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Toimintaympaéristé

Suomen talous on kuluvana vuonna kasvanut aikaisemmin arvioitua voimakkaammin maailmantalouden kasvun vetdména. Lahiajan
kasvun ennustetaan asettuvan hieman yli kolmen prosentin tuntumaan. Kasvu on perustunut viennin virkoamiseen, yksityiseen
kulutukseen ja investointeihin. Kilpailukykysopimuksen odotetaan parantavan hintakilpailukyky&, mutta sopimuksen vaikutukset
nakyvét talouskehityksessa viiveelld. Julkisen talouden ennustetaan pysyvan alijgdmaisena.

Talouden voimakkaasta kasvusta huolimatta tydmarkkinoiden elpyminen on ollut hidasta, mutta tasaista, kun entistd useampi
suomalainen on tyéllistynyt. Parantunut tysllisyystilanne, matala korkotaso ja kuluttajien vahva luottamus sekd omaan ettd Suomen
talouteen ovat tukeneet yksityisen kulutuksen kasvua.

Korkojen nousu on alkanut Yhdysvalloissa, jossa talouskasvu on vahvistunut. Euroalueen ja Suomen korkojen ennustetaan pysyvén
matalana, miké on seurausta Euroopan keskuspankin poikkeuksellisen kevyests rahapolitiikasta. Matala korkotaso vaikuttaa
positiivisesti SATOn tulokseen, sills se alentaa rahoituskustannuksia. Talouden kasvu seké inflaatio-odotukset johtanevat kuitenkin
Euroopan keskuspankin rahapolitiikan kiristymiseen lshivuosina, ja pitkien korkojen ennustetaan k&éntyvan nousu-uralle
ensimmaisena.

Kaupungistumiskehityksen onnistuminen on Suomen kilpailukyvyn ja kasvun kannalta hyvin olennaista. Rakentamisen vauhti olikin
myds vuonna 2017 ripe&s, silld sen kasvu jatkui neljan prosentin vauhdilla. Asuntorakentaminen oli ennétysvauhdissa.
Rakennusteollisuus ry:n lokakuun 2017 katsauksen mukaan katsausvuonna aloitettiin noin 43 000 asunnon rakentaminen.
Rakennusteollisuus ry ennakoi, ettd vuonna 2018 asuntoaloituksia on noin 40 000. Rakentamisen tahdin tuleekin jatkua ripe&na,
jotta kasvukeskusten asuntojen kysynts ja tarjonta saadaan tasapainoon.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla oli jélleen viime vuonna akfiivista, silld korot pysyttelivat matalalla ja rahaa oli liikkeells runsaasti.
Asuntoinvestointitoiminta tasaantui viime vuonna maltillisempiin lukemiin vuoden 2016 huippulukemista. KTl Kiinteiststieto Oy:n
mukaan vuokra-asuntosalkuilla kéytiin katsausvuonna kauppaa yhteensa noin miljardin euron edests, ja asuntosijoitusmarkkinoille
saatiin jélleen uusia ulkomaisia sijoittajia. Asuntojen positiivinen hintakehitys SATOn toiminta-alueilla on kasvattanut asunto-
omaisuutemme kaypé&a arvoa.

Pienten kotitalouksien maé&ran kasvu, kaupungistuminen, vaestn ikddntyminen ja maahanmuutto ovat kasvattaneet vuokra-
asuntojen kysyntds voimakkaasti kasvukeskuksissa, etenkin padkaupunkiseudulla. Erityisesti pienten asuntojen kysynta on

jatkuvassa kasvussa.

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2016 yksin asuvia oli 1131 000 (25 vuotta aiemmin 669 000) ja yksin tai kaksin asuvia yhteensa
2 012 000 (25 vuotta aiemmin 1280 000). Koko v&estdstd neljasosa asuu vuokralla, suurimpien kaupunkien véestdstd noin puolet.
Vuokra-asunnoissa asuvista asuntokunnista 86 % on yksin tai kaksin asuvia. Esimerkiksi Helsingissé ja Tampereella kaikista
asuntokunnista noin 80 % on yksin tai kaksin asuvia. Yuokrakodissa asuvia on Helsingissé noin 45 prosenttia.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.

Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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VTT:n vékiluvun muutosennusteen 2015—2040 konservatiivisen skenaarion mukaan 14 suurimman kaupunkiseudun osuus Suomen
véestdsts kasvaa 486 700 henkillld vuosina 2015—2040 ja kaupungistumisennusteen mukaan 642 500 henkillla.

Vuokra-asuntotarjonnan kasvu on véhentényt vuokrien nousupaineita, mutta vuokria ovat vastaavasti nostaneet energian
verotuksen, kiinteistdverotuksen sekd veden tariffihintojen kehitys.

Samalla, kun asuntotarjonta on lisdantynyt, kilpailu asiakkaista on voimistunut. Kasvatamme SATOn kilpailuetuja edelleen
parantamalla asiakaspalveluamme, luomalla uusia, asiakkaillemme arvoa luovia palveluja seké kehittamalls uusia asumisen
konsepteja kaupunkilaisten tarpeisiin.

Vuokra-asuntojen m&ara on kasvanut hitaasti ja koko 2,6 miljoonasta vakituisesti asutusta asunnosta niitd on noin 850 000. Noin
puolet néists on yksityishenkildiden omistuksessa. SATOn asunto-omaisuuden osuus koko maan vuokra-asunnoista on noin kolme
prosenttia ja suurimpien kaupunkien vuokra-asunnoista noin kuusi prosenttia.

Pitkd&n jatkunut taloudellinen ep&varmuus ja matala korkotaso ovat lisénneet kiinteistdsijoittamisen houkuttelevuutta ja
kiinteistdkauppojen volyymi olikin kertomusvuonna markkinoilla ennétystasolla jo toista vuotta perédkkain. Suomessa erityisesti
asuntosijoittaminen on lisénnyt suosiotaan ja markkinoille on viime vuosien aikana tullut uusia asuntosijoittamiseen erikoistuneita
toimijoita. Myds suomalaiset eldkevakuutusyhtiét ovat palanneet tekemé&an suoria sijoituksia vuokra-asuntoihin, kun vieraan
pasoman kaytts vuokra-asuntoinvestointeihin sallittiin maarsaikaisella lailla. My&s ulkomaisten sijoittajien m&ara on kasvanut.

Strategia

Globalisaatio, digitalisoituminen ja kestévéa kehitys kiihdyttavat kaupungistumista. Megatrendit ja kaupunkiympaéristdssa
toimiminen vaikuttavat my&s ihmisten arvoihin ja toimintaan. Siksi nsemme, ettd my&s asumisen on muututtava. Visiomme mukaan
kukoistavissa kaupungeissa asuu hyvinvoivia ihmisia. Missiomme on mullistaa asuminen, tarjota asiakkaillemme enemmén kuin
seinat.

Koska ihmisten tarpeet ovat murroksessa, luomme monipuolisia asumisen konsepteja erilaisiin tarpeisiin. Kehitimme myds
palveluja, joista on asiakkaillemme hy&tya arjessa, jotka tuovat arkeen elémyksia ja joiden kautta esimerkiksi yhteissllisyys ja sita
kautta asumisviihtyvyys kasvavat. Kasvamme paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa, joissa asuntojen kysynts on suurinta ja
arvonnousu vakaata pitkalls tahtsimella.

Rahoituksen rooli kasvuedellytysten luomisessa korostuu edelleen. Yhtid on asettanut strategiseksi tavoitteekseen vahvistuvan
Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's Baa3). Oman p&&oman tuottotavoite strategiajaksolla on 12 prosenttia. Lisgksi
strategisena tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus NPS.

SATOn osinkopolitikan mukaan vuosittain maksettavat osingot ovat markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen
kehityksests ja luototusasteesta riippuen korkeintaan 40 prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.

Hallitus hyvaksyi joulukuussa 2017 pitkédn aikavélin luototusastetavoitteeksi enintdén 50 prosenttia. Aiempi tavoite oli alle 70
prosentin luototusaste.

Liikevaihto, tulos ja taloudellinen asema

SATOn liiketoiminta on sijoitustoimintaa, jossa tulos muodostuu vuokratuotoista, myyntituloista seké asuntokannan kayvén arvon
muutoksesta. Liiketoimintaan sijoitettu pddoma vuoden lopussa oli 3 342,9 (3 195,6) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan kannattavuutta
arvioitaessa merkittava mittari on sijoitetun pad&oman tuotto, joka oli 7,1(9,1) prosenttia.

SATO muutti vuoden 2017 alusta |shtien raportointikdytantdaan siten, etts liikevaihto muodostuu ainoastaan vuokratuotoista.
Konsernin liikevaihto kasvoi kertomusvuonna 6,6 prosenttia vertailuvuoteen 2016 nshden ja oli 280,1(262,7) miljoonaa euroa.
Kasvanut asuntom&éra, vuokrausasteen paraneminen ja keskittyminen kasvavien kaupunkien asuntoihin paransivat vuokratuottoja.
Nettovuokratuotto oli 188,4 (167,1) miljoonaa euroa. Asuntosalkun kehittdminen, taloudellisen vuokrausasteen



/ TILINPAATOS

parantuminen ja hoitokulujen maltillinen kehittyminen sek& vuokraustoiminnan ja asiakaspalvelun kehittdminen tukivat
nettovuokratuottojen kasvua.

Liikevoitto siséltden 70,6 (124,3) miljoonan euron kiyvan arvon muutoksen pieneni 13,7 prosenttia ja oli 230,7 (267,2) miljoonaa
euroa. Ero johtui vertailuvuotta pienemmésts kdyvan arvon muutoksesta. Liikevoitto ilman kdyvén arvon muutosta parani ja oli 160,1
(143,0) miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja laski 15,7 prosentilla ja oli 184,9 (219,4) miljoonaa euroa. Ero johtui vertailuvuotta pienemmésta kéyvan arvon
muutoksesta.

Osakekohtainen tulos oli 2,58 (3,22) euroa. Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos verojen jélkeen ilman
kdyvan arvon muutosta) oli 91,1 (86,2) miljoonaa euroa. Kassavirran parannukseen vaikuttivat parantunut taloudellinen vuokrausaste
ja matala korkotaso. Nettorahoituskustannukset vuonna 2017 olivat 45,8 (47,8) miljoonaa euroa, joka oli 16,3 prosenttia konsernin
liikevaihdosta.

Tulokseen sisaltyva asuntojen kédyvan arvon muutos oli 70,6 (124,3) miljoonaa euroa. Ero vertailuvuoteen johtui pasasiassa ruplan
kurssin heikkenemisests seks vahaisemmasts kohteiden rajoitusten paattymisests.

Lisatietoja kdyvén arvon masrityksestd on esitetty konsernitilinpaatsksen liitetiedossa 13.

Konsernitaseen loppusumma 31.12.2017 oli 3 694,6 (3 562,2) miljoonaa euroa. Oma padoma oli 1 411,2 (1 252,6) miljoonaa euroa.
Osakekohtainen oma p&a&doma oli 24,92 (22,12) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 38,2 (35,2) prosenttia, mika ylittda tavoitteen mukaisen 35 prosentin tason.

Vuoden 2017 oman p&d&doman tuotto oli 11,0 (15,6) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtién rahoitustilanne on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin rahavarat vuoden lopussa olivat 14,2 (18,3)
miljoonaa euroa.

Korollinen vieras padoma tilikauden lopussa oli 1931,7 (1 943,0) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen maérs oli 1552,1
(1446,2) miljoonaa euroa. Lainaerittely on konsernitilinp&atsksen liitetietojen kohdassa 26.

Uutta pitk&aikaista rahoitusta nostettiin 273,5 miljoonaa euroa. Luototusaste oli kertomusvuoden lopussa 52,1(54,3) prosenttia.
Hallitus hyvaksyi joulukuussa 2017 pitkén aikavalin luototusastetavoitteeksi enintédén 50 prosenttia. Aiempi tavoite oli alle 70
prosentin luototusaste.

SATOn tavoitteena on siirtyé kohti p&&osin reaalivakuuksista vapaata rahoitusrakennetta ja samalla varmistaa my&s
mahdollisimman laaja seké joustava rahoituspohja sekd parantaa rahoituksen saatavuutta yhtién kasvun tueksi. SATO lis&si
kertomusvuonna reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta 53,4 prosenttiin kaikista lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden
osuus oli vuoden lopussa 66,3 prosenttia. SATO sopi katsauskauden aikana merkittévists ja poikkeuksellisen pitkista
reaalivakuudettomista pankkilainoista. Toukokuussa SATO ja OP Yrityspankki Oyj sopivat 100 miljoonan euron
reaalivakuudettomasta lainasta. Elokuussa SATO ja Swedbank AB (publ) sopivat 100 miljoonan euron reaalivakuudettomasta
lainasta. Molemmat lainat ovat seitseménvuotisia ja varoja kdytetdsn konsernin yleisiin tarpeisiin seka jélleenrahoittamaan
vakuudellisia lainoja. Lainojen vakuutena on Sato-Asunnot Oy:n omavelkainen takaus.

Rahoituskustannusten vakauttamiseksi, rahoituksen saatavuuden parantamiseksi seka lainojen maturiteetin pidentamiseksi SATO on
asettanut strategiseksi tavoitteekseen vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's Baa3). Kertomusvuoden
lopussa lainakannan keskikorko oli 2,2 (2,5) prosenttia. Konsernin rahoituspolitikan mukaisesti kiinteskorkoisten lainojen osuus
kaikista lainoista pyritdan pitamaan yli 60 prosentissa. Tilinpaatdshetkelld osuus oli 78,2 (82,2) prosenttia.
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Vuonna 2017 nettorahoituskulut olivat yhteensa 45,8 (47,8) miljoonaa euroa. Markkinaehtoisen lainakannan keskimaturiteetti oli 4,9
(4,8) vuotta.

Tilikaudella korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen vaikutus omaan p&&omaan oli 12,5 (-3,4) miljoonaa euroa.

Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtié. Emoyhtislla oli kertomusvuoden lopulla yhteensa 36 (21) liiketoimintaa harjoittavaa
tytaryhtista.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo

SATOn omistuksessa oli 31.12.2017 yhteensa 25 793 (25 344) asuntoa. Asuntojen maéré lisdéntyi vuoden aikana 449 asunnolla.
Olemassa olevaa asuntokantaa hankittiin 167 (2 679) ja uudisasuntoja valmistui 856 (701), yhteens& 1023 (3 380) asuntoa.
Realisoituja asuntoja ja asukkaiden lunastamia osaomistusasuntoja oli 486.

Asuntojen kdypa arvo oli kerfomusvuoden lopussa 3 564,8 (3 383,2) miljoonaa euroa ja kdyvan arvon muutos, johon sisaltyy
vuoden aikana hankitut ja myydyt vuokra-asunnot, oli 181,6 (630,3) miljoonaa euroa. Investointien ja realisointien lisaksi
arvonmuutokseen vaikuttivat markkinahintojen ja vuokratuottojen kehitys seka joidenkin kohteiden rajoitusten p&attyminen.

Asuntojen arvosta noin 80 prosenttia on paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteensd noin 14 prosenttia Tampereella ja
Turussa seké noin 4 prosenttia Oulussa ja Jyvaskyldssa. Pietarin asuntokanta edustaa noin 3 prosenttia arvosta.

Asunto-omaisuuden kehittiminen
Kehitimme asunto-omaisuuttamme rakennuttamalla uusia ja korjaamalla olemassa olevia taloja ja asuntoja. Liséksi ostamme

olemassa olevia ja realisoimme strategiamme kannalta toissijaisia taloja ja asuntoja.

Investointitoiminnalla kasvatamme ja uudistamme asuntokantaamme. SATOn strateginen linjaus on lis&ta vuokra-asuntotarjontaa
paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa ja tukea sita kautta Suomelle elintdrkedd kaupungistumiskehitysta.

Kertomusvuonna asuntoinvestoinnit olivat yhteensa 156,0 (572,6) miljoonaa euroa. Uudisasuntojen osuus tasta oli 100,8 (153,5)
miljoonaa euroa, mika oli noin 64,6 prosenttia kaikista investoinneista. Tilikauden lopussa Suomessa oli sitovia hankintasopimuksia
54,9 (121,2) miljoonan euron arvosta.

Kertomusvuoden aikana Suomessa hankittujen asuntojen lukumaara oli 1023 (3 306), joista valmistuneita uudisasuntoja oli 856
(627). Yuoden lopussa Suomessa oli rakenteilla 1109 (1232) asuntoa.

Merkittavin investointi oli Eldkevakuutusyhtis Veritakselta ostettu 150 asunnon kokonaisuus Espoosta, Vantaalta ja Turusta. Asunnot
sijaitsevat kaupunkien keskeisills alueilla.

Asuntoja realisoitiin Suomessa 294 (1 267) yhteisarvoltaan 46,2 (67,7) miljoonaa euroa.

Asuntojen laadun parantamiseen eli asuntojen korjauksiin ja kiinteistdjen perusparannuksiin kaytettiin Suomessa 44,3 (45,2)
miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys

Luomme perustaa ja jatkuvuutta investoinneille kaavakehityksen avulla. Oma tonttivaranto on kilpailuetu ja sen avulla on
mahdollista parhaiten vastata tulevaisuuden asuntokysyntsan.
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SATOn omistamien tonttien kirjanpitoarvo oli kertomusvuoden lopussa 54,0 (62,0) miljoonaa euroa. Yuoden 2017 aikana ei
hankittu uusia tontteja. Yuoden aikana myydyn tai asuntotuotantoon kéytetyn tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 9,0 (22,4) miljoonaa
euroa.

K&ynnistimme uusia tdydennyskaavoitushankkeita yhteenss lshes 70 000 kerrosnelidmetria eli noin 1100 uutta asuntoa varten. Yksi
kiinnostavimmista tdydennysrakentamisen kaavakehityshankkeista kaynnistettiin Helsingin Oulunkylésss. Alueen kehittamiseksi
jérjestettiin suunnittelukilpailu ja aluetta lshdet&an tiivistim&an ja elavoittim&an purkavan saneerauksen keinoin. Muita vireills
olevia kaavakehityshankkeita oli my&s muun muassa Helsingin Patolassa ja Myllypurossa, Vantaan Hakunilassa ja Myyrmaessa
sekd Espoon Niittykummussa, Finnoossa ja Soukassa. Turussa ja Tampereella neuvotellaan kaupunkien kanssa
tdydennyskaavoitushankkeista, joita kdynnistetddn vuoden 2018 aikana.

SATOn, Skanskan ja ALA Arkkitehtien ehdotus selvitti kertomusvuoden syksyll4 tiensa jatkoon Helsinki High-rise -
arkkitehtuurikilpailussa. Laatua korostavan kilpailun tavoitteena on 18yt&& suunnitelma ja toteuttaja Keski-Pasilan tornitaloalueelle.
SATOlle kilpailu on mahdollisuus ideoida elinvoimaista kaupunkiympéaristéa yhdelle Helsingin kaupungin keskeisimmisté
rakentamattomista alueista.

Vireilld olevista kaavakehityshankkeista omien ja esisopimustonttien tdydennysrakentamiseksi suunnitteilla on noin 200 000
kerrosneliémetrid asuntorakennusoikeutta, noin 3 400 asunnon verran. Omille tonteille tdydennysrakentamista varten valmistui
asemakaavoja, joissa on yhteensa noin 13 000 kerrosnelidmetria asuntorakennusoikeutta. Tdydennysrakentamisella saadaan
monipuolisesti hy&tyja alueella jo asuville seka tuleville asukkaille, alueen palveluntarjoajille ja yhteiskunnalle. Alueen palvelujen
pysyvyys vahvistuu, kunnat s&astyvat kunnallistekniikkainvestoinneilta ja alueen imago paranee.

Tilikauden aikana konsernille valmistui Suomessa 856 (627) vuokra- ja 57 (38) myytavas asuntoa. Vuoden lopussa uudistuotannosta
oli myymétta 1(27) valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa omistusasuntoa hankinta-arvoiltaan yhteensa 0,7 (16,1) miljoonaa euroa.

Asiakkaat ja asuntoliiketoiminta

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa 47 440 asiakasta, jotka asuivat 25 793 SATOkodissa. Asiakkaidemme asumisen tarpeet
monimuotoistuvat ja odotukset asumisen ympaérilld olevaa palvelua kohtaan kasvavat. Kehitimme toimintaamme ja asuntojemme
tarjontaa vastaamaan asiakkaittemme toiveita ja sits kautta asiakaskokemusta. Mittaamme asiakaskokemusta asukkaiden
nettosuositteluhalukkuudesta kertovalla NPS-arvolla, ja tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva NPS.

Asiakkaan palveluun kodin etsimisvaiheessa panostettiin kertomusvuonna etenkin lanseeraamalla verkossa toimivan Léyd&Koti-
palvelun. Lissksi vuokrauspalvelumme prosesseja tehostettiin edelleen, jotta asunnontarvitsijat saivat entistd nopeammin heille
sopivan asunnon.

Asumisen aikaisia palveluja kehitettiin strategisessa Asiakas ensin -ohjelmassa. Kehitysohjelmassa luotiin uusi asiakaspalvelumalli
varmistamaan asiakkaan palveluketjun katkeamattomuus yhden kontaktin periaatteella. Samalla tuotiin is&nndinti SATOn omaksi
toiminnaksi luomalla palvelup&allikksjen organisaatio vastaamaan nimetyisté taloista ja niiden asiakkaiden palvelusta.
Loppuvuonna varmistimme osana huoltoyhtididen kilpailutusta, etts keskeiset kumppanimme palvelevat asiakkaitamme Asiakas
ensin -periaatteiden mukaisesti.

Asiakaspalvelun voimakas kehittdminen nakyi katsausvuonna SATOn taloudellisessa vuokrausasteessa, joka oli Suomessa
keskim&arin 96,8 (95,6) prosenttia. Vuokrausaste vahvistui jokaisella vuosineljinnekselld, ensimmaéisen kvartaalin 96,1 prosentista
viimeisen kvartaalin 97,5 prosenttiin. Ulkoinen vaihtuvuus oli keskimaarin 28,9 (32,7) prosenttia. Sis&inen vaihtuvuus pysyi edellisen
vuoden 7,9 prosentin tasolla. Vuokrausastetta nosti ja ulkoista vaihtuvuutta laski strategisista ohjelmistamme erityisesti Asiakas ensin
-ohjelman kautta parantunut asiakaspalvelu seka asiakkaidemme asunnonvaihtotilanteisiin liittyvén palvelun sujuvoittaminen.

SATOn asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat vuoden lopussa 16,69 (16,47) euroa/m?/kk. Asuntojen
nettovuokratuottoprosentti oli vuoden 2016 tasolla, mika vastasi ilmoittamaamme ohjeistusta, ja oli 5,6 (5,7).
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Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkina vastaa kooltaan Suomen asuntomarkkinaa, ja SATO on toiminut Pietarissa vuodesta 2007 alkaen. Venéjan

osuus konsernin asunto-omaisuudesta on rajattu 10 prosenttiin.

SATOn talot sijaitsevat Pietarin keskustan tuntumassa ja ne ovat 2000-luvulla rakennettuja. Kertomusvuoden lopulla Pietarin asunto-
omaisuuden kidypé arvo oli yhteensa 118,9 (128,6) miljoonaa euroa, miké on 3,3 prosenttia SATOn asunto-omaisuuden arvosta.
Arvonmuutos oli -9,7 (19,8) miljoonaa euroa, joka aiheutui valuuttakurssin muutoksesta. SATOlla ei ole sitovia hankintasopimuksia
Pietarissa. Valmiita asuntoja Pietarissa oli yhteensd 534 (534) ja rakenteilla olevia ei vuoden lopulla ollut. SATO pidattaytyy vusista
investointipaatoksista toistaiseksi Venajalls.

Asuntojemme vuokrausaste Pietarissa parani ja oli kertomusvuonna keskiméaérin 89,6 (82,2) prosenttia. Vuokrausasteen
paraneminen johtui vuokrausprosessin tehostamisesta sekd SATOn asuntokantaa ympér&ivén infrastruktuurin positiivisesta
kehittymisesta.

Venijill inflaatio oli arvion mukaan noin 4,0 (5,8) prosenttia. SATOn vuokrat muuttuivat ruplaméaéraisesti 1,2 (-0,7) prosenttia.
Ruplan arvon heikentymisen johdosta euroméaaréiset vuokrat laskivat ja olivat vuoden lopussa 14,86 (15,33) €/m?/kk.

Vastuullisuus

Ndemme, etté vastuullisuus on yritystoiminnan edellytys, ja olemme jatkuvasti péivitténeet ja uusineet toiminnassamme
noudatettavia ohjeita ja periaatteita.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmists julkaistaan erilldan hallituksen toimintakertomuksesta. Selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelméastsd, SATOn liiketapaohje ja vastuullisuuspolitiikka ovat luettavissa internet-sivuilla sato.fi.

Kehittdskseen omaa toimintaansa SATO osallistuu kansallisiin ja kansainvélisiin vastuullisuusvertailuihin. Kuluneena vuonna olimme
mukana kehittdméassa KT Kiinteiststiedon ja RAKLIn kanssa suomalaisille kiinteist8sijoittajille soveltuvaa
ympéristdvastuuraportointisuositusta, jota pilotoitiin alan kymmenen edellskavijgyrityksen kanssa. Osallistuimme my&s KTl:n
vuosittain toteuttamaan vastuullinen kiinteistdliiketoiminta -selvitykseen seka vastuullisuusbarometriin.

Kertomusvuonna osallistuimme kolmatta kertaa kansainvéliseen kiinteistsalan Global Real Estate Sustainability Benchmark -
vastuullisuusvertailuun ja saavutimme kolme tshted eli Green Star -tason. SATOn sai erityisesti kiitosta energianseurannan
kattavuudesta ja tavoitteiden asettamisesta seka seurannasta.

SATO oftti 1.1.2017 kayttésn uuden liketapaohjeen, jossa SATO paivitti linjauksensa muun muassa kohtuullisesta
vieraanvaraisuudesta ja teki paatsksen ottaa kdyttésn Raportoi vaarinkaytsksists -kanava sidosryhmille ja henkilsstélle.

Ympéristovaikutukset

Hillitsemalla energiankulutusta voimme vaikuttaa merkittavasti asumisesta syntyvien ympéristévaikutusten ehkaisyyn. SATO on
allekirjoittanut vuonna 2016 kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen, joka kattaa vuodet 2017—2025. SATO on ollut osapuolena
my®&s tatd edeltdvissd vuokra-asuntoyhteisdjen energiansaastdsopimuksissa, ensimmaisestd vuonna 2002 allekirjoitetusta
sopimuksesta |shtien. Liséksi SATO on sitoutunut Helsingin kaupungin ilmastokumppaniksi.

Olemme ympaéristéohjelmassamme sitoutuneet kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka vahentavat
séhkén ja lammdn yhteenlaskettua kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen 2025 mennessa.

Kertomusvuonna saskorjattu lammén ominaiskulutus nousi 0,7 prosenttia ja s&hkdn 1,3 prosenttia vuoden 2016 tasosta. Veden
ominaiskulutus nousi 0,5 prosenttia.



/ TILINPAATOS

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lainsédadantd edellyttda vudisrakennuksilta l&hes nollaenergiatasoa, joka vastaa
energiatehokkuuslukua 128. Euroopan Investointipankin kanssa tehdyssa rahoitussopimuksessa SATO on sitoutunut rakentamaan
huomattavasti energiatehokkaampia taloja ja tavoitteemme uudiskohteissa on energiatehokkuusluku 116. T5lts pohjalta toteutettuja
ja rakenteilla olevia kohteita on jo lshes 20, yhteiselts investointiarvoltaan yli 200 miljoonaa euroa.

Kertomusvuonna SATOn asunnoista syntyvit ominaispaastot laskivat 2,0 prosenttia ja olivat 32,6 (33,3)
hiilidioksidiekvivalenttikilogrammaa asuntonelidmetria kohden. P&&stét lasketaan kaukoldmmdn absoluuttisen kulutuksen mukaan.
Tavoitteena on vihentda kasvihuonepéaéastsja 20 prosenttia vuoteen 2020 mennessa vuoden 2013 tasoon verrattuna.

Konsernin ympaéristsohjelma on luettavissa kokonaisuudessaan internet-sivuilla sato.fi/ymparisto-ohjelma.

Kehitystoiminta

Kehitystoiminta kohdistui mm. strategiakehitykseen, asiakaspalvelun kehittdmiseen, digitaalisten palvelujen ja IT-jarjestelmien
kehittamiseen seka uusien konseptien suunnitteluun. Kehitystoimintaan kaytettiin yhteens 1,9 (0,9) miljoonaa euroa, mika vastaa
noin 0,7 prosenttia liikevaihdosta.

Veimme kertomusvuonna lapi kolmea strategista kehitysohjelmaa asiakastyytyvaisyyden ja -pysyvyyden vahvistamiseksi. Asiakas
ensin -kehitysohjelmassa muutimme koko asiakaspalvelumallimme varmistamaan, etts asiakkaamme palvellaan yhden kontaktin
periaatteella. Toimme is&nndinnin takaisin omaksi tekemiseksemme ja loimme palvelupéaallikkdorganisaation, jossa palvelupaallikst
tuntevat omat kohteensa ja asiakkaansa hyvin.

Digitaalisen OmaSATO-kehitysohjelman ensimmaéinen vaihe, Léyd&Koti-palvelu, varmisti asiakkaan kodin etsimisen helppouden ja
elamyksellisyyden. Ohjelma jatkui syksylls asiakkaan asumisen aikaisten digitaalisten palveluiden kehittamisena.

Kolmas ohjelmamme, monipuoliset asumisen ratkaisut, konkretisoituivat kertomusvuonna useina tdydennysrakentamiskohteina,
kuten StudioKoti-pilottikohteena, jossa tavoitteena on yhteisllisen asumisen edistiminen seké kohtuullisemmat
asumiskustannukset. StudioKotiin haki yli 700 asiakasta, joista 70 muutti taloon joulukuun alussa 2017. Yhteen StudioKodin 68
asunnosta muutti myds SATOn yhteisémanageri luomaan yhdessa tekemisen mahdollisuuksia. StudioKoti-talossa asuu 19—69 -

Kaiken kaikkiaan strategiset kehitysohjelmamme toivat meille noin 40 uutta satolaista eri tehtéviin palvelemaan asiakkaitamme.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

Katsauskauden jilkeen SATO on myynyt SATO HotelliKoti Oy:n osakekannan Majoituspalvelu Forenom Oy:lle. Kauppa toteutui
1.2.2018. Kaupan my&ts SATO keskittyy kehittdmaan vuokra-asuntotarjontaansa sekd monipuolisia asumisratkaisuja ja uusia
asumisen palveluja, jotka palvelevat kuluttajia kasvavissa kaupungeissa.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin siséltyvadan systemaattiseen riskiarviointiin. Riskien
hallitsemiseksi kdynnistetdsn tarvittaessa toimenpiteit, joilla pyritdan estamaan riskien toteutumista tai pyritdan tehostamaan osa-
alueen seurantaa. Siséinen tarkastustoiminta kohdistetaan strategia- ja vuosisuunnitteluprosessin riskiarviointien mukaisesti.

SATOn asuntojen arvonmuutos esitetdan tuloslaskelmassa. Taman johdosta asuntojen hintatason kehitys ja Pietarissa sijaitsevan
omaisuuden osalta valuuttakurssin muutokset voivat tuoda tulokseen vaihteluja.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat suhdannevaihteluihin ja kysynndn muutoksiin.

Asunto-omaisuuden arvon mydnteinen kehitys ja asuntojen vuokrattavuus varmistetaan keskittymalla kasvukeskuksiin.
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetsd&n konsernin asuntokannan laatua. Energiatehokkuus- ja ympéristévaatimusten
muutokset voivat vaikuttaa SATOn sijoitusasuntojen korjauskustannusten nousuun.
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SATO toimii Vensjills vain Pietarissa. Pietarin toiminta sis&ltds toimintaympéristddn liittyvien riskien liséksi valuuttariskin. Tiedossa
olevat kohteiden hankintaan liittyvat valuuttamaéaraiset maksuerét suojataan konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti. Pietarin osuus
konsernin kaikista asuntosijoituksista on rajattu 10 prosenttiin. T&ll& hetkells SATOn asunto-omaisuudesta noin kolme prosenttia on
Pietarissa. SATO pidattaytyy uusista investointipaatoksista toistaiseksi Venajalla.

Kumppaneilta ostettavien palvelujen jatkuvuuden varmistamiseksi hankinnat on hajautettu useammalle palveluntuottajalle.

Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti kiintedkorkoisten lainojen osuus kaikista lainoista pyritdan pitdémaan yli 60 prosentissa.
Konsernissa on asetettu vihintd&n 35 prosentin omavaraisuusastetavoite.

Konsernin omaisuus-, keskeytys- ja vastuuvahinkoriskit on suojattu asianmukaisilla vakuutuksilla.

Riskienhallinnasta on lisétietoja internet-sivuilla sato.fi/riskienhallinta.

Vireills olevat oikeudenkaynnit

SATOlla ei ole vireilld mitdan viranomaismenettelyits, oikeudenkéynteja tai vélimiesmenettelyits, joilla olisi merkittéva vaikutus
yhtién taloudelliseen tilanteeseen tai kannattavuuteen eikd SATO ole tietoinen téllaisten menettelyjen uhkasta.

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepdgoma 31.12.2017 oli 4 492 192,00 euroa ja osakkeiden lukumé&ira 56 783 067 osaketta. Yhtislla on yksi
osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjrjestelméss, jota yllapitaa Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000 kappaletta omia osakkeita. Osakemé&érs vastaa 0,3 prosenttia kaikkien osakkeiden
lukumé&arasta.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja eivdt omistaneet yhtion osakkeita 31.12.2017.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2017 lopussa 212 (175) henkilda. Vakituisessa tydsuhteessa oli 201 (160) ja maé&rsaikaisessa
tydsuhteessa 11 (15) henkilss. Konsernin henkildsts oli vuoden aikana keskim&arin 206 (170) henkilss. Henkildstétyytyvaisyys kasvoi
katsausvuonna, ja PeoplePower-luokitus nousi A+-luokasta AA-luokkaan.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat SATOn nelj&n suurimman, arvo-osuusjérjestelmaan lokakuun 1. p&ivana
rekisterdityna olleen osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvéksyvét tehtdvan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa
nime&misoikeuttaan, nimeémisoikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtitn neljanneksi suurin osakkeenomistaja,
Valtion Elskerahasto, ei ole kayttanyt nimedmisoikeuttaan, joten nimeémisoikeus on siirtynyt viidenneksi suurimmalle
osakkeenomistajalle eli Rakennusliitolle. Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeenomistajien edustajat: Balder Finska Otas
AB (Erik Selin), Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool (Hans Spikker), Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo (Hanna
Hiidenpalo) ja Rakennusliitto (Matti Harjuniemi).

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastajat

Varsinaisessa yhtidkokouksessa 8.3.2017 hallituksen jasenmaaraksi vahvistettiin seitsemén jasents.

SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2017 puheenjohtaja Erik Selin ja varapuheenjohtaja Jukka Hienonen seké jasenet Marcus
Hansson, Esa Lager, Tarja P&akkdnen seks Timo Stenius. Uudeksi jaseneksi valittiin Johannus (Hans) Spikker.
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Vuonna 2017 hallitus kokoontui 8 kertaa. Hallitusty8skentely& tukee kaksi hallituksen jasenistd nimetty4 valiokuntaa: nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta seka tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut diplomi-insindri Saku Sipola. Toimitusjohtajalla ei ole sijaista.

Yhtién tilintarkastajana on toiminut KPMG Oy Ab, tilintarkastusyhteisd, jonka p&avastuullisena tilintarkastajana on toiminut Lasse
Holopainen, KHT.

Johtoryhmin jasenet

Johtoryhmé&én kuuluivat 31.12.2017 toimitusjohtaja Saku Sipola, Antti Aarnio (liiketoimintajohtaja, investoinnit), Monica Aro
(kehitysjohtaja), Antti Asteljoki (liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta), Miia Eloranta (markkinointi- ja viestintdjohtaja) ja Markku
Honkasalo (talousjohtaja).

Nikymaét

Toimintaympaéristdssd SATOn liiketoimintaan vaikuttavat voimakkaimmin kuluttajien luottamus, ostovoiman kehitys, asuntojen
vuokra- ja hintakehitys, kilpailutilanne seka korkotaso.

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan kasvu-uralla ja yleisen luottamusilmapiirin pysyvén keskiméaarsista korkeammalla
tasolla. Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna 2018 matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti SATOn rahoituskustannuksiin.

Kasvava kaupungistuminen ja maahanmuutto luovat hyvat pitkén ajan edellytykset investointien jatkamiselle Suomessa.
Nettomuuton osuuden viestdnlisdyksestd on ennustettu olevan suurinta SATOn toiminta-alueilla. Asuntorakentamisen volyymin
tulisi pysyaé tasolla, joka pitkalla aikavalilld tasapainottaa kysynnén ja tarjonnan suhteen. Tama edellyttas riittavaa tonttitarjontaa ja
rakentamista koskevan regulaation purkamista sekd vuokra-asuntojen omistamiseen kannustavaa toimintaympaéristsa.

SATOn nettovuokratuottoprosentin arvioidaan pysyvén vuoden 2017 tasolla. Yuokrankorotusten arvioidaan olevan maltillisia.

Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee paakaupunkiseudulla, jossa hintojen arvioidaan kehittyvdn muuta maata
positiivisemmin.

Venijan talouden ennustetaan kehittyvan hitaasti.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2017 olivat 302 355 911,14 euroa, josta tilikauden voitto oli 62 526 766,65 euroa. Yhtidn
ulkona olevien osinkoon vuodelta 2017 oikeuttavien osakkeiden mé&éra on 56 623 067 kappaletta.

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

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinkoa jaetaan tilikaudelta 2017 0,50 euroa/osake (0,00 euroa/osake vuodelta 2016), ja
ettd voittovaroihin siirretddn 34 215 233,15 euroa.

Yhtidn taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jélkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.
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TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissé 7. paivana helmikuuta 2018

Erik Selin Jukka Hienonen
Esa Lager Markus Hansson
Tarja Paskkdnen Timo Stenius
Johannus Spikker Saku Sipola

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tan&an annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa 7. paivana helmikuuta 2018

KPMG OY AB
Lasse Holopainen, KHT
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