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65 vuotta
hyvin
asumisen
toteuttajana

SATO liittyy kiintedsti Suomen rakentamisen ja asumisen historiaan.
Yhti6 on vuosien kuluessa kehittdnyt toimintaansa vastaamaan maassa
tapahtuneita sosiaalisia ja taloudellisia muutoksia. Yhtion perusarvot
ovat kuitenkin siilyneet jo 65 vuoden ajan.

Syntyhistoria

Yhti6 perustettiin talvisodan jilkeiseen Suomeen, jossa olosuhteet olivat
vaikeat: sodan tuhot oli korjattava ja melkein puolelle miljoonalle siirto-
vikeen kuuluvalle piti saada asunnot. Rakennusaineista oli pulaa ja puo-
lustusrakentaminen sitoi parhaat kiytettivissi olleet henkilGstovoimat ja
suurelta osin myds muut resurssit. Joukko rakennusalan vaikuttajia piti
yhtion perustamiskokouksen 20. syyskuuta 1940. Perustajien vakau-
mus oli, ettd vapaan kilpailun ja yksityisen yrittelidisyyden tehokkuus ja
voimavarat oli keskitettdvi suuren asunnottomien joukon auttamiseksi.

tukea. Asuntoja alettiin tuottaa padosin omistusasunnoiksi.

Kasvu suurimmaksi rakennuttajaksi

Tarmokkaan jilleenrakennustyon jialkeen SATOn toiminnan jatkuvuus
turvattiin edistimalld asuntojen rakentamista eri puolille Suomea ja
laajentamalla omistuspohjaa. Asuntosddstamisyhteistyd aloitettiin eri
pankkiryhmien kanssa ja suurilla maanhankinnoilla pohjustettiin aluera-
kentamista. Enimmilldédn SATO-yhti6itd oli 28 ja niiden toiminta kattoi
kidytinnossi kaikki Suomen kunnat. SATOsta tuli my6s merkittava
liike- ja palvelurakennusten rakennuttaja.

SATOnN palvelulupauksen kehitys 1940-2010

Mejalleen-  Asunto- Merkki- Asunto- Hyvan Koti
rakennamme sadastanta tuotteena tavaratalo asumisen kuten haluat
suomalainen toteuttaja
koti



Toimialalaajennus asuntosijoitustoimintaan

1990-luvun alussa ldhes yksinomaan rakennuttamiseen perustunut
liiketoiminta tuli kdznnekohtaansa. SATO laajensi litketoimintaansa
vuokra-asuntojen omistamiseen ja isannointiin yrityskaupan avulla.
Viimeisen viidentoista vuoden aikana SATO on kasvattanut itsestddn
merkittivin vuokra-asuntojen tarjoajan hankkimalla asuntoja suurilla
asuntokaupoilla ja uudistuotannon avulla. Sen asema rakennuttajana on
pysynyt vahvana ja se on tuottanut jo yhteensd noin 220 000 asuntoa,
mika vastaa kymmenti prosenttia koko Suomen asuntokannasta. SATO
on kasvanut kannattavasti keskittymélld asuntoihin ja keskittdmalld
toimintaa maantieteellisesti suurimpiin kasvukeskuksiin.

Alkutaipaleesta lihtien yhtion toimintaperiaatteisiin on kuulunut
ammattimaisuus, asiakkaan tarpeiden huomioiminen, korkeatasoisten
ja taloudellisten asuntovaihtoehtojen kehittaminen seki turvallinen ja
taloudellisesti vastuukykyinen kumppanuus. Nami periaatteet ohjaavat
SATOn toimintaa edelleen.

SATO tanaan

SATO on yksityinen asumisratkaisuja tarjoava yritys, jolla on kaksi liike-
toiminta-aluetta: asuntosijoittaminen ja asuntorakennuttaminen. Suu-
rimmat omistajat ovat suomalaisia tydelikeyhtioitd, pankki- ja vakuu-
tusyhtioitd sekd kaupan alalla ja teollisuudessa toimivia yrityksia.

Toiminta perustuu asiakkaiden asumistarpeiden ymmirtimiseen ja
oikeiden asumisratkaisujen tarjoamiseen. Asuntosijoittaminen keskit-
tyy kilpailukykyisen vuokra-asuntotarjonnan ylldpitdmiseen ja kehit-
tamiseen sekd vuokraustoimintaan. Asuntorakennuttaminen keskittyy
omistusasuntojen tuottamiseen ja myyntiin. Yhtion toiminta-alueena
ovat suurimmat kasvukeskukset ja SATOlla on toimipisteet Helsingissa,
noin 180.

SATOn omistuksessa on noin 23 000 vuokra-asuntoa. Asuntokantaa
kehitetddn aktiivisesti vastaamaan muuttuviin asiakastarpeisiin ylldpito-
ja korjaustoimin sekd investointi- ja realisointitoiminnalla. Viime vuo-

omistusasuntoja on noin 700 ja loput ovat toimeksiantorakennuttamis-
kohteita.

SATOn arvot

— henkilston ammattitaito — osaava henkilsto on voimamme
— yhteistyd — yhdessd tekemilld onnistumme

— asiakastyytyviisyys — pidimme lupauksemme

— tuloksellisuus — tuloksen avulla rakennamme tulevaisuutta



VUOSi 2005 — SATOn 65. toimintavuosi

— yrityksen historian paras tulos, 43 M€
— toiminimi Sato-Yhtymi Oyj:stda SATO Oyj:ksi

Asuntosijoitus

asuntokanta vuoden lopussa 22 693 asuntoa
investoinnit yhteensi 65 M€ , 943 asuntoa
— realisoinnit 43 M€ , 1 224 asuntoa
isinndinnin kumppanuussopimukset

75 prosenttiin asuntokannasta

Asuntorakennuttaminen

— omistusasuntojen tuotanto 655 valmistunutta asuntoa
— vuoden lopussa rakenteilla 777 omistusasuntoa

— tonttivaranto vuoden lopussa noin 3 500 asunnolle

— Rakennusinsingoriliiton RIL-palkinto ensimmidiselle

SATO PlusKoti-kohteelle
Asuntosijoitus Asuntorakennuttaminen
Asuntokannan kehitys 2001-2005 Asuntotuotannon kehitys 2001-2005
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Taloudelliset tunnusluvut 2005 2004
Liikevaihto (M€) 290 362
Tulos ennen satunnaisia eria ja veroja (M€) 43 34
Taseen loppusumma (M€) 1130 1106
Oman paaoman tuotto-% 19,1 15,8
Sijoitetun padoman tuotto-% 71 6,6
Omavaraisuusaste-% 15,6 14,3
Tulos/osake (euroa) 14,11 11,12
Oma padoma/osake (euroa) 77,79 69,12
Osinko (M€] 15,4" 12,1
Operatiiviset avainluvut

Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto-% 8,1 8,0
Vuokra-asuntojen vuokrausaste-% 96,7 96,5
Asuntomaara (kpl) 22693 23095
Asuntojen uudistuotanto yhteensa (kpl) 866 1327
-omistus- ja osaomistusasuntotuotanto (kpl) 655 831
Henkilosto

Henkilosto keskim. 181 228
Henkilosto 31.12. 178 215

*) hallituksen esitys yhtigkokoukselle

Konsernin tase 2001-2005
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Tulevaisuus

Visio

SATO on asiakkailleen parhaiden asumisratkaisujen tarjoaja.

SATO on sijoittajia kiinnostava yhtio, joka antaa omistajilleen kilpailu-
kykyisen tuoton ottaen huomioon toimialan riskin.

Strategia

SATOn toimialat ovat asuntosijoittaminen ja -rakennuttaminen.
Yrityksen menestyksen kannalta keskeistd on asuntomarkkinatuntemus
ja muutosten ennakointi. Toiminnan kannattavuutta parannetaan kes-
kittymalld ydintoimintoihin, kehittdmalld operatiivista toimintaa seka
parantamalla asiakastyytyviisyytti. Tavoitteena on kasvu uusilla inves-
toinneilla. Toimintaa suunnataan maantieteellisesti alueille, joilla asunto-
kysyntd on pitkalld tahtdimelld suurin: paakaupunkiseudun, Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyviskyldn talousalueet. Yhtion palvelutarjontaa kehi-
tetdgdn muuttuviin asiakastarpeisiin.

Asuntosijoitustoimintaan sisdltyy aktiivinen asuntokannan kehitta-
minen investoimalla ja realisoimalla. Tavoitteena on keskittaz asunto-
omistukset noin 30 kunnan alueelle ja kasvattaa vuokra-asunnoissa
pienasuntojen suhteellista osuutta. Investoinnit suunnataan padasiassa
vanhaan asuntokantaan ja uusiin, ikadntyville suunniteltuihin asuntoihin.

Rakennuttamisen painopiste on omistusasuntotuotannossa. Omis-
tusasuntotuotannon volyymi on 700 —1 000 asunnon vuositasolla.
Tonttivarantoa hankitaan kolmen vuoden tuotannon tarpeisiin.

Toiminnan lapinakyvyyttd edistetdzdn ja yhtiorakennetta selkeytetdin
edelleen. Yritystd ja sen tavoitteita koskevaa informaatiota lisitddn.

Yrityksen tunnuslukutavoitteet ilman
yleishyodyllista toimintaa

— oman pddoman tuotto >10 prosenttia

— omavaraisuusaste >20 prosenttia

— osingonjako 50 —70 prosenttia tuloksesta
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Aktiiviset markkinat

Kiinteistosijoitustoiminta on viime vuosina kasvattanut kiinnostavuut-
taan vakaiden ja kilpailukykyisten tuottojen ansiosta. Markkinoille on
syntynyt uusia kiinteistosijoitusyhtioitd ja -rahastoja, ja my6s useita kan-
sainvilisid toimijoita on tullut Suomeen. Odotettavissa on, ettd asuntosi-
joitustoimintakin kansainvlistyy.

Poikkeuksellisen alhainen korkotaso on tuonut liitkettd asunto-
markkinoille. Korkotaso ja kuluttajien vahva luottamus oman talouden
kehitykseen on aktivoinut ensiasunnon ostajia ja kodinvaihtajia. Vuokra-
asuntojen kdyttoaste on pysynyt korkealla tasolla, vaikka asukkaiden
vaihtuvuus on lisdintynyt ja asumisaika lyhentynyt.

Markkinatilanne vauhditti SATOn strategiaan sisdltyvin vuokra-
asuntojen alueellisen realisointiohjelman toteuttamista ja on pitdnyt ylld
omistusasuntotuotannon suurta volyymia. Myos investoinnit jatkuivat,
konsernin investointien kokonaisarvo vuonna 2005 oli noin 90 miljoo-
naa euroa. Kasvustrategian mukaisesti etsimme jatkuvasti uusia inves-
tointikohteita ottaen huomioon kannattavuustavoitteemme.

Uusien vuokra-asuntojen rakentaminen on ollut vihiistd johtuen
korkeista tuotantokustannuksista suhteessa markkinavuokratasoon.
Korkotuki- ja aravalainat ovat menettineet kilpailukykyddn markki-
naehtoisille lainoille lainaehtojen ja rahoitukseen liittyvien rajoitusten
johdosta. Yksityistd pddomaa ei sijoiteta kohteisiin, joihin liittyy nykyi-
sen kaltaisia tuoton tuloutusta koskevia rajoituksia.

Yksilollisyys korostuu

sista, kysynnin laadulliset muutokset voi havaita parhaiten jatkuvissa
asiakaskontakteissa. Asiakasrajapinnan hallinta ja kysynnin muutosten
ennakointi ovat SATOn liiketoiminnan perusta.
korostavien vaatimusten lis@antyminen. Vaatimukset kohdistuvat seka
asuntoon ettd palveluun. SATO on ollut etulinjassa kehittamassd eri
asiakaskohderyhmille ratkaisuja molempiin. SATO PlusKoti -konsepti
toi joulukuussa meille rakennusalan merkittdavimpiin tunnustuksiin
kuuluvan Rakennusinsingoriliiton myontdmin RIL-palkinnon.
Vuokra-asunnoille SATO tuo ensimmiisend Suomessa laatuluokituk-
sen, jonka avulla asukkaalle voidaan antaa asuntoa koskeva laatutakuu.
Senioriviestolle olemme kehittineet asumisen ja huolenpidon tarjoavan
konseptin, jossa asukkaan palvelut mairitetdzn yksilollisen tarvekartoi-
tuksen perusteella.



Asiakkuudet jatkuvan menestyksen perustaksi

Tavoitteenamme on pitéd asiakkaat tyytyviisind ja siksi uusien toimin-
tamallien sisddnajossa haluamme painottaa asiakkaan roolia tirkeimpini
yhteistyotahona. Asiakkailta kerétty palaute osoittaa parannustoimen-
piteille oikeat kohteet. Lihtokohtamme kehitystyossd ovat hyvit, silld
jo nyt noin 90 prosenttia asiakkaistamme voisi suositella meitd myos
ystavilleen.

Kertomusvuoden aikana kdynnistimme asiakassuhteiden tiivista-
oleviin vuokrasopimuksiin liittyvidn vuokravakuuden méairid, poistimme
vuokravakuuden uusissa madrdaikaisissa vuokrasopimuksissa, lisasimme
asiakkaille tarjottavia etuja yhteistyoverkostomme avulla ja tuimme
asukkaiden toimintaa asumisviihtyvyyden lis@amiseksi. SATO-asiakkuu-
teen liittyvid etuja tullaan edelleen lisédmadn.

Uutta osaamista

SATOssa on oman henkiloston voimavaroja keskitetty markkinatun-
temuksen lis@g@miseen, asiakkuuksiin sekd kysyntaz vastaavan asun-
totarjonnan aikaansaamiseen. Asumista tukevia palveluita hankitaan
ulkopuolisilta palveluntarjoajilta. Kehittyvit asiakastarpeet ja kasvava
kumppanuustoiminta edellyttivit muutoksia SATOn omissa toimin-
tatavoissa ja koko henkilostoltd uudenlaista osaamista. Ostopalvelujen
laadun varmistamiseksi palveluketjun ohjauksen merkitys kasvaa.

Yhteistyon merkitystd korostaaksemme palkitsimme ensimmaistd
kertaa vuoden 2005 aikana ansioituneita sidosryhmien edustajia: nime-
simme vuoden yhteistyokumppanin, vuoden asiakkaat sekd vuoden
satolaisen.

Vahva kannattavuus

Saavutuksemme vuonna 2005 osoittavat, ettd strategian mukaiset toi-
met kannattavuustason parantamiseksi ovat tuottaneet tulosta. Ndiden
toimien ansiosta suotuisassa markkinatilanteessa SATO ylsi 65. toimin-
tavuonnaan historiansa parhaaseen tulokseen. Kiitos tistd kuuluu koko
henkilskunnalle, joka on monien muutosten keskelld tyoskennellyt
esimerkillisesti yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi.

Haluan limpimisti kiittdd myos asiakkaita, hallituksen jasenid, omis-
tajia ja muita sidosryhmid SATOlle osoitetusta luottamuksesta menes-
tyksellisen vuoden 2005 aikana. Yhteistyollimme SATOn toiminnan
kehittaimisen edellytykset jatkuvat hyvina.

% ,
Erkka Valkila

toimitusjohtaja

1"
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Vaesto
Vieston keskittyminen viiteen suurimpaan kaupunkiin ja ndiden ympi-

osuus viestostd kasvaa ennusteiden mukaan nykyisestd noin 15 prosen-
tista noin 30 prosenttiin vuoteen 2040 mennessa.

Asuntokysynta

Asuntokunnista noin 60 prosenttia asuu omistusasunnossa ja omis-
tusasuntojen kysyntd vahvistui edelleen vuoden 2005 aikana. Toisen
vuosipuoliskon koronnousulla ei ollut vaikutusta kysyntdin ja uusia
asuntoluottoja nostettiin 28 prosenttia enemmin kuin vuotta aiemmin.
Kuluttajien luottamus oman talouden kehitykseen oli joulukuussa edel-
leen pitkin ajan keskiarvoa paremmalla tasolla.

Yhden ja kahden hengen talouksien suuresta magristd johtuen pien-
ten asuntojen kysynti on jatkunut voimakkaana. My6s pientaloasumi-
sen suosio on lis@dntynyt. Paikaupunkiseudulla pientalorakentamiseen
suunnitellun tonttimaan niukkuudesta ja kohonneista tonttihinnoista
johtuen muuttoliike kehyskuntiin on lisédntynyt.

Vuokramarkkinoilla tilanne on melko tasapainoinen, vaikka suurim-
pien asuntojen osalta tarjonta paikoin ylittad kysynnian myos kasvukes-
kuksissa. Tami on osaltaan pitinyt vuokrat vakaina. Muuttoliike, elin-
keinorakenteen muutos ja muutokset perhesuhteissa ylldpitavit jatkuvaa
vuokra-asuntojen tarvetta. Yleisesti ottaen vuokra-ajat ovat lyhentyneet
nuorten keskuudessa. Noin kaksi kolmasosaa asuntokunnista, joissa vanhin
asukas on alle 30-vuotias, asuu vuokra-asunnossa. Ikadntyneiden ryhmissd
vuokralla asuminen kasvaa lis@antyneen palvelutaloasumisen myo6ta.

Suomalaisten ikdrakenne 1980-2040

Milj. 0-14v. 15-64v. @ 65-v.
40 -
30 -
10 e —

0 — i ' ' ' ' ' '
1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040

Lahde: Tilastokeskus







Tonttitarjonta
Pidkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa kaavoitettu tontti-

Tonttien hinnannousu on ollut erityisen jyrkkéd ja on siksi vaikuttanut
oleellisesti uudisasuntojen hintatasoon. Tonttitarjonnan lisddmiseksi
keskeistd on kaavoitukseen liittyvin valitusmenettelyn nopeuttaminen.
Valtiovalta on kdynnistinyt selvitystyon tarvittavien muutosten
aikaansaamiseksi.

Asuntotarjonta

Suomessa on noin 2,6 miljoonaa asuntoa, joista 46 prosenttia oli yksioitd
tai kaksioita.

Ennakkotietojen mukaan asuntokauppoja tehtiin vuonna 2005 noin
68 000, miki on noin 9 prosenttia enemmin kuin vuonna 2004. Uusia
asuntoja valmistuu vuosittain noin 30 000, joista kerros- ja rivitaloasun-
toja on noin 40 prosenttia.

noin 32 prosenttia kaikista asuinhuoneistoista, ja mairissi ei ole tapah-

tunut suuria muutoksia viime vuosien aikana johtuen vihiisestd uusien
vuokra-asuntojen rakentamisesta. Viestoltddn vihenevilld paikkakun-

Asumistuki ja tuotannon tuki

Yhteiskunnan tukikdytinto on siirtymissi tuotannon tukemisesta asuk-
kaan tukemiseen. Arava- ja korkotukilainojen kiytto keskittyy tulevai-
suudessa péddosin erityisryhmille tarkoitettujen palvelu- ja tukiasuntojen
rakentamiseen.

Kuluttajien luottamusindikaattori

Kausipuhdistettu saldoluku
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Uudet asuntoluotot ja keskikorko
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Asiakasrajapinnan
hallinta ja kysynnan
muutosten ennakointi
ovat SATOn liiketoimin-
nan perusta. Asiakas-
palautetta kdytetdan
aktiivisesti ohjaamaan
toiminnan kehittimistad
asiakaskokemuksen
parantamiseksi.
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Asuntosijoitus
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Toiminta

Asuntosijoituksen tavoitteena on tarjota asiakkailleen eri eliminvai-
heita tukevia asumisratkaisuja ja aktiivisesti kehittid asuntotarjontaansa
investointi- ja realisointitoiminnalla. Alueellisesti toimintaa keskitetdzn
suurimpien kasvukeskusten talousalueille. Kertomusvuoden aikana han-
kittiin 943 asuntoa ja asuntokannasta myytiin 1 345 asuntoa. Vuokraus-
toiminnassa onnistuttiin sekd nostamaan vuokrausastetta ettd pienenta-
maizn vaihtuvuutta edellisvuoden tasosta, vaikka markkinatilanteelle on
ominaista lisddntynyt asiakkaiden vaihtuvuus ja lyhentynyt asumisaika.

Asuntosijoitustoiminnan liikevaihto vuonna 2005 oli 167 (250)
miljoonaa euroa ja tulos ennen satunnaisia erid ja veroja 34,0 (26,5)
miljoonaa euroa. Liikevaihdosta vuokratuottoja oli 146 (150) miljoonaa
euroa ja osakemyyntid 19 (98) miljoonaa euroa. Osakemyynnistd 6 (81)
miljoonaa euroa kertyi kymmenen vuoden korkotukilainalla lainoitettu-
jen osaomistusasuntojen osaomistusajan padattymiseen liittyvista loppu-
lunastuksista. Vuokraustoiminnan tulos oli 21,4 (23,3) miljoonaa euroa
ja realisoinneista syntyi myyntivoittoja 12,6 (11,0) miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuus

Konsernilla oli kertomusvuoden lopussa asunto-omaisuutta 81 (94)
kunnassa. Pitkilld tdhtdimelld tavoitteena on kohdistaa asuntosijoitukset
noin 30 kuntaan. Toiminnan painopiste on padkaupunkiseudulla seka
Tampereen, Turun, Oulun ja Jyviskylidn talousalueilla.

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2005 yhteensi 22 693 (23 095)
asuntoa, tasearvoltaan 942 (925) miljoonaa euroa. Asunnoista oli vuokra-
asuntoja 92 (91) prosenttia ja osaomistusasuntoja 8 (9) prosenttia. Noin
73 (60) prosenttia asuntokannan arvosta on padkaupunkiseudulla ja sen
ympdristokunnissa. Konserni omistaa 50 prosenttia Suomen Asumisoi-
keus Oy:std, jonka omistuksessa oli vuodenvaihteessa 13 784 (13 736)
asumisoikeusasuntoa.

Asuntoinvestoinnit ja -realisoinnit

Vuoden 2005 asuntoinvestointien arvo oli yhteensi 65 (139) miljoonaa
euroa. Kertomusvuoden aikana hankittiin yhteensd 914 (1 629) asun-
toa valmiista asuntokannasta. Uudistuotannosta hankittiin yhteensd 29
toja 21 kappaletta. Osaomistuskannasta lunastettiin 11 (87) asuntoa
vuokra-asuntokdyttoon.

Kertomusvuoden merkittivin investointi oli 895 asunnon hankinta
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Ilmariselta. Naistd asunnoista pddosa
sijaitsee padkaupunkiseudulla.

Vuoden 2005 aikana konsernin asuntokannasta myytiin yhteensd
1 224 (1 423) vuokra-asuntoa. Realisoinnit perustuvat strategian mukai-
seen alueelliseen keskittymiseen ja pienasuntojen suhteellisen osuuden
kasvattamiseen. Realisointien arvo oli 43 (57) miljoonaa euroa. Reali-
soinneista 1 062 (1 091) asuntoa muodostui kasvukeskusten ulkopuo-
lella sijaitsevista kokonaisista kiinteistoistd. Lisiksi myytiin 162 (332)
yksittdistd lahinnd pinta-alaltaan suurta asuntoa.



Asuntokannan alueellinen
jakauma 31.12.2005

Paakaupunkiseutu 64 %
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Asunto-omaisuus yhteensa 942 Milj. €
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Investoinnit
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Vuosina 1993-1994 kymmenen vuoden korkotukilainalla toteu-
tettujen osaomistusasuntokohteiden osaomistusajat pazttyivit vuosina
2004 ja 2005. Em. vuokra-asuntorealisointien lisdksi osaomistusasuk-
kaat ovat lunastaneet omistukseensa yhteensd 121 (1 165) asuntoa.

Investointien ja realisointien johdosta asuntokannan arvo kasvoi

402 (780) asuntoa.

Vuokraustoiminta

Konsernin keskineliovuokrat olivat vuonna 2005 vuokra-asunnoissa
9,35 (8,99) euroa/m*/kk ja osaomistusasunnoissa 8,14 (7,14) euroa /m?/kk.
2,5 (3,5) prosenttia. Vuokra-asuntojen neliévuokrien muutos edelliseen
vuoteen verrattuna oli keskimairin 4,0 (6,0) prosenttia. Nousu johtui
investointi- ja realisointitoiminnalla aikaansaadun asuntokannan raken-
teen muutoksen ja uusien vuokrasopimusten vaikutuksesta.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli 96,7 (96,5) prosent-
tia ja osaomistusasuntojen 99,3 (97,5) prosenttia. Taloudellista vuokraus-
astetta rasittavat peruskorjauskohteissa olevat ja myynnissa olevat tyhjit
asunnot. Vuokra-asuntojen vaihtuvuus vuonna 2005 oli 35,8 (36,5)
prosenttia ja osaomistusasuntojen 13,8 (13,4) prosenttia. Vuokra-asunto-
jen nettovuokratuotto oli 8,1 (8,0) prosenttia.

Asiakkuudet

Vuoden 2005 aikana painottuivat toisaalta vuokrausasteen ja vaihtuvuu-
den hallinnan haasteellisuus ja toisaalta asiakkaiden kasvava tarve saada
aiempaa yksilollisempid palvelua. Saadun asiakaspalautteen avulla kehi-
tettiin toimintatapoja niin vuokraustoiminnassa, asuntojen korjaustoi-
minnassa kuin kiinteistdjen yllapidossa. Asiakastyytyviisyystutkimusten
tulokset ohjaavat my®os tulevien vuosien kehitystyota.

Vuoden 2005 aikana siirryttiin mm. 250 euron vakuuskaytdntoon
kuukausivuokraan sidotun vakuuden sijasta, poistettiin vuokravakuus
migriaikaisista vuokrasopimuksista, mahdollistettiin vuokranmaksun
erdpdivin valinta ja lisdttiin asiakasetuja mm. tarjoamalla alennuksia
yhteistyokumppaneilta. Vuoden 2005 asukasteemaan "Hyva naapuruus”
liittyen toteutettiin lukuisia asumisviihtyvyyttid lisddvid toimia ja
tapahtumia.

Taloudellinen vuokrausaste Nettovuokratuotto 2001-2005
2001-2005
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SATO toimii asiakkaittensa kanssa yhteistyossd sekd kohdekohtai-
sesti, alueellisesti ettd valtakunnallisesti. Yhteistyon tavoitteena on vai-
kuttaa asumisviihtyvyyteen ja asumiskustannusten hallintaan vuorovai-
kutuksessa asukkaiden kanssa ja asukkaiden kesken. Yhteistyotd tehddzn
kunakin toimintavuonna asukkaiden valitseman vuositeeman hengessa.
Vuoden 2006 teemaksi asukkaat valitsivat ”Yhteiset tilat”.

Kilpailukyky- ja palveluvaatimukset vuokra-asuntomarkkinoilla
kasvavat. Sijainnin ja huoneistokoon lisiksi hinta-laatusuhteeseen liicty-
vit ominaisuudet korostuvat. Vuoden 2005 aikana kehitettiin vuokra-
asuntojen kunnon ja laadun varmistamiseksi luokitus- ja toimintamalli,
jonka tavoitteena on asiakkaalle annettava asunnon laatutakuu. Luokitus
otetaan kiyttoon vaiheittain vuodesta 2006 alkaen.

Kertomusvuoden aikana SATOn asuntojen kohdekohtainen mark-
kinointi ja myynti keskitettiin liiketoiminnoille. Uuden toimintamallin
mukaisesti asuntosijoitus vastaa asuntojen vuokrauksesta ja Helsingin ja
Jyviskyldn osalta myos uusissa tiloissa. Helsingin Postitalossa avattiin
kertomusvuoden lopussa uudistettu SATO-Asuntopalvelu.

Asunto-omaisuuden yllapito

Kiinteisttjen korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin
sekd korjaustarvemiirityksiin. Kertcomusvuonna asuntokannan korjaus-
toimintaan kéytettiin yhteensd 24 (23) miljoonaa euroa.

Vuoden 2005 aikana jatkettiin kiinteistojen energiatehokkuuden

parantamista kulutusseurannan, vettd sadstivien vesikalusteiden ja LVI-

Asuntosijoituksen toiminnan painopistealueet ovat asuntosijoitusten
hallinnassa ja vuokrasuhteeseen liittyvin asiakasrajapinnan hallinnassa.
Muilta osin toiminta rakentuu padosin kumppanuuksista. Merkitta-
vimmit kumppanuudet koskevat kiinteistjen isainndintid, huoltoa,
siivousta ja asuntotason korjaustoimintaa. Kertomusvuoden aikana isin-
noéinnin kumppanuustoiminta laajennettiin koskemaan 75 prosenttia
konsernin asuntokannasta. Suurimmat kumppanuusratkaisut on toteu-
tettu Suomen SKV Oy:n ja YIT Kiinteistotekniikka Oy:n kanssa.

Asuntokanta valmistumisvuosittain
31.12.2005
kpl
8000 -
7000 -
6000 -
5000 -
4000 -
3000 - 2386 2114

2000 - g4 1238 1422
1000 -
0 —
Ennen 1950- 1960- 1970- 1980- 1990~ 2000-
1950 1959 1969 1979 1989 1999 2005

7954
6738

Yhteensa 22 693 kpl



Korjaustoiminta 2001-2005
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Toimitilaomaisuus

Konserni omisti kertomusvuoden lopussa toimitiloja pinta-alaltaan
yhteensi 4 159 (4 634) m? ja kirjanpitoarvoltaan 2,5 (2,8) miljoonaa
euroa. Toimintavuoden aikana realisoitiin liike- ja toimistotilaa yhteensa
475 (6 372) m? arvoltaan 0,3 (2,1) miljoonaa euroa.

Lahiajan nakymat

Asuntokysynnin keskittyminen kasvukeskuksiin ja pienasuntoihin
jatkuu. Muuttoliike, vieston ikazntyminen ja ruokakuntien koon pie-
neneminen vahvistavat tdtd kehitystd. Asuntokannan rakenteen muok-
kaamista jatketaan aktiivisesti investointi- ja realisointitoiminnan avulla
tavoitteena konsernin asuntotarjonnan ja pitkdaikaisen kysynnin entistd
parempi kohtaaminen. Vieston ikddntyminen ohjaa myos konsernin asu-
mispalvelujen sisaltdd. Asumiseen liittyen on voitava tarjota mahdolli-
suus huolenpitopalvelujen hankkimiseen. SATO on kidynnistanyt yhdessd
Helsingin Diakonissalaitoksen Hoiva Oy:n kanssa asumisen ja huolenpi-
don yhdistdvin palvelun tarjoamisen seniorivdestolle. Senioriasumiseen
soveltuvan asumistarjonnan lisiazminen konsernin asuntokokonaisuudessa
on merkittiva tulevaisuuden painopistealue. Konsernin investoinnit
suunnataan padasiassa vanhaan asuntokantaan. Senioriasumisen investoin-
teja toteutetaan myos uudistuotannon avulla. Toiminnan taloudellinen
perusta sdilyy omistuksessa olevan asuntokannan osalta vakaana.
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Asiakkaiden yksilolli-

syyttd korostavat vaati-
mukset lisdantyvit.
Vaatimukset kohdistu-
vat sekd asuntoon ettd
palveluun. SATO on
ollut etulinjassa kehitta-
mdssd eri asiakaskohde-
ryhmille ratkaisuja
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Asunto-
rakennutta-
minen
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Toiminta

Asuntorakennuttamisen toiminta painottuu omistusasuntojen raken-
nuttamiseen. Lisiksi rakennuttajatehtivid hoidetaan toimeksiantoina
yhteisoasiakkaille. Kertomusvuoden tuotantovolyymi oli 866 (1 327)
asuntoa, joista 655 (831) oli omistus- ja osaomistusasuntoja. Vuoden
vaihteessa rakenteilla oli yhteensi 841 (974) uudisasuntoa, joista omis-
tusasuntoja oli 777 (723). Alueellisesti rakennuttaminen keskittyy paa-
kaupunkiseudulle sekd Tampereen, Turun, Oulun ja Jyviskylin talous-
alueille. SATOn markkinaosuus toiminta-alueella on noin 8 prosenttia.

Asuntorakennuttamisen liikevaihto vuonna 2005 oli 123 (112)
miljoonaa euroa ja tulos ennen satunnaisia erid ja veroja 9,1 (7,7)
miljoonaa euroa.

Omistusasuntotuotanto

63 prosenttia sijaitsee pazkaupunkiseudulla ja loput Oulussa, Tampe-
reella, Jyviskylissd ja Turussa. Valmiista asunnoista oli vuoden lopulla
myymattd 15 (13).

Vuoden 2005 lopussa oli rakenteilla 777 (723) omistusasuntoa,
joista oli myymiittd 376 (358). Konsernin rakenteilla olevaan tuotantoon
sitoutunut rahoitus oli vuoden lopussa 15,8 (19,6) miljoonaa euroa.

Merkittavimmit vapaarahoitteiset kerrostalokohteet kdynnistettiin
Helsingin Lauttasaaressa (36 asuntoa), Espoon Tapiolassa (68 asuntoa) ja
Oulun Intiossd (79 asuntoa).

Ensimmiinen SATO PlusKoti -hanke valmistui Helsingin Arabian-
rantaan helmikuussa 2005. PlusKoti-konseptiin on kehitetty asiakas-
palvelua ja suunnittelun etenemistd helpottavat suunnittelu- ja tiedon-
hallintamenetelmit. Tulevat asukkaat voivat hyddyntaz uusia muutos- ja
lisatyomahdollisuuksia yksil6llisten sisustusratkaisujen toteuttamiseksi.
Arabianrantaan toteutetun ensimmdisen kohteen 78 omistusasuntoa
poikkeavatkin kaikki toisistaan pohjaratkaisun tai materiaalien osalta.
Kohde voitti Rakennusinsinooriliiton jakaman vuoden 2005 RIL-pal-
raava PlusKoti-hanke valmistui Espoon Saunalahdessa ja jatkokohteiden
suunnittelutyot ovat kdynnissa.

Vuoden 2005 asuntomessualueella Oulussa valmistui kaksi kohdetta:
alueen maamerkiksi kohoava kahdeksankerroksinen kerrostalo ja meren
rannalla sijaitseva rivi- ja pientalokohde. Rakennuslehti valitsi SATOn
kerrostalokohteen messujen parhaaksi ammattilaiskohteeksi. Tunnustuk-
sena hyvistd yhteistyostd SATO antoi kunniamaininnan "Vuoden 2005
yhteistyokumppani” kohteen urakoitsijalle Rakennus-Forum Oy:lle.

Vuonna 20006 jirjestettiville asuntomessuille Espooseen SATO
toteuttaa yhteistyGssd Finnforest Oyj:n kanssa puurakenteisia tila-
elementtitekniikalla rakennettavia pientaloasuntoja.
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Toimeksiantorakennuttaminen

Toimeksiantokohteissa rakennutettiin yhteensd 211 (626) uudisasuntoa,
joista konsernin omaan omistukseen 21 (50) vuokra-asuntoa. Suomen
Asumisoikeus Oy:lle valmistui 30 (109) asumisoikeusasuntoa.

Vuodenvaihteessa toimeksiantajille oli rakenteilla 64 (251) uudis-
asuntoa.

Seniori- ja palveluasuntotuotanto
Kertomusvuonna valmistui 79 seniori- ja palveluasuntoa Helsingin

konsernin omistukseen ja ulkopuoliselle toimeksiantajalle. Vuoden-
vaihteessa rakenteilla oli yhteisollisyyttd korostava 58 asunnon kohde
Helsingin Arabianrannassa, 65 asuntoa Tampereella sekd 29 asunnon
kohde Oulussa.

Ensimmdinen SATOn ja Helsingin Diakonissalaitoksen yhteistyo-

kohde on suunnitteilla Espoon Tapiolaan.

Asiakkuudet
Asiakastyytyviisyyskyselyji kiytettiin aktiivisesti ohjaamaan toiminnan
kehittimistd asiakaskokemuksen parantamiseksi. Liheisyyttd asiakas-
rajapintaan lisdctiin liictdmalld uudiskohteiden myynti ja markkinointi
osaksi asuntorakennuttamisen organisaatiota ja Helsingin SATO-Asun-
topalvelun myyntitoiminnot siirrettiin Satotaloon Kapylddn.
Yksilollisiin asunto- ja palvelutarpeisiin vastataksemme jatkoimme
SATO PlusKoti -konseptin kehittdmisti ja tavoitteena on laajentaa
vaiheittain konseptin kiytto koko omistusasuntotuotantoon.
Vuoden asiakkaana palkittiin Asunto Oy Tampereen Ameliinan
senioriasunnon 81-vuotias ostaja, jolle hankinta oli hinen eldimansd
ensimmdinen asuntokauppa.
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Omistusasuntotuotannon
tonttivaranto ( k-m?)
Yhteensa 310 000, noin 3 500 asuntoa

Kaavoitetut 120 000
Kaavakehitys 60 000 *)

@ Esisopimukset ja varaukset
130000

*) Kaavaehdotuksissa oleva
rakennusoikeus

Tontit

Vuoden 2005 lopussa SATOlla oli omistuksessaan kaavoitettua tonttiva-
rantoa omistusasuntotuotantoa varten noin 120 000 kerrosneliometria.
Lisdksi tonttivarauksiin ja esisopimuksiin perustuvaa asuntorakennus-
oikeutta oli noin 130 000 kerrosneliometrid. Kaavakehityskohteissa oli
yhteensi noin 60 000 kerrosneliometrid. Namid yhdessd mahdollistavat
noin 3 500 asunnon rakentamisen.

Merkittavimmit tonttihankinnat vuonna 2005 olivat Tampereen
Finlaysonin alueella sijaitseva tontti asuntorakennusoikeudeltaan noin
7 000 kerrosneliometrid, Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Ilmariselta
ostetut yhteensd 12 000 kerrosneliometrin asuntorakennusoikeudet
Espoosta ja Vantaalta sekd Jyviskylin keskustasta Harjunkulman kort-
telista hankitut noin 7 700 asuinkerrosneliometrin rakennusoikeudet.
Vuonna 2005 investoitiin tontteihin noin 25 miljoonaa euroa, rakennus-
oikeudeltaan yhteensi 62 000 kerrosneliometria.

Esisopimuksiin perustuvista tonttihankinnoista merkittivin oli
toukokuussa Elisa Oyj:n kanssa tehty esisopimus Helsingin Pitdjanma-
elld sijaitsevasta tontista, jolle asemakaavaehdotuksen mukaan tulee noin
23 000 kerrosneliometrid kerrostalorakennusoikeutta. Turussa tehtiin
Palmberg Tku Oy:n kanssa esisopimus VR:n konepaja-alueen kehit-
timisestd ja toteuttamisesta. Tavoitteena on saada alueelle rakennusoi-
keutta noin 70 000 kerrosneliometrid, josta SATOn osuus olisi puolet.
tehtiin Espoon Tapiolasta, Helsingin Aurinkolahdesta sekd Vantaan Pak-
kalasta. Tampereen Vuoreksen uudelta alueelta saatiin suunnittelukilpai-
lun perusteella noin 5 000 kerrosnelidmetrin tonttivaraus. Tonttivarauk-
silla ja esisopimuksilla varattiin yhteensd noin 80 000 kerrosneliometrid
rakennusoikeutta.

Kertomusvuonna Espoon Saunalahdenportin asemakaava ja Kirk-
konummen Sarfvikin asemakaava tulivat lainvoimaiseksi. SATOn ase-
makaavan mukainen rakennusoikeus on Saunalahdessa noin 20 000 ja
Sarfvikissa noin 13 500 kerrosneliometrid. Alueiden rakentamisen on
tavoitteena kdynnistyd vuosina 2006-2008.

Konsernin rakennusoikeudesta otettiin tuotantoon noin 63 000
kerrosneliometrid arvoltaan yhteensd 18 miljoonaa euroa.

Lahiajan nakymat
Omistusasuntokysynnin ja asuntojen hintatason arvioidaan pysyvin

vakaana. SATOn omistusasuntojen tuotantovolyymi pysyy edellisvuoden
tasolla ollen noin 700 asuntoa.

27



Ve}stgullista
tormintaa

28

SATO omistaa ja tuottaa asuntoja suomalaisten kodeiksi. Toiminta muo-
dostaa osan yhteiskuntamme perusturvasta.

Taloudellinen vastuu

Huolehtimalla kannattavuudestaan SATO pystyy huolehtimaan yhteis-
kunnallisista velvoitteistaan. Taloudelliseen vastuuseen liittyy mm. hen-
kilostoon ja alihankkijoihin liittyvien velvoitteiden tdyttdaminen, asun-
tojen kiyttoarvon kasvattaminen suunnitelmallisella ylldpito-, hoito- ja
korjaustoiminnalla sekd rakennusprojektien toteutusvastuu asiakkaan
eduksi. Vastuuseen kuuluu myos taloudellisen hyvinvoinnin jakaminen
181 ja henkilstolle maksettiin palkkoja ja palkkioita yhteensd 9 miljoo-
naa euroa. Tavaroita ja palveluja alihankkijoilta ja kumppaneilta hankit-
tiin yhteensa 203 miljoonalla eurolla.

Kertomusvuodelta yhtié maksaa osinkoja 15,4 (hallituksen esitys)
miljoonaa euroa ja veroja 12 miljoonaa euroa.

Ymparistovastuu

Vastuu ympiristoasioista on koko SATOn henkilokunnalla ja yhteisty6-
kumppaneilla. Yritykseen nimetty ympiristotoimikunta seuraa ympa-
ristdohjelman toteutusta, tekee ympiristtoiminnan vuosisuunnitelman
sekd kartoittaa kehitystarpeet. Sen tehtavini on lisiksi vastata muutosten
toimeenpanosta. Se myds jakaa vuosittain ympiaristopalkinnon parhaasta
palkittiin "Ympiristonikokohtien vahvistaminen SATOn asuntora-
kennuttamisen suunnittelun ohjauksessa” ja "Energiansdzsttohjelman
kiytinnon sovellutukset SATOn vuokra-asuntokannassa”.

SATOn ympiristéohjelma vuodelta 1999 piivitettiin kercomusvuo-
nin omistamissa ja tuottamissa asuinkiinteistoissa ja sisdisissd toimintata-
voissa sekd kehittad ympiristoasioihin liittyvai viestintaa.

Vuonna 2005 keskityttiin vuokra-asuntokannan energian kulutuk-
sen hallinnan parantamiseen tihtddviin toimiin. SATOn kehittimidn
standardin mukaiset tarkastukset ja huollot tehtiin noin 160 kohteen

23 000 asunnosta. Veden kokonaiskulutus on vuonna 2005 laskenut
kolme prosenttia.
lisdttiin ympiristotavoitteiden saavuttamista edistdvi raportti ja yhteis-
tyokumppaneiden henkilokuntaa koulutettiin ohjelman kiyton tehosta-
miseksi.

Uudis- ja korjausrakentamisessa suosittiin energiatehokkaita raken-
nustuotteita.
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Sosiaalinen vastuu

SATO on rakennuttanut joka kymmenennen suomalaisen asunnon
kodiksi asiakkailleen. Tehtdvimme on tarjota viihtyisdi ja turvallista
asumista asuinymparistdineen. Ammattimaisesti toimivana vuokran-
antajana yllapidimme asuntokantaamme pitkéjanteisesti. Asuntotat-
jontamme on suuri: noin 23 000 vuokra-asuntoa ja noin 700 uutta
omistusasuntoa vuosittain. Tama antaa hyvit mahdollisuudet myos
SATO-kodin vaihtamiseen.

Seniorivdeston asumisratkaisuissa olemme edelldkivijoitd ja olemme
kehittdneet monipuolisia toteutusmalleja asumisen ja palvelujen yhdis-
timiseksi. Vuonna 2004 teimme yhteistyosopimuksen Helsingin
Diakonissalaitoksen Hoiva Oy:n kanssa, mikd mahdollistaa huolenpi-
topalvelujen tarjoamisen sekd SATOn vuokra-asunnoissa jo asuville ettd
ikddntyville suunniteltujen uusien kohteiden toteuttamisen.

Uusissa SATO PlusKoti -kohteissa yksilolliset asumistoiveet toteu-
tetaan tarjoamalla laajasti vaihtoehtoja asunnon pohjaratkaisuissa ja
materiaalivalinnoissa. Kertomusvuonna konsepti palkittiin arvostetulla
Rakennusinsinooriliiton RIL-palkinnolla.

Yhteistyota asiakkaan kanssa

SATO toimii yhteistyossd asukkaiden kanssa monella tasolla: kohdekoh-
taisesti, alueellisesti ja valtakunnallisesti. Valtakunnallisessa yhteistyGssd
korostuu kunakin toimintavuonna asukkaiden valitseman vuositeeman
mukaiset asiat. Vuoden 2005 vuositeemana oli "Hyvi naapuruus”.
Vuoden aikana nostettiin esille esimerkkejd hyvistd naapureista ja tuet-

SATOn asukkaille viihteellisen esityksen naapuruuden iloista. Myds
aiempien vuosien teemoja jatkettiin mm. viherasioista kiinnostuneiden
asukkaiden tapaamisilla.

Asiakaspalautteen mukaan noin 80 prosenttia asukkaista suhtautuu
asukasyhteistyotoimintaan myonteisesti ja neljannes kaikista asukkaista
osallistuu itse aktiivisesti asukasyhteistyohon. Yhteistyon merkitystd
korostaakseen SATO nimesi vuoden 2005 asiakkaaksi vuokra-asukkaan,
joka on esimerkillisesti toiminut yhteyshenkilond SATOn ja muiden
asukkaiden vililld. Uudisasuntojen ostajista vuoden asiakkaaksi nimet-
tiin erinomaisia yhteistyGtaitoja osoittanut senioriasunnon ostaja.
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Henkilosto

Henkilostolld on keskeinen rooli SATOn menestyksessd. Kehitimme
henkilston osaamista jirjestimalld koulutusta ja kannustamalla opiske-

johdon ja henkil6ston viliselld vuoropuhelulla pyrimme kasvattamaan
henkilston tyomotivaatiota. Henkiloston vaikutusmahdollisuudet
toteutuvat kehityskeskustelujen, arvoryhmin ja tydsuojelutoimikunnan
tyoskentelyn sekd henkilostokyselyjen avulla.

Henkil6ston kannustamiseksi arvojen mukaiseen toimintaan jatket-
tiin arvopalkitsemiskaytintod. Kertomusvuoden arvoteemana oli "Hyva
ammatillinen kumppanuus” ja teemaan liittyen henkildsto valitsi jou-
kostaan vuoden satolaisen.

Henkiloston litkunta- ja virkistysharrastuksia tuettiin 20 660 eurolla.

Kannustus- ja tukitoiminta

SATO tuki kertomusvuonna nuoria suunnittelijoita palkitsemalla kaksi
Taideteollisen korkeakoulun lopputyoti. Palkinnot jaettiin uutta eld-
mintyylid edustavalle tuolille ja kylpyhuoneen sisustamisen ja kylvyssi
viihtymisen yhdistaville konseptille.

Joulumuistamisiin varatut rahat ohjattiin Veikko ja Lahja Hurstin
Laupeudentyd ry:lle sekd Punaisen Ristin Ystdvdpalvelut -toimintaan.

Kertomusvuonna tuettiin lisaksi SPR:n katastrofirahastoa seka
nuorisoharrastetoimintaa.

Henkilosto vuoden lopussa Henkiloston palvelusvuodet
2001-2005 31.12.2005
hloa %
350 - 32 45 - 4
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Liikevaihto, tulos ja
taloudellinen asema

Konsernin liikevaihto oli 289,6 miljoonaa
euroa (361,6 miljoonaa euroa vuonna 2004),
josta asuntosijoitustoiminnan liikevaihto oli
166,7 (249,7) miljoonaa euroa ja asunto-
rakennuttamisen liikevaihto 122,9 (111,9)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon alenemiseen
vaikutti merkittavasti kymmenen vuoden
osaomistusasuntojen myynnin paattyminen.

Konsernin tulos ennen satunnaisia eria
ja veroja oli 43,1 (34,2) miljoonaa euroa.
Asuntosijoitustoiminnan tulos oli 34,0 (26,5)
miljoonaa euroa. Asuntorakennuttamisen
tulos oli 9,1 (7,7) miljoonaa euroa.

Konsernin oman paaoman tuotto oli
19,1 (15,8) prosenttia ja sijoitetun padoman
tuotto 7,1 (6,6) prosenttia.

Konsernitaseen loppusumma
31.12.2005 oli 1 130,3 (1 105,8) miljoonaa
euroa ja konsernin korollinen vieras
padoma 770,1 (789,8) miljoonaa euroa.
Konsernin omavaraisuusaste tilikauden
paattyessa oli 15,6 (14,3) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtion rahoitustilanne
on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin
rahoitusvarat vuoden lopussa olivat 19,0
(20,4) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras paaoma tilikauden
lopussa oli 770,1 (789,8) miljoonaa euroa,
josta markkinaehtoisten lainojen maara
oli 323,1 (306,0) miljoonaa euroa, korkotu-
kilainojen maara 102,2 (112,4) miljoonaa
euroa ja aravalainojen maara 293,3 (316,3)
miljoonaa euroa.

Katsauskauden lopussa omistettujen
asunto-osakeyhtiociden ja keskinadisten kiin-
teistoosakeyhtioiden osakkeisiin kohdistuu
51,5 (55,1) miljoonan euron velkaosuudet.

Markkinaehtoisten lainojen padaomasta
oli tilikauden paattyessa 197,0 (180,0)
miljoonaa euroa suojattuna koronvaihto-
sopimuksin, joiden keskimaturiteetti oli 45
(31) kuukautta.

Toiminimen muutos

Varsinainen yhtiokokous paatti 31.3.2005
yhtion toiminimen muuttamisesta SATO
Oyj:ksi. Muutos rekisterditiin kaupparekis-
teriin 31.5.2005.

Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtid.
Toiminnan tehostamiseksi ja konsernira-
kenteen selkiyttamiseksi sulautettiin ja
lakkautettiin vapaaehtoisen selvitystilan
kautta tilikauden aikana yhteensa 38

Asuntosijoitus

Konsernin omistuksessa oli 31.12.2005
yhteensa 22 693 asuntoa (23 095). Vuokra-
asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli
keskimaarin 96,7 (96,5) prosenttia ja vaih-
tuvuus keskimaarin 35,8 (36,5) prosenttia.
Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto oli 8,1
(8,0) prosenttia.

Asuntosijoitustoiminnan liikevaihto oli
167 (250) miljoonaa euroa ja tulos ennen
veroja 34,0 (26,5) miljoonaa euroa. Asunto-
sijoituksen liikevaihtoon sisaltyy kymme-
nen vuoden osaomistusajan paattymisen
johdosta osaomistusasuntojen osakemyyn-
tid 6 (81) miljoonaa euroa.

Vuoden 2005 aikana hankittiin valmiista
asuntokannasta yhteensa 914 (1 629)
asuntoa. Konsernin omistukseen valmistui
yhteensa 29 (179) uutta asuntoa. Asuntoin-
vestointien arvo oli yhteensa 65 miljoonaa
euroa. Asuntokannan peruskorjaamiseen
ja asuntojen laadun parantamiseen kaytet-
tiin 24 (23) miljoonaa euroa.

Tilikauden aikana myytiin 1 224 (1 423)
sijoitusasuntoa yhteisarvoltaan 43 (57)
miljoonaa euroa.

Asuntorakennuttaminen

Tilikauden aikana valmistui yhteensa 866
(1 327) asuntoa. Naista 655 (701) oli omis-
tusasuntoja ja toimeksiantohankkeissa
valmistui 211 (496) asuntoa. Valmistunei-
den omistusasuntojen yhteenlaskettu han-
kinta-arvo oli 123 (122) miljoonaa euroa.

Vuoden vaihteessa oli rakenteilla 777
(723) omistusasuntoa. Toimeksiantohank-
keissa oli rakenteilla 64 (251) asuntoa.
Rakenteilla olleen omistusasuntotuotan-
non hankinta-arvo oli 154 (135) miljoonaa
euroa.



Asuntorakennuttamisen liikevaihto oli
123 (112) miljoonaa euroa ja tulos ennen
veroja 9,1 (7,7) miljoonaa euroa.

Konsernin omistaman tonttivarannon
kirjanpitoarvo vuoden vaihteessa oli 35
miljoonaa euroa. Tilikauden aikana hankit-
tiin tonttivarantoa yhteensa 25 miljoonalla
eurolla. Vuoden aikana myydyn ja asunto-
tuotantoon siirretyn tonttivarannon arvo oli
18 miljoonaa euroa.

Investoinnit ja realisoinnit

Konsernin kokonaisinvestoinnit olivat
yhteensa 89,9 (153,2) miljoonaa euroa,
josta 65,0 (133,9) miljoonaa euroa kohdistui
kayttoomaisuuteen ja 24,9 (19,3) miljoonaa
euroa vaihto-omaisuuteen. Keskindinen
Elakevakuutusyhtio Ilmariselta hankitut
noin 900 asuntoa ja 12 000 kerrosnelio-
metrin asuntorakennusoikeudet hankinta-
arvoltaan 61,5 miljoonaa euroa olivat
vuoden 2005 merkittavin investointi.
Tilikauden aikana myytiin omaisuutta
yhteensa 45,0 (59,8) miljoonalla eurolla.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2005
lopussa 178 (215) henkilda. Konsernin
henkilosto oli vuoden aikana keskimaarin
181 (228) henkiloa. Henkilostomaaran
vahennys johtui tehdyista ulkoistamisrat-
kaisuista.

IFRS-aikataulu

SATO Oyj:n hallituksen paatcksen mukai-
sesti konserni siirtyy noudattamaan IFRS
-laskentaperiaatteita tilikauden 2007
alusta alkaen.

Osakkaat ja osakkeet

Varsinainen yhtiokokous 31.3.2005 valtuutti
yhtion hallituksen paattamaan omien
osakkeiden hankkimisesta yhtion voi-
tonjakokelpoisilla varoilla. Valtuutuksen
perusteella voidaan hankkia osakkeita
maara, jonka yhteenlaskettu nimellisarvo
tai osakkeiden tuottama aanimaara on
enintaan viisi prosenttia yhtion osakepaa-
omasta tai kaikkien osakkeiden aanimaa-
rasta osakkeiden hankinnan jalkeen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen
paattamaan edelld mainitun valtuutuksen
perusteella hankittujen omien osakkeiden
luovuttamisesta.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paat-
tamaan osakepaaoman korottamisesta
yhdella tai useammalla uusmerkinnalla
ja/tai paattamaan yhden tai useamman
vaihtovelkakirjalainan ottamisesta ja/tai
optio-oikeuksien antamisesta siten, etta
uusmerkinnassa ja/tai vaihtovelkakirjoja
ja/tai optio-oikeuksia annettaessa voidaan
merkitd yhteensa enintaan 439 569 kap-
paletta yhtion uusia 2,00 euron nimellis-
arvoisia osakkeita. Yhtion osakepadaomaa
voidaan valtuutuksen perusteella korottaa
yhteensa enintaan 879 138,00 eurolla.

Valtuutukset ovat voimassa yhden vuo-
den yhtiokokouksen paatoksesta lukien.

Valtuutuksia ei ole kaytetty.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet ja toimi-
tusjohtaja omistivat 31.12.2005 yhteensa
2 220 osaketta vastaten 0,10 prosenttia
yhtion osakkeista ja danimaarasta.

SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus
tilikauden aikana on ollut 4,7 prosenttia.

Hallitus, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat

Hallituksen puheenjohtajana on toiminut
kauppaneuvos Jouko Tuunainen. Halli-
tuksen jasenina ovat toimineet ekonomi
Heikki Hypponen, talous- ja hallintojoh-
taja Mauri Jaakonaho 31.3.2005 saakka,
ekonomi Jarmo Rytilahti 31.3.2005 saakka,
sijoitusjohtaja Jorma Kuokkanen 31.3.2005
alkaen, varatoimitusjohtaja Juhani Jarvi,
varatoimitusjohtaja Raimo Lind, rahoi-
tusjohtaja Martti Porkka, toimitusjohtaja
Pekka Pystynen ja hallintotoimintojen
johtaja, kauppaneuvos Jukka Salminen.

Toimitusjohtajana on toiminut Erkka
Valkila.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut
KPMG Oy Ab, KHT-yhteiso, jonka vastuulli-
sena tilintarkastajana on toiminut Markku
Sohlman, KHT.

Johtoryhman jasenet

Johtoryhman muodostavat toimitusjohtaja
Erkka Valkila, asuntosijoituksen toimiala-
johtaja Tuula Enteld, asuntorakennutta-
misen toimialajohtaja Pekka Komulainen,
talousjohtaja Harri Huttunen, lakiasiain-
johtaja Katri Innanen ja markkinointi- ja
viestintajohtaja Monica Aro.
Kauppatieteiden maisteri Harri Huttu-
nen nimitettiin konsernin talousjohtajaksi
21.11.2005 alkaen vastuualueenaan talous-,
rahoitus-, tietohallinto- ja henkilostoasiat.

Nakymat

Asuntosijoituksen vuokratuottojen ja
vuokrausasteen arvioidaan olevan vuonna
2006 edellisen vuoden tasolla. Asuntojen
realisointitoiminnan volyymi pienenee
edellisesta vuodesta.

Omistusasuntojen kysynnan ja hinta-
tason arvioidaan pysyvan vakaana. Yhtion
omistusasuntojen tuotantovolyymi pysyy
edellisen vuoden tasolla.

Konsernin toiminnallisen tuloksen
arvioidaan pysyvan edellisvuoden tasolla.
Tuloksen arvioidaan kokonaisuutena
alenevan realisointien tuloksen pienenemi-
sesta johtuen.
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Tuloslaskelma Konserni Emoyhtio
Milj. € Liitetieto 1.1.- 1.1.- 1.1.- 1.1.-
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2005 2004 2005 2004
Liikevaihto 1 290 362 5 5
Liiketoiminnan muut tuotot 2 14 14 5 6
Materiaalit ja palvelut 3 -126 -195 -2 -3
Henkilostokulut 4-6 -1 -12 -3 -3
Poistot ja arvonalentumiset 7 -20 -22 0 -1
Liiketoiminnan muut kulut 8 -81 -86 -5 -6
Liikevoitto 66 60 0 -2
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -23 -26 1 5
Voitto/tappio ennen satunnaisia eria 43 34 1 4
Satunnaiset erat 10 0 -2 26 7
Voitto ennen veroja 43 32 28 11
Valittomat verot 1" -12 -9 -7 -3
Vahemmiston osuus 0 -1
Tilikauden voitto 31 22 20 8



Tase

Tase Konserni Emoyhtio
Milj. € Liitetieto 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2005 2004 2005 2004

Vastaavaa

Kayttoomaisuus ja muut

pitkaaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyddykkeet 12 2 1 1 0

Aineelliset hyodykkeet 13 511 540 1 1

Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 62 61

Osuudet omistusyhteysyrityksissa 15 0 0

Muut osakkeet ja osuudet 16-17 408 361 5 5
920 903 69 68

Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Vaihto-omaisuus 18 87 83 5 6

Pitkaaikaiset saamiset 19-20 10 12 32 54

Lyhytaikaiset saamiset 21 81 71 22 31

Rahoitusarvopaperit 19 10 4 4

Rahat ja pankkisaamiset 12 26 0 1
210 203 62 96

Vastaavaa yhteensa 1130 1106 132 164

Vastattavaa

Oma padoma 22-24

Osakepadoma 4 4 4 4

Arvonkorotusrahasto 0 0

Vararahasto 44 44 44 A

Muut rahastot 0 0 1 1

Edellisten tilikausien voitto 91 81 12 16

Tilikauden voitto 31 22 20 8
171 152 82 73

Vahemmistoosuus 1 1

Konsernireservi 0 0

Pakolliset varaukset 25 8 6 1 1

Vieras padaoma

Pitkaaikainen 26 799 817 23 62

Lyhytaikainen 27 151 130 26 27
950 946 48 89

Vastattavaa yhteensa 1130 1106 132 164
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Rahoituslaskelma, epasuora malli Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen satunnaisia eria 43 34 1 4
Oikaisut:

Poistot 19 22 0 1
Rahoitustuotot (-) ja -kulut (+) 23 26 -1 -5
Pakollisten varausten lisédys (+] / vahennys (-] 2 4 0 0
Kayttoomaisuuden myyntivoitot (-] ja -tappiot (+] -13 -1 -0 0
Muut oikaisut -0 -2

Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta 74 73 1 -1
Kayttopaaoman muutos:

Lyhytaikaisten korottomien saamisten

vahennys(+) / lisays(-) -7 1 1 3
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / lisdys (-) -4 4 2 2
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-] / lisdys (+) 17 -7 0 -3
Oikaisut kayttopaaoman muutokseen 1
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 80 72 4 2
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista =24 -29 -2 -3
Saadut osingot 0 0 0 4
Saadut korot 1 1 3 5
Maksetut valittomat verot -3 -4 -2 -3
Rahavirta ennen satunnaisia eria 55 40 3 5
Liiketoiminnan satunnaisten erien rahavirta 26 0
Liiketoiminnan rahavirta (A) 55 40 29 5
Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin ~ -23 -79 -1 -1
Luovutettujen aineellisten ja aineettomien

hyodykkeiden poistamaton hankintameno 26 44 0 0
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden

luovutusvoitot 13 1 0 -0
Investoinnit muihin sijoituksiin -42 -54 -1 0
Lainasaamisten takaisinmaksut -0 -2 31 10
Oikaisut investointien rahavirtaan

(ei-rahamaaraiset erat) 0 -0
Investointien rahavirta (B) -26 -79 29 9



Rahoituslaskelma, epasuora malli Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti ja rahastojen muutokset

Lyhytaikaiset rahoitusvelat (netto) -1 5 -7 -17
Pitkaaikaiset rahoitusvelat muutos -20 50 -40 -6
Pitkaaikaiset korottomat saamiset 0 0 0 -0
Konserniavustukset (maksuperusteiset) -0 11
Maksetut osingot ja muu voitonjako -12 -8 -12 -8
Oikaisut rahoituksen rahavirtaan

(ei-rahamaaraiset erat) 0 7
Rahoituksen rahavirta (C) -34 47 -59 -14
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -0

Laskelman mukainen rahavarojen muutos (A+B+C) -5 7 -0 0
Rahavarat tilikauden alussa 36 31 4 4
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -3

Fuusiossa siirtyneet rahavarat

Rahavarat tilikauden lopussa 32 36 4 4
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Arvostusperiaatteet

Kayttoomaisuuden arvostus

Kayttdomaisuus on arvostettu alkuperai-
seen hankintamenoon tai arvonkorotuk-
silla oikaistuun arvoon, josta on vahennetty
kertyneet poistot ja arvonalennukset.
Rakennusten alkuperaisista hankintame-
noista on vahennetty niiden taloudellisen
poisto. Muun kuluvan kayttoomaisuuden
hankintamenosta on vdhennetty taloudel-
1.1.1995 alkaen hankitun kayttoomaisuu-
den osalta. Tata aikaisemmin hankitun
kuluvan kayttéomaisuuden hankintameno
poistetaan elinkeinoverolain sallimin
enimmaispoistoin. Arvonkorotuksista ei ole
vahennetty poistoja.

maaraytyvat suunnitelman mukaiset
poistoajat ovat:

Autot 4 vuotta
Atk-laitteet ja -ohjelmat 3-6 vuotta
Konttorikoneet 5 vuotta
Konttorikalusteet 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 20 vuotta
Rakennusten vaestonsuojat 40 vuotta

Muut rakennukset ja perusparannusmenot
tapauskohtaisesti erillisarvion perusteella.
Sijoituksista asunto-osakeyhtidihin
poistetaan yksi prosentti jaljella olevista

sijoituksista.

Vaihto-omaisuuden arvostus

Vaihto-omaisuus on arvostettu valittémaan
hankintamenoon. Mikali omaisuuden
todennakaoinen luovutus- tai jalleenhan-
kinta-arvo on tilinpaatoshetkella ollut
hankintamenoa pienempi, on erotus
kirjattu kuluksi.

Rahoitusomaisuuden arvostus

Rahoitusomaisuus on arvostettu nimellis-
arvoon tai tatd alempaan todennakdiseen
arvoonsa.

Ulkomaanrahan
maaraiset erat

Ulkomaanrahan maaraiset saatavat ja
velat on arvostettu tilinpdatospaivan
kurssiin.

Projektien tuloutus

Rakennuttamistoiminnan kate on
tuloutettu rakennuttamissopimuksen
laskutusperusteen mukaisesti. Erillisen
tarkastuksen jalkeen luovutettavien pro-
jektien kate on tuloutettu luovutushetkella.
Tilinpaatoshetkella valmiiden myymatto-
mien omistusasuntojen kate on eliminoitu.

Tontin luovuttamisesta kiinteistoyhti-
olle syntynyt voitto on tuloutettu projektin
valmistumisajankohtana ja tappio luovu-
tushetkella.

Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus on tehty seka
kokemusperaiseen arvioon etta esitettyihin
korvausvaatimuksiin perustuen.

Toiminnan uudelleen jarjestelyihin
liittyvista kustannuksista on muodostettu
arvioperusteinen varaus.

Elakemenojen jaksotus

elakevakuutusyhtion kautta.



Konsernitilin-
paatoksen laadinta-
periaatteet

Konsernitilinpaatoksen
laajuus

Konsernitilinpaatokseen on yhdistetty
emoyhtio ja seuraavat tytar- ja osak-
kuusyhtict tytar- ja osakkuusyhtidineen:
Kanta-Suomen Sato Oy, Outakessa Oy,
Sato-Asunnot Oy (ent. Sato Nyt Oy), Sato-
portaat Oy, Sato Vuokrakodit Oy, Satopos
105 Oy, Satopos 107V Oy, Sato-Rakennutta-
jat Oy, Suomen Satokodit Oy, SATOkodit Oy
(ent. Vatro Oy), SATOtalot Oy (ent. Vatro-
asunnot Oy) ja Vatrotalot Oy.

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty
vaihto- ja kdyttdomaisuustytaryhtiot
seuraavin poikkeuksin:

Merkittavimman yhdistelematta jatetyn
kokonaisuuden muodostaa Satoportaat
Oy:n, Sato-Asunnot Oy:n (ent. Sato Nyt
Oy), ja Vatrotalot Oy:n vaihto-omaisuu-
dessa oleva asunto-osakeyhtiomuotoisten
yhtididen ryhma. Yhtididen yhdistelematta
jattaminen johtuu osaomistusjarjestelman
luonteesta. Tytaryhtioiden osakkeet on
tarkoitettu osaomistusajan jalkeen koko-
naan osaomistajien omistukseen siirtyviksi
ja ovat taten luonteeltaan myytavaksi
tarkoitettua vaihto-omaisuutta. Osaomis-
tusjarjestelmaan liittyvien asuntoyhtididen
velat, velkojen vakuudeksi luovutettujen
panttivelkakirjojen ja osaomistusjarjes-
telmaan liittyvan takaisinlunastusvastuun
yhteismaara on esitetty taseen liitetie-
doissa kohdassa 28.

Yhdistelematta on lisaksi jatetty joitakin
toimimattomia ja pienia tytar- ja osakkuus-
yhtioita. Yhdistelematta jattamiset eivat ole
merkittavasti vaikuttaneet konsernin oman
paaoman maaraan tai tulokseen.

SATO-konserni omistaa 50 prosenttia
Suomen Asumisoikeus Oy:n osakekan-
nasta. Suomen Asumisoikeus Oy voi ara-
valain (1189/93) ja vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (604/2001) nojalla maksaa
osakkaalle vuotuisen tuoton, jonka veron-
alainen enimmaismaara on 8 prosenttia ja
verovapaa enimmaismaara 5,68 prosenttia
mien varojen maarasta. Suomen Asumis-
oikeus Oy voi edella mainitun perusteella
maksaa SATO-konsernille enintaan
47 T€:n osingon vuodessa.

Suomen Asumisoikeus Oy:n osakkei-
den myyntihinnan enimmaismaara on
niiden nimellisarvo tarkistettuna raken-
nuskustannusten muutosta vastaavasti.
Asumisoikeusyhteison toiminnasta kerty-
neita varoja ei oteta huomioon osakkeiden
luovutushinnan maaraan vaikuttavana
erana.

Edelld mainituin perustein Suomen
Asumisoikeus Oy:n 2,8 (7,3) M€:n tulosta ei
ole yhdistelty SATO Oyj:n konsernitilinpaa-
tokseen.

Konsernin tilinpaatoksen laadinnassa
noudatetaan asunto-osakeyhtididen ja
keskindisten kiinteistoosakeyhtididen
tuottojen, kulujen ja poistojen yhdistelyssa
tapaa, jossa mainituista erista on yhdistelty
konsernin tuloslaskelmaan vain ne, jotka
kertyvat konsernin omistamista tiloista.

Konsernitaseeseen on vastaavasti
yhdistelty konsernin omistamien tilo-
jen kokonaishankintamenot ja tiloihin
kohdistuvat lainat mukaan lukien ne
asunto-osakeyhtioiden ja keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen ottamat lainat,
jotka kohdistuvat konsernin omistamiin
osakkeisiin.

Vahemmistoosakkaiden osuuksia
naiden yhtididen omista padomista ei
kasitella konsernin vahemmistéosuuksina
eika konsernin velkoihin yhdistella naiden
osakkaiden vastuulla olevia velkaosuuksia.
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Keskindinen osakkeenomistus

Konsernitilinpaatos on laadittu hankinta-
menomenetelmalld (pl. asunto-osakeyhtict
ja keskingiset kiinteistoosakeyhtiot).
Tytaryhticiden hankintahetken oman
padaoman maaran ylittava hankintameno
on konsernitilinpaatoksessa paaosin
kohdistettu rakennusten ja tonttien hankin-
tamenoon ja erotus kasitelty konserni-
liikearvona. Ennen vuotta 1999 laadittuja
hankintamenolaskelmia ei ole oikaistu
hankintahetken varauksista erotetun
oman padoman maaralla. Omaisuuserille
kohdistettu konserniaktiiva on poistettu
kyseisen omaisuusryhman suunnitelman
mukaisen poistoperiaatteen mukaisesti.
Konserniliikearvot on poistettu 10 vuoden
tasapoistoin.

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

kulut seka osingonjako ja konserniyhtioi-
den sisaiset katteet on eliminoitu.

Vahemmistoosuudet

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

Verot

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



Liitetiedot

Tuloslaskelman liitetiedot Konserni Emoyhtio

Milj. € 2005 2004 2005 2004

1 Liikevaihto

Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 146,7 150,0 3,0 3,1

Isé@nndinti- ja huoltopalkkiot 0,9 1,6 0,0 0,2

Osakemyynti 102,8 174,2 0,2 14

Rakennuttamispalkkio 31,7 22,5

Muut rakennuttamistuotot 6,7 12,2

Muut tuotot 0,7 11 2,2 0,4
289,6 361,6 55 5,1

2 Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot 0,8 0,9 53 5,7

Kayttoomaisuuden myyntivoitot 13,6 13,1 0,0 0,2

14,4 14,1 53 59

3 Materiaalit ja palvelut

Ostot tilikauden aikana (= hankinnat) 134,9 195,8 0,2 1,3

Varastojen muutos -9,0 -0,4 1,6 2,1
126,0 195,4 1,8 3,4

4 Henkilostokulut

Palkat 9,0 9,6 2,2 2,4

Elakekulut 1,8 2,0 0,4 0,5

Muut henkilosivukulut 0,6 0,7 0,1 0,2

11,4 12,3 2,7 31
5 Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 0,7 0,7 0,4 0,3

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle

60 vuoden ikaisena.

6 Konsernin ja emoyhtion palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin

Henkiloita 181 228 25 51

7 Poistot

Poistot aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 15,1 15,3 0,5 0,5

Kayttdomaisuuden ja pitkdaikaisten

sijoitusten arvonalentumiset 4,3 6,4 0,1
19,5 21,7 0,5 0,6

8 Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrat 25,4 26,4 2,1 2,3

Kiinteistojen hoitokulut 48,1 490 0,3 0,1

Muut kiinteat kulut 6,4 6,9 3,0 2,6

Liiketoiminnan muut kulut 0,9 3,7 0,0 0,6
80,9 86,0 54 55
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Tuloslaskelman liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
9 Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 3,6
Muilta 0,1 0,1 0,0 0,0
Osinkotuotot yhteensa 0,1 0,1 0,0 3,6
Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta 2,8 3,9
Muilta 1,1 1,0 0,2 0,3
1,1 1,0 3,0 4,2
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille 0,6 0,6
Korkosuojauskustannusten veloitus
konserniyhtioilta -2,3 -2,6
Muille 24,3 27,1 3,7 4,5
24,3 271 2,0 2,5
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -23,1 -26,0 1,0 54
10 Satunnaiset erat
Satunnaiset tuotot
Konserniavustus 26,3 5,7
Fuusiovoitto 1,6
Muut satunnaiset tuotot 0,2
0,2 26,3 7,3
Satunnaiset kulut
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus 2,0
2,0
11 Valittomat verot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 8,4 4,9 7,3 2,7
Laskennallisen verovelan muutos 4,8 45 0,0
Laskennallisen verosaamisen muutos -1,3 -0,2
12,0 9,2 7,3 2,7



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
12 Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 0,8 0,8

Lisdykset 0,0

Vahennykset -0,0

Hankintameno 31.12. 0,7 0,8

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,7 0,7

Tilikauden poisto 0,0 0,0

Kertyneet poistot 31.12. 0,7 0,7

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -0,0

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Konsernin liikearvo

Hankintameno 1.1. 1,5 1,3

Lisdykset 0,0 0,2

Hankintameno 31.12. 1,5 15

Kertyneet poistot 1.1. 1,3 1,2

Tilikauden poisto 0,0 0,0

Kertyneet poistot 31.12. 1,3 1,3

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus 0,0

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2

Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 41 3,9 2,4 2,0
Lisdykset 1,1 0,4 0,7 0,4
Vahennykset -0,1 -0,0 -0,0
Hankintameno 31.12. 5,1 4,2 3,1 2,4
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3,4 3,1 2,0 1,8
Tilikauden poisto 0,3 0,4 0,2 0,2
Kertyneet poistot 31.12. 3,7 3,4 2,2 2,0
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -0,1

Kirjanpitoarvo 31.12. 1,4 0,7 0,9 0,4
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 1,6 0,9 0,9 0,4
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
13 Aineelliset hyodykkeet

Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1.1. 60,0 12,2 0,0 0,0
Lisaykset 2,3 14,2

Vahennykset -4.,9 -0,4 -0,0
Hankintameno 31.12. 57,4 126,0 0,0 0,0
Kertyneet arvonalennukset 1.1. -0,8 -0,9

Arvonkorotukset 0,0

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -66,1

Kirjanpitoarvo 31.12. 56,6 59,2 0,0 0,0
Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 544,7 755,8 0,0 0,0
Lisaykset 16,1 22,7

Vahennykset -19,9 -6,3

Siirrot erien valilla -6,9 0,0

Hankintameno 31.12. 533,9 772,2 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 83,5 70,9 0,0 0,0
Tilikauden poisto 12,8 10,0 0,0
Arvonalennukset 1,2 2,5 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 97,5 83,5 0,0 0,0
Arvonkorotukset 1,3 1,3

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -227,5

Kirjanpitoarvo 31.12. 437,6 4625 0,0 0,0
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 7,7 11,0 0,0 0,0
Lisaykset 1,6 0,7

Vahennykset -0,2 -0,6

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -3,3

Hankintameno 31.12. 9,0 7,7 0,0 0,0
Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 23,5 25,3 3,3 3,1
Lisaykset 0,2 0,3 0,2 0,2
Vahennykset -0,2 -0,2 -0,0 -0,0
Hankintameno 31.12. 23,5 25,4 3,5 33
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 14,5 13,2 2,1 1,8
Tilikauden poisto 1,9 1,3 0,3 0,3
Kertyneet poistot 31.12. 16,4 14,5 2,4 2,1
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -1,9

Kirjanpitoarvo 31.12. 71 9,0 1,0 1,2



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
Muut aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 0,9 0,6 0,4 0,4
Lisdykset 0,3 0,2

Vahennykset -0,0 -0,0

Hankintameno 31.12. 1,2 0,8 0,4 0,4
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,7 0,6 0,4 0,3
Tilikauden poisto 0,0 0,1 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,7 0,7 0,4 0,4
Konsolidointitavan muutoksen vaikutus 0,1

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,5 0,2 0,0 0,0
Ennakkomaksut

Hankintameno 1.1. 1,9 3,8

Lisaykset 0,5

Vahennykset -1,9 -1,5

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus -0,9

Kirjanpitoarvo 31.12. -0,0 1,9

Aineelliset hyodykkeet yhteensa 510,9 540,4 1,0 1,2
Yhteenveto arvonkorotuksista

Maa- ja vesialueet

Arvo 1.1. 0,0 0,0

Arvo 31.12. 0,0 0,0

Rakennukset ja rakennelmat

Arvo 1.1. 1,3 1,3

Arvo 31.12. 1,3 13
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
14 Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 61,3 65,6
Lisaykset 1,0 1,5
Vahennykset -0,0 -0,9
Siirrot erien valilla -4.9
Hankintameno 31.12. 62,3 61,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 62,3 61,3
15 Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Hankintameno 1.1. 0,5 0,4

Lisaykset 0,3

Siirrot erien valilla -0,1 -0,4

Hankintameno 31.12. 0,3 0,3

Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,1 0,1

Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,1

Konsolidointitavan muutoksen vaikutus 0,2

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,4

16 Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 7,5 53,2 0,7 0,7
Lisaykset 9,4 71 0,0
Vahennykset -2,2 -7.6 -0,0 -0,0
Siirrot erien valilla 2,1 -45,2

Hankintameno 31.12. 16,8 7,5 0,7 0,7
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 1,4 0,9 0,0
Arvonalennukset -0,5 0,0

Kertyneet arvonalennukset 31.12. 1,4 1,4 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 15,4 6,1 0,7 0,7
17 Sijoitukset/asoyt ja kkoyt 392,2 355,4 4,1 4,1
Sijoitukset yhteensa 407,9 361,9 67,2 66,1



Taseen liitetiedot

Konserni Emoyhtio

Milj. €

18 Vaihto-omaisuus

2005 2004 2005 2004

Rakenteilla olevat asunnot 38,3 34,6
Valmiit asunnot ja liiketilat 18,4 271 11 1,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtiot 11,0 11,6 14 2,8
Muu vaihto-omaisuus 19,2 10,0 2,1 2,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 86,9 83,3 4,6 6,2
19 Pitkaaikaiset saamiset
Lainasaamiset 1,5 4.3 1,2 2,4
Lainasaamiset,konserni 30,2 51,8
Laskennalliset verosaamiset 8,9 7,7 0,1 0,1
Muut saamiset 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 10,4 12,1 31,6 54,4
20 Laskennalliset verosaamiset
Yhtioiden jaksotuseroista johtuvat 5,4 4.2
Konsernin sisdisista katteista johtuvat 3,5 3,5
8,9 7,7
21 Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset samaan konserniin
kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset 1,6 1,9
Lainasaamiset 17,6 25,7
Siirtosaamiset 0,3 04
Muut saamiset 0,3
19,8 28,0
Saamiset muilta
Myyntisaamiset 72,1 61,5 14 11
Lainasaamiset 4,0 0,8 0,4 0,3
Muut saamiset 0,8 2,2 0,0 11
Siirtosaamiset 4,3 6,6 0,3 0,6
81,1 711 2,1 3,1
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 81,1 711 21,9 31,1

Saamiset yhteensa

91,5 83,2 53,5 85,5
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio

Milj. € 2005 2004 2005 2004

22 Oma padoma

Osakepaaoma 1.1. 4,4 4,4 4,4 4,4

Osakepadoma 31.12. 4,4 4,4 4,4 4,4

Arvonkorotusrahasto 1.1. 0,2 0,2

Arvonkorotusrahasto 31.12. 0,2 0,2

Vararahasto 1.1. 43,7 43,7 43,7 43,7

Vararahasto 31.12. 43,7 43,7 43,7 43,7

Muut rahastot 1.1. 0,4 0,4 11 11

Muut rahastot 31.12. 0,4 0,4 1,1 1,1

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 103,2 89,0 24,2 24,1

Osingonjako -12,1 -8,2 -12,1 -8,2

Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 91,2 80,8 12,1 15,8

Tilikauden voitto 31,2 22,4 20,5 8,4

Oma padoma yhteensa 31.12. 171,0 151,9 81,8 73,4

23 Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Muut rahastot 0,4 0,4 11 1,1

Voitto edellisilta tilikausilta 91,2 80,8 12,1 15,8

Tilikauden voitto 31,2 22,4 20,5 8,4

Kertyneesta poistoerosta ja vapaaehtoisista

varauksista omaan padomaan merkitty osuus

seka asuntolainsaadanndssa tarkoitettujen

saannellyn voitonjaon piiriin kuuluvien

yleishyddyllisten yhtididen jakokelvottomat

omat paaomat -94.,4 -90,3

Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 28,3 13,4 33,7 25,3

24 Emoyhtion osakepadoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

Osakkeiden lukumaara (kpl) 2197846 2197846

Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo A 4,4

25 Pakolliset varaukset

Reklamaatiokuluvaraus 4,7 3,2 1,0 0,9

Muut pakolliset varaukset 3,1 2,8 0,4 0,4
7,8 6,0 1,3 13



Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
26 Pitkdaikainen vieras padaoma
Lainat rahoituslaitoksilta 689,4 706,2 21,0 60,6
Lainat rahoituslaitoksilta (asoy:t ja kesk.koy:t) 51,5 53,7
Elakelainat 0,7 0,9 0,7 0,9
Lainat, konserni 11 0,8
Saadut ennakot 14,0 16,6
Laskennallinen verovelka 43,2 39,2
Muut velat 0,0 0,0
798,9 816,6 22,7 62,3
Pitkdaikainen vieras padoma 798,9 816,6 22,7 62,3
Velat, jotka eraantyvat myohemmin
kuin viiden vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta 568,6 552,6
Elakelainat 0,4 05 0,4 0,4
569,1 553,1 0,4 0,4
27 Lyhytaikainen vieras padgoma
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lainat 13,6 19,3
Ostovelat 0,4 0,4
Siirtovelat 0,0 0,0
14,0 19,7
Velat muille
Lainat rahoituslaitoksilta 28,3 29,6 1,7 2,7
Elakelainat 0,2 0,2 0,2 0,2
Saadut ennakot 13,5 14,8 0,1 0,1
Ostovelat 87,9 66,4 2,6 2,7
Muut velat 0,7 1,8 0,1 0,1
Siirtovelat 20,6 16,8 7.1 1,3
151,2 129,6 1,7 7,0
Lyhytaikainen vieras padaoma 151,2 129,6 25,7 26,7
Vieras paaoma yhteensa 950,0 946,1 48,4 89,0
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Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio
Milj. € 2005 2004 2005 2004
28 Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut
Omasta velasta
Pantatut osakkeet 276,4 263,1 0,9 1,0
Yrityskiinnitykset 2,5 6,2
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 734,2 655,9 3,4 1,5
1013,1 925,2 A 2,6
Konserniyhtion velasta
Pantit 2,3 2,3
Takaukset 162,0 116,4
164,2 118,6
Muiden puolesta
Takaukset 40,8 41,9 39,4 39,8
Muut omat vastuut
Takaisinostovastuut 21,6 20,2
Leasingvastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,2 0,2 0,1 0,1
Mychempina tilikausina maksettavat 0,7 0,5 0,2 0,2
Muut omat vastuut
22,6 20,9 0,3 0,3
Yhteensa
Pantit 276,4 263,1 3,2 3,3
Yrityskiinnitykset 2,5 6,2
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 734,2 655,9 3,4 1,5
Takaukset 40,8 41,9 201,4 156,2
Muut vastuut 22,6 20,9 0,3 0,3
Pantit ja vastuusitoumukset yhteensa 1076,5 987,9 208,2 161,3
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaisten nimellisarvo 197,0 180,4
Korkojohdannaisten kaypa arvo -3,1 -4,0
Kaytetty RS-takauslimiitti 21,7 20,7

Vastuut osaomistusasunnoista

Satoportaat Oy:n, Vatrotalot Oy:n seka Sato-Asunnot Oy:n osaomistusjarjestelmiin kuuluvien
asunto-osakeyhtiomuotoisten tytaryhtididen lainojen yhteismaara oli 148,6 M€

(151,1 M€ 31.12.2004).

Lainojen vakuutena on kiinteistokiinnityksia yhteens& 222,0 M€ (216,0 ME 31.12.2004),
jotka eivat sisally vastuuerittelyn kiinnitysten yhteenlaskettuun summaan.

Lunastusvastuu osaomistajien omistusosuuden osalta oli 21,6 M€ (20,2 M€ 31.12.2004),
josta ennakkomaksuvelkana on taseessa késitelty 16,9 M€ (19,5 ME 31.12.2004).



Sijoitukset
31.12.2005

Konsernin Emoyhtion
Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus % omistusosuus %
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtiot
As Oy Espoon Heinjoenpolku 100,0 100,0
As Oy Lappeenrannan Metsasaimaankatu 9 100,0 100,0
K Oy Espoon Solberga 100,0 499
K Oy Kastevuoren Palvelutalo 100,0 8,0
Kanta-Suomen Sato Oy 78,4 78,4
Outakessa Oy 100,0 100,0
Oy Uudenmaanlinna 100,0 10,0
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0
Sato Vuokrakodit Oy 100,0 100,0
SATO-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit Oy 100,0 100,0
SATOkoti Oy 100,0 100,0
Vatro-Yhtyma Oy 100,0 100,0
Vatrotalot Oy 100,0 100,0
Tytaryhtioiden omistamat yhtiot
Sato-Asunnot Oy
As Oy Agricolankuja 8 80,6 80,6
As Oy Espoon Honkavaarantie 5 100,0 100,0
As Oy Espoon Lounaismeri 100,0 100,0
As Oy Espoon Puikkarinmaki 100,0 100,0
As Oy Espoon Punatulkuntie 3 23,9 23,9
As Oy Espoon Punatulkuntie 5 40,3 40,3
As Oy Espoon Pyhajarventie 1 100,0 100,0
As Oy Espoon Ruusulinna 100,0 100,0
As Oy Espoon Vanharaide 90,1 90,1
As Oy Espoon Viherlaaksonranta 3-5 100,0 100,0
As Oy Espoon Viherlaaksonranta 7 100,0 100,0
As Oy Espoon Viherlaaksonranta 4 100,0 100,0
As Oy Espoon Zanseninkuja 6 100,0 100,0
As Oy Eurallll 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 1 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 2-4 100,0 100,0
As Oy Helsingin Ansaritie 3 100,0 100,0
As Oy Helsingin Apollonkatu 19 46,8 46,8
As Oy Helsingin Castreninkatu 3 100,0 100,0
As Oy Helsingin Eliel Saarisentie 10 96,1 96,1
As Oy Helsingin Hildankulma 80,1 80,1
As Oy Helsingin Kangaspellontie 1-5 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kangaspellontie 4 60,3 60,3
As Oy Helsingin Kangaspellontie 8 29,6 29,6
As Oy Helsingin Klaavuntie 80,0 80,0
As Oy Helsingin Korppaanmaki 658 658
As Oy Helsingin Korppaantie 8 75,5 75,5
As Oy Helsingin Kristianinkatu 11-13 100,0 100,0
As Oy Helsingin Kultareuna 1 39,0 39,0
As Oy Helsingin Lauttasaarentie 19 58,3 58,3
As Oy Helsingin Mechelininkatu 12-14 100,0 100,0
As Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0 100,0
As Oy Helsingin Perustie 16 65,6 65,6
As Oy Helsingin Puuskarinne 1 98,2 98,2
As Oy Helsingin Ruusutarhantie 7 39,3 39,3
As Oy Helsingin Siltavoudintie 20 100,0 100,0
As Oy Helsingin Solnantie 22 98,0 98,0
As Oy Helsingin Stenbackinkatu 5 60,0 60,0
As Oy Helsingin Stahlbergintie 4 93,5 93,5
As Oy Helsingin Tunturilinna 88,2 88,2
As Oy Helsingin Vanha viertotie 16 76,7 76,7
As Oy Helsingin Vanha viertotie 18 74,8 74,8
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Konsernin Emoyhtion
Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus % omistusosuus %
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 6 100,0 100,0
As Oy Helsingin Vanha Viertotie 8 100,0 100,0
As Oy Helsingin Vuosaaren Helmi 100,0 100,0
As Oy Hameenlinnan Aroniitynkuja 7 100,0 100,0
As Oy Jyvaskyldn Ailakinraitti 100,0 100,0
As Oy Jyvaskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17 100,0 100,0
As Oy Jamsankosken Konilannotkontie 8 100,0 100,0
AsQy Kaarentuomi 100,0 100,0
As Oy Kajaanin Rekitie 1-2 100,0 100,0
As Oy Kasarmikatu 14 - Bostads Ab Kasarngatan 14 22,5 22,5
As Oy Kasarminkatu 10 415 415
As Oy Keravan Papintie 1 100,0 100,0
As Oy Kuopion Pyorontahti 80,5 80,5
As Oy Kuopion Venemiehenkatu 99,8 99,8
As Oy Lahden Nuolikatu 9 100,0 100,0
As Oy Lappeenrannan Maininkikatu 9 100,0 100,0
As Oy Messeniuksenkatu 5 88,3 88,3
As Oy Myllysalama 87,4 87,4
As Oy Myyrinhaukka 82,9 82,9
As Oy Oulun Aleksinranta 100,0 100,0
As Oy Oulun Kalevalantie 100,0 100,0
As Oy Oulun Laanila | 100,0 100,0
As Oy Oulun Laanila IV 100,0 100,0
As Oy Salpakolmio 31,3 31,3
As Oy Tampereen Jankanpuisto 100,0 100,0
As Oy Tampereen Kanjoninkatu 15 95,0 95,0
As Oy Tampereen Rotkonraitti 6 77,1 77,1
As Oy Tampereen Tarmonkatu 6 100,0 100,0
As Oy Tarkk'ampujankatu 14 53,0 53,0
As Oy Terhokuja 3 100,0 100,0
As Oy Valkeakosken Katajatie 62 100,0 100,0
As Oy Valkeakosken Katajatie 64 100,0 100,0
As Oy Valkeakosken Katajatie 66 100,0 100,0
As Oy Vantaan Aapramintie 4 100,0 100,0
As Oy Vantaan Kaarenlehmus 100,0 100,0
As Oy Vantaan Myyrinmutka 100,0 100,0
As Oy Vantaan Pronssikuja 1 100,0 100,0
As Oy Vuorastila 99,0 99,0
K Oy Espoon Joupinpolku 100,0 100,0
K Oy Kangaspellontie 6 100,0 100,0
Koy Mannerheimintie 170 32,1 16,3
Lansi-Hameen Sato Oy 100,0 100,0
Sato Vuokrakodit Oy
As Oy Helsingin Finnilantalo 80,2 80,2
As Oy Kuopion Lakeissuontie 5 96,7 96,7
Suomen Satokodit Oy
As Oy Espoon Puropuisto 52,5 52,5
As Oy Vantaan Kortteeri 20,9 20,9
K Oy Karpalopolku 100,0 100,0
SATOkoti Oy
As Oy Espoon Jousenkaari 5 100,0 100,0
As Oy Espoon Sepetlahdentie 6 100,0 100,0
As Oy Helsingin Hdmeenpenger 100,0 100,0
As Oy Helsingin Lapponia 100,0 100,0
As Oy Helsingin Pajamaentie 7 100,0 100,0
As Oy Helsingin Pasilantornit 25,0 25,0
As Oy Helsingin Vetelintie 5 100,0 100,0
As Oy Hollolan Harjukoivu 100,0 100,0
As Oy Hollolan Hiihto-Salpa 100,0 100,0
As Oy Jyvaskylan Karsikkotie 3 100,0 100,0



Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus % omistusosuus %
As Oy Kuopion Rypysuontie 63 100,0 100,0
As Oy Lohjan Koulukuja 14 100,0 100,0
As Oy Lohjan Riihenkiuas 100,0 100,0
As Oy Oulun Utelias-Salpa 100,0 100,0
As Oy Pietarsaaren Satka 100,0 100,0
As Oy T:reen Hervannan Puistokallio 100,0 100,0
As Oy Turun Veistamaontori 100,0 100,0
F Ab Bodbacken K Oy 60,0 60,0
K Oy Espoon Solberga 100,0 50,1
K Oy Helsingin Graniittitie 8 ja 13 100,0 100,0
K Oy Helsingin Kiillekuja 4 100,0 100,0
K Oy Helsingin Nayttelijantie 24 100,0 100,0
K Oy Helsingin Rusthollarinkuja 2 100,0 100,0
K Oy Helsingin Keinulaudantie 7 100,0 100,0
K Oy Jyskavaara 63,5 63,5
K Oy Kaksi Tornia 100,0 100,0
K Oy Kivisato 93,3 93,3
K Oy Koulukuja 4-10 53,9 53,9
K Oy Nummenpuisto 100,0 100,0
K Oy Ojamonkuusi 54,6 54,6
K Oy Osuniemi 100,0 100,0
K Oy Pajamaentie 6 100,0 100,0
K Oy Riikuntie 5 80,0 80,0
K Oy Sahaajankulma 94,2 94,2
K Oy Tapionjousi 100,0 100,0
K Oy Tikkurilan Satotalo 100,0 100,0
K Oy Vemmelkarsikko 100,0 100,0
Loilanpuisto Oy 59,9 59,9
Oy Uudenmaanlinna 100,0 90,0
Pateniemenhaka Oy 69,7 69,7
Satopos 105 Oy 100,0 100,0
Satopos 107V Oy 100,0 100,0
SATOtalo Oy 100,0 100,0
SATOtalo Oy

As Oy Kuopion Pyoronkeskus 34,7 34,7
As Oy Kuusikkoahde 491 491
As Oy Mertakuja 26,3 7.4
As Oy Metsolanharju 22,3 22,3
As Oy Pohjankartano 22,8 22,8
As Oy Satosaila 21,3 21,3
As Oy Satulapuisto 22,3 22,3
As Oy Tikkamatti 674 674
As Oy Ulpukkaniemi 25,4 254
K Oy Kastevuoren Palvelutalo 100,0 92,0
K Oy Mannerheimintie 170 32,1 15,8
Vatrotalot Oy

As Oy Ahmonpesa 73,6 73,6
As Oy Elimaen Joutsenpiha 51,7 51,7
As Oy Forssan Ystavyydenaukio 73,8 73,8
As Oy Hallunkallio 100,0 100,0
As Oy Harjulansato 36,6 36,6
As Oy Harjulehmus 41,0 41,0
As Oy Helsingin Laivalahdenportti 5 75,5 75,5
As Oy Helsingin Toini Muonan katu 8 99,0 99,0
As Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 47,7 47,7
As Oy Ivalon Kotipiha 32,1 32,1
As Oy Jukolanniitty 52,6 52,6
As Oy Jukolantanner 52,3 52,3
As Oy Kajaanin Valimaanrinne 47,4 47 4
As Oy Kankaanpaan Peuranpolku 55,2 55,2
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Konsernin Emoyhtion

Konserniin yhdistetyt tytaryritykset omistusosuus % omistusosuus %
As Oy Karhukorkalo 43,9 43,9
As Oy Kavilanniitty 21,3 21,3
As Oy Kemin Valipuisto 54,2 54,2
As Oy Kirkkonummen Riihipolku 100,0 100,0
As Oy Kivilahdensato 43,4 43,4
As Oy Koosakallio 100,0 100,0
As Oy Kuhmon Oravapolku 5 29,2 29,2
As Oy Kuopion Tikassato 79,1 79,1
As Oy Kuopion Vuorikatu 23 59,8 59,8
As Oy Kuusaanpuisto 100,0 100,0
As Oy Kuussaarikonrivi 7 70,5 70,5
As Oy Kylanpaankaari 32,5 32,5
As Oy Kylanpaanpelto 48,3 48,3
As Oy Laakavuorentie 4 39,1 39,1
As Oy Lahden Roopenkuja 57,7 57,7
As Oy Lappalaisentie 47,1 47,1
As Oy Laukaan Raunilansato 45,6 45,6
As Oy Linkinkoppi 44,2 44,2
As Oy Meriramsi 245 245
As Oy Meri-rastilan tie 5 235 23,5
As Oy Mertakuja 26,3 18,9
As Oy Messukallio 29,2 29,2
As Oy Mikkelin Tuttusato 55,4 55,4
As Oy Mannikkosato 51,8 51,8
As Oy Naantalin Kastovuorenrinne 34,6 34,6
As Oy Nastolan Moreeniraitti 27,2 27,2
As Oy Nuolikadunpuisto 100,0 100,0
As Oy Nurmijarven Kylanpaanniitty 47,2 47,2
As Oy Nurmon Karhunpolku 64,2 64,2
As Oy Otavansato 33,3 333
As Oy Paleninsato 100,0 100,0
As Oy Papinrinteensato 36,7 36,7
As Oy Pohjanpoika 24,5 24,5
As Oy Porin Rekipelto 29,4 29,4
As Oy Poskilammenpuisto 78,9 78,9
As Oy Puolukkavarikko 33,9 33,9
As Oy Rakentajankuja 4 100,0 100,0
As Oy Riviuhkola 499 499
As Oy Saarenkylan Saarenkartanot 33,3 33,3
As Oy Salon Valhojanrivi 21,2 21,2
As Oy Satosyppi 50,0 50,0
As Oy Satotaival 50,2 50,2
As Oy Sodankylan Hannuskoto 29,4 29,4
As Oy Torvelankatu 100,0 100,0
As Oy Turun Maarianportti 89,7 89,7
As Oy Turun Metallikatu 47,0 47,0
As Oy Turun Mietoistenkuja 22,5 22,5
As Oy Turun Pernon Kartanonlaakso 68,8 68,8
As Oy Tolonkoivu 37,9 37,9
As Oy Tolonpaju 54,6 54,6
As Oy Ulvilan Rummeli 27,2 27,2
As Oy Vantaan Minkkikuja 1 74,9 74,9
As Oy Vantaan Ravurinmaki 478 478
As Oy Vantaan Ravurinpuisto 63,7 63,7
As Oy Virinsato 78,4 78,4
K Oy H:gin Muurahaisenpolku 6 bbb bbb
K Oy Kukkaropohja 51,3 51,3
K Oy Salpalohi 33,3 33,3
Satoportaat Oy 100,0 100,0
Satoportaat Oy

As Oy Tampereen Rantatie 13 86,9 86,9



Tunnusluvut

Viisivuotiskatsaus 2001 2002 2003 2004*) 2005%*)
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Liikevaihto M€ 215 254 248 362 290
Liikevoitto M€ 56 55 46 60 66
prosentteina liikevaihdosta 26,0 21,5 18,7 16,6 22,9
Nettorahoituskulut M€ -39 -36 -28 -26 -23
prosentteina liilkevaihdosta -18,2 -142 114 -7,2 -8,0
Tulos ennen satunnaisia eria M€ 17 19 18 34 43
prosentteina liikevaihdosta 7,8 7.4 7,2 9,4 14,9
Tulos ennen veroja M€ 17 14 18 32 43
prosentteina lilkevaihdosta 7.8 5,7 7,2 8,9 15,0
Taseen loppusumma M€ 1285 1043 1074 1106 1130
Oma padoma ja vahemmistéosuus M€ 215 156 163 153 172
Vieras paaoma M€ 1069 887 910 952 950
Oman padoman tuotto-% (ROE) 53 6,6 6,6 15,8 19,1
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 5,1 54 52 6,6 7.1
Omavaraisuusaste-% 171 15,5 15,8 14,3 15,6
Bruttoinvestoinnit kdyttdomaisuuteen M€ 107 195 38 134 65
prosentteina liikevaihdosta 495 76,8 15,3 37,1 22,4
Henkilokunta keskimaarin 360 352 339 228 181
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos / osake euroa 4,80 5,47 520 11,12 14,11
Oma p&&oma / osake euroa 89,45 61,24 62,69 6912 77,79
Osinko / osake euroa **) 3,50 3,75 3,75 550 7,00
Osinko M€ **) 7,7 8,2 8,2 12,1 15,4

Osakkeiden osakeantioikaistu

2196746 2196746 2196 646 2197846 2197 846

*) Yhdistelytavan muutoksesta johtuen vuoden 2004-2005 luvut eivat ole vertailukelpoisia

vuosien 2001-2003 lukuihin verrattuna.

**] Hallituksen esitykseen perustuva osinko vuodelta 2005

Tunnuslukujen laskentakaavat

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

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

Oman padoman
tuotto %

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

Sijoitetun paa- =
oman tuotto %

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

(Oma pagoma +
vahemmistéosuus) x 100

Omavaraisuus- =
aste %

Taseen loppusumma -
saadut ennakot

Tulos/osake €

Oma padoma/
osake €

Osinko/osake €

Tulos ennen
satunnaisia erid -
verot +/- vahemmistoosuus

Osakkeiden osakeanti-
oikaistu lukumaara (keski-
maarin tilikauden aikana)

Oma padoma

Osakkeiden osakeanti-
oikaistu lukumaara
tilinpaatospaivana

Tilikauden jaettu osinko

Osakkeiden osakeanti-
oikaistu lukumaara tilin-
paatospaivana
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Konsernin voitonjakokelpoinen oma
padoma 31.12.2005 oli 28 342 078,33 euroa,
kun omasta padomasta on vahennetty
vapaaehtoisista varauksista ja poistoeroista
konsernin omaan paaomaan sisallytetty
osuus seka asuntolainsdadannossa
tarkoitettujen saannellyn voitonjaon piiriin
kuuluvien yleishyodyllisten yhticiden
jakokelvottomat omat padomat.

Emoyhtion voitonjakokelpoinen oma
paaoma 31.12.2005 oli 33 741 587,43 euroa.
Yhtion ulkona olevien ja osinkoon vuodelta
2005 oikeuttavien osakkeiden maara
31.12.2005 oli 2 197 846 kappaletta.

Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, etta
osinkona jaetaan 7,00 euroa osakkeelta,
eli yhteensa 15 384 922 euroa ja omaan
paaomaan jatetaan 18 356 665,43 euroa.

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissa 15. paivana helmikuuta 2006

Jouko Tuunainen Heikki Hypponen

Raimo Lind Martti Porkka

Erkka Valkila
toimitusjohtaja

Jorma Kuokkanen Juhani Jarvi

Pekka Pystynen Jukka Salminen

Edella oleva tilinpaatos on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa 15. paivana helmikuuta 2006
KPMG OY AB

Markku Sohlman, KHT



Tilin-
tarkastus-
kertomus

SATO Oyj:n
osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet SATO Oyj:n kirjanpi-
don, tilinpaatoksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2005. Hallitus ja toimitusjohtaja
ovat laatineet toimintakertomuksen ja
tilinpaatoksen, joka sisaltaa seka kon-
sernin etta emoyhtion taseen, tuloslas-
kelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.
Suorittamamme tarkastuksen perusteella
annamme lausunnon tilinpaatoksesta ja
emoyhtion hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa
seka tilinpaatoksen laatimisperiaatteita,
sisaltoa ja esittamistapaa on talloin
tarkastettu riittdvassa laajuudessa sen
toteamiseksi, ettei tilinpaatos sisalla
olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon
tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion
hallituksen jasenten seka toimitusjohtajan
toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtidlain
saannosten perusteella.

Lausuntonamme esitamme, etta
tilinpaatos on laadittu kirjanpitolain seka
tilinpaatoksen laatimista koskevien muiden
saannosten ja maaraysten mukaisesti.
Tilinpaatos antaa kirjanpitolaissa tarkoite-
tulla tavalla oikeat ja riittavat tiedot konser-
nin seka emoyhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta. Tilinpaatos
konsernitilinpaatoksineen voidaan vahvis-
taa seka vastuuvapaus myontaa emoyhtion
hallituksen jasenille seka toimitusjohtajalle
tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituk-
sen esitys tuloksen kasittelysta on osake-
yhtiolain mukainen.

Helsingissa 15. helmikuuta 2006
KPMG OY AB

Markku Sohlman
KHT
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SATO Oyj:n hallinto perustuu osakeyhtiola-
kiin ja SATO Oyj:n yhtiojarjestykseen seka
suositukseen listayhtididen hallinnointi- ja
ohjausjarjestelmista. Yhtion maaraysvalta
ja hallinnointi on jaettu yhtickokouksen,
hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.

Yhtiokokous

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

Hallitus

Yhtion hallitus huolehtii yhtion hallinnosta
ja toiminnan asian mukaisesta jarjesta-
misesta. Osakeyhtiolaissa maarattyjen
tehtavien lisaksi hallitus paattaa asioista,
joilla konsernin toiminnan laajuus ja
koko huomioon ottaen on huomattavaa
merkitysta konsernin toiminnalle. Halli-
tuksen tehtaviin kuuluvat mm. konsernin
toimintastrategian vahvistaminen ja
toteutuksen seuranta seka vuosibudjetin,
toimintasuunnitelman ja niihin liittyvien
investointi- ja realisointisuunnitelmien
vahvistaminen ja seuranta. Lisaksi hallitus
nimittaa toimitusjohtajan, taman sijaisen ja
konsernin johtoryhman jasenet ja paattaa
heidan tyo- ja toimisuhteidensa ehdoista.

Yhtion hallitukseen kuuluu yhtioko-
kouksen valitsemat viidesta yhdeksaan
jasenta. 31.3.2005 kokoontuneeseen
varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka
hallitukseen kuului yhdeksan jasenta.
Hallitukseen, jonka toimikausi alkoi yhtio-
kokouksesta, valittiin kahdeksan jasenta.
Hallituksen jasenten toimikausi kestaa
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen paattymiseen saakka. Hallitus
kokoontuu yleensa 8-12 kertaa vuodessa.
Vuonna 2005 hallitus kokoontui 13 kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli lasna keski-
maarin 95 % hallituksen jasenista.

Yhtion hallituksen jasenia koskevat
tiedot on esitetty sivulla 60.

Toimitusjohtaja

Hallitus nimittaa yhtion toimitusjohtajan ja
hanen sijaisensa. Toimitusjohtajan tehtavat
maaraytyvat lain, yhtidjarjestyksen seka
hallituksen antamien ohjeiden perusteella.
Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoi-
minnasta, sen suunnittelusta ja tavoittei-
den toteutumisesta. Toimitusjohtaja hoitaa
yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen anta-
mien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti.
Toimitusjohtajana on insindori Erkka
Valkila. Toimitusjohtajan sijaisena on OTK,
ekonomi Tuula Entela. Toimitusjohtajaa
koskevat tiedot on esitetty sivulla 61.

Konsernin johtoryhma

Johtoryhma kasittelee kaikki konsernijoh-
tamisen kannalta keskeiset asiat kuten
strategiaan, budjetointiin, investointeihin,
toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvat asiat. Johtoryhman
tehtaviin kuuluu toimitusjohtajan johdolla
panna taytantoon hallituksen paatokset.
Konsernin johtoryhmaan kuuluvat SATO
Oyj:n toimitusjohtaja seka hanen alaisensa,
konsernin likketoiminta-alueista ja hallin-
ten tehtavat ja vastuualueet seka henkilo- ja
omistustiedot on esitetty sivulla 61.
Johtoryhma kokoontuu kerran viikossa.



Palkat ja palkkiot

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille
maksettavista palkkioista paattaa yhtio-
kokous. 31.3.2005 kokoontunut varsinai-
nen yhtiokokous paatti, etta hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan palkkiona

30 000 euroa ja hallituksen jasenille 15 000
euroa toimikaudelta. Lisaksi paatettiin
maksaa hallituksen puheenjohtajalle 500
euroa kokoukselta ja jasenelle 400 euroa
kokoukselta. Hallituksen palkkiot vuodelta
2005 olivat yhteensa 196 000 euroa. Hal-
lituksen jasenille ei ole tilikauden aikana
luovutettu osakkeita tai osakejohdannaisia
oikeuksia.

Tilintarkastajien palkkio on paatetty
maksaa laskun mukaan. Tilintarkastus-
palkkiona maksettiin SATO-konsernissa
tilikaudella 245 653,18 euroa. Tilintarkas-
tukseen liittymattomista palveluista on
tilintarkastusyhteisdlle maksettu 44 888,15
euroa.

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

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdoista
ja palkitsemisjarjestelman perusteista paat-
taa hallitus. Toimitusjohtajan palkat ja muut
etuudet vuonna 2005 olivat 267 000 euroa.

Toimitusjohtajan elakeika on 60 vuotta.
Talloin han on oikeutettu elakkeeseen,
jonka maara on 60 % elakepalkasta.
Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisano-
misaika on kuusi kuukautta. Mikali yhtio
paattaa toimitusjohtajan toimisuhteen
ennen elakeikaa, toimitusjohtaja on
oikeutettu irtisanomisajan palkan lisaksi
12 kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan
erokorvaukseen.

Yhtion johto on vuosittaisen tulospalk-
kiojarjestelman piirissa, joka perustuu
konsernin tulokseen ja omaan vastuualu-
eeseen liittyvien keskeisten tavoitteiden
tayttymiseen. Yhtion johto on myds pitkaai-
kaisen kannustinjarjestelman piirissa, joka
perustuu tilikausien 2004 - 2006 kumu-
latiiviseen tulokseen. Hallitus hyvaksyy
tulospalkkioiden maksun.

Valvonta ja riskienhallinta

Tilintarkastuksessa tarkastetaan yhtion ja
konsernin kirjanpito, tilinpaatos ja hallinto.
Sisdisen tarkastuksen tehtavana on
varmistaa eri toimintojen tehokkuus ja
tarkoituksenmukaisuus, taloudellisen ja
toiminnallisen raportoinnin oikeellisuus
seka toiminnan lainmukaisuus seka var-
mistaa, etta yhtion varallisuus on turvattu.

SATO Oyj:lla on yksi tilintarkastaja,
jonka on oltava Keskuskauppakamarin
hyvaksyma tilintarkastusyhteiso. Tilin-
tarkastajan toimikausi on tilikausi ja
hanen tehtavansa paattyy vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa. Tilintarkastajana on tilikaudella
1.1.-31.12.2005 toiminut KPMG Oy Ab.
Paavastuullisena tilintarkastajana tilintar-
kastusyhteisossa on toiminut KTM Markku
Sohlman, KHT. Sisaisesta tarkastuksesta
vastaa Deloitte & Touche Oy.

Yhtiojarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtidjarjestys on

ei sisally osakkeiden lunastusta koskevia
maarayksia.

Yhtion osakepaaoma on 4 395 692,00
euroa, joka jakaantuu 2 197 846 osak-
keeseen. Osakkeen nimellisarvo on
kaksi euroa.

Osakassopimukset

Yhtion tiedossa ei ole voimassa olevia
osakassopimuksia.
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Jouko Tuunainen

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

Heikki Hypponen

s. 1945, ekonomi
hallituksessa vuosina 1989-1999
ja vuodesta 2001

Raimo Lind

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

Juhani Jarvi

s. 1952, varatoimitusjohtaja
hallituksessa vuodesta 2004

Jorma Kuokkanen
s. 1953, sijoitusjohtaja
hallituksessa vuodesta 2005

Jukka Salminen

s. 1947, hallintotoimintojen johtaja,
kauppaneuvos

hallituksessa vuodesta 1993

Martti Porkka

s. 1951, rahoitusjohtaja
hallituksessa vuodesta 1997

Pekka Pystynen
s. 1947, toimitusjohtaja
hallituksessa vuodesta 2004



Johtoryhma

Erkka Valkila

s. 1953, insindori
toimitusjohtaja

satolainen vuodesta 2003
SATOn osakeomistus: 2 220 kpl

Monica Aro

s. 1954, ekonomi,

oikeustieteen kandidaatti, MBA
markkinointi- ja viestintdjohtaja
satolainen vuodesta 1990
SATOn osakeomistus: 150 kpl

Tuula Entela

s. 1955, ekonomi,
oikeustieteen kandidaatti
toimialajohtaja, asuntosijoitus,
toimitusjohtajan sijainen
satolainen vuodesta 1981
SATOn osakeomistus: 1 025 kpl

Harri Huttunen

s. 1957, kauppatieteiden maisteri
talousjohtaja

satolainen vuodesta 2005

Pekka Komulainen

s. 1958, diplomi-insindori
toimialajohtaja,
asuntorakennuttaminen
satolainen vuodesta 2004
SATOn osakeomistus: 1025 kpl

Katri Innanen

s. 1960, varatuomari
lakiasiainjohtaja

satolainen vuodesta 1998
SATON osakeomistus: 250 kpl
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Tietoja
osakkeen-
omuistajille
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Kutsu yhtiokokoukseen

SATO Qyj:n varsinainen yhtiokokous
pidetaan torstaina 30.3.2006 klo 9.00 SATO
Oyj:n toimitiloissa osoitteessa Panuntie 4,
00610 Helsinki.

Osallistumisoikeus ja
ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka 20.3.2006 on
merkittyna osakkeenomistajaksi Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitamaan yhtion
osakasluetteloon.

Myos osakkeenomistajalla, jonka
osakkeita ei ole siirretty arvo-osuusjarjes-
telmaan, on oikeus osallistua yhtiokoko-
ukseen edellyttéen, ettd osakkeenomistaja
oli rekisteroity SATO Oyj:n osakeluetteloon
ennen 2.2.2003 tai, joka on yhtidlle ilmoit-
tanut ja selvittanyt saantonsa. Naissa tapa-
uksissa osakkeenomistajan on esitettava
yhtiokokouksessa osakekirjansa tai selvitys
siitd, missa ne ovat tai muu selvitys siita,
etta osakkeiden omistusoikeutta ei ole
siirretty arvo-osuustilille.

Osakkeenomistajien, jotka haluavat
osallistua yhtiokokoukseen, on ilmoitettava
siita viimeistaan perjantaina 24.3.2006 klo
12.00 mennessa. Ilmoittautuminen on teh-
tava kirjallisesti osoitteella SATO Oyj, Tessa
Kaario, PL 401, 00601 Helsinki, puhelimitse
numeroon 0201 34 4002 / Tessa Kaario,
telefaksilla numeroon 0201 34 4452 tai
sahkopostilla osoitteeseen tessa.kaario(d
sato.fi. Ilmoittautumisen on oltava perilla
ennen ilmoittautumisajan paattymista.
Mahdolliset valtakirjat pyydetaan toimitta-
maan yhtidlle ilmoittautumisajan loppuun
mennessa.

Osingonmaksu

Hallitus on paattanyt esittaa varsinai-
selle yhtiokokoukselle, etta yhtio jakaisi
31.12.2005 paattyneelta tilikaudelta
osinkoa 7,00 euroa osakkeelta. Osinko
maksettaisiin osakkaalle, joka on osin-
gonmaksun tasmaytyspaivana 4.4.2006
merkitty Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
pitamaan omistajaluetteloon. Hallitus
esittad yhtiokokoukselle, etta osinko
maksetaan tiistaina 11.4.2006.

Taloudelliset julkaisut
Osavuosikatsausten julkaisupaivat:

tammi-maaliskuulta 4.5.2006
tammi-kesakuulta 11.8.2006
tammi-syyskuulta 25.10.2006

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

Osakkeiden jakauma
31.12.2005

Kesko Oyj 16,5 %
Keskinainen Elakevakuutusyhtio
[lmarinen 16,5 %
Keskinainen Tyoelakevakuutus-

yhtio Varma 11,9 %
Nordea Pankki Suomi Oyj 9.6 %
Suomen Osuuskauppojen

Keskuskunta 8,7 %

Vahinkovakuutusosakeyhtic Pohjola 6,2 %
Keskinainen Vakuutusyhtio

Kaleva/Mandatum 59 %
Nordean /KOP/ Elakesaatio 57 %
Vakuutusosakeyhtio Henki-Sampo 5,7 %
Wartsila Oyj Abp 45%
Muut 8,8 %

SATO Oyj:n osakkeen vaihtuvuus tilikauden
aikana on ollut 4,7 %.

Kertomusvuonna tapahtunut merkittavin
muutos SATO Oyj:n osakkeenomistuk-
sessa:

Tapiola-yhtict ostivat M-Real Oyj:lta ja
Finnforest Oyj:(ta yhteensa 50 016 SATO
Oyj:n osaketta, mika vastaa 2,3 prosentin
omistusosuutta SATO Oyj:n osakekannasta.









