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MEISTA LYHYESTI

SATO on vastuullinen vuokranantaja, jolla on merkittivd rooli
kaupungistumiskehityksen mahdollistajana ja asumisratkaisujen tarjoajana.
Kasvatamme asuntotarjontaa pddkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa,
joihin suurin osa muuttoliikkeestd kohdistuu. Kehitdmme monipuolisia
asumisratkaisuja erilaisiin asumistarpeisiin sekd tuotamme asiakkaillemme arkea

helpottavia etuja ja eldmyksid.
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Kertomusvuosi on ollut SATOlle menestyksekds ja positiivisella tavalla mullistava.
Omalta kannaltani se on ollut innostava ja opettavainen. Kestdvdn
menestyksemme ytimeen nostamamme asiakasvetoisuus vauhditti meitd
parempaan asiakaspalveluun, miké ndikyy useissa tuloksissa. Enndtyssuurilla
investoinneilla rakennamme kaupungistuvaa Suomea ja nostamme vuokra-

asuntotarjontamme mdédrdd ja laatua.

Kaupungistumiskehitys on elintdrkeds Suomen
menestykselle. Asumista kehittdvana pitksjanteisens toimijana
SATO on merkittavassa asemassa mahdollistamassa
kaupungistumista.

TRENDIEN VAIKUTUKSET
NAKYVAT JA TUNTUVAT
STRATEGIASSAMME

Koko henkildstémme osallistui SATOn vuden strategian
valmisteluun. Haimme tyshdn kimmokkeita ja ymmarrysta
isoista yhteiskunnallisista trendeists ja muista
toimintaympéristéémme vaikuttavista tekijsista. Syksylla
tdsmensimme hallituksen kanssa SATOn tulevan suunnan ja
strategiset tavoitteet.

Globalisaatio, digitalisaatio ja kestévan kehityksen vaatimukset
muuttavat merkittavasti Suomen kaltaisia toimijoita: uudet
innovaatiot, yritykset ja tydpaikat syntyvét paasaantdisesti
kaupunkiympéristsissa, jossa ihmiset ja ideat kohtaavat.
Kaupungistumiskehitys on Suomen kansainvilisen
menestyksen avaintekija. Uskomme, efts tulevaisuuden
Suomen kehittyvissa kaupungeissa asuu hyvinvoivia

ihmisis. yllf

Omassa strategiassamme kohdistamme investointimme
nopeimmin kasvaville kaupunkialueille.

Megatrendit ja kaupungistuminen muuttavat ihmisten
kayttdytymists ja arvomaailmaa. Siksi asumisen sisallénkin on
muututtava. SATOssa ndemme trendimuutokset valtavana
mahdollisuutena uudistua ja parantaa asumispalvelujamme -
uuden missiomme mukaisesti: "Mullistamme asumisen —
tarjoamme enemman kuin seinét”. Toimintamme keskeinen
muutos on vahva "Asiakas ensin” -asenne, joka kuvastaa
sitoutumistamme jatkuvasti paranevaan asiakaspalveluun ja
asiakaskokemukseen. Tekeminen konkretisoituu

mm. noin 30 uuden satolaisen rekrytoinnilla alkuvuoden 2017
aikana. Olemme my8s sitoutuneet uusien digitaalisten
palveluiden kehittdmiseen asiakkaidemme arjen
parantamiseksi.

ASUMISEN HINTATASO
PUHUTTAA - RAKENTAMINEN
KORJAA TILANNETTA

Etenkin paskaupunkiseudulla koetaan — maailman muiden
metropolien tapaan — kohtuuhintaisten asuntojen tarjonta
riittémattomaksi. Kyse on yksinkertaisesti kysynnan ja
tarjonnan epétasapainosta.

K&ynnissd oleva ennatysvilkas asuntorakentaminen vahvistaa
kaupungistuvaa ja siten kansainvélisesti menestyvaa
Suomea. 'gllf Hyvén kehityksen takana on suurien
kaupunkien riittava kaavoitustyd seka paatskset tulevista
raideliikenneratkaisuista.

Vauhti on siis hyva, mutta pagkaupunkiseudun arvioitua 20
000 asunnon ja Tampereen 3 000 asunnon vajetta (VTT) on
nykyisellskin rakentamistahdilla kirittava kiinni useamman
vuoden ajan. Téman lissksi on rakennettava vuosittain
véhintaan 25 000 asuntoa vastataksemme véestdrakenteen
kehitykseen (VTT). Suuri osa asuntovajeesta on syntynyt 2000-
takia. Uusi kymmenen vuoden korkotukimalli edustaa oikean
suuntaista kehitystd, mutta tarvitaan my&s muita asumistarpeen
oikein kohtaavia vaihtoehtoja. Erityisen tarkeds on valttaa
kaikkia s&&doksia ja toimenpiteits, jotka rikkoisivat positiivisen
kehityksen rakentamisen vauhdissa ja asuntotarjonnan
lissamisessa.

Maailman talouskehityksen epévarmuus on luonut tilanteen,
jossa kiinteistdsijoittamisen houkuttelevuus on noussut.
Suomessa muutos on ndkynyt mm. asuntorahastojen ma&rén


http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/vuosi-2016
http://www.twitter.com/
http://www.twitter.com/
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/strategia/strategiamme

kasvuna ja yksityishenkildiden aktiivisena asuntosijoittamisena,
jotka osaltaan tukevat tarjonnan kasvua ja hillitsevat hintojen
nousua. Kehitykseen saattaa tulla nopeakin muutos, jos
muiden sijoituskohteiden kiinnostavuus paranee.

Vaikuttavimmat muutokset hintatasoon saadaan lissamalla
tarjontaa kysyntaa vastaavaksi maarallisesti riittavalla
kaavoituksella ja tonttitarjonnalla. Kun samalla kaavoitusta ja
rakentamista kehitetdén terdvammin aitoon
asiakastuntemukseen perustuvaksi ja vahennetssn
kustannuksia nostavaa saantelys, ulottuvat vaikutukset kaikille.
Nykyisen siantelyn sisslla SATO haluaa edistas
kohtuuhintaisempaa asumista kumppanikaavoituksen keinoin,
tdydennysrakentamisen aktiivisella edistémisells, tehostamalla
asuntosuunnittelua ja kehittdmalla tuotannon vakiointia tavalla,
joka mahdollistaa eldvéan kaupunkikuvan toteuttamisen. Hyvia
esimerkkeja ovat uudet konseptimme SATO StudioKoti ja
SATO ToiveKoti. Meills on yhdesss merkittavien
kasvukaupunkien kanssa vireills tdydennysrakentamisen
mahdollistavia kaavamuutoksia 2 000 uuden asunnon
rakentamista varten. Toivoisin, etts kuntien ja yksityisten
toimijoiden kumppanuuskaavoitus yleistyy, jolloin uusien
asuinalueiden tasmakehittdmiselle olisi hyvat evaat tulevan
asukaskunnan toiveiden ja mahdollisuuksien pohjalta.

ONNISTUMISIA 2016

On ollut iso ilo néhds, kuinka henkilstsmme on laajalla
rintamalla innostunut asiakasvetoisen palvelumme
kehittdmisests. Suorituksemme parani monella osa-alueella
edellisvuodesta. Jalkauduimme entists aktiivisemmin
asukkaidemme keskuuteen: talotreffeills, asuntotarkastusten
yhteydesss, puhelimitse ja erilaisissa asiakastilaisuuksissa,
joista suurimpaan perhetapahtumaan osallistui noin 1000
asiakastamme. Seurauksena asukkaidemme
suositteluhalukkuus eli NPS parani selvésti ja
vuokrausasteemme nousi jokaisena vuosineljanneksena.

Uudistimme asuntokantaamme ennityksellisen suurilla
investointi- ja realisointimaarills. gllf Asuntokanta kasvoi
noin 1800 asunnolla. Aktfiivisen asuntokannan kehitystyén
my&ts olemme luopuneet viestdltaan pienempien
paikkakuntien asuntokannasta ja keskittyneet kasvavien
kaupunkiseutujen pienikokoisiin asuntoihin
kaupungistumiskehityksen tukemiseksi. Tsma nopeuttaa
kiinteistdomaisuutemme arvonkehitysts, mika edelleen
mahdollistaa tulevia investointejamme.
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Investointien rahoitusta vahvistettiin SATOn osakkaiden noin
113 miljoonan euron sijoituksilla yhtidsn seka vusilla
rahoituslahteills. Rahoitusrakenteemme muutoksessa
merkittavimpia askelia olivat j&rjestyksessaén toinen 300
miljoonan euron joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlasku
maaliskuussa seka syksyyn sijoittuvat yhteenss 200 miljoonan
euron kiinteistévakuudettomat lainajérjestelyt Aktian ja
Euroopan investointipankin (EIP) kanssa.

Koko henkilstdn kanssa tehty strategiatyd oli arvokas
kokemus ja synnytti vahvan pohjan uusien linjaustemme
mukaisille tuleville onnistumisille.

MULLISTAMME ASUMISEN

Aiomme osaltamme kehittas kaupungistuvaa Suomea ja
suomalaista asumista yhteistydssé asiakkaidemme ja
kumppaniemme kanssa. Asiakkaidemme arvostusten
muuttuessa haluamme luoda mahdollisuuksia asumisen

"personointiin” erilaisin palveluin.

Teemme osaamamme perusasiat entistd paremmin ja
vudistamme tapaamme palvella asiakkaitamme. SATO-
asiakkuus tarkoittaa jatkossa yksil6llists palvelua, etuja,
yhteisdllisyyttd ja monipuolisia asumisen vaihtoehtoja.
Toteuttaaksemme n&mé olemme kaynnisténeet kolme
strategista kehitysohjelmaa: Asiakas ensin, OmaSATO ja
Monipuoliset asumisen konseptit.

Kaikki satolaiset ovat innolla mukana aikaansaamassa muutosta.
Tama nakyi mm. henkil8stétutkimuksen tuloksissa, jotka
paranivat edellisvuodesta. Tall4 joukolla on mahtavaa jatkaa
hienosti alkanutta matkaa.

Kiitdn SATOn omistajia, jotka investoivat yhtiddn ja
suomalaiseen kaupungistumiseen merkittavésti vuonna 2016
seka hallituksen jasenis, yhteistydtahojamme sekd muita
sidosryhmia hedelmallisests yhteisty8sta. Ennen kaikkea kiitén
asiakkaitamme, joiden ansiosta SATO-kodit ovat tdynna
elamas.

Saku Sipola


http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/sato-yhteiskunnassa/asumisen-kehittaminen
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/kotona/asiakkuuksien-kehittaminen
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/kotona/asiakaspalvelu
http://www.twitter.com/
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/vuosi-2016/tarinat/kotona-sato-studiokoti-ja-toivekoti
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VUOSI PAHKINANKUORESSA

ENNATYKSELLISET
ASUNTOINVESTOINNIT

» Asuntoinvestoinnit olivat 572,6 (250,5) milj. €.

» Asuntoja hankittiin ja valmistui yhteenss 3 381 (1184)
asuntoa.

. Rakenteilla oli 1232 (1 278) uutta asuntoa.
» Realisointien jélkeen asuntomaéra kasvoi 1793 asunnolla.

» Strategian keskitdn nostettu asiakasvetoisuus nakyi
vuokrausasteessa, joka vahvistui jokaisella

OMAVARAISUUS VAHVISTUI

o Sijoitettu pasoma oli 3196 (2 669) milj. €.

e Liiketoiminnan kannattavuutta arvioitaessa merkittava

mittari on sijoitetun pa&oman tuotto, joka oli 9,1(7,6) %.

e Tulos ennen veroja oli 219,4 (159,4) milj. €.

Tulosparannus perustui pa&osin asuntojen positiiviseen
arvonmuutokseen, joka oli 124,3 (62,4) mil]. €.
Arvonmuutoksen taustalla on keskittyminen kasvavien
kaupunkiseutujen pienempiin asuntoihin.

e Omavaraisuus vahvistui arvonnousun ja omistajien

vuosineljannekselld, ensimmaisen kvartaalin 94,8 pagdomasijoituksen tukemana ja omavaraisuusaste oli 35,2
prosentista viimeisen kvartaalin 96,3 prosenttiin. Koko (33,3) %.

vuoden vuokrausaste Suomessa oli 95,6 (96,4) %.
o Liikevaihto oli 318,0 (323,4) milj. €, josta vuokratuotot

olivat 262,7 (249,4) mil;. €.

e Osakekohtainen tulos oli 3,22 (2,49) euroa.

Liikevaihto, milj. € Liikevoitto, milj. €
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Tulos ennen veroja, milj. € Operatiivinen kassavirta (CE), milj. €
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Tulos/osake, €
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UUDENLAISTA ASUMISTA

Asukkaat tekevdit kodin. Me tuemme heitd siind tarjoamalla hyvii asuntoja. SATO
StudioKoti ja SATO ToiveKoti -ratkaisut ovat kehittdmidmme vaihtoehtoja

kohtuuhintaisen asumisen tarpeeseen.

SATO STUDIOKOTI

SATO StudioKodissa voi asua noin 500 euron
kuukausivuokralla. Idea konseptille syntyi SATOn henkil&stén
ja nuorten lukiolaisten innovaatioaloitteiden pohjalta.
Lshtskohtana on ainutlaatuinen ja viihtyisa yhteisdllinen
asumiskokemus, jonka puitteena on laadukkaat perinteists
poikkeavat fila- ja sisustusratkaisut. Konseptissa koti laajenee
kasittémaan asunnon lissksi talon yhteisslliset filat.

Omassa kayt6ssa on kolmen metrin huonekorkeuden omaava
yksi®, jossa on tilava parvi ja oma parveke. Raé&talsidyt
rakenteisiin upotetut kalusteratkaisut saastavét lattiapinta-alaa.
Yhteisten tilojen suunnittelussa on kiinnitetty erityists
huomiota tilojen tunnelmaan ja toimivuuteen.

Konseptin pilottikohde valmistuu loppuvuodesta 2017 Vantaan
Martinlaaksoon. Ennen valmistumista suunnittelemme yhdesss
tulevien asukkaiden kanssa yhteistilojen kayttss ja
asukastoimintaa.

SATO TOIVEKOTI

Olemme kartoittaneet hyviksi koettuja asuntoratkaisuja
asukkailta saaduista palautteista ja henkildstsmme
kokemuksista. Ndiden perusteella olemme suunnitelleet
modulaariset ratkaisut erikokoisista asunnoista. ToiveKoti-
konsepti sisaltas nain ollen erilaisiin rakennusrunkoihin
mukautuvat parhaat asuntopohjat. Asunnot ovat
toiminnallisuudeltaan erinomaisia ja pinta-aloiltaan tehokkaita.

Malliasunnot nopeuttavat uusien kohteiden suunnittelua ja
tuottavat kustannussaastsja. Myds asiakastyytyvaisyys paranee
asuntojen hyvan hinta-laatusuhteen ansiosta. Ensimmainen
ToiveKofi-konseptia hyddyntanyt kohde on suunnitteilla
Vantaalla.

Tédmd tuntuu kaksiolta, ihan
uskomaton juttu!
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Tdydennysrakentaminen on yksi keino edistid kohtuuhintaista asumista. SATOlla
on tdydennysrakentamisen kaavahankkeita vireilld noin 2 000 asuntoa varten ja
potentiaalisia hankkeita noin 1 500 asuntoa varten. Uudistuotannon
vauhdittamana asukkaille tulee mahdollisuus muuttaa uuteen asuntoon tutulla

asuinalueella.

K&ynnistimme Helsingin kaupungin kanssa Kontulassa
tdydennyskaavoituksen muutamien SATOn omistamien
asuintalojen tonteilla syksyll& 2015.

ASUKKAAT MUKANA KONTULAN
KEHITTAMISESSA

Naapuritalojen asukkaat paasivat kaavoitusprosessin aikana
vaikuttamaan suunnitelmiin yhteisissa tilaisuuksissamme, joissa
he antoivat meille arvokasta tietoa heille tirkeists asioista.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavills kevaalls
2016, jonka yhteydessé kaupunki jérjesti myds
asukastilaisuuden.

UUDET ASUNNOT LISAAVAT
VALINNANVARAA

Kontulassa tilaisuuksiimme osallistuneet asukkaat

kokivat tdydennysrakentamisen mydnteisend, ja asukkaat
arvostavat uusien rakennusten tuomaa lisdvalinnanvaraa esim.
hissien ja esteettdmyyden vuoksi. Monet alueen asukkaista
haluavat asumistarpeidensa mahdollisesti muuttuessakin asua
Kontulassa ja modernit asunnot houkuttelevat. SATOn
nykyisilts asukkailta tulemme viel& kartoittamaan esimerkiksi
heidan piha-alueidensa ja jatepisteittensa parannustoiveita.

Kontulaan SATOn kohteisiin toteutettava
tdydennysrakentaminen mahdollistaa noin 170 uuden kodin
rakentamisen. Tavoitteena on saada kaavamuutos
lainvoimaiseksi kesslla 2017 ja toteuttaa hanke vuosina 2018-
2020.
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ASUKKAAT AKTIIVISESTI
MUKANA VEDENSAASTO-

KILPAILUSSA

SATOn vedensddstokilpailu toimii asukkaille sekd herdtyksend ettd muistutuksena.
Talojemme veden ominaiskulutus oli yhteensd noin 400 litraa rakennuskuutiota
kohden, ja tavoitteenamme on pddstd alle 350 litran ominaiskulutukseen vuoteen

2020 mennessd.

Vedenkulutusta verrattiin seké edellisen vuoden vastaavan
ajanjakson ettsd edeltavasn kuuden kuukauden kulutukseen
taloittain, ja kulutustaan suhteellisesti eniten tehostanut talo
valittiin voittajaksi.

SUURIA SAASTOJA PIENILLA
TOIMENPITEILLA

Asukkaita kannustettiin tarkkailemaan vedenkayttsaan ja
Voittajatalo Tampereen Harmaldnrannassa saasti kilpailuaikana
selke&sti muita enemman, noin 25 prosenttia, vetts suhteessa
suhteessa edellisen vuoden vastaavaan kauteen. Pitkien
suihkusessioiden lyhentdminen oli asukkaiden sa&stévinkkien
ykkdnen. Muita vinkkeja olivat tiskien pesu juoksevan veden
sijaan astianpesukoneella ja pyykinpesu pesukoneen
energiansasstdohjelmalla. Moni yllattyi siits, kuinka suuria
s&8stojd pienills toimenpiteilld saadaan aikaiseksi.

Yhteenlaskettuna kilpailuun osallistuneissa taloissa

vedenkulutus pieneni noin prosentin edelliseen vuoteen
néhden.

Voittajatalon asukkaat
vakuuttavat vedensddston

jatkuvan.

VEDENKULUTUKSEN
TEHOSTAMISTA JATKETAAN

Vedenssastokilpailun lissksi edistsmme vedenkulutuksen
vihentdmistd monin keinoin. Vuotava wc-pdntts tai tiputtava
hana kuluttaa vuodessa litrakaupalla vetts. SATOn kiinteistsjen
normaaliin yll&pitotoimintaan kuuluu mm. vedenkulutuksen
seuranta ja vetts sdastavien kalusteiden asentaminen
asuntoihin. Isommissa kiinteistskorjauksissa panostamme
vedenkulutuksen vihentamista edistaviin teknisiin ratkaisuihin.

Kilpailu saa tarkkailemaan
hiukan enemmdn oman huushollin
tapoja.
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SATO tutkii aktiivisesti mahdollisuuksia asuntotarjonnan lisddmiselle
péédkaupunkiseudulle. Kdyttotarkoituksen muutokset jatkavat olemassa olevien
rakennusten elinkaarta ja tarjoavat keskeisilld sijaintipaikoilla puitteet
persoonallisille asunnoille, joita asiakkaamme yhd enemmdin odottavat.

Kutomotie 14 a:n rakennus sijaitsee Helsingin Talin alueella, ja
arkkitehti Erkki Huttunen suunnitteli sen 1940-luvulla alun
perin kutomotehtaaksi.

KUTOMOTEHDAS MUUTTUI
ASUNNOIKSI

Kutomotien rakennuksessa oli elinkaaren ensimméisen
vaiheen teollisuuskaytdssa kutomotilojen lisaksi myds muun
muassa toimistoa seka pakkaus- ja lshetystiloja. Helsingin
Puhelinyhdistys osti rakennuksen 1950-luvulla omaan
toimistokaytdssa. SATO hankki kiinteistén omistukseensa
vuonna 2014.

Rakennus on suojeltu asemakaavalla ja SATO kehitti alueen
asemakaavaa yhteistydssa Helsingin kaupungin kanssa.
Rakennukseen toteutettiin téydellinen saneeraus ja sen
kayttstarkoitus muutettiin asunnoiksi. Muutostyd valmistui
joulukuussa 2016, ja uuden elémén aloittaneessa Kutomotie 14
a:ssa on nyt 63 SATO VuokraKofia.

Kutomotie 14 a on osa Talin asuinaluetta, jonne SATO on
kehittényt ja toteuttanut tshdn mennessé yhteenss 260 vuokra-
asuntoa ja 105 omistusasuntoa.

AVARIA ASUNTOJA TOIMIVILLA
POHIILLA

Rakennuksen suojeltuun julkisivuun liséttiin parvekkeet, mutta
muuten julkisivu pyrittiin pitimasn entisellan. Sisatiloissa
séilytettiin rakennuksen vanhoja palkkirakenteita, ja ikkunat
korvattiin alkuperaisig vastaavilla puuikkunoilla. Myds
porraskaytavien kunnostaminen tehtiin vanhan talon henkes
kunnioittaen.

Entisen teollisuusrakennuksen korkeita tiloja hyddynnettiin
suunnittelussa, ja osaan asunnoista rakennettiin tilavat parvet.
Asuntojen koot vaihtelevat 34-54 nelidn vélills. Normaalia
korkeammat huoneet, suuret ikkunat ja parviratkaisut tuovat
asuntoihin avaruutta ja valoisuutta.
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Haluamme kuunnella asiakkaitamme entistd paremmin, palvella paremmin
asukkaan arjessa ja auttaa kotiin liittyvissd asioissa. Oppiaksemme toinen
toisiltamme aloitimme maaliskuussa 2016 SATOn, isénnoinnin, huollon ja
asukkaiden yhteiset talokohtaiset tapaamiset.

Talotreffeills keskustellaan paljon naapuruudesta,
yhteisdllisyydests, kotien ja talojen kunnosta seka vuokrista.
Jutustelun lomassa kerromme asukkaille mm.
omatoimiremontin mahdollisuudesta, kiymme l&pi talon
pelastussuunnitelman ja roskien lajittelua. Paikalla on myds
huoltomies, jonka asukas voi pyytaa esimerkiksi ripustamaan
jumpparenkaat kattoon tai korjaamaan vuotavan hanan.

PALAUTE KANNUSTAA
JATKAMAAN

Talotreffeille on kokoontunut useamman asunnon asukkaita,
monesti toistakymments.

"Olipa kiva, kun kaikki yhteyshenkil&t olivat paikalla, tulimme
kuulluksi ja kuuntelimme", kiitteli vantaalaisasukas treffien
jélkeen sihkdpostitse. Helsingin Tapulikaupungissa

tapasimme 40-vuotiaassa talossa sen valmistumisesta lhtien
asuneen pariskunnan ja halailuun taipuvaisen mummon.
Oululaistalon naapuruksilla oli tarvetta remonttimiehelle
kodin pientdiden avuksi ja lahtelaisen kerrostalon pihaan
istutettiin yhteistuumin 100 kukkasipulia!

Palaute treffeists on ollut poikkeuksetta positiivista. Uusia
hedelmaéllisid kohtaamisia on luvassa kevaalla 2017, kun
talotreffit jatkuvat.
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UUSIUTUVAA ENERGIAA
HYODYNNETAAN ESPOOSSA

Kilvoituksentien talojen ldmménlihteend on maaldmpo. Kohteen
rakennusautomaation avulla pystymme seuraamaan kohdennetusti, miten eri
sdaddot ja rakennusratkaisut vaikuttavat energiatehokkuuteen asumisen aikana.

ENERGIATEHOKKUUS YLI 20 %
VAATIMUSTASOA PAREMPI

Energiatehokkuus Kilvoituksentie 1:ss& on monien tekijsiden
summa. Talojen rakenteissa on kiinnitetty erityistd huomiota
seinien ja ikkunoiden lmméneristavyyteen seka tiiviyteen.
Lsmmitysjarjestelman |ampétilat on mitoitettu siten, ettd
maal&mpdé voidaan hyddyntdd mahdollisimman tehokkaasti ja
viilennykseen tarvittava energia saadaan kes&aikana
lémpdkaivoista. Kiinteistésahksn ldhteena on tuulivoima ja sité
tdydennetssn aurinkopaneeleilla.

Myés ilmanvaihdon |&mmén talteenotto on normaalia
tehokkaampi. Asunnoissa on vetts saastavat kalusteet ja
kiinteiston valaistuksessa hyddynnetsan led-polttimoita ja
liketunnistimia.

TIEDOSTAVAT ASIAKKAAT

K&ytssss olevien energialshteiden ansiosta Kilvoituksentiells
kasvihuonep&sstdjd muodostuu asumisen aikana vain
kotitalousjatteists. Asumisviihtyvyys talossa on huipussaan,
kyselyn tuloksena asukkaiden nettosuositteluhalukkuus NPS on
59. Erityiskiitosta saivat viihtyisd ympérists, talon
ympéristdystavallisyys ja kohteen rakennusten sulautuminen
osaksi luontoa. Asiakaspalvelu ja toimivat asuntopohjat saivat
myds kiitosta.

Energiatehokkuus Kilvoituksentie
1:ssd on monien tekijoiden summa.
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Suomi jdtti taantuman taakseen kertomusvuoden aikana, vaikka Suomen
vientikysyntd ei ole piristynyt toivotulla tavalla. Talouskasvun odotetaan
kuitenkin jatkuvan, silli arviot maailmantalouden elpymisesté ovat jonkin
verran vahvistuneet ja tyomarkkinoiden kilpailukykysopimus nostaa
kilpailukykydmme kansainvdélisilld markkinoilla.

Euroalueella rakenneuudistukset ovat toteutuneet hitaasti,
miké saattaa jarruttaa alueen talouskasvun etenemists.

EPAVARMUUS UUSI NORMAALI

Maailmassa on kasilld paljon samanaikaisia riskitekijsits.
Brexit-a&nestyksen ja USA:n presidentinvaihdoksen seurauksia
ei vield tunneta, geopoliittisen tilanteen kehitys on
arvaamatonta ja talouden perinteiset lainalaisuudet eivat néyta
patevan

nykytoimintaympaéristdssa. Ndm4 tekijat aiheuttavat
maailmantaloudelle epdvarmuutta viela pitkaan.

TAANTUMA TAITETTU

Suomen pankki totesi joulukuussa, ettds Suomen talous on
kaantynyt heikohkolle nousu-uralle. Vaikka kasvu on
perustunut pagosin yksityiseen kulutukseen ja
rakennusinvestointeihin, my3s tuotannollisissa investoinneissa
on nahty kddnne kasvuun. Teollisuustuotanto on vuoden 2016
vuoteen. Bruttokansantuote ei kuitenkaan ole vield edes
saavuttanut vuoden 2008 tasoa.

TYOLLISYYSTILANNE
PARANTUMASSA

Tydiksisen véestdn masran supistuminen jatkuu, mika nakyy
avoimien tydpaikkojen méaaran kasvuna. Myss kulutukseen
perustuva kansantalouden kasvu on lisénnyt tydpaikkoja,
erityisesti palvelualoilla ja rakentamisessa. Vaikka tysllisyys
jatkaa kohenemistaan, tyéttdmyysaste laskee hitaasti johtuen
tydn kysynnan ja tarjonnan kohtaanto-ongelmista.
Pitk&aikaistysttomien maara on huolestuttava ja jarruttaa
talouden elpymista.

INFLAATIO MALTILLISTA

Inflaatio kiihtyi loppuvuoden 2016 aikana, mutta hintojen
prosentissa. Toisaalta mm. energian ja raaka-aineiden hintojen
nousu saattavat hieman vauhdittaa inflaatiota.

Kertomusvuonna tydmarkkinajarjestjen tekema
hinnankorotuspaineet hillittyina. Hallituksen lupaamat
veronkevennykset yhdessa matalan korkotason kanssa tukevat

ostovoimaa.

VAESTOKEHITYS

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan maamme vakiluku
kasvoi vuonna 2016 noin 15 000 henkildll4 ja oli vuoden
lopussa noin 5,5 miljoonaa. Suurin syy véesténkasvuun oli
muuttovoitto ulkomailta, silld maahanmuuttoja oli noin 16 000
enemman kuin maastamuuttoja. Kuolleita oli 984 enemmén
kuin syntyneits. Maahanmuutto vauhdittaa
kaupungistumiskehitysts ja tuo kaivattua uutta tydvoimaa.

KULUTTAJIEN LUOTTAMUS
VAHVA

Yksityisen kulutuksen kasvu on ollut suhdannetilanteeseen
ndhden vahvaa, ja kuluttajien luottamus on korkeimmillaan
sitten kevasn 2011 ja selkeésti yli pitkén aikavalin keskiarvon.
Tydllisyystilanteen parantuminen on nostanut kuluttajien
|luottamusta. Luottamuksen nousu indikoi, ettd Suomessa
nékemykset talouskasvun alkamisesta ovat vahvistuneet.
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maltillisesti. Inflaatio painui kertomusvuonna 5-6 prosentin

VENXJXN TALous TOIPUMASSA tuntumaan, mutta inflaation hidastumisen arvioidaan

Venéjén BKT supistui alkuvuonna, mutta loppuvuonna liittyy edelleen runsaasti mm. geopolitiikkaan ja raaka-
supistumista lievensi 6ljyn hinnan nousu ja OPEC-maiden aineiden hintoihin liittyvia riskeja.
sopimus &ljytuotannon rajoittamisesta vuonna 2017. limoitus

nosti 8ljyn hintaa ja ruplan kurssia nopeasti. Kun talous toipuu

ja Vengjan vientitulot lisdantyvat, tuonnin arvioidaan kasvavan
Vaestdennuste alueittain 2016-2040, milj. hloa
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Kaupungistuminen 1998-2015, milj. hloa
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MEGATRENDIT

TULEVAISUUDEN ASUMISTA
TEHDAAN NYT

Megatrendien kuten globalisaatio, digitalisaatio ja kestdvd kehitys, seurauksena
tuotantorakenne muuttuu huimasti, mihin kdynnissd oleva kaupungistumiskehitys
vastaa. Kaupungistuminen on Suomen kaltaisen maan kansainvdlisen
menestyksen kannalta oleellista: uudet innovaatiot, yritykset ja tyépaikat syntyvdt
pddsddntoisesti kaupunkiympdiristéissd, joissa ihmiset ja ideat kohtaavat.

Megatrendit 2016

TRENDIT VAIKUTUKSET TOIMINTA 2016

* Palvelua usealla kielella
* Yhteistyé kansainvilisten
sijoittajien kanssa

Asiakaskunta, kilpailu ja
rahoitus kansainvilistyvat

) GLOBALISAATIO

* Digitaalisten palvelujen
kehitysohjelma:
Loyd&aKoti ja OmaSATO

Eri kanavien kautta tapahtuva
sidhksinen asiointi

¢ Energiatehokkuus-
investoinnit 1,3 milj. €

« Palkittu vastuullisuusraportointi

e Uusittu Code of Conduct

Energiatehokkuuden ja

e KESTAVA KEHITYS vastuullisten toimintatapojen
merkitys kasvaa

Asuntojen tarve kasvaa * Kasvuinvestoinnit paakaupunki-

ifa; KAUPUNGISTUMINEN ja kotitalouksien koko seudulle, Tampereelle ja Turkuun
] . * Taydennysrakentaminen ja
pienenee vudet asumisen konseptit
VAESTON Asumisen ja palvelujen * OmaSATO
1 IKAANTYMINEN yhdistamisen tarve kasvaa -kehitysohjelma
I I
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Asuntomarkkinat piristyivdiit vuoden aitkana: asuntorakentaminen lisddntyi,
asuntokauppamddrdt kasvoivat ja asuntosijoittaminen oli aktiivista. Asunnoista
tuli kiinteistosijoitusten kiinnostavin sektori.

Suurimmissa kaupungeissa oli useita uusia asuinalueita
rakenteilla. Asuntojen tarve ylittaa kuitenkin pitkalla
aikajanteella tarjonnan, ellei asuntotuotannon nykyists vauhtia
saada jatkumaan. Suomessa kaupungistuminen voimistuu,

olemme kaupungistumisessa muita Euroopan maita jaljessa.

KAUPUNGISTUMISKEHITYS
JATKUU

Koska kaupunkeihin keskittyvat koulutus- ja
tydpaikkamahdollisuudet seks uudet innovaatiot,

Suomen tulevaisuuden kannalta oleellisena.

Koko maan kaupunkialueen véestdsts vajaa puolet asuu
kuuden suurimman kunnan kaupunkialueella. Niihin
muutetaan muista kunnista ja viime vuosina noin puolet
muutoista tulee ulkomailta. Suurimmat kunnat houkuttavat
myds maan sisédisid muuttajia ja muuttajista suurin osa on
nuorta ikaluokkaa.

Toimivat vuokra-asuntomarkkinat edistavat tydvoiman
liikkuvuutta ja my&s opiskelupaikan vastaanottamista. yilf
Vuokra-asuntoja tulisi olla riittavasti tarjolla, jotta myds
vuokrataso pysyisi kohtuullisena.

KOHTUUHINTAISEN ASUMISEN
EDISTAMINEN

Hallitusohjelmassa pyrkimyksen& on kevent&s lainsa&dantss
innovaatioiden ja tysllisyyden parantamiseksi. Tavoite on
toteutunut kiinteistdalalla heikosti. Kohtuuhintaisen
asuntotuotannon edistémiseksi on tunnistettu lukuisia keinoja,
tonttitarjonnan hinnoittelu, rakentamista ja asumista koskevat
verot, véestdnsuojavaatimukset ja autopaikka- tms. normit,
jotka lisaavat kustannuksia, ovat entisell&an.

Kohtuuhintaisuuden edistémiseksi SATO kayttas niitd keinoja,
jotka nykyisessa sa&ddsympéristdssd ovat mahdollisia. Naits
olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen, huoneistokokojen
pienentdminen asumisviihtyvyydests tinkimétts ja tarjoamalla
vuokraan sisaltyvana seinien lissksi palveluja.

VAPAARAHOITTEINEN
ASUNTOTUOTANTO
ENNATYSLUKEMISSA

Uusia asuntoja myytiin vuonna 2016 noin 20 prosenttia
edellisvuotta enemman, kun vanhojen asuntojen kauppa nousi
noin viisi prosenttia. Asuntojen vahva kysynta nakyy
asunfotuotannon maaréssa. Asuntorakentamisessa oli arviolta
20 prosentin kasvu vuoden 2016 asuntoaloitusten tasosta ollen
noin 35 000 asuntoa. VTT:n arvion mukaan Suomeen farvitaan
noin 25 000-30 000 uutta asuntoa vuosittain riippuen koko
maan alueellisesta vaestdnkehityksesta. Tarjonnan ja kysynnan
tasapaino on ainoa tekij§, joka hillitsee hintojen nousua.

Asuntorakentamista on tukenut tydmarkkinoiden elpyminen ja
muuttoliike kasvukeskuksiin. Myds matalat korot ja rahoituksen
saatavuus vahvistavat investointiympéristds, ja kotitalouksien
investointeja yll&pitas jatkossakin merkittava vanhan
asuntokannan korjausrakentaminen.


http://www.twitter.com/

Vaikka asuntojen vahva kysynt ja sijoittajien mielenkiinto
luovat edellytyksia asuntotuotannolle, vuonna 2017 aloitusten
ennakoidaan vidhenevén 34 000 asuntoon.

Asuntoaloitukset 1995-2017, kpl
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VUOKRA-ASUNTOMARKKINAT
KIINNOSTAVAT

Vuokra-asuntojen kysynts on pysynyt vilkkaana, ja my&s
vuokra-asuntojen uudistuotanto on ennétyksellisen korkealla.
Matala korkotaso tekee kiinteistdista houkuttelevia sijoittajille,
ja sijoittajien tuottovaatimukset ovat historiallisen alhaiset.
Asunnoista on tullut kiinteistdsijoitusten kiinnostavin sektori, ja
kuluneena vuonna markkinoille
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Lshde: Macrobond, Rakennusteollisuus RT

on tullut myds uusia ulkomaalaisia sijoittajia. Arvion mukaan
asuntosijoitusten osuus oli kertomusvuonna noin 40 prosenttia
suurimmista kiinteistsjen portfoliotransaktioista.

Asuntosijoitusten voimakas kasvu on lisénnyt vuokra-asuntojen
tarjontaa ja tasapainottanut tilapéisesti vuokra-asuntojen
tarjonnan ja kysynnén suhdetta useilla alueilla. Témé& on
lisdnnyt myds vaihtuvuutta.
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Vuokra-asuntoja omistavat tahot, % Kiinteistokauppojen jakauma Suomessa 2016, %

1 Asuntosijoitusyhtist 10 % m Asuinkiinteistst 40 %
Rahastot ja institutionaaliset sijoittajat 5 % Vahittsiskauppa ja kauppakeskukset 26 %
Kaupunkien vuokrataloyhtist 28 % Toimistokiinteistst 19 %

m Yksityiset sijoittajat 50 % ® Muut 15 %

m S&atist, ulkomaiset sijoittajat, ym. 7 %
Lahde: KTI, EY

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

Asuntojen suhteelliset hinnat 1980-2016, indeksi 1981/1 = 100

1981 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2016
Asuntojen hinnat suhteessa kuluttajahintoihin Lahteet: Tilastokeskus
— Asuntojen hinnat suhteessa vuokriin ja Suomen Pankin laskelmat

— Asuntojen hinnat suhteessa palkansaajien ansiotasoihin
— Asuntojen hinnat suhteessa vuokriin: pitkan aikavélin keskiarvo

Asuntojen hinnat suhteessa palkansaajien ansiotasoon: pitkan aikavélin keskiarvo



Asuntojen hinnat Pietarissa 2005-1/2017, €/m?

VUOSIKERTOMUS 2016 / TOIMINTAYMPARISTO

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Lshde: Bulletin Nedvizhimosti

HINNAT EDELLEEN NOUSUSSA

Alueelliset erot asuntojen hintakehityksessé ovat kasvaneet.
Kertomusvuonna vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat
nousivat paskaupunkiseudulla noin kolme prosenttia
edellisvuodesta, kun muualla Suomessa hinnat laskivat noin
kaksi prosenttia.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen
vuokrien vuosinousu oli paakaupunkiseudulla noin 2,5
prosenttia ja muualla Suomessa 2,3 prosenttia. ARA-asuntojen
vuokrat nousivat koko maassa lshes kolme prosenttia. Vaikka
SATO on kaupungistumiskehityksen tukemiseksi luopunut
keskittynyt kasvavien kaupunkiseutujen pienikokoisiin
asuntoihin, asuntojemme keskinelidvuokrien

Vuokra-asuntokanta Suomessa 1995-2015,
Tuhatta asuntoa

1995 2000 2005 2010 2015*

* tilastointikdytdnndn muutos v. 2014, jossa pyritdén
huomioimaan tyhijilldan olevat vuokra-asunnot
kaikissa vuokrataloissa

Lahde: Tilastokeskus

2011 2012 2013 2014 2015 2016 1/2017

vuosimuutos oli vain noin puoli prosenttia. Vuokratason
kehityksen arvioidaan jatkuvan maltillisena.

SATOLLE INVESTOINTEJA, UUSIA
KONSEPTEJA JA PALVELUJA

Kaupungistuminen ja maahanmuutto luovat hyvat pitkan ajan
edellytykset asuntoinvestointien jatkamiselle Suomessa.
Kiristyvassa kilpailutilanteessa SATO keskittyy
investoinneissaan kasvualueille, kehittda vusia kohtuuhintaisen
asumisen ratkaisuja, lisda asuntotarjontaa asiakkaille mm.
tdydennysrakentamalla olemassa olevia alueita seks kehittas
monipuolisia palveluita ja etuja asiakkaalle.

Vuokra-asuntojen osuus vakinaisesti asutuista
asunnoista 2015, %

Helsinki
Turku
Tampere
Jyvaskyls
Oulu
Vantaa
Espoo
Koko maa

Lahde: Tilastokeskus
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STRATEGIAMME

ASIAKASVETOISUUS
STRATEGIAMME YTIMESSA

Globalisatio . Digitalisaatio . Kestava kehitys

KAUPUNGIT MUUTTUVAT, IHMISET MUUTTUVAT, ASUMISENKIN ON MUUTUTTAVA

’.'

Missio:
HYVINVOIVIA MULLISTAMME
A KoTI ASUMISEN -
IHMISIA bt
L KUKOISTAVISSA TARJOAMME
. KAUPUNGEISSA HALUAT ENEMMAN KUIN
SEINAT

Strategiset kehitysohjelmat:
ASIAKAS ENSIN/OMASATO/MONIPUOLISET ASUMISRATKAISUT

i,

Rima korkealla . lhminen ihmiselle . Osaamisen ilo ja rentous

~ JTE H T L G N

-
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Kertomusvuonna pohdimme perusteellisesti toimintamme ydintd ja mahdollisia
muutostarpeita. Strategiatyoskentelyyn osallistui koko henkilosto. Tutkimme
voimakkaimpien trendien vaikutusta toimintaamme tulevaisuudessa sekd jo nyt
havaittavia suurimpia muutoksia toimintaympdristossd ja
kuluttajakdyttiytymisessd. Niiden perusteella péivitimme visiomme, missiomme,
strategian pddtavoitteineen ja osinkopolitiikan, jotka SATOn hallitus hyvdksyi

syksylli.

Globalisaatio, digitalisoituminen ja kestéva kehitys kiihdyttavat
kaupungistumista sekd muuttavat ihmisten arvoja ja toimintaa.
Strategiamme perustana on, ettd myds asumisen on
muututtava.

MIKA PYSYY

SATO on vuokra-asuntoja tarjoava ja niitd tuottava yhtid.
Ylldpiddmme asuntokantaamme elinkaariperiaatteen
mukaisesti ja investoimme aktiivisesti uusiin vuokra-asuntoihin
Toiminta-alueemme ovat Suomessa paskaupunkiseutu
tydssakayntialueineen seka Tampere, Turku, Oulu ja Jyvaskyla.
Vengjalls toimimme Pietarissa.

MIKA MUUTTUU

Luomme toimivan yhteistyéverkoston tarjotaksemme
erilaistuviin farpeisiin monimuotoista asumista ja palveluja,
joista asiakkaamme saavat hy&tyja. Kaynnistimme kolme
strategista kehitysohjelmaa: Asiakas ensin, OmaSATO -
digitaaliset palvelut ja Monipuoliset asumisen konseptit.

Asiakas ensin -ohjelmassa nostamme asiakasvetoisuuden
toiminnan |&htékohdaksi ja parannamme palvelua seké
rakennamme |&heisempas asiakasvuorovaikutusta.
henkil3stén toimesta. Palautamme is&nndinnin omaksi
toiminnaksemme, asiakasvuorovaikutusta lis&tasn ja
asiakkaiden asioiden hoitoa parannetaan. Myés johtamismallia
muutetaan.

OmaSATO-ohjelman tavoitteena on vauhdittaa digitaalisia
palveluita ja kehittaa niita yhteistydssa asiakkaiden kanssa

tuottamaan lisdarvoa asumisessa. Ohjelman ensimmé&inen
vaihe, LoydaKoti-palvelu, julkaistaan kevaslla 2017.

Kaupungistumiskehityksen seurauksena asumistarpeet
erilaistuvat ja tarvitaan monipuolisempaa tarjontaa. Haluamme
tarjota palvelukehityksen lisaksi muita vaihtoehtoja nykyisille
ratkaisuille vusilla konsepteilla.

Kasvuinvestointimme kohdistamme paakaupunkiseudulle,
Tampereelle ja Turkuun, joissa asuntojen kysynts ja odotettu
arvonkehitys on suurinta.

STRATEGISET TAVOITTEET JA
OSINKOPOLITIIKKA

Rahoituksen rooli kasvuedellytysten luomisessa on korostunut
ja olemme nostaneet strategiseksi tavoitteeksemme
vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's
Baa3). Oman padoman tuottotavoite strategiajaksolla silyy
ollen 12 prosenttia. Lissksi strategisena tavoitteena on
jatkuvasti paraneva asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus
NPS.

Uuden osinkopolitiikan mukaan vuosittaiset osingot ovat
markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen
kehityksests ja luototusasteesta riippuen korkeintaan 40
prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.


http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/kotona/sato-kodit
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/kotona/asiakkuuksien-kehittaminen
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/kotona/asiakaspalvelu

ARVONLUONTI
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ASUMISPALVELUILLA

HYVINVOINTIA MONELLE

HYVINVOIVAT IHMISET KUKOISTAVISSA KAUPUNGEISSA

RESURSSIT LIIKETOIMINTA

TALOUDELLINEN PAAOMA

* Oma ja vieras pddoma

* Asunto-, tontti- ja energiatehokkuus-
investoinnit

* Innovatiiviset rahoitusratkaisut

TUOTANTOPAAOMA

* Omistetut asunnot
* Maa-alueet ja tontit

LUONNONVARAT

 Rakennusmateriaalit
 Kaukoldmpd 99 % kulutuksesta
* Tuulisahksa 100 %

o Vesi

KUIN SEINAT

HENKILOSTO

« Osaava ja omistautunut henkilésts
o P kset henkildstén koulutuk l

ja hyvinvointiin

Tongramas™

AINEETON PAAOMA
* SATO-brandi

« Tuote- ja palvelukonseptit * Kaupungi Monipuoli

« Yrityskulttuuri ja hyva johtaminen kehityksen kumppaniverkosto

« Muutoskyky mahdollistaminen ¢ Akfiivinen
asuntotarjooman sidosryhma-
lisssmisells ja vuorovaikutus ja

ULKOISET SUHTEET

MULLISTAMME ASUMISEN
— TARJOAMME ENEMMAN

palveluja

N LUOMME ARVOA

. ¢ Elamaa helpottavia

* Asiakasvetoinen
palvelukulttuuri
monipuolistamisella  lapinakyva viestintd ¢ Uusien asumisen

« Asiakassuhteet . Enker:glia» ) . ?(annusfamir!enV !(op'sefﬁ'en
* Sidosryhma-, vaikuttaja- ja tel Gen inr mintaan kel )
viranomaisyhteistyd parantaminen
« Yllspito

« Tiivis yhteistyd kumppaniverkoston kanssa
elinkaarimallilla

TUOTOKSET

ASUNNOT JA ASUINALUEET

 Kasvava asuntotarjonta

 Korjatut asunnot ja
kiinteistst

* Uudet asuinalueet ja
vanhojen asuinalueiden
kehitys tdydennys-
rakentamisella

PALVELUT

* Monikanavainen
asiakaspalvelu

* Asuntojen yllapitopalvelu

« Uudet konseptit ja
palvelut

« Asiakasedut ja -tapahtumat

PAASTOT
« Hiilidioksidipaastst
* Asumisessa syntynyt jite

ASIAKKAAT

 Uudet asiakkaat

« Tyytyvaiset asukkaat
* Suositteluhalukkuus
* Hyva vuokrausaste

VAIKUTUKSET

SOSIAALINEN

* Monimuotoinen asuminen

« Vanhojen asuinalueiden elin-
voimaisuuden lisddminen
ja asuntojakauman moni-
puolistuminen tdydennys-
rakentamisen keinoin

* Hyvinvoivat ihmiset
viihtyisissa kodeissa

* Hyva tydymparistd, innostava
yrityskulttuuri

« Suora ja epésuora tydllistiminen

« Asuntoalan kehittyminen

YMPARISTO

« Kehittyvat asuinymparistst ja
kestéva kaupungistuminen

« Energian- ja vedenkulutuksen
tehostuminen

* Vihentyneet hiilidioksidi-
paastot

* Jatemaarien supistuminen

TALOUDELLINEN

« Palkat ja edut tydntekijsille

 Maksut palvelutuottajille

 Maksut rahoittajille

* Valtiolle ja kunnille verotuloja

 Osingot ja arvonnousu
osakkeenomistajille

« Tyévoiman liikkuvuuden ja
kasvun mahdollistaminen

« Harmaan talouden torjuminen

YHTEISKUNTA

Kehitdmme asumista yhteiskunnan muuttuviin tarpeisiin.
SATOn monipuolinen ja kasvava asuntotarjonta mahdollistaa
tydn peréssa lilkkumisen ja tukee siten
kaupungistumiskehitysts ja luo kasvuedellytyksia. Kehitsmme
asumista yhteiskunnan muuttuviin tarpeisiin. Tydllistsmme
oman henkil&stémme tydpanoksen lissksi valillisesti. Verot ja
kunnallistekniikkamaksut tuottavat suoraa taloudellista arvoa
yhteiskunnalle.

YKSILOT

SATO luo hyvinvointia asiakkailleen tarjoamalla monipuolista
asumista seka siihen liittyvia palveluja ja etuja. Henkil&stélle
tarjoamme merkityksellists tysts, tydhyvinvointipalveluja ja
kilpailukykyists palkkaa. Omistajille syntyy arvoa

asunfojen arvonmuutoksesta ja maksetuista osingoista.

Verkostossamme luomme tydtilaisuuksia ja maksamme

palkkioita.

YMPARISTO

Alennamme toiminnastamme syntyvié kasvihuonep&astsja

tehostamalla asuntojemme energiatehokkuutta ja

kohdistamalla uudet investoinnit hyvien

joukkoliikenneyhteyksien varrelle.

Arvonluonnin osa-alueita sidosryhmille on avattu tarkemmin

osioissa Kotona, SATO Yhteiskunnassa ja Kumppanit.


http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/saton-vaikutukset/kumppanit
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/sato-yhteiskunnassa/investoinnit
http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/liiketoiminta/kotona/sato-kodit

SIDOSRYHMAT
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TIIVISTA VUOROVAIKUTUSTA

SIDOSRYHMIEN

SATOn sidosryhmié ovat tahot, joihin toiminnallamme on

vaikutuksia ja tahot jotka omalla toiminnallaan vaikuttavat

suoraan tai epasuorasti meihin. Vuorovaikutus sidosryhmien

kanssa edistsa liiketoiminnan ja yritysvastuun kannalta

olennaisten asioiden tunnistamista, tavoitteiden mé&arittamista

seka niiden toteutumista. Strategiset tavoitteemme tukevat

sidosryhmiemme omia tavoitteita ja hyvinvointia.

Sidosryhmien tunnistaminen, sidosryhmétysn kehittdminen ja

toiminnan arviointi siséltyvét strategiatyshén,

Keskeisimmit asiat

sidosrymaille

Vaikutukset SATOn

toimintaan

KANSSA

johtamiseen ja toimintasuunnitelmiin. Keskeiset sidosryhmat
on tunnistettu sissisen analyysin perusteella. Analysoinnissa
otettiin huomioon yhteistydn vaikutukset strategian
toteuttamiseen ja tavoitteiden saavuttamiseen seka kykyyn
tuottaa yhdesss lissarvoa molemmille osapuolille ja muille
sidosryhmille.

Keskeisia sidosryhmidmme ovat asiakkaat, henkil8st8,
omistajat ja rahoittajat, kumppanit ja palveluntoimittajat sekd
yhteiskunta.

Sidosryhmaén osallistuminen ja Vaikutustaso

vuorovaikutuskanavat

Asiakkaat

Asunnon oikea
hinta-laatusuhde

Asiakkaalle sujuvat palvelut
ja asiakkaiden
osallistaminen toiminnan
kehittimiseen

Rahoittajat

Vastuullinen sijoituskohde

Lapinakyvat toimintatavat

Omistajat

Asuntokohtainen hinnoittely,
kiinteistdjen ja asunnon
kunnon yll&pito, jatkuva
markkinabenchmark,
konsepti- ja palvelukehitys

Digitaaliset palvelut,
monipuoliset palvelukanavat

Kannattavuuden yllapito,
kasvu, vastuulliset
toimintatavat,
omavaraisuusaste,
maksuvalmius, korkokate

Hyva ja lapingkyva
hallintotapa ja viestints

Asiakaskyselyt ja -palautteet,
sosiaalinen media, sato.fi,
asukakaskokoukset, asukasfoorumi

* ok ok

Asiakaskyselyt- ja palautteet, sato.fi,
sosiaalinen media, asukaskokoukset,
asukasfoorumi

Sijoittaja- ja rahoittajatapaamiset,
taloudelliset katsaukset, tiedotteet, GRI-
raporfointi, GRESB-
vastuullisuusbenchmark

Tapaamiset, nettisivut, katsaukset



Vastuullinen sijoituskohde

Lapinakyvéat toimintatavat

Hyva johtaminen

Henkil6sto

Tydhyvinvointi

Innostava yrityskulttuuri,
hyvé johtaminen ja
esimiestyd

Osaamisen kehittdminen

Kumppanit ja
palveluntoimittajat

Vastuullinen foimitusketju

Yhteiskunta

Kannattavuuden yll&pito,
arvon kasvu, vastuulliset
toimintatavat

Hyva ja lapinskyva
hallintotapa ja viestints

Johtamisjarjestelmén,
esimiestydn ja
yrityskulttuurin kehittiminen

Laaja tySterveyshuolto
kaikille satolaisille
Suomessa, varhaisen
puuttumisen malli, liikkunta-
ja virkistystoiminnan
tukeminen, ty&turvallisuus

Esimieskoulutus, itsensa
johtamisen sek&
vuorovaikutustaitojen
koulutukset

Koulutusmahdollisuudet,
coaching, mentorointi,
tyénkierto

Hankintojen keskittaminen,
pitkdaikaiset kumppanuus-
ja palvelusopimukset,
hankintaohjeet -ja kriteerit
seka laadunvalvonta,
harmaan talouden
torjuntaohje

Strategiatyd, omistajatapaamiset,
yhtidkokous, hallituksen kokoukset,
taloudelliset katsaukset, tiedotteet, GRI-
raportointi, GRESB-
vastuullisuusbenchmark

Tapaamiset, neftisivut, katsaukset

Hallitustyskentely, strategiatyd

Henkil3sttilaisuudet,
kehityskeskustelut,
esimiesvuorovaikutus, henkil&stén ja
tydnantajan yhteistydryhmat,
tysturvallisuus, liikkunta- ja
virkistystoiminta,
tyésuojelutoimikunnan ja
tydsuojeluvaltuutettujen toiminta

Kehityskeskustelut, henkilgstskyselyt,
johtamisk&yttdytymisen mittaaminen,
henkildston palkitseminen

Kehityskeskustelut, henkilgstskyselyt,
SATOn ty6- ja kehitysryhmét,
henkilston osallistaminen
strategiatyéhén ja
toiminnansuunnitteluun,
koulutustilaisuudet

Kilpailutukset, neuvottelut, sopimukset
ja ohjeet, kumppaniyhteistyén ohjaus-
ja tydryhmat, kiinteistalan yhteiset
kehityshankkeet, foimitusketjun
auditointi

/ STRATEGIA



Vuokra-asumisen Laadukkaiden asuntojen ja

kehittminen niihin liittyvien palvelujen
tarjoaminen ja kehittiminen,
kaavakehitys, akfiivinen
vuorovaikutus eri
sidosryhmien kanssa,
toiminta alan jarjestoissa

Ympaéristdvastuu ja Energiatehokkuustavoitteet

energiatehokkuus ja -toimenpiteet, sitoumukset
valtion ja Helsingin
kaupungin kanssa

Konsernitaso *, Konserni- ja kiinteiststaso **, Konserni-,

%

kiinteists- ja asuntotaso *

Viranomaisyhteistyd, osallistuminen
kiinteistdalan yhteisiin hankkeisiin

Viranomaisyhteistyd, osallistuminen
kiinteistdalan yhteisiin hankkeisiin

/ STRATEGIA
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TOIMITUSKETIU

TOIMITUSKETIJU

A
o uill

Vuokra-asunto-
investoinnit ja
asuntokannan

kehitys

Asiakastarve
Maanhankinta
ja kaavoitus

Yhteiskunnan
tarve

TOIMITUSKETJU

Vuokraus
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VAIKUTUKSET

Asumisaikaiset
palvelut

Tyytyvéinen
asukas

Asuntojen ja
kiinteistsjen
yllapito yhteiskunnan
kasvun mahdollis-
tamiseksi

Vuokra-asuntoja

A 4

SATO

KUMPPANI

A 4

Vastaamme asiakkaidemme ja yhteiskunnan asumistarpeisiin toimimalla hyvdssd
yhteistyossd viranomaisten ja toimitusketjuumme osallistuvien kanssa.
Toimitusketjun hyvdlld hallinnalla varmistamme laadun ja arvonluonnin

asiakkaalle.

MAANHANKINNALLA JA
KAAVOITUKSELLA
RAKENTAMISEN EDELLYTYKSIA

Kaavakehityksells ja maanhankinnalla luomme edellytyksia
kysyntsa vastaavien asuntojen toteuttamiselle yhteiskunnan
kasvavaan vuokra-asuntotarpeeseen ja investointitoimintamme
jatkuvuudelle. Tavoitteenamme on vuokra-asumiseen sopivat
kaupunkikehitysts edistémalls valmiiden alueiden
tdydennyskaavoitusta, jolloin saadaan lis&& asumisvaihtoehtoja
olemassa olevaan kaupunki- ja

palvelurakenteeseen. Kaupungit vastaavat kaavoituksesta.
SATO osallistuu kaavakehittémiseen asiantuntijana ja kayttas
tarvittaessa erikoisasiantuntijoina konsultteja.

INVESTOINNIT LISAAVA
ASUNTOTARIJONTAA

Investoinnein rakennutamme ja hankimme uusia asuntoja,

korjaamme omistamiamme asuntoja, parannamme niiden
energiatehokkuutta seké kehitsmme asuntojakaumaa
asiakkaidemme tarvetta vastaaviksi. Uudet vuokra-asunnot
kasvualueille edistavat tydvoiman liikkuvuutta ja
kaupungistumiskehitysts. Asuntojen suunnittelussa
tydskentelemme arkkitehtien ja erikoissuunnittelijoiden
kanssa, rakennustysn tilaamme urakoitsijoilta ja valvonnan
konsulteilta. Ohjaamme itse suunnittelua ja tarkastamme tai
tarkastutamme valmistuvat asunnot varmistaaksemme alusta
alkaen niiden laadun. Valmiita asuntoja ostamme muilta
kiinteisténomistajilta.

AUTAMME LOYTAMAAN KODIN

Asuntojen vuokraus ja markkinointi hoidetaan pa&osin

auttaa |8ytémaan tarpeita vastaavan kodin. Tavoitteenamme on
tyytyvéinen asiakas ja nopea palvelu. Jos SATOlla ei ole
alueella omaa organisaatiota, vuokrauspalvelun hoitaa
yhteistyskumppani.
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VIIHTYISAA ASUMISTA ASUNTOJEN JA KIINTEISTOJEN
YLLAPITO

Haluamme, etts asukkaat viihtyvat asunnoissamme ja etts
voimme fukea heidén hyvinvointiaan. Kehitimme elama Kiinteisténhoitopalveluilla varmistamme, etts asunto pysyy
helpottavia ja asiakkaillemme s33stjs tuovia palveluita. . . _ .
Acukkaid hwwinvoinnista huolehd i kunnossa ja sen arvo séilyy. Viihtyisa ja hyvin hoidettu talo ja
sukkaidemme hyvinvoinnista huolehdimme yhteistyossa piha-alue vaikuttavat asumiskokemukseen. SATO vastaa
laajan yhteistydverkostomme kanssa. . - . . . . e
asuntojen yllapidon johtamisesta ja suurempien korjaustdiden
tilaamisesta. Huoltopalvelut ja kiinteistdsiivouksen ostamme
huoltoyhtidilts, ja yllapidon laatua valvomme itse.
Asuntokantamme on energian- ja vedenkulutuksen
seurannassa, ja toteutamme energiatehokkuutta parantavat

toimenpiteet yhteistydssa palveluntuottajiemme kanssa.

SATO-KODIT

Kaupungistuminen liséd kysyntdd palveluille ja luo uusia tydpaikkoja.
Tyévoiman litkkuvuuden turvaaminen ja kasvava maahanmuutto edellyttivit
monipuolista ja riittdvdd, erilaisia tarpeita palvelevaa asuntotarjontaa. SATO
vastaa 25 000 asunnollaan kaupunkilaisten monipuolisiin asumistoiveisiin, mikd
tukee sekd yksildiden ettd yhteiskunnan hyvinvointia. Tahtotilamme on kehittdd
uusia asumisen konsepteja muuttuviin tarpeisiin.

Asunnon sijainti on edelleen asiakkaillemme yksi pitkalls tshtsimells kasvaa. SATO-kodit ovat julkisten
tarkeimmists, ellei tarkein valintakriteeri. ‘il Sijainnilla on liikenneyhteyksien varrella ja l5hell palveluja, miks omalta
myds keskeinen merkitys asuntojen arvon kehitykselle ja siksi osaltaan hillitsee toiminnastamme syntyvas hiilijalanjalkes.

olemme keskittdneet asunto-omaisuutemme
asuntokokoluokkiin ja alueille, joilla asuntokysynta


http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/twitter.com
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma 31.12.2016 Asunto-omaisuus Helsingissa 31.12.2016

\

m Psskaupunkiseutu 79 % m Eteld 51 %
Turun talousalue 6 % Lansi 21 %
Tampereen talousalue 7 % Pohjoinen 7 %

| Jyvaskylan talousalue 2 % | t521 %

= Oulun talousalue 2 %
w Pietari 4 %

Asunto-omaisuus yhteenss 1396 milj. €
Asunto-omaisuus yhteenss 3 383 milj. €

SATO OKRAKODIT Asuntomme ovat asiakkaittemme koteja, joissa haluamme
\L heidan viihtyvéan. Piddmme huolta talojen seka pihojen

kunnosta ja siisteydests. Saannéllisilla kodin huoltokaynneills

SATO VuokraKodit on ratkaisu niille, jotka haluavat

pitkdaikaisen kodin luotettavalta vuokranantajalta. Asunnoista

tarkastamme asunnon huoltotarpeet ja isénnditsija koordinoi
talossa tapahtuvaa korjaustoimintaa. Asukkaillamme on

saatava vuokratuotto ja asuntojen arvon kehitys ovat pohjana mahdollisuus myds kunnostaa itse kotiaan SATOn tarjoamalla

liiketoimintamme kannattavuudelle. Omatoimiremonttisetills, joka siséltds pintaremonttia varten

valinnaisia materiaaleja ja tydvalineita.
Suomen suurimmissa kaupungeissa yhden ja kahden hengen

fa.ilouksien o:suus on noin 70-80 prose‘nﬂia. Viime vuosi.en" Vuokraan SlSdltyy 710[7 ea
aikana asumiskustannusten osuus tuloista on noussut, mika on

entistd vahvemmin suunnannut kysyntaa pienikokoisiin la Cljd ka iStayhteyS-

asuntoihin. Asumisessa arvostetaan véljyyden sijaan mm.
pohjaratkaisun toimivuutta, parveketta ja pintamateriaaleja.
SATO VuokraKodeista 70 prosenttia on yksisita ja kaksioita.

SATO VuokraKotien keskipinta-ala
56 m”.
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SATO VuokraKoti 2016 2015
Kohteiden lkm 742 712
Asuntojen [km yhteens& 25 344 23551
Vuokra-asunnot 24 605 22 461
Osaomistusasunnot 739 1090
Asuntojen pinta-ala, m? 1408 407 1334595
Asuntojen keskikoko, m? 55,6 56,7
Asuntojen kaypa arvo, milj. € 33832 27529
Asuntojen netfovuokratuotto, milj. € 166,2 151,8
Kasvu kertomusvuonna, % 9,5 2,4
Asuntojen nettovuokratuotto, % 56 6,0

SATO HOTELLIKODIT

Globaaleissa tydyhteisdissé yhteiset projektit luovat tarpeita
henkilstsn tilapaisille siirroille maasta toiseen ja tarpeen
ratkaista asuminen projektin ajaksi. Eldméntilanteen
muutoksissa véliaikaisen asumisen jarjestdminen voi myds
tuottaa huolta. Ratkaisumme tilapsiseen asumistarpeeseen on
SATO HotelliKoti, jossa voi viipyd muutamasta paivéstd useisiin
kuukausiin. llf SATO HofelliKodissa voi asua kodikkaasti

kalustetussa asunnossa, johon sisaltyy mm. téysin varusteltu

keittis ja nykyaikaiset elektroniikkalaitteet. Palvelumme

siséltaa liinavaatteet ja siivouksen seka langattoman

internetyhteyden.

Meilla on kaksi hotellikotia Helsingissé ja yksi Espoossa.

SATO HotelliKoti 2016 2015
Kohteiden lkm 3 3
Asuntojen [km yhteensa 179 179
Vuokrasopimusten maars, kpl 7 461 5348
Vuokrasopimusten keskiméaéarainen kesto, vrk 8 9


http://www.twitter.com/
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VUOKRAUS
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Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmistamme asunnontarvitsijoille nopean
asunnon hankinnan. Vuokrauspalvelu hoidetaan pddasiassa SATOn
vuokraustoimipisteissd. Lisiksi asiakkaan on helppo loytid sopiva koti SATOn

sahkoisissd kanavissa.

VUOKRA-ASUNTOJEN KYSYNTA

Vuokra-asuntojen kysynts oli kertomusvuonna

vilkasta. Kasvaneen asuntotarjontamme ansiosta teimme
yhteenss ldhes 11 000 vuokrasopimusta. Kasvua edellisvuoteen
oli noin 10 prosenttia.

SATOn asiakkaiden kysynnasts suurin osa kohdistui kaksioihin,
yksi&t ja kolmiot olivat seuraavaksi suosituimmat.

ASIAKKAAN TARPEET EDELLA

Odotukset asumiselle ovat muuttuneet ja monipuolistuneet.
Tavoitteenamme on pitksaikaiset asiakassuhteet ja siksi

kartoitamme jokaisen asiakkaan toiveet |8ytddksemme hénelle
parhaan mahdollisen vaihtoehdon kodiksi.

Julkistamme kotisivuillamme kevaéll& 2017 vudistetun
LéydaKoti-palvelun, jossa asiakas voi itse etsid haaveidensa
kodin nopeasti helpolla tavalla.

SATON ASUKKAIDEN
ASUNNONVAIHTO HELPOKSI

Asunnosta toiseen SATO-asuntoon vaihtoi vuoden aikana noin
hoitamaan joustavasti ja nopeasti. Olemme parantamassa
palveluamme asunnon vaihtotilanteiden sujuvoittamiseksi
entisestaan.

Vuokraus Suomessa 2016 2015
Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat €/m?/kk katsauskauden lopussa 16,47 16,39
Taloudellinen vuokrausaste, % 95,6 96,4
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus, % 40,5 41,1



ASIAKASPALVELU
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Tavoitteenamme on parantaa SATO-asiakkuudesta syntyvddi kokemusta.
Kidnndmme palvelukulttuurimme asiakasvetoiseksi konkreettisilla toimenpiteilld,
jotka lisddvdt asiakasvuorovaikutusta, parantavat asiakaskohtaamisten laatua
ja varmistavat, etti asiakkaiden asiat hoidetaan aina loppuun asti.

Asiakas ensin on yksi kolmesta strategisesta
kehitysohjelmastamme, joiden avulla parannamme
palveluamme. Ohjelman nimeen siséltyva ajatus kattaa
yrityskulttuurimme muutoksen ytimen.

UUDENLAISIA KOHTAAMISIA

Kertomusvuonna lahestyimme asiakkaitamme aiempaa
aktiivisemmin ja uusin keinoin. Jarjestimme Unelmien
kesskaupunkikoti -kilpailun, ja jalkauduimme
paakaupunkiseudun, Turun ja Tampereen kauppakeskuksiin ja
Helsingin rautatieasemalle keskustelemaan ihmisten kanssa.
Asukkaitamme kutsuimme talotreffeille keskustelemaan ja
samalla hoidimme pika-apuna huoltoa tai asennusta vaativia

t6itd heidén kodeissaan. ilff

ASIAKASPALVELUAMME
ARVOSTETAAN

Vuodesta 2009 alkaen SATOon tulevat puhelut, sahk8postit,
Facebook-yhteydet ja sato.fi:n chat-palvelu on hoidettu
keskitetysti Asiakaspalvelussamme. Kertomusvuonna
Asiakaspalvelussa hoidettiin yhteenss 110 800 puhelinasiointia
ja 24 500 sahkdpostikontaktia. Lisaksi chat-kontaktien maéré oli
noin 6 000 ja Facebook-viestien ma&ra 4 200. SATOn
asiakaspalvelu sijoittui neljanneksi parhaaksi kehittyjsksi ja
kymmenenneksi parhaaksi asiakaspalvelukeskukseksi SN4:n
Asiakkaan Ani -kilpailussa. Kilpailun tulokset perustuvat yli
520 000 asiakaspalautteeseen.

Isdnndintiin ja huoltoon liittyva asiointi on ohjattu tshén saakka
suoraan kumppaneiden kanaviin. Asiakkaan asioinnin
helpottamiseksi asiakaspalvelukeskuksemme uudistetaan
kevaan 2017 aikana siten, ettd padosa asiakaskontakteista
ohjataan SATOn omaan Asiakaspalvelukeskukseen.
Asiakasneuvojamme pitévat huolta asiakkaan ongelmien
ratkaisemisesta loppuun asti, vaikka toimenpiteiden
suorittamiseen kaytetdan edelleen kumppaneita.
Asiakasneuvojamme koulutetaan palvelemaan entists
monipuolisemmin kaikissa kanavissamme.

ASIAKASVETOINEN
PALVELUMALLI

Asukkaiden asumista koskevien palvelujen parantamiseksi
olemme kehitténeet uudenlaisen asumisen ja yllapidon
palvelumallin. Asiakastarpeiden mukaan organisoituminen tuo
mukanaan uvusia asiakaspalvelurooleja, joihin yhdistetasn
muun muassa aiemmin ulkopuolelta hankittuja
issnndintipalveluja. Muutoksen toteuttamiseksi rekrytoimme
yli kolmekymments uutta satolaista. Uusi palvelumalli otetaan
kayttodn kevasn 2017 aikana.


http://reports.sato.fi/vuosikertomus2016/pdf/saton-vaikutukset/kumppanit
http://www.twitter.com/

ASIAKKUUKSIEN KEHITTAMINEN
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Haluamme, ettd SATO-asiakkuus on pitkikestoinen kumppanuus
ja tarjoaa muutakin kuin seindt. Lédhtokohtanamme asiakkuuksien kehittdmisessd
on asukkaan arjen helpottaminen ja hyvinvoinnin tukeminen.

Jatkuvasti paranevan asiakaskokemuksen toteuttamiseksi
olemme kaynnisténeet strategisen kehitysohjelman
OmaSATO, jossa tavoitteena on tarjota digitaalista kanavaa
hyddyntéen asukkaillemme asunnon lissksi helppoa ja
edullista arkea, elamyksia sekd mahdollisuuksia yhteisélliseen
toimintaan.

ARJEN HELPPOUTTA

SATOn asukkaat saavat omistamissamme taloissa asuntoonsa
ilmaisen nopean laajakaistayhteyden seké tarjoushinnalla
liittyvia lissetuuksia. Yuonna 2016 etuihin kuului mm.
edullinen huoneiston sdhkésopimus uusiutuvalla energialla,
tarjouksia siivous- ja muuttopalveluista seka astianpesu- ja
pyykinpesukoneiden asennuksista. Tavoitteenamme on
jatkossa kasvattaa arjen hankintoja helpottavien etujen
valikoimaa.

PIENIA JA ISOJA ELAMYKSIA

Tenniskouluista talotreffeihin, Helsingin Korkeasaari-
tapahtumasta Turun yhteislauluiltaan — kertomusvuonna
asiakkaamme nauttivat pienists ja isoista iloisista elamyksista.

SATOn talojen lapsille jarjestetty tenniskoulu oli uusi kokeilu
ja kokemus oli lapsille ikimuistoinen. Osa kurssille
osallistuvista lapsista on jatkanut tennisharrastusta ja saanut
perheensakin innostumaan.

Syksyn iso asiakastapahtuma Korkeasaaressa kokosi |dhes tuhat
asukastamme yhteen, ja muilla paikkakunnilla tarjosimme
asiakkaille mm. keséteatteri- ja leffailtoja. Pitk&aikaisia
asukkaita ja asukasaktiiveja ilahdutimme elokuvalipuilla.

DIGITAALISIA PALVELUJA

Yli 2 700 asiakasta kaytti maaliskuussa asiakkaillemme
avautunutta mahdollisuutta allekirjoittaa vuokrasopimus
séhkaisesti.

OmaSATOn kehityksen ensimméinen vaihe asunnonetsijsille
on LdydaKoti-palvelu. Se tekee uuden kodin I8ytdmisen
entists elamyksellisemmaksi ja paremmin mobiiliympéristéssa
toimivaksi. Tuomme palveluun mm. hakuvahdin, omien
tietojen péaivittimismahdollisuuden ja helpon tavan jatkaa
hakuprosessia keskeytyksen jalkeen. LydaKoti-palvelu
julkaistaan kevaslla 2017.

Uudistimme asiakasviestintddmme avaamalla Kotona-
asukaslehden rinnalle vuorovaikutteisen digitaalisen kanavan
kotona.fi, jossa on asumiseen liittyvia sisaltsja ja
asiakkaidemme postauksia sosiaalisesta mediasta. Vuonna 2017
luovumme painetusta Kotona-lehdests ja otamme kayttédn
nopeampia tapoja viestig asukkaillemme.

asukkaidemme asiointimahdollisuuksia ja palveluita. Syksyll&
aloitimme verkossa toimivan asiakaspaneelin suunnittelun,
johon kutsumme asukkaitamme osallistumaan
palvelukehitykseemme co-creation periaatteen mukaisesti.
Tavoitteenamme on aikaansaada pysyvéa foorumi, jossa yhdessa
asiakkaiden kanssa luomme ja testaamme kehitysideoita.
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Kayntien maara sato.fi -sivustolla 2012-2016,
milj. kertaa

2012 2013 2014 2015 2016

PIETARI

SATO PALVELEE MYOS
PIETARISSA

Pietarin asuntomarkkinat vastaavat volyymiltaan koko Suomen
asuntomarkkinoita. SATO on toteuttanut kasvuaan investoimalla asuntoihin
Pietarissa. Kohteet on hankittu kaupungin keskeisiltd sijainneilta.

Asuntojemme maéra Pietarissa ylitti kertomusvuonna metropoleissa suurin asiakasryhmé ovat yksinasuvat. Hyvin

viidensadan rajan, ja niissa asuu nettosuositteluhalukkuuden toimeen tulevista venéléisists ja Pietarissa tydskentelevista

perusteella tyytyvaisia asiakkaita. ulkomaalaisista koostuva asiakaskuntamme arvostaa SATOa
vuokranantajana — asiakkaidemme nettosuositteluhalukkuus on

YKSINASUVAT ISOIN 67.

ASIAKASRYHMA

Keskeinen sijainti ei ole ainoa Pietarin ja Suomen SATO
VuokraKoteja yhdistavé tekija, molemmissa



SATOn asunnoissa Pietarissa:

28 %

LAPSIPERHEITA

19 %

ULKOMAALAISIA

LAADUKKAAT ASUNNOT

Olemme hankkineet asunnot pasasiassa pohjoismaisilta
rakennusliikkeilts ja asuntojen laatu on skandinaavista tasoa.
Eliitti-, business- ja comfort-luokkiin kuuluvat asuntomme
sijaitsevat keskeisilla paikoilla hyvien lilkenneyhteyksien

Asuntokannan kehitys Pietarissa, kpl

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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38 %

YKSINASUVIA

20 %

YRITYSASIAKKAITA

tuntumassa. Noin 50 prosenttia asunnoistamme vuokrataan
kalustettuna. Asuntojemme keskinelivuokra kalusteineen oli
kertomusvuoden lopussa 15,33 €/m? kuukaudessa.

Taloudellinen vuokrausaste Pietarissa, %

2012 2013 2014 2015 2016
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asuntoa ja valmiita asuntoja on yhteensi 534. Vuoden 2016
El UUSIA

INVESTOINTIPAATOKSIA

aikana meille valmistui 74 asuntoa Pietarin keskustaan.

SATOn asunto-omaisuuden arvo Pietarissa oli katsauskauden

SATO ei ole tehnyt uusia investointip&atoksia Pietariin kesan lopussa noin 130 miljoonaa euroa. Ruplamaéréisen positiivisen
2014 jslkeen ja pidattiydymme toistaiseksi uusista arvonmuutoksen ja ruplan kurssimuutoksen nettovaikutus
investoinneista kaupungissa. Kertomusvuonna valmistui Pietarin omaisuuteen ja SATOn tulokseen oli noin 20
74 uutta SATOkotia, rakenteilla ei ole yhtsan miljoonaa euroa. Sitovia hankintasopimuksia ei ollut.
Vuokra-asunnot 2016 2015
Valmiit 31.12., kpl 534 460
Valmistuneet vuoden aikana, kpl 74 147
Rakenteilla 31.12., kpl 0 74
Asunto-omaisuuden arvo, milj. € 128,6 106,1
Investoinnit, milj. € 2,4 9.8
Investointisitoumukset, milj. € 0,0 2.4
Keskinelidvuokrat kalusteineen 15,33 12,54

€/m?/kk katsauskauden lopussa

Taloudellinen vuokrausaste, % 82,2 82,7

Vuokra-asuntojen vaihtuvuus, % 39,1 50,8

Asuntoinvestoinnit Pietarissa, milj. €
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INVESTOINNIT
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LISAA ASUNTOTARIJONTAA
KORKEAN KYSYNNAN

ALUEILLE

Asuntotarjonnan mdadrdlld ja laadulla on suuri vaikutus
kaupungistumiskehityksen onnistumiselle ja kaupunkien elinvoimaisuudelle.
Kehitimme tarjontaamme investoimalla, realisoimalla ja korjaamalla.

Kasvatamme asuntotarjontaa investoimalla
padkaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun, joihin suurin
osa muuttoliikkeestsd suuntautuu. P&skaupunkiseudulla ja
muissa suurissa kaupungeissa on juuri nyt useita uusia
asuinalueita rakenteilla, mika hetkellisesti helpottaa
asuntopulaa ja luo alueellisesti jopa vliaikaisia
ylitarjontatilanteita. Kaupungistumisen jatkuminen johtaa
kuitenkin siihen, etta pitkalla tahtdimellsd asuntojen maaré ei
riitd vastaamaan tarvetta. Tarvitsemme investointeja niin
asuntojen kuin muunkin infrastruktuurin rakentamiseen, jotta
yhteiskunnan sujuva toimivuus varmistetaan. yllf

ENNATYKSELLISET INVESTOINNIT

Investointitoiminnalla luodaan edellytykset kasvulle. SATO on
2000-luvulla investoinut asuntoihin yhteens& noin 2,7
miljardia euroa. Hankimme ja rakennutamme omistukseemme
seké kokonaisia kerrostaloja ettd yksittsisia asuntoja.

SATO investoi vuonna 2016 ennétyksellisen paljon, |shes 600
miljoonaa euroa, asuntokantansa kasvattamiseen. Pa&osa
investoinneista syntyi kahdella merkittavalla kaupalla, joilla
hankimme yhteenss noin 2 300 asuntoa. Investoinneista 26
prosenttia oli uusia asuntoja.

Investointien osuus
litkevaihdosta 180 %.

INVESTOINNIT
INFRASTRUKTUURIIN

Panostamme myds infrastruktuuriin esimerkiksi
tonttihankinnoilla, kaavakehityksell, kunnallistekniikan
investoinneilla ja maaperan puhdistamisella. Vuonna 2016
infrainvestointimme olivat yhteens& 22,1 (15,4) miljoonaa
euroa.

ASUNTOKANTAA KEHITETAAN
REALISOINNEIN

Realisoimme ne asunnot, jotka eivét pitkélla tshtdsimells vastaa
koon tai kunnon perusteella. Realisointien arvo oli
kertomusvuonna noin 70 miljoonaa euroa. Merkittavin
realisointi oli KAS-konsernille myydyt 294 vuokra-asuntoa.


http://www.twitter.com/
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Investoinnit 2016 2015
Investoinnit asuntoihin, milj. € 572,6 250,5
Vanhan kannan hankinnat, kpl 2 679 476
Uudisasunnot, kpl 702 708
Investointisitoumuksia 31.12., milj. € 121,2 151,2
Rakenteilla vuokra-asuntoja 31.12., kpl 1232 1278
Realisoinnit
Asuntorealisoinnit, kpl 1267 1743
Asuntorealisoinnit, milj. € 61,7 95,9

YMPARISTOVAIKUTUKSET

Teemme investoinneista vastuullisuusarvioinnin ennen kaupantekoa. Arvioinnissa otetaan kantaa taloudellisten kriteerien

tayttymisen lisdksi mm. investoinnin ympéristévaikutuksiin, liikenneyhteyksiin ja hankintaprosessin toteutumiseen hyvén

hallintotavan mukaisesti. Investoimalla julkisten liikenneyhteyksien varrelle véhenndmme omaa ja asiakkaidemme

ympéristskuormitusta.

Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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Asuntokannan arvonkehitys, milj. €
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RAHOITUS

JOUSTAVA JA LAAJA
RAHOITUSPOHJA TUKEE
KASVUA

Kehitdmme mddrdtietoisesti SATOn rahoitusrakennetta tukemaan pitkdjinteisesti
asuntoinvestointejamme. Rahoituksen saatavuuden varmistamiseksi ja
optimaalisen kustannustason saavuttamiseksi strategisena tavoitteenamme on
vahvistaa investment grade -luottoluokitusta.

SATOn pasomarakenteen hallinnan tarkoituksena on tukea

yhtion kasvua seka varmistaa konsernin toimintaedellytykset VAKUUSSITOUMUKSISTA

pagomamarkkinoilla. Optimaalisen pdsomarakenteen avulla VAPAAN OMAISUUDEN OSUUS
varmistetaan riittava rahoitus kilpailukykyisin ehdoin seka KASVAA

osingonmaksukyky. SATOn tavoitteena on vahintaan 35

prosentin omavaraisuusaste. L. X X .
Rahoitusriskien hallinnan parantamiseksi olemme

kertomusvuoden aikana lisénneet reaalivakuudetonta
velkarahoitusta ja kasvattaneet reaalivakuussitoumuksista

vakuussitoumuksista vapaata omaisuutta oli 53,1 prosenttia.



Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, %
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VAKUUDETONTA RAHOITUSTA
MONIPUOLISESTI

Maaliskuussa SATO laski liikkeeseen 300 miljoonan euron
eurooppalaisille sijoittajille tarjotun joukkovelkakirjalainan.
Konserniyhtidn takaama laina sai Moody'silta Baa3-
luottoluokituksen, ja se on listattu Irlannin pérssiin. Laina
ylimerkittiin selvésti ja noin kaksi kolmasosaa sijoittajista tuli
ulkomailta.

Kesakuussa teimme syndikoidun 400 miljoonan euron
rahoituslimiittisopimuksen, jolla jélleenrahoitettiin yhtidn
olemassa olevat rahoituslimiitit sekd samalla kasvatettiin

ja se koostuu kahdesta eri osasta: viisivuotisesta 200 miljoonan
euron limiitists seké kolmevuotisesta 200 miljoonan euron
limiitists, molemmat kahdella yhden vuoden jatko-optiolla.

miljoonaan euroon.
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Pankkirahoitus on térked osa SATOn rahoitusta. Sen osuus

on noin 32 prosenttia yhtién kaikista lainoista. Katsauskaudella
SATO sopi pitksaikaisesta, 150 miljoonan euron lainasta
Euroopan Investointipankin kanssa. Laina on konserniyhtién
takaama ja sills toteutetaan uusien |shes nollaenergiatalojen
rakentaminen ja konsernin nykyisen asuntokannan
energiatehokkuutta parantavia korjauksia seuraavien vuosien
aikana.

Joulukuussa SATO ja Aktia Pankki Oyj sopivat 50 miljoonan
euron lainasta, joka nostetaan yhtién jalleenrahoitustarpeisiin.
Laina on viisivuotinen kahdella yhden vuoden jatko-optiolla ja
myds konserniyhtidn takaama.

Tukeaksemme SATOn tavoitteita jatkamme rahoitusrakenteen
monipuolistamista ja reaalivakuuksista vapaan asunto-
omaisuuden osuuden kasvattamista.



Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2016,
yht. 1957 milj. €

m Yritystodistukset 110
Joukkovelkakirjalainat 849
Pankkilainat 502

m Korkotukilainat 421

m Aravalainat 75

OMAA PAAOMAA VAHVISTETTIIN

Katsauskaudella SATO toteutti sekd suunnatun osakeannin etts
merkintdoikeusannin. Suunnatussa osakeannissa SVK Yhtyma
Oy:n osakkeenomistajat merkitsivat yhteenss 728 763 SATOn

osaketta, jolla saatettiin pastskseen

Omavaraisuvusaste, %
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RISKIENHALLINTA

Rahoitusriskien hallinnan periaatteet on maéritetty SATOn
hallituksen hyviaksymassa rahoituspolitiikassa. Rahoitusriskien
hallinnan tarkoituksena on vahentss
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Korkokatekerroin

2012 2013 2014 2015 2016

SVK Yhtym& Oy:n osakekannan osto. Merkintéoikeusannissa
SATOn osakkeenomistajat merkitsivét yhteenss 5 052 462
osaketta, jolla keréttiin noin 98,7 miljoonan euron varat.
Merkintshinta merkittiin kokonaisuudessaan sijoitetun vapaan
oman p&&oman rahastoon.

Luototusaste, %

70 Tavoite <70 %
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rahoitusmarkkinoiden epésuotuisten litkkeiden vaikutuksia
yhtiéén ja sen taloudelliseen tulokseen seks antaa
liiketoiminnalle aikaa sopeutua muuttuvaan
markkinaymparistéon.



Merkittavimpia rahoitusriskejamme ovat maksuvalmius-,
jélleenrahoitus- ja korkoriski. Maksuvalmius- ja
jélleenrahoitusriskia hallitsemme hajautta