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SATO OYJ

HYVA HALLINTOTAPA SATO-KONSERNISSA

Peruste

SATO-konserni toimiala on asuntosijoitustoiminta. Asuntosijoittaminen jakautuu
SATO- ja VATRO-segmenttiin. Vastuualueet on organisoitu matriisiksi. SATO-
konsernissa on kaksi asuntoliiketoiminnan vastuualuetta. N&ita toimintoja tukevat
markkinointi ja viestintd, taloushallinto, tietohallinto seka henkildstéhallinto ja
lakiasiat. SATO-konsernin johtamisen jarjestelyssa pyritdan selkeyteen ja
toimivuuteen.

SATO-konsernin hallinnon jarjestaminen perustuu yhtidjarjestykseen ja
lainsdadantoon, erityisesti osakeyhtitlakiin, kirjanpitolakiin, tilintarkastuslakiin ja
valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevaan lainsdadantéon seka naiden nojalla
annettuihin sdadoksiin. Yhtion hallinnossa noudatetaan liséksi
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n 20.10.2008 antamaa Suomen listayhtididen
hallinnointikoodia lukuun ottamatta kohdan 3 suositusta 9 ja kohdan 9 suositusta 48,
jotka koskevat hallituksen jasenten lukumaaraa ja kokoonpanoa seka
sisdpiirihallintoa. SATO Oyj ei noudata edella sanottuja suosituksia, koska yhtion
osake ei ole julkisen kaupankaynnin kohteena. Yhtion hallitus on kuitenkin
hyvaksynyt 13.2.2008 ohjeen, joka koskee kaupankayntia SATO Oyj:n osakkeille ja
muilla arvopapereilla.

Vaikka SATO Oyj:n osake ei ole julkisen noteerauksen kohteena, hallinnon
jarjestdmisessa on otettu soveltuvin osin huomioon myo6s arvoperimarkkinalaki,
valtiovarainministerion arvopaperimarkkinalain perusteella antamat paatokset seka
Helsingin Arvopaperiporssin sdannot.

Yhteistydssd SATO-konsernin henkildston kanssa vuonna 2000 valmistellut,
konsernin toiminnassa noudatettavat arvot ovat ammattitaito, asiakastyytyvaisyys,
tuloksellisuus ja yhteistyt. SATO-konsernin toiminnan lahtékohtana on hyvéaksyttyjen
arvojen huomioon ottaminen ja toiminnan arvojen mukainen ohjaaminen.

SATO Oyj:n hallitus on 16.12.2005 hyvaksynyt hyvaa hallintotapaa koskevan ohjeen
noudatettavaksi SATO-konsernissa. Ohjetta on muutettu vastaamaan
voimassaolevaa lainsdadantoa seka SATO Qyj:n yhtidjarjestystd, joka on hyvaksytty
ylimaaraisessa yhtiokokouksessa 23.10.2007. Hallitus on hyvaksynyt ohjetta
koskevat muutokset kokouksissaan 7.11.2007, 12.12.2007 ja 5.2.2010.

| Yhtion toimielimet ja niiden tydskentely

1. Yhtiokokous

SATO Oyj:n varsinainen yhtiokokous kokoontuu vuosittain kuuden kuukauden
kuluessa tilikauden paattymisesta kasitteleméaan yhtiojarjestyksen 5 8:n mukaisia
asioita sekd muita asioita, jotka osakeyhtiolain mukaan on kasiteltava



2. Hallitus

yhtiokokouksessa tai joiden kasittelemista yhtiobkokouksessa joku
osakkeenomistajista on vaatinut.

Hallitus kutsuu yhtiékokouksen koolle yhtidjarjestyksen 4 §:n ja
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n 20.10.2008 antamaa Suomen listayhtididen
hallinnointikoodin suosituksen 1 mukaisesti. Yhtiokokouskutsu, tilinpaatésasiakirjat,
paatdsehdotukset seka muut tarvittavat tiedot asetetaan yhtion Internet-sivuille
vahintdan 21 paivaa ennen kokousta.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten vuorovaikutuksen seka osakkeenomistajien
kyselyoikeuden toteuttamiseksi yhtion toimitusjohtajan, tilintarkastajan, hallituksen
puheenjohtajan ja riittdvan maaran hallituksen jasenié on oltava lasna
yhtibkokouksessa. Hallituksen jaseneksi ensimmaista kertaa ehdolla olevan henkilon
on osallistuttava valinnasta paattavaan yhtiokokoukseen, ellei hanen poissaololleen
ole painavia syita.

Yhtiokokouksen péaéatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut enemman kuin puolet
annetuista aanista tai, adnten mennessa tasan, puheenjohtajan kannattama mielipide
ellei paatbksen tekeminen edellyta osakeyhtiélain mukaan maardenemmistoa tai
muuta osakeyhtiolaissa méaaréattyd menettelya. Vaaleissa valituksi katsotaan se, joka
saa eniten aania. Aanten mennessa tasan vaali ratkaistaan arvalla. Mikéli valittavana
on useita henkildita (esim. hallitus), vaalitapaa koskeva paatds on tehtava ennen
valintaa.

Ylimaarainen yhtiokokous on pidettava, milloin hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai se
osakeyhtidlain mukaan muuten on pidettava.

2.1 Hallituksen jasenet

SATO Oyj:n hallitukseen kuuluu yhtiokokouksen valitsemat viidesta yhdeksaan
jasenta. Yhtiokokous valitsee yhden hallituksen jasenista sen puheenjohtajaksi.
Hallitus valitsee keskuudestaan varapuheenjohtajan. Yhtiokokouksen kulloinkin
valitsemat hallituksen jasenet on esitelty liitteessa 1.

Hallituksen jasenten lukuma&aréan ja hallituksen kokoonpanon on mahdollistettava
hallituksen tehtavien tehokas hoitaminen. Kokoonpanossa tulee ottaa huomioon
yhtién toiminnan tarpeet ja yhtion kehitysvaihe. Hallituksen jaseneksi valittavalla on
oltava tehtavan edellyttama péatevyys ja mahdollisuus kayttaa riittavasti aikaa
tehtavan hoitamiseen.

Hallituksen jasenten enemmiston on oltava rippumattomia yhtiosta. Lisaksi vahintaan
kahden mainittuun enemmistoon kuuluvista jasenisté on oltava riippumattomia yhtion
merkittavista osakkeenomistajista. Riippumattomuus yhtidsta tai merkittavasta
osakkeenomistajasta arvioidaan siten kuin Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n
20.10.2008 antamassa Suomen listayhtididen hallinnointikoodissa maarataan.

Hallitus arvioi jAsentensa riippumattomuuden vuosittain ja ilmoittaa, ketka heista on
katsottu riippumattomiksi.

Hallituksen jasenen toimikausi alkaa valintakokouksesta ja kestaa vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka.



Yhti6 julkistaa yhtibkokouskutsussa viimeistaan kokouskutsun julkaisemiseen
mennessa yhtion tietoon tulleet hallituksen jasenten valintaa koskevat ehdotukset,
mikali ehdotusta on kannattanut vahintaan 10 % kaikista yhtion osakkeiden
edustamista aanista. Yhtiokokouskutsun toimittamisen jalkeen asetetut ehdokkaat
julkistetaan erikseen.

Yhtié ilmoittaa hallituksen jasenten seka toimitusjohtajan henkilé- ja omistustiedot
seuraavasti:

henkildn nimi ja syntymavuosi

koulutus

paatoimi ja keskeinen tydokokemus

hallituksen jasenyyden alkamisaika

keskeisimmat luottamustehtavéat

hallituksen jadsenen ja hanen maaraysvaltayhteisdjensd osakkeet ja
osakeperusteiset oikeudet yhtidssa ja yhtion kanssa samaan
konserniin kuuluvissa yhtidissa.

Hallituksen jasenen on annettava hallitukselle riittavat tiedot hanen patevyytensa ja
rippumattomuutensa arvioimiseksi seka ilmoitettava tiedoissa tapahtuvista
muutoksista.

2.2 Hallituksen tehtavat

Hallituksen tehtavat maaraytyvat kulloinkin voimassa olevan osakeyhtitlain
saanndsten seka yhtion kaytannén mukaisesti. Hallituksen tehtdvana on edistaa
yhtién ja kaikkien osakkeenomistajien etua. Hallituksen jasenet eivat edusta yhtiossa
heita jaseneksi ehdottaneita tahoja.

Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjallisen ty6jarjestyksen, jossa maaritellaan
hallituksen keskeiset tehtavat ja toimintaperiaatteet. Tyojarjestyksen keskeinen
sisaltd on selostettu yhtion vuosikertomuksessa ja internet-sivuilla.

Yhtion on annettava hallituksen jasenille riittavat tiedot yhtién toiminnasta.

Hallitukselle kuuluvat osakeyhtidlain mukaisten tehtéavien lisaksi

¢ konsernin toimintastrategian vahvistaminen ja seuranta

e konsernin rahoitusstrategian vahvistaminen ja seuranta

¢ konsernin vuosibudietin ja toimintasuunnitelman vahvistaminen ja
seuranta

¢ yhtidn osinkopolitikan vahvistaminen

e konsernin taloudellista tilaa koskevien tiedotteiden julkaisemisesta
paattaminen

¢ riskienhallinnan jarjestaminen ja valvominen

e sisdisen valvonnan jarjestaminen ja sen toiminnan tehokkuuden
valvonta

o konsernissa tehtavien merkittdvien organisaatiomuutosten
vahvistaminen toimitusjohtajan esityksesta

e paattaminen liitteessa 2 mainituista asioista

Asiat kasitelladn SATO-konsernin emoyhtion, SATO Oyj:n hallituksessa edella
mainituissa tapauksissa riippumatta siité, mité konserniin kuuluvaa yhtiéta asia
koskee.



2.3 Hallituksen tydskentely ja paatoksenteko

Hallitus tytskentelee ja tekee paattksensa hallituksen kokouksissa. Hallitus
kokoontuu 6 - 12 kertaa vuodessa. Hallitus on paatdsvaltainen, kun kokouksessa on
lasnd enemman kuin puolet sen jasenista.

Hallituksen kokousaikataulu vahvistetaan kalenterivuosittain. Kokouksen esityslista ja
kokousta valmisteleva aineisto seké edellisen kokouksen poytékirja lahetetaan
hallituksen jasenille viimeistaan kolme péivaa ennen kokousta.

Hallituksen paatokseksi tulee se mielipide, jota enemman kuin puolet lasnaolevista
hallituksen jasenista on kannattanut. Jos dénet menevat tasan, paatos syntyy sen
mielipiteen mukaan, johon kokouksen puheenjohtaja yhtyy.

Hallituksen puheenjohtajan tehtdvana on kutsua hallitus koolle.

Yhtion toimitusjohtajalla on oikeus olla lasn& hallituksen kokouksissa. Lisaksi
hallituksen kokouksissa ovat lasna hallituksen valitsema sihteeri, SATO Oyj:n
johtoryhman jasenia ja asian kulloinkin esitteleva henkild. Kasiteltdessa tilinpaatosta
tai valitilinpaatosta lasnd on myos tilintarkastuksesta vastaavan tilintarkastusyhteison
nimeama paavastuullinen tilintarkastaja.

Hallituksen kokouksista laaditaan poytakirja, jonka allekirjoittavat puheenjohtaja,
kussakin kokouksessa hallituksen jasenista valittu poytakirjan tarkastaja seka
sihteeri.

Hallituksen jasen ei saa osallistua
¢ héanen ja yhtion valista sopimusta koskevan asian kasittelyyn
e yhtion ja kolmannen henkilén vélistd sopimusta koskevan asian
kasittelyyn, josta on hanelle odotettavissa olennaista etua, joka
saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa
e sellaisen asian kasittelyyn, joka koskee yhtion ja hallituksen jasenen
tydnantajan tai muun intressentin valista suhdetta.

Hallituksen jasenilla ei ole erityistehtavia tai erityisvastuualueita. Vastuu hallituksen
kokouksessa tehdyista paatoksista on kollektiivista, ellei kunkin jasenen kannattamaa
ehdotusta ja aanestystulosta ole merkitty kokouksen péytakirjaan tai joku hallituksen
jasenistéa ole merkityttanyt hallituksen poytéakirjaan eriavaa mielipidettaan
kokouksessa ratkaistussa asiassa.

Hallitustytskentelyn tehostamiseksi hallitus on asettanut keskuudestaan jasenet
nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan seka tarkastusvaliokuntaan, joiden ty6jarjestykset
hallitus on vahvistanut. Kumpaankin valiokuntaan kuuluu hallituksen keskuudestaan
valitsemat 3-5 jasentd. Valiokuntien tehtdvana on valmistella ty6jarjestyksessa tai
hallituksen muutoin maaraamié asioita hallituksen tai yhtiokokouksen pééatettaviksi.
Valiokunnilla ei ole itsendista paatdsvaltaa. Valiokuntien jdsenten valinnassa,
tydskentelyssa ja tehtavissa sovelletaan Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n laatimaa
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia 20.10.2008.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydskentelytapojaan. Arviointi toteutetaan
sisdisena itsearviointina tai kayttamalla ulkopuolista arvioitsijaa.



2.4 Tietojen antaminen hallituksen jasenten riippumattomuuteen ja esteellisyyteen
mahdollisesti vaikuttavista seikoista

Hallituksen jasenen on tehtavaansa ryhtyessaan annettava tiedot, jotka koskevat
hanen ja hanen huollossaan olevien alaikdisten lasten yhtiéssa ja samaan konserniin
kuuluvissa yhtidiss& omistamien osakkeiden lukumaarasta. Liséksi hallituksen
jasenten on ilmoitettava yhtitlle seikoista, jotka voivat vaarantaa heidan
riippumattomuutensa yksittaista paatosta tehtdessa tai yleensa. Tallaisia seikkoja
voivat olla esim. asiakas- tai konsulttisuhde.

Yhtion seka hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan valisen riippumattomuuden
varmistamiseksi SATO Oyj:n johdolle ja hallituksen jasenille ei mydnneté rahalainoja
eika heidan velkojensa vakuudeksi anneta pantteja tai muita vastuusitoumuksia.

3. Toimitusjohtaja
3.1 Toimitusjohtajan valinta ja tehtavat

Hallitus valitsee yhti6lle toimitusjohtajan ja sopii hanen toimisuhteensa ehdoista
kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa. Hallitus nimittd& toimitusjohtajan sijaisen,
joka toimitusjohtajan poissa ollessa vastaa toimitusjohtajalle kuuluvien tehtéavien
hoitamisesta. Toimitusjohtajan sijaisen vastuu hanen hoitaessaan toimitusjohtajan
tehtavid vastaa toimitusjohtajan vastuuta.

Toimitusjohtajan on tehtavassaan toimittava huolellisesti ja edistettava yhtion etua.

Toimitusjohtajan tehtaviin kuuluu osakeyhtitlaissa mainittujen tehtévien lisaksi

e toimintastrategian valmisteleminen ja toteuttaminen

e vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman valmisteleminen ja
taytantoonpano

o tilinpaatoksen, valitilinpdatoksen, vuosikertomuksen ja
osavuosikatsausten valmistelu

¢ konsernin liiketoiminnasta, sen suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta vastaaminen

e raportointi yhtion hallitukselle
e konsernia koskevista merkittvista asioista
¢ konsernin toiminnasta ja taloudellisesta kehityksesta
¢ konsernissa toimeenpannuista investoinneista ja realisoinneista

e muiden kuin konsernin taloudellista tilaa koskevien porssitiedotteita
vastaavien tiedotteiden julkaisemisesta paattdminen

e yhtidn edustaminen tehtaviinsa kuuluvissa asioissa.

o péaéattaminen liitteessa 2 mainituista asioista.

Toimitusjohtaja saa ryhtya yhtién toiminnan laajuus ja laatu huomioon ottaen
epatavallisiin tai laajakantoisiin toimiin vain hallituksen valtuuttamana tai kun
hallituksen p&aétosté ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista
haittaa. Talldin hallitukselle on mahdollisimman pian annettava toimista tieto.



3.2 Toimitusjohtajan vastuu

Toimitusjohtaja on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka han on toimessaan
tahallisesti tai tuottamuksesta aiheuttanut yhtidlle tai osakeyhtidlakia tai SATO Oyj:n
yhtidjarjestysta rikkomalla aiheuttanut yhtitlle, osakkeenomistajalle tai muulle
henkildlle. Vahingonkorvausta voidaan sovitella siten kuin vahingonkorvauslaissa on
saadetty.

4. Johtoryhmat ja niiden paatoksentekovaltuudet

Konsernissa toimii kolme johtoryhmaa, jotka ovat:
konsernin johtoryhma ja
kaksi asuntoliiketoiminnan johtoryhmaa

4.1 Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhman tehtéavana on toimitusjohtajan apuna mm. valmistella SATO
Oyj:n hallituksessa késiteltdvid asioita ja panna hallituksen paatokset taytantéon,
strategian suunnittelu ja toteutus sekd vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
laatiminen ja toteuttaminen sek& muiden sille asetettujen tehtévien toteuttaminen.

Konsernin johtoryhm&én kuuluvat toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan alaiset johtajat,
jotka ovat

asuntoliiketoiminnan vastaavat liiketoimintajohtajat

markkinointi- ja viestintajohtaja

talousjohtaja.

Johtoryhman  kokouksista laaditaan poytékirja, jonka allekirjoittavat kaikki
kokouksessa lasna olleet johtoryhman jasenet.

Johtorynma kokoontuu kerran viikossa. Johtoryhm& voi kutsua kokoukseen
kuultavaksi konserniyhtididen palveluksessa olevia henkilditd tai ulkopuolisia
asiantuntijoita.

Johtoryhman on tehtavassaan toimittava huolellisesti ja edistettdva yhtion etua.
Paatoksenteossa on noudatettava SATO-konsernin kokoon ja toiminnan luonteeseen
nahden kohtuullista valmistautumista ja huolellisuutta.

Johtoryhman tehtaviin kuuluu avustaa toimitusjohtajaa mm. seuraavissa asioissa:
¢ hallituksessa kasiteltavien asioiden valmistelu seka paatésten

toteuttaminen

strategian suunnittelu ja toteutus seka tavoitteiden asetanta

vuosibudijetin ja toimintasuunnitelman laatiminen

rahoitus- ja riskienhallintasuunnitelman valmistelu

korkosuojaussopimusten tekeminen

liketoiminnan ja sen edellyttdmien jarjestelmien kehittaminen seka

tuotekehityksen koordinointi

resurssien jarjestaminen ja toimintaedellytysten turvaaminen

e konsernissa kaytdssa olevien, koko henkilgstod koskevien
saantojen ja ohjeiden hyvaksyminen

e tiedonkulun varmistaminen kunkin johtoryhman jasenen
vastuualueeseen kuuluvista asioista



e paatdksenteko liitteessa 2 mainituista asioista.

Asiat kasitellaadn konsernin johtoryhmassé edell& mainituissa tapauksissa riippumatta
siitd, mita konserniin kuuluvaa yhtiota asia koskee.

4.2 Muut johtoryhmat

Asuntoliiketoiminnan johtoryhmissa kasitellaan ao. vastuualuetta koskevia asioita
sekéd paatetddn tarvittavien esitysten tekemisesta konsernin johtoryhmalle.
Johtoryhmat kokoontuvat tarvittaessa. Kukin johtoryhma péaattaa, kuinka usein ja
milloin johtoryhma& kokoontuu. Johtoryhmien jasenin& ovat ao. vastuualueen
liiketoimintajohtaja, hdnen alaisensa johtajat seka muut lilketoimintajohtajan
nimeamat jasenet. Konsernin johtoryhman jasenilla on oikeus olla lasna muiden
johtoryhmien kokouksissa.

Johtoryhmien kokouksista laaditaan pdytékirja, jonka allekirjoittavat puheenjohtaja ja
sihteeri. Johtoryhmien poytékirjat lahetéaén tiedoksi kokouksen osanottajille ja
konsernin johtoryhman jasenille.

Johtoryhmien tehtavéana on
¢ valmistella konsernin johtoryhmassa kasiteltavia asioita
¢ vastuualueensa vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman laatiminen
seka niiden mukaisten paatdsten toteuttaminen
¢ kehittda toimintaa ja sen edellytyksia omalla vastuualueellaan
e koordinoida tehtavien asianmukainen hoitaminen toiminnossa.

5. Liiketoimintajohtajat ja muut toimitusjohtajan alaiset johtajat

Liiketoimintajohtajien ja muiden toimitusjohtajan alaisten johtajien tehtavana on

e johtaa ja kehittdd vastuualueeseensa kuuluvaa toimintaa

o koordinoida sen toimintaa sekd yhteisty6tda muiden liiketoiminta-
alueiden kanssa

e vastata vastuualueensa resurssien seka laadullisesta ettd
maarallisesta riittavyydesta

e seurata toimialansa ja sita koskevan lainsdddannon seka muiden
maaraysten kehitysta ja saattaa ne kaytantoon vastuualueellaan

e raportoida tarkeimmistd vastuualuettaan Kkoskevista asioista
toimitusjohtajalle

o tehdd vastuualueeseensa kuuluvat paatokset méaaritellyissa
asioissa.

6. Aluejohtajat ja yksikonjohtajat seka hallinnossa toimivat paallikot

Aluejohtajien ja yksikdnjohtajien seka hallinnossa toimivien paallikdiden tehtéavané on
e johtaa ja kehittdd vastuualueensa toimintaa

suunnitella ja edistaa vastuualueensa kehittamistoimia

vastata resurssien riittavyydesta ja henkiléston ammattitaidosta

raportoida vastuualueeseensa kuuluvista asioista esimiehelleen

vastata sidosryhmétoiminnasta ja edustaa yritysta vastuualueensa

asioissa.
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7. Muut tyoryhmat

Konsernin johtoryhm& voi paattaa tyoryhmien asettamisesta erikseen maaréttyjen
tehtavien suorittamista varten. Johtoryhma paéattaa, missé jarjestyksessé tyoryhmien
jasenet kussakin tapauksessa asetetaan.

9. Paatoksentekovaltuudet

SATO-konsernia koskevat paatbksentekovaltuudet on méaaritetty liitteessa 2.

Taman lisaksi SATO-konsernin palveluksessa olevat henkildd ovat oikeutettuja
antamaan tarjouksia ja solmimaan sopimuksia, jotka koskevat kunkin toimenkuvaan
liittyvia, tavanomaisia ja taloudellisesti vAhamerkityksisi& sopimuksia, joiden voidaan
katsoa kuuluvan kunkin henkilén asemavaltuutuksen piiriin. Sopimusten ja tarjousten
allekirjoittamisessa on kuitenkin aina noudatettava ao. yhtion yhtidjarjestyksen
maarayksia, jotka koskevat oikeutta edustaa yhtiotd ja yhtion edustamista varten
myonnettyja oikeuksia.

I Vastuuvakuutus

SATO-konsernilla on hallintoelinten vastuuvakuutus, jonka piiriin kuuluvat SATO-
konserniin kuuluvien yhtididen hallituksen jasenet ja varajasenet seka toimitusjohtajat
ja varatoimitusjohtajat toimiessaan toimitusjohtajan sijaisena.

Vakuutus kattaa kulloinkin voimassa olevan vakuutuksen mukaisin vakuutusehdoin
yritykselle, sen  osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle  aiheutetut
varallisuusvahingot, joista vakuutettu voimassaolevan oikeuden mukaan on
korvausvastuussa.

Vastuuvakuutusta koskevat tiedot on yksilGity liitteessa 1.

lIl Palkat ja palkkiot
1. Yleiset periaatteet

Kunkin konsernin palveluksessa olevan henkilon palkka maaraytyy henkilokohtaisesti
hanen ammattitaitonsa ja vastuualueensa mukaisesti.

Palkkataso tulee sailyttaa kilpailukykyisena alan muihin yrityksiin verrattuna. Palkka
muodostuu rahapalkasta, ravintoedusta sekd muista henkilékohtaisesti sovituista
luontoiseduista.

Maksettavan kuukausipalkan lisdksi konsernissa on tulospalkkiojarjestelma, jonka
maaraytymisperusteista ja jonka piiriin kuuluvista henkilgista paatetdan vuosittain.

Konsernin palveluksessa oleville henkildille ei makseta eri korvausta heidan
toimiessaan hallituksen jasenind tai toimitusjohtajana konserniin kuuluvissa
yrityksissa.
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2. Hallitus
Yhtién hallituksen jasenille maksettavista palkkioista paattaa yhtiokokous.

Yhtiokokouksen kulloinkin tekeman paatoksen mukaiset palkkiot on ilmoitettu
liitteessa 1.

3. Toimitusjohtaja ja konsernin johtoryhma

Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmén jasenten palkkojen ja vuositulokseen
perustuvien tulospalkkioiden méaarasta paattaa SATO Oyj:n hallitus. Hallitus hyvaksyy
my0s toimitusjohtajaa ja konsernin johtoryhmaa koskevan pitkéaaikaisen
kannustinjarjestelman periaatteet ja maaran.

4. Muu henkilosto

Muun henkildston palkkoja korotetaan vuosittain toimihenkildiden ja tyéntekijoiden
osalta siten kuin alan ty6ehtosopimus maéraa ja ylempien toimihenkildiden osalta
siten kuin Ylemmat Toimihenkilot YTN ry on sopinut tai tdméan sopimuksen
puuttuessa edellda mainitun tyéehtosopimuksen mukaisesti.

Muut palkankorotukset tehdaan ns. yksi yli -periaatetta noudattaen. Korotus
edellyttédd aina ao. henkilon esimiehen esimiehen hyvaksymista.

Luontaisetujen myontadmisessa ja uushankinnoissa (autoetu, matkapuhelinetu)
noudatetaan konsernin johtoryhman kulloinkin antamia ohjeita.

Kaikista tydsuhteen ehtojen muutoksista on ilmoitettava toimitusjohtajalle.

5. Elakevakuutukset

SATO Oyj:n toimitusjohtajalla ja konsernin johtoryhmaan kuuluvilla
liiketoimintajohtajilla voi olla yhtion ottama eldkevakuutus, joka oikeuttaa hanet
jaamaan elakkeelle aikaisintaan 60 vuoden iassa. Myds muille konsernin
palveluksessa oleville henkilGille voidaan ottaa eldkevakuutus.
Elakevakuutussopimuksen solmiminen edellyttaa kuitenkin aina SATO Oyj:n
hallituksen hyvaksymista.

6. Palkkojen ja palkkioiden julkistaminen

Yhtid ilmoittaa toimintakertomuksessa tilikauden aikana hallituksen jasenille,
toimitusjohtajalle ja muulle johdolle suunnattujen taloudellisten etuuksien
yhteismaarén, palkkojen ja palkkioiden jakautumisen kiintedan ja muuttuvaan osaan
seké keskeiset tiedot palkan ja palkkioiden muuttuvien osien maaraytymisesta,
osake- ja osakeperusteisista palkitsemisjarjestelmista seka lisdelakejarjestelmista.
Liséksi ilmoitetaan toimitusjohtajan irtisanomisaikaa seka irtisanomisajan palkkaa ja
muita korvauksia koskevat ehdot.
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Yhti6 ilmoittaa tilintarkastajan palkkiot tilikaudelta. Jos tilintarkastajalle on maksettu
palkkioita tilintarkastukseen liittymattomista palveluista, naméa palkkiot on mainittava
erikseen.

Yhtio ilmoittaa tuloslaskelmassa, taseessa taikka niiden liitetiedoissa hallituksen
jasenia ja toimitusjohtajaa koskevat eldkesitoumukset.

IV Valvonta

1. Yhtién sisainen valvonta, riskienhallinta ja siséinen tarkastus

Hallitus valvoo, etté toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa sen antamien
ohjeiden ja maaraysten mukaisesti seka lainsaadannon edellyttamalla tavalla.
Hallituksen on myds huolehdittava, etté yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta
on asianmukaisesti jarjestetty.

Konsernin taloudellista kehitysta seurataan kuukausittain konsernin kattavan
taloudellisen raportoinnin avulla. Raportoinnilla seurataan mm. konsernin,
liketoiminta-alueiden tulosta, likviditeettid, asuntojen nettovuokratuottoa,
vuokrausasteita ja asukasvaihtuvuutta, erilaisten omaisuuserien realisointia,
investointeja, asuntojen uudistuotantoa ja myyntia seka tonttivarantoa. Asuntojen
uudistuotannon osalta on méaaritelty myymattdman asuntokannan hankinta-arvojen
euromaaraiset enimmaismaarat, joita seurataan viikoittain.

Konsernin sisaisen valvonnan jarjestelmét toimivat sen todentamiseksi, etta yhtién
julkistamat taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat tiedot konsernin
taloudellisesta tilasta. Konserni on méaaritellyt sen toiminnan keskeisille alueille
konsernin laajuisesti noudatettavat periaatteet, jotka muodostavat perustan sisaiselle
valvonnalle.

Vastuu sisdisen valvonnan jarjestamisesta kuuluu hallitukselle ja toimitusjohtajalle.
Hallituksen tarkastusvaliokunta seuraa sisaisen valvonnan tehokkuutta ja
taloudellisen raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu sisdisen valvonnan jarjestimisesta
kuuluu koko konsernin toimintaorganisaatiolle siten, ettéa kukin konsernin tyotekija
vastaa aina vastuualueensa valvonnasta esimiehelleen.

Konsernin taloudellisessa raportointiprosessissa houdatetaan konsernin taloudellista
raportointia koskevia toimintaohjeita, prosessikuvauksia ja kontrollimekanismeja.

Konsernin sisdisesta tarkastuksesta vastaa SATO Oyj:n hallituksen kulloinkin
valitsema Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteisé. Sama
tilintarkastusyhteis6 ei kuitenkaan suorita sisaista ja ulkoista tarkastusta. Sisdisesta
tarkastuksesta vastaavan tilintarkastusyhteison tiedot on ilmoitettu liitteessa 1.

Sisaista tarkastusta varten laaditaan sdannollisin valiajoin konsernin kaikki toiminnot
kattava riskikartoitus, jonka perusteella maaritellaédn kunkin vuoden tarkastuksen
painopistealueet. Sisdinen tarkastus arvioi toimintamallien tehokkuutta, taloudellisen
tiedon ja raportoinnin luotettavuutta seka toimintaohjeiden noudattamista ja esittéa
naihin liittyvia kehitystoimenpiteita.

Sisdinen tarkastus suorittaa tehtavansa itsendisesti. Sisainen tarkastus raportoi
ensisijaisesti toimitusjohtajalle ja informoi tarvittaessa hallituksen puheenjohtajaa
keskeisista havainnoista. Sisdisen tarkastuksen raportit toimitetaan hallituksen ja
tarkastusvaliokunnan puheenjohtajille sek& konsernin tilintarkastajalle, joka omalta
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osaltaan arvioi sisaisten kontrollien toimivuutta. Mikali sisainen tarkastus havaitsee
johdon toimintaa koskevia erityisia kysymyksia tai muita merkittavia seikkoja, naista
raportoidaan suoraan tarkastusvaliokunnan ja hallituksen puheenjohtajille.

Yhtion toimintakertomuksessa selostetaan hallituksen tietoon tulleita merkittavimpia
riskeja ja epavarmuustekijoita.

2. Yhtion ulkoinen valvonta

2.1 Osakkeenomistajien valvonta

Osakkeenomistajat kayttavat mahdollisuuttaan valvoa yhtién toimintaa
yhtiokokouksessa. Heilld on oikeus saada hallitukselta ja toimitusjohtajalta tarkempia
tietoja sellaisista seikoista, jotka saattavat vaikuttaa yhtion tilinpaatéksen ja
taloudellisen aseman tai muun yhtiokokouksessa kéasiteltdvan asian arviointiin.

Osakkeenomistajilla on oikeus:

e paattaa vastuuvapauden myontadmisesta tai myontamatta
jattamisesta hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle

e vaatia erityisen tilintarkastuksen toimittamista yhtion hallinnosta ja
kirjanpidosta

e paattaa yhtibkokouksessa vahingonkorvauskanteen nostamisesta
mikali katsovat yhtion hallituksen jasenen tai toimitusjohtajan
aiheuttaneen toimessaan vahinkoa yhtiélle.

2.2 Tilintarkastajien suorittama valvonta

Yhtiésséa on yksi tilintarkastaja, jonka on oltava Keskuskauppakamarin hyvaksyméa
tilintarkastusyhteis6. Tilintarkastajan toimikausi on tilikausi ja hdanen tehtavansa
paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen paattyessa. Kaikissa
SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa on yhdeksi tilintarkastajaksi valittava sama
KHT-yhteisd, joka toimii emoyhtion tilintarkastajana.

SATO Oyj:n tilintarkastajan valitsee vuosittain yhtién varsinainen yhtiékokous. SATO
Oyij:n hallitus apunaan tarkastusvaliokunta valmistelee valintaa koskevan
ehdotuksen, joka ilmoitetaan yhtiékokouskutsussa. Jos tilintarkastajaehdokas ei ole
hallituksen tiedossa yhtiokokouskutsua toimitettaessa, ehdokkuus on julkistettava
erikseen. Kulloinkin valittua tilintarkastusyhteista koskevat tiedot on ilmoitettu
litteessa 1.

Tilintarkastusyhteison seka sen puolesta toimivan paavastuullisen tilintarkastajan ja
muiden tilintarkastajien on suoritettava hénelle annettu tehtdva ammattitaitoisesti,
objektiivisesti ja puolueettomasti. Tilintarkastajan on ilmoitettava yhtidlle valittomasti,
mikali yhteisd, paavastuullinen tilintarkastaja tai joku varsinaista tilintarkastusta
suorittavista tilintarkastajista on tullut esteelliseksi suorittamaan tarkastusta siten, etta
hanen riippumattomuutensa tai puolueettomuutensa voidaan asettaa
epéailyksenalaiseksi.

Tilintarkastajan tehtavana on suorittaa tilintarkastus, joka siséltda osakeyhtion
tilikauden kirjanpidon, tilinpaatdksen ja hallinnon tarkastuksen. Tilintarkastajan on
tehtavaansa suorittaessaan noudatettava hyvaa tilintarkastustapaa seka
tilintarkastuslakia ja -asetusta.
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Tilintarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta tilintarkastuskertomus, joka
luovutetaan yhtion hallitukselle viimeistadn nelja viikkoa ennen varsinaista
yhtiokokousta. Tilintarkastuskertomuksen tulee muun ohessa siséltaa lausunto siita,
onko tilinpaatds laadittu kirjanpitolain ja muiden saanndsten mukaisesti seka lausunto
vastuuvapaudesta.

Tilintarkastajan tulee esittaa tilintarkastuskertomuksessaan muistutus, jos
osakeyhtion tilivelvollinen on syyllistynyt tekoon tai laiminly6ntiin, josta saattaa
seurata vahingonkorvausvelvollisuus, taikka muuhun lain tai yhtidjarjestyksen
vastaiseen toimintaan.

Tilintarkastaja voi tilintarkastuskertomuksen ulkopuolella esittda hallitukselle,
toimitusjohtajalle tai muulle vastuuvelvolliselle huomautuksia sellaisista seikoista,
joita ei esiteta tilintarkastuskertomuksessa. Nama huomautukset on merkittava
hallituksen kokouksesta tai tilintarkastustilaisuudesta laadittavaan poytékirjaan.

Yhtion hallituksen ja toimitusjohtajan on varattava tilintarkastajalle tilaisuus toimittaa
tarkastus tarpeelliseksi katsomassaan laajuudessa seké annettava tarkastusta varten
tarvittavaa selvitysté ja apua tilintarkastajan sita pyytaessa.

Tilintarkastaja antaa yhtion hallitukselle tarvittaessa raportin suorittamassaan
tarkastuksessa havaitsemistaan epakohdista ja puutteista.

Tilintarkastajalla on oikeus olla lasné ja kayttda puhevaltaa osakeyhtion hallituksen
seka tarkastusvaliokunnan kokouksessa, jossa kasitelladn héanen tehtaviinsa liittyvia
asioita. Lisaksi tilintarkastajan on oltava lasna varsinaisessa yhtiokokouksessa.

V Eturistiriitojen valttaminen

Konsernissa noudatettavat periaatteet edellyttavat, ettéa johto ja henkilostd valttavat
ristiriitatilanteita henkilokohtaisten ja yhtion etujen valilla. Tallaisia tilanteita saattaa
syntyda myods SATO-konsernin liikekumppaneiden, asiakkaiden tai muiden
sidosryhmayhteiséjen kanssa. Naiden periaatteiden vastaista on omaksi eduksi
hyodyntaa, valittdaa tai kayttdaa luottamuksellista tietoa, jonka henkilé on saanut
tietoonsa yhtiosta asemansa tai tehtaviensa perusteella.

Esimerkkeja edella mainituista tilanteista ovat mm.

e SATO-konsernin  palveluksessa oleva henkild tai hanen
perheenjasenensda on osakkaana yrityksessa, joka on tai pyrkii
liikesuhteeseen SATONn kanssa, mikali tallaisesta suhteesta voi
seurata etuoikeuksia

o SATO-konsernin palveluksessa oleva henkild vastaa yhtion puolesta
sopimussuhteesta perheenjaseneensa tai yhtioén, jonka osakkaana
perheenjasen on

e SATO-konsernin omaisuuden kayttdminen omaksi eduksi ja vastoin
yhtion ohjeita

e etujen hankkiminen SATO-konsernin palveluksessa olevalle henkil6lle
toiselta yhtidltd sen perustella, ettéa tdma on liikesuhteessa SATOo0N ja
SATO-konsernin  palveluksessa oleva henkild vastaa ao.
sopimuksesta tai on sen kayttaja.
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Epéaselvissa tapauksissa on kdannyttava lahimman esimiehen puoleen tai saatettava
asia luottamuksellisesti yhtion johtoon kuuluvan henkilon kasiteltavaksi.

Eturistiriitojen valttamiseksi konserniyhtididen johdolle ja hallituksen jasenille ei
myonnetéd rahalainoja eikd heidéan velkojensa vakuudeksi anneta pantteja tai muita
vastuusitoumuksia.

VI Edustaminen ja lahjat
1. Edustaminen

SATO-konsernin liikkesuhteet perustuvat kaupallisiin nakdkohtiin, jotka ovat
riippumattomia lahjoista ja edustuksista. SATO on sitoutunut harjoittamaan rehellista
kaupankayntia ja valttamaan tilanteita, joissa tdméa voidaan kyseenalaistaa. TAman
mukaisesti edellytetaan, etta liikelahjat, kutsut, ruokailut, matkat tai muut etuudet
likekumppaneille tai ndiden vastaavasti SATOn henkilostolle antamat
huomionosoitukset ovat kohtuullisia, satunnaisia ja ajankohtaan sopivia sekéa
sopusoinnussa liikemoraalia ja ristiriitatilanteita yhtion ja henkilokohtaisten etujen
valilla koskevien periaatteiden kanssa. Ohjeesta poikkeavista etuuksista on
kieltaydyttava. Milloin tdma ei ole mahdollista, lahja on vastaanotettava yhtidlle ja
annettava toimitusjohtajan tietoon, joka méaaraa lahjan kaytosta.

Edustamiseen kuuluvat illalliset, osallistuminen huvi- tai kulttuuritilaisuuksiin tai
osallistuminen ajanvietteeseen tai niihin verrattavaan tilaisuuteen. Henkilo voi
osallistua tai jarjestaéa tallaisen tilaisuuden satunnaisesti. Tilaisuuden arvon on oltava
kohtuullinen ja tilaisuuden on edistettava yhtion liiketoimintaa.

SATO-konsernin palveluksessa olevan henkildn on ilmoitettava esimiehelleen
ennakolta asiakkaiden, toimeksiantajien ja muiden yhteistydtahojen kanssa tehtavista
matkoista sek& muista tilaisuuksista, jotka kestavat yhta vuorokautta pidemman ajan
tai jotka suuntautuvat ulkomaille. lImoitus on tehtava seké SATOnN jarjestamista
tilaisuuksista etta tilaisuuksista, joihin henkilo osallistuu vieraana ja siihen on liitettava
tiedot tilaisuuden jarjestajasta, tilaisuuden ajasta ja paikasta seka vieraista.

Yhtién edustuskaytdssa lomamokit ovat konsernin johtoryhman jasenten seka
konsernin johtoryhman jasenen hyvaksyessa kayton, myds heidan alaistensa
johtajien ja paallikdiden kaytdssa edustustarkoituksiin. Vierailun ajankohta ja vieraat
on ilmoitettava etukateen toimitusjohtajan sihteerille, joka yllapitaa lomamaokkien
varauskirjaa. Vieraiden valinnassa, vierailun pituudessa ja vieraiden kestitsemisessa
on noudatettava kohtuutta ja hyvia tapoja. Edustuskuluista on laadittava taydellinen,
myds kuitit siséltava tilitys.

2. Viranomaiset ja poliittiset jarjestot

SATO-konsernin suhteet viranomaisiin maaraytyvat lakien ja sitd alemmantasoisten
sdadosten perusteella ja ovat erityisen tarkastelun alaisia. Mitddn korvauksia tai
vapaita etuja ei anneta viranomaisille tai naiden puolesta toimiville. Vain
tavanomaisia lahjoja voidaan antaa viranomaisille tissa mainittujen periaatteiden
mukaisesti.

Poliittisten jarjestdjen ja niita lahella olevien yhteistjen seké politiikassa mukana
olevien henkiléiden tukemisessa ja yhteistydsséa niiden kanssa noudatetaan
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seuraavia periaatteita: Poliittisia jarjesttja, niita lahelld olevia yhteisoja tai politikassa
mukana olevia henkil6ita voidaan tukea vain perustelluista syista, jolloin
toimitusjohtaja p&attdéd tuen antamisesta. Poliittisia jarjesttja kohdellaan
tasapuolisesti ja tuen tulee olla kohtuullista.

VIl Tiedottaminen

Yhtio julkistaa vuosittain vuosikertomuksen seka kolme osavuosikatsausta.
Vuosikertomuksen yhteydessa yhtio antaa selvityksen hallinto- ja
ohjausjarjestelmastéaan erillisend kertomuksena.

SATO-konsernilla on kotisivut Internetissa.

Yhtio julkistaa vuosikertomuksessa ja Internet-sivuillaan tiedot, jotka Suomen
listayhtididen hallinnointikoodin mukaan on ilmoitettava tai selostettava naissa.
Taman mukaisesti yhtio julkistaa seuraavat tiedot:

- tieto hallinnointikoodin noudattamisesta sek& mahdollisista
poikkeamista ja niiden syista seka tieto, milla Internet-sivuilla
hallinnointikoodi on julkisesti saatavilla

- hallituksen toiminnan ja tyojarjestyksen keskeinen sisaltd

- tilikauden aikana pidettyjen hallituksen kokousten lukuméaara seka
jasenten keskimé&arainen osallistuminen hallituksen kokouksiin

- hallituksen jasenten, toimitusjohtajan seké johtoryhman jasenten
henkild- ja omistustiedot

- hallituksen jasenten palkkiot ja muut etuudet hallitus- ja
valiokuntatytskentelysté tilikaudelta seka hallituksen jasenelle
tilikauden aikana palkkiona luovutettujen osakkeiden ja
osakejohdannaisten oikeuksien maara

- hallitustydskentelya varten perustettujen valiokuntien kokoonpano ja
toiminta seka kokousten lukumaaré

- kuvaus tarkastusvakiokunnan tehtavista

- yhtion johdon organisaatio sek& johtoryhmén kokoonpano, tehtavéat
seké jasenten vastuualueet

- yhtidn toimitusjohtajalle ja muulle johdolle suunnatun
palkitsemisjarjestelméan periaatteet ja paatéksentekojarjestys

- toimitusjohtajan toimisuhteeseen kuuluvat taloudelliset etuudet
listayhtididen hallinnointikoodin kohdan 44 mukaisesti

- kuvaus taloudelliseen raportointiprosessiin liittyvien sisadisen
valvonnan ja riskienhallinnan jarjestelmien paépiirteista

- periaatteet, joiden mukaan riskienhallinta on jarjestetty

- miten sisdinen tarkastus on jarjestetty

- tilintarkastajien palkkiot tilikaudelta seké& palkkiot tilintarkastukseen
liittymattomista palveluista, mikali niitd on maksettu.

Internet-sivuillaan yhtio esittaa lisaksi

- tiedon listayhtitiden hallinnointikoodin noudattamisesta seké
mahdollisista poikkeamista ja niiden syista

- yhtidkokous ja yhtiokokouskutsut litemateriaaleineen seka
yhtiokokouspdoytakirjat

- yhti6jarjestys

- hallitus ja sen valiokunnat

- toimitusjohtaja ja muu johto

- palkitseminen
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- riskienhallinta ja valvonta

- tilintarkastus

- osakkeet, osakepddoma seka suuret osakkeenomistajat

- yhtidjarjestyksessa olevat lunastusmaaraykset

- yhtibn tiedossa olevat osakassopimukset

- vuosikertomus

- soveltuvin osin tiedot, jotka on julkistettu listayhtitta koskevan
tiedonantovelvollisuuden nojalla

- tapahtumakalenteri.

Vastaavat tiedot yhti6 esittdd soveltuvin osin vuosikertomuksessaan.

VIII Sisapiirihallinto

Yhtion osake ei ole julkisen noteerauksen kohteena. Taman vuoksi yhtidssa ei ole
tarpeen noudattaa listayhtididen hallinnointikoodin kohdassa 48 annettua,
sisapiirihallintoa koskevaa ohjetta. Yhtion hallitus on kuitenkin hyvaksynyt 13.2.2008
ohjeen, joka koskee kaupankayntia SATO Oyj:n osakkeille ja muilla arvopapereilla.

IX Liitteet

1. Vuositiedot
2. Paatoksentekovaltuudet
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