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SATO vuonna 2014 | SATO lyhyesti

SATO tuottaa
hyvinvointia

SATO on Suomen merkittavin asuntosijoitusyhtio, joka omistaa ja vuokraa
noin 24 200 asuntoa Suomen viidessa suurimmassa kasvukeskuksessa ja
Pietarissa. SATO tarjoaa asiakkailleen kattavat vuokra-asumisen vaihto-
ehdot ja erinomaisen asiakkuuskokemuksen.

SATO keskittyy omassa toiminnassaan asunto-omaisuuden hallintaan
ja kehittamiseen sekd asiakassuhteisiin. Asuntokantaa kehitetaan inves-
toinnein ja realisoinnein seka asuntokorjauksin.

Kehitamme maa-alueita yhteistydssa kaupunkien kanssa. Rakennu-
tamme uusia vuokra-asuntoja omaan kayttdéon ja myymme uusia asun-
toja my6s omistusasunnoiksi.

Miksi?
Koteja tarvitaan aina. 75 vuoden kokemuksellaan SATO tuntee yhteis-
kunnan ja asiakkaiden asumisen muuttuvat tarpeet. Osaamisemme ja

uudistumiskykymme avulla pystymme tuottamaan hyvinvaointia ja kasvua.

Miten?

Vuokra-asuntojen hankintaan kaytetaan vuosittain noin 200 miljoonaa
euroag, josta noin 70 prosenttia kohdistetaan uusiin asuntoihin. SATON
toiminnan keskittaminen viiteen suurimpaan kasvukeskukseen toteute-
taan realisoinnein. Asuntoja korjataan vuosittain 40-60 miljoonalla eurolla
niiden vuokrattavuuden ja arvon kehittamiseksi.

Asuntojen isannointi hoidetaan kumppanin toimesta. Kiinteistéjen huol-
losta vastaavat palvelusopimuksin kiinnitetyt huoltoyhtiot.

Erinomainen asiakkuuskokemus saavutetaan asuntokannan kehit-
tamisen lisaksi oikea-aikaisella ja hyvalla palvelulla seka toimivalla
asiakasvuorovaikutuksella.

Kilpailuetumme perustuu vastuulliseen toimintaan, jatkuvaan uudis-
tumiseen ja asiakastarpeiden ennakoimiseen seka omistautuneeseen
henkilostoon. Meilld on rima korkealla, toimimme ihmiseltd ihmiselle ja
osaamisemme tuo iloa ja rentoutta tyéhomme.

Olemme ylpeita SATOsta.

vuosikertomus 2014

FARTOJR
SATOSTA:

SATO-kotien lkm:
24 200

Sijoitusomaisuuden
kaypa arvo:

2,5 mrd.€

Investoinnit/vuosi:

150-200 milj. €

Henkiloston [km:

170 henkea

Toiminta-alueet:
Padkaupunkiseutu,
Tampere, Turku,
Jyvaskyla, Oulu ja
Pietari

Suurimmat omistajat:
Tybeldke- ja
vakuutusyhtiét

SATO vuonna 2014 | Palvelukonseptit

SATO VuokraKoti « tahtiluokitellut vuokrakodit
Kehitamme palvelukonseptejamme vastaamaan asiakkaiden tarpeita

ja helpotamme sopivan kodin [6ytamista mm. vuokra-asuntojen tahti-
luokituksella. SATO VuokraKodit on luokiteltu kolmeen tahtiluokkaan
niiden laadun perusteella. Asunnon vuokraan sisaltyy internetyhteys
seka lukuisia muita asiakasetuja. Senioriasunnoissa asumista helpottavat
oikeanlaiset varusteet ja talojen keskeinen sijainti. Peruskorjattavissa

ja uudisasunnoissa erottaudumme hyvilla suunnitteluratkaisuilla ja
materiaalivalinnoilla.

SATO HotelliKoti + kodinomaiset
tilapaisasunnot

Kansainvalistyva liike-eldma on lisannyt tilapaisasu-
misen tarvetta. SATO HotelliKoti tarjoaa kodinomaista

asumista tyylikkaasti kalustetussa asunnossa, johon

sisaltyy mm. taysin varusteltu keittio ja nykyaikaiset KOT,
elektroniikkalaitteet. Palvelumme sisaltagd myos

linavaatteet ja viikkosiivouksen. K U T E N

SATO OmistusKoti ¢ yksildlliset HR ‘- U AT
muuttovalmiit omistusasunnot

SATO OmistusKodit myydaan vasta niiden valmistuttua.
Asiakkaamme paasevat nakemaan asunnon valmiina ennen
ostopaatosta ja muuttamaan paasee heti kaupanteon jalkeen.
Asunnot ovat yksilollisia, silld panostamme erityisesti asuntojen
pohjaratkaisujen, varusteiden ja materiaalien suunnitteluun.



SATO vuonna 2014 | Tarkeimmat tapahtumat

UUDISTIMME
ARVOMME

missio
SATO on hyvan
asumisen toteuttaja

VISIO
Paras kotiosoite -
50 000 onnellista asukasta

arvot
RIMA KORKEALLA
[HMINEN THMISELLE
~ OSAAMISEN 1L0 JA RENTOUS

h d g Uusi yrityskulttuurimme kannustaa avoimeen vuorovaikutukseen
y essa ja rohkeisiin aloitteisiin. Koko henkildsto osallistui vuorovaikutus-

avoi m esti taitojensa kehittamiseen.

SATON ASIAKASNEUVOJA
auttaa: Hoidimme yhteensa
noin 130 000 asiakaskontak-

tia puhelimessa, sahkopostilla,

Facebookissa ja vuonna 2014
avatussa sato.fin chat-
palvelussa.

tOi m ie n Toimimme ratkaisukeskeisesti ja toisimme luottaen.

Olemme [3sna asiakkaamme arjessa ja etsimme keinoja tarjota
hanelle parempaa palvelua kuin hdn osaa odottaa.

Naemme muutostilanteissa mahdollisuuksia.
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rohkeasti
uudistuen

42 UITTA
SATOLAISTA
70 HENKILOSTON
INNOVARTIO-

ALOITETTA

INNOVAATIOSATOA

Satolaisten esittama kehitysidea edullisesta

asumisesta jalostettiin SATO StudioKoti
-konseptiksi. Tavoitteena on ensimmaisen SATO
StudioKodin toteuttaminen Vantaalle.

raportointia
uudistettiin

e vuokra-asunnot arvostetaan taseessa
kayvin arvoin

 arvoeron muutos esitetaan
tuloslaskelmassa ja taseessa

* vastuullisuusraportti GRI-viitekehyksen
mukaisesti



SATO vuonna 2014 | Toimitusjohtajan katsaus

Etenimme vahvasti
kohti tavoitteita

Hyva lukija,

SATON vuosi 2014 paattyi erinomaisena, vaikka toimintaymparistossamme on

ollut Euroopan pitkittyneen heikon talouskasvun ja Ukrainan kriisin seurauk-

sena enemman muutoksia kuin pitkiin aikoihin. Suomessa uusia asuntosi-

joittajia on tullut markkinoille, kuluttajien ostovoima on heikentynyt ja tyot-

tomyys on kasvanut. Pietarin toimintaymparistda varjostaa Ukrainan kriisi ja

siita seurannut oljyn hinnan lasku.

Pidemman aikavalin trendit kuten kaupungistuminen, maahanmuutto

ja perhekoon pieneneminen luovat mahdollisuuksia SATON liketoi-

minnan kasvulle. Toisaalta haasteita asettavat edullisten vuokra-asuntojen

puute, niukka talouskasvu, teknologian kehittyminen, kulutustottumusten

muutokset, kansainvalistyminen ja ilmastonmuutoksen torjunta. Haasteisiin
J vastataksemme olemme nostaneet my6s vastuullisuuden entista tiiviimmin

johtamisen agendalle.

Strategia nojautuu kestavaan toimintaan
SATO haluaa toimia pitkajanteisesti ja menestya kaikissa
suhdanteissa. Toimintaan sitoutuneet suuret pagomat ja
kotien suuri merkitys ihmisten ja yhteiskunnan kannalta
edellyttavat vastuullista ja luotettavaa toimintaa.
Puhumme kestavasta liiketoiminasta, joka tuottaa lisa-
arvoa sidosryhmillemme. Meille se tarkoittaa sita, etta
huolehdimme taloudellisesta, sosiaalisesta ja ymparis-
toon liittyvasta vastuullisuudesta oman perustehta-
V u 0-‘"”\ vamme puitteissa. Tulemme entista tarkemmin asetta-
maan vastuullisuuteen littyvia tavoitteita koskien koko
toimitusketjuamme.

Kaymme jarjestelmallista ja saannollista vuoropu-
helua sidosryhmiemme kanssa tapaamisissa ja erilaisten
1 kyselyjen avulla tavoitteena parantaa viestintaamme ja
T palveluitamme.

UUDISTUEN KOHTI
15. TOIMINTA-

Kannattavuus luo pohjan jatkuvuudelle
Pitkajanteisyys edellyttas, etta toiminnan kannattavuutta johde-

\ l i taan maaratietoisesti. Tama varmistaa yhteiskunnan toimi-
i } vuuden kannalta tarkean asuntotarjonnan jatkuvuuden. Stra-
Ay tegiamme sisaltaa kasvutavoitteen, mika tuo uusia vuok-
: -y ra-asuntoja etenkin paakaupunkiseudun lisaantyvaan
L tarpeeseen.

Vuokratuotot ja omistamiemme asun-
tojen arvon positiivinen kehittyminen
luovat kannattavuutemme perustan
ja tuottavat arvoa omistajille. Tavoit-
teenamme on saavuttaa vahintaan 12
prosentin oman padoman tuottotaso
vuosittain. Taman saavuttaaksemme
meidan tulee kayttaa resurssejamme
tehokkaasti ja edellytamme samaa
kumppaneiltamme.

Asunto-omaisuuden arvoksi tavoitte-
lemme neljga miljardia euroa vuoden 2020
loppuun mennessa. Tama edellyttaa noin
200 miljoonan euron vuosi-investointeja
ja positiivista asuntojen hintakehitysta.
Suomessa vuokra-asuntojemme arvon-
kehitys oli kertomusvuonna suotuisa.
Venajan ruplan arvo heikkeni kertomus-
VUONNa Noin 40 prosenttia, mika vaikutti
negatiivisesti Pietarin asuntoportfolion
arvoon. Olemme paattaneet pidattaytya
uusista investoinneista Pietarissa, kunnes
tilanne sielld vakiintuu.

Lisdarvoa asiakkaille
Muuttuneessa kilpailuymparistéssa
meidan taytyy erottua jatkaaksemme
tahanastista menestystamme. SATOssa
asiakkuuskokemuksen kehittaminen
sisaltaa niin asuntojen, palvelujen kuin
asiakaskohtaamisten laadun parantamista.
Ymmartamalla asiakkaidemme tarpeita
osaamme tarjota oikeanlaisia tuotteita, ja
sellaista palvelua, joka helpottaa elamaa.
Haluamme olla mukana tukemassa asuk-
kaidemme arkea ja luoda yhteisollista
ilmapiiria asukkaidemme keskuudessa.

Toimintakulttuuri

SATON liikketoimintamalli perustuu valit-
tujen ydintoimintojen hoitoon omalla
henkildstolld ja osa muusta toiminnasta
tukeutuu yhteistoimintaverkostoon, jossa
tyollistamme epasuorasti noin tuhat tyon-
tekijaa. Tunnemme vastuun kumppanei-
demme toiminnan jatkuvuuden mahdollis-
tajana ja etsimme kumppanuussuhteissa

keinoja edistdaa molempien osapuolien
liketoimintaa.

Sisainen toimintakulttuurimme heijastuu
paitsi asiakkaisimme myos kumppanei-
demme suorituksiin. Tavoitteenamme
on innostavan ja arvostavan yrityskult-
tuurin aikaansaaminen ja tehdyn tyon
merkityksellisyys.

Loistava vuosi, haasteita riitti
Kertomusvuonna SATON tulos kipusi
uuteen ennatykseen. Vuokratuotot
kasvoivat, vaikka taloudellinen vuokraus-
aste oli alkuvuonna odotuksiamme
heikompi. Muuttuneessa kilpailutilanteessa
paransimme valmiuksiamme asiakasraja-
pinnassa ja tiivistimme sisaista yhteistyots,
minka seurauksena vuokrausaste kaantyi
nousuun kevaan kuluessa.

Asiakkuuskokemusta mittaava NPS
parani tavoitteen mukaisesti. Jatkossa
erityisesti asumisaikaiset palvelut ovat
kehityskohteena asiakastyytyvaisyyden
lisaamiseksi.

Vaikka paransimme henkilostotutkimuk-
semme tulosta edellisvuodesta, emme
kuitenkaan paasseet tavoitteeseemme.
Tavoitteenamme on ylittaa vertailu-yri-
tysten taso kymmenelld prosentti-
yksikolla. Tulosten perusteella olemme
laatineet henkildston kanssa yksikko-koh-
taiset kehittamissuunnitelmat.

lImastonmuutoksen haitallisten vaiku-
tusten torjumisessa suurin vaikutus on
energiankaytolld asuinkiinteistdissamme,
jolle olemme maaritelleet seka lyhyen
etta pitkan tahtaimen alentamistavoitteet.
Olemme onnistuneet hyvin toimenpiteis-
samme. Asuinkiinteistdjemme jatemaarien
selvittamisessa meilla on viela tehtavaa.
Tarkennamme arviotamme yhteistyossa
kumppaneidemme kanssa.

Avaamme uusia ovia

Yrityksemme uudet arvot kuvastavat
toimintamme muutosta asiakeskeisyy-
desta ihmiskeskeisyyteen, oletuksista

aitoon ymmartamiseen. Asukkaiden ja
SATON valisen yhteistoiminnan tiivista-
miseksi kutsuimme joulukuussa koolle
ensimmaisen asukasfoorumin, jolta
toivomme jatkossa aloitteita ja palau-
tetta toimintamme seka vastuullisuuden
kehittamiseen.

Edullisen vuokra-asumisen tarpee-
seen lanseeraamme vuoden 2075 aikana
paakaupunkiseudulle uuden asumisen
konseptin, SATO StudioKodin. Konsepti
on kehitetty SATON henkiloston inno-
vaatio-aloitteen ja kesalla lukiolaisten
Safari-leirilla tydstaman asumisen mallin
pohjalta.

Osana kestavaan kehitykseen tahtaavaa
strategisamme olemme aktivoituneet
vanhojen toimitilarakennusten muuttami-
seksi asuinkayttoon.

Vuonna 2013 laadimme vastuulli-
suus-politiikan ja maaritimme tavoitteet.
Yhtena tavoitteena oli vastuullisuus-ra-
portoinnin aloittaminen. SATON vuosiker-
tomus sisaltaa nyt ensimmaista kertaa
GRI-raportointiohjeistuksen mukaisen
vastuullisuusraportin.

Uusien ovien avaaminen ja kasvu ovat
mahdollisia ainoastaan yhteistyolla kaik-
kien sidosryhmiemme kanssa. Kiitan
[@mmolla henkildstéamme omistautunei-
suudesta ja kovasta tyosta, jolla paivit-
taiset tilanteet hoituvat ja SATON tule-
vaisuus rakentuu. Kiitan myos omistajia,
hallituksen jasenig, yhteistyotahojamme
ja asiakkaitamme arvokkaasta tuesta ja
palautteesta. Nailla evailla on hyva jatkaa
kohti SATOn 75. toimintavuotta. Koteja
tarvitaan aina.

= -

Erkka Valkila
Toimitusjohtaja



SATO vuonna 2014 | Taloudellinen kehitys

Liikevaihto Liikevoitto Tulos ennen veroja

Vuosi 2014 ja taloudellinen
kehitys 2010-2014 o
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SATOn strategia luo arvoa

STRATEGISET TEEMAT

KANNATTAVUTS RASTY ERINOMAINEN INNOSTAVA
varmistaa lisda vuokra- HS”\KKUUS‘ YRH—\{S’
taottamison B kasvattzn ROKEMUS RULTTUURI
SR g;i\%l;sen luo kilpailuetua tukee henkiloston

omistautumista

VASTUULLISUUS TYOTTAA

STRATEGISET TAVOITTEET

Oman pa3oman Asunto-omaisuuden arvo Nettosuosittelu- Henkilstotyytyvaisyys,
tuotto halukkuus NPS indeksi
% ilj.
% 5 Milj. € 4000 40 80
3500 +6% +4% +1% 70
3000 30 60
2500 50
2000 20 40
1500 30
1000 10 20
I I 500 10
0 0 S 0
0910 11 12 13 14 050607080910 11 12 13 14 20* 2 13 14 20% Asiantuntija- SATO
organisaatiot
* SATON tavoite * SATON tavoite 2012 W 2013 W 2014

SATON tavoite: indeksi vahintaan
10 % yli vertailuindeksin
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Strategian onnistumiset 2014

» saavutimme kannattavuustavoitteemme
+ kasvatimme yrityksen arvoa onnistuneilla investoinneilla ja hyvalla tuloksella
» uudet isannointi- ja huoltopalvelusopimukset parantavat
asiakaspalvelua ja vahentavat yllapitokuluja
« lisasimme digitaalisia palveluita
* asiakkaiden suositteluhalukkuus nousi
» nostimme vastuullisuuden johtamisen agendalle
» kaynnistimme yrityskulttuurin muutoshankkeen ja maarittelimme uudet arvot
» kehitimme uuden edullisen asumisen konseptin

Kehittamiskohteet 2015

+ kasvutavoitteiden toteuttaminen

» nakyvyys kansainvalisilla rahoitusmarkkinoilla

» kannattavuustason sadilyttaminen

» uudet digitaaliset palvelut

« asiakkaiden suositteluhalukkuuden nostaminen
« vastuullisuuskriteerit koko toimitusketjuun

» energiatehokkuuden parantaminen

o yrityskulttuurimuutoksen jatko

TAVOITE 2015 TAVOITE 2020

STRATEGINEN MITTARI TOTEUMA 2014

Oman paaoman tuotto, % 14 > 12 >12
Asunto-omaisuuden arvo, mrd. € 2,5 2,75 4,0
Asiakkaiden suositteluhalukkuus NPS 26 31 > 40
Henkildston omistautuminen,

kehitys vertailuryhmaan nahden +1% +10 % +10 %

)

TAVOITE 2015 TAVOITE 2016

ENERGIATEHOKKUUSMITTARI TOTEUMA 2014

Ominaispaastot, kg CO_-e/m? 40,4 39,7 39,0
Lammon ominaiskulutus, kwh/m? 43,6 43,4 43,2
Sahkdn ominaiskulutus, kwh/m? 39 39 39

Veden ominaiskulutus, |/m? 415 400 386




Toimintaymparistd | Suomen talous
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PRI SS Yy — * Haasteet tarjoavat
Y ! g myos mahdollisuuksia

Suomen talous kaipaa uudistumista
Suomen talouden heikko kehitys on osoittautunut aiemmin arvioitua pitkaaikaisem-
maksi ja Suomen luottoluokitusta on alennettu. Hitaankin kasvun aikaansaaminen
edellyttaa voimakkaita toimenpiteita talouden rakenteissa, koska tyoikaisen vaeston
maara supistuu nopeasti ja vanhusten osuus kasvaa. Tuottavuus kansantaloudessa on
pienentynyt.

Elinkeinoeldman keskusliton mukaan yritykset eivat nahneet joulukuussa suhdantei-
densa parantuneen, ja odotukset [3hikuukausillekin olivat heikot. Vahittaiskaupan luot-
tamus laski alimmalle tasolle historiansa aikana. Myos teollisuuden suhdanteet olivat
vaisut, mutta tuotannon ennustetaan kuitenkin kasvavan vahan.

Suomi ei ole saanut vetoapua talouteensa muualta. Koko euroalueella kasvu on ollut
ennustettua hitaampaa. Ukrainan kriisi ja ruplan kurssin heikkeneminen ovat vahenta-
neet kauppaa Venajan kanssa.

Heikko talouskehitys on pitanyt korkotason matalana jo pitkaan, mika on vaikuttanut
myonteisesti kansantalouteen ja SATOn tulokseen.

Tyottomyys lisdantyi ja kuluttaminen vaheni
Tilastokeskuksen mukaan tyottomyysaste oli vuonna 2014 keskimaarin 8,7, kun se
vuotta aiemmin oli 8,2 prosenttia.

Kotitalouksien ostovoima heikkeni kertomusvuonna eika sen ennusteta lisaantyvan
[3hivuosina. Velkaantuminen on pysytellyt huomattavana suhteessa tulojen kasvuun.
Edella mainitut yhdessa tulevaisuutta koskevan epavarmuuden kanssa ovat pienenta-
neet kotitalouksien kulutusta.

@ ¢ 500 1117 KASTOIMME
B i A UPUNKILAISTA DAAKAUPUNKISEUDULLA

kil

YA |
e
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Toimintaymparistd | Asuntomarkkinat ja megatrendit

Asuntomarkkinat

kaipaavat joustavuutta

Kaupungistuminen jatkuu

Suomessa kaupungistuminen on edelleen jaljessa kansainvalisesta tasosta,
joten arvioimme muuttoliikkeen kaupunkeihin jatkuvan. Sisainen muuttoliike ja
maahanmuutto kohdistuvat kaupunkeihin. Helsingin kaupungin tietokeskuksen
arvion mukaan vuonna 2014 paakaupungin vakiluku kasvoi 8 900 hengella.

Paakaupunkiseutu poikkeaa muista asuntomarkkinoista
Asuntojen kysynta on ollut paakaupunkiseudulla muuta maata suurempaa
asuntotarjontaan nahden. Paakaupunkiseudun vetovoima ja kasvu tuottavat
etua koko Suomen kehittymisen kannalta. Siksi on tarkeaa, etta paakaupunki-
seudulle tuotetaan lisad asuntoja, jotka mahdollistavat muuttoliikkeen ja
tyGvoiman saannin.
Kysynnan ja asuntotarjonnan epatasapaino
on myos yllapitanyt korkeaa vuokra- ja hinta-
tasoa. Kertomusvuonna valtio ja Helsingin
seudun 14 kuntaa sopivat seudun maankayttos,
asumista ja liikennetta tehostavista toimista.
Sopimuksen tavoitteena on, etta Helsingin
seudulle voidaan rakentaa vuosittain 15 000-
16 000 uutta asuntoa. Kunnat sitoutuivat
kaavoittamaan lisaa maata asuntorakentami-
selle ja valtio sitoutui tukemaan liikennehank-
keita. Sopimus kattaa vuodet 2016-2019.

SATO-KOTI ON
TURVALLINEN
JA HUOLETON

Pienet vuokra-asunnot kysytyimpia
Kysyntaa paakaupunkiseudulla olisi eniten
pienikokoisille vuokra-asunnoaille. Yksin ja
kaksin elavien kotitalouksien maaran ennus-
tetaan lisaantyvan ja ostovoiman kehityksen
hidastuvan.

Kaupungistuminen
1980-2013
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Asuntojen hintataso ja vuokrataso
padkaupunkiseudulla 1992-2014
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Vuokra-asuntokanta
Suomessa 1990-2013
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Vuokra-asuntoja
omistavat tahot 2014

B Asuntosijoitusyhtiét ja -rahastot 13 %
B Kaupungit ja kunnat 34 %
[ vakuutusyhtiét 2 %

Yksityiset asuntosijoittajat 51 %

Kokonaisvolyymi noin
840 000 vuokra-asuntoa

Lahde: SATO
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Kysynnan ja tarjonnan epatasapaino
vaikuttaa vuokrien tasoon ja vuokrankoro-
tukset ovat pienissa asunnoissa suhteelli-
sesti suurimmat. Kertomusvuonna vuok-
rien nousu markkinoilla oli keskimaarin
arviolta 3-4 prosenttia. Kertomusvuonna
SATON Suomessa olevien vuokra-asun-
tojen vuokrat nousivat keskimaarin 4
prosenttia. SATON asunto-omaisuus
painottuu paakaupunkiseudun keskeisille
sijainneille ja asuntojen keskipinta-ala on
57 neliometria.

SATO on kehittanyt uuden edullisen
asumisen konseptin, joka lanseerataan
kevaalla 201s5.

Asuntoaloitukset 1980-2014
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EEd Helsingin Tampereen

Kiinnostus asuntosijoittamiseen
lisdantynyt

Asuntoihin sijoittavien rahastojen maara
on kasvanut ja arviomme mukaan
rahastot omistavat nyt noin 15 000 vuok-
ra-asuntoa, paaosin paakaupunki-seu-
dulla. Arviomme mukaan myos yksityisten
asuntosijoittajien maara on jonkin verran
kasvanut.

Uusien toimijoiden tulo markkinoille
lisaa terveella tavalla kilpailua. SATON
kilpailuetuna on asiakaskeskeinen palvelu,
houkuttelevat tuotekonseptit ja asuntojen
hyva sijainti seka oma tonttivaranto.

vuokra-asuntojen
kysynta padkaupunki-
seudulla ja suurimmissa
kasvukeskuksissa on
jatkuvaa

Vaestéennuste alueittain 2014-2040
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MEGATRENDIT

MEGATRENDI

o KAUPUNGISTUMINEN

e VAESTON IKAANTYMINEN

PERHEKOON
PIENENTYMINEN

e KANSAINVALISTYMINEN

e DESIGN

e VASTUULLISUUS-
VAATIMUSTEN
LISAANTYMINEN

e DIGITAALISUUS

Asuntojen hinnat Pietarissa
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Lahde: Bulletin Nedvizhimosti

VAIKUTUS SATON TOIMINTAAN

Sijoitusasunnot keskitetaan
kasvukeskuksiin

Senioriasunnot

Kasvatetaan pienasuntojen
osuutta asuntokannassa

Palvelua usealla kielella

Parannetaan asuntojen
toiminnallisuutta ja esteettisyytta

Vastuullisuus osa strategiaa

Digitaalisten palveluiden
kehittaminen

TOIMENPITEET 2014

Investoinneista 67 %
paakaupunkiseudulle

Uudet asunnot soveltuviksi
seniori-ikaisille

Investoinneista pienasuntojen
osuus oli 70 %

sato.fi:sta englanninkielinen
versio

Suunnitteluohjeiden uudistaminen,
erottautuminen

Ensimmainen GRI vastuullisuus-
raportti

Uusi CRM-jarjestelm3,
mobiili asunnonhakupalvelu

Nettomaahanmuutto 1987-2013
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SATOnN rooli yhteiskunnassa

Suurena asuntosijoittajana SATOlla on
ainutlaatuinen mahdollisuus toiminnal-
laan luoda taloudellista ja sosiaalista
hyvinvointia seka edistaa ymparistoar-
voja. SATO tarjoaa turvallisia vuokra-asun-
toja ja kehittaa aktiivisesti vuokra-asu-
mista. Lisaamalla vuokra-asuntoja kasvu-
keskuksissa tuemme elinkeinoelaman
kasvuedellytyksia.

SATO on toiminut 75 vuotta asumisen
hyvaksi. Toiminta muodostaa osan yhteis-
kuntamme perusturvasta. Koteja tarvitaan
aina.

SATO omisti kertomusvuoden lopulla
noin 24 200 vuokra-asuntoa, joiden
kaypa arvo oli noin 2,5 miljardia euroa.
Asunto-omaisuutemme on 0sa Suomen
kansallis-varallisuutta, jota haluamme
kehittaa ja kasvattaa. Asuntojen arvon
lisaamiseksi ja tulevaisuuden asumistoi-
veisiin vastataksemme kehitamme palve-
lukonseptejamme seka yllapidamme ja
korjaamme asuntojamme.

Asukkaan rinnalla kulkeva
kumppani
Asuminen vaikuttaa ratkaisevasti ihmisten

Ayvinvointiin. SATON vuokra-asun-
Noissa asuu Noin 47 000 asukasta. Asiak-
kaiden tunteminen ja heidan tarpeidensa
ymmartaminen on edellytyksena liike-
toiminnan pitkaaikaiselle menestyk-
selle. Pyrimme ennakoimaan asumis-tar-
peiden muutoksia seuraamalla trendeja

ja toimimalla tiiviisti asiakasrajapinnassa.
Autamme asunnon valinnassa, varmis-
tamme sujuvan muuton, pidamme huolta
asunnon kunnosta ja kiinteistopalve-
luiden tasosta seka reagoimme nopeasti
palvelupyyntoihin. Tarjoamalla asunnon
lisaksi osallistumismahdollisuuksia asukas-
yhteisén tapahtumiin luomme parhaan
asiakkuuskokemuksen.

Tulevien asukastarpeiden visioimiseksi
halusimme selvittad nuorten asumiseen
littyvia odotuksia seka arvoja. Pyysimme
lukiolaisista koostuvaa ryhmaa ideoimaan
tulevaisuuden asumista. Ryhma kehitti
konseptin, jossa asumisen yhteisollisyys,
monimuotoisuus ja turvallisuus nousivat
avainteemoiksi. Ideat vaikuttivat uuden
edullisen asumisen konseptimme SATO
StudioKodin sisaltoon ja osaa ideoista pilo-
toidaan uudistuotannossa.

SATO TOIMIT VASTUULLISEST]

Vastuulliset toimintaperiaatteet
Kotien suuri merkitys ihmisten ja yhteis-
kunnan kannalta edellyttavat vastuul-
lista ja luotettavaa toimintaa. Vastuulliset
toimintaperiaatteemme perustuvat lain-
saadantdéon ja omiin ohjeistuksiimme.

Noudatamme hyvaksyttyja kansain-
valisia tilinpaatosstandardeja, Suomen
listayhtididen hallinnointikoodia, vastuul-
lisuusraportoinnissa GRI-viitekehysta
seka SATON laatimia ohjeita ja periaat-
teita. Naista tarkeimmat ovat vastuulli-
suuspolitiikka, ymparistéohjelma, eettiset
toimintaperiaatteet (Code of Conduct),
harmaan talouden torjuntachje, hankinta-,
rahoitus-, riskienhallinta- ja viestintapo-
litikat, henkilostdjohtamisen periaatteet
seka tasa-arvosuunnitelma.

Vuokrasuhteissa noudatamme 'Hyva
vuokratapa’ -ohjetta, jonka Vuokralaiset
VKL ry, Suomen Vuokranantajat SVA,
Suomen Kiinteistoliitto ja RAKLI ry ovat
yhteisty®ssa laatineet.

Intoa yrityskulttuurilla
Ihmiset ovat avainasemassa strategiamme
ja vastuullisuustavoitteidemme toteuttami-
sessa. Tarjoamme pitkaaikaisia tydsuhteita.
Noin 45 prosenttia SATON henkilostosta on
ollut tydsuhteessa yli kuusi vuotta.
Yllapitaaksemme tulevaisuuteen suun-
tautumista kannustamme innovointiin,
kokeiluihin, toisten mielipiteiden kunnioitta-
miseen ja avoimuuteen. Uuden, henkil6ston
kanssa kehitetyn yrityskulttuurimme perus-
pilarit ovat luottamus, avoin vuorovaikutus
ja aloitteellisuus.

Ymparistovaikutukset

SATOlla on mittavan asunto-omaisuutensa
vuoksi mahdollisuus vahentaa asumisesta
johtuvaa ymparistokuormitusta. Ymparisto-
ohjelmamme ja -tavoitteemme painottuvat
energiatehokkuuden parantamiseen. Myos
uusien asuinalueiden sijaintivalinnoilla ja
teknisilla ratkaisuilla vaikutetaan merkitta-
vasti ilmastonmuutoksen hillitsemiseen.

Laaja toimintaverkosto
Liketoimintamallimme muodostuu moni-
tahoisista toimitusketjuista ja toimijoiden
verkostoista. SATO edellyttaa toimittaja-
suhteissaan lakien, maaraysten ja SATON
ohjeiden noudattamista. Yhteiskunnallisten
velvoitteiden ja turvallisuuden noudatta-
misen tarkeytta korostetaan alihankinta-
sopimuksissa ja menettelytapoja seura-
taan yhteisissa kokouksissa ja pistokokein.
Harmaan talouden torjuntaohje maarittaa

RAKAVIRTA 7014

SATON sopimuksissa ja tilauksissa kaytet-

tavat toimintatavat, vaatimukset ja sanktiot.

Luomme tydomahdollisuuksia laajasti.
Oman henkiléston lisaksi tyollistamme
laajan joukon alihankkijoiden ja kumppa-
neiden henkilostda. Epasuora tyollistava
vaikutus on noin 1 000 henkilotyévuotta,
joka ylittaa |3hes kuusinkertaisesti SATON
suoran tyoéllistavan vaikutuksen. Isannéinti-
ja huoltokumppaneiden osuus oli noin 120
henkilotydvuotta. Naiden kumppaneiden
tydvoimasta kokopaivaisten tyontekijoiden
osuus oli noin 45 prosenttia ja osa-aikaisten
noin 55 prosenttia. Tyontekijoiden hyvin-
vointi heijastuu tyon laatuun ja asiakastyy-
tyvaisyyteen. Toistaiseksi tiedossamme ei
ole, kuinka suuri osuus hankintaketjumme
henkildstosta kuuluu terveytta ja turval-
lisuutta edistavien johtamiskaytantojen
piiriin. Kehitamme kaytantoja sisallyttaak-
semme kaikki vastuullisuuden osa-alueet
toimittaja-arviointeihin.

Vaikuttaminen yhteisoissa
Toimimme tiiviisti yhdessa kaupunkien,
kumppaneiden ja muiden sidosryhmien
kanssa elinvoimaisten asuinalueiden
aikaansaamiseksi. Arvioinnit paikallisyhtei-
so-vuorovaikutuksesta ja sen vaikuttavuu-
desta puuttuvat. Esimerkkeja yhteistyosta
ovat alueiden kaavakehitys ja asumiseen
littyvat palvelut seka Helsingin kaupungin
ilmastokumppanuus.

SATO vaikuttaa vuokra-asuntojen tuotta-
misen ja omistamisen edellytysten paran-

tamiseen tarjoamalla asiantuntemustaan
yhteiskunnan paattajien, lainsaatajien ja
jarjestojen kayttoon. Kertomusvuonna
SATO oli aktiivisesti esittamassa ratkaisuja
paakaupunkiseudun vuokra-asunto-tar-
jonnan lisaamiseksi.

SATO on jasenena useissa alan jarjes-
toissa. RAKLUI ry:ssa SATOlla on edustajat
hallituksessa ja toimikunnissa. SATO on
myos edustettuna Suomen Asuntaliitto
ry:n, Asuntoreformiyhdistys ry:n ja SFHP
Suomi-Finland Housing and Planning ry:n
hallituksissa. Helsingin seudun kauppaka-
marin jasenena SATO kartoittaa Helsingin
metropolialueen elinkeinoeldman tarpeita
asumiselle ja on mukana vaikuttamassa
uusien vuokra-asuntojen rakentamisedelly-
tyksien parantamiseksi. Lisaksi SATON edus-
taja osallistui oikeusministerion rikostentor-
juntaneuvoston koordinoimaan, sisdisen
turvallisuuden ohjelman valmisteluun liitty-
vaan Naapuriapu-tyoryhmaan.

SATO tekee vuosittain joululahjoituksen
valitsemaansa kohteeseen. Kertomus-
vuonna tuimme lapsia ja annoimme raha-
lahjoitukset seka Uusi Lastensairaala 2017
-hankkeelle etta Hope Yhdessa & Yhteisesti
ry:lle. Jarjestimme myo6s SATON paakont-
torissa tyoskenteleville satolaisille ja talon
muille vuokralaisille mahdollisuuden ostaa
joululahjoja vahavaraisille lapsille. Lahjat
toimitettiin Hopen kautta niita tarvitseville.

SATO ei tee rahalahjoituksia poliittisille
puolueille.

YMPARISTOVASTUN SOSIARLINEN VASTUU TALOUDELLINEN VASTUU

Asiakkaat 336,9 M€ Toimittajat 342,3 M€ Henkilosto 12,6 M€

Energiatehokkuus Vuokra-asuntokannan lissadminen Pitkajanteinen sijoittaja * Liikevaihto 312,3 M€ * Ostot 167,2 M€ * Palkat 10,3 M€

« Elinkaari-investoinnit  Luotettava vuokranantaja « Toiminnan kannattavuus * Realisoinnit 24,6 M€ > * Investoinnit 1751 M€ * Eldkekulut 2,3 M€

« Jatemaarien pienentaminen « Asukasviihtyvyys ja asumisen kehittaminen « Arvonkehitys

¢ Investointien ymparistéarviointi « Arvojen mukainen innostava yrityskulttuuri » Riskienhallinta

« Oman toiminnan ymparisto-  Hyva kumppanitoiminta « Harmaan talouden torjunta Rahf)ittajat 87,9 M€ Sijoittajatl 70,4 M€ Julkinen sektori 17,9 M€

vaikutukset « Avoin vuorovaikutus sidosryhmien kanssa « Investointien vastuullisuusarviointi + Lainakannan } + Osingot ja * Tuloverot 15,7 M€

« SATON toiminnan tyollistavyys nettolisdys 879 M€ padomanpalautus 30,5 M€ « Kiinteistdverot 2,2 M€

« Korko- ja rahoituskulut 39,9 M€
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Olennaiset vaikutukset sidosryhmille

SATOn vastuullisuuden olennaisuustar-
kastelu tehtiin vuonna 2013 SATON johdon,
SATON asiantuntijoiden ja sidosryhma-
haastattelujen perusteella. SATOssa sidos-
ryhmien tunnistaminen sisaltyy strategia-
tyohaon, johtamiseen ja toimintasuunnitel-
miin. Tarkeimpien sidosryhmien tunnista-
minen on tehty SATON sisdisen analyysin
perusteella. Analysoinnissa otettiin
huomioon yhteistydn vaikutukset SATON
strategian toteuttamiseen ja tavoitteiden
saavuttamiseen seka kykyyn tuottaa
yhdessa lisaarvoa molemmille osapuolille
ja muille sidosryhmille.
Olennaisuustarkastelua varten keskei-
sista sidosryhmista haastateltiin SATON

Taloudellinen kestavyys
Erinomainen asiakkuuskokemus

Vastuulliset ja lapinakyvat
toimintaperiaatteet

006

Ymparistéa kunnioittava
asuminen

Merkityksellinen tyd

Innostava ja valmentava
johtaminen

Yhteiskunnallisesti arvostettu
kumppani

Henkiléston osallistaminen
vastuullisten toimintatapojen
kehittamiseen

Win-Win-kumppanuudet

Asukkaiden osallistaminen
vastuullisten toimintatapojen
kehittamiseen

00 0 O
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suurimpia osakkeenomistajia, rahoittajia,
kumppaneita, SATOn hallituksen edus-
tajia seka julkisen sektorin asiantuntijoita.
Lisaksi analysoitiin SATON saannollisten
sidosryhmakyselyjen (asiakastyytyvaisyys-
kyselyt, mainetutkimus, henkiléstotut-
kimus, kumppanikysely) tulokset. Analyy-
sissa pyrittiin tunnistamaan liketoimintaan
vaikuttavat keskeiset trendit, muutokset
asiakkaiden kayttaytymisessa, sidosryh-
mien odotuksia SATON toimintaa kohtaan,
SATON toiminnan vaikutuksia ja vastuulli-
suuteen liittyvia riskeja. Lisaksi kartoitet-
tiin sita, miten yritysvastuu tulisi sisallyttaa
osaksi toimintaa ja miten SATO voisi olla
edellakavija yritysvastuussa. Haastatte-

luiden, sidosryhmakyselyjen tulosten, stra-
tegisten tavoitteiden ja SATON asiantunti-
joiden seka johdon tyopajojen tuloksena
syntyivat SATOn vastuullisuuden olennai-
suusmatriisi, vastuullisuuden teemat seka
vastuullisuuspolitiikka.

Vastuullisuuden kehittamistyota jatket-
tiin vuonna 2014 johtoryhman ja vastuul-
lisuustydryhman johdolla, ja vastuulli-
suuden toimenpiteet suunniteltiin olen-
naisuustarkastelun perusteella. Lisaksi
vastuullisuuden viestintaa lisattiin henki-
[6stdn aamukahvitilaisuuksissa ja henki-
[6ston koulutustilaisuuksissa.

Olennaisuustarkastelu paivitetaan
seuraavan kerran vuonna 2015.

SATON OLENNAISUUSMATRIISI

A

Merkitys sidosryhmien ndakékulmasta

(8

Nykyinen tai potentiaalinen vaikutus yhtioon

Vaikutukset
SATOnN toimintaan

Keskeiset sidosryhmat:
Keskeisimmat asiat
sidosryhmalle

Asiakkaat

Sidosryhman
vaikutustaso

Sidosryhman osallistuminen ja
vuorovaikutuskanavat

Asumisen laatu Monipuoliset asumiskonseptit, asiakas-
suhteiden hyva hoito, nopea puuttuminen
asumishairioihin, jarjestelmallinen kiinteistdjen
yllapito

Asunnon oikea
hinta-laatusuhde

Vuokra-asuntojen tahtiluokitus, asunnon
huoneistotarkastukset ja kunnon yllapito,
jatkuva markkinabenchmark, palvelukehitys

Asiakkaiden osallistaminen Asukasfoorumin kaynnistaminen,
vastuullisten toimintatapojen  asukasviestinta
kehittdmiseen

Asiakaspalaute, asukasfoorumi, asukaskokoukset ja eoe
-tilaisuudet, keskitetty asiakaspalvelu

Asiakaskyselyt, sosiaalinen media, Y
sato.fi
Osallistuminen foorumin tydskentelyyn, )

asiakaslehti, asumisen oppaat, sato.fi,
sosiaalinen media, asukaskokoukset ja talkoot

Palvelujen ja materiaalien toimittajat

Vastuulliset
hankintaperiaatteet

Hankintojen keskittaminen, pitkaaikaiset
kumppanuus- ja palvelusopimukset,
hankintaohjeet

Laadunvalvonta Yhteinen kehitystoiminta kumppaneiden

kanssa, omat ja ulkopuoliset laadunvalvojat

Talousrikollisuuden Harmaan talouden torjuntaohje,
torjunta hankintapolitiikka

Kilpailutukset, neuvottelut, kumppaniyhteistydn °
ohjaus- ja tydryhmat, kiinteistdalan yhteiset

kehityshankkeet

Sopimukset ja ohjeet, kumppaniyhteistyon oo

ohjaus- ja tyéryhmat, katselmukset

Kumppanuusmallin mukainen toimittajayhteistyo: °
ohjausryhmat, toimittajatapaamiset, kehityskeskustelut

Henkilosto

Laaja tyoterveyshuolto, varhaisen puuttumisen
malli, liikunta- ja virkistystoiminnan tukeminen,
esimieskoulutus

Tyéhyvinvointi

Koulutusmahdollisuudet, coaching,
mentorointi, tyénkierto

Osaamisen kehittdminen

Osallistaminen
vastuullisuuden
kehittamiseen

Avoin vuoropuhelu, osallistaminen
toiminnan suunnitteluun, innovaatio-
toiminta, aloitepalkkiot

Aamukahvi-, henkiléstoéinfo- ja koulutustilaisuudet, °
kehityskeskustelut, esimiesvuorovaikutus, henkildston
ja tydnantajan yhteistydryhmat

Kehityskeskustelut, henkilostokyselyt, .
SATON ty0- ja kehitysryhmat

Kehityskeskustelut, esimiesvuorovaikutus, °
Intranet, innovaatiokilpailut, SATOn
tyo- ja kehitysryhmat

Omistajat, sijoittajat ja rahoittajat

Asunto-omaisuuden kasvattaminen
investoinnein, hyvan nettokassavirran
ylldpitdminen, vastuulliset toimintatavat

Vastuullinen sijoituskohde

Taloudellinen kestavyys Pitkajanteinen kannattavuus

Hyva hallintotapa Lapinakyva hallintotapa ja viestinta

Strategian laatimiseen liittyva vuorovaikutus, °
omistaja- ja sijoittajatapaamiset,
yhtiokokous, hallituksen kokoukset

Taloudelliset katsaukset .

Tapaamiset, nettisivut, katsaukset °

Yhteiskunta

Yhteiskunnallinen Aktiivinen lausuntojen antaja, toiminta alan
vaikuttaminen jarjestodissa

Kustannustehokas yllapito ja elinkaarikorjaukset,
sitoumukset valtion ja Helsingin kaupungin
kanssa

Kiinteistokannan yllapito ja
energiatehokkuus

Vuokra-asumisen
kehittaminen

Laadukkaiden asuntojen ja niihin liittyvien
palvelujen tarjoaminen, kaavakehitys,
konseptikehitys

® konsernitaso ®® konserni- ja kiinteistotaso ®®® konserni-, kiinteist6- ja asuntotaso

Kirjalliset lausunnot, tyéryhmat, kuulemiset, °
jarjestétoiminta, muut sidosryhmatapaamiset

Kumppaniyhteisty®, asukasyhteistyo, .o
osallistuminen kiinteistdalan yhteisiin hankkeisiin

Kumppaniyhteisty®, asukasyhteisty®, henkildston .
osallistaminen innovaatiotoimintaan ja prosessien
kehittamiseen, osallistuminen kiinteistéalan yhteisiin
hankkeisiin
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Toimintaymparistd | SATOn toimitusketju

SATON vastuullisen

toimitusketjun vaiheet

TONTISTA @o
KODIKS| —
IASTUULLISEST]

Maanhankinta ja kaavoitus

SATO kehittaa aktiivisesti omaa tonttivarantoaan ja ostaa
maata esimerkiksi yksityisiltd maanomistajilta ja kaupun-
geilta. Hankimme ja kehitamme tonttimaata hyvien jouk-
koliikenneyhteyksien varrelta. Maanhankinnassa ja kaavoi-
tuksessa otamme ymparistdarvot huomioon lainsaa-
dannodn mukaisesti ja arvioimme ymparistoriskit kuten
maaperan mahdolliset epapuhtaudet. Lisaksi kaavoitettaville
maa-alueille laaditaan tarvittavat luontoselvitykset ja kartoi-
tukset. SATON olemassa olevasta tonttivarannosta syntyy
koti noin 6 400 ihmiselle.

Panostamme maanhankintaan ja kaavakehitykseen erityi-
sesti paakaupunkiseudulla, jossa asuntojen tarve on suurin.
Kaupungit vastaavat kaavoituksesta, ja SATO osallistuu
kaavakehittamiseen asiantuntijana seka kayttaa tarvit-
taessa konsulttia kaavasuunnittelussa. Kaavakehityksen
tavoitteena on saada aikaan viihtyisa ja asiakkaiden asunto-
tarpeita vastaava asuinalue taloudelliset kriteerit huomioon
ottaen. Tavoitteena on myods varmistaa edellytykset pitka-ai-
kaista tarvetta vastaavien asuntojen toteuttamiselle.

Vuokra-asuntoinvestoinnit

SATO kasvattaa asuntokantaansa toteuttamalla uudistuo-
tantoa seka hankkimalla valmiita asuntoja. Uudistuotannon
suunnittelun teetamme arkkitehdeill, erikoissuunnittelun
konsulteilla, rakennustyon urakoitsijalla ja valvonnan valvon-
takonsulteilla. SATO ohjaa suunnittelua ja tarkastaa valmis-
tuvat asunnot. SATON tavoitteena on toteuttaa ja hankkia
asiakkaiden tarpeita vastaavia asuntoja paakaupunki-seu-
dulla ja muissa kasvukeskuksissa.

Tarjoamme vuosittain Suomessa noin 750 ihmiselle kodin
uusissa vuokra-asunnoissa. Otamme huomioon rakenta-
misen aikaiset ymparistdvaikutukset maaraysten mukaisesti
yhdessa urakoitsijan kanssa esimerkiksi tydmaan suunnit-
telussa seka panostamme uudisrakentamisessa asuntojen
toimivuuteen ja energiatehokkuuteen.

SATO ostaa myos valmiita asuntoja urakoitsijoilta ja kiin-
teistonomistajilta. SATO vastaa investoinnin toteuttamisesta,
kayttaa tarvittaessa kaupan kohteen tarkastukseen konsult-
teja ja viestii kaupasta asukkaille ja kumppaneille.

Uusista investoinneista tehdaan vastuullisuus - due
diligence, jossa analysoidaan SATON strategisten ja talou-
dellisten tavoitteiden tayttymisen lisaksi mm. investointien
ymparistotehokkuus ja investointiprosessin toteutuminen
hyvan hallintotavan mukaisesti.

e

Asuminen

SATON vuokra-asunnoissa on noin 47 000 ihmisen koti.
Asuntojen vuokraus, asukasyhteistyo, yllapito ja korjaukset
tehdaan SATON, kumppaneiden ja palveluntuottajien
toimesta. SATOn tavoitteena on tarjota asukkaiden tarpeita
vastaavia asuntoja, viihtyisia ja turvallisia asuinymparistoja
seka asumiseen liittyviad palveluita.

Vuokraus: SATO vuokraa asunnot paaosin itse. Jos SATOlla ei
ole alueella omaa organisaatiota, vuokrauspalvelun hoitaa
yhteistyékumppani.

Markkinointi: SATO hoitaa markkinoinnin padosin itse.
Asukasyhteistyo: SATOla ja isanndintikumppanilla on
contact centerit, SATO jarjestaa asukastilaisuuksia, laatii
asumiseen liittyvia oppaita ja julkaisee asukaslehtes, isan-
noitsijat jarjestavat asukaskokouksia ja talkoita. Asukkaita
pyritaan osallistamaan vastuullisten toimintatapojen kehit-
tamiseen esimerkiksi asukastilaisuuksien ja vuonna 2014
perustetun asukasfoorumin kautta.

Manageeraus: SATON isanndintikumppani vastaa asuntojen
yllapidon johtamisesta ja pienten korjaustoiden tilaamisesta.
Laadun varmistamisessa SATO kayttaa kumppaniohjauksen
mallia.

Yllapito: SATO ostaa huoltopalvelut ja kiinteistosiivouksen
huoltoyhtisiltda managerin ohjauksessa. SATO valvoo ylla-
pidon laatua. Asuntokantamme on energian- ja vedenkulu-
tuksen seurannassa.

Korjaustoiminta: SATO tilaa korjaustyot sopimusurakoitsijoil-
taan ja niita valvoo isannoitsija, isot korjaustyot SATO kilpai-
luttaa erikseen ja valvoo niita itse.

Tavara- ja palvelutoimitukset: SATOlla on puitesopimukset
asuntojen ja kiinteistojen yllapitoon littyvien tavarantoimit-
tajien kanssa.

Kiinteistojen ja asuntojen kehittaminen

SATO peruskorjaa asuntojaan ja kiinteistojaan elinkaari-pe-
riaatteiden mukaisesti. SATO teettaa suunnittelun arkki-
tehdeilla ja erikoissuunnittelun konsulteilla, rakennustyon
urakoitsijalla ja valvonnan valvontakonsulteilla. SATO ohjaa
suunnittelua ja tarkastaa tai tarkastuttaa valmistuvat
asunnot. Tavoitteena on parantaa kiinteistdjen energia-te-
hokkuutta ja kehittaa asuntojakaumaa nykyista ja tulevaa
asuntojen tarvetta paremmin vastaaviksi. Tarjoamme perus-
korjatun kodin vuosittain noin 400 ihmiselle.

Tutkimme aktiivisesti vanhojen toimitilarakennusten
muuttamista asuinkayttoon. Toimitilarakennusten uusi
kayttotarkoitus asuntoina antaa niille uuden elinkaaren ja
hyodyntaa samalla jo olemassa olevaa kaupunkirakennetta.
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Kestava liiketoiminta | Liiketoiminta

" TALOUDELLINEN
- RESTRIYS ON
TOIMINTAMNE

DERUST

vuosikertomus 2014

75 SATO-
KOHDETTA
VIONNA 2014

Liiketoimintasegmentit
osuus kayvasta arvosta

8%
92%

B SATO
VATRO

57™

SATO-asunnon
keskikoko

Kannattava ja kasvava

liiketoiminta

SATON liikketoiminta perustuu taloudelli-
seen kestavyyteen ja lisdarvon tuottami-
seen sidosryhmille. Edistamme kannat-
tavuutta ja asunto-omaisuuden arvon
kasvua huolehtimalla vuokra-asunto-
portfoliomme kehittymisesta ja vuokraus-
toiminnan onnistumisesta.

Investointien keskeiset sijainnit, korkea
vuokrausaste ja tehokas kuluhallinta

LIRETOIMINTAMALLI

ASUNTO-OMAISUUS

* Investoinnit ja realisoinnit

¢ Hanke- ja kiinteistokehitys

¢ Omaisuuden hallinta

» Korjausten ja uudisrakentamisen
ohjaus

vievat kohti tavoitteita. Uudistamme

toimintatapoja kehittyaksemme jatkuvasti.

Menestys edellyttaa myaos riskien
tunnistamista. Seuraamme jatku-
vasti toimintaymparistossa tapahtuvia
muutoksia pystyaksemme varautumaan
ja ehkaisemaan liketoimintaamme vaikut-
tavien riskien toteutumisen.

ASIAKKUUDET

» Markkinointi

» Vuokraus

e Myynti

 Asiakaspalvelu

» Asiakkuuksien kehittaminen
» Design

Taloushallinto ja rahoitus, viestinta, henkilostohallinto, lakiasiat,

IT, kehitystoiminta

KUMPPANUUDET * [sanndinti

» Kiinteistohuolto
» Rakentaminen
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Kestava liikketoiminta | Vuokra-asunnot

Vuokra-asunnoista
vakaata tuottoa

Asunnoista saatava vuokratuotto ja asun-
tojen arvon kehitys luovat pohjan SATON
liketoiminnan kannattavuudelle. SATO
VuokraKodit on keskitetty alueille, joissa
vuokra-asuntojen arvonkehitykselle on
parhaat edellytykset.

Sijainti ja koko ratkaisevat
SATON vuokra-asunnot sijaitsevat suurim-
missa kasvukeskuksissa, joissa vuokralla
asuminen on suosittua ja kysynta on
jatkuvaa. Asunto-omaisuudestamme noin
80 prosenttia sijaitsee Helsingin seudulla.
Muu asunto-omaisuus on Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyvaskylan talousalueilla
seka Vengjalla Pietarissa.
Vuokra-asuntojen tarve SATON toimin-
ta-alueilla Suomessa kohdistuu voimak-
kaimmin pienasuntoihin. Olemme kasvat-
taneet pienasuntojen osuutta asuntokan-
nassa ja asuntojemme keskikoko oli katsa-
uskauden lopulla 57 m2.

Asunto-omaisuuden alueellinen
jakauma 31.12.2014

B paskaupunkiseutu 81%
Turun talousalue 3 %
Tampereen talousalue 6 %
Jyvaskylan talousalue 3 %

M Oulun talousalue 3 %

Pietari 4 %

Asunto-omaisuus

yhteensa 2 528 milj. €

vuosikertomus 2014

Laatu nakyy tahdista

SATON asunnot ovat terveellisia ja turval-
lisia. Vuokra-asunnot on luokiteltu
kolmeen tahtiluokkaan niiden laadun
perusteella.

Viiden tahden asunnot ovat uniikkeja
sijaintinsa ja sisustusmateriaaliensa osalta.
Neljan tahden asunnot ovat uusia tai uutta
vastaavia ja kolmen tahden asunnot ovat
peruskuntoisia.

Savuttomia asuntoja

Haluamme vastata asiakaspalautteisiin

ja edistaa asuntojemme terveellisyytta ja
siksi tupakointi on SATON kodeissa kiel-
letty. Vuodesta 2015 alkaen valmistuvissa
kohteissa myos parvekkeet ja piha-alueet
ovat savuttomia.

Vuokra-asuntoja yllapidetaan
vastuullisesti

Asuntojen ja kiinteistojen yllapitokustan-
nusten kehityksella on suuri merkitys

kannattavuudelle. Hankintojen kilpailutuk-
sellg, kiinteistéjen energiansaastotoimen-
piteilla ja pitkajanteisella korjaustoiminnalla
hillitsemme kustannusten nousupaineita.

Asuntojen kuntoa seurataan 1-3 vuoden
valein tehtavilld maaraaikaistarkastuksilla.
Tarkastuksen yhteydessa pienet kunnos-
tusta vaativat viat korjataan ja tehdaan
selvitys suuremmista korjaustarpeista.
Huoneistotarkastukset tehd3aan paaosin
omana toimintana.

Yllapitotoimenpiteiden suorittamisessa
SATOlla on apuna alan parhaat ammat-
tilaiset. Kumppaneiden ohjauksessa
painotetaan vastuullisia toimintatapoja.
Energiankulutuksen vahentaminen ja
asiakkaiden palvelukokemus ovat kaikille
yhteisia tavoitteita.

SATON suorittamien yllapitotoimien
lisaksi haluamme tukea asukkaiden omia
kodin kunnostustoita. Kehitimme kerto-
musvuonna Omatoimiremontti-konseptin,
joka sisaltaa materiaali- ja tarvikepaketin
seka remonttiohjeistusta.

Asunto-omaisuus Nettovuokratuotto
Helsingissa 31.12.2014
Milj. € 150
125
100
B etelas1%
Lansi 20 % 75
Pohjoinen 8 %
Ita 21% 50
Asunto-omaisuus 25
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Kestava liiketoiminta | Vuokraustoiminta

Tehokas vuokraustoiminta
on asiakkaan etu

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmiste-
taan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
hankinta. Vuokrauksen lahtékohtana on
asiakkaan tarpeen perusteellinen kartoitus
sopivan kodin ldytamiseksi. Kertomus-
vuonna tehtiin yhteensa noin 9 000
vuokrasopimusta.

Kehittyva vuokrauspalvelu
SATO hoitaa paaosan vuokraustoiminnasta
itse. Henkilostomme palvelevat asiak-
kaita arkisin klo 20 asti ja myos lauantaisin.
Toimimalla asiakasrajapinnassa pystymme
ennakoimaan asiakkaiden tarpeissa ja
markkinoilla tapahtuvia muutoksia.
Kehitamme jatkuvasti vuokrauspalve-
lusmme taataksemme parhaan mahdol-
lisen asiakaskokemuksen kodin hankki-
misen yhteydessa. Vuonna 2014 uusimme
vuokrauksen johtamisjarjestelman, lisa-
simme vuokrauksen resursseja ja koulu-

Taloudellinen vuokrausaste
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98,3

timme henkilékuntaa. Julkaisimme
asunnon hakupalvelusta myos mobiiliso-
velluksen. Asiakkaidemme tyytyvaisyys
asunnon vuokrauspalveluun oli 4,4 (4,3)
asteikolla 1-5.

Kasvavat vuokratuotot

SATON kannattavuuden yhtena perus-pi-
larina ovat kasvavat vuokratuotot. Vuok-
ratuottojen kasvuun vaikuttavat paakau-
punkiseudulle painottuvat investoinnit

ja vuokrien kehittyminen. Vuonna 2014
vuokratuotot kasvoivat 6,0 prosenttia
edellisvuodesta ollen yhteensa 243,2
(229,5) miljoonaa euroa. Taloudellinen
vuokrausaste oli 97,2 (97,7) prosenttia.

Vuokranmaksulla enemman

kuin seinat

Asuntojen vuokriin sisaltyy asunnon
lisaksi l[aajasti muita etuja. Tallaisia ovat

esimerkiksi ilmainen 10 megabitin laaja-
kaistayhteys, maksuttomat pesutuvat ja
kuivaushuoneet seka haluttaessa ilmainen
remonttisetti. Lisaksi tarjoamme kaksi
vaihtoehtoista vuokranmaksupaivaa.

Voimassa olevat vuokrasopimukset
sisaltavat vuokrantarkistusperusteet ja
vuokria tarkistetaan vuosittain. Vapautu-
vien asuntojen vuokrat maaritetaan mark-
kinatilanteen mukaan. Aravalainoitettujen
vuokrien maarittelyssa noudatetaan niita
koskevia saannoksia. Kertomusvuonna
SATON Suomessa olevien vuokra-asun-
tojen vuokrat nousivat keskimaarin 4,0
(6,0) prosenttia.

Asuntokanta 2014 2013
Kohteiden lkm 745 734
Asuntojen [km yht. 24173 23828
- vuokra-asunnot 22 996 22 634
- 0saomistusasunnot 1177 1194
Asuntojen pinta-ala m? 1381090 1364 449
Asuntojen keskikoko m? 57 57
Asuntojen kaypa arvo M€ 2528 2316
Asuntojen nettovuokratuotto M€ 149 137
- kasvu kertomusvuonna % 8 10
Vuokraus Suomessa 2014 2013
Vuokra-asuntojen keskineliovuokrat €/m?/kk

(koko vuoden omistuksessa olleet asunnot) 15,35 14,75
Taloudellinen vuokrausaste % 972 977
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus % 373 36,3
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Kestava liiketoiminta | Investoinnit ja realisoinnit

Investoinneilla kasvatetaan ja
kehitetaan asunto-omaisuutta

Strategisena tavoitteena on kasvattaa
SATON asunto-omaisuuden arvo neljaan
miljardiin euroon vuoteen 2020 Mmennessa.
Tavoitteen saavuttaminen edellyttaa

noin 200 miljoonan euron investointeja
vuosittain. Investoinneillaan SATO vastaa
kasvukeskusten suureen vuokra-asunto-
kysyntaan ja siten tukee elinkeinoeldaman
kehittymismahdollisuuksia.

Investoinnit tukevat kestavaa
kehitysta

SATOn investoinneissa on otettu
huomioon myos ekologiset kriteerit.
Kaikista hankittavista kohteista tehdaan
ymparistovaikutusten arvio ja investointi-
prosessin vastuullisuuden arviointi. Inves-

Asuntokannan kehitys
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vuosikertomus 2014

toinnit keskitetaan kasvukeskuksiin, joista
hankimme kokonaisia kerrostaloja seka
yksittaisia vuokra-asuntoja palveluiden ja
julkisten likenneyhteyksien [aheisyyteen.
Kaupungistumiskehitys kasvattaa vuok-
ra-asuntokysyntaa kasvukeskuksissa.
Suomessa kohdistamme investoinnit ensi-
sijaisesti paakaupunkiseudulle tydssa-
kayntialueineen. Lisaksi sijoitamme asun-
toihin Tampereella, Turussa, Jyvaskyldssa
ja Oulussa. Vengjalla investoimme uusiin
vuokra-asuntoihin Pietarissa.

SATO lisannyt vuokra-
asuntotarjontaa

2000-luvulla olemme olleet suurin asunto-
investoija Suomessa. Olemme hankki-

neet noin 13 500 vuokra-asuntoa arvol-
taan yhteensa noin 1,9 miljardia euroa.
Hankinnat on tehty ostamalla asuntoja
vanhasta asuntokannasta ja tuottamalla
satoja uusia asuntoja vuosittain. 2000-
luvulla toteutettujen hankintojen avulla
on pystytty tarjoamaan koti noin 25 000
ihmiselle. SATON investoinnit painottuvat
pieniin asuntoihin, joille kasvukeskuksissa
on eniten tarvetta.

Kertomusvuonna konsernin investoinnit
vuokra-asuntoihin olivat yhteensa 174,
(190,6) miljoonaa euroa. SATON tavoitteena
on suunnata 70 prosenttia investoinneista
uudisasuntoihin asuntoportfolion kehit-
tamiseksi. Kertomusvuonna osuus oli 68
prosenttia.

Asuntokannan arvonkehitys
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Merkittavin investointi olemassa
olevaan asuntokantaan oli ICECAPITAL
Housing Fund | Ky:It3 ostetut 126 vapaa-
rahoitteista vuokra-asuntoa paakaupun-
kiseudulla. Kaupan arvo oli 23,1 miljoonaa
euroa.

Korjaustoimintaa rakennusosien
kulumisen mukaan

SATO peruskorjaa asuntojaan ja kiinteis-
t6jaan elinkaariperiaatteiden mukaisesti.
Energiatehokkuutta parantavien korja-
usten suunnittelussa SATO kayttaa myos
kehittamaansa energiatunnuslukua. Asun-
tojen ja kiinteistodjen korjaamiseen kaytet-

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit

Milj. €

120
80
I I 40
[ 0

0001020304050607080910 11 12 13 14

| | Investoinnit
Realisoinnit

tiin vuonna 2014 yhteensa 49,0 (43,4)
miljoonaa eurog, josta korjausinvestointeja
oli yhteensa 20,1 (18,4) miljoonaa euroa.
Karjauksiin saatiin korjaus- ja hissiavus-
tuksia yhteensa 0,2 miljoonaa euroa. 0sa
peruskorjauksista on tekniselta toteutuk-
seltaan niin laajoja, ettd asunnoissa ei voi
asua korjauksen aikana. Kertomusvuonna
tallaisia asuntoja oli noin 280 ja Naissa

oli noin 560 asukasta. Asukkaille tarjot-
tiin mahdollisuutta hakea asuntoa SATON
muista vuokra-asunnoista.

Kayvan arvon muutos 2014
Kaypa arvo 31.12.2013
Asuntoinvestoinnit
Korjausinvestoinnit
Realisoinnit

Portfolion arvonkehitys
Kaypa arvo 31.12.2014

Investoinnit

Investoinnit vuokra-asuntoihin M€
Vuokra-asuntomaaran kasvu kpl
Investointisitoumuksia 3112. M€

Rakenteilla vuokra-asuntoja 31.12. kpl

Realisoinnit

Myydyt vuokra-asunnot kpl
Vuokra-asuntojen realisoinnit M€

Realisoinnit arvonkehitys-
nakymien perusteella

Asunnot, jotka eivat pitkalla tahtaimella
vastaa vuokra-asuntokysyntaan, reali-
soidaan. Myytavat asunnot valitaan
paaasiassa sijainnin, koon tai kunnon
perusteella. Kertomusvuonna myytiin
yhteensa 444 (463) vuokra-asuntoa ja
asuntorealisointien arvo oli yhteensa 25,9
(22,8) miljoonaa euroa.

M€
2316

154

20

26

64

2528

2014 2013
174 191
789 774
69 108
788 1248
2014 2013
444 463
26 23
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Kestava liiketoiminta | Kiinteistokehitys

Kiinteistokehityksella
tulevaisuuden asumista

SATO luo kasvuedellytyksia hankkimalla
tontteja, osallistumalla kaavoitukseen,
kehittamalla omaa kiinteistbomaisuuttaan
ja jalostamalla toimistokiinteistoja vuok-
ra-asunnoiksi. Nailla toimenpiteilla kehi-
tamme myos kaupunkikuvaa.

Kaikki alkaa kaavoituksesta

SATO osallistuu asemakaavasuunnitte-
luun useilla tulevilla asuinalueilla voidak-
seen vaikuttaa uusien kysyntaa vastaa-
vien vuokra-asuntojen syntymiseen.
Kertomusvuoden lopulla vireilla olevia
kaavakehityshankkeita oli mm. Espoon
Perkkaalla ja Niittykummussa, Vantaan
Martinlaaksossa, Helsingin Verkkosaa-
ressa seka Kirkkonummen keskustassa.
SATOnN tavoitteena on saada rakennuttaa
alueille yhteensa noin 800 vuokra-asuntoa
asemakaavojen vahvistuttua.

Tonttivaranto parantaa
investointimahdollisuuksia

SATO kehittaa aktiivisesti omaa tontti-
varantoaan ja ostaa maata esimerkiksi

Tontit

Tonttivaranto M€
Tonttihankinnat M€
Tonttivarannon rakennusoikeus
yht. krs-m?2

Tuotantoon siirtyneet ja
myydyt omistustontit M€

vuosikertomus 2014

yksityisilta maanomistajilta ja kaupun-
geilta. Hankimme ja kehitamme tontti-
maata hyvien joukkolikenneyhteyksien
varrelta. Maanhankinnassa otamme luon-
toarvot huomioon ja arvioimme ympa-
ristoriskit kuten maaperan mahdolliset
epapuhtaudet.

Panostamme maanhankintaan erityi-
sesti paakaupunkiseudulla, jossa vuok-
ra-asuntojen tarve on suurin. Asuntojen
suunnittelu omille tonteille mahdollistaa
asiakkaiden tarpeita vastaavien ja asunto-
sijoittamiseen sopivien vuokra-asuntojen
toteuttamisen pitkajanteisesti. Omistus-
asuntotuotannosta saadaan synergiahyo-
tyja asuntosijoittamiselle, ja vuokra-asun-
noiksi parhaiten soveltuvat asunnot
hankitaan sijoitusasunnoiksi. Asuntojen
rakennuttamiseen liittyvat panostukset
infrastruktuuriin olivat yhteensa noin 18,8
miljoonaa euroa.

Suomessa rakenteilla oli kertomus-
vuoden lopussa yhteensa 571 vuok-
ra-asuntoa pinta-alaltaan 28 847
neliometria.

rakenteilla olevat

Taydennysrakentamista
SATOn oman asuntoportfolion tonteilla on
merkittava maara taydennysrakentamis-
mahdollisuuksia mm. tulevan Lansimetron
asemien valittémassa laheisyydessa.
Naita kaupunkirakennetta tehostavia ja
kestavaa kehitysta tukevia asuinrakenta-
miskohteita on kartoitettu usean sadan
uuden vuokra-asunnon toteuttamiseen.
Kohteiden kaavamuutoksia koskevia
neuvotteluja on kaynnissa paakaupunki-
seudun kuntien kanssa.

SATOlla on lisaksi useita selvityksia
toimitilakiinteistéjen muuntamiseksi
vuokra-asuntokayttoon.

2014 2013 Tonttivarannon kaytto 2014 2013

72 88 Valmistuneet yht. kpl 772 458

S 8 vuokra-asunnot 549 232

omistusasunnot 223 226

287795 334 000 Rakenteilla 31.12. yht. kpl 730 1321

vuokra-asunnot 571 1029

“ = omistusasunnot 159 292
Myymatta omistusasuntoja 31.12. kpl

valmiit 94 65

94 235

Pietarin vuokraustoiminta

Kestava liiketoiminta | Liiketoiminta Pietarissa

kehittyy myonteisesti

Pietarin investoinneilla kasvua
Osana SATON kasvutavoitetta aloitimme
investoinnit Pietarissa vuonna 2007.
Pietarin asuntomarkkina vastaa volyymil-
taan Suomen asuntomarkkinaa ja tarjoaa
ison kasvupotentiaalin.

Pietaria koskevia uusia investointipaa-
toksia ei kesan jalkeen tehty Vendjan
taloudellisen ja poliittisen epavarmuuden
lisaannyttya. Uusia investointeja tehdaan,
kun tilanne vakiintuu.

SATOn vuokra-asunnot ja niiden
kaypa arvo

Asuntomme on hankittu uusina paaosin
pohjoismaisilta rakennusliikkeilta. Vuok-
ra-asuntomme kuuluvat ns. eliitti-, busi-
ness- ja comfort-luokkaan ja sijaitsevat
kaupungin keskustan parhailla paikoilla tai
keskustan tuntumassa metroyhteyksien
varrella.

Vuokra-asunnot

Valmiit 31.12. kpl

- valmistuneet vuoden aikana kpl
Rakenteilla 31.12. kpl
Asunto-omaisuuden arvo M€
Investoinnit M€
Investointisitoumukset M€

Keskineliovuokrat kalusteineen €/m?/kk

Taloudellinen vuokrausaste %
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus %

Asiakkaat ovat hyvin toimeentulevia
venaldisia ja Pietariin sijoittuneita ulko-
maalaisia. Asunnot vuokrataan paaosin
kalustettuina. Asuntojemme keskinelio-
vuokra kalusteineen oli kertomusvuonna
20,13 €/m? kuukaudessa ja ruplamaarainen
vuokrien nousu 5,0 (4,0) prosenttia.

SATON asunto-omaisuuden arvo Pieta-
rissa oli katsauskauden lopussa 101,7
miljoonaa euroa. Ruplan kurssin heikenty-
minen alensi Pietarin asunto-omaisuuden
arvoa. Nettovaikutusta Pietarin omaisuu-

teen ja SATON tulokseen oli -38,1 miljoonaa

euroa.

2014 2013
313 237
76 89
217 219
102 12
27 20

n 24
20,13 23,90
92,6 90,8
44,3 48,5

Asuntokannan kehitys
Pietarissa
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Kestava liiketoiminta | Rahoitus

Vakautta ja mahdollisuuksia
monipuolisella rahoituspohjalla

Aktiivisella, ennakoivalla ja pitkajanteisella
rahoituksen suunnittelulla mahdollistetaan
osaltaan kannattava investointitoiminta.

Uusia ratkaisuja
SATO etsii ja kehittaa jatkuvasti uusia
ratkaisuja varainhankintaan seka riskien ja
vakuuksien hallintaan. Tapaamme sijoit-
tajia saannollisesti seka pidamme ylla
jatkuvaa ja avointa dialogia.

Kayttamalla rahoituslahteita moni-
puolisesti laajennamme rahoitus-
pohjaa ja hallitsemme jalleenrahoitus- ja
vastapuoliriskia.

Pankkirahoituksen osuus suurin
nykyrahoituksesta

Pankkilainojen osuus on 54,3 prosenttia
kaikista lainoista. Pankkisuhteissa ahto-

LTV (Loan to Value)*

%
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* ilman VATRO-segmenttia
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Korkokatekerroin

0 M 12 13 14

kohtamme on avoin yhteistyo ja kump-
panuus, mika edistaa kestavien ja tarkoi-
tuksenmukaisten rahoitusratkaisujen
rakentamista. Pankkirahoitus on hankittu
Suomessa toimivilta rahoituslaitoksilta.

Kertomusvuonna nostimme uutta pitka-
aikaista pankkirahoitusta 150,9 miljoonaa
euroa. SATOn pitkaaikainen velkarahoitus
on [ahes kokonaisuudessaan vakuu-
dellista. Lisaksi jarjestelimme uudelleen
valmiusluottolimiittejamme ja samalla
kasvatimme limiittien kokonaismaaraa 290
miljoonaan euroon.

Toimimme rahoitusmarkkinoilla aktiivi-
sesti myos yritystodistusohjelman puit-
teissa, jonka kokoa kasvatettiin kauden
aikana 200 miljoonaan euroon.

kehitamme maara-tie-
toisesti rahoitus-raken-
netta kasvutavoitteen
toteuttamiseksi

Velkasalkun rakenne,

nimellisarvot 31.12.2014,
yht. 1593 milj. €

3
2
1
oo [l ol o [ A ) .
NN N 0 M Yritystodistukset 103

1 Joukkovelkakirjat 249

I Pankkilainat 865

Korkotukilainat 225

B Aravalainat 152

Markkinariskeja vastaan
suojaudutaan

SATOon kohdistuvista rahoitusriskeista
keskeisimpia on markkinakorkotason
muutosten vaikutus korkokustannuksiin.
Hallitsemme korkoriskia tasapainotta-
malla kiintea- ja vaihtuvakorkoisen velan
suhdetta kiintedkorkoisilla lainajarjeste-
lyilld seka koronvaihtosopimuksilla. SATON
rahoituspolitikan mukaisesti kiinteakor-

koinen osuus velkasalkusta, korkosuojaus-  prosenttiin.
Rahoituksen tunnusluvut 2014 2013
Keskimaarainen laina-aika, vuotta* 53 5,7
Keskimaarainen korkosidonnaisuus, vuotta* 3,2 3,0
Keskikorko kauden lopussa % 2,6 2

Kiinteakorkoisen velan osuus %*

*pl. aravalainat

Pitk3daikaisten lainojen eradantyminen

Mil. €

toimenpiteiden jalkeen, pyritadn pitamaan (@
yli 60 prosentissa.

Pietarin liiketoimintaan liittyy myos
valuuttariski. SATO suojaa valuuttamaa-
raiset, sitovat kassavirrat kokonaisuudessa
termiinisopimuksin. Vieraassa valuutassa
arvostettujen omaisuuserien konsolidoin-
nista konsernitilinpaatokseen syntyy myos |
translaatioriskid. Pietarin osuus konsernin { : K '
asunto-omaisuudesta on rajattu 10
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Kestava liiketoiminta | Riskienhallinta

Aktiivinen riskienhallinta

L Riskienhallinnan tarkoituksena on edistag SATON strategisten ja liiketoiminnal-

listen tavoitteiden toteutumista. Riskienhallinnan tehtavana on arvioida yritystoi-
minnassa esiintyvia mahdollisuuksia ja uhkia suhteessa asetettuihin tavoitteisiin,
varmistaa toiminnan jatkuvuus, tuottaa informaatiota liiketoiminnan paatoksenteon
tueksi seka lisata organisaation tietoisuutta toimintaymparistén mahdollisuuksista ja
epavarmuuksista.

Toimintatapa
Kartoitamme keskeisten tavoitteiden saavuttamista mahdollisesti estavat riskit vuosit-
tain strategia- ja toimintasuunnittelun yhteydessa. Strategisten ja operatiivisten riskien
monipuolisen kasittelyn varmistamiseksi SATON avainhenkildt osallistuvat riskikartoi-
tuksen tekemiseen. Fasilitoinnissa kaytetaan apuna ulkopuolisia asiantuntijoita
- prosessin l[aadun varmistamiseksi.
Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja seuranta on vastuutettu.
Riskien hallitsemiseksi kaynnistetaan tarvittaessa toimenpiteits, joilla
pyritaan estamaan riskien toteutumista tai tehostamaan osa-alueen
seurantaa. Hallintaa voidaan myds vahvistaa laatimalla toiminta-
malleja erilaisten riskitilanteiden varalle.
Konsernitasolla tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytta
arvioidaan vuosineljanneksittain ja kunkin riskialueen vastuu-
henkilon toimesta jatkuvasti.

.
=

MAKDOLLISUUKSIA  B§
= R URKIA |
KARTOITETAAN

RISKIENHALLINTAJARJESTELMA

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta

Keskeiset ohjeistukset

o Paatoksentekomalli ja toimintavaltuudet

e Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteistyo,
toimittajavalinnat, toimittajakriteeristd, kumppanivalinnat)

e Vakuutusten hallintajarjestelma, arviointi ja vastuutus

Sisdisten kontrollien jarjestelma

Prosessijohtamismalli
* Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja kehitysmalli
ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi
e Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino

RISKIENHALLINTA

RISKI

Q Pitkittyneen
taantuman
vaikutus asuntojen
hintakehitykseen
ja kysyntaan

Q Regulaatio

Q Rahoituksen
turvaaminen
kasvutavoitteen
saavuttamiseksi

0 Venadjan

maariski

O Asuntoportfolion
kehittaminen ja
asiakastarpeet

O Kumppanuuksien
keskittyminen

RISKIKUVAUS

Taloustilanne toteutuu

huomattavasti ennusteita huonompana.
SATOnN asuntokannan arvo ei

kehity positiivisesti ja

markkinakysynta heikentyy.

Lakimuutokset ja lisaantynyt
saantely heikentavat
SATON toimintaedellytyksia.

Nykyiset rahoituslahteet eivat
pysty vastaamaan SATON
rahoitustarpeisiin. Pankki-
rahoituksen saatavuus ja
hinta heikentyy.

Venadjan poliittisessa ymparistdssa seka
markkinoilla tapahtuvilla muutoksilla
on negatiivinen vaikutus SATON
liketoimintaan.

Asuntoportfoliota ei kyeta kehittamaan
asiakastarpeiden tai kysynnan muutosta
vastaavasti. Kustannukset nousevat

ja asiakastyytyvaisyys laskee, jos
energiatehokkuus ei lisaanny.

Merkittava kumppani joutuu
taloudellisiin tai muihin

vaikeuksiin, jolloin SATON likketoiminnalle
aiheutuu merkittavaa haittaa.

KESKEISET RISKIN HALLINNAN TOIMENPITEET

» herkkyystarkastelut
* riittavat rahoitus- ja vakuusreservit
« asuntoportfolion jatkuva kehittaminen

ajantasainen tieto suunnitteilla olevista
lainmuutoshankkeista

vaikuttaminen mm. lausuntoja antamalla
ja alan jarjestojen kautta

» rahoitusrakenteen kehittaminen
 aktiivinen toiminta velkapaaomamarkkinoilla

« toimintaympariston kehityksen seuraaminen

« investointien rajaaminen 10 prosenttiin
omaisuudesta

« investointihankkeiden huolellinen analysointi

» toimiminen ainoastaan luotettavien
yhteisty6tahojen kanssa

« trendien seuraaminen ja asuntoportfolion
kehittaminen niiden mukaisesti

« energiankulutuksen seuranta ja nopea reagointi
poikkeamiin

« jatkuva saanndllinen raportointi ja
yhteydenpito kumppaneihin
 valitén reagointi toiminnallisiin puutteisiin
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Toiminnan vaikutukset | Yhdessa kohti tavoitteita

" 4

Yhdessa kohti tavoitteita

Liiketoimintamme tuottaa monipuolisesti arvoa, kun asuntojen lisaksi
huolehdimme asiakkaistamme, henkildstosta, kumppaneista ja muista
sidosryhmista. Sitoudumme avoimesti viestittyihin, yhteista etua tuotta-
viin tavoitteisiin. Haluamme jarjestelmallisesti kehittaa kahdensuuntaista
suhdetta tarkeimpien sidosryhmiemme kanssa.

Menestys [3htee johtamisesta, kyvysta innostaa ihmisia yhteisten
paamaarien tavoitteluun ja kyvysta luoda edellytyksia onnistumisille.
Kehitamme johtamiskaytantoja, koulutamme esimiehid ja kannustamme
henkilostoa aloitteellisuuteen. Pyrimme pitkaaikaisiin kumppanuussuhtei-
siin ja hyotyjen tuottamiseen molemmille osapuoalille.

Haluamme luoda yrityskulttuurin, jossa osaamme ylittaa asiakkaiden
odotukset. Tiedamme onnistuneemme, kun asiakkaiden suositteluhaluk-
kuus nousee.

lImastonmuutoksen haitallisten vaikutusten torjumisessa suurin vaikutus
on energiankaytolla asuinkiinteistbissamme. Olemme selvittaneet
kiinteistojemme aiheuttamat paastot ja asettaneet tavoitteet niiden
vahentamiseksi.

vuosikertomus 2014

KEHITAMME
YMPARISTOA
KUNNIOITTAVAR
ASUMISTA
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Toiminnan vaikutukset | Win-Win-kumppanuudet

Win-Win-kumppanuudet

4"
i i SATON toiminta on verkostoitunutta ja yritys luo tyotilaisuuksia laajasti. Oman henki-
3 f [6st6n tekeman tyon lisaksi SATO osti kertomusvuonna alihankkijoilta ja kumppaneilta
t6ita yhteensa noin 1 000 henkildtyévuoden verran.

Hankintatoimintaa uudistettiin

SATON oman organisaation toiminta keskittyy asunto-omaisuuden arvon kasvattami-
seen ja asiakkuuksiin. Yhteistoiminnalla merkittavimpien kumppanien kanssa yllapide-
taan kiinteistéjen ja asuntojen kuntoa seka tehdaan kaavoitus- ja rakentamisyhteis-
tyota. SATON suurin tyollistava vaikutus on hankintaketjussa. Hankintakustannuksilla
on suuri merkitys SATON kannattavuudelle.

SATO pyrkii hankinnoissaan varmistamaan yrityksen kokonaisedun toteutumisen,
vastuullisten toimintatapojen noudattamisen ja hyvan toimittajayhteistyon. Tavoit-
teena on hyotyjen aikaansaaminen molemmille osapualille pitk3aikaisten suhteiden
rakentamiseksi. Vastuullisena ja suurena asuntosijoittajana meille on tarkeaa

varmistaa, etta toimitusketjumme toimittavat meille tavaroita ja palveluits, jotka
vastaavat arvomaailmaamme ja tavoitteitamme.
Hankintojen johtamisen parantamiseksi hankinnat on keskitetty. Uudistimme
kertomusvuonna hankintaorganisaation ja vahvistimme resursseja. Vaikka
hankintoja keskitetaan, valitsemme mahdollisuuksien mukaan toimittajia SATON
sijoituskiinteistojen lahialueilta.
Keskittamisella yksittaisen hankinnan koko kasvaa, mika voi tuottaa kustan-
nussaastoja. Asukkaiden tyytyvaisyytta voidaan parantaa yhdenmukaistamalla
toimittajilta edellytettya laatutasoa.

Kokonaistyytyvaisyys
huoltoon ja isanndintiin

LISRARVOA
KUMPPANUUKSILLA .
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Johtamisen tueksi otetaan vuonna 2015
kayttoon hankintajarjestelma. Seurannan
parantuessa tunnistetaan pitkalla aikava-
lill3 luotettavimmat toimittajat. Hankinta-
vaiheen toimittaja-arvion kehittamiseksi
otetaan vuonna 2015 kayttéon uusi arvi-
ointitapa, joka huomioi vastuullisuuden
osa-alueita laajemmin.

Hankintatoimen periaatteet
Ostotoiminnan periaatteet on kirjattu
hankintapolitiikkaan ja harmaan talouden
torjuntaohjeeseen. Periaatteet pohjau-
tuvat SATOn strategiaan, hyvaan hallin-
to-tapaan, eettisiin ohjeisiin ja voimassa
olevaan lainsaadantoon.

SATO pyrkii pitkdaikaisiin toimittajasuh-
teisiin. SATO valitsee toimittajat kilpailutta-
malla tai neuvotteluteitse. Kilpailutuksissa
noudatetaan selkeita ja avoimia kilpailu-
kaytantoja. Toimittajiksi valikoidaan alan
parhaita osaajia, jotka toimivat vastuulli-
sesti ja hoitavat yhteiskunnalliset velvoit-
teensa. SATO tekee aina joko kirjallisen
sopimuksen tai tilauksen.

SATON toiminnan yhteiskunnallisen
merkityksen vuoksi eettisten toiminta-pe-
riaatteiden noudattaminen on oleellista.
Henkiloston ja toimitusketjun tulee toimia
siten, etta yhtion rehellisyys, puolueet-
tomuus ja maine eivat vaarannu. Emme
hyvaksy korruptiota tai lahjontaa missaan
muodossa.

Isdnnointi ja huolto kilpailutettiin
Merkittavimmat kilpailutukset kertomus-
vuonna koskivat isannointi- ja managee-
rauspalveluja seka kiinteistdjen huolto- ja
siivouspalveluita. Kilpailutuksilla tavoi-
teltiin kustannussaastoja ja tavoitteiden
yhdenmukaistamista. Kilpailutuksen tulok-
sena isannointi keskitettiin yhdelle toimi-
jalle, jolla on toimipisteet SATON toimin-
ta-alueilla. Isannoinnin keskittaminen tuo
uusia mahdollisuuksia monistaa parhaat
kaytannot.

Myos kiinteisténhoitoa keskitettiin
kumppanuuksien tiivistamiseksi seka
johtamisen ja tavoitteiden saavuttamisen
parantamiseksi. Huoltoyhtididen maara
vaheni noin puoleen. Yhtiot toimivat
hoitamiensa kiinteistodjen [3heisyydessa.
Volyymiltaan merkittavimmat sopimukset
tehtiin kolmen yhtion kanssa. Sopimuksiin
sisdllytettiin energiansaastoa, harmaan
talouden torjuntaa ja asiakastyytyvai-
syytta koskevat tavoitteet.

Kilpailutusten yhteydessa SATO teki
muutoksia sen ja kumppaneiden valisessa
tybnjaossa. Lisasimme resursseja ja suun-
tasimme yllapitotoiminnan oman osuuden
painopistetta asukassuhteiden hoitoon.

Vuonna 2014 asiakkaiden tyytyvaisyys
isannaintiin ja huoltoon kasvoi hieman
edellisvuodesta ja tavoitteena on nostaa
sita edelleen.

Harmaan talouden torjunta

Harmaan talouden torjumiseksi uudiskoh-
teiden ja korjausurakoitsijoiksi hyvaksy-
taan vain tilaajavastuu.fi, luotettava kump-
pani -palveluun rekisteroidyt yritykset.
Emme hyvaksy urakoissa pitkia ketjutuksia
ja urakan sisallon myyminen kokonaisuu-
dessaan eteenpadin on kielletty. SATON
kanssa sopimussuhteessa oleva urakoit-
sija voi luovuttaa urakan osia edelleen
toiselle urakoitsijalle aliurakkana ja tama
edelleen kolmannelle urakaitsijalle aliu-
rakkana. Kaikki aliurakoitsijat on hyvaksy-
tettava SATOla ja hyvaksyttamisen yhtey-
dessa on esitettava tarvittavat selvitykset
ja dokumentit.

Kumppanuudet ja niiden
johtaminen

Kumppanuuksilla pyritaan alan parhaan
osaamisen hyodyntamiseen ja lisaarvon
tuottamiseen sidosryhmille. Toimitusketjun
tehokas johtaminen edistaa liketoiminnan
menestymista seka vastuullisuuteen liit-
tyvien riskien ja mahdollisuuksien tunnis-

tamista. Toistaiseksi emme ole arvioineet
esimerkiksi toimittajia tydoloihin liittyvien
kriteereiden mukaisesti. Seurannan ja
prosessien parantamiseksi tavoitteena on
toimittajien maaran vahentaminen, jota
emme kertomusvuonna saavuttaneet.

Pitkaaikaisissa kumppanuuksissa
tarkeaa on tahto sitoutua kehittamaan ja
yllapitamaan kahdensuuntaista suhdetta
hyotyjen aikaansaamiseksi molemmille
osapuoalille.

SATON pitkaaikaisimmat kumppa-
nuudet liittyvat sijoituskiinteistdjen isan-
nointiin ja huoltotoimintaan. Naita johde-
taan ja kehitetaan kumppaneiden kanssa
yhdessa sovittujen tavoitteiden ja mitta-
reiden avulla. Tavoitteiden saavutta-
misen seuranta tapahtuu saannollisesti
kokoontuvissa ohjausryhmissa, tapaa-
misissa ja kehityskeskusteluissa. Ohjaus-
ryhma maarittaa yhteistyon tavoitteet
ja seuraa niiden toteutumista. Operatii-
vista toimintaa ohjataan aluekohtaisesti.
Jarjestamme yhteisia koulutustilaisuuksia
ja 1-2 kertaa vuodessa kumppanuus-
paivan, jossa kasitelldan ajankohtaisia
asioita. Vuonna 2015 kumppanuuspaivien
teemana on palveluperiaatteiden selkeyt-
taminen asiakaskohtaamisten laadun
parantamiseksi.

Tyytyvaisyytta kumppanisuhteeseen
mitataan kerran vuodessa toteutettavalla
kyselylla.

Em. kumppanuusmallin mukaista toimin-
tatapaa noudatetaan soveltaen kaikissa
pitkaaikaisissa alihankintasuhteissa.
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Toiminnan vaikutukset | Erinomainen asiakkuuskokemus

Lisaarvoa asiakkaille

SATOnN strategia perustuu lisaarvon tuot-
tamiseen. Kotien suuri merkitys inmisten
elamanlaadulle ja yhteiskunnalle edel-
lyttaa vastuullista ja luotettavaa toimintaa.
Asiakkaille haluamme tuottaa lisdarvoa
erinomaisella asiakkuuskokemuksella.
SATON kannalta asiakastyytyvaisyydella
on suuri merkitys myos vuokratuottojen
kehittymiselle ja maineelle.

Asiakastarpeiden ymmartamiseksi
tutkimme trendeja ja selvitamme asiak-
kaidemme arvostuksia kehittaaksemme
palveluitamme niita vastaaviksi. Asia-
kaslupauksilla haluamme kertoa asiak-
kaillemme, mita he voivat odottaa vuok-
ra-asunnoiltamme ja palvelultamme.
SATON yhtena arvona on "Rima korkealla”.
Tassa hengessa paivitimme ja lisasimme
kertomusvuonna asiakaslupauksiamme.
Uudet lupaukset haastavat henkil®s-
tdmme ja koko toimitusketjun lunasta-
maan annetut lupaukset kaikissa vaiheissa

Asiakastyytyvaisyys
2005-2014
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asiakkuutta. Tama edellyttas toiminta-
tapojen tarkastelua seka niiden selkeyt-
tamista ja uudistamista. Asiakaslupaukset
on esitetty SATOn internet-sivuilla sato.fi/
asiakaslupaukset.

Asiakkaamme ovat kuluttaja-asiakkaita,
joista noin 70 prosenttia on yhden tai
kahden hengen kotitalouksia. Vuokrasuh-
teessa noudatamme Hyva vuokratapa
-kaytantoja ja kunnioitamme asiakkai-
demme yksityiseldman suojaa. Kaytos-
samme on yksityisyyden suojan piiriin
kuuluvaa henkild- ja maksukayttayty-
miseen liittyvaa tietoa asiakassuhteen
hoitamista varten ja niiden kasittelyssa
noudatetaan erityista tarkkuutta. K3sitte-
lemme asiakkaiden henkilotietoja ennalta
ilmoitetun kayttotarkoituksen mukaisesti
nimettyjen henkildiden toimesta. Tietosuo-
jakaytannosta on sisainen ohje. SATOlle ei
tehty kertomusvuonna valituksia asiakas-
tietojen kasittelyyn liittyen eika asiakas-tie-
tojen vaarinkayttoa ole ilmennyt.

SATOnN asukasrakenne
31.12.2014

B Yksi aikuinen 42 %

B Kaksi aikuista 25 %
Useampi aikuinen 6 %
Lapsiperhe 27 %

Yhteensa noin 47 000 asukasta

Asiakkaiden sitoutumisen lisaamiseksi
edistamme SATON ja asukkaiden valista
vuorovaikutusta jarjestelmallisesti. Yleisten
vuorovaikutuskanaviemme lisaksi jarjes-
tamme asukastapaamisia kohdekohtai-
sesti, alueellisesti ja valtakunnallisesti
vuosittain valitun teeman edistamiseksi.
Vuoden 2014 asukasteema oli “Taloissa
tapahtuu’, johon liittyen jarjestettiin mm.
valtakunnallisena siivouspaivana touko-
kuussa asuintalojen pihoilla lukuisia piha-
kirppiksia. Lisaksi asukkaat jarjestivat
taloissaan kokouksia, juhlia ja talkoita.
Osallistujia naihin tapahtumiin oli yhteensa
noin 1200. Aktiivisista asukkaista palkitaan
vuosittain yksi Vuoden asiakas -kunnia-
maininnalla. Vuonna 2014 palkinnon sai
Kader Zaitri Vantaalta.

Tukeaksemme asukkaiden mahdolli-
suuksia itse kehittaa asumistaan lanseera-
simme Omatoimiremontti-konseptin, joka
sisaltaa materiaali- ja tarvikepaketin seka
remonttiohjeistusta. Lisaksi jarjestimme
asukkaille myoés mm. remonttikoulutusta.

Vuokra-asuntojen
vaihtuvuus
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Askarteluiltoja ja teatteriesityksia jarjes-
tettiin useassa kaupungissa. SATON jarjes-
tamiin tapahtumiin osallistui yhteensa
noin 2 200 asukasta.

Aloitimme uuden Tervetuloa taloon
-infokaytannon uudis- ja peruskorjauskoh-
teisiin muuttaneille asukkaille helpottaak-
semme uuteen asuntoon kotiutumista.

Kertomusvuonna kutsuimme vapaaeh-
toisia asukkaita mukaan uuteen yhteistyo-
kokeiluun, asukasfoorumiin. Yhtena tavoit-
teena on kartoittaa asukkaiden tarkeita
arvoja antamaan suuntaa vastuullisten
toimintatapojen kehittamiselle. Ensim-
maisessa tapaamisessa kuunneltiin asuk-
kaiden odotuksia foorumin tyolle ja tyos-
kentelytavoille. Keskustelun pohjalta on
laadittu jatkosuunnitelma.

Sahkaoisen asioinnin edistaminen sisaltyy
SATORN strategiaan. Asiakasta halutaan
palvella mahdollisimman hyvin ajasta tai
paikasta riippumatta ja asiakkaan oman
valinnan mukaisesti. Sahkoisia palveluja
edistettiin vuoden 2014 aikana mm. perus-
tamalla sato fi-sivuille chat-kanava, julkai-
semalla kansainvalistyvalle asiakaskun-
nalle englanninkielinen versio sato.fi:sta, ja
parantamalla asiakkuuksiin liittyvia taus-
ta-jarjestelmia tulevaa palvelunkehitysta
varten. Loppuvuonna pilotoimme vuokra-
sopimuksen sahkoista allekirjoittamista
tavoitteena palvelun avaaminen alkuvuo-
desta 2015. Kehitteilla on lisaksi mm. vena-
jankielinen versio sato.fi-palvelusta seka
huoltopyyntdjen seurantapalvelu.

Vastauksena pienten, edullisten vuok-
ra-asuntojen puutteeseen paakaupun-
kiseudulla SATO on kehittanyt edullisen
asumisen konseptin. Tuoteidean esitti
ryhma satolaisia osana jarjestelmallista
innovaatiotoimintaamme. Konsepti on
saanut lisaksi vaikutteita lukiolaisten Safa-
ri-leirilta, jossa SATO haastoi nimikkoryh-
mansa suunnittelemaan omaan arvo-

maailmaansa sopivan asumisen konseptin.
Tavoitteena on ensimmaisen kohteen
toteuttaminen Vantaalle.

Kehitamme kokemusta parantamalla asun-
tojen, palvelujen ja asiakaskohtaamisten
laatua. Pitkalld tahtaimella tama luo kilpai-
luetua SATOlle.

SATO mittaa asiakkuuskokemusta netto-
suositteluhalukkuudella NPS (Net Promoter
Score). Suositteluhalukkuutta mitataan eri
vaiheissa asiakkuutta ja asiakaskohtaa-
misten yhteydessa. Asiakkuuskokemus on
0sa jokaisen satolaisen seka isannointi- ja
huoltokumppaneiden kannustejarjestelmaa.
Mittaustuloksia hyodynnetaan epakohtien
poistamiseksi ja tulevien toimenpiteiden
suunnittelussa. Tuloksia kasitellaan ja arvioi-
daan eri tasoilla organisaatiota ja isannointi-
ja huoltokumppaneiden kanssa.

Strategisena tavoitteenamme on
saavuttaa NPS-taso 40 vuoden 2020
loppuun mennessa. Vuoden 2014 NPS-ta-
voitteena oli 25. Tavoitteen saavuttamiseksi
lisasimme resursseja asiakasrajapintaan,
kehitimme isannointi- ja huoltotoiminnan
ohjausta ja lisasimme digitaalisia palveluja.
Yhtena toimenpiteena SATON asunnoista
vastaavat aluepaallikdt tekivat aikaisempaa
useammin kohdekaynteja ja jarjestivat
asukastilaisuuksia. NPS parani edellisvuoden
23:sta 26:een.

SATO mittaa lisaksi asukkaiden asiakas-
tyytyvaisyytta kerran vuodessa tehtavalla
asiakastyytyvaisyystutkimuksella, jonka
tulokset asukkaat saavat nahtavakseen.
Talla kyselylla haluamme selvittaa toimitus-
ketjun toimivuutta ja laatua seka mm.
asukkaiden nakemysta SATON toiminnan
vastuullisuudesta.

Vuonna 2015 asiakaskohtaamisten onnis-
tumista mitataan aikaisempaa lagjemmin,
jotta voimme ryhtya parannustoimenpitei-
siin nopeammin. Lisaksi olemme tekemassa
analyysia asiakkuuskokemuksen, kiinteis-
tojen energiatehokkuuden ja taloudellisten
tunnuslukujen valisten riippuvuuksien
selvittamiseksi.




Toiminnan vaikutukset | Merkityksellinen tyo

Yrityskulttuuri uusiksi

Henkil6ston omistautumisella on ratkai-
seva merkitys SATOnN strategian toteu-
tumiselle. Innostavan ilmapiirin aikaan-
saamiseksi kaynnistimme yrityskulttuurin

muutoshankkeen koko henkiléston voimin.

SATOssa tyo on merkityksellista
SATO tuottaa hyvinvointia laajasti tarjo-
amalla vuokra-asuntoja kasvukeskuk-
sissa. Tata tehtavaa SATOssa hoitaa 169
oman alansa huippuosaajaa. Tuottaak-
semme lisdarvoa henkilostolle haluamme
satolaisten kokevan tydnsa merkityksel-
liseksi. Vuosittaisella henkilostokyselylla
kartoitamme omistautuneisuuden tasoa
ja siihen vaikuttavia tekijoita. Kertomus-
vuonna vastausprosentti kyselyyn oli
lahes 90. Tulosten mukaan SATON henki-
(65t koki tyopanoksensa yhtion kannalta
merkitsevasti tarkeammaksi kuin vertai-

Henkiloston
palvelusvuodet
31.12.2014
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lu-ryhmana olevissa asiantuntijayrityksissa.
Yhtena vaikuttavana tekijana on SATONn
tuki ammatillisessa kehityksessa.

Henkiléstéjohtamisella menestysta
Henkilostojohtamisella halutaan varmistaas,
etta henkildstd voi hyvin ja SATON kyvyk-
kyys saavuttaa yrityksen strategiset
tavoitteet sailyy. Tydhyvinvoinnin perusta
luodaan johtamisella ja siksi panostamme
johtamisen ja esimiestyon laadun paran-
tamiseen. SATOssa on johtamisfoorumi-ni-
minen saannollinen sisainen koulutus.
Kertomusvuonna johtamisfoorumi
kokoontui kaksi kertaa ja teemoina olivat
strategia ja valmentava esimiestyo. Lisaksi
koulutamme esimiehia vuosittain SATON
ulkopuolella. Kertomusvuonna 0sa uusista
esimiehista osallistui esimiestyén pereh-
dytyskoulutukseen ja osa kokeneemmista

Henkiléston koulutusaste
31.12.2014

B Ylempi korkeakouluaste 30 %
(korkeakoulu tai yliopisto)

B Ylempi keskiaste 46 %
(esim. opisto tai ammattikorkeakoulu)

[ Alempi keskiaste 13 %
(ammatillinen peruskoulutus tai ylioppilastutkinto)

Perusaste 4 %
(esim. keski- tai peruskoulu)

I Opiskelijat 7 %

yrityskulttuurin ja
arvojen toteutumista
mitataan vuosittaisissa
kehityskeskusteluissa

Henkiléstd vuoden
lopussa
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laajempaan johtamiskoulutukseen.

Vuodelle 2015 on suunnitteilla johta-
misen eri aihealueita sisaltava modu-
laarinen koulutusohjelma, josta vali-
taan kullekin esimiehelle kehitystarpeen
mukaiset moduulit.

Yrityskulttuuri tukemaan strategiaa
SATOnN strategiset tavoitteet ovat kunnian-
himoiset ja ne vaativat onnistumisia liikke-
toiminnan kaikilla osa-alueilla. Muuttu-
vassa toimintaymparistdssa organisaation
ketteryyden ja itseohjautuvuuden tarve
korostuu. Halusimme tutkia, vastaako
yrityskulttuurimme naihin vaatimuksiin ja
teetimme organisaatiokulttuurianalyysin
(OCAI). Analyysissa kartoitimme henki-
[6ston kasitykset nyky- ja tavoitekulttuu-
rista. Tuloksena syntyi yrityskulttuurin
muutoshanke tavoitteena lisata luot-
tamusta, avointa vuorovaikutusta seka
aloitteellisuutta.

Kulttuurin perustaksi maarittelimme
yhdessa koko henkildston kanssa yrityk-
sellemme uudet arvot: Rima korkealla,
Ihminen ihmiselle, Osaamisen ilo ja
rentous. Kulttuurin ja arvojen toteu-
tumista mitataan puolivuosittaisissa
kehityskeskusteluissa.

Vuonna 2015 tehdaan analyysi strate-
gian toteutumista parhaiten tukevasta
organisaatiorakenteesta.

Henkiléstokysely ohjaa
kehittamistyota

Omistautumisen lisaksi henkilostokyse-
lylla selvitetaan johtamista, organisaation
suorituskykya seka henkiloston sitoutu-
mista. Tulokset yhdistetaan People Power-

indeksiluvuksi. Indeksitavoitteena on arvo,
joka ylittaa kymmenelld prosentilla vuosit-
tain muuttuvan vertailuyritysten indeksi-
luvun. Vuonna 2014 ylitimme vertailutason
yhdella prosentilla.

Kehittamistavoitteiksi on valittu tyénan-
tajakuvan kehittdminen, yhteistoiminnan,
vuorovaikutuksen ja tiedonkulun edista-
minen johdon ja koko henkildston valilla
seka esimiestydn parantaminen.

Yksikoille on asetettu myos indeksin
numeeriset parantamistavoitteet ja
tiimien esimiehet laativat kehityssuun-
nitelman yhdessa henkiloston kanssa.
Suunnitelman toteutumista seurataan
kaksi kertaa vuodessa
tehtavalla SnapShot-tut-
kimuksella. Edistymista
ja henkiloston yksi-
16llisia kehityssuunni-
telmia arvioidaan myos
kaksi kertaa vuodessa
kehityskeskusteluissa.

Avoimuutta
vuorovaikutuksella ja
osallistumisella
Vuorovaikutus SATOssa
on avointa ja valitonta ja
toimimme tasa-arvoa ja
yhdenvertaisuutta edis-
taen. Koko henkilésto on
osallistunut vuorovai-
kutustaitojensa kehitta-
miseen. Johto tyosken-
telee avotiloissa yhdessa
muun henkiléstén kanssa.
Kuukausittaisissa henkilos-
t6infoissa ja aamukahvi-

SATOLAINEN ON
LUOTTAMUKSEN
ARVOINEN
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tilaisuuksissa kasitelldaan monipuolisesti
gjankohtaisia asioita henkiloston edusta-
jien ja johdon esittamina.

Tarmo-ryhma on SATON johdon ja tyon-
tekijoiden yhteinen keskustelufoorumi,
jonka tavoitteena on tydhyvinvoinnin
edistaminen ja toimintatapojen kehitta-
minen. Ryhma kokoontuu keskimaarin
kolme kertaa vuodessa ja kokouksissa
kasitellaan henkiloston esille tuomia
asioita.

Henkiloston toivomuksesta osallistu-
mismahdollisuuksia paatoksentekoon
on lisatty. Kertomusvuonna henkildston
edustajista koottiin ryhmat valmistele-
maan vuoden 2015 toimintasuunnitelmaa.
Lisaksi strategiatyon pohjaksi nimettiin
vastuuhenkilot tekemaan selvityksia ja
ehdotuksia valituista aihealueista kokoa-
mallaan tiimilla.

Osaaminen lisaa hyvinvointia
Strategian, SATON liiketoiminnan ja eri
tyotehtavien merkityksen ymmarta-
minen lisad innostusta tyohon ja kykya
soveltaa tietoa. SATO tukee henkilds-
t63an naiden osa-alueiden vahvistami-
sessa. Yksilolliset kehitystarpeet kasitelldaan
kehityskeskusteluissa.

Jokainen uusi satolainen saa esimiehel-
taan perehdytysohjelman, joka sisaltaa
suunnitelman ensimmaiselle kolmelle
kuukaudelle ja arviointikeskustelut pereh-
dytyksen etenemisesta ja onnistumisesta.

SATOssa ammattitaitoaan pystyy kehit-
tamaan tyossa oppimalla kokemuksen
karttuessa, tyonkierrolla, koulutuksissa ja
osallistumalla projekteihin ja mentoroin-
tiohjelmaan. Vuonna 2014 koulutusta oli
keskimaarin 7,8 paivaa henkiloa kohden,
joista 4,3 paivaa oli sisadista koulutusta.

vuosikertomus 2014

Tyoturvallisuuteen littyvaa koulutusta
jarjestettiin henkilostolle yhteensa 33
paivaa. Lisaksi vuoden aikana kolme sato-
laista vaihtoi tehtavaa talon sisalla.

Koko henkilostolle on tehty henkilokoh-
tainen vuorovaikutustaitojen analyysi ja
vuonna 2015 tehdaan 360-arvioinnit.

Terveyttd, turvallisuutta ja joustoa
Kaikkien satolaisten kaytossa on lagjat
tyoterveyshuollon palvelut. Henkiloston
likunta- ja kulttuuriharrastuksia tuetaan
virike-edulla ja henkiloston likunta- ja
virkistyskerho Liivin kautta. Liivi jarjesti
kertomusvuonna monipuolisia kulttuuri-ti-
laisuuksia, likuntamahdollisuuksia, kerho-
toimintaa ja henkiloston joulujuhlat.
Tyohyvinvoinnin ja ristiriitatilanteiden
tukena SATOssa toimivat tyosuojelutoimi-
kunta ja tydsuojeluvaltuutetut. Tydsuojelu-
toimikunnan jasenet edustavat Suomessa
olevaa SATON henkilostda, josta toimi-
kunnassa on edustettuna 1,9 prosenttia.
Tyosuojeluvaltuutetun lisaksi toimikuntaan
kuuluvat kaksi varavaltuutettua, tyosuoje-
lupaallikko ja henkilostopaallikko.
Ymmarramme henkilokunnan
erilaisia elamantilanteita ja niiden aset-
tamia vaatimuksia. SATOssa on liukuva
tybaika. Pyrimme siihen, etta hetkelli-
sesta tyoruuhkasta johtuvat pidemmat
tyopaivat tasoitetaan kayttamalla liukumia
hyvaksi. Tarjoamme myds alle 10-vuoti-
aiden lasten hoitopalvelun tyontekijalle,
jos han ei voi jaada itse kotiin hoitamaan
sairasta lasta.

Palkitseminen
Yhtion ylin ja keskijohto kuuluvat henkilo-

kohtaisesti maaritetyn palkitsemisen piiriin.

Muulle henkilostolle maksetaan palkkio

vuorovaikutus on
SATOssa avointa

ja valitonta ja
vuorovaikutustaitoja
kehitetdan edelleen

yhteisiksi maariteltyjen tavoitteiden
saavuttamisesta. Lisaksi henkilostoa
kannustetaan mm. jakamalla vuosit-

tain 'Vuoden satolainen’ -kunniakirja seka
arvomainintoja poikkeuksellisesta arvoja
edistavasta toiminnasta.

Tyollistaminen

SATOssa aloitti tyon kertomusvuonna 42
uutta osaajaa. Lisaksi tarjosimme kesatyo-
paikan 22 nuorelle toimipisteissamme eri
puolella Suomea seka sijoituskiinteistojen
pihatdissa. Halusimme rekrytoida erityi-
sesti 16—18-vuotiaita nuoria, joilla kesatyo-
paikan loytaminen on kokemuksen puut-
tuessa vaikeinta.
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Ymparistoa kunnioittava asuminen

Asumisesta aiheutuvilla paastailla on suuri
merkitys ilmastonmuutoksen aiheuttajana.
Kiinteistot tuottavat noin 30 prosenttia
koko maailman kasvihuonepaastoista ja
vastaavat noin 40 prosenttia energian
kulutuksesta (UNEP Common Carbon
Metric). Vastuullisena asuntosijoittajana
SATO kehittaa asuntokantaansa haital-
listen paastojen vahentamiseksi. SATON
tavoitteena on energiatehokkuuden
parantaminen seka kasvihuonepaastojen
ja kiinteistoissa syntyvien jatemaarien
alentaminen.

Ymparistoohjelma

SATON ymparistéjohtamisen perustana
on ymparistoohjelma, jossa maaritel-
|[83an toimintaperiaatteet liiketoiminnan
eri osa-alueille. Ohjelman tavoitteena on
ottaa huomioon ymparistonakokulmat
kiinteistdjen koko elinkaaren ajan. Merkit-
tavimmat asumisen ymparistévaikutukset
muodostuvat asumisaikaisesta energian-
kulutuksesta. Ymparistoasioita koordinoi
SATON vastuullisuusryhma.
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Ymparistovaikutuksia vahennetaan
yhdessa

SATO kehittaa tiiviilla yhteistyolla kumppa-
nien kanssa kiinteistdjen energia- ja ympa-
ristdtehokkuutta. Sijoituskiinteistékanta on
jatkuvassa energianseurannassa. Tyoka-
luna on energianhallintaohjelmisto, josta
saadun informaation pohjalta selvitetaan
mahdolliset kulutuspoikkeamat. Kump-
panit on sitoutettu energiatehokkuuden
parantamiseen palvelusopimusten kautta.
Asukkaita osallistetaan energiansaastoon
ja ymparistoystavalliseen jatteiden kasit-
telyyn neuvonnalla seka kampanjoilla ja
kilpailuilla.

Hiilijalanjalki mittaa paastoja

SATOnN tavoitteena on sijoituskiinteistoista
aiheutuvan hiilijalanjaljen pienentaminen.
Tasmallisten tavoitteiden asettamiseksi
selvitettiin hiilijalanjalki kertomusvuonna
ensimmaista kertaa. Selvitys tehtiin takau-
tuvasti vuosilta 2012-2014. Ominaispaastot
olivat kertomusvuonna 40,4 (45,5) hiilidiok-
sidiekvivalenttikilogrammaa asuntonelio-
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metria kohden ja kokonaispaastot
51043 (58 066) hiilidioksidiekvivalentti-
tonnia. Pinta-alaan suhteutettu SATON hiili-
jalanjalki laski 12 prosenttia vuoden 2013
tasosta. Pienennys johtui paaosin siitg,
etta SATO siirtyi vuonna 2014 ostamaan
kaikkiin kiinteistoihin vihreaa sahkoa.
Mittauksen perusteella SATO asetti
tavoitteekseen ominaispadstojen alenta-
misen kymmenella prosentilla kertomus-
vuoden tasosta vuoteen 2020 mennessa.
Tarkeimmat toimenpiteet liittyvat veden-
kulutuksen ja energiatehokkuuden seka
jatteiden kasittelyn ja kierratysmahdolli-
suuksien parantamiseen.

Energiatehokkuutta parannetaan
Tehokkaampi energian kaytto alentaa
paastojen lisaksi sijoituskiinteistojemme
yllapitokustannuksia, mika parantaa
SATON kannattavuutta. Suurin kustannus-
vaikutus on l@mmonkulutuksella. SATON
kaikista kohteista on laadittu lain vaatimat
energiatodistukset. Lisaksi vuonna 2014
SATOssa kehitettiin asuintaloille pistey-
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tykseen perustuva energiatehokkuus-
luku, jossa otetaan huomioon seka
kohteen energiatehokkuus etta ener-
giakustannukset. Pisteytyksen avulla
teimme energialuokituksen kaikille
sijoituskiinteistoillemme.

Olemme tehneet pitkajanteista tyota
kiinteistdjemme energiankulutuksen
vahentamiseksi. Toimenpiteet perustuvat
kiinteistoissa tehtyihin energiakatselmuk-
siin ja kulutusta mittaaviin raportteihin
seka kertomusvuonna myos energialuok-
kaan. Energiankulutusta pyritaan vahen-
tamaan hyvalla kiinteistdjen yllapidolla,
uudis- ja peruskorjauskohteissa tehtavilla
energiaa saastavilla investoinneilla seka
ottamalla kayttoon uusiutuvaan energiaan
littyvia ratkaisuja.

Kertomusvuonna SATOlle valmistui
Espooseen ensimmainen maalampoa
kayttava asuintalo. Siita saatujen koke-
musten pohjalta kaynnistamme alueelle
myos toisen maalampotalon. Tulevassa
kohteessa on lisaksi tarkoitus hyddyntaa
aurinkoenergiaa. Tuotettu aurinkosahko
hyddynnetaan suoraan kohteen jarjestel-
missa. Tama poikkeaa yleisesta mallists,
jossa aurinkosahkoa syotetaan paikalliseen
sahkoéverkkoon.

Energiankulutukseen vaikutamme
teknisten ja yllapidon ratkaisujen lisaksi
antamalla asukkaille konkreettisia
neuvoja energian- ja vedenkulutuksen
saastotavoista.

Energiatehokkuustavoitteet
Pitkan aikavalin energiatehokkuustavoit-
teissamme olemme huomioineet kiris-
tyvat rakentamismaaraykset, asuntopor-
tfoliossamme tapahtuvan uudistumisen
ja toimenpiteermme energiatehokkuuden
parantamiseksi. Tavoitteena on sijoitus-
kiinteistojen [3mmon ja veden ominais-
kulutuksen vahentaminen 20 prosenttia
vuoden 2009 tasosta vuoteen 2020
mennessad. Sahkon ominaiskulutus pyri-
taan pitamaan nykyisella tasolla.

Lyhyen tahtaimen tavoitteena
on vahentaa [Bmmonkulutusta 15
prosenttia vuoden 2009 tasosta
vuoteen 2016 mennessa. Tdma on
myos tavoite, johon SATO on sitoutunut
Helsingin kaupungin kanssa tehdyssa
ilimastokumppanuussopimuksessa.

Vuokra-asuntoyhteisdiden energiate-
hokkuussopimukseen (VAETS) liittyvan
energiankulutuksen alentamistavoitteen,
7 prosenttia vuoden 2009 tasosta vuoteen

SATOn kiinteistdjen energialuvun jakauma 2014

(asteikko 0-5, 5=paras)

Keskiarvo 3,0

vuosikertomus 2014

SATON kohteet

2016 menness3d, SATO on jo saavuttanut.
Vuonna 2014 SATON asuntokannan
[8mmon ominaiskulutus laski 2,2
prosenttia ja sahkon 1,8 prosenttia vuoden
2013 tasosta. Veden ominaiskulutus nousi
1,7 prosenttia vuoden 2013 tasosta. Ener-
giatehokkuutta parantavat investoinnit
mukaan lukien peruskorjausten energiate-
hokkuutta parantavat kustannukset olivat
yhteensa noin 3,1 miljoonaa euroa.
Jatkoimme vetta saastavien kalusteiden
asentamista asuntoihin, mutta emme
onnistuneet vahentamaan veden ominais-
kulutusta tavoitteemme mukaisesti. Koska
vuokra-asuntoinvestointimme kohdistuvat
paadosin uudistuotantoon, jossa kaytetaan
uudenaikaisia vetta saastavia kalusteita,
parantaa tama tulevaisuudessa tilan-
netta. Kertomusvuonna peruskarjattavissa
kohteissa otimme huomioon vedenkulu-
tuksen saastotavoitteen vesikalusteiden
valinnoissa ja uusittuun isanndintisopi-
mukseen sisallytettiin tavoite veden kulu-
tuksen vahentamisesta. Vuonna 2015 isan-
nointi- ja huoltoyhteistyota tiivistetaan
nopeuttaaksemme kulutuspoikkeamiin
reagointia. Uudistamme katselmuskay-
tantoa kohteissa, joissa vedenkulutus on
poikkeuksellisen korkeaa. Lisaamme myos

Rakennusten
kasvihuonekaasujen
paadstointensiteetti
kg CO,-e/m? 50
40
30
20
10
~ [~ o
o0) wn (=] o))
< < < m
0

2 13 14 16*

*SATON tavoite

asukastiedotusta vedenkulutuksesta ja
kannustamme s3astotoimenpiteisiin mm.
jarjestamalla vedensaastokilpailun.

Jatemaaraan vaikea vaikuttaa
Asumisaikainen jatteen maara kertyy
asukkailta. SATON asuintaloissa syntyvan
jatteen maaraa selvitettiin kertomus-
vuonna. Se oli arviolta yhteensa noin

20 245 tonnia.

Jatemaaran vahentamiseen SATO voi
parhaiten vaikuttaa tukemalla jatteiden
lajittelua tehostamalla jatepisteiden toimi-
vuutta seka jarjestamalla kierratysmah-
dollisuuksia. Kertomusvuonna jatkettiin
paakaupunkiseudulla ja Turussa kierra-
tyskampanjointia toimittamalla kierratys-
kontteja asuintalojen pihoille ja jakamalla
kierrattamiseen liittyvia ohjeita. Kampan-
jalla saatiin kerattya yhteensa 41,2 tonnia
kierratysjatetta.

Uusien investointien yhteydessa
ymparistoselvitys
Ymparistoselvityksessa kaydaan [api mm.
kohteeseen ja alueeseen liittyvat ympa-
ristoriskit seka uudiskohteissa urakoitsijalla
kaytossa olevat ymparistojarjestelmat.
Osana selvitysta investointikohde piste-

Jatteiden jakauma
kasittelytavan mukaan
2014

B Kierratysmateriaaliksi 33 %
M Energiaksi 42 %
[ Kaatopaikalle 25 %

ytetdan ymparistovaikutusten mukaan.
Suurin painoarvo pisteytyksessa on kiin-
teiston energiatehokkuudella ([8mpo,
sahko, vesi). Muita selvitykseen vaikuttavia
tekijoita ovat jatehuollon jarjestaminen ja
kohteen sijainti. Tavoitteena on investoida
hyvien likenneyhteyksien varrella sijaitse-
viin kohteisiin, jotta asukkailla on mahdolli-
suus kayttaa joukkoliikennevalineita.

SATOssa uudisrakentamista ohjataan
suunnitteluohjeiden avulla, joissa otetaan
kantaa myos ymparistovaikutuksiin. Suun-
nittelun alkuvaiheessa tehdaan vertailu
mahdollisten energiatehokkuuteen vaikut-
tavien valintojen valilla. Valittujen materi-
aalien tulisi olla kestavia ja ymparistoysta-
vallisia. Paatos rakentamisen ratkaisuista
tehdaan ottaen huomioon koko kiin-
teiston elinkaaren aikaiset kustannukset ja
kulutukset.

Maanhankinnassa otamme luonto-
arvot huomioon ja arvioimme ympa-
ristoriskit kuten maaperan mahdol-
liset epapuhtaudet. Kertomusvuonna
maaperan puhdistamiskustannukset
olivat yhteensa noin 1,5 miljoonaa euroa.
Kustannukset kohdistuivat paaosin yhden
kaava-alueen tonttien puhdistamiseen.
Tarve puhdistamiselle johtui siita, etta

jatepisteiden ja kier-
ratyksen toimivuutta
tehostetaan

aluetta oli tilapaisesti kaytetty kolmannen
osapuolen toimesta maa-aineisten varas-
tointiin. Kustannukset kohdistuvat vain
o0saan alueen rakennusoikeudesta, joka
on yhteensa 34 000 kerrosneliometria.
Puhdistamisesta arvioidaan syntyvan
kustannuksia seuraavana vuonna viela
0,3 miljoonaa euroa.

Uutta teknologiaa

Kalasatamaan valmistuu alkuvuodesta
2015 kortteli, jossa SATO on mukana 3lyk-
kaiden sahkoverkkojen kehitystydssa.
Kaikki asunnot on varustettu jarjestelmills,
joiden avulla asukkailla on mahdollisuus
seurata tarkemmin omaa sahkonkulu-
tustaan. Valmistuvassa asuinkorttelissa
on myos varauduttu sahkoautojen yleis-
tymiseen ja autopaikoista kolmannes

on varustettu sahkdautojen latauspis-
teelld. Alueella on myos kaytossa jatteen
putkikeraysjarjestelma.
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Toiminnan vaikutukset | Vastuullisia tekoja 2014

ENSIMMAINEN MAALAMPOA
kayttava SATON asuintalo valmistui
Espoossa. Siitd saatujen kokemusten
pohjalta kaynnistamme alueelle myods
toisen maalampobtalon.

Nuoret : i
mukanaSATOn | ™ [ A £ 8 (IfRER SARKG
kehittamisessa S | O (AIRKIIN SATO-KOTEIRIN

e SATO tarjosi kesatyopaikkoja
nuorille: sasimme arvokkaita
ajatuksia, miten kehittaa
SATOsta houkutteleva
tyopaikka myos
tulevaisuudessa.

Otimme kayttodn energiatehokkuus-

IL:IVUT]: joka pgrustuu asuintailloi!.le kehit- V\IOTU ISH H““DIOKSIDI" %
tamaamme pisteytykseen. Siina otamme PP\ASTOT W\HEN' VHT \“_l 1 z

huomioon seka kohteen energiatehok-
- kuuden etta -kustannukset.

» Lukiolaiset ideoivat
SATO JunioriKodin: saimme
tietoa nuorten arvo-
maailmasta ja tulevaisuuden
trendeista.

Jatteiden putkikerdysjarjestelmaa kayt- ASUKKMHE VINKKHA
tavat talot lisadantyvat; niita oli SATOlle

vuoden lopulla rakenteilla nelja. ENERG ”\N' .”\ VEDENKULUT“KSEN
SARSTOTAVOISTA

vuosikertomus 2014 49



GRI | Vastuullisuus

YHTEISTYOLLA
VASTUULLISIA
TEXOJA

Raportoimme yha laajemmin

Vastuullisuus on 0sa SATON strategiaa. Missionamme on olla hyvan asumisen toteut-
taja ja visiomme 50 000 onnellista asukasta vuonna 2020. Vastuulliset toiminta-
periaatteet ja niihin liittyvat toimenpiteet ovat avainasemassa naihin tavoitteisiin
paasemisessa.

SATON vuosikertomus on myos vastuullisuusraportti, joka on ensimmaista kertaa
toteutettu noudattaen Global Reporting Initiative (GRI) G4-ohjeistusta. G4 on uusin
raportoinnin versio. Edellisen vuoden tunnusluvut on esitetty raportointivuoden
luvun vieressa. Mahdolliset aiemmin raportoitujen tietojen muutokset on esitetty
lukujen ja asiasisaltojen yhteydessa.

SATON raportoinnissa on noudatettu GRI G4-ohjeiston peruslaajuutta (Core). Lisaksi on

noudatettu GRI G4:n rakennus- ja kiinteistdalan toimialakohtaista ohjeistusta. Rapor-

tissa esitetaan GRI G4-ohjeiston yleinen perussisaltd (General Standard Disclosures) ja
’ erityinen perussisalto (Specific Standard Disclosures), joka muodostuu johtamiskaytan-

tojen kuvauksista ja tunnusluvuista SATOlle olennaisiksi tunnistettujen nakokohtien
osalta. Raportoinnin varmentajana on KPMG Oy Ab.

Vastuullisuuden johtamista on kuvattu taulukossa sivuilla 59-64 seka vuosikerto-
muksen teksteissa. GRI-indeksi on taulukossa sivuilla 53-55.

GRI G4 'MHENNETL
4 o
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GRI | Olennaiset nakékohdat ja laskentarajat

Olennaiset nakokohdat ja
laskentarajat

Vuoden 2014 raportin sisallon maarittely tehtiin olennaisuustarkastelun tulosten ja GRI G4-raportointiohjeistuksen vaatimusten
mukaan. Olennaisuusanalyysin perusteella tunnistettiin 20 olennaista nakokohtas, jotka ovat mukana tassa raportissa. Olennaisten
nakokohtien vaikutukset on kuvattu kunkin nakokohdan johtamistavan kuvauksessa. Alla olevassa taulukossa on kuvattu olennaiset

nakokohdat ja niiden laskentarajat.

GRI-N3kokohta G4-19

TALOUDELLISET VAIKUTUKSET
Taloudelliset tulokset

Vililliset taloudelliset vaikutukset

Ostokaytannot

SATOnN olennaisuusmatriisin teema

Taloudellinen kestavyys

Yhteiskunnallisesti arvostettu kumppani,
ymparistéa kunnioittava asuminen

Yhteiskunnallisesti arvostettu kumppani,
win-win-kumppanuudet

Nakokohdan laskentaraja G4-20 ja 21

SATO-konserni
SATO-konserni

SATO-konserni

YMPARISTOVAIKUTUKSET

Energia

Vesi

Pagstot

Jatevedet ja jatteet

Tuotteet ja palvelut
Toimialakohtainen nékékohta:
Maaperan kéyhtyminen,

saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

Ymparistéa kunnioittava asuminen

Ymparistéa kunnioittava asuminen

Ymparistéa kunnioittava asuminen
Ymparistéa kunnioittava asuminen
Ymparistoa kunnioittava asuminen
Ymparistéa kunnioittava asuminen

Energiankulutuksen seurannassa olevat koko
vuoden vuokrattuna olleet Suomen vuok-
ra-asunnot, joissa SATOn omistusosuus yli 50
%

Energiankulutuksen seurannassa olevat koko
vuoden vuokrattuna olleet Suomen vuok-
ra-asunnot, joissa SATON omistusosuus yli 50
%

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa
SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa
SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa
SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

Henkil6sto ja tydolosuhteet
Tyéllistaminen

Tyontekijéiden ja tyénantajan
vdliset suhteet

TyGterveys ja -turvallisuus

Koulutus

Toimittajien tydolojen arviointi

Yhteiskunta

Paikallisyhteis6t

Lahjonta ja korruption vastaisuus
Poliittinen vaikuttaminen
Maéraystenmukaisuus
Tuotevastuu

Tuote- ja palvelutiedot

Asiakkaiden yksityisyyden suoja

vuosikertomus 2014

Merkityksellinen tyo

Merkityksellinen ty6, innostava ja valmentava
johtaminen, henkiléston osallistaminen
vastuullisten toimintatapojen kehittamiseen

Merkityksellinen tyd, innostava ja valmentava
johtaminen, henkildston osallistaminen
vastuullisten toimintatapojen kehittamiseen

Merkityksellinen tyd, innostava ja valmentava
johtaminen, henkildston osallistaminen
vastuullisten toimintatapojen kehittamiseen

Merkityksellinen tyo, yhteiskunnalllisesti
arvostettu kumppani, win-win-kumppanuudet

Yhteiskunnallisesti arvostettu kumppani

Vastuulliset ja [apinakyvat toimintaperiaatteet
Vastuulliset ja [3pinakyvat toimintaperiaatteet
Vastuulliset ja [apinakyvat toimintaperiaatteet

Erinomainen asiakaskokemus, asiakkaiden
osallistaminen vastuullisten toimintatapojen
kehittamiseen

Vastuulliset ja [3pinakyvat toimintaperiaatteet

SATO-konserni ja toimitusketju, toimitusketjun
tyollistava vaikutus perustuu SATON sisdiseen
arvioon

SATO-konserni

SATO-konserni ja toimitusketju

SATO-konserni

Merkittavimmat uusien toimittajien valinnat
SATO-konsernissa vuonna 2014

SATO-konserni
SATO-konserni ja toimitusketju
SATO-konserni ja toimitusketju
SATO-konserni

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa

SATO-konserni

GRI | GRI G4-indeksi

SATON GRI G4-indeksi

GRI:n G4-ohjeiston mukainen sovelluslaajuus "Core”. Raportointijakso vuosi 2014.

GRI:n sisaltoé Varmennus

Indikaattorin nro

YLEINEN SISALTO

Strategia ja analyysi

G4-1 Ylimman johdon lausunto 6-7 Kylla
G4-3 Raportoivan organisaation nimi takasisskansi Kylla
Ga-4 Tarkeimmat tavaramerkit/brandit sekd tuotteet ja palvelut 3 Kylla
G4-5 Organisaation paakonttorin sijainti takasisdkansi Kylla
G4-6 Toimintamaiden lukumaara ja maat, joissa organisaatio toimii tai jotka ovat 2 Kylla
merkittavia raportista kuvattujen olennaisten yritysvastuun nakokohtien osalta
G4-7 Organisaation omistusrakenne ja yhtiomuoto 120 Kylla
G4-8 Markkina-alueet 2 Kylla
G4-9 Raportoivan organisaation koko 2,8-9, 27,83~ Kylla
G4-10 Henkiloston masra tydsuhteen ja tydsopimuksen mukaan, 19, 57 Kylla
alueellisesti ja sukupuolen mukaan jaoteltuna organisaation sisalla ja ulkopuolella
G4-11 Kollektiivisesti neuvateltujen tydehtosopimusten piiriin kuuluva henkilosto 61 Kylla
G4-12 Organisaation toimitusketju 22-23 Kylla
G4-13 Merkittavat muutokset organisaation koossa, rakenteessa, 39, 79, 120 Kylla

omistusrakenteessa tai toimitusketjussa raportointijaksolla

Sitoumukset ulkoisiin aloitteisiin

G4-14 Varovaisuuden periaatteen soveltaminen 34-35, 69, 81 Kylla
G4-15 Organisaation hyvaksymat tai edistamat ulkopuolisten toimijoiden 18, 46 Kylla
periaatteet tai aloitteet
G4-16 Jasenyydet jarjestoissa ja edunvalvontaorganisaatioissa 19 Kylla
G4-17 Konsernin laskentaraja 83 Kylla
G4-18 Raportin sisallonmaarittely 52 Kylla
G4-19 Olennaiset nakokohdat 20, 52 Kylla
G4-20 Olennaisia nakdkohtia koskevat laskentarajat organisaation sisalla 52 Kylla
G4-21 Olennaisia nakokohtia koskevat laskentarajat organisaation ulkopuolella 52 Kylla
G4-22 Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa 50 Kylla
G4-23 Merkittdvat muutokset raportin laajuudessa ja nakokohtien laskentarajoissa 50 Kylla
G4-24 Luettelo organisaation sidosryhmistd 20-21 Kylla
G4-25 Sidosryhmien maarittely- ja valintaperusteet 20 Kylla
G4-26 Sidosryhmatoiminnan periaatteet 21 Kylla
G4-27 Sidosryhmien esille nostamat tarkeat asiat ja huolenaiheet 20-21 Kylla
| Reportinkwveus . |
G4-28 Raportointijakso v.2014 Kylla
G4-29 Edellisen raportin paivays v. 2013 Kylla
G4-30 Raportin julkaisutiheys 1 krt/v Kylla
G4-31 Yhteystiedot, josta voi tilata raportin ja kysya siihen liittyvia lisatietoja takasisakansi Kylla
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GRI | GRI G4 -indeksi

Indikaattorin nro GRI:n sisalto Varmennus

GRI Sisaltovertailu
G4-32 GRI sisaltovertailu 53-55, 65 Kylla

Varmennus
G4-33 Lahestymistapa ulkoiseen varmennukseen 65

Hallintorakenne ja kokoonpano

GRI:n sisalto Varmennus

Indikaattorin nro

Toimialakohtainen ndkékohta: Maaperan kéyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

G4-DMA Johtamistavan kuvaus 25,30,64 Kylla
CRES - toimialakohtainen Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera a7 Kylla
lisdys

Luokka: Sosiaalinen - Henkilosto ja tyoolot
Nakokohta: Tydllistaminen

G4-DMA Johtamistavan kuvaus 19, 42-44, 61, 63 Kylla

G4-LA1 Uuden palkatun henkildston kokonaismaara ja osuus seka henkiloston 57 Kylla

G4-34 Hallintorakenne ja valiokunnat 66-69 Kylla
G4-38 Hallituksen kokoonpano 72-73 Kylla
Palkitseminen ja kannusteet

G4-51 Hallituksen ja ylimman johdon palkitseminen 70 Kylla
Liiketoiminnan eettisyys

G4-56 Arvot ja liketoimintaperiaatteet 4,18,59 Kylla

ERITYINEN PERUSSISALTO
Luokka: Taloudellinen
N&kdkohta: Taloudelliset tulokset

G4-DMA

G4-eC4

Johtamistavan kuvaus

Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja jakautuminen
Valtiolta saadut avustukset

Né&kokohta: Valilliset taloudelliset vaikutukset

N&kbkohta: Ostokaytannot
G4-DMA

G4-eC9

Luokka: Ymparisto

N&kdkohta: Energia

G4-DMA

G4-EN3

CRE1 - toimialakohtainen lisays
G4-EN6

N&kdkohta: Vesi

CRE2 - toimialakohtainen lisays
N&kdkohta: Paastot
G4-DMA
G4-EN15
CRE3 - toimialakohtainen lisays
N&kdkohta: Jatevedet ja jatteet
G4-DMA
G4-EN23
N&kdkohta: Tuotteet ja palvelut
G4-DMA
G4-EN27

vuosikertomus 2014

Johtamistavan kuvaus

Infrastruktuuri-investointien ja yleishyodyllisten palvelujen tuen kehitys

ja vaikutukset

Johtamistavan kuvaus
Paikallisten ostojen osuus merkittavissa toimipaikoissa

Johtamistavan kuvaus

Energian kokonaiskulutus
Energiankulutuksen intensiteetti
Energiankulutuksen vahentaminen

Johtamistavan kuvaus
Veden kokonaiskulutus
Vedenkulutuksen intensiteetti

Johtamistavan kuvaus
Suorat kasvihuonepaastot
Kasvihuonekaasujen paastointensiteetti

Johtamistavan kuvaus
Jatteiden kokonaismaara jatelajeittain ja kasittelytavoittain

Johtamistavan kuvaus

Tuotteiden ja palveluiden ymparistévaikutusten vahentamis-
toimenpiteiden laajuus

6-7, 25, 59-61

8-9, 18-19
29

18-19, 59
28-30

38-39, 63
38

45-47,64
58
58
45-47,58

45-47, 64
58
58

45-47,64
58
58

45-47,64
58

25-33
45-47, 56

Kylla

Kylla
Kylla

Kylla
Kylla

Kylla
Kylla

Kylla
Kylla
Kylla
Kyl

Kylla
Kylls
Kylla

Kylla
Kylla
Kylla

Kylla
Kylla

Kylla
Kylla

vaihtuvuus jaoteltuna ikaryhmittain, sukupuolen mukaan ja alueittain
N&kdkohta: Tydntekijéiden ja tyénantajan véliset suhteet
G4-DMA Johtamistavan kuvaus
G4-LA4 Uudelleenjarjestelytilanteissa noudatettava vahimmaisiimoitusaika
ja sen sisaltyminen kollektiivisiin tydehtosopimuksiin
N&kdkohta: Tydterveys ja -turvallisuus

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-LA5 Osuus kokonaistyévoimasta, joka on edustettuna virallisissa henki-
(6ston ja johdon yhteisissa tyoterveytta ja turvallisuutta valvovissa

j@ neuvoa-antavissa toimikunnissa

Prosenttiosuus organisaatiosta joka toimii kansainvalisesti tunnustetun
terveyden ja turvallisuuden hallintajarjestelman mukaisesti

CREB6 - toimiala-
kohtainen lisdys
Nakdkohta: Koulutus

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-LA9 Keskimaaraiset koulutustunnit vuodessa henkiléa kohden jaoteltuna
sukupuolen mukaan ja henkilostoryhmittain

N&kdkohta: Toimittajien tydolojen arviointi

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-LA14 Prosenttiosuus uusista toimittajista, jotka on arvioitu tyooloihin
littyvien kriteerien mukaisesti

42-44, 61
61

19, 42-44, 61
44

19,44

39, 42-44, 61
57

38-39, 63
39

Kylla
Kylla

Kylla
Kylla

Kylla

Kyl
Kylla

Kylla
Kylla

Luokka: Sosiaalinen - Yhteiskunta

N&kdkohta: Paikallisyhteisot

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-S01 Prosenttiosuus toiminnoista, joissa on toteutettu paikallisyhteiso-
vuorovaikutus, vaikutusarvioinnit ja kehitysohjelmat

CRE7 - toimiala- Kiinteistokehitysprojektien vuoksi muuttaneiden asukkaiden maara

kohtainen lisdys

N&kdkohta: Lahjonta ja korruption vastaisuus

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-S05 Vahvistetut lahjontatapaukset ja niihin liittyvat toimenpiteet
Nakékohta: Poliittinen vaikuttaminen

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-S06 Poliittisten tukien kokonaisarvo jaoteltuna maittain ja edunsaajittain

N&kdkohta: Maaraystenmukaisuus
G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-508 Merkittavien lainsaadannon ja saannosten rikkomiseen liittyvien
sakkojen rahamaarainen arvo seka ei-rahallisten sanktioiden lukumaara

38, 40-41, 62
19

29

59
59

19, 59-60
60

18-19, 59-60,
67-69
59

Kylla
Kylla

Kyl

Kylla
Kylls

Kyl
Kyl

Kylla

Kylla

Luokka: Sosiaalinen - Tuotevastuu

N&kdkohta: Tuote- ja palvelutiedot
G4-DMA Johtamistavan kuvaus

G4-PR5 Asiakastyytyvaisyystutkimusten tulokset

CRES - toimiala-
kohtainen lisdys
N&kdkohta: Asiakkaiden yksityisyyden suoja

G4-DMA Johtamistavan kuvaus

Vastuullisuuteen littyvat kiinteistdjen luokitukset

G4-PR8 Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja asiakastietojejn
haviamiseen liittyvien vahvistettujen valitusten lukumaara

38-39, 40-41,
62-63
10, 40-41

28, 45-46

40, 59-60
40

Kylla

Kylla
Kylla

Kylls
Kyl
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GRI | Vastuullisuuden kasitteet ja tunnusluvut

Vastuullisuuden kasitteet ja
tunnusluvut

KASITE TAI TUNNUSLUKU MAARITELMA

Kulutusseurannassa mukana olevat kohteet ~ SATON yli 50 %:sti omistetut kohteet

Lammon kokonaiskulutus (MWh)) Vuoden absoluuttinen [8mmonkulutus kaikissa kulutusseurannassa olevissa kohteissa

Sahkon kokonaiskulutus (MWh) Vuoden absoluuttinen sahkdnkulutus kaikissa kulutusseurannassa olevissa kohteissa

Energian kokonaiskulutus (MWh) Vuoden absoluuttinen [dmmaon ja sahkon kulutus kaikissa kulutusseurannassa

olevissa kohteissa
Veden kokonaiskulutus (1000 m3) Vuoden absoluuttinen veden kulutus kaikissa kulutusseurannassa olevissa kohteissa

Sahkon kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet
vuokraustoiminnassa koko vuoden

Sahkon ominaiskulutus (kwWh/m?3/vuosi)

Veden kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet
vuokraustoiminnassa koko vuoden

Veden ominaiskulutus (litraa/m3/vuosi)

Lammon normitettu ominaiskulutus
(kWh/m?3/vuosi)

Lammon kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet
vuokraustoiminnassa koko vuoden. Luku on saakorjattu, jotta vuosista saadaan
vertailukelpoisia.

Kasvihuonepaastot (tCO,-e) Lammon, sahkon, veden ja asukkaiden tuottaman jatteen paastot

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paastéintensiteetti (kg CO,-e/m?)

Ekvivalenttiset hiilidioksidipaastot vuokrattavia asuntonelitita kohden

Jatteiden kokonaismaara (tonnia) Asukkaiden tuottamien jatteiden kokonaismaara on arvioitu asukasmaaran pohjalta

tilastokeskuksen tilastojen mukaisesti.

Vuoden aikana aloittaneiden seka lopettaneiden henkildiden summa edellisen
vuoden viimeisen kuukauden henkilomaaraan suhteutettuna

Henkildston kokonaisvaihtuvuus (%)

Uusien tyésuhteiden maara (kpl) Vakinaiset ja maaraaikaiset tyosuhteet, jotka ovat alkaneet raportointivuonna,

ei sisalla kesatyontekijoita
Paattyneiden tyosuhteiden maara (kpl) Vakinaiset ja maaraaikaiset tyosuhteet, jotka ovat paattyneet raportointivuonna,
ei sisalla kesatyontekijoita

Koulutuspaivat (paivia) Yksi koulutuspaiva muodostuu kuuden tunnin koulutuksesta

Henkilotydvuosi Palveluntoimittajien SATOlle tekemien henkildtydvuosien maarad on suurimpien
kumppaneiden osalta kumppaneiden oman ilmoituksen mukainen ja muiden
suurimpien toimittajien osalta SATON oma arvio, joka on tehty laskutetun tyomaaran
perusteella.

Tarmo TARMO on SATOnN johdon ja henkildston yhteinen keskustelufoorumi, jossa on
8henkiloston edustajaa ja 4 tydnantajan edustajaa.

Liivi SATOnN liikkunta- ja virkistystoimikunta LiiVi, jossa on 10 henkildston edustajaa ja
1tydnantajan edustaja.

NPS (Net Promoter Score) Vuoden aikana sisdan- ja ulosmuuttaneiden asiakkaiden NPS-arvosanojen

keskiarvo

vuosikertomus 2014

GRI | Henkilosto

Henkilosto

G410

Henkilbstdn kokonaismaéra 156 13 58 (34 %) 111 (66 %)
joista Vendjan henkil6stémadara 6 1 2 5
Uudet tydsuhteet yhteensa 42
Vakituiset yhteensa 32

miehia 17

naisia 15

Ikdjakauma

yhteensa 3 14 6 9

miehia 1 S 4 2

naisia 2 5 2 7
Mdaraaikaiset yhteensa 10

miehia 2

naisia 8

Ikdjakauma

yhteensa 8 2

miehia 2

naisia 6 2
Kesaapulaiset yhteensa 22

Ikdjakauma

miehia 8 1

naisia 11 2
Paattyneet vakituiset tydsuhteet yhteensa 19

miehia 7

naisia 12

Ikdjakauma

miehia 3 3 1

naisia 4 2 2 4
Ty6nantajan paattamat tydsuhteet 16 %
Kokonaisvaihtuvuus-% 36 %

(ei sisalld kesatydntekijoitd)

G4-LAS

Koulutuspdivat yhteensa

Keskimaarin 7,8 paivaa per tyontekija, 9,3 paivaa 7,1 paivaa
josta 4,3 paivaa sisaista koulutusta

Johdon koulutuspaivat keskimaarin
9,8 paivaa per henkild

Toimihenkildiden koulutuspaivat
keskimaarin 7,7 paivaa per henkild
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Ymparisto

Energian kokonaiskulutus

Yhteensa [MWh] 282 027 263 870 260 454
Sahko [MWh] 25 597 25 267 24 594
Lammitys [MWh] 256 430 238 603 235 860

Yo. luvuissa vain asuinkiinteistot

Rakennusten energiatehokkuus

Saakorjattu [Bmmonkulutus [kwWh/rm?/a] 45,5 44,6 43,6
Sahkonkulutus [kwh/rm?/a] 3,97 3,93 3,86

Kasvihuonekaasupdaastot

Suorat ja epasuorat (jatteet) kasvihuonepaastot
tC0,-e 62 074 58 066 51043

Rakennusten kasvihuonekaasujen pdastéintensiteetti
kg COZ—e/m2 48,7 45,5 40,4
kg COZ—e/th') 1534,3 1435,2 1240,3

Veden kokonaiskulutus
Yhteensa [1 000 m?] 2277 2220 2 381

Vedenkulutuksen intensiteetti
[dm?/rm?a] 407 408 415

Jatteiden kokonaismadra

tonnia 20 414 19902 20 245
tC0,-e 2 397 1692 1721

2014 %-osuus 2014 [t]

Jatteiden jakauma késittelytavan mukaan
Kierratysmateriaaliksi 33 6 585
Energiaksi 42 8 583
Kaatopaikalle 25 5076

Jatteiden jakauma jatelajeittain

Sekajate 51 10 361
Paperi ja kartonki 15 3071
Biojate 14 2799
Lasijate 1 259
Metallijate 2 430
Puujate 2 330
Muovijate 2 311
Sahko- ja elektroniikkaromu 2 304
Muut erilliskerattavat 6 1195
Muut ja erittelemattomat 6 1184

vuosikertomus 2014
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Vastuullisuuden johtaminen

VASTUULLISET JA LAPINAKYVAT TOIMINTAPERIAATTEET

Lahestymistapa Hyvin hoidettuna, kannattavana ja vastuullisena yrityksena SATOlla on kyky toimia
kestavasti ja lapinakyvasti niin talouden, ympariston, yhteiskunnan ja merkittavimpien
sidosryhmienkin hyvaksi.

Taloudelliset tulokset

Valilliset taloudelliset vaikutukset
Ostokaytannot

Lahjonta ja korruptionvastaisuus
Paliittinen vaikuttaminen
Maaraystenmukaisuus
Asiakkaiden yksityisyyden suoja

Olennaiset nakdkohdat

Tuotamme taloudellista lisdarvoa SATOssa taloudellinen vastuu tarkoittaa pitkajanteista asunto-omaisuuden arvon
kasvattamista ja kannattavuutta, tehokkuutta ja riskienhallintaa. SATO tuottaa talou-
dellista hyotya omistajilleen, henkilostolle, tavaran- ja palveluntoimittajille, kunnille

ja valtiolle. Kestava taloudellinen pohja tuottaa lisaarvoa asiakkaille. Osallistumme
harmaan talouden torjuntaan edellyttamalld SATON yhteistyokumppaneilta yhteiskun-

nallisten velvoitteiden hoitoa.

Vastuulliset toimintatavat ja maineenhallinta Vastuullisuus on osa SATON strategiaa. Toimintaan sitoutuneet suuret paaomat ja
kotien suuri merkitys ihmisten ja yhteiskunnan kannalta edellyttavat vastuullista ja
luotettavaa toimintaa. Esimerkiksi lahjontatapauksia eika sanktioita ole raportointikau-
della ilmennyt. SATO seuraa maineensa kehitysta vuosittaisella mainetutkimuksella.

Yhteiskunnallinen vaikuttaminen SATO vaikuttaa vuokra-asuntojen tuottamisen ja omistamisen edellytysten paran-
tamiseen tarjoamalla asiantuntemustaan yhteiskunnan paattdjien, lainsaatajien ja

jarjestojen kayttoon. Kiinteistokehityksella vaikutetaan kaupunkikuvaan.

Asiakkaiden yksityisyyden suoja SATON asiakastiedosto muodostuu asuntoa hakevista ja niissa asuvista asukkaista.
Asiakkaiden henkilotietoja kasittelevat nimetyt henkildt huolellisesti ja asiakkaan
yksityiselaman suojaa kunnioittaen. Henkilotietolain mukainen tietosuojaseloste on

nahtavissa osoitteessa www.sato.fi/fi/kayttoehdot.

Tavoitteet e Asunto-omaisuuden arvon kasvattaminen
» Kannattava toiminta
* Harmaan talouden torjunta
e Lapinakyva viestinta ja raportointi

Politiikat, ohjeet ja sitoumukset

Ohjeet ja politiikat Suomen listayhtididen hallinnointikoodi seka SATOnN laatimat ohjeet, periaatteet ja
politikat. Naista tarkeimmat ovat vastuullisuuspolitiikka, ymparistdohjelma, eettiset
toimintaperiaatteet (Code of Conduct), henkilotietojen kasittelya koskeva ohje,
harmaan talouden torjuntaohje, hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja viestinta-
politiikat, henkilostdjohtamisen periaatteet seka tasa-arvosuunnitelma.

Laskentaperiaatteet SATO noudattaa EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja kansainvalisia
tilinpaatésstandardeja (IFRS).

Hallinnointiperiaatteet Paatoksenteossa ja hallinnossa toteutetaan SATON arvoja, noudatetaan lakeja ja
asetuksia, Suomen listayhtioiden hallinnointikoodia seka hallituksen ja valiokuntien
tyojarjestyksia.

Riskienhallintaperiaatteet SATON riskienhallintajarjestelma perustuu riskimallin mukaiseen vuosittaiseen riskien

tunnistamiseen.

Hyva vuokratapa Vuokrasuhteissa noudatamme ‘Hyva vuokratapa’ -ohjetta, jonka
Vuokralaiset VKL ry, Suomen Vuokranantajat SVA, Suomen Kiinteistoliitto ja
RAKLUI ry ovat yhteistydssa laatineet.

Seuranta- ja valvontajarjestelmat seka ohjelmat, projektit ja aloitteet

Taloudellinen raportointi ja suunnittelu Taloudellinen raportointi ja suunnittelu perustuvat konsernin johtamismalliin. Taloudel-
sekd talouden kontrollit lisen raportointiprosessin kontrollit on maaritelty erillisen raportointiprosessin riskien
kartoituksen pohjalta.
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SATOR liikketoimintaa raportoidaan yhtena kokonaisuutena 1.1.2015 alkaen. Tuloslas-
kelman esittamisessa siirrytaan kululajikohtaisesta toimintokohtaiseen raportointiin.
Muutoksella on tarkoitus antaa sijoittajille tarkempaa tietoa tuottojen ja kulujen
kohdistumisesta liketoiminnan eri osa-alueisiin. Vastuullisuusraportointia kehitetaan
GRI ja GRESB- viitekehysten mukaisesti.

Raportoinnin kehittdminen

Sisdinen tarkastus arvioi riippumattomasti ja systemaattisesti konsernin johtamis- ja
hallinnointijarjestelmien seka liketoimintaprosessien ja riskienhallinnan toimivuutta,
tehokkuutta ja tarkoituksenmukaisuutta. Vaarinkaytosriskin vahentamiseksi SATOssa
on laadittu ohjeita, joiden tarkoitus on huomion kiinnittaminen riskialttiisiin tilanteisiin.

Vaarinkaytdsten estdminen

Riskienhallinta Kartoitamme keskeisten tavoitteiden saavuttamista mahdollisesti estavat riskit
vuosittain strategia- ja toimintasuunnittelun yhteydessa. Riskienhallintatoimenpiteille
nimetaan vastuuhenkilot, jotka vastaavat toimenpiteiden seurannasta.

SATON johtamismalli on esitetty kohdassa "Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta”
Konsernin johtoryhma

Taloushallinto

Lakiasiat

 Sisadinen tarkastus

Vastuut ja resurssit

Johtamistavan arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaymparistossa ja
SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita,
seurantajarjestelmia ja resursseja. Konsernitasolla tilanteiden muutoksia ja hallinnan
riittavyytta arvioidaan vuosineljanneksittain ja kunkin riskialueen vastuuhenkilon

toimesta jatkuvasti.

YHTEISKUNNALLUISESTI ARVOSTETTU KUMPPANI
Lahestymistapa SATO tukee yhteiskunnan hyvinvointia ja kasvua yhdessa sidosryhmien kanssa.

Olennaiset nakékohdat » Paikallisyhteisot
» Poliittinen tuki
» Lahjonta ja korruption vastaisuus
e Maaraystenmukaisuus

SATOlla on aluetoimistot Helsingissa, Tampereella, Turussa ja Oulussa Suomessa

ja Pietarissa Vengjalla. Naille alueille SATO on keskittanyt toimintaansa. Alueellinen
[3snadolo edistaa markkinatuntemusta ja vuorovaikutusta paikallisten sidosryhmien
kanssa. SATO sopeuttaa tarjontaansa paikallisiin olosuhteisiin sopivaksi.

Alueellinen ldsnéolo parantaa
paikallista asumista

Poliittinen tuki SATO ei tue rahallisesti poliittisia puolueita.

Maérdystenmukaisuus Edellytamme, etta SATOssa ja koko toimitusketjussa noudatetaan lainsaadantoda ja
maarayksia.

Eettisyys SATO ei hyvaksy viranomaisille [ahjontaa tai korruptiota tarkoituksena vaikuttaa

paatoksentekoon. Edellytamme, etta satolaiset eivat tavoittele henkilokohtaista etua
vaarinkayttamalla asemaansa SATOssa tai asemansa perusteella saamaansa sisapiiri-
tietoa. Samaa periaatetta tulisi noudattaa koko toimitusketjussa.

Tavoitteet e Hyva maine
« Asumisen kehittaminen yhdessa sidosryhmien kanssa

Toimintaperiaatteet

Liiketoimintamalli SATON oman organisaation toiminta keskittyy asunto-omaisuuden arvon kasvattami-
seen ja asiakkuuksiin. Yhteistoiminnalla merkittavimpien kumppanien kanssa yllapide-
taan kiinteistdjen ja asuntojen kuntoa seka tehdaan kaavoitus- ja rakentamisyhteis-
tyota. Myos osa projekti- ja tukitoiminnoista hoidetaan kumppanisopimuksilla.

SATO jarjestad asiakastilaisuuksia paikallisesti, hoitaa tontti- ja kaavoitusyhteistyota
yhdessa paikallisten viranomaisten kanssa. SATOn edustajat toimivat paikallisissa kiin-
teistdalan tai elinkeinotoiminnan edistamista toimivissa jarjestoissa.

Sidosryhmévuorovaikutus

Seuranta- ja valvontajarjestelmat seka ohjelmat, projektit ja aloitteet

Vastuut ja resurssit » Konsernin johtoryhma
« Liiketoiminnat

Johtamistavan arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaymparistossa ja
SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita,

seurantajarjestelmia ja resursseja.

vuosikertomus 2014

MERKITYKSELLINEN TYO JA INNOSTAVA VALMENTAVA JOHTAMINEN

Lahestymistapa Jokainen satolainen tekee merkityksellista tyota.
Olennaiset nakdkohdat e Tyollistaminen

e Henkildoston ja tyonantajan valiset suhteet

» Tyoterveys ja -turvallisuus

» Koulutus

Toimittajien tyoolojen arviointi

Tyéllistdminen ja henkiléston ja
tyénantajan véliset suhteet

Haluamme olla houkutteleva tyonantaja. Pyrimme tarjoamaan kesatyopaikkoja
nuorille tutustuttaaksemme heidat alaan ja yritykseemme. SATOssa on avoin ja
valiton toimintakulttuuri. SATON Suomessa tyoskentelevat tyontekijat kuuluvat 100 %
kollektiivisesti neuvoteltujen tydehtosopimusten piiriin. Suomessa uudelleenjarjestely-
tilanteissa noudatetaan yt-lakia. SATO noudattaa kaikissa toimintamaissaan tyolain-
saadannossa maariteltyja irtisanomisaikoja, 1-6 kk.

Tyéterveys ja -turvallisuus Huolehdimme tyooloista, turvallisuudesta ja tyoilmapiirista. Edistamme yhteistoi-
mintaa, vuorovaikutusta ja tiedonkulkua johdon ja koko henkildston valilla seka eri

yksikoiden valilla.

Koulutus SATOssa tuetaan koulutusta ja tydssa oppimista. Tuemme esimiesten valmiuksia
johtaa henkilostoa jarjestamalla vuosittain esimiesvalmennusta. SATOlla on myos
mentorointiohjelma.

Henkiléston osallistaminen vastuullisten Henkiloston sitouttamiseksi vastuullisiin toimintatapoihin ja uusien kehitysideoiden
toimintatapojen kehittdmiseen [6ytamiseksi jarjestamme innovaatiokampanjoita. Kampanjan aiheina on ollut mm.
vastuullisuuden kehittaminen ja maineen parantaminen.

Tavoitteet « Henkildston tydtyytyvaisyyden ja tyohyvinvoinnin kehittaminen
« Tyonantajakuvan kehittaminen
* Yhteistoiminnan, vuorovaikutuksen ja tiedonkulun edistaminen johdon ja koko
henkiloston valilla

Toimintaperiaatteet

Henkiléstéjohtamisen periaatteet Henkilostoéjohtaminen perustuu yrityksen arvoihin ja vastuullisiin toimintatapoihin.
Henkilostojohtamisella halutaan varmistaa SATON kyvykkyys saavuttaa yrityksen stra-
tegiset tavoitteet. Toimintaperiaatteissa maaritellaan henkilostdjohtamisen paamaarat,

tavoitteet ja toimenpiteet.

Tasa-arvosuunnitelma Tasa-arvon, yhdenvertaisuuden ja syrjimattéman toiminnan perusteet on ilmaistu
SATON eettisissa toimintaperiaatteissa seka henkildstdjohtamisen perusteissa ja

tasa-arvosuunnitelmassa.

Seuranta- ja valvontajarjestelmat seka ohjelmat, projektit ja aloitteet

Henkildstotyytyvaisyys SATO mittaa saannollisesti henkildston tyotyytyvaisyytta. Mittauksessa selvitetaan
henkiléston sitoutumista, tiimien suorituskykya, johtamista seka omistautumista

omaan tyohon, organisaatioon ja sen arvoihin.

Yrityskulttuurin kehittaminen SATOssa kaynnistettiin yrityskulttuurin muutosohjelma vuonna 2014. Ohjelmassa
maariteltiin yrityskulttuurin perustaksi luottamus, avoin vuorovaikutus ja aloitteelli-
suus. Lisaksi paivitettiin SATON arvot, joiden toteutumista mitataan puolivuosittaisissa

kehityskeskusteluissa ja ilmapiiritutkimuksessa.

Vuorovaikutuksen kehittdminen SATOssa jatkettiin vuoden 2014 aikana vuorovaikutuskoulutuksia henkilostolle.

Koulutus edistaa paivitettyjen arvojen ja yrityskulttuurin kaytantoon vientia.

Great Place to Work -kilpailu SATO osallistui kilpailuun vuonna 2014 tavoitteena [6ytaa henkildstodjohtamisen
kehittamiskohteita. Tulokset saadaan alkuvuonna 2015 ja niiden perusteella laaditaan

kehittamissuunnitelma.

Vastuut ja resurssit » Konsernin johtoryhma

HR

Esimiehet

Tyosuojelutoimikunta ja tyosuojeluvaltuutetut
Tarmo-ryhma

Johtamistavan arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaymparistossa ja
SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita,

seurantajarjestelmia ja resursseja.
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ERINOMAINEN ASIAKKUUSKOKEMUS

Lahestymistapa Tarjoamme asiakkaillemmme turvallisen vuokrasuhteen ja erinomaisen asiakkuus-
kokemuksen.
Olennaiset nakékohdat » Tuotteet ja palvelut

» Tuote- ja palvelutiedot
» Paikallisyhteisot

Asiakaslupaukset SATON asiakaslupaukset maarittavat palvelutavoitteita ja niilla pyritadn parantamaan
asiakkuuskokemusta.

Asiakkuuskokemus Asiakkuuskokemuksen kehittaminen tuo lisdarvoa asiakkaille, lisaa tyotyytyvaisyytta
ja edistaa taloudellista kestavyytta. Kehittamisen kohteena ovat asuntojen, palvelujen
sekd asiakaskohtaamisten laadun parantaminen.

Tavoitteet Tavoitteena on erinomainen asiakkuuskokemus. Mittarina on suositteluhalukkuutta
kuvaava NPS-luku (Net Promoter Score). Olemme asettaneet tavoitteeksi saavuttaa
NPS-luvuksi 40 vuoden 2020 loppuun mennessa. Asiakastyytyvaisyyden paranta-
minen on koko SATON henkildstdn seka isannointi- ja huoltokumppaneiden tavoit-
teissa.

Toimintaperiaatteet

Palvelukonseptit SATOnN kilpailuetuna ovat monipuoliset palvelukonseptit. Konsepteilla vastaamme
erilaisten asiakasryhmien tarpeisiin ja pyrimme myos helpottamaan asunnon valintaa.

Asukasyhteistyd Asukasyhteistyolla pyritaan vaikuttamaan asumisviihtyvyyteen, asumiskustannusten
hallintaan ja vastuullisten toimintatapojen omaksumiseen. SATO toimii asiakkaittensa
kanssa yhteistydssa seka kohdekohtaisesti, alueellisesti etta valtakunnallisesti asukas-
kokouksissa ja erilaisissa tapahtumissa.

Digitaaliset palvelut Sahkaisen asioinnin edistaminen sisaltyy SATON strategiaan. Asiakasta halutaan
palvella mahdollisimman hyvin ajasta tai paikasta rippumatta ja asiakkaan oman
valinnan mukaisesti.

Seuranta- ja valvontajarjestelmat seka ohjelmat, projektit ja aloitteet

Asiakkuuskokemuksen SATO mittaa asiakkuuskokemuksen kehitysta asiakkuuden eri vaiheissa: sisaanmuutto-

kehittymisen seuranta vaiheessa, asumisaikana, palvelukontaktin jalkeen ja asukkaan poismuuttaessa.
Vuokrauksen ja contact center-palvelun toimintaa mitataan lisaksi mystery shopping
-menetelmalld. Palautetta hyddynnetaan tulevien asuntojen suunnittelussa ja asiakas-
palvelun kehittamisessa.

Prosessien kehittdmishaaste SATON johtoryhma asettaa vuosittain haasteen prosessien kehittamisesta vastaaville
ryhmille. Viime vuosina haasteena ovat olleet asiakaskokemuksen parantaminen
(2012-2013) ja kitkan poistaminen asiakkaan asioinnissa (2014).

Rakentamisvaiheen tuotevalvonta SATON uudistuotannon ja peruskorjausten toteuttaminen perustuu SATON suunnittelu-
ohjeisiin. Rakentamisaikana ja valmistumisvaiheessa SATO tarkastaa SATON laatu-
tavoitteiden toteutumista. Valmistumisen tai peruskorjauksen jalkeen tehdaan
asiakastyytyvaisyysmittaus.

Huollon ja siivouksen laadunvalvonta SATO ja isannoitsijat arvioivat saannollisesti kiinteistdhuollon ja siivouksen tasoa
arviointikierrosten perusteella. Asiakastyytyvaisyytta huollon ja siivouksen palvelu-
tasoon mitataan saannollisesti.

Vastuut ja resurssit e Liiketoiminnot
e Asiakkuus-yksikko
e Palveluntuottajat ja kumppanit

Johtamistavan arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa. Toimintaymparistossa ja
SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaatteita,
seurantajarjestelmia ja resursseja.
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WIN-WIN-KUMPPANUUDET
Lahestymistapa Pitkaaikaiset kumppanuudet tuottavat hydtya molemmille osapualille.

Olennaiset nakdkohdat Ostokaytannot

Tyollistaminen

Tyoterveys ja turvallisuus
Toimittajien tydolojen arviointi
Tuotteet ja palvelut

Tuote- ja palvelutiedot

Merkittavimmat kumppanuudet Merkittavimmat kumppanuudet littyvat isannointi- ja huoltotoimintaan. Naita johde-
taan ja kehitetaan yhdessa sovittujen tavoitteiden ja mittareiden avulla. Johtamis-
jarjestelma kattaa kumppanuuden strategisella ja operatiivisella tasolla sisaltden
kannustimet yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi. SATOn suurimpien alihankintojen
valillinen tyollistava vaikutus on noin 1 000 henkilotydvuotta.

Harmaan talouden torjunta Harmaan talouden torjunta rakennusalalla on avainroolissa hankintatoimessamme.
Edellytamme urakoitsijan kuulumista tilaajavastuu.fi ohjelmaan. Hyvaksytettaessa
aliurakoitsijan kaytto tulee ennen sopimusneuvotteluja selvittaa myos aliurakoitsijasta
tilaajavastuulain edellyttamat asiat.

Energiatehokkuus ja asiakkuuskokemus Isannoéinnin ja huoltotoiminnan sopimukset sisaltavat tavoitteet energiatehokkuudesta
ja asiakastyytyvaisyydesta

Tavoitteet * Konsernin kokonaisedun varmistaminen
« Vastuulliset hankinnat
« Lisdarvoa tuottava yhteistyo

Toimintaperiaatteet

Ostotoiminnan periaatteet Ostotoiminnan periaatteet on kirjattu eettisiin toimintaperiaatteisiin, hankintaohjeisiin
ja harmaan talouden torjuntaohjeeseen.

Sopimuskaytanté SATO tekee aina joko kirjallisen sopimuksen tai tilauksen. Urakkasopimuksiin sisallyte-
ta3n maininta tilaajavastuulain noudattamisesta, tilaajavastuulain edellyttamien selvi-
tysten ja dokumenttien toimittamisesta, tyoturvallisuuslain maarayksista, aliurakoiden
ketjuttamisesta ja muiden annettujen ohjeiden valvonnasta sekd sanktioista. SATON
isannointi- ja huoltosopimukset sisaltavat SATON edellyttaman palvelun periaatteet ja
tason.

Seuranta- ja valvontajarjestelmat seka ohjelmat, projektit ja aloitteet

Laadunvalvonta Isannointi- ja huoltosopimusten tavoitteita seurataan ohjausryhmissa, tapaamisissa
ja kehityskeskusteluissa. Rakennustydmaiden tavoitteiden toteutumista seurataan
tyomaakokouksissa ja SATON valvontakierroksilla. Lisaksi SATO seuraa sisdisesti projek-
tien onnistumista projektikokouksissa.

tilaajavastuu.fi, Luotettava SATO valitsee toimittajiksi ainoastaan tunnettuja ja hyvamaineisia yrityksia, jotka

kumppani -palvelu noudattavat vastuullisia toimintatapoja. Urakoitsijasta selvitetaan tilaajavastuulain
edellyttamat asiat tilaajavastuu.fi palvelun Luotettava kumppani -ohjelman avulla.
Seuraamme palvelun avulla my6s mahdollisia palveluntoimittajien tuomioita tai liike-
toimintakieltoja.

Toimittaja-arvioinnit Hankinnan periaatteita ohjaa SATON hankintapolitikka. Hankintavaiheen toimittaja-ar-
vion kehittamiseksi otetaan vuonna 2015 kayttoéon uusi arviointitapa, joka huomioi
vastuullisuuden osa-alueita lagjemmin.

Vastuut ja resurssit e Liiketoiminnot
» Hankintatoimi

Johtamistavan arviointi Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja osana kumppanuuksien
johtamisjarjestelmaa. Toimintaymparistdssa ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoi-
daan sopeuttamalla toimintaperiaatteita, seurantajarjestelmia ja resursseja.
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GRI | Vastuullisuuden johtaminen

YMPARISTOA KUNNIOITTAVA ASUMINEN

Lahestymistapa

Olennaiset nakékohdat

Energiankulutus, pdastot ja vesi

Jatehuolto

Tuotteet ja palvelut

Maaperdn kéyhtyminen, saastuminen
ja korjaavat toimenpiteet

Asukkaiden osallistaminen vastuullisten
toimintatapojen kehittdmiseen

Tavoitteet

Toimintaperiaatteet ja sitoumukset

Ymparistépolitiikka

Toimimme yhdessa sidosryhmiemme kanssa asumisesta aiheutuvan ymparisto-
kuormituksen vahentamiseksi.

Energia

Vesi

Paastot

Jatevedet ja jatteet

Tuotteet ja palvelut

Maaperan koyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

e o o o o o

SATON ymparistévastuun suurin vaikuttavuus syntyy energiatehokkuuden paranta-
misesta ja paastojen vahentamisesta. Nailla on myos suuri merkitys asuntokannan
kustannussaastojen kannalta. SATON kiinteistot kuuluvat kaikki kunnallisen vedenja-
kelun piiriin.

Asumisaikainen jatteen maara kertyy asukkailta. SATO ohjeistaa asukkaita ja lisaa
kierratysmahdollisuuksia jatemaaran vahentamiseksi. SATO kehittaa kiinteistéjensa

jatepisteiden toimivuutta mm. uudisrakentamiseen ja peruskorjauksiin littyvilla suun-
nitteluohjeilla.

Vuonna 2014 SATO kehitti kiinteistoilleen energialuokituksen. Luokituksessa otetaan
huomioon seka kohteen energiatehokkuus etta energiakustannukset. Lukua hyddyn-
netaan analysoinnissa ja kiinteistjen energianhallinnassa.

Maanhankinnassa ja kaavoituksessa arvioimme mahdolliset maaperan epapuhtaudet,
minka perusteella suunnittelemme korjaavat toimenpiteet.

Vuonna 2014 perustettiin asukasfoorumi, jossa voidaan yhdessa asukkaiden kanssa
kehittaa myos vastuullisia toimintatapoja.

» Energiankulutuksen vahentaminen
« Kasvihuonepaastdjen mittaaminen ja paastdjen vahentaminen
o Jatemaaraselvitys

SATOn ymparistopolitiikkaa kattaa toiminnot Suomessa. Myds SATON merkittavimpien
kumppaneiden edellytetaan noudattavan vastaavia ymparistdjohtamisen periaatteita
SATORN kiinteistoissa.

Seuranta- ja valvontajarjestelmat seka ohjelmat, projektit ja aloitteet

Ympadristétyén ohjaus

Energiankulutuksen seuranta

VAETS (vuokra-asuntoyhteiséiden
energiatehokkuussopimus)

Helsingin kaupungin
ilmastokumppanuussopimus

Vastuut ja resurssit

Johtamistavan arviointi

vuosikertomus 2014

Konsernin vastuullisuustyoryhma valmistelee ymparistotyon paalinjat, tavoitetason

ja ehdotuksen toimintaohjelmaksi konsernin johtoryhmassa tehtavien paatosten
pohjaksi. Toimintaohjelmia seurataan ja paivitetaan vuosittain osana vastuullisuustyo-
ryhman tyota.

SATO seuraa asuinkiinteistojensa energiankulutusta apunaan EnerKey-seurantajarjes-
telma.

SATO on mukana vuokra-asuntoyhteisdjen energiatehokkuussopimuksessa Suomessa.

Helsingin kaupungin ilmastokumppanina SATO on sitoutunut alentamaan [aBmmon-
kulutusta 15 % vuoteen 2016 mennessa vuoden 2009 tasosta ja kohdentamaan
uudis-asuntoinvestoinnit joukkolikenneyhteyksien varrelle.

e Liiketoiminnot
e SATON vastuullisuustydryhma
* Kumppanit ja alihankkijat

Johtamistapaa arvioidaan jatkuvasti osana toimintaa ja kumppanuuden johtamisjar-
jestelmaa. Kiinteistoissa tehdaan energiakatselmuksia saannollisesti. Toimintaympa-
ristdssa ja SATOssa tapahtuviin muutoksiin reagoidaan sopeuttamalla toimintaperiaat-
teita, seurantajarjestelmia ja resursseja.

GRI | Varmennusraportti

Riippumaton varmennusraportti

SATO Oyj:n johdolle

Olemme SATO Oyj:n (jaliempana SATO)
johdon pyynnosta suorittaneet rajoitetun
varmuuden antavan toimeksiannon, jonka
kohteena ovat olleet SATOn vuosikerto-
muksessaan 2014 raportoimat vastuulli-
suustiedot sisdltaen myos asiakastyytyvai-
syyttad kuvaavan NPS-luvun (jaliempana
vastuullisuustiedot), raportointiajanjaksolta
11.-3112.2074.

SATON johto vastaa vastuullisuustietojen
laatimisesta ja esittamisesta Global Repor-
ting Initiative (GRI) Sustainability Reporting
Guidelines G4 -ohjeiston suppean sovellus-
tason mukaisesti.

SATON kayttama NPS:n (Net Promoter
Score) laskentametodologia on raportoitu
vuosikertomuksen 2014 Vastuullisuuden
kasitteet ja tunnusluvut —osiossa.

Meidan velvollisuutenamme on esittaa
rajoitetun varmuuden antavan toimek-
siantomme perusteella riippumaton johto-
paatos varmennuksen kohteena olevista
tiedoista. Olemme toteuttaneet toimeksi-
annon KHT-yhdistyksen Muut varmennus-
toimeksiannot kuin menneita kausia koske-
vaan taloudelliseen informaatioon kohdis-
tuva tilintarkastus tai yleisluonteinen tarkas-
tus -varmennusstandardin 3000 mukai-
sesti. Emme vastaa tyostamme, raportista
tai johtopaatoksistamme muille tahoille
kuin SATOlle.

Toimeksiannon rajoitukset
Varmennusraporttiamme lukiessa tulee
ottaa huomioon vastuullisuuteen liitty-
vien tietojen luonteeseen kuuluvat, tiedon
tarkkuutta ja taydellisyytta koskevat rajoi-
tukset. Vastuullisuutta koskevia tietoja
tulee arvioida yhdessa SATOn antamien
tietojen keraamiseen, laskemiseen ja arvi-
oimiseen littyvien selvitysten kanssa.
Varmennusraporttiamme ei ole tarkoitettu
kaytettavaksi arvioitaessa SATON suoriutu-
mista maarittelemiensa vastuullisuuteen
littyvien periaatteiden toteuttamisessa.
SATOnN taloudellisen aseman ja toiminnan

tuloksen arvioimiseksi tulee tutustua
SATON tilintarkastettuun tilinpaatékseen
3112.2014 paattyneelta tilikaudelta.

Toimeksiannossa tehdyt
toimenpiteet ja johtopaatokset
Varmennustoimenpiteemme on suun-
niteltu antamaan rajoitettu varmuus
siita, ovatko esitetyt vastuullisuustiedot
olennaisilta osiltaan Global Reporting
Initiative (GRI) Sustainability Reporting
Guidelines G4-ohjeiston suppean sovel-
lustason mukaisesti esitetty. Rajoitetun
varmuuden antava toimeksianto toteu-
tetaan tekemalla tiedusteluja paaasiassa
henkildille, joiden tehtavana on laatia
esitetyt vastuullisuustiedot seka sovelta-
malla analyyttisia ja muita asianmukaisia
evidenssin hankkimismenetelmia. Rajoi-
tetun varmuuden antavassa toimeksian-
nossa ylla mainitut evidenssin hankkimis-
toimenpiteet ovat vahemman kattavia
kuin kohtuullisen varmuuden antavassa
toimeksiannossa, minka vuoksi siina anne-
taan alemman tason varmuus.

Toimeksiannossamme olemme suoritta-

neet seuraavat toimenpiteet:

¢ Olemme haastatelleet kolme SATOssa
johtotehtavissa tyoskentelevaa henkiloa
vahvistaaksemme ymmarrystamme
vastuullisuudelle asetetuista tavoitteista
ja vastuullisuuden yhteydesta SATON
liketoimintastrategiaan ja toimintaihin.

e Olemme arvioineet vastuullisuustietojen
yhdenmukaisuutta G4-ohjeiston rapor-
toinnin sisallonmaarittelya ja rapor-
toinnin l[aatua koskevien periaatteiden
kanssa.

¢ Olemme arvioineet vastuullisuustietoi-
hin valittujen olennaisten nakdkohtien
kattavuutta seka raportointirajojen
maarittelya suhteessa SATON liikketoimin-
taan ja toimialaan.

* Olemme kayneet lapi esitetyt vastuul-
lisuustiedot, seka testanneet niiden
oikeellisuutta ja taydellisyytta otospoh-
jaisesti SATON tietojarjestelmista.

» Olemme arvioineet vastuullisuustie-
tojen keraamiseen ja yhdistelemiseen
kaytettavia tiedonhallinnan prosesseja,
tietojarjestelmia seka kaytannon menet-
telytapoja.

* Olemme verranneet esitettyja vas-
tuullisuustietoja niiden taustalla oleviin
toimintaohjeisiin, johtamis- ja raportoin-
tijarjestelmiin seka dokumentointiin.

e Olemme arvioineet SATON asiakas-
tyytyvaisyyden NPS-luvun laskentaan
littyvan raportointi- ja laskentameto-
dologian sopivuutta, seka arvioineet
NPS-tietojen keraamiseen ja yhdiste-
lemiseen kaytettavia tiedonhallinnan
prosesseja, tietojarjestelmia seka
kaytannén menettelytapoja.

Tekemamme varmennustyon perusteella
tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka
antaisivat aiheen olettas, etta varmen-
nustoimeksiannon kohteena olleet tiedot
eivat olisi olennaisilta osiltaan Global
Reporting Initiative (GRI) Sustainability
Reporting Guidelines G4 -ohjeiston suppean
sovellustason mukaisesti esitetty.

Tekemamme asiakastyytyvaisyyden
NPS-lukuun liittyvan yllakuvatun varmen-
nustyon perusteella, tietoomme ei ole
tullut seikkoja, jotka antaisivat aiheen
olettaa, etta varmennustoimeksiannon
kohteena olevat tiedot eivat olisi olennai-
silta osiltaan raportointikriteeriston mukai-
sesti esitetty.

Helsinki, 28. tammikuuta 2015
KPMG QY AB

Lasse Holopainen
KHT

Niina Turri
Senior Manager, Advisory
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HALLITUS
KOKOONT]
11 KERTAR

Hallituksen
sukupuolijakauma

25 %

75 %

Wl naisia 25 %
B miehia 75 %

90%

[asnaolo hallituksen
kokouksissa

Selvitys hallinto- ja

ohjausjarjestelmasta 2014

SATO Oyj:n hallinto perustuu osakeyhti-
olakiin ja SATO Qyj:n yhtidjarjestykseen.
Lisaksi noudatetaan Arvopaperimarkkina-
yhdistys ry:n 15.6.2010 antamaa Suomen
listayhtididen hallinnointikoodia. SATO
Oyj:n osake ei ole julkisen kaupankaynnin
kohteena. Kohdan g suositusta 51 sisa-
piirihallinnosta noudatetaan siten, kun

se koskee listatun joukkovelkakirjalainan
likkeeseenlaskijaa. Hallinnointikoodi on
saatavissa julkisesti internet-osoitteessa
www.cgfinland.fi.

SATO Qyj on laskenut likkeeseen vakuu-
dellisia joukkovelkakirjalainoja, jotka on
listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa ja
yhtié noudattaa sen antamig, listattuja
joukkovelkakirjalainoja koskevia saantoja
ja maarayksia, arvopaperimarkkinalakia
seka Finanssivalvonnan maarayksia.

Yhtion hallitus on hyvaksynyt 13.2.2008
ohjeen, joka koskee kaupankayntid SATO
Oyj:n osakkeilla ja muilla arvopapereilla.

SATO Oyj laatii konsernitilinpaatoksen ja
osavuosikatsaukset kansainvalisten EU:n
hyvaksymien IFRS-raportointistandardien
mukaisesti. Yhtion toimintakertomus ja
emoyhtion tilinpaatos on laadittu Suomen
kirjanpitolainsaadannon mukaisesti. Jones
Lang LaSalle antaa lausunnon SATON
asunto-omaisuuden ja tonttivarannon
arvonmaaritysmenetelmien asianmukai-
suudesta ja arvoista.

Yhtion maaraysvalta ja hallinnointi on
jaettu yhtiokokouksen, hallituksen ja toimi-
tusjohtajan kesken. SATO QOyj:n voimassa

oleva yhtigjarjestys on rekisteroity 15.3.2011.

Yhtiokokous

Yhtiokokous on SATO Oyj:n ylin paattava
elin. Varsinainen yhtiékokous on pidettava
vuosittain kuuden kuukauden kuluessa

tilikauden paattymisesta. Ylimaarainen
yhtiokokous pidetaan, milloin hallitus
katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhti-
6lain mukaan muuten on pidettava.

Yhtiokokous paattaa sille osakeyhtidlain
ja yhtigjarjestyksen mukaan kuuluvista
asioista, joita ovat mm.

1. tilinpaatéksen ja konsernitilinpaatoksen
vahvistaminen

2. taseen osoittaman voiton kayttaminen

3. vastuuvapauden myontaminen halli-
tuksen jasenille ja toimitusjohtajalle

4. hallituksen jasenten ja puheenjohtajan
seka tilintarkastajan valinta

5. hallituksen jasenille ja tilintarkastajalle
maksettavat palkkiot.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada
yhtidkokoukselle osakeyhtiélain nojalla
kuuluva asia yhtiokokouksen kasitelta-
vaksi, jos han vaatii sita kirjallisesti halli-
tukselta viimeistaan nelja viikkoa ennen
kokouskutsun toimittamista.

Kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan
osakkaille aikaisintaan kolmea kuukautta
ja viimeistaan kolmea viikkoa ennen
kokousta julkaisemalla kutsu pagkaupun-
gissa ilmestyvassa sanomalehdessa tai
todistettavasti kirjallisesti seka litteineen
yhtién internet-sivuilla.

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on merkittyna
osakasluetteloon kahdeksan arkipdivaa
ennen yhtidkokousta.

SATO Oyj:ssa on yksi osakesarja. Kukin
osake tuottaa yhtidkokouksessa yhden
aanen.

Hallitus

Yhtiokokous valitsee yhtion hallitukseen
vahintaan viisi ja enintaan yhdeksan
jasenta. Yhtiokokous valitsee yhden halli-
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tuksen jasenista hallituksen puheenjohta-
jaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan halli-
tuksen varapuheenjohtajan.

Enemmiston hallituksen jasenista on
oltava yhtigsta riippumattomia, ja vahin-
taan kahden mainittua enemmistda edus-
tavan jasenen on oltava myaos riippu-
maton merkittavista osakkeenomistajista.
Hallituksen jasenten toimikausi paattyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen paattyessa.

5.3.2014 kokoontunut varsinainen yhtio-
kokous valitsi hallitukseen puheenjoh-
tajaksi Juha Laaksosen ja jaseniksi Timo
Hukan, Vesa Immosen, Esa Lagerin, Tarja
Paakkosen, Niina Rajakosken ja llkka
Tomperin. 2310.2014 kokoontunut ylimaa-
rainen yhtickokous valitsi lisaksi halli-
tuksen jaseneksi Andrea Attisanin. Hallitus
valitsi keskuudestaan varapuheenjoh-
tajaksi Esa Lagerin. Vuonna 2014 hallitus
kokoontui 11 kertaa. Hallituksen kokouk-
sissa oli [asna keskimaarin 90 prosenttia
hallituksen jasenista.

Yhtion hallituksen puheenjohtajaa ja
jasenia koskevat henkild- ja omistustiedot
on esitetty yhtion internet-sivuilla
www.sato.fi/hallinto.

Yhtion hallitus huolehtii yhtion hallin-
nosta ja toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta. Hallituksen tehtavana on
edistaa yhtion ja kaikkien osakkeenomis-
tajien etua.

SATO Oyj:n hallitus on vahvistanut
tyojarjestyksen, joka koskee hallituksen
tehtavia, kokouskaytantoa ja paatoksente-
komenettelya. Tyojarjestys on yhtion inter-
net-sivuilla www.sato fi. Paatosasioiden
lisaksi hallitukselle annetaan kokouksissa
ajankohtaista tietoa konsernin toiminnasta,
taloudesta ja riskeista.

Osakeyhtitlaissa maarattyjen tehta-
vien lisaksi hallitus paattaa asioista, joilla
konsernin toiminnan laajuus ja koko
huomioon ottaen on huomattavaa merki-
tysta konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtaviin kuuluvat mm.

1. konsernin toimintastrategian vahvista-
minen ja toteutuksen seuranta

2. vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
vahvistaminen ja seuranta

vuosikertomus 2014

3. tilinpaatoksen ja toimintakerto-

muksen seka osavuosikatsausten

kasitteleminen
4. yhtion osinkopolitikan vahvistaminen
5. riskienhallinnan, sisaisen valvonnan

ja sisdisen tarkastuksen tehokkuuden

valvonta.

Lisaksi hallitus nimittaa toimitusjohtajan,
taman sijaisen ja konsernin johtoryhman
jasenet ja paattaa heidan tyo- ja toimisuh-
teidensa ehdoista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa
ja tydtapojaan sisaisena itsearviointina.
Itsearvioinnin tarkoituksena on todeta,
miten hallituksen toiminta on vuoden
aikana toteutunut, seka toimia perustana
arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtiokokouksen
jalkeen pidettavassa jarjestaytymiskokouk-
sessa tarkastus- seka nimitys- ja palkit-
semisvaliokunnan. Tarkastusvaliokunnan
ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
muodostavat hallituksen keskuudestaan
valitsemat kolme-viisi jasents, joista yksi
toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien
tyojarjestykset. Valiokunnilla ei ole itse-
naista paatosvaltaa. Niiden tehtavana on
valmistella asioita hallituksen ja yhtioko-
kouksen paatettaviksi ja ne raportoivat
toimistaan jatkuvasti hallitukselle. Tyojar-
jestykset ovat nahtavilla konsernin inter-
net-sivuilla www.sato.fi/hallinto.

Tarkastusvaliokunta kokoontui tilikauden
2014 aikana kolme kertaa ja nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta kolme kertaa. Valio-
kuntien kokouksissa oli [asna keskimaarin
100 prosenttia valiokunnan jasenista.

Tarkastusvaliokunnassa vuonna
2014 toimivat puheenjohtajana Vesa
Immonen ja jasening Tarja Paakkonen,
Niina Rajakoski ja llkka Tomperi. Kaikki
jasenet ovat riippumattomia yhtiosta
ja yksi lisaksi riippumaton merkittavista
osakkeenomistajista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnassa
vuonna 2014 toimivat puheenjohtajana
Juha Laaksonen ja jasenina Timo Hukka ja
Esa Lager. Kaikki jasenet ovat riippumat-

tomia yhtiosta ja kaksi lisaksi riippumat-
tomia merkittavista osakkeenomistajista.

Toimitusjohtaja
Hallitus nimittaa yhtion toimitusjohtajan
ja hanen sijaisensa. Toimitusjohtajan
tehtavat maaraytyvat lain, yhtidjarjes-
tyksen seka hallituksen antamien ohjeiden
perusteella. Toimitusjohtaja hoitaa yhtion
juoksevaa hallintoa hallituksen antamien
ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Toimi-
tusjohtaja vastaa konsernin liketoimin-
nasta, sen suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Toimitusjohtaja toimii
konsernin johtoryhman puheenjohtajana.
Toimitusjohtaja on insindori Erkka Valkila.
Toimitusjohtajan sijainen on OTK, ekonomi
Tuula Enteld. Toimitusjohtajaa ja hanen
sijaistaan koskevat henkild- ja omistus-
tiedot on esitetty konsernin internet-si-
vuilla www.sato.fi/hallinto.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhma kasittelee kaikki kansernijoh-
tamisen kannalta keskeiset asiat kuten
strategiaan, budjetointiin, investointeihin,
toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin littyvat asiat. Johtoryhman
tehtaviin kuuluu toimitusjohtajan johdolla
panna taytantoon hallituksen paatokset.
Johtoryhmalla ei ole lakiin tai yhtiojar-
jestykseen perustuvaa toimivaltaa vaan
se toimii toimitusjohtajaa avustavana
elimena.

Konsernin johtoryhmaan kuuluvat SATO
Oyj:n toimitusjohtaja, liketoimintajohtajat,
asiakkuus- ja viestintajohtaja seka talous-
johtaja. Johtoryhman jasenten tehtavat
ja vastuualueet seka henkild- ja omistus-
tiedot on esitetty konsernin internet-si-
vuilla www.sato.fi/hallinto.

Johtoryhma kokoontuu kerran viikossa.

Tiedottaminen

SATON kotisivuilla internetissa julkaistaan
keskeiset yhtion hallintoa koskevat tiedot.
Yhtion kaikki tiedotteet ja keskeiset yhtion
taloutta koskevat johdon esitysmateriaalit
ovat heti julkaisemisen jalkeen nahtavissa
yhtién kotisivuilla internetissa osoitteessa
www.sato fi.

SATO tiedottaa porssitiedotteilla seka
pitaa sijoittajien saatavilla yhtion koti-
sivuilla osoitteessa www.sato fi riittavat
tiedot liikkeeseen laskemiensa joukkovel-
kakirjalainojen arvoon tai SATOn maksuky-
kyyn olennaisesti vaikuttavista seikoista.

SATO julkaisee kultakin tilikaudelta
vuosikertomuksen seka osavuosi-
katsauksen kolme kertaa vuodessa.

Sisdinen valvonta

Sisdgisen valvonnan tavoitteena on osal-
taan varmistaa, etta konsernin toiminta
on tehokasta, tuloksellista ja luotettavaa
ja etta lainsaadantoa ja muita saan-
noksia noudatetaan. Konsernin sisaisen
valvonnan jarjestelmat toimivat sen
todentamiseksi, etta yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennai-
sesti oikeat tiedot konsernin taloudelli-
sesta tilasta. Konserni on maaritellyt sen
toiminnan keskeisille alueille konsernin
laajuisesti noudatettavat periaatteet,
jotka muodostavat perustan sisdiselle
valvonnalle.

Vastuu sisaisen valvonnan jarjesta-
misesta kuuluu hallitukselle ja toimitus-
johtajalle. Kullekin hallituksen jasenelle
toimitetaan kuukausittain konsernin
taloudellista tilannetta ja toimintaym-
paristda kasitteleva raportti. Hallituksen
tarkastusvaliokunta seuraa sisaisen
valvonnan tehokkuutta ja taloudel-
lisen raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu
sisgisen valvonnan suorittamisesta kuuluu
koko konsernin toimintaorganisaatiolle
siten, etta kukin konsernin tyontekija
vastaa aina vastuualueensa valvonnasta
esimiehelleen.

Raportointiprosessin sisallésta ja
ohjeiden noudattamisesta vastaa
konsernin taloushallinto. Konsernin talou-
dellisessa raportointiprosessissa noudate-
taan konsernin toimintaohjeita ja proses-
sikuvauksia seka suoritetaan raportoinnin
laatua varmistavat kontrollitoimenpiteet.
Raportointiprosessin kontrollit on maari-
telty prosessin kontrolliriskimatriisin avulla.
Kontrollit ovat tyypiltaan esimerkiksi jarjes-
telmakontrolleja, tasmaytyksid, johdon tai
muun tahon suorittamia tarkastuksia tai

toimenpiteita. Kontrolleille on maaritelty
vastuutahot, jotka vastaavat kontrollien
toteutuksesta ja tehokkuudesta.
Tilinpaatosstandardien tulkinta ja sovel-
taminen on keskitetty konsernin taloushal-
lintoon, joka yllapitaa taloudellista rapor-
tointia koskevia toimintachjeita, proses-
sikuvauksia, laskentamanuaaleja ja kont-
rollimekanismikuvauksia seka huolehtii
niihin liittyvasta sisaisesta tiedottamisesta.
Konsernin taloushallinto myos valvoo
naiden ohjeiden ja menettelytapojen
noudattamista. Budjetointi- ja raportoin-
tiprosessien valvonta perustuu konsernin
raportointiperiaatteisiin, joiden maaritta-
misesta ja keskitetysta yllapidosta vastaa
konsernin taloushallinto. Periaatteita
sovelletaan yhdenmukaisesti koko konser-
nissa ja kaytodssa on yhdenmukainen
konserniraportointijarjestelma.

Sisdinen tarkastus

Sisdisella tarkastuksella tehostetaan yhtion
hallitukselle kuuluvan valvontavelvolli-
suuden hoitamista.

Sisainen tarkastus arvioi riippumat-
tomasti ja systemaattisesti konsernin
johtamis- ja hallinnointijarjestelmien seka
liketoimintaprosessien ja riskienhallinnan
toimivuutta, tehokkuutta ja tarkoituksen-
mukaisuutta. Sisdinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia jarjestelmien ja
prosessien kehittamiseksi.

Sisdisen tarkastuksen tehtavaa hoitaa
Ernst & Young Oy. Sisainen tarkastus
raportoi tarkastusvaliokunnalle ja johdolle
1-2 kertaa vuodessa. Tarkastusraportit
toimitetaan toimivan johdon lisaksi halli-
tuksen ja tarkastusvaliokunnan puheen-
johtajalle. Tarkastusvaliokunta kasittelee
ja hallitus hyvaksyy sisdisen tarkastuksen
vuosisuunnitelman. Tarkastuskohteet vali-
taan konsernin strategisten tavoitteiden,
arvioitujen riskien seka painopistealueiden
mukaisesti.

Riskienhallinta

SATON riskienhallinta perustuu strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin sisaltyvaan
systemaattiseen riskiarviointiin. Riskiarvi-
ointi kattaa myos taloudellisen raportointi-

prosessin riskit. Liiketoimintariskit on luoki-
teltu strategisiin ja operatiivisiin riskeihin
seka rahoitus- ja markkinariskeihin. Talou-
dellisen raportointiprosessin kontrollit on
maaritelty erillisen raportointiprosessin
riskien kartoituksen pohjalta.

Vastuu riskienhallinnan jarjestamisesta
kuuluu yhtion hallitukselle ja toimitus-
johtajalle. Sisainen tarkastus ja sisainen
valvonta tehostavat hallituksen valvonta-
tehtavan hoitoa. Hallituksen keskuudes-
taan valitseman tarkastusvaliokunnan
tehtavana on arvioida riskienhallintapro-
sessien ja riskienhallinnan riittavyytta
ja asianmukaisuutta. Tarkastusvalio-
kunta raportoi hallitukselle, joka valvoo
riskienhallintaa.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtiokokous valitsee yhticlle
yhden tilintarkastajan, jonka on oltava
Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintar-
kastusyhteiso. Tilintarkastajan toimikausi
on tilikausi ja hanen tehtavansa paattyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen paattyessa. Tilintarkastajana
tilikaudella 11.-3112.2014 toimi KPMG Oy Ab.
Paavastuullisena tilintarkastajana tilintar-
kastusyhteistssa toimi KTM Lasse Holo-
painen, KHT. Tilintarkastuksessa tarkaste-
taan yhtion ja konsernin kirjanpito, tilin-
paatos ja hallinto.

Sisapiirihallinto

SATO Oyj:n sisapiirisaannot perustuvat
arvopaperimarkkinalakiin ja ovat Finanssi-
valvonnan standardien seka NASDAQ OMX
Helsinki Oy:n ohjeiden mukaiset silta osin,
kun ne koskevat listatun joukkovelkakirja-
lainan liikkeeseenlaskijaa.

SATO Qyj pitaa ylla yrityskohtaista (ei
julkista) pysyvaa sisapiirirekisteria. Sisa-
piirintietoa on kaikki sellainen tieto, joka
koskee SATO Qyj:n ja SATO-konsernin
kykya vastata jvk-lainaan liittyvista
sitoumuksistaan. Finanssivalvonnalla on
oikeus saada tietoa yrityskohtaisen sisapii-
rirekisterin sisallosta.

Hankekohtainen sisapiirirekisteri
voidaan perustaa yhtion hallituksen, toimi-
tusjohtajan tai johtoryhman paatoksella.
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Palkka- ja palkkioselvitys

Hallitus ja tilintarkastajat
Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista paattaa yhtio-
kokous. 5.3.2014 kokoontunut varsinainen
yhtidkokous paatti, etta hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona
36 000 eurog, varapuheenjohtajalle
22 000 euroa ja hallituksen jasenille
18 000 euroa toimikaudelta. Lisaksi paatet-
tiin maksaa hallituksen puheenjohtajalle ja
jasenille 500 euroa kokoukselta. Valiokun-
tien puheenjohtajalle ja jasenille paatettiin
maksaa 500 euroa kokoukselta.
Hallituksen jasenille maksetut palk-
kiot vuodelta 2014 olivat yhteensa 188 178
euroa. Hallituksen jasenille ei ole tilikauden
aikana luovutettu osakkeita tai osakejoh-
dannaisia oikeuksia.
Tilintarkastajien palkkio on paatetty
maksaa laskun mukaan. Tilikaudella
2014 tilintarkastuspalkkiona maksettiin
SATO-konsernissa 126 548 euroa ja palk-
kioina tilintarkastukseen liittymattomista
palveluista 179 165 euroa.

Toimitusjohtaja ja konsernin

muu johto

Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhman
jasenten palkoista ja heille maksettavien
tulospalkkioiden perusteista ja maksusta
paattaa yhtion hallitus. Konsernin palve-

vuosikertomus 2014

luksessa oleville henkiloille ei makseta eri
korvausta heidan toimiessaan hallituksen
jasenena tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja
muut etuudet vuonna 2014 olivat 808 065
eurog, josta kiinteda palkkaa oli 312 370
euroa ja muuttuvaa 0saa 495 695 euroa.
Toimitusjohtajan sijaiselle maksetut palkat
ja muut etuudet olivat 507 401 euroa, josta
kiinteaa palkkaa oli 203 637 euroa ja muut-
tuvaa 0saa 303 763 euroa. Muuttuva osa
sisaltaa lyhyen ja pitkan aikavalin kannus-
tinjarjestelman mukaiset palkkiot.

Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijai-
sena toimiva liiketoimintajohtaja kuuluvat
lisaelakevakuutuksen piiriin. Lisaelak-
keen perusteella heidan elakeikansa
on 60 vuotta. Talloin he ovat oikeutet-
tuja elakkeeseen, jonka maara on 60
prosenttia elakepalkasta. Hallitus paatti
1812.2012 jatkaa toimitusjohtajan tois-
taiseksi voimassa olevaa toimisuhdetta
elakeian saavuttamisen jalkeen 3112.2015
saakka. Toimitusjohtajasopimus on uusittu
ja toimitusjohtajan toimisuhteen irtisano-
misaika on kuusi kuukautta. Toimitusjoh-
tajan lisdelakevakuutus paattyi 3112.2013.

Konsernin johtoryhman jasenet ovat
vuosipalkitsemisjarjestelman piirissa, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden

keskeisten mitattavien tavoitteiden taytty-
miseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden
perusteet ja maksun.

Pitkajanteisen kannustinjarjestelman
tavoitteena on omistajien ja avainhenki-
|6iden tavoitteiden yhdistaminen yhtion
arvon nostamiseksi, kilpailukyvyn paran-
taminen ja pitkan aikavalin taloudellisen
menestyksen edistaminen. Hallitus on
paattanyt uuden pitkajanteisen kannustin-
jarjestelman kaynnistamisesta vuodesta
2013 alkaen. Palkkio perustuu konsernin
nettovarallisuuden kasvuun. Jarjestelma
sisaltaa kolme kolmen vuoden ansainta-
jaksoa ja palkkiokaton. Kunkin ansainta-
jakson sitouttamisvaikutus jatkuu noin
puolitoista vuotta ansaintajakson jalkeen.
Jarjestelman piiriin kuuluu 16 konsernin
avainhenkiloa.

ARVOSTAMME
ASUMISEN
JOUSTAVUUTTA
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1. Juha Laaksonen
2. Vesa Immonen
3. Niina Rajakoski
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5. Esa Lager
6
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8
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. Andrea Attisani

vuosikertomus 2014

Juha Laaksonen

s. 1952, ekonomi, hallituksessa vuodesta
2007, hallituksen puheenjohtaja vuodesta
2007, riippumaton yhtiosta ja sen merkitta-
vista osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Fortum Qyj: talousjohtaja 2000-2012,
Fortum Qyj: yrityskaupoista vastaava
johtaja seka oljy- ja kaasutoimialan talous-
ja suunnittelujohtaja 1999-2000,

Neste QOyj, talousjohtaja 1998, corporate
controller 1997-1998, Chemicals-toimialan
talous- ja suunnittelujohtaja 1994-1997,
Neste Qy, eri asiantuntija- ja paallikkoteh-
tavat 1979-1993

Keskeiset luottamustehtavat:

Kemira Oyj: hallituksen jasen, Sponda
Oyj: hallituksen jasen, Taaleritehdas Qyj:
hallituksen varapuheenjohtaja, Suoma-
laisten taidesaatididen yhdistys ry: halli-
tuksen puheenjohtaja, Fortumin taide-
saatio: hallituksen puheenjohtaja, Caruna
Networks Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Alfred Kordelinin yleinen edistys- ja sivis-
tysrahasto: hallituksen puheenjohtaja

Vesa Immonen

s. 1965, diplomi-insindori, toimitusjohtajs,
L3hiTapiola Kiinteistévarainhoito Qy,
hallituksessa vuodesta 2010,
riippumaton yhtiosta, ei riippumaton
merkittavista osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:
toimitusjohtaja 2008-, Kiinteistd-Tapiola
Oy:n kiinteistosijoitusjohtaja 2007, Tapi-
ola-ryhman apulaisjohtaja 2002-2006,
osastopaallikké 2000-2001, hankepaal-
likk® (kiinteistoyksikko) 1998-1999, Teknil-
lisen korkeakoulun (kiinteistélaboratorio)
apulaisprofessoring, yliassistenttina ja
assistenttina 1992-1998

Keskeiset luottamustehtavat:

RAKLUI ry: hallituksen jasen,

Tapiolan Alueen Kehitys Oy: hallituksen
puheenjohtaja

Niina Rajakoski

s. 1970, diplomi-insin®ori, rakennusmestari,
rakennuttajapaallikks, Keskinainen
Elakevakuutusyhtié llmarinen,
hallituksessa vuodesta 2013, riippumaton
yhtiosta, ei rippumaton merkittavista
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskinainen Elakevakuutusyhtio llmarinen:
rakennuttajapaallikkd (vastuulla rakennut-
tamistoiminta) 2010-, Keskinainen Elake-
vakuutusyhtio llmarinen: kiinteistopaallikkd
(vastuulla ylldpitotoiminta) 1999-2010, YIT
Service Oy: avainasiakkuuspaallikkd 1999,
YIT Rakennus Qy: myyntipaallikko 1998,
Haka Oy: 1993-1994

Keskeiset luottamustehtavat:

RALA ry: hallituksen jasen, RAKLI ry:
Rakennuttaminen ja hankinta -toimi-
kunnan puheenjohtaja, KJs sertifiointi-
ryhman puheenjohtaja, Keskuskauppaka-
marin tavarantarkastajalautakunnan jasen
2015—

Timo Hukka

s. 1952, ekonomi, sijoitusjohtaja, Keski-
nainen Henkivakuutusyhtié Suomi
3112.2014 saakka, hallituksessa vuodesta
2008, riippumaton yhtiésta, ei rippumaton
merkittavista osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskinainen Henkivakuutusyhtié Suomi:
toimitusjohtajan sijainen 2008—-2014,
sijoitusjohtaja 2003-2014, vakuutusalalla
vuodesta 1979 erilaisissa yritysrahoituksen
ja sijoitustoiminnan asiantuntija-, paallikko-
ja johtotehtavissa

Keskeiset luottamustehtavat:

Valtion Elakerahaston sijoitusneuvotte-
lukunnan jasen, Aberdeen Asset Mana-
gement Finland Oy: hallituksen jasen,
Tradeka-Sijoitus Oy: hallituksen jasen, EVLI
Rahastoyhtio Oy: hallituksen jasen,
Northern Stars Partners Oy: hallituksen
puheenjohtaja

Esa Lager

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti,
kauppatieteiden maisteri, hallituksessa
vuodesta 2014, hallituksen varapuheenjoh-
taja vuodesta 2014, riippumaton yhtiosta ja
sen merkittavista osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:
Outokumpu-konserni: toimitusjohtajan
sijainen 2011-2013, talous- ja rahoitusjoh-
taja 2005-2013, rahoitus- ja hallintojoh-
taja 2001-2004, rahoitusjohtaja 1995-2000,
apulaisjohtaja 1991-1994, Kansallis-
Osake-Pankki: eri asiantuntija- ja paallikko-
tehtavissa paakonttorin ulkomaantoi-
minnossa ja Lontoon sivukonttorissa
1984-1990

Keskeiset luottamustehtavat:

Olvi Qyj: hallituksen varapuheenjohtaja,
Ilkka-Yhtyma Qyj: hallituksen varapuheen-
johtaja, Alma Media Oyj: hallituksen jasen,
Suomen Teollisuussijoitus Qy: hallituksen
jasen, Fennovoima Oy: hallituksen jasen

Tarja Paakkonen

s. 1962, tekniikan tohtori, diplomi-insin®ori,
partneri ja hallituksen jasen, Boardman Oy,
hallituksessa vuodesta 2013, riippumaton
yhtiosta ja sen merkittavista
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Boardman Oy: partneri ja hallituksen jasen
2010-, Itella Qyj: konsernin myynti- ja
markkinointiyksikén johtaja ja johtokunnan
jasen 2005-2010, Nokia Oyj: Nokia Mobile
Phones -johtoryhman jasen ja useat
globaalit Senior Vice President -tasoiset
johtotehtavat Euroopassa, USAssa ja
Aasiassa 1994-2004, Mecrastor Oy (Pw():
Management Consultant 1992-1994, Kien-
baum KmbH, Saksa: Management Consul-

tant 1990-1992

Keskeiset luottamustehtavat:
Panostaja/Flexim Security Oy: hallituksen
jasen, Wulff-Yhtiot Oyj: hallituksen jasen,
OLVI Oyj: hallituksen jasen, Idean Oy: halli-
tuksen jasen, Spinverse Oy: hallituksen
jasen, Ohjelmistoyhtié Sunduka Oy: halli-
tuksen varapuheenjohtaja, HYY Yhtyma:
hallituksen jasen, Markkinointijohdon
ryhma ry:n ja Hallitusammattilaiset ry:n
jasen

llkka Tomperi

s. 1975, kauppatieteiden tohtori,
sijoitusjohtaja, kiinteistot, Keskinainen
tyoelakevakuutusyhtié Varma,
hallituksessa vuodesta 2014,
rippumaton yhtiosta, ei riippumaton
merkittavista osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio
Varma: sijoitusjohtaja, kiinteistot 2013-,
CapMan Real Estate Oy: Partner 2011-2013,
Franklin Templeton Real Estate Advisors:
Vice President 2007-2011, Valtion Elakera-
hasto: johtaja, muut sijoitukset 2005-2007,
Pw(C Corporate Finance Oy: Manager,
2000-2005, Merita Corporate Finance Oy:
apulaisjohtaja 1997-2000

Keskeiset luottamustehtavat:

Certeumn Oy: hallituksen jasen, Helsingin
seudun kauppakamarin Alue- ja asunto-
asiain valiokunnan jasen

Andrea Attisani

s. 1971, tutkinto liiketaloudesta, padaineena
rahoitus LaSapienza University of Rome,
Snr. Portfolio Manager Strategic Real
Estate Europe, APG Asset Management,
hallituksessa vuodesta 2014, riippumaton
yhtiosta, ei riippumaton sen merkittavista
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

APG Asset Management: Snr. Portfolio
Manager Strategic Real Estate Europe
2005-, Aareal Asset management:
Research Analyst & Fund Strategist 2002-
2005, Metzler Capital Markets S.I.M.: Equity
Analyst 2000-2002, Actinvest Group Ltd.:
Junior Equity Analyst 1999-2000

Keskeiset luottamustehtdvat:

Jasen 11:ss3 kiinteistérahaston neuvottelu-
kunnassa, Institutional Real Estate Letter
Europe: toimitusneuvoston jasen
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JASENET:

1. Erkka Valkila
2. Monica Aro
3. Esa Neuvonen
4. Tuula Entela
5. Pasi Suutari

Erkka Valkila

S. 1953, iNsiNOori
toimitusjohtaja
satolainen vuodesta 2003

Keskeinen tydkokemus:
Polar-yhtyma Oyj/Polar Kiinteistot Qyj:
toimitusjohtaja 1998-2003, johtaja,

vastuualueena kiinteistoliketoiminta 1993-

1998,

Ferenda Qy: toimitusjohtaja 1991-1993,
Kiinteistosolar Oy: toimitusjohtaja
1988-1991

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATON konserniyhtion hallituksen
jasen, KTl Kiinteistotieto Qy: hallituksen
puheenjohtaja, Suomen Asuntomessut:
hallituksen puheenjohtaja, Duuri Oy: halli-
tuksen puheenjohtaja, HYY-Yhtyma: halli-
tuksen jasen, Suomen Talokeskus Oy:
hallituksen jasen, Suomen Messusaatio:
hallituksen jasen, Asuntoreformiyhdistys
ry: hallituksen varapuheenjohtaja, SFHP
Suomi-Finland Housing and Planning ry:
hallituksen jasen

SATON osakeomistus: 372 000 kpl

Monica Aro

s. 1954, ekonomi, oikeustieteen
kandidaatti, MBA

asiakkuus- ja viestintajohtaja
satolainen vuodesta 1990

Keskeinen tyokokemus:

SATO-konserni: markkinointi- ja
viestintajohtaja 2003-2011, markki-
nointijohtaja 2002-2003, johtaja
kiinteistosijoitustoiminnossa 1998-2002,
projektipaallikké rakennuttamistoi-
minnossa 1998, rakennuttaja-asiamies
1990-1997

Keskeiset luottamustehtavat:
Locus-lehden toimitusneuvoston jasen

SATON osakeomistus: 42 700 kpl

Esa Neuvonen

s. 1967, kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2009

Keskeinen tyokokemus:

TeliaSonera Qyj: johtaja, yrityspalve-
luiden talous ja liiketoiminnan kehitys
2007-2008, talousjohtaja, Suomen
maayhtid 2005-2006, johtaja, Suomen
maayhtion talous- ja hallinto 2003-
2005; Sonera Corporation: johtaja,
matkaviestindivisioonan talous ja
hallinto 2002, Quam Gmbh: johtaja
2001, Sonera Corporation: johtaja,
matkaviestindivisioonan talous 1998-
2000, Business Controller, matkavies-
tinpalvelut 1997, Helsingin Energia: paal-
likko, talousosasto 1993-1996

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATON konserniyhtion hallituksen
jasen, Handelsbanken: Pasilan konttori-
hallituksen jasen, Nordean suurasiakas-
toiminnon neuvojakunnan jasen

SATON osakeomistus: 30 000 kpl

Tuula Enteld

s. 1955, ekonomi, oikeustieteen
kandidaatti
liketoimintajohtaja/Helsingin seutu ja
Pietari, toimitusjohtajan sijainen
satolainen vuodesta 1981

Keskeinen ty6kokemus:

Polar-konserni: hallintojohtaja kiinteisto-
liketoiminnassa 1992-1994, SATO-kon-
serni: johtaja asuntorakennuttamisessa
1989-1992, Suomen Osuuskauppojen
Keskuskunta SOK: kiinteistolakimies
1988-1989, SATO-konserni: rakennutta-
ja-asiamies 1981-1988

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATON konserniyhtion halli-
tuksen jasen, Sponda Oyj: hallituksen
jasen (19.3.2014 saakka), Helsingin
Osuuskauppa Elanto: hallituksen vara-
puheenjohtaja, Helsingin Diakonissalai-
toksen saatio: hallituksen jasen, Asun-
toliitto ry: hallituksen varapuheenjoh-
taja, RAKL ry: Asunnot-johtoryhman
puheenjohtaja

SATON osakeomistus: 165 812 kpl

Pasi Suutari

s. 1969, diplomi-insinGori
liketoimintajohtaja/aluetoiminta, uudi-
sasunnot ja peruskorjaukset, hankinta-
toimi, satolainen vuodesta 2010

Keskeinen tyokokemus:

YIT-Rakennus Oy: liiketoiminnan
kehitysjohtaja 2009, liketoiminta-
ryhman johtaja 2005-2008, aluejohtaja
2001-2004, projekti-insindori, projekti-
paallikko, rakennuttajapaallikkd 1995-
2001, YIT-Yhtyma Oy: tyémaainsindori
1994-1995

Keskeiset luottamustehtavat:
Usean SATON konserniyhtion hallituksen

jasen, RAKLI ry: hallituksen jasen

SATON osakeomistus: 1 000 kpl
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Hallituksen toimintakertomus

Toimintaymparisto

Suomen talous on supistunut kolme
vuotta perakkain ja pitkan aikavalin kasvu-
nakymat heikkenivat edelleen kertomus-
vuonna. Euroalueen heikko talouskasvu

ja alhaisena pysynyt yleinen korkotaso
vaikuttivat myonteisesti SATON tulok-
seen. Kotimaisten vaikeuksien lisaksi
maailmanpoliittinen tilanne seka Venajan
talous- ja valuuttakriisi vaikuttavat negatii-
visesti Suomen nakymiin ja ovat lisanneet
epdvarmuutta.

Suomessa kuluttajien luottamus on
pysynyt keskimaaraista alhaisemmalla
tasolla jo pitkaan. Ostovoima on pudonnut
ja kulutustottumukset ovat muutoksessa.
Tyottomyys on kuitenkin heikentynyt
vaikeassa taloustilanteessa suhteellisen
vahan.

Kaupungistuminen, perhekoon pienen-
tyminen ja maahanmuutto tukevat pitkalla
tahtaimelld vuokra-asumisen kysynnan
kasvua SATON toiminta-alueilla, varsinkin
paakaupunkiseudulla. Tasta johtuen SATON
investointitoiminta jatkui vahvana. Inves-
toinnit olivat edellisvuoden tasolla, noin
174 (191) miljoonaa euroa.

Markkinoilla kiinnostus asuntosijoitta-
miseen kasvoi ja uusia asuntorahastoja
perustettiin, mika on lisannyt kilpailua.
Kuluttajien ostovoiman heikentyminen ja
kilpailun lisaantyminen heijastuivat SATON
vuokraustoimintaan, mutta kevaasta
[ahtien tilanne parani merkittavasti.

Kuluttajien asunnon ostoaikeet
olivat alle keskimaaraisen tason. Myyn-
nissa olevien seka uudiskohteiden etta
vanhojen asuntojen maara on laskenut
alimmalle tasolle yli kahteen vuoteen.
Omistusasuntojen kauppamaara supistui
toista vuotta perakkain. Paakaupun-
kiseudun hintakehitys on erkaantunut
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selkedsti muun Suomen hintakehityksesta
viimeisten viiden vuoden aikana.

Pietarin vuokra-asuntojen kysynta jatkui
Ryvana ja vuokrausaste parani edellisvuo-
desta. Kevaalld SATO paatti pidattaytya
uusista investointipaatoksista Pieta-
rissa, kunnes Venajan talous ja poliittinen
tilanne vakiintuu. Ruplan heikentymisen
vaikutuksesta SATON Pietarissa omista-
mien asuntojen euromaarainen arvo laski
ja heikensi SATOnN tulosta.

Segmenttijako
Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
vuokra-asunnot on jaettu kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan ja
VATRO-liiketoimintaan.
SATO-liketoiminta sisaltaa rajoituk-
sista vapaat ja lyhyemman rajoitusajan
omaavat vuokra-asunnot seka omis-
tusasuntotuotannon. VATRO-liiketoimin-
taan kuuluvat vuokra-asunnot, joilla on
pidemmat rajoitusajat.

Muutoksia raportointikdytantoon
2015

Konsernin strategian mukaisesti uudet
investoinnit on kohdistettu 2000-luvulla
SATO-liiketoimintaan. Koska VATRO-lii-
ketoiminnan merkitys on pienentynyt
alle kahdeksaan prosenttiin, SATO paatti
luopua nykyisesta segmenttijaosta
vuoden 2015 raportoinnissa. SATON liketoi-
mintaa raportoidaan yhtena kokonaisuu-
tena 11.2015 alkaen.

SATO muuttaa tilikaudelta 2015 lahtien
tuloslaskelman esittamistapaa kululaji-
kohtaisesta toimintokohtaiseen rapor-
tointiin. Muutoksella on tarkoitus antaa
sijoittajille tarkempaa tietoa tuottojen ja
kulujen kohdistumisesta liiketoiminnan eri
osa-alueisiin.

Liikevaihto ja tulos

Kertomusvuonna konsernin likevaihto

oli 312,3 (311,5) miljoonaa euroa. Liike-
vaihdosta 271,8 (272,4) miljoonaa euroa
kohdistui SATO-liketoimintaan ja 40,5 (39,1)
miljoonaa euroa VATRO-liketoimintaan.

Sijoitusasuntojen maaran kasvu,
tehokas vuokraustoiminta ja vuokratason
nousu paransivat vuokratuottoja 6,0 (7,9)
prosenttia. Niiden osuus likevaihdosta oli
243,2 (229,5) miljoonaa euroa.

SATO-liiketoiminnan osuus tuloksesta
ennen veroja oli 145,4 (135,2) miljoonaa
euroa ja VATRO-liketoiminnan 6,8 (5,6)
miljoonaa euroa.

Konsernin liikkevoitto oli 191,3 (178,3)
miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja kasvoi
8,1 (16,1) prosentilla ja oli 152,2 (140,8)
miljoonaa euroa. Tulosparannukseen
vaikuttivat lisaantyneet vuokratuotot,
alhaiset rahoituskustannukset, hyva
kuluhallinta seka edellisvuotta suurempi
kayvan arvon muutos.

Tulokseen sisaltyva vuokra-asun-
tojen kayvan arvon muutos oli 63,8 (59,6)
miljoonaa euroa. Muutokseen vaikut-
tivat positiivisesti asuntojen hintakehitys,
vuokratuottojen kasvu seka joidenkin
kohteiden rajoitusten paattyminen ja
negatiivisesti ruplan arvon heikkeneminen.

Ruplamaarainen hintojen nousu Pieta-
rissa kasvatti SATOn asunto-omaisuuden
arvoa 3,1 miljoonaa euroa, mutta toisaalta
ruplan kurssin heikentyminen alensi
Pietarin asunto-omaisuuden arvoa 41,2
miljoonaa euroa. Nettovaikutus SATON
tulokseen muutoksilla oli 38,1 miljoonaa
euroa. Lisatietoja kayvan arvon maari-
tyksesta on tilinpaatoksen liitetietojen
kohdassa 11.

Taloudellinen asema

Konsernitaseen loppusumma 3112.2014
oli 2 801,6 (2 595,8) miljoonaa euroa. Oma
paaoma oli 892,2 (821,7) miljoonaa euroa.
Osakekohtainen oma padoma oli 17,55
(16,16) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 31,8
(31,7) prosenttia. Tavoitteena on vahintaan
25 prosentin omavaraisuusaste.

Vuoden 2014 oman paaoman tuotto
ylitti tavoitteena olevan 12 prosentin
tason ja oli 14,0 (15,5) prosenttia. Sijoitetun
paaoman tuotto oli 7,7 (7,7) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne
on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin
rahavarat vuoden lopussa olivat 31,8 (46,4)
miljoonaa euroa.

Korollinen vieras paaoma tilikauden
lopussa oli 1584,9 (1501,3) miljoonaa
euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maara oli 1208,7 (1106,5) miljoonaa euroa.
Lainaerittely on tilinpaatoksen litetietojen
kohdassa 24.

Katsauskauden lopussa lainakannan
keskikorko oli 2,6 (2,9) prosenttia. Katsaus-
kauden nettorahoituskulut olivat yhteensa
39,1 (37,6) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana nostettiin uutta
pitkaaikaista rahoitusta yhteensa 150,9
miljoonaa euroa. Luototusaste (LTV) iiman
VATRO-segmenttia oli katsauskauden
lopussa 56 (56) prosenttia.

Lainakannan keskimaturiteetti oli 5,3
(5,7) vuotta pois lukien aravalainat.

Konsernin rahoituspolitikan mukaisesti
kiinteakorkoisten lainojen osuus kaikista
l[ainoista pyritaan pitamaan yli 60 prosen-
tissa. Tilinpaatoshetkelld osuus oli 67,3
(67,4) prosenttia.

Tilikaudella suojausten markkina-arvon
muutosten laskennallinen vaikutus omaan
padomaan oli -18,2 (11,5) miljoonaa euroa.

Konsernin rahavirta oli katsauskaudella
hyva. Liikketoiminnan rahavirtaa vahvisti
likevoiton parantuminen noin 13,0 miljoo-
nalla eurolla.

Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtio.

Emoyhtiolla oli kertomusvuoden lopulla
yhteensa 7 (7) liketoimintaa harjoittavaa
tytaryhtiota.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo
SATON omistuksessa oli 3112.2014 yhteensa
24173 (23 828) asuntoa, joista SATO-liike-
toimintaan kuului 20 092 (19 741) asuntoa
ja VATRO-liketoimintaan 4 081 (4 087)
asuntoa. Asuntojen maara kasvoi katsaus-
kaudella 345 asunnolla.

Vuokra-asuntojen kaypa arvo oli
2 528,0 (2 316,0) miljoonaa euroa ja kayvan
arvon muutos 212,0 (228,0) miljoonaa
euroa. Vuokratuottojen kehitys, inves-
toinnit, markkinahintojen kehitys, reali-
soinnit, ruplan kurssimuutos ja joidenkin
kohteiden rajoitusten paattyminen vaikut-
tivat arvonkehitykseen.

Asuntojen arvosta noin 80 prosenttia
on paakaupunkiseudulla ja yhteensa
noin 16 prosenttia Tampereella, Turussa,
Oulussa ja Jyvaskylassa seka noin 4
prosenttia Pietarissa.

Investoinnit vuokra-asuntoihin ja
realisoinnit

Investointitoiminnalla luodaan kasvua.
Investoinnit kohdistetaan paaosin paakau-
punkiseudulle, jossa vuokra-asuntojen
kysynta ja arvonnousuodotukset nahdaan
parhaiksi.

Kertomusvuonna investoinnit olivat
yhteensa 174,1 (190,6) miljoonaa euroa,
mika on noin 7 prosenttia sijoitusasun-
tojen arvosta. Asuntokannan uudistami-
seksi tavoitteena on kohdentaa keski-
maarin 70 prosenttia investoinneista uudi-
sasuntoihin. Uudisasuntojen osuus oli 117,4
(124,6) miljoonaa euroa, mika oli noin 68
prosenttia kaikista investoinneista.

Kertomusvuoden aikana Suomessa
hankittujen vuokra-asuntojen luku-
maara oli 706 (685), joista uudisasuntoja
oli 563 (208). Vuoden lopussa Suomessa
oli rakenteilla 571 (1 029) vuokra-asuntoa.

Tilikauden lopussa Suomessa oli sitovia
hankintasopimuksia 58,4 (103,5) miljoonan
euron arvosta.

Merkittavin investointi oli ICECAPITAL
Housing Fund | Ky:lta ostetut 126 vapaa-
rahoitteista vuokra-asuntoa padkaupun-
kiseudulla. Kaupan arvo oli 23,1 miljoonaa
euroa.

Asuntojen korjaamiseen ja asun-
tojen laadun parantamiseen kaytettiin
Suomessa 49,0 (43,4) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana asuntoja realisoi-
tiin Suomessa 444 (463) yhteisarvoltaan
25,9 (22,8) miljoonaa euroa. Realisoidut
asunnot sijaitsivat paaosin SATON tavoite-
toimialueen ulkopuolella.

Vuokraus

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmiste-
taan asunnontarvitsijoille nopea asunnon
saanti ja yhtiolle vakaasti kehittyva
kassavirta. Vuokrauspalvelu hoidetaan
paaasiassa SATON omana toimintana.

Taloudellinen vuokrausaste oli
Suomessa hyvalla tasolla, keskimaarin 97,2
(97,7) prosenttia, ja vaihtuvuus oli keski-
maarin 37,3 (36,3) prosenttia. Vuokra-asun-
tojen keskineliovuokrat olivat katsauskau-
della 15,35 (14,75) euroa/m?/kk.

SATON antaman ennusteen mukaisesti
asuntojen nettovuokratuotto parani edel-
lisvuodesta ja oli 148,8 (137,3) miljoonaa
euroa. Hyvana jatkunut kysyntatilanne,
lisaantynyt asuntomaara, kustannuste-
hokas yllapitotoiminta seka vuokraustoi-
minnan ja asiakaspalvelun kehittaminen
tukivat nettovuokratuottojen kasvua.

Kiinteistokehitys
Oma tonttivaranto tuo kilpailuetua
mahdollistamalla kysyntaan parhaiten
sopivien vuokra-asuntojen kehittamisen.
Omistetun tonttivarannon kirjanpito-
arvo katsauskauden lopussa oli 71,6 (88,3)
miljoonaa euroa. Katsauskaudella hankit-
tiin uusia tontteja omistukseen arvoltaan
5,3 (7,5) miljoonaa euroa. Lisaksi saatiin
tonttivarauksia noin 12 000 kerrosnelio-
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metria yhteensa noin 160 asunnon toteut-
tamista varten. Vuoden aikana myydyn

ja asuntotuotantoon kaytetyn tontti-
varannon kirjanpitoarvo oli 13,7 (25,1)
miljoonaa euroa.

Vireilld olevia kaavakehityshankkeita ol
mm. Espoon Perkkaalla ja Niittykummussa,
Vantaan Martinlaaksossa, Helsingin
Verkkosaaressa seka Kirkkonummen
keskustassa.

Paakaupunkiseudulla on paljon toimi-
tiloja tyhjillaan tai tyhjentymassa. SATO
on kaynnistanyt useita selvityksia
toimitilakiinteistéjen muuntamiseksi
vuokra-asuntokayttoon.

Tilikauden aikana konsernille valmistui
Suomessa 549 (232) vuokra- ja 223 (226)
omistusasuntoa. Rakenteilla oli 3112.2014
yhteensa 571 (1 029) vuokra-asuntoa ja 159
(292) myytavaa asuntoa.

Omistusasuntotuotannosta saadaan
synergiahyotyja asuntosijoittamiselle ja
vuokra-asunnoiksi parhaiten soveltuvat
asunnot hankitaan sijoitusasunnoiksi.
Kertomusvuoden lopussa oli myymatta
94 (65) valmista ja 94 (235) rakenteilla
olevaa omistusasuntoa hankinta-ar-
voiltaan yhteensa 90,9 (120,6) miljoonaa
euroa. SATOn omistusasunnot myydaan
SATO OmistusKoti -konseptin mukaisesti
paaosin vasta niiden valmistuttua.

Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkina vastaa kooltaan
Suomen asuntomarkkinaa. Investointitoi-
minnan laajentaminen Pietariin vuodesta
2007 alkaen on lisannyt mahdollisuuksia
SATON kasvulle. Pietarin osuus konsernin
asunto-omaisuudesta on rajattu 10
prosenttiin.

Kertomusvuoden lopulla Pietarin asun-
to-omaisuuden kaypa arvo oli yhteensa
101,7 (112,4) miljoonaa euroa, mika on 4
prosenttia SATON asunto-omaisuuden
arvosta. Sitovia hankintasopimuksia
oli vuoden lopulla yhteensa 10,7 (23,7)
miljoonan euron arvosta. Valmiita asun-
toja Pietarissa oli yhteensa 313 (237) ja
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rakenteilla olevia 217 (219).

Asuntojen vuokrausaste oli kertomus-
vuonna keskimaarin 92,6 (90,8) prosenttia.
Vuokra-asuntojen keskineliovuokrat olivat
katsauskaudella 20,13 (23,90) €/m?/kk.
Vuokrien euromaaraiseen alenemiseen
vaikutti ruplan kurssin heikentyminen.

Uusien investointipaatoksien tekeminen
Pietariin riippuu Venajan toimintaympa-
ristén kehittymisesta.

Asiakkuudet
Luodakseen kilpailuetua SATO panostaa
asiakassuhteiden kehittamiseen. Asiak-
kuuskokemuksen kehitysta mitataan
asiakkaiden nettosuositteluhalukkuudesta
kertovalla NPS-arvolla. Kertomusvuonna
NPS-luku oli 26 (23). Tavoitteena on
saavuttaa NPS-arvoksi 40 vuoden 2020
loppuun mennessa.
Asiakkuuskokemuksen parantami-
seksi kehitetaan vuokra-asuntojen laatua
ja asiakaskohtaamisia. Lisaksi panoste-
taan digitaalisten palvelujen ja niiden
kieliversioiden lisaamiseen. Asiakasra-
japinnassa tyoskentelevan henkildston
maaraa ja osaamista on vahvistettu.
Kertomusvuonna uudistettiin isan-
nointi- ja huoltokumppaneiden tarjoaman
palvelun sisaltda ja yhdenmukaistettiin
asiakastyytyvaisyystavoitteet.

Vastuullisuus

Vuoden 2014 vuosikertomuksessa SATO
raportoi vastuullisuudesta ensimmaista
kertaa GRI-raportointiohjeistuksen
mukaan. Raportissamme kuvataan talou-
dellista, ymparisto- ja sosiaalista vastuulli-
suutta vuonna 2013 tehdyn olennaisuusar-
vion perusteella.

Vastuullisuus kuuluu SATOssa jokapai-
vaiseen tyohon. Vastuullisuuspolitiikka on
luettavissa internet-sivuilla www.sato.fi/
vastuullisuuspolitiikka.

Vuonna 2015 jatkamme toiminta-
mallien ja tunnuslukujen kehittamista
osallistumalla The Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB)
vastuullisuusarviointiin.

Ympadristovaikutukset
Energiankulutuksen hillinnalla on
keskeinen rooli asumisesta synty-

vien haitallisten ymparistovaikutusten
ehkaisyssa. Tukeakseen omia ja yhteis-
kunnan ilmastotavoitteita SATO on toimin-
nassaan sitoutunut vuokra-asuntoyhtei-
soiden energiatehokkuussopimukseen
(VAETS) ja Helsingin kaupungin ilmasto-
kumppaniksi. SATON lyhyen tahtaimen
tavoitteena on vahentaa lammon
ominaiskulutusta 15 prosenttia vuoteen
2016 mennessa. Tahan tavoitteeseen pyri-
taan paasemaan jo vuoden 2015 aikana.

SATO on asettanut toiminnalleen myos
pidemman aikavalin tavoitteita, joissa on
huomioitu kiristyvien rakentamismaa-
raysten, kannan uudistumisen ja ener-
giatehokkuuden parantamisen vaiku-
tukset. Naiden tavoitteiden mukaan SATO
alentaa kiinteistdjen [8mmon ja veden
ominaiskulutusta 20 prosenttia vuoteen
2020 mennessa. Vertailuvuotena on 2009.
Sahkon osalta pyritaan kulutus pitamaan
nykyiselld tasolla.

Kertomusvuonna l[ammon ominais-
kulutus laski 2,2 prosenttia ja sahkon 1,8
prosenttia vuoden 2013 tasosta. Veden
ominaiskulutus nousi 1,7 prosenttia
vuoden 2013 tasosta.

SATON vuokra-asunnoista syntyvat
ominaispaastot olivat 40,4 (45,5) hiilidiok-
sidiekvivalenttikilogrammaa asuntonelio-
metria kohden. Tavoitteena on vahentaa
kasvihuonepaastoja 10 prosenttia vuoteen
2020 mennessa.

Konsernin ymparistéohjelma on luetta-
vissa kokonaisuudessaan internet-sivuilla
www.sato.fi/ymparisto-ohjelma.

Tutkimus ja kehitystoiminta
Kehitystoiminta kohdistui asiakasymmar-
ryksen kasvattamiseen ja tuotekonsep-
tien kehittamiseen, sahkdisten palvelujen
parantamiseen seka tietojarjestelmien
uudistamiseen. SATO kaytti kertomus-
vuonna tutkimus- ja kehitystoimintaan
yhteensa 0,8 (1,8) miljoonaa euroa, mika
vastaa 0,3 prosenttia likevaihdosta.

Riskienhallinta

SATORN riskienhallinta perustuu hyvaa
hallintotapaa koskeviin ohjeisiin seka
strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin
sisaltyvaan systemaattiseen riskiarvioin-
tiin. Riskien hallitsemiseksi kaynnistetaan
tarvittaessa toimenpiteits, joilla pyritaan
estamaan riskien toteutumista tai pyri-
tdan tehostamaan osa-alueen seurantaa.
Sisaisen tarkastuksen suorittaa riippu-
maton taho ja tarkastustoiminta kohdis-
tetaan strategia- ja vuosisuunnittelupro-
sessin riskiarviointien mukaisesti.

SATON tuloksen kehittyminen on viime
vuosina ollut vakaata. Raportointikay-
tantéa muutettiin 11.2014 alkaen siten, etta
sijoitusasuntojen arvonmuutos esitetaan
tuloslaskelmassa. Taman johdosta asun-
tojen hintatason ja Pietarin omaisuuden
osalta valuuttakurssin muutokset voivat
lisata tuloksen vaihteluja.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittavimmat riskit littyvat suhdan-
nevaihteluihin ja kysynnan muutoksiin.
SATON hallitus on maarittanyt euromaa-
raiset rajat myymattomien asuntojen ja
tonttiomaisuuden kokonaismaarille.

Asunto-omaisuuden arvon myon-
teinen kehitys ja asuntojen vuokrattavuus
varmistetaan keskittymalla kasvukeskuk-
siin. Suunnitelmallisella korjaustoimin-
nalla kehitetaan konsernin asuntokannan
laatua. Energiatehokkuus- ja ymparisto-
vaatimusten muutokset voivat vaikuttaa
SATOn sijoitusasuntojen korjauskustan-
nusten nousuun.,

Pietarin toiminta sisaltaa toimintaym-
paristoon liittyvien riskien lisaksi valuutta-
riskin. Tiedossa olevat kohteiden hankin-
taan littyvat valuuttamaaraiset maksuerat
suojataan konsernin rahoituspolitikan
mukaisesti. Pietarin investointien suuruus
suhteessa konsernin kaikkiin asuntosijoi-
tuksiin on rajattu.

Kumppaneilta ostettavien palve-
lujen jatkuvuuden varmistamiseksi
hankinnat on hajautettu useammalle
palveluntuottajalle.

Konsernin rahoituspolitikan mukai-
sesti kiinteakorkoisten lainojen osuus
kaikista lainoista pyritaan pitamaan yli
60 prosentissa. Konsernissa on asetettu
omavaraisuustavoite.

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

Riskienhallinnasta on lisatietoja inter-
net-sivuilla www.sato.fi/riskienhallinta.

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

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepadaoma 3112.2014 oli

4 442 192,00 euroa ja osakkeiden luku-
maara 51 001 842 osaketta. Yhtidlla on yksi
osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuus-
jarjestelmassa, jota yllapitaa Euroclear
Finland Oy.

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

SATO Oyj:n hallituksen jasenet, toimitus-
johtaja ja toimitusjohtajan sijainen omis-
tivat 3112.2014 yhteensa 537 812 yhtion
osaketta.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2014
lopussa 169 (156) henkilda. Vakituisessa
tybsuhteessa oli 156 (145) ja maaraai-
kaisessa tyosuhteessa 13 (11) henkilda.
Konsernin henkildésto oli vuoden aikana
keskimaarin 165 (156) henkilda.

Nuorten tyoéllistymismahdollisuuk-
sien parantamiseksi kesatoihin palkat-
tiin yhteensa kaksikymmentakaksi
15-28-vuotiasta nuorta kesatoihin.

Tavoitteena oli tarjota tilaisuuksia
tyokokemuksen hankkimiseen.

Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

SATON hallitukseen ovat kuuluneet varsi-
naiseen yhtidkokoukseen 5.3.2014 saakka
puheenjohtaja Juha Laaksonen ja vara-
puheenjohtaja Jorma Kuokkanen seka
jasenet Timo Hukka, Vesa Immonen, Tarja
Paakkonen ja Niina Rajakoski.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 5.3.2014
SATO Oyj:n hallituksen jasenmaaraksi
vahvistettiin seitseman jasenta. Juha
Laaksonen valittiin jatkamaan hallituksen
puheenjohtajana ja Timo Hukka, Vesa
Immonen, Niina Rajakoski seka Tarja Paak-
konen hallituksen jasenina. Hallituksen
uusiksi jaseniksi valittiin Esa Lager ja llkka
Tomperi. Hallitus valitsi keskuudestaan
SATO Oyj:n hallituksen varapuheenjohta-
jaksi Esa Lagerin.

SATO Oyj:n ylimaarainen yhtidkokous
23.10.2014 paatti vahvistaa SATO Oyj:n halli-
tuksen jasenmaaran kahdeksaksi. Uudeksi
jaseneksi yhtiokokous paatti valita Andrea
Attisanin 2310.2014 alkaen.

Vuonna 2014 hallitus kokoontui 11 kertaa.

Hallitustyoskentelya tukee kaksi halli-
tuksen jasenista nimettya valiokuntaa:
nimitys- ja palkitsemisvaliokunta seka
tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut insinG6ri
grkka Valkila. Toimitusjohtajan sijainen on
OTK, ekonomi Tuula Entela.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut
KPMG Oy Ab, KHT-yhteiso, jonka
paavas-tuullisena tilintarkastajana on
toiminut Lasse Holopainen, KHT.

Johtoryhman jasenet

Johtoryhman muodostivat toimitusjohtaja
Erkka Valkila, liketoimintajohtajat Tuula
Enteld ja Pasi Suutari, asiakkuus- ja vies-
tintajohtaja Monica Aro ja talousjohtaja
Esa Neuvonen.
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Nakymat

Suomen kansantalouden kasvun ja
yleisen luottamusilmapiirin arvioidaan
jatkuvan heikkona. Toimintaymparistossa
SATOR liikketoimintaan vaikuttavat voimak-
kaimmin kuluttajien luottamus, asuntojen
vuokra- ja hintakehitys seka korkotaso.

Vuokra-asuntokysynnan arvioidaan
jatkuvan hyvana SATON toiminta-alu-
eilla ja kohdistuvan paaosin pieniin asun-
toihin. Noin 80 prosenttia SATOn asun-
noista sijaitsee paakaupunkiseudulla,
jossa vuokra- ja hintakehitys on vakainta.
SATON tarjonta vastaa pienten asuntojen
kysyntaan, asuntojen keskipinta-ala on 57
neliometria.

Kasvava kaupungistuminen ja maahan-
muutto luovat hyvat edellytykset inves-
tointien jatkamiselle Suomessa. Kysynnan
jatkumisesta ja uusista investoinneista
johtuen SATON nettovuokratuoton arvioi-
daan paranevan edellisvuodesta. Vuok-
rankorotusten arvioidaan kuitenkin olevan
edellisvuosia maltillisempia.

Korkotason arvioidaan pysyvan mata-
lana, mika vaikuttaa positiivisesti SATON
liketoimintaan.

Vengdjan talouden ennustetaan supis-
tuvan Ukrainan kriisista johtuvien talous-
pakotteiden ja 6ljyn hinnanlaskun vuoksi.
SATON asunto-omaisuudesta noin 4
prosenttia on Pietarissa. SATO pidattaytyy
uusista investointipaatoksista, kunnes
Venajan talous ja poliittinen tilanne
vakiintuu.

Hallituksen paaomanpalautus- ja
voitonjakoehdotus
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat
3112.2014 olivat 102 522 199,06 euroa, josta
tilikauden voitto oli 26 169 102,61 euroa.
Yhtion ulkona olevien osinkoon vuodelta
2014 oikeuttavien osakkeiden maara on
50 841 842 kappaletta. Osinkopolitikan
mukaan tavoitteena on jakaa vakaata ja
kilpailukykyista osinkoa.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle,
ettd paaomanpalautuksena ja osinkona

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa 28. paivana tammikuuta 2015
Juha Laaksonen Esa Lager
Vesa Immonen
Erkka Valkila

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Tarja Paakkonen

Andrea Attisani

Niina Rajakoski

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa 28. paivana tammikuuta 2015

KPMG QY AB
Lasse Holopainen, KHT

vuosikertomus 2014

jaetaan 0,62 euroa osakkeelta, yhteensa
31521942,04 euroa. Hallitus ehdottaa
yhtiokokoukselle, etta yhtiokokouksen
vahvistaman taseen 3112.2014 perusteella
jaetaan pasomanpalautusta 0,42 euroa
osakkeelta. Paaomanpalautus makse-
taan sijoitetun vapaan oman padaoman
rahastosta. Lisaksi hallitus ehdottaa yhtio-
kokoukselle, etta tilikauden tuloksesta
jaetaan osinkoina yhteensa 0,20 (0,18)
euroa osakkeelta, yhteensa 10 168 368,40
euroa, ja etta voittovaroihin siirretaan

16 000 734,21 euroa.

Padomanpalautus ja osinko makse-
taan osakkeenomistajalle, joka on maksun
tasmaytyspaivana 5.3.2015 merkitty
osakkeenomistajaksi Euroclear Finland
Oy:n pitamaan yhtion osakasluetteloon.
Ehdotuksen mukaan paaomanpalautus ja
osinko maksetaan 20.3.2015.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tili-
kauden paattymisen jalkeen ole tapah-
tunut olennaisia muutoksia.

Timo Hukka

llkka Tomperi
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Konsernin tuloslaskelma, IFRS

Milj. € lite 1.1.-3112.2014 11.-31.12.2013
Liikevaihto 2,3 312,3 311,5
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 4 2,0 1,8
Sijoitusasuntojen kayvan arvon muutokset 11 63,8 59,6
Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista 14 0,4 0,0
Likketoiminnan muut tuotot 4 1,0 0,2
Aineiden ja palveluiden kaytto -63,4 -73,7
Henkilostokulut 5 -12,6 -12,1
Poistot ja arvonalentumiset 2,6 -1,1 -0,9
Sijoitusasuntojen luovutustappiot 4 -2,9 -0,1
Liketoiminnan muut kulut 4 -108,2 -107.,9
Liikevoitto 191,3 178,3
Rahoitustuotot 2,8 0,9 0,9
Rahoituskulut 2,8 -40,0 -38,5
-39,1 -37,6
Voitto ennen veroja 152,2 140,8
Tuloverot 9 -31,8 -21,8
Tilikauden voitto 120,5 118,9
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 120,3 118,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 0,1
120,5 118,9
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton (euroa) 2,37 2,34
Laimennettu (euroa) 2,37 2,34
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,8 50,8

Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

Milj. € lite 1.1.-3112.2014 11.-31.12.2013

Muut laajan tuloksen erat

Erat joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi

Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maarittamisesta johtuvat erat 23 -0,2 0,0

Verot erist3, joita ei myohemmin siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0

-0,2 0,0

Erat, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaus -22,8 12,7

Myytavissa olevat rahoitusvarat -0,7 0,2

Muuntoerot -0,2 0,0

Verot erist3, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi 4,7 -2,6
-18,9 10,3

Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen jdlkeen -19,1 10,3

Tilikauden laaja tulos yhteensa 101,4 129,2

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille 101,2 129,1

Maaraysvallattomille omistajille 0,1 0,1
101,4 129,2

vuosikertomus 2014

Konsernitase, IFRS

Milj. € liite 31.12.2014 31.12.2013 1.1.2013
VARAT

Pitkdaikaiset varat

Sijoitusasunnot 11 2528,0 2316,0 2088,0
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 12 2,4 2,4 2,1
Aineettomat hyddykkeet 13 1,3 1,3 1,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 14 0,1 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 16 1,7 2,6 2,6
Saamiset 15,17 10,8 9,1 9,5
Laskennalliset verosaamiset 18 17,2 12,6 18,2
Yhteensa 2561,5 23441 2121,5
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 19 188,1 190,1 167,7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 20 13,1 12,0 49,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 7.1 3,2 1.9
Rahavarat 21 31,8 46,4 33,7
Yhteensa 240,1 251,7 252,9
VARAT YHTEENSA 2 801,6 2595,8 2374,4
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 22

Osakepaaoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -40,6 -21,9 -32,2
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 23,3 44,5 44,5
Kertyneet voittovarat 861,4 750,9 637,1
Yhteensa 892,2 821,7 697,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,1 1,0 1,0
OMA PAAOMA YHTEENSA 892,3 822,8 698,6
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 18 187.,9 173,9 191,3
Varaukset 26 2,9 3,1 3,4
Johdannaisvelat 15, 25 53,5 29,1 45,2
Elakevelvoitteet 23 0,5 0,4 0,7
Korolliset velat 15, 24 1373,7 1339,0 1249,0
Yhteensa 1618,5 1545,5 1489,7
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 27 70,9 61,5 56,4
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 8,8 3,8 3,4
Korolliset velat 15, 24 211,1 162,3 126,3
Yhteensa 290,8 227,5 186,2
VELAT YHTEENSA 1909,3 1773,0 1675,8
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 2801,6 2595,8 2374,4
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Milj. € liite 11.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 120,5 118,9
Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa 30 -63,4 -59,4
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot 0,4 -1,7
Korkokulut ja muut rahoituskulut 40,6 39,3
Korkotuotot -0,7 -0,8
Osinkotuotot -0,1 -0,1
Verot 31,8 21,8
Rahavirta ennen kdyttépadaoman muutosta 129,0 118,0
Kayttopaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1,9 8,4
Vaihto-omaisuuden muutos 2,2 -21,6
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 7.9 3,1
Varausten muutos -0,2 -0,4
Maksetut korot -41,1 -39,1
Saadut korot 1,2 0,8
Maksetut verot -15,7 -15,5
Liiketoiminnan nettorahavirta 81,3 53,7
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla -0,1 0,4
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -175,1 -191,9
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,4 0,3
Myonnetyt lainat -2,1 0,0
Lyhytaikaisten sijoitusten lisays (=) / vahennys (+) 0,0 25,0
Sijoitusomaisuuden realisointi 24,6 22,2
Investointien nettorahavirta -152,4 -144,0
Rahoituksen rahavirrat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 28,2 3,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 254,2 305,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -194,5 -177,2
Maksetut osingot ja paaomanpalautukset -30,5 -28,0
Rahoituksen nettorahavirta 57.5 103,0
Rahavarojen muutos -13,7 12,7
Rahavarat kauden alussa 21 46,4 33,7
Kurssierot -1,0 0,0
Rahavarat kauden lopussa 31,8 46,4
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Laskelma konsernin oman paaoman

muutoksista, IFRS

Emoyhtiébn omistajien osuus

Sijoitetun Maarays-
Arvon- vapaan vallat-
muutos oman tomien Oma
Osake- jamuut Vara- padoman Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2013 4,4 -32,2 43,7 44,5 233,7 294,2 1,0 2952
IAS 40 kayvan arvon mallin kayttéonoton
vaikutus 403,4 403,4 403,4
Oikaistu oma padoma 1.1.2013 4,4 -32,2 43,7 44,5 637,1 697,6 1,0 698,6
Laaja tulos
Tyosuhde-etuuksien uudelleenarvostus
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 118,7 118,7 0,1 118,7
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 10,3 0,0 0,0 118,7 129,0 0,1 129,1
Liketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -28,0 -28,0 -28,0
Pagoman palautus
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,0 -28,0 0,0 -28,0
Verokannan muutoksen vaikutus IAS 40
-oikaisuun 24,0 24,0 24,0
Muut oikaisut 0,0 0,1 0,0 -1,0 -0,9 -0,9
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 10,4 0,0 0,0 113,8 124,1 0,1 124,2
Oma padoma 31.12.2013 4,4 -21,9 43,7 44,5 750,9 821,7 1,0 822,8
Emoyhtidn omistajien osuus
Sijoitetun Maarays-
Arvon- vapaan vallat-
muutos oman tomien Oma
Osake- jamuut Vara- padoman Kertyneet omistajien paaoma
Milj. € paaoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2014 4,4 -21,9 43,7 44,5 750,9 821,7 1,0 822,8
Lagja tulos
Tyosuhde-etuuksien uudelleenarvostus -0,2 -0,2 -0,2
Rahavirran suojaus -18,2 -18,2 -18,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat -0,6 -0,6 -0,6
Muuntoerot 0,0 -0,2 -0,2 -0,2
Muut muutokset -0,2 -0,2 0,0 -0,2
Tilikauden tulos 120,3 120,3 0,1 120,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -18,8 0,0 0,0 119,8 101,0 0,1 101,2
Liketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -9,2 -9,2 0,0 -9,2
P3aaoman palautus -21,2 -21,2 0,0 -21,2
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 -21,2 -9,2 -30,5 0,0 -30,5
Muut oikaisut 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -1,1 -1,2
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -18,8 0,0 -21,2 110,5 70,5 -1,0 69,5
Oma pddoma 31.12.2014 4,4 -40,6 43,7 23,3 861,4 892,2 0,1 892,3
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

1. Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Konsernin emoyhtié on suomalainen,
Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on
Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4,
00600 Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt
vuoden 2014 konsernitilinpaatoksen
281.2015. Jaljennos yhtion konsernitilin-
paatoksesta on saatavilla edelld maini-
tusta osoitteesta

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

SATON asuntosijoitustoiminta sisaltaa
seka vapaarahoitteista etta valtion
tukemaa asuntovarallisuutta. Jalkimmaisen
osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet,
jotka johtuvat valtion tukeman asunto-
tuotannon asettamista rajoituksista
yrityksen toimintaan. Niin sanotut yleis-
hyodyllisyysrajoitukset vaikuttavat
omistaviin yhteisdihin muun muassa
voitonjako-, luovutus-, ja riskinotto-
rajoitusten seka lainan- ja vakuuden-
antokiellon kautta. Lisaksi asuntoihin
vaikuttavat kohdekohtaiset, maaraaikaiset
rajoitukset, jotka muun muassa rajoittavat
asunnon kayttoa, luovutusta, asukas-
valintaa ja vuokran maaritysta. Yleishyo-
dyllisen toiminnan osalta SATOa valvovia
viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto
(ARA), valtiokonttori ja ymparistoministerio
sekd asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen
merkittavimmat riskit liittyvat korkotason
ja asuntokysynnan muutoksiin.

vuosikertomus 2014

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinpaatos on laadittu
Euroopan unionissa kayttoon hyvaksyt-
tyjen kansainvalisten tilinpaatosstandar-
dien mukaisesti (International Financial
Reporting Standards, IFRS) noudattaen
31. joulukuuta 2014 voimassaolevia
standardeja ja tulkintoja. Konsernitilin-
paatoksen liitetiedot ovat myos suoma-
laisen kirjanpito- ja yhteistlainsaadannon
mukaiset.

Konsernitilinpaatos on laadittu hankinta-
menoihin perustuen lukuun ottamatta
sijoitusasuntoja, myytavissa olevia sijoi-
tuksia, johdannaisia ja kaypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitus-
varoja ja -velkoja.

Tilinpaatostiedot esitetadan miljoonina
euroina. Tilinpaatoksessa esitetyt luvut
on pyoristetty tarkoista arvoista, joten
yksittaisten esitettyjen lukujen yhteen-
laskettu summa voi poiketa esitetysta
summaluvusta.

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laati-
minen edellyttda yhtion johdolta tiettyjen
arvioiden ja olettamuksien tekemista ja
harkintaa laatimisperiaatteiden sovelta-
misessa. Tehdyt arviot ja olettamukset
vaikuttavat tilinpaatoksen taseen varojen,
velkojen ja ehdollisten velkojen maaraan
seka tuloslaskelman tuottojen ja kulujen
maaraan. Arviot ja olettamukset perus-
tuvat aikaisempiin kokemuksiin ja muihin
tekijoihin, joiden arvioidaan olevan taman-
hetkinen paras nakemys sellaisten varojen
tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista
[3hteista ole saatavissa arvoja. Toteutumat
voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille
kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos
arvion muutos koskee vain kyseista
kautta. Mikali arvion muutos koskee seka
arvion muutoskautta etta mydhempia

kausia, arvion muutos kirjataan vastaa-
vasti seka muutoskaudelle etta tuleville
periodeille.

Laatimisperiaatteiden kohdassa "Johdon
harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet
ja arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuus-
tekijat” esitetaan tietoa niista osa-alueista,
joissa johdon harkinta tai epavarmuus-
tekijat arvioissa saattavat aiheuttaa eniten
vaikutuksia esitettaviin lukuihin.

Yhdistelyperiaatteet
Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty
emoyhtion ja tytaryritysten tilinpaatokset.
Tytaryritykset ovat yhteisojg, jotka ovat
emoyhtion maaraysvallassa. Maarays-
valta katsotaan syntyneen, kun sijoittaja
olemalla osallisena sijoituskohteessa
altistuu sijoituskohteen muuttuvalle
tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan
tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tahan
tuottoon kayttamalla sijoituskohdetta
koskevaa valtaansa.

Hankitut tytaryritykset yhdistelldan
konsernitilinpaatokseen hankinta-ajan-
kohdasta lahtien siihen saakka, kunnes
maaraysvalta lakkaa. Hankitut yritykset
sisallytetaan tilinpaatokseen hankinta-
menetelmaa kayttaen. Hankitun yrityksen
hankintahetken nettovarallisuus kirjataan
maa-alueiden ja rakennuksien kaypiin
arvoihin. Kiinteistdjen hankinnat kasitellaan
omaisuuserien hankintoina.

Kaikki konsernin sisadiset liketapahtumat,
sisdiset saamiset ja velat seka sisaisten
tapahtumien realisoitumattomat katteet ja
konserniyhtididen valinen voitonjako elimi-
noidaan konsernitilinpaatosta laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistoyhtiot ja asunto-
osakeyhtiot kasitellaan konsernissa
yhteisina toimintoina, jotka yhdistellaan
konsernitilinpaatokseen IFRS 11 Yhteisjar-
jestelyt -standardin edellyttamalla suhteel-
lisella yhdistamistavalla. Suhteellista
yhdistamismenetelmaa sovelletaan

kaikkiin tallaisiin omaisuuseriin riippumatta
konsernin omistusosuudesta.

Suomen Asumisoikeus Oy on yhteis-
yritys, jossa SATOlla on ollut 50 %:n
osuus tilikauden aikana. Yhteisyritys,
jossa osapuolet harjoittavat yhteisessa
maaraysvallassa olevaa toimintaa, yhdis-
telldan SATON konsernitilinpaatokseen IFRS
11 Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti
eli padomaosuusmenetelmalla.

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omis-
tavat niin sanottuja osaomistusasuntoja,
kasitellaan strukturoituina yhteisoina.

Niita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen
silta osin, kun yhtididen katsotaan olevan
SATOn toiminnan ulkopualisia jarjes-
telyita, joiden tarkoituksena on toimia
osaomistusasuntoihin sijoittaneiden
lukuun. Omistusjarjestelyissa mukana
olevilla on oikeus lunastaa asunto itselleen
sovitun periodin jalkeen ja saada nain
hyodykseen asunnon mahdollinen arvon-
nousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden
hallinnointia ja isannointia.

Ulkomaanrahan maaradiset
tapahtumat

Konserniyhtiéiden tilinpaatokset perus-
tuvat niiden taloudellisen toiminta-
ympariston valuuttaan, joissa konserni-
yhtiot toimivat. Konsernitilinpaatos
esitetaan euroissa, joka on SATO Oyj:n
toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan maaraiset like-
tapahtumat kirjataan toimintavaluutan
maaraisena siten, ettd era muutetaan
kayttaen tapahtumapaivan valuutta-
kurssia. Tilikauden paattyessa ulkomaan-
rahan maaraiset avoimena olevat varat ja
velat muunnetaan euroiksi kayttaen tilin-
paatospaivan kursseja. Varsinaiseen like-
toimintaan liittyvat kurssivoitot ja -tappiot
kasitellaan myynnin tai ostojen oikaisu-
erind. Investointeihin liittyvien maksujen
kurssivoitot ja -tappiot kasitellaan
investointien oikaisuerina. Rahoituksen
kurssivoitot ja -tappiot kirjataan rahoitus-
tuottoihin ja -kuluihin. Tase-erien muunta-
misesta syntyneet kurssivaoitot ja -tappiot
kirjataan tuloslaskelmaan. Rahavirran

suojauksiin liittyvat kurssivoitot ja -tappiot
kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Konsernitilinpaatoksessa ulkomaisten
konserniyhtioiden tuloslaskelmat, joiden
toimintavaluutta ei ole euro, muunnetaan
euroiksi kayttaen tilikauden keskikurssia.
Kaikki tase-erat tilikauden tulosta lukuun
ottamatta muunnetaan euroiksi kaytta-
malld tilinpaatospaivan valuuttakursseja.

Tytaryhtidinhin tehtyjen sijoitusten
muuntoerot seka tilikauden tuloksen ja
l3ajan tuloksen muuntamisesta tilikauden
keskikursseihin ja taseen muuntamisesta
tilipaatospaivan valuuttakursseihin
johtuvat kurssierot kirjataan oman
paaoman "Muuntoero”-riville ja muutos
l3ajan tuloksen muuntoeroihin. Ulkomaan-
rahan maaraisiin tytaryhtiéihin liittyvat
kumulatiiviset muuntoerot kirjataan muun
laajan tuloksen erista tuloslaskelmaan
ulkomaanrahamaaraisista tytaryhtidista
luovuttaessa.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasunnot ovat IAS 40 Sijoitus-
kiinteistot -standardin mukaisia kiinteistojg,
joita konserni pitaa hallussaan
hankkiakseen vuokratuottoa tai omai-
suuden arvonnousua ja jotka eivat ole
konsernin omassa kaytossa. Sijoitusasun-
toina ei arvosteta osaomistusasuntoja,
jotka kasitelldan konsernissa strukturoi-
tuina yhteisoina konsernin yhdistelyperi-
aatteiden mukaisesti.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen
hankintamenoon, johon on sisallytetty
transaktiomenot. Myéhemmin ne arvos-
tetaan kadypaan arvoon, jolloin voitot ja
tappiot, jotka syntyvat kayvan arvon
muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti
kaudelle, jona ne syntyvat. Kaypa arvo
tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuus-
eran myynnista tai maksettaisiin velan
siirtamisesta markkinaosapuolten valilla
arvostuspaivana toteutuvassa tavan-
mukaisessa liketoimessa.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsaadan-
nollisia luovutus- ja kayttorajoituksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtioon (ns. yleishyodyllisyys-
rajoitukset) ja toisaalta omistuksen

kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohde-
kohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyys-
rgjoitukset sisaltavat mm. yhtion toimin-
taan, voitonjakoon, lainan- ja vakuuden-
antoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia
pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisal-
tavat mm. kohteen asuntojen kayttoon,
asukasvalintaan, vuokranmaaritykseen

ja luovutukseen liittyvia maaraaikaisia
rajoituksia.

Rakenteilla olevat kohteet, arava-
kohteet ja lyhyen korkotuen kohteet
kirjataan alkuperaiseen transaktiomenot
sisaltavaan hankintamenoon kertyneilla
poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vahennettyna.

Sijoitusasunto kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoitusasunto
poistetaan kaytosta pysyvasti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa
vastaista taloudellista hyotya. Sijoitus-
asuntojen luovutuksista tai kaytosta
poistamisesta syntyvat voitot ja tappiot

esitetaan tuloslaskelmassa omalla rivillaan.

Sijoitusasuntojen kayvat arvot
perustuvat:

» kauppa-arvoon kohteissa, joiden
asunnot ovat vapaasti myytavissa,

« tuottoarvoon kohteissa, jotka ovat
myytavissa vain taloittain ja rajatulle
ostajaryhmalle, ja

e kirjanpidossa jdljella olevaan hankinta-
menoon arava-, lyhyen korkotuen ja
rakenteilla olevissa kohteissa.
Kauppa-arvomenetelmassa kauppa-

hintojen vertailutiedot ovat arviointiajan-

kohtaa edeltavalta 24 kuukaudelta.

Aineelliset
kadyttoomaisuushyodykkeet
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet
arvostetaan kertyneilld poistoilla ja arvon-
alentumisilla vahennettyyn alkuperaiseen
hankintamenoon. Aineelliset kaytto-
omaisuushyodykkeet poistetaan tasa-
poistoin niiden arvioituna taloudellisena
vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3-6 vuotta
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Hyoddykkeiden taloudellinen vaikutusaika
ja jaannosarvo arvioidaan uudelleen
jokaisena tilinpaatospaivana. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tule-
vaisuudessa saatavassa taloudellisessa
hyodyssa otetaan huomioon oikaisemalla
hyodykkeiden vaikutusaikaa ja jaannos-
arvoa. Aineellisen kayttbomaisuus-
hyodykkeiden myynneista ja luovutuksista
syntyvat voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan ja esitetaan liiketoiminnan
muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyodyke kirjataan taseeseen
vain jos hyodykkeen hankintameno on
maaritettavissa luotettavasti ja on toden-
nakoista, etta hyodykkeesta odotettavissa
oleva taloudellinen hyoty koituu yrityksen
hyvaksi.

Aineeton hyodyke arvostetaan alku-
peraiseen hankintamenoon poistoailla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennet-
tyna. Aineettomat hyddykkeet sisaltavat
l[ahinna atk-ohjelmistoja, jotka poistetaan
tasapoistoin 3-6 vuodessa.

Arvonalentuminen
Jokaisena tilinpaatospaivana sijoitus-
asuntojen seka aineellisten ja aineetto-
mien hyodykkeiden osalta arvioidaan,
onko viitteita arvonalentumisesta.
Mikali arvon alentumisesta on viitteits,
omaisuuserasta kerrytettavissa oleva
rahamaara arvioidaan. Mikali kirjanpito-
arvo ylittaa kerrytettavissa olevan raha-
maaran, arvonalentumistappio kirjataan
tuloslaskelmaan.
Arvonalentumistappion kirjaamisen
yhteydessa poistojen kohteena olevan
omaisuuseran taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan uudelleen. Omaisuuserasta
kirjattu arvonalentumistappio perutaan,
jos omaisuuserasta kerrytettavissa olevan
rahamaaran maarittamiseen kaytetyissa
arvioissa on tapahtunut arvoa lisaava
muutos. Arvonalentumistappiota ei
kuitenkaan peruta enempaad, kuin mika
omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi ilman
arvonalentumistappion kirjaamista.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankinta-
menoon tai todennakodiseen nettoreali-
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sointiarvoon, mikali tama on alhaisempi.

Nettorealisointiarvo vastaa tavanomai-

sessa liiketoiminnassa saatavaa myynti-

hintaa, josta on vahennetty arvioidut tuot-

teen valmiiksi saattamiseen tarvittavat

menot ja myynnista johtuvat menot.
Vaihto-omaisuus sisaltaa seuraavat erat:

» rakenteilla olevat asunnot, joiden kirjan-
pitoarvo muodostuu keskeneraisten
hankkeiden taseeseen kirjatusta
osuudesta,

« valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on
tarkoitettu myytavaksi, mutta ovat
myymatta tilinpaatoshetkells,

e maa-alueet ja maa-alueyhtiot, joiden
kirjanpitoarvo sisaltaa aloittamattomien
kohteiden hankintakustannukset, seka

e mMuu vaihto-omaisuus, joka kasittaa
[ahinna suunnitteilla olevia kohteita.

Rahoitusinstrumentit

SATON rahoitusvarat ja rahoitusvelat on
luokiteltu IAS 39 -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin: kaypaan arvoon tulos-
vaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja
-velat, myytavissa olevat rahaoitusvarat,
laina- ja muut saamiset, jaksotettuun
hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat
seka suojauslaskennan alaiset johdan-
naiset. Luokittelu tapahtuu alkuperaisen
hankinnan yhteydessa ja hankinnan
tarkoituksen perusteella. Muut kuin
johdannaisiin littyvat rahoitusinstrument-
tien ostot ja myynnit kirjataan selvitys-
paivana. Kaikki johdannaiset kirjataan
taseeseen kaupantekopaivana.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat ja -velat

Tahan ryhmaan on luokiteltu sellaiset
johdannaisinstrumentit, jotka eivat tayta
IAS 39:558 maariteltyja suojauslaskennan
ehtoja ja jotka siten luokitellaan kaupan-
kayntitarkoituksessa pidettavien instru-
menttien ryhmaan. Ryhman rahoitusvarat
ja -velat on arvostettu kaypaan arvoon ja
kayvan arvon muutoksista johtuvat voitot
ja tappiot, seka realisoitumattomat etta
realisoituneet, kirjataan tuloslaskelmaan
silla kaudella, jonka aikana ne syntyvat.

Laina- ja muut saamiset
Lainat ja muut saamiset ovat johdannais-
varoihin kuulumattomia varoja, joihin

littyvat maksut ovat kiinteat tai maaritet-
tavissa. Ne sisdltyvat taseeseen myynti-
saamiset ja muut saamiset -ryhmaan
luonteensa mukaisesti joko lyhyt- tai pitka-
aikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon vahen-
nettyna mahdollisilla arvonalentumi-
silla. Konserni kirjaa myyntisaamisista
arvonalentumistappion, kun tilinpaatos-
hetkelld on olemassa perusteltua nayttdoa
siita, etta saamista ei saada perityksi
taysimaaraisesti.

Myytévissé olevat rahoitusvarat
Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat
paadasiassa osakkeita ja osuuksia. Notee-
rattuihin arvopapereihin tehdyt sijoitukset
arvostetaan tilinpaatoksessa toimivilla
markkinoilla julkaistujen hintanoteerausten
perusteella tilinpaatospaivan ostokurssiin.
Sellaiset noteeraamattomat osakkeet,
joiden kaypaa arvoa ei voida luotettavasti
maarittaa, arvostetaan alkuperaiseen
hankintamenoon tai sita alempaan toden-
nakoiseen arvoon.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen
realisoitumattomat arvonmuutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetaan arvonmuutosrahastossa vero-
vaikutuksella huomioituna. Kertyneet
kayvan arvon muutokset kirjataan arvon-
muutosrahastosta tulosvaikutteisesti
vasta, kun sijoitus myydaan tai kun sen
arvo on alentunut siten, etta sijoituksesta
tulee kirjata arvonalentumistappio.

Osakesijoitusten merkittava ja pitkaan
jatkunut arvonalentuminen, jolloin kaypa
arvo alittaa hankintahinnan, on osoitus
myytavissa olevan osakkeen arvon-
alentumisesta. Myytavissa oleviin rahoi-
tusvaroihin luokiteltujen oman padoman
ehtoisten sijoitusten arvonalentumis-
tappiota ei peruuteta tuloslaskelman
kautta.

Rahavarat

Rahavarat sisaltavat kateisvarat, pankkitilit
seka likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika
hankintahetkellad on kolme kuukautta tai
sitd lyhyempi. Luotollisten pankkitilien
saldot sisaltyvat lyhytaikaisiin velkoihin.
Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat

pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta
vapaiden yhtididen rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkella
kaypaan arvoon saadun vastikkeen
maaraisena vahennettyna transaktio-
kustannuksilla. Myéhemmin korolliset
velat esitetaan arvostettuna jaksotettuun
hankintamenoon kayttaen efektiivisen
koron menetelmaa. Rahoitusvelkoja
sisaltyy pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin,

ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan
efektiivisen koron menetelmalla velan
juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta
Kaikki johdannaiset merkitaan kirjanpitoon
alun perin kaypaan arvoon sind paivang,
jona konsernista tulee sopimusosapuoli.
Jatkossa ne arvostetaan edelleen kaypaan
arvoon. Voittojen ja tappioiden kirjanpito-
kasittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttotarkoituksesta. Konserni dokumentoi
suojausinstrumenttien ja suojattujen
kohteiden valisen suhteen seka arvionsa
siita, ovatko suojauksessa kaytetyt
johdannaiset erittain tehokkaita kumoa-
maan suojattavien kohteiden rahavirtojen
muutokset. Tehokkuutta tarkastellaan seka
suojausta aloitettaessa etta jalkikateen.

Koronvaihtosopimusten kaypa arvo
lasketaan diskonttaamalla niihin liittyvat
tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kaypa arvo lasketaan kayttamalla tilin-
paatoshetken markkinahintoja ja option
arvostusmalleja.

Konserni kasittelee johdannais-
sopimukset joko vaihtuvakorkoisten
lainojen rahavirran suojauksena tai
johdannaissopimuksing, jotka eivat tayta
IAS 39:n mukaisia suojauslaskennan
kriteereja. Suojauslaskennan piirissa
olevien johdannaisinstrumenttien kayvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetaan arvonmuutos-
rahastossa. Omaan padomaan merkityt
voitot ja tappiot siirretaan tuloslaskelmaan
korkokuluihin suojattavien lainojen
korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti
suojatun eran kanssa. Suojaussuhteen

mahdollinen tehoton osuus kirjataan valit-
tomasti rahoituskuluihin.

Arvonmuutokset johdannaisista, jotka
eivat ole suojauslaskennan piirissa, kirja-
taan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on
laillinen tai tosiasiallinen velvoite aikai-
sempien tapahtumien perusteells, ja
maksuvelvoitteen toteutuminen on
todennakaista ja velvoitteen maara
voidaan arvioida luotettavasti.

Rakennusalan 10-vuotisvastuu-
varauksen suuruus perustuu kokemus-
peraiseen tietoon naiden vastuiden toteu-
tumisesta. Lisaksi kirjataan takuuvarausta,
kun projektia tuloutetaan tuloslaskelmaan.
Takuuvarauksen suuruus perustuu
kokemusperaiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta.

Muita varauksia voivat olla uudelleen-
jarjestelyvaraukset tai tappiolliset
sopimukset. Tappiollisista sopimuksista
kirjataan varaus, kun velvoitteiden taytta-
miseksi vaadittavat valttamattomat menot
ylittavat sopimuksesta saatavat hyodyt.

Tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynnin
tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynti tuloutetaan

IAS 18 Tuotot -standardin ja siihen liit-
tyvan IFRIC 15 - Kiinteistojen rakentamis-
sopimukset -tulkinnan mukaisesti silloin,
kun kohteeseen liittyvat riskit ja hyodyt
ovat siirtyneet ostajalle. Rakentamisen
aikana myytyjen asuntojen osalta riskien
ja hyotyjen katsotaan siirtyvan kohteen
valmistumishetkella ja valmiiden asuntojen
osalta myyntihetkella.

Tuotot palveluista

Tuotot palveluista, kuten toimeksianto-
rakennuttamisesta, tuloutetaan kun
palvelu on suoritettu.

Vuokrasopimukset

(SATO vuokralle antajana)
Vuokratuotot sijoitusasunnoista kirjataan
tuloslaskelmaan tasaering vuokra-ajan
kuluessa. Vuokralle antajana toimiessaan
SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuksiksi
luokiteltuja sopimuksia.

Vuokrasopimukset (SATO
vuokralle ottajana)
Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuok-
ralle ottajana, luokitellaan rahoitusleasing-
sopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi,
mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokra-
sopimukset luokitellaan alkamishetkellaan
ja kirjataan kaypaan arvoon, tai sita
alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon
taseeseen aineelliseksi hyodykkeeksi ja
rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke pois-
tetaan kyseessa olevan hyodykkeen talou-
dellisena pitoaikana tai vuokrasopimuksen
kestoaikana. Maksettava vuokra jaetaan
tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.
Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat ole olen-
naisilta osin siirtyneet. Muiden vuokra-
sopimusten perusteella suoritettavat
vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan
tasaeringd vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan paaoman menot

Vieraan paaoman menot aktivoidaan
osaksi hyédykkeen hankintamenoa
silloin, kun ne valittémasti johtuvat ehdot
tayttavan omaisuuseran hankkimisesta,
rakentamisesta tai valmistamisesta.
Ehdot tayttava omaisuusera on sellainen
omaisuusery, jonka saattaminen valmiiksi
sille aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia
varten vaatii valttamatta huomattavan
pitkan ajan. Muut vieraan pagoman menot
kirjataan kuluksi silla tilikaudella, jonka
aikana ne avat syntyneet.

Lainojen hankinnasta valittomasti
johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, sisdllytetaan
lainan alkuperaiseen jaksotettuun
hankintamenoon ja jaksotetaan korko-
kuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissi-
avustukset, kirjataan aineellisten hyodyk-
keiden kirjanpitoarvojen vahennyksiksi.
Saadut avustukset ovat siten pienenta-
massa hyodykkeesta niiden taloudellisena
vaikutusaikana tehtavia poistoja.
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SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto
on valtion tukemat korkotuki- ja arava-
lainat, jossa valtion tukemiin kohteisiin
littyen saadaan matalakorkoista valtion
tukemaa lainaa. Naiden lainojen todelliset
korot ovat alhaisempia kuin markkina-
ehtoisten lainojen osalta korkokulut
olisivat. Julkisen tuen kautta saatu
korkohyoty on siten IAS 20:n mukaisesti
netotettu korkokuluihin, eika sita esiteta
erillisena erana korkotuotoissa.

Elakejarjestelyt

SATON elakejarjestelyt on luokiteltu

seka maksupohjaisiksi etta joidenkin
henkilostoryhmien osalta etuuspohjaisiksi
elakejarjestelyiksi. Maksupohjaisiin elake-
jarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan silla kaudells,
johon maksusuoritus liittyy.

Konsernilla ei ole oikeudellista eika
tosiasiallista velvoitetta lisamaksujen
suorittamiseen, mikali maksujen saaja-
taho ei pysty suoriutumaan kyseisten
elake-etuuksien maksamisesta.

Muut kuin maksupohjaiset jarjestelyt
kasitellaan etuuspohjaisina elake-
jarjestelyina. SATOssa tallaisia ovat johdon
lisaelakejarjestelyt. Etuuspohjaisista
elakejarjestelyista aiheutuvat velvoitteet

lasketaan ennakoituun etuoikeusyksikkoon

perustuvaa menetelmaa kayttaen.

Taseeseen kirjataan vakuutus-
matemaattisten laskelmien perusteella
elakevelvoitteiden nykyarvo, josta on
vahennetty elakejarjestelyyn kuuluvat
kaypaan arvoon arvostetut varat. Elake-
menot kirjataan tuloslaskelmaan kuluiksi
henkildiden palvelusajalle. Uudelleen-
maarittamisesta aiheutuvat erat kirjataan
muun laajan tuloksen eriin sind kautena,
jona ne syntyvat.

Tuloverot
Tuloverot sisaltavat tilikauden veron-
alaiseen voittoon perustuvat verot,
edellisten kausien verojen oikaisut seka
laskennallisten verojen muutokset.
Laskennalliset verosaamiset ja -velat
lasketaan varojen ja velkojen verotuksel-
listen arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten
kirjanpitoarvojen valisista eroista.
Laskennallisten verojen maarittamisessa
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kaytetaan tilinpaatdéspaivaan mennessa
saadettya verokantaa.

Suurimmat valiaikaiset erot syntyvat
kaypaan arvoon tuloslaskelman kautta
arvostetuista sijoitusasunnoista ja kaypaan
arvoon arvonmuutosrahaston kautta
arvostetuista rahoitusinstrumenteista.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
siihen maaraan asti, kun on todennakoists,
etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan valiaikainen ero
voidaan hyodyntaa.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka
muodostuy, kun likevaihtoon lisataan
sijoitusasuntojen luovutusvoitot, osuus
vhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista
seka liiketoiminnan muut tuotot, vahen-
netaan aineiden ja palveluiden kaytto,
henkilostokulut, poistot ja arvonalentu-
miset, sijoitusasuntojen luovutustappiot,
liketoiminnan muut kulut seka kayvan
arvon muutos. Kurssierot sisaltyvat
likevoittoon, mikali ne syntyvat tavan-
omaiseen liketoimintaan liittyvista erista.
Rahoitukseen liittyvat kurssierot kirjataan
rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja

arvioihin liittyvat keskeiset
epavarmuustekijat

Tilinpaatosta laadittaessa edellytetaan
tietyilta osin arvioiden tekemista. SATOssa
keskeiset arviot liittyvat seuraaviin
osa-alueisiin:

Hankkeista kirjattavien varausten maara
edellyttaa arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista.

Sijoitusasuntojen ja aineellisten ja
aineettomien hyodykkeiden osalta tulee
vuosittain arvioida, esiintyyko viitteita siita,
etta naiden hyddykkeiden arvo saattaisi
olla alentunut. Jos viitteita esiintyy, kysei-
sista omaisuuserista kerrytettavissa oleva
rahamaara tulee arvioida.

Paattyneella tilikaudella sovelletut
uudet ja muutetut standardit
Konserni otti kayttéon sijoitusasuntojen
arvostamisessa IAS 40 Sijoituskiinteistot
-standardin mukaisen kayvan arvon
mallin 11.2014 alkaen. IAS 8 -standardin

mukaan laatimisperiaatteen vapaa-
ehtoinen muuttaminen on mahdollista
vain kun muutoksen ansiosta tilinpaatos
antaa luotettavaa ja merkityksellisempaa
informaatiota liiketoimien, muiden tapah-
tumien tai olosuhteiden vaikutuksista
yhteison taloudelliseen asemaan, taloudel-
liseen tulokseen ja rahavirtoihin. Laatimis-
periaatteen muutos tehtiin takautuvasti,
eli vertailuvuoden (2013) tiedot ja vertai-
luvuoden avaava tase (11.2013) oikaistiin
uuden laatimisperiaatteen mukaiseksi.

Uuden laatimisperiaatteen mukaan
sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen
hankintamenoon, johon on sisdllytetty
transaktiomenot. Myéhemmin ne arvos-
tetaan kaypaan arvoon, jolloin voitot ja
tappiot, jotka syntyvat kayvan arvon
muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti
kaudelle, jona ne syntyvat.

Tulevien tilikausien
muutokset raportoinnissa
SATO muuttaa tilikaudelta 2015 [8htien
tuloslaskelman esittamistapaa kululaji-
kohtaisesta toimintokohtaiseen raportoin-
tiin. Muutoksella on tarkoitus antaa sijoit-
tajille merkityksellisempaa ja tarkempaa
tietoa kulujen muodostumisesta ja tarkoi-
tuksesta liketoiminnassa. Taman lisaksi
SATO alkaa raportoida osavuosikatsausten
yhteydessa kumulatiivisten lukujen lisaksi
kvartaalimuutoslukuja, milla pyritaan
informatiivisenpaan raportointiin kunkin
kvartaaliin kohdistuvista muutoksista.
Konsernin vuokra-asunnot on tili-
kaudella ryhmitelty kahteen segmenttiin,
SATO-liketoimintaan ja VATRO-like-
toimintaan. VATRO-liiketoimintaan kuulu-
vien asuntojen osuuden supistuessa
koko asunto-omaisuuden arvosts,
SATON hallitus paatti luopua nykyisesta
segmenttijaosta vuoden 2015 raportoin-
nissa. SATON liketoimintaa raportoidaan
yhtena kokonaisuutena 11.2015 alkaen.

SATO on noudattanut vuoden
2014 alusta voimaan tulleita uusia
ja muutettuja standardeja:

* |IFRS 10 Konsernitilinpaatds ja siihen
tehdyt muutokset: Olemassa olevien
periaatteiden mukaisesti IFRS 10
maarittaa maaraysvallan keskeiseksi
tekijaksi, kun ratkaistaan, tuleeko

yhteis¢ yhdistella konsernitilin-
paatokseen. Lisaksi standardissa
annetaan lisaohjeistusta maaraysvallan
maarittelysta silloin, kun sita on vaikea
arvioida. Uudella standardilla ei ole
ollut olennaista vaikutusta SATON
konsernitilinpaatokseen.

IFRS 11 Yhteisjarjestelyt ja siihen tehdyt
muutokset: IFRS 11 painottaa yhteis-
jarjestelyjen kirjanpitokasittelyssa niista
seuraavia oikeuksia ja velvoitteita
ennemmin kuin niiden oikeudellista
muotoa. Yhteisjarjestelyja on kahden
tyyppisia: yhteiset toiminnot ja yhteis-
yritykset. Yhteisyritysten raportoinnissa
on kaytettava jatkossa yhta menetelmas,
paaomaosuusmenetelmas, eika aiempi
suhteellisen yhdistelyn vaihtoehto ole
enaa sallittu. Uudella standardilla ei

ole ollut olennaista vaikutusta SATON
konsernitilinpaatokseen.

IFRS 12 Tilinpaatdksessa esitettavat
tiedot osuuksista muissa yhteiséissa ja
siihen tehdyt muutokset: IFRS 12 kokoaa
yhteen tilinpaatoksessa esitettavia
tietoja koskevat vaatimukset, jotka
liittyvat erilaisiin osuuksiin muissa
yhteisoissa, ml. osakkuusyhtiot, yhteis-
jarjestelyt, strukturoidut yhteisot ja
muut, taseen ulkopuolelle jaavat
yhteisot. Uusi standardi laajentaa liite-
tietoja, joita konserni esittaa omistuksis-
taan muissa yhteisoissa. Uusi standardi
on vaikuttanut konsernitilinpaatdksen
litetietoihin.

IAS 27 Erillistilinpaatos (uudistettu 2011)
ja siihen tehdyt muutokset: Uudistettu
standardi sisaltaa IFRS- erillistilinpaa-
tosta koskevat vaatimukset, jotka jaivat
jaljelle, kun maaraysvaltaa koskevat
kohdat siirrettiin uuteen IFRS 10:een.
Uudistetulla standardilla ei ollut vaiku-
tusta SATON kansernitilinpaatokseen.
IAS 28 Osuudet osakkuus- ja yhteis-
yrityksissd (uudistettu 2011): IFRS 11:n
julkaisemisen seurauksena uudis-

tettu standardi sisaltaa vaatimukset
seka osakkuus etta yhteisyritysten
kirjanpitokasittelysta paaomaosuus-
menetelmalla. Uudistetulla standardilla
ei ollut olennaista vaikutusta SATON
konsernitilinpaatokseen.

Muutokset IAS 32:een Rahoitus-
instrumentit: esittamistapa: Muutokset

selventavat taseen rahoitusvarojen ja
-velkojen nettomaaraista esittamista
koskevan saantelyn vaatimuksia
ja antavat lisaa aihetta koskevaa
soveltamisohjeistusta. Muutoksilla ei
ollut merkittavaa vaikutusta SATON
konsernitilinpaatokseen.

* Muutokset IAS 36:een Rahoituserien
arvon alentuminen: Muutosten
tarkoituksena on selkeyttaa, etta tilin-
paatoksessa omaisuuserien kerrytet-
tavissa olevasta rahamaarasta esitet-
tavien tietojen soveltamisala rajoittuu
arvoltaan alentuneisiin omaisuuseriin,
mikali kyseinen summa perustuu
kaypaan arvoon vahennettyna luovu-
tuksesta johtuvilla menoilla. Muutetulla
standardilla ei ollut merkittavaa vaiku-
tusta SATON konsernitilinpaatokseen.

¢ Muutokset IAS 39:8an Rahoitus-
instrumentit: kijaaminen ja arvosta-
minen: IAS 39:a3n on lisatty poikkeus-
saannaos, jonka perusteella suojaus-
suhteen ei katsota paattyvan tietyissa
olosuhteissa, kun suojausinstrumentiksi
maaritetty johdannaisinstrumentti
uudistetaan yhdelta vastapuolelta
keskusvastapuolelle saadosten tai
maaraysten seurauksena. Nailla
muutoksilla ei ollut olennaista vaiku-
tusta SATON konsernitilinpaatokseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi
tulevat uudet ja muutetut
standardit seka tulkinnat

Konserni ei ole viela soveltanut seuraavia,
IASB:n jo julkistamia uusia tai uudistet-
tuja standardeja ja tulkintoja. Konserni
ottaa ne kayttoon kunkin standardin ja
tulkinnan voimaantulopaivasta 8htien
(mikali alla ei muuta mainita), tai mikali
voimaantulopadiva on muu kuin tilikauden
ensimmainen paiva, voimaantulopaivaa
seuraavan tilikauden alusta lukien. Muilla
julkaistuilla uusilla tai muutetuilla stan-
dardeilla tai tulkinnoilla ei ole vaikutusta
konsernin tilinpaatokseen.

e IFRIC 21 Julkiset maksut (sovelletaan
11.2015 alkaen EU-hyvaksynnan mukai-
sesti): Tulkinta tarkentaa julkisten
maksujen kirjanpitokasittelya. Julkisesta
maksusta johtuva velka on kirjattava
silloin, kun lainsaadannéssa maaritelty,

maksuvelvollisuuden aikaansaava
tapahtuma tapahtuu. IFRIC 21:n
soveltamisalan ulkopuolelle jaavat
tuloverot, sakot tai muut rangaistus-
maksut seka sellaiset maksut, jotka
kuuluvat muiden IFRS-standardien
soveltamisalaan. Tulkinnalla ei arvioida
olevan merkittavaa vaikutusta SATON
konsernitilinpaatokseen.

Uusi IFRS 15 Myyntituotot asiakas-
sopimuksista* (sovellettava 11.2017 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla): IFRS 15
luo kattavan viitekehyksen sen maarit-
tamiseksi, voidaanko myyntituottoja
tulouttaa, kuinka paljon ja milloin. IFRS
15 korvaa voimassaolevan tuloutusta
koskevan ohjeistuksen, mm. IAS 18:n
Tuotot, IAS 11:n Pitkaaikaishankkeet
seka IFRIC 13:n Kanta-asiakasohjelmat.
IFRS 15:n mukaan yhteison on kirjattava
myyntituotot sellaisena rahamaarana,
joka kuvastaa vastiketta, johon yhteisd
odottaa olevansa oikeutettu kyseisia
tavaroita tai palveluja vastaan. Konserni
arvioi IFRS 15:n vaikutuksia.

Uusi IFRS 9 Rahoitusinstrumentit* (sovel-

lettava 11.2018 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla): Standardi korvaa nykyisen
IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaa-
minen ja arvostaminen -standardin.
IFRS 9:83n sisaltyy uudistettu ohjeistus
rahoitusinstrumenttien kirjaamisesta

ja arvostamisesta. Tama kattaa myos
uuden, odotettuja luottotappioita
koskevan kirjanpitokasittelyn mallin, jota
sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien
arvonalentumisten maarittamiseen.
Standardin yleista suojauslaskentaa
koskevat saannokset on myos uudis-
tettu. IAS 39:n saannokset rahoitu-

sinstrumenttien taseeseen kirjaamisesta

ja taseesta pois kirjaamisesta on saily-
tetty. Konserni selvittaa viela standardin
vaikutuksia.
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2. Segmentti-informaatio

Taloudellisessa raportoinnissa konsernin
vuokra-asunnot on ryhmitelty kahteen
segmenttiin, SATO-liiketoimintaan

ja VATRO-liiketoimintaan. Toiminta-
segmentteja ei ole yhdistelty raportoita-
viksi segmenteiksi. SATO-liketoimintaan
kuuluvat vapaarahoitteiset sijoitusasunnot
seka ne arava ja korkotukilainoitetut
asunnot, joihin kohdistuvat arava- ja
korkotukilainsaadantdon liittyvat kohde-
kohtaiset rajoitukset paattyvat pagosin
vuoteen 2016 mennessa joidenkin
kohteiden rajoitusten jatkuessa vuoteen
2025. Myos omistusasuntotuotanto ja
asuntosijoitustoiminta Pietarissa kuuluvat
SATO-liketoimintaan. VATRO-liiketoimin-
taan kuuluvat asunnot, joihin kohdistuu
pidempiaikaisia aravalainsaadantoon
littyvia kohdekohtaisia rajoituksia. Nama
rajoitukset paattyvat vuoteen 2047
mennessa.

Segmentti-informaatio 1.1.-31.12.2014

Segmenttien tuottoina ja kuluina esite-
taan valittomat segmenteille kohdistuvat
tuotot ja kulut seka segmenteille jarkevalla
perusteella kohdennettavissa olevat
tuotot ja kulut. SATOssa segmenttien tuot-
toihin ja kuluihin luetaan myos rahoitus-
tuotot ja -kulut, silla niiden katsotaan
olevan niin keskeinen tekija segmentin
tuloksen muodostumisessa, ettei niiden
poisjattaminen antaisi segmenttien tulok-
sesta oikeata kuvaa.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat varat sisaltavat lasken-
nallisia verosaamisia seka konsernin
yhteisia eria. Kohdistamattomat velat
muodostuvat padasiassa laskennallisista
veroveloista. Investoinnit koostuvat
sijoitusasuntojen, aineellisten kaytto-
omaisuushyodykkeiden ja aineettomien
hyodykkeiden lisayksists, joita kaytetaan

useammalla kuin yhdella tilikaudella.
Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu
kaypaan markkinahintaan.

Konsernin strategian mukaisesti uudet
investoinnit on kohdistettu 2000-luvulla
SATO-liiketoimintaan. Koska VATRO-like-
toiminnan merkitys on huomattavasti
pienentynyt, SATOn hallitus paatti luopua
nykyisesta segmenttijaosta vuoden 2015
raportoinnissa. SATON liikketoimintaa rapor-
toidaan yhtena kokonaisuutena 11.2015
alkaen.

Nettovuokratuoton laskenta
Sijoitusasuntojen nettovuokratuotto
saadaan vahentamalla vuokratuotoista
hoitokulut, jotka sisaltavat vuotuiset
yllapitokorjauskulut. Nettovuokratuottoa
laskettaessa hoitokuluihin lisataan sijoitus-
asuntojen hoitoon liittyva osuus konsernin
kiinteista kuluista.

SATO- VATRO- Yhteensa SATO-

Milj. € liilketoiminta liilketoiminta Eliminoinnit konserni
Likevaihto 271,8 40,5 312,3
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot -1,0 0,2 -0,9
Poistot ja arvonalentumiset -1,0 -0,1 -1,1
Liikevoitto 179,4 11,9 191,3
Korkotuotot 0,9 0,0 0,9
Korkokulut -34,9 -5,1 -40,0
Voitto ennen veroja 145,4 6,8 152,2
Asuntokannan nettovuokratuotot 126,1 22,7 148,8
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle 5,9 11,7 6,1
Investoinnit 1741 1741
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 53 53
Poistot ja arvonalentumiset -1,0 -0,1 -1,1
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 2 529,8 213,4 -17,0 2726,2
Sijoitusasunnot 2 336,2 191,8 2528,0
Rahavarat -26,3 7,0 -19,3
Segmentin muut varat 219,9 14,6 -17,0 217,5
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista 0,0 0,0 0,0
Kohdistamattomat varat 75,4
Varat yhteensa 2801,6
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1553,8 175,8 -17,0 1712,6
Korolliset velat 1417,6 167,2 1584,8
Segmentin muut velat 136,2 8,6 -17,0 127,8
Kohdistamattomat velat 196,7
Velat yhteensa 1909,3
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Segmentti-informaatio 1.1.-31.12.2013

SATO- VATRO- Yhteensa SATO-

Milj. € liilketoiminta liilketoiminta Eliminoinnit konserni
Liikevaihto 272,4 39,1 311,5
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot 1,6 0,2 1,8
Poistot ja arvonalentumiset -0,7 -0,2 -0,9
Liikevoitto 166,9 11,4 178,3
Korkotuotot 0,9 0,0 0,9
Korkokulut -32,7 -5,8 -38,5
Voitto ennen veroja 135,2 5,6 140,8
Asuntokannan nettovuokratuotot 115,2 22,1 137,3
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle 6,0 111 6,5
Investoinnit 190,6 0,0 190,6
Tonttihankinnat vaihto-omaisuuteen 7,5 7,5
Poistot ja arvonalentumiset -0,7 -0,2 -0,9
Segmenteille kohdistetut varat ja eliminoinnit yhteensa 2 384,6 215,2 -15,3 2 584,5
Sijoitusasunnot 2120,2 195,8 2316,0
Rahavarat 42,4 5,3 47,7
Segmentin muut varat 222,1 13,8 -15,3 220,6
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksista -0,1 0,3 0,2
Kohdistamattomat varat 11,3
Varat yhteensa 2595,8
Segmenteille kohdistetut velat ja eliminoinnit yhteensa 1429,4 185,0 -15,3 1599,1
Korolliset velat 1324,2 178,1 1502,3
Segmentin muut velat 105,2 6,9 -15,3 96,8
Kohdistamattomat velat 173,9
Velat yhteensa 1773,0

SATOlla ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintaan 10% koko konsernin tuotoista.
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Milj. € 2014 2013
3. Liikevaihdon jakautuminen

Liikevaihto

Omistusasuntomyynnin tuotot 60,6 67,9
Vuokratuotot 243,2 229,5
Muut tuotot 8,5 14,2
Yhteensa 312,3 311,5
4. Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot seka liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Luovutusvoitot ja -tappiot

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 2,0 1,8
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -2,9 -0,1
Yhteensa -0,9 1,6
Liiketoiminnan muut tuotot

Myyntivoitot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,8 0,0
Muut tuotot 0,2 0,2
Yhteensa 1,0 0,2
Liiketoiminnan muut kulut

Vuokratuottoa kerryttaneiden sijoitusasuntojen valittomat hoitokulut 58,4 61,8
Vuokrakulut 38,7 35,8
Muut hallinnolliset kulut 10,0 9,5
Muut kuluerat 1,1 0,8
Yhteensa 108,2 107,9
Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus 0,1 0,1
Veroneuvonta 0,1 0,0
Muut palvelut 0,1 0,1
Yhteensa 0,3 0,2
5. Henkiléstokulut

Henkil6stokulut

Palkat 10,3 9,5
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1,8 1,7
Elakekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt 0,1 0,5
Muut henkil6sivukulut 0,4 0,4
Yhteensa 12,6 12,1
Johdon tydsuhde-etuudet esitetaan litetiedossa 32 Lahipiiritapahtumat.

Konsernin henkilokunta keskimaarin tilikaudella 165 156
6. Poistot ja arvonalentumiset

Poistot hyédykeryhmittdin:

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 0,6 0,6
Aineettomat hyodykkeet 0,5 0,3
Yhteensa 1,1 0,9

Aineellisista tai aineettomista hyddykkeista ei ole kirjattu arvonalentumisia.
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Milj. €

2014

2013

7. Tutkimus- ja kehittamismenot

Tutkimus- ja kehittamismenoja on kirjattu tilikaudella 0,7 milj. euroa (2013: 1,1 milj.euroa) tuloslaskelmaan ja kehittamismenoja on

aktivoitu taseeseen 0,1 milj. euroa (2013: 0,7 milj. euroa).

8. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,5 0,6
Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,1 0,1
Valuuttakurssivoitot 0,3 0,2
Yhteensa 0,9 0,9
Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -26,9 -27,2
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -11,3 -9,7
Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset -0,8 -0,8
Kayvan arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,7 0,8
Valuuttakurssitappiot 0,0 -0,1
Muut rahoituskulut -1,7 -1,4
Yhteensa -40,0 -38,5
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -39,1 -37,6
9. Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 16,8 28,1
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,5
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 14,9 -6,8
Yhteensa 31,8 21,8
SATON verokulun ja emoyhtion kotimaan verokannalla (20 %) laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 152,2 140,8
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 30,4 28,2
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut 1,0 1,3
Verovapaat tulot -0,1 0,0
Tulevilla tilikausilla kirjanpidossa tuloutettavat 0,3 1,4
Aiemmilla tilikausilla verolaskelmassa tuloutetut -0,3 -1,6
Verot aikaisemmilta tilikausilta 0,0 -0,5
Verokannan muutoksen vaikutus 0,0 -10,4
IAS 40 kayvan arvon mallin kayttéonoton vaikutus 0,0 3,1
Muut erat 0,4 0,3
Oikaisut yhteensa 1,3 -6,3
Verot tuloslaskelmassa 31,8 21,8
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Milj. €

2014 2013

10. Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden
maaran painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana. SATON osakkeiden lukumaara 31.12.2014 oli 51 001 842. SATO Oyj:n hallussa oli

tilinpaatoshetkelld 160 000 omaa osaketta.

Emoyhtion omistajille jakautuva tilikauden voitto 120,3 118,9
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 50,8 50,8
Osakekohtainen tulos (€)

Laimentamaton 2,4 2,3
Laimennettu 2,4 2,3
1. Sijoitusasunnot

Sijoitusasuntojen kaypa arvo kauden alussa 2316,0 2088,0
Hankitut uudet sijoitusasunnot 152,5 169,3
Lisainvestoinnit 20,1 18,4
Myydyt sijoitusasunnot -25,7 -22,2
Aktivoidut vieraan paaoman menot 1,2 1,0
Siirrot vaihto-omaisuudesta 0,2 1,8
Voitot tai tappiot kaypaan arvoon arvostamisesta* 63,8 59,6
Sijoitusasuntojen kdypa arvo kauden lopussa 2528,0 2316,0

* Voitot tai tappiot kaypaan arvoon arvostami-
sessa era sisaltaa kurssitappioita 41,2 miljoonaa
euroa.

SATOnN sijoitusasunnot koostuvat paaosin vuok-
ra-asunnoista. Vuokra-asunnot on keskitetty
suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia
asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin
seudulla. Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla
kehitetaan SATOn asuntokannan laatua. Kiin-
teistdjen korjausten kohdistaminen perustuu
elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arvi-
ointiin. Sijoitusasuntojen arvonkehitys koostui
investoinneista, markkinahintojen kehityksesta,
laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin
kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsaadannollisia
luovutus- ja kayttorajoituksia. Rajoitukset
kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan
yhtioon (ns. yleishyodyllisyysrajoitukset) ja
toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoituk-
seen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyo-
dyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtién toimin-
taan, voitonjakoon, l[ainan- ja vakuudenantoon
ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia
rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm.
kohteen asuntojen kayttéon, asukasvalintaan,
vuokranmaaritykseen ja luovutukseen liittyvia
maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoitusasuntojen kaypien arvojen arvonmaaritys
perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtavaan
arviointiprosessiin, joka on kehitetty yhdessa
ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain
lausunnon SATON Suomen sijoitusasuntojen
arvonmaarityksessa soveltamista arviointi-
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metodeista, [ahdeaineiston hyvaksyttavyydesta
ja arvioinnin laadusta seka luotettavuudesta.
Osana arviointia, ulkopuolinen arvioitsija kiertaa
|api jokaisen SATON sijoituskohteen kolmen
vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoitusasunnot
arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvon
maarityksessad noudatettavat periaatteet ja
menettelytavat hyvaksyy konsernin johtoryhma.
Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset
analysoidaan kvartaalin arvonmaarityksen
yhteydessa. Muutokset ja arvonmaarityksen
tulos raportoidaan konsernin johtoryhmalle ja
hallitukselle.

Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet
Sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen
hankintamenoon, johon on sisallytetty
transaktiomenot. Sijoitusasunnot arvostetaan
mydhemmin kaypaan arvoon, jolloin voitot ja
tappiot, jotka syntyvat kdyvan arvon muutok-
sista, kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle
jona ne syntyvat. Kaypa arvo tarkoittaa hintaa,
joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai
maksettaisiin velan siirtdmisesta markkinaosa-
puolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa
tavanmukaisessa liketoimessa. Sijoitusasun-
tojen kaypa arvo kuvastaa padasiallisilla mark-
kinoilla toteutuvaa hintaa huomioiden asunnon
kunnon ja sijaintipaikan.

SATON maarittamat sijoitusasuntojen kayvat
arvot perustuvat

- kauppa-arvoon

- tuottoarvoon

- hankintamenoon

Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat
asunnoittain myytavissa. Arviopadivan arvo
perustuu kohteeseen verrattavissa olevien
asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin
kahdelta edelliselta vuodelta. Markkinadata-
[3hteena kaytetaan CGI Suomi Oy:n tarjoamaa
hintaseurantapalvelua (HSP), joka sisaltaa kiin-
teistovalittajien antamaa tietoa toteutuneista
yksittaisten asuntojen kaupoista Suomessa.
SATON arvion mukaan kyseinen |dhde edustaa
parhaiten saatavilla olevaa markkinadataa.
Kauppa-arvoon tehdaan kohdekohtainen
vuokratalovahennys kunnon, sijainnin tai
muiden ominaisuuksien perusteella. Pietarin
valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen
arvioitsija (JLL).

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin
kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perus-
tuvia vuokrakayttovelvoitteita ja jotka ovat
myytavissa vain taloittain ja rajatulle ostaja-
ryhmalle. Tuottoarvomenetelmassa kaypa arvo
maaritetdan padomittamalla nettovuokratuotot
kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla.
Tuottoarvossa huomioidaan lisaksi tulevien
korjausten vaikutus seka mahdollisten korko-
tukien nykyarvo.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, lyhyen korkotuen
kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon
arvioidaan vastaavan niiden kdypaa arvoa.
Aravakohteet ja lyhyen korkotuen kohteet kirja-
taan alkuperdiseen hankintamenoon kertyneilla
poistailla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vahennettyna.

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet 31.12.2014

-10% -5% 5% 10%
Milj. € Muutos Muutos % Muutos Muutos % Muutos Muutos % Muutos Muutos %
Kauppa-arvo kohteista
Kauppahintojen
muutos -160,0 -9,6 -80,0 -4,8 80,0 4,8 160,0 5,6
Tuottoarvo kohteista
Tuottovaatimus 49,2 12,5 23,3 5,9 -21,1 -5,4 -40,2 -10,3
Vuokratuotot —-65,1 -16,6 -32,5 -8,3 32,5 8,3 65,1 16,6
Hoitokulut 20,9 5.3 10,5 2,7 -10,5 -2,7 -20,9 -5,3
Kayttoaste —-65,1 -16,6 -32,5 -8,3 = = - -

Kaikki SATOn sijoitusasunnot luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 sisallytetaan erat, joiden
kdyvan arvon maadrittamisessa on kaytetty omaisuuseraa tai velkaa koskevia syottotietoja, jotka eivat perustu havainnoitavissa

olevaan markkinatietoon.

12. Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet

Muut aineelliset

2014 Koneet ja kalusto hyddykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 4,3 1,4 5,7
Lisaykset 0,6 0,0 0,6
Vahennykset -0,2 0,0 -0,2
Hankintameno 31.12. 4,7 1,4 6,1
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,1 0,3 3,4
Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2
Tilikauden poistot 0,5 0,0 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,4 0,3 3,6
Kirjanpitoarvo 1.1. 2014 1,2 1,1 2,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 2014 1,3 1,1 2,4

Muut aineelliset

2013 Koneet ja kalusto hyddykkeet Yhteensa
Milj. €

Hankintameno 1.1. 4,7 0,7 5,4
Lisaykset 0,4 0,6 1,0
Vahennykset -0,7 0,0 -0,7
Hankintameno 31.12. 4,3 1,4 5,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,2 0,2 3,4
Vahennysten kertyneet poistot -0,7 0,0 -0,7
Tilikauden poistot 0,6 0,1 0,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,1 0,3 3,4
Kirjanpitoarvo 1.1. 2013 1,4 0,6 2,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2013 1,2 1,1 2,4
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Koneisiin ja kalustoon sisaltyy rahoitusleasingsopimuksilla hankittuja hyodykkeitd seuraavasti: 14. Osuudet muissa yhteisdissa
Milj. € 2014 2013 Konsernin koostumus Strukturoidut yhteisot
SATO:lla on 12 konsernin kannalta olennaista kokonaan omis- SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja
Hankintameno 1.1. 0,0 0,7 tettua tytaryritysta tilikausina 2014 ja 2013. SATO:lla on kaikkiin osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteisoina. Niita
e naihin tytaryrityksiin sijoituskohdetta koskeva maaraysvalta ei yhdistella konsernitilinpaatokseen silta osin, kun yhtididen
Lisaykset 0,0 0,0 - : e ) S o Lo -
Vah Kset 0.0 07 eika SATOlla ei ole merkittavaa maaraysvallattomien omistajien katsotaan olevan SATON toiminnan ulkopuolisia jarjestelyita,
ahennykse ! il osuutta missaan tytaryrityksessa. joiden tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoihin sijoitta-
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0 neiden lukuun.
Keskinaiset kiinteistoyhtiot ja asunto-osakeyhtiot kasitelldan
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,0 0,7 kqln.ser[]_i_ssna yhteisina toiﬂjintoina, jlotlfa yhdistelléén konsgr— Yhte.is(j'n osuuksiir_w_'ko_nsgmitilinpéatqksee_n Siséltyv?ssé §trg_l_<—
. ) nitilinpaatokseen suhteellisella yhdistamistavalla. Suhteellista turoiduissa yhteisoissa ei katsota sisaltyvan olennaista riskia.
Tilikauden poistot 0,0 0,0 e i A ; . ; ; . . -
) ) yhdistamismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallaisin omaisuus- Osaomistusasunnoista on kerrottu laadintaperiaatteissa seka
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 -0,7 eriin riippumatta konsernin omistusosuudesta. Mikaan naista niiden lunastusvastuista litetiedossa 31 Vastuut ja vastuu-
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,0 yhtioista ei ole yksinaan olennainen konsernin kannalta. sitoumukset.
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0 . o ) ) i ) . .
Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omistamista yrityk- Yhteisyritykset ja osakkuusyhtiot
sista on esitetty litetiedossa 36. SATOlla ei ole olennaisia yhteisyrityksia tai osakkuusyhtoita tili-
13. Aineettomat hy@dykkeet kausina 2014 ja 2013. Alla yhteenveto ei olennaisista osuuksista
Voitonjakorajoitukset yhteisyrityksissa ja osakkuusyhtioissa.

Yleishyodylliseen toimintaan liittyvilla tytaryrityksilla on voiton-

Aineettomat  Muut aineettomat jakoon liittyvia rajoituksia. Lisaa rajoituksista on kerrottu liitetie-

2014 oikeudet hyodykkeet Yhteensa e o
YT Yooy dossa 22 Omaa padomaa koskevat liitetiedot.
ilj.

Hankintameno 1.1. 0,3 3,7 4,0

Lisaykset 0,0 0,6 0,6 »

Hankintameno 31.12. 0,3 4,2 4,5 Milj. € 2014 2013
Osuudet osakkuusyhtidissa 0,1 0,2

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 2,5 2,8

Tilikauden poistot 0,0 0,5 0,5 Konsernin osuus:

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,3 2.9 3,2 Tilikauden tuloksesta 0,4 0,0
Tilikauden tulos yhteensa 0,4 0,0

Kirjanpitoarvo 1.1. 2014 0,0 1,3 1,3

Kirjanpitoarvo 31.12. 2014 0.0 1.3 1.3 SATO on myynyt 8.4.2014 osuutensa (50 %) Suomen Asumisoikeus Oy:std Asuntosaation tytaryritykselle Asumisoikeus Oy:lle. Kauppa-
hinta on Asumisen kehittamis- ja rahoituskeskus ARA:n hyvaksyma. Aikaisempina tilikausina Suomen Asumisoikeus Oy on yhdistelty

Aineettomat Muut aineettomat SATO-konserniin asumisoikeuslain mukaan jaettavissa olevan osingon osalta (8 % sijoitetuille omille varoille).

2013 oikeudet hyddykkeet Yhteensa

Milj. € Suomen Asumisoikeus Oy:n kotipaikka on Helsinki ja yhteenlasketut varat, velat, liikevaihto ja voitto/tappio (milj. €) oli 31.3.2014

Hankintameno 1.1 03 30 33 (31.12.2013): varat 1145,7 (1 164,3), velat 820,9 (992,9), likevaihto 34,1 (131,6), voitto 0,7 (1,9).

Lisaykset 0,0 0,8 0,8

Hankintameno 31.12. 0,3 3,7 4,0

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 2,0 2,4

Tilikauden 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 0,9 0,9

Kirjanpitoarvo 31.12. 2013 0,0 1,3 1,3
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15. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain

Kayvan arvon hierarkiatasot

Kaypaan arvoon Kdypaan Myytdvissa Jaksotettu 2014
laajan tuloksen arvoon olevat rahoi- hankinta- Tasearvot
2014 liite kautta  tuloksessa tusvarat meno yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
Milj. €
Pitk3aikaiset rahoitusvarat
Osakkeet kaypaan arvoon 16 - -
Muut osuudet 16 1,7 1,7
Lainasaamiset 17 10,8 10,8
Johdannaissaamiset 25 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 20 10,3 10,3
Lainasaamiset 20 0,0 0,0
Rahavarat 21 31,8 31,8
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 24 247,8 247,8 207,2 49,0
Muut lainat 24 11259 11259 11271
Johdannaisvelat 25 53,5 - 53,5 53,5
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat 24 211,1 211,1 211,1
Johdannaisvelat 25 3,4 0,4 3,8 3,8
Ostovelat 27 6,1 6,1
Kayvan arvon hierarkiatasot
Kaypaan arvoon Kaypadan Myytdvissa  Jaksotettu 2013
laajan tuloksen arvoon olevat rahoi- hankinta- Tasearvot
2013 liite kautta  tuloksessa tusvarat meno yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
Milj. €
Pitk3aikaiset 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 5,6 5,6

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. € 2014 2013
16. Myytavissa olevat rahoitusvarat

Osakkeet 0,0 0,8
Muut osuudet 1,7 1,8
Yhteensa 1,7 2,6

Sato on luokitellut pitk3aikaiset sijoitukset myytavina oleviin osakkeisiin ja muihin osuuksiin. Myytavissa olevien varojen realisoitumat-
tomat arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne sisaltyvat oman padoman arvonmuutosrahastoon verovaikutus
huomioon ottaen. Osakkeet sisaltavat porssinoteerattut osakkeet, jotka arvostetaan kaypaan arvoon tilinpaatospaivan paatoskurssiin.
Muut osuudet sisaltavat omistuksia porssinoteeraamattomissa yhtidissa. Omistukset on arvostettu hankintamenoon, koska niiden
kayvat arvot eivat ole luotettavasti maariteltavissa. Tilikauden aikana kertyneet kayvan arvon muutokset on kirjattu tulosvaikutteisesti

porssinoteerattujen osakkeiden myynnin myota.

17. Pitkaaikaiset saamiset

Lainasaamiset 10,8 9,1
Yhteensa 10,8 9,1
Lainasaamiset ovat paadasiassa saamisia asunto-osakeyhtidilta. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpaatoksessa ja niiden kayvan
arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.
18. Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2014 aikana:
Verokannan Kirjattu Ostetut/

Kirjattu tulos-  muutoksen muihin laajan myydyt
Milj. € 11.2014 vaikutteisesti vaikutus tuloksen eriin tytaryhtiot 31.12.2014
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 5,9 -0,1 - 4,6 - 10,3
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 6,7 0,2 - - 0,0 6,9
Yhteensa 12,6 0,1 0,0 4,6 0,0 17,2
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen kaypaan arvoon 107,3 15,3 - - - 122,6
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,7 -0,3 - -0,2 - 0,1
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 59,0 2,3 - - -0,6 60,7
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 4,8 -2,3 - - - 2,5
Kohdistetuista hankintamenoista 2,1 0,0 - - -0,1 2,0
Yhteensa 173,9 15,0 0,0 -0,2 -0,7 187,9
Laskennallisten verojen muutokset vuoden 2013 aikana:

Verokannan Kirjattu Ostetut/

Kirjattu tulos-  muutoksen muihin lagjan myydyt
Milj. € 1.1.2013 vaikutteisesti vaikutus tuloksen eriin tytaryhtiot 31.12.2013
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 11,1 -0,2 0,0 -5,1 - 5,9
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 8,0 3,2 -4,5 - - 6,7
Yhteensa 19,2 3,0 -4,5 -5,1 0,0 12,6
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen kaypaan arvoon 107,3 0,5 -0,5 - - 107,3
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypaan arvoon 0,4 -0,1 0,4 0,0 - 0,7
Tilinpaatossiirroista ja poistoeroista 67,4 4,9 -13,3 - - 59,0
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 4,5 1,4 -1,1 - 0,0 4,8
Kohdistetuista hankintamenoista 2,7 -0,1 -0,5 - - 2,1
Yhteensa 182,2 6,6 -14,9 0,0 0,0 173,9
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Milj. € 2014 2013

19. Vaihto-omaisuus
Vaihto-omaisuus

Rakenteilla olevat asunnot 66,7 59,3
Valmiit asunnot ja liiketilat 38,3 34,0
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 71,6 88,3
Muu vaihto-omaisuus 11,5 8,6
Yhteensa 188,1 190,1

Vaihto-omaisuuteen aktivoiduista erista tehdyt alaskirjaukset ovat 3,5 milj. euroa (2013: 0,8 milj. euroa).

20. Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 10,3 8,8
Siirtosaamiset 2,7 2,8
Lainasaamiset 0,0 0,0
Muut saamiset 0,0 0,3
Yhteensa 13,1 12,0

Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,2 0,7
Rakennuttamistoiminta 0,4 0,2
Ennakot 1,0 0,0
Kauppahintasaaminen 0,9 0,0
Johdannaisvarat 0,0 0,8
Korot 0,2 0,3
Muut siirtosaamiset 0,0 0,8
Yhteensa 2,7 2,8

21. Rahavarat

Rahavarat
Kateinen raha ja pankkitilit 31,8 46,4
Yhteensa 31,8 46,4

Yleishyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erillaan yleishyodyllisyydesta vapaiden yhtididen rahavaroista. Tilinpaatoshetkella
yleishyodyllisten yhtididen rahavarat olivat 22,6 milj. euroa (2013: 10,9 milj. euroa).
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22. Omaa padomaa koskevat liitetiedot

Sijoitetun
Osakkeiden vapaan oman
lkm (1000 Osake- pdaoman 2014
2014 kpl) padoma Vararahasto rahasto Yhteensa
Milj. €
Osakkeiden lukumaarien tasmaytyslaskelma:
1.1.2014 50 842 4,4 43,7 44,5 92,7
Padomanpalautus - - -21,2 -21,2
31.12.2014 50 842 4,4 43,7 23,3 71,4
Sijoitetun
Osakkeiden vapaan oman
lkm (1000 Osake- paaoman 2013
2013 kpl) padoma Vararahasto rahasto Yhteensa
Milj. €
Osakkeiden lukumaarien tasmaytyslaskelma:
1.1.2013 50 842 4,4 43,7 44,5 92,6
Padomanpalautus - - - -
31.12.2013 50 842 4,4 43,7 44,5 92,6

Oman padoman rahastojen kuvaus

Osakkeet

SATON osakkeiden lukumaara 31.12.2014 oli 51 001 842. SATO
Oyj:n hallussa oli 31.12.2014 160 000 omaa osaketta. Yhtio-
kokous 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 160 000
osaketta. Ehdotettu enimmaismaara vastaa 0,3 % yhtion osak-
keista. Hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannin ehdoista
seka osakkeiden merkintahinnasta ja sen maarittelyperusteista
seka muista osakeantiin littyvista ehdoista. Yhtiokokous
valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista muutoin kuin
siind suhteessa, jossa osakkeenomistajilla on ennestaan yhtion
osakkeita (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 sekd
myytavissa olevien sijoitusten kaypaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman pdadoman rahasto

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

Osingot

Tilinpaatospaivan 31.12.2014 jalkeen hallitus on ehdottanut
jaettavaksi osinkoa 0,20 euroa/osake (2013: 0,18 euroa per
osake) ja pagaoman palautusta 0,42 euroa/osake (2013: 0,42
euroa/osake).

Konsernin omaan padomaan liittyvat rajoitukset

SATOnN kertyneisiin voittovaroihin vuonna 2014 861,4 milj.€
(2013: 750,71 milj.euroa ) sisaltyy yleishyodylliseen toimintaan
littyvien voitonjakorajoitusten alaista omaa paaomaa yhteensa
177,5 milj. €. (2013: 148,9 milj. euroa). Lukuun sisaltyy osuus
kayvan arvon tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserni-
yhtidista kohdistuvat asuntolainsdadannon ns. yleishyodyllisyys-
saannosten tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiso ei
voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin asuntolainsaadannossa
saannellyn tuoton.

Padomarakenteen hallinta

Yhtién paaomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtion
kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen
hallinnan tavoitteena on myos turvata konsernin toimin-
taedellytykset padomamarkkinoilla. SATON omavaraisuus-
tavoite kayvin arvoin on vahintdan 25 prosenttia. Toteutunut
omavaraisuusaste kayvin arvoin 31.12.2014 on 31,8 prosenttia
(2013: 31,7 prosenttia). Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin
paaomarakennetta saannollisesti.

Osaan yhtion rahoitusveloista kohdistuu pagomarakenteeseen ja
kannattavuuteen littyvia hinnoitteluehtoja. Johdon nakemyksen
mukaan naiden ehtojen aiheuttama kustannusriski ei ole SATON

tuloksen kannalta merkittava. Tilikaudella 2014 yhtién padoma-

rakenne ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot.
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23. Elakevelvoitteet
Elakevelvoitteet taseessa

Etuuspohjaiset eldkevelvoitteet 1,6 3,1
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot -1,2 2,7
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 0,5 0,4

SATON elakejarjestely on vakuutusyhtiossa rahastoitu lisaeldkejarjestely, joka taydentaa lakisdateista elaketta. Se koskee kolmea tydssa
olevaa henkilda. Taseessa velvoitteena esitetdan vakuutetuille annettu lupaus ja omaisuuserana esitetdan vakuutusyhtion vastuulla
oleva osuus tasta velvoitteesta. Jarjestelyt rahoitetaan vakuutusyhtioon suoritettavalla vuosittaisella vakuutusmatemaattisiin laskel-
miin perustuvilla maksuilla.

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

Jarjestelyihin sovelletaan paikallista vero- ja muuta lainsaadantoa.

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

Etuuspohjaiset eldkevelvoitteet 1.1. 3,1 2,6
Tyosuorituksesta johtuvat menot 0,1 0,2
Nettokorkokulu 0,1 0,1
Uudelleenmaarittamisesta johtuvat erat 0,2 0,2
Maksetut etuudet -1,9 0,0
Etuuspohjaiset elakevelvoitteet 31.12. 1,6 3,1

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypien arvojen muutokset

Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdyvat arvot 1.1. 2,7 2,0
Korkotuotto 0,1 0,1
Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto (pois lukien nettokorkoon sisaltyvat erat) -0,1 -0,1
Maksetut etuudet -1,9 0,0
Tyonantajan jarjestelyyn suorittamat maksut 0,3 0,7
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdyvat arvot 31.12. 1,2 2,7

Taseen etuuspohjaisen nettovelan muutokset

Taseen eldkevelka 1.1. 0,4 0,7
Tilikauden tyosuoritukseen perustuvat menot 0,1 0,2
Uudelleenmaarittamisesta johtuvat erat 0,2 0,2
Ty6nantajan jarjestelyyn suorittamat maksut -0,3 -0,7
Taseen etuuspohjainen nettovelka 31.12. 0,5 0,4

Tuloslaskelman etuuspohjainen eldkekulu

Tilikauden tyosuoritukseen perustuvat menot 0,1 0,2
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmaarittamisestad johtuvat erat 0,2 0,2
Yhteensa 0,4 0,5
Maara, jonka konserni odottaa suorittavansa etuuspohjaisiin jarjestelyihin vuonna 2015 (2014) 0,2 0,4

Jarjestelyyn kuuluvien varat ovat hyvaksyttavia vakuutuksia.

Kaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset

Diskonttauskorko 1,70 % 3,00 %
Tuleva palkankorotusolettamus 2,00 % 3,00 %
Etuuskohtaisen velvoitteen painotettuun keskiarvoon perustuva duraatio, vuosia 15 15
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24. Korolliset velat
Pitk3daikaiset

Joukkovelkakirjalainat 247,8 247,5
Pankkilainat 773,1 723,9
Korkotukilainat 215,4 214,7
Aravalainat 137,4 152,8
Yhteensa 1373,7 1339,0

Lyhytaikaiset

Yritystodistukset 102,7 72,3
Pankkilainat 85,1 62,7
Korkotukilainat 9,1 15,5
Aravalainat 14,2 11,8
Yhteensa 211,1 162,3

Tilikauden aikana nostettiin uutta pitkaaikaista rahoitusta yhteensa 150,9 miljoonaa euroa. Tilinpaatoshetkella SATON velkasalkun keski-
korko oli 2,6 (2,9) %. Velkojen kayvat arvot esitetaan liitetiedossa 15.
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25. Johdannaiset

Johdannaissopimusten kdyvat arvot

2014 2013
Milj. € Positiivinen Negatiivinen Netto Positiivinen Negatiivinen Netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -35,2 -35,2 - -22,0 -22,0
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan
ulkopuoliset - - - - -1,1 -1,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran
suojaus = =175 =17,3 0,2 -53 -5,0
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - -0,9 -0,9 - -0,1 -0,1
Pitkaaikaiset johdannaissopimukset yhteensa 0,0 -53,5 -53,5 0,2 -28,6 -28,3
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -0,2 -0,2 - -0,4 -0,4
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan
ulkopuoliset - -0,4 -0,4 - - -
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - -3,2 -3,2 - -0,3 -0,3
Lyhytaikaiset johdannaissopimukset yhteensa 0,0 -3,8 -3,8 0,0 -0,6 -0,6
Yhteensa 0,0 -57,4 -57.,4 0,2 -29,2 -29,0
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Milj. € 2014 2013
Nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 475,9 432,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran
suojaus 110,5 112,8
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus 7,6 23,4
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset 20,0 20,0
Yhteensa 614,0 588,3

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maaritellyista johdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon -18,2 (11,5) milj.€. Koron-

vaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan

valuuttamaataisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seka lainojen koronmaksusta etta paaoman takaisin-

maksusta aiheutuvan valuuttariskin Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaraisten sitovien hankintasopimusten valuut-
takurssin muutoksista aiheutuvaa riskid. Korkosuojaukset eraantyvat 1-9 vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit 1-2 vuoden kuluessa.
Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain nettoutusspoimuksia, mutta ne esitetaan taseessa bruttomaaraising.

Esitystavalla ei ole olennaista merkitysta katsaus- tai vertailukaudella.
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26. Varaukset

Milj. € 2014 2013
Reklamaatiokuluvaraus 1.1. 3,1 3,4
Varausten lisaykset 0,4 29
Kaytetyt varaukset -0,5 -2,9
Kayttamattomien varausten peruutukset -0,1 -0,4
Reklamaatiokuluvaraus 31.12. 2,9 3,1
Reklamaatiokuluvaraus sisaltaa rakennustoimintaan littyvan takuuvarauksen seka sen jalkeen syntyvan ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maaritellaan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperaisiin arvioihin perustuen.

Muut varaukset sisaltavat muun muassa varaukset tappiollisista sopimuksista.

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

27. Ostovelat ja muut velat

Milj. € liite 2014 2013
Ostovelat ja muut velat

Saadut ennakot 32,0 16,4
Ostovelat 6,1 5,6
Muut velat 3,2 4,6
Siirtovelat 29,5 34,8
Yhteensa 70,9 61,5
Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 3,4 56
Korot 9,0 9,6
Johdannaisvelat 25 3,8 0,0
Rakennuttamistoiminta 8,9 15,4
Vuokraustoiminta 2,3 2,9
Ostolaskut 1,8 0,0
Muut 0,3 1,3
Yhteensa 29,5 34,8
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28. Rahoitusriskien hallinta

SATON rahoitusriskien hallinnan tavoit-
teena on suojata yhtiota rahoitus-
markkinoilla tapahtuvilta epasuotuisilta
muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitusriskien
hallinnan paaperiaatteet maaritellaan
SATON hallituksen hyvaksymassa rahoitus-
politiikassa ja SATON konsernirahoitus
huolehtii rahoitusriskien hallinnasta
rahoituspolitikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka
vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien
hallintaan liittyvien tehtavien organisointi
ja johtaminen seka sen varmistaminen,
etta rahoituspolitikassa maaritettyja peri-
aatteita noudatetaan.

Korkoriski
SATOnN rahoitukseen kohdistuvista
markkinariskeista keskeisin on markkina-
korkotason muutosten vaikutus tuleviin
korkovirtoihin. Korkoriskia hallitaan tasapai-
nottamalla kiintea- ja vaihtuvakorkoisten
lainojen suhdetta siten, etta riski korko-
kustannusten kasvusta on hyvaksyttavalla
tasolla ja maksuvalmius on varmistettu.
Merkittavin korkoriski liittyy markkinaehtoi-
siin lainoihin, mutta myos muiden rahoitu-
serien korkoriskiad seurataan.
Markkinaehtoiset lainat nostetaan
l[ahtdkohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtio
suojautuu naiden lainojen korkoriskilta
rahoituspolitikan mukaisesti johdannais-
sopimuksilla, kuten koronvaihto-
sopimuksilla ja korko-optioilla, siten
etta kiinteakorkoisten lainojen osuus
suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetaan
yli 60 prosentissa koko lainasalkusta, pois
lukien aravalainat. Tilinpaatoshetkelld
kiinteakorkoisen velan osuus suojaukset
huomioiden on 67,2 (67,4) prosenttia, ja
velkasalkun keskimaturiteetti poislukien
aravalainat on 5,3 (5,7) vuotta.
Korkojohdannaiset kasitelldan
kirjanpidossa rahavirran suojauksena.
Suojauksiin ei liity tehottomuutta, silla
koronvaihtosopimuksilla on samat
korkoperiodit kuin suojauskohteilla.
Markkinakorkojen muutosten vaikutusta
nettorahoituskuluihin tarkastellaan
taulukossa “Markkinaehtoisten lainojen
herkkyysanalyysi”.
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Markkinakorkojen muutokset vaikut-
tavat myos korkotukilainojen korko-
menoihin. Korkotukilainoissa saadaan
kuitenkin korkotukea omavastuukoron
ylittavalle osalle, jolloin kustannusriski
korkojen noustessa on merkittavasti
vahaisempi. Tilikauden ja vertailukauden
lopussa omavastuukorot vaihtelevat valilla
2,75-3,5 prosenttia ja keskimaarainen
korkotuki omavastuukoron ylittavalle
osalle olisi tilipaatoshekella 33,2 (34,3)
prosenttia. Vuosina 2009-2011 nostettujen
nk. valimallin korkotukilainojen perusoma-
vastuukorko on 3,40 prosenttia ja
omavastuukoron ylittavalle osalle makse-
taan korkotukena 75 prosenttia. Suuri 0sa
korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10
vuoden viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien
viitekorkojen ansiosta korkotukilainoihin
littyva korkariski on vahainen. Rahoitus-
politikan mukaisesti SATO ei kohdista
suojaustoimenpiteita korkotukilainoihin.

Aravarahoitetuissa kohteissa kaytetaan
omakustannusperusteista vuokran-
maaritysta, jonka myota mahdollinen
korkoriski siirretaan vuokriin. Aravalainojen
korko on sidottu Suomen kuluttaja-
hintojen muutokseen, ja tilikauden korko
maaraytyy edeltavan tilikauden aikana,
jolloin tulevan tilikauden korkokuluun ei
lity epavarmuutta. Osassa aravalainoja on
korkokatto, jonka taso perustuu valtion 10
vuoden obligaatiolainojen korkoon. Riskina
aravalainoissa on akillinen suuri koron-
nousuy, jota olisi vaikea siirtaa viiveetta
kokonaisuudessaan vuokriin. Rahoituspoli-
tiikan mukaisesti SATO ei kohdista suojaus-
toimenpiteita aravalainoihin.

Valuuttariski

SATON Pietarin liketoimintaan liittyy seka
transaktio- etta translaatioriskia. Trans-
aktioriski muodostuu olennaisilta osin
investointeihin liittyvista valuuttamaarai-
sista sitoumuksista. Sitovien hankintaso-
pimusten valuuttariski suojataan kokonai-
suudessaan valuuttatermiinisopimuksilla,
jotka kasitellaan kirjanpidossa rahavirran
suojauksena. Tilinpaatoshetkella SATOlla
oli investointeihin liittyen valuuttamaa-
raisia sitoumuksia 10,7 (23,3) milj. euroa.
Translaatioriski muodostuu paaosin SATON

Pietarissa omistamien sijoitusasuntojen
arvostamisesta kaypaan arvoon. Rupla-
maaraiset arvot yhdistellaan tilinpaatok-
seen tilinpaatdspaivan kurssiin.

Hintariski
Talla hetkelld SATOlla ei ole sellaisia eria,
joihin kohdistuisi merkittava hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskit-
tymia. SATOn myyntisaamiset koostuvat
paaasiassa rakennuttamisen myynti-
saamisista, joihin ei padsaantoisesti sisally
luottoriskig, silla myytavien kohteiden
omistusoikeus tyypillisesti siirtyy ostajalle
vasta kun kauppahinta on maksettu.
Myyntisaamisista vahaisempi osa liittyy
vuokrasaamisiin. SATOlla on yli 24 000
vuokralaista, jolloin yksittaiseen vuokra-
saatavaan sisaltyva riski on merkitykseton.
Lisaksi suurimmassa 0sassa vuokra-
sopimuksia on vakuus. Vuokrasaamisista
toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet
keskimaarin 0,7% vuokratuotoista. Myos
konsernin rahoitustoimintaan, kuten
rahanvarojen sijoittamiseen seka
johdannaissopimuksiin liittyy vastapuoli-
riski, jota hallitaan huolellisella vasta-
puolten valinnalla seka hajauttamalla
sopimuksia useammalle vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski
Liketoiminnan rahoitustarvetta seurataan
jatkuvasti, jotta varmistutaan rahoituksen
rittavyydesta kaikissa tilanteissa. SATON
perusliketoiminnan kassavirta on tasainen
ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat
investointien kassavirroista.
Maksuvalmiutta hallitaan konsernin
kaytossa olevalla yritystodistusohjelmalla,
200 milj.euroa, komittoiduilla luottolimii-
teilld, 290 milj. euroa, seka ei-sitovalla
shekkitililimiitilla, 5 milj. euroa. Tilinpaatos-
hetkella yritystodistuksia on liikkeelle
laskettuna nimellisarvoltaan 103,0(72,5)
milj. euroa ja luottolimiitteja kaytossa 75,0
(25,0) milj. euroa. Maksuvalmiuden hallin-
nassa huomioidaan, etta konsernin yleis-
hyodyllisten yhtididen rahavarat pidetaan
erilldan ja kohdennetaan yleishyodyllisiin
kohteisiin.

Herkkyysanalyysi, korkoriski

2014 2013
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padoma
Milj. €. +1% -0,1% +1 % -0,1% +1% -0,1% +1 % -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -7,6 0,8 - - -6,9 0,7 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,8 -0,1 5,3 -0,5 0,9 -0,1 5,6 -0,6
Koronvaihtosopimukset 4,0 -0,4 21,5 -2,2 3,9 -0,4 17,0 -1,8
Vaikutus yhteensa -2,8 0,3 26,8 -2,8 -2,1 0,2 22,7 -2,3
Herkkyysanalyysi, valuuttariski
2014 2013
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padaoma
Milj. € +10 % -10 % +10 % -10 % +10 % -10 % +10 % -10 %
Valuuttalainat -10,6 10,6 - - -11,4 11,4 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 10,5 -10,5 - - 11,4 -11,4 - -
Valuuttatermiinit - - 0,8 -0,8 - - 1,9 -1,9
Vaikutus yhteensa -0,1 0,1 0,8 -0,8 0,0 0,0 1,9 -1,9
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

2014

Tvuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15 vuoden 15 vuoden
Milj. € aikana aikana aikana aikana jalkeen Yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -238,7 -555,3 -370,1 -53,6 -58,4 -1276,0
Korkotukilainat -13,6 -103,8 -132,0 -249,4
Aravalainat =-17,7 -56,5 -49,6 -34,1 -11,1 -168,9
Ostovelat -6,1 -6,1
Yhteensa -276,0 -715,6 -551,7 -87,6 -69,5 -1700,4
Johdannaissopimukset
Valuuttatermiinit, kassaan maksut 59 1,7 7,6
Valuuttatermiinit, kassasta maksut -8,7 -2,3 -11,0
Korkojohdannaiset -11,1 -32,4 -7,2 -50,7
Yhteensa -13,9 -33,0 -7,2 0,0 0,0 -54,1
Rahoitusvelat ja johdannaissopimukset :
yhteensa -289,9 -748,6 -558,9 -87,6 -69,5: -1754,5
2013

1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15 vuoden 15 vuoden
Milj. € aikana aikana aikana aikana jalkeen Yhteensa
Rahoitusvelat :
Markkinaehtoiset lainat -157,3 -464,1 -504,3 -54,6 -70,0 -1250,4
Korkotukilainat -24,7 -89,2 -130,0 -244,0
Aravalainat -18,2 -63,3 -57,0 -31,6 -29,2 -199,3
Ostovelat -5,6 -5,6
Yhteensa -205,9 -616,6 -691,3 -86,2 -99,2 -1699,2
Johdannaissopimukset
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
Yhteensa -10,7 -28,4 -8,1 0,0 0,0: -47,2
Rahoitusvelat ja johdannaissopimukset
yhteensa -216,6 -645,1 -699,4 -86,2 -99,2: -1746,4
Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, sisaltden koronmaksut.
Milj. € 2014 2013
29. Muut vuokrasopimukset
Konserni vuokralle ottajana
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:
Yhden vuoden kuluessa 2,3 2,2
Vuotta pitemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 7.9 6,9
Yli viiden vuoden kuluttua 5,1 6,7
Yhteensa 15,3 15,8

Konserni on edelleenvuokrannut SATON Helsingin Panuntien toimistotiloja. Naista tiloista saatavien vahimmaisvuokrien maara on
1,9milj. euroa (2,5milj. euroa vuonna 2013). Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,7 milj. € (0,5 milj. € vuonna

2013).
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Milj. € 2014 2013
30. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 1,1 0,9
Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta -63,8 -59,6
Muut muutokset -0,7 -0,8
Yhteensa -63,4 -59,4
31. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja

Markkinalainat 1106,1 1034,1
Annetut kiinnitykset 408,1 312,9
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 846,5 824,9
Pantattujen talletusten arvo 0,1 0,1
Valtion asuntolainat 151,6 164,6
Annetut kiinnitykset 349,2 335,1
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 23,8 23,8
Korkotukilainat 224,5 230,3
Annetut kiinnitykset 309,3 321,3
Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 19,8 19,4
Rs-takaukset 6,8 8,0
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistokiinnitykset 6,0 6,0
Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 69,1 127,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 6,4 4,8
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 2,0 0,9
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 6,7 6,0

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan strukturoituina yhteisoing, joita ei yhdistella
konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaara oli 81,3 (2013: 87,0)

milj.€.
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32. Lahipiiritapahtumat

SATO-konsernin [3hipiiriin kuuluvat emoyhtid SATO Oyj seka
tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi lahipiiriin luetaan omistajat
silloin, kun heilld on raportoivassa yhteisdssa maaraysvalta tai
yhteinen maaraysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen
henkild on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva
avainhenkild. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 %
tai enemman katsotaan aina olevan lahipiiria. Omistusosuuden
jaadessa alle 20 % luetaan omistaja [ahipiiriin silloin, kun hanella
muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi
hallituspaikan kautta.

SATON omistajista vuonna 2014 |ahipiiriin on luettu Keskindinen
Elakevakuutusyhtio Varma, APG Asset Management N.V.,
Keskinginen Elakevakuutusyhtio llmarinen, Keskindinen
Henkivakuutusyhtié Suomi ja LahiTapiola-ryhma.

SATO Oyj:n osakkeenomistaja Keskindinen tydelakeyhtio

Varma myi 50 prosenttia omistamistaan SATON osakkeista
hollantilaiselle elakesijoittaja APG:lle. Kaupan myota APG nousi
SATON toiseksi suurimmaksi osakkeenomistajaksi. Varman
omistusosuus SATOsta kaupan jalkeen on noin 22,8 prosenttia.
Porssitiedote APG Asset Management N.V.:n SATO Oyj:n
osakkeiden hankinnasta on julkaistu 2.6.2014. Lisaksi SATO Oyj:n
osakkeenomistaja Keskindinen Henkivakuutusyhtio Suomi on
31.lokakuuta 2014 ilmoittanut, etta se on myynyt 3 519 410 kpl

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

omistamistaan SATON osakkeista. Kaupan myota Suomen
omistusosuus SATOsta muuttuu 14,8 prosentista 7,9 prosenttiin.
Porssitiedote Keskinaisen Henkivakuutusyhtio Suomen myymista
osakkeista on julkaistu 3.11.2014.

Vuonna 2013 ahipiiriin omistajista on luettu Keskindinen
Elakevakuutusyhtio Varma, Keskinainen Elakevakuutusyhtio
llmarinen, Keskinainen Henkivakuutusyhtid Suomi ja LahiTapiola-
ryhma.

SATON 3hipiiriin luetaan myos hallituksen jasenet, toimitusjohtaja
ja johtoryhman jasenet seka yhteisot, jotka ovat edella
mainittujen henkildiden maaraysvallassa tai yhteisessa
maaraysvallassa seka heidan perheenjasenensa. Johtoryhmaan
kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liketoimintajohtajat,
asiakkuus- ja viestintajohtaja seka talousjohtaja.

Lahipiiriliketoimet koostuvat vuokrasopimuksista ja
vakuutusmaksuista. Lahipiiriliketoimissa toteutuneiden ehdot
vastaavat riippumattomien osapuolten valisissa liiketoimissa
noudatettavia ehtoja.

Milj. € 2014 2013
Liiketoimet |3hipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 1,8 1,8
Vakuutusmaksut 3,4 3,4
Yhteensa 5,2 5,2
Avoimet saldot omistajien kanssa

Saamiset 0,0 0,0
Velat 0,0 28,1
Yhteensa 0,0 28,1
Johdon tyésuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,4 2,4
Muut pitkaaikaiset tyosuhde-etuudet 0,6 0,4
Yhteensa 3,0 2,8
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,8 0,8
Toimitusjohtajan sijainen 0,5 0,5
Hallituksen jasenet 0,2 0,2
Yhteensa 1,5 1,5
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Tuhat € 2014 2013
Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut kuluksi kirjatut palkat ja palkkiot

Erkka Valkila 808 795
Juha Laaksonen 43 44
Esa Lager 24 -
Tarja Paakkonen 25 7
Andrea Attisani 5 -
Timo Hukka 23 26
Vesa Immonen 25 26
Niina Rajakoski 25 7
llkka Tomperi 19 -
Raimo Lind - 5
Esko Torsti - 5
Jorma Kuokkanen - 27
Yhteensa 996 941

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

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen elakeika on 60 vuotta. Talloin he ovat oikeutettuja eldkkeeseen, jonka maara on

60 prosenttia elakepalkasta. Toimitusjohtajan eldkesopimuksen mukainen elakeika alkoi loppuvuonna 2013. Hallitus paatti
jatkaa toimisuhdetta 31.12.2015 saakka. Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali yhtio paattaa
toimitusjohtajan toimisuhteen ennen elakeikaad, toimitusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi 12 kuukauden
kokonaispalkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhman jasenet ovat vuosipalkitsemisjarjestelman piirissad, 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 ansaintakriteerina toimii nettovarallisuuden kasvu. Kannustinjarjestelman sitouttamisjakso jatkuu vuoteen 2014,

Kevaalla 2013 hallitus paatti pitkdaikaisesta osakeperusteisesta kannustinjarjestelmasta vuosille 2013-2015 enimmaisrajoituksella.
Kannustinjarjestelma koskee 15 konsernin johtotehtavissa tydskentelevaa henkilda. Kannustinjarjestelman tavoitteena on johdon ja
omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkiloston sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitkan aikavalin taloudellisen

menestyksen edistaminen.
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33. Vieraan paaoman menot

Milj. € 2014 2013
Kauden aikana aktivoidut vieraan paaoman menot 1,2 1,0
Aktivointikorkokanta, % 1,3 1,3

34. Raportointikauden paattymispaivan jalkeiset tapahtumat

Ei merkittavia raportointikauden paattymispaivan jalkeisia tapahtumia.

35. Vapaaehtoisen laatimisperiaatteen muutos

Konserni otti kayttoon sijoitusasuntojen arvostamisessa IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaisen kayvan arvon mallin 1.1.2014
alkaen. Laatimisperiaatteen muutos tehtiin takautuvasti, eli vertailuvuoden (2013) tiedot ja vertailuvuoden avaava tase (1.1.2013)
oikaistiin uuden laatimisperiaatteen mukaiseksi.

Laatimisperiaatteen muutoksella oli vaikutusta sijoitusasuntojen kaypiin arvoihin, laskennallisiin veroihin ja omaan paaomaan
vertailukauteen ja vertailuvuoden avaavaan taseeseen seuraavasti:

TASE 3112.2013 31.12.2012

Milj. € Raportoitu Oikaisu  Uusiarvo Raportoitu Oikaisu  Uusi arvo
Sijoitusasunnot 1711,8 604,2 2316,0 1553,7 534,3 2088,0
Laskennalliset verovelat 66,6 120,8 187,4 60,5 130,8 191,3
Kertyneet voittovarat 267,6 483,4 751,0 233,7 403,4 637,1

Kayvan arvon malliin liittyvat laskennalliset verosaamiset on oikaistu laskennallisiin verovelkoihin poisto-oikaisujen osalta.

TULOS 31.12.2013

Milj. € Raportoitu Oikaisu  Uusi arvo
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 13,2 -11,4 1,8
Tuotot sijoitusasuntojen kdypaan arvoon arvostamisesta 0,0 59,6 59,6
Poistot ja arvonalentumiset -22,6 21,7 -0,9
Tuloverot -7,8 -14,0 -21,8
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36. Konsernin ja emoyhtion omistamat tytaryritykset

Konsernin Emoyhtién

Konsernin Emoyhtién

omistus-  omistus- omistus-  omistus-
osuus % osuus % osuus % osuus %
Omistusosuudet eivat poikkea danivallasta. Espoon Myotatuulenmaki As Oy 8,5 8,5
gspoon Niittymaantie 1 As Qy 100,0 100,0
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtiot Espoon Niittymaantie 3 As Oy 100,0 100,0
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0 Espoon Numersinkatu 11 As Oy 18,8 18,8
SATOkoti Oy 100,0 100,0 Espoon Omenapuu As Qy 16,0 16,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0 Espoon Paratiisiomena As Oy 18,3 18,3
Sato Vuokrakodit Oy 100,0 100,0 Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit Oy 100,0 100,0 Espoon Porarinkatu 2 D - E As Oy 100,0 100,0
Vatrotalot Oy 100,0 100,0 Espoon Porarinkatu 2 F As Oy 100,0 100,0
SATO HotelliKoti Oy 100,0 100,0 €spoon Puikkarinmaki As Oy 100,0 100,0
gspoon Punatulkuntie 5 As Qy 6,0 6,0
Omistetut tytar- ja osakkuusyhtiot Espoon Pyhajarventie 1 As Oy 100,0 100,0
Keskus-Sato Oy  toimimaton 100,0 100,0 Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6 22,6
SV-Asunnot Oy 50,0 50,0 Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 7,3 7,3
Espoon Rummunlyojankatu 11 D - € As
Muut osakkeet Oy 100,0 100,0
Outakessa Koy 100,0 100,0 Espoon Ruorikuja 4 As Oy 3,8 3,8
Espoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0 €sPOON Ruusulinna As Oy 100,0 100,0
Espoon Satokallio As Oy 11,6 11,6
Tytaryhtiéiden omistamat yhti6t Espoon Saunalyhty As Oy 6,8 6,8
Sato-Asunnot Oy Espoon Soukanniementie 1 As Oy 100,0 100,0
Agricolankuja 3 As Oy 3,0 3,0 gspoon Taivalpolku As Oy 3,6 3,6
Agricolankuja 8 As Oy 80,7 80,7 Espoon Vanharaide As Oy 90,1 90,1
Agricolankulma As Oy 0,8 0,8 Espoon Vasaratorma As Oy 5,2 5,2
Albertus As Oy 1,1 1,1 Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100,0 100,0
Amos As Oy 0,5 0,5 gspoon Viherlaaksonranta 7 As Qy 100,0 100,0
Arabian Valo, Helsinki As Oy 52,2 52,2 Espoon Ylakartanonpiha As Oy 10,8 10,5
Bjsrneborgsvagen 5 Bost. Ab 0,5 0,5 Espoon Zanseninkuja 6 As Qy 100,0 100,0
Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1 Etela-Hameen Talo Oy 81.3 56,3
Erkintalo As Oy 1,1 1,1 Eura lll As Qy 100,0 100,0
Espoon Elosalama As Qy 100,0 100,0 Fredrikinkatu 38 As Oy 2,7 2,7
Espoon Hassel As Oy 4,4 4,4 Haagan Pappilantie 13 As Oy 2,6 2,6
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100,0 100,0 Haagan Talontie 4 As Oy 3.1 3.1
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 32,2 32,2 Hakaniemenranta As Oy 2,5 2,5
Espoon Interior As Oy 1,4 1,4 Helsingin Akaasia As Oy 13,9 13,9
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy 48,7 48,7 Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Qy 0,5 0,5
Espoon Kiskottajankuja 4 As Oy 100,0 100,0 Hels?ngin Ansar?tie T As Oy 100,0 100,0
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2,3 2,3 Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy 100,0 100,0
Espoon Lansantie 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Ansaritie 3 As Oy 100,0 100,0
Espoon Lounaismeri As Oy 100,0 100,0 Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38,2 38,2
Espoon Malmiportti 4 A - B As Oy 100,0 100,0 Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4,2 4,2
Espoon Malmiportti 4 C - D As Oy 100,0 100,0 Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 134 134
Espoon Matinniitynkuja 8 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 As Oy 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtion

Konsernin Emoyhtién

omistus-  omistus- omistus-  omistus-

osuus %  osuus % osuus %  osuus %
Helsingin Casa Canal As Oy 13,3 13,3 Helsingin Lonnrotinkatu 32 As Oy 56,1 56,1
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1,0 1,0
Helsingin Cirrus As Oy 1,7 1,7 Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Corona As Oy 17,0 17,0 Helsingin Merenkavija As Qy 5,1 5,1
Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30,8 30,8 Helsingin Meripellonhovi KOy 98,3 98,3
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96,1 96,1 Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 1,1 1,1
Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7 Helsingin Myllari As Oy 2,3 2,3
Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Nautilus As Qy 26,0 26,0
Helsingin Happiness As Oy 22,2 22,2 Helsingin Navigatortalo KOy 44,7 44,7
Helsingin Hildankulma As Oy 80,1 80,1 Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As
Helsingin Isopurje As Oy 3,2 32 OV 100,0 100,0
Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15,5 15,5
Helsingin Junonkatu 4 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Pakilantie 17 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100,0 100,0 Hels?ngin P?“—'Sti? 16 As Oy 56,0 56,0
Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16,4 16,4 Helsingin Piispantie 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30,5 30,5 Helsingin Piispantie 5 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kalliolinna As Oy 0,8 0,8 Helsingin Piispantie 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kanavaranta As Oy 8,8 8,8 Helsingin Piispantie 8 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Pirta As Oy 17,1 17,1
Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 20,1 20,1 Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0,7 0,7
Helsingin Kangaspellontie 6 KOy 100,0 100,0 Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98,2 98,2
Helsingin Kangaspellontie 8 As Oy 16,4 16,4 Helsingin Paivolantie 72 As Oy 36,9 36,9
Helsingin Kaustisenpolku 1 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Reginankuja 4 As Oy 1.8 11,8
Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 7,5 7,5 Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kirjala As Oy 100,0 100,0 Helsingin Riontahti As Oy 100,0 100,0
Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Rosas As Oy 9.6 96
Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20,8 20,8 Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy 4,6 4,6
Helsingin Koralli As Oy 4,1 4,1 Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Qy 35,6 35,6
Helsingin Koroistentie As Oy 9,4 9,4 Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 39,3 39,3
Helsingin Korppaanmaentie 17 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Satoaalto As Oy 86 8.6
Helsingin Korppaanmaentie 21 As Oy 100,0 100,0 Hels?ngin Sat@rirme As Oy 8,5 8,5
Helsingin Korppaantie 8 As Oy 49,8 49,8 Helsingin Serica As Oy 38 38
Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kultareuna 1 As Oy 39,0 39,0 Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100,0 100,0 Helsingin Solarus As Oy 59 5.9
Helsingin Kutomotie 10a As Oy 75,5 75,5 Helsingin Solnantie 22 As Oy 98,0 98,0
Helsingin Kutomotie 12a As Oy 100,0 100,0 Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60,0 60,0
Helsingin Kuusihovi As Oy 25,4 25,4 Helsingin Stahlbergintie 4 As Oy 93,5 93,5
Helsingin Kylakirkontie 13 As Oy 68,5 68,5 Helsingin Sahkottajankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kéysikuja 2 As Oy 9,5 9,5 Helsingin Tapaninkulo As Oy 4,7 4,7
Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58,3 5g,3 Helsingin Tila As Oy 24,5 13,7
Helsingin Leikopiha As Oy 9,6 9,6 Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18,7 18,7 Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Leikovuo As Oy 9,1 9,1 Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Lontoonkatu 9 As Oy 100,0 100,0 Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 46 4.6

vuosikertomus 2014

Konsernin Emoyhtién

Konsernin Emoyhtién

omistus-  omistus- omistus-  omistus-

osuus % osuus % osuus % osuus %
Helsingin Tunturinlinna As Oy 9,5 9,5 Kuuselanpuisto As Oy 23,0 23,0
Helsingin Tuohiaukio As Oy 19 1,9 Kuusitie 15 As Oy 1,5 1,5
Helsingin To66lon Oscar As Oy 25,3 25,3 Kuusitie 3 As Oy 1,8 1,8
Helsingin Vanha viertotie 16 As Qy 76,7 76,7 Kuusitie 9 As Qy 2,3 2,3
Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 47,5 47,5 Kvarnhyddan Bost. Ab 1,8 1,8
Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100,0 100,0 Laajalahdentie 26 As Oy 6,5 6,5
Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy 100,0 100,0 Lahden Nuolikatu 9 As Qy 100,0 100,0
Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100,0 100,0 Lapinniemen Pallopurje As Oy 19 19
Helsingin Vervi As Oy 100,0 100,0 Lapintalo As Oy 1,0 1,0
Helsingin Villa Kuohu As Oy 25,6 25,6 Lauttasaarentie 11 As Qy 1,6 1,6
Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy 100,0 100,0 Lielahdentie 10 As Oy 9,1 9,1
Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 85,7 85,7 Linjala 14 As Oy 4,2 4,2
Hiihtomaentie 34 As Oy 3,7 3,7 Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 0,8
Humalniementie 3-5 As Oy 1,1 1,1 Lonegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1,6 1,6
Hyvinkaan Joutsenlaulu As Oy 20,8 20,8 Mannerheimintie 100 As Oy 0,9 0,9
Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 As Oy 100,0 100,0 Mannerheimintie 108 As Oy 3,0 3,0
Jussinhovi As Oy 3,5 3,5 Mannerheimintie 148 As Qy 2,5 2,5
Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0 Mannerheimintie 170 KOy 32,1 16,3
Jyvaskylan Harjukartano As Oy 23,0 23,0 Mannerheimintie 77 As Oy 1,2 1,2
Jyvaskylan Harjunportti As Oy 18,7 18,7 Mannerheimintie 83-85 As Oy 0,7 0,7
Jyvaskylan Lyseonlinna As Oy 6,8 4,6 Mannerheimintie 93 As Oy 0,3 0,3
Jyvaskylan Taitoniekansato As Oy 17,4 17,4 Mariankatu 21 As Oy 1,3 1,3
Jyvaskylan Tanhurinne As Oy 24,1 24,17 Mellunsusi As Oy 1,5 1,5
Jyvaskylan Torihovi As Oy 2,7 2,7 Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1,6 1,6
Jyvaskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie Messeniuksenkatu 8 As Oy 2,0 2,0
17 As Oy 100,0 1000 essil As Oy 70,0 70,0
Jarvenpaan Alhonrinne As Oy 18,4 18,4 Minna Canthin katu 22 As Oy 2.4 2.4
Kaarenkunnas As Oy 100,0 100,0 Mursu As Oy 0,5 0,5
Kajanebprg Bost. Ab 7.3 7.3 Myllysalama As Oy 68,2 68,2
Kasarmikatu 14 As Oy 12,2 12:2 Myyrinhaukka As Oy 1000 1000
Kasarminkatu 10 As Oy 26,7 26,7 Nekalanpuisto KOy 2,9 2,9
Kaun?a!sten Ersmtlg 9-11 As Oy 5,5 5,5 Nervanderinkatu 9 As Oy 2.6 26
Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7,4 7,4 Neulapadontie 4 As Oy 1,2 1,2
Keravan Papintie 1 As Oy 100,0 1000 Nordenskioldinkatu 8 As Oy 2,5 2,5
Ketturinne As Qy 1,3 1,3 Nakinkuja 2 As Oy 2,5 2,5
Kilonkallionkuja 5 As Qy 100,0 100,0 Nasinkeskus KOy 11,3 11,3
Kirkkosalmentie 3 As Oy 0.9 0.9 Naytteljantien Pistetalot As Oy 1,4 1,4
Kivisaarentie 2-6 As Oy 2,7 2.7 (skelantie 5 As Oy a1 a1
Kolehmaisentori As Oy 21,4 21,4 gerelantie 8 As oy 2,1 2,1
Kristianinkatu 2 As Oy 1,7 1,7 Otavantie 3 As Oy 0,6 0,6
Kulmakatu 12 As Oy 2,1 2,1 Otavantie 4 As Oy 1,8 1,8
Kulmavuorenpina As Oy 100,0 100.0  gyiun Aleksinranta As Oy 100,0 100,0
Kulmavuorenrinne As Oy 1.0 1.0 oulun Arvolankartano As Oy 2.1 2.1
Kupittaan Kurki As Oy 6,1 6.1 Oulun Arvolanpiha As Oy 0,0 0,0
Kupittaan Satakieli As Oy 6,1 6,1 Oulun Arvolanpuisto As Oy 9,0 9,0
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Oulun Kalevalantie As Oy 100,0 100,0 Tampereen Linnanherra As Oy 100,0 100,0
Oulun Laamannintie 1 As Oy 12,8 12,8 Tampereen Pappilan Herra As Oy 100,0 100,0
Oulun Laanila | As Oy 100,0 100,0 Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy 54,7 54,7
Oulun Laanila IV As Oy 100,0 100,0 Tampereen
Oulun Laaniranta As Oy 6,0 6,0 Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy 5,6 5,6
Oulun Marsalkka As Oy 5,7 5,7 Tampereen Strada As Oy 46,7 46,7
Oulun Mastolinna As Oy 2,2 2,2 Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100,0 100,0
Oulun Naotaarintie 1 As Oy 24,4 24,4 Tampereen Tieteenkatu 14 As Oy 100,0 100,0
Oulun Notaarintie 3 As Oy 5,0 5,0 Tampereen Waltteri As Oy 23,9 23,9
Oulun Paalikatu 23 As Oy 100,0 100,0 Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy 6,8 6,8
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100,0 100,0 Terkkampujankatu 14 As Oy 44, 44,
Oulun Rautatienkatu 74 As Oy 100,0 100,0 Terhokuja 3 As Oy 100,0 100,0
Oulun Rautatienkatu 78 As Oy 100,0 100,0 Terhokuja 6 As Oy 1.3 1.3
Oulun Tullikartano As Oy 17,0 17,0 Tohlopinkontu KOy 100,0 60,0
oulun Tulliveraja As Oy 40,7 40,7 Turun Asemanlinna As Oy 20,9 20,9
Pellervon Pysakéinti KOy 68,9 43,7 Turun Eteldranta Il As Oy 3,2 3,2
Pengerkatu 27 As Oy 2,6 2,6 lurun Eteldranta Il As Oy 2,9 2,9
Pihlajatie N:o 23 As Oy 3,0 3,0 Turun Etelaranta IV As Oy 3,0 3,0
Poutuntie 2 As Oy 3,7 3,7 Turun Fregatinranta As Oy 4,7 4,7
Puistokaari 13 As Oy 1,9 1,9 Turun Forinranta Il As Oy 1,0 1,0
Raikukuja Il As Oy 100,0 100,0 Turun Ipnoksenrinne As Oy 6,7 6,7
Raikurinne 1 As Oy 1,3 1,3 Turun Kupittaan Peippo As Oy 34,6 34,6
Raision Tasontorni As Oy 80,4 80,4 Turunlinnankatu 37 a As Oy 1.7 1.7
Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 1,5 1,5 Turuntie 112 As Oy 1.4 1,4
Ristolantie 7 As Oy 2,5 2,5 Turuntie 63 As Oy 1,6 1,6
Rovaniemen Valirakka As Oy 100,0 100,0 Tyovaen Asunto-osakeyhtio Rauha 10,2 10,2
Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0,8 Ulvilantie 11 b As Oy 0,6 0,6
Saarenkeskus As Oy 0,4 0,4 Urheilukatu 38 As Oy 56,0 56,0
Salpakolmio As Oy 31,3 31,3 Vaasankatu 15 As Qy 0,8 0,8
Satakallio As Oy 0,2 0,2 Vallikallionpolku KOy 100,0 100,0
Savilankatu 1 b As Oy 33,3 33,3 Vallinkyyhky As Oy 6,0 6,0
Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9 Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100,0 100,0
Spargaddan Bost. Ab As Oy 1,3 1,3 Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Qy 7,7 7,7
Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4 Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0 100,0
Saastokartano As Oy 0,3 0,3 Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0 100,0
Taapuri As Oy 2,5 2,5 Vantaan Kilterinpuisto As Oy 49,4 49,4
Tallbergin puistotie 1 As Oy 2,0 2,0 Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100,0 100,0
Tammitie 21 As Oy 0,9 0,9 Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100,0 100,0
Tampereen Charlotta As Oy 2.0 2,0 Vantaan Kargjakuja 3 As Oy 19,8 19,8
Tampereen Harmalanrannan Sisu As Oy 100,0 100,0 Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy 5,9 5,9
Tampereen Jankanpuisto As Oy 100,0 100,0 Ventaan Lummepina As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 56,3 56,3 Vantaan Maarinrinne As Oy 12,0 12,0
Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100,0 100,0 Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14,6 14,6
Tampereen Kokinpellonrinne As Oy 86,9 86,9 Vantaan Myyrinmutka As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kristiina As Oy 19,1 19,1 Vantaan Oritie 1 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 9,7 g,7 Vantaan Orvokkikuja 1 As Oy 100,0 100,0
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Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Qy 100,0 100,0 SATOhousing Oy
Vantaan Pakkalanruusu As Oy 3,1 3,1 Espoon Kuunsirppi As Oy 100,0 100,0
Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100,0 100,0 Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Ruostekuja 3 As Oy 100,0 100,0 Hannanpiha As Oy 19,1 19,1
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8,3 8,3 Helkalax As Oy 1,3 1,3
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29,1 29,1 Helsingin Hdmeenpenger As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34,1 34,17 Helsingin Lapponia As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tahkié As Oy 33,2 33,2 Helsingin Pasilantornit As Oy 60,4 60,4
Viides linja 16 As Qy 1,1 1,1 Helsingin Vetelintie 5 As Oy 100,0 100,0
Viikinkisankari As Oy 35,4 35,4 Helsingin Viulutie 1 As Oy 100,0 100,0
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy - Bost. Ab Hervannan Juhani As Oy 14,9 14,9
Vilhelmsbergsgatan 8 11 1.1 Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100,0 100,0
Vuomeren-Salpa As Oy 2,7 2,7 kevatesikko As oy 3,4 3,4
Vuorastila As Oy 99,0 55,0 Kotipiennar As Oy 2,8 2,8
Vuoreksen Vega As Oy 88,8 88,8 kuhakartano As Oy 1,3 1,3
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42,7 42,7 Kukkolan Koivu As Oy 4,3 4,3
000 SATO-Rus 100,0 100,0  kyusihalme As Oy 2.3 2,3
Sato-Pietari Oy 100,0 100,0 | ohjan Riihenkiuas As Oy 100,0 100,0
000 Sato Park 100,0 99,0 Mmaijalanraitti As Oy 6,3 6,3
Sato-Neva Oy 100,0 100,0  malmeken Omsesidiga Fastighet 12,8 12,8
Mannerheimintie 170 KOy 32,1 15,8
Sato-Pietari Oy Matinraitti 14 As Oy 1,0 1,0
000 Sato Park 100,0 1.0 Muotialantie 31 As Oy 7,0 7,0
Nasinlaine As Oy 1,0 1,0
SATOkoti Oy Oulun Utelias-Salpa As Oy 100,0 100,0
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100,0 100,0  peltohuhta As Oy 1,2 1,2
Espoon Jousenkaari 7 As Qy 100,0 100,0  pghjankartano As Oy 22,8 22,8
Espoon Kuunkierros 2 As Oy 83,0 83,0 puolukkasato As Oy 5,9 5,9
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0 100,0  Rantasentteri As Oy 1,5 1,5
Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0 100,0  sstokaunokki As Oy 7,5 7,5
Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0 100,0 Satulapuisto As Oy 6,9 6,9
Helsingin Kiillekuja 4 As Qy 100,0 100,0  Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100,0 100,0
Helsingin Nayttelijantie 24 As Oy 100,0 100,0  Tasatuomo As Oy 1,3 1,3
Helsingin Pajamaentie 6 As Oy 100,0 1000 Tikkamatti As Oy 19,6 19,6
Helsingin Pajamaentie 7 As Oy 100,0 100,0  1yrun Uudenmaanlinna As Oy 100,0 100,0
Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100,0 100,0  1yrun Veistamontori As oy 100,0 100,0
Hiirakkotie 3 KOy 100,0 100,0  ylpukkaniemi As Oy 25,4 25,4
Ojamonkuusi KOy 54,6 54,6 Valtapolku As Oy 1,2 1,2
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100,0 100,0  vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100,0 100,0  vantaan Martinpaasky As Oy 100,0 100,0
Tohlopinkontu KOy 100,0 40,0 vaslkynkallio As Oy 0,8 0,8
Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0  vizajtankatu 4 As Oy 1,7 1,7
Vihdin Niittytie 1 KOy 100,0 100,0
SATOhousing Oy 100,0 100,0

121



Tilinpaatds | Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Konsernin Emoyhtion

Konsernin Emoyhtion

omistus-  omistus- omistus-  omistus-

osuus % osuus % osuus % osuus %
Sato-Rakennuttajat Oy Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 41,6 41,6
Helsingin Tila As Oy 24,5 11,4 Turun Hehtokatu As Oy 41,0 19,1
Oulun Peltokerttu As Oy 100,0 100,0 Turun Maarianportti As Oy 100,0 100,0

Turun Merenneito As Oy 14,6 14,6

Sato Vuokrakodit Oy Turun Meripoika As Oy 26,0 26,0
gEspoon Numersinkatu 6 As Oy 11,2 9,2 Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0
Espoon Puropuisto As Oy 58,4 55,8 Turun Seiskarinkulma As Oy 14,0 14,0
Espoon Ristiniementie 22 As Oy 5,4 5,4 Turun Tervaporvari As Oy 79,9 79,9
Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 4,3 4,3 Turun Unikkoniitty As Oy 18,1 13,9
Espoon Saterinkatu 10 As Oy 6,1 6,17 Tuusulan Naavankierto As Oy 5,3 5,3
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 17,4 17,4 Vantaan Herttuantie 3 As Oy 32,6 31,2
Etela-Hameen Talo Oy 81,3 25,0 Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3 14,3
Helsingin Finnilantalo As Qy 80,2 80,2
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100,0 100,0 Sato-Osaomistus Oy
Helsingin Mustankivenraitti As Oy 94,6 94,6 Espoon Numersinkatu 6 As Oy 11,2 2,0
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 6,9 6,9 Espoon Puropuisto As Oy 58,4 2,5
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 5,9 5,9 Helsingin Taavetinaukio 4 As Oy 3,9 3,9
Helsingin Paciuksenkaari 13 As Oy 2,8 2,8 Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 18,4 6,3
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 1,6 1,6 Jyvaskylan Vaneritori 4 As Oy 26,2 6,4
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 9,1 9,1 Kaarinan Katariinankallio As Oy 35,8 12,3
Helsingin Taimistontie 9 As Qy 12,3 12,3 Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 31,7 2,1
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 100,0 Kaarinan Kultarinta As Oy 32,1 5,6
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 10,2 10,2 Kaarinan Mattelpiha As Oy 49,5 13,5
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 10,2 10,2 Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7,9 4,3
lidesranta 42 Tampere As Oy 6,6 6,6 Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 63,6 1,7
Jyvaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 18,4 12,1 Oulun Laamannintie As Oy 52,2 8,6
Jyvaskylan Vaneritori 4 As Oy 26,2 19,8 Raision Toripuisto As Oy 27,0 6,2
Kaarinan Katariinankallio As Oy 35,8 23,5 Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 55,0 4,3
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 12,6 12,6 Tampereen Kylaleni As Qy 76,5 5,8
Kaarinan Kiurunpuisto As Qy 31,7 29,6 Turun Hehtokatu As Oy 41,0 21,9
Kaarinan Kultarinta As Oy 32,1 26,5 Turun Unikkoniitty As Oy 18,1 4,2
Kaarinan Mattelpiha As Oy 49,5 36,0 Vantaan Herttuantie 3 As Oy 32,6 1,4
Kaarinan Verkapatruuna As Oy 11,7 11,7
Kuovi As Oy 100,0 100,0 Suomen Satokodit Oy
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7,9 3,6 Arhotie 22 As Oy 100,0 100,0
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 25,0 25,0 Karpalopolku KOy 100,0 100,0
Oulun Aleksanteri As Oy 100,0 100,0 Kaskenkaatajantie As Oy 100,0 100,0
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Qy 63,6 61,9 Meiramikuja As Oy 4,7 4,7
Oulun Laamannintie As Oy 52,2 43,5 Myllymatkantie 1 As Oy 100,0 100,0
Raision Toripuisto As Qy 27,0 20,8 Pellervon Pysakointi KOy 68,9 25,8
Satulaparkki KOy 53,3 53,3 Satosorsa As Oy 19,9 19,9
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 55,0 50,7 Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4
Tampereen Kylaleni As Oy 76,5 70,7 Vihdin Kirkkoniementie 2 KOy 100,0 100,0
Tampereen Kyyhky As Oy 8,1 8,1
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Vatrotalot Oy Pohjanpaika As Oy 24,5 24,5
Harjulehmus As Oy 41,0 41,0 Puolukkavarikko As Oy 33,9 33,9
Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5 Raudikkokuja 3 KOy 100,0 100,0
Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 15,6 15,6 Riviuhkola As Oy 49,9 49,9
Helsingin Muurahaisenpolku 6 Koy 64,4 64,4 Salpalohi KOy 33,3 33,3
Hameenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 47,7 47,7 Satosyppi As Oy 50,0 50,0
Jukolanniitty As Oy 52,6 52,6 Satotaival As Oy 38,8 38,8
Jukolantanner As Oy 52,3 52,3 Turun Kivimaanrivi As Oy 13,1 13,1
Jyvaskylan Kakkospesa As Oy 18,2 18,2 Turun Mietoistenkuja As Oy 22,5 22,5
Kangasalan Kukkapuisto As Oy 6,3 6,3 Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 68,8 68,8
Kaukotie 10-12 As Qy 3,1 3,1 Turun Sipimetsa As Oy 19,8 19,8
Kavilanniitty As Oy 1,9 1,9 Vantaan Minkkikuja As Oy 70,9 70,9
Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0 Vantaan Omaksi As Oy 2,8 2,8
Kukkaropohja KQy 100,0 100,0 Vantaan Ravurinmaki As Qy 47,8 47,8
Kylanpaanpelto As Oy 43,8 43,8 Vantaan Ravurinpuisto As Oy 62,9 62,9
Laakavuorentie 4 As Oy 39,1 39,17 SATO-Osaomistus 100,0 100,0
Lahden Roopenkuja As Oy 57,7 57,7 VATROhousing Qy 100,0 100,0
Marolinnankoti As Oy 15,4 15,4
Meriramsi As Oy 25,6 25,6 VATROhousing Oy
Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23,5 23,5 Naantalin Kastovuorenrinne As Qy 25,6 25,6
Meri-Rastilan tie 9 As Oy 9,1 9,1 Nastolan Moreeniraitti As Oy 14,0 14,0
Nurmijarven Kylanpaankaari As Oy 45,0 45,0 Nokian Miharintie 38-40 As Qy 71,7 71,7
Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 35,2 35,2 Salon Valhojanrivi As Oy 10,6 10,6
Pirilanportti As Oy 14,5 14,5 Tasakuusi As Oy 3,7 3,7
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Emoyhtion tuloslaskelma, FAS Emoyhtion tase, FAS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013 Milj. € liite 31.12.2014 31.12.2013
Liikevaihto 1 4,6 10,2 VASTAAVAA
Liketoiminnan muut tuotot 2 6,2 4,5 Kayttoomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset
S Aineettomat hyodykkeet 12 1,5 1,3
Materiaalit ja palvelut 3 -0.9 -1.5 Aineelliset hyodykkeet 13 2,2 2,2
o Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 496,6 68,7
Henkilostokulut 4-6 G -3,6 Osuudet osakkuusyrityksissa 15 0,0 0,0
Poistot | lentumiset . as 08 Muut osakkeet ja osuudet 16 1,0 1,0
oistot ja arvonalentumise -0, -0, =
J Yhteens3 501,3 73,2
Liketoiminnan muut kulut 8 -9,1 -9,4
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Liikevoitto/-tappio -3,1 -0,4 Vainto-omaisuus 7 = 59
Pitkaaikaiset saamiset 18 13,5 421,2
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -18,6 -6,9 Lyhytaikaiset saamiset 19 55,2 59,6
Rahat ja pankkisaamiset 51,3 0,6
Voitto/tappio ennen satunnaisia erid -21,8 -7.3 Yhteensa 125,5 487,3
Satunnaiset erat 10 54,5 53,1 VASTAAVAA YHTEENSA 626,8 560,5
Voitto ennen veroja 32,8 45,8 VASTATTAVAA
Tuloverot 11 -6,6 -11,2 Oma padoma 21-22
Tilikaud T 565 345 Osakepaaoma 4,4 4,4
fikauden vortto d ! Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 24,4 45,7
Edellisten tilikausien voitto 51,9 26,7
Tilikauden voitto 26,2 34,5
Yhteensa 150,6 155,0
Pakolliset varaukset 23 0,0 0,0

Vieras padaoma

Pitkaaikainen 24 316,4 288,4
Lyhytaikainen 25 159,7 117,1
Yhteensa 476,1 405,5
VASTATTAVAA YHTEENSA 626,8 560,5
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Emoyhtion rahavirtalaskelma,

FAS

Milj. € 2014 2013
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 26,2 34,5
Oikaisut:
Poistot 0,9 0,8
Rahoitustuotot (-) ja-kulut (+) 18,6 6,9
Tuloverot 6,6 11,2
Kayttoomaisuuden myyntivoitot (=) ja-tappiot (+) -0,1 0,0
Muut oikaisut -54,5 -53,1
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta -2,3 0,4
Kayttépaaoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / lisays (-) -1,1 2,4
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / lisays (-) 0,4 -2,0
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisdys (+) -39 2,3
Pakollisten varausten lisays (+) / vahennys (-) 0,0 -0,0
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -7,0 3,1
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista -20,9 -9,3
Saadut osingot 0,0 0,0
Saadut korot 3,4 4,4
Maksetut valittomat verot -12,0 -6,7
Rahavirta ennen satunnaisia eria -36,4 -8,6
Liiketoiminnan rahavirta (A) -36,4 -8,6
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -1,1 -1,7
Aineellisten hyodykkeiden luovutustulot 0,1 0,0
Investoinnit muihin sijoituksiin 0,0 -0,0
Luovutustulot muista sijoituksista 0,0 0,2
Myonnetyt lainat 0,0 -155,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 1,7
Investointien rahavirta (B) -1,0 -154,9
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 130,4 211,5
Lainojen takaisinmaksut -53,0 -38,3
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 41,1 15,2
Maksetut osingot ja muu voitonjako -30,5 -28,0
Rahoituksen rahavirta (C) 88,1 160,4
Laskelman mukainen rahavarojen muutos (A+B+C) 50,7 -3,0
Rahavarat tilikauden alussa 0,6 3,6
Rahavarat tilikauden lopussa 51,3 0,6
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Emoyhtion liitetiedot
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Milj. € 2014 2013
TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikevaihto

Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 2,4 2,3
Muut tuotot 2,2 8,0
Yhteensa 4,6 10,2
2. Lilketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot 0,7 0,2
Kayttbomaisuuden myyntivoitot 0,1 0,0
Hallintokuluveloitukset 54 4,4
Yhteensa 6,2 4,5
3. Materiaalit ja palvelut

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 0,3 2,7
Varastojen muutos 0,6 -1,3
Yhteensa 0,9 1,5
4. Henkilostokulut

Palkat 2,4 2,4
Elakekulut 0,4 1,2
Muut henkilosivukulut 0,1 0,1
Yhteensa 2,9 3,6
5. Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 1,5 1,4
Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle 60 vuoden ikdisena.

6. Emoyhtidon palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin

Henkiloita 19 15
7. Poistot

Poistot aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 0,9 0,8
Yhteensa 0,9 0,8
8. Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrat 1,7 1,7
Kiinteistojen hoitokulut 0,6 0,5
Muut kiinteat kulut 6,9 7,2
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0
Yhteensa 9,1 9,4
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Milj. € 2014 2013
9. Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot

Muilta 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
Korkotuotot pitk3daikaisista sijoituksista

Saman konsernin yrityksilta 2,1 3,5
Muilta 0,0 0,7
Yhteensa 2,1 4,2
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille 0,9 0,7
Muille 19,9 10,3
Yhteensa 20,8 11,1
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -18,6 -6,9
10. Satunnaiset erat

Satunnaiset tuotot

Konserniavustus 54,5 53,1
Yhteensa 54,5 53,1
11. Tuloverot

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 6,6 11,2
Yhteensa 6,6 11,2
TASEEN LIITETIEDOT

12. Aineettomat hyddykkeet

Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1. 1. 3,6 2,9
Lisaykset 0,6 0,8
Hankintameno 31.12. 4,2 3,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,4 2,1
Tilikauden poisto 0,4 0,3
Kertyneet poistot 31.12. 2,7 2,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,5 1,3
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 1,5 1,3
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13. Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1. 1. 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Liittymismaksut

Hankintameno 1. 1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 3,3 3,0
Lisaykset 0,6 0,4
Vahennykset -0,2 -0,1
Hankintameno 31.12. 3,6 3,3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,2 1,8
Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,0
Tilikauden poisto 0,4 0,4
Kertyneet poistot 31.12. 2,4 2,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,2 1,0
Muut aineelliset hyédykkeet

Hankintameno 1.1. 1,3 0,7
Lisaykset 0,0 0,6
Hankintameno 31.12. 1,3 1,3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1. 1. 0,2 0,1
Tilikauden poisto 0,1 0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,3 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,1
Aineelliset hydodykkeet yhteensa 2,2 2,2
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SIJOITUKSET

14. Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 68,7 68,7
Lisaykset 427,9 0,0
Hankintameno 31.12. 496,6 68,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 496,6 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. 1,0 1,3
Lisaykset 0,0 0,0
Vahennykset -0,0 -0,3
Hankintameno 31.12. 1,0 1,0
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,0
Sijoitukset yhteensa 497,6 69,7
17. Vaihto-omaisuus

Valmiit asunnot ja liketilat 0,2 0,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 5,0 5,3
Muu vaihto-omaisuus 0,3 0,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 5,5 59
18. Pitkaaikaiset saamiset

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset 12,9 420,7
Yhteensa 12,9 420,7
Saamiset muilta

Lainasaamiset 0,5 0,5
Yhteensa 0,5 0,5
Pitk3daikaiset saamiset yhteensa 13,4 421,2
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19. Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Myyntisaamiset 0,5 0,0
Muut saamiset 50,5 57,2
Siirtosaamiset 0,6 1,5
Yhteensa 51,5 58,7
Saamiset muilta

Myyntisaamiset 0,3 0,3
Lainasaamiset 0,0 0,0
Siirtosaamiset 3,4 0,6
Yhteensa 3,7 0,9
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 55,2 59,6
Saamiset yhteensa 68,6 480,8
Siirtosaamisten olennaiset erat

Korot 0,1 1,4
Verojaksotus 2,6 0,0
ALV-saaminen 0,0 0,3
Muut 1,3 0,4
Yhteensa 4,0 2,1
20. Oma paaoma

Osakepaaoma 1.1. 4,4 4,4
Osakepddoma 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 45,7
Vahennys -21,2 0,0
Muut rahastot 31.12. 24,4 45,7
Voitto edellisilta tilikausilta 1. 1. 61,2 54,6
Osingonjako -9,2 -28,0
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 51,9 26,7
Tilikauden voitto 26,2 34,5
Oma pddoma yhteensa 31.12. 150,6 155,0
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21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Muut rahastot 24,4 45,7
Voitto edellisilta tilikausilta 51,9 26,7
Tilikauden voitto 26,2 34,5
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 102,5 106,8
22. Emoyhtidn osakepadaoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

Osakkeiden lukumaara (kpl) 51001 842 51001 842
Omia osakkeita (kpl) 160 000 160 000
Yhteensa 50841 842 50 841 842
23. Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
24. Pitkaaikainen vieras paaoma

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Lainat 3,9 3,9
Yhteensa 3,9 3,9
Lainat rahoituslaitoksilta

Joukkovelkakirjalaina 249,0 249,0
Muut lainat rahoituslaitoksilta 63,5 35,5
Yhteensa 312,5 284,5
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 316,4 288,4
Velat, jotka eradantyvat myéhemmin kuin viiden vuoden kuluttua 52,9 152,9
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Milj. € 2014 2013
25. Lyhytaikainen vieras paaoma
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Ostovelat 0,4 0,4
Siirtovelat 0,7 1,1
Yhteensa 1,1 1,5
Velat muille
Lainat rahoituslaitoksilta 149,7 100,3
Saadut ennakot 0,1 0,1
Ostovelat 0,5 0,3
Muut velat 0,1 1,6
Siirtovelat 8,3 13,4
Yhteensa 158,6 115,6
Lyhytaikainen vieras pddaoma yhteensa 159,7 117,1
Vieras padaoma yhteensa 476,1 405,5
Siirtovelkojen olennaiset erat
Palkat sosiaalikuluineen 1,4 2,8
Korot 6,5 6,6
Verot 0,0 2,8
Kunnallistekniikkavelat 0,3 1,0
Muut 0,9 1.3
Yhteensa 9,0 14,4
26. Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut
Konserniyhtion velasta
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
Takaukset 574,1 615,6
Yhteensa 574,6 616,1
Muut omat vastuut
Leasingvastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,0 0,0
Mybhempina tilikausina maksettavat 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
Yhteensa
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 0,5 0,5
Takaukset 574,1 615,6
Muut vastuut 0,0 0,0
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 574,6 616,1
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Tilintarkastuskertomus

SATO 0yj:n yhtiokokoukselle
Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n
kirjanpidon, tilinpaatoksen, toiminta-
kertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
11.-3112.2014. Tilinpaatos sisaltad konsernin
taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman paaoman muutoksista, rahavirta-
laskelman ja liitetiedot seka emoyhtion
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Hallituksen ja

toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen laati-
misesta ja siitg, etta konsernitilinpaatos
antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa
kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti
ja etta tilinpaatos ja toimintakertomus
antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen laatimista koskevien
saannosten mukaisesti. Hallitus vastaa
kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisesta ja
toimitusjohtaja siita, etta kirjanpito on
lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suoritta-
mamme tilintarkastuksen perusteella
lausunto tilinpaatoksesta, konsernitilin-
paatoksesta ja toimintakertomuksesta.
Tilintarkastuslaki edellyttas, etta nouda-
tamme ammattieettisia periaatteita.
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttas, etta suunnit-
telemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden
siita, onko tilinpaatoksessa tai toiminta-
kertomuksessa olennaista virheellisyytts,
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ja siita, ovatko emoyhtion hallituksen
jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa
seurata vahingonkorvausvelvollisuus
yhtiota kohtaan, taikka rikkoneet osake-
yhtiélakia tai yhti¢jarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi
tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen
sisaltyvista luvuista ja niissa esitettavista
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta
perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu vaarinkaytoksesta tai virheesta
johtuvan olennaisen virheellisyyden
riskien arvioiminen. Naita riskeja arvioi-
dessaan tilintarkastaja ottaa huomioon
sisaisen valvonnan, joka on yhtiossa
merkityksellista oikeat ja riittavat tiedot
antavan tilinpaatoksen ja toimintakerto-

muksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja

arvioi sisaista valvontaa pystyakseen
suunnittelemaan olosuhteisiin nahden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta ei siind tarkoituksessa, etta
han antaisi lausunnon yhtién sisaisen
valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastuk-
seen kuuluu myods sovellettujen tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteiden asianmukai-
suuden, toimivan johdon tekemien kirjan-
pidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
yleisen esittamistavan arvioiminen.
Kasityksemme mukaan olemme hank-
kineet lausuntomme perustaksi tarpeel-
lisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta
Lausuntonamme esitdmme, etta
konsernitilinpaatos antaa EU:ssa kayttoéon
hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatos-
standardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja
riittavat tiedot konsernin taloudellisesta
asemasta seka sen toiminnan tuloksesta
ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitamme, etta tilin-
paatos ja toimintakertomus antavat
Suomessa voimassa olevien tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien saannosten mukai-
sesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
seka emoyhtion toiminnan tuloksesta

ja taloudellisesta asemasta. Toiminta-
kertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat
ristiridattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpaatoksen vahvistamista.
Hallituksen esitys tilikauden tuloksen ja
vapaan oman paaoman kayttamisesta

on osakeyhtidlain mukainen. Puollamme
vastuuvapauden myontamista emoyhtion
hallituksen jasenille seka toimitusjohtajalle
tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissa 28. tammikuuta 2015
KPMG OY AB

Lasse Holopainen
KHT

Tunnusluvut

Tunnusluvut

VIISIVUOTISKATSAUS 2014 2013** 2072** 2071** 2010**
TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

Likevaihto, milj. € 312 312 287 232 193
Liikevoitto, milj. € 191 178 160 209 167
Nettorahoituskulut, milj. € -39 -38 -39 -35 -33
Tulos ennen veroja, milj. € 152 141 121 174 133
Taseen loppusumma, milj. € 2802 2596 2360 2167 1805
0Oma paadoma ja vahemmistdosuus, milj. € 892 823 693 635 534
Vieras paaoma, milj. € 1909 1773 1696 1554 1289
Sijoitetun paaoman tuotto (%) 7,7 7,7 7,7 10,9 10,3
Oman paaoman tuotto (%) 14,0 15,5 13,5 22,8 20,8
Omavaraisuusaste (%) 31,8 31,7 29,4 29,5 29,5
Sijoitusomaisuus, milj. € 2528 2316 2088 1899 1657
Bruttoinvestoinnit, milj.€ 174 191 160 150 104
prosentteina liikevaihdosta 55,7 61,2 55,7 64,7 54,1
Henkildsto keskimaarin*** 165 156 152 137 129
OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT

Tulos / osake (€) 2,37 2,34 1,78 2,63 2,01
Oma paaoma / osake (€)**** 17,55 16,16 13,72 12,59 10,48
Osakkeita, milj. kpl* 50,8 50,8 50,8 50,8 50,8
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 65,1 62,7 44,4 43,2 35,5
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (£) 1,28 1,23 0,87 0,85 0,72
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. € 1120,3 1007 3900 825 685
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) / osake (€) 22,04 19,80 17,71 16,23 13,47
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 72,9 66 62 52 50
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 1,43 1,30 1,21 1,02 0,98

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

** |AS 40 Sijoituskiinteistot -standardin kayvan arvon mallin kayttéonoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa.
Takautuvasti tehdyt oikaisut ovat tilintarkastamattomia. Kayvan arvon malliin liittyvia laskennallisia verosaamisia ei ole oikaistu.

*** Sisaltaa kesatyontekijat
**** Oma paaoma ilman vahemmistéosuutta

135



Tunnusluvut

TUNNUSLUKUJEN KAAVAT
Sijoitetun paaoman tuotto (%)
Oman paaoman tuotto (%)
Omavaraisuusaste (%)
Tulos/osake (£)

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Nettovarallisuus
(EPRA Net Asset Value)

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

——— - 100
Taseen loppusumma — korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana) *
(Voitto tai tappio verojen jalkeen) % 100
Oma paaoma (keskimaarin tilikauden aikana)
Oma paaoma « 100

Taseen loppusumma — saadut ennakot

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Tilikauden tulos IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate

-/+ Tonttirealisointien myyntikate

-/+ Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutos
-/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Vahemmistéosuus

Nettovarallisuus
-/+ Johdannaisinstrumenttien kaypa arvo (netto), ilman veroja
-/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Liikevoitto

+/- Voitto/tappio kaypaan arvoon arvostamisesta
+ Poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+- Muut erat

Tietoja osakkeenomistajille

Tietoja osakkeenomistajille

Kutsu SATO 0Oyj:n varsinaiseen
yhtiokokoukseen

SATO Oyj:n varsinainen yhtiokokous pide-
taan tiistaina 3.3.2015 klo 11.30 SATO Oyj:n
toimitiloissa osoitteessa Panuntie 4, 00610
Helsinki.

Osallistumisoikeus ja
ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiékokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka 19.2.2015

on rekisterdity Euroclear Finland Oy:n
pitdamaan yhtion osakasluetteloon. Osak-
keenomistajg, jonka osakkeet on merkitty
hanen henkilokohtaiselle suomalaiselle
arvo-osuustililleen, on rekisteroity yhtion
osakasluetteloon.

Yhtion osakasluetteloon merkityn
osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua
yhtiokokoukseen, tulee ilmoittautua
viimeistaan torstaina 26.2.2015 klo 16.00,
johon mennessa ilmoittautumisen on
oltava perilla. Yhtiokokoukseen voi
ilmoittautua:

« kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati

Laakso, PL 401, 00601 Helsinki,

» puhelimitse numeroon 0201344002/

Kati Laakso, ma-pe klo 8.00-16.00 tai
» sahkopostin kautta osoitteeseen

katilaakso@sato fi.

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovut-
tamia henkilotietoja kaytetaan vain yhtio-
kokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterointien kasittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hanen edustajansa
tai asiamiehensa tulee kokouspaikalla
tarvittaessa pystya osoittamaan henkilolli-
syytensa ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn

osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omista-
jalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen
niiden osakkeiden nojalla, joiden perus-
teella hanella olisi oikeus olla merkittyna
Euroclear Finland Oy:n pitamaan osakas-
luetteloon yhtiokokouksen tasmaytyspai-
vana 19.2.2015. Osallistuminen edellyttaa
lisaksi, etta osakkeenomistaja on naiden
osakkeiden nojalla tilapaisesti merkitty
Euroclear Finland Oy:n pitamaan osakas-
luetteloon viimeistaan torstaina 26.2.2015
klo 10 mennessa. Hallintarekisteriin merkit-
tyjen osakkeiden osalta tama katsotaan
ilmoittautumiseksi yhtikokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omis-
tajaa kehotetaan pyytamaan hyvissa
gjoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat
ohjeet koskien rekisterditymista tilapaiseen
osakasluetteloon, valtakirjojen antamista
ja ilmoittautumista yhtidkokoukseen.
Omaisuudenhoitajan tilinhoitajayhteison
tulee ilmoittaa hallintarekistersidyn
osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua
varsinaiseen yhtiokokoukseen, merkitta-
vaksi tilapaisesti yhtiéon osakasluetteloon
viimeistaan edelld mainittuun ajankohtaan
mennessa.

Asiamiehen kdyttaminen

ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtio-
kokoukseen ja kayttaa siella oikeuksiaan
asiamiehen valityksella. Osakkeenomis-
tajan asiamiehen on esitettava paivatty
valtakirja, tai hanen on muuten luotetta-
valla tavalla osoitettava olevansa oikeu-
tettu edustamaan osakkeenomistajaa.
Mikali osakkeenomistaja osallistuu yhtio-
kokoukseen usean asiamiehen valityksellg,
jotka edustavat osakkeenomistajaa eri
arvopaperitileilla olevilla osakkeilla, on
iimoittautumisen yhteydessa ilmoitet-
tava osakkeet, joiden perusteella kukin
asiamies edustaa osakkeenomistajaa.
Mahdolliset valtakirjat pyydetaan toimitta-
maan alkuperaising osoitteeseen SATO 0Oyj,
Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki ennen
iimoittautumisajan paattymista.

Muut ohjeet ja tiedot
Yhtiokokouksessa lasna olevalla osakkeen-
omistajalla on yhtiokokouksessa osake-
yhtiélain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoi-
keus kokouksessa kasiteltavista asioista.
SATO 0yj:lla on kokouskutsun paivana
9.2.2015 yhteensa 51 001 842 osaketta ja
aanta.

Osingon- ja pddaomanpalautuksen
maksu
Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta
yhti® jakaisi 3112.2014 paattyneeltd
tilikaudelta osinkona ja paaomanpalau-
tuksena yhteensa 0,62 euroa osakkeelta
seuraavasti:

Ehdotuksen mukaan yhtio jakaisi
osinkoa 0,20 euroa osakkeelta ja

paaomanpalautusta 0,42 euroa osakkeelta.

Padomanpalautus maksettaisiin sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastosta.

Osinko ja paaomanpalautus maksettai-
siin osakkaalle, joka on tasmaytyspaivana
5.3.2015 merkitty Euroclear Finland Oy:n
pitdamaan yhtién osakasluetteloon. Hallitus
ehdottaa yhtidkokoukselle, etta osinko ja
paaomanpalautus maksetaan perjantaina
20.3.2075.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupaivat:

tammi-maaliskuulta 23.4.2015
tammi-kesakuulta 31.7.2015
tammi-syyskuulta 2210.2015

Tilikauden vuosikertomus ja 0savuosi-
katsaukset julkaistaan suomeksi
ja englanniksi. Ne ovat saatavilla
yhtion internet-sivuilla osoitteessa
www.sato fi. Lisatietoja saa osoitteesta
viestinta@sato.fi.

Osakkeiden jakauma 15.1.2015
Keskinainen ty6elakevakuutusyhtio

Varma 22,8 %
APG Asset Management NV 22,8 %
Keskinainen Elakevakuutusyhtio

llmarinen 16,1 %
Keskindginen Tyoeldkevakuutusyhtio

Elo 12,9 %
Keskinainen Henkivakuutusyhtio

Suomi 6,2 %
Valtion Elakerahasto 5,0 %
LahiTapiola-ryhma 4,8 %
Pohjola Vakuutus Qy 2,5 %
Mandatum Henkivakuutus-

osakeyhtio 17 %
Rakennusliitto ry 0,8 %
Muut 43 %

151.2015 konsernilla oli 38 arvo-osuus-
rekisteriin merkittya osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kerto-
musvuoden aikana on ollut 31,8 %.

Yhtidjarjestys ja osakkeet
SATO Qyj:n voimassa oleva yhtigjarjestys
on rekisteroity 15.3.2011. Yhtidjarjestykseen
ei sisally osakkeiden lunastusta koskevia
maarayksia.
Yhtién osakepasdoma 31.12.2014 oli
4 442 192,00 euroa. Yhtiolla oli 51 001 842
osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.
Yhtiolla on yksi osakesarja. Osakkeet
ovat arvo-osuusjarjestelmasss, jota ylla-
pitaa Euroclear Finland Oy.
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Yhteystiedot:

Helsinki: Panuntie 4, PL 4017, 00601 Helsinki, Asuntojen vuokraus ja myynti: Mikonkatu 7,

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, Russian Federation 197022

Valtakunnallinen vaihde:
0201344 000  Asiakaspalvelu: 020 334 443
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Julkaisujen tilaaminen: m ‘O

D
SATO Qyj, Viestintg, puh. 0201 34 4338, viestinta@sato.fi 4 FsC

wwwfscorg
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www.sato.fi e www.satodom.ru 4041 0032




