
taisuuksia saattaa esiintya. Lisaksi ei-taloudelliseen
tietoon saattaa liittyd merkittdvampia luontaisia
rajoituksia kuin taloudelliseen tietoon ottaen
huomioon seka sen luonteen ettd menetelmat,
joita kaytetsan tallaisten tietojen kerdamiseen,
laskemiseen ja arvioimiseen.

Johtopaatokset

Suorittamiemme toimenpiteiden ja hankkimam-
me evidenssin perusteella tietoomme ei ole tullut
seikkoja, jotka antaisivat aiheen olettaa, etts var-
mennustoimeksiannon kohteena olleet tiedot eivat
olisi olennaisilta osiltaan laadittu GRI Sustainability
Reporting Standards -raportointiohjeiston mukaisesti.

Helsinki, 4. maaliskuuta 2019
KPMG Oy Ab

Tomas Ofterstrém
Partner, Advisory
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"ELAMANI ON TAALLA

HYVIN SOSIAALISTA.
KUN JARJESTAMME TAALLA
KOKKIKERHOA TAl MUUTA,

KIRJOITAN RAPPUUN
LAPPUJA, ETTA TERVETULOA
KAIKKI ASUKKAAT."

Seija Raty, eldkeldinen, joka vathtoi omakoti-asumisen SATOn vuokrakotiin Vihdissa.
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Vastuullisuuden johtaminen ..........cccooeeeieinieieiiennieeeeieeea 83
Riskienhallinta
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Vastuullisuuden johtaminen

VASTUULLISUUS NAKYY ARKIPAIVAN TYOSSAMME

Vastuullisuus ndkyy SATOlaisten tydpaivissa
monella tavalla. Toimintamme perustuu
lainsdddéantd6n, arvoihimme ja ohjeisimme.
Raportoinnissa noudatamme hyvaksyttyja
kansainvilisia tilinpaatésstandardeja,
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia,
vastuullisuusraportoinnissa GRI-viitekehysta
sekd SATOn laatimia ohjeita ja periaatteita.

Tarkeimpid SATOn ohjeita ja periaatteita ovat
Liiketapaohje (Code of Conduct), SATOn arvot,

Vastuullisuuspolitiikka, Ympéristsohjelma,
Harmaan talouden torjuntaohje seka hankinta-,
rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat
ja henkildstsjohtamisen periaatteet.

SATOn toimintaperiaatteet, ohjeet ja politiikat
on kuvattu johtamistapataulukossa.

VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Konsernin johtoryhma kasittelee kaikki konserni-

johtamisen kannalta keskeiset asiat, kuten strate-

giaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan
suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin
liittyvat asiat. Johtoryhma panee myds taytantsén
hallituksen paatskset. SATOn yksikdissa on omat
johtoryhmét, joissa asioiden valmistelu ja taytan-
tédnpano varmistetaan.

Vastuullisuusasiat ovat konsernin johtoryhméssa
markkinointi- ja viestintdjohtajan vastuulla. Vastuulli-
suustydts suunnitellaan ja koordinoidaan 4-6 kertaa
vuodessa kokoontuvassa vastuullisuustyéryhméssa.

Tydryhma valmistelee vastuullisuustydn paélinjat,
tavoitetason ja ehdotuksen toimintaohjelmaksi.
Ryhmé vastaa my8s SATOn sisaisesta vastuullisuus-
viestinngsta yhdessa SATOn viestinnén kanssa ja
valmistelee vastuullisuusasioita koskevat esitykset
konsernin johtoryhman paatettavaksi.

Vastuullisuuteen liittyvat kdytdnnsn toimenpiteet
ja kehitystavoitteet ovat mukana SATOn eri yksi-
kdiden toimintasuunnitelmissa, ja vastuullisuustyd-
ryhmé seuraa niiden edistymista.

Tormintamme
perustuu
lainsddddantoon,
arvothimme ja
ohjeisimme.
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Riskienhallinta

RISKEJA ENNALTAEHKAISTAAN

Riskienhallinnan tarkoituksena on edistaa Kartoitamme keskeisten tavoitteiden saavuttamista  kdynnistetsan tarvittaessa toimenpiteits, joilla RISKIENHALLINTAJARJESTELMA
SATOn strategisten ja lilketoiminnallisten mahdollisesti estavat riskit vuosittain strategia- ja pyritaén estdmaan riskien toteutumista tai tehos-

tavoitteiden toteutumista. Riskienhallinnan toimintasuunnittelun yhteydessa. Strategisten tamaan osa-alueen seurantaa. Hallintaa voidaan Riskiarvioinnit ja riskienhallinta
tehtévana on arvioida yritystoiminnassa ja operatiivisten riskien monipuolisen kasittelyn myds vahvistaa laatimalla toimintamalleja erilais-

esiintyvid mahdollisuuksia ja uhkia suh- varmistamiseksi SATOn avainhenkilst osallistuvat ten riskitilanteiden varalle. Keskeiset ohjeistukset

teessa asetettuihin tavoitteisiin, varmistaa riskikartoituksen tekemiseen. o Pastoksentekomalli ja toimintavaltuudet
toiminnan jatkuvuus, tuottaa informaatiota Tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytta  Rahoituspolitiikka

liiketoiminnan paatoksenteon tueksi TOIMINTAMALLI arvioidaan seké konsernitasolla ettd kunkin riski- * Hankintatoimen ohjausmalli

seka lisdta organisaation tietoisuutta Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja alueen vastuuhenkildn toimesta jatkuvasti. (toimittajayhteistyd, toimittajavalinnat,
toimintaympaéristén mahdollisuuksista ja seuranta on vastuutettu. Riskien hallitsemiseksi toimittajakriteeristd, kumppanivalinnat)
epavarmuuksista. e Vakuutusten hallintajérjestelma, arviointi

ja vastuutus
« Siséisten kontrollien jarjestelma

Prosessijohtamismalli
e Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja
kehitysmalli ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi
* Ennakoivien ja seuraavien mittareiden
tasapaino
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Regulaatioriski

Pitkittyneen taantuman vaikutus
hintojen kehittymiseen ja asunto-
kysynt&an

Maineriski

Kumppanitoimintaan
liittyvat riskit

Tietojarjestelmiin liittyvat riskit
tai kyberuhka

Rahoituksen saatavuus ja hinta
vaikeutuu huomattavasti

Riski, ettd viranomaisten toiminta, poliittiset linjaukset tai lakimuutokset
heikentavat kaupunkien kehittymists ja SATOn toimintaedellytyksia.

Riski, ettd SATOn taloustilanteen arviointiin soveltamaa perusskenaariota
huonompi kehitys toteutuu. Riskind markkinakysynnén selke& heikentyminen
ja tdmén seurauksena SATOn asuntokannan arvonlasku.

Riski, ettd SATOn maine/imago markkinoilla vahingoittuu esimerkiksi siksi,

ettd henkilstietosuojamaéarayksia ei noudateta, SATOn kumppanit eivét toimi
SATOn edellyttamalla tavalla tai korjaustoiminnan laiminly&nti aiheuttaa terveys-
ongelmia asiakkaille. Riski, ettd SATO ei toimi vastuullisesti tai ettd vastuuton
toiminta kiinteistalalla pilaa toimialan maineen. Riski, ettd merkittava alan
toimija/toimijat joutuvat taloudellisiin vaikeuksiin, jotka heijastuvat my&s muiden
toimijoiden kiinteistdomaisuuden arvoon.

Riski, ettd merkittavd kumppani joutuu taloudellisiin vaikeuksiin tai muihin
ongelmiin, jolloin SATOn liiketoiminnalle aiheutuu merkittévaa haittaa.

Riski, ettd SATOn tietojarjestelmét eivat kykene tarjoamaan liketoiminnan
edellyttdmaa kaytettavyytts, toiminnallisuuksia tai palveluita. Riski, etts SATOn
tietojarjestelmiin ja/tai tietoverkkoon hydkatasn ulkoiselta taholta tarkoituk-
sena aiheuttaa h&iridta ja vaarantaa SATOn toiminnan jatkuminen. Riski, ettd
hyskkayksen seurauksena SATOn asiakastiedot joutuvat ulkopuolisiin késiin
ja/tai niita kaytetasn vaarin.

Riski, etta nykyiset rahoituslahteet eivat pysty vastaamaan SATOn rahoitustarpeisiin
keskipitkalla aikavalills. Keskeisina riskeind pankkirahoituksen saatavuuden ja
hinnan heikentyminen markkinaympaéristdn kehityksen vuoksi sekd pohjoismaiden
bondimarkkinan alentunut kysynta.

Hallintatoimenpiteet

Jatkuva yhteydenpito viranomaisiin
Asuntopoliittinen vaikuttaminen
Lainsdadantémuutosaloitteiden aktiivinen seuranta

Riittavat rahoitusreservit ja likviditeettipuskurit

Asuntoportfolion kehittdminen; investoinnit (hankinnat ja korjaustoiminta) ja realisoinnit
Herkkyystarkastelut

Uusien investointien kohdentaminen/mikrosijaintistrategia

Tietosuojapolitiikan noudattaminen yhtién ja kumppanien liiketoimissa

Asiakas ensin -toimintamallin laajentaminen kumppanien toimintaan

Pitkén tshtdimen korjaussuunnitelman s&nnéllinen péivitys ja sen noudattamien
Toimiminen yhtién vastuullisuuspolitiikan mukaisesti ja panostukset teemoihin, jotka
SATO on arvioinut olennaisiksi sidosryhmédialogin perusteella

Kumppanien taloudellisen tilanteen syvillinen ja tiivis seuranta

Saannsllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa

Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

Kumppanien taloudellisen tilanteen syvillinen ja tiivis seuranta
Saannsllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa
Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

Kokonaisarkkitehtuurin aktiivinen péivitys

Tietojarjestelmien uudistaminen siten etts ne vastaavat liiketoiminnan tarpeita
Vahvojen palomuurien rakentaminen

Tietohallinnon jatkuvuus- ja palautussuunnitelma

Tietoturva-auditoinnit

Tietoturvakoulutus

Monipuolinen rahoitusmix
Riittavat rahoitusreservit
IG-luottoluokitus
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SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMISTA

SATO Oyj:n (mydh. "SATO" tai "Yhtig"
hallinto perustuu Suomessa noudatet-
tavaan lainsdadanté6n ja SATOn yhtis-
jarjestykseen. Lisaksi Yhtié noudattaa
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n
Hallinnointikoodia vuodelta 2015 ja Yhtion
sisdisid ohjeita. Hallinnointikoodi on
saatavissa Arvopaperimarkkinayhdistys
ry:n internetsivuilla www.cgfinland.fi.

SATOn osake ei ole julkisen kaupank&ynnin
kohteena. SATO on laskenut liikkeeseen jouk-
kovelkakirjalainoja, jotka on listattu Helsingin
tai Irlannin pdrsseissé ja Yhtié noudattaa niiden
antamia, listattuja joukkovelkakirjalainoja
koskevia sd&ntsja ja maarayksia, EU:n markki-
noiden vaarinkayttéasetusta, arvopaperimark-
kinalainsdddantda seks valvontaviranomaisten
maarayksia.

SATO laatii konsernitilinpaatsksen seks osa-
vuosi- ja puolivuosikatsaukset kansainvélisten
EU:n hyvéksymien IFRS-raportointistandardien
mukaisesti. Hallituksen toimintakertomus ja
emoyhtidn tilinpaatds on laadittu Suomen
kirjanpitolainsd&danndn mukaisesti. Ulkopuo-
linen, riippumaton arvioitsija antaa lausunnon
SATOn asunto-omaisuuden ja tonttivarannon
arvonmaaritysmenetelmien asianmukaisuudesta
ja arvoista.

Tama selvitys julkaistaan erillaan hallituksen
toimintakertomuksesta.

HALLINTOELIMET

Yhtidn ma&raysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtis-
kokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Toimitusjohtaja toteuttaa operatiivista liiketoimin-
taa apunaan konsernin johtoryhma. Sisaisests
tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sisginen
tarkastus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat
tilintarkastajat.

Yhtiskokous

Yhtiskokous on SATOn ylin p&attava elin. Varsinai-
nen yhtidkokous on pidettava vuosittain kuuden
kuukauden kuluessa filikauden paattymisests.
Ylimé&&rainen yhtiskokous pidetaan, milloin halli-
tus katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhtislain
mukaan muuten on pidettava.

Varsinainen yhtidkokous p&attsa sille osake-
yhtislain ja yhtijarjestyksen mukaan kuuluvista
asioista, joita ovat mm. tilinp&atsksen ja kon-
sernitilinp&atdksen vahvistaminen seké taseen
osoittaman voiton kéyttdminen, vastuuvapauden
myéntdminen hallituksen jasenille ja toimitus-
johtajalle seka hallituksen puheenjohtajan ja
jésenten seka tilintarkastajan valinta seka naille
maksettavien palkkioiden ma&raaminen. Kokouk-
sessa voidaan kasitelld myds muita osakeyhtislain
mukaan yhtiskokouksessa kasiteltavis asioita,
kuten osakeantia, omien osakkeiden hankkimista
ja yhtigjarjestyksen muuttamista. Kokouksessa
kasitellsan myds asioita, joita osakkeenomistaja
on osakeyhtislain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi
yhtidkokouksessa.
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Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

OSAKKEENOMISTAJIEN NIMITYSTOIMIKUNTA

Tarkastusvaliokunta

SISAPIIRIHALLINTO

Tilin-
YHTIOKOKOUS tarkastus
Sisdinen
HALLITUS tarkastus
Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta

Sisdinen
TOIMITUSJOHTAIJA valvonta,
Riskien-

hallinta

Konsernin johtoryhma

LAHIPIRILIIKETOIMET
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SATOssa on yksi osakesarja. Kukin osake tuottaa
yhtiskokouksessa yhden dsnen. Oikeus osallistua
yhtidkokoukseen on osakkeenomistajalla, joka
on merkittynd Euroclear Finlandin yllapitam&an
osakasluetteloon kahdeksan arkip&ivaa ennen
yhtidkokousta. Lisdksi osakeyhtidlaissa on hallin-
tarekisterdityjen osakkeiden omistajia koskevia
maéarayksia.

Osakkeenomistajien ja yhtidn toimielinten vélisen
vuorovaikutuksen seks osakkeenomistajien kyse-
lyoikeuden toteuttamiseksi yhtidkokouksessa ovat
l&sna toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja
hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla
olevan on oltava lasn& valinnasta paattavassa
yhtiskokouksessa.

Yhtion varsinainen yhtiskokous pidettiin 23.3.2018.
Kokoukseen osallistui yhteenss 16 osakkeenomis-
tajaa, jotka edustivat 96,17 % Yhtidn osakkeista ja
&anista. Yhtidkokouksen péytakirja on saatavissa
SATOn internetsivuilla https://www.sato.fi/fi/
sato-yritys/yhtiokokous.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
Varsinainen yhtidkokous paatti 3.3.2015 perustaa
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ja hyvak-
syi sille tydjarjestyksen. Toimikunnan tehtévéna on
valmistella hallituksen kokoonpanoa ja hallituksen
jasenten palkitsemista koskevat ehdotukset varsi-
naiselle yhtiskokoukselle. Toimikunnan tydjarjes-
tys on SATOn internet-sivuilla https://www.sato.fi/
fi/sato-yritys/tyojarjestykset.

Toimikunnan toimikausi alkaa vuosittain lokakuussa,
kun suurimmat osakkeenomistajat ovat nimenneet
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edustajansa ja p&attyy seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paattyesss. Osakkeenomistajan
on nimettéava toimikunnan jaseneksi yhtiésta
riippumaton henkil®.

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljan suurimman, arvo-osuusjérjestel-
maén lokakuun 1. paivéana rekisterdityné olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvéksyvat
tehtavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa
nime&misoikeuttaan, nimeadmisoikeus siirtyy seu-
raavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtién neljan-
neksi suurin osakkeenomistaja, Valtion Elskera-
hasto, ei ole kayttanyt nimedmisoikeuttaan, joten
nime&misoikeus on siirtynyt viidenneksi suurim-
malle osakkeenomistajalle eli Rakennusliitolle.

Yhtidn hallituksen puheenjohtaja toimii toimi-
kunnan asiantuntijajasenené. Toimikunta valitsee
keskuudestaan puheenjohtajan.

Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeen-
omistajien nimittdméat edustajat: Balder Finska
Otas AB (Erik Selin, puheenjohtaja), Stichting
Depositary APG Strategic Real Estate Pool

(Hans Spikker), Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtid
Elo (Hanna Hiidenpalo) ja Rakennusliitto

(Matti Harjuniemi).

Hallitus

Yhtigkokous valitsee yhtion hallitukseen viidests yh-
deksaan jasents ja yhden hallituksen jasenista halli-
tuksen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsee keskuu-
destaan hallituksen varapuheenjohtajan. Hallituksen
jésenten toimikausi paattyy vaalia ensiksi seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa. Hallituksen
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jdsenten enemmistén on oltava riippumattomia
Yhtissta. Vahintaan kahden Yhtissts riippumatto-
man hallituksen jasenen on oltava riippumattomia
myds Yhtién merkittavists osakkeenomistajista.
Hallitus arvioi jasentensa riippumattomuuden ja
ilmoittaa, ketk hallituksen jasenists on katsottu
riippumattomiksi yhtiésta ja ketka riippumattomiksi
merkittavists osakkeenomistajista.

Varsinainen yhtidkokous 23.3.2018 valitsi hallituk-
seen seitseman jasentd. Kaikki valitut jasenet ovat
toimineet Yhtién hallituksen jisenind my&s ennen
yhtiskokousta. Hallituksen jasenten osakeomistus
on esitetty tilanteen 31.12.2018 mukaisena.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin
Erik Selin, tutkinto liiketaloudesta
s. 1967, toimitusjohtaja, Fastighets Ab Balder
Ruotsin kansalainen
* ei osakeomistusta
o ei SATO-osakeomistusta omissa maéaréysvalta-
yhteisdissa
e Erik Selin omistaa 57 210 900 Fastighets AB
Balderin B-osaketta ja 8 309 328 A-osaketta,
mika vastaa 36,4 % osakepadomasta ja
49,9 % &anista. Erik Selin on Fastighets AB
Balderin hallituksen jasen ja toimitusjoh-
taja. Fastighets AB Balder on SATO Oyj:n
emoyhtis.

Hallituksen jaseniksi valittiin

Marcus Hansson, M.Sc. (Econ.)

s. 1974, talousjohtaja, Fastighets AB Balder

Ruotsin kansalainen

* ei osakeomistusta

¢ ei SATO-osakeomistusta omissa maéaraysvalta-
yhteisdissa

* Marcus Hansson omistaa 156 500 Fastighets
AB Balderin B-osaketta.

Jukka Hienonen, kauppatieteiden maisteri

s. 1961, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Esa Lager, oikeustieteen kandidaatti,
kauppatieteiden maisteri

s. 1959, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Tarja Pagkkdnen, tekniikan tohtori (yritys-
strategiat), diplomi-insind6ri (rakennustekniikka)
s. 1962, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Johannus (Hans) Spikker, Economic Geography,
University of Amsterdam

s. 1959, Senior Portfolio Manager Real Estate
Europe, APG Asset Management, The Netherlands
Alankomaiden kansalainen

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta ma&raysvaltayhteisdissa

Timo Stenius, diplomi-insin&ori

s. 1956, johtaja, listaamattomat sijoitukset,
Keskinginen Ty&eldkevakuutusyhtis Elo
Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta ma&raysvaltayhteisdissa
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Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi
Jukka Hienosen.

Kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia
yhtissts ja liséksi Jukka Hienonen, Esa Lager ja
Tarja Pagkkdnen ovat riippumattomia merkittéavista
osakkeenomistajista.

Yhtién hallitus huolehtii yhtién hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jérjestamisesta. Hal-
lituksen tehtivana on edistaa yhtion ja kaikkien
osakkeenomistajien etua.

Vuonna 2018 hallitus kokoontui yhdeksén kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli 1dsna keskimaarin
90,5 % hallituksen jasenista. Hallituksen jasenet
osallistuivat kokouksiin seuraavasti: Erik Selin 9/9,
Marcus Hansson 8/9, Jukka Hienonen 8/9, Esa
Lager 7/9, Tarja Paskkénen 9/9, Hans Spikker 7/9
ja Timo Stenius 9/9.

SATOn hallitus on vahvistanut tydjarjestyksen, joka
koskee hallituksen tehtavis, kokouskaytantds ja
paatoksentekomenettelys. Tydjarjestys on SATOn
internet-sivuilla https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/
tyojarjestykset Paatssasioiden lissksi hallituk-
selle annetaan kokouksissa ajankohtaista tietoa
konsernin toiminnasta, taloudellisesta asemasta ja
riskeists.

Osakeyhtiolaissa maarattyjen tehtévien lisaksi
hallitus paattas asioista, joilla konsernin toiminnan
laajuus ja koko huomioon ottaen on huomattavaa
merkitystad konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtaviin kuuluvat mm.
 konsernin toimintastrategian vahvistaminen

ja toteutuksen seuranta
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 vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
vahvistaminen ja seuranta

* tilinpaatsksen ja toimintakertomuksen seka
osavuosi- ja puolivuosikatsausten kasitteleminen

¢ yhtidn osinkopolitiikan vahvistaminen

e riskienhallinnan, sisdisen valvonnan ja sisdisen
tarkastuksen jarjestdminen ja valvonta

 konsernirahoitusta koskevat p&atokset

e merkittavists investoinneista ja divestoinneista
paattaminen.

Lisgksi hallitus nimittsa ja erottaa toimitusjohtajan,
tarvittaessa tdmén sijaisen seka konsernin johto-

ryhmén jasenet ja paattas heidan tys- ja toimisuh-

teidensa ehdoista seka palkitsemisjsrjestelmists.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja ty&tapo-
jaan sisdisend itsearviointina. ltsearvioinnin tarkoi-
tuksena on todeta, miten hallituksen toiminta on
vuoden aikana toteutunut, seké toimia perustana
arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liike-
toimintaa ja sen kehittdmista. Monimuotoisuus
vahvistaa hallituksen toimintaa tuomalla esiin
eri-ikisten, eri koulutustaustaisten ja kokemuksen
omaavien henkildiden ndkemyksia Yhtion kehitta-
misests ja liiketoiminnan ohjaamisesta. Moni-
muotoisuus lisds avointa keskustelua ja vahvistaa
hallituksen jasenten paatsksentekoa.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan valmis-
tellessa yhtiskokoukselle hallituksen jasenmaaraa
sekd puheenjohtajaa ja jasenia koskevaa ehdotus-
ta, sen on huomioitava monimuotoisuuden vaati-
mus. Valmistelussa on arvioitava Yhtin kulloisen-
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kin tilanteen hallituksen jasenten kelpoisuudelle
asettamat vaatimukset ja mm. hallituksen jasenten
kokemusta, SATOn liiketoiminnan tuntemusta seka
jésenten koulutusta ja iks- ja sukupuolijakaumaa.
Hallituksen jasenells tulee olla mahdollisuus
kayttaa riittavasti aikaa hallitustydskentelyyn. Hal-
lituksen jasenméaran tulee olla riittava. Hallituksen
jasenills tulee olla erilaisia osaamisia, jotka tukevat
Yhtidn kulloisenkin strategisten tavoitteiden
toteutumista. Hallituksen tehtdvana on myés tukea
yhtidn johtoa ja keskustella sen kanssa monelta eri
nékdkannalta.

SATOn hallituksen kokoonpanossa on toteutet-
tu monimuotoisuuden vaatimusta. Hallituksen
jasenilla on toisiaan tdydentsvas ja tukevaa
kokemusta ja koulutusta. Hallituksen jasenill on
tutkinto tekniikan alalta, kauppa- tai liiketaloustie-
teests tai oikeustieteesta. Hallituksen jasenills on
kokemusta merkittavien yhtisiden johtotehtavista
ja hallituksen jasenen tehtavistd myds kansain-
vélisesti toimivissa yrityksissa. Hallituksessa onkin
edustettuna laaja asuntosijoituksen, rahoituksen ja
kuluttajaliiketoiminnan asiantuntemus. Hallituk-
sessa on edustettuna kumpaakin sukupuolta ja
hallituksen jasenet ovat i&ltdan 44-62 vuotiaita.
Hallituksen jasenten toimikausi on kestanyt keski-
maérin neljd vuotta.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtidkokouksen jélkeen
pidettévassa jarjestdytymiskokouksessa tarkas-
tusvaliokunnan seka nimitys- ja palkitsemisva-
liokunnan. Tarkastusvaliokunnan ja nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan muodostavat hallituksen
keskuudestaan valitsemat kolme-viisi jasents,
joista yksi toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien tydjarjestyk-
set. Valiokunnilla ei ole itsendists paatdsvaltaa.
Niiden tehtavéana on valmistella asioita hallituksen
ja yhtidkokouksen paétettaviksi ja ne raportoivat
toimistaan jatkuvasti hallitukselle. Tydjarjestykset
ovat nahtavills SATOn internet-sivuilla https://

www.sato.fi/fi/sato-yritys/tyojarjestykset.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat vuonna 2018
puheenjohtajana Marcus Hansson ja jésening Esa
Lager, Hans Spikker ja Timo Stenius. Kaikki jasenet
ovat olleet riippumattomia yhtidsts. Esa Lager on
lissksi riippumaton merkittavista osakkeenomista-
jista. Valiokunnan kokouksissa oli lasna keskimé&a-
rin 90 % valiokunnan j&senista. Valiokunnan
jésenet osallistuivat kokouksiin seuraavasti: Marcus
Hansson 5/5, Esa Lager 4/5, Hans Spikker 4/5 ja
Timo Stenius 5/5.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluivat vuonna
2018 puheenjohtajana Erik Selin ja jasenina Jukka
Hienonen ja Tarja Paakkdnen. Kaikki jasenet ovat
riippumattomia yhtidsta seka Tarja Paskksnen ja
Jukka Hienonen lisgksi riippumattomia merkittavis-
td osakkeenomistajista. Valiokunnan j&senet osal-
listuivat kaikkiin valiokunnan kokouksiin, yhteensa
kolme kokousta.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa konsernin liikketoiminnan joh-
tamisesta, suunnittelusta ja tavoitteiden toteutumi-
sesta. Han vastaa asioiden valmistelusta hallituksen
kasiteltaviksi ja hallituksen p&atdsten taytantsonpa-
nosta. Toimitusjohtaja vastaa yhtidn juoksevan hal-
linnon hoitamisesta hallituksen antamien ohjeiden
ja maaraysten mukaisesti. Toimitusjohtaja toimii
konsernin johtoryhmén puheenjohtajana.
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Hallitus nimitta4 ja vapauttaa yhtidn toimitus-
johtajan tehtavastaan.

SATOn toimitusjohtajana on vuodesta 2015 toimi-
nut diplomi-insindéri Saku Sipola (s. 1968).

Konsernin johtoryhmé

Johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa toiminnan
suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa

sekd paatoksenteossa. Johtoryhma kasittelee
kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset
asiat kuten strategiaan, budjetointiin, investoin-
teihin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvét asiat. Johtoryhman tehtéviin
kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna taytantsdn
hallituksen paatskset. Johtoryhmélla ei ole lakiin
tai yhtidjarjestykseen perustuvaa toimivaltaa, vaan
se toimii toimitusjohtajaa avustavana elimena.
Johtoryhmaén jasenten osakeomistus on esitetty
tilanteen 31.12.2018 mukaisena.

Konsernin johtoryhmé&an ovat kuuluneet
vuonna 2018

Saku Sipola, toimitusjohtaja, johtoryhméan
puheenjohtaja

s. 1968, diplomi-insin&ori

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta ma&raysvaltayhteisdissa

Antti Aarnio, liketoimintajohtaja, investoinnit
s. 1972, diplomi-insin&éri

* ei osakeomistusta

 ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa
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Monica Aro, kehitysjohtaja (31.8.2018 saakka)

s. 1954, ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA
» osakeomistus 44 000 osaketta

* ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Antti Asteljoki, liiketoimintajohtaja,
asuntoliiketoiminta

s. 1974, kauppatieteiden maisteri

* ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Miia Eloranta, markkinointi- ja viestintsjohtaja
s. 1973, valtiotieteen maisteri

 ei osakeomistusta

* ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Markku Honkasalo, talousjohtaja

s. 1964, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari,
Executive MBA

 ei osakeomistusta

 ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Johtoryhmé kokoontui kahden viikon vélein

ja lisaksi tarvittaessa. Johtoryhman kokouksiin
osallistuivat lissksi lakiasiainjohtaja, henkilsstsjoh-
taja ja digitaalisista palveluista vastaava johtaja.
Johtoryhmén painopistealueina olivat vuonna 2018
asumisterveellisuus ja -turvallisuus seks digitaa-
lisen toimintaympaéristdn kehittdminen. Johto-
ryhmé kokoontui vuonna 2018 33 kertaa. Liséksi
liiketoiminnan eri osa-alueilla seké taloudessa
toimivat johtoryhmat, joiden vastuulla on oman
toimialueen seuranta, kehittdminen ja valvonta.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINEN SATO  /  GRI

/ HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

KUVAUS SISAISEN VALVONNAN
MENETTELYTAVOISTA JA
RISKIENHALLINNAN JARJESTELMIEN
PAAPIIRTEISTA

Sisdinen valvonta

Sisdisen valvonnan tavoitteena on osaltaan varmis-
taa, ettd konsernin toiminta on tehokasta, tuloksel-
lista ja luotettavaa ja etts lainsdadantda ja muita
sddnndksia noudatetaan. Niiden lisdksi toimintaa
ohjaavat SATOn siséiset ohjeet, kuten Code of
Conduct -ohje. SATO pyrkii varmistamaan, etta jo-
kainen satolainen on perehtynyt omaan tydhénsa
liittyviin maarayksiin ja periaatteisiin ja noudattaa
niitd. SATOn j&rjestas sisdistd ohjeistoa koskevaa
koulutusta sdannéllisesti ja se siséltyy olennaisena
osana perehdytykseen.

Konsernin sisdisen valvonnan j&rjestelmat toimivat
mm. sen todentamiseksi, ettd Yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat
tiedot konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni
on maéritellyt sen toiminnan keskeisille alueille
konserninlaajuisesti noudatettavat periaatteet,
jotka muodostavat perustan sissiselle valvonnalle.
Jokaisella yksikslla on oma controller-toiminton-
sa, joka varmistaa, etta taloudellinen raportointi
vastaa konsernin ohjeita.

Vastuu sisdisen valvonnan j&rjestdmisests kuuluu
hallitukselle ja sen p&&tskset toimeenpanevalle
toimitusjohtajalle. Kullekin hallituksen jasenelle
toimitetaan kuukausittain konsernin taloudellista ti-
lannetta ja toimintaympaéristoa kasitteleva raportti.
Hallituksen tarkastusvaliokunta seuraa sisgisen val-
vonnan tehokkuutta ja taloudellisen raportoinnin
oikeellisuutta. Vastuu sisdisen valvonnan suoritta-

misesta kuuluu koko konsernin toimintaorganisaa-
tiolle siten, ettd kukin konsernin tydntekija vastaa
aina vastuualueensa valvonnasta esimiehelleen.

Raportointiprosessin sisélldsta ja ohjeiden noudat-
tamisesta vastaa konsernin taloushallinto. Konsernin
taloudellisessa raportointiprosessissa noudatetaan
konsernin toimintaohjeita ja prosessikuvauksia

seka suoritetaan raportoinnin laatua varmistavat
kontrollitoimenpiteet. Raportointiprosessin kontrollit
on mééritelty prosessin kontrolliriskimatriisin avulla.
Kontrollit ovat tyypiltaan esimerkiksi jarjestelmakont-
rolleja, tismaytyksia, johdon tai muun tahon suorit-
tamia tarkastuksia tai toimenpiteits. Kontrolleille on
maéritelty vastuutahot, jotka vastaavat kontrollien
toteutuksesta ja tehokkuudesta.

Tilinpaatdsstandardien tulkinta ja soveltaminen
on keskitetty konsernin taloushallintoon, joka yll&-
pitaa taloudellista raportointia koskevia toiminta-
ohjeita, prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja ja
kontrollimekanismikuvauksia seké huolehtii niihin
liittyvasta sisdisests tiedottamisesta. Konsernin
taloushallinto my&s valvoo naiden ohjeiden ja
menettelytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportfointiprosessien valvonta perustuu konsernin
raportfointiperiaatteisiin, joiden méaarittamisests ja
keskitetysts yllapidosta vastaa konsernin talous-
hallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti
koko konsernissa ja kaytdssd on yhdenmukainen

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuo-
sisuunnitteluprosessiin sisaltyvaan riskiarviointiin.
Riskiarviointi kattaa my&s taloudellisen raportoin-
tiprosessin riskit. Liiketoimintariskit on luokiteltu
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strategisiin ja operatiivisiin riskeihin seka rahoitus-
ja markkinariskeihin. Taloudellisen raportointipro-
sessin kontrollit on maéritelty erillisen raportointi-
prosessin riskien kartoituksen pohjalta.

Vastuu riskienhallinnan jarjestamisests kuuluu
yhtién hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Sissinen
tarkastus ja sisdinen valvonta tehostavat hallituk-
sen valvontatehtévan hoitoa. Hallituksen tarkastus-
valiokunnan tehtévéna on arvioida riskienhallinta-
prosessien ja riskienhallinnan riittavyytts ja
asianmukaisuutta. Tarkastusvaliokunta raportoi
hallitukselle, joka valvoo riskienhallintaa.

Sisdinen tarkastus

Sisaisells tarkastuksella tehostetaan hallitukselle
kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamista. Sisai-
nen tarkastus toimii hallituksen tarkastusvaliokun-
nan hyvéksyman vuosisuunnitelman mukaisesti.
Tarkastuskohteet valitaan konsernin strategisten
tavoitteiden, arvioitujen riskien seka painopistea-
lueiden mukaisesti. Vuonna 2018 sisdinen tarkastus
suoritti viisi tarkastusta.

Sisdinen tarkastus arvioi riippumattomasti ja
systemaattisesti konsernin johtamis- ja hallin-
nointijérjestelmien seké liiketoimintaprosessien
ja riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta ja
tarkoituksenmukaisuutta. Sisdinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia jarjestelmien ja proses-
sien kehittamiseksi.

Sisaisen tarkastuksen tavoitteena on antaa koh-
tuullinen varmuus taloudellisen ja toiminnallisen
raportoinnin oikeellisuudesta, Yhtién omaisuu-
den asianmukaisesta hoidosta seké toiminnan
lainmukaisuudesta. Lisdksi sisdinen tarkastus
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pyrkii toiminnallaan edistimé&an riskienhallinnan
kehittymista. Sisaisests tarkastuksesta vastaava
raportoi hallinnollisesti talousjohtajalle ja sisgisen
tarkastuksen havainnoista toimitusjohtajalle seka
hallituksen tarkastusvaliokunnalle.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtidkokous valitsee yhtislle yhden
tilintarkastajan, jonka on oltava Keskuskauppa-
kamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteisé. Tilintar-
kastajan toimikausi on filikausi ja hdnen tehtavansa
paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen paattyessa.

Tilintarkastajana tilikaudella 1.1.-31.12.2018 toimi
Deloitte Oy péaavastuullisena tilintarkastajana KTM
Eero Lumme, KHT. Tilintarkastuksessa tarkaste-
taan yhtién ja konsernin kirjanpito, tilinp&atds ja
hallinto. Tilikauden 2017 tilintarkastuksesta vastasi
KPMG Oy Ab, jonka tehtava paattyi yhtiskokouk-
sen 23.3.2018 paattyessa.

Vuonna 2018 tilintarkastajalle Deloitte Oy:lle
maksettiin tilintarkastuspalkkioina 128 081 euroa ja
muina tilintarkastukseen liittyving toimeksiantoina
9 600 euroa. Deloitte Oy:lta ei hankittu muita pal-
veluita vuonna 2018 (mukaan lukien kaikki samaan
konserniin tai ketjuun kuuluvat yhtist).

Lshipiiriliiketoimet

Johtoon kuuluva avainhenkild on velvollinen kir-
jallisesti ilmoittamaan lshipiirivastaavalle sellaiset
Ishipiiriliiketoimet, joissa osapuolena on kyseinen
avainhenkild, hinen lsheinen perheenjssenensa
tai yhteisd, joissa hanells tai hanen lsheisilla per-
heenjasenilldan on maaraysvalta tai huomattava
vaikutusvalta.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINEN SATO  /  GRI

/ HALLINNOINTI

/  TILINPAATOS

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

lImoitus on toimitettava hyvaksyttavaksi ennen
Ishipiiriliiketoimeen ryhtymista. lImoitetun
lshipiiritoimen hyvaksymisestd paattaa hallitus,
mikali kyseessd on merkittava lshipiiritoimi.
SATOn s&annélliseen liiketoimintaan kuuluvien
tai merkitykseltdan pienten, arvoltaan alle 10 000
euron arvoisten lshipiiritoimien hyviksymisesta
paattaa hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja
tai talousjohtaja. Pa&tsksenteossa noudatetaan
esteellisyyssaannoksia.

Harkinnassa otetaan huomioon lshipiirisuhteen
lheisyys seka liiketoimen suuruus, mahdollinen
poikkeaminen markkinoilla noudatettavista eh-
doista, kuuluminen SATO-konsernin péivittdiseen
liketoimintaan ja liiketaloudellisten perusteiden
olemassaolo sekd hyvaksyttavyys SATO-konsernin
kannalta.

Sisapiirihallinto
SATOn sisépiiriohje perustuu EU:n Markkinoiden

vaarinkayttdasetukseen (596/2014, "MAR"), ja arvo-

paperimarkkinalakiin ja se on Finanssivalvonnan
maéaraysten sekd Helsingin ja Irlannin pdrssien
ohjeiden mukainen siltd osin, kun ne koskevat
listatun joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

Sisapiiriohje sisaltdd muun muassa kaupankayntia
SATOn rahoitusvalineills koskevat ohjeet. SATOssa
ei ole pysyvia sisapiirilsisia eikd SATO yllapida
pysyvid sisépiirilaisia koskevaa sisapiiriluetteloa.
Hankekohtainen sisapiiriluettelo perustetaan
toimitusjohtajan tai hdnen estyneené ollessaan
talousjohtajan paatdksells. Sisapiirintietoa on
erityisesti kaikki sellainen tieto, joka koskee SATO
Oyj:n ja SATO-konsernin kyky& vastata joukkovel-
kakirjalainoihin liittyvista sitoumuksistaan.

Markkinoiden vaarinkayttdasetuksen mukaisia
johtotehtavissa toimivia henkil&itd ovat SATOssa
SATOn hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. SATO
yllapitaa luetteloa heists ja heidan MAR:n mukai-
seen |shipiiriinsd kuuluvista. SATOn johtohenkilt
eivat saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvélineills
suljetun ajanjakson aikana, joka alkaa 30 p&ivaa
ennen SATOn tilinpaatsksen tai osavuosikatsa-
uksen julkistamista ja p&attyy julkistamispéivan
paattyessa. Suljetun ajanjakson aikana my&skasn
henkilst, jotka osallistuvat tilinpaatsksen tai osa-
vuosikatsauksen ja sen julkistamisen valmisteluun,
eivat saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvilineilla.
rid. Johtotehtéavisss toimivien ja heiddn MAR:n
mukaiseen |ahipiiriin kuuluvien on ilmoitettava
SATOlle ja Finanssivalvonnalle SATOn rahoitusva-
lineills tekemistaan liketoimista kolmen tydpéivéan
kuluessa liiketoimesta.
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PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

SATON HALLITUKSEN JASENET

Paatoksentekojarjestys

SATO Oyj:n (mysh. "SATO") hallituksen j&senille
maksettavista palkkioista paattavat osakkeenomis-
tajat varsinaisessa yhtickokouksessa. Palkkioita
koskevan ehdotuksen valmistelee osakkeenomis-
tajien nimitystoimikunta hallituksen jdsenten valin-
taa koskevan ehdotuksen yhteydessa. Nimitystoi-
mikunnan muodostavat SATOn neljan suurimman
arvo-osuusjarjestelmaan lokakuun 1. paivana
rekisterdidyn osakkeenomistajan edustajat, jotka
osakkeenomistajat hyvaksyvat tehtavan.

SATOn varsinainen yhtiskokous 23.3.2018 paatti, etts
yhtidkokouksen paéttyessa alkavalta ja vuoden 2019
varsinaisen yhtidkokouksen paattyesss paattyvalta
toimikaudelta maksetaan seuraavat vuosipalkkiot:

¢ hallituksen puheenjohtajalle 36 000 euroa

¢ hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa

e muille hallituksen jasenille kullekin 18 000 euroa.

Yhtiokokous paatti lisaksi, ettd hallituksen ja sen
valiokuntien kokouksista maksetaan hallituksen
puheenjohtajalle, varapuheenjohtajalle ja jasenille
kokouspalkkiona 500 euroa kokoukselta. Palkkiot
vastaavat hallituksen jasenille edelliselts kaudelta
maksettuja palkkioita.

Yuonna 2018 hallituksen jasenille
maksetut palkkiot

Tilikaudella 1.1.-31.12.2018 SATOn hallituksen
jasenille maksettiin seuraavat palkkiot:

Erik Selin, hallituksen puheenjohtaja 42 000 €
Jukka Hienonen,

hallituksen varapuheenjohtaja 27 500 €
Marcus Hansson 25000 €

Esa Lager 24000 €
Tarja Pagkkdnen 24000 €
Johannus (Hans) Spikker 23500 €
Timo Stenius 25000 €

Hallituksen jasenille maksetut palkkiot vuonna
2018 olivat yhteenss 191 000 euroa. Hallituksen
jasenille ei ole tilikauden aikana luovutettu
palkkioina osakkeita tai osakejohdannaisia
oikeuksia.

TOIMITUSJOHTAJA JA KONSERNIN
MUU JOHTO

Paatoksentekojarjestys

SATOn toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhman
jésenten toimi- ja tydsuhteiden ehdoista, heidan
palkkauksestaan ja heits koskevien vuositulospalkki-
ojarjestelmien ja pitk&janteisten kannustinjarjestel-
mien perusteista seka niiden perusteella maksetta-
vien palkkioiden mé&arasts, maksutavasta ja maksun
ajankohdasta p&attaa SATOn hallitus nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan valmistelun pohjalta.

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heidén toimiessaan hal-
lituksen jasenend tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa tytaryhtidissa.

Toimitusjohtajan toimisopimus

SATOn ja toimitusjohtaja Saku Sipolan vélilld on
solmittu kirjallinen toimisopimus, jonka mukaan
toimitusjohtajalla on kuukausipalkka, joka jakautuu
rahapalkkaan sek& tavanomaisiin luontoisetuihin.
Toimitusjohtaja on SATOn kulloisenkin kaytannén
mukaisen vuositulospalkkiojérjestelmén ja pitka-
jénteisen kannustinjarjestelman piirissé SATOn
hallituksen paattamin ehdoin.

LIIKETOIMINTAMME
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Palkka- ja palkkioselvitys

Toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuu-
kautta SATOn irtisanoessa sopimuksen. SATOn
irtisanoessa sopimuksen toimitusjohtajalle makse-
taan irtisanomisajan palkan lisgksi 12 kuukauden
palkkaa vastaava korvaus.

PALKITSEMISJARJESTELMAT

Kannustinjarjestelmien tavoitteena on osakkeen-
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteiden
yhdistdminen yhtidn arvon nostamiseksi,
konsernin kilpailukyvyn parantaminen seka
pitkén aikavélin taloudellisen menestyksen
varmistaminen.

SATOssa ovat vuonna 2018 olleet voimassa
seuraavat palkitsemisjérjestelmat:

a. Vuosia 2016-2018 koskeva pitksaikainen
jarjestelma

Jarjestelman perusteella maksetaan sen piirissa
oleville avainhenkilsille tulospalkkiota, jonka
maéaré perustuu yhtién arvon kehittymiseen seka
toiseen, liiketoiminnan kehittymista tukevaan
tavoitteeseen. Jarjestelmén piirissé on 12 avain-
henkilda.

SATOn hallitus on p&attanyt jarjestelmén piirissa
olevat henkilst, heiddn enimmaéispalkkionsa mé&a-
rén ja arvot, joiden perusteella palkkiota makse-
taan sekd maksettavan palkkion maaran.

b. Vuotta 2018 koskeva j&rjestelma

Konsernin johtoryhmén jasenet seka erikseen
nimetyt konsernin avainhenkilst ovat vuosipalkit-
semisjarjestelman piirissa. Vuodelle 2018 maéritel-
lyt yhteiset tavoitteet liittyivat konsernin tulokseen

ja yhtién arvon kehittymiseen. Lisaksi jarjestelman
piirissa oleville henkilsille on asetettu henkils-
kohtaiset tavoitteet, jotka ovat liittyneet heidéan
tehtéviensa onnistuneeseen suorittamiseen.

Hallitus hyvaksyy vuositulospalkkioiden perusteet,
niiden piirissd olevat henkildt seka tulospalkkion
maksun. Vuositulospalkkiot maksetaan kahdessa
osassa: ensimmainen osa ansaintajaksoa seu-
raavan vuoden aikana ja toinen osa kaksi vuotta
ansaintajakson jalkeen niille henkilsille, jotka ovat
SATOn palveluksessa maksuhetkells.

TOIMITUSJOHTAJALLE JA KONSERNIN
JOHTORYHMAN JASENILLE VUONNA
2018 MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT

Toimitusjohtaja Saku Sipolalle maksettiin palkkana
vuonna 2018 323 622 euroa, josta rahapalkan
osuus oli 309 362 euroa ja luontoisetujen osuus
14 260 euroa. Toimitusjohtajalle maksettiin
tulospalkkioina vuodelta 2017 158 319 euroa seka
aikaisempien pitksjénteisten kannustinjarjestel-
mien perusteella palkkiona 49 042 euroa.

Erkka Valkilalle, joka toimi SATOn toimitusjohtaja-
na 15.11.2015 saakka, maksettiin vield vuonna 2018
aikaisempien pitk&jénteisten kannustinjarjestelmi-
en perusteella palkkiona 29 352 euroa.

Muille konsernin johtoryhmén jasenille mak-
settiin vuonna 2018 palkkoina ja luontoisetuina
telmien mukaisina palkkoina 75 403 euroa seka
tulospalkkioina vuositulospalkkiojérjestelmén
perusteella 376 639 euroa. Konsernin johtoryh-
maan on kuulunut vuonna 2018 toimitusjohtajan
lissksi viisi henkilda ajalla 1.1.-31.8.2018 ja nelja
henkilsa ajalla 1.9.-31.12.2018.
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ERIK SELIN

s. 1967, ekonomi, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen,
Fastighets Ab Balder, hallituksessa vuodesta 2015,

hallituksen puheenjohtaja 3/2016 alkaen, riippumaton yhtissts,
ei riippumaton merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus
Fastighets AB Balder: toimitusjohtaja ja hallituksen jasen 2005-
Useiden kiinteistéliiketoimintaa harjoittavien yhtididen omistaja

Keskeisimmit luottamustehtavat

Skandrenting AB: hallituksen puheenjohtaja, Collector

AB: hallituksen jasen, Collector Bank AB: hallituksen j&sen,
Vastsvenska Handelskammaren: hallituksen jasen, Hexatronic
Scandinavia AB: hallituksen jdsen, Hedin Bil: hallituksen jasen,
Ernstrdm & Co: hallituksen jasen

JUKKA HIENONEN

s. 1961, kauppatieteiden maisteri, hallituksessa vuodesta 2015,
hallituksen varapuheenjohtaja, vuodesta 2015, riippumaton
yhtidsts ja sen merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

SRV Yhtist Oyj: toimitusjohtaja 20102014, Finnair Oyj:
toimitusjohtaja 20062010, Stockmann, Oyj: varatoimitusjohtaja
2001-2005, ulkomaan toimintojen johtaja 1995-2000,
Timberjack Oy: markkinointijohtaja 1991-1995

Keskeisimmat luottamustehtavat

Paroc Group: hallituksen puheenjohtaja, Juuri Partners Oy:
hallituksen puheenjohtaja, Stockmann Oyj Abp: hallituksen
puheenjohtaja, Hartela Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Silm&asema Oyj: hallituksen puheenjohtaja

VASTUULLINEN SATO /

/ HALLINNOINTI /  TILINPAATOS

MARCUS HANSSON

s. 1974, ekonomi, talousjohtaja, Fastighets Ab Balder,
hallituksessa 3/2016 alkaen, riippumaton yhtidsta,
ei riippumaton merkittévists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus
Fastighets Ab Balder: talousjohtaja 2007-

Keskeisimmit luottamustehtavit

Usean Balder-yhtisn hallituksen jasen Ruotsissa ja
Tanskassa, Husvarden AB: hallituksen jasen, SHH Bostad
AB: hallituksen jasen

ESA LAGER

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden
maisteri, hallituksessa vuodesta 2014, hallituksen
puheenjohtaja 2015-2016, hallituksen varapuheenjohtaja
2014-2015, riippumaton yhtiésts ja sen merkittavists
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

Outokumpu-konserni: toimitusjohtajan sijainen
2011-2013, talous- ja rahoitusjohtaja 2005-2013,

rahoitus- ja hallintojohtaja 2001-2004, rahoitusjohtaja
1995-2000, apulaisjohtaja 1991-1994, Kansallis-Osake-
Pankki: eri asiantuntija- ja paallikkstehtévissa paakonttorin
ulkomaantoiminnossa ja Lontoon sivukonttorissa
1984-1990

Keskeisimmat luottamustehtavat

Olvi Oyj: hallituksen jasen, llkka-Yhtyma Oyj: hallituksen
varapuheenjohtaja, Alma Media Oyj: hallituksen j&sen,
Suomen Teollisuussijoitus Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Terrafame Oy: hallituksen j&sen, Stockmann Oyj:
hallituksen j&sen
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TARJA PAAKKONEN

s. 1962, tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insindéri
(rakennustekniikka), partneri ja puheenjohtaja, Brand Compass Group,
Boardman Oy, hallituksessa vuodesta 2013, riippumaton yhtists ja
sen merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Boardman Oy:n partneri ja hallituksen puheenjohtaja, Brand Compass Group,
2010-, ltella Oyj: konsernin myynti- ja markkinointi-yksikén johtaja ja johto-
kunnan jasen 2005-2010, Nokia Oyj: Nokia Mobile Phones -johtoryhmén jasen
ja useat globaalit Senior Vice President -tasoiset johtotehtavat Euroopassa,
USAssa ja Aasiassa 1994-2004, Mecrastor Oy (PwC): Management Consultant
1992-1994, Kienbaum KmbH, Saksa: Management Consultant 1990-1992

Keskeisimmait luottamustehtavat

United Bankers Oyj: hallituksen jasen ja palkitsemisvaliokunnan jasen,
Panostaja Oyj: hallituksen jésen, Fira Oyj: hallituksen jasen, Helsingin
Yliopiston Yhtyma: hallituksen j&sen ja palkitsemisvaliokunnan jasen, GRK
Infra Oy: hallituksen jasen, Qentinel Oy: hallituksen j&sen, Spinverse Oy:
hallituksen jasen, Ohjelmistoyhtié Sunduka Oyj ja Cardu Oy: hallituksen j&sen,
"CTO of the Year": tuomariston jasen, Markkinointijohdon ryhma ry:n

ja Hallitusammattilaiset ry:n jasen

TIMO STENIUS

s. 1956, diplomi-insindéri, johtaja, listaamattomat sijoitukset,
Keskinginen Tyselskevakuutusyhtio Elo, hallituksessa vuodesta
2015, riippumaton yhti&sts, ei riippumaton merkittavists
osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Nykyisessa tehtévasss vastuu Keskinginen Tydelsdkevakuutusyhtid
Elon 5,7 miljardin euron listaamattomista sijoituksista (kiinteists-,
padoma- ja infrastruktuurisijoitukset seka yritysrahoitus). Toiminut
vuodesta 1990 kiinteistSsijoittamisen ja -kehittdmisen teht&vissa
ensin porssiyrityksessa ja sittemmin vuodesta 2001 eldkeyhtidn
kiinteistsijoituksista, yritysrahoituksesta ja omanp&gomanehtoisista
sijoituksista vastaavana sijoitusjohtajana. Vuosina 1982-1988 lissksi
toiminut Neuvostoliittoon suuntautuvissa projektivientitehtévissa
Finn-Stroi Oy:ssd

Keskeisimmat luottamustehtavit

KTI: hallituksen puheenjohtaja, Tyvene Oy: hallituksen puheen-
johtaja, Amplus Holding Oy: hallituksen varapuheenjohtaja,
Rakennuspalvelu V. Stenius Oy: hallituksen jasen, Exilion Capital Oy:
hallituksen jasen

VASTUULLINEN SATO /

GRI / HALLINNOINTI /  TILINPAATOS

JOHANNUS (HANS) SPIKKER

s. 1959, Economic Geography, University of Amsterdam,
Senior Portfolio Manager Real Estate Europe, APG Asset
Management, Amsterdam, The Netherlands, hallituksessa
vuodesta 2017, riippumaton yhti&sts, ei riippumaton
merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Senior Portfolio Manager Real Estate, Structured
Investments, Pensionfund PGGM, 19972007, Asset
manager German real estate, SPP Investment
Management, 1994-1997, Property manager commercial
real estate Germany, Shell Pensionfund 1991-1994,
Market researcher MAB Groep BV, a Dutch property
development company, 1986-1991

Keskeisimmat luottamustehtavat
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SAKU SIPOLA

Toimitusjohtaja
s. 1968, diplomi-insind&ri, Satolainen vuodesta 2015

Keskeinen tyskokemus

Pohjolan Design-Talo Oy: toimitusjohtaja 2011-2015,
Rautaruukki Oyj: EVP, markkinointi, teknologia ja
toimitusketjun hallinta 2010-2011, Rautaruukki Oyj, Ruukki
Construction: President 2005-2010, YIT Rakennus Oy:
Liiketoimintaryhmén johtaja, Toimitilat Eteld-Suomi,
2001-2005, Markkinointitiimin paallikks, kiinteistokehitys,
vuokraus ja myynti 2000-2001,YIT-Yhtymé Oy: lukuisia
tehtavia 1995-2000

Keskeisimmat luottamustehtavat

Usean SATOn konserniyhtidn hallituksen jasen, Remeo
Oy: hallituksen puheenjohtaja, Llentab Group: hallituksen
jésen, Pohjolan Design-Talo Oy: hallituksen j&sen,
Helsingin seudun kauppakamari: valtuuskunnan jasen,
RAKLI ry: hallituksen varajésen

ANTTI AARNIO

Liiketoimintajohtaja/investoinnit
s. 1972, diplomi-insind&ri, Satolainen vuodesta 2000

Keskeinen tyokokemus

SATO Oyj: yksikdnjohtaja, Investoinnit ja realisoinnit,
Helsingin seutu ja Pietari 2010-2016, Nordic Real Estate
Partners Oy: Asuntosijoitus ja sijoitusten hallinta /
toimitusjohtaja, Minun Koti -yhtiét 2007-2009, SATO Oy;j:
Asuntosijoitus, yksikénjohtaja, SATO asunnot 2006-2007,
kiinteistspaallikké 2004-2006, isénnaitsija/manageri
2003-2004, projekti-insindsri 2002-2003, hallinnollinen
isdnnaitsija 2000-2001

Keskeisimmat luottamustehtavat

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jasen, Helsingin
seudun kauppakamari: Alue- ja asuntoasiain valiokunnan
jésen, Rakli ry: Asunnot-johtoryhmén jasen

VASTUULLINEN SATO /

/ HALLINNOINTI /  TILINPAATOS

ANTTI ASTELJOKI

Liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta
s. 1974, kauppatieteiden maisteri, Satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyokokemus

Huoneistokeskus Oy: toimitusjohtaja 2012-2016,
RTK-Palvelu Oy: aluejohtaja 2009-2012,
Kiinteistdmaailma Oy: aluejohtaja, toimitusjohtajan
sijainen 20072009, Lassila & Tikanoja Oyj: myyntijohtaja
2004-2007, Telia Product Oy: aluejohtaja 1999-2003,
myyntipaallikkd 1998-1999, myyntiedustaja 1997-1998

Keskeisimmit luottamustehtavat
Usean SATOn konserniyhtisn hallituksen jasen
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MIIA ELORANTA

Markkinointi- ja viestintdjohtaja
s. 1973, valtiotieteiden maisteri, Satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyskokemus

ISS palvelut Oy: viestinta- ja markkinointijohtaja 20132016,
Bioenergia ry: viestintsjohtaja 2012-2013, Soprano Oyj:
viestints- ja markkinointitoimiston johtaja 2008-2012;
johtaja, Suuryritykset ja julkishallinto -yksikk& 2007-2008;
johtava konsultti 2005-2007, viestintdkonsultti 2003-2005,
Messukeskus: tiedottaja 2000-2003, Ulkoasiainministerit:
maavastuuvirkamies 1999-2000, Turun yliopisto,
Journalistien Eurooppa -koulutus: suunnittelija 1998-1999

Keskeisimmat luottamustehtavat
Locus-lehden toimitusneuvoston jasen

VASTUULLINEN SATO /

/ HALLINNOINTI /  TILINPAATOS

MARKKU HONKASALO

Talousjohtaja

s. 1964, OTK, varatuomari, eMBA,
Satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyskokemus

Componenta Oyj: talousjohtaja 2015-2016, Valmet Oyj:
talousjohtaja 2013-2015, Rautaruukki Oyj: talousjohtaja
2009-2013, Myllykoski Oyj: Johtaja; hallinto, lakiasiat
& HR 2003-2008, Eri tehtavissa pankkisektoreilla
1989-2003

Keskeisimmat luottamustehtavat
Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jasen
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"KIITOS
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SATOn asukkaan kommentti Pulssi-kyselysti.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 1.1.-31.12.2018

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen talous on kehittynyt viimeiset pari vuotta
suotuisasti. Tam&n seurauksena tyéllisyys on
vahvistunut, ja se on vaikuttanut my&nteisesti my&s
julkisen talouden tasapainoon. Toimintaympéristd
on kuitenkin muuttumassa haasteellisemmaksi.
Talouskehityksen ennustaminen on vaikeutunut
lukuisien globaalien uhkien takia. On selvas,

ettd Suomen talouden vahvin kasvuvaihe taittuu
maailmantalouden kasvun hidastuessa. Kansain-
vélinen valuuttarahasto IMF ennakoikin tammikuun
ennusteessaan maailmantalouden kasvun vaimen-
tuvan. Tana vuonna kasvu on ennusteen mukaan
3,5 prosenttia ja ensi vuonna 3,6 prosenttia. Vield
viime vuoden lokakuussa IMF ennusti kasvuvauh-
din yltdvdn molempina vuosina 3,7 prosenttiin.
Ennusteessaan IMF korostaa, ettd kasvun enna-
koituakin nopeamman hidastumisen riski on huo-
mattava. Heikentyneen kasvuennusteen taustalla
ovat maailmankauppaa hidastavat kauppakiistat
seka brexitin aiheuttama ep&avarmuus. Euroopan
Keskuspankin joulukuussa tekem&n ennusteen
mukaan euroalueen BKT:n kasvu hidastuu 1,7
prosenttiin vuonna 2019.

Suomen talouskasvu jatkuu edelleen, mutta merk-
keja hidastumisesta on jo n&htévissa. Vuonna 2018
yllettiin tuoreimpien tilastotietojen ja lyhyen aika-
vélin ennusteiden perusteella hieman alle kolmen
prosentin vuosikasvuun. Kasvun ennustetaan kuiten-
kin hidastuvan alle kahden prosentin vuonna 2019.

Rakentaminen on edellisvuosien tapaan jatkunut
vilkkaana, mutta vahvin kasvuvauhti on taittumassa.
Rakennusteollisuus RT ry arvioi rakentamisen vo-
lyymin kasvaneen kertomusvuonna noin kuudella
prosentilla, asuntoaloitusten maaran yltdessa

vuoden 2017 huippulukemiin 44 000. Vuodelle 2019
rakennusinvestointien kokonaisvolyymiin ennakoi-
daan nollakasvua. Haettujen rakennuslupien maara
on ollut reippaassa laskussa vuonna 2018, miké
ennakoi merkittavaa hidastumista asuntokohteiden
aloituksissa ja sits kautta valmistuvien asuntojen
maérissa vuosina 2020-2021.

Uusia asuntoja rakennetaan erityisesti SATOn
paéatoimialueille suurimpiin keskuksiin. Kertomus-
vuoden lopulla oli KTI Kiinteiststieto Oy:n mukaan
paskaupunkiseudulla rakenteilla I5hes 7 000
vuokra-asuntoa ja muissa suurissa kaupungeissa
(Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla, Lahti ja Kuopio)
yhteens noin 2 900 vuokra-asuntoa.

Yksin ja kaksin asuvien maé&ra on jo koko Suomessa
kolme neljannests ruokakunnista ja Helsingiss&
noin 80 prosenttia. Rakenteilla olevat asunnot
ovat valtaosin pienia. Rakenteilla olevien vuokra-
asuntojen keskikoko suurissa kaupungeissa on

45 ja 52 nelidmetrin valilla.

Vahva talous, markkinoiden runsas likviditeetti,
matalat korot ja osakkeiden korkeat arvostukset
ovat viime vuosina ohjanneet runsaasti padomia
kiinteistdsijoitusmarkkinoille. Ulkomaisten sijoittajien
kiinnostus Suomea kohtaan on jatkunut vahvana ja
myds asuntosijoitusmarkkinat ovat kansainvalistyneet.

Vuokra-asuntojen kysynts ylittas edelleen tarjonnan
useimmissa kasvukeskuksissa tarjonnan kasvusta

ja rakennuskustannusten noususta huolimatta.
Vuokra-asuntotarjonnan kasvu on joillakin alueilla
véhentanyt vuokrien nousupaineita, mutta vuokria
on vastaavasti nostanut kiinteistjen hoidosta ja
yllapidosta aiheutuvien kulujen kasvu.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten
asuntojen vuokrien vuosinousu oli paakaupunki-
seudulla noin 2,5 prosenttia ja muualla Suomessa
2,2 prosenttia. ARA-asuntojen vuokrat nousivat
koko maassa 2,4 prosenttia.

Suomen véestdsts jo |shes puolet asuu kuuden
suurimman kaupungin alueella. Toimivat vuokra-
asuntomarkkinat edistévéat tydvoiman liikkuvuutta
ja myds opiskelupaikan vastaanottamista.

Keskusta-asumisen suosio nakyy paitsi pienten
asuntojen pulana, niin my&s keskusta-alueiden
perheasuntojen kysynnan kasvuna.

Helsingin yleiskaavassa on varauduttu jopa yli
200 000 uuteen asukkaaseen vuoteen 2050 men-
nessé. Tama tarkoittaa olemassa olevan kaupunki-
rakenteen tiivistdmists sekd uvusien asuinalueiden
kaavoittamista etenkin julkisen liikenteen solmu-
kohtiin.

Suomalaiset ovat oppineet vaatimaan asumiseen
liittyvid palveluja, ja SATOn teettdman kuluttaja-
kyselyn perusteella asuntoon tai vuokraan kuuluvilla
palveluilla on merkitystd asunnon valinnassa.
Vastaajista kolmannes kayttéisi enemman kaiken-
laisia asumiseen liittyvia palveluita, mikali niita voisi
tilata keskitetysti samasta paikasta digitaalisesti.
Digitalisaatio onkin yksi SATOn palvelutarjonnan
kehittamisen keskeinen mahdollistaja.

Myds tilojen ja palvelujen jakaminen naapurien
kesken kiinnostaa suomalaisia i&sté ja sukupuolesta
riippumatta. Mahdollisuutta muunnella asuntoja
muuttuvien tarpeiden mukaan pidetd&n usein
tarkesna.

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

STRATEGIA

Megatrendit globalisaatio, digitalisaatio ja kestéva
kehitys seka kaupunkiympéristdsss toimiminen
muuttavat ihmisten arvoja ja toimintaa. Siksi ndem-
me, ettd mySs asumisen on muututtava. Missiomme
on mullistaa asuminen, tarjota asiakkaillemme
enemman kuin seinat. Visiomme mukaan kukoista-
vissa kaupungeissa asuu hyvinvoivia ihmisia.

Olemme vuokrakotien tarjoaja, ja luomme moni-
puolisia asumisen konsepteja erilaisiin tarpeisiin.
Kehitimme palveluja, joista on asiakkaillemme
aitoa hydtya arjessa. Panostamme asiakasko-
kemukseen perinteisissd kanavissa ja erityisesti
digitaalisessa maailmassa. Arjen sujumisen liséksi
huolehdimme asiakkaittemme hyvinvoinnista tuke-
malla yhteiséllisyytts, miks parantaa seka asumis-
viihtyvyytts etts asukkaiden turvallisuuden tunnetta.
Kiinnitdmme erityistd huomiota asumisterveyteen
ja energiatehokkuuteen.

Kasvamme paakaupunkiseudulla, Tampereella ja
Turussa, joissa asuntojen kysynta on suurinta ja
arvonnousu vakaata pitkalla tshtdimells. Rahoituksen
rooli kasvuedellytysten luomisessa korostuu edel-
leen. Yhti& on asettanut strategiseksi tavoitteekseen
vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen

(nyt Moody's Baa3). Oman padoman tuottotavoite
strategiajaksolla on 12 prosenttia. Lissksi strate-
gisena tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva
asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus NPS.

SATOn osinkopolitikan mukaan vuosittain makset-
tavat osingot ovat markkinatilanteesta, investointi-
tasosta, omavaraisuusasteen kehityksests ja luoto-
tusasteesta riippuen korkeintaan 40 prosenttia
operatiivisesta kassavirrasta.
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Hallitus hyvaksyi joulukuussa 2018 uudeksi oma-
varaisuusastetavoitteeksi 40 prosenttia. Aiempi
tavoite oli 35 prosentin omavaraisuusaste. Muut
konsernin taloudelliset tavoitteet pysyvat muuttu-
mattomina. Korkokatteen tulee tavoitteiden mukaan
olla vahints&n 1,8-kertainen ja reaalivakuuksista
vapaan omaisuuden asteen vihintdsn 60 prosent-
tia. Pitkdn tdhtdimen tavoitteena on, ettd luototus-

aste ei ylitd 50 prosenttia.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

SATOn liiketoiminta on sijoitustoimintaa, jossa

tulos muodostuu vuokratuotoista (eli liikevaihdosta),
myyntituloista seka sijoituskiinteistdjen kdyvan
arvon muutoksesta. Liiketoimintaan sijoitettu p&a-
oma vuoden lopussa oli 3 536,7 (3 329,3) miljoonaa
euroa. Liiketoiminnan kannattavuutta arvioitaessa
merkittdva mittari on sijoitetun pd&doman tuotto,
joka oli 7,9 (7,1) prosenttia.

Konsernin liikevaihto oli vuonna 2018 290,4 (280,1)
miljoonaa euroa. Liikevaihto kasvoi vertailuvuo-
teen 2017 nihden 3,7 prosenttia. Kasvu perustui
kasvaneeseen asuntomaaraan, vuokrausasteen
paranemiseen ja kasvavien kaupunkien asuntoihin
keskittymiseen.

Liikevoitto oli 273,3 (230,1) miljoonaa euroa.
Liikevoitto ilman sijoituskiinteistsjen kédyvéan arvon
muutosta oli 171,4 (161,6) miljoonaa euroa. Liike-
voiton paraneminen johtui liikkevaihdon kasvusta,
hyvasta hoito- ja korjauskustannusten hallinnasta
sekd parantuneesta kdyvan arvon muutoksesta.
K&yvén arvon muutos oli 102,0 (68,6) miljoonaa
euroa. Investointien ja realisointien lisaksi arvon-
muutokseen vaikuttivat markkinahintojen seka
joidenkin asuinkohteiden ja liike- ja toimitilojen
tuottovaatimusten muutokset.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Tulos ennen veroja oli 230,8 (184,4) miljoonaa
euroa. Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta
(kassaperusteinen tulos verojen jélkeen ilman kayvéan
arvon muutosta) oli 97,9 (92,4) miljoonaa euroa.

Osakekohtainen tulos oli 3,26 (2,55) euroa.

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS

Konsernitaseen loppusumma 31.12.2018 oli 3 922,4
(3 693,1) miljoonaa euroa. Oma p&&oma oli 1554,5
(1397,6) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma
p&doma oli 27,46 (24,68) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 39,6 (37,8) prosenttia.
Hallitus paivitti joulukuussa omavaraisuusastetavoit-
teeksi 40 prosenttia aiemman 35 prosentin sijaan.
Uutta pitkdaikaista rahoitusta nostettiin 257,1 miljoo-
naa euroa ja luototusaste oli 50,5 (52,1) prosenttia.

Konsernin oman p&doman tuotto oli vuositasolle
suhteutettuna 12,4 (11,0) prosenttia. Sijoitetun
p&&oman tuotto oli 7,9 (7,1) prosenttia.

Korollinen vieras pa&oma tilikauden lopussa oli
1982,2 (1931,7) miljoonaa euroa, josta markkinaehtois-
ten lainojen maéra oli 1650,1 (1 552,1) miljoonaa euroa.
Lainaerittely on filinpaatsksen liitetietojen kohdassa
25. Kertomusvuoden lopussa lainakannan keskikor-

ko oli 2,1(2,2) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat
yhteenss 42,5 (45,8) miljoonaa euroa. Markkinaehtoi-

sen lainakannan keskimaturiteetti oli 4,4 (4,9) vuotta.

Tilikaudella korkosuojausten markkina-arvon
muutosten laskennallinen vaikutus omaan pé&s-
omaan oli 1,0 (12,5) miljoonaa euroa.

SATO lisasi kertomusvuonna reaalivakuudettoman

rahoituksen osuutta 65,7 prosenttiin kaikista lainoista.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden osuus oli
vuoden lopussa 74,1 prosenttia koko taseesta.

KONSERNIRAKENNE

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtié. Emo-
yhtislla oli kertomusvuoden lopulla yhteensa
26 (36) liiketoimintaa harjoittavaa tytaryhtista.
Vuoden aikana toteutettiin sulautumisia konserni-
rakenteen selkeyttdmiseksi.

Sato Oyj:n enemmistomistaja on Balder Finska
Otas AB, jonka emoyhtid on Tukholman pérssissa
noteerattu Fastighets AB Balder.

ASUNTOLIIKETOIMINTA

Asuntoluketoimintaamme kuuluu vuokraus, asiakas-
palvelu, elinkaarihallinta ja yllipito. Tehokkaalla
vuokraustoiminnalla ja digitaalisilla palveluilla varmiste-
taan asunnontarvitsyoille nopea asunnon hankinta ja
konsernille vakaasti kehittyvd kassavirta. Laadukkaalla
yllapitotoiminnalla varmistamme asumisvithtyvyyden,
asuntojen kunnon ja arvon siilymisen. Palvelemme
asiakasta asumisen arjessa asiakaslihtoiselld palvelu-
organisaatiolla.

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa noin 50 000
asiakasta. Tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva
asiakkaiden nettosuositteluhalukkuus. NPS parani
kertomusvuonna kahdella prosenttiyksikélla.

Vuokratuotot nousivat 3,7 prosenttia ja olivat 290,4
(280,1) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen
vuokrausaste Suomessa oli keskimaarin 97,9 (96,8)
prosenttia ja vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus
29,5 (28,9) prosenttia. Vuokrausaste nousi katsaus-
kaudella erinomaiselle tasolle ja siihen vaikuttivat
erityisesti Asiakas ensin -strategian mukaiset
toimenpiteet.

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

SATOn vuokra-asuntojen keskinelisvuokrat Suomes-
sa olivat katsauskauden lopussa 16,86 (16,69) euroa/
m?2/kk. Vuokrankorotukset ovat pysyneet maltillisella
tasolla.

Nettovuokratuotto oli 198,5 (188,4) miljoonaa euroa.

SUJOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 31.12.2018 yhteenss 25 893
(25 793) asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja val-

mistui 403 asuntoa. Realisoituja vuokra-asuntoja ja
asukkaiden lunastamia osaomistusasuntoja oli 253.

K&ypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen
merkitys SATOlle. Asunto-omaisuus on keskutetty alueille
Ja asuntokokothin, jothin kohdistuvan vuokra-asunto-
kysynndn odotetaan pitkilld tahtaimelld kasvavan.
Kunteistgjen korjausten kohdistaminen perustuu elin-
kaarisuunnitelmun ja korjaustarvemddnityksin.

Suomen ja Pietarin sijoitusomaisuuden kaypa

arvo oli kertomusvuoden lopussa 3 875,1 (3 632,5)
miljoonaa euroa, josta Pietarin sijoitusomaisuuden
osuus oli 104,8 (118,9) miljoonaa euroa. Pietarin
sijoitusomaisuuden arvon muutos johtuu p&a&osin
ruplan arvon muutoksesta. Sijoitusomaisuuden
arvon muutos, johon siséltyy katsauskauden aikana
hankitut ja myydyt vuokra-asunnot, oli 242,6 (146,3)
miljoonaa euroa. Investointien ja realisointien lisaksi
arvonmuutokseen vaikuttivat markkinahintojen seka
joidenkin asuinkohteiden ja liike- ja toimitilojen
tuottovaatimusten muutokset.

Asuntojen arvosta noin 80 prosenttia on p&a-
kaupunkiseudun tysssakayntialueella ja yhteenss
noin 13 prosenttia Tampereella ja Turussa, noin
4 prosenttia Oulussa ja Jyvaskyldsss seks noin

3 prosenttia Pietarissa.
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Tnvestomntitominnalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja
luodaan edellytykset kasvulle. SATO on 2000-luvulla
wnvestoinut vapaarahoitteisin vuokra-asuntothin yhteensd
i 2,0 miljardia euroa. SATO hankkii ja rakennuttaa
omustukseensa sekd kokonaisia vuokrataloja etti yksittéisi
vuokra-asuntoja. Kunteistokehitykselld luodaan edelly-
ykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoinnerlle
Suomessa. Omustettyjen vuokra-asuntojen vuokrattavuutta
Ja arvoa kehitetian peruskorjaustoiminnalla.

Kertomusvuonna kaynnistimme yhteistydss& kau-
punkien kanssa uusia tdydennyskaavoitushankkeita
yhteensé ldhes 62 000 kerrosnelidmetrin verran
eli noin 1000 uutta asuntoa varten. Jo vireilla
olevissa kaavakehityshankkeissa suunnitteilla on
noin 272 000 kerrosnelidmetrid asuntorakennus-
oikeutta eli noin 4 500 asunnon verran.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat kertomusvuonna
yhteensa 143,5 (156,0) miljoonaa euroa. Uudisasun-
tojen osuus tasta oli 99,9 (100,8) miljoonaa euroa,
mika oli noin 69,6 prosenttia kaikista investoinneista.
Tilikauden lopussa Suomessa oli sitovia hankinta-
sopimuksia 107,9 (54,9) miljoonan euron arvosta.

Asuntoja realisoitiin Suomessa 98 (294) yhteis-
arvoltaan 12,7 (46,2) miljoonaa euroa.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 40,9
(54,0) miljoonaa euroa. Omistukseen hankittiin
uusia tontteja arvoltaan 19,9 (0) miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteills
rakennusoikeutta noin 2 800 asuntoa varten. N&in
pystytdan hyddyntdmaan olemassa olevaa infra-
struktuuria, tiivistimaan kaupunkirakennetta ja siten
tuomaan lis&a asiakkaita palvelujen ja joukkolii-
kenneyhteyksien &érelle.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Suomessa valmistui 403 (856) vuokra- ja 0 (57) myy-
tdvas asuntoa. Rakenteilla oli 31.12.2018 yhteenss
985 (834) vuokra- ja 131 (0) omistusasuntoa. Raken-
teilla olevien asuntojen raportointiperiaate muuttui
vuoden 2018 alusta lshtien. Investointipagtoksen
lissksi edellytetdan allekirjoitettua urakkasopimusta
ja lainvoimaista rakennuslupaa. Aiemmin rakenteilla
oleviin asuntoihin luettiin kaikki asunnot, joista oli
tehty investointip&atds.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen
kaytettiin 53,6 (44,3) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli tilikauden lopussa yhteensa
534 (534) valmista asuntoa. Rakenteilla olevia asun-
toja ei katsauskaudella ollut. Pietarissa vuokra-asun-
tojen taloudellinen vuokrausaste oli keskim&arin
93,1(89,6) prosenttia. SATO pidattaytyy toistaiseksi
uusista investointipaatoksista Vendjalla. Venajan
osuus konsernin asunto-omaisuudesta on rajattu

10 prosenttiin.

VASTUULLISUUS

Vastuullisuustydtdmme ohjasivat SATOn strategia,
vastuullisuuspolitiikka ja teemat, jotka olemme
arvioineet olennaisiksi sidosryhmien kanssa kaydyn
dialogin perusteella.

Panostimme vastuullisuuteen jélleen vuonna 2018
monilla eri osa-alueilla.

Loimme kertomusvuonna toimintamallin asumis-
terveys- ja turvallisuusasioihin. Toimintamallissa
painofettiin erityisesti nopeaa reagointia, asiakkai-
den informointia seka tiedon kulkua. Nimesimme
myds asumisterveyspaéllikdn, joka on asiantuntija
kaikissa asumisterveyteen ja -turvallisuuteen liitty-

vissd asioissa.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

Vuonna 2018 moninkertaistimme my8s muovi-
pakkausten kerayspisteiden maérén, ja toimme
ne lshes 5 000 paskaupunkiseudun asiakkaamme
ulottuville.

Nostimme myds energiatehokkuusinvestoinnit

ja elinkaarihallinnan kehitystydn fokusalueiksi ja
vakiinnutimme peruskorjauskohteidemme kodin-
koneiden kierratysmallin.

Kertomusvuonna teimme yhteisty6ta Vailla vakinais-
ta asuntoa ry:n ja Kuntoutussaation kanssa Kémppa
ja duuni -hankkeessa, jonka tavoitteena on |6ytas
osallistujille kaksi elaman tarkeas kivijalkaa, koti ja
tyd. SATOn asunnoissa asui vuoden lopussa yhdek-
sdn hankkeeseen osallistunutta henkilda.

Menestyimme kiinteistdalan kansainvélisessa vastuulli-
suusarvioinnissa GRESBissa (Global Real Estate Sustai-
SATOn pitkajénteinen tys vastuullisuuden eteen nakyi
kehityksen lshes kaikilla osa-alueilla. Omassa ver-
tailuryhméssaan SATOn tulos muihin eurooppalaisiin
asuntosijoittajiin verrattuna nousi yli keskiarvon.

Kertomusvuonna kehitimme my&s vastuullisuuden
johtamista ja raportointia sekd paivitimme olennai-
suusanalyysimme. SATO raportoi vastuullisuudes-
taan vuosittain Global Reporting Initiativen (GRI)
raportointiohjeistuksen mukaisesti ja raportissa
esitetyt ymparistdvastuun tunnusluvut on varmenta-
nut riippumaton kolmas osapuoli, KPMG Oy Ab.
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmists julkaistaan
erillaan hallituksen toimintakertomuksesta.

Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmésts, SATOn lii-
ketapaohje ja vastuullisuuspolitiikka ovat luettavissa
internet-sivuilla sato.fi.

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

YMPARISTOVAIKUTUKSET

Vahenndmme ympéristskuormitusta huoltamalla
ja korjaamalla koteja ja kiinteistdja saannéllisesti
elinkaariperiaatteen mukaan seka rakennuttamalla
asuntoja valmiiseen kaupunkiympéristéon ja hyvien
kulkuyhteyksien varrelle.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lains&s-
dantd edellyttas vudisrakennuksilta energiatehok-
kuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakentamaan
huomattavasti energiatehokkaampia taloja ja tavoit-
teemme uudiskohteissa on energiatehokkuusluku 81.

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energiatehok-
kuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka véhen-
tavat sahkon ja Ismmén yhteenlaskettua kulutusta
10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen 2025

mennessa.

Kertomusvuonna jatkoimme merkittavia investoin-
teja SATOkotien energiatehokkuuteen ja vedensaas-
t66n sekd kannustimme asukkaitamme s&&stamasn

energiaa ja vetta.

Kertomusvuonna sagkorjattu Ismman ominais-
kulutus laski 2,6 prosenttia, séhkdn ominaiskulutus
nousi 0,5 ja veden ominaiskulutus laski 0,7 pro-
senttia vuoteen 2017 verrattuna. SATOn asunnoista
syntyvét ominaispaastst laskivat 2,8 prosenttia
vuoteen 2017 nihden ja olivat 33,2 (34,8) hiili-
dioksidiekvivalenttikilogrammaa asuntonelidmetria
kohden. Paastst lasketaan kaukolammén absoluutti-
sen kulutuksen mukaan.

Kertomusvuonna teimme lisaksi kierrattamisests
helpompaa jarjestamalla kierratyskonttikiertueita,
lisadmalla muovinkerayspisteits ja suunnittelemalla
lajitteluun innostavat ja opastavat jatevaunut.
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Vakiinnutimme my&s vuonna 2017 alkaneen yhteis-
tydén Paskaupunkiseudun Kierratyskeskuksen kanssa.
Vuoden 2018 aikana noin 200 peruskorjattujen talo-
jemme toimivaa kodinkonetta |8ysi uuden kodin
yhteistydn kautta.

Konsernin ympéristdohjelma on luettavissa
kokonaisuudessaan internet-sivuilla sato.fi.

KEHITYSTOIMINTA

SATOn kehitystoimintaa fokusoitiin kertomus-
vuonna vahvasti digitaaliseen kehitykseen. Vuoden
kohokohta oli OmaSATO-palvelun lanseeraus.
Asumisen palvelut tuotiin digitaalisesti asukkai-
demme ulottuville ajasta ja paikasta riippumatta.
OmaSATOn kehityksessd merkittavas oli myés se,
etts asiakkaamme olivat tiiviisti mukana suun-
nittelemassa, testaamassa ja jatkokehittamassa
palvelua. Tydpajoihin osallistui kertomusvuonna
yli 250 asukasta. OmaSATO sai asukkailta innos-
tuneen vastaanoton ja sills oli vuoden lopussa

8 190 rekisterditynytts kayttajas. Syksylls toteu-
tetussa kyselyssa yli 75 % kyselyyn vastanneista
OmaSATOn kayttajista piti palvelun sisaltéa joko
hyvéna tai erinomaisena.

Digitaalisen kehityksen lissksi kehitystydts vietiin
vahvasti eteenp&in my®ds toisen strategisen ohjel-
mamme, Asiakas ensin, alla. Kehitimme erityi-
sesti asumisterveyteen liittyvid toimintamalleja,
kumppaniohjauksemme tapoja, asiakaspalvelu-
amme, seké yhteisdllisyyden ja asiakasviestinnan
konsepteja.

Kolmas strateginen ohjelmamme, monipuoliset
asumisen ratkaisut, keskittyi vuonna 2017 valmis-
tuneen ensimmaisen StudioKodin yhteissllisyys-
oppien jalostamiseen.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Liséksi kehitystoiminta kohdistui mm. strategiakehi-
tykseen ja IT-jarjestelmien kehittimiseen. Kehitys-
toimintaan kéaytettiin yhteens 1,7 (1,9) miljoonaa eu-
roa, mika vastaa noin 0,6 prosenttia liikevaihdosta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Katsauskauden jélkeisia olennaisia tapahtumia ei ole.

RISKIENHALLINTA

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

SATOn liiketoiminnan merkittavimpia riskej&
ovat liketoimintaympéristéon liittyvét riskit seké
rahoitusriskit.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liitty-
vt suhdannevaihteluihin ja kysynnan muutoksiin.
Asuntomarkkinan heikentyminen voi vaikuttaa ne-
gatiivisesti SATOn asuntokannan markkina-arvoon.
SATO on strategiansa mukaisesti keskittynyt sijoi-
tuksissaan kasvukeskuksiin ja siten varmistamaan
asuntfojen vuokrattavuuden ja arvon kehityksen.

Viranomaissaantelyn ja lainsddddnndn muutoksilla
ja niihin liittyvalld epdvarmuudella voi olla olennai-
nen vaikutus investointiympéristdn luotettavuuteen
ja siten SATOn liiketoimintaan. SATO seuraa ja enna-

koi naita sekd tuo esiin haitalliseksi katsomansa

sadntelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoi-
tuspolitiikka. Riskienhallinnan periaatteemme on
mé&éritetty SATOn hallituksen hyvaksymaéssa rahoi-
tuspolitiikassa. Keskeisimpia rahoitusriskejamme
ovat maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja korkoriski.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

Maksuvalmius- ja jélleenrahoitusriskia hallitsemme
hajauttamalla velkasalkkumme rahoituslshteits,
maturiteettia seka pitamalla riittavia maksuvalmius-
reserveja luottolimiittien ja muiden pitkaaikaisten
rahoitussitoumusten muodossa.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineing
kaytetddn muun muassa kassavaroja, pankkitilili-
miittid, 400 miljoonan euron sitovia luottolimiitteja
sek& 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa.
Maksuvalmiusreservien mééraa kasvatetaan rahoi-
tustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme on pit&s
aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade katettuna
sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin,
jota hallitsemme tasapainottamalla kiintes- ja
vaihtuvakorkoisen velan suhdetta joko kiintegkor-
koisilla velkajarjestelyilla tai korkojohdannaisilla.
Rahoituspolitiikan mukaisesti tavoitteemme on pitas
velkasalkusta yli 60 prosenttia kiintedkorkoisena

mukaan lukien korkojohdannaiset.

Pietarin liiketoiminnassa on liiketoimintaympaéristédn
liittyvia riskejd, mukaan lukien valuuttariski. Vieraassa
valuutassa arvostettujen omaisuuserien konsolidoin-
nista konsernitilinpgatokseen syntyy myds translaatio-
riski&, jonka suojausmahdollisuutta tarkastelemme
rahoituspolitiikan mukaisesti. SATO pidattaytyy
toistaiseksi uusista investoinneista Vensjslla.

Laajempi kuvaus riskeists ja riskienhallinnasta [8ytyy
konsernin internetsivuilta www.sato.fi.

VIREILLA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT
SATOlla ei ole vireills sellaisia viranomaismenette-
lyits, oikeudenkayntej tai vélimiesmenettelyits,

joilla olisi merkittava vaikutus yhtién taloudelliseen

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

tilanteeseen tai kannattavuuteen eikd SATO ole
tietoinen tllaisten menettelyjen uhkasta.

OSAKKEET

SATO Oyj:n osakepadoma 31.12.2018 oli

4 442 192,00 euroa ja osakkeiden lukumaara

56 783 067 osaketta. Yhtislld on yksi osakesarja.
Osakkeet ovat arvo-osuusjérjestelmassé, jota
yll&pitaa Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000 kappaletta
omia osakkeita. Osakem&ara vastaa 0,3 prosenttia
kaikkien osakkeiden lukumé&arasts ja niiden tuotta-
mista &&nista.

Hallituksella ei ole 31.12.2018 ollut valtuutusta omien
osakkeiden hankkimiseen tai liikkeelle laskemiseen.

SATO Oyj:n hallituksen j&senet tai toimitusjohtaja
eivit omistaneet yhtion osakkeita 31.12.2018.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2018 lopussa
218 (212) henkila. Vakituisessa tydsuhteessa oli
203 (201) ja maésraaikaisessa tydsuhteessa 15 (11)
henkilda. Satolaiset osallistuivat keskimaarin 4,8
koulutusp&ivaan vuonna 2018. Tydtyytyvaisyys oli
SATOssa edellisvuosien tapaan korkea, ja arviot
esimiesty8std olivat kehittyneet erityisen positii-
visesti. Konsernin henkil&sts oli vuoden aikana
keskimaarin 215 (206) henkil34. Konsernin palkat
ja palkkiot olivat vuonna 2018 yhteensa 17,2 (16,1)
miljoonaa euroa.

OSAKKEENOMISTAIJIEN
NIMITYSTOIMIKUNTA

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljsn suurimman, arvo-osuusjérjestelmaan
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lokakuun 1. pivéna rekistersityna olleen osak-
keenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat tehtavan.
Jos osakkeenomistaja ei halua kayttda nimeamis-
oikeuttaan, nimeémisoikeus siirtyy seuraavaksi
suurimmalle omistajalle. Yhtidn neljanneksi suurin
osakkeenomistaja, Valtion Eldkerahasto, ei ole
kayttanyt nimesdmisoikeuttaan, joten nimedmisoi-
keus on siirtynyt viidenneksi suurimmalle osakkeen-
omistajalle eli Rakennusliitolle. Toimikuntaan ovat
kuuluneet seuraavien osakkeenomistajien edustajat:
Balder Finska Otas AB (Erik Selin), Stichting Depo-
sitary APG Strategic Real Estate Pool (Hans Spikker),
Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtis Elo (Hanna
Hiidenpalo) ja Rakennusliitto (Matti Harjuniemi).

HALLITUS, TOIMITUSJOHTAJA JA
TILINTARKASTAIJAT

Varsinaisessa yhtidkokouksessa 23.3.2018 hallituk-
sen jasenmaarsksi vahvistettiin seitsemén jasenta.

SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2018 puheen-
johtaja Erik Selin ja varapuheenjohtaja Jukka
Hienonen sek jasenet Marcus Hansson, Esa Lager,
Tarja Paskkonen, Johannus (Hans) Spikker seka
Timo Stenius.

Vuonna 2018 hallitus kokoontui yhdeksén kertaa.
Hallitusty8skentelya tukee kaksi hallituksen valio-
kuntaa: nimitys- ja palkitsemisvaliokunta seké
tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut diplomi-insindéri
Saku Sipola.

Varsinaisessa yhtikokouksessa tilintarkastajaksi valit-
tiin tilintarkastusyhteisd Deloitte Oy, jonka nime&ma-
n& padvastuullisena tilintarkastajana on toiminut
Eero Lumme, KHT. Tilintarkastajan

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

toimikausi on tilikausi ja tilintarkastajan tehtéva paat-
tyy seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen p&attyessa.

JOHTORYHMAN JASENET

Johtoryhmaéan kuuluivat tilikaudella 2018 toimi-
tusjohtaja Saku Sipola, Antti Aarnio (liiketoiminta-
johtaja, investoinnit), Monica Aro (kehitysjohtaja),
Antti Asteljoki (liiketoimintajohtaja, asuntoliike-
toiminta), Miia Eloranta (markkinointi- ja viestinta-
johtaja) ja Markku Honkasalo (talousjohtaja).

NAKYMAT

Toimintaympaéristéssd SATOn litketoimintaan
vaikuttavat voimakkaimmin kaupungistumiskehitys,
asuntopoliittiset linjaukset, kuluttajien luottamus,
ostovoiman kehitys, asuntojen vuokra- ja hinta-
kehitys, kilpailutilanne seké korkotaso.

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan
kasvu-uralla, mutta kasvun oletetaan hidastuvan.
Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna 2019
matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti
SATOn rahoituskustannuksiin.

Jatkuva kaupungistuminen luo hyvét pitkén ajan
edellytykset investointien jatkamiselle SATOn
paatoimialueilla Suomessa. Nettomuuton osuuden
véestonlisdyksestd on ennustettu olevan suurinta
SATOn toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia SATOn
asunnoista sijaitsee paakaupunkiseudulla, jossa
hintojen arvioidaan kehittyvdn muuta maata posi-
tiivisemmin.

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen
mukaan hintojen ja vuokrien nousu jatkuu, omis-
tusasuntojen kysynts asuntomarkkinoilla kasvaa
ja asuntokaupan vilkastuminen vdhent&s hieman
paineita vuokramarkkinoilla.

LIIKETOIMINTAMME

GRI/

/ TILINPAATOS
Hallituksen toimintakertomus

/ VASTUULLINEN SATO / HALLINNOINTI

Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, etts osinkoa
jaetaan tilikaudelta 2018 0,50 euroa/osake
(0,50 euroa/osake vuodelta 2017), ja etté voitto-
varoihin siirretddn 21 358 570,63 euroa.

Ennétysvilkkaan asuntorakentamisen odotetaan
vihenevén tulevina vuosina.

Suomen Pankin ennusteen mukaan maailman-
talouden kasvu hidastuu. Kevyt rahapolitiikka
tukee euroalueen suotuisaa kehitysts, vaikkakin Yhtién taloudellisessa asemassa ei tilikauden
kasvunadkymia varjostavat Iso-Britannian EU- paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
vetdytymisneuvotteluihin liittyvd ep&varmuus, muutoksia. Yhtidn maksuvalmius on hyvé eiks
muut mahdolliset talouden kasvua vaimentavat ehdotettu voitonjako hallituksen ngkemyksen
poliittiset tapahtumat seka erdiden euromaiden mukaan vaaranna yhtidn maksukykya.
pankkisektorin tilasta ja julkisen talouden naky-

mistd aiheutuva huoli. Maailmantalouden nakymia

varjostavat vakavat uhat, kuten protektionismin

lisd&ntyminen ja geopoliittiset jannitteet. Riskeja

heikompaan kehitykseen lisdavat myss mahdol-

liset varallisuushintojen globaalit korjausliikkeet

seka vudistustahdin hiipuminen niin Kiinassa

kuin euroalueella samalla kun velkaantuneisuus

pysyy suurena.

Yhdenmukaistaakseen toimintamalliaan enemmists-
omistajansa kanssa, SATO Oyj ei julkista ohjeistusta
vuoden 2019 tuloksesta. Balder Finska Otas AB:n
emoyhtis on Tukholman pé&rssissé noteerattu
Fastighets AB Balder.

HALLITUKSEN

VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtidn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2018
olivat 302 887 045,77 euroa, josta tilikauden voitto
oli 49 670 104,13 euroa. Yhtion ulkona olevien osin-
koon vuodelta 2018 oikeuttavien osakkeiden méaara
on 56 623 067 kappaletta.

Osinkopolitiikan mukaan vuosittaiset osingot ovat
markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuus-
asteen kehityksests ja luototusasteesta riippuen kor-
keintaan 40 prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.
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KONSERNITILINPAATOS, IFRS

KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

LIIKETOIMINTAMME

GRI/

/  VASTUULLINEN saTO  / HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Konsernitilinp&atss, IFRS

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Liikevaihto 3 290,4 280,1 Muut laajan tuloksen erat
Kiinteistsjen yllapitokulut 91,9 -91,8 Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maarittamisests johtuvat erat 0,0 0,0
Nettotuotot 198,5 188,4 Verot eristd, joita ei myshemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erat joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Sijoituskiinteistjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet 4,13 3,8 75
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 13 102,0 68,6 Rahavirran suojaus 26 1,2 15,6
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 6,7 8,9 -33,5 -35,2 Muuntoerot -0,1 -0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 5 38 2,8 Verot erists, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi -0,2 -3,1
Liiketoiminnan muut kulut 5 -1,2 -1,9 Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi 0,9 12,4
Liikevoitto 273,3 230,1 Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 0,9 12,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 185,2 157,0
Rahoitustuotot 10 0,9 0,7
Rahoituskulut 10 -43,5 -46,5 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
-42,5 -45,8 Emoyhtidn omistajille 185,2 157,0
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 -0,1
Voitto ennen veroja 230,8 184,4 185,2 157,0
Tuloverot 1 -46,5 -39,8
Tilikauden voitto 184,3 144,6
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 184,3 144,7
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 -0,1
Tilikauden voitto 184,3 144,6
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12
Laimentamaton (euroa) 3,26 2,55
Laimennettu (euroa) 3,26 2,55
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6
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KONSERNITASE, IFRS

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/

LIKETOIMINTAMME ~/  VASTUULLINEN SATO /  GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017 Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017
VARAT VELAT
Pitkaaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Sijoituskiinteistot 13 3 875,1 36325 Laskennalliset verovelat 20 273,2 252,1
Aineelliset hyddykkeet 14 2,4 2,2 Varaukset 27 2,0 2,7
Aineettomat hyddykkeet 915 2,6 1.8 Johdannaisvelat 17, 26 397 394
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 16 0,0 0,0 Korottomat velat 24 1,3 0,0
Muut pitkaaikaiset sijoitukset 17,18 1,9 17 Korolliset velat 17,25 1635,0 1621,8
Saamiset 19, 26 8,5 1,3 Yhteensa 1951,3 1915,9
Laskennalliset verosaamiset 20 12,9 13,2
Yhteensa 3903,4 3662,6 Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 28 64,4 59,4
Lyhytaikaiset varat Varaukset 27 27 34
Myyntisaamiset ja muut saamiset 21 1,9 13,9 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,3 6,8
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1.7 2,4 Korolliset velat 17, 25 3472 309,9
Rahavarat 17,22 5,4 14,2 Yhteensi 416,6 3796
Yhteensa 19,0 30,5

VELAT YHTEENSA 23679 22955
VARAT YHTEENSA 3922,4 36931  OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 39224 36931
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakep&asoma 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -24,4 -25,4
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 1416,1 1260,2
Yhteensa 23 1554,6 13977
Maardysvallattomien omistajien osuus -0,1 -0,1
OMA PAAOMA YHTEENSA 1554,5 13976

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018 104



vuosi 2018/

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirrat
Tilikauden voitto 184,3 144,6 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 42,0 31,1
Oikaisut: Pitk&aikaisten lainojen nostot 2571 273,5
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa 31 -102,1 -66,2 Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -249%,0 -312,3
Sijoituskiinteistsjen ja kdyttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -3,9 0,3 Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 23 -28,3 0,0
Muut oikaisut 0,0 0,4 Rahoituksen nettorahavirta 21,9 -7.8
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 43,5 46,5
Korkotuotot 10 -0,9 -0,6 Rahavarojen muutos -8,8 -3,9
Osinkotuotot 0,0 -0,1 Rahavarat kauden alussa 14,2 18,3
Verot 1 46,5 398 Kurssierot 0,0 -0,2
Rahavirta ennen kéyttspadoman muutosta 1674 164,7 Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0

Rahavarat kauden lopussa 5,4 14,2
Kayttopadoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 0,9 2,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 57 -13,6
Maksetut korot -45,2 -46,2
Saadut korot 1,0 0,6
Maksetut verot -29.2 -25,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 100,6 82,1
Investointien rahavirrat
Tytéryhtisn myynti véhennettynd myyntihetken rahavaroilla 1,6 0,0
Investoinnit sijoituskiinteistsihin -153,2 -156,5
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 2,4 1,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 2,3 2,1
Myénnetyt lainat 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen realisointi 20,5 775
Investointien nettorahavirta -131,2 -78,3
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VUOSI 2018/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA  /  LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINENSATO  /  GRI/  HALLINNOINTI  / TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS
LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, IFRS
Emoyhtién omistajien osuus
Sijoitetun M&arays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&doma
Milj. € paddoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteens& osuus yhteensa
Oma pasdoma 1.1.2017 4,4 -37,9 43,7 14,8 1115,6 1240,7 0,0 1240,7
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen méaarittamisests johtuvat erat - - - - - 0,0 - 0,0
Rahavirran suojaus - 12,5 - - - 12,5 - 12,5
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 144,7 144,7 -0,1 144,6
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 12,5 0,0 0,0 144,6 157,0 -0,1 157,0
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 - - - 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensi 0,0 12,5 0,0 0,0 144,6 157,0 -0,1 157,0
Oma padoma 31.12.2017 4,4 -25,4 43,7 14,8 1260,2 13977 -0,1 13976
Emoyhtién omistajien osuus
Sijoitetun Maarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&doma
Milj. € paddoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2018 4,4 -25,4 43,7 14,8 1260,2 13977 -0,1 13976
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maérittamisests johtuvat erét - - - - - 0,0 - 0,0
Rahavirran suojaus - 1,0 - - - 1,0 - 1,0
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 184,3 184,3 0,0 184,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 1,0 0,0 0,0 184,2 185,2 0,0 185,2
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhfeenséi 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut 0,0 - - - - 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensi 0,0 1,0 0,0 0,0 155,9 156,9 0,0 156,8
Oma pasdoma 31.12.2018 4,4 -24,4 43,7 14,8 1416,1 1554,6 -0,1 1554,5
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS

I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

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

Hallitus on hyvéksynyt vuoden 2018 konsernitilin-
paatdksen 26.2.2019. Jljennds konsernitilinpaatok-
sestd on saatavilla edelld mainitusta osoitteesta
seka internet-osoitteesta www.sato.fi.

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

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltda seks vapaa-
rahoitteista etts valtion tukemaa asuntovarallisuutta.
Jalkimmaisen osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka
johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon asetta-
mista rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin sanotut
yleishyddyllisyysrajoitukset vaikuttavat omistaviin
yhteisdihin muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja
riskinottorajoitusten seka lainan- ja vakuudenanto-
kiellon kautta. Lissksi asuntoihin vaikuttavat kohde-
kohtaiset, ma&rsaikaiset rajoitukset, jotka muun
muassa rajoittavat asunnon kaytts4, luovutusta,
asukasvalintaa ja vuokran maéritysta. Yleishyddylli-
sen toiminnan osalta SATOa valvovia viranomaisia

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

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinpaitss on laadittu Euroopan
unionissa kayttédn hyvaksyttyjen kansainvalisten tilin-
paatdsstandardien mukaisesti (International Financial
Reporting Standards, IFRS) noudattaen 31. joulukuuta
2018 voimassaolevia standardeja ja tulkintoja. Kon-
sernitilinpgatdksen liitetiedot ovat myds suomalaisen
kirjanpito- ja yhteisélainsdddannén mukaiset.

Tilinp&atdstiedot esitetddn miljoonina euroina.

Tilinpaatoksessa esitetyt luvut on pyéristetty tarkoista
arvoista, joten yksittisten esitettyjen lukujen yhteen-
laskettu summa voi poiketa esitetystd summaluvusta.

IFRS:n mukaisen tilinpaatdksen laatiminen edel-
lyttd& yhtidn johdolta tiettyjen arvioiden ja oletta-
muksien tekemista, joihin siséltyy epavarmuutta,

ja harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa.
Liitetiedossa 2 esitetdsn tietoa niists keskeisimmists
osa-alueista, joissa johdon harkinta tai epévar-
muustekijat arvioissa ja oletuksissa voivat aiheuttaa
merkittavimpia vaikutuksia esitettaviin lukuihin.

Uudet laskentastandardit ja muutokset
laadintaperiaatteissa

Konserni on oftanut tilikauden 2018 alusta kayttdon
tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja
IFRIC-tulkintoja kappaleessa "Paattyneell tili-
kaudella sovelletut uudet ja muutetut standardit”

kuvatulla tavalla.

Konserni on 31.12.2018 muuttanut laadintaperiaa-

tettaan koskien laskennallisten verojen kirjaamista

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

kdypadan arvoon arvostetuista sijoituskiinteistdists,
kappaleessa "Muutokset laadintaperiaatteissa”
kuvatulla tavalla.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpastdkseen on yhdistelty emoyhtisn

ja tytéryritysten tilinpaatokset. Tytaryritykset ovat
yhteisdja, jotka ovat emoyhtion maaraysvallassa.
Maaraysvalta katsotaan syntyneen, kun sijoitta-

ja olemalla osallisena sijoituskohteessa altistuu
sijoituskohteen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu
sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
tdhan tuottoon kayttamalla sijoituskohdetta koske-
vaa valtaansa.

Hankitut tytaryritykset yhdistelldan konsernitilinpaa-
tokseen hankinta-ajankohdasta lahtien siihen saak-
ka, kunnes maaraysvalta lakkaa. Hankitut yritykset
sisallytetaan tilinpaatokseen hankintamenetelmas
kayttaen. Hankitun yrityksen hankintahetken netto-
varallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennusten
kaypiin arvoihin, kun kyse on kiinteistSomaisuuden
hankinnasta.

Kaikki konsernin sisaiset liiketapahtumat, siséiset
saamiset ja velat seké sisdisten tapahtumien reali-
soitumattomat katteet ja konserniyhtisiden vélinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinpaatssta
laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistdyhtist ja asunto-osakeyhtist,
joissa osakeomistus oikeuttaa méaaratyn tilan
hallintaan, kasitelldan konsernitilinpaatsksessa
yhteisina toimintoina. Yhteisesss toiminnossa
SATOlla on jarjestelyn varoja koskevia oikeuksia ja
sen velkoja koskevia velvoitteita. SATO kisittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinpaatoksessa IFRS 11

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Yhteisyirjestelyt -standardin edellyttémalla tavalla,
kirjaamalla jarjestelyyn liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden
yhteisisté varoista ja veloista, seka jarjestelyyn
liittyvat tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omis-
tusosuutensa mukaisen osuuden yhteisists tuotoista
ja kuluista. Yhteisyritykset, joissa konsernilla on
jérjestelyssd toisen osapuolen kanssa yhteinen
m&aréysvalta ja jotka antavat konsernille oikeuksia
jérjestelyn nettovarallisuuteen, yhdistelldan SATOn
konsernitilinpaatokseen IFRS 11 -standardin mukai-
sesti eli pdgdomaosuusmenetelmalla.

SATOn konsernitilinpaatoksessa asunto-osakeyhtidt,
jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasunto-
ja, kasitellaan strukturoituina yhteissina. Niita ei
yhdistelld konsernitilinpaatokseen silts osin, kun
yhtididen katsotaan olevan SATOn toiminnan
ulkopuolisia jarjestelyits, joiden tarkoituksena on
toimia osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.
Onmistusjarjestelyissd mukana olevilla on oikeus
lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jélkeen
ja saada n&in hyddykseen asunnon mahdollinen
arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden
hallinnointia ja is&nndintia.

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

Ulkomaanrahan maéraiset liiketapahtumat kirjataan
toimintavaluutan méaaraisena siten, ettd erd muu-
tetaan kayttden tapahtumapéivan valuuttakurssia.
Tilikauden p&attyesss ulkomaanrahan méasraiset
avoimena olevat varat ja velat muunnetaan euroiksi
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liiketoimintaan liittyvat kurssivoitot ja -tappiot
kasitellgan tuottojen ja kulujen oikaisuerina. Inves-
tointeihin liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot
kasitelld&n investointien oikaisuerina. Rahoituksen
kurssivoitot ja -tappiot kirjataan rahoitustuottoihin
ja -kuluihin. Muiden tase-erien muuntamisesta
syntyneet kurssivoitot ja -tappiot kirjataan tuloslas-
kelmaan. Rahavirran suojauksiin liittyvat kurssivoitot
ja -tappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Konsernitilinp&atsksessa ulkomaisten konserni-
yhtididen tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei
ole euro, muunnetaan euroiksi kayttden tilikauden
keskikurssia. Kaikki tase-erét tilikauden tulosta
lukuun ottamatta muunnetaan euroiksi kayttamalla
tilinpaatdspaivan valuuttakursseja.

Euroalueen ulkopuolisiin tytaryhtidihin tehtyjen si-
joitusten hankintamenon eliminoinnista sek& naiden
tytaryhtisiden hankinnan jalkeen kerryttamists voi-
toista ja tappioista aiheutuvat muuntoerot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan. Euroalueen ulkopuolisiin
tytaryhtisihin liittyvat kumulatiiviset muuntoerot kir-
jataan muun laajan tuloksen erista tuloslaskelmaan
kyseisista tytaryhtisista luovuttaessa.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt ovat IAS 40 Sjoutuskiinteistiit -stan-
dardin mukaisia kiinteistsja, joita konserni pitaa hal-
lussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden
arvonnousua ja jotka eivat ole konsernin kayttéén
tai toiminnoille varattuja eivétka ole tarkoitettu
myytévaksi tavanomaisen liiketoiminnan aikana.
Osaomistusasuntoja kasitelldan konsernissa struktu-
roituina yhteiséind konsernin yhdistelyperiaatteiden
mukaisesti, eika niita siis luokitella sijoituskiinteis-
toiksi IAS 40 -standardin mukaisesti.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Hankintahetkelld sijoituskiinteistét kirjataan alku-
persiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty
transaktiomenot. Myshemmin ne arvostetaan
kdypaan arvoon IFRS 13 Réyvin arvon médritiiiminen
-standardin mukaisesti. Voitot ja tappiot, jotka
syntyvat kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulos-
vaikutteisesti kaudelle, jona ne syntyvét. Sijoituskiin-
teistdn kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin
kiinteistdn myynnistd arvostuspaivana paikallisella
(ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmu-
kaisessa liketoimessa ottaen huomioon kiinteistén

kunto seks sijainti.

Osaan SATOn omistamia asuntoja kohdistuu lain-
saadannollisia luovutus- ja kdyttdrajoituksia. Rajoi-
tukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan
yhtiddn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta
omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. koh-
dekohtaiset rajoitukset). Yleishy&dyllisyysrajoitukset
sisaltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon,
lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutuk-
seen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset
sisaltavat mm. kohteen asuntojen kayttd6n, asukas-
valintaan, vuokranméaéritykseen ja luovutukseen
liittyvid méaaraaikaisia rajoituksia.

Rakenteilla olevat kohteet, aravalainalla tai vuokra-
asuntojen korkotuesta annetun lain (1980/867)
mukaisella 20-vuotisella korkotukilainalla ("lyhyt
korkotuki”) rahoitetut kohteet kirjataan alkupe-
réiseen transaktiomenot siséltdvaan hankinta-
menoon kertyneills poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla véhennettyna. Rakentamattomat
tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen

on epéavarmaa, arvostetaan hankintamenoon tai
todenniské&iseen arvoon, riippuen siitd kumpi on
alempi, jollei niiden kdypéa arvo ole luotettavasti
maaritettavissa.
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Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se
luovutetaan tai poistetaan kaytdsta pysyvésti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista ta-
loudellista hydtya. Sijoituskiinteistdjen luovutuksista
tai kaytdsts poistamisesta syntyvét voitot ja tappiot
esitetddn tuloslaskelmassa omalla rivillaan.

Sijoituskiinteistdjen kayvéat arvot perustuvat:

* kauppa-arvoon asuinkohteissa, joiden asunnot
ovat vapaasti myytéavissa, ja padosassa muista
kuin asuinkohteista;

e tuottoarvoon asuinkohteissa, jotka ovat myyts-
vissé vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmiille,
sekd osassa muista kuin asuinkohteista; ja

e kirjanpidossa jljelld olevaan hankintamenoon
arava-, lyhyen korkotuen ja rakenteilla olevissa
kohteissa seké rakentamattomissa tonteissa
ja kehityshankkeissa, joiden toteutuminen on
epavarmaa.

Kauppa-arvomenetelméssa kauppahintojen
vertailutiedot ovat arviointiajankohtaa edeltsvalts
24 kuukaudelta.

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

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

Hysdykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja ja&nnds-
arvo arvioidaan uudelleen jokaisena tilinp&atds-
péaivana. Arvioinnin perusteella havaitut muutokset
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tulevaisuudessa saatavassa taloudellisessa hydyssa
otetaan huomioon oikaisemalla hysdykkeiden
vaikutusaikaa ja jd&nndsarvoa. Aineellisten kaytts-
omaisuushysdykkeiden myynneists ja luovutuksista
syntyvét voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja

esitetddn liiketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

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

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

Arvonalentuminen

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

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydesss
poistojen kohteena olevan omaisuuserén taloudellinen
vaikutusaika arvioidaan uudelleen. Omaisuuserésts
kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos omaisuus-
erdsts kerrytettavissa olevan rahamaaran maarittami-
seen kdytetyissa arvioissa on tapahtunut arvoa lisdava
muutos. Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta
enempaéé, kuin miké omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi
ilman arvonalentumistappion kirjaamista.
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Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat luokitellaan IFRS 9 Rahoitus-
instrumentit -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:
kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat (FVTPL)
rahoitusvarat, kdypaan arvoon muiden laajan tulok-
sen erien kautta kirjattavat (FVTOCI) rahoitusvarat
seké jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoi-
tusvarat. Luokittelu tapahtuu alkupergisen hankinnan
yhteydess ja perustuu instrumentin sopimuksellisiin
ehtoihin sekd konsernin liiketoimintamalliin kyseisen
tyyppisille rahoitusinstrumenteille.

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

K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ja -velat

Tahan ryhmaan on luokiteltu sellaiset johdannais-
instrumentit, jotka eivat tayta IFRS 9 -standardissa
méériteltyja suojauslaskennan ehtoja. Ryhman
rahoitusvarat ja -velat on arvostettu kdyp&sn arvoon
ja kdyvan arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot,
seka realisoitumattomat etts realisoituneet, kirjataan
tuloslaskelmaan sills kaudella, jonka aikana ne
syntyvat.

K&ypaan arvoon muiden laajan tuloksen

erien kautta kirjattavat rahoitusvarat

K&ypaan arvoon muiden laajan tuloksen erien kaut-
ta kirjattavat rahoitusvarat ovat p&aasiassa osakkeita
ja osuuksia, ja ne esitetddn taseessa muissa pitka-
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aikaisissa sijoituksissa. Noteerattuihin arvopaperei-
hin tehdyt sijoitukset arvostetaan tilinpaatoksessa
toimivilla markkinoilla julkaistujen hintanoteeraus-
ten perusteella tilinpaatdspaivan kurssiin. Sellaiset
noteeraamattomat osakkeet, joiden kaypaa arvoa ei
voida luotettavasti maarittas, arvostetaan hankinta-
menoon. Realisoitumattomat arvonmuutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetdan
arvonmuutosrahastossa verovaikutuksella huomioi-
tuna. Kertyneet kéyvéan arvon muutokset kirjataan
pois arvonmuutosrahastosta tulosvaikutteisesti
vasta, kun sijoitus myydaan.

Jaksotettuun hankintamenoon

arvostettavat rahoitusvarat

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

Lainasaamiset arvostetaan alun perin kdypaan
arvoon transaktiokuluilla lisattyna ja téman jslkeen
jaksotettuun hankintamenoon kayttaen efektiivisen
koron menetelmé&s. Lyhytaikaiset myyntisaamiset
arvostetaan alun perin transaktiohintaan. Konserni
soveltaa myyntisaamisten arvonalentumiseen IFRS
9:n mukaista yksinkertaistettua menettelys, jossa
se arvioi kullakin raportointihetkells myyntisaamis-
ten koko voimassaoloajalta odotettavissa olevien
luottotappioiden mé&aran, ja kirjaa tdmén arvion
perusteella arvonalentumisen tulosvaikutteisesti.

Rahavarat sisltavat kateisvarat, pankkitilit seka
likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkel-
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I& on kolme kuukautta tai sitd lyhyempi. Luotollisten
pankkitilien saldot sisaltyvat lyhytaikaisiin velkoihin,
mikali luottoa on kaytsssa. Yleishyddyllisten yhtisi-

den rahavarat pidetsan erillaan yleishyddyllisyydests
vapaiden yhtisiden rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon

arvostetut rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkells kaypaan
arvoon saadun vastikkeen maaraisens vihennetty-
né transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset
velat esitetdan arvostettuna jaksotettuun hankinta-
menoon kayttden efektiivisen koron menetelmas.
Rahoitusvelkoja sisaltyy pitks- ja lyhytaikaisiin
velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmilla velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitéan kirjanpitoon alun
perin kdyp&an arvoon sin péivana, jona konsernista
tulee sopimusosapuoli. Jatkossa ne arvostetaan
edelleen kdyp&sn arvoon. Voittojen ja tappioiden
kirjanpitokasittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttstarkoituksesta. Konserni dokumentoi suojaus-
instrumenttien ja suojattujen kohteiden vélisen
suhteen seké arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kay-
tetyt johdannaiset erittsin tehokkaita kumoamaan
suojattavien kohteiden rahavirtojen muutokset.
Tehokkuutta tarkastellaan seka suojausta aloitettaes-
sa etta jokaisena raportointiajankohtana. Koronvaih-
tosopimusten kdypa arvo lasketaan diskonttaamalla
niihin liittyvét tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kaypa arvo lasketaan kayttamalla tilinpastdshetken
markkinahintoja ja option arvostusmalleja.

Konserni késittelee johdannaissopimukset joko
vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojauksena
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tai johdannaissopimuksina, jotka eivét tayta IFRS
9:n mukaisia suojauslaskennan kriteerejs. Suojaus-
laskennan piirissa olevien johdannaisinstrumenttien
kayvén arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetdan arvonmuutosrahastossa.
Omaan padomaan merkityt voitot ja tappiot siir-
retdan tuloslaskelmaan korkokuluihin suojattavien
lainojen korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti
suojatun erdn kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen
tehoton osuus kirjataan vélittdmasti rahoituskului-
hin. Arvonmuutokset johdannaisista, jotka eivét ole
suojauslaskennan piirissa, kirjataan tulosvaikuttei-
sesti silla kaudella, jolla ne syntyvat.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on oikeudellinen
tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien
perusteella, ja on todennskaists, ettd velvoitteen
tayttaminen edellyttss taloudellista suoritusta tai
aiheuttaa taloudellisen menetyksen, ja velvoitteen
ma&ra voidaan arvioida luotettavasti.

Konserni kirjaa ulkopuolisille myydyists vudisasun-
noista rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen.
10-vuotisvarauksen suuruus perustuu kokemuspe-
réiseen tietoon naiden vastuiden toteutumisesta.
Lissksi kirjataan takuuvarausta, kun projektia tulou-
tetaan tuloslaskelmaan. Takuuvarauksen suuruus
perustuu kokemuspersiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta seka projektikohtaisiin riskeihin.

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

Tuloutusperiaatteet
SATO késittelee sellaiset tuottoerét, jotka eivéat kuulu
jonkin muun standardin soveltamisalaan, IFRS 15
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Myyntituotot asiakassopimuksista -standardin mukaisesti.

IFRS 15 sis&lts viisivaiheisen ohjeistuksen myynti-
tuottojen kirjaamisesta: mihin maaraan ja milloin
myyntituotot kirjataan. SATO arvioi myyntisopi-
mukseen sisaltyvat suoritevelvoitteet, minka jalkeen
myynti kirjataan méa&réysvallan siirtymisen perusteel-
la joko ajan kuluessa tai yhten ajankohtana.

Tuotot sijoituskiinteistéjen myynnista

Konsernin sijoituskiinteistdjen myynti muodostuu
tavallisesti yhdestd suoritevelvoitteesta, jonka tuotto
tuloutetaan yhtena ajankohtana kohteen maarays-
vallan siirtyessa ostajalle. SATO arvioi tapauskohtai-
sesti, siséltyykd sopimukseen muita suoritevelvoit-
teita, kuten olennaista rahoituskomponenttia, sek
ma&arittaa niists odotettavissa olevan tuoton. Tuotot
mahdollisista muista suoritevelvoitteista tuloute-
taan ajan kuluessa tai yhtend ajankohtana, niiden
luonteesta riippuen.

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan yhtena
ajanhetkens silloin, kun méaaraysvalta myytyyn
kohteeseen siirtyy ostajalle. Myytévan asunnon
katsotaan muodostavan t3ll&in yhden suoritevel-
voitteen. Rakentamisen aikana myytyjen asuntojen
osalta maéardysvallan katsotaan siirtyvan kohteen
valmistumishetkella ja valmiiden asuntojen osalta
myyntihetkells.

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

Yuokrasopimukset

(SATO vuokralle antajana)

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

VYuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)
Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuokralle ottaja-
na, luokitellaan IAS 17 Viokrasopimukset -standardin
mukaisesti alkamishetkelld&n joko rahoitusleasing-
sopimuksiksi tai muiksi vuokrasopimuksiksi.

Vuokrasopimus luokitellaan rahoitusleasing-sopi-
mukseksi, mikali omistamiseen liittyvat riskit ja edut
ovat olennaisilta osin siirtyneet SATOlle, jolloin

se kirjataan vuokrakauden alkaessa taseeseen
varoiksi ja veloiksi hyddykkeen kdyp&an arvoon

tai sitd alempaan vdhimmaisvuokrien nykyarvoon.
Vuokrattu hyddyke poistetaan kyseessé olevan
hysdykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokra-
sopimuksen kestoaikana. Maksettava vuokra jaetaan
tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoitus-
velan lyhennykseen.

Vuokrasopimus luokitellaan muuksi vuokrasopimuk-
seksi, mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivét ole olennaisilta osin siirtyneet. Muiden vuokraso-
pimusten perusteella suoritettavat vuokrat jaksotetaan
kuluksi tuloslaskelmaan vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan pddoman menot

Vieraan pddoman menot aktivoidaan osaksi hys-
dykkeen hankintamenoa silloin, kun ne valittémasti
johtuvat ehdot tayttavan omaisuuserdn hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta. Ehdot
tayttavé omaisuusers on sellainen omaisuusers, jon-
ka saattaminen valmiiksi sille aiottua kayttétarkoitus-
ta tai myynti& varten vaatii valttaméatta huomattavan
pitkan ajan. Muut vieraan pddoman menot kirjataan
kuluksi silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syn-
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tyneet. Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, sisallytetdan lainan alkupersiseen jaksotet-
tuun hankintamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

Julkiset avustukset

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

Muut suorat julkiset avustukset, esimerkiksi inves-
tointiavustukset, kirjataan avustuksen kohteena
olevien hyddykkeiden kirjanpitoarvojen vdhennyk-
siksi. Saadut avustukset ovat siten pienentdmassa
hysdykkeen alkupersista hankintamenoa.

Elskejarjestelyt

SATOn voimassa olevat eldkejarjestelyt on luokiteltu
maksupohjaisiksi elskejarjestelyiksi. Maksupohjai-
siin elakejarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan silld kaudella, johon maksu-
suoritus liittyy. Konsernilla ei ole oikeudellista eiké
tosiasiallista velvoitetta lissmaksujen suorittamiseen,
mikéli maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan
kyseisten elske-etuuksien maksamisesta.

Tuloverot
Tuloverot sisaltavit tilikauden veronalaiseen voit-
toon perustuvat verot, edellisten kausien verojen
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oikaisut seka laskennallisten verojen muutokset.
Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan
varojen ja velkojen verotuksellisten arvojen ja niiden
IFRS:n mukaisten kirjanpitoarvojen vélisists eroista.
Laskennallisten verojen maérittamisessa kaytetdan
tilinpaatdspaivaan mennessa saddettyd verokantaa.
Suurimmat véliaikaiset erot SATOssa syntyvat kay-
paan arvoon tuloslaskelman kautta arvostetuista si-
joituskiinteistdists ja kdypadn arvoon laajan tuloksen
erien kautta arvostetuista rahoitusinstrumenteista.
Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siilhen maa-
raan asti, kun on todenn&kdista, etta tulevaisuudessa
syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan véliaikainen
ero voidaan hyddyntas.

Nettotuotot

Nettotuotot on nettosumma, joka muodostuu, kun
likevaihdosta vahennetaan sijoituskiinteistsjen
yllapitokulut.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun
nettotuottoihin lis&td&n sijoituskiinteistdjen luovutus-
voitot, osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista
seka liiketoiminnan muut tuotot, ja kun siitd vahen-
netdan myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut,
sijoituskiinteistdjen luovutustappiot seks liiketoi-
minnan muut kulut. Liséksi siihen lisataan tai siita
vihennetdan sijoituskiinteistdjen realisoitumaton
kayvan arvon muutos. Kurssierot sissltyvét liikevoit-
toon, mikli ne syntyvét tavanomaiseen liiketoimin-
taan liittyvista erists. Rahoitukseen liittyvét kurssierot
kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Paattyneell tilikaudella sovelletut vudet

ja muutetut standardit

SATO on noudattanut vuoden 2018 alusta alkaen seu-
raavia voimaan tulleita uusia ja muutettuja standardeja:
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IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
Konserni otti vuonna 2018 kayttésén IFRS 15 AMyynti-
tuotot asiakassopimuksista -standardin (huhtikuun
2016 muutoksilla taydennettyna), joka tuli voimaan
tilikausilla, jotka alkavat 1. tammikuuta 2018 tai sen
jélkeen. Uusi standardi korvasi aiemmat IAS 18 - ja
IAS 11 -standardit ja niihin liittyvat tulkinnat. IFRS 15
siséltas viisivaiheisen ohjeistuksen myyntituottojen
kirjaamisesta: mihin m&&rasn ja milloin myynti-
tuotot kirjataan. Myynti kirjataan maéaraysvallan
siirtymisen perusteella joko ajan kuluessa tai
yhtena ajankohtana.

Konserni otti IFRS 15 -standardin kaytd6n taysin
takautuvaa menettelys soveltaen kayttamatta
kaytannsn apukeinoja, jotka koskevat kokonaan
toteutettuja sopimuksia, jotka alkavat ja paattyvat
samalla tilikaudella tai joissa on muuttuva vastike,
tai sopimuksia, joita on muutettu ennen aikaisim-
man esitettdvan kauden alkua. Konserni on kaytta-
nyt kdytdnnsn apukeinoa, joka sallii olla esittamaétta
kaikilta esitettavilts soveltamisen aloittamisajankoh-
taa eli 1. tammikuuta 2018 edeltévilts raportointikau-
silta jaljells oleville suoritevelvoitteille kohdistettua
transaktiohintaa tai selitysts siits, milloin se odottaa
tulouttavansa kyseisen maaran.

Konsernin laatimisperiaatteet olennaisten IFRS 15:n
soveltamisalaan kuuluvien tuottoerien osalta on
kuvattu yksityiskohtaisesti ylla kohdassa "Tuloutus-
periaatteet”. IFRS 15:n kéyttdénotolla ei ole ollut
vaikutusta SATOn taseeseen tai taloudelliseen tulok-
seen muutoin kuin konsernin myyntitapahtumista
annettavien lisdantyneiden liitetietojen muodossa.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
Vuonna 2018 konserni ofti kéyttddn IFRS 9 Rahoitus-
wstrumentit -standardin (heindkuun 2014 muutoksilla)
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seka siits seuranneet muutokset muihin IFRS-stan-
dardeihin, jotka kaikki tulivat voimaan 1. tammikuuta
2018 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla. IFRS 9:n
siirtymésaannakset sallivat yhtididen olla soveltamatta
standardia takautuvasti. Konserni on kuitenkin paét-
tanyt soveltaa standardia takautuvasti rahoitusinstru-
menttien luokittelun ja arvostamisen osalta.

Taman lissksi konserni otti kayttosn IFRS 9:n
voimaantulosta seuranneet muutokset IFRS 7
Rahoitusinstrumentit: “Tilinpddtiksessi esileltivil tiedot
-standardiin. N&itd muutoksia sovelletaan vuodelta
2018 seké vertailukaudelta esitettaviin liitetietoihin.

IFRS 9 toi uusia vaatimuksia:

1) rahoitusvarojen ja -velkojen luokitteluun
ja arvostamiseen,

2) rahoitusvarojen arvonalentumisiin ja

3) yleiseen suojauslaskentaan.

Naiden muutosten yksityiskohtainen kuvaus seka
niiden vaikutus konsernin konsernitilinpaatskseen
on esitetty alla.

Konserni on soveltanut IFRS 9 -standardia sen
sisaltdmien siirtyméasaannssten mukaisesti.

(a) Rahoitusvarojen luokittelu ja arvostaminen
Soveltamisen aloittamisajankohta (eli p&iva, jolloin
konserni arvioi sen olemassa olevia rahoitusvaroja

ja -velkoja IFRS 9:n vaatimusten mukaisesti) on 1.
tammikuuta 2018. Tasta seuraa, ettd konserni on so-
veltanut IFRS 9:n vaatimuksia niihin instrumentteihin,
jotka edelleen kirjataan 1. tammikuuta 2018 ja ei ole
soveltanut vaatimuksia niihin instrumentteihin, jotka
on jo kirjattu pois taseesta 1. tammikuuta 2018. Tuona
paivana edelleen kirjattavista instrumenteista vertailu-
tietoina annettavat arvot on tarpeen mukaan oikaistu.

LIIKETOIMINTAMME
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Kaikki kirjatut rahoitusvarat, jotka kuuluvat IFRS 9:n
soveltamisalaan, on arvostettava alkupersisen kir-
jaamisen jalkeen joko jaksotettuun hankintamenoon
tai kdypaan arvoon perustuen yhtin liiketoiminta-
malliin rahoitusvarojen hallinnoimisessa seka rahoi-
tusvarojen sopimukseen perustuvien rahavirtojen
ominaispiirteisiin.

Alla kohdassa (e) seké liitetiedossa 17 on lisatietoa
IFRS 9:n kayttdénoton yhteydesss tehdyista luokit-
telumuutoksista konsernin rahoitusvaroissa.

(b) Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvonalentumisen osalta IFRS 9
edellyttds odotettavissa oleviin luottotappioihin
perustuvan mallin kayttamista IAS 39:n syntyneisiin
luottotappioihin perustuvan mallin sijaan. Odotet-
tavissa olevien luottotappioiden malli edellyttss,
ettd konserni jokaisena raportointipgivéna ottaa
huomioon odotettavissa olevat luottotappiot ja
muutokset ndissd odotettavissa olevissa luotto-
tappioissa luottoriskissé alkupersisen kirjaamisen
jélkeen tapahtuneiden muutosten huomioimiseksi.
Toisin sanoen ei ole en&3 valttdmatonts, etts luot-
toriskiin vaikuttava tapahtuma on tapahtunut ennen
luottotappion kirjaamista.

IFRS 9 edellyttds konsernilta tappiota koskevan
vihennyserén kirjaamista odotettavissa olevista
luottotappioista, jotka johtuvat:

1) Velkasijoituksista, jotka arvostetaan alkuperaisen
kirjaamisen jélkeen jaksotettuun hankintamenoon
tai kdypaan arvoon muiden laajan tuloksen erien
kautta (FVTOCI);

2) VYuokrasaamisista;

3) Myyntisaamisista ja sopimukseen perustuvista
omaisuuserists; seka

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

4) Takaussopimuksista, joihin sovelletaan IFRS 9:n
arvon alentumisen vaatimuksia.

IFRS 9 edellyttas konsernia arvostamaan rahoitus-
instrumenttiin liittyvén tappiota koskevan véhennys-
erdn m&araan, joka vastaa koko voimassaoloajalta
odotettavissa olevia luottotappioita (ECL), jos kysei-
seen rahoitusinstrumenttiin liittyva luottoriski on
kasvanut merkittavasti alkuperéisen kirjaamisen
jélkeen tai jos rahoitusinstrumentti on ostettu tai
alun perin mydnnetty luottoriskin johdosta arvoltaan
alentunut rahoitusvaroihin kuuluva er3. Jos rahoitus-
instrumentin luottoriski ei kuitenkaan ole kasvanut
merkittavasti alkuperéisen kirjaamisen jélkeen (paitsi
ostettujen tai alun perin mydnnettyjen luottoriskin
johdosta arvoltaan alentuneiden rahoitusvaroihin
kuuluvien erien kohdalla), konsernin tulee arvostaa
tshan rahoitusinstrumenttiin liittyva tappiota koskeva
vihennyserd maaraan, joka vastaa 12 kuukaudelta
odotettavissa olevia luottotappioita. IFRS 9 edellyt-
148 myds tietyissd olosuhteissa myyntisaamisten,
sopimukseen perustuvien omaisuuserien ja vuok-
rasaamisten kohdalla yksinkertaistetun menettelyn
kayttoa tappiota koskevan vahennysersn arvostuk-
sessa arvostamalla se maaraan, joka vastaa koko voi-
massaoloajalta odotettavissa olevia luottotappioita.
Konserni soveltaa myyntisaamisten arvonalentumi-
seen edelld mainittua yksinkertaistettua menettelya.

IFRS 9:n voimaantulon johdosta konserni on muut-
tanut luottotappiovarausten kirjauskaytantsa. Katso
kohdista (e) ja (f) alla lis&a taloudellisia yksityiskoh-
tia naists oikaisuista.

Koska konserni on valinnut vertailutietojen oikaise-
misen, johto on verrannut IFRS 9:n soveltamisen
aloittamisajankohtana (eli 1. tammikuuta 2018) edel-
leen kirjattavien rahoitusinstrumenttien luottoriskia
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niiden alkupersisené kirjaamispaivana niiden
luottoriskiin 1. tammikuuta 2017 sen arvioimiseksi,
onko luottoriski kasvanut merkittavasti naiden rahoi-
tusinstrumenttien alkuperaisen kirjaamisen jslkeen.
Konsernin arvion mukaan tillaisten rahoitusvarojen
luottoriskissa ei ole tapahtunut olennaista muutosta
alkupersisen kirjaamisen jalkeen.

IFRS 7 -standardiin IFRS 9:n seurauksena tehtyjen

muutosten seurauksena my&s konsernitilinp&atsk-
sessd esitettavat liitetiedot konsernin altistumisesta
luottoriskille ovat entistd kattavammat.

(c) Rahoitusvelkojen luokittelu ja arvostaminen
IFRS 9 toi merkittdvén muutoksen rahoitusvelkojen
luokitteluun ja arvostamiseen liittyen kaypéaan ar-
voon tuloslaskelman kautta arvostettavan rahoitus-
velan kdyvan arvon muutosten kirjanpitokasittelyyn
silloin, kun ndméa muutokset liittyvat muutoksiin liik-
keeseenlaskijan luottoriskissa. IFRS 9:n kayttésnotto
ei kuitenkaan vaikuttanut konsernin rahoitusvelkojen
luokitteluun ja arvostamiseen.

(d) Yleinen suojauslaskenta

Uudet yleists suojauslaskentaa koskevat vaati-
mukset sailyttavat kolme suojauslaskentamene-
telmé&a. Suojauslaskennan piiriin hyvaksyttavien
liiketoimien tyyppeihin on kuitenkin tuotu lisaa
joustavuutta erityisesti laajentamalla suojausinstru-
menttien ehdot tayttavien instrumenttien valikoi-
maa ja suojauslaskennan piiriin hyvéksyttavien
rahoituseriin kuulumattomien erien riskikompo-
nenttien valikoimaa. Téman lissksi tehokkuustesti
on korvattu "taloudellisen suhteen” periaatteella.
Suojauksen tehokkuuden takautuvaa arviointia

ei mydskasn enads vaadita. Vaatimuksia yhtidn
riskienhallintatoimenpiteistd annettavista liitetie-
doista on my&s laajennettu.
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IFRS 9:n suojauslaskentaa koskevien siirtymas&an-
tdjen mukaisesti SATO on ottanut kayttddn IFRS 9:n
suojauslaskentavaatimukset soveltamisen aloittamis-
ajankohdasta 1. tammikuuta 2018 eteenpéin.
Konsernilla 1. tammikuuta 2018 voimassa olleet
ehdot tayttavat suojaussuhteet tayttavat myds IFRS
9:n suojauslaskennan vaatimukset ja kasiteltiin n&in
ollen jatkuvina suojaussuhteina. Mitén suojaussuh-
teita ei n&in ollen jouduttu uudelleen tasapainotta-
maan 1. tammikuuta 2018. Koska suojausinstrument-
tien ja niitd vastaavien suojauskohteiden keskeiset
ehdot tdsmaavat toisiinsa, kaikki suojaussuhteet
jatkuvat tehokkaina IFRS 9:n tehokkuuden arvioimi-
sen vaatimusten puitteissa. Konserni ei my&sk&an
ole maaritellyt IFRS 9:n alla yhtsén sellaista suojaus-
suhdetta, joka ei olisi tayttanyt IAS 39:n suojauslas-
kennan piiriin hyvaksymisen ehtoja.

IFRS 9:n suojauslaskentaa koskevien vaatimusten
kayttsdnotto ei vaikuttanut SATOn tulokseen ja ta-
loudelliseen asemaan vuonna 2018 tai aikaisempina
vuosina. Liitetiedossa 29 esitetdan yksityiskohtainen
kuvaus konsernin riskienhallinnan toiminnasta.

(e) IFRS 9:n kayttéonotosta aiheutuvat

vaikutukset SATOssa

SATO on kéynyt l&pi ja arvioinut konsernin olemassa

olevat rahoitusvarat ja -velat 1. tammikuuta 2018 sen

hetkisten tosiseikkojen ja olosuhteiden valossa ja p&s-

tynyt siihen johtopaatskseen, etts IFRS 9:n kayttddn-

otolla oli seuraavat vaikutukset konsernin rahoitusva-

roihin niiden luokitteluun ja arvostukseen liittyen:

 Konsernin sijoitukset oman p&d&oman ehtoisiin
instrumentteihin (jotka eivat ole kaupankayntitar-
koituksessa pidettavia eivatkd hankkijaosapuolen
kirjaamia ehdollisia vastikkeita liiketoimintojen
yhdistémisessa), jotka luokiteltiin aiemmin
myytévissd oleviksi sijoituksiksi ja jotka IAS 39:n

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

mukaisesti arvostettiin kiyp&an arvoon jokaisena
raportointipéivéana, on luokiteltu FVTOCI-arvos-
tettaviksi. Ndiden oman paddoman ehtoisten
instrumenttien kdyvan arvon muutokset kertyvat
edelleen sijoitusten uudelleenarvostusrahastoon;

¢ Lainoiksi ja saamisiksi IAS 39:n mukaisesti luoki-
tellut rahoitusvarat, jotka arvostettiin jaksotettuun
hankintamenoon, arvostetaan edelleen IFRS 9:n
mukaisesti jaksotettuun hankintamenoon, silla
niité pidetdan hallussa sellaisen liiketoiminta-
mallin mukaisesti, jonka tavoitteena on keréta
sopimukseen perustuvia rahavirtoja ja néma
rahavirrat ovat yksinomaan p&&oman ja jiljella
olevan pddomamaéran koron maksua.

Liitetiedossa 17 esitetddn taulukkomuodossa
lisatietoja niista rahoitusvaroista, jotka on luokiteltu
vudelleen IFRS 9:n kdytt&noton seurauksena.

IFRS 9:n voimaantulon johdosta konserni on
muuttanut luottotappiovarausten kirjauskaytantsa.
Muutoksella oli 1,5 milj. € suuruinen kertaluonteinen
negatiivinen vaikutus konsernin omaan p&&omaan
1.1.2018. Katso lisatietoja alla kohdassa (f).

IFRS 9:n kayttddnotolla ei ollut vaikutusta konsernin
rahoitusvelkojen luokitteluun ja arvostamiseen.

SATOlla ei ollut sellaisia rahoitusvaroja tai -velkoja,
jotka se olisi aikaisemmin IAS 39:n mukaisesti luoki-
tellut arvostettaviksi alkuperaisen kirjaamisen jalkeen
kdypaan arvoon tuloslaskelman kautta (FVTPL) ja
jotka olisi tullut luokitella uudelleen tai jotka se olisi
valinnut uudelleen luokiteltaviksi IFRS 9:n kayttésn-
oton yhteydessa. Konsernilla ei ollut sellaisia rahoi-
tusvaroja tai -velkoja, jotka se olisi paattanyt luokitella
alkupersisen kirjaamisen jilkeen FVTPL-arvostettaviksi
IFRS 9:n soveltamisen aloittamisajankohtana.

HALLINNOINTI
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(f) IFRS 9:n kdyttéonoton vaikutus taloudelliseen
tulokseen ja taseeseen

Seuraavassa taulukossa esitetdan jokaisen tilinpaa-
téslaskelmien rivin kohdalla IFRS 9:n kayttéon-
otosta seuranneen oikaisun mé&&rs vuonna 2017.
Oikaisut liittyvat myyntisaamisten arvonalentumis-
ten uudistettuun kirjausk&ytantésn. Muilta osin IFRS
9:n kayttsonotolla ei ole ollut vaikutusta konsernin
taloudelliseen tulokseen tai taseeseen.

Milj. € 1.1-31.12.2017
Liiketoiminnan muut kulut -0,5
Tuloverot (laskennallisten

verojen muutos) 0,1
Tilikauden tulos -0,4
Milj. € 31.12.2017
Laskennalliset verosaamiset 0,4
Myyntisaamiset ja muut saamiset -1,9
Varat yhteensa -1,5
Kertyneet voittovarat -1,5
Oma péadoma ja velat yhteensa -1,5

IFRS 9:n kayttsdnotolla ei ole ollut vaikutusta kon-
sernitilinpaatoksen rahavirtoihin.

IFRS 9:n kéyttsdnoton vaikutus tilikauden 2017
laimentamattomaan ja laimennusvaikutuksella oi-
kaistuun osakekohtaiseen tulokseen oli -0,01 euroa.

Muutokset IFRS 2 -standardiin

- Osakeperusteisesti maksettavien liiketoimien
luokittelu ja arvostaminen

IFRS 2 -standardin 1.1.2018 voimaan tulleet muu-
tokset selventévét tietyntyyppisten jarjestelyjen
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kirjanpitok&sittelys. Ne koskevat kolmea
osa-aluetta: ksteisvaroina maksettavien maksujen
arvostaminen, osakeperusteiset maksut, joista

on vidhennetty ennakonpidatys seké osakepe-
rusteisten maksujen muuttaminen kateisvaroina
maksettavasta omana p&domana maksettavaksi.
Standardimuutoksella ei ollut vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatdkseen.

Muutokset IAS 40 -standardiin

- Sijoituskiinteistdjen siirrot

IAS 40 Sjjoituskiinteistit -standardin 1.1.2018 voi-
maan tulleet muutokset selventavit, etts siirroissa
sijoituskiinteistdihin tai pois sijoituskiinteistdista on
valttamatdnta arvioida sits, tayttasks kiinteists sijoi-
tuskiinteistdn maaritelman tai eiké maéritelméa enaé
tdyty. Arvioinnin tukena tulee kayttaa havainnoita-
vissa olevaa todistusaineistoa kiinteiston kayttdtar-
koituksen muuttumisesta. Muutokset tasmentavat
edelleen, ettd myds muut kuin IAS 40:ss3 luetellut
tilanteet voivat olla todisteita kayttotarkoituksen
muuttumisesta ja etts kayttstarkoituksen muutos

on mahdollinen my&s omaisuudelle, joka on viels
rakennusvaiheessa (ts. kdyttotarkoituksen muutos

ei rajaudu ainoastaan valmiisiin kiinteistsihin).

Standardimuutoksen yhteydessa SATO on arvioi-
nut uudelleen erdiden omaisuuserien luokittelua
taseessa. Yuoden 2018 alusta alkaen konsernin
omistama rakentamaton tonttivaranto ja sellaiset
rakenteilla olevat kohteet, joita ei aiemmin luoki-
teltu sijoituskiinteistsihin, luokitellaan konsernin
taseessa sijoituskiinteist&iksi. Muutoksen johdosta
konsernin sijoituskiinteistdjen arvo 1.1.2018 kasvoi
ja aineellisten kdyttdomaisuushysdykkeiden arvo
pieneni 67,7 milj. €. Vastaavasti maa-alueiden
myyntivoitto (tappio), vuonna 2017 yhteenss 7,9
milj. €, joka aiemmin esitettiin tuloslaskelmassa
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liiketoiminnan muissa tuotoissa, esitetdsn sijoi-
tuskiinteistdjen realisoituneissa kdyvéan arvon
muutoksissa.

IFRIC 22 -tulkinta Ulkomaanrahan maaraiset
liketoimet ja etukéteisvastike

Kun ulkomaanrahan maardinen — omaisuuseraan,
kuluun tai tuottoon liittyvad — ennakkosuoritus
maksetaan tai vastaanotetaan, IAS 21 Valuuttakurssien
muutosten vatkutukset -standardi ei ota kantaa siihen,
miten kyseisen erdn muuntamisen toteutumispéi-
vé maaritetaan. IFRIC 22 -tulkinta selventss, ettd
toteutumispaiva on se péivé, jolloin yhteiss alun
perin kirjaa ennakkosuorituksesta ennakkomaksun
tai tuloennakon. Liiketoimen muodostuessa useista
ennakkosuorituksista, toteutumispaiva maaritetasn
erikseen kullekin yksittaiselle suoritukselle. Standar-
dimuutoksella ei ollut vaikutusta SATOn konserniti-

linpaatskseen.

Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin,
muutoskokoelma 2014-2016

Annual Improvements -menettelyn kautta stan-
dardeihin tehtévat pienet ja vdhemman kiireelliset
muutokset kerétaan yhdeksi kokonaisuudeksi ja
toteutetaan kerran vuodessa. Muutokset koskevat
IFRS 1ja IAS 28 -standardeja. Standardimuutoksilla
ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat
uudet ja muutetut standardit seka tulkinnat
SATO ei ole viels soveltanut seuraavia, IASB:n jo
julkistamia uusia tai uudistettuja standardeja ja tulkin-
toja. Konserni oftaa ne kayttdén kunkin standardin
ja tulkinnan voimaantulopaivasts lshtien, tai mikali
voimaantulopé&iva on muu kuin tilikauden ensimmaéi-
nen pé&ivé, voimaantulopéivaa seuraavan tilikauden
alusta lukien.
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IFRS 16 Vuokrasopimukset (sovellettava 1.1.2019 (b) Siirtymisperiaatteet

tai sen jélkeen alkavilla tilikausilla)

IFRS 16 sis&ltaa kattavan mallin vuokrajérjestelyiden
tunnistamiseen ja tilinpaatdskasittelyyn seks vuok-
ralle ottajille, ettsd vuokralle antajille. Uusi standardi
korvaa nykyisen IAS 17 Viokrasopimukset -standardin
ja siihen liittyvat tulkinnat. SATO soveltaa uutta
standardia 1.1.2019 alkaen.

(a) Standardin kéytto6noton vaikutus yleisesti
Uuden standardin seurauksena suurin osa vuokralle
ottajien vuokrasopimuksista merkitdsn taseeseen
seké vuokrasopimusten luokittelu rahoitusleasing-
sopimuksiin ja muihin vuokrasopimukseen poistuu.
IFRS 16 -standardin mukaan taseeseen kirjataan
vuokrattu hyddyke (kaytdoikeusomaisuusera), joka
koskee oikeutta kayttaa vuokralle otettua omaisuus-
eréd, sekd vuokrasopimusvelka, joka koskee velvoi-
tetta maksaa tulevia vuokramaksuja. Uusi standardi
sisaltaa valinnaisia helpotuksia koskien lyhytaikaisia
vuokrasopimuksia seké sopimuksia, joissa omaisuus-
erd on arvoltaan véh&inen.

Vuokralle antajien kirjanpitokdytantsd pysyy melko
samankaltaisena verrattuna nykyisen IAS 17 -stan-
dardin mukaisiin kaytantsihin. IFRS 16:n mukaan
vuokralle antaja jatkaa vuokrasopimusten luokittelua
joko rahoitusleasingsopimuksiksi tai operatiivisiksi
vuokasopimuksiksi ja kasittelee n&ita kahta vuokra-
sopimustyyppié kirjanpidossa eri tavoin. IFRS 16:n
alla edelleenvuokraaja kasittelee paavuokrasopimusta
ja edelleenvuokraussopimusta kahtena erillisena sopi-
muksena. Edelleenvuokraajan tulee luokitella edel-
leenvuokraussopimus joko rahoitusleasingsopimuk-
seksi tai operatiiviseksi vuokrasopimukseksi perustuen
arviointiin suhteessa pa&vuokrasopimuksesta kirjattuun
kayttdoikeusomaisuuseraan (eiks suhteessa vuokra-
sopimusten kohdeomaisuuseréan, kuten IAS 17:n alla).

Konserni ottaa IFRS 16:n kéytt6n osittain takautuvaa
menetelmé3 soveltaen, jolloin vertailukausia ei oikais-
ta. Standardin soveltamisen aloittamisajankohtana
eli 1.1.2019 standardin soveltamisen aloittamisesta
aiheutunut kertynyt vaikutus kirjataan kertyneiden
voittovarojen avaavaan saldoon. Vuokrasopimusvelka
ja kayttdoikeusomaisuuseré kirjataan soveltamisen
aloittamisajankohtana aiempaa standardia sovel-
lettaessa operatiivisiksi vuokrasopimuksiksi luokitel-
luista vuokrasopimuksista. Kayttdoikeusomaisuuseré
vastaava vuokrasopimusvelka. Lyhytaikaisten vuokra-
sopimusten tai sellaisten vuokrasopimusten, joiden
kohdeomaisuuseré on arvoltaan vahainen, kasittelys
Lyhytaikaiset vuokrasopimukset ovat sopimuksia,
joiden vuokra-aika on enintaan 12 kuukautta.

Konserni kayttaa IFRS 16:n kayttddnotossa kayténnén
apukeinoa, jonka mukaan ei ole tarpeen sovelta-
misen aloittamisajankohtana arvioida uudelleen,
onko sopimus vuokrasopimus tai siséltyykd siihen
vuokrasopimus. Témén seurauksena IAS 17:n ja IFRIC
4:n mukainen vuokasopimuksen méaaritelmé on edel-
leen voimassa ennen 1. tammikuuta 2019 tehtyjen tai
muutettujen vuokrasopimusten osalta.

(c) Vaikutusanalyysi

SATO on arvioinut IFRS 16 -standardin kayttéénoton
vaikutuksia konsernitilinpaatdkseen. Arvion mukaan
vudella standardilla tulee olemaan vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatdkseen silta osin, kuin konserni on
vuokralle oftajana. Konsernilla on merkittava méaara
tontteja ja toimitiloja koskevia vuokrasopimuksia,
joissa se on vuokralle ottajana ja jotka uuden stan-
dardin perusteella tulevat merkittaviksi taseeseen.
1.1.2019 konsernin ei-peruutettavissa olevista muista
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vuokrasopimuksista johtuvat vuokravelvoitteet olivat
velvoitteista 0,1 milj. € liittyy lyhytaikaisiin vuokra-
sopimuksiin ja véhaarvoisia omaisuuserig koskeviin
vuokrasopimuksiin. Lisstietoja konsernin vuokravas-
tuista on konsernitilinp&atsksen liitetiedossa 30.

Konserni on tehnyt analyysin uuden standardin
kayttsdnotosta johtuvaa kvantitatiivisesta vaikutuk-
sesta konsernitilinpaatskseen. Tl hetkell arvioitu
vaikutus taseen varoihin on noin 60 milj. € ja taseen
velkoihin noin 60 milj. €. Tuloslaskelmassa muiden
vuokrasopimusten vuokrakulut korvataan poistoilla
ja korkokuluilla seka sijoituskiinteistdjen kayvan ar-
von muutoksella siltd osin, kuin on kyse sijoituskiin-
teistdiksi luokiteltavista maanvuokrasopimuksista.
Vuosittaisista vuokrakuluista (nykyisells tasolla ja ny-
kyisen IAS 17 -standardin mukaan kisiteltyna), jotka
liittyvat taseeseen 1.1.2019 alkaen kirjattaviin vuok-
rasopimuksiin, noin 3 milj. € kohdistuu sijoituskiin-
teistdjen yllapitokuluihin ja noin 2 milj. € myynnin,
markkinoinnin ja hallinnon kuluihin. Konserni arvioi,
ettei IFRS 16 -standardilla ole olennaisia vaikutuk-
sia konsernitilinpaatskseen silté osin, kuin se on
vuokralle antajana. Uuden standardin vaikutusten
lopullinen arviointi tulee valmistumaan vuoden 2019
ensimmaéisen vuosineljanneksen aikana.

IFRS 17 Vakuutussopimukset* (sovellettava 1.1.2021
tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla)

Uusi standardi koskee vakuutussopimuksia, ja aut-
taa sijoittajia ja muita tahoja paremmin ymmarta-
maan vakuuttajien altistumista riskeille, sekd niiden
kannattavuutta ja taloudellista asemaa. Tama
standardi korvaa IFRS 4 -standardin. Standardi-
muutoksella ei odoteta olevan vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatokseen.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

IFRIC 23 Tuloverokaisittelyja koskeva
epéavarmuus (sovellettava 1.1.2019 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla)

Tulkinta selvent&s kirjanpitokasittelya tilanteessa,
jossa yhteisdn verotuksellinen ratkaisu odottaa
viels veroviranomaisen hyviksymista. Olennainen
kysymys on arvioida, tuleeko veroviranomainen
hyvaksymaan yhteissn valitseman ratkaisun. Tata
harkittaessa oletetaan, etta veroviranomaisella on
paésy kaikkeen asiaan kuuluvaan tietoon arvioi-
dessaan ratkaisua. Tulkinnalla ei odoteta olevan
vaikutusta SATOn konsernitilinpastskseen.

Muutokset IFRS 9 -standardiin — Etukiteen
suoritettavaa maksua koskevat ominaisuudet,
joihin liittyy negatiivinen kompensaatio (sovellet-
tava 1.1.2019 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla)
Muutokset mahdollistavat joidenkin, ennen
erépéivaa tapahtuvan maksun mahdollistavien
rahoitusinstrumenttien arvostamisen jaksotettuun
hankintamenoon. Standardimuutoksella ei odoteta
olevan vaikutusta SATOn konsernitilinp&atskseen.

Muutokset IAS 28 -standardiin — Pitk&aikaiset
osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa* (sovelletta-
va 1.1.2019 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla)
Muutokset selventavat, etts sellaisiin pitk&aikai-

siin osuuksiin osakkuus- ja yhteisyrityksissa, jotka
muodostavat osan nettosijoituksesta osakkuus- tai
yhteisyritykseen, sovelletaan IFRS 9-standardia.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin’,
muutoskokoelma 2015-2017 (sovellettava 1.1.2019
tai sen jélkeen alkavilla tilikausilla)

Annual Improvements -menettelyn kautta stan-
dardeihin tehtévat pienet ja véhemman kiireelliset

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

muutokset kerétéan yhdeksi kokonaisuudeksi ja
toteutetaan kerran vuodessa. Muutokset koske-
vat IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 ja IAS 23 -standardeja.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

Muutokset IAS 19 -standardiin — Jarjestelyn
muuttaminen, jarjestelyn supistaminen tai
velvoitteen tayttaminen* (sovellettava 1.1.2019

tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla)

Muutokset selventsvit tydsuoritukseen perustuvien
menojen laskentaa seka etuuspohjaisen velan (tai
omaisuusersn) arvostamista etuuspohjaisissa j&r-
jestelyissa. Standardimuutoksella ei odoteta olevan
vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

IFRS 10 - ja IAS 28 -standardien muutokset:
Omaisuuserien myynti tai siirto sijoittajayrityksen

ja sen osakkuus- tai yhteisyrityksen valilla

IFRS 10 - ja IAS 28 -standardien muutokset koskevat
tilanteita, joissa sijoittajayrityksen ja sen osak-

kuus- tai yhteisyrityksen vlills tapahtuu omai-
suuserien myynti tai siirto. Erityisesti muutoksilla
todetaan, etti voitoista ja tappioista, jotka syntyvat
maéaraysvallan menettdmisests sellaisessa tytar-
yhtidss4, jossa ei ole liiketoimintaa, liketoimella
p&domaosuusmenetelmilla kasiteltavan osakkuus-
tai yhteisyrityksen kanssa, kirjataan emoyhtién
tuloslaskelmaan vain se osa, joka liittyy ulkopuolis-
ten sijoittajien osuuteen kyseisestd osakkuus- tai yh-
teisyrityksestd. Samoin voitoista ja tappioista, jotka
syntyvét entisessa tytaryhtiéssa (joka on muuttunut
p&domaosuusmenetelmilla kasiteltavaksi osak-
kuus- tai yhteisyritykseksi) jaljells olevan osuuden
vudelleen arvostuksesta kdypaén arvoon kirjataan
entisen emoyhtidn tuloslaskelmaan vain sen osa,
joka liittyy ulkopuolisten sijoittajien osuuteen uudes-
sa osakkuus- tai yhteisyrityksessa.

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

IASB ei ole vielsd p&attanyt muutosten voimaantulo-
p&ivas; ennenaikainen soveltaminen on kuitenkin
sallittua. Standardimuutoksella ei odoteta olevan

vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IFRS 3 -standardiin

- Liiketoiminnan maéritelma*

Liiketoiminnan mé&aritelman (IFRS 3:n muutokset)
julkaisun mukanaan tuomat muutokset tuovat
selvennyksia IFRS 3 -standardin liitteeseen A M&a-
ritelmat, seka lisdyksid soveltamisohjeistukseen ja
havainnollistaviin esimerkkeihin. Muutokset tulevat
voimaan koskien liiketoimintojen yhdistamisia,
joissa hankintahetki on 1. tammikuuta 2020 tai sen
jélkeen alkavan tilikauden alussa tai mydhemmin.
Standardimuutoksella ei odoteta olevan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatokseen.

Muutokset IAS 1 - ja IAS 8 -standardiin

— Olennaisuuden méaritelma (sovellettava 1.1.2020
tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla)*

IAS 1- ja IAS 8 -standardien muutokset selkeyttavat
olennaisuuden maaritelmas ja yhdenmukaistavat
kasitteellisessa viitekehyksessa ja standardeissa kay-
tetyt méaaritelmét. Standardimuutoksella ei odoteta
olevan vaikutusta SATOn konsernitilinpaatokseen.

* Kyseistd s&dnnosta ei ole hyvaksytty sovelletta-
vaksi EU:ssa 31.12.2018.

Muutokset laadintaperiaatteissa

SATO on muuttanut 31.12.2018 laadintaperiaatettaan
koskien laskennallisten verojen kirjaamista kdypaan
arvoon arvostetusta sijoituskiinteistdistd. Muutos
perustuu IFRS Interpretations Committee:n 15.-16.
heingkuuta 2014 tekem&in agendapaatskseen

IAS 12 -standardin tulkinnasta, koskien tilanteita

joissa yksittdisen omaisuuserdn (kuten kiinteistsn)
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omistus on jarjestetty tata tarkoitusta varten
perustetun tytaryhtion kautta. Johtuen toiminta-
alueellaan vallitsevasta markkinakaytannésta
kiinteistétransaktioissa, SATO sovelsi aiemmin
omistamiensa asunto-osakeyhtididen ja muiden
keskingisten kiinteistdosakeyhtididen (“asuntoyhtis”)
osalta kdytantda, jossa sijoituskiinteistén lasken-
nallinen vero laskettiin asuntoyhtién osakkeiden
hankintamenon (omistajayhtion tuloverotuksessa)
ja sijoituskiinteiston kdyvan arvon vélisen erotuksen
perusteella. Uudistetun laadintaperiaatteen mukaan
laskennallinen vero lasketaan asuntoyhtién omis-
taman kiinteistén hankintamenon (asuntoyhtisn
tuloverotuksessa) ja sijoituskiinteistén kdyvan arvon
vélisen erotuksen perusteella. Muutoksen aiheutta-
mat oikaisut konsernitilinpaatoksessa on huomioitu
takautuvasti IAS 8 -standardin edellyttamalls tavalla.
Muutoksen takautuva vaikutus pienensi konsernin
tilikauden 1.1.-31.12.2017 tulosta 1,3 milj. €, eli 0,02
euroa osakkeelta. Konsernin taseen 31.12.2017 mu-
kainen oma p&&oma pienentyi muutoksen johdosta
12,1 milj. € ja laskennalliset verovelat kasvoivat
vastaavasti 12,1 milj. €.

Tilikauden 2019 alusta alkaen konserni siirtyy nou-
dattamaan kiinteistdveron kirjaamisessa IFRIC 21
Julkiset maksut -tulkintaa, jonka mukaan kiinteists-
verot kirjataan kokonaisuudessaan kuluksi niiden
maaraytymisajankohtana. Kuluvalla ja aiemmilla
tilikausilla kiinteistévero on jaksotettu koko tilikau-
delle. Muutos ei vaikuta konsernin koko tilikauden
tulokseen. Konsernin kiinteistéverot tilikaudella
2018 ovat yhteens& noin 7,0 milj. €.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

2. JOHDON HARKINTAAN
PERUSTUVAT RATKAISUT JA
KONSERNITILINPAATOKSEN
TAUSTALLA OLEVAT KESKEISET

ARVIOT JA OLETUKSET

Tilinpaatosta laadittaessa edellytetdan tietyilts osin
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa sek
arvioiden ja oletusten tekemist, jotka vaikuttavat
tilinpaatsksen taseen varojen, velkojen ja ehdollisten
velkojen ma&raan seka tuloslaskelman tuottojen ja
sen alueet, joissa tehdyt arviot, oletukset ja harkinta
on merkittavin vaikutus tilinp&atdksen laatimiseen.

Johdon harkintaa edellyttavat ratkaisut

Konsernitilinpastdsts laadittaessa johto on kayt-

tanyt harkintaa erityisesti seuraavien ratkaisujen

osalta, joilla on merkittava vaikutus raportoitujen
tilinpaatdserien maariin.

* Hankintojen luokitteleminen. Konserni hankkii
tytaryhtisits, jotka omistavat kiinteistsja. Hankin-
tahetkelld konserni harkitsee jokaisen hankinnan
kohdalla, onko kyseess liiketoiminnan vai
varojen hankinta. Konserni harkitsee, edustaako
hankinta IFRS 3 Litketoimintojen yhdistiminen
-standardin mukaista liiketoimintaa, toisin sa-
noen saadaanko hankinnassa kiinteistdn lisaksi
yhteniinen joukko toimintoja ja prosesseja.

Jos hankittu tytaryhtid ei muodosta liiketoimin-
taa, kasitelladn hankinta varojen ja velkojen
ryhmén hankintana. Hankintameno kohdistetaan
hankituille varoille ja veloille niiden suhteellisiin
kdypiin arvioihin perustuen, eika liikearvoa tai
laskennallisia veroja kirjata.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

o Kiinteistdjen luokitteleminen. Konserni
maarittaa, luokitellaanko kiinteist sijoitus- vai
kayttsomaisuudeksi. Sijoituskiinteistét muodos-
tuvat maa-alueista seka rakennuksista (p&a&osin
asuinhuoneistoista), jotka eivat ole konsernin
omaan kayttsdn tai toimintoihin varattuja, tai
tavanomaisessa liiketoiminnassa myytavaksi
tarkoitettuja, vaan ne pidetaan ensisijaisesti
vuokratuottojen hankkimiseksi ja sijoitetun p&a-
oman arvon kasvattamiseksi. Kyseiset rakennuk-
set on vuokrattu olennaisilta osin vuokralaisille.
Kayttsomaisuuskiinteistét ovat muita kiinteistsja
kuin sijoituskiinteistsjs, ja ne ovat konsernin
omaan kayttddn tai toimintoihin varattuja.

Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinpaatssts laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset
perustuvat johdon aikaisempaan kokemukseen,
parhaaseen tilinpaatdshetkells kaytettavissa
olevaan tietoon tapahtumista ja muista tekijdista,
kuten tulevaisuutta koskevista odotuksista, joiden
katsotaan olevan olosuhteet huomioon ottaen
jérkevia. Naihin liittyvastd epavarmuudesta johtuen
on mahdollista, etts lopulliset toteumat poikkeavat
merkittavasti tilinpaatoksessa kaytetyists arvioista.
Arvioiden ja oletusten toteutumista sekd naiden
taustalla olevien tekijsiden muutoksia seurataan
konsernissa kayttamalls seks sisaisia ettd ulkoisia
tietolshteita.

Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan
sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion
muutos koskee vain kyseists kautta. Mikali arvion
muutos koskee sekd arvion muutoskautta etts
mydhempis kausia, arvion muutoksesta johtuva

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

vaikutus kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle
ettd tuleville kausille.

Keskeiset arviot ja oletukset, joihin arvioidaan

liittyvén merkittava riski vastaisuudessa tapahtuvista

kirjanpidollisten arvioiden tarkistuksista, on kuvattu
seuraavassa.

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

* Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maéritetasn
kayttden tunnistettuja arvostusmenetelmis seka
IFRS 13 Kéyviin arvon mddrittiminen -standardin
mukaisia periaatteita. Kiinteistsjen markkinahin-
nat eivét ole tarkasteltavissa noteeratuilla mark-
kinoilla, joten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
ma&érittdminen suoritetaan kayttden epasuoria
arvostusmenetelmis, jotka edellyttavat useita
konsernin johdon oletuksia. Konsernin kayttamat
merkittdvat metodit ja oletukset sijoituskiinteis-
tdjen kdyvan arvon maarittamisessa esitellaan
liitetiedossa 13.
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3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn mer-
kittavat operatiiviset paatokset tekee hallitus, joka
tarkastelee toimintaa yhtena kokonaisuutena.

Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella,
jotka ovat Suomi ja Vensjs.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta
saadut tuotot olisivat v&hintdan 10 prosenttia koko
konsernin tuotoista.

LIIKETOIMINTAMME

/  VASTUULLINEN saTO  /

GRI

/

Aiemmin kyseiset erat esitettiin liiketoiminnan

muissa tuotoissa.

Milj. €

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

HALLINNOINTI

Yhteenveto merkittavimmista investoin

neista ja

realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

1.1.-31.12.2018

1.1.-31.12.2017

Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista

Kauppahinta myydyistd sijoitusasunnoista 15,4 45,7
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Myytyjen sijoitusasuntojen kéypa arvo -14,9 -46,2
Liikevaihto alueittain Yhteensa 0,4 -0,5
Suomi 284,4 273,4
Vensja 6,0 6,7 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Yhteensa 290,4 280,1 Tuotot maa-alueiden myynnista
Maa-alueiden myyntituotot 10,0 14,9
31.12.2018 31.12.2017 Myytyjen maa-alueiden kéypa arvo -6,7 -7.0
Milj. € Suomi Vendjd  Yhteensi Suomi Vendjd  Yhteensi Yhteensa 3.4 79
Pitkaaikaiset varat alueittain
Sijoituskiinteistst 3770,3 104,8 3 875,1 3513,6 18,9 36325 5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Aineelliset hysdykkeet 2,3 0,0 2,4 2,2 0,0 2,2
Aineettomat hyddykkeet 2,6 0,0 2,6 1,8 0,0 1.8 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Osuudet yhteis-ja osakkuus- Liiketoiminnan muut tuotot
yrityksissé Ri - el 0.0 . 0.0 Uudisasuntojen myyntituotot 1,0 30,0
Yhteenss R e 35176 18,9 36364  yydisasuntotuotantoon liittyvat kulut 0,1 -28,7
4. MYYTYJEN SIJOITUSASUNTOJEN TULOSVAIKUTUS Tuotot fyléryhtigiden myynnista v 0.0
Myytyjen tytéryhtididen kirjanpitoarvo -0,2 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Muut tuotot 15 1,6
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot / -tappiot Yhteensa 38 2,8
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 4,3 99
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,4 -2,4  Tuotot tytaryhtiiden myynnists liittyvat SATO HotelliKoti Oy:n myyntiin, joka toteutui helmikuussa 2018.
Yhteensa 3,8 75

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodos-
tuu myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta
véhennettynd myytyjen sijoituskiinteistsjen kayvalla
arvolla. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahin-
nasta on véhennetty kaupankaynnists aiheutuneet
kustannukset. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kdypa
arvo tarkoittaa edellisess julkaistussa taseessa

esitettya kdypaa arvoa johon on lisétty mahdolliset
kaudella aktivoidut lisginvestoinnit.

SATO raportoi vuoden 2018 ensimmaéisests neljan-
neksests alkaen maa-alueiden myyntituotot ja niihin
liittyvat kulut, tuloslaskelman erdssa "Sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet”.

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Liiketoiminnan muut kulut

Luottotappiot, kaudella kuluksi kirjattu maara -2,4 -2,4
Jalkiperintstuotot 1.3 1,1
Muut kulut -0,1 -0,6
Yhteensa 1,2 -1,9
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6. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

9. TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € 1.1.-31.12.2018 11.-3112.2017  Tutkimus- ja kehittdmismenoja on kirjattu tilikaudella 0,2 (1,3) milj. € tuloslaskelmaan ja kehittdmismenoja
Henkilsstskulut on aktivoitu taseeseen 1,5 (0,6) milj. €.
Pollat “3 %2 0. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Elskekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 2,5 2,4
Muut henkilsivukulut 0,4 0,4 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Yhteensa 172 16,1 Rahoitustuotot
Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 1,0 0,5
Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista ja lainoista Keskiméarin konsernin henkilkunta tilikaudella on Osinkotuotot muista pitkaaikaisista sijoituksista 0,0 0,1
esitetdan liitetiedossa 33. Lshipiiritapahtumat. ollut 215 (206) henkilsa. Valuuttakurssivoitot -0.1 01
Yhteensa 0,9 07
7. TILINTARKASTAIJIEN PALKKIOT
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Rahoituskulut
Tilintarkastajien palkkiot Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -27.3 -29,0
Tilintarkastus 0,1 0,1 Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -11,6 12,9
Muut tilintarkastukseen liittyvat toimeksiannot 0,0 0,0 Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Veroneuvonta 0,0 0,0 K&yvan arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Muut palvelut 0,0 0,0 Muut rahoituskulut -4,6 -4,6
Yhteensi 01 0,2 Yhteensa -43,5 -46,5
Vuonna 2018 tilintarkastajana toimi tilintarkastusyh-  Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jotka Yhteensi -42,5 -45,8
teisé Deloitte Oy ja vuonna 2017 tilintarkastusyhtei- ~ koskevat konsernitilinpaatsksen tilintarkastusta seka
s6 KPMG Oy Ab. SATOn ja sen tytaryritysten tilintarkastusta. Muihin
tilintarkastukseen liittyviin toimeksiantoihin luetaan II. TULOVEROT
tilintarkastukseen liittyvat varmennus- ja muut palvelut.
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
8. POISTOT JA ARVONALENTUMISET Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 24,4 23,0
Milj. € liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Edellisten tilikausien verot 0,9 1,4
Poistot ja arvonalentumiset hydykeryhmittsin Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 21,2 15,4
Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet 14 0,5 0,3 Yhteensa 46,5 398
Aineettomat hyddykkeet 15 0,8 0,8
Yhteensa 153 11
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SATOn verokulun ja emoyhtidn kotimaan verokannalla (20 prosenttia) laskettujen

verojen vélinen tasmaytyslaskelma:

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

13. SUOITUSKIINTEISTOT

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € liite 2018 2017
Tulos ennen veroja 230,8 184,4 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden alussa* 3632,5 3486,2

Hankitut sijoituskiinteistot 56 291
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 46,2 36,9 Uudisrakentaminen ja muut lisdinvestoinnit 155,0 1274
Verotuksessa véhennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot -0,4 0,5 Myydyt sijoituskiinteist&t 21,7 -81,9
Ulkomaan liiketoimintojen poikkeavien verokantojen vaikutus 0,7 11 Aktivoidut vieraan pddoman menot 34 1,7 1,9
Verot aiemmilta tilikausilta -0,1 0,3 Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vililla 0,1 1,2
Muut er&t* 0,2 1,1 Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta™ 102,0 68,6
Oikaisut yhteensa 0,4 16 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa 3875,1 36325
Verot tuloslaskelmassa 46,5 398

* SATO on 1.1.2018 alkaen luokitellut konsernin rakentamattoman tonttivarannon ja sellaiset rakenteella olevat
Efekfiivinen verokanta, % 20,2 N6 kohteet, joita ei aiemmin luokiteltu sijoituskiinteistdihin, sijoituskiinteistiksi. Muutoksen johdosta konsernin

* SATO muutti 31.12.2018 laadintaperiaatettaan koskien laskennallisten verojen kirjaamista kiyp&an arvoon
arvostetuista sijoituskiinteistdista. Muutoksen takautuva vaikutus vertailukauden verokuluun, 1,3 milj. €,

sisaltyy muihin eriin.

12. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emo-
yhtién osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos
ulkona olevien osakkeiden méaaran painotetulla

keskiarvolla tilikauden aikana. SATOn osakkeiden
lukumé&ara 31.12.2018 oli 56 783 067. SATO Oyj:n hal-
lussa oli tilinpaatdshetkelld 160 000 omaa osaketta.

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Emoyhtién omistajille jakautuva tilikauden voitto 184,3 144,7
Osakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo tilikauden aikana, milj. kpl 56,6 56,6
Osakekohtainen tulos, €

Laimentamaton 3,26 2,55
Laimennettu 3,26 2,55

sijoituskiinteistdjen arvo kauden 2018 alussa kasvoi 67,7 mil;. € ja kauden 2017 alussa 103,0 milj. €.
** Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta siséltavat valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -15,3 (-9,3) mil]. €.

Merkittdvimmat sijoituskiinteistéjen
hankinnat kauden aikana:

SATO ei tehnyt raportointikaudella merkittavia
valmiiden sijoituskiinteistdjen hankintoja.

Merkittdvimmat sijoituskiinteistéjen
realisoinnit kauden aikana:

Vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 98 (294)
yhteisarvoltaan 12,7 (46,2) miljoonaa euroa. Mer-
kittavimmaét realisoinnit olivat 24 vuokra-asunnon
myynti Kouta Kiinteistét Oy:lle heingkuussa ja 26
vuokra-asunnon myynti ABC Invest Oy:lle elokuus-
sa. Realisoidut asunnot sijaitsivat padosin SATOn

tavoitetoimialueen ulkopuolella.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistét koostuvat pa&osin vuokra-
asunnoista. Lisdksi sijoituskiinteistdihin siséltyy liike-
tiloja, autopaikkoja seké rakentamattomia tontteja
ja kehityshankkeita.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukes-
kuksiin ja noin 80,0 prosenttia asunto-omaisuudesta
sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella
korjaustoiminnalla kehitetddn SATOn asuntokan-
nan laatua. Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen
perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen
arviointiin. Sijoituskiinteistjen arvonkehitys koostui
investoinneista, markkinahintojen kehityksests,
laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin koh-
teiden rajoitusten p&attymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsagdannsllisia
luovutus- ja kayttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat
toisaalta asuntoja omistavaan yhtiéén (ns. yleishys-
dyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena
olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishysdyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtion
toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon
ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia.
Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen
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luovutukseen liittyvid méaarsaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen arvonméaritys
perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtdvaan arvioin-
tiprosessiin, joka on kehitetty yhdessa ulkopuolisen
asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen
asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn
Suomen sijoituskiinteistdjen arvonma&arityksessa
soveltamista arviointimetodeista, ldhdeaineiston
hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta seka
luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen ar-
vioitsija kiertda lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen
kolmen vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoituskiin-
teistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvon-
mé&arityksessd noudatettavat periaatteet ja menette-
lytavat hyvaksyy konsernin johtoryhma. Kvartaalien
aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan
kvartaalin arvonmaarityksen yhteydessa. Muutokset
ja arvonmaéérityksen tulos raportoidaan konsernin
johtoryhmalle ja hallitukselle.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alkuperéisen kirjaamisen
yhteydess& hankintamenoon, johon on siséllytetty
transaktiomenot. Sijoituskiinteistdt arvostetaan
my&hemmin kéyp&an arvoon, jolloin voitot ja tappiot,
jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tu-
losvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvét. Kdypa
arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion mukaan
saataisiin kiinteistén myynnista arvostuspéivana
paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa
tavanmukaisessa liiketoimessa, oftaen huomioon
kiinteistsn kunto sek sijainti. SATOn kaytamat
sijoituskiinteistdjen arvostusmenetelmét ovat kauppa-
arvo, tuottoarvo ja hankintameno eli tasearvo.

Kauppa-arvo
Kauppa-arvoon arvostetaan asuinkohteet, jotka
ovat asunnoittain myytévissa ilman rajoituksia.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

olevien asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin
kahdelta edelliseltd vuodelta. Markkinadata-
lshteend kaytetdan CGl Suomi Oy:n tarjoamaa
hintaseurantapalvelua (HSP), joka siséltaa kiinteis-
tovalittdjien antamaa tietoa toteutuneista yksittais-
ten asuntojen kaupoista Suomessa. SATOn arvion
mukaan kyseinen ldhde edustaa parhaiten saatavil-
la olevaa markkinadataa. Kauppa-arvoon tehdaan
kohdekohtainen vuokratalovdhennys kunnon,
sijainnin tai muiden ominaisuuksien perusteella.
Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija (JLL). Lisgksi kauppa-arvoon arvostetaan
valtaosa toimitiloista.

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan asuinkohteet, joihin
kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia
vuokrakayttdvelvoitteita ja jotka ovat myytévissa
vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle. Tuotto-
arvomenetelm&ssa kdypa arvo méaaritetdan pas-
omittamalla nettovuokratuotot kohdekohtaisilla
nettotuottovaatimuksilla. Tuottoarvossa huomioi-
daan lisgksi tulevien korjausten vaikutus seka
mahdollisten korkotukien nykyarvo. Tuottoarvon
laskennassa kaytetyt kohdekohtaiset nettotuotto-
vaatimukset vuonna 2018 olivat pasosin valilla 5-7
prosenttia. Lisaksi tuottoarvoon arvostetaan osa
toimitiloista.

Hankintameno

Rakenteilla olevat kohteet ja aravakohteet arvos-
tetaan hankintamenoon mahdollisilla arvonalentu-
misilla véhennettyn&, minka arvioidaan vastaavan
niiden kdyp&s arvoa. Rakentamattomat tontit ja ke-
hityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa,
arvostetaan hankintamenoon tai todennikaiseen
arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden
kdypa arvo ole luotettavasti maaritettavissa.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistdjen arvo arvostusluokittain
Kauppa-arvo 3138,0 29328
Tuottoarvo 516,2 478,9
Tasearvo 220,8 220,8
Yhteensa 3 875,1 36325
Sijoitusasuntojen kdyvén arvon laskennan herkkyydet

-10 % -5 % 5% 10 %
Milj. € Muutos Muutos, % Muutos Muutos, %  Muutos Muutos, %  Muutos  Muutos, %
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos ~ -282,5 -97 % -141,2 -4,9 % 141,2 4,9 % 282,5 97 %
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus 58,9 12,0 % 27,9 5.7 % -25,2 -51% -48,2 -9.8 %
Vuokratuotot 73,4 14,9 % -36,7 75 % 36,7 75 % 73,4 14,9 %
Hoitokulut 20,5 4,2 % 10,2 21 % -10,2 21 % -20,5 -4,2 %
Kayttoaste 73,4 14,9 % -36,7 7.5 % - - = =

Kaikki SATOn sijoituskiinteistst luokitellaan IFRS 13
mukaan k&yvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkia-
tasolle 3 sisallytetdsn erat joiden kdyvén arvon

maarittdmisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa
koskevia sydttstietoja, jotka eivét perustu havainnoi-
tavissa olevaan markkinatietoon.
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14. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINEN SATO  /  GRI

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS

Konsernitilinp&atds, IFRS

2018 2017

Koneet ja Muut aineelliset 2018 Koneet ja Muut aineelliset 2017
Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 4,7 1,3 6,0 Hankintameno 1.1. 4,6 1,4 6,0
Lisaykset 0.7 0,0 0,8 Lisdykset 0.5 0,1 0.6
Vahennykset -0,4 0,0 -0,4 Vahennykset -0,4 - -0,4
Siirrot erien valilla -0,1 0,1 0,0 Siirrot erien valilla 0,0 -0,1 -0,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,9 14 6,4 Kirjanpitoarvo 31.12. 4,7 1,3 6,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 03 3,8 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 0,3 3,9
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 0,0 -0,4 Vshennysten kertyneet poistot -0,4 - -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 03 0,1 0.5 Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 03 - 0.3
Siirrot erien vililla -0,2 0,2 0,0 Siirrot erien vélilla - 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3.4 0,6 4,0 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,6 0,3 3,8
Kirjanpitoarvo 1.1. 1,1 11 2,2 Kirjanpitoarvo 1.1. 1,0 11 21
Kirjanpitoarvo 31.12. 15 0,8 2,4 Kirjanpitoarvo 31.12. 11 11 2,2
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15. AINEETTOMAT KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

2018 2017

Aineettomat ~ Muut aineettomat 2018 Aineettomat ~ Muut aineettomat 2017
Milj. € oikeudet hyddykkeet Yhteensa Milj. € liite oikeudet hyddykkeet Yhteenss
Hankintameno kauden alussa 0,3 6,9 7.2 Hankintameno kauden alussa 0,3 6,0 6.3
Lisaykset 0,0 17 17 Lisaykset - 0,9 0,9
Vshennykset -0,3 -0,4 -0,7 Vahennykset - - 0,0
Siirrot erien vililla 0,0 -0,1 -0,1 Siirrot erien vililla - 0,1 0,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,0 8,2 8,2 Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 6,9 72
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 5.1 5.4 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 4,4 4,7
Vshennysten kertyneet poistot -0,3 0,0 -0,3 Vshennysten kertyneet poistot - - 0,0
Tilikauden poistot 0,0 08 0.8 Tilikauden poistot - 0.8 0.8
Siirrot erien vililla 0,0 -0,4 -0,4 Siirrot erien vélills - - 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 0,0 5.6 56 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 03 51 54
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1,8 1,8 Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1,6 1,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 2,6 2,6 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 18 1,8

16. OSUUDET MUISSA YHTEISOISSA

Konsernin rakenne

SATOlla on 26 (36) konsernin kannalta yksittain
tarkasteltuna olennaista tytaryritysta. Tytaryritykset
ovat yhteisdjs, joihin SATOlla on m&&raysvalta,
ja ne konsolidoidaan konsernitilinpaatskseen.
Yhdessikaan konsernin tytaryrityksists ei ole
olennaista ma&raysvallattomien omistajien
omistusosuutta.

Keskinaiset kiinteistdyhtiot ja asunto-osakeyhtist,
joissa osakeomistus oikeuttaa maaratyn tilan hallin-
taan, kasitellaan konsernitilinpaatsksessa yhteisina
toimintoina. SATO késittelee yhteiset toiminnot

konsernitilinpaatoksessa IFRS 11 Vhieusjiirjestelyt
-standardin edellyttamalla tavalla, kirjaamalla j&rjes-
telyyn liittyvat varansa ja velkansa, mukaan lukien
omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisists
varoista ja veloista, sekd jarjestelyyn liittyvat tuot-
tonsa ja kulunsa, mukaan lukien omistusosuutensa
mukaisen osuuden yhteisista tuotoista ja kuluista.
Mik&an naistd yhteisdists ei ole yksindén olennai-
nen konsernin kannalta.

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

Voitonjakorajoitukset

Yleishyddylliseen toimintaan liittyvills tytaryrityksilla
on voitonjakoon liittyvis rajoituksia. Lisd4 rajoituk-
sista on kerrottu liitetiedossa 23: Omaa padomaa
koskevat liitetiedot.

Strukturoidut yhteisot

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

Yhteisén osuuksiin konsernitilinpaatokseen
sisdltyvissa strukturoiduissa yhteisdissé ei katsota
sisaltyvén olennaista riskis. Osaomistusasunnoista
on kerrottu laadintaperiaatteissa (liitetieto 1) seka
niiden lunastusvastuista liitetiedossa 32: Vakuudet,
vastuusitoumukset ja ehdolliset velat.

Yhteisyritykset ja osakkuusyhtiot

SATOlla ei ole ollut olennaisia yhteisyrityksia tai
osakkuusyhtisits tilikausina 2018 ja 2017.
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Konsernitilinp&atss, IFRS
17. RAHOITUSVAROIJEN JA -VELKOJEN ARVOT LUOKITTAIN
31.12.2018 Kayvat arvot hierarkiatasoittain 31.12.2017 Kayvat arvot hierarkiatasoittain
Kaypaan Kaypaan
arvoon arvoon
muiden muiden
laajan laajan
tuloksen Jaksotettu 2018 tuloksen Jaksotettu 2017
erien hankinta- Tasearvot erien hankinta- Tasearvot
Milj. € liite kautta meno  yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Milj. € liite kautta meno  yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut pitksaikaiset sijoitukset 18 1,9 - 1,9 - 1.9 - Muut pitksaikaiset sijoitukset 18 1,7 - 1.7 - 17 -
Lainasaamiset 19 - 8,4 8,4 - 8,4 - Lainasaamiset 19 - 10,7 10,7 - 10,7 -
Johdannaissaamiset 19, 26 0,0 - 0,0 - 0,0 - Johdannaissaamiset 19, 26 0,6 - 0,6 - 0,6 -
Yhteensa 1,9 8,4 10,3 Yhteensa 2,2 10,7 13,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 21 - 70 70 - 7,0 - Myyntisaamiset 21 - 8,9 8,9 - 8,9 -
Rahavarat 22 - 54 5,4 - 5,4 - Rahavarat 22 - 14,2 14,2 - 14,2 -
Yhteensa 0,0 12,4 12,4 Yhteensa 0,0 23,1 23,1
Pitkiaikaiset rahoitusvelat Pitkiaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 25 - 647,0 647,0 643,4 24,0 - Joukkovelkakirjalainat 25 - 745,9 745,9 760,5 24,0 -
Muut lainat 25 - 9879 9879 - 991,8 - Muut lainat 25 - 876,0 876,0 - 8793 -
Johdannaisvelat 26 397 - 397 - 397 - Johdannaisvelat 26 394 - 394 - 394 -
Yhteensa 397 1635,0 1674,7 Yhteensa 394 1621,8 1661,2
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 25 - 100,0 100,0 100,9 - - Joukkovelkakirjalainat 25 - 100,0 100,0 100,6 - -
Muut lainat 25 - 2472 2472 - 2472 - Muut lainat 25 - 2099 2099 - 2099 -
Johdannaisvelat 26 11 - 1,1 - 1,1 - Johdannaisvelat 26 3,3 - 3,3 - 3,3 -
Ostovelat 28 - 4,9 4,9 - 4,9 - Ostovelat 28 - 4,5 4,5 - 4,5 -
Yhteensi 11 352,2 353,2 Yhteensa 33 314,4 3177
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Rahavirran suojauslaskennan piirissé olevat johdan-
naiset on arvostettu kdyp&sn arvoon muiden laajan
tuloksen erien kautta.

K&yvén arvon hierarkiatasolle 1 maaritettyjen
varojen ja velkojen arvot perustuvat markkinanotee-
rauksiin. Hierarkiatason 2 kayvéat arvot perustuvat

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

diskontattuihin kassavirtoihin, joissa sydttstietoina
kaytetasn markkinakorkoja.

SATO on luokitellut rahoitusvarat ja -velat IFRS 9
-standardin mukaisesti. Standardin ensimmaisena
soveltamisp&ivana 1.1.2018 konsernin rahoitusinstru-
mentit olivat seuraavat:

LIKETOIMINTAMME ~ /

Luokittelu Kirjanpitoarvo, milj. €
Alkuperéinen (IAS 39) Uusi (IFRS 9) Alkuperdinen  Uusi
Rahoitusvarat
Muut pitkaaikaiset Myytavissé olevat K&yp&an arvoon muiden 17 17
sijoitukset rahoitusvarat laajan tuloksen erien kautta
Lainasaamiset Lainat ja muut saamiset Jaksotettuun hankinta- 10,7 10,7

Suojauslaskennan
alaiset johdannaiset

Myyntisaamiset

Rahavarat

Rahoitusvelat

Joukkovelkakirja-
lainat

Muut lainat

Suojauslaskennan
alaiset johdannaiset

Ostovelat

(jaksotettu hankintameno)

K&yp&an arvoon muiden
laajan tuloksen erien kautta

Lainat ja muut saamiset
(jaksotettu hankintameno)

Lainat ja muut saamiset
(jaksotettu hankintameno)

Jaksotettuun hankinta-
menoon arvostettavat
rahoitusvelat

Jaksotettuun hankinta-
menoon arvostettavat
rahoitusvelat

K&yp&an arvoon muiden
laajan tuloksen erien kautta
Jaksotettuun hankinta-

menoon arvostettavat
rahoitusvelat

menoon arvostettavat
rahoitusvarat

K&ypa&an arvoon muiden 0,6 0,6
laajan tuloksen erien kautta
Jaksotettuun hankinta- 8,9 7.0

menoon arvostettavat
rahoitusvarat

Jaksotettuun hankinta- 14,2 14,2
menoon arvostettavat
rahoitusvarat

Jaksotettuun hankinta-
menoon arvostettavat
rahoitusvelat

845,9 845,9

Jaksotettuun hankinta- 1085,8 1085,8
menoon arvostettavat

rahoitusvelat

K&yp&an arvoon muiden 42,7 42,7
laajan tuloksen erien kautta

Jaksotettuun hankinta- 4,5 4,5
menoon arvostettavat

rahoitusvelat

VASTUULLINENSATO / GRI /

18. MUUT PITKAAIKAISET SUJOITUKSET

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
Muut pitkaaikaiset sijoitukset

Muut osuudet 1,9 17
Yhteensa 19 17

SATO esittad muut pitkdaikaiset sijoitukset jaettuna
noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin.
Nsiden varojen realisoitumattomat arvonmuutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne sisalty-
vit oman p&doman arvonmuutosrahastoon vero-

19. PITKAAIKAISET SAAMISET

vaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet sisaltavat
omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yhtidissa.
Onmistukset on arvostettu hankintamenoon, mikali
niiden kayvét arvot eivét ole luotettavasti maari-
teltavissa.

Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017
Pitkaaikaiset saamiset

Johdannaissaamiset 17,26 0,0 0,6
Lainasaamiset 17 8,4 10,7
Yhteensa 8,5 13

Lainasaamiset ovat padasiassa saamisia osaomis-
tusasuntoja omistavilta asunto-osakeyhtisilta. Ne
on arvostettu jaksotettuun hankintamenoon kon-

sernitilinpaatsksessa eika niihin konsernin arvion
mukaan sisélly olennaista luottoriskia.
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20. LASKENNALLISTEN VEROJEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA
Uudet standardit Muihin Uudet standardit Muihin
ja laadinta- Tulos-  Siirrot laajan ja laadinta- Tulos-  Siirrot laajan
periaatteiden vaikutteisesti  erien tuloksen periaatteiden vaikutteisesti  erien tuloksen
Milj. € 1.1.2018 muutokset kirjatut  vélilla  eriin kirjatut ~ 31.12.2018 Milj. € 1.1.2017 muutokset kirjatut  vélilla  eriin kirjatut ~ 31.12.2017
Laskennalliset verosaamiset Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien
arvostamisesta 6,8 - - - -0,2 6,6 arvostamisesta 9,5 0,3 0,1 - -3,1 6,8
Jaksotuseroista ja muista Jaksotuseroista ja muista
viliaikaisista eroista 6,4 - 0,0 - - 6,4 viliaikaisista eroista 6,5 - -0,2 - - 6,4
Yhteensa 13,2 0,0 0,0 0,0 -0,2 12,9 Yhteensa 16,1 0,3 -0,1 0,0 -3,1 13,2
Laskennalliset verovelat Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistsjen Sijoituskiinteistsjen
arvostamisesta 191,4 - 23,8 - - 215,2 arvostamisesta 162,6 10,8 18,0 - - 191,4
Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien
arvostamisesta 1,1 - -0,1 - - 1,0 arvostamisesta 1,1 - 0,0 - - 1,1
Tilinp&atsssiirroista ja Tilinpaatsssiirroista ja
poistoeroista 58,0 - -2,6 - - 55,4 poistoeroista 60,6 - -2,6 - - 58,0
Jaksotuseroista ja muista laksotuseroista ja muista
véliaikaisista eroista 0,0 - - - - 0,0 véliaikaisista eroista 0,0 - - - - 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 1.6 - - - - 1.6 Kohdistetuista hankintamenoista 1.6 - - - - 1,6
Yhteensa 252,1 0,0 21,2 0,0 0,0 273,2 Yhteensa 225,9 10,8 15,4 0,0 0,0 2521

SATO otti 1.1.2018 kayttosn IFRS 9 Rahoitusinstru-
mentit -standardin. Standardin kayttéénoton
vaikutus konsernin laskennallisiin verosaamisiin oli
vertailukauden alussa 0,3 milj. € ja tilikauden 2018
alussa 0,4 milj. € aiempaan raportointikdytantddn

verrattuna.

SATO muutti 31.12.2018 laadintaperiaatettaan
laskennallisen veron kirjaamisesta sijoituskiinteis-
tdistd. Muutoksen vaikutus konsernin laskennallisiin
verovelkoihin oli vertailukauden alussa 10,8 milj. €
ja tilikauden 2018 alussa 12,1 milj. € aiempaan
raportointikdytantddn verrattuna.

Liitetiedossa 1 on lisatietoja edelldmainituista muutoksista.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018

124



cato

vuosi 2018/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

21. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

LIIKETOIMINTAMME

/  VASTUULLINEN saTO  /

GRI/

22. RAHAVARAT

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017 Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017
Lyhytaikaiset saamiset Kateinen raha ja pankkitilit 17 5,4 14,2
Myyntisaamiset 17 7.0 8,9 Yhteensa 54 14,2
Siirtosaamiset 0,9 1.1
Muut saamiset 4,0 3.9 Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetdan rahavaroista. Tilinpaatsshetkells yleishysdyllisten
Yhteensd 1,9 13,9  erilldan yleishyddyllisyydests vapaiden yhtididen yhtisiden rahavarat olivat 1,0 (11,1) milj. €.
31.12.2018 31.12.2017 23. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Odotetut Kirjan- Odotetut Kirjan-
Milj. € Bruttomaara  luottotappiot pitoarvo  Bruttomaéard luottotappiot pitoarvo Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
.M.).'.ynﬁsaamisfen Kauden aikana maksetut osingot ja padomanpalautus ovat:
:(.a::::::;:eef s sl yhden Osinko 0,50 (0,00) euroa/osake 28,3 0,0
kuukauden eréantyneet 38 0,2 3,6 6,5 03 63  Yhteensd "28.3 0.0
1-6 kuukautta erdéntyneet 2,0 -0,4 1,6 21 -0,6 1,5
Yli 6 kuukautta erdntyneet 35 16 19 22 a1 1 SATO ei maksanut pddomanpalautusta 2018 tai 2017.
Yhteensa 92 -2,2 70 10,8 -1,9 8,9

SATO kirjaa luottotappiovarauksen lyhytaikaisista
myyntisaamisista 1.1.2018 alkaen IFRS 9 -standar-
din mukaisesti. Konserni soveltaa myyntisaamis-
ten arvonalentumiseen standardin sallimaa yksin-
kertaistettua menettely4, jossa se arvioi kullakin
raportointihetkelld myyntisaamisten koko voi-

massaoloajalta odotettavissa olevien luottotap-
pioiden mé&érén, ja kirjaa timén arvion perusteel-
la arvonalentumisen tulosvaikutteisesti. Kirjatun
luottotappiovarauksen méaara kauden lopussa

oli 2,2 (1,9) milj. €.

Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,0 0,7
Rakennuttamistoiminta 0,1 0,0
Ennakkomaksut 0,1 0,1
Kauppahintasaaminen 0,1 0,1
Korkosaamiset 0,2 0,1
Muut siirfosaamiset 0,3 0,2
Yhteensa 0,9 1,1

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepéadoma 31.12.2018 oli 4 442 192
euroa, joka oli tdysin maksettu, jakautuen 56 783 067
osakkeeseen. Yhtién hallussa oli raportointihetkells
160 000 omaa osaketta. SATOlla on yksi osake-
sarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen &&neen
yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Kauden aikana yhtién osakemé&éréssa tai omien
osakkeiden lukum&arassa ei tapahtunut muutok-
sia. Hallituksella ei raportointipaivana 31.12.2018
ollut voimassa olevia valtuutuksia koskien uusien

osakeantien j&rjestamista.

Vararahasto

Vararahasto siséltas ylikurssirahaston.

Arvonmuutos ja muut rahastot
Arvonmuutosrahasto sissltaa rahavirran suojaukseen
kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kéypien ar-
vojen muutoksen sekd myytavisss olevien rahoitus-
varojen kdypaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto (SVOP)
sisaltdd muut oman padoman luonteiset sijoitukset
ja osakkeiden merkintshinnan silts osin kuin sita ei
nimenomaisen p&atoksen mukaan merkitd osake-
paaomaan.
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Osingot

Tilinpaatospaivan 31.12.2018 jalkeen hallitus on
ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,50 euroa/osake
(2017: osinkoa 0,50 euroa/osake).

Konsernin omaan padomaan liittyvét rajoitukset
SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinp&atss-
péivana, yhteensa 1416,1 (1 260,2) milj. €, sisaltyy
yleishy8dylliseen toimintaan liittyvien voitonjako-
rajoitusten alaista omaa pd&omaa yhteenss 185,2
(182,9) milj. €. Lukuun siséltyy osuus kdyvén arvon
tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserni-
yhtisists kohdistuvat asuntolainsd&dannén ns.
yleishyddyllisyyssadnndsten tuotontuloutusrajoi-
tukset, joiden mukaan yhteisé ei voi tulouttaa
omistajalleen muuta kuin asuntolainsdadanndssa

saannellyn tuoton.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Padomarakenteen hallinta

Yhtién paddomarakenteen hallinnan tavoite on tukea
yhtién kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmak-
sukyky. Rakenteen hallinnan tavoitteena on myds
turvata konsernin toimintaedellytykset pad&oma-
markkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite kdyvin
arvoin on vahintadén 40 prosenttia. Toteutunut
omavaraisuusaste kdyvin arvoin oli kauden lopussa
39,6 (37,8) prosenttia. Yhtion hallitus seuraa ja arvioi
konsernin pddomarakennetta sdannéllisesti.

Osaan yhtisn rahoitusveloista kohdistuu pdgoma-
rakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvia kovenant-
tiehtoja. Yhtisn paddomarakenne ja kannattavuus
tayttivat asetetut ehdot raportointikaudella.

24. KOROTTOMAT PITKAAIKAISET VELAT
Korottomat pitksaikaiset velat 1,3 (0,0) mil]. € liittyvat kokonaisuudessaan

konsernin kiinteistékehityshankkeisiin.

25. KOROLLISET VELAT

LIIKETOIMINTAMME

/  VASTUULLINEN saTO  /

GRI/

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 647,0 745,9
Pankkilainat 693,9 528,3
Korkotukilainat 243,9 290,6
Aravalainat 50,2 57.0
Yhteensa 1635,0 1621,8

Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
Lyhytaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0
Yritystodistukset 182,9 140,9
Pankkilainat 26,3 370
Korkotukilainat 31,5 24,1
Aravalainat 6,5 7.9
Yhteensa 3472 309,9

Katsauskaudella nostettiin uutta pitkdaikaista
rahoitusta yhteensa 257,1 (273,5) mil]. €. Raportointi-
hetkelld SATOn velkasalkun keskikorko oli 2,1(2,2)
prosenttia.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kayt&ssa
yritystodistusohjelma 400 (400) mil]. €, sitovia
luottolimiittej 400 (400) milj. €, joista oli rapor-
tointihetkells kayttamatta 400 (400) milj. €, seka
ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj. €, josta raportointi-
hetkells oli kayttamatta 5 (5) milj. €.

Joukkovelkakirjalainoihin siséltyvat seuraavat SATO
Oyj:n vuosina 2015-2016 liikkeeseen laskemat
joukkovelkakirjalainat: syyskuussa 2020 erd&ntyva
viisivuotinen 300 miljoonan euron reaalivakuudeton
joukkovelkakirjalaina, jolle maksetaan kiinteds 2,25 %
vuotuista kuponkikorkoa ja maaliskuussa 2021

erédntyva viisivuotinen 300 miljoonan euron reaali-
vakuudeton joukkovelkakirjalaina, jolle maksetaan
kiintedd 2,375 % vuotuista kuponkikorkoa. Lainoilla
on tytaryhtion takaus, ne ovat listattu Irlannin
porssiin ja niilld on julkinen Moody'sin Baa3 -luotto-
luokitus. Joukkovelkakirjalainoihin siséltyvat myss
SATO Oyj:n vuonna 2012-2013 liikkeeseen laskemat
reaalivakuudelliset joukkovelkakirjalainat. Vuonna
2012 liikkeeseen laskettu 100 miljoonan euron
reaalivakuudellinen laina erdantyy huhtikuussa 2019,
ja lainalle maksetaan kiinteda 3,375 % vuosikorkoa.
Vuonna 2013 liikkeeseen lasketut 24 miljoonan eu-
ron ja 25 miljoonan euron reaalivakuudelliset lainat
erédntyvat kesdkuussa 2023 ja joulukuussa 2022, ja
lainoille maksetaan marginaalin lissksi vaihtuvaa
Euribor -korkoa. Reaalivakuudelliset joukkovelka-
kirjalainat ovat listattu Nasdaq Helsinkiin, ja niilla

ei ole luottoluokitusta.
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26. JOHDANNAISET 27. VARAUKSET
Johdannaissopimusten kayvét arvot
31.12.2018 31.12.2017 Reklamaatio- Oikeudenkaynti-
Milj. € Positiivinen Negatiivinen netto  Positiivinen Negatiivinen netto Milj. € kuluvaraus kuluvaraus  Muut varaukset Yhteensa
Pitk&aikaiset Varaukset kauden alussa 1.1.2018 4,0 0,2 2,0 6,1
Koroqvaihtoso!:)imukset, ) o S 06 252 246 Varausten lisdykset 0,2 - 0,9 1,1
rahavirran suojaus Kaytetyt varaukset -0,9 -0,2 -11 -2,1
Koron- ja valuutanvaihto- Kayttamattdmien varausten peruutukset -0,7 0,0 - -0,7
sopimukset, rahavirran Siirrot erien valilla 0,4 0,0 -0,1 0,3
suojaus - -14,0 -14,0 - -14,2 -14,2 Varaukset kauden lopussa 31.12.2018 2,9 0,0 1,8 4,7
Yhteensa 0,0 -397 -39,7 0,6 -394 -38,8
Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
Lyhytaikaiset Pitkdaikaiset varaukset 2,0 27
; ; Lyhytaikaiset varaukset 2,7 3,4
ﬁfﬂ:ﬂ:ﬁfiﬁum 0.0 k kt ’ 04 04 Y);'lf};enséi 47 61
Koron- ja valuutanvaihto-
sopimukset, rahavirran - - 0,0 - 2,9 -2,9 Reklamaatiokuluvaraus siséltas rakennuttamistoi- SATOn Helsingissé sijaitsevan kohteen rakennuttami-
suojaus mintaan liittyvét takuu- ja reklamaatiovaraukset seka seen liittyneisiin oikeudenkaynteihin perustuvat kulu-
Yhteenss 0,0 a1 a1 0,0 3,3 .33 fakuuajan jélkeisen ns. 10-vuotisvastuun. Reklamaa- varaukset on purettu kokonaisuudessaan. Oikeuden-
tiokuluvaraus mééritelldan esitettyihin korvausvaa- kdynnit ovat kaikilta osiltaan p&attyneet vuonna 2018
Yhieenss 0,0 -40,8 -40,8 0,6 427 421 timuksiin ja kokemusperiisiin arvioihin perustuen. eiké niihin liittyvid korvauksia ole end maksettavissa
Reklamaatiokuluvarauksen mahdollinen realisoitumi-  tai odotettavissa.
M, € si20018  3im207 " tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointip&ivasts.
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 775,5 716,6 28. OSTOVELAT JA MUUT VELAT
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 73,4 103,8
Yhteensa 848,9 820,4 Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017
Ostovelat ja muut velat
Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maéaritel- valuuttariskia. Suojaukset kattavat seké lainojen Saadut ennakot 17,6 93
lyista korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosra- koronmaksusta eftd pddoman takaisinmaksusta ai- Ostovelat 17 4,9 45
hastoon 1,0 (12,5) milj. € ja valuuttajohdannaisista heutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla Muut velat 3.2 53
0,0 (0,0) milj. €. Koronvaihtosopimuksilla suojataan suojataan valuuttamaaraisten sitovien hankintasopi- Siirtovelat 38,6 40,3
lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksil-  musten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Ostovelat ja muut velat yhteensa 644 594

ta. SATO suojautuu korkoriskiltd myds koronvaihtoso-
pimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa vasta
tulevaisuudessa (ns. forward start). Raportointihet-
kella tsllaisia johdannaisia oli nimellisarvoltaan 275,0
(205,0) milj. €. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla
suojataan valuuttamaaraisista lainoista aiheutuvaa

Korkosuojaukset eradntyvat 1-10 vuoden kuluessa ja
valuuttatermiinit yhden vuoden kuluessa. Tyypillisesti
johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain
nefotussopimuksia, mutta ne esitetdédn taseessa
bruttomaéraisina. Esitystavalla ei ole olennaista
merkitysté katsaus- tai vertailukaudella.
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Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017
Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 6,2 5,0
Korot 13,2 15,3
Johdannaisvelat 26 1,1 3,3
Rakennuttamistoiminta 8,2 77
Vuokraustoiminta 96 8,0
Muut kuluvaraukset 03 0,4
Muut 0,0 0,5
Yhteensa 38,6 40,3

29. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on
suojata yhtista rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta
epésuotuisilta muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitus-
riskien hallinnan pasperiaatteet maéritellsan SATOn
hallituksen hyvaksyma&ssa rahoituspolitiikassa ja
SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien
hallinnasta rahoituspolitiikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla on
rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien
tehtévien organisointi ja johtaminen seka sen
varmistaminen, ettd rahoituspolitiikassa méaaritettyja
periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinaris-
keistd keskeisin on markkinakorkotason muutosten
vaikutus tuleviin korkovirtoihin. Korkoriskig hallitaan
tasapainottamalla kiintes- ja vaihtuvakorkoisten
lainojen suhdetta siten, etts riski korkokustannusten
kasvusta on hyvaksyttavalla tasolla ja maksuval-
mius on varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy
markkinaehtoisiin lainoihin, mutta myss muiden
rahoituserien korkoriskia seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lahtokohtaisesti

vaihtuvakorkoisina. Yhtié suojautuu niden lainojen

korkoriskilts rahoituspolitiikan mukaisesti johdan-
naissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja
korko-optioilla siten, etts kiintedkorkoisten lainojen
osuus suojaustoimenpiteiden jélkeen pidetdsn

yli 60 prosentissa koko lainasalkusta. Tilinp&atss-
hetkella kiintedkorkoisen velan osuus suojaukset
huomioiden on 68,9 (78,2) prosenttia. Velkasalkun
keskimaturiteetti on 4,4 (4,8) vuotta.

Korkojohdannaiset kasitelldgn kirjanpidossa rahavir-
ran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehottomuutta,
silld koronvaihtosopimuksilla on samat korkoperio-
dit kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen muu-
tosten vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan
taulukossa "herkkyysanalyysi, korkoriski".

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myds
korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainois-
sa saadaan kuitenkin korkotukea omavastuukoron
ylittdvélle osalle, jolloin kustannusriski korkojen
noustessa on merkittavasti vahdisempi. Oma-
vastuukorot korkotukilainoille vaihtelevat vélills
2,75-3,50 prosenttia. Vuosina 2009-2011 nostet-
tujen nk. valimallin korkotukilainojen perusoma-
vastuukorko on 3,40 prosenttia. Merkittava osa
korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10 vuoden

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO  /  GRI/ HALLINNOINTI  / TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS
viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien viitekorkojen Hintariski

ansiosta korkotukilainoihin liittyva korkoriski on
vihainen.

Aravarahoitetuissa kohteissa kaytetdan oma-
kustannusperusteista vuokranmaéritysts, jonka
mydtd mahdollinen korkoriski siirretdan vuokriin.
Aravalainojen korko on sidottu Suomen kuluttaja-
hintojen muutokseen. Tilikauden korko maaraytyy
edeltsvan tilikauden aikana, jolloin tulevan fili-
kauden korkokuluun ei liity epévarmuutta. Osassa
aravalainoja on korkokatto, jonka taso perustuu
valtion 10 vuoden obligaatiolainojen korkoon. Ris-
kin& aravalainoissa on &killinen suuri koronnousu,
jota olisi vaikea siirtaa viiveetts kokonaisuudessaan
vuokriin.

Valuuttariski

SATOn Pietarin liiketoimintaan liittyy seké transak-
tio- etta translaatioriski&. Transaktioriski muodostuu
olennaisilta osin investointeihin liittyvista valuutta-
maéaréisista sitoumuksista. Sitovien hankintasopi-
musten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan
valuuttatermiinisopimuksilla, jotka kasitelld&n kirjan-
pidossa rahavirran suojauksena. Tilinpaatsshetkells
SATOlla ei ollut investointeihin liittyen valuuttaméa-
réisia sitoumuksia. Translaatioriski muodostuu p&a-
osin SATOn Pietarissa omistamien sijoitusasuntojen
arvostamisesta kdypéaan arvoon. Ruplaméaaraiset
arvot yhdistellaan tilinpaatskseen tilinpaatéspaivan
kurssiin. Pietarissa liiketoiminta on rajattu maksimis-

saan 10 prosenttiin koko omaisuudesta.

Konsernin ulkomaan valuutassa nostamiin lainoihin
liittyy valuuttariski, joka on kokonaisuudessan suo-
jattu koron- ja valuutanvaihtosopimuksin. Ulkomaan
valuutan arvon muutoksen vaikutusta nettorahoitus-
kuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi,
valuuttakurssi”.

T&ll5 hetkells SATOlla ei ole sellaisia erig, joihin
kohdistuisi merkittava hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymia.
SATOn myyntisaamiset koostuvat pagasiassa
vuokrasaamisista. SATOlla on yli 26 000 vuokra-
laista, jolloin yksittdiseen vuokrasaatavaan siséltyva
luottoriski on merkityksetdn. Vakuuksien kaytts
vuokrasopimuksissa véhentds vuokrasaataviin liitty-
v&a riskia. Vuokrasaamisista toteutuneet luottotap-
piot ovat vastanneet keskimaérin 0,7 (0,7) prosenttia
vuokratuotoista. Lisgksi konsernin rahoitustoimin-
taan, kuten rahavarojen sijoittamiseen ja johdan-
naissopimuksiin, liittyy vastapuoliriski, jota hallitaan
huolellisella vastapuolten valinnalla seka hajautta-
malla sopimuksia useammalle vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski

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

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kaytsssa oleval-
la yritystodistusohjelmalla, 400 (400) milj. euroa,
sitovilla luottolimiiteills, 400 (400) milj. €, seka
ei-sitovalla luottolimiitilla, 5 (5) milj. €. Tilinp&&tss-
hetkells yritystodistuksia oli laskettuna liikkeelle ni-
mellisarvoltaan 183,0 (141,0) milj. €. Luottolimiitteja
ei ollut tilinpaatsshetkelld kaytdssa (2017: kaytdssa
0,0 milj. €). Lisgksi SATOlla oli tilinp&atdshetkells
100 milj. € muuta pitkdaikaista sitoutunutta reaaliva-
kuudetonta rahoitusta nostamatta. Maksuvalmiuden
hallinnassa huomioidaan, ettéd konsernin yleishys-
dyllisten yhtididen rahavarat pidetéan erilldan ja
kohdennetaan yleishyddyllisiin kohteisiin.
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Moody's on my&ntanyt SATOlle Baa3 -luottoluo- SATOn rahoitussopimuksiin sisaltyy kovenanttiehto-
kituksen vakain ngkymin. SATOn tavoitteena on ja, jotka liittyvat konsernin pddomarakenteeseen ja
luottoluokituksen avulla edelleen laajentaa sijoittaja-  velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn vakuus-
kuntaa ja siten vahentda riippuvuutta yksittaisista sitoumuksista vapaan omaisuuden maéaré taseesta
rahoittajista. tulee olla vahintaan 42,5 prosenttia seka luototus-

Herkkyysanalyysi, korkoriski

/ LIIKETOIMINTAMME

/  VASTUULLINEN saTO  /

GRI / HALLINNOINTI

asteen tulee olla alle 70 prosenttia ja korkokateker-

toimen yli 1,8. Tilinp&atdshetkelld vakuussitoumuk-
sista vapaan omaisuuden maar3 oli 74,1 (66,3)
prosenttia, luototusaste oli 50,5 (52,1) prosenttia, ja

korkokatekerroin 4,4 (4,5).

TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

2018 2017
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padoma
Milj. € 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1 % -0,1% 0,1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -0,7 0,7 - - -0,8 0,8 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,1 -0,1 0,2 -0,2 0,1 -0,1 0,3 -0,3
Koronvaihtosopimukset 0,4 -0,4 3,4 -3,4 0,4 -0,4 3,1 -3,1
Vaikutus yhteensa -0,2 0,2 3,6 -3,6 -0,4 0,4 3,3 -3,4
Herkkyysanalyysi, valuuttariski
2018 2017
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma p&doma
Milj. € 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 %
Valuuttalainat -5,8 71 - - -8,5 10,4 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 58 71 - - 8.5 -10,4 - -
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma
31.12.2018

/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/

LIKETOIMINTAMME ~ /

VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jélkeen 2018 yhteensé
Rahoitusvelat

Markkinaehtoiset lainat -329,5 -1034,4 -348,4 -295 -36,9 -1778,6
Korkotukilainat -40,6 -142,5 -38,5 -42,9 -34,8 -299,2
Aravalainat -71 -23,8 -20,4 -4,2 -3,6 -592
Ostovelat -4,9 - - - - -4,9
Yhteensa -382,1 -1200,7 -407,3 -76,6 -75,2 -2141,9
Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset -10,7 -27.9 -6,9 - - -45,5
Yhteensi -10,7 -279 -6,9 0,0 0,0 -45,5
Rahoitusvelat ja johdannaiset yhteensa -392,8 -1228,6 -414,2 -76,6 -75,2 -2187,4
31.12.2017

Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jélkeen 2017 yhteensa
Rahoitusvelat

Markkinaehtoiset lainat -306,5 -1085,8 -221,7 -30,8 -44,6 -16892
Korkotukilainat -271 -172,6 -48,4 -40,6 -597 -348,4
Aravalainat -9,0 -24,5 19,9 -8,3 -5,8 -67,6
Ostovelat -4,5 - - - - -4,5
Yhteensa -3471 -1282,9 -290,0 -797 -110,0 -21097
Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset -10,7 292 79 - - -479
Yhteensa -10,7 -29,2 -79 0,0 0,0 -47,9
Rahoitusvelat ja johdannaiset yhteensa -357,9 13121 -297.9 797 -110,0 -2157,6

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.

SATOn vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2018
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30. MUUT YVUOKRASOPIMUKSET Mil. € 2018 2017
Konserni vuokralle oftajana Korollisten velkojen muutokset kauden aikana
Korolliset velat 1.1. 1931,7 1943,0
Milj. € 31.12.2018 3112.2017  Korollisten velkojen rahamaaraiset muutokset kauden aikana yhteensa 50,2 7,8
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi Ei-rahamaéréiset muutokset:
tulevat véhimmaisvuokrat: Valuuttakurssien muutos 0,1 -2,7
Yhden vuoden kuluessa 5,6 55  Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmalls 07 1,6
Vuotta pitemman ajan ja enintdén viiden vuoden kuluttua 20,0 21,6 Sijoituskiinteistdjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet 05 24
Yli viiden vuoden kuluttua 99,8 99,8  velatja muut oikaisut ' '
Yhteensa 125,3 126,9 Korolliset velat 31.12. 1982,2 1931,7
Konsernin muut vuokrasopimukset muodostuvat Konserni on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin 32. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
padosin maanvuokrasopimuksista sekd toimitilojen  Panuntien toimistotiloja. N&ista vuokrasopimuksista
vuokrasopimuksista. Maanvuokrasopimukset koske-  vastaisuudessa saatavien véhimmaisvuokrien yh- Milj. € 31.12.2018 31.12.2017
vat tontteja, joita konserni on vuokrannut kaupun- teismaara on 0,5 milj. € (0,6 milj. € vuonna 2017). Lainavakuudet
geilta ja kunnilta, ja niiden keskimaarainen jaljells Tilikaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat Vakuudelliset velat 671,2 894,5
oleva vuokra-aika on 19,0 vuotta. Kaikki toimitiloja olivat 0,4 (0,5) milj. €. Annetut kiinteistévakuudet, kiyps arvo 9998 1245,4
koskevat vuokrasopimukset erdéntyvét viiden
vuoden kuluessa, ja niists maksettavat vahimmais-
vuokrat ovat yhteensé 8,1(10,1) milj. €. Takaussitoumukset muiden puolesta
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 78 1,4
31. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT Rs-takaukset 4,2 2,5
Milj. € liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Muut vakuudet
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 78 7.4
Poistot ja arvonalentumiset 8 1,3 1,1 Maankayttdmaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 91 73
Voitot tai tappiot kdyp&éan arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistst 13 -102,0 -68,6
Varausten muutos 27 -1,4 1,2 Sitovat hankintasopimukset
Yhteensa -102,1 -66,2 Sijoitusasuntojen hankinnoista 107,9 54,9
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttdmaksuihin 0,8 3,4
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 393 45,1

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

paatkseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuu-
luvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaéara
tilinpaatsshetkells oli 21,8 (35,0) milj.€.
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33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin Ighipiiriin kuuluvat SATO Oyj seka
sen emo-, sisar-, tytar- ja yhteis- ja osakkuusyrityk-
set. Lshipiiriin luetaan omistajat silloin, kun heills
on raportoivassa yhteisdssa valiton tai vilillinen
maééraysvalta tai yhteinen maaraysvalta tai huomat-
tava vaikutusvalta ja henkild, joka on SATO-konser-
nin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhen-
kil tai avainhenkilén ldheinen perheenjasen.
Onmistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20
prosenttia tai enemmaén katsotaan aina olevan lshi-
piirid. Omistusosuuden jd&dessa alle 20 prosenttia
luetaan omistaja I5hipiiriin silloin, kun hanells
muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta
esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2018 Ishipiiriin on luettu

Balder Finska Otas AB (omistaja: Fastighets Ab
Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary

Lshipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liilketapahtumat:

Milj. €

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

APG Strategic Real Estate Pool (omistaja: Stichting
Pensioenfonds ABP, >95 prosenttia; manageri:
APG Asset Management NV) sekd Keskinginen
Tydeldkevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan myds hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet ja heidan
|sheiset perheenjédsenensa seka yhteisdt, jotka ovat
edelld mainittujen henkilsiden méaaraysvallassa

tai yhteisessd maardysvallassa seka yhteisyritys
SV-Asunnot Oy. Johtoryhmaan kuuluvat SATO
Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, markki-
nointi- ja viestintdjohtaja seka talousjohtaja.

Lshipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot
vastaavat riippumattomien osapuolten vilisissa
liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

LIIKETOIMINTAMME

Liiketoimet lghipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 0,0 0,0
Vakuutusmaksut 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

Johdon tyésuhde-etuudet

/  VASTUULLINEN saTO  /

GRI/

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Johdolle maksetut palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,5 0,4
Toimitusjohtajan sijainen 0,0 0,0
Hallituksen jasenet 0,2 0,2
Yhteensa 0,7 0,6
Tuhat € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot, t €

Saku Sipola 531 386
Erik Selin 42 40
Jukka Hienonen 28 28
Esa Lager 24 24
Tarja Paskkdnen 24 24
Timo Stenius 25 24
Marcus Hansson 25 23
Hans Spikker 24 16
Yhteensa 722 562

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

Jlohtoryhmaén jasenten lissksi tulospalkkiojarjestel-
ma&n piirissd on noin 75 yrityksen johto-, paallikks-

34. VIERAAN PAAOMAN MENOT

ja asiantuntijatehtévissa tydskentelevas henkilda.
Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojérjestelman ehdot ja
niiden maksun. Palkkiojrjestelmén tavoitteena on
omistajien, johdon ja avainhenkilsiden tavoitteiden
yhdistdminen, avainhenkiliden sitouttaminen,
kilpailukyvyn parantaminen ja pitkdn aikavalin
taloudellisen menestyksen edistdminen.

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,9 2,2

Muut pitkaikaiset tydsuhde-etuudet 0,1 0,1 liite 31.12.2018 31.12.2017

Yhteensa 21 2,3 Kauden aikana aktivoidut vieraan pddoman menot, milj. € 13 1.7 19
Aktivointikorkokanta, % 2,4 2,6
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35. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Konsernin Emoyhtién

Ei olennaisia raportointikauden p&attymisen jélkeisia tapahtumia. Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %

Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 18,3

Vantaan SATO-Kartano KOy 100,0 100,0
36. KONSERNIN JA EMOYHTION OMISTAMAT TYTARYRITYKSET

Konsernin Emoyhtién Osuudet osakkuusyrityksissa

Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % SV-Asunnot Oy 50,0 50,0
Omistusosuudet eivét poikkea énivallasta.

Muut osakkeet
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtiot Outakessa Koy 100,0 100,0
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0 Espoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0 lyvaskylan Lyseonlinna As Oy 6,8 2,2
SATOkoti Oy 100,0 100,0
SATOkoti 18 Oy 100,0 100,0 Tytéryhtididen omistamat yhtiot
SATOkoti 21 Oy 100,0 100,0
SATOkoti 23 Oy 100,0 100,0 Sato-Asunnot Oy
SATOkoti 24 Oy 100,0 100,0 Sato-Pietari Oy 100,0 100,0
Suomen Vuokrakodit 2 100,0 100,0 Sato-Neva Oy 100,0 100,0
Suomen VYuokrakodit 3 100,0 100,0 OO0 SATO RUS 100,0 100,0
Suomen Satokodit 19 Oy 100,0 100,0 Agricolankuja 3 As Oy 3,0 3,0
Suomen Satokodit 21 Oy 100,0 100,0 Agricolankuja 8 As Oy 80,7 80,7
Suomen Satokodit 22 Oy 100,0 100,0 Agricolankulma As Oy 0,8 0,8
Suomen Satokodit 24 Oy 100,0 100,0 Albertus As Oy 11 1,1
Sato VK 18 Oy 100,0 100,0 Amos As Oy 0,5 0,5
Sato VK 19 Oy 100,0 100,0 Arabian Valo, Helsinki As Oy 52,2 52,2
Sato VK 20 Oy 100,0 100,0 Asunto Oy 4 linja 24 33,6 33,6
Sato VK 21 Oy 100,0 100,0 Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25,3 25,3
Sato VK 22 Oy 100,0 100,0 Bjorneborgsvdgen 5 Bost. Ab 0,5 0.5
Vatrotalot 2 Oy 100,0 100,0 Bostads Ab Munksnéas N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1
Vatrotalot 3 Oy 100,0 100,0 Erkintalo As Oy 1,1 1,1
Vatrotalot 5 Oy 100,0 100,0 Espoon Elosalama As Oy 73,7 73,7
Sato KT-Asunnot Oy 100,0 100,0 Espoon Elosalama As Oy (Uudisosa) 26,3 26,3
Uusi Sarfvik Oy 60,0 18,3 Espoon Hassel As Oy 4,4 4,4
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Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100,0 100,0 Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Espoon Henttaan puistokatu 6 As Oy 100,0 100,0 Espoon Porarinkatu 2 D-E As Oy 100,0 100,0
Espoon Henttaan puistokatu 8 As Oy 100,0 100,0 Espoon Porarinkatu 2 F As Oy 100,0 100,0
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 10,3 10,3 Espoon Puikkarinmaki As Oy 100,0 100,0
Espoon Hopeavillakko As Oy 100,0 100,0 Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58,4 55,8
Espoon Interior As Oy 1,4 1,4 Espoon Pyhsjsrventie 1 As Oy 100,0 100,0
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100,0 100,0 Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6 22,6
Espoon Kala-Maija 4 As Oy 100,0 100,0 Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 73 73
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy (Sato-Asunnot) 48,7 48,7 Espoon Rummunlydjénkatu 11 D-E As Oy 100,0 100,0
Espoon Kilvoituksentie 1 Asunto Oy 100,0 100,0 Espoon Runoratsunkatu 5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Kiskottajankuja 4 As Oy 100,0 100,0 Espoon Ruorikuja 4 As Oy 38 38
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2,3 2,3 Espoon Ruusulinna As Oy 100,0 100,0
Espoon Kuunkierros 2 As Oy 22,0 13,5 Espoon Satokallio As Oy 1,6 1,6
Espoon Kuunsirppi As Oy 100,0 100,0 Espoon Saunalyhty As Oy 6,8 6,8
Espoon Kyyhkysmski 16 As Oy 100,0 100,0 Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100,0 100,0
Espoon Kyyhkysmaki 9 As Oy 100,0 100,0 Espoon Siniheing As Oy 100,0 100,0
Espoon Lansantie 3 As Oy 100,0 100,0 Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 58 4,3
Espoon Likusterikatu 1D As Oy 100,0 100,0 Espoon Soukanniementie 1 As Oy 100,0 100,0
Espoon Linnustajantie 17 As Oy 100,0 100,0 Espoon Suvikaytava As Oy 29,9 29,9
Espoon Lounaismeri As Oy 100,0 100,0 Espoon Taivalméki 5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Magneettikatu 8 As Oy 100,0 100,0 Espoon Taivalrinne As Oy 100,0 100,0
Espoon Matinniitynkuja 8 As Oy 100,0 100,0 Espoon Tshtimétie As Oy 100,0 100,0
Espoon Merituulentie 38 As Oy 100,0 100,0 Espoon Vanharaide As Oy 90,1 90,1
Espoon Myétatuulenmaki As Oy 8,5 8,5 Espoon Vasaratérméa As Oy 52 52
Espoon Niittyhuippu As Oy 28,1 28,1 Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100,0 100,0
Espoon Niittymaantie 1 As Oy 100,0 100,0 Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy 100,0 100,0
Espoon Niittymaantie 3 As Oy 100,0 100,0 Espoon Ylskartanonpiha As Oy 10,9 10,9
Espoon Niittysillankulma 2 C-D As Oy 100,0 100,0 Espoon Zanseninkuja 6 As Oy 100,0 100,0
Espoon Numersinkatu 11 As Oy 18,8 18,8 Etels-Hameen Talo Oy (Sato-as.) 81,3 81,3
Espoon Omenapuu As Oy 16,0 16,0 Eura lll As Oy 100,0 100,0
Espoon Paratiisiomena As Oy 18,3 18,3 Fredrikinkatu 38 As Oy 2,7 2,7
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/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

LIIKETOIMINTAMME

/  VASTUULLINEN saTO  /

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtién
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Haagan Pappilantie 13 As Oy 2,6 2,6 Helsingin Isopurje As Oy 3,2 3,2
Haagan Talontie 4 As Oy 3,1 3,1 Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100,0 100,0
Hakaniemenranta As Oy 2,5 2,5 Helsingin Junonkatu 4 As Oy 100,0 100,0
Hannanpiha As Oy 191 191 Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100,0 100,0
Harjulehmus As Oy 19,4 19,4 Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16,4 16,4
Helkalax As Oy 1,3 1.3 Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30,5 30,5
Helsingin Akaasia As Oy 13,9 13,9 Helsingin Kalliolinna As Oy 0,8 0,8
Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy 0,5 0,5 Helsingin Kanavaranta As Oy 8,8 8,8
Helsingin Ansaritie 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 10,0 10,0
Helsingin Ansaritie 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kaustisenpolku 1 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38,2 38,2 Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 7.5 75
Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4,2 4,2 Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 13,4 13,4 Helsingin Kirjala As Oy 100,0 100,0
Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Casa Canal As Oy 13,3 13,3 Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20,8 20,8
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Koralli As Oy 4,1 4,1
Helsingin Cirrus As Oy 17 17 Helsingin Koroistentie As Oy 94 9.4
Helsingin Corona As Oy 17,0 17,0 Helsingin Korppaanméentie 17 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30,8 30,8 Helsingin Korppaanméentie 21 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96,1 96,1 Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Finnildntalo As Oy 80,2 80,2 Helsingin Kultareuna 1 As Oy 390 390
Helsingin Gadolininkatu 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 10a KOy 75,5 75,5
Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7 Helsingin Kutomotie 12a As Oy 100,0 100,0
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 14 A As Oy 100,0 100,0
Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100,0 100,0
Helsingin Happiness As Oy 22,2 22,2 Helsingin Kuusihovi As Oy 25,4 25,4
Helsingin Heikkilantie 10 K Oy 100,0 100,0 Helsingin Kylakirkontie 13 As Oy 68,5 68,5
Helsingin Hildankulma As Oy 80,1 80,1 Helsingin Kdysikuja 2 As Oy 95 95
Helsingin Hdmeenpenger As Oy 100,0 100,0 Helsingin Lapponia As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0 100,0 Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58,3 58,3
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VUOSI 2018 /  TOIMINTAYMPARIST® JA STRATEGIA  /  LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINEN SATO  / GRI HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Helsingin Leikopiha As Oy 96 96 Helsingin Piispantie 8 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18,7 18,7 Helsingin Pirta As Oy 171 171
Helsingin Leikovuo As Oy 91 91 Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0.7 0,7
Helsingin Leirikuja 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98,2 98,2
Helsingin Lontoonkatu 9 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Paivélantie 72 As Oy 77 77
Helsingin Lénnrotinkatu 32 As Oy 55,1 55,1 Helsingin Paaskylanrinne As Oy 100,0 100,0
Helsingin Malagankatu 7 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Reginankuja 4 As Oy 1,8 1,8
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1,0 1,0 Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Riontshti As Oy 100,0 100,0
Helsingin Merenkavija As Oy 5,1 5,1 Helsingin Rosas As Oy 96 9,6
Helsingin Meripellonhovi KOy 98,3 98,3 Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mestari As Oy 100,0 100,0 Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy 30,7 30,7
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 11 11 Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 197 197
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 6,9 6,9 Helsingin Sateenkaari As Oy 100,0 100,0
Helsingin Myll&ri As Oy 2,3 2,3 Helsingin Satoaalto As Oy 8,6 8,6
Helsingin Nautilus As Oy 26,0 26,0 Helsingin Satorinne As Oy 8,5 8,5
Helsingin Navigatortalo KOy 44,7 44,7 Helsingin Serica As Oy 38 38
Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15,5 15,5 Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (asunnot) 85,2 85,2
Helsingin Nayttelijantie 24 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (muut tilat) 14,9 14,9
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 4,4 4,4 Helsingin Solarus As Oy (ASSI) 5,9 59
Helsingin N&kinkuja 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Solnantie 22 As Oy 71,0 71,0
Helsingin Pajamé&entie 6 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Solnantie 22 As Oy (LT) 27,0 27,0
Helsingin Pajaméentie 7 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60,0 60,0
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 52,7 52,7 Helsingin Stéhlbergintie 4 As Oy 93,5 93,5
Helsingin Pakilantie 17 As Oy (uudisosa) 473 473 Helsingin Sahksttajankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Pasilantornit As Oy 53,4 53,4 Helsingin Tapaninkulo As Oy 4,7 4,7
Helsingin Perustie 16 As Oy 56,0 56,0 Helsingin Tila As Oy (Sato-As.) 24,5 13,1
Helsingin Piispantie 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Piispantie 5 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Piispantie 7 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100,0 100,0
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TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI

HALLINNOINTI ~ /

TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 4,6 4,6 Jyvaskylan Aijalanrannan Ansaritie 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 6,6 6,6 Jarvenpaan Alhonrinne As Oy 18,4 18,4
Helsingin Tunturinlinna As Oy 95 95 Jgrvenpé&an Kotokartano As Oy 100,0 100,0
Helsingin T6616n Oscar As Oy 25,3 25,3 Kaarenkunnas As Oy 100,0 100,0
Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy 68,8 48,8 Kaarinan Auranpihat As Oy 100,0 100,0
Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 42,8 42,8 Kaarinan Katariinanrinne As Oy 12,2 6,9
Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100,0 100,0 Kaarinan Verkapatruuna As Oy 30,3 17
Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy 100,0 100,0 Kaidanpaaty As Oy 100,0 100,0
Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100,0 100,0 Kajaneborg Bost. Ab 73 73
Helsingin Vervi As Oy 100,0 100,0 Kangasalan Kukkapuisto As Oy 6,3 6,3
Helsingin Vetelintie 5 As Oy 100,0 100,0 Kasarmikatu 14 As Oy 12,2 12,2
Helsingin Villa Kuohu As Oy 25,6 25,6 Kangasalan Unikkoniitty KOy 100,0 100,0
Helsingin Viulutie 1 As Oy 100,0 100,0 Kapellimestarinparkki KOy 91 91
Helsingin Yuosaaren Helmi As Oy 100,0 100,0 Kasarminkatu 10 As Oy 26,7 26,7
Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 85,7 85,7 Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100,0 100,0
Hervannan Juhani As Oy 14,9 14,9 Kaukotie 10-12 As Oy 3,1 3,1
Hiihtoméentie 34 As Oy 3,7 37 Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 55 55
Humalniementie 3-5 As Oy 11 1,1 Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7.4 74
Hameenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 334 33,4 Kauniaisten Ratapolku 6 As Oy 100,0 100,0
lidesranta 42 Tampere As Oy 9,9 6,6 Keravan Papintie 1 As Oy 100,0 100,0
Jukolanniitty As Oy 15,3 15,3 Ketturinne As Oy 1.3 1.3
Jukolantanner As Oy 7.8 7.8 Kilonkallionkuja 5 As Oy 100,0 100,0
Jussinhovi As Oy 3,5 3,5 Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 As Oy 100,0 100,0
Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0 Kirkkosalmentie 3 As Oy 0,9 0,9
lyvéskylan Harjukartano As Oy 23,0 23,0 Kivisaarentie As Oy 27 2,7
lyvéskylan Harjunportti As Oy 18,7 18,7 Kolehmaisentori As Oy 1,6 1,6
lyvéskylsn Lyseonlinna As Oy (asunnot) 6,8 4,6 Kotipiennar As Oy 2,8 2,8
lyvéskylsn Taitoniekansato As Oy 174 174 Kristianinkatu 2 As Oy 1.7 1.7
Jyvaskylan Tanhurinne As Oy 24,1 24,1 Kuhakartano As Oy 1.3 1.3
Jyvéaskylan Torihovi As Oy (asunnot) 2,7 2,7 Kukkolan Koivu As Oy 4,3 4,3
Jyvaskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17 As Oy 100,0 100,0 Kulmakatu 12 As Oy 2,1 2,1
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VUOSI 2018/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA  /  LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINEN SATO  / HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
Konsernitilinpaatss, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Kulmavuorenpiha As Oy 100,0 100,0 Mannerheimintie 170 KOy 63,3 16,1
Kulmavuorenrinne As Oy 1,0 1,0 Mannerheimintie 170 KOy 63,3 472
Kupittaan Kotka, Turku As Oy 10,9 10,9 Mannerheimintie 77 As Oy 1.2 1,2
Kupittaan Kurki, Turku As Oy 6,1 6,1 Mannerheimintie 83-85 As Oy 0.7 0,7
Kupittaan Kyyhky, Turku As Oy 100,0 100,0 Mannerheimintie 93 As Oy 0,3 0,3
Kupittaan Satakieli As Oy 6,1 6,1 Mariankatu 21 As Oy 1,3 1,3
Kuuselanpuisto As Oy 23,0 23,0 Matinkylsn Poutapilvi As Oy 100,0 100,0
Kuusihalme As Oy 23 23 Matinraitti 14 As Oy 1,0 1,0
Kuusitie 15 As Oy 1,5 15 Meiramikuja As Oy 4,7 4,7
Kuusitie 3 As Oy 1,8 1,8 Mellunsusi As Oy 1,5 1,5
Kuusitie 9 As Oy 2,3 2,3 Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1.6 1.6
Kvarnhyddan Bost. Ab 1,8 1.8 Messeniuksenkatu 8 As Oy 2,0 2,0
Laajalahdentie 26 As Oy 6,5 6,5 Messils As Oy 70,0 70,0
Lahden Jyrkkérinteenpuisto As Oy 41,2 41,2 Minna Canthin katu 22 As Oy 2,4 2,4
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 79 3,6 Muotialantie 31 As Oy 7.0 7.0
Lahden Mesisurri As Oy 100,0 100,0 Mursu As Oy 0,5 0,5
Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100,0 100,0 Myllysalama As Oy 59,8 59,8
Lahden Roopenkuja As Oy 25,6 25,6 Myyrinhaukka As Oy 100,0 100,0
Lapinniemen Pallopurje As Oy 1,9 19 Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 16,7 16,7
Lapintalo As Oy 1,0 1,0 Nekalanpuisto K Oy 2,9 2,9
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 18,2 18,2 Nervanderinkatu 9 As Oy 2,6 2,6
Lauttasaarentie 11 As Oy 1.6 1.6 Neulapadontie 4 As Oy 1.2 1.2
Lempaéslan Moisionaukea 25 As Oy 100,0 100,0 Niittaajankadun Klaava As Oy 100,0 100,0
Lielahdentie 10 As Oy 91 91 Niittyhovi K Oy 100,0 100,0
Linjala 14 As Oy 4,2 4,2 Niittykummun Huippuparkki K Oy 36,5 36,5
Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 0,8 Nokian Miharintie 38-40 As Oy 32,4 32,4
Ldnegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1.6 1.6 Nokian Virran Ritari As Oy 100,0 100,0
Malmeken Omsesidiga Fastighet 12,8 12,8 Nordenskisldinkatu 8 As Oy 2,5 2,5
Mannerheimintie 100 As Oy 0,9 0,9 N&kinkuja 2 As Oy 2,5 2,5
Mannerheimintie 108 As Oy 3,0 3,0 N&sinlaine As Oy 1,0 1,0
Mannerheimintie 148 As Oy 2,5 2,5 Nayttelijantien Pistetalot As Oy 1,4 1,4
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Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Oskelantie 5 As Oy 4,1 4,1 Puolukkasato As Oy 59 59
Oskelantie 8 As Oy 2,1 2,1 Puolukkavarikko As Oy 33,9 339
Otavantie 3 As Oy 0,6 0,6 Raikukuja Il As Oy 100,0 100,0
Otavantie 4 As Oy 1,8 1.8 Raikurinne 1As Oy 1,3 1,3
Oulun Aleksanteri As Oy 100,0 100,0 Raision Tasontorni As Oy 393 393
Oulun Aleksinranta As Oy 100,0 100,0 Raision Toripuisto As Oy 56,9 20,8
Oulun Arvolankartano As Oy 2,1 2,1 Rantasentteri As Oy 1,5 1,5
Oulun Arvolanpiha As Oy 0,0 0,0 Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 1,5 1,5
Oulun Arvolanpuisto As Oy 90 90 Ristolantie 7 As Oy 2,5 2,5
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100,0 100,0 Riviuhkola As Oy 4,4 4.4
Oulun Kalevalantie As Oy 100,0 100,0 Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0,8
Oulun Laamannintie 1 As Oy 12,8 12,8 Saarenkeskus As Oy 0,4 0,4
Oulun Laanila | As Oy 100,0 100,0 Salpakolmio As Oy 31,3 31,3
Oulun Laanila IV As Oy 100,0 100,0 Sammon Parkki K Oy 21,2 21,2
Oulun Laaniranta As Oy 6,0 6,0 Satakallio As Oy 0,2 0.2
Oulun Marsalkka As Oy 57 57 Satokaunokki As Oy 75 75
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24,4 24,4 Satosorsa As Oy 19,9 199
Oulun Notaarintie 3 As Oy 5,0 5,0 Satosyppi As Oy 12,1 12,1
Oulun Paalikatu 23 As Oy 100,0 100,0 Satulaparkki KOy 53,3 53,3
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100,0 100,0 Savilankatu 1b As Oy 33,3 33,3
Oulun Rautatienkatu 74 As Oy 100,0 100,0 Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9
Oulun Rautatienkatu 78 Asunto Oy 100,0 100,0 Spargaddan Bost. Ab As Oy 13 1,3
Oulun Tullikartano As Oy 17,0 17,0 Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4
Oulun Tulliversja As Oy 40,7 40,7 Saastokartano As Oy 0,3 0,3
Peltohuhta As Oy 1,2 1,2 Taapuri As Oy 2,5 2,5
Pengerkatu 27 As Oy 2,6 2,6 Tallbergin puistotie 1 As Oy 2,0 2,0
Pihlajatie N:o 23 As Oy 3,0 3,0 Tammitie 21 As Oy 0,9 0,9
Pohjankartano As Oy 90 90 Tampereen Aitolahdentie 22 As Oy 100,0 100,0
Pohjanpoika As Oy 8,0 8,0 Tampereen Aitolahdentie 24 As Oy 100,0 100,0
Poutuntie 2 As Oy 3,7 37 Tampereen Alapeusonkatu 6 As Oy 100,0 100,0
Puistokaari 13 As Oy 1.9 1,9 Tampereen Atanvéyla 4A As Oy 100,0 100,0
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VUOSI 2018/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA LIKETOIMINTAMME ~/  VASTUULLINEN SATO  / HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
Konsernitilinpaatss, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Tampereen Atanvéyla 4B As Oy 100,0 100,0 Terhokuja 6 As Oy 13 13
Tampereen Charlotta As Oy (ASSI) 2,0 2,0 Tikkamatti As Oy 98 98
Tampereen Hannulanpolku 10 As Oy 100,0 100,0 Tohlopinkontu Koy (Sato-As.) 100,0 60,0
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100,0 100,0 Turun Asemanlinna As Oy 20,9 20,9
Tampereen Harmildnrannan Aurinkokallio KOy 100,0 100,0 Turun Etelsranta Il As Oy 3,2 3,2
Tampereen Harmélanrannan Sisu As Oy 100,0 100,0 Turun Etelsranta Ill As Oy 2,9 2,9
Tampereen lidesranta 18 As Oy 100,0 100,0 Turun Etelsranta IV As Oy (ASSI) 3,0 3,0
Tampereen Jankanpuisto As Oy 100,0 100,0 Turun Fregatinranta As Oy 4,7 4,7
Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 56,3 56,3 Turun Férinranta Il As Oy 1,0 1,0
Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100,0 100,0 Turun Grénsbackankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kokinpellonrinne 2 As Oy 86,9 86,9 Turun Hehtokatu As Oy 51,2 19,1
Tampereen Kristiina As Oy 191 191 Turun Ipnoksenrinne As Oy (ASSI) 6.7 6,7
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 97 97 Turun Joutsenpuisto 7 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kyyhky As Oy n1 8,1 Turun Kaivokatu 10 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Linnanherra As Oy 100,0 100,0 Turun Kivimaanrivi As Oy 6,5 6,5
Tampereen Pappilan Herra As Oy 100,0 100,0 Turun Kiviniemenpuisto As Oy 4,9 4,9
Tampereen Puistofasaani As Oy 100,0 100,0 Turun Kupittaan Peippo, As Oy 34,6 34,6
Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy 48,2 48,2 Turun Linnanhuippu As Oy 1,1 1,1
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100,0 100,0 Turun Linnankatu 37 a As Oy 1.7 1.7
Tampereen Sammon Kalervo As Oy 100,0 100,0 Turun Linnanpuisto As Oy 8,8 8,8
Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy 56 56 Turun Marmoririnne 2 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Strada As Oy 46,6 46,6 Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0
Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100,0 100,0 Turun Mietoistenkuja As Oy 9.4 9.4
Tampereen Tieteenkatu 14 As Oy 100,0 100,0 Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 42,3 42,3
Tampereen Tuiskunkatu 7 As Oy 100,0 100,0 Turun Pryssinkatu 13 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Waltteri As Oy (ASSI) 23,9 23,9 Turun Pulmussuonpuisto As Oy 7.6 7.6
Tapiolan ltdkartano, Espoo As Oy 53,6 53,6 Turun Puutarhakatu 50 As Oy 13,1 13,1
Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy (ASSI) 6,8 6,8 Turun Ratavahdinrinne As Oy 100,0 100,0
Tarkkampujankatu 14 As Oy 44,1 44,1 Turun Rauhankatu 8 As Oy 100,0 100,0
Tasatuomo As Oy 13 1,3 Turun Sato-Koto As Oy 100,0 100,0
Terhokuja 3 As Oy 100,0 100,0 Turun Seiskarinkulma As Oy 24,0 14,0
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LIIKETOIMINTAMME

TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS

/ VASTUULLINENSATO /  GRI/ HALLNNOWNTI  /

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Turun Sipimetsa As Oy 8,5 8,5 Vantaan Krassipuisto As Oy 100,0 100,0
Turun Sukkulakoti As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kukinkuja 2 As Oy 100,0 100,0
Turun Tallgreninkartano As Oy 371 371 Vantaan Karéjskuja 3 As Oy 19,8 19,8
Turun Tervaporvari As Oy 100,0 100,0 Vantaan Leksankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Turun Uudenmaanlinna As Oy (SATOhousing) 100,0 100,0 Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy (ASSI) 2,5 2,5
Turun Veistamdntori As Oy 100,0 100,0 Vantaan Lummepiha As. Oy 100,0 100,0
Turun Westparkin Tuija As Oy 100,0 100,0 Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0 12,0
Turuntie 112 As Oy 1,4 1,4 Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14,6 14,6
Turuntie 63 As Oy 1,6 1.6 Vantaan Martinpaasky As Oy 100,0 100,0
Tykkikuja 7 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Minkkikuja As Oy 49,0 49,0
Tydvden Asunto-osakeyhtid Rauha 10,2 10,2 Vantaan Myyrinmutka As Oy 100,0 100,0
T65l6n Estradi, Helsinki As Oy 63,0 63,0 Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0 100,0
T66l6n Gaala As Oy 50,3 50,3 Vantaan Orvokkikuja 1a As Oy 100,0 100,0
Ulpukkaniemi As Oy 25,4 25,4 Vantaan Orvokkikuja 1b As Oy 100,0 100,0
Ulvilantie 11 b As Oy 0,6 0,6 Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3 14,3
Urheilukatu 38 As Oy 56,0 56,0 Vantaan Pakkalanportti As Oy 100,0 100,0
Vaasankatu 15 As Oy 0,8 0.8 Vantaan Pakkalanrinne 3 As Oy 41,8 41,8
Vallikallionpolku KOy 100,0 100,0 Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Oy 100,0 100,0
Vallinkyyhky As Oy 6,0 6,0 Vantaan Pakkalanruusu As Oy 3,1 3,1
Valtapolku As Oy 1.2 1.2 Vantaan Peltolantie 14 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 77 77 Vantaan Raikukuja 4B As Oy 100,0 100,0
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Ravurinmiki As Oy 33,2 33,2
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Ruostekuja 3 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Horsmakuja 4a As Oy 100,0 100,0 Vantaan Solkikuja 2 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0 100,0 Vantaan Solkikuja 5 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kesaniitty As Oy 100,0 100,0 Vantaan Sompakuja 2-4 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kevétpuro As Oy 100,0 100,0 Vantaan Talvikkitie 38 As Oy 96,1 96,1
Vantaan Kilterinpuisto As Oy 70,2 70,2 Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8.3 8,3
Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100,0 100,0 Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 291 291
Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100,0 100,0 Vantaan Tempo Koy 100,0 100,0
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VUOSI 2018

/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

LIIKETOIMINTAMME

/  VASTUULLINEN saTO  /

GRI/

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

Konsernitilinp&atss, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn

Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Vantaan Teodora KOy 100,0 100,0 Tohlopinkontu Koy (SATOkoti) 100,0 40,0
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34,1 34,1
Vantaan Tykkikuja 11 As Oy 100,0 100,0 SATOkoti 18 Oy
Vantaan Tshkid As Oy 33,2 33,2 Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Uomarinne 5 As Oy 100,0 100,0 Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Vihvilstie 3 As Oy 100,0 100,0
Viides linja 16 As Oy 11 1,1 SATOkoti 21 Oy
Viikinkisankari As Oy 31,1 31,1 Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0 100,0
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy — Bost. Ab
Vilhelmsbergsgatan 8 1,1 11 Suomen Vuokrakodit 3 Oy
Vuomeren-Salpa As Oy 2.7 2,7 Turun Westparkin Eeben As Oy 100,0 100,0
Vuorastila As Oy 99,0 99,0 Vantaan Piparminttu As Oy 100,0 100,0
Vuoreksen Vega, Tampere As Oy 88,8 88,8 Vantaan Rubiinikehs 1B As Oy 100,0 100,0
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42,7 42,7
Valkynkallio As Oy 0,8 0,8 Suomen Satokodit 19 Oy
Ylsaitankatu 4 As Oy 1.7 1,7 Pellervon Pys&kainti KOy 16,0 16,0
Yljarven Soppeenkataja As Oy 100,0 100,0
Yl&jarven Viljavainio As Oy 100,0 100,0 Suomen Satokodit 21 Oy

Espoon Kaskenkaatajantie 5 As Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy Helsingin Arhotie 22 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Tila As Oy (SATO-Rak.) 24,5 1,4 Helsingin Myllymatkantie 1 As Oy 100,0 100,0
Helsinki, Kalasataman Huvilat As Oy 8,4 8,4
Oulun Peltopyy As Oy 100,0 100,0 Suomen Satokodit 22 Oy
Oulun Peltokerttu As Oy 100,0 100,0 Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4
Puutorin Pysskainti KOy 51,6 51,6
Uudenmaantulli KOy 24,3 24,3 Sato VK 18 Oy
Uusi Sarfvik Oy 60,0 4,7 Espoon Ristiniementie 22 As Oy 7.9 5,4
Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 41,7 Helsingin Mustankivenraitti 5 As Oy 94,6 94,6

Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 14,8 91
SATOkoti Oy Helsingin Taimistontie 9 As Oy 5.7 5.7
Ida Aalbergintie 1 KOy 100,0 100,0 Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 100,0
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VUOSI 2018/  TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA  /  LIKETOIMINTAMME /  VASTUULLINENSATO  /  GRI/  HALLINNOINTI  / TILINPAATOS
Konsernitilinp&atss, IFRS
Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Kuovi As Oy 100,0 100,0 Sato-Osaomistus Oy

Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 66,7 50,7 Espoon Nostovédenkuja 1 As Oy (VA) 35 35
Espoon Numersinkatu 6 As Oy (OOA) 81,0 71,8

Sato VK 19 Oy Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58,4 2,5
Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 61,6 12,1 Espoon Ristiniementie 22 As Oy (VA) 79 2,5
Kaarinan Katariinankallio As Oy 79,5 23,5 Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy (VA) 58 1,6
Kaarinan Kultarinta As Oy 398 26,5 Espoon Saterinkatu 10 As Oy (OOA) 75,4 69,3
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 877 41,6 Espoon Zanseninkuja 4 As Oy (OOA) 82,0 64,6
Turun Merenneito As Oy 24,7 14,6 Helsingin Pasuunatie 8 As Oy (OOA) 14,8 5,8
Turun Meripoika As Oy 40,8 26,0 Helsingin Taavetinaukio 4 As Oy (VA) 1 3,9 3,9
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy 874 53 Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy (OOA) 80,6 70,4
lidesranta 42 Tampere As Oy (VA) 9,9 3.4

Sato VK 20 Oy Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy (OOA) 61,6 495
Espoon Saterinkatu 10 As Oy 75,4 6,1 Jyvéaskylan Vaneritori 4 As Oy (OOA) 85,9 66,0
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100,0 100,0 Kaarinan Katariinankallio As Oy (OOA) 79,5 55,9
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 80,6 10,2 Kaarinan Katariinanrinne As Oy (VA) 12,2 53
Oulun Laamannintie As Oy 96,4 43,5 Kaarinan Kiurunpuisto As Oy (OOA) 91,7 62,1
Kaarinan Kultarinta As Oy (OOA) 398 13,4

Sato VK 21 Oy Kaarinan Mattelpiha As Oy (OOA) 94,2 58,1
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 82,0 17,4 Kaarinan Verkapatruuna As Oy (VA) 30,3 18,6
Jyvéaskylan Vaneritori 4 As Oy 85,9 19,8 Lahden Kauppakatu 36 As Oy (VA) 7.9 4,3
Kaarinan Mattelpiha As Oy 94,2 36,0 Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy (VA) 96,0 34,1
Turun Unikkoniitty As Oy 88,1 13,9 Oulun Laamannintie As Oy (OOA) 96,4 52,9
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 85,4 31,2 Raision Siirinsopukka As Oy (VA) 15,3 15,3
Raision Toripuisto As Oy (VA) 56,9 36,2

Sato VK 22 Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy (OOA) 66,7 16,0
Espoon Numersinkatu 6 As Oy 81,0 9.2 Tampereen Kyléleni As Oy (OOA) 96,3 25,6
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 91,7 29,6 Tampereen Kyyhky As Oy (VA) 1,1 3,0
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 96,0 61,9 Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy (OOA) 877 46,1
Tampereen Kylsleni As Oy 96,3 70,7 Turun Hehtokatu As Oy (VA) 51,2 32,1
Turun Maarianportti As Oy 100,0 100,0 Turun Merenneito As Oy (OOA) 24,7 10,1
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Ooto VUOSI 2018

/ TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Konsernitilinp&atds, IFRS

Konsernin Emoyhticn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus % Tilanne 31.12.2018 omistusosuus % omistusosuus %
Turun Meripoika As Oy (OOA) 40,8 14,8 Vatrotalot 5 Oy
Turun Pakanpoika As Oy 50,0 50,0 Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75.5 75.5
Turun Seiskarinkulma As Oy (VA) 24,0 10,0 Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 10,6 10,6
Turun Unikkoniitty As Oy (OOA) 88,1 74,3 Laakavuorentie 4 As Oy 391 391
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy (OOA) 874 82,1 Meriramsi As Oy 25,6 25,6
Vantaan Herttuantie 3 As Oy (OOA) 85,4 54,2 Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5

Meri-Rastilan tie 9 As Oy 91 91

Vatrotalot 2 Oy Raudikkokuja 3 KOy 100,0 100,0
Sato-Osaomistus Oy 100,0 100,0 Vantaan Ravurinpuisto As Oy 61,1 61,1
Vatrotalot 3 Oy
Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0
Kylsnp&snpelto As Oy 43,8 43,8
Nurmijarven Kylanp&anniitty As Oy 35,2 35,2
Nurmijarven Kylanp&ankaari As Oy 45,0 45,0
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OQtO VUOSI 2018 / TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA / LIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI / TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

EMOYHTION TILINPAATOS, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017

Liikevaihto 2 11,0 12,4 Vaihtuvat vastaavat

Liiketoiminnan muut tuotot 3 0,2 0,2 Vaihto-omaisuus 18 1.4 1,8

Materiaalit ja palvelut 4 0,6 -1,9 Pitkdaikaiset saamiset, konserniyhtict 19 5995 395,0

Henkilstskulut 56,7 -3,6 -3,0 Pitkdaikaiset saamiset, ulkopuoliset 19 0,3 0,4

Poistot ja arvonalentumiset 8 1,3 1,1 Lyhytaikaiset saamiset, konserniyhtist 20 181,6 176,3

Liiketoiminnan muut kulut 9 -26,4 -13,0 Lyhytaikaiset saamiset, ulkopuoliset 20 07 0,3

Liikevoitto/-tappio -195 -6,4 Rahat ja pankkisaamiset 0,0 0,0
Yhteensa 783,6 573,7

Rahoitustuotot ja -kulut 10 -41,0 -41,1

Voitto ennen tilinpaatsssiirtoja ja veroja -60,5 -47,5 VASTAAVAA YHTEENSA 1856,5 16597

Konserniavustukset n 1272 125,6 VASTATTAVAA

Tuloverot 12 -17.0 -15,6 Oma padoma 21, 22

Tilikauden voitto 497 62,5 Osakepadoma 23 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 116,0 116,0
Edellisten tilikausien voitot 1372 103,0

EMOYHTION TASE, FAS Tilikauden voitto 497 62,5
Yhteensa 351,0 3297

Milj. € liite 31.12.2018 31.12.2017

VASTAAVAA Pakolliset varaukset 24 0,0 0,0

Pysyvat vastaavat Vieras padoma

Aineettomat hyddykkeet 13 3,0 2,1 Pitkdaikaiset velat, ulkopuoliset 25 1195,4 1068,1

Aineelliset hysdykkeet 14 1.9 1.7 Lyhytaikaiset velat, konserniyhtist 26 0,5 0,4

Osuudet saman konsernin yrityksissa 15 1066,9 1081,2 Lyhytaikaiset velat, ulkopuoliset 26 3095 261,5

Osuudet osakkuusyrityksissa 16 0,0 0,0 Yhteensa 1505,5 1330,0

Muut osakkeet ja osuudet 17 1,0 1,0

Yhteensa 1072,9 1086,0 VASTATTAVAA YHTEENSA 1856,5 16597
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vuosi 2018/

EMOYHTION RAHOITUSLASKELMA, FAS

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 497 62,5 Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin 2,5 1,4
Oikaisut: Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0,1 0,2
Poistot 13 1,1 Muut sijoitukset tytaryhtisihin 0,0 0,0
Rahoitustuotot (-) tai -kulut (+) 41,0 41,1 Investoinnit muihin sijoituksiin 0,0 -0,1
Tuloverot 17,0 15,6 Myydyt tytaryhtisosakkeet 17 0,0
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -1,8 -0,2 Luovutustulot muista sijoituksista 0,1 0,0
Konserniavustukset -127,2 -125,6 Mydnnetyt lainat -204,5 -395,0
Muut oikaisut 15,7 -0,5 Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 7.8
Rahavirta ennen kayttspadoman muutosta -4,4 -5,9 Investointien rahavirta (B) -205,2 -388,4
K&yttopddoman muutos: RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / lisdys (-) 15 1.7 Lainojen nostot 272,0 281,4
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / lisdys (-) 0,1 2,9 Lainojen takaisinmaksut -100,0 -3,9
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisédys (+) -0,5 -0,2 Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos -4,7 66,5
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -3,3 -1,4 Konserniavustukset (maksuperusteiset) 125,6 110,2
Maksetut osingot ja muu voitonjako -28,3 0,0
Maksetut korot -35,1 -48,1 Rahoituksen rahavirta (C) 264,6 454,3
Saadut korot 6,5 3,3 Laskelman mukainen rahavarojen muutos 0,0 12,5
Muut rahoituserat -95 -12,5
Maksetut valittémat verot -18,0 197 Rahavarat tilikauden alussa 0,0 12,6
Liiketoiminnan rahavirta (A) -59.4 -78,5 Rahavarat tilikauden lopussa 0,0 0,0
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vuosi 2018/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

I. SATO OY], EMOYHTION

TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

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

SATO Oyj kuuluu Balder Fastighets Ab-konserniin.
SATO Oyj:n suurin osakkeenomistaja on Balder
Finska Otas Ab 54,4 %:n omistusosuudella. Balder
Finska Otas Ab on Balder Fastighets Ab:n tytaryhtis.

Yleiset laatimisperiaatteet
Sato Oyj:n tilinp&atds on laadittu Suomen kirjanpi-
tolain ja -asetusten seka osakeyhtislain mukaisesti.

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

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty
taseeseen hankintamenoon véhennettyns suunnitel-
man mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
nuksilla. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu
tasapoistoina aineettomien ja aineellisten hy8dyk-
keiden taloudellisten pitoaikojen perusteella.

Poistoajat ovat:

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

Osuudet saman konsernin yrityksissd on merkitty
taseeseen hankintamenoon vahennettynd mahdolli-
silla arvonalennuksilla.

Elskemenojen jaksotus

Elsketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolises-
sa elskevakuutusyhtisssa. Elskemenot on kirjattu
suoriteperusteisesti kuluksi tuloslaskelmaan.

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

Vaihto-omaisuuden arvostus
Vaihto-omaisuus on arvostettu vélittéméaan
hankintamenoon tai sitd alemman todennikdisen
myyntihinnan mé&&réisena.

Johdannaissopimukset, laadinta-
periaatteiden muutos
Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuva-
korkoisten lainojen korkoriskilta. Johdannaisten
korkotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO  /  GRI/ HALLINNOINTI  / TILINPAATOS

Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Yhtié on muuttanut laadintaperiaatteitaan liittyen
johdannaisten kdypien arvojen ksittelyyn kirjanpi-
dossa 1.1.2018 alkaen. Aikaisemmin johdannaissopi-
muksia ei arvostettu kdypasn arvoon kirjanpidossa
ja kayvat arvot esitettiin liitetiedoissa. Uuden
laadintaperiaatteen mukaisesti yhtié on 1.1.2018 al-
kaen kirjannut negatiivisen kdyvén arvon omaavien
johdannaisten osalta koko kdyvén arvon velan ta-
seen pitks- ja lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
Velasta ei ole kirjattu laskennallista verosaamista
1.1.2018 eika 31.12.2018.

Positiivisen kdyvéan arvon omaavien johdannaisten
kdypia arvoja ei edelleenk&sn arvosteta kirjanpidos-
sa ja positiiviset kdyvat arvot esitetdsn ainoastaan
liitetiedoissa.

Laadintaperiaatteen muutoksen johdosta vertailu-
kauden 31.12.2017 tasetta on oikaistu ja yhtidn ker-
tyneita voittovaroja on pienennetty 20 827 436,00
eurolla. Vertailukauden tulosta ei ole oikaistu.
Laskennallinen tulosvaikutus vuodelle 2017 olisi ollut
9 897 752,00 euroa, joka sisiltyy vertailukauden
kertyneiden voittovarojen oikaisuun.

1.1.2018 jilkeen tapahtuvat negatiivisen kdyvan ar-
von omaavien johdannaisten arvonmuutokset esite-
td&n tuloslaskelmassa. Johdannaisten kéyvéanarvon
mé&érittelyissa kaytetyists menetelmists on kerrottu
konsernin liitetiedossa 26.
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vuosi 2018/

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

2. LIIKEVAIHTO

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINEN SATO  /  GRI

6. JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

/

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS

Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Vuokratuotot ja kayttdkorvaukset 2,5 2,2 Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0.7 0,6
Muut tuotot 2,0 53

Hallintokuluveloitukset 6,5 4,9

Yhteensa 1,0 124 7. EMOYHTION PALVELUKSESSA OLI TILIKAUDEN AIKANA KESKIMAARIN

3. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

1.1.-31.12.2018

1.1.-31.12.2017

Henkilsita 16 18
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 01 8.POISTOT
Vilityspalkkiot myydyists kohteista 0,1 0,0
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 0,1 0,2 Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Yhteensa 0,2 0,2 Poistot aineettomista hysdykkeista 0,8 0,6
Poistot aineellisista hyddykkeista 0,5 0,5
4. MATERIAALIT JA PALVELUT Yhteensa 1,3 11

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 0,0 0,6
Varastojen muutos -0,6 13
Yhteensa -0,6 1,9

5. HENKILOSTOKULUT

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Palkat 3,0 2,5
Elskekulut 0,5 0,5
Muut henkilstdsivukulut 0,1 0,1
Yhteensa 3,6 3,0

9. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Vuokrat 0,5 0,5
Kiinteistsjen hoitokulut 0,6 0,5
Muut kiinteat kulut* 1,3 m9
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0
Fuusiotappio, SVK Yhtyma Oy 14,0 0,0
Yhteensa 26,4 13,0

* Tilikaudella 2018 tilintarkastajana toimi tilintarkastusyhteisd Deloitte Oy ja filikaudella 2017 tilintarkastusyhteisd
KPMG Oy Ab. Tilintarkastuspalkkiot ja tilintarkastukseen liittyvat toimeksiannot olivat 0,0 milj. € vuonna 2018
ja 0,1 milj. € vuonna 2017. Tilintarkastusyhteistlta hankitut vero- ja muut neuvontapalvelut olivat 0,0 milj. €

vuonna 2018 ja 0,0 milj. € vuonna 2017.
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10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINEN SATO  /  GRI

TASEEN LIITETIEDOT

13. AINEETTOMAT HYODYKKEET

/

/ TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

HALLINNOINTI

Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Milj. € 2018 2017
Korkotuotot ja muut tuotot pitkaaikaisista sijoituksista Muut pitkévaikutteiset menot
Saman konsernin yrityksilta 6,5 3,3 Hankintameno 1.1. 6,6 57
Sijoitusomaisuuden myyntivoitot, tytaryhtic SATO HotelliKoti Oy 17 0,0 Lisaykset 17 0,9
Muilta 0,0 0,0 Vahennykset 0,0 0,0
Yhteensa 8,2 3,3 Hankintameno 31.12. 8,3 6,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 4,5 3,8
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Vshennysten kertyneet poistot 0,0 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut Tilikauden poistot 0,8 0,6
Saman konsernin yrityksille -5,6 -8,1 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 518 4,5
Muille: Kirjanpitoarvo 31.12. 3,0 2.1
Korkokulut -33,2 -31,8
Muut rahoituskulut -4,3 -4,4 Aineettomat hyddykkeet yhteensa 3,0 2,1
Johdannaisten kayvan arvon muutos® -6,0 -0,0
Yhteensa -43,5 -363  14. AINEELLISET HYODYKKEET
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -41,0 411 Milj. € 2018 2017
Maa- ja vesialueet
* Johdannaisten kirjanpitokésittelyd on muutettu tilikaudella 2018. Lisstietoa laadintaperiaatteissa. Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
II. KONSERNIAVUSTUKSET Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 Rakennukset ja rakennelmat
Saadut konserniavustukset 1272 125,6 Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Yhteensi 1272 125,6 Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
12. TULOVEROT Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 17,0 15,6 Liittymismaksut
Yhteensa 17,0 15,6 Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
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TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO /

GRI

/

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 2018 207 16. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 3,5 35 Milj. € 2018 2017
Lisaykset 0,7 0,5 Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Vshennykset -0,2 -0,4 Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 4,1 35 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,5 2,5
Vahennysten kertyneet poistot -0,1 -0,4 17 MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Tilikauden poistot 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 2,7 2,5 Milj. € 2018 2017
Kirjanpitoarvo 31.12. 13 10 Hankintameno 1.1. 1,0 1,0
Lisaykset 0,0 0,1
Muvut aineelliset hyodykkeet Vahennykset 0,0 0,0
Hankintameno 1.1. 1.4 1.3 Hankintameno 31.12. 1,1 1,0
Lisdykset 0,0 0,1 Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 1,4 1,4 Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,7 0,5 Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,0
Tilikauden poistot 0,1 0,1
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 0.8 0.7 Sijoitukset yhteensa 1067,9 1082,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 06 07
18. VAIHTO-OMAISUUS
Aineelliset hysdykkeet yhteensa 19 17
Milj. € 2018 2017
15. OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA Valmiit asunnot ja liiketilat 0,0 0,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 1,1 1,2
Milj. € 2018 2017 Muu vaihto-omaisuus 0,3 0,3
Hankintameno 1.1. 1081,2 1081,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 14 18
Lisdykset 0,0 0,0
larjestelyt ja siirrot erien vililla 0,2 0,0
Vshennykset -14,5 0,0
Hankintameno 31.12. 1066,9 1081,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1066,9 1081,2
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19. PITKAAIKAISET SAAMISET

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA

/

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI

/ TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 2018 2017 Milj. € 2018 2017
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta * Siirfosaamisten olennaiset erat
Lainasaamiset 599,5 395,0 Korot 0,1 0,0
Yhteensa 599,5 395,0 Muut 0,1 0,1
Yhteensa 0,2 0,1
Milj. € 2018 2017
Saamiset muilta 21. OMA PAAOMA
Lainasaamiset 0,3 0,4
Yhteensa 0,3 0,4 Milj. € 2018 2017
Osakep&doma 1.1. 4,4 4,4
Pitkdaikaiset saamiset yhteensa 5998 395,4 Osakepadoma 31.12. 4,4 4.4
20. LYHYTAIKAISET SAAMISET Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
Milj. € 2018 2017
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta Kayttdrahasto 1.1. 11 11
Myyntisaamiset 0,0 0,0 Kéiyﬂérahasio 31.12. 1,1 11
Muut saamiset 181,6 176,3
Siirtosaamiset 0,0 0,0 Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 1.1. 14,8 114,8
Yhteensa 181,6 176,3 Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 31.12. 114,8 114,8
Saamiset muilta Voitto edellisilts tilikausilta 1.1. 165,6 123,9
Myyntisaamiset 0,5 0,1 Kertyneiden voittovarojen oikaisu 0,0 -20,8
Siirtosaamiset* 0,2 0,1 Osingonjako -28,3 0,0
Yhteensa 0,7 0,3 Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 1372 103,0
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 182,3 176,5 Tilikauden voitto 497 62,5
Saamiset yhteensa 7821 571,9 Oma padoma yhteensa 31.12. 351,0 3297
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22. LASKELMA VOITONJAKOKELPOISISTA VAROISTA

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI / HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Milj. € 2018 2017 Herkkyysanalyysi, korkoriski 2018
Kayttdrahasto 1,1 1,1 Tuloslaskelma Oma p&adoma
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 14,8 14,8 Milj. € 0,1% -0,1% 0.1% -0,1%
Voitto edellisilts tilikausilta 137,2 103,0 Koronvaihtosopimukset 3,4 -3,4 3,4 -3,4
Tilikauden voitto 497 62,5 Vaikutus yhteensa 3.4 -3,4 3.4 -3,4
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 302,9 281,5
2017
23. OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET Tuloslaskelma Oma pigioma
Milj. € 0,1 % -0,1% 0,1% -0,1 %
2018 2017 Koronvaihtosopimukset 3,1 -3,1 3,1 -3,1
Osakkeiden lukumaars, kpl 56 783 067 56783 067 Vaikutus yhteensa 3,1 -3,1 31 -3,1
SATO Oyj:lla on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen &&neen yhtiskokouksessa. Suojauslaskentaa ei sovelleta SATO Oyj-tasolla, jolloin herkkyysanalyysin vaikutus tuloslaskelmaan ja
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhticn osakepagoma oli tilinpaatsshetkells 4 442 192,00 euroa, joka oli omaan p&&omaan on sama.
taysin maksettu. Yhtidn hallussa oli filinpaatéshetkelld 160 000 omaa osaketta.
Velat, jotka erddntyvit myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 304,2 178,2
24. PAKOLLISET VARAUKSET
Johdannaiset
Milj. € 2018 2017 Milj. € 2018 2017
Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,0 Johdannaissopimusten nimellisarvot
Yhteensa 0,0 0,0 Koronvaihtosopimukset, velat 755,4 474,6
Koronvaihtosopimukset, saamiset 0,0 120,0
25. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA Netto 755,4 594,6
Milj. € 2018 2017 Milj. € 2018 2017
Lainat rahoituslaitoksilta Johdannaissopimusten kayvit arvot
Joukkovelkakirjalainat* 648,1 7477 Koronvaihtosopimukset
Muut lainat rahoituslaitoksilta 521,7 300,0 Positiivinen 0,0 0,3
Johdannaisvelat 25,7 20,5 Negatiivinen -26,8 -20,8
Yhteensa 1195,4 1068,1 Netto -26,8 -20,6
Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa 1195,4 1068,1

* Lisatietoja konsernitilinpaatsksen liitteessa 25.
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LIKETOIMINTAMME ~/  VASTUULLINENSATO  /  GRI/ HALLINNOINTI  / TILINPAATOS

Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

Konserniyhtididen vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskilts suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannais-  Milj. € 2018 2017
sopimuksilla. Suojausaste noudattaa konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintedkorkoisten lainojen osuus .. . . .
. . ATeEs R ” . o . . Siirtovelkojen olennaiset erét
suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetdan yli 60 prosentissa koko lainasalkusta, pois lukien aravalainat. Keskikorko-
sidonnaisuutta pyritdan pitimaan 3-5 vuoden vilills. Palkat sosiaalikuluineen 2,6 21
Korot 12,5 13,8
Johdannaisveloista ei ole kirjattu laskennallista verosaamista. Kyseinen laskennallinen verosaaminen olisi ollut Veroiaksof v 25
5,4 miljoonaa euroa 31.12.2018 ja 4,2 miljoonaa euroa 31.12.2017. erojaksotus z '
Muut 0,2 0,4
Johdannaisten kirjanpitokasittelyd on muutettu 1.1.2018. Lisstietoja laadintaperiaatteessa. Yhteensi 16,6 18,8
26. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA 27. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUTUMUKSET JA MUUT VASTUUT
Milj. € 2018 2017 Milj. € 2018 2017
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille Takaukset
Ostovelat 0,4 0,4 Takaukset konserniyhtisiden velasta ja johdannaisista 169,6 222,3
Muut velat 0,1 0,0 Pankkitakaukset konserniyhtisiden puolesta 6,5 4,3
Siirtovelat 100 % omistetuille asunto-osakeyhtidille 0,0 0,0 Yhteensa 176,1 226,5
Yhteensa 0,5 0,4
Milj. € 2018 2017
Milj. € 2018 2017 Muut vastuut
Velat muille* Vuokrasopimukset, Panuntien toimistofilat (sis. alv)
Lainat rahoituslaitoksilta 191,3 140,9 Yhden vuoden kuluessa 1.8 1.7
Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0 Vuotta pidemman ajan ja enintésn viiden vuoden kuluttua 53 5.2
Saadut ennakot 0,2 0,1 Kunnallistekniikkavastuut 0,3 0,7
Ostovelat 0,6 0,8 Yhteensa 73 7.6
Muut velat 0,9 0,8
Siirtovelat 16,6 18,8 SATO Oyj on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja. N&ist3 tiloista saatavien vahimmais-
Yhteensi 3095 2615 vt{okrlen maard on 0,5 milj. euroa (0,6 milj. euroa vuonna 2017). Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat
olivat 0,4 (0,5) milj. euroa.
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 310.0 261.9 SATO Oyj on antanut rajoittamattoman yleistakauksen Sato-Pietari Oy:n ja Sato-Neva Oy:n puolesta seka
yhteisdtakauksen Sato-Asunnot Oy:n puolesta.
Vieras padoma yhteensi 1505,5 1330,0 SATO Oyj:n rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvét konsernin psdomarakenteeseen ja

* Lyhytaikaiset velat siséltavat johdannaisvelkoja 1,1 milj. € (2017: 0,0 milj. €).

velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden méaara taseesta tulee olla vshintdan
42,5 prosenttia sekd luototusasteen tulee olla alle 70 prosenttia ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpaatsshetkella
vakuussitoumiksista vapaan omaisuuden maérs oli 74,1 (66,3) prosenttia, luototusaste oli 50,5 (52,1) prosenttia, ja
korkokatekerroin 4,4 (4,5). Kovenanttiehdot ovat tayttyneet jokaisella tarkistuskaudella.
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HALLITUKSEN
VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat 31.12.2018
olivat 302 887 045,77 euroa, josta tilikauden voitto oli
49 670 104,13 euroa. Yhtion ulkona olevien osinkoon
vuodelta 2018 oikeuttavien osakkeiden maéars on

56 623 067 kappaletta.

Osinkopolitiikan mukaan tavoitteena on jakaa
vakaata ja kilpailukykyists osinkoa. Hallitus ehdottaa
yhtigkokoukselle, etts osinkona jaetaan 0,50 (osinko
0,50 vuonna 2017) euroa osakkeelta, yhteensa

28 311 533,50 euroa, ja ettd voittovaroihin siirretdan
21 358 570,63 euroa.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Osinko maksetaan osakkeenomistajalle, joka on
maksun tasmaytysp&ivana 5.4.2019 merkitty osak-
keenomistajaksi Euroclear Finland Oy:n pitdm&sn
yhtién osakasluetteloon. Ehdotuksen mukaan osinko
maksetaan 12.4.2019.

Yhtisn taloudellisessa asemassa ei tilikauden paatty-
misen jalkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO  /  GRI/ HALLINNOINTI  / TILINPAATOS

Emoyhtisn tilinpaatds, FAS

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN
ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa, 26. paivana helmikuuta 2019

Erik Selin Jukka Hienonen Marcus Hansson
Esa Lager Tarja Paskkdnen Timo Stenius
Hans Spikker Saku Sipola

Toimitusjohtaja
Tilinp&atésmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tan&dan annettu kertomus.

Helsingiss, 26. paivana helmikuuta 2019
Tilintarkastusyhteisé Deloitte Oy

Eero Lumme, KHT
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TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

TILINTARKASTUSKERTOMUS

SATO Oyj:n yhtiskokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus
0201470-5) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2018.
Tilinp&atds siséltas konsernin taseen, tuloslas-
kelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
p&doman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liite-
tiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmista
tilinpastoksen laatimisperiaatteista, sekd emoyhtisn
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman

ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

* konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittavan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen foiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttosn hyvaksyttyjen kansainvilisten tilinpaa-
tésstandardien (IFRS) mukaisesti

o tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan
emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien s&annésten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle

annetun lisdraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

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

Olemme riippumattomia emoyhtidsts ja konserni-
yrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaam-
me filintarkastusta ja olemme tayttdneet muut nsiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tie-
tomme ja kasityksemme mukaan olleet Suomessa
noudatettavien, niitd palveluja koskevien sd&nnds-
ten mukaisia, emmek3 ole suorittaneet EU-asetuk-
sen 537/2014 5. artiklan 1 -kohdassa tarkoitettuja
kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut kuin
tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatok-
sen liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen méaaran tarkoituk-
seen sovelfuvaa tilintarkastusevidenssia.

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

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

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso liitetieto 13 konsernitilinp&atoksessa.

Konsernitilinpaatskseen 31.12.2018 kirjattu
sijoituskiinteistjen arvo on 3 875,1 miljoo-

naa euroa.

Sijoituskiinteistdt ovat IAS 40 -mukaisia
kiinteistsja, jotka arvostetaan IFRS 13
tarkoittamaan kayp&an arvoon.

Kiinteistéjen markkinahinnat eivéat ole
tarkasteltavissa noteeratuilla markkinoilla,
joten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
maarittdminen edellyttds johdon tekemaa
harkintaa ja olettamia.

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

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Tilintarkastuskertomus

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Olemme arvioineet ja haastaneet kiypien
arvojen maérittdmiseen sovellettuja periaatteita
ja menetelmis. Olemme suorittaneet muun
muassa seuraavia farkastustoimenpiteits:

¢ arvonmaéritysmenetelmien asianmukai-
suuden ja johdon kayttamien oletusten
kohtuullisuuden arviointi

e yhtién kdyttdman arvostusmallin matemaat-
tisen oikeellisuuden testaaminen

* sijoituskiinteistdjen arvostuksen vertaaminen
ulkopuolisiin markkinalshteisiin

¢ johdon kayttaman ulkopuolisen arvioitsijan
kompetenssin ja objektiivisuuden
varmistaminen

¢ keskeisten kontrollien toiminnallisen
tehokkuuden testaaminen.

Olemme arvioineet esittamistavan asian-

mukaisuutta konsernitilinp&atdksessa.
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TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA / LIIKETOIMINTAMME

Sijoituskiinteistéihin kohdistuvan laskennallisen verovelan laadintaperiaatteen muutos

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

Tilintarkastuskertomus

Johdannaisinstrumenttien kdyvén arvon maérittaminen ja suojauslaskennan soveltaminen

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso liitetiedot 1ja 20
konsernitilinpaatoksessa.

Konsernitilinpaatoksesss 31.12.2018
laskennalliset verovelat ovat 273,2
miljoonaa euroa, josta sijoituskiinteistdjen
arvostamisesta johtuvaa verovelkaa
yhteensé 215,2 miljoonaa euroa.

SATO muutti 31.12.2018 laadintaperiaa-
tettaan koskien laskennallisten verojen
kirjaamista sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon muutoksista. Muutos perustuu IFRS
Interpretations Committeen 2014 tekemé&sn
agendapaitskseen IAS 12 -standardin
tulkinnasta, koskien tilanteita, joissa
yksittdisen omaisuuserén (kuten kiinteiston)
omistus on j&rjestetty tata tarkoitusta varten
perustetun tytaryhtion kautta. Laadintaperi-
aatteen muutoksen vaikutus laskennallisiin
verovelkoihin oli tilikauden 2018 alussa

12,1 miljoonaa euroa.

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

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Olemme arvioineet sijoituskiinteistdjen
laskennallisen verovelan kirjaamiseen
sovellettuja vusia laadintaperiaatteita ja
menetelmia.

Olemme arvioineet johdon k&yttémien
oletusten kohtuullisuutta.

Olemme suorittaneet tarkastustoimenpiteits
sijoituskiinteistdihin kohdistuvan laskennallisen
verovelan arvostukseen ja tdydellisyyteen
testaamalla yhtién laskentamallin teknists
oikeellisuutta ja kdytetyn informaation
taydellisyytts.

Lissksi olemme arvioineet, miten johto on
varmistunut laskentamallin oikeellisuudesta.

Olemme arvioineet esittsmistavan
asianmukaisuutta konsernitilinpaatdksessa.

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso konsernitilinpaatsksen liitetieto 26 ja
emoyhtidn tilinpaatoksen liitetieto 25.

31.12.2018 taseeseen kirjatut johdannais-
velat ovat konsernitilinpaatoksessa 40,8
miljoonaa euroa ja emoyhtisn tilinpaatok-
sessé 26,8 miljoonaa euroa.

Johdannaisten kdyvan arvon maarittami-
sessé ja suojauslaskennan soveltamisessa
kaytetaan arvioita, jotka sisaltavat johdon
tekemia olettamia.

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

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

Lisgksi olemme arvioineet kaytantsja ja ole-
tuksia, joita johto on kdyttanyt kdypia arvoja
maarittdessaan.

¢ Olemme arvioineet kéytettyjen arvostusmal-
lien ja kirjausk&ytantsjen asianmukaisuutta
suhteessa IFRS 9 ja IFRS 13 -standardien
vaatimuksiin konsernitilinpgatsksen osalta
ja kirjanpitolain vaatimuksiin emoyhtién
tilinpaatdksen osalta.

¢ Olemme verranneet johdon kayvén arvon
maarittimisen yhteydessa kayttamia oletuk-
sia ulkopuoliseen markkinainformaatioon.

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

e Olemme arvioineet suojauslaskennan
soveltamisen asianmukaisuutta konserniti-
linpaatsksessd suhteessa IFRS 9 -standardin

vaatimuksiin.

Olemme arvioineet johdannaisten esittamis-
tavan asianmukaisuutta ja niistsd annettuja liite-
tietoja konsernitilinpaatoksessd ja emoyhtisn
tilinpaatoksessa.
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Tilinp&atosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinp&tds antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyt-
tyjen kansainvalisten tilinp&atssstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, ettd tilinp&atds antaa oikean

ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpastdksen laatimista koskevien s&dnnésten
mukaisesti ja tayttaa lakisgateiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat my&s sellaisesta
sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelli-
seksi voidakseen laatia tilinp&atoksen, jossa ei ole
vaarinkaytoksests tai virheests johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatssta laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin
kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauk-
sissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, etts tilinpaatss on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&&tss laa-
ditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhtis tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa fai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa
kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-
muus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytdksests tai virheest johtuvaa olennaista
virheellisyytts, sekd antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltad lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siits,

ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén .
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua
vaarinkaytoksests tai virheests, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdesss .
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudelli-

perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastuk-
seen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa
ja sdilytimme ammatillisen skeptisyyden koko
tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

* Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdksesta
tai virheestd johtuvat tilinpaatsksen olennai-
sen virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja
suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintar-
kastustoimenpiteité ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen méaaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita,
ettd vaarinkaytoksests johtuva olennainen
virheellisyys j&& havaitsematta, on suurempi
kuin riski siits, ettd virheestd johtuva olennainen
virheellisyys j&& havaitsematta, silla vagrinkay-
tokseen voi liittyé yhteistoimintaa, vadrentamis-
t8, tietojen tahallista esittamatts jattamists tai .
virheellisten tietojen esittamista taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

* Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kan-
nalta relevantista siséisestd valvonnasta pystyak-
semme suunnittelemaan olosuhteisiin néhden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta .
emme siiné tarkoituksessa, etts pystyisimme
antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin
sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

/ VASTUULLINENSATO  /  GRI/ HALLINNOINTI  / TILINPAATOS

Arvioimme sovellettujen tilinpaatsksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niists
esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopaatsksen siitd, onko hallituksen
ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinp&atds perustuen oletukseen toiminnan
jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme ftilin-
tarkastusevidenssin perusteella johtop&atoksen
siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuh-
teisiin liittyvaa olennaista ep&varmuutta, joka voi
antaa merkittavaa aihetta epailld emoyhtisn tai
konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johto-
paatdksemme on, etts olennaista epdvarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittsa tilintarkastus-
kertomuksessamme lukijan huomiota epévar-
muutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettéviin
tietoihin tai, jos ep&varmuutta koskevat tiedot
eivat ole riittdvid, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatsksemme perustuvat tilintarkastusker-
tomuksen antamispé&ivadn mennessé hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat
tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen,
ettei emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

Arvioimme tilinpastoksen, kaikki tilinpaatsk-
sessd esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleists
esittimistapaa, rakennetta ja sisaltd4 ja sits,
kuvastaako tilinp&atds sen perustana olevia liike-
toimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean
ja riittavan kuvan.

Hankimme tarpeellisen mé&&ran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin
kuuluvia yhteissjs tai liiketoimintoja koskevasta
taloudellisesta informaatiosta pystydksemme

Tilintarkastuskertomus

antamaan lausunnon konsernitilinpaatsksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauk-
sesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta
ja ajoituksesta sekd merkittavista tilintarkastusha-
vainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnis-
tamme tilintarkastuksen aikana.

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

Psatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommu-
nikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkas-
teltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja
néin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuk-
sessa, paitsi jos saddds tai masrdys estda kyseisen
seikan julkistamisen tai kun &&rimmaéisen harvinai-
sissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta
viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita
aiheutuvien ep&edullisten vaikutusten voitaisiin koh-
tuudella odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta
viestinnasts koituva yleinen etu.
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MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiskokouksen valitsemana
tilintarkastajana 23.3.2018 alkaen.

Muu informaatio

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

Tilinp&atssts koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edells yksilsity muu
informaatio tilinpaatsksen tilintarkastuksen yhtey-
dessé ja téta tehdessdmme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatsksen
tai tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme tie-
tamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan
olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen
osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellet-
tavien sddnndsten mukaisesti.

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

LIIKETOIMINTAMME / VASTUULLINEN SATO / GRI

Lausuntonamme esitimme, ettd toimintakertomuk-
sen ja tilinpaatsksen tiedot ovat yhdenmukaisia

ja etté toimintakertomus on laadittu toimintaker-
tomuksen laatimiseen sovellettavien s&anndsten
mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen
antamispéaivaa kayttddmme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tydn perusteella
johtopaatsksen, etts kyseisessd muussa informaa-
tiossa on olennainen virheellisyys, meidén on
raportoitava tasts seikasta. Meills ei ole tdmé&n asian
suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 26. helmikuuta 2019

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteisd

Eero Lumme
KHT

/

/ TILINPAATOS
Tilintarkastuskertomus

HALLINNOINTI
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VIISIVUOTISKATSAUS
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VASTUULLINEN SATO /

GRI/

/ TILINPAATOS
Viisivuotiskatsaus

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2018 2017 2016** 2015** 2014**
Liikevaihto, milj. € 290,4 280,1 262,7 2494 243,2
Nettovuokratuotto, milj. € 198,5 188,4 167,1 151,8 146,2
Nettovuokratuotto, % 55 % 5,6 % 5,6 % 6,0 % 6,3 %
Liikevoitto, milj. € 273,3 230,1 267,2 196,5 191,3
Nettorahoituskulut, milj € -42,5 -45,8 -47,8 -37,0 -391
Tulos ennen veroja, milj. € 230,8 184,4 2194 159,4 152,2
Taseen loppusumma, milj. € 39224 3693,1 3562,2 29796 2801,6
Oma pagdoma, milj. € 1554,5 13976 1252,6 993,2 892,3
Korollinen vieras padoma, milj. € 1982,2 1931,7 1943,0 1676,2 1584,9
Sijoitetun pd&oman tuotto, % 79 % 71 % 91 % 7.6 % 77 %
Oman p&adoman tuotto, % 12,4 % 11,0 % 15,6 % 13,5 % 14,0 %
Omavaraisuusaste, % 396 % 378 % 35,2 % 33,3 % 31,8 %
Henkil3sts keskimaarin™* 215 206 170 172 165
Henkilsts kauden lopussa 218 212 175 170 169
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, € 3,26 2,55 3,22 2,49 2,37
Oma padoma/osake, € 27,46 24,68 22,12 19,53 17,55
Osakkeita, milj., kpl* 56,6 56,6 56,6 50,8 50,8
Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus

Operatiivinen tulos, milj. € 96,0 82,8 69,5 64,5 65,1
Operatiivinen tulos/osake, € 1,70 1,46 1,28 1,27 1,28
Nettovarallisuus, milj. € 1855,7 1678,7 15175 12278 1120,3
Nettovarallisuus/osake, € 32,77 29,65 26,80 24,15 22,04
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 97.9 92,4 86,2 78,1 72,9
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake, € 1,73 1,63 1,59 1,54 1,43

* Osakkeista véhennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta
** IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardin kayttéénoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuosille 2018 ja 2017. T4td aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

*** Sisaltaa kesatyontekijat

**** Oma padoma ilman maéaraysvallattomien osuutta
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TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto, €

Nettovuokratuotto, %

Sijoitetun pddoman tuotto, %

Oman paaoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Tulos/osake, €

Oma padoma/osake, €

Operatiivinen tulos

Nettovarallisuus

Operatiivinen kassavirta (CE)

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA ~ /  LIKETOIMINTAMME ~ /  VASTUULLINEN SATO  /

Vuokratuotot
- Yllspito- ja korjauskulut
- Tontinvuokrat

Nettovuokratuotto

GRI

/

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS
Viisivuotiskatsaus

x 100

(Sijoitusomaisuuden kdypé arvo — rakenteilla olevat kohteet) keskimaéarin

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

x 100

Taseen loppusumma — korottomat velat (keskiméarin tilikauden aikana)

(Voitto tai tappio verojen jalkeen)

x 100

Oma pagdoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Oma p&doma

x 100

Taseen loppusumma — saadut ennakot

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pdsoma

Osakkeiden laimentamaton lukumaéré tilinpaatdspaivana

Tilikauden tulos IFRS

—/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

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

—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- M&éraysvallattomien osuus

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

Liikevoitto

+/—- Voitto / tappio kdyp&sn arvoon arvostamisesta
+ Poistot

+/—- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/— Muut erét
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAIJILLE

SATO OYJ:N VARSINAINEN
YHTIOKOKOUS

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsinai-
seen yhtiskokoukseen, joka pidetdsn keskiviikkona
3.4.2019 klo 13.00 SATOtalon auditoriossa,
Panuntie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen ilmoittau-
tuneiden vastaanottaminen ja d&nestyslippujen
jakaminen aloitetaan klo 12.30.

Yhtiskokouksessa kasitellaan yhtisjarjestyksen
5 §:n mukaiset asiat.

YHTIOKOKOUSASIAKIRJAT

Kokouskutsu asialistan mukaisine paatssehdotuk-
sineen on saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla
www.sato.fi 27.2.2019 alkaen. SATO Oyj:n tilinp&atds,
toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat
saatavilla internet-sivuilla www.sato.fi viimeistaan
5.3.2019. Pastdsehdotukset ja muut edelld mainitut
asiakirjat ovat my&s saatavilla yhtiskokouksessa.
Yhtiskokouksen pdytskirja on nahtavilla edelld
mainituilla internet-sivuilla viimeistaan 17.4.2019.

OHJEITA KOKOUKSEEN
OSALLISTUJILLE

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen
Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeen-
omistajalla, joka 22.3.2019 on rekisterdity Euroclear
Finland Oy:n pitdm&an yhtidn osakasluetteloon.

Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hanen
henkilskohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtién osakasluetteloon.

Yhtidn osakasluetteloon merkityn osakkeenomista-
jan, joka haluaa osallistua yhtiskokoukseen, tulee
ilmoittautua viimeistdan perjantaina 29.3.2019 klo
16.00, johon mennessa ilmoittautumisen on oltava
perilla. Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:
¢ kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso,
PL 401, 00601 Helsinki,
* puhelimitse numeroon 0201 34 4002/
Kati Laakso, ma—pe klo 8.00-16.00 tai
» sdhkdpostin kautta osoitteeseen
yhtiokokous@sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia
henkilstietoja kaytetaan vain yhtiskokouksen ja
siihen liittyvien tarpeellisten rekistersintien
kasittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hdnen edustajansa tai asia-
miehens tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya
osoittamaan henkildllisyytensa ja/tai edustamisoi-
keutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla on
oikeus osallistua yhtiskokoukseen niiden osak-

LIIKETOIMINTAMME

/ VASTUULLINENSATO / GRI /

keiden nojalla, joiden perusteella hanells olisi
oikeus olla merkittyna Euroclear Finland Oy:n
pitim&an osakasluetteloon 22.3.2019. Osallistu-
minen edellyttaa lissksi, ettd osakkeenomistaja

on néiden osakkeiden nojalla tilapaisesti merkitty
Euroclear Finland Oy:n pitdm&&n osakasluetteloon
viimeistaan perjantaina 29.3.2019 klo 10 mennessa.
Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta
tama katsotaan ilmoittautumiseksi yhtiskokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa keho-
tetaan pyytdmaan hyvisss ajoin omaisuudenhoi-
tajaltaan tarvittavat ohjeet koskien rekistersity-
misté tilapsiseen osakasluetteloon, valtakirjojen
antamista ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen.
Omaisuudenhoitajan tilinhoitajayhteisdn tulee
ilmoittaa hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja,
joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtiskokouk-
seen, merkittavaksi tilapaisesti yhtion osakasluet-
teloon viimeistaan edelld mainittuun ajankohtaan

mennessa.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiskokoukseen

ja kayttaa sielld oikeuksiaan asiamiehen vilityksella.
ty valtakirja, tai hdnen on muuten luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan osak-
keenomistajaa. Mikéli osakkeenomistaja osallistuu

HALLINNOINTI

/ TILINPAATOS
Tietoja osakkeenomistajille

yhtidkokoukseen usean asiamiehen vilityksells, jotka
edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperitileills
olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydesss
ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella kukin asia-
mies edustaa osakkeenomistajaa.

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

Muut ohjeet ja tiedot

Yhtiskokouksessa lasna olevalla osakkeenomista-
jalla on yhtiskokouksessa osakeyhtislain 5 luvun
25 §:n mukainen kyselyoikeus kokouksessa kasitel-
tavista asioista.

TALOUDELLISET JULKAISUT

Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen
julkistus:

tammi-maaliskuulta 8.5.2019
tammi—kesakuulta 17.7.2019
tammi-syyskuulta 25.10.2019

Tilikauden vuosikertomus, osavuosikatsaukset ja
puolivuosikatsaus julkaistaan suomeksi ja eng-
lanniksi. Ne ovat saatavilla yhtidn internet-sivuilla
osoitteessa www.sato.fi. Lisstietoja saa osoitteesta
viestinta@sato.fi.
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OSAKKEIDEN JAKAUMA 31.12.2018

Omistaja

TOIMINTAYMPARISTO JA STRATEGIA /

Osakkeet, kpl

Omistusosuus, %

LIIKETOIMINTAMME

BALDER FINSKA OTAS AB (omistaja: Fastighets AB Balder, 100 %)
STICHTING DEPOSITARY APG STRATEGIC REAL ESTATE POOL

KESKINAINEN TYOELAKEVAKUUTUSYHTIO ELO
VALTION ELAKERAHASTO

RAKENNUSLIITTO RY

ERKKA VALKILA

HENGITYSSAIRAUKSIEN TUTKIMUSSAATIO
RAUSANNE OY

TUULA ENTELA

MUUT OSAKKEENOMISTAIAT (106 KPL)

31.12.2018 SATO Oyj:ll oli 116 arvo-osuusrekisteriin
merkittyd osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden
vaihtuvuus on ollut kertomusvuoden aikana 0,71 %.

YHTIOJARJESTYS JA OSAKKEET

den lunastusta koskevia maarayksia.

30 882 806 54,4 %
12 811 647 22,6 %
7 233 081 12,7 %
2796 200 4,9 %

619 300 1,19 %
390 000 0,7 %
227 000 0,4 %
194 920 0,3 %
179 000 0,3 %
128 9113 2,3 %

Yhtién osakepééoma 31.12.2018 oli 4 442 192,00
euroa. Yhtiolla oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa.

Yhtislla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat
arvo-osuusjirjestelméssa, jota yllapitas Euroclear
Finland Oy.

/

VASTUULLINEN SATO /

GRI

/

HALLINNOINTI  /  TILINPAATOS

Tietoja osakkeenomistajille
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p. 020 334 443
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00000



mailto:asiakaspalvelu%40sato.fi?subject=
https://www.sato.fi/
http://www.kotona.fi/
https://twitter.com/satokoti
https://www.linkedin.com/company/sato-oyj/
https://www.youtube.com/channel/UCdZi5_aEv-YzQqXeJRHB1sw
https://www.facebook.com/SATO
https://www.instagram.com/satokoti/

