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timain asumista monipuolisesti ja
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Kasvua
nvestoimalla

SATO kasvaa ja tukee yhteis-
kunnan hyvinvointia inves-
toimalla vuokra-asuntoihin
Suomen suurimmissa kasvu-
keskuksissa ja Pietarissa.
SATO kohdistaa valtaosan
investoinneistaan uudisasun-
toihin vuokra-asuntomaaran
lisaamiseksi.
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SATO VUONNA 2013 « SATO lyhyesti 2

SATO toimil aloitteellisest],

k t o0 o0 t L] [} [} t [ I ) L] t L]
esStavastl Ja Innovatlvisest
SATOn tavoitteena on tarjota kattavat kerrostaloihin julkisten liikenneyhteyksien  uudistumiseen, asiakastarpeiden ennakoi-
vuokra-asumisen vaihtoehdot ja erin- varrelle. Kasvatamme asunto-omaisuuden ~ miseen ja omistautuneeseen henkilstoon.
omainen asiakkuuskokemus. Suuntaamme  arvoa investoinnein ja realisoinnein seki
toimintaamme lihemmiksi asiakasta ja korjaustoiminnalla. Tuotamme omistus-
toimimme laadukkaasti. asuntoja saavuttaaksemme synergiahyotyji

Edistimme toiminnallamme kestivii kiinteistokehittimisessd. Toimimme
kehitystd ja aloitteellisuutta. Toimimme avoimessa vuorovaikutuksessa sidosryh-
pitkijinteisesti ja kannattavasti. Keski- miemme kanssa lisdarvon tuottamiseksi.

timme asuntomme kaupunkiympiristoon Kilpailuetumme perustuu jatkuvaan Olemme yl pe ita SATOsta.
Faktoja SATOsta

SATO-kotien lkm > 24 000 kpl

. kaypa arvo

[

— Sijoit isuud mrd. €
= ljortusomalsuuden >> 2’3

&

. Investoinnit/vuosi > 150-zoomi|j-€

Henkildstan km > 156N

P Turku, Jyvaskyla, Oulu, Pietari

Suurimmat omistajat > Suomalaiset tyoelake- ja
o vakuutusyhtiot

i\
Q Toiminta-alueet > Paakaupunkiseutu, Tampere,
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Koti kuten haluat

SATO VuokraKoti

SATO on edelldkiviji vuokra-asuntomarkkinoilla. Kehitimme asuntojamme
vastaamaan asiakkaiden tarpeita ja helpotamme sopivan kodin l6ytimistd mm.
hotellimaailmasta tutun tihtiluokituksen avulla. Asiakkaita kuuntelemalla
osaamme painottaa oikein seki nykyisen asuntokannan ylldpitoa ettd suunni-
tella tulevaisuuden vuokra-asuntoinvestointeja.

SATO SenioriKoti

Senioriasumisen tarpeet vaihtelevat. SATO SenioriKodeissa asuminen on tehty
helpoksi oikeanlaisten varusteiden ja talojen sijainnin avulla. Tuomme tarvitta-
essa koti- ja hoivapalveluja tuottavan yhteistykumppanin palvelut asukkaiden
kiyttoon.

SATO HotelliKoti

Toinen SATO HotelliKoti avautui Helsingin Kruununhaassa. Peruskorjasimme
kerrostalon lyhytaikaiseen kiyttéon tarkoitetuiksi asunnoiksi, kalustimme
huoneistot kodinomaisiksi talon rakennusajan henked kunnioittaen ja tarjo-
amme hotellinomaiset palvelut. Vuonna 2012 aloitettu SATO HotelliKoti
-toiminta on saanut erinomaisen vastaanoton asiakkailta.

SATO OmistusKoti

Haluamme kehittyd myds omistusasuntomarkkinoilla asiakkaidemme
toivomaan suuntaan. Olemme tuoneet markkinoille valmiina myytivit
SATO OmistusKodit. Idea on yksinkertainen ja asiakasystivillinen — asunto
myyddin vasta sen valmistuttua. Siten asiakkaamme pidsevit nikemiin
asunnon valmiina ennen ostopddtdsti ja muuttamaan paisee heti kaupanteon
jilkeen. Asunnot ovat yksilollisid, silli panostamme erityisesti asuntojen
sisustussuunnitteluun.

Palvelukonseptit

SATO
VuokraKoti

Tahtiluokitellut
vuokra-asunnot

SATO
SenioriKoti

Vuokra-asunnon
lisaksi hoivapalvelua

SATO
HotelliKoti

Kodinomaiset
tilapdisasunnot

SATO
OmistusKoti

Yksil6lliset
muuttovalmiit
omistusasunnot
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SATO VUONNA 2013 ¢ Johdon katsaukset

KUVASSA vasemmalta: hallituksen puheenjohtaja Juha Laaksonen ja toimitusjohtaja Erkka Valkila

kertomusvuonna
uudistimme
SATOn strategiaa

VUOSIKERTOMUS 2013

HALUTUKSEN PUHEENJOHTAJA
JUHA LAAKSONEN:

Mika on SATOn merkitys
yhteiskunnassa?

Toimintamme tukee monin tavoin
yhteiskuntaa. Missiomme mukaisesti —
hyvin asumisen toteuttaja — kehitimme
asumista tarpeita ennakoiden ja pyrimme
vaikuttamaan alan toimintaedellytyk-
siin. SATOn suurimmat omistajat ovat
Suomen merkittdvimpii elikevakuutus-
ja vakuutusyhtiditd, jotka odottavat
SATOn toiminnalta pitkdjinteisyyttd ja
kannattavuutta. Vahva talous — kestivin
kehityksen periaatteiden mukaisesti — luo
hyvinvointia laajasti, sen avulla voimme
tuottaa lisid vuokra-asuntoja ja tarjota
siten tydmahdollisuuksia.

Mitd hyvinvoinnin luominen
tarkoittaa liiketoiminnan ja strate-
gian nakoékulmasta?
Kertomusvuonna uusimme SATOn
strategiaa ja yhdistimme strategiset seki
vastuullisuustavoitteet. Nostimme asunto-
omaisuuden kasvutavoitetta. Tavoitteen
toteuttamiseksi SATO jatkaa aktiivista
vuokra-asuntojen hankintaa ja uusien
asuntojen rakennuttamista. Kasvamme
kannattavasti toiminnan jatkuvuuden
varmistamiseksi.

Asiakaskokemuksen parantaminen on
tulevaisuuden menestymisen kannalta
kriictistd. Olemme mielestini jo hyvilld
tasolla, mutta haluamme tehdi tisti
tekijin, jolla luomme pysyvii kilpailuetua.

Energiankulutuksen vihentiminen
hillitsee ilmastomuutosta ja asumiskus-



tannusten nousua. Kertomusvuonna
kiristimme energian kiyttd4 koskevia
tavoitteita.

Kunnianhimoiset strategiset tavoit-
teemme voivat toteutua vain omistautu-
neen henkiléston avulla. SATOn henki-
16st6 koostuu alan parhaista ammactilai-
sista, joita motivoi mahdollisuus vaikuttaa
tydn sisdltoon ja yhteisiin tavoitteisiin.
Uskon, ettd innostava, avoin ja luotta-
muksellinen ilmapiiri seki asiakaslih-
toinen yrityskulttuuri saavat asiantuntijat
kokemaan tyonsi merkitykselliseksi. Tdma
on suunta, johon SATOn hallitus toivoo
yrityskulttuurin kehiteyvin.

W_CZ,,/L.A

Juha Laaksonen
Hallituksen puheenjohtaja

TOIMITUSJOHTAJA
ERKKA VALKILA:

Minkalaiset olivat toimintaedelly-
tykset vuonna 2013?
SATOn toiminnan kannalta liketoi-
mintaympiristo oli pddosin suotuisa,
vaikka yleinen taloudellinen toimeliaisuus
hidastui Suomessa. Koska asuntosijoitus-
yhtidissi velkapdioman osuus on suuri,
alhaisella korkotasolla on myénteinen
vaikutus tulokseen. Kehittyvi joukko-
velkakirjamarkkina luo mahdollisuuksia
rahoituslihteiden monipuolistamiselle.
Aloitimme 500 miljoonan euron jouk-
kovelkakirjalainaohjelman, miki edistdd
kasvutavoitteemme saavuttamista.
Vuokra-asuntojen kysynta SATOn
toiminta-alueilla oli koko vuoden vilkasta
ja asuntojemme vuokrausaste oli hyvi.
Toiminnan keskittiminen piikaupunki-
seudulle ja suuriin kasvukeskuksiin seki
onnistuneet investoinnit ovat edistineet
sijoitusasuntojemme arvonnousua.
Pietarissa kansantalouden kasvu

hidastui, mutta oli edelleen Suomen
kasvua nopeampaa. Yksityinen kulutus
on sielld aktiivista ja vuokraustoiminta on
edennyt odotustemme mukaisesti.

Mitka olivat tarkeimmat
onnistumiset?

Strategiset tavoitteet ohjaavat kaikkea
toimintaamme. Vuokra-asuntoinvestoinnit
noudattivat kasvutavoitettamme ja varsin
voimakkaan kasvun lisiksi kannattavuus
oli hyvi.

Erityisen iloinen olen siitd, ettd asia-
kastyytyviisyys parani ja oli korkeam-
malla tasolla kuin koskaan aiemmin.
Suurimmat muutokset saatiin aikaiseksi
asioissa, joihin olemme voimakkaimmin
panostaneet, mm. asiakaspalvelun nopeus
ja kiinteistonhoidon taso.

Mika on yritysvastuun kehittamisen
tilanne ja toimenpiteet?
Yritysvastuun periaatteet kirjattiin kerto-
musvuonna vastuullisuuspolitiikaksi.

Titd varten selvitimme sidosryhmiemme
odotukset ja priorisoimme toimenpiteet.
Viediksemme vastuulliset toimintatavat
kiytintdon, asetimme entistd tiukemmat
tavoitteet limménkulutuksen vihenti-
miseksi. Miiritimme uusia tavoitteita
koskien mm. jitemiirien ja hiilijalanjiljen
mittaamista sekid investointien ympiristd-
vaikutusten arviointia.

Millaisena ndet SATOn vuoden
20147

Investoinnit jatkuvat ja suuntaamme
suuren osan hankinnoista uudisasuntoihin
lisitiksemme vuokra-asuntotarjontaa.
Etsimme uudenlaisia ratkaisuja muutta-
malla asunnoiksi myds muussa kiytdssi
olleita tiloja, esimerkiksi toimisto-
taloja. Kohdistamme lisd4 resursseja
asiakassuhteiden hoitoon. Kehitimme
toimintatapoja yhdenmukaisemmiksi ja
parannamme tiedonkulkua. Jatkamme
yrityskulttuurin kehittimishanketta
tavoitteena kasvattaa luottamuksellista
ilmapiirid, avointa vuorovaikutusta ja
aloitteellisuutta.

(44

yritysvastuun
periaatteet
kirjattiin
vastuullisuus-
politiikaksi

SATOlla on hyvit lihtokohdat
tulevaisuutta ajatellen. Taloudellinen
tilanteemme on hyvi ja meilld on osaava
henkil8sto, jota kiitin limpimasti hyvin
tehdystd tyostd, akdiivisuudesta ja uusista
ideoista. Kiitin myos SATOn asiantun-
tevaa hallitusta, sitoutuneita omistajia ja
ammattitaitoisia kumppaneita seki asiak-
kaita, joiden yhteistyén kannustamana
pystymme parantamaan toimintaamme.

Koteja tarvitaan aina.

== —

Erkka Valkila

Toimitusjohtaja
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SATO VUONNA 2013 » Taloudellinen hyvinvointi

Vuosl 2013 Ja taloudellinen
kehitys 2009-2013

Merkittava tulosparannus

 Tulos ennen veroja parani edellisvuodesta 17 % ja oli 70,9 (60,6) mil;. €.

* Sijoitusasuntojen arvoero kasvoi 69,9 milj. € ja oli 604,2 (534,3) milj. €.

» Kokonaistuotto oli 15,5 (13,5) %.

* Osinko- ja padomanpalautusesitys on 0,60 €/0sake (osinko vuodelta 2012 ol
0,55 €/0sake).

Vahva investointivuosi

e Investoinnit sijoitusasuntoihin olivat 191 (160) mil;. €.
* Sijoitusasuntojen kaypa arvo vuoden lopussa oli 2,3 (2,1) mrd. €.
» Vuoden lopussa oli rakenteilla 1248 (813) sijoitusasuntoa.

Hyva vuokrausaste

» Vuokrausaste oli 97,7 (98,1) %.
 Vuokratuotot kasvoivat noin 8 % ja olivat 229,5 (212,7) mil;. €.

' Rahavirta 2013

Asiakkaat 333,6 M€ | Henkildsté 121ME ! | Toimittajat 372,7 M€
Likevaihto 31,5 M€ | Palkat 95ME ! | Ostot 203,2 M€
Realisoinnit 22 Mé | Elskekulut 26Me | | Investoinnit 169,5 M€
»

Rahoittajat Julkinen sektori 17,6 M€ Sijoittajat 66,3 M€
Lainakannan ! Tuloverot 155Me | © Osingot 28,0 M€
lisdys 109,6 M€ ' Kiinteistoverot 21ME ! ' Korko- ja

‘ ‘ rahoituskulut 38,3 M€

VUOSIKERTOMUS 2013
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SATO VUONNA 2013 ¢ Strategia

Opimme toisiltamme
ja kehitymme

= e

Jatkuva kehittyminen on tdrkedd sekd SATOn o
ettd asukkaiden kannalta. Asiakastyytyvii- is&éminen Ja vuoro-

vaikutus asukkaiden

syyskyselyt, asiakastilaisuudet sekd jokainen —  resken edistss hyvas

naapuruutta. Haluamme

yksittdinen asiakaskohtaaminen kasvattavat  ienitss yhdesss asiak-
.. .. ve e . . kaiden k i
ymmdrrystdmme siitd, miten voimme luoda o en Kanees BeLmIseen

liittyvia vastuullisia

parhaan mahdollisen kodin asiakkaillemme. ™™o
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Omistaja-arvon kasvattaminen
Rakennamme hyvinvointia kasvamalla
kannattavasti. Toteutamme kasvun
vuokra-asuntoinvestoinneilla piikau-
punkiseudulle, Tampereelle, Turkuun,
Jyviskylddn ja Ouluun sekd Venijilld
Pietariin. Pietarin asunto-omaisuuden
osuus on rajattu 10 prosenttiin SATOn
sijoitusasuntojen arvosta. Uudistamme
asuntokantaamme ja lisidmme asunto-
tarjontaa kohdentamalla investoinneista
70 prosenttia uudisasuntoihin. Kasvun
rahoittaminen edellyttii yhteistoimintaa
pankkien kanssa ja aktiivista toimintaa
joukkovelkakirjamarkkinoilla.

Kannattavuus varmistetaan investoin-
tien keskeisilld sijainneilla, korkealla vuok-
rausasteella ja tehokkaalla kuluhallinnalla
sekid toimintatapoja kehittdmilli.

MISSIO

SATO on hyvan
asumisen
toteuttaja

rateqgia —
"voa sidosryhmille

Arvonluonti asiakkaalle

Uudistamme asiakassuhteiden hoito-
malleja erinomaisen asiakaskokemuksen
aikaan saamiseksi. Tdmi edellyttdi asiakas-
ymmirryksen syventimistd palvelukonsep-
tien kehittimisen tueksi.

Parannamme asiakaslupausten toteutu-
mista nopeuttamalla palvelujen vasteaikoja
ja lisidmilld vuorovaikutusta asiakkaiden
kanssa. Asiakkaiden asiointia helpotetaan
lisadntyvilld e-palveluilla ja palvelemalla
englannin ja venijin kielilld. Pieniin ja
edullisiin vuokra-asuntoihin kohdistuvan
suuren kysynnin vuoksi kehitimme
uuden edullisiin asumiskustannuksiin
tihtddvin konseptin.

Innostava yrityskulttuuri
Yrityskulttuuria kehitetdin luottamuk-
sellisen ilmapiirin, avoimen vuorovaiku-

tuksen ja aloitteellisuuden lisaamiseksi.
SATO kannustaa henkil6stodin ottamaan
kokonaisvaltaisesti vastuuta asiakkaan
asiasta. Valmentavilla esimiestaidoilla
tuetaan itsendistd otetta tydhon.
Jatkamme henkil8stod motivoivaa jirjes-
telmillisti innovaatiotoimintaa.

Yritysvastuu

Parannamme energiatchokkuutta ja
aloitamme SATOn toiminnasta syntyvin
hiilijalanjiljen mittauksen. Kasvatamme
energiatehokkuuden ja asiakastyytyvii-
syyden painoarvoa kumppaneiden palkit-
semisessa. Viestimme toiminnastamme
lapindkyvisti. Otamme aktiivisesti kantaa
asumiseen liittyviin yhteiskunnallisiin
kysymyksiin ja olemme asiantuntijana
kiytettdvissd uusien ratkaisujen tunnista-
miscksi. Panostamme harmaan talouden
torjuntaan.

VISIO

Paras kotiosoite —
50 000 onnellista
asukasta
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SATO VUONNA 2013 « Strategia

Strategian uudistaminen

SATOn strategiaa ja vastuullisuusta-
voitteita tarkasteltiin kertcomusvuonna
tavanomaista laajemmin eri sidosryh-
mien nikokulmista. Sidosryhmien
odotuksia kartoitettiin haastatteluin,
kyselyin ja sidnnonmukaisen palautteen
avulla. Odotusten perusteella strategisia
tavoitteita uudistettiin ja tavoitetasoja
tarkennettiin. Strategiaa tiydentimiin
laadittiin SATOlle vastuullisuuspolitiikka
sekd midriteltiin vastuullisuustavoitteet ja
-mittarit.

Nopeampi kasvu

SATOn kasvutavoitetta nostettiin: sijoitus-
omaisuuden arvo vuonna 2020 on uuden
tavoitteen mukaan neljd miljardia euroa
aiemman kolmen miljardin euron sijaan.
Tama edellyttdd viime vuosien tasoista
investointitoimintaa ja positiivista asun-
tojen arvonkehitysti. Valtaosa investoin-
neista suunnataan uudisasuntoihin.

Fokus asiakkuuskokemukseen
Tavoitteenamme on tuottaa erinomainen
asiakkuuskokemus ja lisdtd asiakas-

VUOSIKERTOMUS 2013

uskollisuutta. Pystyidksemme kehitti-
miin toimintaamme nopeammin ja
muuttamaan toimimattomia kdytintojd
ryhdyimme mittaamaan asiakaskokemusta
asiakkuuden eri vaiheissa. Asetimme
strategiseksi mittariksi asiakkaiden suosit-
teluhalukkuutta osoittavan NPS:n (Net
Promoter Score).

Tyon merkityksellisyyden esiin
nostaminen

Tydhyvinvointia keskeisesti edistivi tekijd
on ty6n kokeminen merkitykselliseksi.
Edellytyksend on, ettd tydn tekiji tietidd,
mité hineltd odotetaan, tyd on mielekisti,
hin kokee kuuluvansa tydyhteisoon ja voi
kehittyi tydssiin. Vahvistaaksemme titd
mm. lisiimme sisdistd strategiaviestintdd,
valmennamme esimichii ja tarjoamme
kehittymismahdollisuuksia. Jatkamme
myds mentorointiohjelmaa ja uudistamme
SATOn arvot. Kertomusvuonna miiri-
tellyt vastuullisuuden periaatteet otetaan
osaksi johtamista sisdllyttimalld vascuulli-
suustavoitteet toimintasuunnitelmiin.

Kokonaistuotto
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W Arvonnousu (%)
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Laskentakaava sivulla 99

raportointikdytannon
muutos

SATOn raportointikaytantda
uudistetaan samankaltai-
seksi kuin eurooppalaisilla
kiinteistésijoitusyhticilla ylei-
sesti on kaytdssa. Vuonna 2014
sijoitusasunnut arvostetaan
taseessa kayvin arvoin ja
arvoeron muutos esitetaan
tuloslaskelmassa.
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STRATEGISET TAVOITTEET 2020 TOTEUMA 2013 TAVOITTEET 2014
Kannattavuus Kokonaistuotto = 12 % 15,5 % Kokonaistuotto > 12 %
Kasvu Asunto-omaisuus Asunto-omaisuuden arvo  Asunto-omaisuuden

>4 mrd. € 2,3 mrd. € arvon kasvu > 200 milj. €

Kasvu 228 milj. €

Asiakkuuskokemus NPS 40 23 > 25
Tyoilmapiiri Henkiloston +4 % +10 %

omistautuminen, indeksi >
vertailuryhma +10 %
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TOIMENPITEET 2014

Yrityskulttuurin kehittamishanke
Osallistuminen Paras tyopaikka -kilpailuun

Hiilijalanjaljen pienentaminen Talokohtaisten energiakulutusten seuranta ja taloautomaatiosaadot
Jatemaaran vahentaminen Jatemaarien kartoitus
Harmaan talouden torjunta Valvontakaytantéjen uudistaminen
TAVOITTEET TOIMINNAN JATKUVUUDEN, TULOKSELLISUUDEN JA KANNATTAVAN KASVUN VARMISTAMISEKSI
Osinkopolitiikka Tavoitteena on jakaa vakaata ja kilpailukykyista osinkoa
Omavaraisuusaste kayvin arvoin >25%
Kiinteakorkoisten lainojen osuus > 60 %
Nettosuosittelu- Henkilostotyytyvaisyys,
halukkuus NPS indeksi
.................................. 50 e 80
+ 6%

* SATON tavoite 1 @ SATO
[ m Asiantuntijaorganisaatiot

SATON tavoite > vertailuryhma +10 %
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SATO VUONNA 2013 ¢ Riskienhallinta

Riskienhallinta

Riskienhallinnan tarkoitus
Riskienhallinnan tarkoituksena on edistii
SATOn strategian ja keskeisten liiketoi-
minnallisten tavoitteiden toteutumista.
Tehtivini on arvioida jatkuvasti yritys-
toiminnassa esiintyvid mahdollisuuksia ja
uhkia suhteessa asetettuihin tavoitteisiin ja
toiminnan jatkuvuuden varmistamiseksi.

Toimintatapa

Kartoitamme keskeisten tavoitteiden
saavuttamista mahdollisesti estivit riskit
vuosittain toimintasuunnittelun yhtey-
dessd. Strategisten ja operatiivisten riskien
monipuolisen kisittelyn varmistamiseksi
eri tehtivissi tyoskentelevit SATOn

avainhenkil6t osallistuvat riskikartoituksen
tekemiseen. Fasilitoinnissa kiytetdin
apuna ulkopuolisia asiantuntijoita
prosessin laadun varmistamiseksi.
Tunnistettujen riskien toteutumisen
ennakointi ja seuranta on vastuutettu.
Riskin hallitsemiseksi kiynnistetdin tarvit-
taessa toimenpiteitd, joilla pyritdin esti-
miin riskin toteutumista tai tehostamaan
osa-alueen seurantaa. Hallintaa voidaan
myds vahvistaa laatimalla toimintamalleja
erilaisten riskitilanteiden varalle.
Konsernitasolla tilanteiden muutoksia
ja hallinnan riittdvyyttd arvioidaan vuosi-
neljinneksittdin ja kunkin riskialueen
vastuuhenkilon toimesta jatkuvasti.

. Riskienhallintajarjestelma

RISKIARVIOINNIT JA RISKIENHALLINTA

Keskeiset ohjeistukset

» Paatoksentekomalli ja toimintavaltuudet
» Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteistyo, '
toimittajavalinnat, toimittajakriteeristo, :

kumppanivalinnat)

 Vakuutusten hallintajarjestelma, arviointi ja 5

vastuutus

VUOSIKERTOMUS 2013
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tehokas riskien-
hallinta edistdd
SATOn strategian ja
keskeisten liiketoi-
minnallisten tavoit-
teiden toteutumista

SISAISTEN KONTROLLIEN JARJESTELMA

Prosessijohtamismalli
» Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja
kehitysmalli ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi
e Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino



Keskelset tunnistetut
fIskit Ja nilden hallinta

Hallinta

Toimintaa rajoittavan
saantelyn lisdantyminen

Rahoituksen saatavuus
ja hinta

Seuraamme aktiivisesti suunnitteilla olevia lakimuutoshankkeita ja olemme
mukana vaikuttamassa valmistelutyéhon.

Kehitamme asuntoportfoliota aktiivisesti investoinnein ja realisoinnein
varmistaaksemme hyvan vuokrakysynnan ja omaisuuden arvon sadilymisen.

Lissamme ymmarrysta asiakaspalautteen ja aktiivisen asiakasdialogin
avulla. Lisaamme resursseja asiakkuuksien hoitoon seka uusien palvelujen
suunnitteluun ja toteuttamiseen.

Seuraamme rahoitustarvetta saannollisesti ja varmistamme tarvittavan
rahoituksen etukateen. Suojaudumme korkoriskilta rahoituspolitiikan
mukaisesti.

Seuraamme toimintaympariston kehitysta paikallisten asiantuntijoiden
avulla. Venajan asunto-omaisuuden arvo on rajattu enintdaan 10 prosenttiin
konsernin asunto-omaisuuden arvosta.

Toimimme ammattitaitoisten ja vastuullisten yhteistydtahojen kanssa.
Varmistamme SATOn ohjeiden noudattamisen, aikatauluissa pysymisen ja
kustannusten kehittymisen systemaattisella projektiseurannalla.

Riskienhallinnasta on lisatietoja vuosikertomuksen sivuilla 51 ja 61.

VUOSIKERTOMUS 2013
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Piha on yhteinen
olohone

SATOssa koti jatkuu neljdn seindn ulko-
aktivista vakes, jotka  puolelle. Pihalla kohdataan naapureita,

saavat naapurit innos-

SATON kodeissa asuu

tumaan yhteiseen istutetaan perennoita ja kerrataan
toimintaan. Kesalla . . cee Lee o eee e . .
2013 asukkaamme talon tarinoita - idstd ja didinkielestd

saivat pihakirppis.fi:sta ..

hyvan vaylan ja helpot rllppumatta-
valineet kirpputoriensa

mainostamiseen.
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Toimintaymparisto

Asuntomarkkinoiden kehittyminen, kuluttajien luottamus, ostovoima
ja rahoitusmarkkinoiden toimivuus vaikuttavat merkittavasti SATON
liketoimintaan ja strategian toteuttamiseen.

Suomen talous taantumassa
Suomen talous supistui kertcomusvuonna
toista vuotta perikkiin ja eri toimialojen
luottamusta osoittavat indikaattorit olivat
pitkdaikaista keskiarvoa heikommalla
tasolla ja EU:n keskiarvoja alemmat.
Viime vuosien aikana odotukset euro-
alueen talouskasvun viriimisesti ovat
osoittautuneet optimistisiksi. Arviolle
kasvun kiynnistymisestd nihdiin
kuitenkin nyt aikaisempaa paremmat
perusteet. Euroalueen talouden piristy-
misen odotetaan kidintivin Suomenkin
talouskasvun maltilliseen nousuun

vuoden 2014 aikana. Suomen talouden
kasvun ennakoidaan olevan pitkilti ulko-
maankaupan varassa.

Tyoévoimatutkimuksen mukainen
tydttomyys on noussut melko vihin
suhdannetilanteeseen nihden. Ty6tts-
myysaste oli loppuvuonna 7,9 prosenttia.
Tyévoimatoimistoihin rekisterdityneiden
tydttomien miird (TEM) on kuitenkin
kasvanut voimakkaasti. Tilastokeskuksen
joulukuun kuluttajabarometrin mukaan
tyolliset kuluttajat ennakoivat omakoh-
taista tydttdomyyden uhkaa.

Rahoitusmarkkinat toimivat
SATOn nikékulmasta rahoitus-
markkinat toimivat ja rahoituksen
saatavuus oli hyvi. Pankkirahoituksen
rinnalla SATO on hankkinut pidomia
joukkovelkakirjalainamarkkinoilta.

Vaimea talouskehitys piti korkotason
Suomessa poikkeuksellisen matalana,
vaikka pankkien muuttuneiden kannat-
tavuusvaatimusten vuoksi lainamargi-
naaleja on nostettu. Pidomarakenteensa
ansiosta SATO on hydtynyt alhaisesta
korkotasosta.

Kaupungistuminen 1980-2012

Milj. hlea

80 85 90 95 00 05 1012

e K3upunkimaiset kunnat
«==== Taajaan asutut kunnat
e Maaseutumaiset kunnat

Lahde: Tilastokeskus

Asuntokuntien kokojakauma
Helsingissa 1985-2012

Vaeston ikarakenne 2012 ja ennuste 2060

1ka 2012 2060
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0,
> hisa % 8 6 4202 468/8642024¢6 8
e 3+ D103 » Miehet
B Naiset Lahde: Tilastokeskus

Lahde: Tilastokeskus
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kierratys kunniaan

Kannustaakseen asukkai-
taan kierrattamaan myads
hankalammin poiskuljetet-
tavaa jatetta SATO jarjesti
kierratystalkoot paakau-
punkiseudun kohteissaan.
Puolen vuoden aikana
kierratyskontteihin kertyi
78 tonnia jatetta. Keski-
vertonorsuina se vastaa
noin kymmenta elefanttia.

VUOSIKERTOMUS 2013

Kuluttajat suosivat sadstamista
Ennakkotietojen mukaan ansiotasoindeksi
nousi kaksi prosenttia vuonna 2013. Tyélli-
syystilanteen heikkenemisen ja verotuksen
kiristymisen seurauksena kotitalouksien
reaalitulot eivit kercomusvuonna kuiten-
kaan kiytinnossd kasvaneet. Yksityinen
kulutus laski arviolta vajaan prosentin.
Reaalitulojen kasvua ei odoteta myéskiin
vuonna 2014.

Kuluttajien luottamus talouteen
oli kertomusvuonna edelleen selvisti
heikompi kuin pitkilld ajalla keskimairin.
Kuluttajien odotukset Suomen talous- ja
tydttomyyskehityksestd olivat heikot ja
omasta taloudesta varovaiset. Asuntolai-
nakanta supistui ensimmiisti kertaa 15
vuoteen.

Vaesto kasvaa ja kansainvalistyy
Tilastokeskuksen ennakkotietojen
mukaan Suomen vikiluku kasvoi tammi-
marraskuun aikana 23 ooo henkei. Luon-
nollinen viestonlisdys oli 7 ooo henkei ja
maahanmuutosta syntynyt viestdnlisiys
16 000 henkei. Maahanmuutosta noin 20
prosenttia kohdistui Helsingin kaupungin
alueelle, jossa yli kymmenen prosenttia
asukkaista puhuu nykyisin didinkieleniin
muuta kuin suomea tai ruotsia.

Kaupungistuminen

Suomessa kaupungistuminen on edelleen
jiljessd kansainvilisestd tasosta, joten
arvioimme muuttoliikkeen kaupunkeihin
jatkuvan. Suuri osa maahanmuutosta
kohdistuu kaupunkeihin. My®s sisiinen
muuttoliike vahvistaa kaupungistumis-
kehitystd. Kuntien vilisid muuttoja oli
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vaimea talous-
kehitys piti korko-
tason Suomessa
poikkeuksellisen
matalana

tammi-marraskuun aikana ennakkotie-
tojen mukaan noin 250 0oo. SATOn
strategia sisdltdd tavoitteen keskittdi sijoi-
tusasunnot Suomessa viiteen suurimpaan
kasvukeskukseen.

Kestava kehitys

Yritysvastuu kisitetdin jo yleisesti aiempaa
kattavammin. Kestdvisti toimiva yritys
huolehtii taloudellisesta toimintakyvystdin
pystyikseen toteuttamaan muita vastuulli-
suuteen liittyvid osa-alueita.

Kiinteistdalalla ympiristdvastuun
merkitys on suuri, koska noin 40
prosenttia maassamme kulutetusta ener-
giasta kiytetddn kiinteistdissi. SATOn
keskeinen vastuullisuustavoite on energia-
tehokkuuden lisidminen taloissamme.

Sosiaalisen vastuun merkitys yritysten
menestykselle on voimistunut. Henki-
16ston ja asiakkaiden hyvinvointi ja
eettisten periaatteiden noudattaminen ovat
osa yritysten arkea.

Kertomusvuonna SATO kirjasi kestdvin
kehityksen periaatteet vastuullisuuspoli-
tiikaksi ja méritteli vastuullisuuden eri
osa-alueille tavoitteet ja mittarit.



MEGATRENDI

KAUPUNGISTUMINEN >>

VAIKUTUS SATON
TOIMINTAAN

Sijoitusasunnot keskitetaan
kasvukeskuksiin

TOIMINTA 2013

Investoinneista noin 90 %
padkaupunkiseudulle ja Pietariin

VAESTON >>

IKAANTYMINEN

Asumisen ja hoivan yhdistava
konsepti SATO SenioriKoti

Uusia SATO SenioriKoteja valmistui noin
40, useita senioriasukastilaisuuksia

PERHEKOON
PIENENTYMINEN >>

Kasvatetaan pienasuntojen
osuutta asuntokannassa

Investoinneista pienasuntojen
osuus oli yli 70 %

Investoinnit Pietariin ja SATO
HotelliKoti -konsepti

Avattiin toinen SATO HotelliKoti -kohde
Helsingissa, vuoden asukasteemana
jatkui ‘Kulttuurit kohtaavat’

Yksilollinen sisustussuunnittelu
uudis- ja peruskorjauskohteisiin,
sato.fi-sivuston uudistus

VISUAALISUUS >
KESTAVA KEHITYS >

Vastuullisuuspolitiikka maaritetty,
littyminen Helsingin kaupungin
ilmastokumppanuussopimukseen,
energiakustannusten alentaminen
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Asuntomarkkinat

Vuokra-asunnoille kysyntaa
Vuokra-asuntojen kysynti paikaupunki-
seudulla ja suurimmissa kasvukeskuksissa
on jatkuvaa. Yksin ja kaksin elivien
kotitalouksien mairin lisddntyminen,
vieston ikddntyminen ja korkeat asumis-
kustannukset edellyttivit pienten vuokra-
asuntojen tarjonnan lisidmisti.

Kysynnin ja tarjonnan epitasapaino
vaikuttaa vuokrien tasoon. Kertomus-
vuonna vuokrien nousu markkinoilla
oli SATOn arvion mukaan keskimiirin
3-4 prosenttia. SATOn vuokra-asuntojen
nelidvuokrien muutos edelliseen vuoteen
verrattuna oli keskimiirin noin 7 prosent-
tia johtuen SATOn asuntokannan piikau-
punkiseutupainotteisuudesta, keskeisistd
sijainneista ja pienesti keskipinta-alasta.

Vuokra-asuntokanta
Suomessa 1990-2012

Tuhatta asuntoa

Vuokra-asuntojen maaran
muutokset pienia

Vuokra-asuntojen miiri ei ole 2000-
luvulla havaittavasti muuttunut. Vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen rakenta-
minen on ollut matalien korkojen ansiosta
kidynnissd, mutta aloitusten miirit

eivit riitd kattamaan kysyntid etenkiin
pidkaupunkiseudulla.

SATO oli kuitenkin aktiivinen vuokra-
asuntojen rakennuttaja. Kertomusvuoden
lopulla meill oli rakenteilla noin 1 540
asuntoa, joista noin 1 250 valmistuu
konsernin sijoitusasunnoiksi.

Asuntojen hinnat nousivat
maltillisesti

Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan
asuntokauppoja tehtiin kercomusvuonna
noin 68 ooo kappaletta, laskua edellisvuo-
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Lahde: Tilastokeskus m = Omakotitalot * 2013 arvio  **2014 ennuste
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desta oli yli kymmenen prosenttia. Keski-
méiriinen hintakehitys oli maltillista ja
arvioimme, ettd asuntojen hinnat nousivat
koko maassa keskimiirin noin prosentin.
Erot hintojen nousussa eri alueiden

vililld oli suurta, eniten hinnat nousivat
piikaupunkiseudulla ja sielli Helsingin
keskusta-alueilla.

Kilpailukentassa uusia toimijoita
Perusasetelma vuokra-asuntomarkkinoilla
olevista toimijoista on pysynyt pitkidin
samankaltaisena: yksityiset piensijoittajat
omistavat noin 5o prosenttia Suomen noin
800 000 vuokra-asunnosta, kunnat noin
35 prosenttia ja asuntosijoitusyhtiot noin
I5 prosenttia.

Muihin kiinteistolajeihin verrattuna
vuokra-asunnot ovat olleet vakaasti kehit-
tyvi sijoitusmuoto, miki on viime vuosina

houkutellut markkinoille asuntoihin sijoit-
tavia rahastoja. Nimi toimivat valtaosal-
taan pidkaupunkiseudulla ja jonkin verran
myds muissa kasvukeskuksissa. Rahastoille
sijoitusten aikajinne on pddosin ennalta
madritetty.

Yksityisilld sijoittajilla kannustimena
on vakaa tuotto ja sijoituksen arvon
sdilyminen. Kuntien asuntojen omistami-
seen liittyy myos sosiaalinen nikokulma.
Ammattimaisesti toimivien yksityisten
asuntosijoitusyhtididen merkitys on
lisddntynyt niiden kasvun ja pitkijinteisen
toiminnan vuoksi.

SATOn tavoitteena on erottautua asun-
tojen hyvilld sijainneilla, asiakaskeskeiselld
palvelulla, sekd nopealla ja joustavalla
toiminnalla.

SATO VuokraKoti

SATO VuokraKoti on
turvallinen ja huoleton
valinta pysyvaksi kodiksi.
Haluamme edistda asia-
kassuhteen jatkuvuutta
helpottamalla asunnon
vaihtoa elamantilanteen
muuttuessa. Tama luo
asiakkaille turvaa.

Asuntolainakanta
ja keskikorko 1989-2013

89 95 00 05 10 13

e Asuntolainakanta, mrd. €
Keskikorko, %

Ldhde: Suomen Pankki

Asuntojen hinnat Pietarissa
2004-1/2014

04 05 06 07 08 09 10 T 12 131/14

Lahde: Bulletin Nedvizhimosti

Vuokra-asuntoja
omistavat tahot 2013

»

\

Asuntosijoitusyhtiot ja
-rahastot 12 %
Kaupunagit ja kunnat 34 %
B Vakuutusyhtiot 2 %
Yksityiset asuntosijoittajat 52 %

Kokonaisvolyymi noin
825 000 vuokra-asuntoa

Lahde: SATO
VUOSIKERTOMUS 2013



Metropo

YHTEISKUNTA JA SATON ROOU * Asuntotarve metropolialueella

1alueelle

tarvitaan lisaa asuntoja

Pienista vuokra-asunnoista pulaa
Metropolialueella on keskeinen rooli
Suomen talouden kehittymiselle.
Kansainvilisissa metropoleissa vuokra-
asuminen on yleisté ja kehitys vie samaan
suuntaan myds Suomessa. Helsingin
seudun kerrostaloasunnoista yli puolet on
vuokra-asuntoja.

Vuokra-asuntomarkkinat koko
Suomessa ovat keskimiidrin tasapainossa.
Piakaupunkiseudulla vuokra-asuntojen
kysynti on kuitenkin jatkuvasti tarjontaa
suurempi. Koska piidkaupunkiseudulla
yhden ja kahden hengen kotitalouksien
osuus on 70-80 prosenttia kaikista kotita-
louksista, pulaa on ennen kaikkea pienistd
asunnoista.

Metropolialueen johtaminen kokonai-
suutena tehostaisi maankiyton, liikenteen
ja palvelujen suunnittelua ja edistdisi
vuokra-asuntojen tarjonnan lisidmistd.

Vuokra-asuntojen maara kasvaa
hitaasti
Valtiovallan, kuntien, alan toimijoiden
sekd pddkaupunkiseudun elinkeinoelimin
ja palvelualojen edustajat kantavat yhteistd
huolta tydvoiman saatavuudesta pienten
vuokra-asuntojen puutteen vuoksi. Nike-
myseroja on kuitenkin keinoista, jotka
tehokkaimmin vaikuttaisivat tuotannon
lisiamiseen.

Alan toimijat ovat aktiivisesti tuoneet
esiin, ettd liséiéintynyt asuntotuotantoon ja

valtion rahoituksen kiyttd6n kohdistuva
sddntely on ollut suurin este riittdvin
tuotantomairin aikaansaamiseen. 2000-
luvulla uusien asuntojen rakentamiseen
on tullut suurempaa asumisviljyyttd,
esteettdmyyttd, energiankulutusta, auto-
paikkoja, yhteisii tiloja tms. koskevia
miirdyksid, jotka kaikki ovat omiaan
nostamaan rakennuskustannuksia. Laskel-
miemme mukaan esimerkiksi Helsingin
kaupungin asemakaava- ja yleisten
rakentamismiiriysten erityisvaatimukset
nostavat asuntojen hintaa noin 1 500 euroa
neliometrilti. Valtion rahoitukseen taas
liitectiin vuosituhannen alussa ns. yleis-
hyddyllisyyssiannokset, jotka kdytinndssi
tyrehdyttivit rahoitusmuodon kiytdn.

Lisda vuokra-asuntoja

Helsingin seutu kehittyy ja
asuntojen kysynta kasvaa.
Suurin tarve on pienille ja
keskikokoisille asunnoille.

Padkaupunkiseudun vuosit-

tainen asuntotarve on yli

12 000 uutta asuntoa, mutta

niita valmistuu vain 10 000

tai véhemman. Tarkeda ovat
sekd asuntojen kokonaismaara

ettd niiden monipuolisuus;

tarjonnan on vastattava erilai-

siin tarpeisiin.

Toimitusjohtaja, tutkija Seppo Laakso,
Kaupunkitutkimus TA Qy, riippumaton

tutkimusyhtié
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Kannustavat keinot kaytt6on
SATOn mielestd on hyvi, ettd padkaupun-
kiseudun vuokra-asuntopulaan etsitiin
monipuolisia ratkaisuja ja tuotantoa
jarruttavia siddéksia muutettaisiin.
Tirkeii olisi saada aikaan toimintaym-
piristd, joka mahdollistaa tasaisen asun-
totuotannon vuodesta toiseen. Nikemyk-
semme mukaan tehokkain ja nopein keino
vuokra-asuntojen mairin lisidmiseksi olisi
purkaa toimintaa rajoittavat siannokset
ja viljentaa rakentamista koskevia méddri-
yksid. Toimijoille syntyisi tdtd kautta lisid
mahdollisuuksia tuoda markkinoille inno-
vatiivisia asumisen ratkaisuja.

Asuntojen hintataso ja vuokrataso
paakaupunkiseudulla 1992-2013

Indeksoitu 1992 = 100

92 95 00 05 10 13*

e Asuntojen hintataso
«w= \apaarahoitteisten
vuokra-asuntojen vuokrataso

Lahde: Tilastokeskus * 2013 arvio
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SATO lisaa vuokra-asuntotarjontaa
SATO haluaa omalta osaltaan tuoda
ratkaisuja suureen vuokra-asuntokysyn-
tddn. Strategiassamme on linjattu, ettd
keskimiirin 70 prosenttia asuntoinves-
toinneista suunnataan uudisasuntojen
hankintaan. Pddosa kaikista investoinneista
kohdistetaan padkaupunkiseudulle. Kerto-
musvuoden lopulla meilld oli noin 1 250
vuokra-asuntoa rakenteilla, joista paikau-
punkiseudulle valmistuu 730 asuntoa.
Lisiksi olemme suunnittelemassa edul-
lisen vuokra-asumisen konseptia, jonka
edellytykseni on poikkeuksien mydnti-
minen hintaa nostavista mairiyksistd.
Tavoitteemme on kiynnistid pilottikohde
viimeistiin vuoden 2015 aikana.

metropolialueen
johtaminen kokonai-
suutena tehostaisi
maankdyton, litken-
teen ja palvelujen
suunnittelua ja
edistdisi vuokra-
asuntojen tarjonnan
lisddmistd

Vaestdennuste alueittain 2013-2040

Milj. hléa

Helsingin Tampereen  Turun Oulun Jyvaskylan
seutukunta seutukunta seutukunta seutukunta seutukunta

m 2013 2030

2020 m 2040 Lahde: Tilastokeskus
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SATON rooll yhteiskunnassa

Hyvin hoidettuna, kannattavana ja vastuullisena yrityksena SATOIla
on kyky toimia kestavasti niin talouden, ympariston, asukkaiden kuin

yhteiskunnan hyvaksi.

Pysyva ja turvallinen asuntojen
tarjoaja

SATO on toiminut yli 70 vuotta suoma-
laisen asumisen hyviksi. Toiminta
muodostaa osan yhteiskuntamme perus-

turvasta, omistamme ja tuotamme asuntoja.

Koteja tarvitaan aina.

Liiketoiminta perustuu asuntojen
omistamiseen ja niiden vuokraamiseen.
SATO toimii ammattimaisesti ja viestii
avoimesti toimintatavoistaan. SATO omisti
kertomusvuoden lopulla noin 24 coo
vuokra-asuntoa, joiden kiypi arvo oli noin
2,3 miljardia euroa. Piiomaa on sidottu
kymmeniksi vuosiksi vuokraustoiminnan

jatkuvuuden turvaamiseksi. Huolehdimme
sijoitusten kannattavuudesta pystyik-
semme tuottamaan hyvinvointia eri
sidosryhmille.

Menestyksemme edellytys on tarjota
asukkaillemme turvallinen, hyvi asumis-
kokemus ja pitkdaikainen asiakassuhde.

Asumisen laadun parantaja

SATO on ollut tirkei tekiji Suomen
sodanjilkeisessi jilleenrakennuksessa,
kaupungistumisen mahdollistaja ja suoma-
laisten asumisen laadun parantaja. SATO
tuntee asumistarpeet ja asuntotuotannon
mahdollisuudet. Asiantuntemuksemme

verojalanjalki

4

SATOn

tilikaudelta
maksettavat
verot

- 2

Tilikaudelta
tilitettavat
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avulla olemme kehittineet innovatiivisia
asumisratkaisuja ja muokanneet asuntotar-
jontaamme kulloinkin vallitsevaan yhteis-
kunnalliseen tarpeeseen. Pysyiksemme
kilpailukykyisini kehitimme jatkuvasti
vuokralla asumisen palvelukonsepteja.

Kiinteistéomaisuuden jalostaja
SATO tekee yhteistyotd kuntien ja
kaupunkien kanssa saattaakseen maa-
alueita asuntorakentamiskelpoisiksi.
Meilld on arvostettua osaamista, jolla
tuemme asemakaavasuunnittelua ja
-toteutusta. Lisiksi SATOlla on valmiudet
muuttaa muussa kiytossi olleita kiinteis-

2,6 M€

Varainsiirtoverot
investoinneista
1,9 M€
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14,6 M€ | !
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1 1
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_______________ \l I,

Arvonlisavero ! :
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1 1

1 ]

Ennakonpidatykset
palkoista
4,5 M€



toj asunnoiksi. Tilld voidaan osaltaan
vastata piikaupunkiseudun tonttimaan
niukkuuteen.

Asuntokannan lisaaja

SATO on historiansa aikana tuottanut
noin joka kymmenennen Suomen
kodeista. 2000-luvulla olemme olleet
suurin asuntoinvestoija Suomessa.
Olemme kohdentaneet investoinnit
noin 13 500 vuokra-asuntoon, investoitu
pddoma on yhteensi noin 1,7 miljardia
euroa. Hankinnat on tehty ostamalla
asuntoja vanhasta asuntokannasta ja tuot-
tamalla satoja uusia asuntoja vuosittain.

Vastuullinen tyoéllistaja

SATOn toiminta on verkostoitunutta

ja yritys luo tydmahdollisuuksia laajasti.
Oman henkildston tekemin tyon lisiksi
SATO osti kertomusvuonna alihankki-
joilta ja kumppaneilta tditd yhteensi noin
1 240 henkildtyévuoden verran.

SATO edellyttii toimittajasuhteissaan
lakien, mairiysten ja SATOn ohjeiden
noudattamista. Yhteiskunnallisten velvoit-
teiden ja turvallisuuden noudattamisen
tirkeyttd korostetaan alihankintasopi-
muksissa ja menettelytapoja seurataan
yhteisissd kokouksissa ja pistokokein.
Harmaan talouden torjuntaohje midrictaa
kaikissa SATOn sopimuksissa ja tilauksissa
kdytectdvit toimintatavat, vaatimukset ja
sanktiot.

SATOn toiminnalla on my&s epidsuoria
tyollistdvid vaikutuksia. Esimerkiksi
Helsingin seutu tarvitsee tyontekijoitd,
joille joustavin asumismuoto on vuokra-
asunto. Tarjoamalla ja rakennuttamalla
lisdd vuokra-asuntoja tuemme hyvin-
voinnin kasvua.

Toimintaedellytyksiin vaikuttaja
SATO vaikuttaa vuokra-asuntojen tuotta-
misen ja omistamisen edellytysten paran-
tamiseen tarjoamalla asiantuntemustaan
yhteiskunnan péittijien, lainsddtdjien ja
jarjestojen kiyttoon. Kertomusvuonna
SATO oli aktiivisesti esittimissa ratkaisuja
padkaupunkiseudun vuokra-asuntotar-
jonnan lisddmiseksi.

SATO on jisenend useissa alan jirjes-
toissi. RAKLI ry:ssi SATOlla on edustajat
neuvottelukunnassa, Asunnot-johtoryh-
missi ja kolmessa toimikunnassa. SATO
on myds edustettuna Kiinteisto- ja raken-
tamisfoorumin neuvottelukunnassa seki
Suomen Asuntoliitto ry:n, Asuntorefor-
miyhdistys ry:n ja SFHP Suomi-Finland
Housing and Planning ry:n hallituksissa.

Ollakseen mukana vahvistamassa
Helsingin metropolialueen elinkeino-
elimin kilpailukykyd SATO on Helsingin
seudun kauppakamarin jisen ja edus-
tettuna sen hallintoelimissi. Lisiksi
SATOn edustaja osallistuu oikeusmi-
nisteridn rikostentorjuntaneuvoston
koordinoimaan, sisiisen turvallisuuden
ohjelman valmisteluun liittyviin
Naapuriapu-tyéryhmain.

Vakaa sijoituskohde

SATO ohjaa hallintoaan ja viestintiinsi
porssiyhtididen noudattamien sdin-
nosten ja ohjeiden mukaisesti. Hyvin
johdettuna sen toiminta on ollut kannat-
tavaa. T4std johtuen padoman hankinta
vuokra-asuntoinvestointeihin on ollut
mahdollista. SATOn pitkiaikaiset omis-
tajat ovat pidosin Suomen suurimpia
elikevakuutusyhtioitd.

rakenteilla

1250

uutta vuokra-
asuntoa

tyota palvelun-
tarjoajille

1200

henkilétyévuoden
verran

yli

10

kaavakehitys-
hanketta vireilla
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TOIMINNAN VAIKUTUKSET « Sidosryhmien odotukset

Sidosryhmien odotukset
kartoitettiin
SATOn tirkeimpid sidosryhmii ovat
asiakkaat, henkil8std, omistajat, rahoit-
tajat, kumppanit ja viranomaiset.
Kertomusvuonna kartoitimme odotuksia
SATOn toiminnalle haastattelemalla sidos-
ryhmien edustajia ja hyodyntimilld sidos-
ryhmitutkimuksissa saatua palautetta.
Odotukset selvitettiin vastuullisuuspo-
litiikan ja -tavoitteiden mairittelyd varten:
minkilaisilla vastuullisuustoimilla SATO
pystyy tuottamaan parhaiten arvoa seki
omalle litketoiminnalleen etté sidosryh-
milleen ja yhteiskunnalle. Odotusten
perusteella laadimme ns. olennaisuus-
matriisin. Matriisi on nihtivissi SATOn
internet-sivustolla sato.fi.

Asiakkaille asumisen laatua
Asiakkaillemme asumisessa tirkeii on
asumisen hinta-laatusuhde, asumispalvelut
sekd vuokranantajan luotettavuus.

Asuntojen yllipitotoiminnalla ja
akdiivisella hinnoittelulla yllipidimme
oikeaa asunnon tihtiluokituksen mukaista
hinta-laatusuhdetta. Isinnaitsiji- ja huol-
totoiminnan ohjausjirjestelmid kehitetdin
asumispalveluiden tason nostamiseksi ja
palkitsemiskriteereissd asiakastyytyvii-
syyden osuutta kasvatetaan.

VUOSIKERTOMUS 2013

Henkildstolle
vaikuttamismahdollisuuksia

Hyvi johtaminen, mahdollisuus vaikuttaa,
avoimuus ja yhteisollisyys nousevat
henkildston keskuudessa tirkeimmiksi
odotuksiksi. Lisiimme esimiesten
johtamisvalmiuksia jatkuvalla koulu-
tuksella, jolla tavoittelemme innostavia
ja valmentavia johtamiskdytantoja.
Kertomusvuonna kiynnistetyn yritys-
kulttuurin muutoshankkeella rohkaistaan
vaikutusmahdollisuuksien lisiimiseen

ja niiden kdyttdmiseen. Yhteisollisyyted
saadaan aikaan yhteisilld tapahtumilla ja
harrastetoiminnalla.

Sijoittajille tuottavaa ja vastuullista
omaisuuden hoitoa

SATOn suurimpien omistajien sijoituspo-
litiikan ydin on tuottava ja turvaava sijoit-
taminen. Odotuksena on omistaja-arvon
kasvattaminen. SATOn toiminnan vakaus
ja riskitasoon nihden oikea tuotto ovat
oleellisia sijoittajille.

Palvelujen ja materiaalien toimitta-
jille menestyvaa liiketoimintaa
SATOn kumppanit ja alihankkijat halu-
avat ennustettavuutta litkesuhteissa ja
jatkuvuutta omaan litketoimintaansa.
SATO on asettanut tavoitteekseen
vihentdd toimittajamidradnsd nykyisestd

Perkkaa

SATO on kehittamdssa

yhdessa SRV:n, llmarisen ja

Espoon kaupungin kanssa
asemakaavaa Perkkaalle.
Alue on tulevaisuudessa
runsaan 5 000 asukkaan
uusi kaupunginosa,

joka sijoittuu kestavan
kehityksen periaatteita
noudattaen lahelle
Leppavaaran keskustan
palveluja, toimivaa jouk-
koliikennetta ja laajaa
viheralueverkostoa.



noin puoleen tarjotakseen liikesuhteille
jatkuvuutta. Kilpailuttaessaan toimittajia
meilld on selkedt ja avoimet kilpailut-
tamiskdytinnot ja liikesuhteissa jirjes-
tdimme sddnnollisia kehityskeskusteluja.
Kehitimme toimintakiytintojd yhdessi
kumppanien kanssa siten, etti molempien
litketoiminnat hyotyvit.

Lisaa asuntoja yhteiskunnan hyvin-
voinnin edistamiseksi
Viranomaiset ja poliittiset padttijit odot-

tavat, ettd SATO lisiid kohtuuhintaista
vuokra-asuntotarjontaa etenkin piikau-
punkiseudulle. SATOn strategian mukaan
keskimiirin 70 prosenttia investoinneista
suunnataan uudisasuntoihin tarjonnan
lisadmiseksi. Etsimme jatkuvasti myds
muita keinoja, esimerkkini vanhojen
toimistokiinteistdjen muuntaminen
asunnoiksi.

Ymparistéa kunnioittavaa asumista
Kaikille sidosryhmille ympiristdarvojen

Arvo yhteiskunnalle

toteutuminen on muodostunut oleelliseksi
odotukseksi. Vuoden 2014 tavoitteisiimme
sisltyy toiminnastamme syntyvin hiili-
jalanjiljen pienentiminen ja mittaamisen
aloittaminen.

‘A4

vhd
Lyet

: e

ARVO nyvinvointia ja kasvua
tukeva asuntojen tarjoaminen
: VAIKUTUKSET > Merkityksellinen tyo
E > Erinomainen asiakkuuskokemus
E > Yhteiskunnallisesti arvostettu kumppani
E > Ymparistoa kunnioittava asuminen
KEINOT > Innostava ja valmentava johtaminen
> Henkildston ja asukkaiden osallistaminen
P . > Win-win -kumppanuudet
> Vastuulliset ja [3pinakyvat toimintaperiaatteet
PERUSTA

taloudellinen kestavyys
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TOIMINNAN VAIKUTUKSET e Erinomainen asiakkuuskokemus

Erinomainen
aslakkuuskokemus

SATOn pitkiaikainen menestys perustuu
asiakastarpeiden ymmirtimiseen. Halu-
amme paitsi tarjota asiakkaillemme heidin
tarpeitaan vastaavia koteja, myos tarjota
heille parasta mahdollista asiakaspalvelua.
SATOn palvelukonsepteilla vastaamme
erilaisten asiakasryhmien tarpeisiin.

Suositteluhalukkuus mittaa
kokemusta

SATO haluaa asiakkuuskokemuksen osalta
ylddd palveluyritysten parhaimmistoon.
Kokemusta mittaamme nettosuositte-
luhalukkuutta ilmaisevalla NPS-arvolla.
Olemme asettaneet itsellemme kunni-
anhimoisen pitkin tihtdimen tavoitteen
saavuttaa NPS-mittauksessa tason 40 olles-
samme kertomusvuonna tasolla 23.

SATON asukasrakenne
31.12.2013

® Yksi aikuinen 44 %
Kaksi aikuista 26 %

B Useampi aikuinen 5 %
Lapsiperhe 25 %

VUOSIKERTOMUS 2013

Tuotteena pysyva ja turvallinen
asuminen

SATOn asumiskonseptit ja monipuolinen
valikoima asuntoja sopivat erilaisiin
asumistarpeisiin. Asunnot ovat keskeisilld
paikoilla ja niiden kuntoa hoidetaan
suunnitelmallisesti.

SATO on pysyvi vuokraisinti, jonka
etu on kehittid asumista pitkijinteisesti
ja kilpailukykyisesti. Selkeisti viestitetyt
vuokrausperiaatteet tuovat ennakoita-
vuutta asumiseen ja sen kustannuksiin.
Parantaaksemme asiakassuhteen pysy-
vyyttd kehitimme asukkaidemme asunnon
vaihtomahdollisuuksien sujuvuutta.

Luottamus vahvistaa
asiakassuhdetta
Asukkaat arvostavat SATOn luotettavuutta

Asiakastyytyvaisyys
2005-2013
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4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
15
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vuokranantajana ja ammattitaitoista
toimintaamme. Viestimme eri viestin-
tikanavissamme avoimesti SATOsta ja
sen toimintaperiaatteista. Noudatamme
alan jirjestdjen laatimaa Hyvi vuokra-
tapa —ohjetta. Ohjaamme kumppaneiden
toimintaa mittaamalla jatkuvasti heiddn
palvelutasoaan.

Asiakkaan asiointi tehdaan helpoksi
Yllipidimme monipuolista kanavavali-
koimaa mahdollistaaksemme asiakkail-
lemme aktiivisen vuoropuhelun satolaisten
ja edustajiemme kanssa. Suomessa SATOn
asiakaspalvelukeskus vastaanottaa keski-
tetysti asiakaspuhelut ja sihkdpostit seki
palvelee Facebookissa ja kotisivujemme
chat-kanavalla. SATOn omat palvelupis-
teet Helsingissd, Tampereella, Turussa,

Vuokra-asuntojen
vaihtuvuus

%
40

[l

\O|
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04050607080910 11 12 13*

0

* Sisdinen vaihtuvuus oli 8,8 %



Oulussa ja Pietarissa auttavat asunnon
etsijoitd sopivan kodin ldytimisessi.

Asiakkaiden sihkoisten asiointimah-
dollisuuksien lisiiminen on keskeisii
kehityskohteitamme. Kertomusvuonna
uudistimme sato.fi-palvelun ja alkuvuonna
2014 vuokra-asunnon haku mahdolliste-
taan myos mobiilisovelluksilla.

Yhteisia elamyksia tarjotaan
hyvinvoinnin lisdamiseksi

SATO jirjestdd vuosittain useita yhteisid
tilaisuuksia asukkailleen. Eniten osallis-
tujia kerdsi Vantaan Heurekaan jirjestetty
vierailu, jossa seki lapset ettd aikuiset
tutustuivat niyttelyihin ja elimyksellisiin

esityksiin. Yhteisten tilaisuuksien lisiksi
kannustamme talo- tai aluekohtaiseen
yhteistoimintaan tukemalla niiden jirjes-
telyjd tai jarjestdimalld niitd itse. Kertomus-
vuonna jirjestimme piikaupunkiseudun
senioritaloissamme useita asukastilai-
suuksia vaihtaaksemme ajatuksia seniori-
ikdisten palvelujen parantamiseksi.

SATO-asiakkuudesta on hyotya
SATOssa asukas saa joustoa vuokranmak-
suun valitsemalla itselleen sopivamman
kahdesta vaihtoehtoisesta vuokranmaksu-
piivistd. Pitkdaikaisia asukkaita palkitaan
ja heilld on my®s etusija asunnonvaihto-
tilanteissa toivomaansa asuntoon.

asiakaspolku

Maksuton laajakaistayhteys kuuluu
lzhes kaikkiin SATO VuokraKoteihin ja
yhteistydtahomme mydntivit asukkaille
alennuksia asumiseen liittyvistd hankin-
noista. Palkittu asiakaslehtemme Kotona
toimitetaan kaikille asukkaille.

Edullinen asumisen konsepti
kehitteilld

Vuoden 2014 tavoitteena on kehittii
vuokra-asumiseen ratkaisu, joka on
asumiskustannuksiltaan perinteistd
asumista edullisempi. Konsepti tullaan
pilotoimaan toimivuuden testaamiseksi.

140 000 . 72 000 .| 2miljoonaa
yhteydenottoa : . asunto- : . kayntia
asiakaspalveluun — hakemusta _ sato.fi:ssa

S
8 100 uUtta
vuokra- :
sopimusta

S RO
2 000 asukasta 5 1 45000 5 i 3100 osallistujaa
vUOoKrasi : . asukasta : . asiakas-
uudenkin kotinsa mmmm  \yoden lopulla S t555htumissa
SATOlta
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TOIMINNAN VAIKUTUKSET « Merkityksellinen tyé 28

Asiakkaiden kokonais-

tyytyvaisyys parani
kertomusvuonna.
Erityisen mydnteista
palautetta saivat
huoltomiehet ja siis-
tijat. Myos porras-
huoneiden ja muiden
yhteisten tilojen seka
piha-alueiden hoito
olivat parantuneet
edellisvuodesta.

VUOSIKERTOMUS 2013

Asukkaan ilo motivoi

henkilostoa

Tyytyvdinen asiakas on jokaisen
satolaisen tavoite. Asiakkailta saatu
palaute aktivoi henkilostod ideoimaan
uusia toimintatapoja ja viemdan niita
kdytdantoon.



Merkityksellinen tyo

SATOn strategia toteutetaan omistautuneen henkiléstén avulla.
Henkilostdjohtamisen tavoitteena on luoda edellytykset onnistumisille
niin henkilo-, tiimi- kuin yritystasolla.

Yrityskulttuurihanke auttaa
uudistumaan

Kilpailuympiristé on muuttunut. Mm.
kansainvilistyminen, digitaalisuuden
nopea lisidntyminen, asiakkaiden uudet
palvelutarpeet ja kilpailijoiden kehitty-
minen ovat vaikuttaneet SATOn strategian
sisdltoon ja tavoitteisiin.

Lisitikseen kyvykkyyttddn strategisten
tavoitteiden saavuttamiseen SATOssa on
kdynnistetty yrityskulttuurin kehittdmis-
hanke. Tahtotilana on antaa satolaisille
mahdollisuus osaamisensa ja voimavaro-
jensa koko potentiaalin kiytt66n ottoon,
mikd lisid henkilston kokemusta tyon

Henkiléston koulutusaste
31.12.2013

B Ylempi korkeakouluaste 23 %
(korkeakoulu tai yliopisto)
® Ylempi keskiaste 51 %
(esim. opisto tai ammattikorkeakoulu)
B Alempi keskiaste 15 %
(@ammatillinen peruskoulutus tai ylioppilastutkinto)
m Perusaste 6 %
(esim. keski- tai peruskoulu)
Opiskelijat 5 %

merkityksellisyydesti. Toimintakultcuuria
uudistetaan muuttamalla toimintatapoja
ja tyon sisdleojd. Yritedjahenkisyyted ja
rohkeutta heritelldin teemoilla luottamus,
avoin vuorovaikutus ja aloitteellisuus.
Hankkeeseen osallistuu koko henkil6std.

Luottamus luo onnistumisia
Luottamus ldhtee arvostuksesta. Ymmirrys
oman tyétehtivéin asemasta osana koko-
naisuutta lisid sekd oman etti muiden
tyon arvostusta. Luottamuksellinen ilma-
piiri ruokkii uskallusta ottaa vastuuta ja
tyon tekemisen itseniisyyttd. Palautteen
avulla tuodaan esiin onnistumisia, miki

Henkildstd vuoden
lopussa

0

0

| 56 ; ;
o N © o
o

vahvistaa luottamusta ja lisdd osaamista.
Kasvatamme satolaisten kykyi ja halua
henkilokohtaiseen vastuunottoon mm.
asiakkaan asian hoitamisessa. Arvostus
asiakkaaseen parantaa palvelutasoa.

Avoin vuorovaikutus edistaa
tavoitteiden saavuttamista

SATOn toiminnassa ihmisten viliselld
vuorovaikutuksella on suuri vaikutus.
Toimimme osana yhteistydverkostoa ja
asiakkaiden kanssa. Selkeiisti viestitty
strategia sekd ymmirrettdvit henkilskoh-
taiset tavoitteet ndyttivit suuntaa, lisddvit
tydmotivaatiota ja kasvattavat mahdolli-

Henkiléston
palvelusvuodet 31.12.2013
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TOIMINNAN VAIKUTUKSET « Merkityksellinen tyé

suuksia onnistua kohtaamisissa.

Lisadamme vuorovaikutustilanteita asiak-
kaisiin sekd henkilokunnan ettd muiden
sidosryhmien vililld. Kertomusvuonna
koulutimme henkildstod [6ytdimdin omat
vahvuutensa ja kehityskohteensa seki
tunnistamaan eri persoonallisuustyyppien
tarpeet vuorovaikutustilanteissa.

Aloitteellisuus nopeuttaa
uudistumista

SATOssa on kiytossd ideapankki, johon
henkildstod kannustetaan jattimiin
ideoita toiminnan, tuotteiden ja palvelujen
parantamiseksi. Pankkiin jitetyt aloitteet
ohjataan vastuuhenkiléille, jotka valitsevat
joukosta heti kiyttoon otettavat, jalos-

tettavat ja jatkokehitykseen siirrettivit
uudistukset. Esimerkki heti toimeen-
pannuista aloitteista on Nuoria kesiksi
2013 vihertéihin -idea, jonka perusteella
SATOon rekrytoiduista 30 kesityonteki-
jastd noin puolet oli kiinteistdjen viher- ja
puhtaanapitotehtivissi.

Kertomusvuonna kokosimme kaksi
ryhmii kehittdimain ajatusta nykyistd
edullisemman asuntotarjonnan lisidmi-
seksi. Ryhmitoiden tulokset olivat pitkille
vietyjd konseptiaihioita, jotka siirrettiin
jatkokehitettiviksi. Tavoitteenamme on
pilottihankkeen valmistelu ja kdynnistys
viimeistddan 2015.

Kannustamme aloitteellisuuteen myos
rohkaisemalla uusien toimintatapojen

kokeiluihin, jotka tihtddvit asiakaskoke-
muksen parantamiseen tai piitoksenteon
nopeuttamiseen.

Osaaminen lisda henkiléstén
hyvinvointia

Strategian toteuttamiseen tarvittava osaa-
minen parantaa tyohyvinvointia. Tuemme
henkilstod monipuolisesti osaamisen
kehittdmisessd.

Kisittelemme strategisia teemoja
kuukausittain henkilston aamukahvi- ja
koulutustilaisuuksissa. Esimiehille jirjes-
timme vuosittain yhteisid koulutus- ja
keskustelutilaisuuksia strategian selkeytti-
miseksi ja esimiesten perus- ja coaching-
taitojen vahvistamiseksi. Lisiksi SATOssa

“ Kuuntelen asiakasta

Asiakkaiden auttaminen
saa minut tuntemaan tyoni
merkitykselliseksi. Vaikka
asiat eivat aina paady asiak-
kaan toivomaan lopputulok-
seen, palvelusta voi saada
kiitosta. Kuuntelemalla
asiakasta ja kysymalla lisaéa
|6ydan parhaat ratkaisut.

SATOn asiakasneuvoja Hanna Rosti
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Asiakaspalvelussa

98"

asiakkaiden
asioista ratkaistaan
ensikontaktissa




on kiynnissi mentorointiohjelma henki-
lokohtaisen kehittymisen tukemiseksi ja
osaamisen laajentamiseksi.

Liikunta ja kulttuuri tukevat
jaksamista

Henkilsstdmme kiytdssi oli kertomus-
vuonna SATOn tukemat liikunta- ja
kulttuurisetelit. Henkilston litkunta- ja
virkistyskerho Liivi jérjesti monipuolisia
kulttuuritilaisuuksia, liikuntamahdolli-
suuksia ja henkildstén joulujuhlat.

Palkitseminen

Yhtién ylin ja keskijohto kuuluvat henki-
lokohtaisesti midritetyn palkitsemisen
piiriin. Muulle henkilostolle maksetaan
palkkio yhteisiksi miiriteltyjen tavoit-
teiden saavuttamisesta. Lisiksi henkil3stod
kannustetaan mm. jakamalla vuosittain
Vuoden satolainen — kunniakirja seki
arvomainintoja poikkeuksellisesta arvoja
edistivistd toiminnasta. Kertcomusvuonna
valittiin henkiléston ehdotusten mukai-
sesti kaksi vuoden satolaista ja annettiin
yhteensi 10 arvomainintaa.

(44

ymmdrrys oman

tyotehtdvin

asemasta osana
kokonaisuutta
lisdd sekd oman
ettd muiden tyon

arvostusta

: Sisainen koulutus/henkild

Kesatyontekijat

Ulkopuolinen koulutus/henkild

Sairauspoissaolot/henkildstdon vuositydaika

Rekrytoidut vakituiset henkilot

Henkiloston innovaatioaloitteet

>

>

>

>
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TOIMINNAN VAIKUTUKSET « Ympéristéd kunnioittava asuminen

Ymparistoa kunnioittava
asuminen

Terveellisia ja turvallisia asuntoja
Tarjoamme asiakkaillemme terveellisid

ja turvallisia seki kestivin kehityksen
mukaisia asuntoja. SATOn ympiristdoh-
jelma sisiltdd asuntojen suunnittelussa,
korjaus- ja uudisrakentamisessa, investoin-
neissa seki kiyttovaiheessa noudatettavat
periaatteet ja vastuut.

Kehitimme asuntokantaamme inves-
toinneilla, elinkaariajattelun mukaisilla
korjauksilla seki yllapitotoimintaa
ja energiatehokkuutta parantamalla.
Tilaajana edellytimme rakentamiselta
korkeaa laatua seki uudistuotannossa etti
peruskorjauksissa.

Investointien sijaintipdatoksilla
vaikutetaan liikennepaastoéihin
SATOn investoinnit kohdennetaan urbaa-
niin ympirist6on kerrostaloihin, jotka

Lammon normitettu
ominaiskulutus

kwh/m?

BB EBRBBE o e 48
— | o 0

04050607080910 1 12 13 16*

53,9
53,4
52,4
46,9
45,5
44,6

* SATON tavoite
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sijaitsevat hyvien julkisten liikenneyh-
teyksien #irelld. Tilld voidaan vaikuttaa
julkisen liikenteen kiyttdon yksityisau-
toilun sijaan, mikd vihentii liikenteestd
aiheutuvia pidstoj.

Energiankulutusta vahennetaan
Tirkeimmit ympiristvaikutukset
syntyvit SATOn omistamien asuinkiin-
teistojen energiankulutuksesta. Kertomus-
vuonna tiukensimme limmén kulutuksen
sddstotavoitetta. Sitouduimme Helsingin
kaupungin kanssa tehdyssi ilmasto-
kumppanuussopimuksessa vihentimiin
limmon ominaiskulutusta vuoteen 2016
mennessi I5 prosenttia verrattuna vuoden
2009 kulutustasoon. Tavoite sihkon ja
veden ominaiskulutuksen vihentimiselle
on 15 prosenttia vuoden 2004 tasoon
verrattuna.

Veden ominaiskulutus

B OB NN N N " 400
SHSHCRGRS =HSHS
<~B~B~B~R~ SESl~ 0

04 050607080910 11 12 13 16*
* SATON tavoite

Tavoitteiden toteutumisen seurannan
varmistamiseksi ja hiiridtilanteisiin
puuttumiseksi olemme liittédneet kaikki
kiinteistdt keskitettyyn kulutusseuranta- ja
energianhallintajirjestelmdin. Kertomus-
vuoden aikana jatkoimme energiakat-
selmuksia kiinteistdissimme ja teimme
kaukolimpéglaitteiden vuositarkastuksen
kaikkiin kohteisiin. Olemme my®s lisin-
neet henkil6resursseja energiatehokkuuden
parantamiseksi.

Kertomusvuoden lopulla limmon
ominaiskulutus oli laskenut 12,9 prosenttia
vuodesta 2009, veden ominaiskulutus 10,4
ja sihkén 18,1 prosenttia vuodesta 2004.

Jatteiden kierratysta lisataan
Jarjestimme kertomusvuonna pidkaupun-
kiseudun asukkaille mahdollisuuden tuoda
talon pihalle toimitettuun konttiin kierri-



tettdvad jitertd edellisvuoden hyvien koke-
musten perusteella. Kesin aikana kier-
ritysjitettd kerdttiin yhteensd 77 tonnia.
SATOlla on myds sopimus Paperinkeriys
Oy:n kanssa kierritettdvin paperijitteen
kerddmisestd syvikerdyssiilivihin.

Vuoden 2014 aikana pyrkimykseni
on muun jitemddrin systemaattisen
seurannan aloittaminen ja vihentdmista-
voitteen asettaminen.

Kumppanit sitoutetaan sopimuksilla
SATOn sijoitusasuntojen isinndintikump-
panit on sitoutettu energiansiistotavoit-
teisiin sopimuksin. Vuonna 2014 voimaan
tulevissa sopimuksissa energiansdisto-
tavoitteiden saavuttamisen painoarvoa
palkkioissa kasvatetaan. My®és tuleviin
huoltoyhtiésopimuksiin asetetaan energi-
ansidstod koskevat tavoitteet.

Asukkaille tietoa kestavista
toimintatavoista

Asukkaat saavat SATOn nettisivuilta, asia-
kaslehdestd ja muista julkaisuista vinkkejd
toimenpiteistd, joilla he voivat asumises-
saan edistdd kestdvii kehitystd ja sddstdd
energiaa. Vuoden 2014 aikana ryhdymme
tiedottamaan asukkaille energian- ja
vedenkulutuksista seki jitemairistd netissd
oman asuintalon sivulla.

Lammonsaasto

Ymparistoriskeja hallitaan
Ympiristoriskien hallinnalla rajataan
kiinteistdjen rakenteisiin, ympiristoon ja
ihmisiin liictyvid riskejd. Peruskorjattavissa
kiinteistoissd tehddin kuntokartoitukset
rakennevaurioiden ja rakennusosien
myrkyllisten aineiden pitoisuuksien
havaitsemiseksi. Tutkimusten tulosten
perusteella valitaan korjauksissa kiytet-
tivit tydtavat. Korjaus- ja uudisraken-
nusten urakoitsijat velvoitetaan sopi-
muksin jirjestimiin tyomaatoiminnot
siten, ettd tydmaan aiheuttamat haitat ja
hiiridt sekd luonnon- ettd rakennetulle
ympiristdlle minimoidaan. Materiaaleiksi
valitaan vihipiistdisid materiaaleja.
Purkamistilanteissa kiinnitetdin erityistd
huomiota purkujitteiden lajitteluun
myrkyllisten materiaalien hoitamiseksi
asianmukaisesti seki hyotykiyttoon
soveltuvien materiaalien ja rakennus-
osien kierrittimiseksi. Oikea-aikaisella
asukastiedotuksella ja poikkeustilanteiden
oikealla ajoittamisella ehkiistiin asukkaille
korjaustoiminnassa aiheutuvia hiiriditi, ja
minimoidaan asumista haittaavat tilanteet.
Hankittaessa uusia kohteita olemassa
olevasta kiinteistdkannasta teemme
kohteessa ympiristoriskianalyysin.

Sahkodnsaasto

ilmastokumppanuus

Liityimme Helsingin
kaupungin ilmastokump-
paniksi tehdaksemme
yhteisty6ta haitallisten
ilmastovaikutusten
vahentamiseksi eri alojen
yritysten ja kaupungin
kanssa. Sitouduimme
samalla aiempaa tiukem-
paan tavoitteeseen
[dmmaén kulutuksessa.

Vedensaasto

TAVOITTEET >>

-15 % vuoden
2016 2009 tasosta

-15 % vuoden
2004 tasosta

-15 % vuoden
2004 tasosta

KULUTUS >>

-12,9 % vuoden
2013 2009 tasosta

-18,1 % vuoden
2004 tasosta

-10,4 % vuoden
2004 tasosta
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TOIMINNAN VAIKUTUKSET « Win-win -kumppanuudet

Yhdessa ja samaan
suuntaan

Yhteistyokumppaneilla on tirked merkitys — "—_—_

asiakkaalle ja SATOlle. Varmistamme hyvin — misss kumppanuussuh-

. . . . . . e e . teissa yhdessa kehitettya
ja yhdenmukaisesti toimivan isdnnéintipal-  johtamismalia. saan-

nélliset ohjausryhmat ja

velun kaikissa kotitaloissa pitdmdlld yhteiset \enityskeskustolut seks

SATO noudattaa tarkeim-

yhteiset koulutustilai-
suudet ohjaavat tavoit-
teiden saavuttamista.
Keskitetty hankintatoimi
edistaa kustannusten
hallintaa.

tavoitteet kirkkaina mielessd.
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WIn-win -kumppanuudet

Kumppanuuksilla pyritaan alan parhaan osaamisen hyddyntami-
seen ja lisdarvon tuottamiseen sidosryhmille.

Merkittavimmat kumppanuudet
SATOn oman organisaation toiminta
keskittyy asunto-omaisuuden arvon
kasvattamiseen ja asiakkuuksiin. Yhteis-
toiminnalla merkittdvimpien kumppanien
kanssa yllipidetiin kiinteistdjen ja asun-
tojen kuntoa seki tehdiidn kaavoitus- ja
rakentamisyhteistydtd. Myos osa projekti-
ja tukitoiminnoista hoidetaan kumppani-
sopimuksilla. Pitkdaikaisin kumppanuus
liittyy kiinteistdjen isdnndintiin ja
manageeraukseen.

Toimittajavalinnat

SATO noudattaa alihankintojen kilpai-
luttamisessa selkeitd ja avoimia kilpai-
lukiytintojd. Toimittajiksi valikoidaan
alan parhaita osaajia, jotka toimivat
vastuullisesti ja hoitavat yhteiskunnalliset
velvoitteensa. Kumppanuuksissa tirkeini

LIIKETOIMINTAMALLI

* Investoinnit ja realisoinnit

» Hanke- ja kiinteistokehitys

* Omaisuuden hallinta

e Korjausten ja
uudisrakentamisen ohjaus

ASUNTO-OMAISUUS

valintakriteerind on tahto sitoutua pitkiksi
aikaa kehittimiin ja ylldpitimiin kahden-
suuntaista suhdetta.

Kumppanuuksien johtaminen
Kumppanuuksien johtamiseen on luotu
malli, jossa toimintaa johdetaan ja kehi-
tetddn yhdessi sovittujen tavoitteiden ja
mittareiden avulla. Johtamisjirjestelmi
sisdltdd kannustimet yhteisten tavoitteiden
saavuttamiseksi. Sddnnéllinen vuoro-
vaikutus ja tavoitteiden saavuttamisen
seuranta tapahtuu ohjausryhmissi, toimit-
tajatapaamisissa ja kehityskeskusteluissa.

Tavoitteet ja toimenpiteet
Isinndinti- ja manageeraussopimukset
kilpailutettiin kertomusvuoden lopulla
ja toiminta pddtettiin keskictdd maalis-
kuusta 2014 alkaen yhdelle toimittajalle,

ASIAKKUUDET )

» Markkinointi

» Vuokraus

e Myynti

» Asiakaspalvelu

» Asiakkuuksien kehittaminen
 Design

Realia Management Oy:lle, jonka kanssa
yhteistyd on jatkunut jo kymmenen
vuotta. Samassa yhteydessi piivitetiin
palvelusopimuksen sisilts ja yhteistoi-
minnan tavoitteet.

Keskittdmiselld tavoittelemme kustan-
nustehokkuutta ja yhdenmukaistamme
isinndintikdytintdjd myds asiakas-
suhteissa. Kannustamme aikaisempaa
enemmin energiatchokkuuden ja asiakas-
tyytyviisyyden edistdmiseen.

Kaikessa toimittajayhteistydssi pyritdan
soveltamaan kumppanuusmallin mukaista
toimintatapaa. Silloin toimittajien kanssa
on tehty puitesopimukset, jossa yhteistyon
periaatteet on madritelty.

' KUMPPANUUDET 7

e |sannointi
 Kiinteistdhuolto
» Rakentaminen
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KESTAVA LIIKETOIMINTA - Liiketoimintasegmentit 36

Liiketoimintasegmentit

SATOn toimintaa johdetaan ja raportoidaan kahtena liketoiminta-
alueena, joita ovat SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoiminta.

Sijoitusasuntojen alueellinen Sijoitusasuntojen alueellinen
jakauma (SATO-liiketoiminta) jakauma (VATRO-liiketoiminta)
3112.2013 3112.2013

‘ SATO
& 5 o

B P3adkaupunkiseutu 76 % B Paakaupunkiseutu 60 % VATRO
B Muu Helsingin talousalue 4 % B Muu Helsingin talousalue 14 %
B Turun talousalue 3 % ® Turun talousalue 1% 0/
B Tampereen talousalue 5 % Tampereen talousalue 8 % o
Jyvaskylan talousalue 3 % B Jyvaskylan talousalue 9 %
B Qulun talousalue 3 % @ Qulun talousalue 4 %
Pietari 5 % Tavoitetoimialueen ulkopuolella 4 %

Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1%
Asunto-omaisuus, kaypa arvo

Asunto-omaisuus, kaypa arvo 196 milj. €
2120 milj. €
Liiketoimintasegmenttien Asuntokannan kehitys
“ osuudet asuntokannas’ga 2009-2013 kayvin arvoin
VATRO- 2009-2013 kayvin arvoin
liiketoiminnan Ml €

suhteellinen merkitys 100 2500

%
[ |
. . [ |
konsernzssa plenenee 80 - B 2000
0 | 1500
|

0 1000
0 500

—_— o0

6
4
2
0
09 10 1 12 13 09 10 1N 12 13
W VATRO-liketoiminta » VATRO-liketoiminta
B B SATO-liketoiminta B B SATO-liiketoiminta
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SATO-LIIKETOIMINTA

noin 19 700 asuntoa paaosin Suomen
kasvukeskuksissa ja Pietarissa
rajoituksista vapaat ja lyhyemman
rajoitusajan vuokra-asunnot seka
omistusasuntotuotanto

asuntojen kaypa arvo noin 2,1
miljardia euroa, 92 % SATO-konsernin

VATRO-LIIKETOIMINTA

noin 4 100 asuntoa paaosin Suomen
kasvukeskuksissa

pitkilla rajoitusajoilla olevat arava-
asunnot, joiden rajoitukset paattyvat
2040-luvulla

asuntojen kaypa arvo noin 200
miljoonaa euroa, 8 % SATO-konsernin

sijoitusasuntojen arvosta

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltid
sekd Vapaarahoitteista ettd valtion tukemaa
asuntovarallisuutta, johon vaikuttavat
asuntolainsiddinndn rajoitukset seki
kohde- ettd yhtiétasolla. Segmentoinnilla
lisitdin valtion tukemaan asuntovaralli-
suuteen kohdistuvan toiminnan ja rapor-
toinnin ldpinikyvyytti.
SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaa-
rahoitteiset asunnot sekd ne arava- ja

korkotukilainoitetut asunnot, joihin
kohdistuvat arava- ja korkotukilainsiddin-
t66n liiteyvit kohdekohtaiset rajoitukset
padttyvit vuosina 2013—2025. Myos
Pietarin liiketoiminta ja omistusasunto-
tuotanto kuuluvat SATO-liiketoimintaan.
VATRO-liiketoimintasegmenttiin
kuuluvart asunnot, joihin kohdistuu pitem-
piaikaisia aravalainsidadantoon liiceyvid
rajoituksia. Nimi rajoitukset padttyvit

sijoitusasuntojen arvosta

noin vuoteen 2047 mennessa.

Konsernin strategian mukaisesti
uudet investoinnit kohdistetaan SATO-
litketoimintaan ja VATRO-liiketoiminnan
suhteellinen merkitys konsernissa
pienenee.

Taloudelliset tunnusluvut 2013, milj. € SATO-liiketoiminta VATRO-liiketoiminta Yhteensa
Liikevaihto 272,4 39,1 311,5
Asuntokannan nettovuokratuotto 115,2 221 137,3
Tulos ennen veroja 65,3 5,6 70,9
Bruttoinvestoinnit sijoitusasuntoihin 190,6 0 190,6
Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo 1516,0 195,8 171,8
Sijoitusasuntojen kaypa arvo 2120,2 195,8 2 316,0
Vuokra-asunnot, lkm 18 547 4 087 22 634
Osaomistusasunnot, km 1194 0 1194
Valmistuneet sijoitusasunnot, km 321 0 321
Valmistuneet omistusasunnot, lkm 226 0 226
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KESTAVA LIIKETOIMINTA  Sijoitusasunnot

Sljoltusasunnot ovat
Ilketoiminnan perusta

Keskeiset sijainnit

Sijoitusasunnoista saatava vuokratuotto

ja asuntojen arvon kehitys luovat pohjan
SATOn liiketoiminnan kannattavuudelle.
Vakaan kassavirran aikaansaamiseksi
SATO VuokraKodit on keskitetty alueille,
joissa vuokra-asuntokysynti pitckalld
tihtiimelli kasvaa.

Pienia asuntoja kasvukeskuksissa
Sijoitusasunnot sijaitsevat suurimmissa
kasvukeskuksissa, joissa vuokra-asunto-
kysynti on voimakkainta. Asunto-omai-
suudestamme noin 80 prosenttia sijaitsee
Helsingin seudulla. Muu asunto-omaisuus
on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvis-
kyldn talousalueilla sekd Pietarissa.
Vuokra-asuntojen tarve kohdistuu
voimakkaimmin pienasuntoihin. Olemme
kasvattaneet pienasuntojen osuutta asun-
tokannassa hankinnoin ja rakennuttamalla

niitd itse.

Tahtiluokka helpottaa valintaa
SATO VuokraKodit on luokiteltu niiden
laadun perusteella, miki helpottaa
asunnon valintaa. Luokkia on kolme.
Viiden tihden asunnot ovat uniikkeja
sijaintinsa ja sisustusmateriaaliensa osalta.
Neljin tihden asunnot ovat uusia tai uutta
vastaavia ja kolmen tihden asunnot ovat
peruskuntoisia.

Sijoitusasuntojen yllapito
ammattimaista
Ylldpitotoimenpiteiden suorittamisessa
SATOlIla on apuna ammattitaitoinen
kumppani- ja palveluntuottajaverkosto.
Merkittivimmit kumppanuudet liittyvit
kiinteistdjen managerointiin ja isin-
nointiin. Hankintojen kilpailutuksella,
kiinteistdjen energiansidstotoimenpiteilld
ja suunnitelmallisella korjaustoiminnalla
hillitsemme kustannusten nousupaineita.

Korjaustoiminta palvelee asukkaita
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla
kehitetiin SATOn asuntokannan laatua.
Korjaustarpeiden arvioimiseksi kaikkien
SATO VuokraKotien kunto tarkastetaan
miirivilein tai asukkaan vaihtuessa.

Kertomusvuonna korjaukset suunnacttiin
pidasiassa vapautuvien asuntojen vuokrat-
tavuuden edistimiseen ja yli kymmenen
vuotta samassa SATO VuokraKodissa
asuneiden asuntoihin.

Siivouksen ja huollon valvonta
varmistaa laadun

Kertomusvuonna tehostettiin kiinteistd-
huollon ja siivouksen laadunvalvontaa.
Lisiasimme tarkastuskdynteji kiinteis-
t6illd ja epikohdat korjattiin nopeasti.
Toiminnan seurauksena asukkaiden
tyytyviisyys siivoukseen ja huoltoon kasvoi
edellisvuoteen verrattuna.

Sijoitusasuntojen alueellinen
jakauma 31.12.2013

' B Paakaupunkiseutu 75 %
B Muu Helsingin talousalue 4 %
W Turun talousalue 3 %
Tampereen talousalue 6 %

Jyvaskylan talousalue 3 %
B Oulun talousalue 3 %

¥ Pietari5 %

@ Tavoitetoimialueen ulkopuolella 1%

Asunto-omaisuus,

Asunto-omaisuus
Helsingissa 31.12.2013

kaypa arvo 2 316 mil}. €
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B Eteld 49 %
Lansi 21 %

B Pohjoinen 8 %
Ita 22 %

Asunto-omaisuus yhteenss,
kaypa arvo 1055 milj. €



Sijoitusasunnot 2013 2012 Isannodintiyhteistyo6ta yli
Kohteiden lkm 734 733 vuotta
Asuntojen lkm yht. 23828 23510

- vuokra-asunnot 22 634 22 294

- 0saomistusasunnot 1194 1216
Asuntojen pinta-ala m? 1364 449 1344340
Vuokra-asuntojen keskikoko m? 56,0 56,7

Asuntojen arvo

- kirjanpitoarvo 171,8 1553,7
- kdypa arvo 2 316,0 2088,0
- arvoeron kasvu 69,9 60,6
- arvoero yhteensa 604,2 534,3
Asuntokannan nettovuokratuotto M€ 1373 125,3
- kasvu kertomusvuonna % 9,6 14,5

(44

Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto %

- Kirjanpitoarvolle 82 80 Palvelua kumppanuudella
- kayvalle arvolle 6,5 6,4

Realia Management on

ollut SATOn pitk3aaikainen

isdnndéintikumppani paakau-
Nettovuokratuotto Kokonaistyytyvaisyys punkiseudulla. Toimimme

linkkind asukkaiden ja SATOn
vdlilld ja valvomme kiin-
teistéjen yllapitotoimintaa.

huoltoon ja isanndintiin

Milj. € 150 5,0 Teemme myés yhteistyota
4,5 asuntojen energiatehok-
123 4,0 kuuden parantamiseksi.
100 3,5
75 3,0
2,5 Tekninen isdnnditsijé
50 I 2.0 Tiina Knuutinen,
25 15 Realia Management Oy
s il ~ ol ol ol llollo
ﬁ” Gl G G Go G Do o G0 W 10
09 10 12 13 05 0607080910 11 12 13
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KESTAVA LIIKETOIMINTA « Vuokraustoiminta

Hyva vuokrausaste
varmistaa vakaar

kassavi

Tehokas vuokraustoiminta
Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmis-
tetaan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
hankinta ja vakaasti kehittyvi kassavirta.
Kertomusvuonna tehtiin yhteensi noin

8 100 vuokrasopimusta. Vuokratuotot
kasvoivat noin 8 prosenttia edellisvuodesta
ollen yhteensi 229,5 (212,7) miljoonaa
euroa.

Asiakkaan tarve edelld

Vuokrauksen lihtékohtana on asiakkaan
tarpeen perusteellinen kartoitus sopivan
kodin loytimiseksi. Kertomusvuoden
aikana SATO VuokraKotiin muuttaneet
asiakkaat ovat antaneet erinomaista palau-

[ran

tetta ammattitaitoiselle myyntihenkilds-
tollemme. Tyytyviisyys asunnon vuokra-
ukseen oli 4,3 asteikolla 1-5. Pidimme ylld
jatkuvaa asiakaspalveluvalmennusta.

Palvelun saatavuutta parannetaan
SATO palvelee asiakkaita arkisin klo 20
asti ja my®os lauantaisin, ja henkilokoh-
taisten asuntoesittelyjen miirid on lisitey.
Asunnon etsintid palvelevat SATOn
internet-sivut uudistettiin ja kiytettdvyyttd
parannettiin mm. paitelaiteriippumatto-
muudella. Vuokrattavissa oleviin asun-
toihin liittyvid informaatiota ja valokuvia
lisictiin. Vuoden 2014 aikana julkaisemme
asunnon hakupalvelun mobiilisovelluksena

ja kehitimme e-palvelua sisiltimidin myos
mahdollisuuden allekirjoittaa vuokraso-
pimus verkossa.

Hinnoittelu

Vapautuvien asuntojen vuokrat maari-
tetiin markkinatilanteen mukaan.
Aravalainoitettujen vuokrien mérittelyssd
noudatetaan niitd koskevia siinnoksii.
Voimassa olevat vuokrasopimukset sisil-
tdvit vuokrantarkistusperusteet, ja vuokria
tarkistetaan vuosittain.

Tunnuslukuja 2013 2012
Vuokra-asuntojen keskineliévuokrat €/m?/kk 14,91 13,92
Taloudellinen vuokrausaste % (Suomi) 977 98,1
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus % 36,3 33,6

ml. sisainen vaihtuvuus % 8,8 75
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Taloudellinen vuokrausaste
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Ympariston
arvostaminen lisaantyy
o 4 E |

. Pyordilyn suosio ja innostus kaupunki-
Kevaalla 2014 SATOIlle . .
valmistuu €spoo- viljelyyn ovat kasvussa. Asiakkaamme

seen ensimmainen . . oo
maalampoa hysdyntava  tolvovat myos SATOn panostavan ympa-
talo. Yhteiselle pihalle . oo e e . 7

wlee kasvatuslaatikoita  T1SEON kannalta kestdviin ratkaisuihin.
omaehtoista viljelya

varten. Asiakkaiden

kokemuksia seura-

taan tulevia hankkeita

varten.
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KESTAVA LIIKETOIMINTA « Investoinnit ja realisoinnit

INvestoinnit vauhdittavat

kasvua

Investoinnit keskitetaan
kasvukeskuksiin
Investointitoiminnalla luodaan edelly-
tykset kasvulle. Tavoitteena on kasvattaa
SATOn asunto-omaisuuden arvo neljiin
miljardiin euroon vuoteen 2020 mennessi.
Hankimme ja rakennutamme kokonaisia
kerrostaloja seki yksittiisid vuokra-asun-
toja julkisten liikenneyhteyksien varrelta.
SATO varmistaa sijoitusasuntojen vuok-
rattavuuden ja asunto-omaisuuden arvon
mydnteisen kehityksen kohdistamalla
investoinnit ensisijaisesti piikaupunki-
seudulle ja Pietariin. Niiden lisdksi sijoi-
tamme asuntoihin Tampereella, Turussa,
Jyviskylissi ja Oulussa.

Asuntokantaa uudistetaan
Asuntokannan laatua parannetaan

suuntaamalla vuosittain keskimiirin 70
prosenttia investoinneista uudisasuntoihin
ja kiinteistojen peruskorjauksiin seki
realisoinneilla. Pienten asuntojen osuutta
asuntokannassa kasvatetaan investoimalla
SATOn rakennuttamien omistusasunto-
kohteiden yksioihin ja kaksioihin. Laatu-
tasoa ja energiatchokkuutta parannetaan
myds asunnoissa tehtivilld korjauksilla.
Merkittdvin uudisasuntoja koskeva
sopimus Suomessa tehtiin Skanskan kanssa
ja se koski 370 asunnon toteuttamista
pidkaupunkiseudulle ja Tampereelle usean
vuoden aikana. Investoinnin kokonaisarvo
on noin 50 miljoonaa euroa ja se ajoittuu
arviolta vuosille 2013-2015.
Asuntorealisointeja tehtiin padasiassa
kohteen sijainnin tai kunnon perusteella.

Vanhan kannan hankintoja yksit-
tdin ja portfolioina
Valmiista asuntokannasta hankitaan seki
yksittiisid asuntoja ettd useita kohteita
sisiltdvid asuntoportfolioita.
Kertomusvuoden suurin hankinta
oli Keskindinen tydelikevakuutusyhtio
Varmalta ostetut 423 vapaarahoitteista
vuokra-asuntoa 41,5 miljoonan euron
kauppahinnalla. Asunnoista noin 300
sijaitsee padkaupunkiseudulla.

Investointikohteet tutkitaan laajasti
ennen paatosta

Ennen investointipaatoksidan SATO
selvittdd alueen ja investointikohteen kehi-
tysnikymit, viestoprofiilin ja arvioidut
ylldpito- ja korjausmenot sekd tuottopo-

Asuntokannan kehitys

Kpl

20 000
15 000
10 000

I 5000
0

Asuntokannan kehitys, kayvat arvot

Milj. €
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tentiaalin. Kohteiden ympiristovaiku- perdtutkimusten perusteella. Selvityksen

Investointimme ylittivat

tukset arvioidaan kiinteiston litkenteellisen  perusteella arvioidaan SATOn laatu- ja

sijainnin, idn, kunnon, energian- ja vastuullisuusvaatimuksiin perustuvat M €
vedenkulutuksen, kiytettyjen materiaalien  lisdinvestointitarpeet kaupan kohteeseen ja 1 9 o
ja talotekniikan sekd mahdollisten maa- tehddin elinkaarilaskelmat.
"l

Investoinnit 2013 2012
Konsernin bruttoinvestoinnit sijoitusasuntoihin M€ 190,6 159,9

investoinnit uudisasuntoihin M€ 124,6 108,0
Investoinnit Suomessa:
Investoinnit sijoitusasuntoihin M€ 170,3 1373
Rakenteilla sijoitusasuntoja 31.12. kpl 1029 644
Realisoinnit 2013 2012
Myydyt sijoitusasunnot kpl 463 390
Sijoitusasunto- ja tonttirealisoinnit yhteensa M€ 289 31,5

(44

Aktiivinen toiminta toi

tulosta
Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit
Onnistuimme tavoit-

teessamme investoida

M e 200 asuntoihin, jotka pystyvat
160 pitkdan tdyttdmaan asiak-
120 kaidemme odotukset ja
a0 joilla on hyvat arvonkehitys-
ndkymadat. Kohteiden ympa-
I I 40 ristévaikutusten merkitys
| ITI[r?! | kohteiden valinnassa on
nousussa.
-80

SATON Investoinnit-yksikén
johtaja Antti Aarnio

0001020304050607080910 11 12 13

= W Investoinnit
B B Realisoinnit
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KESTAVA LIIKETOIMINTA « Kiinteistékehitys

Klinteistokehitys lUo

Tonttivarantoa kaytetaan vuokra-
asuntojen lisdamiseen

SATOn tonttivarantoa kiytetddn ensi-
sijaisesti sijoitusasuntojen rakentamiseen.
Kertomusvuonna tonttivarantoa otettiin
kiytto6n 22,4 (18,1) miljoonan euron
arvosta. Tonteille kdynnistettiin 429 (615)
asunnon rakentaminen, joista 198 (475)
tulee konsernin sijoitusasunnoiksi.

Kaavakehitys tuo jatkuvuutta
Osallistumme asemakaavasuunnitteluun
useilla asuinalueilla, joissa meilld on
tonttimaata tai sitd on kaupunkien taholta
varattu SATOlle. Kercomusvuoden lopulla
vireilld olevia kaavakehityshankkeita oli
mm. Helsingin Talissa, Espoon Perkkaalla,
Vantaan Martinlaaksossa seki Kirkko-
nummen keskustassa.

Kartoitamme myos aktiivisesti muussa
kuin asuinkiytdssi olleita kiinteistdja,
joiden tilat voidaan muuntaa asunnoiksi.
My®és ndihin hankkeisiin SATO tuo osaa-

mistaan kaavamuutosvaiheessa.

Peruskorjaustoiminnalla tuetaan
sijoitusasuntojen arvonkehitysta
SATOn sijoituskiinteistdille tehdiin talou-
dellinen ja tekninen elinkaarisuunnitelma,
jonka perusteella valitaan peruskorjattavat
kohteet. Kertomusvuonna valmistui
kolmen ja aloitettiin kahden kiinteistén
peruskorjaus. Niissi oli yhteensd 287
asuntoa.

Toukokuussa valmistui toinen SATO
HotelliKoti -kohteeksi peruskorjattu
asuintalo Helsingin Kruununhakaan.

nvestointiedellytyksia

Tonttivarannon alueellinen
jakauma (kerros-m?) 3112.2013

&

8 Helsingin seutu 70 %
B Tampere 8 %
B Turku 8 %
Jyvaskyla 3 %
Oulu 11 %
Yhteensa noin 334 000 kerros-m?,
noin 3 700 asuntoa

Tontit 2013 2012 Uudisasunnot 2013 20712
Tonttivaranto M€ 88,3 94,8 Valmistuneet yht. kpl 458 659
Tonttihankinnat M€ 75 28,1 sijoitusasunnot 232 360
Tonttivarannon kaytté omistusasunnot 226 299
tuotantoon rakennusoikeudesta krs-m? 29680 42010 Rakenteilla 3112. yht. kpl 1321 933
tuotantoon siirtyneet ja ) sijoitusasunnot 1029 644
myydyt omistustontit M€ 251 24,9 omistusasunnot 292 289
Myymattd omistusasuntoja 31.12. kpl
valmiit 65 50
rakenteilla olevat 235 200
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Pletar| tarjoaa
kasvumahdollisuuksia

Suuri asuntomarkkina uudistuotannosta. SATO ei itse rakennuta Asuntoinvestoinnit
Pietarin asuntomarkkina vastaa volyymil-  asuntoja Pietarissa. Pietarissa
taan Suomen asuntomarkkinoita. Lisdin- Asuntomme kuuluvat ns. eliitti-, busi-
tyvd vuokra-asuntotarjonta kasvattaa ness- ja comfort-luokkaan ja sijaitsevat Ml €
kysyntdd. Tarjoamalla laadukkaita vuokra-  kaupungin keskustan parhailla paikoilla : 30
asuntoja SATO osallistuu kaupungin tai keskustan tuntumassa metroyhteyksien 25
hyvinvoinnin kasvuun. varrella. Asiakkaat ovat hyvin toimeen-
tulevia venildisid ja Pietariin sijoittuneita 20
SATO edelldkavijana vuokra- ulkomaalaisia. Asuntojen vuokraus 5
asuntojen tarjoajana hoidetaan Pietarin aluetoimistossa omalla
Ammattimaisesti toimivana asuntosijoit- henkiléstolld. Asunnot vuokrataan pddosin 10
tajana SATO on esimerkkini Pietarin kalustettuina. -
kehittyvilld asuntomarkkinoilla. Jarjestel- oy LAY N
miilliselld ja avoimella toiminnalla SATO Uudet investoinnit NENEWWE
herittdd asiakkaiden ja sidosryhmien Kertomusvuoden aikana SATO hankki 07080910 11 12 13
keskuudessa luottamusta. yhteensi 139 rakenteilla olevaa sijoitus-
asuntoa, joiden arvo on yhteensi 32
Investointikohteena uudet asunnot  miljoonaa euroa. Asunnot sijaitsevat Asuntokannan kehitys
Sijoituskohteemme on hankittu pohjois- Pietarin eteldisessi keskustassa ja Pietarissa
maisten ja veniliisten rakennusliikkeiden ~ Vasilinsaarella.
Kpl 250
200
Sijoitusasunnot 2013 2012
Valmiit 31.12. kpl 237 148 150
valmistuneet kpl 89 55 100
Rakenteilla 31.12. kpl 219 169
Asunto-omaisuuden arvo M€ 12,4 91,1 50
Investoinnit M€ 20,3 22,6 ! W EHEHN
Sitovat hankintasopimukset M€ 23,7 29,0 09 10 1 12 13
Keskinelidvuokra kalusteineen €/m?/kk 23,90 27,01
Taloudellinen vuokrausaste % 90,8 89,5
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KESTAVA LIIKETOIMINTA « Rahoitus

Raholtuksen saatavuus

varmistetaan

Vahva rahoitusasema tukee strate-
gian toteuttamista

Rahoituksen rooli on tirkei SATOn
strategian ja kasvutavoitteiden toteut-
tamisessa. Aktiivisella, ennakoivalla ja
pitkijinteiselld rahoituksen suunnittelulla
mahdollistetaan osaltaan kannattava
investointitoiminta. SATO etsii ja kehittdd
jatkuvasti uusia ratkaisuja varainhankin-
taan sekd riskien ja vakuuksien hallintaan.
SATOn pitkdaikainen velkarahoitus on
lihes kokonaisuudessaan vakuudellista.

Rahoituslahteiden monipuolisuus
edistda saatavuutta

Kiyttamalld rahoituslahteitd monipuoli-
sesti laajennamme rahoituspohjaa ja hallit-
semme jilleenrahoitus- ja vastapuoliriskid.

Kertomusvuonna nostimme uusia ‘ ‘

pitkéaikaisia lainoja 227 miljoonaa euroa.

Tisti valtaosa, 149 miljoonaa euroa,
nostettiin 6.3.2013 julkaistun vakuudel-
lisen joukkovelkakirjalainaohjelman alla.
Lisiksi asunto-osakeyhtididen osakkei-
siin kohdistuvat velkavastuut kasvoivat
investointitoiminnan kautta 21 miljoonaa
euroa. SATO toimii rahoitusmarkkinoilla
aktiivisesti myds 100 miljoonan euron
yritystodistusohjelman puitteissa.

Avoin sijoittajadialogi tukee

kehittamista

SATO kehittdd
jatkuvasti uusia
ratkaisuja varain-
hankintaan

ja vakuuksien
hallintaan

Pankkisuhteissa lihtokohtamme on avoin

yhteistyd ja kumppanuus, mika edistdd

kestivien ja tarkoituksenmukaisten rahoi-

tusratkaisujen rakentamista. Tapaamme

LTV (Loan to Value) Korkokatekerroin Pitkaaikaisten lainojen erdantyminen

% Milj. €
70 4,0 " 50
60
200
50 3,0
40 150
2,0
30
100
20 1,0
10 50
B OE R HE SRR AENNNE W
09 10 11 12 13 09 10 1 12 13

V.14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 >
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sijoittajia sidnnollisesti sekd pidimme ylld
jatkuvaa ja avointa dialogia. Kehitimme
raportointiamme ottaen huomioon niin
sijoittajien kuin muidenkin sidosryhmien
tarpeet.

Markkinariskien hallinta turvaa
kannattavuutta

SATOon kohdistuvista rahoitusriskeisti
keskeisimpid on markkinakorkotason

Hallitsemme korkoriskii tasapainotta-
malla kiintei- ja vaihtuvakorkoisen velan
suhdetta kiintedkorkoisilla lainajirjes-
telyilld sekd koronvaihtosopimuksilla.
SATOn tavoitteena on pitdd korkosuojaus-
toimenpiteiden jilkeen kiinteikorkoinen
osuus velkasalkusta yli 6o prosentissa.
Pietarin liiketoimintaan liittyy myds
valuuttariski. SATO suojaa valuuttamii-
rdiset, sitovat kassavirrat kokonaisuudessa

muutosten vaikutus korkokustannuksiin. termiinisopimuksin.

Rahoituksen tunnusluvut 2013 2012
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 6,7 6,5
Keskimaarainen korkosidonnaisuus, vuotta 3,0 3,2
Keskikorko kauden lopussa % 29 29
Kiinteakorkoisen velan osuus* 674 69,5

*) suojaustoimenpiteiden jalkeen, pl. aravalainat

Velkasalkun rakenne,
nimellisarvot 31.12.2013,
yht. 1503 milj. €

S

B Yritystodistukset 73

B Joukkovelkakirja 249
Rahoituslaitoslainat 717

B AsOy velkavastuut 218

B Korkotukilainat 89
Arava 157

Vuonna 2013 nostettu
pitkaaikainen rahoitus,
yht. 248,8 milj. €

|

B Joukkovelkakirjalainat 60 %
B Kahdenviliset
pankkilainat 21 %
Syndikoidut
pankkilainat 10 %
B AsOy velkavastuut 9 %

jvk-ohjelma

SATO kaynnisti kertomus-
vuonna 500 miljoonan
euron joukkovelkakirjalaina-
ohjelman. Tavoitteena on
monipuolistaa rahoitus-
ldhteita kasvun jatkami-
seksi. Ohjelman puitteissa
liikkeeseen laskettujen
jvk-lainojen vakuutena on
asunto-omaisuutta.
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LAPINAKYVA HALLINNOINTI « Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmésts

Selvitys

ohjausia

hallituksen
jasenista naisia

osallistuminen
hallituksen
kokouksiin

—

p—

allinto-

P

SATO Oyj:n hallinto perustuu osakeyh-
tislakiin ja SATO Oyj:n yhtidjirjestyk-
seen. Lisiksi noudatetaan Arvopaperi-
markkinayhdistys ry:n 15.6.2010 antamaa
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia.
SATO Oyj:n osake ei ole julkisen kaupan-
kiynnin kohteena. Kohdan 9 suositusta s1
sisipiirihallinnosta noudatetaan siten, kun
se koskee listatun joukkovelkakirjalainan
liikkeeseenlaskijaa. Hallinnointikoodi on
saatavissa julkisesti internet-osoitteessa
www.cgfinland.fi.

SATO Oyj on laskenut litkkeeseen
vakuudellisia joukkovelkakirjalainoja,
jotka on listattu NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ssi ja yhtid noudattaa sen
antamia, listattuja joukkovelkakirjalainoja
koskevia sddnt6jd ja madriyksid, arvopa-
perimarkkinalakia sekd Finanssivalvonnan
madrdyksii.

Yhtion hallitus on hyviksynyt 13.2.2008
ohjeen, joka koskee kaupankiyntiia SATO

IE
iestelmasta 2013

Oyj:n osakkeilla ja muilla arvopapereilla.

SATO Oyj laatii konsernitilinpadtsksen
ja osavuosikatsaukset kansainvilisten EU:n
hyviksymien IFRS-raportointistandardien
mukaisesti. Yhtion toimintakertomus ja
emoyhtién tilinpdicds on laaditcu Suomen
kirjanpitolainsiddinnén mukaisesti. Jones
Lang LaSalle antaa lausunnon SATOn
asunto-omaisuuden ja tonttivarannon
arvonmiiritysmenetelmien asianmukai-
suudesta ja arvoista.

Yhtién miiriysvalta ja hallinnointi
on jaettu yhtiokokouksen, hallituksen ja
toimitusjohtajan kesken. SATO Oyj:n
voimassa oleva yhtiojirjestys on rekiste-
roity 15.3.20I1.

Yhtiékokous

Yhtickokous on SATO Oyj:n ylin padceavi
elin. Varsinainen yhtidkokous on pidettivi
vuosittain kuuden kuukauden kuluessa
tilikauden pddttymisestd. Ylimédriinen

. . = 2 5
SATO Oyj:n hallituksen E é E 3 E
. . . = 0 ~
ja valiokuntien E E = = IS
kokoukset v. 2013 € T 0 E 3

' L £ E = =

hallitus 29.1. 5.3. 6.3. 24.4.
tarkastusvaliokunta 251
nimitys- ja palkitsemisvaliokunta 24.1.
yhtidkokous 5.3
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yhtiskokous pidetdin, milloin hallitus

katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhtis-

lain mukaan muuten on pidettivi.

Yhtickokous paittii sille osakeyhtislain

ja yhtidjirjestyksen mukaan kuuluvista

asioista, joita ovat mm.

1. tilinpddtdksen ja konsernitilinpai-
toksen vahvistaminen

2. taseen osoittaman voiton kdyttdiminen

3. vastuuvapauden mydntiminen halli-
tuksen jisenille ja toimitusjohtajalle

4. hallituksen jisenten ja puheenjohtajan
sekd tilintarkastajan valinta

5. hallituksen jisenille ja tilintarkastajalle
maksettavat palkkiot.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada
yhtiskokoukselle osakeyhtidlain nojalla
kuuluva asia yhtikokouksen kisitelti-
viksi, jos hidn vaatii sitd kirjallisesti halli-
tukselta viimeistddn nelji viikkoa ennen
kokouskutsun toimittamista.

Kutsu yhtickokoukseen toimitetaan
osakkaille aikaisintaan kolmea kuukautta
ja viimeistian kolmea viikkoa ennen

kokousta julkaisemalla kutsu paikau-
pungissa ilmestyvissd sanomalehdessd tai
todistettavasti kirjallisesti sekd liitteineen
yhtién internet-sivuilla.

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on merkittyni
osakasluetteloon kahdeksan arkipiivii
ennen yhtidkokousta.

SATO Oyj:ssi on yksi osakesarja. Kukin
osake tuottaa yhtiskokouksessa yhden
ddnen.

Hallitus
Yhtidkokous valitsee yhtién hallitukseen
vihintddn viisi ja enintddn yhdeksin
jasentd. Yhtiskokous valitsee yhden
hallituksen jisenistd hallicuksen puheen-
johtajaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan
hallituksen varapuheenjohtajan.
Enemmiston hallituksen jisenistd
on oltava yhtidstd riippumattomia, ja
vihintiin kahden mainittua enemmistod
edustavan jisenen on oltava myds riippu-
maton merkittdvisti osakkeenomistajista.
Hallituksen jisenten toimikausi pdittyy

vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtis-
kokouksen p#dttyessi.

5.3.2013 kokoontunut varsinainen yhtié-
kokous valitsi hallitukseen puheenjoh-
tajaksi Juha Laaksosen ja jaseniksi Timo
Hukan, Vesa Immosen, Jorma Kuokkasen,
Tarja Pidkkdsen ja Niina Rajakosken.
Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheen-
johtajaksi Jorma Kuokkasen. Vuonna 2013
hallitus kokoontui 13 kertaa. Hallituksen
kokouksissa oli lisni keskimiirin 9o %
hallituksen jisenisti.

Yhtién hallituksen puheenjohtajaa ja
jasenid koskevat henkil- ja omistustiedot
on esitetty yhtidn internet-sivuilla
www.sato.fl.

Yhtién hallitus huolehtii yhtion
hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta
jarjestdmisestd. Hallituksen tehtivind on
edistdd yhtion ja kaikkien osakkeenomis-
tajien etua.

SATO Oyj:n hallitus on vahvistanut
tydjirjestyksen, joka koskee hallituksen
tehtivid, kokouskdytintod ja padtoksen-
tekomenettelyd. Tyojdrjestys on yhtion

=
o 3 o ) =~ 2
2 X o =] 3 n 2
4 :0 5 v < o ~
) c = [ o = =
g ‘T =) ; X 0 =)
X £ ] 7 o E 1=
14.6. 9.7. 2.8 19.9 24.10. 1211, 2111, 18.12
317, 11.12.
5.6 212.
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LAPINAKYVA HALLINNOINTI « Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmésts

internet-sivuilla www.sato.fi. Piitdsasi-
oiden lisiksi hallitukselle annetaan
kokouksissa ajankohtaista tietoa konsernin
toiminnasta, taloudesta ja riskeisti.

Osakeyhti6laissa méirittyjen tehtivien
lisaksi hallitus padccdd asioista, joilla
konsernin toiminnan laajuus ja koko
huomioon ottaen on huomattavaa merki-
tystd konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtdviin kuuluvat mm.

1. konsernin toimintastrategian vahvista-
minen ja toteutuksen seuranta

2. vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
vahvistaminen ja seuranta

3. tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
seki osavuosikatsausten kisitteleminen

4. yhtién osinkopolitiikan vahvistaminen

5. riskienhallinnan, sisdisen valvonnan

ja sisdisen tarkastuksen tehokkuuden

valvonta.

Lisiksi hallitus nimittdd toimitusjoh-
tajan, timin sijaisen ja konsernin johto-
ryhmin jisenet ja paictad heidin tys- ja
toimisuhteidensa ehdoista.

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

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtickokouksen
jilkeen pidettivissi jirjestdytymiskokouk-
sessa tarkastus- sekd nimitys- ja palkitse-
misvaliokunnan. Tarkastusvaliokunnan

ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
muodostavat hallituksen keskuudestaan
valitsemat kolme—viisi jasentd, joista yksi
toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien
tydjirjestykset. Valiokunnilla ei ole
itsendistd pidtdsvaltaa. Niiden tehtdvini
on valmistella asioita hallicuksen ja
yhtivkokouksen paitettiviksi ja ne rapor-
toivat toimistaan jatkuvasti hallitukselle.
Tyodjarjestykset ovat nahtévilld konsernin
internet-sivuilla www.sato.fi.
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Tarkastusvaliokunta kokoontui tili-
kauden 2013 aikana kolme kertaa ja
nimitys- ja palkitsemisvaliokunta kolme
kertaa. Valiokuntien kokouksissa oli lisnd
keskiméirin 100 % valiokunnan jisenisti.

Tarkastusvaliokunnassa vuonna 2013
toimivat puheenjohtajana Vesa Immonen
ja jisenind Tarja Pidkkonen ja Niina Raja-
koski. Kaikki jasenet ovat riippumattomia
yhtiostd ja yksi lisdksi riippumaton merkit-
tivistd osakkeenomistajista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnassa
vuonna 2013 toimivat puheenjohta-
jana Juha Laaksonen ja jisenind Timo
Hukka ja Jorma Kuokkanen. Kaikki
jasenet ovat riijppumattomia yhtiosti ja
yksi lisaksi riippumaton merkittivistd
osakkeenomistajista.

Toimitusjohtaja
Hallitus nimitcdd yhtién toimitusjohtajan
ja hinen sijaisensa. Toimitusjohtajan
tehtdvit madriytyvit lain, yhtidjirjes-
tyksen sekd hallituksen antamien ohjeiden
perusteella. Toimitusjohtaja hoitaa yhtion
juoksevaa hallintoa hallituksen antamien
ohjeiden ja mairdysten mukaisesti. Toimi-
tusjohtaja vastaa konsernin litketoimin-
nasta, sen suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Toimitusjohtaja toimii
konsernin johtoryhmin puheenjohtajana.
Toimitusjohtaja on insindori Erkka
Valkila. Toimitusjohtajan sijainen on
OTK, ekonomi Tuula Enteli. Toimi-
tusjohtajaa ja hinen sijaistaan koskevat
henkil$- ja omistustiedot on esitetty
konsernin internet-sivuilla www.sato.fi.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmi kisittelee kaikki konserni-
johtamisen kannalta keskeiset asiat kuten
strategiaan, budjetointiin, investointeihin,
toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvit asiat. Johtoryhmin
tehtdviin kuuluu toimitusjohtajan johdolla
panna tdytintoon hallituksen padeokset.
Johtoryhmilli ei ole lakiin tai yhtiojir-
jestykseen perustuvaa toimivaltaa vaan

se toimii toimitusjohtajaa avustavana
elimeni.

Konsernin johtoryhmiin kuuluvat
SATO Oyj:n toimitusjohtaja, litketoimin-
tajohtajat, asiakkuus- ja viestintdjohtaja
sekd talousjohtaja. Johtoryhmin jisenten
tehtivit ja vastuualueet sekd henkils- ja
omistustiedot on esitetty konsernin
internet-sivuilla www.sato.fi. Johtoryhmi
kokoontuu kerran viikossa.

Tiedottaminen

SATOn kotisivuilla internetissi julkaistaan
keskeiset yhtion hallintoa koskevat tiedot.
Yhtion kaikki tiedotteet ja keskeiset yhtion
taloutta koskevat johdon esitysmateriaalit
ovat heti julkaisemisen jilkeen nihtdvissi
yhtion kotisivuilla internetissd osoitteessa
www.sato.fl.

SATO tiedottaa porssitiedoteilla seki
pitii sijoittajien saatavilla yhtion koti-
sivuilla osoitteessa www.sato.fi riittdvit
tiedot litkkeeseen laskemiensa joukkovel-
kakirjalainojen arvoon tai SATOn maksu-
kykyyn olennaisesti vaikuttavista seikoista.

SATO julkaisee kultakin tilikaudelta
vuosikertomuksen sekd osavuosikatsauksen
kolme kertaa vuodessa.

Sisdainen valvonta
Sisiisen valvonnan tavoitteena on osal-
taan varmistaa, ettd konsernin toiminta
on tehokasta, tuloksellista ja luotettavaa
ja ettd lainsddddntdd ja muita sddn-
noksid noudatetaan. Konsernin sisdisen
valvonnan jirjestelmit toimivat sen toden-
tamiseksi, ettd yhtion julkistamat talou-
delliset raportit antavat olennaisesti oikeat
tiedot konsernin taloudellisesta tilasta.
Konserni on miiritellyt sen toiminnan
keskeisille alueille konsernin laajuisesti
noudatettavat periaatteet, jotka muodos-
tavat perustan sisdiselle valvonnalle.
Vastuu sisdisen valvonnan jirjestimi-
sestd kuuluu hallitukselle ja toimitus-
johtajalle. Kullekin hallituksen jisenelle
toimitetaan kuukausittain konsernin
taloudellista tilannetta ja toimintaym-



piristdd kisittelevi raportti. Hallituksen
tarkastusvaliokunta seuraa sisdisen
valvonnan tehokkuutta ja taloudellisen
raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu sisiisen
valvonnan suorittamisesta kuuluu koko
konsernin toimintaorganisaatiolle siten,
ettd kukin konsernin tydntekiji vastaa aina
vastuualueensa valvonnasta esimichelleen.

Raportointiprosessin sisillostd ja
ohjeiden noudattamisesta vastaa konsernin
taloushallinto. Konsernin taloudellisessa
raportointiprosessissa noudatetaan
konsernin toimintaohjeita ja prosessi-
kuvauksia sekd suoritetaan raportoinnin
laatua varmistavat kontrollitoimenpiteet.
Raportointiprosessin kontrollit on
midritelty prosessin kontrolliriskimat-
riisin avulla. Kontrollit ovat tyypiltiin
esimerkiksi jirjestelmikontrolleja,
tismdytyksid, johdon tai muun tahon
suorittamia tarkastuksia tai toimenpiteitd.
Kontrolleille on miiritelty vastuutahot,
jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta ja
tehokkuudesta.

Tilinpédtosstandardien tulkinta ja
soveltaminen on keskitetty konsernin
taloushallintoon, joka ylldpitdd taloudel-
lista raportointia koskevia toimintaohjeita,
prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja
ja kontrollimekanismikuvauksia sekd
huolehtii niihin liittyvistd sisdisestd
tiedottamisesta. Konsernin taloushallinto
myds valvoo niiden ohjeiden ja menette-
lytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportointiprosessien valvonta perustuu
konsernin raportointiperiaatteisiin, joiden
miiritcimisestd ja keskitetystd yllipidosta
vastaa konsernin taloushallinto. Periaat-
teita sovelletaan yhdenmukaisesti koko
konsernissa ja kiytdssd on yhdenmukainen
konserniraportointijirjestelma.

Sisainen tarkastus
Sisiiselld tarkastuksella tehostetaan yhtion
hallitukselle kuuluvan valvontavelvolli-
suuden hoitamista.

Sisdinen tarkastus arvioi riippumat-
tomasti ja systemaattisesti konsernin

johtamis- ja hallinnointijirjestelmien seki
litketoimintaprosessien ja riskienhallinnan
toimivuutta, tehokkuutta ja tarkoituk-
senmukaisuutta. Sisiinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia jirjestelmien ja
prosessien kehittdmiseksi.

Sisdisen tarkastuksen tehtdvid hoitaa
Ernst & Young Oy. Sisdinen tarkastus
raportoi tarkastusvaliokunnalle ja johdolle
1-2 kertaa vuodessa. Tarkastusraportit
toimitetaan toimivan johdon lisiksi halli-
tuksen ja tarkastusvaliokunnan puheen-
johtajalle. Tarkastusvaliokunta kisittelee
ja hallitus hyviksyy sisdisen tarkastuksen
vuosisuunnitelman. Tarkastuskohteet vali-
taan konsernin strategisten tavoitteiden,
arvioitujen riskien sekd painopistealueiden
mukaisesti.

Riskienhallinta
SATOn riskienhallinta perustuu strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin sisiltyviin
systemaattiseen riskiarviointiin. Riskiar-
viointi kattaa myds taloudellisen rapor-
tointiprosessin riskit. Liiketoimintariskit
on luokiteltu strategisiin ja operatiivisiin
riskeihin sekd rahoitus- ja markkinaris-
keihin. Taloudellisen raportointiprosessin
kontrollit on miiritelty erillisen raportoin-
tiprosessin riskien kartoituksen pohjalta.
Vastuu riskienhallinnan jirjestimisestd
kuuluu yhtién hallitukselle ja toimitus-
johtajalle. Sisdinen tarkastus ja sisiinen
valvonta tehostavat hallituksen valvon-
tatehtdvin hoitoa. Hallituksen keskuu-
destaan valitseman tarkastusvaliokunnan
tehtdvini on arvioida riskienhallintapro-
sessien ja riskienhallinnan riittdvyytdd ja
asianmukaisuutta. Tarkastusvaliokunta
raportoi hallitukselle, joka valvoo
riskienhallintaa.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtidkokous valitsee yhtiélle
yhden tilintarkastajan, jonka on oltava
Keskuskauppakamarin hyviksymi tilintar-
kastusyhteis. Tilintarkastajan toimikausi
on tilikausi ja hinen tehtivinsi paittyy

vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen piddttyessd. Tilintarkastajana
tilikaudella 1.1.-31.12.2013 toimi KPMG
Oy Ab. Pidvastuullisena tilintarkastajana
tilintarkastusyhteisossd toimi KTM Lasse
Holopainen, KHT. Tilintarkastuksessa
tarkastetaan yhtién ja konsernin kirjan-
pito, tilinpddtds ja hallinto.

Sisapiirihallinto
SATO Oyj:n sisdpiirisidnnot perustuvat
arvopaperimarkkinalakiin ja ovat Finans-
sivalvonnan standardien seki NASDAQ
OMX Helsinki Oy:n ohjeiden mukaiset
siled osin, kun ne koskevat listatun joukko-
velkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

SATO Oyj piti
julkista) pysyvaa sisipiirirekisterid. Sisd-

ylld yrityskohtaista (ei

piirintietoa on kaikki sellainen tieto, joka
koskee SATO Oyj:n ja SATO-konsernin
kykyi vastata jvk-lainaan liittyvistd sicou-
muksistaan. Finanssivalvonnalla on oikeus
saada tietoa yrityskohrtaisen sisdpiirirekis-
terin sisdllosti.

Hankekohtainen sisipiirirekisteri
voidaan perustaa yhtién hallituksen,
toimitusjohtajan tai johtoryhmin
padrokselld.

VUOSIKERTOMUS 2013



Hallitus ja tilintarkastajat
Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista paittdd yhtioko-
kous. 5.3.2013 kokoontunut varsinainen
yhtiokokous paitti, ettd hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona
36 000 euroa, varapuheenjohtajalle 22 0oo
euroa ja hallituksen jisenille 18 0oo euroa
toimikaudelta. Lisiksi pddtettiin maksaa
hallituksen puheenjohtajalle ja jisenille
500 euroa kokoukselta. Valiokuntien
puheenjohtajalle ja jasenille pddtettiin
maksaa 500 euroa kokoukselta.
Hallituksen jisenille maksetut palkkiot
vuodelta 2013 olivat yhteensi 174 0oo
euroa. Hallituksen jisenille ei ole tili-
kauden aikana luovutettu osakkeita tai
osakejohdannaisia oikeuksia.
Tilintarkastajien palkkio on paitetty
maksaa laskun mukaan. Tilikaudella 2013
tlintarkastuspalkkiona maksettiin SATO-
konsernissa 102 980 euroa ja palkkioina
tilintarkastukseen liittymdttomistd palve-
luista 64 480 euroa.

Toimitusjohtaja ja konsernin
muu johto
Toimitusjohtajan ja konsernin johto-
ryhmin jasenten palkoista ja heille
maksettavien tulospalkkioiden perusteista
ja maksusta padttdd yhtion hallitus.
Konsernin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heidin toimies-
saan hallituksen jiseneni tai toimitusjoh-
tajana konserniin kuuluvissa yrityksissa.
Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja
muut etuudet vuonna 2013 olivat
794 635 euroa, josta kiintedd palkkaa oli
312 429 euroa ja muuttuvaa osaa
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482 205 euroa. Toimitusjohtajan sijaiselle
maksetut palkat ja muut etuudet olivat
495 191 euroa, josta kiintedd palkkaa oli
198 276 euroa ja muuttuvaa osaa 296 914
euroa. Muuttuva osa sisiltidd lyhyen ja
pitkin aikavilin kannustinjirjestelmin
mubkaiset palkkiot.

Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan
sijaisena toimiva litketoimintajohtaja
kuuluvat lisielikevakuutuksen piiriin.
Lisdelikkeen perusteella heidin elike-
ikdnsi on 6o vuotta. Tillsin he ovat
oikeutettuja elikkeeseen, jonka maird
on 60 % elidkepalkasta. Hallitus pdicti
18.12.2012 jatkaa toimitusjohtajan tois-
taiseksi voimassa olevaa toimisuhdetta
elikeidn saavuttamisen jilkeen 31.12.2015

saakka. Toimitusjohtajasopimus on uusittu

ja toimitusjohtajan toimisuhteen irtisano-
misaika on kuusi kuukautta. Toimitusjoh-
tajan lisielikevakuutus piictyi 31.12.2013.

Konsernin johtoryhmin jisenet ovat
vuosipalkitsemisjirjestelmin piirissi, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden
keskeisten mitattavien tavoitteiden tiyt-
tymiseen. Hallitus hyviksyy tulospalkki-
oiden perusteet ja maksun.

Pitkdjanteisen kannustinjirjestelmin
tavoitteena on omistajien ja avainhen-
kiliden tavoitteiden yhdistiminen
yhtion arvon nostamiseksi, kilpailukyvyn
parantaminen ja pitkin aikavilin talo-
udellisen menestyksen edistiminen.

Hallitus on paittinyt uuden pitkdjinteisen

kannustinjirjestelmin kidynnistimisestd
vuodesta 2013 alkaen. Palkkio perustuu
konsernin nettovarallisuuden kasvuun.
Jirjestelmi sisiltdd kolme kolmen
vuoden ansaintajaksoa ja palkkiokaton.

Kunkin ansaintajakson sitouttamisvai-
kutus jatkuu noin puolitoista vuotta
ansaintajakson jilkeen. Jirjestelmin piiriin
kuului kertomusvuonna 16 konsernin
avainhenkiloa.



SATO SenioriKodissa
asuvat antoivat uusia
kehitysideoita tavates-
samme heita yhteisissa
kahvitilaisuuksissa.
Senioritaloissa yhdessa
tekeminen on lahtenyt
hyvin kayntiin.

Seniori-ikaisia yhéi
enemman

Aktiivisessa seniori-idssd oleville oma
terveys, palvelujen saatavuus ja mahdol-
lisuus tdysipainoiseen eldmddn ovat
toivelistan kdrjessd. Kodin valinta
vaikuttaa ndihin kaikkiin.
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LAPINAKYVA HALLINNOINTI ¢ Hallitus

HALLITUS VASEMMALTA: Juha Laaksonen, Tarja Paakkdnen, Timo Hukka, Jorma Kuokkanen, Niina Rajakoski

Juha Laaksonen

s. 1952, ekonomi, hallituksessa vuodesta
2007, hallituksen puheenjohtaja vuodesta
2007, riippumaton yhtiosti ja sen merkit-
tdvistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Fortum Oyj: talousjohtaja 2000-2012,
Fortum Oyj: yrityskaupoista vastaava
johtaja sekid 6ljy- ja kaasutoimialan talous-
ja suunnittelujohtaja 1999—2000, Neste
Oyj: talousjohtaja 1998, corporate cont-
roller 1997-1998, Chemicals-toimialan
talous- ja suunnittelujohtaja 1994-1997,
Neste Oy: eri asiantuntija- ja paillikkoteh-
tdvit 1979-1993

Keskeiset luottamustehtavat:
Kemira Oyj: hallituksen jisen, Sponda
Oyj: hallituksen jisen, Taaleritehdas
Oyj: hallituksen varapuheenjohtaja,
Suomalaisten taidesiitididen yhdistys
ry: hallituksen puheenjohtaja, Fortumin
taidesddtio: hallituksen puheenjohtaja
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Tarja Paakkonen

s. 1962, tekniikan tohtori, diplomi-
insindori, partneri ja hallituksen jisen,
Boardman Oy, hallituksessa vuodesta 2013,
riippumaton yhtidstd ja sen merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Boardman Oy: partneri ja hallituksen
jasen 2010-, Itella Oyj: konsernin
myynti- ja markkinointiyksikon johtaja
ja johtokunnan jisen 2005-2010, Nokia
Oyj: Nokia Mobile Phones —johtoryhmin
jasen ja useat globaalit Senior Vice Presi-
dent —tasoiset johtotehtivit Euroopassa,
USAssa ja Aasiassa 1994-2004, Mecrastor
Oy (PWC): Management Consultant
1992-1994, Kienbaum KmbH, Saksa:
Management Consultant 1990-1992

Keskeiset luottamustehtavat:
Waulftf-Yhtiot Oyj: hallituksen jisen,
Panostaja/Flexim Security Oy: halli-
tuksen jdsen, Idean Oy: hallituksen jisen,

Spinverse Oy: hallituksen jisen, OLVI
Oyj: hallituksen jisen, Ohjelmistoyhtio
Sunduka Oy: perustaja ja hallituksen
puheenjohtaja, HYY Yhtymi: hallituksen
jasen, Markkinointijohdon ryhmi ry:n ja
Hallitusammattilaiset ry:n jisen

Timo Hukka

s. 1952, ekonomi, sijoitusjohtaja, Keski-
niinen Henkivakuutusyhtié Suomi,
hallituksessa vuodesta 2008, riippumaton
yhtidsti, ei riippumaton merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi:
toimitusjohtajan sijainen 2008—, sijoitus-
johtaja 2003—, vakuutusalalla vuodesta
1979 erilaisissa yritysrahoituksen ja sijoi-
tustoiminnan asiantuntija-, paillikks- ja
johtotehtivissd

Keskeiset luottamustehtavat:
Valtion Elikerahaston sijoitusneuvotte-



Hallitus keskusteli
aktiivisesti strategian
sisallosta ja tavoit-
teiden uudistamisesta.
Jasenten monipuolinen
asiantuntemus varmisti
eri sidosryhmien nakd-
kulmien huomioon
ottamisen.

lukunnan jisen, Finsilva Oyj: hallituksen
jasen, Aberdeen Asset Management
Finland Oy: hallituksen jisen

Jorma Kuokkanen

s. 1953, varatuomari, oikeustieteen
kandidaatti ja kauppatieteiden maisteri,
hallituksessa vuodesta 2005, riippumaton
yhtidsti, ei riippumaton merkittdvistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Keskiniinen tyoelikevakuutusyhtio
Varma: sijoitusjohtaja 19982013, vuodesta
1981 erilaisissa sijoitustoiminnan tehtivissd
Sampo Oyj:ssi, Elike-Sammossa ja Keski-
niinen tydelikevakuutusyhtié Varmassa

Niina Rajakoski

s. 1970, diplomi-insindéri, rakennusmes-
tari, rakennuttajapaillikks, Keskindinen
Elikevakuutusyhtié Ilmarinen,
hallituksessa vuodesta 2013, riippumaton

Vesa Immonen

yhtiostd, ei riippumaton merkittdvistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyékokemus:

Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Ilma-
rinen: rakennuttajapiillikks (vastuulla
rakennuttamistoiminta) 2010-, Keski-
niinen Elikevakuutusyhtié Ilmarinen:
kiinteistopaillikks (vastuulla ylldpitotoi-
minta) 1999-2010, YIT Service Oy: avain-
asiakkuuspaillikké 1999, YIT Rakennus
Oy: myyntipaillikks 1998, Haka Oy:
1993-1994

Keskeiset luottamusteht3avat:
RALA ry: hallituksen jisen, RAKLI ry:
Rakennuttaminen ja hankinta —toimi-
kunnan puheenjohtaja, KJs sertifiointi-
ryhmin puheenjohtaja

Vesa Immonen
s. 1965, diplomi-insindori, toimitusjohtaja,
Lihi-Tapiola Kiinteistévarainhoito Oy,

hallituksessa vuodesta 2010, riippumaton
yhtiostd, ei riippumaton merkittivistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

LihiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy:
toimitusjohtaja 2008—, Kiinteisto-Tapiola
Opy:n kiinteistosijoitusjohtaja vuodesta
2007, Tapiola-ryhmin apulaisjohtaja
20022006, osastopiillikkd 20002001,
hankepiillikks (kiinteistdyksikko)
1998-1999, Teknillisen korkeakoulun
(kiinteistolaboratorio) apulaisprofessorina,
yliassistenttina ja assistenttina 1992-1998

Keskeiset luottamustehtavat:
RAKLI ry: hallituksen jisen,
Tapiolan Alueen Kehitys Oy:
hallituksen puheenjohtaja
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JOHTORYHMA VASEMMALTA: Erkka Valkila, Monica Aro, Esa Neuvonen

Erkka Valkila

s. 1953, insindori
toimitusjohtaja
satolainen vuodesta 2003

Keskeinen tyokokemus:

Polar-yhtymi Oyj/Polar Kiinteistot Oyj:
toimitusjohtaja 1998—2003, johtaja,
vastuualueena kiinteistoliiketoiminta 1993-

1998, Ferenda Oy: toimitusjohtaja 1991-1993,
Kiinteistdsolar Oy: toimitusjohtaja 1988-1991

Keskeiset luottamusteht3avat:

Usean SATOn konserniyhtion hallituksen
jasen, KTT Kiinteistdtieto Oy: hallicuksen
puheenjohtaja, Suomen Asuntomessut:
hallituksen puheenjohtaja, Duuri Oy:
hallituksen puheenjohtaja, HYY-Yheymai:
hallituksen jisen, Suomen Talokeskus Oy:
hallituksen jisen, Suomen Messusditio:
hallituksen jisen, Asuntoreformiyhdistys
ry: hallituksen varapuheenjohtaja, SFHP
Suomi-Finland Housing and Planning ry:
hallituksen jisen

SATOn osakeomistus: 372 000 kpl
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Monica Aro

s. 1954, ekonomi, oikeustieteen kandi-
daatti, MBA

asiakkuus- ja viestintdjohtaja
satolainen vuodesta 1990

Keskeinen tyékokemus:
SATO-konserni: markkinointi- ja
viestintdjohtaja 2003—2011, markkinointi-
johtaja 2002—2003, johtaja kiinteistosijoi-
tustoiminnossa 1998—2002, projektipail-
likko rakennuttamistoiminnossa 1998,
rakennuttaja-asiamies 1990-1997

SATOn osakeomistus: 42 700 kpl

Esa Neuvonen

s. 1967, kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2009

Keskeinen tyokokemus:

TeliaSonera Oyj: johtaja, yrityspalve-
luiden talous ja liiketoiminnan kehitys
2007-2008, talousjohtaja, Suomen
maayhtid 2005-2006, johtaja, Suomen
maayhtién talous- ja hallinto 2003—200s,
Sonera Corporation: johtaja, matkaviestin
divisioonan talous ja hallinto 2002, Quam
Gmbh: johtaja 2001, Sonera Corporation:
johtaja, matkaviestin divisioonan talous
1998—2000, Business Controller, matka-
viestin palvelut 1997, Helsingin Energia:
piillikks, talousosasto 1993-1996

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen
jasen, Suomen Asumisoikeus Oy: halli-
tuksen jasen

SATOn osakeomistus: 30 0oo kpl




.

Pasi Suutari ja Tuula Entelad

Pasi Suutari

s. 1969, diplomi-insindéri
litketoimintajohtaja/aluetoiminta,
uudisasunnot ja peruskorjaukset
satolainen vuodesta 2010

Keskeinen tyékokemus:
YIT-Rakennus Oy: liiketoiminnan
kehitysjohtaja 2009, liiketoimintaryhmin
johtaja 20052008, aluejohtaja 2001-2004,
projekti-insinoori, projekeipaillikko,
rakennuttajapiillikks 1995—2001, YIT-
Yhtymi Oy: tyomaainsindori 1994-1995

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtion hallituksen
jasen, RAKLI ry: Rakennuttaminen-
toimikunnan jisen

SATOn osakeomistus: 1 000 kpl
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Tuula Entela

s. 1955, ekonomi, oikeustieteen kandidaatti
liiketoimintajohtaja/Helsingin seutu

ja Pietari

toimitusjohtajan sijainen

satolainen vuodesta 1981

Keskeinen tyékokemus:
Polar-konserni: hallintojohtaja kiinteis-
toliiketoiminnassa 1992-1994, SATO-
konserni: johtaja asuntorakennuttamisessa
1989-1992, Suomen Osuuskauppojen
Keskuskunta SOK: kiinteistdlakimies
1987-1989, SATO-konserni: rakennuttaja-
asiamies 1981-1986

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtion hallituksen
jasen, Sponda Oyj: hallituksen jdsen,
Helsingin Osuuskauppa Elanto:
hallituksen varapuheenjohtaja, Helsingin
Diakonissalaitoksen sidtio: hallituksen
jasen, Asuntoliitto ry: hallituksen varapu-
heenjohtaja, RAKLI ry: Asunnot-johto-
ryhmin puheenjohtaja

SATOn osakeomistus: 165 812 kpl

Johtoryhma kartoitti
muutoksia toiminta-
ymparistossa liiketoi-
minnan kehittamiseksi.
Digitalisoitumisen
kiihntynyt eteneminen
tuo uudistuksia SATON
palvelumalleihin.
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Hal

Toimintaymparistd

Epidvarmuus Euroopan taloudessa jatkui.
Suomessa talous ajautui taantumaan ja
tydttomyys lisddntyi. Yleinen korkotaso
pysyi poikkeuksellisen matalana. Alhainen
korkotaso vaikutti mydnteisesti SATOn
tuloskehitykseen.

Vuokra-asuntojen kysynti oli tarjontaa
suurempi SATOn toiminta-alueilla ja
etenkin padkaupunkiseudulla. SATOn
asuntojen taloudellinen vuokrausaste pysyi
korkeana, keskimiirin 97,7 prosentissa.

Kaupungistumiskehitys, viestén
ikddntyminen ja pienten kotitalouksien
kasvu lisddvit vuokra-asuntokysyntii
kasvukeskuksissa.

SATOn rahoituksen saatavuus oli hyvi.
Uuden pankkirahoituksen lisiksi hankimme
pidomaa joukkovelkakirjalainamarkkinoilta.
Vuokra-asuntokysynnin lupaavat nikymit
ja konsernin rahoitustilanne loivat edelly-
tyksid jatkaa aktiivista investointitoimintaa.
Investoinnit ylittivit viime vuoden tason
ollen 191 miljoonaa euroa.

Kuluttajien luottamus talouteen oli
edelleen heikompi kuin pitkilld ajalla
keskimdirin. Asunnon ostoaikeet olivat alle
keskimiiriisen tason. Vuonna 2013 omis-
tusasuntojen kauppamaiirit olivat yli 10
prosenttia edellisvuotta alhaisemmat, miki
vihensi uudisasuntoaloituksia. SATOssa
kauppoja tehtiin hieman edellisvuotta
vihemmin.

Markkinoilla kiinnostus asuntosijoitta-
miseen kasvoi, miki nikyi erityisesti asun-
torahastojen madrin lisidntymiseni.

Venijilld taloudellinen epivarmuus
voimistui ja talouskasvu hidastui. Pietarissa
kuitenkin uusien asuntojen tarjonta on
riittdimitontd tarpeeseen nihden, miki
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Ituksen
toimintakertomus

nikyi myos SATOn vuokra-asuntojen
kysynnin kasvuna. SATO jatkoi asunto-
investointeja kaupungin keskeisilld alueilla.

Strategisten tavoitteiden
asettaminen

SATO tukee yhteiskunnan kasvua tarjo-
amalla asuntoja alueilla, joissa vuokra-
asunnoille on suurin kysyntd. Kannattava
ja pitkdjinteinen toiminta luo pohjan
tuottaa hyvinvointia omistajille, asiakkaille,
henkilsstolle ja kumppaneille.

Tulevaisuuden menestyksen varmista-
miseksi hallitus uudisti konsernin vuodelle
2020 ulottuvia strategisia tavoitteita.
SATOn toiminnan hyvistd kehityksesti ja
suotuisasta toimintaympiristostd johtuen
kasvutavoitetta nostettiin: sijoitusasuntojen
arvo vuonna 2020 on uuden tavoitteen
mukaan nelji miljardia euroa aiemman
kolmen miljardin sijaan. Kannattavuus-
tavoitteena on keskimdirin 12 prosentin
kokonaistuotto vuodessa. Kokonaistuotto
koostuu tuloksen lisiksi sijoitusasuntojen
arvonnousutuotosta.

SATO rtavoittelee kilpailuetua erinomai-
sella asiakkuuskokemuksella. Asiakastyy-
tyviisyyden sijaan strategiseksi mittariksi
otettiin tisti kokemuksesta kertova
nettosuositteluhalukkuus (NPS), josta
tavoiteluku vuonna 2020 on 40. Henki-
18ston tydtyytyviisyyteen ja sitoutumiseen
liittyvdd uutta strategista tavoitetta mita-
taan vuosittain henkildstokyselyn perus-
teella laskettavalla indeksilli. Tavoitteena
on ylittd4 asiantuntijayritysten indeksi
kymmenelld prosentilla.

Raportointikdytdanndén muutos
vuonna 2014

SATOn strategiset tavoitteet edellyttivit
rahoituksen saatavuuden varmistamista.
SATO toteuttaa timin monipuolista-
malla rahoituslihteiti ja kehiccimalld
sijoittajaviestintdd.

Sijoittajakentin kansainvilisyys tuo
uusia vaatimuksia raportoinnille. Nykyisen
kiytinnén mukaan SATO soveltaa
kirjanpidossaan sijoitusasuntoihin hankin-
tamenomallia. Sijoitusasuntojen arvoeron
muutosta ei kirjata tuloslaskelmaan eiki
taseeseen, vaan esitetddn tilinpaatoksen
liitetiedoissa. Tavoitteena on muuttaa
SATOn raportointikdytinndt samankal-
taisiksi kuin eurooppalaisilla kiinteisto-
sijoitusyhtioilld yleisesti on kiytdssi. Tilla
parannetaan lukujen vertailukelpoisuutta
alalla toimiviin yhtisihin.

Tilinpidtoskiytintdd on paitetty
uudistaa siten, etti tammi-maaliskuun
2014 osavuosikatsauksesta alkaen sijoitus-
asunnot arvostetaan taseessa kiyvin arvoin
ja arvoeron muutos esitetddn tuloslaskel-
massa. Kirjanpitokiytinnén muutoksen
vaikutukset on esitetty laatimisperiaat-
teiden yhteydessi olevassa tismiytyslaskel-
massa sivulla 96.

Segmenttijako
Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
sijoitusasunnot on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja
VATRO-liiketoimintaan. Segmentoinnilla
lisdtadn valtion tukemaan asuntovaralli-
suuteen kohdistuvan toiminnan ja rapor-
toinnin lipindkyvyytti.
SATO-liiketoiminta sisdltdd rajoituksista
vapaat ja lyhyemmin rajoitusajan omaavat



sijoitusasunnot sekd omistusasuntotuo-
tannon. VATRO-liiketoimintaan kuuluvat
sijoitusasunnot, joilla on pidemmit
rajoitusajat.

Konsernin strategian mukaisesti uudet
investoinnit kohdistetaan SATO-liiketoi-
mintaan ja VATRO-liiketoiminnan suhteel-
linen merkitys konsernissa pienenee.

Liikevaihto ja tulos

Kertomusvuonna konsernin liikevaihto
kasvoi 8,6 (23,7 vuonna 2012) prosenttia

ja oli 311,5 (286,9) miljoonaa euroa. Liike-
vaihdon kasvu johtui pidosin lisiintyneistd
vuokra- ja myyntituotoista. Liikevaihdosta
272,4 (250,0) miljoonaa euroa kohdistui
SATO-liiketoimintaan ja 39,1 (36,9)
miljoonaa euroa VATRO-liiketoimintaan.

Sijoitusasuntojen miirin kasvu, tehokas
vuokraustoiminta ja vuokratason kehitys
paransivat vuokratuottoja 7,9 (8,6)
prosenttia. Niiden osuus litkevaihdosta
oli 229,5 (212,7) miljoonaa euroa. Vuok-
ratuottojen lisdys vaikuttaa mydnteisesti
kassavirtaan.

Konsernin liikevoitto oli 108,5 (99,1)
miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja kasvoi
17,0 (16,3) prosentilla ja oli 70,9 (60,6)
miljoonaa euroa. Tulosparannukseen
vaikuttivat lisddntyneet vuokra- ja reali-
sointituotot, rahoituskustannusten pysy-
minen ennallaan seki hyvi kuluhallinta.
Tulokseen sisiltyy realisointitoiminnan
myyntivoittoja 15,9 (14,4) miljoonaa euroa
ja omistusasuntojen myyntikatetta 67,9
(61,6) miljoonaa euroa. SATO-liiketoi-
minnan osuus tuloksesta ennen veroja oli
65,3 (56,3) miljoonaa euroa ja VATRO-
litkketoiminnan 5,6 (4,3) miljoonaa euroa.

Konsernin oman piioman tuotto oli
19,9 (15,5) prosenttia ja sijoitetun pddoman
tuotto 6,2 (6,3) prosenttia.

Taloudellinen asema
Konsernitaseen loppusumma 31.12.2013 oli
2 005,2 (1 854,6) miljoonaa euroa. Korol-
linen vieras pidoma oli 1 501,3 (1 375,3)
miljoonaa euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli sijoitus-
asuntojen kirjanpitoarvoin laskettuna 17,1

(16,0) prosenttia ja kdyvin arvoin lasket-
tuna 31,7 (29,4) prosenttia. Tavoitteena on
vihintdin 25 prosentin omavaraisuusaste
sijoitusasuntojen kiyvin arvoin laskettuna.
Vuoden 2013 kokonaistuotto ylitti
vihimmiistavoitteena olevan 12 prosentin
tason ja oli 15,5 (13,5) prosenttia. Koko-
naistuotto lasketaan nettovarallisuu-
delle kiyvin arvoin. Kokonaistuotto
muodostuu tuloksesta ja sijoitusasuntojen
arvonnousutuotosta.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtién rahoitustilanne
on ollut hyvi koko tilikauden. Konsernin
rahavarat vuoden lopussa olivat 46,4 (33,7)
miljoonaa euroa.

Korollinen vieras padoma tilikauden
lopussa oli 1 501,3 (1 375,3) miljoonaa
euroa, josta markkinachtoisten lainojen
miiri oli 1 036,7 (882,7) miljoonaa euroa.
Lainaerittely on tilinpidtdksen liitetietojen
kohdassa 24.

Markkinaehtoisiin lainoihin sisileyy
SATOn liikkeeseen laskemien joukko-
velkakirjalainojen pddoma, yhteensi 249
miljoonaa euroa. Niistd pidoma-arvoltaan
149 miljoonan euron velkakirjat sisaltyvit
kertomusvuonna aloitettuun 500 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainaohjelmaan.
Joukkovelkakirjalainat ovat vakuudel-
lisia ja maturiteetiltaan 5-10 vuotta. Ne
ovat julkisen kaupankiynnin kohteena
NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssi.

Tilikauden aikana nostettiin uutta
pitkdaikaista rahoitusta yhteensi 227,4
miljoonaa euroa. Lisiksi asunto-osakeyhti-
diden osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut
kasvoivat 21,4 miljoonaa euroa.

Kertomusvuoden nettorahoituskulut
olivat yhteensi 37,6 (38,5) miljoonaa euroa.

Lainakannan keskimaturiteetti oli 6,7
(6,5) vuotta ja keskikorko katsauskauden
lopulla 2,9 (2,9) prosenttia.

Tavoitteena on, etti kiinteikorkoisten
ja johdannaissopimuksilla suojattujen
lainojen osuus lainoista ylittdd 60
prosenttia, aravalainat pois lukien.
Tilinpadtoshetkelld osuus oli 67,4 (69,5)
prosenttia.

Tilikaudella suojausten markkina-

arvon muutosten laskennallinen vaikutus
omaan pidomaan oli 10,2 (-8,4) miljoonaa
euroa ja tulokseen ennen veroja 0,8 (1,6)
miljoonaa euroa.

Konsernin rahavirta oli katsauskaudella
hyvi. Liiketoiminnan rahavirtaa vahvisti
erityisesti liikevoiton parantuminen noin
9,4 miljoonalla eurolla.

Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtid.
Emoyhtiolld oli kertomusvuoden lopulla
yhteensi 7 (7) litketoimintaa harjoittavaa
tytdryhtioe.

Sijoitusasunnot
Konsernin omistuksessa oli 31.12.2013
yhteensi 23 828 (23 s10) asuntoa.

Sijoitusasuntojen kirjanpitoarvo oli
1 71,8 (1 553,7) miljoonaa euroa ja kiypi
arvo 2 316,0 (2 088,0) miljoonaa euroa.
Noin 8o prosenttia sijoitusasuntojen
arvosta muodostuu piikaupunkiseudun
asunnoista.

Kirjanpito- ja kidyvin arvon vilinen posi-
tiivinen arvoero oli 604,2 (534,3) miljoonaa
euroa ja arvoero kasvoi kertomusvuonna
69,9 (60,6) miljoonaa euroa. Arvoeron
kasvu johtui asuntojen hintojen ja vuok-
rien noususta seki joidenkin kohteiden
aravarajoitusten paittymisesti. Arvonmai-
rityksestd on lisdtietoja liitetiedossa 1.

Investoinnit sijoitusasuntoihin ja
realisoinnit

Investointitoiminnalla luodaan kasvua.
Investoinnit kohdistetaan piiosin piikau-
punkiseudulle ja Pietariin, joissa vuokra-
asuntojen kysynti ja arvonnousuodotukset
nihddin parhaiksi.

Kertomusvuonna bruttoinvestoinnit
olivat yhteensi 190,6 (159,9) miljoonaa
euroa, miki on noin 8 prosenttia sijoi-
tusasuntojen arvosta. Asuntokannan
uudistamiseksi tavoitteeksi on asetettu
keskimdirin 70 prosentin uudisasuntojen
osuus investoinneista. Kertomusvuonna
uudisasuntojen osuus oli 124,6 (108,0)
miljoonaa euroa, miki oli noin 65 (68)
prosenttia investoinneista.

Tilikauden lopussa Suomessa oli lisiksi
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sitovia hankintasopimuksia 103,5 (66,2)
miljoonan euron arvosta.

Kertomusvuoden aikana Suomessa
hankittujen vuokra-asuntojen lukumiird
oli 685 (548). Vuoden lopussa Suomessa oli
rakenteilla 1 029 (644) konsernin omistuk-
seen tulevaa vuokra-asuntoa.

Merkittivin hankinta valmiista asun-
tokannasta oli 423 vuokra-asunnon osto
Keskindinen tydelikevakuutusyhtio
Varmalta 41,5 miljoonan euron kauppahin-
nalla. Niistd asunnoista yli 70 prosenttia
on pidkaupunkiseudulla. Merkittdvin
uudisasuntoja koskeva hankinta Suomessa
tehtiin Skanskalta ja se koski 370 asunnon
toteuttamista pidkaupunkiseudulle ja
Tampereelle.

Asuntojen korjaamiseen ja asuntojen
laadun parantamiseen kiytettiin 41,6
(46,0) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana asuntoja realisoitiin
Suomessa 463 (390) yhteisarvoltaan
22,8 (19,5) miljoonaa euroa. Realisoidut
asunnot sijaitsivat padosin SATOn tavoite-
toimialueen ulkopuolella.

Vuokraustoiminta

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmis-
tetaan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvi
kassavirta. Vuokrauspalvelu hoidetaan
pédasiassa SATOn omana toimintana.

Taloudellinen vuokrausaste oli Suomessa
hyvilli tasolla, keskimiirin 97,7 (98,1)
prosenttia, ja vaihtuvuus oli keskimiirin
36,3 (33,6) prosenttia. Vuokra-asuntojen
keskineliovuokrat olivat katsauskaudella
14,91 (13,92) euroa/m*/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto toteutui
SATOn julkaiseman arvion mukaisesti
edellisvuotta parempana ollen 137,3
(125,3) miljoonaa euroa. Hyvini jatkunut
kysyntitilanne, lisidntynyt asuntoméiri,
kustannustehokas ylldpitotoiminta seki
vuokraustoiminnan ja asiakaspalvelun
kehittiminen tukivat nettovuokratuot-
tojen kasvua.

Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-
prosentti kirjanpitoarvolle oli 8,9 (8,6) ja
kiyville arvolle 6,5 (6,4).
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Kiinteistdkehitys

Kiinteistokehitykselld luodaan tulevai-
suuden investointimahdollisuuksia pitki-
janteisen kasvun toteuttamiseksi. Tontti-
varantoa kiytetddn ensisijaisesti vuokra-
asuntojen rakennuttamiseen. Omistettujen
vuokra-asuntojen vuokrattavuutta ja arvoa
kehitetddn peruskorjaustoiminnalla.

Onmistusasuntotuotannosta saadaan
synergiahy6tyjd aluekokonaisuuksia
kehitettdessi ja pienten vuokra-asuntojen
hankintaan. Niihin kohdistuu vuokra-
asuntomarkkinoilla suurin kysynti,
joten pienimmit asunnot omistus-
asuntokohteista toteutetaan konsernin
sijoitusasunnoiksi.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpito-
arvo katsauskauden lopussa oli 88,3 (94,8)
miljoonaa euroa. Katsauskaudella hankit-
tiin uusia tontteja omistukseen arvoltaan
7,5 (28,1) miljoonaa euroa. Vuoden aikana
myydyn ja asuntotuotantoon siirretyn
tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 25,1
(24,9) miljoonaa euroa.

Aluekehityshankkeita oli mm. Espoon
Perkkaalla ja Niittykummussa seki Kirk-
konummella Sarvvikissa.

Tilikauden aikana konsernille
valmistui 232 (360) sijoitusasuntoa ja
226 (299) asuntoa myytiviksi. Raken-
teilla oli 31.12.2013 yhteensi 1 029 (644)
sijoitusasuntoa ja 292 (289) myytivii
omistusasuntoa.

Kertomusvuoden lopussa oli myymatti
65 (50) valmista ja 235 (200) rakenteilla
olevaa omistusasuntoa hankinta-arvoiltaan
yhteensi 120,6 (89,3) miljoonaa euroa.
SATOn omistusasunnot myydiin padosin
vasta niiden valmistuttua SATO Omistus-
Koti -konseptin mukaisesti.

Liiketoiminta Pietarissa

SATO on toiminut asuntosijoittajana
Pietarissa vuodesta 2007. Strategian
mukaan Pietarissa olevan asunto-
omaisuuden osuus on rajattu kymmeneen
prosenttiin SATOn sijoitusasuntojen
arvosta.

31.12.2013 SATOlla oli Pietarissa
yhteensi 237 (148) valmista ja 219 (169)
rakenteilla olevaa asuntoa.

Pietarin asunto-omaisuuden kirjanpi-

toarvo oli yhteensd 111,0 (91,1) miljoonaa
euroa ja kiypd arvo 112,4 (91,1) miljoonaa
euroa, mikd on noin 5 prosenttia SATOn
sijoitusasuntojen arvosta. Arvoero oli

1,4 miljoonaa euroa. Kertcomusvuoden
valuuttakurssien muutosten negatiivinen
vaikutus asuntojen kiypdin arvoon oli
noin 11 miljoonaa euroa.

Kertomusvuoden investoinnit olivat
20,3 (22,6) miljoonaa euroa. Uusia inves-
tointeja tehtiin ostamalla 139 (80) raken-
teilla olevaa asuntoa Pietarin keskustasta ja
Vasilinsaarelta. Sitovia hankintasopimuksia
oli vuoden lopulla yhteensi 23,7 (29,0)
miljoonan euron arvosta.

Vuokraukseen valmistui yhteensi 89
asuntoa. Vuokra-asuntojen vuokrausaste
oli kertomusvuonna keskimiirin 90,8
(89,5) prosenttia.

Asiakkuudet

Luodakseen kilpailuetua SATO panostaa
asiakkuuksien kehittimiseen. Kertomus-
vuonna asiakkaiden tyytyviisyyttd mitat-
tiin asiakastyytyviisyyskyselylld. Vuokra-
asukkaiden kokonaistyytyviisyys parani ja
oli 3,74 asteikolla 1-5.

Asiakkuuksiin liittyvd mittari on
jatkossa asiakkuuskokemuksen kehityk-
sesti kertova nettosuositteluhalukkuus
NPS. NPS-luku lasketaan vihentimilli
sitoutuneiden asiakkaiden osuudesta kriit-
tisten asiakkaiden osuus. Kertomusvuonna
NPS-luku oli 23 (25).

Kertomusvuonna parannettiin asiakas-
palvelua mm. uusimalla SATOn kotisivut
ja lisddmalld kiinteistojen huoltotoimenpi-
teiden laadun seurantaa. Lisiksi pdidtettiin
vahvistaa asiakkuuksien hoitoon liittyvid
resursseja ja muuttaa tehtavisisiltojd
asiakaslupausten toteuttamisen paranta-
miseksi. Sihkoisii asiointimahdollisuuksia
lisdtadn verkko- ja mobiilipalveluja
kehittamalli.

Ymparistovaikutukset
Energiankulutuksen hallinnalla on
keskeinen rooli asumisesta syntyvien
haitallisten ympiristovaikutusten ehkii-
syssd. Suurin osa SATOn energiankiytostd
kohdistuu sijoituskiinteistdjen limmi-
tykseen. Kertomusvuonna tiukensimme



limmonkulutuksen sidstotavoitetta

ja pyrimme vihentimain l[immon
ominaiskulutusta vuoteen 2016 mennessi
I5 prosenttia verrattuna vuoden 2009
kulutustasoon. Kertomusvuoden lopulla
ominaiskulutuksen vihennys vuodesta
2009 oli noin 13 prosenttia.

Kertomusvuonna sihkénkulutus
laski edellisvuodesta noin prosentin ja
veden ominaiskulutus pysyi ennallaan.
Konsernin ympiristdohjelma on luetta-
vissa kokonaisuudessaan internet-sivuilla
www.sato.fl.

Tukeakseen valtion ja Helsingin
kaupungin ilmastotavoitteiden saavut-
tamista SATO on sitoutunut valtion
Vuokra-asuntoyhteiséjen toimenpi-
deohjelmaan sisiltyviin kiinteistd-
alan energiatehokkuussopimukseen
(VAETY) ja Helsingin kaupungin
ilmastokumppanuussopimukseen.

Vastuullisuus

Kertomusvuonna laadittiin SATOlle
vastuullisuuspolitiikka seki vastuullisuus-
tavoitteet ja seurantamittarit. Vastuul-
lisuustavoitteet sisillytetiin toiminta-
suunnitelmiin. Vastuullisuuspolitiikka on
luettavissa internet-sivuilla www.sato.fi.

Tutkimus ja kehitystoiminta
Kehitystoiminta kohdistui asiakasymmir-
ryksen kasvattamiseen ja tuotekonseptien
kehittimiseen, sihkoisten palvelujen
parantamiseen seki taloushallinnon
tietojdrjestelmien uudistamiseen. SATO
kiytti kertomusvuonna tutkimus- ja kehi-
tystoimintaan yhteensi 1,8 (1,3) miljoonaa
euroa, miki vastaa 0,6 prosenttia
litkevaihdosta.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu hyvii
hallintotapaa koskeviin ohjeisiin, strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin sisiltyviin
systemaattiseen riskiarviointiin seki
arvioinnin pohjalta tehtyihin riskienhal-
linta- ja seurantatoimenpiteisiin. Sisdisen
tarkastuksen suorittaa riippumaton taho ja
tarkastustoiminta kohdistetaan strategia- ja
vuosisuunnitteluprosessin riskiarviointien
mubkaisesti.

SATOn toimintaympirist66n
vaikurttavista laki- ja siinnésmuutok-
sista varmistetaan ajantasainen tieto
saannolliselld yhteydenpidolla viran-
omaisiin. SATO pyrkii osallistumaan
lainsdddinnon valmisteluun erilaisissa
asiantuntijarooleissa.

Rahoituksen saatavuuden varmistami-
seksi rahoittajapohjaa laajennetaan akii-
visesti ja rahoitustarpeisiin varaudutaan
ennusteiden ja sddnnollisen suunnittelun
avulla. Korkoriskiltd suojaudutaan yllapi-
timilld kiinteikorkoisten lainojen mairid
rahoituspolititkan mukaisena.

Venijin toimintaympiristdon vaikut-
tavia muutoksia seurataan paikallisen
asiantuntijaverkoston avulla. Muutoksiin
varaudutaan varaamalla toimintaan
riictdvit paikalliset resurssit. Toimin-
taympiristoon liittyvien riskien lisiksi
Pietarin toiminta sisiltdi valuuttariskin.
Riskien mahdollisen toteutumisen varalta
SATOssa Pietarin asunto-omaisuuden
enimmadisarvo on rajattu 10 prosenttiin
konsernin asunto-omaisuuden arvosta.

Projektitoimintaan liittyvid riskejd
hallitaan yhteistydtahojen valinnan kautta.
SATO toimii ammattitaitoisten ja vastuul-
listen yhteistydtahojen kanssa. SATOn
harmaan talouden torjuntaa koskevien
ja muiden ohjeiden noudattamista,
aikatauluissa pysymisti ja kustannusten
kehittymistd varmistetaan systemaattisella
projektiseurannalla.

Asuntojen hintamuutokseen liittyvid
riskid SATO hallitsee kehittimalld sijoi-
tusasuntokantaansa. SATOn investointi-,
realisointi- ja korjaustoimilla varmistetaan
omaisuuden arvon kehittyminen seki
asuntojen hyvi vuokrattavuus.

Asiakastarpeiden kehittymisti seurataan
olemalla aktiivisesti vuorovaikutuksessa
asiakkaiden kanssa. SATO on lisinnyt
resursseja asiakkuuksien hoitoon, tarjot-
tavien palveluiden suunnitteluun seki
e-palveluiden kehittimiseen.

Konsernin omaisuus-, keskeytys- ja
vastuuvahinkoriskit on suojattu asianmu-
kaisilla vakuutuksilla.

Riskienhallinnasta on lisitietoja vuosi-
kertomuksen sivuilla 13 ja s1.

Vireilld olevat oikeudenkaynnit
Helsingin Arabianrantaan rakennetun
omistusasuntokohteen toteuttamiseen ja
laskutukseen liittyen on vireilld osapuolia
koskevia kanteita ja vastakanteita. Lisiksi
korkeimmalta hallinto-oikeudelta on
haettu ratkaisua koskien yhden SATOn
konserniyhtion konserniapua.

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepdioma 31.12.2013 oli

4 442 192,02 euroa ja osakkeiden lukumairi
s1 oor 842 osaketta. Yhti6lld on yksi osake-
sarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjirjestel-
miissd, jota yllipitid Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000
kappaletta omia osakkeita. Osakemidri
vastaa 0,3 prosenttia kaikkien osakkeiden
lukumairisti.

SATO Oyj:n hallituksen jisenet, toimi-
tusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
omistivat 31.12.2013 yhteensi 537 812 yhtion
osaketta.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2013
lopussa 156 (150) henkildd. Vakituisessa
tydsuhteessa oli 145 (144) ja midrdaikaisessa
tydsuhteessa 11 (6) henkilod. Konsernin
henkil6sts oli vuoden aikana keskimiirin
156 (152) henkil6i.

Nuorten tydllistymismahdollisuuk-
sien parantamiseksi palkattiin yhteensi
kolmekymmenti 15-28 -vuotiasta nuorta
kesitoihin.

Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

SATOn hallitukseen ovat kuuluneet varsi-
naiseen yhtiskokoukseen 5.3.2013 saakka
puheenjohtaja Juha Laaksonen ja varapu-
heenjohtaja Raimo Lind seki jasenet Timo
Hukka, Vesa Immonen, Jorma Kuokkanen
ja Esko Torsti.

Varsinaisessa yhtidkokouksessa SATO
Oyj:n hallicuksen jisenmiiriksi vahvistet-
tin kuusi jisentd. Hallituksen puheenjoh-
tajaksi valittiin edelleen Juha Laaksonen
ja jaseniksi valittiin entiset jasenet Timo
Hukka, Vesa Immonen ja Jorma Kuok-
kanen sekd uusiksi jiseniksi Tarja
Pidkkonen ja Niina Rajakoski.
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TILINPAATOQS » Hallituksen toimintakertomus

Hallitus valitsi keskuudestaan varapu-
heenjohtajaksi Jorma Kuokkasen.
Vuonna 2013 hallitus kokoontui 13
kertaa. Hallitustydskentelyi tukee kaksi
valiokuntaa: nimitys- ja palkitsemisvalio-
kunta seki tarkastusvaliokunta.
Toimitusjohtajana on toiminut
insinoori Erkka Valkila. Toimitusjohtajan
sijainen on OTK, ekonomi Tuula Entela.
Yhtion tilintarkastajana on toiminut
KPMG Oy Ab, KHT-yhteiso, jonka
padvastuullisena tilintarkastajana on
toiminut Lasse Holopainen, KHT.

Johtoryhman jasenet

Johtoryhmin muodostivat toimitusjohtaja
Erkka Valkila, liiketoimintajohtajat Tuula
Enteld ja Pasi Suutari, asiakkuus- ja vies-
tintdjohtaja Monica Aro ja talousjohrtaja
Esa Neuvonen.

Nakymat

Taloustilanteen Euroopassa arvioidaan
elpyvin keskimiirin paremmin kuin
Suomessa, mutta taloudellinen epivar-
muus jatkuu. Ennusteiden mukaan
Suomen kansantalous kiintyy viennin

piristymisen kautta kasvuun vuonna 2014,
mutta kasvu on vihiistd. Yleisen korko-
tason odotetaan pysyvin edelleen poik-
keuksellisen matalana.
Vuokra-asuntokysynnin arvioidaan
jatkuvan hyvini SATOn toiminta-alueilla.
SATOn nettovuokratuoton arvioidaan
paranevan. Vuokra-asuntokysynti luo
hyvit edellytykset investoinneille etenkin
pidkaupunkiseudulla ja Pietarissa.
Rahoitusmarkkinoiden epivar-
muus ja heikko kuluttajien luottamus
voivat vaikuttaa realisointeihin ja
omistusasuntokauppaan.

Hallituksen padomanpalautus- ja
voitonjakoehdotus
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat
31.12.2013 olivat 106 841 362,01 euroa, josta
tilikauden voitto oli 35 514 490,66 euroa.
Yhtioén ulkona olevien osinkoon vuodelta
2013 oikeuttavien osakkeiden miiri on
50 841 842 kappaletta.

Konsernin jakokelpoinen tulos oli
44 031 302,79 euroa, 0,87 euroa/osake.
Osinkopolitiikan mukaan tavoitteena on
jakaa osinkoina vihintdin 6o prosenttia

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissd 30. pdivinid tammikuuta 2014

Juha Laaksonen Timo Hukka
Jorma Kuokkanen Tarja Pidkkonen
Erkka Valkila

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Vesa Immonen

Niina Rajakoski

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tiniin annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissi 30. paivind tammikuuta 2014
KPMG OY AB
Lasse Holopainen, KHT
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jakokelpoisesta tuloksesta.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd
pidomanpalautuksena ja osinkona jaetaan
0,60 euroa osakkeelta, yhteensi
30 505 105,20 euroa. Hallitus ehdottaa
yhtiokokoukselle, ettd yhtickokouksen
vahvistaman taseen 31.12.2013 perusteella
jaetaan pidomanpalautusta 0,42 euroa
osakkeelta. Pidomanpalautus maksetaan
sijoitetun vapaan oman paioman rahas-
tosta. Lisdksi hallitus ehdottaa yhtickoko-
ukselle, ettd tilikauden tuloksesta jactaan
osinkoina yhteensi 0,18 (0,55) euroa
osakkeelta, yhteensi 9 151 531,56 euroa, ja
etti voittovaroihin siirretiin 25 362 959,10
euroa.

Pidomanpalautus ja osinko maksetaan
osakkeenomistajalle, joka on maksun
tdsmiytyspiivini 10.3.2014 merkitty
osakkeenomistajaksi Euroclear Finland
Opy:n pitdimdin yhtion osakasluetteloon.
Ehdotuksen mukaan padomanpalautus ja
osinko maksetaan perjantaina 21.3.2014.

Yhti6n taloudellisessa asemassa ei
tilikauden pddttymisen jilkeen ole tapah-
tunut olennaisia muutoksia.
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SATO TILINPAATOS - Konsernin tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma, IFRS

Milj. € lite 1.1.-3112.2013 11.-3112.2012
LIKEVAIHTO 2,3 311,5 286,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 4 13,2 8,9
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 14 0,0 0,0
Liketoiminnan muut tuotot 4 0,2 0,4
Aineiden ja palveluiden kaytto -73,7 -63,0
Henkilostokulut 5 -12,1 -12,7
Poistot ja arvonalentumiset 6 -22,6 -21,8
Sijoitusasuntojen luovutustappiot 4 -0,1 -0,1
Liketoiminnan muut kulut 4 -107,9 -99,6
LIKEVOITTO 108,5 99,1
Rahoitustuotot 8 0,9 11
Rahoituskulut 8 -38,5 -39,7
-37,6 -38,5
VOITTO ENNEN VEROJA 70,9 60,6
Tuloverot 9 -7,8 -15,8
TILIKAUDEN VOITTO 63,0 44,8
Tilikauden voiton jakautuminen B
Emoyhtion omistajille 63,0 44,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 0,0
63,0 44,8
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos (euroa per osake) B
Laimentamaton 1,24 0,88
Laimennettu 1,24 0,88
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,84 50,84
Konsernin lagja tuloslaskelma, IFRS
Milj. € 11.-3112.2013 11.-3112.2012
MUUT LAAJAN TULOKSEN ERAT
Erat jotka siirretaan myéhemmin tulosvaikutteisiksi B
Rahavirran suojaus 12,7 -11,0
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,2 0,1
Muuntoerot 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin littyvat verot -2,6 2,7
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 10,3 -8,2
TILIKAUDEN LAAJA TULOS YHTEENSA 73,3 36,5
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen B
Emoyhtién omistajille 73,2 36,5
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 0,0
73,3 36,5
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Konsernitase, IFRS

Milj. € liite 3112.2013 3112.2012
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoitusasunnot 11 1711,8 1553,7
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 12 2,4 2,1
Aineettomat hyodykkeet 13 1,3 1,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 14 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 16 2,6 26
Saamiset 15,17 9,1 9,5
Laskennalliset verosaamiset 18 26,1 32,7
1753,5 1601,6
Lyhytaikaiset varat )
Vaihto-omaisuus 19 190,1 167,7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15,20 12,0 49,6
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,2 19
Rahavarat 21 46,4 33,7
251,7 252,9
VARAT YHTEENSA 2 005,2 1854,6

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma 22 )
Osakepaaoma 4,4 4,4
Arvonmuutosrahasto -22,3 -32,7
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 45,0 45,0
Kertyneet voittovarat 267,6 233,7

338,4 294,2

Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,0 10

OMA PAAOMA YHTEENSA 339,4 295,2

VELAT

Pitkaaikaiset velat )

Laskennalliset verovelat 18 66,6 74,9

Varaukset 26 3,1 34

Muut velat 29,5 45,9

Korolliset velat 15, 24 1339,0 1249,0

1438,2 1373,2

Lyhytaikaiset velat )

Ostovelat ja muut velat 27 61,5 56,4

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 3,8 3,4

Korolliset velat 15,24 162,3 126,3

227,5 186,2

VELAT YHTEENSA 1 665,7 1559,4

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 2 005,2 1854,6
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SATO TILINPAATQS « Konsernin rahavirtalaskelma

Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Milj. € lite 11.-3112.2013 11.-3112.2012

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 63,0 44,8
Oikaisut: )
Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa 30 21,9 20,3
Sijoitusomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -13,1 -8,9
Korkokulut ja muut rahoituskulut 39,3 41 ,2"
Korkotuotot -0,8 1.1
Osinkotuotot -0,1 -0,1
Verot 7.8 15,8
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 118,0 112,2

Kayttdpddoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 8,4 1,0
Vaihto-omaisuuden muutos 21,6 -13,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 3,1 -8,3
Varausten muutos -0,4 -0,5
Maksetut korot -39,1 -39,8
Saadut korot 0,8 1,6
Maksetut verot -15,5 -13,6
Liiketoiminnan nettorahavirta 53,7 39,7

Investointien rahavirrat

Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla 0,4 -0,7
Investoinnit sijoitusasuntoihin ja aineellisiin kayttéomaisuushyddykkeisiin -170,2 -136,8
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,3 0,5
Myonnetyt lainat 0,0 -1,9
Lyhytaikaisten sijoitusten lisays (=) / vahennys (+) 25,0 25,0
Aineellisten kayttdomaisuushyodykkeiden myynti 22,0 19,0
Investointien nettorahavirta -122,6 -94,9

Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 3,1 —23,4
Pitkaaikaisten lainojen nostot 279,8 188,3
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 21733 ~74,7
Maksetut osingot -28,0 -24,9
Rahoituksen nettorahavirta 81,6 65,3
Rahavarojen muutos 12,8 10,1
Rahavarat kauden alussa 21 33,7 23,6
Rahavarat kauden lopussa 21 46,4 33,7

VUOSIKERTOMUS 2013



Laskelma konsernin oman paaoman
muutoksista, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma

Sijoitetun
vapaan Emoyhtion
Arvon- oman omistajien Maarays- Oma
Osake- muutos- Vara- paaoman Muut Kertyneet osuus  vallaton paaoma
Mil;j. € paaoma rahasto rahasto rahasto rahastot voittovarat yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2012 4,4 -24,4 43,7 44,5 0,4 213,9 282,6 1,0 283,5
Lagja tulos
Rahavirran suojaus -8,3 -8,3 -8,3
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,1 0,1 0,1
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0
Tilikauden tulos 44,8 44,8 0,0 44,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -8,3 0,0 0,0 0,0 44,8 36,5 0,0 36,5
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -24,9 -24,9 0,0 -24,9
Liketoimet omistajien kanssa
yhteensa -24,9 -24,9 -24,9
Muut oikaisut -0,0 0,0 0,0
0,0 -8,3 0,0 0,0 0,0 19,8 11,6 0,0 11,6
Oma paaoma 31.12.2012 4,4 -32,7 43,7 44,5 0,4 233,7 294,2 1,0 295,2
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Sijoitetun
vapaan Emoyhtion
Arvon- oman omistajien Maarays- Oma
Osake- muutos- Vara- paaoman Muut Kertyneet osuus  vallaton paaoma
Milj. € paaoma rahasto rahasto rahasto rahastot voittovarat  yhteensa osuus yhteensa
Oma paaoma 1.1.2013 4,4 -32,7 43,7 44,5 0,4 233,7 294,2 1,0 295,2
Uudistetun IAS 19 kayttéonotto -1,0 -1,0 -1,0
Oikaistu oma paaoma 1.1.2013 4,4 -32,7 43,7 44,5 0,4 232,7 293,2 1,0 294,2
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 10,2 10,2 10,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,1 0,1 0,1
Muuntoerot 0,1 0,1 0,1
Tilikauden tulos 0,0 62,8 62,8 0,1 62,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 10,3 0,0 0,0 0,0 62,8 73,2 0,1 73,3
Liketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -28,0 -28,0 0,0 -28,0
Liketoimet omistajien kanssa
yhteens3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,0 -28,0 0,0 -28,0
Muut oikaisut 0,0
0,0 10,3 0,00 0,0 0,0 34,9 45,3 0,1 45,3
Oma padoma 31.12.2013 4,4 -22,3 43,7 44,5 0,4 267,6 338,4 1.0 339,4
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SATO TILINPAATQS « Konsernitilinpaatéksen liitetiedot

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

1. Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Konsernin emoyhtib on suomalainen,
Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki
ja rekisterdity osoite Panuntie 4, 00600
Helsinki. Hallitus on hyviksynyt vuoden
2013 konsernitilinpiitdksen 30.1.2014.
Jiljennds yhtion konsernitilinpditoksestd
on saatavilla edelld mainitusta osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava
konserni, jonka toiminta muodostuu asun-
tosijoittamisesta ja asuntoliiketoiminnasta.
Konsernin toiminta keskittyy paikau-
punkiseudulle tyossikdyntialueineen sekd
Tampereen, Turun, Oulun ja Jyviskylin
talousalueille.

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltdd
sekd vapaarahoitteista ettd valtion tukemaa
asuntovarallisuutta. Jilkimmiisen osalta
SATOn toimintaan vaikuttavat yleis-
hyddyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka
johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon
asettamista rajoituksista yrityksen toimin-
taan. Niin sanotut yleishyddyllisyysrajoi-
tukset vaikuttavat omistaviin yhteis6ihin
muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja
riskinottorajoitusten sekd lainan- ja vakuu-
denantokiellon kautta. Lisiksi asuntoihin
vaikuttavat kohdekohtaiset, miiriaikaiset
rajoitukset, jotka muun muassa rajoittavat
asunnon kiyttod, luovutusta, asukasva-
lintaa ja vuokran miiritystd. Yleishyodyl-
lisen toiminnan osalta SATOa valvovia
viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto
(ARA), valtiokonttori ja ympiristdminis-
terio sekd asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittivimmit riskit liittyvit korkotason
ja asuntokysynnin muutoksiin.

Yleiset laatimisperiaatteet
Konsernitilinpditds on laadittu kansain-
vilisten tilinpddtdsstandardien (Inter-
national Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti ja sitd laadittaessa on
noudatettu 31.12.2013 voimassaolevaa
IFRS -normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n
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IAS-asetuksessa N:o 1606/2002 siddetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellet-
tavaksi hyviksyttyja standardeja ja niistd
annettuja tulkintoja.

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat
myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteiso-
lainsdddannon mukaiset.

Konsernitilinpddtds on laaditcu hankin-
tamenoihin perustuen lukuun ottamatta
myytivissi olevia sijoituksia, johdannaisia
ja kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavia rahoitusvaroja ja — velkoja. Tilinpda-
tostiedot esitetdin miljoonina euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpddtoksen laati-
minen edellyttdd yhtion johdolta tiettyjen
arvioiden ja olettamuksien tekemistd ja
harkintaa laatimisperiaatteiden sovelta-
misessa. Tehdyt arviot ja olettamukset
vaikuttavat tilinpddtoksen taseen varojen,
velkojen ja ehdollisten velkojen mairiin
seki tuloslaskelman tuottojen ja kulujen
médrddn. Arviot ja olettamukset perustuvat
aikaisempiin kokemuksiin ja muihin
tekijoihin, joiden arvioidaan olevan timin-
hetkinen paras nikemys sellaisten varojen
tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista
lihteisti ole saatavissa arvoja. Toteutumat
voivat poiketa tehdyistd arvioista.

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

Laatimisperiaatteiden kohdassa "Johdon
harkintaa edellyttivit laatimisperiaatteet
ja arvioihin liittyvit keskeiset epavarmuus-
tekijit” esitetddn tietoa niistd osa-alueista,
joissa johdon harkinta tai epavarmuuste-
kijit arvioissa saattavat aiheuttaa eniten
vaikutuksia esitettiviin lukuihin.

Yhdistelyperiaatteet
Konsernitilinpadtokseen on yhdistelty
emoyhtion ja tytdryritysten tilinpaa-
tokset. Tytdryritykset ovat yrityksid, joissa
emoyhtiolld on miiriysvalta. Miiriysvalta
syntyy, kun emoyhtiélli on suoraan tai
vilillisesti oikeus madricd tytiryrityksen
talouden tai liiketoiminnan periaatteista
tavoitteenaan hyodyn saaminen sen
toiminnasta. Hankitut tytiryritykset yhdis-
telldin konsernitilinpddtokseen hankinta-
ajankohdasta lihtien siihen saakka, kunnes
miidrdysvalta lakkaa. Hankitut yritykset
sisillytetdin tilinpddtokseen hankintame-
netelmii kidyteden. Hankictun yrityksen
hankintahetken nettovarallisuus kirjataan
maa-alueiden ja rakennuksien kiypiin
arvoihin. Kiinteistojen hankinnat on
pidsddntoisesti kisitelty omaisuuserien
hankintoina.

Kaikki konsernin sisiiset liiketapah-
tumat, sisdiset saamiset ja velat sekd
sisdisten tapahtumien realisoitumattomat
katteet ja konserniyhtididen vilinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinpéi-
tostd laadittaessa.

Keskiniiset kiinteistoyhtiot ja asunto-
osakeyhtiot kisitellddn yhteisessd mairi-
ysvallassa olevina omaisuuserini, jotka
yhdistellddn konsernitilinpddtokseen IAS 31
Yhteisyritykset -standardin edellyttimilli
suhteellisella yhdistimistavalla. Talloin
konsernitilinpditokseen yhdistelldin
konsernin osuus varoista, veloista, tuotoista
ja kuluista. Suhteellista yhdistimisme-
netelmii sovelletaan kaikkiin tillaisiin
omaisuuseriin riippumatta konsernin
omistusosuudesta.

Suomen Asumisoikeus Oy on
yhteisyritys, jossa SATOlla on 50 %:n
osuus. Yhteisyritys, jossa osapuolet
harjoittavat yhteisessi miiriysvallassa
olevaa toimintaa, yhdistelliin SATOn
konsernitilinpditokseen IAS 31 Osuudet
yhteisyrityksissi —standardin salliman
vaihtoehtoisen yhdistelytavan mukaan eli
pidomaosuusmenetelmilli.



SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka
omistavat niin sanottuja osaomistusasun-
toja, kisitellddn erityistd tarkoitusta varten
miiriajaksi perustettuina yksikkoind (SPE;
Special Purpose Entities) eikd niitd yhdis-
telld konsernitilinpddtokseen. Niiden yhti-
6iden katsotaan olevan SATOn toiminnan
ulkopuolisia jirjestelyitd, joiden tarkoi-
tuksena on toimia osaomistusasuntoihin
sijoittaneiden lukuun. Omistusjirjestelyissi
mukana olevilla on oikeus lunastaa asunto
itselleen sovitun periodin jilkeen ja saada
niin hyddykseen asunnon mahdollinen
arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskoh-
teiden hallinnointia ja isinnointia.

Ulkomaanrahan maaraiset
tapahtumat

Konserniyhtididen tilinpadtdkset
perustuvat niiden taloudellisen toimin-
taympériston valuuttaan, joissa konser-
niyhtidt toimivat. Konsernitilinpiitds
esitetddn euroissa, joka on SATO Oyj:n
toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan miiriiset tapahtumat
kirjataan tapahtumapiivin valuuttakurs-
silla. Tilikauden péittyessi ulkomaanrahan
midriiset avoimena olevat varat ja velat
muunnetaan euroiksi kiyttden tilinpddtos-
pdivin kursseja. Tase-erien muuntamisesta
syntyneet kurssivoitot ja — tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan. Rahavirran suojauksiin
liittyvie kurssivoitot ja —tappiot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasunnot ovat IAS 4o Sijoituskiin-
teistot -standardin mukaisia kiinteistojd,
joita konserni pitédd hallussaan hankkiak-
seen vuokratuottoa tai omaisuuden arvon-
nousua ja jotka eivit ole konsernin omassa
kiytossi. SATO on valinnut sijoitusasun-
tojen kirjanpitokisittelymenetelmiksi IAS
40 Sijoituskiinteistot — standardin salliman
hankintamenomallin, koska suurimpaan
osaan asuntoja kohdistuu lainsdddin-
nollisid luovutus- ja kiytdrajoicuksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtiéén (ns. yleishyddylli-
syysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen
kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohde-
kohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysra-

joitukset sisdltavit mm. yhtion toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon
ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvid
rajoituksia. Kohderajoitukset sisiltdvit
mm. kohteen asuntojen kiytt6on, asukas-
valintaan, vuokranmairitykseen ja luovu-
tukseen liittyvid midrdaikaisia rajoituksia.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperiiseen
hankintamenoon, johon on sisillytetty
transaktiomenot. Myshemmin ne arvos-
tetaan kertyneilld poistoilla ja arvonalen-
tumisilla vihennettyyn alkuperiiseen
hankintamenoon.

Sijoitusasuntojen korjaustoimintaan
liittyvit menot aktivoidaan, vain jos ne
lisddvit asunnon vastaista tulontuotta-
miskykyd. Niiden aktivointien poistoajat
miiritetddn arvioidun taloudellisen vaiku-
tusajan perusteella tapauskohtaisesti.

Poistot sijoitusasunnoista tehddin tasa-
poistoina. Niiden perustana olevat talou-
delliset vaikutusajat ovat seuraavat:
Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 20 vuotta
Rakennusten viestonsuojat 40 vuotta.
Sijoitusasuntojen taloudellinen vaikutus-
aika ja jddnnosarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpdidtospdivini. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tulevaisuu-
dessa saatavassa taloudellisessa hyodyssi
otetaan huomioon oikaisemalla hyodyk-
keiden vaikutusaikaa ja jidnnosarvoa.

Sijoitusasunto kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoitusasunto
poistetaan kiytdstd pysyvisti eikd sen
luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hyotyd. Sijoitusasuntojen
luovutuksista tai kiytdstd poistamisesta
syntyvit voitot ja tappiot esitetddn tuloslas-
kelmassa omalla rivilld4n.

Liitetietona esitettdvit sijoitusasuntojen
kidyvit arvot miiritetiin yhtion oman
arvioinnin tuloksena vuosineljanneksit-
tdin tilinpddtoksen laadinnan yhteydessi.
Lisiksi ulkopuolinen asiantuntija antaa
arvonmiirityksestd lausunnon.

Sijoitusasuntojen kiyvit arvot perustuvat:
* kauppa-arvoon kohteissa, joiden asunnot
ovat vapaasti myytivissi,

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

* kirjanpidossa jiljelld olevaan hankinta-
menoon aravakohteissa.

Kauppa-arvomenetelmissi kauppahintojen
vertailutiedot ovat arviointiajankohtaa
edeltivilti 24 kuukaudelta.

Aineelliset
kayttoomaisuushyoddykkeet
Aineelliset kdytcdomaisuushyddykkeet
arvostetaan kertyneilld poistoilla ja
arvonalentumisilla vihennettyyn alku-
perdiseen hankintamenoon. Aineelliset
kiyttoomaisuushyddykkeet poistetaan tasa-
poistoin niiden arvioituna taloudellisena
vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:
Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3-6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutus-
aika ja jidnnosarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpddtdspdivini. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tulevaisuu-
dessa saatavassa taloudellisessa hyodyssi
otetaan huomioon oikaisemalla hyddyk-
keiden vaikutusaikaa ja jidnnosarvoa.
Kiyttdomaisuushyddykkeiden myynneistd
ja luovutuksista syntyvit voitot ja tappiot
kirjataan tuloslaskelmaan ja esitetddn liike-
toiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen
vain jos hyddykkeen hankintameno on
midritettdvissd luotettavasti ja on toden-
nikoistd, ettd hyddykkeestd odotettavissa
oleva taloudellinen hydty koituu yrityksen
hyviksi.

Aineeton hyddyke arvostetaan alkuperii-
seen hankintamenoon poistoilla ja mahdol-
lisilla arvonalentumisilla vihennettyni.

Aineettomat hyddykkeet sisiltavit
lzhinni atk-ohjelmistoja, joiden poisto
tapahtuu tasapoistoin 3-6 vuodessa.

Arvonalentuminen
Jokaisena tilinpaitdspiivini sijoitusasun-
tojen sekd aineellisten ja aineettomien

VUOSIKERTOMUS 2013



SATO TILINPAATQS « Konsernitilinpaatéksen liitetiedot

hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko
arvonalentumisesta viitteitd. Mikili arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuseristi
kerrytettivissi oleva rahamiiri arvioidaan.
Mikaili kirjanpitoarvo ylittdd kerrytettdvissi
olevan rahamiirin, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen
yhteydessi poistojen kohteena olevan
omaisuuserin taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan uudelleen. Omaisuuserdstd
kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos
omaisuuseristi kerrytettivissi olevan raha-
miirin mairittimiseen kiytetyissd arvi-
oissa on tapahtunut arvoa lisddvd muutos.
Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan
peruta enempii, kuin mikid omaisuuserin
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumis-
tappion kirjaamista.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankinta-
menoon tai todennikdiseen nettoreali-
sointiarvoon, mikili timd on alhaisempi.
Nettorealisointiarvo vastaa tavanomaisessa
litketoiminnassa saatavaa myyntihintaa,
josta on vihennetty arvioidut tuotteen
valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja
myynnistd johtuvat menot.

Vaihto-omaisuus sisiltii seuraavat erit:

* rakenteilla olevat asunnot, joka
muodostuu keskeneriisten hankkeiden
taseeseen kirjatusta osuudesta,

* valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on
tarkoitettu myytiviksi, mutta ovat
myymitti tilinpditoshetkelld,

* maa-alueet ja maa-alueyhtiét, joka
sisiltii aloittamattomien kohteiden
hankintakustannukset, seki

* muu vaihto-omaisuus, joka kisittdd
lihinni suunnitteilla olevia kohteita.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat on
luokiteltu IAS 39 — standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin: kiypéin arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
ja -velat, myytivissd olevat rahoitusvarat,
laina- ja muut saamiset, jaksotettuun
hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat
sekd suojauslaskennan alaiset johdan-
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naiset. Luokittelu tapahtuu alkuperiisen
hankinnan yhteydessi ja hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella. Muut kuin johdan-
naisiin liittyvit rahoitusinstrumenttien
ostot ja myynnit kirjataan selvityspdivina.
Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen
kaupantekopiivini.

Kiypdiin arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavat rahoitusvarat ja -velat

Tihin ryhmiin on luokiteltu sellaiset
johdannaisinstrumentit, jotka eivit tdytd
IAS 39:ssd midriteltyjd suojauslaskennan
chtoja ja jotka siten luokitellaan kaupan-
kiyntitarkoituksessa pidettivien instru-
menttien ryhmiin. Ryhmin rahoitusvarat
ja — velat on arvostettu kiypddn arvoon ja
kdyvin arvon muutoksista johtuvat voitot
ja tappiot, seki realisoitumattomat ettd
realisoituneet, kirjataan tuloslaskelmaan
silld kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Laina- ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannais-
varoihin kuulumattomia varoja, joihin
liiceyvit maksut ovat kiintedt tai mairi-
tettdvissd. Ne sisiltyvit taseeseen myyn-
tisaamiset ja muut saamiset — ryhmain
luonteensa mukaisesti joko Iyhyt- tai pitki-
aikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon vihen-
nettynd mahdollisilla arvonalentumi-
silla. Konserni kirjaa myyntisaamisista
arvonalentumistappion, kun tilinpaitos-
hetkelld on olemassa perusteltua niyttod
siitd, ettd saamista ei saada perityksi
tdysimaardisesti.

Myytiivissi olevat rahoitusvarat

Myytivissi olevat rahoitusvarat ovat padasi-
assa osakkeita ja osuuksia. Noteerattuihin
arvopapereihin tehdyr sijoitukset arvos-
tetaan tilinpaitoksessi toimivilla mark-
kinoilla julkaistujen hintanoteerausten
perusteella tilinpddtospaivin ostokurssiin.
Sellaiset noteeraamattomat osakkeet,
joiden kiypiid arvoa ei voida luotettavasti
médritcdd, arvostetaan alkuperiiseen
hankintamenoon tai sitd alempaan toden-
nikoiseen arvoon.

Myytivissi olevien rahoitusvarojen reali-
soitumattomat arvonmuutokset kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin ja esitetdin
arvonmuutosrahastossa verovaikutuksella
huomioituna. Kertyneet kiyvin arvon
muutokset kirjataan arvonmuutosrahas-
tosta tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus
myydiin tai kun sen arvo on alentunut
siten, ettd sijoituksesta tulee kirjata
arvonalentumistappio.

Osakesijoitusten merkittdvi ja pitkdin
jatkunut arvonalentuminen, jolloin kiypi
arvo alittaa hankintahinnan, on osoitus
myytivissd olevan osakkeen arvonalen-
tumisesta. Myytivissi oleviin rahoitus-
varoihin luokiteltujen oman piioman
ehtoisten sijoitusten arvonalentumistap-
piota ei peruuteta tuloslaskelman kautta.

Rahavarat

Rahavarat sisiltivit kiteisvarat, pankkitilic
sekd likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika
hankintahetkelld on kolme kuukautta tai
sitd lyhyempi. Luotollisten pankkitilien
saldot sisiltyvit lyhytaikaisiin velkoihin.
Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pide-
tiddn erilliin yleishyddyllisyydestd vapaiden
yhtididen rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkelld
kidypddn arvoon saadun vastikkeen miirii-
seni vihennettyni transaktiokustannuk-
silla. Myshemmin korolliset velat esitetdin
arvostettuna jaksotettuun hankintamenoon
kiyttden efekdiivisen koron menetelmii.
Rahoitusvelkoja sisiltyy pitki- ja lyhytai-
kaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korollisia
tai korottomia. Korot jaksotetaan tuloslas-
kelmaan efektiivisen koron menetelmilld
velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenra
Kaikki johdannaiset merkitddn kirjan-
pitoon alun perin kiypiin arvoon sini
piivini, jona konsernista tulee sopimus-
osapuoli. Jatkossa ne arvostetaan edelleen
kidypain arvoon. Voittojen ja tappioiden
kirjanpitokasittely riippuu johdannaisso-
pimuksen kiyttotarkoituksesta. Konserni
dokumentoi suojausinstrumenttien ja



suojattujen kohteiden vilisen suhteen seki
arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kiytetyt
johdannaiset erittdin tehokkaita kumoa-
maan suojattavien kohteiden rahavirtojen
muutokset. Tehokkuutta tarkastellaan seka
suojausta aloitettaessa etti jilkikiteen.

Koronvaihtosopimusten kiypi arvo
lasketaan diskonttaamalla niihin liittyvit
tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kiypi arvo lasketaan kiyttimilli tilin-
pidtdshetken markkinahintoja ja option
arvostusmalleja.

Konserni kisittelee johdannaisso-
pimukset joko vaihtuvakorkoisten
lainojen rahavirran suojauksena tai
johdannaissopimuksina, jotka eivit tdytd
IAS 39:n mukaisia suojauslaskennan
kriteerejd. Suojauslaskennan piirissi
olevien johdannaisinstrumenttien kiyvin
arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetddn arvonmuutos-
rahastossa. Omaan padomaan merkityt
voitot ja tappiot siirretdin tuloslaskelmaan
korkokuluihin suojattavien lainojen korko-
kuluja vastaavasti, samanaikaisesti suojatun
erin kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen
tehoton osuus kirjataan vilittdmasti
rahoituskuluihin.

Arvonmuutokset johdannaisista, jotka
eivit ole suojauslaskennan piirissd, kirja-
taan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on
laillinen tai tosiasiallinen velvoite aikaisem-
pien tapahtumien perusteella, kun maksu-
velvoitteen toteutuminen on todennikoisti
ja velvoitteen midré voidaan arvioida
luotettavasti.

Rakennusalan 1o-vuotisvastuuvarauksen
suuruus perustuu kokemusperiiseen
tietoon niiden vastuiden toteutumisesta.
Lisiksi kirjataan takuuvarausta, kun
projektia tuloutetaan tuloslaskelmaan.
Takuuvarauksen suuruus perustuu koke-
musperdiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta.

Muita varauksia voivat olla uudelleenjir-
jestelyvaraukset tai tappiolliset sopimukset.
Tappiollisista sopimuksista kirjataan
varaus, kun velvoitteiden tiyttamiseksi

vaadittavat vilttimittdmit menot ylitcivit
sopimuksesta saatavat hyddyrt.

Tuloutusperiaatteet

Uundisasuntojen myynnin tuloutusperiaattect
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan /AS
18 Tuotot —standardin ja siihen liittyvin
IFRIC 15 — Kiinteistojen rakentamisso-
pimukset -tulkinnan mukaisesti silloin,
kun kohteeseen liittyvit riskit ja hysdyt
ovat siirtyneet ostajalle. Rakentamisen
aikana myytyjen asuntojen osalta riskien
ja hyétyjen katsotaan siirtyvin kohteen
valmistumishetkelld ja valmiiden asuntojen
osalta myyntihetkelld.

Tuotot palveluista

Tuotot palveluista, kuten toimeksiantora-
kennuttamisesta, tuloutetaan kun palvelu
on suoritettu.

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle
antajana)

Vuokratuotot sijoitusasunnoista kirjataan
tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan
kuluessa. Vuokralle antajana toimiessaan
SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuksiksi
luokiteltuja sopimuksia.

Vuokrasopimukset (SATO
vuokralle ottajana)
Vuokrasopimukset, joissa SATO on
vuokralle ottajana, luokitellaan rahoitus-
leasing-sopimuksiksi ja kirjataan varoiksi
ja veloiksi, mikili riskit ja edut ovat siirty-
neet. Vuokrasopimukset luokitellaan alka-
mishetkelldin ja kirjataan kdypdin arvoon,
tai sitd alempaan vihimmiisvuokrien nyky-
arvoon taseeseen aineelliseksi hyodykkeeksi
ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke
poistetaan kyseessi olevan hyddykkeen
taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopi-
muksen kestoaikana. Maksettava vuokra
jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan
korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.
Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikili omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivit ole olennai-
silta osin siirtyneet. Muiden vuokrasopi-
musten perusteella suoritettavat vuokrat
kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaerini
vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan padaoman menot

Vieraan pidoman menot aktivoidaan osaksi
hyddykkeen hankintamenoa silloin, kun
ne vilittdmasti johtuvat ehdot tiyteivin
omaisuuserin hankkimisesta, rakentami-
sesta tai valmistamisesta. Ehdot tiyttivi
omaisuuseri on sellainen omaisuuseri,
jonka saattaminen valmiiksi sille aiottua
kidyteotarkoitusta tai myyntid varten vaatii
viletdmiced huomattavan pitkin ajan.
Muut vieraan padoman menot kirjataan
kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana ne
ovat syntyneet.

Lainojen hankinnasta vélitcdmasti
johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, sisillytetdin
lainan alkuperiiseen jaksotettuun hankin-
tamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmid kiyttien.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissiavus-
tukset, kirjataan aineellisten hyodykkeiden
kirjanpitoarvojen vihennyksiksi. Saadut
avustukset ovat siten pienentimissi
hyodykkeestd niiden taloudellisena vaiku-
tusaikana tehtivid poistoja.

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto
on valtion tukemat korkotuki- ja arava-
lainat, jossa valtion tukemiin kohteisiin
liittyen saadaan matalakorkoista valtion
tukemaa lainaa. Niiden lainojen todelliset
korot ovat alhaisempia kuin markkinaeh-
toisten lainojen osalta korkokulut olisivat.
Julkisen tuen kautta saatu korkohydty on
siten TAS 20:n mukaisesti netotettu korko-
kuluihin, eiki siti esitetd erilliseni erini
korkotuotoissa.

Eldkejarjestelyt

SATOn elikejirjestelyt on luokiteltu

sekd maksupohjaisiksi ettd joidenkin
henkildstoryhmien osalta etcuuspohjaisiksi
elikejirjestelyiksi. Maksupohjaisiin elike-
jarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan silld kaudella,
johon maksusuoritus liittyy. Konsernilla ei
ole oikeudellista eiki tosiasiallista velvoi-
tetta lisimaksujen suorittamiseen, mikili
maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan
kyseisten elike-etuuksien maksamisesta.
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Muut kuin maksupohjaiset jirjestelyt

kisitellddn etuuspohjaisina elikejirjes-
telyind. SATOssa tillaisia ovat johdon
lisaelikejarjestelyt.

Etuuspohjaisista elikejirjestelyistd
aiheutuvat velvoitteet lasketaan enna-
koituun etuoikeusyksikkoon perustuvaa
menetelmii kiyttden. Taseeseen kirjataan
vakuutusmatemaattisten laskelmien perus-
teella elikevelvoitteiden nykyarvo, josta
on vihennetty elikejirjestelyyn kuuluvat
kiypain arvoon arvostetut varat. Elike-
menot kirjataan tuloslaskelmaan kuluiksi
henkildiden palvelusajalle. Uudelleenmii-
rittdmisestd aiheutuvat erit kirjataan muun
laajan tuloksen eriin sind kautena jona ne

syntyvat.

Tuloverot

Tuloverot sisiltdvit tilikauden veronalai-
seen voittoon perustuvat verot, edellisten
kausien verojen oikaisut seki laskennal-
listen verojen muutokset.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
lasketaan varojen ja velkojen verotuksel-
listen arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten
kirjanpitoarvojen vilisistd eroista. Lasken-
nallisten verojen midrittimisessd kiytetdin
tilinpatdspdivdin mennessi sdddettyd
verokantaa.

Suurimmat véliaikaiset erot syntyvit
sijoitusasunnoista ja kdypdin arvoon
arvonmuutosrahaston kautta arvostetuista
rahoitusinstrumenteista.

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

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka
muodostuu, kun liikevaihtoon lisitdin
sijoitusasuntojen luovutusvoitot, osuus
yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista sekd
litketoiminnan muut tuotot, vihennetiin
aineiden ja palveluiden kiyttd, henki-
16stokulut, poistot ja arvonalentumiset,
sijoitusasuntojen luovutustappiot sekd
litketoiminnan muut kulut. Kurssierot
sisaltyvir litkevoittoon, mikili ne syntyvit
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tavanomaiseen liiketoimintaan liittyvistd
eristd. Rahoitukseen liittyvit kurssierot
kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja

arvioihin liittyvat keskeiset
epavarmuustekijat

Tilinpaidtostd laadittaessa edellytetdin
tietyiltd osin arvioiden tekemistd. SATOssa
keskeiset arviot liittyvit seuraaviin
osa-alueisiin:

Hankkeista kirjattavien varausten miiri
edellyttidd arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista.

Sijoitusasuntojen ja aineellisten ja aineet-
tomien hyddykkeiden osalta tulee vuosit-
tain arvioida, esiintyykd viitteitd siitd, ettd
niiden hyddykkeiden arvo saattaisi olla
alentunut. Jos viitteitd esiintyy, kyseisistd
omaisuuseristd kerrytettivissi oleva raha-
miiri tulee arvioida.

Paattyneella tilikaudella sovelletut

uudet ja muutetut standardit

SATO on noudattanut vuoden 2013

alusta alkaen voimaan tulleita uusia

ja muuttuneita standardeja:

* Muutokset IAS 1:een Zilinpditoksen
esittiminen: Keskeisin muutos on
vaatimus muiden laajan tuloksen erien
ryhmittelemisestd sen mukaan, siirre-
tdinkod ne mahdollisesti myShemmin
tulosvaikutteisiksi tiettyjen ehtojen tiyt-
tyessi. Muutokset vaikuttavat SATOn
konsernitilinpddcoksessd muiden laajan
tuloksen erien esitystapaan.

* Muutos IAS 19:44n Tjdsubde-etuuder:
Merkittivimmit muutokset ovat
seuraavat: kaikki vakuutusmatemaattiset
voitot ja tappiot kirjataan vilittomasti
muihin laajan tuloksen eriin, ts. ns.
putkimenetelmistd on luovuttu, ja
rahoitusmeno miiritetiin nettora-
hastointiin perustuen. Muutettua
standardia on sovellettu takautuvasti
siirtymisddntdjen mukaisesti. Kirjaamat-
tomat vakuutusmatemaattiset voitot ja
tappiot on kirjattu vertailukauden alun
1.1.2012 taseeseen. Vertailukauden 2012

tiedot on oikaistu muutetun standardin
mukaisiksi. Muutos vaikutti SATOssa
etuuspohjaisten jirjestelyjen kirjaami-
seen ja esittimiseen, mutta vaikutus ei
ole ollut merkittavi.

e IFRS 13 Kdyvin arvon médrittdminen:
IFRS 13:een on yhdistetty vaatimukset
kdyvin arvon madrittdimisestd sekd sitd
koskevien tietojen esittimisestd tilin-
paitoksessd, lisiksi uuteen standardiin
sisiltyy kiyvin arvon mairitelmi.
Kiyvin arvon kiyttod ei laajenneta,
mutta standardissa annetaan ohjeistusta
sen miirittimisesti silloin, kun sen
kiyted on sallittu tai sitd on vaadittu
jossain toisessa standardissa. IFRS 13 on
laajentanut jonkin verran konsernitilin-
paitoksen liitetietoja.

e [FRS-standardeihin tehdyt parannukset
(Annual Improvements to IFRSs 2009-
2011, toukokuu 2012): Annual Improve-
ments -menettelyn kautta standardeihin
tehtivit pienet ja vihemmin kiireelliset
muutokset keritdin yhdeksi kokonai-
suudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa.
Hankkeeseen kuuluvat muutokset
koskevat yhteensi viittd standardia.
Muutosten vaikutukset eivit ole olleet
merkittivid.

¢ Muutokset IFRS 7:din Rahoitus-
instrumentit: tilinpddtoksessi esitettivit
tiedot: Muutoksilla tarkennetaan
liitetietovaatimuksia, jotka koskevat
taseessa nettomddrdisind esitettyjd
rahoitusinstrumentteja seki yleisid
netotusjirjestelyjd tai vastaavanlaisia
sopimuksia. Muutetulla standardilla ei
ole ollut merkittavid vaikutusta SATOn
konsernitilinpddtokseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi
tulevat uudet ja muutetut
standardit seka tulkinnat

Konserni ottaa kiyttdon sijoitusasuntojen
arvostamisessa IAS 40 Sijoituskiinteistot
—standardin mukaisen kiyvin arvon mallin
1.1.2014 alkaen. TAS 8 —standardin mukaan
laatimisperiaatteen vapaachtoinen muutta-
minen on mahdollista vain kun muutoksen
ansiosta tilinpdtds antaa luotettavaa ja
merkityksellisempii informaatiota liike-



toimien, muiden tapahtumien tai olosuh-
teiden vaikutuksista yhteisoén taloudelliseen
asemaan, taloudelliseen tulokseen ja
rahavirtoihin. Laatimisperiaatteen muutos
tehdiin takautuvasti, eli vertailuvuoden
(2013) tiedot ja vertailuvuoden avaava tase
(1.1.2013) oikaistaan uuden laatimisperi-
aatteen mukaiseksi. (ks. konsernitilinpda-
toksen liitetiedot).

Uuden laatimisperiaatteen mukaan sijoi-
tusasunnot kirjataan alkuperiiseen hankin-
tamenoon, johon on sisillytetty transak-
tiomenot. Myshemmin ne arvostetaan
kiypain arvoon, jolloin voitot ja tappiot,
jotka syntyvit kdyvin arvon muutoksista,
kirjataan tulosvaikutteisesti kaudelle, jona
ne syntyvit. Kiypid arvo tarkoittaa hintaa,
joka saataisiin omaisuuserdn myynnisti tai
maksettaisiin velan siirtimisestd markkina-
osapuolten vililld arvostuspdivini toteutu-
vassa tavanmukaisessa liiketoimessa.

IAS 40: kiyvin arvon mallin kiyt-
to6noton vaikutus on esitetty tdsmiytys-
laskelmassa (ks. konsernitilinpddtoksen
liitetiedot). Vuosineljinnesten IFRS
vertailutiedot tullaan esittimiin vuoden
2014 osavuotiskatsausten yhteydessi. Tassd
esitettivien IFRS:n mukaisten vertailulu-
kujen tarkoituksena on informoida IAS
40:n kiyvin arvon mallin kiyttdénoton
olennaisimmat vaikutukset SATOn tilin-
padtokseen sijoitusasuntojen arvostamiseen
ja veroihin liittyen. IAS 4o0:n kiyvin arvon
mallin kiyttoonotolla ei ole vaikutusta
konsernin rahavirtalaskelmaan.

SATO ei ole vield soveltanut
seuraavia, IASB:n jo julkistamia
uusia tai uudistettuja standardeja ja
tulkintoja. SATO ottaa ne kayttéon
kunkin standardin ja tulkinnan
voimaantulopadivasta lahtien, tai
mikali voimaantulopdiva on muu
kuin tilikauden ensimmainen paiva,
voimaantulopdivaa seuraavan
tilikauden alusta lukien.

*) Kyseistd sddnnosti ei ole hyviksytty
sovellettavaksi EU:ssa 31.12.2013.

o IFRS 10 Konsernitilinpditos ja sithen
tehdyt muutokset (sovellettava EU:ssa

1.1.2014 tai sen jilkeen alkavilla tilikau-
silla): Olemassa olevien periaatteiden
mukaisesti IFRS 10 midrictdd midriys-
vallan keskeiseksi tekijiksi, kun ratkais-
taan, tuleeko yhteisd yhdistelld konser-
nitilinpddtokseen. Lisiksi standardissa
annetaan lisiohjeistusta midriysvallan
miirittelysti silloin, kun sitd on vaikea
arvioida. Uudella standardilla ei arvioida
olevan olennaista vaikutusta SATOn
konsernitilinpiitokseen.

IFRS 11 Yhreisjirjestelyt ja sithen tehdyt
muutokset (sovellettava EU:ssa 1.1.2014
tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla): IFRS
11 painottaa yhteisjirjestelyjen kirjanpi-
tokisittelyssi niistd seuraavia oikeuksia
ja velvoitteita ennemmin kuin niiden
oikeudellista muotoa. Yhteisjirjestelyja
on kahden tyyppisid: yhteiset toiminnot
ja yhteisyritykset. Yhteisyritysten rapor-
toinnissa on kiytettdvi jatkossa yhtd
menetelmii, pidomaosuusmenetelmii,
eikd aiempi suhteellisen yhdistelyn vaih-
toehto ole enii sallitcu. Uudella standar-
dilla ei arvioida olevan olennaista vaiku-
tusta SATOn konsernitilinpddtokseen.
IFRS 12 Tilinpidtoksessi esitettivit
tiedot osuuksista muissa yhteisoissi ja
sithen tehdyt muutokset (sovellettava
EU:ssa 1.1.2014 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla): IFRS 12 kokoaa yhteen
tilinpddtoksessi esitettdvid tietoja
koskevat vaatimukset, jotka liittyvit
erilaisiin osuuksiin muissa yhteisdissi,
ml. osakkuusyhtiét, yhteisjirjestelyt,
strukturoidut yhteisot ja muut, taseen
ulkopuolelle jidvit yhteisot. Uusi stan-
dardi laajentaa liitetietoja, joita konserni
esittdd omistuksistaan muissa yhtei-
soissid. Uudella standardilla ei arvioida
olevan olennaista vaikutusta SATOn
konsernitilinpitokseen.

IAS 27 Erillistilinpditos (uudistettu 2011)
ja sithen tehdyt muutokset (sovellettava
EU:ssa 1.1.2014 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla): Uudistettu standardi sisiltdi
IFRS- erillistilinpddtdsti koskevat
vaatimukset, jotka jiivit jiljelle, kun
midrdysvaltaa koskevat kohdat siirret-
tiin uuteen IFRS 10:een. Uudistetulla
standardilla ei ole vaikutusta SATOn
konsernitilinpditokseen.

e 1AS 28 Osuudet osakkuus- ja yhteisyri-
tyksissi (uudistettu 2011) (sovellettava
EU:ssa 1.1.2014 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla): IFRS 11:n julkaisemisen
seurauksena uudistettu standardi
sisiltdd vaatimukset seki osakkuus-
ettd yhteisyritysten kirjanpitokisit-
telystd pidomaosuusmenetelmalli.
Uudistetulla standardilla ei arvioida
olevan merkittivii vaikutusta SATOn
konsernitilinpditskseen.

¢ Muutokset IAS 32:een Rahoitusinstru-
mentit: esittimistapa (sovellettava 1.1.2014
tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla):
Muutokset selventivit taseen rahoitus-
varojen ja -velkojen nettomiiriisti esit-
timistd koskevan siintelyn vaatimuksia
ja antavat lisdd aihetta koskevaa sovelta-
misohjeistusta. Muutoksilla ei arvioida
olevan merkittivii vaikutusta SATOn
konsernitilinpditokseen.

e Muutokset IAS 36:een Rahoituserien
arvon alentuminen (sovellettava 1.1.2014
tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla):
Muutosten tarkoituksena on selkeytti,
ettd tilinpddcoksessd omaisuuserien
kerrytettavissd olevasta rahamidristd
esitettdvien tietojen soveltamisala
rajoittuu arvoltaan alentuneisiin omai-
suuseriin, mikali kyseinen summa
perustuu kdypain arvoon vihennettyni
luovutuksesta johtuvilla menoilla.
Muutetulla standardilla ei arvioida
olevan merkittivii vaikutusta SATOn
konsernitilinpditokseen.

¢ Muutokset IAS 39:din Rahoitusinstru-
mentit: kirjaaminen ja arvostaminen
(sovellettava 1.1.2014 tai sen jilkeen
alkavilla tilikausilla): TAS 39:44n on
lisitty poikkeussdinnés, jonka perus-
teella suojaussuhteen ei katsota padteyvin
tietyissd olosuhteissa, kun suojausinstru-
mentiksi madritetty johdannaisinstru-
mentti uudistetaan yhdeltd vastapuolelta
keskusvastapuolelle siddosten tai madri-
ysten seurauksena. Niilld muutoksilla
ei arvioida olevan vaikutusta SATOn
konsernitilinpddtokseen.

e [FRIC 21 Levies* (sovellettava 1.1.2014 tai
sen jilkeen alkavilla tilikausilla): Tulkinta
tarkentaa julkisten maksujen? (levies)

U Epivirallinen kinnés
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kirjanpitokasittelya. Julkisesta maksusta
johtuva velka on kirjattava silloin, kun
lainsdiddnndssd miiritelty, maksuvel-
vollisuuden aikaansaava tapahtuma
tapahtuu. IFRIC 21:n soveltamisalan
ulkopuolelle jidvit tuloverot, sakot tai
muut rangaistusmaksut seki sellaiset
maksut, jotka kuuluvat muiden IFRS-
standardien soveltamisalaan. Tulkinnalla
ei arvioida olevan merkittivii vaikutusta
SATOn konsernitilinpditokseen.
Muutokset IAS 19:44n Tjdsubde-etunder
- Defined Benefit Plans - Employee Cont-
ributions* (sovellettava 1.7.2014 tai sen
jilkeen alkavilla tilikausilla): Muutoksilla
on selvennetty kirjanpitokisittelyd, kun
etuuspohjaisessa jirjestelyssi edellytetdin
tyontekijoiden tai kolmansien osapuo-
lien maksuja jdrjestelyyn. Standardi-
muutoksilla ei ole vaikutusta SATOn
konsernitilinpditokseen.
IFRS-standardeihin tehdyt parannukset
(Annual Improvements ro IFRSs),
muutoskokoelmat 2011-2013* seki
2010-2012%, joulukuu 2013) (sovellet-
tava 1.7.2014 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla): Annual Improvements
-menettelyn kautta standardeihin
tehtdvit pienet ja vihemmin kiireelliset
muutokset keritiin yhdeksi kokonai-
suudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa.
Hankkeeseen kuuluvat muutokset
koskevat neljii (2011-2013) ja seitsemii
(2010-2012) standardia. Muutosten
vaikutukset vaihtelevat standardeittain,
mutta ne eivit ole merkittivii.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentir* ja sithen
tehdyt muutokset (standardin voimaan-
tulon ajankohtaa on lykitty (aiemmin
1.1.2015), voimaantulopiivd miiritetdin
mydhemmin): Alun perin kolmessa
vaiheessa toteutettavan hankkeen on
tarkoitus korvata nykyisin voimassa
oleva IAS 39 Rahoitusinstrumentit:
kirjaaminen ja arvostaminen. Ensim-
miisen vaiheen muutokset (julkistettu
marraskuussa 2009) koskevat rahoitusva-
rojen luokittelua ja arvostamista. Rahoi-
tusvarat jactaan arvostustavan perusteella
kahteen pairyhmain: jaksotettuun
hankintamenoon arvostettavat ja
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kiypain arvoon arvostettavat. Luokittelu
riippuu yrityksen liiketoimintamallista
ja sopimukseen perustuvien rahavir-
tojen ominaispiirteistd. Lokakuussa
2010 julkistetut muutokset kisittelevit
rahoitusvelkojen luokittelua ja arvos-
tamista, ja nditd koskevat IAS 39:n
sdannokset siirtyivit uuteen standardiin
pddosin sellaisenaan. Yleistd suojauslas-
kentaa koskevat muutokset annettiin
marraskuussa 2013. IFRS 9:n vield
keskeneriinen osa liittyy rahoitusvarojen
arvonalentumisiin. Lisiksi IASB esittidd
vield tiettyjd muutoksia rahoitusvarojen
luokittelu- ja arvostamisperiaatteisiin.
Makrosuojauslaskentaa koskeva osio on
eriytetty IFRS 9:sti erilliseksi omaksi
projektikseen. Koska IFRS 9 -hanke on
kesken, standardin vaikutuksista konser-
nitilinpadtdkseen ei toistaiseksi voida
esittdd arviota.

2. Segmentti-informaatio

SATOn toimintaa johdetaan ja seurataan
kahtena liiketoiminta-alueena, joita ovat
SATO-liiketoiminta ja VATRO-liiketoi-
minta. Toimintasegmentit muodostuvat
tuotteiden ja palveluiden perusteella
SATO- ja VATRO-liiketoiminnoista.
Toimintasegmenttejd ei ole yhdistelty
raportoitaviksi segmenteiksi.

SATO-liiketoimintaan kuuluvat vapaa-
rahoitteiset sijoitusasunnot sekd ne arava-
ja korkotukilainoitetut asunnot, joihin
kohdistuvat arava- ja korkotukilainsdidin-
toon liittyvit kohdekohtaiset rajoitukset
pédttyvdt pddosin vuoteen 2016 mennessi
joidenkin kohteiden rajoitusten jatkuessa
vuoteen 2025. Myds omistusasuntotuo-
tanto ja asuntosijoitustoiminta Pietarissa
kuuluvat SATO-liiketoimintaan. VATRO-
litketoimintaan kuuluvat asunnot, joihin
kohdistuu pitempiaikaisia aravalainsiidin-
toon liittyvid kohdekohtaisia rajoituksia.
Nimi rajoitukset padttyvit vuoteen 2047
mennessa.

Segmenttien tuottoina ja kuluina esite-
tddn vilittomit segmenteille kohdistuvat
tuotot ja kulut sekd segmenteille jarkevalld
perusteella kohdennettavissa olevat tuotot

ja kulut. SATOssa segmenttien tuottoihin
ja kuluihin luetaan my®s rahoitustuotot
ja -kulut, silld niiden katsotaan olevan
niin keskeinen tekiji segmentin tuloksen
muodostumisessa, ettei niiden poisjit-
timinen antaisi segmenttien tuloksesta
oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
litketoiminnan erid, joita segmentti kiytid
litketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevilld
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Segmenttien varoihin ja velkoihin luetaan
kaikki ne erit, joista syntyvit tuloslaskel-
maerit on huomioitu segmenttien tulok-
sessa, mukaanlukien segmenttien velat,
joiden katsotaan muodostavan tirkedn
osan kuvattaessa segmenttien taloudellista
asemaa.

Kohdistamattomat varat sisaltivit
laskennallisia verosaamisia seki konsernin
yhteisii erid. Kohdistamattomat velat
muodostuvat pidasiassa laskennallisista
veroveloista.

Investoinnit koostuvat sijoitusasuntojen,
aineellisten kiyttdomaisuushyddykkeiden
ja aineettomien hyddykkeiden lisdyksisti,
joita kiytetddn useammalla kuin yhdelld
tilikaudella.

Segmenttien vilinen hinnoittelu
tapahtuu kidypdin markkinahintaan.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoitusasuntojen nettovuokratuotto
saadaan vihentimilld vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisiltavit vuotuiset
ylldpitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisitddn sijoitus-
asuntojen hoitoon liittyvi osuus konsernin
kiinteistd kuluista.



Segmentti-informaatio 11.-3112.2013

VATRO- Yhteensa SATO-

Mil;j. € SATO-liiketoiminta liketoiminta Eliminoinnit konserni
Liikevaihto 272,4 39,1 0,0 311,5
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 13,0 0,2 13,2
Poistot ja arvonalentumiset -18,9 -3,7 0,0 -22,6
Liikevoitto 97,1 11,4 0,0 108,5
Korkotuotot 0,7 0,2 0,9
Korkokulut -32,5 -6,0 -38,5
Voitto ennen veroja 65,3 5,6 0,0 70,9
Asuntokannan nettovuokratuotot 115,2 22,1 137,3
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,6 % 11,2% 8,9 %
Investoinnit 190,6 0,0 190,6
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 7.5 7.5
Poistot -18,9 -3,7 -22,6
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1780,5 215,2 -15,3 1980,4
Sijoitusasunnot 1516,0 195,8 1711,8
Rahavarat 42,4 5,3 47,7
Segmentin muut varat 222,2 13,8 -15,3 220,7
Osuus yhteisyrityksessa -0,1 0,3 0,2
Kohdistamattomat varat 24,8
Varat yhteensa 2005,2
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1429,4 185,0 -15,3 1599,1
Korolliset velat 1323,2 178,1 1501,3
Segmentin muut velat 106,2 6,9 -15,3 97,8
Kohdistamattomat velat 66,6
Velat yhteensa 1665,7
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Segmentti-informaatio 11.-31.12.2012

VATRO- Yhteensa SATO-

Milj. € SATO-liiketoiminta liketoiminta Eliminoinnit konserni
Liikevaihto 250,0 36,9 0,0 286,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 8,8 0,0 8,8
Poistot ja arvonalentumiset -18,0 -3,8 0,0 -21,8
Liikevoitto 87,5 11,6 0,0 99,1
Korkotuotot 1,1 0,0 1,1
Korkokulut -32,4 -7,3 -39,7
Voitto ennen veroja 56,3 4,3 0,0 60,6
Asuntokannan nettovuokratuotot 106,7 18,6 125,3
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto% kirjanpitoarvolle 8,5 % 9,2 % 8,6 %
Investoinnit 159,9 0,0 159,9
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 28,1 28,1
Paoistot -18,0 -3,8 -21,8
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 1620,9 212,9 -14,1 1819,7
Sijoitusasunnot 1353,8 199,9 1553,7
Rahavarat 32,0 -0,5 31,5
Segmentin muut varat 235,2 13,2 -14,1 234,3
Osuus yhteisyrityksessa -0,1 0,3 0,2
Kohdistamattomat varat 34,9
Varat yhteensa 1854,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1307,8 190,8 -14,1 1484,5
Korolliset velat 1192,3 183,0 1375,3
Segmentin muut velat 115,5 7,8 =141 109,2
Kohdistamattomat velat 74,9
Velat yhteensa 1559,4

SATOlla ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintaan 10% koko konsernin tuotoista.
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3. Liikkevaihdon jakautuminen

Omistusasuntomyynnin tuotot 67,9 61,6
Vuokratuotot 229,5 212,7
Muut tuotot 14,2 12,6
Yhteensa 311,5 286,9

4. Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot seka liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoitusasuntojen luovutusvaitot ja -tappiot

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 13,2 8,9
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -0,1 -0,1
Yhteensa 13,0 8,8
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,4
Yhteensa 0,2 0,4

Liiketoiminnan muut kulut

Vuokratuottoa kerryttaneiden sijoitusasuntojen valittémat hoitokulut 61,8 57,0
Vuokrakulut 35,8 33,2
Muut kiinteat kulut 9,5 7,8
Muut liiketoiminnan kulut 0,8 1,5
Yhteensa 107,9 99,6

Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus 0,1 0,2
Veroneuvonta 0,0 0,1
Muut palvelut 0,1 0,0
Yhteensa 0,2 0,3

5. Henkilostokulut

Palkat 9,5 10,3
Elakekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 1,7 1,9
Elakekulut — etuuspohjaiset jarjestelyt 0,5 0,3
Muut henkildsivukulut 0,4 0,3
Yhteensa 12,1 12,7

Johdon tygsuhde-etuudet esitetaan litetiedossa 32. Lahipiiritapahtumat.

Konsernin henkildkunta keskimaarin tilikaudella
Yhteensa 156 152

6. Poistot ja arvonalentumiset
Poistot hyodykeryhmittain:

Sijoitusasunnot 21,7 21,0
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 0,6 0,5
Aineettomat hyodykkeet 0,3 0,3
Yhteensa 22,6 21,8
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Milj. € 2013 2012

7. Tutkimus- ja kehittdmismenot

Tutkimus- ja kehittamismenoja on kirjattu tilikaudella 1,1 milj. euroa (2012: 0,8 milj. euroa) tuloslaskelmaan ja kehittamismenoja on
aktivoitu taseeseen 0,7 milj. euroa (2012: 0,5 milj. euroa).

8. Rahoitustuotot ja -kulut

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,6 0,9
Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,1 0,1
Valuuttakurssivoitot 0,2 0,2
Rahoitustuotot yhteensa 0,9 1,1
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -27,2 -30,1
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -9,7 -8,9
Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset -0,8 -0,6
Kayvan arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,8 1,6
Valuuttakurssitappiot -0,1 -0,2
Muut rahoituskulut -1,4 -1,3
Rahoituskulut yhteensa -38,5 -39,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -37,6 -38,5

9. Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 14,1 12,9
Edellisten tilikausien verot 0,5 0,0
Laskennalliset verot, netto -6,8 2,9
Yhteensa 7,8 15,8

SATON verokulun ja emoyhtion kotimaan verokannalla (24,5 %) laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 70,9 60,6
Verot laskettuna emoyhtién verokannalla 17,4 14,8
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut 1,1 0,3
Verovapaat tulot 0,0 0,0
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto 0,0 -0,1
Vero aikaisemmilta tilikausilta -0,5 0,0
Laskennallisten verojen verokannan muutos

Verokannan muutoksen vaikutus -10,4 0,0
Muut erot 0,3 0,8
Oikaisut yhteensa -9,5 1,0
Verot tuloslaskelmassa 7,8 15,8
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10. Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden maaran
painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana. SATON osakkeiden lukumaara 31.12.2013 oli 51 001 842. SATO Oyj:n hallussa oli tilinpaatos-
hetkelld 160000 omaa osaketta.

Emoyhtion omistajille jakautuva tilikauden voitto (milj. €) 63,0 44,8
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 50,8 50,8
Osakekohtainen tulos (€)

Laimentamaton 1,24 0,88
Laimennettu 1,24 0,88

11. Sijoitusasunnot (=IAS 40:n mukaiset sijoituskiinteistot)

Hankintameno 1.1. 1711,6 1561,9
Lisaykset; uudet kiinteistot 179,6 149,7
Lisaykset; lisainvestoinnit 11,0 10,2
Vahennykset -9,9 -10,7
Siirrot erien valilla -0,9 0,5
Hankintameno yhteensa 1891,5 1711,6
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -158,0 -137,0
Poistot -21,7 -21,0
Arvonalentumistappiot 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset yhteensa -179,7 -158,0
Kirjanpitoarvo 1711,8 1553,7
Kaypa arvo 2316,0 2088,0
Kirjanpitoarvon ja kayvan arvon valinen arvoero 604,2 534,3
Arvoeron muutos 69,9 60,6

Arvoero kasvoi paaosin asuntojen vuokrien ja hintojen kehityksen vaikutuksesta seka rajoituksista vapautumisista johtuen.
SATO esittaa tilinpaatoksen litetietona sijoitusasuntojensa kayvat arvot, joista ulkopuolinen arvioija on antanut lausuntonsa
31.12.2013.

SATOnN sijoitusasuntojen kayvat arvot perustuvat kauppa-arvoon, tuottoarvoon ja hankintamenoon ja nama sijoitusasunnot luokitel-
laan IFRS 13 mukaan hierarkian 3 tasolle. Kauppa-arvojen hinnat poimitaan hintatietorekisterista sijaintipaikkakunnan ja kaupunginosan
perusteella. Tuottoarvo perustuu alueellisesti maariteltyihin tuottovaateisiin seka oletukseen pitkdaikaisesta vuokra-asuntokaytosta.

Sijoitusasuntoihin liittyy yleishyodyllisyysrajoituksien kautta lainsaadannollisia luovutus- ja kayttorajoituksia. Naita rajoituksia seka
kayvan arvon maarittamista on tarkemmin kuvattu edella tilinpaatéksen laatimisperiaatteissa kohdissa Yrityksen perustiedot seka
Sijoitusasunnot.

Vuokratuotot sijoitusasunnoista 229,5 212,7

Konsernin vuokrasopimukset ovat asuntojen vuokrasopimuksia ja paaasiassa voimassa toistaiseksi. Uusia sopimuksia laaditaan
vuosittain n. 8 100 kappaletta. Konsernin vuokra-asuntokannan vaihtuvuus vuonna 2013 oli 36,3 % (2012: 33,6%), jolloin sopimusten
keskimaarainen voimassaoloaika oli 3,0 vuotta (2012: 3,0 vuotta).

VUOSIKERTOMUS 2013



SATO TILINPAATOS « Konsernitilinpaétoksen liitetiedot

12. Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet

Muut aineelliset

2013 Koneet ja kalusto hyodykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 3,4 0,7 4,2
Lisaykset 0,4 0,6 1,0
Vahennykset -0,7 0,0 -0,7
Hankintameno 31.12. 3,1 1,3 4,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,0 0,0 2,1
Vahennysten kertyneet poistot -0,7 0,0 -0,7
Kauden poistot 0,6 0,1 0,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 1,9 0,1 2,0
Kirjanpitoarvo 1.1. 2013 1,4 0,6 2,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 2013 1,2 1,1 2,4

Muut aineelliset

2012 Koneet ja kalusto hyodykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 2,6 0,1 2,8
Lisaykset 0,8 0,6 1,4
Hankintameno 31.12. 3,4 0,7 4,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 1,5 0,1 1,6
Kauden poistot 0,5 0,0 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,0 0,0 2,1
Kirjanpitoarvo 1.1. 2012 1,1 0,0 1,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 2012 1,4 0,6 2,1

Aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin sisaltyy rahoitusleasingsopimuksilla hankittuja hyodykkeita seuraavasti:

Milj. € Koneet ja kalusto Koneet ja kalusto

2013 2012
Hankintameno 1.1. 0,7 0,8
Vahennykset -0,7 -0,1
Hankintameno 31.12. 0,0 0,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,7 0,6
Vahennysten kertyneet poistot -0,7 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
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13. Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat Muut aineettomat

2013 oikeudet hyodykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 0,3 3,1 3,4
Lisaykset 0,0 0,8 0,8
Hankintameno 31.12. 0,3 3,8 4,1
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 2,1 2,4
Kauden poistot 0,0 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 2,5 2,8
Kirjanpitoarvo 1.1. 2013 0,0 1,0 1,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2013 0,0 1,3 1,3

Aineettomat Muut aineettomat

2012 oikeudet hyodykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 0,3 2,6 2.9
Lisaykset 0,0 0,5 0,5
Hankintameno 31.12. 0,3 3,1 3,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 1,8 2,1
Kauden poistot 0,0 0,3 0,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 2,1 2,4
Kirjanpitoarvo 1.1. 2012 0,0 0,8 0,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 2012 0,0 1,0 1,0
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14. Osuus yhteisyrityksessa ja osakkuusyhtitssa

Milj. € 2013 2012
Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Vahennykset 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,2 0,2
Padomaosuusoikaisut 1.1. 0,0 0,0
Osuus tilikauden tuloksesta 0,0 0,0
Saadut osingot 0,0 0,0
Tilikauden lopussa 0,2 0,2

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

2013 Kotipaikka Varat Velat Likevaihto Voitto/tappio Om.osuus (%)
Suomen Asumisoikeus 0Oy *) Helsinki 1164,3 992,9 131,6 1,9 50,0
K Oy Salpalohi Kerava 0,8 0,6 0,2 0,0 33,3
Piipunjuuri Oy Oulu 0,1 0,0 0,4 0,0 50,0
SV-Asunnot Oy Helsinki 0,3 0,3 0,0 0,0 50,0
2012 Kotipaikka Varat Velat Likevaihto  Voitto/tappio Om.osuus (%)
Suomen Asumisoikeus Oy ¥) Helsinki 1176,4 1004,1 128,9 0,9 50,0
K Oy Salpalohi Kerava 0,9 0,7 0,2 0,0 33,3
Piipunjuuri Oy Oulu 0,1 0,1 0,5 -0,1 50,0
SV-Asunnot Oy Helsinki 0,3 0,3 0,0 0,0 50,0

* Suomen Asumisoikeus Oy on yhdistelty asumisoikeuslain mukaan jaettavissa olevan osingon osalta (8 % sijoitetuille omille varoille)
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15. Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot arvostusryhmittain

Kayvan arvon hierarkiatasot

Kaypa arvo Myytavissa  Jaksotettu

lagjan tulok-  Kaypa arvo olevat rahoi- hankinta- Tasearvot
Milj. € Liitetieto  sen kautta  tuloksessa tusvarat meno yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
2013
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Osakkeet kaypaan arvoon 16 0,8 0,8 0,8
Muut osuudet 16 1,8 1,8
Lainasaamiset 17 9,1 9,1
Johdannaissaamiset 25 0,2 0,2 0,2
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 20 8,8 8,8
Lainasaamiset 20 0,0 0,0
Rahavarat 21 46,4 46,4
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 24 247,5 247,5 198,1 49,0
Muut lainat 24 1091,5 1091,5 1090,6
Johdannaisvelat 25 27,4 1,1 28,6 28,6
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 162,3 162,3 162,3
Johdannaisvelat 25 0,6 0,6 0,6
Ostovelat 27 56 5,6

Kayvan arvon hierarkiatasot

Kaypa arvo Myytavissa  Jaksotettu

lagjan tulok-  Kaypa arvo olevat rahoi- hankinta- Tasearvot
Milj. € Liitetieto  sen kautta  tuloksessa tusvarat meno yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
2012
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Osakkeet kaypaan arvoon 16 0,6 0,6 0,6
Muut osuudet 16 2,0 2,0
Lainasaamiset 17 9,1 9,1
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 20 13,3 13,3
Lainasaamiset 20 25,3 25,3
Johdannaissaamiset 25 1,3 1,3
Rahavarat 21 33,7 33,7
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 99,5 99,5 99,7
Muut lainat 24 1149,2 1149,2 1163,4
Johdannaisvelat 25 40,6 19 42,5 42,5
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 126,5 126,5 126,5
Johdannaisvelat 25 0,0 0,0 0,0
Ostovelat 27 7,7 7,7

Kayvan arvon hierarkiatasolle 1 maaritettyjen varojen ja velkojen arvot perustuvat markkinanoteerauksiin. Hierarkiatason 2 kayvat
arvot perustuvat diskontattuihin kassavirtoihin, joissa syottotietoina kaytetaan markkinakorkoja.
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Milj. € 2013 2012

16. Myytavissa olevat rahoitusvarat

Osakkeet 0,8 0,6
Muut osuudet 1,8 2,0
Myytavissa olevat rahoitusvarat yhteensa 2,6 2,6

Osakkeet sisaltavat noteeratut osakkeet, jotka arvostetaan kaypaan arvoon tilinpaatdspaivan paatoskurssiin. Myytavissa olevista
rahoitusvaroista ei ole tehty kauden aikana kirjauksia tuloslaskelmaan. Kayvan arvon muutokset kirjataan muihin aajan tuloksen eriin
ja esitetaan arvonmuutosrahastossa verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet sisaltavat noteeraamattomat osakkeet, jotka
arvostetaan hankintamenoon, koska niiden kaypia arvoja ei ole voitu luotettavasti selvittaa.

17. Pitkaaikaiset saamiset

Lainasaamiset 9,1 9,1
Muut saamiset 0,0 0,3
Yhteensa 9,1 9,5

Lainasaamiset ovat padasiassa saamisia asunto-osakeyhtisilta. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpaatoksessa ja niiden kayvan
arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

18. Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2013 aikana:

Verokannan Kirjattu muihin
Kirjattu tulos-  muutoksen  [aajan tulok- Ostetut/myy-

Milj. € 11.2013  vaikutteisesti vaikutus sen eriin dyt tytaryhtiot 3112. 2013
Laskennalliset verosaamiset:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kadypaan arvoon 11,1 -0,2 0,0 -5,1 0,0 5.9
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 21,5 3,2 -4,5 0,0 0,0 20,2
Yhteensa 32,7 3,0 -4,5 -5,1 0,0 26,1

Laskennalliset verovelat:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,4 0,4 -0,1 0,0 0,0 0,7
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 67,4 4,9 -13,3 0,0 0,0 59,0
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 4,5 1,4 -1,1 0,0 0,0 4,8
Kohdistetuista hankintamenoista 2,7 -0,1 -0,5 0,0 0,0 2,1
Yhteensa 74,9 6,6 -14,9 0,0 0,0 66,6

Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2012 aikana:

Verokannan Kirjattu muihin
Kirjattu tulos-  muutoksen  laajan tulok- Ostetut/myy-

Milj. € 11. 2012 vaikutteisesti vaikutus sen eriin dyt tytaryhtiot 3112. 2012
Laskennalliset verosaamiset:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 8,8 -0,4 0,0 2,7 0,0 11,1
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 18,1 3,4 0,0 0,0 0,0 21,5
Yhteensa 26,9 3,1 0,0 2,7 0,0 32,7

Laskennalliset verovelat:

Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,2 0,2 0,0 0,0 0,0 0,4
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 62,6 4,9 0,0 0,0 -0,2 67,4
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 3,6 0,8 0,0 0,0 0,0 4,5
Kohdistetuista hankintamenoista 2,7 0,0 0,0 0,0 0,0 2,7
Yhteensa 69,1 5,9 0,0 0,0 -0,2 74,9

VUOSIKERTOMUS 2013



Milj. € 2013 2012

19. Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot 59,3 46,4
Valmiit asunnot ja liiketilat 34,0 18,0
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 88,3 94,8
Muu vaihto-omaisuus 8,6 8,4
Yhteensa 190,1 67,7

Vaihto-omaisuuteen aktivoiduista suunnittelumenoista tehdyt alaskirjaukset 0,8 milj. euroa (2012: 0,3 milj. euroa).

20. Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 8,8 13,3
Siirtosaamiset 2,8 10,7
Lainasaamiset 0,0 25,3
Muut saamiset 0,3 0,3
Yhteensa 12,0 49,6

Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,7 6,8
Rakennuttamistoiminta 0,2 3,0
Suojauslaskenta 0,8 0,0
Korot 0,3 0,3
Muut siirtosaamiset 0,8 0,6
Yhteensa 2,8 10,7

Tasearvot vastaavat parhaiten sita rahamaaras, joka on luottoriskin enimmaismaara vakuuksien kaypaa arvoa huomioon ottamatta
siind tapauksessa, etta toiset sopimusosapuolet eivat pysty tayttamaan rahoitusinstrumentteihin liittyvia velvoitteitaan. Saamisiin ei
lity merkittavia luottoriskikeskittymia. Myyntisaamisten ja muiden lyhytaikaisten saamisten kirjanpitoarvojen katsotaan vastaavan
niiden kaypia arvoja.

21. Rahavarat

Kateinen raha ja pankkitilit 46,4 33,7
Sijoitustodistukset, talletukset 0,0 0,0
Rahavarat taseessa 46,4 33,7

Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta vapaiden yhtididen rahavaroista. Tilinpaatoshetkella
yleishyodyllisten yhtididen rahavarat olivat 10,9 milj. euroa (2012: 22,5 milj. euroa).
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22. Omaa padaomaa koskevat liitetiedot

Sijoitetun
Osakkeiden Osakepaa- Vararahasto, vapaan pasa- Yhteenss,
Osakkeiden lukumadrien tasmaytyslaskelma: lkm (1000 kpl)  oma, milj. € milj. € oman rahasto milj. €
1.1.2013 50 842 4,4 43,7 44,5 92,6
31.12.2013 50 842 4,4 43,7 44,5 92,6
1.1.2012 50 842 4,4 43,7 44,5 92,6
31.12.2012 50 842 4,4 43,7 44,5 92,6

Oman pdaoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet
SATON osakkeiden lukumaara 31.12.2013 oli 51 001 842. SATO
Oyj:n hallussa oli 31.12.2013 160 000 omaa osaketta.

Yhtidkokous valtuutti 2.3.2011 hallituksen paattamaan yhdesta
tai useammasta suunnatusta maksullisesta osakeannista siten,
etta osakeanneissa luovutettavien yhtion hallussa olevien

omien osakkeiden yhteenlaskettu lukumaara voi olla enintaan
160000 osaketta. Ehdotettu enimmaismaara vastaa 0,3 %

yhtion osakkeista. Hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannin
ehdoista seka osakkeiden merkintahinnasta ja sen maarittelype-
rusteista seka muista osakeantiin liittyvista ehdoista. Yhtidkokous
valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista muutoin kuin siing
suhteessa, jossa osakkeenomistajilla on ennestaan yhtion osak-
keita (suunnattu osakeanti), jos poikkeamiselle on yhtion kannalta
painava taloudellinen syy. Valtuutus on voimassa

28. 2.2016 saakka.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran suojaukseen kaytet-
tyjen johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutoksen seka
myytavissa olevien sijoitusten kaypaan arvoon arvostuksen.
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Sijoitetun vapaan oman pdadoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto (SVOP) sisaltaa muut
oman paaoman luoteiset sijoitukset ja osakkeiden merkinta-
hinnan silta osin kuin sitd ei nimenomaisen paatéksen mukaan
merkitd osakepadomaan.

Osingot

Tilinpaatospaivan 31.12.2013, jalkeen hallitus on ehdottanut jaet-
tavaksi osinkoa 0,18 euroa/osake (2012: 0,55 euroa per osake) ja
paaoman palautusta 0,42 euroa/osake.

Konsernin omaan padomaan liittyvat rajoitukset

SATON kertyneisiin voittovaroihin vuonna 2013 267,6 milj.€ (2012:
233,7 milj.euroa ) sisaltyy yleishyodylliseen toimintaan littyvien
voitonjakorajoitusten alaista omaa pdaomaa yhteensa 91,2 milj
€.(20172: 72,2 milj. euroa). Osaan konserniyhtidista kohdistuvat
asuntolainsaddanndn ns. yleishyodyllisyyssaannosten tuotontu-
loutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiso ei voi tulouttaa omista-
jalleen muuta kuin asuntolainsaddanndssa saannellyn tuoton.

Padomarakenteen hallinta

Yhtion paaomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtion
kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen
hallinnan tavoitteena on myos turvata konsernin toimintaedelly-
tykset padomamarkkinoilla. SATON omavaraisuustavoite kayvin
arvoin on vahintaan 25 prosenttia. Toteutunut omavaraisuus-
aste kayvin arvoin 31.12.2013 on 31,7 prosenttia (2012: 29,4
prosenttia). Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin padomara-
kennetta saannollisesti.

Osaan yhtion rahoitusveloista kohdistuu paaomarakenteeseen ja
kannattavuuteen littyvia hinnoitteluehtoja. Johdon nakemyksen
mukaan naiden ehtojen aiheuttama kustannusriski ei ole SATON
tuloksen kannalta merkittava. Tilikaudella 2013 yhtion paaomara-
kenne ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot.



Milj. € 2013 2012

23. Elakevelvoitteet
Eldkevelvoitteet taseessa

Etuuspohjaiset elakevelvoitteet 3,1 2,6
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot -2,7 -2,0
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 0,4 0,7

SATON elakejarjestely on vakuutusyhtidssa rahastoitu lisdelakejarjestely, joka tdydentaa lakisaateista eldketta. Se koskee kolmea tyossa
olevaa henkilda. Taseessa velvoitteena esitetdan vakuutetuille annettu lupaus ja omaisuuserana esitetaan vakuutusyhtion vastuulla
oleva osuus tasta velvoitteesta.

Elakkeita korotetaan vakuutusyhtion hyvityksella, joten yhtiolla ei ole vastuuta henkildistd heidan siirryttyaan elakkeelle. Vakuutusja-
jestelyssa varojen maara lasketaan samalla diskonttauskorolla kuin velvaoite, jolloin diskonttauskoron muutos ei aiheuta oleellista riskia.
Myoskaan elinian odotteen kasvaminen ei aiheuta merkittavaa riskia, koska vakuutusyhtié kantaa suurimman osan elinian odotteen
kasvun vaikutuksesta.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty konsernin taseeseen kirjattujen eldkevelvoitteiden ja eldkejarjestelyyn kuuluvien varojen kaypien
arvojen muutokset tilikauden aikana:

Etuuspohjaiset elakevelvoitteet 1.1. 2,6 1,5
Tybsuorituksesta johtuvat menot 0,2 0,2
Nettokorkakulu 0,1 0,1
Uudelleenmaarittamisesta johtuvat erat 0,2 0,8
Etuuspohjaiset elakevelvoitteet 31.12. 3,1 2,6

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypien arvojen muutokset

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot 1.1. 2,0 1,4
Korkotuotto 0,1 0,1
Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto (pois lukien nettokorkoon sisaltyvat erat) -0,1 0,0
Tybnantajan jarjestelyyn suorittamat maksut 0,7 0,5
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot 31.12. 2,7 2,0

Taseen etuuspohjaisen nettovelan muutokset

Taseen elakevelka 1.1. 0,7 0,1
Tilikauden tyésuoritukseen perustuvat menot 0,2 0,2
Uudelleenmaarittamisesta johtuvat erat 0,2 0,9
Tyénantajan jarjestelyyn suorittamat maksut -0,7 -0,5
Taseen etuuspohjainen nettovelka 31.12. 0,4 0,7

Tuloslaskelman etuuspohjainen elakekulu

Tilikauden tyosuoritukseen perustuvat menot 0,2 0,2
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmaarittamisesta johtuvat erat 0,2 0,9
Yhteensa 0,5 i

Maara, jonka konserni odottaa suorittavansa
etuuspohjaisiin jarjestelyihin vuonna 2014 (2013) 0,4 0,5

Jarjestelyyn kuuluvien varojen jakautuminen omaisuusryhmittain ei ole saatavissa.

Kaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset

Diskonttauskorko 3,00 % 3,00 %
Tuleva palkankorotusolettamus 3,00 % 3,00 %
Etuuspohjaisen velvoitteen painotettuun keskiarvoon perustuva duraatio: 12 vuotta
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Milj. € 2013 2012

24. Korolliset velat

Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 247,5 99,5
Markkinaehtoiset lainat 654,9 714,0
Korkotukilainat 75,2 89,5
Aravalainat 145,5 157,2
Asuntoyhtididen ja keskinadisten kiinteistoyhtididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut 215,9 188,8
Yhteensa 1339,0 1249,0

Lyhytaikaiset

Markkinaehtoiset lainat 134,3 100,9
Korkotukilainat 14,2 6,7
Aravalainat 11,7 10,9
Asuntoyhtididen ja keskinaisten kiinteistoyhtididen osakkeisiin kohdistuvat velkavastuut 2,0 7,8
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0
Yhteensa 162,3 126,3

Tilikauden aikana nostettiin uutta pitkaaikaista rahoitusta yhteensa 227,4 miljoonaa euroa ja asunto-osakeyhtididen osakkeisiin kohdis-
tuvat velkavastuut kasvoivat 21,4 miljoonaa euroa. SATO julkisti 11.3.2013 500 miljoonan euron vakuudellisen joukkovelkakirjalainaoh-
jelman. Ohjelman alla on laskettu liikkeelle joukkovelkakirjalainoja kauden aikana yhteensa 149 miljoonaa euroa.

SATON velkasalkun keskikorko oli 2,9 (2,9) %. Velkojen kayvat arvot esitetaan liitetiedossa 15.
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25. Johdannaiset

Johdannaissopimusten kdyvat arvot

2013 2012
Milj. € Positiivinen Negatiivinen Netto  Positiivinen Negatiivinen Netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -22,0 -22,0 - -33,9 -33,9
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan
ulkopuoliset - -1,1 -1,1 - -1,9 -1,9
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran
suojaus 0,2 -5,3 -5,0 1,1 -6,7 -5,5
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - -0,1 -0,1 0,1 - 0,1
Pitk3aikaiset johdannaissopimukset yhteensa 0,2 -28,6 -28,3 1,2 -42,5 -41,3
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -0,4 -0,4 - - -
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - -0,3 -0,3 0,1 0,0 0,1
Lyhytaikaiset johdannaissopimukset yhteensa 0,0 -0,6 -0,6 0,1 0,0 0,1
Yhteensa 0,2 -29,2 -29,0 1,3 -42,5 -41,2
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Milj. € 2013 2012
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 432,1 418,6
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 112,8 115,0
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus 23,4 14,3
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset 20,0 20,0
Yhteensa 588,3 568,0

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maaritellyista johdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 11,5 (-8,3) milj. euroa. Koron-
vaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan
lisaksi valuuttamaaraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seka lainojen koronmaksusta etta paaoman takaisin-
maksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaradisten sitovien hankintasopimusten valuut-
takurssin muutoksista aiheutuvaa riskid. Korkosuojaukset erdaantyvat paasaantdisesti 1-7 vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit 1-2
vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain nettoutussopimuksia, mutta ne esitetaan taseessa
bruttomaaraising. Esitystavalla ei ole olennaista merkitysta katsaus- tai vertailukaudella.
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26. Varaukset

Milj. € 2013 2012
Reklamaatiokuluvaraus 1.1. 3,4 3,9
Varausten lisaykset 2,9 0,6
Kaytetyt varaukset -2,9 -0,8
Kayttamattémien varausten peruutukset -0,4 -0,2
Reklamaatiokuluvaraus 31.12. 3,1 3,4

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

Muut varaukset sisaltavat muun muassa varaukset tappiollisista sopimuksista.

Reklamaatiovarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa ja muiden varausten 1 vuoden
kuluessa.

27. Ostovelat ja muut velat

Milj. € 2013 2012
Saadut ennakot 16,4 12,4
Ostovelat 5,6 7,7
Muut velat 4,6 0,8
Siirtovelat 34,8 35,6
Ostovelat ja muut velat yhteensa 61,5 56,4

Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 5,6 6,7
Korot 9,6 8,3
Rakennuttamistoiminta 15,4 17,2
Vuokraustoiminta 2,9 2,8
Muut 1,3 0,6
Yhteensa 34,8 35,6
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28. Rahoitusriskien hallinta

SATOn rahoitusriskien hallinnan
tavoitteena on suojata yhtiotd rahoitus-
markkinoilla tapahtuvilta epdsuotuisilta
muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitusris-
kien hallinnan piiperiaatteet miiritellddn
SATOn hallituksen hyviksymissi rahoi-
tuspolitiikassa ja SATOn konsernirahoitus
huolehtii rahoitusriskien hallinnasta
rahoituspolitiikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka
vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien
hallintaan liittyvien tehtdvien organisointi
ja johtaminen sekd sen varmistaminen, ettd
rahoituspolitiikassa midritettyja periaat-
teita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista
markkinariskeisti keskeisin on markkina-
korkotason muutosten vaikutus tuleviin
korkovirtoihin. Korkoriskii hallitaan
tasapainottamalla kiinted- ja vaihtuva-
korkoisten lainojen suhdetta siten, ettd
riski korkokustannusten kasvusta on
hyviksyttivilld tasolla ja maksuvalmius
on varmistettu. Merkittivin korkoriski
liittyy markkinachtoisiin lainoihin, mutta
my6s muiden rahoituserien korkoriski
seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan
lihtokohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtio
suojautuu niiden lainojen korkoriskiltd
rahoituspolitiikan mukaisesti johdan-
naissopimuksilla, kuten koronvaihtoso-
pimuksilla ja korko-optioilla, siten ettd
kiintedkorkoisten lainojen osuus suojaus-
toimenpiteiden jilkeen pidetddn yli 6o
prosentissa koko lainasalkusta, pois lukien
aravalainat. Tilinpadtoshetkelld kiintedkor-
koisen velan osuus suojaukset huomioiden
on 67,4 (69,5) prosenttia, ja velkasalkun
keskimaturiteetti on 6,7 (6,5) vuotta.

Korkojohdannaiset kisitelldin kirjanpi-
dossa rahavirran suojauksena. Suojauksiin
ei liity tehottomuutta, silld koronvaih-
tosopimuksilla on samat korkoperiodit

kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen
muutosten vaikutusta nettorahoitusku-
luihin tarkastellaan taulukossa "Markkina-
ehroisten lainojen herkkyysanalyysi”.

Markkinakorkojen muutokset vaikut-
tavat myds korkotukilainojen korko-
menoihin. Korkotukilainoissa saadaan
kuitenkin korkotukea omavastuukoron
ylittiville osalle, jolloin kustannusriski
korkojen noustessa on merkittivisti
vihdisempi. Tilikauden ja vertailukauden
lopussa omavastuukorot vaihtelevat vililld
2.75-3.5 prosenttia ja keskimidrdinen
korkotuki omavastuukoron ylittiville
osalle oli tilipadtoshekelld 34,3 (35,4)
prosenttia. Vuosina 2009-2011 nostet-
tujen nk. vilimallin korkotukilainojen
perusomavastuukorko on 3.40 prosenttia
ja omavastuukoron ylittdville osalle makse-
taan korkotukena 75 prosenttia. Suuri
osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin,
3-10 vuoden viitekorkoihin. Korkotuen ja
pitkien viitekorkojen ansiosta korkotuki-
lainoihin liittyvi korkoriski on vihdinen.
Rahoituspolitiikan mukaisesti SATO ei
kohdista suojaustoimenpiteitd korkotuki-
lainoihin.

Aravarahoitetuissa kohteissa kiytetdin
omakustannusperusteista vuokranmairi-
tystd, jonka mydtd mahdollinen korkoriski
siirretddn vuokriin. Aravalainojen korko
on sidottu Suomen kuluttajahintojen
muutokseen, ja tilikauden korko
miiriytyy edeltivin tilikauden aikana,
jolloin tulevan tilikauden korkokuluun ei
liity epdvarmuutta. Osassa aravalainoja on
korkokatto, jonka taso perustuu valtion
10 vuoden obligaatiolainojen korkoon.
Riskini aravalainoissa on ikillinen suuri
koronnousu, jota olisi vaikea siirtid
viiveettid kokonaisuudessaan vuokriin.
Rahoituspolitiikan mukaisesti SATO
ei kohdista suojaustoimenpiteiti arava-
lainoihin.

Valuuttariski

SATOn merkittdvimmat valuuttariskit ovat
Pietarin liiketoiminnan investointeihin
liittyvit valuuttamiiriiset sitoumukset.
Sitovien hankintasopimusten valuuttaris-
kiled suojaudutaan valuuttatermiinisopi-
muksilla, jotka kisitellddn kirjanpidossa
rahavirran suojauksena. Tilinpaitdshetkelld
SATOlla oli investointeihin liittyen
valuuttamiiriisii sitoumuksia 23,3 (15,3)
milj. euroa. Operatiiviseen toimintaan
liittyvit valuuttamidraiset rahavirrat
muodostavat vastakkaisen valuuttaposition,
jolla ei kuitenkaan tilikaudella tai vertai-
lukaudella ollut merkittivia vaikutusta
konsernin kokonaispositioon. Mydskiin
ulkomaisen tytiryhtion valuuttamiiriisen
oman pidoman konsolidoinnista ei synny
olennaista vaikutusta konsernin omaan
piddomaan tai taseen tunnuslukuihin.

Hintariski
Tilli hetkelli SATOlla ei ole sellaisia eri,
joihin kohdistuisi merkittivi hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittivii luottoriski-
keskittymid. SATOn myyntisaamiset
koostuvat pidasiassa rakennuttamisen
myyntisaamisista, joihin ei pddsiantoi-
sesti sisilly luottoriskid, silli myytivien
kohteiden omistusoikeus tyypillisesti
siirtyy ostajalle vasta kun kauppahinta on
maksettu. Myyntisaamisista vihaisempi
osa liittyy vuokrasaamisiin. SATOlla on
yli 24 0oo vuokralaista, jolloin yksittdiseen
vuokrasaatavaan sisiltyvi riski on merki-
tyksetdn. Lisiksi suurimmassa osassa vuok-
rasopimuksia on vakuus. Vuokrasaamisista
toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet
keskimiirin 0,7 % vuokratuotoista.

Myds konsernin rahoitustoimintaan,
kuten rahanvarojen sijoittamiseen seki
johdannaissopimuksiin liittyy vasta-
puoliriski, jota hallitaan huolellisella
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vastapuolten valinnalla sekd hajauttamalla
sopimuksia useammalle vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan
jatkuvasti, jotta varmistutaan rahoituksen
riitcdvyydestd kaikissa tilanteissa. SATOn

perusliiketoiminnan kassavirta on tasainen

Herkkyysanalyysi, korkoriski

ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat
investointien kassavirroista.
Maksuvalmiutta hallitaan konsernin
kiytossi olevalla yritystodistusohjelmalla,
100 milj. euroa, komittoiduilla luottoli-
miiteilld, 130 milj. euroa, seki ei-sitovalla
shekkitililimiitilld, 5 milj. euroa. Tilinpda-
toshetkelld yritystodistuksia on liikkeelle

laskettuna nimellisarvoltaan 72,5 (69,5)
milj. euroa ja luottolimiittejd kdytdssi
25,0 (0,0) milj. euroa. Maksuvalmiuden
hallinnassa huomioidaan, etti konsernin
yleishyddyllisten yhtididen rahavarat
pidetdin erilldin ja kohdennetaan yleis-
hyddyllisiin kohteisiin.

31.12.2013

Tuloslaskelma Oma paaoma

+1 % -0,1% +1 % -0,1%

Vaihtuvakorkoiset lainat -6,9 0,7
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,9 -0,1 5,6 -0,6
Koronvaihtosopimukset 3,9 -0,4 17,0 -1,8
Vaikutus yhteensa -2,1 0,2 22,7 -2,3
31.12.2012

Tuloslaskelma Oma paaoma

+1% -01% +1% -01%

Vaihtuvakorkoiset lainat -6,5 0,7
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 1,0 -0,1 6,6 -0,7
Koronvaihtosopimukset 4,4 -0,4 17,1 -1,8
Vaikutus yhteensa -1,2 0,1 23,7 -2,5
Herkkyysanalyysi, valuuttariski
31.12.2013 Tuloslaskelma Oma paaoma

+10 % -10 % +10 % -10 %
Valuuttalainat -11,4 11,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 11,4 -11,4
Valuuttatermiinit 1,9 -1,9
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 1,9 -1,9
31.12.2012

+10% -10 % +10 % -10 %
Valuuttalainat -12,0 12,0
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 12,0 -12,0
Valuuttatermiinit 1,5 -1,5
Vaikutus yhteensa 0,0 0,0 1,5 -1,5
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

31.12.2013
Tvuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15 vuoden 15 vuoden
Milj. € aikana aikana aikana aikana jalkeen Yhteensa
Markkinaehtoiset lainat -151,9 -432,9 -475,6 -51,4 -65,9 -1177,6
Korkotukilainat -16,1 -44.,6 -36,3 -97,0
Aravalainat -16,7 -61,8 -55,5 -30,0 -27,6 -191,5
Ostovelat -5,6 -5,6
-190,2 -539,3 -567,4 -81,4 -93,5 -1471,8
Valuuttatermiinit, kassaan maksut 19,4 4,1 23,4
Valuuttatermiinit, kassasta maksut -19,3 -39 -23,2
Korkojohdannaiset -10,8 -28,6 -8,1 -47,4
-10,7 -28,4 -8,1 0,0 0,0 -47,2
Yhteensa -200,7 -567,7 -575,4 -81,4 -93,5 -1519,2
31.12.2012
1vuoden  2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15 vuoden 15 vuoden
Milj. € aikana aikana aikana aikana jalkeen Yhteensa
Markkinaehtoiset lainat -113,5 -270,2 -313,1 -69,9 72,4 -839,1
Korkotukilainat -89 -48,1 -51,1 -108,1
Aravalainat -16,5 -64,5 -65,8 -47,4 -19,8 -214,0
Ostovelat -7.7 -7,7
-146,6 -382,8 -430,0 -117,3 -92,2 -1168,9
Valuuttatermiinit, kassaan maksut 8,9 6,3 15,3
Valuuttatermiinit, kassasta maksut -8,7 -5,7 -14,3
Korkojohdannaiset -10,4 -33,4 -0,3 -44,1
-10,1 -32,7 -0,3 0,0 0,0 -43,2
Yhteensa -156,7 -415,5 -430,3 -117,3 792,2§ -1212,1

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, sisaltaen koronmaksut. Taulukot eivat sisalla sijoitusten ryhmaan kuuluvien
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistoosakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvia velkavastuita.

Milj. € 2013 2012

29. Muut vuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:

Yhden vuoden kuluessa 2,2 2,3
Vuotta pitemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 6,9 7,5
Yli viiden vuoden kuluttua 6,7 8,4
Yhteensa 15,8 18,1

Konserni on edelleenvuokrannut SATON Helsingin Panuntien toimistotiloja. Naista tiloista saatavien vahimmaisvuokrien maara on 2,5
milj. euroa (3,1 milj. euroa vuonna 2012). Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,5 milj.€ (1,0 milj.€ vuonna 2012).
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Milj. € 2013 2012

30. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 22,6 21,8
Muut muutokset -0,8 -1,5
Yhteensa 21,9 20,3

31. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 939,4 845,6
Annetut kiinnitykset 203,9 157,0
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 824,9 663,5
Pantattujen talletusten arvo 0,1 25,1
Valtion asuntolainat 157,2 168,1
Annetut kiinnitykset 335,1 336,5
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,8 23,8
Korkotukilainat 89,5 96,2
Annetut kiinnitykset 117,2 127,2

Asunto- ja keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen velat,
joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoihin

Rahalaitoslainat 217,9 196,6
Annetut kiinnitykset 327,1 272,5

Takaussitoumukset muiden puolesta
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 19,4 19,3
Rs-takaukset 8,0 10,3

Vuokranmaksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset
Annetut kiinteistokiinnitykset 6,0 5,9

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 127,2 95,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maakayttdémaksuihin 4,8 5,4
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,9 0,9
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 6,0 3,8

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan erityista tarkoitusta varten maaraajaksi
perustettuina yksikkéina, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen
lainojen yhteismaara oli 87,0 (2012: 89,5) milj. euroa.
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32. Lahipiiritapahtumat

SATOnN 3hipiiriin kuuluvat emoyhtid SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi [ahipiiriin luetaan omistajat silloin, kun heilld on
valiton tai valillinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta eli ne omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20% tai enemman,
ovat aina [ahipiiria. Omistusosuuden jaadessa alle 20% luetaan omistaja [3hipiiriin silloin, kun hanelld muutoin katsotaan olevan
huomattava vaikusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta. Vuonna 2013 [ahipiiriin omistajista on luettu Keskindinen Eldkevakuutusyhtio
Varma , Keskinainen Elakevakuutusyhtio llmarinen, Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi ja LahiTapiola ryhma. Vuonna 2012
lahipiiriin omistajista on luettu Keskinainen Elakevakuutusyhtié Varma, Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmarinen, Keskinainen
Henkivakuutusyhtid Suomi ja Wartsila Oyj Abp.

Lahipiiriin luetaan myos hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet seka heidan perheenjasenensa ja heidan
johtamansa yritykset. Johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liketoimintajohtajat, asiakkuus- ja viestintajohtaja seka
talousjohtaja.

Milj. € 2013 2012

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Avoimet saldot omistajien kanssa
Saamiset 0,0 0,0
Velat 28,1 31,7

Lahipiiriliketoimissa toteutuneet ehdot vastasivat riippumattomien osapuolten valisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

Johdon tyosuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,4 1,6
Muut pitkdaikaiset tyosuhde-etuudet 0,4 1,1
Yhteensa 2,8 2,7

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat 0,8 0,9
Toimitusjohtajan sijainen 0,5 0,3
Hallituksen jasenet 0,2 0,2
Yhteensa 1,5 1,4

SATON palveluksessa oleville henkildille ei makseta eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen jasenena tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen eldkeika on 60 vuotta. Talldin he ovat oikeutettuja eldkkeeseen, jonka maara on 60
prosenttia eldkepalkasta. Toimitusjohtajan eldkesopimuksen mukainen elakeika alkaisi loppuvuonna 2013. Hallitus on paattanyt jatkaa
toimisuhdetta 31.12.2015 saakka.

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali yhtié paattaa toimitusjohtajan toimisuhteen ennen elakeikaa,
toimitusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi 12 kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhman jasenet ovat vuosipalkitsemisjarjestelman piiriss3, joka perustuu konsernin tulokseen ja muiden keskeisten
tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

Kevaalla 2010 hallitus paatti uudesta pitkaaikaisesta kannustinjarjestelmasta vuosille 2010-2012 enimmaisrajoituksella. Ansaintajakso
on kolme vuotta ja ansaintakriteerind toimii nettovarallisuuden kasvu. Kannustinjarjestelman sitouttamisjakso jatkuu vuoteen 2014.
Kevaalla 2013 hallitus paatti pitkdaikaisesta osakeperusteisesta kannustinjarjestelmasta vuaosille 2013-2015 enimmaisrajoituksella.
Kannustinjarjestelma koskee 15 konsernin johtotehtavissa tyoskentelevaa henkiloa. Kannustinjarjestelman tavoitteena on johdon ja
omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkiloston sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitkan aikavalin taloudellisen
menestyksen edistaminen.
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33. Vapaaehtoinen laatimisperiaatteen muutos

Konserni ottaa kayttéon sijoitusasuntojen arvostamisessa IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin mukaisen kayvan arvon mallin
1.1.2014 alkaen. Laatimisperiaatteen muutos tehdaan takautuvasti, eli vertailuvuoden (2013) tiedot ja vertailuvuoden avaava tase

(1.1.2013) oikaistaan uuden laatimisperiaatteen mukaiseksi.

IAS 40 kayvan arvon mallin kayttéénoton vaikutus SATON tuloslaskelmaan on esitetty alla olevassa tasmaytyslaskelmassa.

Tuloslaskelma

Oikaistu
tuloslaskelma

11.-3112.2013 IAS 40 oikaisu 11.-3112.2013

LIKEVAIHTO 311,5 311,5
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 13,2 -11,4 1,8
Tuotot sijoitusasuntojen kaypaan arvoon arvostamisesta 0,0 59,6 59,6
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,2
Aineiden ja palveluiden kayttd -73,7 -73,7
Henkildstokulut -12,1 -12,1
Poistot ja arvonalentumiset -22,6 21,7 -0,9
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -0,1 -0,1
Liketoiminnan muut kulut -107,9 -107,9
LIKEVOITTO 108,5 69,9 178,4
Rahoitustuotot 0,9 0,9
Rahoituskulut -38,5 -38,5
-37.,6 -37,6

VOITTO ENNEN VEROJA 70,9 69,9 140,8
Tuloverot -7,8 -14,0 -21,8
TILIKAUDEN VOITTO 63,0 55,9 118,9

Osakekohtainen tulos

IAS 40 kayvan arvon mallin kayttéénoton vaikutus SATON taseeseen on esitetty alla olevassa tasmaytyslaskelmassa.

Oikaistu tase

Tase 3112.2013 IAS 40 oikaisu 3112.2013
VARAT

Pitkaaikaiset varat
Sijoitusasunnot 1711,8 604,2 2316,0
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 2,4 2,4
Aineettomat hyddykkeet 1,3 1,3
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 2,6 2,6
Saamiset 9,1 9,1
Laskennalliset verosaamiset 26,1 26,1
1753,5 604,2 2 357,6

Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 190,1 190,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 12,0 12,0
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,2 3,2
Rahavarat 46,4 46,4
251,7 0,0 251,7
VARAT YHTEENSA 2 005,2 604,2 2 609,4
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Oikaistu tase

Tase 3112.2013 IAS 40 oikaisu 3112.2013
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
Osakepadoma 4,4 4,4
Arvonmuutosrahasto -22,3 -22,3
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 45,0 45,0
Kertyneet voittovarat 267,6 483,4 751,0
338,4 483,4 821,7
Maaraysvallattomien omistajien osuus 1,0 1,0
OMA PAAOMA YHTEENSA 339,4 483,4 822,8
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 66,6 120,8 187,4
Varaukset 3,1 3,1
Muut velat 29,5 29,5
Korolliset velat 1339,0 1339,0
1438,2 120,8 1 559,0
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 61,5 61,5
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 3,8 3,8
Korolliset velat 162,3 162,3
227,5 227,5
VELAT YHTEENSA 1 665,7 120,8 1786,6
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 2005,2 604,2 2 609,4

34. Konsernin ja emoyhtion omistamat tytaryritykset

Konsernin Emoyhtion

Konsernin Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-
osuus % osuus % osuus % osuus %
Omistusosuudet eivat poikkea danivallasta. Muut osakkeet
Outakessa Koy 100,0 100,0
SATO Qyj:n omistamat tytaryhtiot gspoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0
SATOkoti Oy 100,0 100,0 Tytaryhtididen omistamat yhtiot
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0 Sato-Asunnot Oy
Sato Vuokrakodit Oy 100,0 100,0 Agricolankuja 3 As Oy 3,0 3,0
Suomen Satokodit Oy 100,0 100,0 Agricolankuja 8 As Oy 80,7 80,7
Vatrotalot Oy 100,0 100,0 Agricolankulma As Qy 0,8 0,8
SATO HotelliKoti Oy 100,0 100,0 Albertus As Oy 1,1 1,1
Amos As Oy 0,5 0,5
Omistetut tytar- ja osakkuusyhtiot Bjorneborgsvagen 5 Bost. Ab 0,5 0,5
Keskus-Sato Oy  toimimaton 100,0 100,0 Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1
SV-Asunnot Oy 50,0 50,0 Erkintalo As Qy 1,1 1,1
Espoon Elosalama As Oy 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtion Konsernin Emoyhtion
omistus-  omistus- omistus-  omistus-
0osuus % 0osuus % osuus % 0osuus %

Espoon Hassel As Oy 4,4 4,4 Helsingin Ansaritie 2-4 As Qy 100,0 100,0
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100,0 100,0 Helsingin Ansaritie 3 As Qy 100,0 100,0
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 34,7 34,7 Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38,2 38,2
gspoon Interior As Oy 11,4 11,4 Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4,2 4,2
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy 48,7 48,7 Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 13,4 13,4
Espoon Kiskottajankuja 4 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 As Qy 100,0 100,0
gspoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2,3 2,3 Helsingin Casa Canal As Oy 13,3 13,3
gspoon Lounaismeri As Oy 100,0 100,0 Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100,0 100,0
Espoon Malmiportti 4 A - B As Oy 100,0 100,0 Helsingin Cirrus As Oy 1,7 1,7
Espoon Malmiportti 4 C - D As Oy 100,0 100,0 Helsingin Corona As Qy 17,0 17,0
Espoon Myotatuulenmaki As Oy 8,5 8,5 Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30,8 30,8
gspoon Niittymaantie 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96,1 96,1
Espoon Niittymaantie 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7
Espoon Numersinkatu 11 As Qy 18,8 18,8 Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100,0 100,0
Espoon Omenapuu As Oy 16,0 16,0 Helsingin Happiness As Oy 22,2 22,2
Espoon Paratiisiomena As Oy 18,3 18,3 Helsingin Hildankulma As Oy 80,1 80,1
Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Isopurje As Qy 3,2 3,2
Espoon Porarinkatu 2 D - € As Oy 100,0 100,0 Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100,0 100,0
Espoon Porarinkatu 2 F As Qy 100,0 100,0 Helsingin Junonkatu 4 As Oy 100,0 100,0
gspoon Puikkarinmaki As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100,0 100,0
gspoon Punatulkuntie 5 As Qy 12,0 12,0 Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16,4 16,4
Espoon Pyhgjarventie 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30,5 30,5
Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6 22,6 Helsingin Kalliolinna As Qy 0,8 0,8
Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 7,3 7,3 Helsingin Kanavaranta As Oy 8,8 8,8
Espoon Rummunlygjankatu 11 D - E As Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100,0 100,0
Oy . 100,0 100,0 Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 20,1 20,1
Espoon Ruorikuja 4 As Oy 3,8 3.8 Helsingin Kangaspellontie 6 KOy 100,0 100,0
Espoon Ruusulinna As Oy 100,0 1000 Helsingin Kangaspeliontie 8 As Oy 16,4 16,4
Espoon Satokallio As Oy 1.6 1.6 Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 7,5 7,5
Espoon Saunalyhty As Oy 6,8 6,8 Helsingin Kirjala As Oy 100,0 100,0
Espoon Soukanniementie 1 As Qy 100,0 100,0 Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100,0 100,0
Espoon Suurpellon Maininki As Oy 100,0 1000 Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20,8 20,8
gspoon Suurpellon Poukama As Oy 100,0 100,0 Helsingin Koralli As Oy a1 a1
Espoon Taivalpolku As Oy 3,6 3,6 Helsingin Koroistentie As Oy 9,4 9,4
Espoon Vanharaide As Oy 90,1 90,1 Helsingin Korppaanmaentie 17 As Oy 100,0 100,0
Espoon Vasaratorma As Oy 5.2 5.2 Helsingin Korppaanmaentie 21 As Oy 100,0 100,0
gspoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Korppaantie 8 As Oy 498 498
Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100,0 100,0
Espoon Ylskartanonpina As Oy 10,9 10,5 Helsingin Kultareuna 1 As Oy 39,0 39,0
Espoon Zanseninkuja 6 As Oy 100,0 1000 Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100,0 100,0
Etela-Hameen Talo Oy 81,3 56,3 Helsingin Kutomotie 10a As Oy 75,5 75,5
Eura lll As Oy 100,0 100,0 Helsingin Kutomotie 12a As Oy 100,0 100,0
Fredrikinkatu 38 As Oy 2,7 2,7 Helsingin Kylakirkontie 13 As Oy 68,5 68,5
Haagan Pappilantie 13 As Oy 2,6 26 Helsingin Koysikuja 2 As Oy 9,5 9,5
Haagan Talontie 4 As Oy 3,1 3.1 Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58,3 58,3
Hakaniemenranta As Oy 2,5 2,5 Helsingin Leikopiha As Oy 9,6 9,6
Helsingin Akaasia As Oy 13,9 13,9 Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18,7 18,7
Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy 0,5 0,5 Helsingin Leikovuo As Oy 9,1 9,1
Helsingin Ansaritie 1 As Oy 1000 1000 Yelsingin Lontoonkatu 9 As Oy 1000 100,0
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Konsernin  Emoyhtion

Konsernin  Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-

osuus % osuus % osuus % osuus %
Helsingin Lonnrotinkatu 32 As Oy 57,5 57,5 Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 47,5 47,5
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1,0 1,0 Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Vanha Viertotie 8 As Qy 100,0 100,0
Helsingin Merenkavija As Qy 5,1 5,1 Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Meripellonhovi KOy 98,3 98,3 Helsingin Vervi As Oy 100,0 100,0
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 1,1 1,17 Helsingin Villa Kuohu As Qy 25,6 25,6
Helsingin Myllari As Oy 2,3 2,3 Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy 100,0 100,0
Helsingin Nautilus As Oy 26,0 26,0  Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 85,7 85,7
Helsingin Navigatortalo KOy 44,7 44,7  Hiihtomaentie 34 As Oy 3,7 3,7
Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As Humalniementie 3-5 As Oy 1,1 11
Oy 100,0 100,0 Hyvinkaan Joutsenlaulu As Oy 28,2 28,2
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15,5 155 Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 100,0 100,0  jccinhovi As Oy 35 35
Helsingfn P?FUSHE. 16 As Oy 56,0 56,0 Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0
Helsingin Piispantie 3 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Harjunportti As Oy 18,7 18,7
Helsingin Piispantie 5 As Qy 100,0 100,0 Jyvaskylan Lyseonlinna As Oy 6,8 4,6
Helsingin Piispantie 7 As Oy 100,0 1000 jyvaskylan Taitoniekansato As Oy 17,4 17,4
Helsingin Piispantie 8 As Oy 100,0 100,0 Jyvaskylan Torihovi As Oy 27 27
Helsingin Pirta As Oy 17,1 17,1 jyvaskylan Yiiopistonkatu 18 ja Keskustie
Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0,7 0,7 17 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98,2 98,2 Jarvenpaan Alhonrinne As Oy 18,4 18,4
Helsingin Paivélantie 72 As Oy 40,8 40,8 Kaarenkunnas As Qy 100,0 100,0
Helsingin Reginankuja 4 As Oy 11,8 11,8 Kajaneborg Bost. Ab 7,3 7,3
Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Qy 100,0 100,0 Kasarmikatu 14 As Qy 12,2 12,2
Helsingin Riontahti As Oy 100,0 100,0 Kasarminkatu 10 As Oy 26,7 26,7
Helsingin Rosas As Oy 9,6 9,6 Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 5,5 5,5
Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy 4,6 4,6  Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7,4 7,4
Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Qy 35,6 35,6 Keravan Papintie 1 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ruusutarhantie 7 As Qy 39,3 39,3 Ketturinne As Oy 1,3 1,3
Helsingin Satoaalto As Oy 8,6 8,6 Kirkkosalmentie 3 As Oy 0,9 0,9
Helsingin Satorinne As Oy 8,5 8,5 Kivisaarentie 2-6 As Oy 2,7 2,7
Helsingin Serica As Oy 3,8 3,8 Kristianinkatu 2 As Oy 1,7 1,7
Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100,0 100,0 Kulmakatu 12 As Oy 2,1 2,1
Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy 100,0 100,0 Kulmavuorenpiha As Oy 100,0 100,0
Helsingin Solarus As Oy 59 5,9 Kulmavuorenrinne As Oy 1,0 1,0
Helsingin Solnantie 22 As Oy 98,0 98,0 Kupittaan Kurki As Oy 6,1 6,1
Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60,0 60,0 Kupittaan Satakieli As Oy 6,1 6,1
Helsingin Stahlbergintie 4 As Oy 93,5 93,5 Kuuselanpuisto As Oy 23,0 23,0
Helsingin Sahkottajankatu 6 As Oy 100,0 100,0 Kuusitie 15 As Oy 1,5 1,5
Helsingin Tapaninkulo As Oy 4,7 4,7  Kuusitie 3 As Oy 1,8 1,8
Helsingin Tila As Oy 24,5 13,1 Kuusitie 9 As Qy 2,3 2,3
Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100,0 100,0 Kvarnhyddan Bost. Ab 1,8 1,8
Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100,0 100,0 Laajalahdentie 26 As Oy 6,5 6,5
Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100,0 100,0  Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 4,6 4,6  Lapinniemen Pallopurje As Oy 19 19
Helsingin Tunturinlinna As Qy 9,5 9,5 Lapintalo As Qy 1,0 1,0
Helsingin Tuohiaukio As Oy 1,9 1,9 Llauttasaarentie 11 As Oy 1,6 1,6
Helsingin Toolon Oscar As Oy 25,3 25,3 Lielahdentie 10 As Oy 9,1 9,1
Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy 76,7 76,7 Llinjala 14 As Oy 4,2 4,2
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Konsernin  Emoyhtion Konsernin Emoyhtion
omistus- omistus- omistus- omistus-
osuus % osuus % 0osuus % 0osuus %

Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 0,8 Pellervon Pysakadinti KOy 68,9 43,1
Lonegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1,6 1,6 Pengerkatu 27 As Oy 2,6 2,6
Mannerheimintie 100 As Qy 0,9 0,9 Pihlajatie N:0 23 As Oy 3,0 3,0
Mannerheimintie 108 As Oy 3,0 3,0 Poutuntie 2 As Oy 3,7 3,7
Mannerheimintie 148 As Oy 2,5 2,5 Puistokaari 13 As Oy 19 19
Mannerheimintie 170 KOy 32,1 16,3  Raikukuja Il As Oy 100,0 100,0
Mannerheimintie 77 As Qy 1,2 1,2 Raikurinne 1 As Oy 1,3 1,3
Mannerheimintie 83-85 As Oy 0,7 0,7 Riihimaen Kolehmaisentori As Oy 29,6 29,6
Mannerheimintie 93 As Oy 0,3 0,3 Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 1,5 1,5
Mariankatu 21 As Oy 1,3 1,3 Ristolantie 7 As Oy 2,5 2,5
Matinniitynkuja 8 As Oy 100,0 100,0  Rovaniemen Valirakka As Oy 100,0 100,0
Mellunsusi As Oy 1,5 1,5 Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0,8
Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1,6 1,6  Saarenkeskus As Qy 0,4 0,4
Messeniuksenkatu 8 As Oy 2,0 2,0  Salpakolmio As Oy 31,3 31,3
Messila As Oy 70,0 70,0  Satakallio As Oy 0,2 0,2
Minna Canthin katu 22 As Oy 2,4 2,4 Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9
Mursu As Qy 0,5 0,5 Spargaddan Bost. Ab As Oy 1,3 1,3
Myllysalama As Oy 72,4 72,4  Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4
Myyrinhaukka As Oy 100,0 100,0 Saastdkartano As Oy 0,3 0,3
Nekalanpuisto KOy 2,9 2,9 Taapuri As Qy 2,5 2,5
Nervanderinkatu 9 As Oy 2,6 2,6 Tallbergin puistotie 1 As Oy 2,0 2,0
Neulapadontie 4 As Oy 1,2 1,2 Tammitie 21 As Oy 0,9 0,9
Nordenskioldinkatu 8 As Oy 2,5 2,5 Tampereen Charlotta As Oy 2,0 2,0
Nakinkuja 2 As Oy 2,5 2,5 Tampereen Harmalanrannan Sisu As Oy 100,0 100,0
Nasinkeskus KOy 11,3 11,3 Tampereen Jankanpuisto As Oy 100,0 100,0
Nayttelijantien Pistetalot As Oy 1,4 1,4 Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 56,3 56,3
Oskelantie 5 As Oy 4,1 4,17 Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100,0 100,0
Oskelantie 8 As Qy 2,1 2,1 Tampereen Kristiina As Oy 19,1 19,1
Otavantie 3 As Oy 0,6 0,6 Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 9,7 9,7
Otavantie 4 As Oy 1,8 1,8 Tampereen Linnanherra As Oy 100,0 100,0
Oulun Aleksinranta As Oy 100,0 100,0 Tampereen Pappilan Herra As Oy 100,0 100,0
Oulun Arvolankartano As Oy 2,1 2,1 Tampereen Rotkonraitti 6 As Qy 54,7 54,7
Oulun Arvolanpiha As Qy 0,0 0,0 Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As
Oulun Arvolanpuisto As Oy 9,0 9,0 Oy 56 56
Oulun Kalevalantie As Oy 100,0 100,0 Tampereen Strada As Oy 46,7 46,7
Oulun Laamannintie 1 As Oy 12.8 12.8 Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100,0 100,0
oulun Laanila 1 As Oy 100,0 100,0 Tampereen Waltteri As Oy 23,9 23,9
Oulun Laanila IV As Oy 100,0 100,0 Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy 6,8 6,8
Oulun Laaniranta As Oy 6.0 6.0 Tarkkampujankatu 14 As Oy 441 44,1
Oulun Marsalkka As Oy 5,7 5,7 Terhokuja 3 As Oy 100,0 100,0
Oulun Mastolinna As Oy 2.2 2,2 Terhokuja 6 As Oy 1.3 1.3
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24,4 24,4 Tohlopinkontu KOy 100,0 60,0
Oulun Notaarintie 3 As Oy 50 50 Turun Asemanlinna As Oy 20,9 20,9
Oulun Paalikatu 23 As Oy 100,0 00,0 Turun Etelaranta Il As Oy 3.2 3.2
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100,0 00,0 Turun Etelaranta il As Oy 29 2,9
Oulun Rautatienkatu 74 As Oy 100,0 00,0 Turun Etelaranta IV As Oy 3,0 3,0
Oulun Tullikartano As Qy 17,0 17,0 Turun Forinranta Il As Oy 1.0 1.0
oulun Tulliverajs As Oy 407 207 Turun Ipnoksenrinne As Oy 6,7 6,7
Turun Linnankatu 37 a As Oy 1,7 1,7
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Konsernin  Emoyhtion

Konsernin  Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-
osuus % osuus % osuus % osuus %
Turuntie 112 As Oy 1,4 1,4 Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0 100,0
Turuntie 63 As Oy 1,6 1,6  Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0 100,0
Tyovaen Asunto-osakeyhtié Rauha 10,2 10,2  Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100,0 100,0
Ulvilantie 11 b As Qy 0,6 0,6 Helsingin Nayttelijantie 24 As Qy 100,0 100,0
Urheilukatu 38 As Qy 56,0 56,0 Helsingin Pajamaentie 6 As Qy 100,0 100,0
Vaasankatu 15 As Oy 0,8 0,8 Helsingin Pajamaentie 7 As Oy 100,0 100,0
Vallikallionpolku KOy 100,0 100,0 Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100,0 100,0
Vallinkyyhky As Oy 6,0 6,0  Hiirakkokuja 4 KOy 100,0 100,0
Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100,0 100,0 Hiirakkotie 3 KOy 100,0 100,0
Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 7,7 7,7  Matinkatu 10 KOy 100,0 100,0
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0 100,0  Myyrinkulma KOy 100,0 100,0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0 100,0 Nummenpuisto KOy 100,0 100,0
Vantaan Kilterinpuisto As Qy 100,0 100,0 Ojamonkuusi KOy 54,6 54,6
Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100,0 100,0 Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100,0 100,0 Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Karadjakuja 3 As Oy 19,8 19,8 Tohlopinkontu KOy 100,0 40,0
Vantaan Liesitorin palvelutalo As Qy 5,9 5,9 Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0 12,0  Vihdin Niittytie 1 KOy 100,0 100,0
Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14,6 14,6  Vihdin Peltotie 2 KOy 100,0 100,0
Vantaan Myyrinmutka As Oy 100,0 100,0 SATOhousing Oy 100,0 100,0
Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Oy 100,0 100,0 SATOhousing Oy
Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100,0 100,0 Espoon Kuunsirppi As Oy 100,0 100,0
Vantaan Ruostekuja 3 As Oy 100,0 100,0  Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8,3 8,3 Hannanpiha As Oy 19,1 19,1
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29,1 29,1 Helkalax As Oy 1,3 1,3
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34,1 34,1 Helsingin Hdmeenpenger As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tahkié As Oy 33,2 33,2 Helsingin Lapponia As Oy 100,0 100,0
Viides linja 16 As Oy 1,1 1,7 Helsingin Pasilantornit As Oy 62,8 62,8
Viikinkisankari As Qy 35,4 35,4 Helsingin Vetelintie 5 As Oy 100,0 100,0
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy - Bost. Ab Helsingin Viulutie 1 As Oy 100,0 100,0
Vilhelmsbergsgatan 8 11 1.1 Hervannan Juhani As Oy 14,9 14,9
Vuomeren-Salpa As Oy 2/ 2.7 Jyvaskylan Karsikkotie 3 As Oy 100,0 100,0
Vuorastila As Oy 99.0 99,0 Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100,0 100,0
Vuoreksen Vega As Oy 52,2 52,2 yavstesikko As Oy 3.4 3.4
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42,7 42,7 Kotipiennar As Oy 58 58
000 5ATO-Rus 100,0 100,0  Koulukuja 4-10 KOy 54,0 54,0
Sato-Pietari Oy 100,0 1000  wihakartano As Oy 13 13
000 5ato Park 100,0 99,0 Kikkolan Koivu As Oy 4,3 4,3
Sato-Neva Oy 100,0 100,0 Kuusinalme As Oy 23 23
— Maijalanraitti As Oy 6,3 6,3
Sato-Pietari Oy Malmeken Omsesidiga Fastighet 12,8 12,8
000 Sato Park 100,0 1.0 Mannerheimintie 170 KOy 32,1 15.8
Matinraitti 14 As Oy 1,0 1,0
SATOkoti Oy Muotialantie 31 As Oy 7,0 7,0
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100,0 100,0 Nasinlaine As Oy 1.0 1.0
Espoon Jousenkaari 7 As Qy 100,0 1000 G.unA Utelias-Salpa As Oy 100,0 100,0
Espoon Kuunkierros 2 As Oy 100,0 100,0  Baitohubta As Oy 12 12
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0 100,0
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SATO TILINPAATOS - Konsernitilinpaatéksen liitetiedot

Konsernin Emoyhtion Konsernin  Emoyhtion
omistus- omistus- omistus- omistus-
osuus % osuus % osuUs % osuUs %

Pohjankartano As Oy 22,8 22,8 Kaarinan Kultarinta As Oy 26,5 26,5
Puolukkasato As Oy 5,9 5,9 Kaarinan Mattelpiha As Oy 42,5 36,0
Rantasentteri As Oy 1,5 1,5 Kaarinan Verkapatruuna As Qy 11,7 11,7
Satokaunokki As Qy 7,5 7,5 Kuovi As Oy 100,0 100,0
Satulapuisto As Oy 6,9 6,9 Lahden Kauppakatu 36 As Qy 7,9 3,6
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100,0 100,0 Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 25,0 25,0
Tasatuomo As Oy 1,3 1,3 Oulun Aleksanteri As Oy 80,3 80,3
Tikkamatti As Oy 19,6 19,6  Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 63,6 61,9
Turun Uudenmaanlinna As Qy 100,0 100,0  Oulun Laamannintie As Qy 49,7 43,5
Turun Veistamontori As Oy 100,0 100,0  Raision Toripuisto As Qy 23,0 20,8
Ulpukkaniemi As Oy 25,4 25,4 Satulaparkki KOy 53,3 53,3
Valtapolku As Oy 1,2 1,2 Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 55,0 50,7
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100,0 100,0 Tampereen Kylaleni As Oy 73,6 70,7
Vantaan Martinpaasky As Oy 100,0 100,0 Tampereen Kyyhky As Oy 8,1 8,1
Valkynkallio As Oy 0,8 0,8 Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 41,6 41,6
Ylaaitankatu 4 As Oy 1,7 1,7  Turun Hehtokatu As Oy 41,0 19,1
Turun Maarianportti As Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy Turun Merenneito As Qy 14,6 14,6
Helsingin Tila As Oy 24,5 11,4 Turun Meripoika As Oy 26,0 26,0
Oulun Peltokerttu As Oy 100,0 100,0  Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0
Piipunjuuri Oy 50,0 50,0  Turun Seiskarinkulma As Oy 14,0 14,0
Turun Tervaporvari As Oy 79,9 79,9
Sato Vuokrakodit Oy Turun Unikkoniitty As Oy 13,9 13,9
Espoon Numersinkatu 6 As Oy 11,2 9,2  Tuusulan Naavankierto As Oy 5,3 5,3
Espoon Puropuisto As Oy 55,8 55,8 Vantaan Herttuantie 3 As Oy 31,2 31,2
Espoon Ristiniementie 22 As Oy 5,4 5,4  Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3 14,3
Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 4,3 4,3
Espoon Saterinkatu 10 As Oy 6,1 6,1 Sato-Osaomistus Oy
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 17,4 17,4  Espoon Numersinkatu 6 As Qy 11,2 2,0
Eteld-Hameen Talo Oy 81,3 25,0  Jyvaskylan Vaneritori As Qy 23,2 3,4
Helsingin Finnilantalo As Oy 80,2 80,2 Kaarinan Katariinankallio As Oy 29,2 5,7
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100,0 100,0  Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 31,7 2,1
Helsingin Mustankivenraitti As Oy 94,6 94,6 Kaarinan Mattelpiha As Oy 42,5 6,5
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 6,9 6,9 Lahden Kauppakatu 36 As Qy 7,9 4,3
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 5,9 5,9 Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 63,6 1,7
Helsingin Paciuksenkaari 13 As Oy 2,8 2,8  Oulun Laamannintie As Oy 49,7 6,2
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 1,6 1,6  Raision Toripuisto As Oy 23,0 2,2
Helsingin Pasuunatie 8 As Qy 9,1 9,1 Tampereen Haapalinnan Antintalo As Qy 55,0 4,3
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 12,3 12,3 Tampereen Kylaleni As Oy 73,6 29
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 100,0  Turun Hehtokatu As Qy 41,0 219
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 10,2 10,2
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 10,2 10,2 Suomen Satokodit Oy
lidesranta 42 Tampere As Oy 6,6 6,6  Arhotie 22 As Qy 100,0 100,0
Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 12,1 12,17 Karpalopolku KOy 100,0 100,0
Jyvaskylan Vaneritori 4 As Oy 23,2 19,8 Kaskenkaatajantie As Oy 100,0 100,0
Kaarinan Katariinankallio As Oy 29,2 23,5 Meiramikuja As Oy 4,7 4,7
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 12,6 12,6  Myllymatkantie 1 As Qy 100,0 100,0
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 31,7 29,6  Pellervon Pysakointi KOy 68,9 25,8
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Konsernin  Emoyhtion Konsernin  Emoyhtion

omistus- omistus- omistus- omistus-
osuus % osuus % osuus % osuus %
Satosorsa As Oy 19,9 19,9 Pirilanportti As Oy 14,5 14,5
Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4 Pohjanpoika As Oy 24,5 24,5
Vihdin Kirkkoniementie 2 KOy 100,0 100,0 Puolukkavarikko As Qy 33,9 33,9
Raudikkokuja 3 KOy 100,0 100,0
Vatrotalot Oy Riviuhkola As Oy 49,9 49,9
Harjulehmus As Oy 41,0 41,0 Salpalohi KOy 33,3 33,3
Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5 Satosyppi As Oy 50,0 50,0
Helsingin Toini Muonan katu 8 As Qy 15,6 15,6 Satotaival As Oy 46,4 46,4
Hameenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 47,7 47,7  Turun Kivimaanrivi As Oy 13,1 13,1
Jukolanniitty As Oy 52,6 52,6 Turun Mietoistenkuja As Oy 22,5 22,5
Jukolantanner As Oy 52,3 52,3 Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 68,8 68,8
Jyvaskylan Kakkospesa As Oy 18,2 18,2 Turun Sipimetsa As Oy 19,8 19,8
Kangasalan Kukkapuisto As Oy 6,3 6,3 Vantaan Minkkikuja As Oy 74,9 74,9
Kaukotie 10-12 As Qy 3,1 3,1 Vantaan Omaksi As Oy 2,8 2,8
Kavilanniitty As Oy 19 1,9 Vantaan Ravurinmaki As Oy 47,8 47,8
Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0 Vantaan Ravurinpuisto As Qy 62,9 62,9
Kukkaropohja KOy 100,0 100,0 SATO-Osaomistus 100,0 100,0
Kylanpaanpelto As Oy 48,3 48,3 Suomen Asumisoikeus Oy 50,0 50,0
Laakavuorentie 4 As Oy 39,1 39,1 VATROhousing Oy 100,0 100,0
Lahden Roopenkuja As Oy 57,7 57,7
Marolinnankoti As Oy 15,4 15,4 VATROhousing Oy
Meriramsi As Oy 25,6 25,6 Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 25,6 25,6
Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5 Nastolan Moreeniraitti As Oy 14,0 14,0
Meri-Rastilan tie 9 As Oy 9,1 9,17 Nokian Miharintie 38-40 As Oy 76,7 76,7
Nurmijarven Kylanpaankaari As Oy 45,0 45,0 Salon Valhojanrivi As Oy 10,6 10,6
Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 43,2 43,2 Tasakuusi As Qy 3,7 3,7

35. IAS23 Vieraan paaoman menot

Milj.€ 2013 2012
Siirtymapaiva 1.1.2007

Kauden aikana aktivoidut vieraan paaoman menot 1,0 0,6
Rahoituskulukerroin 1,27 2,43
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SATO TILINPAATOS « Emoyhtién tuloslaskelma

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Milj. € lite 1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2012
Liikevaihto 1 10,2 12,5
Likketoiminnan muut tuotot 2 4,5 46
Materiaalit ja palvelut 3 -1,5 -4,4
Henkilostokulut 4-6 -3,6 -3,7
Poistot ja arvonalentumiset 7 -0,8 —0,7:
Likketoiminnan muut kulut 8 -9,4 -7.8
Liikevoitto -0,4 0,4
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -6,9 13,1
Voitto/tappio ennen satunnaisia eria -7.3 BS
Satunnaiset erat 10 53,1 28,9
Voitto ennen veroja 45,8 423
Tuloverot 11 -11,2 -6,7
Tilikauden voitto 34,5 35,6
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SATO TILINPAATOS « Emoyhtion tase

Emoyhtion tase, FAS

Milj. € lite 31.12.2013 31.12.2012
VASTAAVAA
Kayttéomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset B
Aineettomat hyddykkeet 12 1,3 0,8
Aineelliset hyddykkeet 13 2,2 1,8
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 68,7 68,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 0,0 0,0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,0 1,2
73,2 72,57
Vaihto- ja rahoitusomaisuus B
Vaihto-omaisuus 17 59 3,9
Pitkaaikaiset saamiset 18 421,2 266,0
Lyhytaikaiset saamiset 19 59,6 27,9
Rahat ja pankkisaamiset 0,6 3,6
487,3 301,4
VASTAAVAA YHTEENSA 560,5 373,9
VASTATTAVAA
Oma paaoma 21-22 B
Osakepaaoma 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 44,5 44,5
Muut rahastot 1,2 1,2
Edellisten tilikausien voitto 26,7 19,0
Tilikauden voitto 34,5 35,6
155,0 148,4
Pakolliset varaukset 23 0,0 O,d
Vieras paaoma B
Pitkaaikainen 24 288,4 142,3
Lyhytaikainen 25 17,1 83,1
405,5 225,4
VASTATTAVAA YHTEENSA 560,5

373,9
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SATO TILINPAATOS « Emoyhtién rahavirtalaskelma

Emoyhtion rahavirtalaskelma, FAS

Mil;j. € 2013 2012
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 34,5 35,6
Oikaisut: .
Poistot 0,8 0,7
Rahoitustuotot (-) ja-kulut (+) 6,9 -1 3,(5
Tuloverot 11,2 6,7”
Kayttbomaisuuden myyntivoitot (-) ja-tappiot (+) 0,0 -0,0
Muut oikaisut -53,1 -28,9
Rahavirta ennen kayttépadaoman muutosta 0,4 1,1”
Kayttépadoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+)/lisays(-) 2,4 B,é
Vaihto-omaisuuden vahennys (+)/lisays (-) -2,0 -1 ,é
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-)/lisays (+) 2,3 0,7”
Pakollisten varausten lisays (+)/vahennys (-) -0,0 —0,2”
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 3,1 23
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista -9,3 —4,6
Saadut osingot 0,0 15,0
Saadut korot 4,4 5,5”
Maksetut valittomat verot -6,7 -11 ,1”
Rahavirta ennen satunnaisia eria -8,6 7,2”
Liiketoiminnan rahavirta (A) -8,6 7,2”
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1,7 -1,4
Aineellisten hyédykkeiden luovutustulot 0,0 0,0
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,0 -0,2
Luovutustulot muista sijoituksista 0,2 O,d
Myodnnetyt lainat ~155,0 -107,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 1,7 32,7”
Investointien rahavirta (B) -154,9 776,2”
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 211,5 103,9
Lainojen takaisinmaksut -38,3 -53,5
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 15,2 36,6
Maksetut osingot ja muu voitonjako -28,0 ~24,9
Rahoituksen rahavirta (C) 160,4 62,{
Laskelman mukainen rahavarojen muutos (A+B+() -3,0 —6,9”
Rahavarat tilikauden alussa 3,6 10,6
Rahavarat tilikauden lopussa 0,6 3,6
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Emoyhtion liitetiedot

SATO TILINPAATOS « Emoyhtion liitetiedot

Milj. € 2013 2012

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikkevaihto

Vuokratuotot ja

kayttokorvaukset 2,3 2,4

Muut tuotot 8,0 10,0
10,2 12,5

2. Liikketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,4

Kayttdomaisuuden myyntivoitot 0,0 0,0

Hallintokuluveloitukset 4,4 4,1
4,5 4,6

3. Materiaalit ja palvelut

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 2,7 -0,0

Varastojen muutos -1,3 4,4
1,5 4,4

4. Henkildostokulut

Palkat 2,4 2,6

Elakekulut 1,2 1,0

Muut henkilésivukulut 0,1 0,1
3,6 3,7

5. Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 1,4 0,8

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya eldkkeelle 60 vuoden ikaisena.

6. Emoyhtidon palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin

Henkiloita 15 13

7. Poistot

Poistot aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 0,8 0,7
0,8 0,7

8. Lilketoiminnan muut kulut

Vuokrat 1,7 1,8

Kiinteistdjen hoitokulut 0,5 0,4

Muut kiinteat kulut 7,2 5,6

Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0
9,4 7,8
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SATO TILINPAATOS « Emoyhtion liitetiedot

Milj. € 2013 2012

9. Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot

Saman konsernin yrityksilta 0,0 15,0
Muilta 0,0 0,0
Osinkotuotot yhteensa 0,0 15,0

Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista

Saman konsernin yrityksilta 3,5 4,7
Muilta 0,6 0,1
4,1 4,8

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille 0,7 0,5
Muille 10,3 6,2

11,1 6,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -6,9 13,1

10. Satunnaiset erat

Satunnaiset tuotot
Konserniavustus 53,1 28,9
53,1 28,9

11. Tuloverot

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 11,2 6,7
11,2 6,7

TASEEN LIITETIEDOT

12. Aineettomat hyoédykkeet

Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 2,9 2,6
Lisaykset 0,8 0,3
Hankintameno 31.12. 3,6 2,9
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,1 1,8
Tilikauden poisto 0,3 0,3
Kertyneet poistot 31.12. 2,4 2,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,3 0,8
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 1,3 0,8
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SATO TILINPAATOS « Emoyhtion liitetiedot

Milj. € 2013 2012

13. Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1. 1. 0,0 O,d
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 0,0 O,d
Hankintameno 31.12. 0,0 O,d
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1. 1. 0,0 O,d
Kertyneet poistot 31. 12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 O,d

Liittymismaksut
Hankintameno 1. 1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0

Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 3,0 2,5”
Lisaykset 0,4 0,5”
Vahennykset -0,1 O,d
Hankintameno 31.12. 3,3 3,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1. 1. 1,8 1,4
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 0,0'
Tilikauden poisto 0,4 0,4
Kertyneet poistot 31.12. 2,2 1,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1.1

Muut aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 0,7 0,1”
Lisaykset 0,6 0,6
Hankintameno 31.12. 1,3 0,7
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1. 1. 0,1 0,1
Tilikauden poisto 0,1 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,2 0,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,1 O,6ﬂ
Aineelliset hytdykkeet yhteensa 2,2 1,8

VUOSIKERTOMUS 2013



SATO TILINPAATOS « Emoyhtion liitetiedot

Milj. € 2013 2012

SIJOITUKSET

14. Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 68,7 68,5
Lisaykset 0,0 0,2
Hankintameno 31.12. 68,7 68,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 68,7 68,7

15. Osuudet osakkuusyrityksissa

Hankintameno 1. 1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

16. Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 1,3 1,3
Vahennykset -0,3 0,0
Hankintameno 31.12. 1,0 1,3
Kertyneet arvonalennukset 1. 1. 0,0 0,0
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,2
Sijoitukset yhteensa 69,7 70,0

17. Vaihto-omaisuus

Valmiit asunnot ja liiketilat 0,2 0,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 5,3 3,2
Muu vaihto-omaisuus 0,4 0,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 59 3,9

18. Pitkaaikaiset saamiset

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset 420,7 265,7
420,7 265,7

Saamiset muilta
Lainasaamiset 0,5 0,3
0,5 0,3
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 421,2 266,0
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19. Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Myyntisaamiset 0,0 1,5
Lainasaamiset 0,0 1,6
Muut saamiset 57,2 19,3
Siirtosaamiset 1,3 1,4
58,5 23,8

Saamiset muilta
Myyntisaamiset 0,3 0,3
Lainasaamiset 0,0 0,2
Siirtosaamiset 0,6 3,5
0,9 4,0
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 59,4 27,9
Saamiset yhteensa 480,6 293,9

Siirtosaamisten olennaiset erat

Korot 1,4 1,7
Verojaksotus 0,0 1,7
Soukanniementien kauppa 0,0 0,9
JVK 0,0 0,3
ALV-saaminen 0,3 0,2
Muut 0,1 0,1

1.9 5,0

20. Oma paaoma

Osakepaaoma 1. 1. 4,4 4,4
Osakepaaoma 31.12. 4,4 4,4
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
Muut rahastot 1. 1. 45,7 45,6
Lisays 0,0 0,0
Muut rahastot 31.12. 45,7 45,7
Voitto edellisilta tilikausilta 1. 1. 54,6 43,9
Osingonjako -28,0 -24,9
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 26,7 19,0
Tilikauden voitto 34,5 35,6
Oma paaoma yhteensa 31.12. 155,0 148,4
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21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Muut rahastot 45,7 45,7
Voitto edellisilta tilikausilta 26,7 19,0
Tilikauden voitto 34,5 35,6
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 106,8 100,3

22. Emoyhtién osakepadaoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

Osakkeiden lukumaara (kpl) 51001 842 51001 842
Omia osakkeita (kpl) 160 000 160 000
50841 842 50 841 842

23. Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,0
0,0 0,0

24. Pitkdaikainen vieras paaoma

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Lainat 3,9 39
3,9 39

Lainat rahoituslaitoksilta

Joukkovelkakirjalaina 249,0 100,0
Velat rahoituslaitoksille 35,5 38,5
284,5 138,5
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa 288,4 142,3
Velat, jotka eraantyvat myohemmin kuin viiden vuoden kuluttua 152,9 103,9
152,9 103,9

25. Lyhytaikainen vieras paaoma

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Ennakkomaksut 0,0 0,0
Ostovelat 0,4 0,4
Siirtovelat 1,1 0,2
1,5 0,6

Velat muille
Lainat rahoituslaitoksilta 100,3 73,1
Saadut ennakot 0,1 0,0
Ostovelat 0,3 0,4
Muut velat 1,6 0,1
Siirtovelat 13,4 8,9
115,6 82,5
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa 117,17 83,1
Vieras paaoma yhteensa 405,5 225,4
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Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 2,8 3,2
Korot 6,6 4,8
Verot 2,8 0,0
Kunnallistekniikkavelat 1,0 0,7
Muut 1,3 0,3

14,4 9,1

26. Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

Omasta velasta

Pantatut osakkeet 0,0 0,0
0,0 0,0

Konserniyhtion velasta

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
Takaukset 615,6 659,5
616,1 660,0

Muiden puolesta
Takaukset

Muut omat vastuut
Leasingvastuut

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,0 0,0
Myéhempina tilikausina maksettavat 0,0 0,0
0,0 0,0
Yhteensa
Pantit
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
Takaukset 615,6 659,5
Muut vastuut 0,0 0,0
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 616,1 660,0
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Tilintarkastuskertomus

SATO Oyj:n yhtiokokoukselle
Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n
kirjanpidon, tilinpddtoksen, toimintaker-
tomuksen ja hallinnon tilikaudelta r.1.—
3r.12.2013. Tilinpditos sisiltdd konsernin
taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman piioman muutoksista, rahavirta-
laskelman ja liitetiedot sekd emoyhtién
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Hallituksen ja

toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
pidtdksen ja toimintakercomuksen laatimi-
sesta ja siitd, ettd konsernitilinpditds antaa
oikeat ja riittdvit tiedot EU:ssa kiyttoon
hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpda-
tosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd
tilinp4dtds ja toimintakertomus antavat
oikeat ja riittdvit tiedot Suomessa voimassa
olevien tilinpaitoksen ja toimintakerto-
muksen laatimista koskevien sddnndsten
mubkaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjestimisestd ja toimitusjohtaja siitd, ettd
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jirjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suoritta-
mamme tilintarkastuksen perusteella
lausunto tilinpaitoksestd, konsernitilinpai-
toksestd ja toimintakercomuksesta. Tilin-
tarkastuslaki edellytcid, etti noudatamme
ammattieettisid periaatteita. Olemme
suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvin tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyvi tilintarkastustapa edel-
lyttdd, ettd suunnittelemme ja suoritamme
tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuul-
lisen varmuuden siiti, onko tilinpadtok-
sessi tai toimintakertomuksessa olennaista
virheellisyyttd, ja siitd, ovatko emoyhtion
hallituksen jisenet tai toimitusjohtaja
syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin,
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josta saattaa seurata vahingonkorvausvel-
vollisuus yhtiotd kohtaan, taikka rikkoneet
osakeyhti6lakia tai yhtidjirjestysti.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteiti
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi
tilinpidtdkseen ja toimintakercomukseen
sisiltyvistd luvuista ja niissd esitettdvistd
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta
perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu viidrinkiytoksestd tai virheestd
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien
arvioiminen. Niiti riskejd arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtiéssi merkityk-
sellistd oikeat ja riittivit tiedot antavan
tlinpddtoksen ja toimintakertomuksen
laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi
sisdistd valvontaa pystyikseen suunnittele-
maan olosuhteisiin nihden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind
tarkoituksessa, ettd hin antaisi lausunnon
yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu myés sovellet-
tujen tilinp4dtoksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden
kohtuullisuuden seki tilinpadtoksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittimis-
tavan arvioiminen.

Kisityksemme mukaan olemme hank-
kineet lausuntomme perustaksi tarpeel-
lisen midrin tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssii.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta
Lausuntonamme esitimme, etti konser-
nitilinpddtds antaa EU:ssa kiytt6on
hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpddtds-
standardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja
riittdvit tiedot konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista.

Lausunto tilinpaatdksesta ja
toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpddtds
ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpditoksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien sdin-
ndsten mukaisesti oikeat ja riittdvit tiedot
konsernin sekd emoyhtién toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Toimintakertomuksen ja tilinpiictdksen
tiedot ovat ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpd4toksen vahvistamista.
Hallituksen esitys tilikauden tuloksen ja
vapaan oman padoman kiyttimisestd on
osakeyhti6lain mukainen. Puollamme
vastuuvapauden mydntimistd emoyhtién
hallituksen jisenille seki toimitusjohtajalle
tarkastamaltamme tilikaudelra.

Helsingissi 30. tammikuuta 2014
KPMG OY AB

Lasse Holopainen

KHT



Tunnusluvut

VIISIVUOTISKATSAUS 2009 2010 2011 2012 2013
TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT
Liikevaihto, milj. € 230 193 232 287 312
Liikevoitto, milj. £ 71 75 87 99 109
prosentteina liikevaihdosta 30,7 38,7 37.4 34,5 34,8
Nettorahoituskulut, milj. € -41 -33 -35 -39 -38
Tulos ennen veroja, milj. € 30 42 52 61 71
prosentteina liikevaihdosta 13,1 21,6 22,5 21,1 22,8
Taseen loppusumma, milj. € 1418 1472 1717 1855 2 005
0Oma paaoma ja vahemmistoosuus, milj. € 221 274 284 295 339
Vieras pdaaoma, milj. € 1197 1198 1433 1559 1 666
Oman padoman tuotto (%) 10,7 12,4 14,9 15,5 19,9
Sijoitetun padaoman tuotto (%) 5,6 5,7 6,1 6,3 6,2
Omavaraisuusaste (%) 15,7 18,8 16,7 16,0 17,1
Omavaraisuusaste (%) kayvin arvoin 24,8 29,5 29,5 29,4 31,7
Sijoitusomaisuus kayvin arvoin, milj. € 1503 1657 1899 2 088 2316
Bruttoinvestoinnit (milj.€) 112 104 150 160 191
prosentteina liikevaihdosta 48,6 54,1 64,7 55,7 61,2
Henkildstd keskimaarin 141 129 137 152 156

OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT

Tulos / osake (€) 0,50 0,62 0,82 0,88 1,24
Osakekohtainen nettovarallisuus (£) 4,83 5,36 5,56 5,79 6,66
Osakekohtainen nettovarallisuus kayvin arvoin 9,07 10,48 12,59 13,72 16,16
Osinko/osake euroa 0,24 0,35 0,49 0,55 0,18
Osinko M€ 10,9 17,8 24,9 28,0 9,2
Kokonaistuotto (%) 17,9 20,8 22,8 13,5 15,5
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara keskimaarin 45 269 689 50841 842 50841842 50841842 50841 842

* Hallituksen ehdotukseen perustuva osinko vuodelta 2013 ja lisaksi ehdotettu maksettavaksi padoman palautusta 0,42 euroa/osake.

TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

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

—— - 100
Taseen loppusumma — korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana) )

Sijoitetun pa3oman tuotto (%)

pn (Voitto tai tappio verojen jalkeen)
0 tuotto (% = - - 100
man pasoman tuotto (%) Oma paaoma (keskimaarin tilikauden aikana) X

. Oma paaoma
Omavaraisuusaste (% = 100
(%) Taseen loppusumma - saadut ennakot *

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto

T ke (€ = - —— = e -
Ulos/osake (€) Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Varallisuus arvostettuna tase-arvoon - vieras paaoma

kekohtai i
Osskekohtainen nettovarallisuus (€) Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Tilikauden jaettu osinko

Osinko/osake (€) " Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

) Voitto tai tappio verojen jalkeen + arvonnousutuotto verojen jalkeen
Kokonaistuotto (%) _ (Voitto tai tappio verojen j + arvonnousutyotto verojen j ) X 100
0Oma paaoma kayvin arvoin (keskimaarin tilikauden aikana)

Vapaasti jaettavalla tuloksella tarkoitetaan sita osaa SATO-konsernin voittovaroista,
Vapaasti jaettava tulos = joka voidaan tulouttaa omistajille arava-ja korkotukilainsaadannén niin sanottujen
yleishy6dyllisyyssadnnosten tuotontuloutusten estamatta.
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Tietoja osakkeenomistajille

Kutsu SATO Oyj:n varsinaiseen
yhtiokokoukseen

SATO Oyj:n varsinainen yhtiskokous pidetiin
keskiviikkona s5.3.2014 klo 11.00 SATO Oyj:n
toimitiloissa osoitteessa Panuntie 4, 00610

Helsinki.

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen
Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osak-
keenomistajalla, joka 21.2.2014 on rekisteroity
Euroclear Finland Oy:n pitimidn yhtion
osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka
osakkeet on merkitty hinen henkilskohtaiselle
suomalaiselle arvo-osuustililleen, on rekiste-
rdity yhtion osakasluetteloon.

Yhtién osakasluetteloon merkityn osakkeen-
omistajan, joka haluaa osallistua yhtiskokouk-
seen, tulee ilmoittautua viimeistddn perjantaina
28.2.2014 klo 16.00, johon mennessi ilmoittau-
tumisen on oltava perilld. Yhtickokoukseen voi
ilmoittautua:

e Kkirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso,

PL 401, oo6or Helsinki,

e puhelimitse numeroon 020134 4002/

Kati Laakso, ma-pe klo 8.00-16.00 tai
e sihkopostin kautta osoitteeseen

kati.laakso@sato.fi.

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle
luovuttamia henkilotietoja kiytetddn vain
yhtiskokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien kisittelyn yhteydessi.

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

Hallintarekisteréidyn

osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla
on oikeus osallistua yhtiokokoukseen niiden
osakkeiden nojalla, joiden perusteella hinelld
olisi oikeus olla merkittyni Euroclear Finland
Opy:n pitimiin osakasluetteloon yhtickoko-
uksen tismiytyspdivini 21.2.2014. Tilapdistd
merkintii koskeva ilmoitus on tehtivi niin,
ettd osakkeenomistaja on niiden osakkeiden
nojalla tilapiisesti merkitty Euroclear Finland
Opy:n pitimiin osakasluetteloon viimeis-
tddn perjantaina 28.2.2014 klo 10 mennessi.
Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden
osalta timi katsotaan ilmoittautumiseksi

yhtidkokoukseen.
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Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa
kehotetaan pyytimiin hyvissi ajoin omai-
suudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet koskien
rekisterditymistd tilapiiseen osakasluetteloon,
valtakirjojen antamista ja ilmoittautumista
yhtiskokoukseen. Omaisuudenhoitajan
tlinhoitajayhteison tulee ilmoittaa hallinta-
rekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa
osallistua varsinaiseen yhtiokokoukseen,
merkittiviksi tilapdisesti yhtion osakasluette-
loon viimeistiin edelld mainittuun ajankoh-
taan mennessd.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtis-
kokoukseen ja kiytedd sielld oikeuksiaan
asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettdvi piivitty valtakirja,
tai hinen on muuten luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikili osakkeenomistaja
osallistuu yhtiokokoukseen usean asiamichen
vilitykselld, jotka edustavat osakkeenomis-
tajaa eri arvopaperitileilld olevilla osakkeilla,
on ilmoittautumisen yhteydessi ilmoitettava
osakkeet, joiden perusteella kukin asiamies
edustaa osakkeenomistajaa. Mahdolliset
valtakirjat pyydetddn toimittamaan alkuperii-
sind osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso, PL
401, oo6o1 Helsinki ennen ilmoittautumis-
ajan padttymistd.

Muut ohjeet ja tiedot
Yhtickokouksessa lidsnd olevalla osakkeen-
omistajalla on yhtiskokouksessa osakeyhtic-
lain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus
kokouksessa kisiteltivistd asioista.

SATO Oyj:lld on kokouskutsun pdivini
11.2.2014 yhteensi 51 001 842 osaketta ja
danta.

Osingon- ja paaomanpalautuksen
maksu
Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd
yhtio jakaisi 31.12.2013 pddttyneeltd tilikau-
delta osinkona ja pidomanpalautuksena
yhteensi 0,60 euroa osakkeelta seuraavasti:
Ehdotuksen mukaan yhti jakaisi osinkoa
0,18 euroa osakkeelta ja pidomanpalautusta
0,42 curoa osakkeelta. Pdidomanpalautus
maksettaisiin sijoitetun vapaan oman
pidoman rahastosta.

Osinko ja pidomanpalautus maksettai-
siin osakkaalle, joka on tdsmiytyspaivini
10.3.2014 merkitty Euroclear Finland Oy:n
pitimiin yhtion osakasluetteloon. Hallitus
chdottaa yhtickokoukselle, etti osinko ja
pidomanpalautus maksetaan perjantaina
21.3.2014.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupdivit:

tammi-maaliskuulta 24.4.2014
tammi—kesikuulta 1.8.2014
tammi-syyskuulta 23.10.2014

Tilikauden vuosikertomus ja osavuosikat-
saukset julkaistaan suomeksi ja englanniksi.
Ne ovat saatavilla yhtién internet-sivuilla
osoitteessa www.sato.fl. Lisitietoja saa osoit-
teesta viestinta@sato.fi.

Osakkeiden jakauma 5.2.2014
Keskiniinen tydelikevakuutusyhtio

Varma 45,7 %
Keskindinen Elikevakuutusyhtié

Ilmarinen 16,1%
Keskiniinen Henkivakuutusyhtié

Suomi 14,8 %
Keskiniinen Tydelikevakuutusyhtié

Elo 12,9 %
LihiTapiola-ryhmi 4,8%
Pohjola Vakuutus Oy 2,7%
Muut 3,0%

5.2.2014 konsernilla oli 27 arvo-osuus-
rekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kerto-

musvuoden aikana on ollut 6,0 %.

Yhtiojarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtidjirjestys
on rekisterdity 15.3.2011. Yhtidjirjestykseen
ci sisilly osakkeiden lunastusta koskevia
midridyksid.
Yhtién osakepidioma 31.12.2013 oli
4 442 192,02 euroa. Yhtislli oli 51 0ot 842
osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.
Yhtislld on yksi osakesarja. Osakkeet
ovat arvo-osuusjirjestelmassi, jota yllapicdd
Euroclear Finland Oy.



Yhteystiedot:

Helsinki: Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki, Asuntojen vuokraus ja myynti: Mikonkatu 7, PL 890, 00100 Helsinki
Tampere: Satakunnankatu 18 B, 33210 Tampere « Turku: Brahenkatu 20, PL 669, 20101 Turku

Oulu: Hallituskatu 20, PL 15, 90101 Oulu - Pietari: Ul. Professora Popova 37 A, g. St. Petersburg 197022
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