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VUOKRAAMME KOTEJA
ASIAKASPALVELULLA

SATO tarjoaa asiakkailleen vuokrakoteja asiakaspalvelulla. Palvelulupauksemme on
Koti kuten haluat ja Asiakas ensin -palvelumalli ohjaa kaikkea toimintaamme.

"Palvelupddllikko on tdrked linkki asukkaiden ja SATOn vdlilla.
Kotitaloni palvelupddllikko hoitaa tehtdvinsd erinomaisesti.”
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Omistamme, rakennutamme, ostamme ja korjaamme kaupunkikoteja, joissa asiakkaidemme on turvallista, huoletonta ja mukavaa
elas ja olla. Parannamme jatkuvasti asiakaspalveluamme, tarjoamme helpompaa arkea ja kehitimme uusia asumisen konsepteja.
Strategiset kehitysohjelmamme ohjaavat meit kohti tavoitteitamme.

Palvelulupauksemme asiakkaillemme on Koti kuten haluat.

Isona vuokranantajana kannamme vastuuta kaupunkien kehittymisests ja asumisen ympaéristévaikutuksista. Investoimme
asiakkaidemme toiveita vastaaviin vuokra-asuntoihin ja kasvamme kannattavasti.

Investoinnit SATO kohdistaa p&&kaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun, joissa koteja tarvitaan eniten ja odotettu arvonkehitys
on suurinta. Toimimme my&s Jyvaskylassd, Oulussa ja Pietarissa.

47 4 40 asukasta SATO VuokraKodeissa
2 5 793 SATO VuokraKotia

68 SATO StudioKotia

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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ASIAKASVETOISUUS
NAKYY VUODEN
KOHOKOHDISSA

SATO uudisti strategiansa vuonna 2016. Nostimme asiakkaan entistd voimakkaammin
tekemisemme lihtokohdaksi ja hinen hyvinvointinsa pédmddrdiksemme.
Kertomusvuonna vuokrausaste parani merkittivdsti ja ulkoinen vaihtuvuus laski.

Asiakas ensin -palvelumalli otettiin kaytt66n kertomusvuoden kevaills ja sen positiiviset vaikutukset nakyvat vuoden
kohokohdissamme.

ASIAKASVETOISUUS VAUHDITTI VUOKRAUSASTEEN KASVUUN

* Asiakaspalveluun panostaminen nskyi vuokrausasteessa ja ulkoisessa vaihtuvuudessa.

» Taloudellinen vuokrausaste vahvistui jokaisella vuosineljannekselld, ensimmaisen kvartaalin 96,1 prosentista
viimeisen kvartaalin 97,5 prosenttiin. Koko vuoden vuokrausaste Suomessa oli 96,8 (95,6) prosenttia.

e Ulkoinen vaihtuvuus laski ja oli 28,9 (32,7) prosenttia.

VUOKRAUSASTEEN VAHVISTUMINEN NAKYI LIIKEVAIHDOSSA JA
NETTOVUOKRATUOTOSSA

¢ Liikevaihto kasvoi 6,6 prosentilla ja oli 280,1(262,7) miljoonaa euroa.

» Nettovuokratuotto parani 12,7 prosentilla ja oli 188,4 (167,1) miljoonaa euroa.

OMAVARAISUUDEN VAHVISTUMINEN JATKUI

* Sijoitettu pddoma oli 3 342,9 (3 195,6) miljoonaa euroa.

* Liiketoiminnan kannattavuutta arvioitaessa merkittava mittari on sijoitetun pd&oman tuotto, joka oli 7,1(9,1)
prosenttia.

» Keskikorko laski ja oli 2,2 (2,5) prosenttia.

»  Omavaraisuusaste ylitti tavoitteen 35 prosenttia ja oli 38,2 (35,2) 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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* Luototusaste oli 52,1 (54,3) prosenttia. Hallitus hyvaksyi 13.12.2017 pitkén ajan luototusastetavoitteeksi enintdsn
50 prosenttia. Aiempi tavoite oli alle 70 prosentin luototusaste.

REAALIVAKUUDESTA VAPAAN RAHOITUKSEN OSUUS VAHVASSA
KASVUSSA

Saavutimme jo kerftomusvuoden kolmannella vuosineljanneksells strategiakaudelle 2017-2020 asettamamme tavoitteen, jonka

mukaan vshintdan 60 prosenttia omaisuudestamme tulee olla reaalivakuudesta vapaata.

Kertomusvuonna reaalivakuudesta vapaan omaisuuden osuus kasvoi 66,3 prosenttiin. Tétd ovat auttaneet uudenlaiset
rahoitusinstrumentit kuten vakuudettomat joukkovelkakirjalainat, mutta merkittavéssa osassa on ollut uudenlainen pankkiyhteistyd
monen pankin kanssa. Kertomusvuonna rahoitusrakenteen muutoksen jatkumiseen vaikuttivat Swedbankin, OP Yrityspankin,
Aktian ja Euroopan investointipankin kanssa solmitut ja nostetut pitkdaikaiset reaalivakuudettomat rahoitusjarjestelyt.
Samanaikaisesti rahoitusrakenteen muutoksen kanssa yhtidn luototusaste laski, ja yhdessd ndma tekijat vahvistavat
mahdollisuuksiamme monipuolisten rahoitusmarkkinoiden hysdyntamiseen.
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Raportti kokonaisuudessaan 18ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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TOIMITUSJOHTAIJAN
KATSAUS

Vuosi 2017 oli SATOlle monella tavalla erinomainen. Panimme toimeksi strategiassa
sopimamme asiakaskeskeiset ohjelmat hyvin tuloksin, mikd ndkyi parantuneena
asiakaspalautteena sekd vuokrausasteen, liskevaithdon ja nettovuokratuoton kasvuna.
Kaupungistumisen haasteisiin vastasimme etenkin tdydennysrakentamishankkeilla,
joista eniten keskustelua on herdttinyt StudioKoti-projektimme Vantaalla. Yhteensd
investoimme 156,0 miljoonaa euroa suomalaiseen asumiseen. Alentunut luototusaste ja
reaalivakuuksista vapaan omaisuuden kasvanut osuus vahvistivat investointikykydmme
ja tukivat tavoitettamme vahvemmasta luottoluokituksesta. Ilahduttavaa oli myos se,
ettd kasvaneen henkilgstomme tyotyytyvdisyys parani kaiken tekemisemme keskelld.

ASUNTOMARKKINA AKTIIVISESSA MUUTOKSESSA

Asuntorakentamisen tahti jatkui Suomessa ennétysvilkkaana, miké on suurin edellytys asuntomarkkinoiden toimivuudelle.

Vilkkaan asuntotuotannon tulokset nékyvat markkinoilla selvasti esimerkiksi kilpailun lisdantymisena ja hidastuneena
vuokrien nousuna. Toimivassa markkinassa kuluttajalle on tarjolla erikokoisia, -laatuisia ja -hintaisia asumisvaihtoehtoja, ja jokainen
valmistuva asunto vapauttaa ketjussa yhden edullisen asunnon.

Asuntotuotannon tahti on pidettava yll4, silld kasvukeskusten asuntomaaréan kasvattaminen on keskeisimpia edellytyksia
edullisemmalle asumiselle ja onnistuneelle kaupungistumiskehitykselle.

Asuntopolitiikan rooli on kdynniss& olevassa yhteiskunnallisessa murroksessa suurempi kuin pitkaan aikaan. Suurin osa uusista
yrityksistd, innovaatioista ja tydpaikoista syntyy kaupunkeihin, joissa asumistiheys on riittavan suuri. Koko yhteiskunnan ja Suomen
kansainvalisen menestyksen nakdkulmasta kaupungistumisessa onnistuminen on elintdrke&s. Samalla on 16ydettava toimivat
ratkaisut, jotta ihmiset voivat muuttaa tyén taantuvilta paikkakunnilta. Oleellista on ymmartas, etts tdssé nopeassa murroksessa,
jossa digitaalisuus muuttaa niin tydmarkkinat kuin liikenteenkin ratkaisut, asuntopolitiikkaa ei voi tehda kokoelmalla vanhoja malleja
tai ismeja. Ratkaisut nykymaailman tarpeisiin on haettava laajassa yhteistydssé puhtaalta pdydalts. Tassa tydssa on kuultava aidosti
kuluttajia, sills ratkaisujen on perustuttava heidén toiveisiinsa ja mahdollisuuksiinsa. Asuntomarkkina ei palvele kuluttajaa ylh&slts
saddetyilla maarayksilla.


https://twitter.com/home?status=%C2%A0%22Toimiva%C2%A0%20asuntomarkkina%C2%A0%20niin%C2%A0%20omistus-%C2%A0%20kuin%C2%A0%20vuokra-asumisessa%C2%A0%20on%C2%A0%20paras%C2%A0%20ja%C2%A0%20tehokkain%C2%A0%20toimenpide%C2%A0%20asumiskustannuksien%C2%A0%20nousun%C2%A0%20hillitsemisess%C2%A0%C3%C2%A0%A4.%C2%A0%22%C2%A0%20Lue%C2%A0%20lis%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%20SATOn%C2%A0%20tj%C2%A0%3An%C2%A0%20Saku%C2%A0%20Sipolan%C2%A0%20katsauksesta%C2%A0%20vuoteen%C2%A0%202017%C2%A0%20https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/vuosi-2017/toimitusjohtajan-katsaus
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UUTTA ASUMISTA YHTEISTYOSSA KAUPUNKIEN KANSSA

Investointimme kohdistuvat kertomusvuonna nopeimmin kasvaville kaupunkialueille. Asuntomé&&ramme kasvoi noin 450 asunnolla.
Uusia asuntoja valmistui yhteensa 856. Tshdn maaraan mahtuu mukaan niin uusille alueille rakentamista kuin erityisesti

kaupunkirakenteen tiivistimiseen tahtaavas taydennysrakentamista.

N&emme tehokkaina ja toimivina asumiskustannuksien nousua hillitsevina keinoina kumppanikaavoituksen ja

tdydennysrakentamisen. Kertomusvuonna n&istd molemmista oli hyvana esimerkkina Helsingin Oulunkylén Viisaan likkumisen
kortteli -hanke, jonka kaavoituksen pohjaksi haettiin Helsingin kaupungin kanssa ratkaisua arkkitehtikilpailulla.

Martinlaaksossa laaja kaavakehitystyémme yhdess& Vantaan kaupungin kanssa johti kertomusvuonna 288 SATO VuokraKodin
rakentamisen aloittamiseen Raiviosuonmé&ell3 ja 110 vuokra-asunnon valmistumiseen Kukinkujalle seks 68 StudioKodin
valmistumiseen Raikukujalle.

Espoossa kehityshankkeiden kaavat etenivét vuonna 2017 Finnoossa, Soukassa ja Saunalahden Niittykalliossa. Turussa ja
Tampereella neuvotellaan kaupunkien kanssa tdydennyskaavoitushankkeista, joita kdynnistetdan kevasn 2018 aikana.

Tehokkaasti kaupunkien nykyista infrastruktuuria hy&dyntévaa tdydennysrakentamista veimme kaavoituksessa eteenpéin yhteenss
noin 1100 uutta asuntoa varten.

Keski-Pasilan kehittamiseksi jarjestetyssd Helsinki High-rise -arkkitehtuurikilpailussa SATOn, Skanskan ja ALA Arkkitehtien ehdotus
selvitti kertomusvuoden syksyll4 tiensd jatkoon. Kilpailun tavoitteena on |6ytds suunnitelma ja toteuttaja Keski-Pasilan
tornitaloalueelle.

UUDET ASUMISEN RATKAISUT SYNTYVAT KULUTTAJIEN TARPEISTA

Ihmisten muuttuvat arvot ja asumistoiveet seka tarpeet edullisemmalle asumiselle siivittivat meité kehittdmaan monipuolisia
asumisratkaisuja. Yhtena esimerkkin& uudenlaisista ratkaisuista kertomusvuonna valmistui yhteissllisen asumisen pilottitalo
StudioKoti. Sielld oma koti laajenee minikaksiosta yhteisiin olohuoneisiin. StudioKotiin haki yli 700 asiakasta, joista 70 muutti taloon
joulukuun alussa 2017. Yhteen StudioKodin 68 asunnosta muutti my&s SATOn yhteisémanageri luomaan yhdessa tekemisen
mahdollisuuksia. StudioKoti-talossa asuu 19-69 -vuotiaita ihmisi seitsemalla eri kansallisuustaustalla opiskelijoista eldkelaisiin,
tydntekijsihin ja johtajiin. Saamme vuoden 2018 aikana arvokasta kokemusta yhteiséllisyydests, jota voimme viedd muidenkin
kotitalojemme arkeen.

Vuoden 2017 aikana suunnittelimme my®&s tuotannon vakiointiin tahtaavas ToiveKoti-konseptia. Sen avulla pyritdan yhteistydssa
kumppanien kanssa |6ytdm&an tuotannollisia ratkaisuja, jotka mahdollistavat kohtuuhintaisempien kotien tarjonnan etenkin

tdydennysrakentamiseen soveltuvilla alueilla.

Kehitsmme jatkuvasti uudenlaisia asumisen ratkaisuja ja kuuntelemme kuluttajia herkélla korvalla.

UUDENLAINEN PALVELUKULTTUURI ELAVAKSI

Kertomusvuonna teimme, mits strategiassamme lupasimme, ja onnistuimme rakentamaan uudenlaista palvelukulttuuria
asiakkaillemme. Tama liittyy missiomme toteuttamiseen "Mullistamme asumisen - tarjoamme enemman kuin seinat”.

Asiakas ensin-ohjelmamme vei péivittsisen asiakaspalvelumme l5helle asiakasta. Kehitysohjelmassa luotiin uusi asiakaspalvelumalli
varmistamaan asiakkaan palveluketjun katkeamattomuus yhden kontaktin periaatteella.


https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/liiketoimintamme/asiakkaan-palvelu
https://twitter.com/home?status=%C2%A0%22Asuminen%C2%A0%20muuttuu%C2%A0%20digitalisaation,%C2%A0%20globalisaation%C2%A0%20ja%C2%A0%20kest%C2%A0%C3%C2%A0%A4v%C2%A0%C3%C2%A0%A4n%C2%A0%20kehityksen%C2%A0%20my%C2%A0%C3%C2%A0%B6t%C2%A0%C3%C2%A0%A4,%C2%A0%20ja%C2%A0%20t%C2%A0%C3%C2%A0%A4ss%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%20kehityksess%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%20haluamme%C2%A0%20olla%C2%A0%20mukana%C2%A0%20etulinjassa.%C2%A0%22%C2%A0%20Lue%C2%A0%20lis%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%20Saku%C2%A0%20Sipolan%C2%A0%20katsauksesta%C2%A0%20SATOn%C2%A0%20vuoteen%C2%A0%202017%C2%A0%20https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/vuosi-2017/toimitusjohtajan-katsaus
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/tiedotteet-sato/release645496

/ YUOSI 2017

Talokohtaiset palvelup&allikkémme tuntevat asiakkaamme ja heidén kotitalonsa, ovat tavattavissa taloissa kuukausittain ja pystyvat
tarjoamaan entistd henkildkohtaisempaa palvelua. Palvelup&allikst oftivat hoitaakseen aiemmin ulkoistetut isénndinnin tehtévat,
mutta heidén toimenkuvansa on laajempi ja palvelusuuntautuneempi. Huoltoyhtisiden valinnassa pidimme huolta siits, ettd myds
huoltoyhtidmme el&vét asiakas ensin -kulttuurimme ja ohjeidemme mukaisesti.

Lisgksi digitaalisten palveluidemme kehitysohjelman ensimmaéinen vaihe, kodin |8ytdmiseen keskittyva LoydaKoti -palvelu,
lanseerattiin vuonna 2017. Asiakkaittemme on entistd sujuvampaa ja elimyksellisempas etsig juuri hénelle sopivinta kotia.

Nsiden strategisten ohjelmien onnistuminen nékyi jatkuvasti paranevana taloudellisena vuokrausasteena, ulkoisen vaihtuvuuden
alenemisena seks liikevaihdon ja nettovuokratuottojen kasvuna.

PITKAJANTEISTA TYOTA RAHOITUSASEMAN VAHVISTAMISEKSI

Rahoituksen merkitys toimintaedellytyksiimme on suuri niin kustannustehokkuuden kuin kasvumahdollisuuksienkin n&kdkulmasta.
Rahoitusrakenteemme uudistaminen ja luototusasteemme laskeminen etenivat pitkajénteisen tydn ansiosta kertomusvuonna
harppauksin. Tavoitteenamme on siirtyd kohti pa&osin reaalivakuuksista vapaata rahoitusrakennetta, ja reaalivakuudesta vapaan
omaisuuden osuus olikin vuoden lopussa 66,3 prosenttia. Luototusasteemme laski 52,1 prosenttiin.

Yhtis on asettanut strategiseksi tavoitteeksi vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's Baa3) rahoituksen
saatavuuden ja rahoituskustannusten kilpailukykyisyyden varmistamiseksi.

INNOSTUNUT JA ENTISTA TYYTYVAISEMPI HENKILOSTO

Asiakasvetoinen strategiamme on haastanut ja innostanut kasvanutta henkiléstédmme — meitd on noin 40 enemmaén kuin vuotta
aiemmin. Motivaatio entists asiakasvetoisemman organisaatiokulttuurin eteenpéin viemiseen nakyi kasvaneena
henkildststyytyvaisyytend. Olen ilahtunut huolellisesta tavasta, jolla uudet SATOlaiset tehtéviinsa ja toimintakulttuuriin
valmennettiin ja erityisesti siits, kuinka uudet ajatukset omaksuttiin ja pantiin toimeksi.

Vastuullisuus huomioitiin jélleen kaikessa tekemisesssmme. Olemme s&annéllisesti paivittineet ja uusineet toiminnassamme
noudatettavia ohjeita ja periaatteita, kuten 1.1.2017 kéytté&notetun uuden liketapaohjeen.

STRATEGIA ELAVAKSI MYOS VUONNA 2018

Vuonna 2018 viemme uusin askelin eteenpéin Asiakas ensin -tyétdmme etenkin kumppaniverkostomme kanssa. Luomme uusia
toimintamalleja ja kehitimme olemassa olevia. Keskitymme luomaan monipuolisia asumisratkaisuja asiakkaillemme, heité kuullen ja
heiltd oppien. Panostamme digitaaliseen palvelukehitykseemme ja lanseeraamme asiakkaittemme arkea helpottavan OmaSATO-
palvelun, mihin olemme saaneet hyvia ajatuksia akfiivisilta asiakkailtamme. Jatkamme rahoitusrakenteemme vahvistamista,
kehitdmme edelleen vuoropuheluamme ja yhteistydtdmme kaupunkien ja muiden kumppaneidemme kanssa voidaksemme
rakentaa suomalaisille yha toimivampia kaupunkiympéristsja.

Pa&simme kertomusvuonna erinomaiseen vauhtiin strategiassamme keskeiseksi nostamissamme ohjelmissa ja tavoitteissa. Kiitan
onnistumisistamme suuresti asiakkaitamme, rahoittajiamme, omistajiamme seké yhteistyskumppaneitamme ja kaikkia SATOlaisia.
Tastd on hyvé jatkaa yhdessd vuonna 2018.


https://www.sato.fi/sato-yritys/liiketapaohje
https://www.sato.fi/fi/vuokra-asunnot
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KATSAUS
TOIMINTAYMPARISTOON
JA ASUNTOMARKKINOIHIN

Kaupungistuminen, pienten kotitalouksien médrdn kasvu, véestin ikddntyminen ja
maahanmuutto ovat lisinneet vuokra-asuntojen kysyntdid kasvukeskuksissa. Erityisesti
pienten asuntojen kysyntd kasvaa kaupunkiseuduilla. Vuonna 2017 Suomen
talouskasvu on kithtynyt ja asuntorakentamisen volyymi on ollut enndtyksellisen
korkealla. Tdydennysrakentaminen olemassa olevien palveluiden ja hyvien
litkenneyhteyksien ddrelle mahdollistaa kukkaroystivdllisempien kotien tarjonnan.

Kulunut vuosi j&a historiaan uusien asuntoaloitusten ennétysvuotena. Kaupungistumisen ja urbaanin asumisen suosion jatkuessa
asuntoja rakennetaan erityisesti SATOn p&étoimialueille paskaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun. Vuokra-asuntotarjonnan
kasvu on vahentényt vuokrien nousupaineita, mutta niitd ovat vastaavasti nostaneet energian verotuksen, kiinteistéverotuksen seka

veden tariffin kehitys.

YLEINEN TALOUSKEHITYS KASVU-URALLA

Suomen talous kasvaa maailmantalouden hyvéasss imussa ripeésti ja lshiajan kasvuennusteita on nostettu noin kolmen prosentin
tasolle. Kasvu on levinnyt kaikille talouden alueille ja sek4 tavara- ettd palveluviennin volyymi on kasvanut selvésti.

Myés euroalueen talous on hyvilla kasvu-uralla ja kuluvan vuoden kasvu on ylittiméassa aiemmat ennusteet. IMF ennustaa alueen
kasvun yltdvan reiluun kahteen prosenttiin vuonna 2017. Ennustetta tukevat kevyet rahoitusolosuhteet ja maailmantalouden
suhteellisen vakaa kasvu. Luottamus talouteen on vahvaa koko euroalueella, my8s Suomessa. Suomen BKT on pitkén taantuman ja
hitaan toipumisen seurauksena jg&nyt merkittavasti jslkeen muista maista, joissa talouskasvu kdynnistyi selvésti Suomea
aikaisemmin, joten kiinniotettavaa riittaa.

Maailmantalouden luottamus on vahvaa lyhyen aikavélin suurimpien riskien ollessa poliittisia. Iso-Britannian irrottautumiseen EU:sta
ja Yhdysvaltojen uuden hallinnon talouspolitiikkaan liittyy paljon epéavarmuutta ja useat geopoliittiset konfliktit luovat epévakautta
maailmantalouteen.

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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VENAJAN TALOUDEN ARVIOIDAAN KASVAVAN MALTILLISESTI

Venijan BKT kasntyi nousuun 2017 &ljyn hinnan nousun tukemana ja maltillisen kasvun odotetaan jatkuvan my®és lshivuosina.
Inflaatio painui kertomusvuonna ennétysalhaiselle, 4,0 prosentin tasolle ja sen oletetaan pysyvan matalana my&s vuonna 2018.
Talouskasvu ja inflaation hidastuminen ovat vahvistaneet kotitalouksien luottamusta ja kotimainen yksityinen kysynts alkoi elpya
kahden vuoden supistumisen jélkeen. Investointikysyntd pysyi alhaisena ja sité rajoittavat edelleen korkeat rahoituskustannukset ja

liittyvia riskeja.

TYOLLISYYSTILANNE PARANEE HITAASTI

Talouden voimakkaasta kasvusta huolimatta tysmarkkinoiden elpyminen on ollut hidasta, mutta tasaista entistd useamman
tysllistyessa. Tydvoimatutkimuksen mukainen tyéllisyys on ollut nousussa jo kahden vuoden ajan, mutta tyéllisten mé&ara on
noussut ainoastaan noin 35 000 hengelld vuoden 2015 puolivalin pohjalukemista.

KULUTTAIJIEN LUOTTAMUS VAHVA

Kuluttajien luottamus sekd omaan ettd Suomen talouteen on pysynyt ennétyksellisen korkealla ja kuluttajien arvio
tydllisyyskehityksests on optimistinen. Téma on nakynyt yksityisen kulutuksen kasvuna. Yksityisen kulutuksen odotetaan kasvavan

ansiotason nousua reippaammin, reilulla kahdella prosentilla, misté johtuen kotitalouksien velkaantumisen kasvu jatkuu.

INFLAATIO JATKUU HITAANA

Inflaatio on pysynyt maltillisena talouskasvusta huolimatta. Alkuvuoden kiihtymisvaiheen jilkeen nousu on asettunut.
Keskuspankkien historiallisen kevyt rahapolitiikka pitaa lyhyet viitekorot edelleen poikkeuksellisen matalalla tasolla. Talouden kasvu
ja inflaatio-odotukset johtanevat Euroopan keskuspankin rahapolitiikan kiristymiseen lshivuosina seuraten USA:n mallia talouden
Ishdettyd nousuun. Pitkien korkojen ennustetaan kéd&ntyvan nousu-uralle ensimmaisena.

VAESTO KESKITTYY KAUPUNKEIHIN

Suomessa tehdaéan yli
900 000 muuttoa vuosittain, joista iso osa saman kunnan sisélla. Suurimmat kunnat houkuttavat myds maan siséisia muuttajia ja
muuttajista suurin osa on nuorta iksluokkaa. Koko maan kaupunkialueen vaestdsts vajaa puolet asuu kuuden suurimman kunnan
kaupunkialueella ja jo yli puolet suomalaisista asuu 200 kilometrin etsisyydelld Helsingista.

Suomen vékiluvun tasainen kasvu ja kiihtyva kaupungistuminen haastavat asuntotuotannon ja lisdavét asuntohintojen
polarisaatiota. VTT:n vuonna 2015 laatiman konservatiivisen skenaarion mukaan vuonna 2040 14 suurimman kaupunkiseudun osuus
Suomen véestdsta kasvaa 486 700 henkilslla vuosina ja kaupungistumisennusteen mukaan 642 500 henkilslla.

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan Suomen vékiluku kasvoi vuonna 2017 noin 6 500 henkilsllg, joka on puolet edellisvuotta
vdhemman. Suurin syy véestdnlisdykseen oli muuttovoitto ulkomailta, kun maahanmuuttoja oli noin 8 200 enemmén kuin
maastamuuttoja. ARA:n arvion mukaan maahanmuuttajista noin 90 prosenttia asuu kaupunkimaisissa kunnissa ja arviolta puolet
turvapaikan saaneista paatyy muutaman vuoden sisilla paskaupunkiseudulle. Suomalaisia syntyneité oli 1513 vahemman kuin
kuolleita. Yhteenss suomalaisia on n. 5,5 miljoonaa.


https://twitter.com/home?status=Toimivat%C2%A0%20vuokra-asuntomarkkinat%C2%A0%20edist%C2%A0%C3%C2%A0%A4v%C2%A0%C3%C2%A0%A4t%C2%A0%20ty%C2%A0%C3%C2%A0%B6voiman%C2%A0%20liikkuvuutta%C2%A0%20ja%C2%A0%20my%C2%A0%C3%C2%A0%B6s%C2%A0%20opiskelupaikan%C2%A0%20vastaanottamista.%C2%A0%20Lue%C2%A0%20lis%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%C3%C2%A0%A4%C2%A0%20SATOn%C2%A0%20vuosikertomuksesta%C2%A0%202017%C2%A0%20https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/toimintaymparisto-ja-strategia/toimintaympariston-vaikutukset
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Kaupungistuminen 1999-2016, milj. hl6a
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Lahde: Tilastokeskus, 2017 dataa ei saatavilla

KESKUSTA-ALUEIDEN VETOVOIMA KASVAA

Asuntojen kysynnéssd nakyy urbaanin eli keskustamaisen asumisen trendi. Taloudellisen taantuman aikana kaupunkiseutujen
hajautumiskehitys ja kehyskuntien voimakas kasvu on kaantynyt taajamien sisdiseen kasvuun ja tdydennysrakentamiseen. Keskusta-
asumisen suosio nékyy paitsi pienten asuntojen pulana, niin my&s perheasuntojen kysynnén kasvuna. Suomalaiset halvavat asua
yha ldhempana kaupunkien keskustoja lghelld palveluja ja hyvien likenneyhteyksien dérells. Monilla on myds kaytéss&an useita
asuntoja eri paikkakunnilla, mik lis&a asumisvaljyytta.

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2016 yksin asuvia oli noin 1 131 000
(25 vuotta sitten 669 000) ja yksin tai kaksin asuvia 2 012 000 (25
vuotta sitten 1 280 000).

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Kun koko maassa yhden ja kahden hengen asuntokuntia on yhteensd kolme neljasta asuntokunnasta, on Helsingissa yksin tai
kaksin asuvien osuus noin 80 prosenttia. Yksin asuvia on eniten nuorten ja ikdantyneiden ikdryhmissa. Samanaikaisesti lapsia on
Helsingissd enemmaén kuin kertaakaan 1970-luvun puolenvilin jalkeen.

Helsingissé asuntojen kysynt3 ylittda tarjonnan erityisesti kantakaupungissa. Jos asuntoja pystytaan rakentamaan sinne, missé
kysyntd on suurin, se hillitsee hintapaineita laajalla alueella. Viime vuonna hyviaksytyssa yleiskaavassa Helsinki varautuu siihen, etts
kaupunkiin tulisi jopa yli 200 000 uutta asukasta vuoteen 2050 mennessa. Uusien asuntojen tarpeesta kolmasosa taytettéisiin
tdydennysrakentamisella. Asuinalueiden tiivistdminen on edessa varsinkin raideliikenteen solmukohdissa.

Asuntokuntien keskikoko 1991-2016, hloa
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Yhteisollisid asumisratkaisuja kehitetdsn ja yhteistiloja, kuten yhteissaunoja, rakennetaan jélleen kerrostaloihin. Asuntojen
muunneltavuusmahdollisuutta muuttuvien tarpeiden mukaan pidet&sn usein tarkesna.

RAKENTAMINEN JA TUOTANNOLLISET INVESTOINNIT VAUHDISSA

Vuosi 2017 j84 historiaan asuntorakentamisen ennétysvuotena. Asuntoaloitusten m&aré on korkein yli 20 vuoteen.
Rakennusteollisuus RT arvioi rakentamisen volyymin kasvavan kertomusvuonna noin neljilla prosentilla, asuntoaloitusten maarsn
ollessa 43 000. Uusia asuntoja rakennetaan erityisesti SATOn péaatoimialueille suurimpiin keskuksiin. Ensi vuonna kasvun odotetaan
kuitenkin taittuvan, mutta pysyvan edelleen korkealla tasolla. Ammattitaitoisen tyévoiman saanti muodostaa isoimman
pullonkaulan volyymien kasvattamiselle niin uudis- kuin korjausrakentamisessa. Korjausrakentamisen tahti onkin hidastunut hieman
edellisvuodesta.
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Asuntoaloitukset 1996-2018, kpl
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* Ennakkotieto 1-10/2017 * Tuotanto ylittad aiemmat vuoden 2017 ennusteet ** RT:n ennuste

ASUNTOSIOITUSMARKKINOILLA MALTILLISTA KEHITYSTA

KTl Kiinteiststieto Oy:n selvityksen mukaan kiinteistémarkkinoiden positiivinen kehitys keskittyy suurimpiin kaupunkeihin niin
sijoittamisen, rakentamisen kuin vuokramarkkinakehityksenkin nakékulmasta.

Vuokra-asuntojen méara on kasvanut hitaasti ja koko 2,6 miljoonasta vakituisesti asutusta asunnosta niitd on noin 850 000. Noin
puolet néistd on yksityishenkildiden omistuksessa. Koko véaestdsts neljasosa asuu vuokralla, suurimpien kaupunkien viestdsts noin
puolet. Helsingissa vuokrakodissa asuvia on noin 45 prosenttia.

Vuoden 2016 huikeiden kaupankayntilukemien jilkeen on asuntosijoitusmarkkinoilla kuluvana vuonna palattu maltillisempiin
lukemiin. Alueelliset erot asuntojen hintakehityksessa kasvavat kuitenkin edelleen.

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan vuonna 2017 vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat paakaupunkiseudulla
reilun prosentin ja olivat muualla Suomessa viime vuoteen verrattuna hieman laskussa.

Ulkomaisten sijoittajien ndkskulmasta Suomen kiinnostavuutta yllapitaa piristyva taloustilanne ja edelleen useimpia muita maita
korkeampi odotettu nettotuottotaso (3,8 %). Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus on keskittynyt Ishinna pagkaupunkiseudulle.
Merkittsvien asuntoportfoliokauppojen osalta ja&d&sn kerftomusvuonna kuitenkin selvésti vuoden 2016 ennatysvolyymista.
Mahdollista sijoittajien vetdytymistd korvannee kuitenkin kotitalouksien nouseva kysynta.
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Vuokra-asuntoja omistavat tahot, %

B Asuntosijoitusyhtist 10 %

m Rahastot ja institutionaaliset sijoittajat 5 %
Kaupunkien vuokrataloyhtist 28 %

m Yksityiset sijoittajat 50 %

Saatiot, ulkomaiset sijoittajat, ym. 7 %

Kokonaisvolyymi noin 900 000 vuokra-asuntoa.
Lshde: SATOn arvio
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Asuntojen suhteelliset hinnat 1981-2017, indeksi 1981/1 =100
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— 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: pitkén aikavélin keskiarvo
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VUOKRIEN KEHITYS

Kysynté ylittaa edelleen tarjonnan useimmissa kasvukeskuksissa ja mm. asumistukimuutokset ovat vahvistaneet etenkin pienten
vuokra-asuntojen tarvetta.

Vuokra-asuntotarjonnan kasvu on joillakin alueilla vihentanyt vuokrien nousupaineita, mutta vuokria ovat vastaavasti nostaneet
kiinteistsjen hoidosta ja ylldpidosta aiheutuvien kulujen kasvu. SATOn asuntoihin kohdistuvat kiinteistdveron, energian hinnan ja

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien vuosinousu oli pagkaupunkiseudulla noin 2,3 prosenttia ja muualla
Suomessa 2,4 prosenttia. ARA-asuntojen vuokrat nousivat koko maassa 2,6 prosenttia.

SATO jatkaa strategiansa mukaisesti keskittymista kasvavien kaupunkiseutujen asuntoihin. Yuokratason kehityksen arvioidaan
jatkuvan maltillisena, asuntojemme keskinelivuokrien muutos oli kertomusvuonna hieman alle prosentin.

Vuokra-asuntokanta Suomessa 1996-2016, Vuokra-asuntojen osuus vakinaisesti asutuista
Tuhatta asuntoa asunnoista 2016, %
1000
900 Helsinki
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1996 2001 2006 20m 2016°

* Tilastokeskuksen tilastointikdytdnnén muutos
vuodesta 2014, jossa pyritddn huomioimaan
tyhjilla&n olevat vuokra-asunnot kaikissa

vuokrataloissa Lahde: Tilastokeskus

Lahde: Tilastokeskus
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ELAMAA
KAUPUNKIKODEISSA NYT

JA TULEVAISUUDESSA

Globalisaatio, digitalisaatio ja kestivd kehitys ovat kaupungistumista kithdyttivid
megatrendejd. Kaupungistuminen haastaa etsimddn ratkaisuja yhd monipuolisempaan
ja edullisempaan asumiseen. SATOn tavoitteena on kehittid kaupunkikoteja ja
asumisen ratkaisuja, jotka vastaavat sekd nykyisten ettd tulevien asukkaiden tarpeita.

Kaupungistumiskehityksessa onnistuminen on kulmakivi Suomen taloudelliselle menestykselle ja uusien tydpaikkojen syntymiselle.
Uudet innovaatiot, yritykset ja tydpaikat syntyvat passaantsisesti kaupunkiympéristdissé, joissa ihmiset ja ideat kohtaavat.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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MEGATRENDIT 2017

TRENDIT > VAIKUTUKSET > TOIMINTA 2017

Asiakaskunta, kilpailu ja * Palvelua usealla kielella
@ GLOBALISAATIO rahoitus kansainvalistyvét « Yhteistys kansainvélisten
sijoittajien kanssa

Eri kanavien kautta tapahtuva » Digitaalisten palvelujen
U DIGITALISAATIO sihkoinen asiointi kehitysohjelma:

LoydaKoti ja OmaSATO

Energiatehokkuuden ja * Energiatehokkuusinvestoinnit
e KESTAVA KEHITYS vastuullisten toimintatapojen 1,5 milj. €
merkitys kasvaa * Palkittu vastuullisuusraportointi
¢ Uusittu Code of Conduct

* Kasvuinvestoinnit paakaupunki-
seudulle, Tampereelle ja Turkuun

* Taydennysrakentaminen ja
vudet asumisen konseptit

* StudioKoti

Asuntojen tarve kasvaa

[m] KAUPUNGISTUMINEN ja kotitalouksien koko
pienenee

KOTIMATKALLA
ASIAKKAAN KANSSA

Globalisaatio, digitalisaatio ja kestivd kehitys kithdyttivdt kaupungistumista. Ne
muuttavat ihmisten arvoja ja toimintaa, ja avaavat SATOlle mahdollisuuden muuttaa
omaa toimintaansa. Haluamme tukea ja luoda kukoistavia kaupunkeja, joiden
monimuotoisissa naapurustoissa asuu hyvinvoivia, onnellisia thmisid.

Vuonna 2016 uudistetun strategiamme keskipisteens on asiakas. Haluamme kohdata asiakkaan, kulkea hinen kanssaan arjessa, ja
ymmaért&a hinen toiveitaan entistd paremmin.

Tama pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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MEGATRENDIT

Globalisaatio

VISIO:

HYVINVOIVIA
IHMISIA
KUKOISTAVISSA
KAUPUNGEISSA

Digitalisaatio Kestiva kehitys

lhmiset : i
muvuttuvat on n
I
MISSIO: |

MULLISTAMME
ASUMISEN
- TARJOAMME
ENEMMAN
KUIN SEINAT

Strategiset kehitysohjelmat:
Asiakas ensin/OmaSATO/Monipuoliset asumisratkaisut

Rima korkealla

ARVOT

Fs

lhminen ihmiselle Osaamisen ilo ja rentous

Kertomusvuonna otimme SATOlaisten ja kumppaneiden voimin kolme isoa strategista askelta:

Asiakas ensin

Veimme Asiakas ensin -ohjelmamme avulla péivittsisen asiakaspalvelumme l5helle asiakasta. Paivitimme perinteisen is&nndinnin

kasitteen ja ofimme suurimman osan aiemmin ulkopuolelta hankituista isénn&intipalveluista osaksi omaa tekemistimme. Kevaasta

2017 |shtien jokaisella SATOn kotitalolla on ollut oma
huolta heidan hyvinvoinnistaan.

palvelup&allikkdnsd, jonka vastuulla on tuntea talojensa asukkaat ja pitas

Samalla asiakaspalvelumme astui lshemmaés asiakasta ottamalla kaytddn yhden kontaktin periaatteen - asiakkaan asian

hoitamisesta vastaa sama SATOlainen yhteydenotosta ratkaisuun saakka.

Tshén ja muuhun asiakaspalvelutyshdn palkkasimme noin 40 uvutta ammattilaista. Kilpailutimme myés huollon kumppanimme

Asiakas ensin -nékskulmalla ja koulutimme valitut huoltokumppanimme toimimaan palvelumallimme mukaisesti.

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

Raportti kokonaisuudessa

an ldytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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Lisgksi koulutimme vuoden 2017 aikana kaikki satolaiset viestimaan asiakkaillemme mé&érittelemdmme &&nensévyn mukaisesti -

eldmanmakuisesti ja [smpimé&sti.

Lue lis§ Asiakas ensin -ohjelmasta ja -palvelumallista.

OmaSATO

Helpotamme tulevien ja nykyisten asiakkaittemme arkea verkkopalveluilla.

Uudesta kodista haaveilemiseen ja vuokra-asunnon etsimiseen tarkoitettu L&yda koti -sivusto avattiin uudistettuna kertomusvuoden
kesalla. Ldyda koti -palvelun uudistumisen mystd asuntohakemusmaara kasvoi, milld on ollut oma positiivinen vaikutuksensa
vuokrausasteen nousuun.

Parantaaksemme asiakaskokemusta edelleen olemme kéynnisténeet strategisen OmaSATO-kehitysohjelman. Hiomme digitaalista
OmaSATO-palvelua yhdessa asukkaista koostuvien pienryhmien kanssa ja palvelu lanseerataan vuonna 2018. OmaSATOn
tavoitteena on helpottaa asukkaidemme arkea, tarjota eldmyksia sekd mahdollisuuksia yhteisslliseen toimintaan.

Lue lisda OmaSATO-palvelusta.

Monipuoliset asumisratkaisut

Suunnittelemme jatkuvasti uusia, kaupungistuvassa Suomessa eldvien asiakkaittemme tarpeisiin sopivia asumisen konsepteja.

Esimerkki uudenlaisesta asumisesta on Vantaan Martinlaaksoon kertomusvuonna valmistunut SATO StudioKoti, jossa on 68
kompaktia ja kohtuuhintaista asuntoa. 15,5 nelin asunnoissa on 6,3 nelién kokoinen parvi ja yhteisdlliset tilat laajentavat
asumispinta-alaa; talon alakerrassa on viihtyis, asukkaiden yhteiskéyttssn tarkoitettu olohuone ja keittis ja ylimmassa kerroksessa
yhteiset saunatilat seka iso kattoterassi. Yhteisémanageri luo edellytyksia asukkaiden yhteiselle tekemiselle.

StudioKoti herétti suurta kiinnostusta ja asukkaiksi haki yli 700 henkilsa. Talon asukkaat edustavat seitsemas eri kansallisuutta ja
ikdhaarukka ulottuu nuoresta opiskelijasta aina elskelsiseen asti.

Lue lisda SATO StudioKodista.

LUOMME KASVUA MONIPUOLISEN RAHOITUKSEN AVULLA

Monipuolinen rahoitus tukee kannattavia asuntoinvestointejamme ja strategisia tavoitteitamme. Rahoituksen saatavuuden
varmistamiseksi ja laajan rahoituspohjan mahdollistamiseksi tavoittelemme yha vahvempaa julkista luottoluokitusta. Moody'sin
myéntama luottoluokituksemme on t3lls hetkelld Baa3 (investment grade).

Olemme kertomusvuoden aikana lisénneet reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta ja kasvattaneet vakuussitoumuksista vapaan

omaisuuden maaraa.

Vuoden 2017 lopussa reaalivakuuksista vapaata omaisuutta oli 66,3 prosenttia. Tavoitteidemme mukaan reaalivakuuksista vapaan

omaisuuden aste on 60 prosenttia tai enemman.

Jatkoimme kertomusvuonna rahoitusrakenteen monipuolistamista ja vakuudettoman rahoituksen osuuden kasvattamista. Vuoden
2017 lopussa reaalivakuudettoman velkarahoituksen osuus koko velkasalkusta oli 53,4 prosenttia.
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TALOUDELLISET TAVOITTEEMME PAIVITETTIIN

SATOn hallitus péivitti kertomusvuoden lopulla konsernin pitkén aikavélin taloudellisia tavoitteita.

» Konserni jatkaa taseen vahvistamista.

» Uutena tavoitteena on, ettd yhtion luototusaste on enintéén 50 prosenttia. Aikaisempi tavoite oli, etts
luototusaste ei ylitd 70 prosentin tasoa. Muut konsernin taloudelliset tavoitteet pysyvét muuttumattomina.
Omavaraisuusasteen tulee tavoitteiden mukaan olla yli 35 prosenttia, korkokatteen yli 1,8-kertainen ja
reaalivakuuksista vapaan omaisuuden asteen 60 prosenttia tai enemmén.

SIDOSRYHMIEMME
ODOTUKSET

Keskeisid sidosryhmidmme ovat asiakkaat, henkildsto, omistajat ja rahoittajat,
kumppanit ja palveluntoimittajat sekd viranomaiset ja muut yhteiskunnalliset toimijat.

SATOn sidosryhmia ovat tahot, joihin toiminnallamme on vaikutuksia, ja tahot jotka omalla toiminnallaan vaikuttavat suoraan tai
epéasuorasti meihin. Vuorovaikutus sidosryhmien kanssa edista4 liiketoiminnan ja yritysvastuun kannalta olennaisten asioiden
tunnistamista, tavoitteiden maarittémista seké niiden toteutumista. Strategiset tavoitteemme tukevat sidosryhmiemme omia
tavoitteita ja hyvinvointia.

SATOn vastuullisuuden olennaisuusarvio ohjaa vastuullisuus- ja sidosryhméty&skentelyd. Toimintaa kehitetdan eri
vastuullisuusaiheissa SATOn strategian ja keskeisten sidosryhmien odotusten mukaisesti.

Sidosryhmien tunnistaminen, sidosryhmétydn kehittiminen ja toiminnan arviointi sissltyvét strategiaty&hdn, johtamiseen ja
toimintasuunnitelmiin. Keskeiset sidosryhmaét on tunnistettu sisdisen analyysin perusteella. Analysoinnissa otettiin huomioon
yhteistyén vaikutukset strategian toteuttamiseen ja tavoitteiden saavuttamiseen sekd kykyyn tuottaa yhdessa lisdarvoa molemmille
osapuolille ja muille sidosryhmille.

LUOMME ARVOA KAIKILLE SIDOSRYHMILLEMME

Asiakkaamme [8ytavat meiltd uuden vuokra-asunnon eldméntilanteensa muuttuessa ja voivat asua SATOkodissa koko ikénsa.
Osaava ja yhteisille tavoitteille omistautunut henkildstd on erityisen tarke&ssa roolissa tavoitteidemme saavuttamisessa.
Merkityksellinen ty8, avoin ja innostava yrityskulttuuri seka tyshyvinvointi heijastuvat suoraan asiakaskokemukseen ja painvastoin.

Onmistajille ja sijoittajille haluamme olla kilpailukykyinen ja vastuullisesti hoidettu sijoituskohde. Kumppaneiltamme edellytdmme
vastuullisia toimintatapoja ja kiymme jatkuvasti dialogia toiminnan tehostamiseksi ja asiakkaan kokeman laadun parantamiseksi.
Yhteiskunnallisena toimijana haluamme olla kaupungistumisen mahdollistaja, joka vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja
elinkeinoeldman kehittymiseen.

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

Raportti kokonaisuudessaan 18ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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Osallistumme asumisen ja kiinteistalan kehittdmiseen alan jarjestdissa ja olemme mukana Yritysvastuuverkosto FIBSissa. RAKLI

ry:ssé SATOlla on edustus hallituksessa, asunto-toimialan johtoryhméassé ja useassa toimikunnassa. Lisaksi SATOlla on edustus

Asuntoreformiyhdistys ry:n hallituksessa. Helsingin seudun kauppakamarin jaseneni ja edustettuna sen hallintoelimissa SATO

kartoittaa Helsingin metropolialueen elinkeinoeldmén tarpeita asumiselle ja on mukana vaikuttamassa uvusien vuokra-asuntojen

rakentamisedellytyksien parantamiseksi.

Seuraavassa taulukossa kuvataan vuorovaikutusta keskeisten sidosryhmien kanssa:

Keskeisimmit asiat

sidosryhmalle

Vaikutukset SATOn toimintaan

Sidosryhmaén osallistuminen ja Vaikutustaso

vuorovaikutuskanavat

Asiakkaat

Mieleinen koti

llahduttava palvelu ja
asiakkaiden
osallistaminen
toiminnan
kehittamiseen

Lapinskyvat
toimintatavat

Rahoittajat

Vastuullinen
sijoituskohde

Lapinskyvat
toimintatavat

Omistajat
Vastuullinen

sijoituskohde, kasvu ja
kannattavuus

Lapinakyvat
toimintatavat

Sijaintistrategia, kiinteistdjen ja asunnon
kunnon yllapito, jatkuva
markkinabenchmark, jatkuva
vuokratarkastelu, konsepti- ja
palvelukehitys

Digitaalisten palvelujen kehittsminen,
monipuoliset palvelukanavat, yhteistyd
asukkaiden kanssa, henkilstokoulutukset

Kohtaamisten lissdminen, julkaisut,
asiakasviestinnan kehittaminen,
kontaktoinnin keskittiminen
asiakaspalveluun

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

Hyva ja lapinadkyva hallintotapa ja viestints

Kannattavuuden yllapito, arvon kasvu,
vastuulliset toimintatavat

Hyvs ja lapinskyva hallintotapa ja viestints

*kk

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

*xk

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

Kohtaamiset, kuten talotreffit,
huoltokaynnit, uutiskirje kuukausittain,
sosiaalinen media, sato.fi,
asukakaskokoukset, asukasfoorumi

Sijoittaja- rahoittaja- ja
luottoluokittajatapaamiset, taloudelliset
katsaukset, tiedotteet, GRI-raportointi,
GRESB-vastuullisuusbenchmark

Tapaamiset, sato.fi, taloudelliset katsaukset, *
NASDAQ Helsinki julkaisujérjestelma

Strategiaty8, omistajatapaamiset,
yhtigkokous, hallituksen kokoukset,
taloudelliset katsaukset, tiedotteet, GRI-
raportointi, GRESB-vastuullisuusbenchmark

Tapaamiset, sato.fi, taloudelliset katsaukset

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

Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



Hyva johtaminen

Henkilssts

Tyshyvinvointi,
merkityksellinen tys

Innostava
yrityskulttuuri, hyva
johtaminen ja
esimiestyo

Uudistuva osaaminen

Kumppanit ja
palveluntoimittajat

Vastuullinen
toimitusketju

Yhteiskunta

Vuokra-asumisen
kehittaminen

Ympéristévastuu ja
energiatehokkuus

Konsernitaso *

Johtamisjérjestelman, esimiestydn ja
yrityskulttuurin kehittdminen

Laaja tysterveyshuolto kaikille SATOlaisille
Suomessa, varhaisen puuttumisen malli,
liikunta- ja virkistystoiminnan tukeminen,
tydturvallisuus, selkedt toimenkuvat ja
tavoitteet

Esimieskoulutus, itsensa johtamisen- ja
vuorovaikutustaitojen koulutukset

Koulutusmahdollisuudet, coaching,
tydnkierto

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

Ratkaisujen tarjoaminen ajankohtaisiin
tarpeisiin, laadukkaiden asuntojen ja niihin
liittyvien palvelujen tarjoaminen ja
kehittaminen, kaavakehitys, aktiivinen
vuorovaikutus eri sidosryhmien kanssa,
toiminta alan jarjestdissa

Energiatehokkuus- ja p&aststavoitteet ja
vahentdmistoimenpiteet, sitoumukset

valtion ja Helsingin kaupungin kanssa

Konserni- ja Kiinteistétaso **
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Hallitustydskentely, strategiatyd, esimiestyd
ja -koulutus, kehityskeskustelut,
henkilsstokyselyt, henkildston ja
tydnantajan yhteistydryhmét

Henkilsststilaisuudet, kehityskeskustelut,
esimiesvuorovaikutus, henkildstsn ja
tydnantajan yhteistydryhmat,
tydturvallisuus, liikunta- ja virkistystoiminta,
tydsuojelutoimikunnan ja
tydsuojeluvaltuutettujen toiminta

Kehityskeskustelut, henkildstskyselyt,
johtamiskayttdytymisen mittaaminen,
henkilsstén palkitseminen

Kehityskeskustelut, henkildstskyselyt,
SATOn ty3- ja kehitysryhmat, henkildstén
osallistaminen strategiaty8hén ja
toiminnansuunnitteluun, koulutustilaisuudet

Kilpailutukset, neuvottelut, sopimukset ja
ohjeet, kumppaniyhteistydn ohjaus- ja
tydryhmat, kiinteistdalan yhteiset
kehityshankkeet, toimitusketjun auditointi

Viranomaisyhteists, kumppaniyhteistys,
asukasyhteistyd, henkildston osallistamien
innovaatiotoimintaan ja prosessien
kehittamiseen, osallistuminen kiinteistdalan
yhteisiin hankkeisiin

Kumppaniyhteistyd, asukasyhteistys,
osallistuminen kiinteistdalan yhteisiin
hankkeisiin

Konserni-, kiinteisto- ja asuntotaso ***

*k

*k
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HYVINVOIVIA IHMISIA
KUKOISTAVISSA
KAUPUNGEISSA

SATO toimii vastuullisesti Asiakas ensin -asenteella. Vuokra-asunnot ja uudet
kasvukeskuksiin keskittyvdt investointimme mahdollistavat kestivin kaupungistumisen
ja elinkeinoeldmdn kasoun. Olemme mukana vastuullisuutta edist@vissd kiinteistoalan
jarjestoissd ja kehityshankkeissa, ja tarjoamme asiantuntemustamme yhteiskunnan
pddittdjien kéyttoon.

Vastuullisuustydtdmme ohjaavat SATOn strategia, vastuullisuuspolitiikka ja teemat, jotka olemme arvioineet olennaisiksi
sidosryhmédialogin perusteella. Teemat ja niiden maérittelyprosessin 18ydat sato.fi:std. Olemme valinneet vastuullisuuden

painopisteet strategiastamme tulevien tavoitteiden mukaisesti.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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SATON VASTUULLISUUDEN PAINOPISTEET

. gentovs Enep,
‘5‘ ”'Q;,

VISIO:

HYVINVOIVIA
IHMISIA

’

» Lapinakyvat KUKOISTAVISSA » Kasvu

toiminfatavat » Kannatfavuus

* Vastuullinen KAUPUNGEISSA

toimitusketju

%
Sk . . 0™
hC) 'raupungiﬁ““““‘

» Energiatehokkuus
* Asuntojen.keskeinen sijainti

Ymparistsvastov

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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ENEMMAN KUIN SEINAT

Haluamme olla kaupungistumisen mahdollistaja, joka vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja elinkeinoeldman kehittymiseen.

Kuuntelemme asiakkaitamme ja opimme heilts paljon. Seuraamme asiakastyytyvaisyyttd asumisen eri vaiheissa, jarjestimme
talotreffejs ja yllspiddmme SATO Pulssi -asukaspaneelia. Asiakkaan hyvinvoinnista vastaa SATOlaisten lisiksi merkittdavd maara
yhteistyskumppaneita.

Lue lisd&, miten luomme arvoa asiakkaillemme.

PITKAJANTEINEN LIIKETOIMINTA

Huolehdimme toiminnan liiketaloudellisesta kestdvyydests ja kannamme vastuuta sidosryhmiin ja yhteiskuntaan kohdistuvista
taloudellisista vaikutuksista. Investoinnit tuottavat ty&ts, ja tydsta syntyvia tuloja kaytetddn tavaroiden ja palvelujen ostoon tai uusiin
investointeihin.

Lue lis&4 liiketoimintamme taloudellisista vaikutuksista.

KESTAVA KAUPUNGISTUMINEN

SATO suunnittelee ja kehittds uusia elinvoimaisia asuinalueita yhdessa kaupunkien, kumppaneiden, asukkaiden ja muiden
sidosryhmien kanssa. Rakennutamme uusia vuokra-asuntoja p&ésaantdisesti valmiiseen kaupunkirakenteeseen hyvien
likenneyhteyksien ja palveluiden tuntumaan. Témé pienentds seka kaytdn etts rakentamisen aikaista ympéaristdkuormitusta.

Lue lisaa kestavasts kaupungistumisesta.

AVOIN YUOROPUHELU

SATO haluaa olla sijoittajilleen kilpailukykyinen vastuullisesti hoidettu sijoituskohde. Viestimme ja raportoimme toiminnastamme
lpingkyvasti kansainvélisten tilinp&atssstandardien, Suomen listayhtididen hallinnointikoodin ja vastuullisuusraportoinnin GRI-
viitekehyksen mukaisesti.

Edellytsmme toimittajiltamme vastuullisia toimintatapoja tySympaérists- ja -turvallisuusasioissa sekd ympaéristdvastuun osalta.
SATOn hankintatiimi valitsee verkostoomme toimittajia, jotka pystyvét tuottamaan arvoa ja hyvén asiakaskokemuksen

asiakkaillemme.
Lue lis&a kumppaniyhteistydsdmme.

Osallistumme vuokra-asumisen ja kiinteistdalan kehittdmiseen alan jérjestdissa ja kiymme avointa vuoropuhelua elinkeinoeldman
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sidosryhmien kanssa metropolialueen kestévan kaupungistumiskehityksen edistamiseksi ja kysyntaa vastaavien asuntojen
rakentamisedellytysten parantamiseksi.

Lue lis& sidosryhmiemme odotuksista.

OSAAMISEN ILO JA RENTOUS

Osaava ja yhteisille tavoitteille omistautunut henkildstd on erityisen tarke&ssa roolissa tavoitteidemme saavuttamisessa.
SATOlaisten yhdessa kirjoittamat SATOn arvot ohjaavat toimintatapojamme.

Merkityksellinen ty8, avoin ja innostava yrityskulttuuri seké tyshyvinvointi heijastuvat suoraan asiakaskokemukseen ja painvastoin.
Seuraamme SATOlaisten tyytyvéaisyytta ja vointia henkildsttyytyvaisyystutkimuksella ja kehityskeskusteluissa.

Lue lisad SATOlaisista.

VASTUULLISUUSTAVOITTEET JA -TOIMENPITEET

Kertomusvuonna panostimme erityisesti energiatehokkuuden parantamiseen ja vedenkulutuksen pienentdmiseen. Naiden
investointien vaikutukset nakyvét kulutuksen véhenemisens pitkalla aikavlills. Jatkamme energiaseurannan kehittamist ja
investointeja myds vuonna 2018 ympéristdtavoitteidemme mukaisesti. Omien ympéristdtavoitteidemme lissksi olemme sitoutuneet
Helsingin kaupungin ilmastokumppanuus- ja kiinteistsalan energiatehokkuussopimuksen tavoitteisiin.

Vuonna 2018 tulemme panostamaan my8s muun muassa asukkaan asioinnin ja digitaalisten palveluiden kehittdmiseen, entista
ennakoivampaan tysterveyshuoltoon, asukkaiden jatteiden lajittelun tehostamiseen, toimitusketjun laadun seurantaan seka
lapingkyvyyden lissdmiseen viestinnin ja raportoinnin kehittamiselld. Kokoamme vastuullisuustoimintamme tavoitteet ja
tarkeimmaét toimenpiteet SATOn vastuullisuusohjelmaan.

Vastuullisuuden tavoitteiden saavuttaminen 2017 -sivulla on yhteenveto vastuullisuustavoitteistamme ja toimenpiteistdmme seka
niiden yhteydests YK:n kestévén kehityksen tavoitteisiin (Sustainable Development Goals).

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

Vuonna 2017 osallistuimme kolmatta kertaa kansainvéliseen kiinteistdalan Global Real Estate Sustainability Benchmark -
vastuullisuusvertailuun ja saavutimme kolme tshted eli Green Star -tason. Vertailun tuloksissa kiiteltiin edellisvuosien tapaan SATOn
energianseurannan kattavuutta ja tavoitteiden asettamista sek seurantaa. Yuonna 2018 panostamme erityisesti
sidosryhmévuorovaikutukseen ja ympéristvastuutavoitteiden liittdmiseen osaksi strategiaamme. Tavoitteenamme on palata
seuraavassa vertailussa neljan tshden tasoon.
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VASTUULLISUUSRAPORTIN MAARITTELY

Taman vastuullisuusraportin tavoitteena on antaa sidosryhmillemme avoimesti tietoa toiminnastamme, jolla luomme
sidosryhmillemme arvoa lyhyells, keskipitkélls ja pitkalla aikajanteella.
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Vuoden 2017 vastuullisuusraportin sis&llsn maérittely tehtiin olennaisuustarkastelun tulosten ja GRI Standards -
raportointiohjeistuksen vaatimusten mukaan. Olennaisuusanalyysin perusteella tunnistetut 11 ndkdkohtaa ovat mukana téssa
raportissa. Olennaisten ngkdkohtien vaikutukset sidosryhmiin on kuvattu kohdissa Asiakkaat, Henkilésts, Kumppanit, Ympérists ja
Talous. Olennaiset ngkskohdat ja niiden laskentarajat [6ytyvat GRI-osiosta kohdasta Olennaiset vastuullisuuden nékskohtamme.

ELINVOIMAA
KAUPUNKEIHIN JA
KAUPUNKILAISILLE

YHTEISKUNTA

SATO halvaa olla kaupungistumisen mahdollistaja, joka vaikuttaa positiivisesti yhteiskunnan ja elinkeinoeldman kehittymiseen.
Monipuolinen ja kasvava asuntotarjontamme helpottaa tyén peréssa liikkumista ja taydennysrakentaminen lisda vanhojen

asuinalueiden elinvoimaa. Kehitimme asumista yhteiskunnan muuttuviin tarpeisiin. Tysllistimme seka suoraan ettd valillisesti. Verot
ja kunnallistekniikkamaksut tuottavat suoraa taloudellista arvoa yhteiskunnalle.

IHMISET

SATO luo hyvinvointia asiakkailleen tarjoamalla moneen makuun sopivia vuokra-asuntoja seka niihin liittyvia palveluja ja etuja.
Henkildstslle tarjoamme merkityksellists tysts, tydhyvinvointipalveluja ja kilpailukykyista palkkaa. Omistajillemme syntyy arvoa
asuntojen arvonmuutoksesta ja maksetuista osingoista. Elinvoimainen kumppaniverkostomme saa meiltd toimeksiantoja ja
maksamme palkkioita tehdysta tyosta.

YMPARISTO

Alennamme toiminnastamme syntyvis kasvihuonep&éastja tehostamalla kotiemme energiatehokkuutta, kannustamalla
asukkaitamme kierrattdméaan ja kohdistamalla uudet investoinnit hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelle.

Arvonluonnin osa-alueita sidosryhmille on avattu tarkemmin osioissa Liiketoiminta ja SATOn arvonluonti.

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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RESURSSIT

TALOUDELLINEN PAAOMA

* Oma ja vieras pddoma

* Asunto-, tontti- ja energia-
tehokkuusinvestoinnit

* Innovatiiviset rahoitusratkaisut

TUOTANTOPAAOMA

* Omistetut asunnot
* Maa-alueet ja tontit

LUONNONVARAT

» Rakennusmateriaalit

* Kaukoldmpd 99 %
kulutuksesta

* Tuulisshkss 100 %

* Vesi

HENKILOSTO

* Osaava ja omistautunut
henkildsté

* Panostukset henkiléstén
osaamisen kehittdmi
ja hyvinvointiin

AINEETON PAAOMA

* SATO-bréindi
« Tuote- ja palvelukonseptit
* Yrityskulttuuri ja
hyvé johtaminen
* Muutoskyky

ULKOISET SUHTEET

* Asiakassuhteet

« Sidosryh vaikuttaja-
ja viranomaisyhteistyd

« Tiivis yhteistyd kumppani-
verkoston kanssa

LIIKETOIMINTA

MULLISTAMME ASUMISEN
- TARJOAMME ENEMMAN KUIN SEINAT

Asiakkvudet

Toimintamallit

NAIN LUOMME ARVOA

+ Kaupungistumis- « Yllépito elin- * Elamaa
kehityksen kaarimallilla helpottavia
mahdollista- * Monipuolinen ja saastsja
minen asunto- kumppani- tuovia palveluja
tarjooman verkosto * Asiakasvetoinen
lisddmiselld ja  « Akfiivinen palvelukulttuuri
monipuolista- sidosryhma-  * Uusien asumisen
misella vuorovaikutus  konseptien

¢ Energia- ja lapindkyvd  kehittdminen
tehokkuuden viestinta
parantaminen  * Kannustaminen

innovaatio-
toimintaan

TUOTOKSET VAIKUTUKSET

ASUNNOT JA

ASUINALUEET

* Monipuolinen
asuntotarjonta

* Korjatut asunnot
ja eistot

* Uudet asuinalueet
ja vanhojen
asuvinalueiden
kehitys taydennys-
rakentamisella

SOSIAALINEN

* Monimuotoinen asuminen

* Vanhojen asuinalueiden
elinvoimaisuuden lisédminen
ja asuntojakauman moni-
puolistuminen taydennys-
rakentamisen keinoin

* Hyvinvoivat ihmiset
viihtyisissé kodeissa

* Hyvé ty8ympéristd,
innostava yrityskulttuuri

* Suora ja epésuora
tyéllistéminen

* Asuntoalan kehittyminen

PALVELUT

* Monikanavainen
asiakaspalvelu

* Asuntojen
yllapitopalvelu

+ Uudet konseptit

YMPARISTO
* Kehittyvit asuinympéristdt ja
dvé kaupungistuminen
ja palvelut - ja vedenkulutuk-
* Asiakasedut ja sen tehostuminen
-tapahtumat * Vihentyneet hiilidioksidi-
padstof

PAASTOT * Jétemé&arien supistuminen

lidioksidi-
paastot
*+ Asumisessa
syntynyt jéte

TALOUDELLINEN

* Maksut palvelutuottajille

*» Maksut rahoittajille

* Valtiolle ja kunnille
verotuloja

* Osingot ja arvonnousu
osakkeenomistajille

* Tydvoiman liikkuvuuden ja
kasvun mahdollistaminen

* Harmaan falouden
torjuminen

ASIAKKAAT

* Uudet asiakkaat

s Tyytyvdiset
asukkaat

* Suosittelu-
halukkuus

 Hyvé vuokrausaste

Tama pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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SATOKOTI ON ENEMMAN
KUIN SEINAT

Turvallinen, toimiva ja toiveita vastaava vuokra-asunto helpottaa asukkaidensa arkea
kuin huomaamatta. SATOn tavoitteena on tehdd asukkaansa eldmdstd entistd
vaivatiomampaa tarjoamalla SATOkoteihin enemmdin kuin seindt - palveluita,
vaikutusmahdollisuuksia, yhteisollisyyttd, iloisia asiakastapahtumia ja rahanarvoisia
asiakasetuja.

Haluamme tarjota noin 48 000 asukkaallemme enemmén kuin vain vuokra-asunnon: haluamme olla mukana asukkaan arjessa
ilahduttaen, auttaen ja vuokralle vastinetta tarjoten. Siksi tutkimme trendejs ja selvitimme asiakkaidemme tarpeita.

"Uudet pinnat ja nykyaikaisuus: kiintedt led-valaisimet, nettiliitintd
joka huoneessa, modernit hanat."
—-Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Viime vuosien aikana asumiskustannusten osuus tuloista on noussut ja pienikokoisten asuntojen kysynta kasvanut. lhmiset haluavat
asua juuri omiin tarpeisiinsa hinta-laatusuhteeltaan sopivissa kodeissa ja siksi haluamme tarjota asiakkaillemme laadukkaita ja
monipuolisia vuokra-asuntoja. Jatkuva yhteydenpito asiakkaisiin ja oma vuokraustoiminta auttaa ymmartamaan asukastarpeita ja
huolehtimaan, ettd asuntokanta vastaa kulloisiakin tarpeita.

Kerfomusvuonna otimme isoja askelia kohti yhteistllisempé&a toimintaa, palkkasimme asumisneuvojan asiakkaiden pulmatilanteita
ratkomaan ja perustimme SATO Pulssi -asukaspaneelin.

Vuoden 2017 suurin muutos oli kevailld ensiaskeleensa oftanut Asiakas ensin -palvelumalli. Uusi entists asiakasvetoisempi
|shestymistapa asiakaspalveluun ja is&nndintiin on jo tuonut asukkaillemme arvoa - se nékyy selkeimmin vaihtuvuuden laskuna.
Tavoitteenamme on vuonna 2018 tehd& Asiakas ensin -palvelumalli tutuksi koko palveluketjulle eli kaikille asiakkaamme palvelusta
vastaaville kumppaneillemme.

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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SATOn asukkaiden ikajakauma 31.12.2017 SATOn asukasrakenne 2017

B Vauva- ja leikki-ikdiset 11,2 % B Yksi aikuinen 18 %

m Kouluikiset 12,5 % m Kaksi aikuista 23 %
Nuoret aikuiset 17,0 % Useampi aikuinen 12 %

m Tysiksiset 53,1 % m Lapsiperhe 46 %
Elskeikaiset 6,1 % Yhteensd noin 48 000 asukasta

Lshde: Vaestorekisteri 2/2017
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LUOTETTAVA VUOKRANANTAJA

SATO haluaa olla asukkaidensa luottamuksen arvoinen. Vastuullisuus ja luotettavuus ovat tarkeits foiminnan periaatteitamme,
piddmme huolta asiakkaidemme tietoturvasta ja panostamme tarjoamiemme asumisratkaisujen ja palvelujen jatkuvaan
kehittamiseen.

Liiketapaohjeemme (Code of Conduct) méaarittelee SATOn ja SATOlaisten toimintatavat. Noudatamme Hyvé vuokratapa -
kaytantsja ja kunnioitamme asiakkaidemme yksityiseldméan suojaa. Olemme erityisen tarkkoja yksityisyyden suojan piiriin kuuluvia

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



/ SATON ARVONLUONTI

henkils- ja maksukayttaytymiseen liittyvia tietoja kasitellesssmme. Nimetyt henkildt kasittelevat asiakkaiden henkiltietoja ennalta
ilmoitetun kayttétarkoituksen mukaisesti.

Paivitimme tietosuojakéytantdjen sisdisen ohjeemme syksylld 2017 EU:n tietosuoja-asetuksen vaatimukset huomioiden. SATOlle ei
tehty kerftomusvuonna valituksia asiakastietojen kasittelyyn liittyen eiké asiakastietojen v&arinkayttda ole ilmennyt.

Lue lisaa vastuullisuuden toimintaperiaatteistamme.

IDEOIMME ASUMISEN TULEVAISUUTTA YHDESSA ASIAKKAIDEN KANSSA

Juttelemme asiakkaidemme kanssa eri kanavissa ja foorumeissa. Kannustamme asiakkaitamme osallistumaan keskusteluihin ja
viestimme avoimesti my&s vaikeista asioista.

Jarjestimme asukastapaamisia talokohtaisesti, alueellisesti ja valtakunnallisesti. Palkitsemme vuosittain toimeliaan ja naapurustoaan
ilahduttavan asukkaan Vuoden asiakas -kunniamaininnalla. Vuoden 2017 asiakkaaksi valittiin asukastoiminnassa aktiivinen
pitkdaikainen asukas Helsingista.

SATO on lisénnyt vuoropuhelua asiakkaiden kanssa. Kevaalla 2017 kdynnistimme mobiilisti toimivan SATO Pulssi -asukaspaneelin
uusien kehitysideoiden luomiseksi ja testaamiseksi. Kerddmme sagnnéllisesti palautetta myds asiakastyytyvaisyyskyselyilld, joiden
tuloksia hyddynnet&sn toiminnan parantamiseksi. Uuden palautekéytantémme ansiosta pdasemme tarttumaan asiakaspalautteisiin

aiempaa nopeammin.

"Panceeli on nopea ja helppo tapa vaikuttaa.”
—-Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Kolme kertaa vuodessa SATO tapaa asukkaita Asukasfoorumissa ja ideoi asumiseen, naapuruuteen ja SATOn palveluihin liittyvig
asioita heidén kanssaan.

Asiakkaat nkyvat myds markkinoinnissamme. Kuluneena vuonna jatkoimme asukkaiden tarinoiden kertomista TV- ja
verkkomainonnan keinoin.

ASIAKAS ENSIN -ASIAKASPALVELUA YHDEN KONTAKTIN
PERIAATTEELLA

SATOn asiakaspalvelu uudistui kertomusvuonna Asiakas ensin -palvelumallin my&ta. Tavoitteemme on, etté jokainen asiakas saa
aina oikea-aikaisesti tietoa omaan asiaansa liittyen ja ettd asiakkaan asian hoitaa sama asiakasneuvoja yhteydenotosta ratkaisuun
saakka.

Toivomme, etts asiakkaan on entistd mukavampi jutella kanssamme. Otimme kayttdén palvelujsrjestelmén, joka mahdollistaa
vuorovaikutuksen asiakkaan ja kumppanien kanssa eri palvelukanavissa.

Asiakas ensin -palvelumalli on vahvistanut ja laajentanut asiakaspalvelutiimin osaamista, lujittanut yhteishenked ja kannustaa yha
parempaan asiakaspalveluun.
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SATOn asiakaspalvelu kiésittelee noin 18 000 asiakaskontaktia
kuukaudessa, joista 70 % ratkeaa jo ensikontaktissa.

Helpotamme uusiin ja peruskorjauksista valmistuneisiin taloihimme muuttavien asiakkaiden arkea pystyttamalla muuttopéivana
porraskéytavasn Pop-up Aspan, jossa asiakasneuvojamme vastaavat asukkaiden kysymyksiin ja ratkovat pulmatilanteita.

KANNUSTAMME YHDESSA TEKEMISEEN JA OLEMISEEN

Yhteiséllisyys helpottaa sopeutumista uuteen asuinympéristéon, ehkaisee yksingisyytts ja lisés turvallisuuden tunnetta oman
kotitalon lisdksi koko naapurustossa. Kannustamme SATOkotien asukkaita yhteisdllisyyteen edistamalla asukkaiden valista
vuorovaikutusta ja rohkaisemalla heits vaikuttamaan ja toimimaan yhteiseksi hyvaksi.

SATO pilotoi joulun alla 2017 Vantaalle valmistuneessa SATO StudioKoti -talossaan yhteiséllista asumista. Pilotin aikana teemme

muissa SATOkodeissa.

Asukas sitoutuu noudattamaan
yhteisig arvoja SATOkotiin muuttaessaan, ja me puolestamme lupaamme tukea hyvid naapuruussuhteita, pidémme huolta
kotitalojen yhteisista tiloista ja tarjoamme neuvontaa vuokranmaksuun.

"Hyvd naapuri kunnioittaa toista ja on huomaavainen ja muutenkin
thana."”
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Asumisen arvot SATOkodissa

» Hyva naapuruus: kunnioitan naapurieni kotirauhaa. Noudatan yhteisia jarjestyssaantsja ja muita yhdessa
sovittuja toimintatapoja.

* Viihtyisd ympaérists: pidan kaytavat tyhjina tavaroista ja korjaan aina jélkeni my&s muista yhteisista tiloista.
Huolehdin erityisesti siité, etts jatehuone pysyy siistina.

e Vastuullinen vuokranmaksu: Maksan vuokrani aina ajallaan ja valtyn ylimaaraisilta kuluilta.

ASUMISNEUVONNASTA APUA ARJEN PULMIIN

Kaupungissa asutaan yhé tiiviimmin ja yhd monimuotoisemmissa ja monikulttuurisemmissa naapurustoissa. SATO on mukana
asukkaiden arjessa niissékin tilanteissa, joissa kaikki ei suju kitkatta. Kertomusvuonna joukkoomme liittyi asumisneuvoja, joka auttaa
tilapaisissa vaikeuksissa olevia asukkaitamme.

Oli kyse sitten naapuruussuhteiden selvittdmisests, kodin siivoushaasteista tai vuokranmaksuun liittyvistd ongelmista,
asumisneuvojalta saa tukea. Asumisneuvonnan avulla SATO p&&see puuttumaan ja perehtym&&n naapuruustiitoihin ja asumisen
haasteisiin nopeammin ja oppii ennaltaehkéiseméaan tilanteita aiempaa paremmin.
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Haluamme |6yt&& vusia malleja asumisen tukemiseen. Kertomusvuoden kevéailla tarjosimme noin kahdenkymmenen kotitalomme
asukkaille konkreettista asumisen ohjausta aina s&hkésopimuksen solmimisesta siivousopastukseen. Kokeilu kannusti meité
tekem&sn asumisen opastuksesta pysyvéan osan SATOn toimintaa, ja vuonna 2018 jatkamme asumisneuvonnan laajentamista niin,
ettd mahdollisimman moni asukkaamme saa tarvitsemansa tuen.

ASIAKKAAN POLKU

Q KODIN LOYTAMINEN

* LoydaKoti-palvelu sato.fi:ssa * tietoa kodeista

* tietoa SATOsta * tietoa asiakaseduista

N

Q@ KODIN VUOKRAAMINEN

* asuntotarpeen ratkaiseminen * vuokrausdokumentit

* lisdtietoa kodista, ymparistosta, » muuttoapu uusissa kohteissa
yhteyshenkil6ista ja asumisesta » digitaaliset asiointipalvelut

* asuntojen esittely * remontti/omatoimiremonttisetti

N

b ASUMINEN

* asiakaspalvelu ja asumisneuvonta * digitaaliset asiointipalvelut

« asiakastilaisuudet, yhteistoiminta * asiakasedut

* vaikuttamismahdollisuudet remontti/omatoimiremonttisetti
(palautteet, asukaskokoukset ja -foorumi) kiinteiston ja asunnon hoito ja huolto

* talotreffit ja palvelupaallikon kohdekierrokset vikatilanteiden hoito

N

MUUTTAMINEN

* vaihtajan edut ja palvelu * asiakasedut

* neuvontaa ja ohjeita * palautekysely
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JOKAINEN SATOLAINEN
LUO ASIAKASVETOISTA
KULTTUURIA

SATOlaisilla on ollut muutosten ja onnistumisten vuosi. Asiakas ensin -palvelumalli toi
tekemiseen uudenlaista intoa ja joukkoomme monta uutta tyokaveria.
Henkilostotyytyvdiisyys parani myds esimiestyon kehittymisen ansiosta ja saimme
kertomusvuonna Suomen innostavimmat tyopaikat -tunnustuksen.

Asiakas on ollut SATOlaisten syd&missa aina, mutta uusi Asiakas ensin -palvelumalli on tuonut hénet aiempaa vahvemmin osaksi
koko henkildstdmme tydts. Yha useampi SATOlainen kohtaa asiakkaan kasvotusten tai viestii hdnen kanssaan suoraan, ja
kannustamme kaikkia SATOlaisia miettim&an, miten juuri heidén asiantuntemuksensa ja tyénsad SATOssa vaikuttaa asiakkaan
kokemukseen.

KYMMENIA UUSIA SATOLAISIA

Uusi asumisen ja ylldpidon palvelumalli toi kevaalla 2017 SATOon olosuhdepaslliksits, palvelujohtajia ja perati 19 vutta
palvelupaallikkda, kun otimme isénndintipalvelut osaksi omaa tekemistdmme. Panostimme merkittavésti myds asiakaspalvelun
kehittamiseen ja rekrytoimme vuoden aikana useita uusia SATOlaisia asiakaspalveluun ja vuokrauksen tueksi. SATOn

henkilsstémaara kasvoi noin 21 prosentilla.

Jokainen palvelutilanne on tdrked. Vaikka se olisi asiakasneuvojalle sen
pdivdn seitsemdskymmenes, niin asiakkaalle se on aina ainutlaatuinen.

Kaiken kaikkiaan SATOssa tydnsé aloitti kertomusvuonna 70 uutta vakituista tydntekijas, joiden perehdyttdmisessd hyddynsimme
uusia toimintamalleja.

MUUTOSVALMENNUKSELLA STRATEGIA TUTUKSI

Asiakas ensin -palvelumalli ja SATOn tuore strategia olivat kipindna koko henkildstélle suunnatussa muutosvalmennuksessa
kevaalla 2017. Valmennuksen avulla kehitimme uudistumisen perusvalmiuksia, itsemme johtamista ja palautteen antamisen taitoa.

Jarjestimme koko henkilskunnalle kaksi koulutustilaisuutta seka useita aamukahvitilaisuuksia, joissa kidvimme lapi SATOn
liiketoiminnan tilannetta, kehityshankkeita ja ajankohtaisia asioita.

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Kesdiikuisilla SATO-pdivilld SATOlaiset jakoivat toisilleen omia hyvdiksi
havaittuja tyétapojaan ja tutustuivat uusiin tyokavereihinsa.

Asiakasvetoisen yrityskulttuurin vahvistaminen ja toiminnan jatkuva kehittdminen ovat SATOn painopisteind myds tulevana vuonna.
Monikulttuurisuuden ymmaérryksen lissdminen on myds yksi keskeisistd teemoistamme ensi vuonna.

PITKAJANTEINEN ESIMIESVALMENNUS JA ONNISTUNUT
MUUTOSVIESTINTA LUOVAT HYVINVOINTIA

SATOlaiset ovat tyytyvaisia tydssadn. Syksyisen henkildstétutkimuksen mukaan SATOn pitksjénteinen esimiesten valmentaminen
tuottaa nyt tulosta, sill§ erityisesti esimiestyd ja palautteen saaminen saivat henkildstslts selvésti aiempaa paremmat arviot.
SATOlaiset kiittelivat myds strategiaviestintdd ja muutosjohtamista, ja SATOn tydnantajakuva koettiin positiiviseksi.

SATOlaiset toivovat tutkimuksen mukaan mahdollisuuksia itsengisemp&én paatoksentekoon. Myés tydyhteisén tiedonkulussa ja
tydskentelyolosuhteissa on vield potentiaalia parempaan.

SATO sai tutkimuksen toteuttaneelta Corporate Spirit Oy:ltd kertomusvuonna Suomen innostavimmat tydpaikat -tunnustuksen, joka
viestii henkildstdn korkeasta omistautuneisuudesta.

TYOHYVINVOINTIA YHDESSA JA KUMPPANEIDEN KANSSA

Henkildstsn ja tydnantajan edustajat kokoontuvat SATOssa saannéllisesti tysuojeluun liittyvien asioiden kasittelemiseksi.
Kertomusvuonna tydsuojelutoimikunta kokoontui neljé kertaa. Johdon ja henkilstén valitsemien edustajien Tarmo-ryhmé kokoontui
neljs kertaa. Tarmo-ryhméssé kasitelldan laajasti tyShyvinvointiin liittyvis, henkildstdn esiin nostamia asioita.

Tydsuojelutoimikunnan ja Tarmo-ryhmdn toimintaan osallistui
seitsemdn prosenttia Suomessa olevasta henkildstostd.

Kaikki SATOn Suomessa tydskentelevat tydntekijat kuuluvat kollektiivisesti neuvoteltujen tydehtosopimusten piiriin.

Tysterveyshuollon kumppanimme vaihtui vuoden 2016 joulukuussa. Kyselimme SATOlaisten mietteitd aiheesta, ja he olivat
passaantsisesti hyvin tyytyvaisia SATOn tarjoamaan tydterveyshuoltoon.

Kokosimme kokonaisvaltaiseen hyvinvointiin t&htdavan vapaaehtoisen painonhallintaryhmén loppuvuodesta 2017.

KANNUSTAMME OPPIMAAN UUTTA

SATO antaa henkildstslleen mahdollisuuden kehittyd tydssadn, hioa asiantuntemustaan ja oppia uutta. SATOlaiset osallistuivat
keskim&arin noin 6,2 koulutuspaivaan (miehet 6,7/naiset 5,8) vuonna 2017. Ulkopuoliseen koulutukseen kaytettiin keskim&arin noin
3,7 tydpaivaa henkilss kohden. Esimiesten koulutuspaivia oli keskim&arin 9,4 paivaa per henkild ja toimihenkildiden koulutuspaivia
keskim&érin 5,4 paivaa per henkils.

34



JQ to VUOSIKERTOMUS 2017 / SATON ARVONLUONTI

SATOn Verso-aloiteportaali on henkildstén ahkerassa kaytdsss. Kertomusvuonna kerdsimme SATOlaisilta 143 uutta ideaa
liiketoiminnan kannattavuuden parantamiseksi, asiakasta unohtamatta.

Henkilstén sukupuolijakauma 31.12.2017

m Miehid 35 %
m Naisia 65 %

TIETOA HENKILOSTOSTA

Henkilsston kokonaisméaara vuoden 2017 lopussa (2016 méaara)

(GRI 102-8)
Henkilostomaara vakituiset maééraaikaiset miehet  naiset miechet (%) naiset (%)
yhfeenséi 212 (175) 201 (160) 1(15) 75 (54) 137 (121) 35 % 65 %

josta Vensjan henkilsstoa 10 (8)
9(3) 1(5) 2(2) 8(6) 20 % 80 %

Konsernin henkil6std oli vuoden aikana keskim&arin 206 (170) henkil64.

Uuden palkatun henkilsstén kokonaisméira ja osuus seka henkiloston vaihtuvuus jaoteltuna ikaryhmittain, sukupuolen

mukaan ja alueittain (GRI-401-1)

Uudet tydsuhteet yhteensi 86

joista vakituisia 70
miehia 28
naisia 42

Iksjakauma 25 tai alle 26-35 36-45 46-55 56-63 yli 63
yhteensa 5 22 23 1 9 0

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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miehia 0 8 9 7 4 0

naisia 5 14 14 4 5 0

miehia 5

naisia n

miehia 3 1 0 1 0 0

naisia 5 5 1 0 0 0
Iksjakauma 25 tai alle 26-35 36-45 46-55 56-63 yli 63

miehia 2 0 0 0 0 0

naisia 4 0 0 0 0 0
joista vakituisia tysuhteita 32

miehia 8

naisia 24

miehig 0 2 3 1 2 0

naisia 1 3 7 9 2 2
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VASTUULLISUUS NAKYY
KUMPPANIYHTEIS-
TYOSSAMME

SATO haluaa tarjota asiakkailleen muutakin kuin seindt. Monipuolisten palveluiden,
laadukkaan kaupunkiasumisen ja kotien sujuvan ylldpidon toteuttamisessa arvostamme
vastuullista kumppania, jolla on selkedt tavoitteet ja intoa kehittyd kanssamme.

Kumppanit ovat meille tarkeits. Heidén avullaan palvelemme asiakkaitamme yhs paremmin. Vuoden 2017 yhteistyskumppanimme,
teknisen alan tukkukauppa Ahlsell Oy:n kanssa olemme yhdessa kehittaneet kayttdmiemme urakoitsijoiden ja huoltoyhtididen
materiaalihankintaprosesseja. Kehitystydn tuloksena olemme parantaneet asiakkaan kokemaa laatua ja tehostaneet toimintaa.

TYOLLISTAMME TUHANSIA

Tyéllistavan vaikutuksemme arviointi kattaa kaikki investoinnit, yllapidon ja kunnossapidon palvelut sekd muut ostopalvelut.
Arvioinnissa huomioidaan vilittéman tydllistavan vaikutuksen lisaksi myds valillisia tysllistavia vaikutuksia. Esimerkiksi
uudistuotannossa ja peruskorjauksissa rakennustyémaan valittémien vaikutusten liséksi otettiin huomioon vilillisia vaikutuksia esim.
rakennustuoteteollisuudessa ja rakentamisen palveluissa. Lisatietoa tydllistévén vaikutuksen arviointitavasta |8ytyy kohdasta
Vastuullisuuden avainkésitteet.

SATOn tyéllistdvd vaikutus noin 2 800 henkilétyovuotta.

Vilitsn ja vélillinen tysllistava vaikutus / henkilstyévuotta

Uudisrakentamisen ja peruskorjausten investoinnit 1687

Yll&- ja kunnossapidon palvelut 748

Muut ostopalvelut 156

Oma henkil3std 206
Yhteensa 2797
...................................................................................... 37
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VASTUULLISET HANKINTA- JA TOIMITUSKETJUT

Arvostamme kumppaneissamme ja toimittajissamme samoja ominaisuuksia kuin omassa toiminnassamme. Valitsemme
verkostoomme toimittajia, jotka haluavat ja pystyvét tuottamaan arvoa ja hyvaa mielts asiakkaillemme. Edellytsmme
toimittajiltamme vastuullisia toimintatapoja tydympaérists- ja -turvallisuusasioissa sekd ymparistévastuun osalta.

Kun kilpailutamme toimittajia, arvioimme tarjouksia tavoitteidemme, halutun palvelun ja/tai tuotteen
perusteella. Tutkimme my&s toimittajan valvonnan, raportoinnin ja toimituksen tason.

SATO on auditoinut yhteensd jo 100 toimittajaa.

Kertomusvuonna jatkoimme sopimustoimittajiemme auditointia, jossa arvioidaan kokonaisvaltaisesti toimittajan prosessit ja
toiminnan nykytila. Teemme kullekin toimittajalle auditoinnin perusteella tuloskortin, joka siséltéa toiminnan nykytilan kuvauksen ja
parannusehdotukset.

ASIAKAS ENSIN -PALVELUMALLI KIINTEISTOJEN YLLAPITOON

SATOn uusi asumisen ja yllapidon palvelumalli, Asiakas ensin, vaikutti kertomusvuonna eritoten isénndinnin kumppanuuksiin.
Hajautimme l5hes kaikkien kotiemme isdnngintitehtavat osaksi uuden palveluorganisaatiomme tehtévia ja kilpailutimme jaljelle
jg&neiden kotien (noin viidennes vuokra-asunnoistamme) isénndinnin. Yhteistydmme nsiden asuntojen osalta jatkuu entisen
isénndintikumppanimme kanssa kolmen vuoden mittaisella sopimuksella.

Kiinteisténhuollon ja siivouksen uusi kaksivuotinen sopimuskausi alkoi kertomusvuoden lopulla. Kiinteisténhuollon hajautimme
usealle toimijalle ja tavoitteenamme on nostaa asiakkaamme saama palvelu uudelle tasolle. Tavoitteiden saavuttamiseksi
palvelupaallikst ohjaavat vastuullaan olevien kotitalojensa huoltoyhtididen toimintaa aktiivisesti ja kdytanndnlsheisesti.
Sopimuskauden aluksi perehdytimme huoltoyhtididen henkilskuntaa Asiakas ensin -hengessa.

Olemme péivittineet kumppaniemme kanssa yhdessa kehittémamme sopimusmittariston vastaamaan uutta strategiaamme.
Is&nndinnin ja huoltojen sopimuksiin sisaltyvalla kannustavalla mittaristolla seurataan mm. asiakaspalvelun tasoa,
asiakastyytyvaisyytts seké energiatehokkuuden tavoitteita.

LAADUKKAITA KOTEJA JA TURVALLISIA TYOMAITA

SATOn asiakkaat toivovat kodeiltaan laatua, kestavyytts ja helppohoitoisuutta.

Kertomusvuonna lanseeratun SATOn oman Kide-kylpyhuonemalliston tuotteet on suunniteltu mahdollisimman kestéviksi designia
ja kdytettavyyttd unohtamatta. Vastuullisuus nskyy myés tuotteen valmistuksessa: jokainen levy tehtaalla on hyddynnetty viimeists
millid mysten ja ylijagdméapalat hyddynnetsan.

Kide-mallisto valmistetaan vdhdpddstoisestd M1-luokan
kalustemateriaalista suomalaisessa perheyrityksessa.
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Paransimme kertomusvuonna uudisasunto- ja peruskorjaustyémaiden tyéturvallisuutta ja kosteudenhallintaa kdynnistamalla
tapaturmataajuuden mittaamisen ja nimedmaills jokaiselle tydmaalle tydturvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaattorit. Vuonna
2017 SATOn 21 tydmaalla sattui yhteensd kymmenen tapaturmaa ja juokseva tapaturmataajuus on 24. T3itd tyémailla tehtiin noin
420 000 tuntia ja tyémaat ovat urakoitsijan vastuulla. Tavoitteenamme on aloittaa energiatehokkuuden ja jatemé&érien mittaaminen
2018 rakenteille |5htevilld tydmailla.

SATOn sopimusurakoitsijoiden tekemien huoneistokorjausten laatua piddmme silmalla pistokokein. Pistokokeista teemme
yhteenvetoraportit puolivuosittain ja niiden tulokset vaikuttavat sopimusurakoitsijoiden palkkioihin.

KATSE KAUPUNKIEN JA
KAUPUNKILAISTEN
TULEVAISUUTEEN

Kestdvd kaupungistuminen on olennainen osa nimenomaan kaupunkikoteja tarjoavan
SATOn vastuullisuustyiti. Uusien kotien rakennuitaminen hyvien
joukkolitkenneyhteyksien varrelle, investoinnit vuokra-asuntojen energiatehokkuuteen
sekd asukkaiden kierrdtysmahdollisuuksien lisdidminen ovat keinoja, joiden avulla
pyrimme varmistamaan puhtaamman tulevaisuuden kaupungeille ja kaupunkilaisille.

Asumisen aikainen energiankulutus, asuntojen rakennuttaminen ja rakennusmateriaalit aiheuttavat liiketoiminnassamme suurimman
ilmastovaikutuksen ja ympaéristskuorman. Vahentamalla toiminnastamme aiheutuvia p&astsjd véhenndmme myéds
yllapitokustannuksia.

TAYDENNYSRAKENTAMISELLA TIIVISTA JA ELAVAA KAUPUNKIA

Asiakkaillemme sijainti on kodin valinnassa ykkésasia. Tdydennyskaavoitus tukee paitsi yleiskaavojen tavoitteita kaupunkirakenteen
tiivistdmisestd, myds SATOn tavoitteita tarjota uusia vuokra-asuntoja hyvien julkisten kulkuyhteyksien ja monipuolisten palvelujen
Ishells. Koska tdydennysrakentaminen hyddyntsa olemassa olevaa kaupunkirakennetta, se on ekologista, vdhentsa kuntien
infrainvestointeja, ja parantaa kasvavan asukasma&rdn my&ta naapuruston palveluita.

SATOlla on kertomusvuoden lopussa kédynnissa tdydennysrakentamisen kohteita yhteensa yli 3 000 uutta kotia varten. Yuonna
2017 vauhditimme kaupungistumista Vantaan kaupungin kanssa kaavoittamillamme alueilla Martinlaaksossa ja kdynnistimme
Helsingin Oulunkylassa Viisaan liikkumisen korttelin kehittamisen. Oulunkyldssa kaavoituksen paalahtskohdaksi valittiin julkisiin
liikenneyhteyksiin ja kevyeen liikenteeseen tukeutuva korttelirakenne, joka joustaa asumisen ja liikkumisen tarpeiden muuttuessa.

Tavoitteemme uusien SATOkotien sijainnista joukkoliikenneyhteyksien varrella toteutui vuonna 2017 p&&osassa investoinneistamme.
Valtaosa kaavakehityshankkeistamme sijaitsee joukkoliikenteen ja palveluiden saavutettavuuden kannalta erinomaisilla alueilla, mm.
Lansimetron, sen rakenteilla olevan jatkeen seka tulevan Raidejokerin varrella.
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Infrastruktuuriin panostamme esimerkiksi tonttihankinnoilla, kaavakehityksells, kunnallistekniikan investoinneilla ja maaperén
puhdistamisella. Vuonna 2017 infrainvestointimme olivat yhteensa 4,1(22,1) miljoonaa euroa.

SITOUMUKSIA ILMASTOYSTAVALLISEMPIEN KOTITALOJEN PUOLESTA

Olemme ymparistsohjelmassamme sitoutuneet kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka vahentavat
s&hkdn ja lamman yhteenlaskettua kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen 2025 mennessé.

Ympéristéohjelman tavoitteet 2020

Ominaiskulutus Tavoite Vertailuvuosi
Paastot -20 % 2013
Lampd -23 % 2009
Vesi -20 % 2009
S&hko +/-0 2014

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lainsaadantd edellyttds vudisrakennuksilta 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.

SATOn kaikista kohteista on laadittu lain vaatimat energiatodistukset. Olemme my®&s kehitténeet asuintaloillemme oman
energiatehokkuusluokituksen, jossa otetaan huomioon kohteen energiatehokkuus ja kustannukset. Pisteytyksen avulla saamme
kullekin kohteelle energialuvun, joka toimii pohjana toimenpiteiden suunnittelussa.

Vuonna 2018 selvitimme asuinrakennuksille tarkoitettujen ympéristssertifikaattien kdyttédnottoa ja aloitamme rakennusaikaisen
energiatehokkuuden mittaamisen kaikilla alkavilla tymailla. Tyémailla seurataan ja raportoidaan energian ja veden kulutusta seké
jatemaaria.

Vuonna 2017 tehtiin useita jitehuoneiden kunnostusprojekteja yhdessd
huollon, jiteyhtividen ja asukkaiden kanssa. Tdhdn satsataan myos
vuonna 2018.

Asukkailla on iso rooli ympériststavoitteiden saavuttamisessa. Tarjoamme asukkaille tietoa ja opastusta ympéristdystavallisesta
asumisesta ja tuemme mm. jatehuoltoratkaisuilla heidsn vaikutusmahdollisuuksiaan.

KARSIVALLISTA TYOTA ENERGIATEHOKKUUDEN ETEEN

Vuonna 2017 investoimme SATOkotien ja talojen energiatehokkuuteen. Asensimme asuntokohtaisia ldmpd- ja kosteusantureita,
joiden avulla saamme s&&dettyd koteihin ihanteellisen lampétilan ja pddsemme kasiksi poikkeaviin kosteusarvoihin. Lisgksi
asensimme yli 6 000 vuokra-asuntoon vedens&atstuotteita ja korjasimme samalla vuotavia vesikalusteita.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Investointien ja muiden energiatehokkuustoimenpiteiden tuoma s&&sté kustannuksissa on jatkossa noin 500 000 euroa vuodessa.
Kertomusvuonna lammén sagkorjattu ominaiskulutus nousi 0,7 prosenttia, s&hkdn ominaiskulutus 1,3 prosenttia ja veden
ominaiskulutus 0,5 prosenttia vuoteen 2016 verrattuna. Ominaispaastot laskivat 2,0 prosenttia vuoteen 2016 ndhden.

Veden ominaiskulutus, |/m3/vuosi La&mmon normitettu ominaiskulutus, kWh/m3/vuosi
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Luvut ovat saskorjattuja
vertailukelpoisuuden vuoksi

Uudistetulla energianseurantajérjestelmilld havaitsemme poikkeamat entists nopeammin ja pdasemme korjaamaan ongelmat
vikkel&sti. Energiankulutus raportoidaan kuukausittain SATOn johtoryhmalle. Kaikki taloissamme kaytetty séhkd on uusiutuvaa
tuulisdhkoa.

Rakennusten kasvihuonekaasujen
paastdintensiteetti, kg CO,-e/m?/vuosi
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Psastojen kulutustiedot 2015-2017 péivitetty

Motivan ilmoittaman vuoden 2015 kaukoldmman
paastokertoimen mukaisesti.
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Saavutimme vuoden 2020 pdidistdjen vihentdmistavoitteen etuajassa
vuonna 2017.

Vuonna 2018 jatkamme energiatehokkuusinvestointeja ja pyrimme puuttumaan kulutuspoikkeamiin entists nopeammin.
Automaattiset halytykset auttavat meité ja kumppaneitamme seuramaan kulutusmuutoksia entisté tarkemmin.

ENERGIA

Energian kokonaiskulutus (GRI 302-1) Muutos Muutos %

2016—-2017 2016-2017

Yhteensd [MWh] 238263 283484 264874 -18 610 -6,6 %
Ostoenergian osuus

S&hks [MWh] 23 689 24 531 23 624 -907 -37 %
Kaukoldmps [MWh] 214056 258299 240 427 -17 872 -6,9 %
Oman tuotannon osuus

Oliy [IMWh] 518 654 823 169 25,8 %

Energiankulutuksen intensiteetti (CREI) Muutos Muutos %

2016-2017 2016-2017

Saakorjattu lammonkulutus [kWh/rm®/a] 42,9 41,5 41,8 0,3 0,7 %

Sahkankulutus [kWh/m?®/a] 3,89 3,85 3,91 0,06 1,6 %

Energiankulutuksen vihentamisen toimenpiteet ja niiden vaikutukset

Energiatehokkuustoimenpiteet milj. € 1,5
Energiankulutuksen véhentdminen 7750
energiatehokkusstoimenpiteilla MWh (GRI 302-4)

Kasvihuonep&éastojen vihentyminen 1364

energiatehokkuustoimenpiteills tCO2-e (GRI 305-5)
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PAASTO

Kasvihuonekaasupaastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3) Muutos Muutos %
2016-2017 2016-2017

Suorat kasvihuonekaasupaastst (scope 1) 135 170 214 44 25,9 %

Epé&suorat kasvihuonekaasupaastst™ (scope 2)

Epasuorat kasvihuonekaasupaastst (hankintaperusteinen) 37674 45461 42315 -3146 -6,9 %
Ep&suorat kasvihuonekaasup&sstét (sijaintiperusteinen) 41962 49901 46591 -3310 -6,6 %
Muut epésuorat kasvihuonekaasupaastst (scope 3) 1834 948 924 -24 -2,5 %
Kasvihuonekaasupaastst yhteenss [t CO2-e] 39643 46579 43454 -3125 -6,7 %

*GHG Protocol -standardin mukaisesti s&hksnkulutukselle on raportoitu sijaintiperusteinen paastsluku. Yhteenlasketuissa
paastdluvuissa kaytetdan hankintaperusteista lukua. Sijaintiperusteisella luvulla tarkoitetaan maakohtaisilla paastskertoimilla
laskettua lukua ja hankintaperusteisella s&hk&dntoimittajakohtaisilla paastokertoimilla laskettua lukua. SATOn kohteissa s&hkdsts ei
muodostu paastsjd, koska se on 100 %:sti suomalaisella tuulivoimalla tuotettua s&hkaa.

Rakennusten kasvihuonekaasujen paastsintensiteetti (CRE3) 2015 2016 2017  Muutos Muutos %

2016-2017  2016-2017

kg CO2-e/m? 32,2 33,3 326 -07 2,0 %

kg CO2-e/hls 903,7 969,1 9271  -42,0 -4,3 %

VESI

Veden kokonaiskulutus (GRI 303-1) Muutos Muutos %

2016-2017 2016-2017

Yhteensa [1000 m?] 2329 2622 2507 -115 -4,4 %
Kaikki SATOn kiinteistot kayttavat kunnallista vedenjakelua.

Vedenkulutuksen intensiteetti (CRE2) Muutos Muutos %

2016-2017 2016-2017

dm®/rm*/a 418 412 414 2 0,5 %
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JATTEET

2016 Muutos Muutos %

2016-2017 2016-2017

tonnia 21578 23 985 23 389 -596 -2,5%
t CO2-e 1834 948 924 -24 -2,5%

Asukkaiden jatteiden jakauma kasittelytavan mukaan 2017 %-osuus 2017 [t]

(GRI 306-2 b)

kierratysmateriaaliksi 41 % 9 492
energiaksi 48 % 11208
kaatopaikalle 1% 2 689

UUSIA ENERGIARATKAISUJA UUSIIN SATOKOTEIHIN

SATOn toukokuussa 2017 Helsingin Honkasuolle valmistuneessa puukerrostalossa on panostettu merkittavasti energiatehokkuuteen.
Osa talon kiinteistésahkdsta tuotetaan aurinkopaneeleilla ja asunnoissa on energiatehokkuuden lisgksi mys kodin viihtyisyytta
lisa&va ilmaldmmitys. Kaikkien talon kotien lampétilat ja ilmanvaihdon toimivuus ovat jatkuvassa seurannassa.

Espoon Soukanniemeen valmistui jo toinen asukkaitaan maaldmmalls helliva asuinkerrostalomme, jossa hy&dynnet&én niin ikdsn
aurinkoenergiaa.

Kertomusvuoden lopussa SATOlla oli rakenteilla taloja, joissa seuraamme uusien ratkaisujen vaikutusta energiankulutukseen ja
paastaihin.

KIERRATYSAPUA JA ENERGIANSAASTOVINKKEJA ASUKKAILLE

Kannustamme asukkaitamme ympéristdystavalliseen arkeen. Kerftomusvuonna teimme t3ité erityisesti jatehuollon ja kierrdtyksen
sujuvoittamiseksi. Lissksi osallistuimme kansalliseen energians&astdviikkoon, jarjestimme energiavisan ja jaoimme asukkaille
energiansaastovinkkeja.

Lisdsimme kuluneena vuonna jatehuoneiden ja -katosten viihtyisyyttd mm. lisadmalla valaistusta ja tihentamalld huoltokaynteja.
Lisaksi autoimme asukkaita kierrattdmaan turhat tavaransa tuplaamalla kotitalojen pihoille tarjottavien kierratyskonttien mé&ran
edellisvuodesta. Lshes 300 kierratyskonttiin ja -hakkiin kertyi mm. s&hkéromua, polkupy®rid, huonekaluja, vaatteita ja pientavaraa
liki 150 000 kiloa.

Asukkaat pinosivat SATOn kierrdtyskontteihin 114 autonrengasta ja 16
kodin kylmdlaitetta.

Jotta pihat pysyvét siisteing ja naapurusto viihtyisdna, haluamme lisits lajitellun jatteen osuutta taloissamme. Kertomusvuonna
keskustelimme jatealan toimijoiden kanssa tarkempien kierratyslukujen selvittamiseksi, silla t3lld hetkelld pystymme raportoimaan
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jatejakeittain luotettavasti vain erilliskeratyt jatteet. Koska emme itse vastaa kotitalousjatteiden kerdamisests, ei jatejakeiden
m&érists ole toistaiseksi tarjolla luotettavia lukuja.

Vuonna 2018 jatkamme akfiivista jateviestintda ja opastusta asukkaillemme entistd monikulttuurisemmassa ympaéristdssa.

BIOJATTEEN LAJITTELULLA RUOKAHAVIKKI PIENEMMAKSI

Lajittelun helppous ja jatepisteiden siisteys vaikuttavat asukastyytyvéisyyteen. Otamme lajitteluvaatimukset huomioon aina
kotitalojemme suunnitteluvaiheesta huoltoon ja yllapitoon. SATO on mukana HSY:n vetdméssd Suomen hallituksen karkihankkeisiin
valitussa BIORENT-projektissa, jonka tavoitteena on tehostaa biojatteen lajittelua ja vahentsa ruokahavikkia vuokra-
asuntokiinteistissa. Haluamme tehds jatelajittelun helpoksi asukkaille ja kehitdmme uudenlaisia ratkaisuja keittisihin ja jatetiloihin.
Projekti tarjoaa meille mahdollisuuden kokeilla uusia ratkaisuja ja oppia muiden kumppaneiden tuottamien tulosten kautta.

EDISTAMME KIERTOTALOUTTA JA TOIMITUSKETJUJEN LAPINAKYVYYTTA

SATO on mukana edistim&sséa rakennusalan kiertotaloutta ja materiaalien tehokasta kayttda. Kokeilimme peruskorjauskohteiden
purkujatteen kierratysts Kierrdtyskeskuksen kanssa. Lahjoitimme Kierratyskeskukselle Helsingin Pihlajamé&essa remontoitavan
kerrostalon kaytetyt kodinkoneet ja irtaintavaraa asunnoista ja yhteistiloista. SATOn lahjoittamien kodinkoneiden kiinteiden
luonnonvarojen s&&std oli Kierratyskeskuksen arvion mukaan noin 185 tonnia.

Ldhes 100 toimivaa kodinkonetta sai uuden kodin.

Tavoitteenamme on varmistaa, ettd hyva ja kdyttoon kelpaava materiaali paasee uusiokayttdon ja jatteeksi meneva osa lajitellaan
tai jatkokasitelldan vastuullisesti. Hyvin sujunutta yhteisty6ts jatketaan SATOn peruskorjattavien tai kokonaan purettavien talojen
osalta.
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PITKAJANTEINEN
LIIKETOIMINTA
VASTUULLISUUDEN
PERUSTANA

SATO investoi koteihin omistaakseen ne pitkdn, silld rakennetun ympdriston elinkaari
on Suomessa nykyisin jopa 80-100 vuotta. Huolehdimme toimintamme
litketaloudellisesta kestivyydesti ja kannamme vastuuta sidosryhmiin ja yhteiskuntaan
kohdistuvista taloudellisista vaikutuksista.

Vastuullisena, hyvin hoidettuna ja kannattavana yrityksend SATOlla on kyky toimia kestévésti ja lapinskyvasti. Meille taloudellinen
vastuu tarkoittaa hyvaa taloudenhoitoa, tehokasta resurssien kaytts4 ja taloudellisen hy3dyn tasaista ja pitkdjénteists tuottamista eri
sidosryhmille, kuten osakkeenomistajille, henkildstslle, tavaran- ja palveluntoimittajille ja heidan tyéntekijsilleen, asiakkaille,

kunnille ja valtiolle.
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RAHAVIRTA 2017, MILJ. €

. i 3 . (1] 3 . i . 3 o0
Asiakkaat i Rahoittajat, sijoittajat | Muut markkinatoimijat
. . [ Lainojen nostot 304,6 [ Sijoitusasuntojen realisoinnit 43,1
Liikevathto 280,1 : Oma pisdoma 0,0 l Liiketoiminnan muut tuotot 10,8

Rahoittajat,

ve ean : Henkilésto
sijoittajat

Toimittajat Julkinen sektori

Henkil6ston
palkat, edut ja
elakekulut 16,1

Ostot 103,0
Investoinnit 156,0

Vilittomat verot 35,9
Vililliset verot 38,8
Tontin vuokrat ja
maankayttomaksut 6,7

Korko- ja
rahoituskulut 45,8
Lyhennykset 312,3

Osinko 0,0

HUOLELLA HARKITTUJA TAVOITTEITA JA INVESTOINTEJA

Psivitimme vuoden 2017 lopussa pitkén aikavélin taloudellisia tavoitteitamme: Haluamme vahvistaa yhtisn tasetta ja alentaa
luototusastetta enintdan 50 prosenttiin aikaisemman 70 prosentin tason sijaan. Haluamme my&s vahvistaa Investment grade -
luottoluokitustamme ja pitdd oman p&&oman tuoton vahintddn 12 prosentissa.

Rahoituksella on keskeinen rooli SATOn kasvun rakentamisessa ja
vahvalla taseella turvataan rahoituksen monipuolinen saatavuus ja
edullisuus.

Talouskasvu tarvitsee polttoaineekseen investointeja. Investoinnit tuottavat tysts, ja tydsts syntyvia tuloja kéytetdsn tavaroiden ja
palvelujen ostoon tai uusiin investointeihin. Tuemme elinkeinoeldmén kasvuedellytyksia tarjoamalla vuokra-asuntoja Suomen
suurimmissa kasvukeskuksissa. SATOn investoinnit vuokra-asuntoihin olivat kertomusvuonna noin 156 miljoonaa euroa.
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HARMAA TALOUS KURIIN

Noudatamme toiminnassamme Suomen listayhtididen hallinnointikoodia sekd SATOn sisisia ohjeita, periaatteita ja politiikkoja,

joihin sisaltyy mm. harmaan talouden torjuntachje.

Harmaan talouden torjumiseksi SATO hyviaksyy palveluntuottajiksi vain tilaajavastuu.fi:n "Luotettava kumppani" -palveluun
rekisterdidyt yritykset. SATOn kaikilla tydmailla tydskentelevilld on oltava tysturvallisuuslain edellyttama kuvallinen ja

veronumerolla varustettu henkilskortti.
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SATON VEROJALANJALKI 2017

TILIKAUDELLA MAKSETTAVAT VEROT

Vilittomat : Vililliset
AV AV

Tuloverot 24,4 milj. €

Energia- ja vakuutusverot 0, 7 milj. € ‘

Tyonantajamaksut 2,8 milj. € ‘ Investointeihin siséltyva vahentamatta
jaava ALV 20, 4 mil. €
Investointien varainsiirtoverot I,A milj. € ‘

Ostoihin siséltyva vahentamatta
Kiinteistverot 7,4 milj. € . jaava ALV I718 milj. €

YHTEENSA 35,9 MILJ. € YHTEENSA 38,8 MILJ. €

TILIKAUDELLA TILITETTAVAT VEROT

<‘

Ennakonpidatys 4,' milj. € ‘ ALV myynnista 0,4 milj. € ‘

YHTEENSA 4,5 MILJ. €
KAIKKI YHTEENSA 79,2 MILJ. €

PIDAMME HUOLTA OMAISUUDESTAMME

SATOkotien arvon kehitykselld on liiketoiminnallemme keskeinen merkitys. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja
asuntokokoihin, joihin kohdistuva vuokra-asuntokysynts pitkslls tshtdimells kasvaa. Korjaamme asuntokantaamme
elinkaariperiaatteen mukaisesti asuntojen kaytts- ja taloudellisen arvon séilyttamiseksi tai kasvattamiseksi.

Asunto- ja kiinteistokorjauksiin 44,3 milj. €.
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KANSAINVALISTA SUJOITTAJADIALOGIA

SATOn sijoittajatapaamisiin osallistui liiketoiminnastamme kiinnostuneita kotimaisia ja kansainvélisis, pd&osin eurooppalaisia
sijoittajia. Kiinnostusta heréttivét esimerkiksi seuraavat asiat.

Miki on SATOn osuus Suomen vuokra-asuntomarkkinasta?

Vuokra-asuntoja on koko 2,6 miljoonasta vakituisesti asutusta asunnosta noin 850 000. Noin puolet n&istd on yksityishenkilsiden
omistuksessa. SATOn asunto-omaisuuden osuus koko maan vuokra-asunnoista on noin kolme prosenttia ja suurimpien kaupunkien

vuokra-asunnoista noin kuusi prosenttia.

Onko SATO harkinnut vihredn rahoituksen lisdamista?

SATO on osaltaan mukana tukemassa kestavaa kaupunkikehitysts Suomessa, ja marraskuussa 2016 solmimme Euroopan
Investointipankin kanssa pitkdaikaisen lainajarjestelyn, jolla rahoitetaan energiatehokkaita investointeja. Teemme mielellsmme
jatkossakin yhteistydtd ymparistdystavallisten hankkeiden parissa sekd pyrimme varmistamaan mahdollisimman monipuoliset
rahoituslahteet.

LAPINAKYVAA JA PALKITTUA VIESTINTAA

SATO kertoo sidosryhmilleen toiminnastaan ja taloudestaan lapinskyvasti ja ajantasaisesti. Kaikki SATOa koskevat tiedotteet
julkistetaan samanaikaisesti NASDAQ Helsinki Oy:n julkaisujérjestelman kautta keskeisille tiedotusvalineille ja Irlannin pérssille seka
verkkosivuillamme.

Julkaisemme vuosittain yhdistetyn vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin, jossa kerromme kattavasti liiketoiminnastamme,
arvonluonnista, vastuullisuudesta ja taloudesta. Kertomusvuonna SATOn vuosikertomus palkittiin ProCom -viestinndn ammattilaiset
ry:n Vuosikertomusarviossa listaamattomien yritysten parhaana.
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TARJOAMME KOTEJA
JOISSA PALVELU PELAA

SATO tarjoaa asiakkailleen heidin tarpeitansa vastaavia vuokra-asuntoja
asiakaspalvelulla.

Omistamme, suunnittelemme, rakennutamme, ostamme ja korjaamme taloja, joissa asiakkaidemme on turvallista, huoletonta ja
mukavaa el ja olla. Meille talot eivat ole vain taloja, vaan asiakkaidemme koteja.

"25 vuotta samassa osoitteessa, Se on Koti."
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Parannamme jatkuvasti asiakaspalveluamme, tarjoamme helpompaa arkea ja kehitimme uusia asumisen konsepteja. Strategiset
kehitysohjelmamme ohjaavat meité kohti tavoitteitamme.
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TARJOAMME ASIAKKAALLE
KODIN JA YHTEISKUNNALLE
VUOKRA-ASUMISTA

Thmiset tarvitsevat kodin ja kasvava yhteiskunta vuokra-asuntoja. SATO tekee
monipuolisesti yhteistyotd viranomaisten ja asiakkaidensa palveluketjuun osallistuvien
kumppaneiden kanssa. Hallitsemalla palveluketjun hyvin, luomme laadukkaita koteja
ja aitoa arvoa asiakkaalle.

Tavoitteenamme on vastata seka asiakkaiden ettd yhteiskunnan asumiseen liittyviin tarpeisiin ja pitda hyvaa huolta asiakkaista ja
heidén kodeistaan.

PALVELUKETJU
SYOTTEET PALVELUKETJU VAIKUTUKSET
A
anll %‘ e

Tyytyvéinen
asukas

Asiakastarve Asunto-

investoinnit ja Vuokraus Asumisaikaiset

Maanhankinta
Yhteiskunnan ja kaavoitus
tarve

Asuntojen ja

kiinteistdjen Asuntoja yhteis-

yllépito kunnan kasvun
mahdollistamiseksi

asuntokannan palvelut
kehitys

SATO

A 4

Kumppani

v

Kavpunki )

LUOMME PERUSTAN ASUNTORAKENTAMISELLE

Ihmiset haluavat asua juuri omiin tarpeisiinsa sopivissa kodeissa ja siksi haluamme tarjota heille laadukkaita ja monipuolisia vuokra-
asuntoja. Harkitun maanhankinnan ja kavas katsovan kaavakehityksen avulla luomme perustan kysyntsa vastaavien asuntojen
rakentamiselle.

Tavoitteenamme on vastata kaupunkien kasvavaan vuokra-asuntotarpeeseen. Taydennyskaavoitus fukee
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Kaupungit vastaavat kaavoituksesta ja SATO osallistuu kaavakehittamiseen asiantuntijana ja kayttaa tarvittaessa konsultteja
erikoisasiantuntijoina.

KEHITAMME ASUNTOTARJONTAAMME

Hankimme ja rakennutamme uusia vuokra-asuntoja, korjaamme omistamiamme koteja asiakkaidemme tarvetta vastaaviksi ja
parannamme niiden energiatehokkuutta.

Uudet vuokra-asunnot kasvualueilla lisaavat tydvoiman liikkumista ja edistavat kaupungistumista. Asunnot suunnittelemme
arkkitehtien ja erikoissuunnittelijoiden kanssa, rakennusty&n tilaamme urakoitsijoilta ja valvonnan konsulteilta. SATO ohjaa itse
suunnittelua ja tarkastaa tai tarkastuttaa valmistuvat asunnot varmistaakseen niiden laadun.

Valmiita asuntoja ostamme muilta kiinteisténomistajilta.

"Parasta nykyisessd kodissani ovat aivan uudet pinnat,
thanat maisemat sekd hyvdt kulkuyhteydet."
—-Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

AUTAMME ASIAKASTA LOYTAMAAN KODIN

Haluamme ymmartas asiakkaitamme ja [6ytaa heille juuri oikeanlaisen kodin. Asiakkaamme palvelu alkaa markkinoinnista ja
LsydaKoti-verkkopalvelustamme. Yuokrauksemme asiakaspalvelijat varmistavat, etts asiakas |8ytas oikean kodin ja paasee
muuttamaan sujuvasti. Tavoitteenamme on tyytyvéinen asiakas ja nopea palvelu.

Hoidamme asuntojen vuokrauksen ja markkinoinnin p&osin itse. Jos SATOlla ei ole alueella omaa organisaatiota,
vuokrauspalvelun hoitaa yhteistydkumppani.

PIDAMME ASIAKKAISTAMME HUOLTA

Meille on tarkeds, ettd kodeissamme viihdytdan. Asukkaan hyvinvoinnista huolehtivat hinen kotitalonsa palvelup&sllikks seka
asiakaspalvelumme yhdessi kumppaneidemme, kuten huoltoyhtiiden ja muiden palveluntarjoajien kanssa.

HUOLEHDIMME KOTIEN JA TALOJEN KUNNOSTA

Viihtyisa ja hyvin hoidettu talo pihoineen vaikuttavat positiivisesti asukkaan arkeen ja tyytyvaisyyteen. Kiinteisténhoitopalveluilla
varmistamme, ettd asunto pysyy kunnossa ja sen arvo séilyy.

SATO vastaa asuntojen yllapidon johtamisesta ja suurempien korjaustsiden filaamisesta. Huoltopalvelut ja kiinteistdsiivouksen
ostamme huoltoyhtisilts, yllapidon laatua valvomme itse. Seuraamme asuntokantamme energian- ja vedenkulutusta ja toteutamme
energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet yhteistydssé palveluntuottajiemme kanssa.
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SATOKOTEIJA
KAUPUNKIELAMAAN

Suomessa muutetaan ennen kaikkea paikaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun, ja
siksi kasvatamme tarjontaa erityisesti ndilld paikkakunnilla. Palvelemme
asiakkaitamme myos Pietarissa. Vuoden 2017 lopussa SATOkoteja oli Suomessa
yhteensd 25 259 ja Pietarissa 534.

Kaupungistuminen lisaa palveluiden kysynté ja luo uusia tydpaikkoja. Tydvoiman liikkuvuuden turvaaminen, kasvava
maahanmuutto ja seké yksildiden ettd yhteiskunnan hyvinvointi edellyttavat monipuolista ja monenlaisiin tarpeisiin vastaavaa,
riittdvada asuntotarjontaa.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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SATON TOIMINTA-ALUEET 2017

SATOn péaétoimialueet ovat
paskaupunkiseutu, Turku ja
Tampere

® Oulv

® Jyviskyla

TAMPERE ®

TURKU ® ‘ ® Pietari

PAAKAUPUNKISEUTU

SATOn 25 793 asunnosta kaupunkilainen 18ytaa helposti toiveitaan vastaavan kodin, ja kehitsmme jatkuvasti uusia asumisen
konsepteja muuttuviin tarpeisiin. SATOn p&atoimialueet ovat paakaupunkiseutu, Turku ja Tampere.
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"Koti on hyvin moderni ja hyvdkuntoinen, ja pinnat ovat huolellisesti
suunniteltuja. Koti ei ole perinteinen vuokrakdmppd, vaan tuntuu
oikeasta omalta kodilta. Pohjaratkaisu takaa neliéiden tehokkaan
kdayton. Kodista on myéds lyhyt matka palveluihin ja julkisiin."”
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

VUOKRA-ASUNNON VALINNAN RATKAISEE SUAINTI

Kysyimme kevéslla 2017 SATO Pulssi -asukaspaneeliltamme tarkeimpia vuokrakodin valintaan vaikuttavia asioita ja ykkdskriteeriksi
nousi sijainti. Sijainnin lisksi valintaan vaikuttivat hinta, huoneiston kunto ja pohjaratkaisu seké joukkoliikenneyhteydet.

Sijainnilla on keskeinen merkitys my&s asuntojen arvon kehitykselle. Omistamme, hankimme ja rakennutamme koteja, jotka
kokonsa ja sijaintinsa ansiosta vastaavat kysyntdan nyt ja tulevaisuudessa. Julkisten likenneyhteyksien ja palveluiden lsheisyys
hillitsee osaltaan toimintamme aiheuttaman hiilijalanjéljen kasvua.
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma 31.12.2017

\

B Psskaupunkiseutu 80 %

i Turun talousalue 6 %
Tampereen talousalue 7 %

i Jyvéskylan talousalue 2 %
Oulun talousalue 2 %
Pietari 3 %

Asunto-omaisuus yhteensd 3 565 mil]. €
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SATO YUOKRAKOTI

Kun asiakas haluaa pitkdaikaisen kodin luotettavalta vuokranantajalta, vastaus on SATO VuokraKoti. Omistimme vuoden 2017
lopussa 25 793 SATO VuokraKotia, ja niistd saatava vuokratuotto yhdessa asuntojen arvon kehityksen kanssa ovat pohjana
liiketoimintamme kannattavuudelle.

Viime vuosien aikana asumiskustannusten osuus tuloista on noussut ja pienikokoisten asuntojen kysynta kasvanut. Asumisessa
arvostetaan véljyyden sijaan mm. pohjaratkaisun toimivuutta, parveketta ja pintamateriaaleja. SATO VuokraKotien keskipinta-ala 55
m? ja kodeista 70,9 prosenttia on yksisita ja kaksioita.

Vuokra-asuntomme on asiakkaamme koti, jossa haluamme hénen viihtyvén. Tarkastamme asunnon huoltotarpeet sdannéllisilla
kodin huoltokdynneill ja pidédmme huolta kotitalon ja pihapiirin kunnosta ja siisteydests. Palvelup&allikks koordinoi talossa
tapahtuvaa korjaustoimintaa yhdessé olosuhdepéllikdn ja muiden SATOlaisten kanssa.

Asukkaallamme on mahdollisuus my3ds itse kunnostaa kotiaan SATOn tarjoamalla omatoimiremonttisetills, joka siséltaa
pintaremontin tekoon sopivia valinnaisia materiaaleja ja tydvalineits.

Lshes kaikkien SATO VuokraKotien vuokraan sissltyy nopea laajakaistayhteys, lemmikit ovat vuokra-asuntoihimme tervetulleita ja
vuoden 2008 jslkeen allekirjoitetuissa vuokrasopimuksissa on tupakoimattomuusehto. Uusissa taloissa my8s parvekkeet ja piha-
alueet ovat savuttomia.

Uuden kodin etsiminen on helppoa Ldyd&Koti-palvelulla.

SATO VuokraKoti 2017 2016
Kohteiden lkm 751 742
Asuntojen lkm yhteens& 25793 25 344
Vuokra-asunnot 25 262 24 605
Osaomistusasunnot 531 739
Asuntojen pinta-ala, m? 1420716 1408 407
Asuntojen keskikoko, m? 55,1 55,6
...................................................................................... - O
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Asuntojen kaypé arvo, milj. € 3564,8 3383,2
Asuntojen nettovuokratuotto, milj. € 188,4 167,1
Kasvu kertomusvuonna, % 12,7 10,1
Asuntojen nettovuokratuotto, % 5,6 57

SATO STUDIOKOTI

Kertomusvuoden lopulla Yantaan Martinlaaksoon valmistui SATOn yhteiséllisen asumisen pilottitalo: 68 SATO StudioKotia,
yhdessé olemiseen ja tekemiseen houkutteleva koko talon olohuone, pesula seka ylakerroksen viihtyisa sauna terasseineen.

Lue lisda SATO StudioKodista.

SATO PIETARISSA

SATOlla on Pietarissa 534 asuntoa. SATOn talot sijaitsevat Pietarin keskustan tuntumassa ja ne ovat p&&osin 2010-luvulla
rakennettuja. Asuntojen vuokrausaste Pietarissa parani ja oli kerftomusvuonna keskiméaarin 89,6 (82,2).

Noin 50 prosenttia asunnoistamme vuokrataan kalustettuna. Ruplan arvon heikentymisen johdosta euromééréiset vuokrat laskivat ja
olivat vuoden lopussa 14,86 €/m?* kuukaudessa.

Pietarin asuntomarkkina vastaa kooltaan Suomen asuntomarkkinaa, ja SATO on toiminut Pietarissa vuodesta 2007 alkaen. Venéjan
osuus konsernin asunto-omaisuudesta on rajattu 10 prosenttiin. SATO pidéttaytyy toistaiseksi uusista investointip&atsksista
Venijalla.

SATOlla ei ole sitovia hankintasopimuksia Pietarissa. Kertomusvuonna Pietariin ei valmistunut uusia asuntoja eika niits ole
rakenteilla. SATOn asunto-omaisuuden arvo Pietarissa oli kertomusvuoden lopussa noin 118,9 miljoonaa euroa. Ruplan
kurssikehityksen tulosvaikutus vuoden 2017 aikana oli -9,5 M€, ja yhteens&d arvonmuutoksen tulosvaikutus oli -9,8 M€.
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Vuokra-asunnot Pietarissa 2017 2016
Valmiit 31.12., kpl 534 534
Valmistuneet vuoden aikana, kpl 0 74
Rakenteilla 31.12., kpl 0 0
Asunto-omaisuuden arvo, milj. € 118,9 128,6
Investoinnit, milj. € 0 2.4
Investointisitoumukset, milj. € 0 0
Keskinelisvuokrat kalusteineen €/m?/kk katsauskauden lopussa 14,86 15,33
Taloudellinen vuokrausaste, % 89,6 82,2
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus, % 53,6 39,1
SATO HOTELLIKOTI

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

KANNUSTAMME
HAAVEILUUN JA
LOYDAMME SOPIVAN
KODIN

Oma koti on maailman tdrkein paikka. Autamme asiakasta loytimddn juuri hinen
toweisiinsa sopivan kodin. Uudesta vuokra-asunnosta haaveileminen on nyt entistd
mukavampaa LoydiKoti-palvelun avulla.
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SATOn asiakkaat saavat palvelua seka verkossa ettd kasvotusten. Toimipisteisssmme on helppo kéavaists kyseleméssa kodeista ja
parhaassa tapauksessa kaynti johtaa uuden asunnon [8ytymiseen.

"lhanaa kun on vihdoin isompi parveke, jonka pystyy sisustamaan ja joka
toimii kesdisin olohuoneen jatkeen."
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Kertomusvuonna teimme 10 172 vuokrasopimusta. Séhkdinen vuokrasopimuksen allekirjoitus kasvatti suosiotaan ja jo lshes puolet
vuokrasopimuksista tehtiin séhkaisesti.

Kaksiot olivat kertomusvuoden kysytyimpia vuokra-asuntoja, yksiét ja kolmiot seuraavaksi suosituimmat.

Saimme vuokrausasteen nousuun Asiakas ensin -asenteella: hioimme myynnin johtamista ja seurantaa entists asiakasvetoisempaan
suuntaan, valmensimme SATOlaisia ja kehitimme uusia toimintatapoja asiakaskokemuksen parantamiseksi niin asunnon
vuokraamisen kuin sen vaihtamisen hetkella.

Vuokrasopimuksista 47 % tehtiin sihkoisesti.

VAIVATONTA ASIAKASPALVELUA JA ELAMYKSIA VERKOSSA

Uudesta asunnosta haaveileminen on nyt entistéd helpompaa uuden Léyd&Koti-palvelun avulla. Kertomusvuonna lanseerattu
LaydaKoti-palvelu tekee kodista haaveilun ja kodin |8ytamisen vaivattomaksi, helpoksi ja elamykselliseksi. Palvelun kehityksess&
kiinnitettiin erityists huomiota mobiiliystavallisyyteen, ja lisdksi palveluun tuotiin hakuvahti. N&in asunnon hakeminen on entists
jouhevampaa. Léyd&Koti-palvelun uudistumisella on asuntohakemusmaéran kasvun kautta ollut oma positiivinen vaikutuksensa
vuokrausasteen nousuun.

Parantaaksemme asiakaskokemusta edelleen olemme kéynnisténeet strategisen OmaSATO-kehitysohjelman. Digitaalinen

OmaSATO-palvelu lanseerataan vuonna 2018 ja sen tavoitteena on helpottaa asukkaidemme arkea, tarjota elimyksis seka
mahdollisuuksia yhteisélliseen toimintaan.

ETUJA ASUNNONVAIHTAIILLE

Elsmantilanteet muuttuvat aika ajoin. SATOkodista toiseen vaihtoi vuoden aikana 1912 asiakasta. Toivomme asukkaiden viihtyvén
SATOn asiakkaina pitkdén ja haluamme tehds asunnonvaihtotilanteista sujuvia. Siksi paransimme kertomusvuonna
asunnonvaihtajille suunnattuja etujamme.

Kun asiakkaamme vaihtaa SATOkodista toiseen, joustamme irtisanomisajoissa eika asiakas joudu maksamaan paallekkaisia
vuokria. SATOn asukkaat ovat my&s etusijalla hakemaansa SATO VuokraKotiin.
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Vuokraus Suomessa 2017 2016
Vuokra-asuntojen keskinelivuokrat €/m?/kk katsauskauden lopussa 16,69 16,47
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,8 95,6
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus, % 28,9 32,7

OLEMME LASNA
ASIAKKAIDEMME ARJESSA

Kertomusvuonna toteutimme taydelld syddmelld strategiamme ytimessd olevaa Asiakas
ensin -ohjelmaa. Halusimme tarjota asiakkaillemme yhd parempaa palvelua ja
keskustella heidin kanssaan aiempaa enemmdn.

Kevaslla 2017 paivitimme perinteisen isénndinnin kasitteen ja otimme aiemmin ulkopuolelta hankitut isénnéintipalvelut osaksi omaa
tekemistdmme. T&h&n ja muuhun asiakaspalvelutyhdn palkkasimme noin 40 uutta ammattilaista.

"Palvelupddllikon kanssa olen asioinut useasti ja aina homma pelittdda."”
—-Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

SATOn uudessa Asiakas ensin -organisaatiossa isénndinnin tehtavat on jaettu palvelupélliksille ja -johtajille, huoneistotarkastajille,
olosuhdepaéélliksille seks talotekniikkapaalliksille. Yhdessa asiakas-, asumis- ja vuokranmaksuneuvojien seka
myyntineuvottelijoiden kanssa he ovat lhimp&na asukkaamme arkea. Asiakas ensin -ajattelu on kuitenkin kasvanut
kertomusvuonna syddmen asiaksi ihan jokaiselle SATOlaiselle.

Asiakas ensin -ohjelman vaikutukset asiakkaisiin nékyivat jo kertomusvuonna: asukkaiden vaihtuvuus laski ja vuokrausaste nousi.

Myés henkildstotyytyvaisyyskyselyn tulokset paranivat.

PALVELUPAALLIKKO TUNTEE KOTITALONSA ASUKKAAT

SATOn palvelupaillikén tehtdvana on tuntea vastuullaan olevien kotitalojensa asukkaat mahdollisimman hyvin ja pitds huolta

heid&n hyvinvoinnistaan.

Palvelupallikst vierailevat taloissa tivhaan ja j&rjestavat esimerkiksi talotreffejs, joilla asukkaat voivat jutustella heidén kanssaan
kaikista asumiseen liittyvista asioista.
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ASIAKASNEUVOJA RATKOO PULMAT JA NEUVOO KOTIASIOISSA

Uuden palveluorganisaation vanavedessa vudistimme SATOn Asiakaspalvelun toimintaa asiakasta kokonaisvaltaisemmin
palvelevaksi. Asiakasneuvojamme pitavat uuden tiketdintijarjestelmén avulla tiukasti huolta, ettd asiakkaan ongelma tulee tietyn
ajan puitteissa ratkaistuksi. Yhden kontaktin periaatteen mukaisesti yksi henkil seuraa alusta loppuun saakka, etts asiakkaan

kysymykseen |6ydet&an vastaus.

Muutimme samalla asiakasneuvojiemme toimenkuvia monipuolisemmiksi, siirryimme parempiin tiloihin ja rekrytoimme lis&a
asiakasneuvojia. Jarjestimme my&s avoimet ovet ja kaikki SATOlaiset paasivat tutustumaan asiakaspalvelun arkeen.

Kertomusvuonna SATOn Asiakaspalvelussa vastattiin 114 090 puheluun ja 39 224 sihkdpostiin. Sato.fi:n chat-kontaktien maéra oli

7 156 ja Facebookissa vastasimme 5 662 viestiin.

Asiakas ensin -ohjelman lipiviemiseksi olemme vuonna 2017 palkanneet
SATOon yli 40 uutta ihmistd.

Lisgksi koulutimme vuoden 2017 aikana kaikki satolaiset viestimaan asiakkaillemme maérittelemamme &&nensévyn mukaisesti -
eldmanmakuisesti ja [Empimasti.

HUOLTOYHTIOSSAKIN ASIAKAS ETUSIJALLA

Kevéisen palvelumallivudistuksen jélkeen halusimme varmistaa, ettd asukkaamme on myds huoltohenkildston tydssé etusijalla.
Kilpailutimme huoltoyhtiét ja nostimme kilpailutuksen tarkeimmaksi asiaksi sen, ettd huoltoyhtié pystyy toimimaan
asiakaslshtdisells tavalla Asiakas ensin -ohjelmamme mukaisesti.

Syksylla perehdytimme huoltojen henkildstoa Asiakas ensin -hengessa. Koulutimme kaikkiaan noin 160 henkilsa.

HELPOTUSTA MUUTTOPAIVAAN

Muutto on iloinen, jannittdva ja usein stressaavakin asia. Muuttajan p&s on tdynna kysymyksia ja uudessa asunnossa riittds pients
puuhaa, kirjahyllyjen kokoamista, taulujen ripustamista, lamppujen kiinnittamists.

SATO on panostanut erityisen paljon uudiskohteiden sis§&nmuuton sujuvuuteen:

¢ Helpotimme asiakkaidemme arkea nelj&ssa vastavalmistuneessa talossa pystyttdmalla muuttopéivéna taloihin
Pop-up Aspan. Asiakasneuvojamme vastasivat asukkaiden kysymyksiin ja ratkoivat pulmatilanteita.

* Uuden talon palvelupasllikké on ensimmaéisten viikkojen aikana paikalla auttamassa esimerkiksi lamppujen tai
taulujen kiinnityksissa.

HUOLEHDIMME KOTIEN JA TALOJEN KUNNOSTA

Viihtyisa ja hyvin hoidettu talo pihoineen vaikuttaa positiivisesti asukkaan arkeen ja tyytyvaisyyteen. Kiinteisténhoitopalveluilla
varmistamme, ettd asunto pysyy kunnossa ja sen arvo séilyy.
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SATO vastaa asuntojen yllapidon johtamisesta ja suurempien korjaustdiden tilaamisesta. Huoltopalvelut ja kiinteistdsiivouksen
ostamme huoltoyhtisilts, yllapidon laatua valvomme itse. Seuraamme asuntokantamme energian- ja vedenkulutusta, ja
toteutamme energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet yhteistydssa palveluntuottajiemme kanssa.

TARJOAMME ENEMMAN
KUIN SEINAT

Haluamme olla asiakkaamme pitkiaikainen kumppani ja tarjota hinelle muutakin
kuin seindt. Asiakkaan arjen helpottaminen ja hyvinvoinnin tukeminen ovat
lihtokohtanamme asiakassuhteen syventdmisessd.

Kysymme asiakkailtamme palautetta toiminnastamme kumppanuutemme eri vaiheissa ja kehitsmme vastausten avulla
palveluitamme ja toimintatapojamme. Ty on jatkuvaa ja palkitsevaa.

"Autan mielelldni muita asukkaita pikkujutuissa ja on kiva tietdd, ettd
voi pyytdd leivinpaperia lainaan jos ylldttden tulee tarve. Yhteisollisyys
on tdrked asia ja parantaa alueen viihtyisyyttd ja kasvattaa
turvallisuuden tunnetta."”

—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

ASIAKASEDUISTA ILOA JA SAASTOA

SATOn asukkaat saavat monia rahanarvoisia asiakasetuja. Vuonna 2017 tarjosimme asukkaille yhdessa yhteistyskumppaniemme
kanssa etuhintaan mm. vakuutuksia, muuttoapua, musiikkitunteja, s&hk&a ja terveyspalveluita. Lisgksi lahes kaikkien SATOkotien
vuokraan siséltyy vikkels laajakaistayhteys. Tavoitteenamme on edelleen kasvattaa houkuttelevien asiakasetujen valikoimaa.

KESKUSTELEMME, KERROMME JA KUUNTELEMME

Kuunnellaksemme asiakasta entistd herkemmalla korvalla avasimme kev&alla 2017 SATO Pulssin, mobiilisti toimivan
asukaspaneelin. Pulssin avulla asukkaamme voivat vaikuttaa asumisratkaisuihin ja niihin liittyvien palveluiden kehittamiseen.
Panelistit vastaavat innokkaasti kyselyihin ja olemme selvitténeet mielipiteitd mm. jatehuollosta, designista ja yhteiséllisyydesta.

Viestimme asukkaille kertomusvuoden aikana kuudella postiluukkuun jaetulla sekd kymmenelld sahksiselld Kotona-uutiskirjeells

ajankohtaisia asioita seka kotiin ja asumiseen liittyvaa sisaltoa.

Kannustamme asiakkaita juttelemaan kanssamme sosiaalisen median kanavissa ja sato.fi:n palveluchatissa. Kertomusvuonna
safo.fi-sivustoa uudistettiin ja kavijamaars kasvoi 3,9 miljoonaan.

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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ISOJA JA PIENIA ELAMYKSIA

Yhteiset kokemukset vahvistavat kumppanuutta. Jarjestimme viime vuonna lukuisia isoja ja pienempia asiakastapahtumia aina
palvelupaallikdiden talotreffeistd huippukokki Jyrki Sukulan #SATOjamakuja-soppakiertueeseen.

Vuoden isoin asiakastapahtuma, Helsingiss&, Turussa ja Tampereella jarjestetty Sirkus Finlandian néyts, kokosi lshes 1200
asukastamme nauttimaan taianomaisesta tunnelmasta ja yhdesséolosta.

Syksylla kutsuimme asiakkaitamme kutsuvierasiltoihin Tuntematon sofilas -elokuvaan. Kaikki tapahtumat tayttyivat nopeasti ja
elokuvasta nautti yli 1000 SATOn asukasta.

Pitkdaikaisia asukkaita ja asukasaktiiveja ilahdutimme SATO-talossa jarjestetylls ystavanpaivatilaisuudella seka kukkasilla.

Kayntien maara sato.fi -sivustolla 2013-2017,
milj. kertaa
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KEHITAMME KAUPUNKEIJA
JA UUDISTAMME
ASUINALUEITA

Elinvoimainen kaupunki tarvitsee riittdvdsti koteja. Asuntotarjonnan mddrilld ja
laadulla on suuri vaikutus kaupunkien kehittymiselle ja Suomen kilpailukyvylle.
Investointeja tarvitaan niin kotien kuin infrastruktuurinkin rakentamiseen, ja SATOn
tavoitteena on kehittdd nykyisille ja tuleville asukkailleen yhd monipuolisempaa
asumista.

Investoimme uusiin vuokra-asuntoihin, korjaamme olemassa olevia koteja ja myymme asuntoja alueilta, joissa kysynts ei vastaa
tavoitteitamme. Huomioimme asiakkaidemme toiveet investoimalla p&akaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun, joihin suurin osa
muuttoliikkeestd suuntautuu. Teemme tiivists yhteistydtd kaupunkien kanssa kaavoitus- ja tdydennysrakennushankkeissa.

"Parasta kodissani Jitkdsaaressa on sen hyvd sijainti, hyvdt julkisen
litkenteen yhteydet ja kantakaupungin ldheisyys."
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

ONNISTUNEITA KAUPPOJA JA UUSIA KOTEJA

Syksylls 2017 SATO osti Elskevakuutusosakeyhtis Veritakselta 150 vuokra-asuntoa Espoosta, Vantaalta ja Turusta. Tapasimme uudet
asukkaamme Asiakas ensin -hengessi ja esittelimme heille heidan kofitalonsa palvelupaalliksn.

Palvelupdidllikké haluaa tuntea asukkaansa ja hdnen kanssaan voi
jutella kaikista kotiin ja asumiseen liittyvistd asioista.

Espoon Niittykumpuun valmistui 232 vutta SATO VuokraKotia. Liikenndintinsa loppusyksysta aloittanut lansimetro vie asukkaat
minuutissa Matinkyldan ja kahdessa Tapiolan keskustaan.

Jatkamme Herttoniemenrannan viimeisen rakentamattoman talon, Laivalahdenkaari 1:n, suunnittelua vuonna 2016 jarjestyn
suunnittelukutsukilpailun pohjalta. Kertomusvuonna tehdyn investointipaatoksen mydta taloon valmistuu vuonna 2019 143 vuokra-
asuntoa pysakaintitiloineen, péivittiistavarakauppa ja toinen pienehkd liiketila. Metroasemalle Laivalahdenkaarelta on matkaa alle
puoli kilometris.

Martinlaaksossa pitka ja kattava kaavakehitystydmme yhdess& Vantaan kaupungin kanssa johti kertomusvuonna 288 SATO
VuokraKodin rakentamisen aloittamiseen Raiviosuonmé&ells ja 110 vuokra-asunnon valmistumiseen Kukinkujalle.
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Martinlaakson 68 SATO StudioKotia saivat ensimmaiset asukkaansa marraskuussa 2017.
Taydennysrakentamisella on erittdin merkittava rooli kohtuuhintaisempien kotien tarjonnassa. Kertomusvuonna kaynnistettiin viiden

uuden tdydennysrakentamishankkeen kaavamuutokset Helsingin Oulunkylassa, Lauttasaaressa, Meri-Rastilassa ja Pukinméessé
seka Turun Kairialankadulla.

KASVAMME INVESTOIMALLA

SATO on 2000-luvulla investoinut asuntoihin yhteensd noin 2,863 miljardia euroa. Hankimme ja rakennutamme omistukseemme
sekad kokonaisia kerrostaloja ettd yksittsisia vuokra-asuntoja.

Kertomusvuonna SATO vahvisti asuntokantaansa 156 miljoonan euron investoinneilla. Investointitoiminnan huippuvuosi oli 2016,

jolloin investointimme olivat Ishes 600 miljoonaa euroa.

KEHITAMME ASUNTOKANTAA REALISOIMALLA

Myymme ne asunnot, jotka eivit pitkalla tshtdimells vastaa strategiaamme. Myytéavat asunnot valitaan p&sasiassa sijainnin, koon
tai kunnon perusteella. Realisointien arvo oli kertomusvuonna noin 46,2 miljoonaa euroa.

Investoinnit 2017 2016
Investoinnit asuntoihin, milj. € 156,0 572,6
Vanhan kannan hankinnat, kpl 167 2 679
Uudisasunnot, kpl 856 701

Investointisitoumuksia 31.12., milj. € 54,9 121,2
Rakenteilla vuokra-asuntoja 31.12., kpl 1036 1232
Asuntorealisoinnit, kpl 294 1267
Asuntorealisoinnit, milj. € 46,2 66,5

ARVIOIMME YMPARISTOVAIKUTUKSIA

Teemme investoinneista vastuullisuusarvioinnin ennen kaupantekoa. Arvioinnissa otamme kantaa taloudellisten kriteerien
tdyttymisen lisdksi muun muassa investoinnin ympéristdvaikutuksiin, likenneyhteyksiin ja hankintaprosessin toteutumiseen hyvén
hallintotavan mukaisesti.

Investoimalla julkisten liikenneyhteyksien varrelle véhenndmme omaa ja asiakkaidemme ympéristskuormitusta.
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MONIPUOLISEN
RAHOITUKSEN AVULLA
LUOMME KASVUA JA
HALLITSEMME RISKEJA

SATO jatkaa mddritietoisesti rahoitusrakenteensa laajentamista. Monipuolinen
rahoitus tukee kannattavia asuntoinvestointejamme ja strategisia tavoitteitamme sekd
vahvistaa riskien hallintaa.

Rahoituksen saatavuuden varmistamiseksi ja laajan rahoituspohjan mahdollistamiseksi tavoittelemme yhs vahvempaa julkista
luottoluokitusta. Moody'sin mydntama luottoluokituksemme on télla hetkells Baa3 (investment grade).

ENEMMAN REAALIVAKUUKSISTA VAPAATA OMAISUUTTA

Olemme kertomusvuoden aikana lisénneet reaalivakuudetonta velkarahoitusta ja kasvattaneet reaalivakuuksista vapaan

omaisuuden maaraa.

Vuoden 2017 lopussa reaalivakuuksista vapaata omaisuutta oli 66,3 prosenttia. Tavoitteidemme mukaan reaalivakuuksista vapaan
omaisuuden aste on 60 prosenttia tai enemman.

Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, %
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REAALIVAKUUDETTOMAN RAHOITUKSEN OSUUS KASVAA

Jatkoimme kertomusvuonna rahoitusrakenteen monipuolistamista ja reaalivakuudettoman rahoituksen osuuden kasvattamista.
Vuoden 2017 lopussa reaalivakuudettoman velkarahoituksen osuus koko velkasalkusta oli 53,4 prosenttia.

Katsauskauden aikana solmimme kaksi merkittavaa ja poikkeuksellisen pitk&a reaalivakuudesta vapaata pankkilainasopimusta.
Toukokuussa SATO ja OP Yrityspankki Oyj sopivat 100 miljoonan euron vakuudettomasta lainasta. Elokuussa SATO ja Swedbank
AB (publ) sopivat 100 miljoonan euron vakuudettomasta lainasta. Molemmat lainat ovat seitsenvuotisia ja varoja kaytetdan
konsernin yleisiin tarpeisiin seké jélleenrahoittamaan reaalivakuudellisia lainoja.

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2017,
yht. 1948 milj. €

B Yritystodistukset 141 B 53 % velkasalkusta

m Joukkovelkakirjalainat 849 reaalivakuudetonta
Pankkilainat 579

m Korkotukilainat 315

Aravalainat 65

VAHVAA JA MONIMUOTOISTA RISKIENHALLINTAA

Altistumme liiketoiminnassamme erilaisille rahoitusriskeille. Riskien hallinnan periaatteet on maéritetty SATOn hallituksen
hyvéksymassa rahoituspolitiikassa, jonka foteutuksesta vastaa SATOn rahoitusosasto yhdessa muiden liiketoimintayksikdiden
kanssa.

Rahoitusriskien hallinnan tarkoituksena on vihentdd
rahoitusmarkkinoiden epdisuotuisten litkkeiden vaikutuksia konserniin ja
sen taloudelliseen tulokseen sekd antaa liiketoiminnalle aikaa sopeutua
muuttuvaan markkinaympdristoon.

Keskeisimpia rahoitusriskejgmme ovat maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja korkoriski. Maksuvalmius- ja jélleenrahoitusriskia
hallitsemme hajauttamalla velkasalkkumme rahoituslshteits, maturiteettia seka pitamalla riittavia maksuvalmiusreserveja
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luottolimiitteja sekd 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa. Maksuvalmiusreservien masrsa kasvatetaan rahoitustarpeiden
kasvaessa. Tavoitteenamme on pitd4 aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade katettuna sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin, jota hallitsemme tasapainottamalla kiinte&- ja vaihtuvakorkoisen velan suhdetta
joko kiinteskorkosilla velkajarjestelyills tai korkojohdannaisilla. Rahoituspolitilkan mukaisesti tavoitteemme on pitaa velkasalkusta yli
60 prosenttia kiintedkorkoisena mukaan lukien korkojohdannaiset.

Pietarin liiketoimintaan liittyy valuuttariski. Vahentadsksemme riskid SATO suojaa valuuttam&arsiset, sitovat kassavirrat
kokonaisuudessaan termiinisopimuksin. Vieraassa valuutassa arvostettujen omaisuuserien konsolidoinnista konsernitilinpaatokseen
syntyy my®&s translaatioriskid, jonka suojausmahdollisuutta tarkastelemme rahoituspolitikan mukaisesti.

Pitkaaikaisten lainojen erdaantyminen, milj. €
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PAAOMANHALLINNALLA RIITTAVA RAHOITUS

SATOn p&somarakenteen hallinnan tarkoituksena on tukea yhtién tavoitteita seké turvata konsernin toimintaedellytykset
pasomamarkkinoilla. Optimaalisen paddomarakenteen avulla varmistetaan riittéva rahoitus kilpailukykyisin ehdoin seka
varmistetaan osingonmaksukyky.

SATOn pitksaikaisena taloudellisena tavoitteena on vshintdan 35 prosentin omavaraisuusaste ja alle 50 prosentin luototusaste.
Katsauskauden lopussa omavaraisuusaste oli 38,2 prosenttia ja luototusaste 52,1 prosenttia.
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TULEVAISUUS
SUUNNITELLAAN TANAAN

Kaavakehitysosaamisemme on vahvuus, josta voimme olla ylpeitd. Kehitysprojektit
kokoavat yhteen viranomaiset, kehitettivin alueen asukkaat, kumppanit ja muut
sidosryhmdit tavoitieenaan loytid yhteinen visio alucen toteuttamisesta. Tulevaisuuden
kaupunkeja suunnitellaan tinddn.

Kaupungit kasvavat ja kehittyvat, kun ihmisills on 15ité ja koti. Edullisten vuokra-asuntojen tarve kasvaa etenkin palvelualojen
tydpaikkojen lisdéntyessd, ja ainoastaan kysynnan ja tarjonnan tasapaino voi rajoittaa asumiskustannusten nousua.

"Asunto on uusi, pritmakuntoinen. Sijainti todella hyvd, rauhallinen
alue. Olen erittdiiin tyytyvdinen. Iso asia minulle oli, ettd lemmikit ovat
sallittuja."”

—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

SATOn oma maa-alue- ja tonttivaranto yhdessa pitkan kiinteistokehityksen kokemuksen kanssa varmistaa asuntotarjonnan
jatkuvuuden. Vireilld olevissa kaavahankkeissa paskaupunkiseudulla sekd Tampereella ja Turussa on omistamillamme ja
esisopimustonteilla kehitteilld merkittavd maara uutta rakennusoikeutta. Kohteet sijaitsevat joukkoliikenteen ja palveluiden kannalta
hyvilld paikoilla mm. Lansimetron ja Raide-Jokerin asemien vélittdmassa lsheisyydesss ja mahdollistavat yli 3 400 uuden kodin

rakentamisen lhimman viiden vuoden aikana.

Tonttivaranto 2017 2016
Tonttivaranto, milj. € 54,0 62,0
Tonttihankinnat, milj. € 0 13,5
Tonttivarannon rakennusoikeus yhteensé, krs-m? 447100 460 472
Tuotantoon siirtyneet tai myydyt omistustontit, milj. € 9,0 22,4

TAYDENNYSRAKENTAMISEN MERKITYS KASVAA

Taydennyskaavoitus tukee paitsi kaupunkien yleiskaavoihin siséltyvid tavoitteita kaupunkirakenteen tiivistamisests, myds SATOn
omia tavoitteita tarjota uusia vuokra-asuntoja hyvien julkisten kulkuyhteyksien ja monipuolisten palvelujen lsheisyyteen.

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



/ LIIKETOIMINTAMME

Taydennysrakentaminen on yksi keino edistdd kohtuuhintaista asumista. Lissksi alueella jo asuville rakentaminen antaa
mahdollisuuden muuttaa upouuteen kotiin tutussa naapurustossa. Tdydennysrakentaminen on ekologista, silld olemassa oleva
kaupunkirakenne vihentsa kuntien infrainvestointeja ja kasvava asukasmaara yllapitaa ja parantaa alueen palveluja.

Vuoropuhelu alueen asukkaiden kanssa on onnistuneissa tdydennysrakentamishankkeissa avainasemassa. Jo ennen
kaavoitushakemuksen j&ttamists jarjestdmme tilaisuuden, jossa esittelemme suunnitelmia ja juttelemme asukkaiden kanssa
hankkeen herattamista kysymyksista.

Helsingissa saatiin lainvoimaiseksi Kontulan tdydennysrakentamiskaavoja noin 10 000 kerrosneliémetria seks Patolassa valtuuston
hyvéksymiksi sama mé&ara rakennusoikeutta. Vantaalla Hakunilan Raudikkokujan noin 20 00 kerrosnelidmetrin kaavamuutoshanke
eteni kaavaehdotusvaiheeseen.

Espoossa merkittavien kehityshankkeiden kaavaehdotukset etenivit lautakuntakasittelyyn Niittykalliossa, Saunalahdessa, Finnoossa
ja Soukassa. Turussa kdynnistettiin yksi kaavamuutoshanke. Turussa ja Tampereella neuvotellaan kaupunkien kanssa
tdydennyskaavoitushankkeista, joita kdynnistetddn vuoden 2018 aikana.

VIISAAN LIIKKUMISEN KORTTELI

Yksi timan hetken merkittavimmista tdydennysrakentamisen hankkeistamme k&ynnistettiin kertomusvuonna Helsingin
Oulunkylssa.

Viisaan liikkumisen kortteliksi nimetyn asuinalueen sijainti Raide-Jokerin ja paaradan risteyksessd on vertaansa vailla, ja syksyisen
suunnittelukilpailun my&ts aluetta Ishdetéén uudelleenkaavoittamaan, tiivistdmaan ja elavoittamaan.

Kaavoituksen keskidssa on julkisiin likenneyhteyksiin ja kevyen liikenteen mahdollisuuksiin tukeutuva korttelirakenne. Taloihin tulee
yhteensé noin viisisataa vapaarahoitteista vuokra- ja omistusasuntoa sekd ARA- ja osaomistusasuntoa. Toteutettavan parkkitalon
tilalle on mahdollista rakentaa mydhemmin asuntoja. Rakennusty&t alkavat asemakaavamuutoksen valmistuttua, arviolta vuonna
2019.

ELINVOIMAISEN KAUPUNKIYMPARISTON IDEOINTIA

SATOn, Skanskan ja ALA Arkkitehtien ehdotus selvitti kertomusvuoden syksylla tiensé jatkoon Helsinki High-rise -
arkkitehtuurikilpailussa. Laatua korostavan kilpailun tavoitteena on 18yt&& suunnitelma ja toteuttaja Keski-Pasilan tornitaloalueelle.
SATOlle kilpailu on mahdollisuus ideoida elinvoimaista kaupunkiympéaristéad yhdelle Helsingin kaupungin keskeisimmisté
rakentamattomista alueista. Kilpailun toiseen vaiheeseen valmistautuessamme tutkimme huolellisesti muun muassa rakentamisen
kustannuksia.

Taydennysrakentamisella on erittdin merkittava rooli kohtuuhintaisempien kotien tarjonnassa. Kertomusvuonna k&ynnistettiin viiden
uuden tdydennysrakentamishankkeen kaavamuutokset Helsingin Oulunkylassa, Lauttasaaressa, Meri-Rastilassa ja Pukinméessé
sekd Turun Kairialankadulla.
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UUSIA JA UUDENVEROISIA
KOTEJA KAUPUNKILAISILLE

Kotiin kohdistuvat toiveet muuttuvat ja monipuolistuvat sitd mukaa, kun kaupunkien
vdkiluku kasvaa. Asiakkaan tarpeiden tunnistaminen ja toiveisiin vastaaminen on
helpointa silloin, kun suunnittelemme uusia vuokra-asuntoja tai ikddntyneiden kotien
korjaamista. Samalla péidsemme késiksi talojemme ympdristovaikutuksiin.

Rakennutamme uvudet SATO VuokraKodit itse tai ostamme uusia asuntoja avaimet kiteen -periaatteella urakoitsijoilta. Kun
paatimme rakentaa uuden talon, arvioimme, mitké sen huoneistoista soveltuvat SATOn vuokra-asunnoiksi ja mitkd myydaan
omistusasunnoiksi.

"Mdi rakastuin tédhén heti kun md ndin tdn. Ajattelin, ettd tdmd oli just
sopiva mulle."”
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

Mittaamme uuteen tai korjattuun kotiin muuttavan asukkaan tyytyvaisyyden ja palkitsemme talon rakentaneen urakoitsijan sen
mukaisesti. Urakasta maksetaan korkeampi summa, kun asiakastyytyvéisyys on sovitulla tasolla ja tydmaa tapaturmaton. Otimme
mallin kaytd6n kaksi vuotta sitten kahdessa kohteessamme ja laajennamme mallin jatkossa kaikkiin urakkakohteisiimme.

Vaikka SATOkotien tymaat ovat urakoitsijan vastuulla, haluamme heidén asiakkaanaan seurata niiden tysturvallisuutta. Aloitimme
kertomusvuonna tydmaiden tapaturmataajuuksien seurannan ja kehitsmme toimintaamme kertyneen tiedon avulla.

RAKENNUTTAMISEN TAUSTALLA VAHVA ASIAKASTUNTEMUS

SATOn uudis- ja korjausrakentamista siivittavat vuokranantajan asiantuntemus ja vuosien rakennuttamiskokemus yhdistettyna
vahvaan tahtoon ymma&rtss asiakkaan tarpeita. Kuuntelemme, minkélaisessa kodissa asukkaamme haluaa asua. Tieddmme, miten
asunnon arvo ja kdytettavyys sailyvat ajan kuluessa.

SATOn kotikaupungeissa yksiét ja pienet kaksiot ovat vuokra-asunnoista kysytyimpi&. Suunnittelun laatu korostuu, kun asuntojen
koot pienenevit. Annamme SATOkoteja kanssamme toteuttaville kumppaneillemme selkeit tavoitteet ja suunnitteluohjeet seka
SATOn oman suunnittelutiimin tuen.

Vuokra-asuntojen materiaaleilta vaaditaan kestavyytts ja helppohoitoisuutta. Pelkilla kaytannsllisyydells ei houkutella asiakkaita, ja
siksi kiinnitimme huomiomme my®&s materiaalien ajattomuuteen ja kestdvyyteen, pohjaratkaisun toimivuuteen, seks kodin
varustetasoon. Astianpesukone, lasitettu parveke ja ja&-pakastinkaappi ovat uuden vuokrakodin perusjuttuja.

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



JQtO VUOSIKERTOMUS 2017 / LIIKETOIMINTAMME

SATOn omistetut vuokra-asunnot 31.12.2017, %

B1h21% m4hé%
m 2h 49 % 5h1%
3h23 %

31.12.2017 SATOlla oli Suomessa rakenteilla yli 1 000 vuokra-asuntoa ja vuoden aikana konsernille valmistui Suomessa noin 850
vuokra-asuntoa.

HUOLEHDIMME KOTITALOISTAMME

Toivomme asukkaiden viihtyvan kaikissa kodeissamme niiden ikdan katsomatta. Siksi peruskorjaamme vuokra-asuntojamme ja
talojamme elinkaariperiaatteiden mukaisesti.

Kaytimme kotien ja kiinteistjen korjaamiseen ja kunnostamiseen kertomusvuonna yhteens& noin 44,3 miljoonaa euroa, josta
korjausinvestointeja oli yhteenss 25,8 miljoonaa euroa.

Osa peruskorjauksista on tekniselts toteutukseltaan niin laajoja, ettd asunnoissa ei voi asua korjauksen aikana. Kertomusvuonna
tallaisia asuntoja oli noin 129 ja n&issé oli noin 135 asukasta. Tarjosimme asukkaillemme mahdollisuuden 18yt&& uusi koti SATOn
muista vuokra-asunnoista.

EUROOPAN INVESTOINTIPANKILTA POTKUA ENERGIATEHOKKUUTEEN

SATO on sitoutunut Euroopan investointipankin kanssa tekemé&ss&an sopimuksessa uusien ldhes nollaenergiatalojen rakentamiseen
ja konsernin nykyisen vuokra-asuntokannan energiatehokkuutta parantaviin korjauksiin seuraavien vuosien aikana. Sopimukseen
kuuluvien investointien arvo on yhteenss noin 300 miljoonaa euroa.

Energiatehokkuutta parantavien korjausten suunnittelun avuksi olemme kehitténeet kotitalojen energiatehokkuutta mittaavan
tunnusluvun.

Lue lisda energiatehokkuustoimenpiteistamme.

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Uudistuotanto 2017 2016
Valmistuneet Suomessa yht. kpl 913 665
Vuokra-asunnot 856 627
Omistusasunnot 57 38
Rakenteilla 31.12. yht. kpl 1109 1270
Vuokra-asunnot 1036 1232
Omistusasunnot 73 38
Myymétta omistuasuntoja 31.12. kpl 1 27
Valmiit 1 27
Rakenteilla olevat 0 0
Korjaukset 2017 2016
Huoneistokorjaukset, milj. € 22,8 21,3
Korjausinvestoinnit, milj. € 25,8 24
Saadut korjausavustukset, milj. € 0 0,9

KAUPUNGIT MUUTTUVAT,
IHMISET MUUTTUVAT,
ASUMISENKIN ON
MUUTUTTAVA

Kaupunkien vikiluku kasvaa ja niihin muuttaa kulttuuritaustaltaan ja
arvomaailmaltaan erilaisia ihmisid. Kun trendit muuttavat kaupunkeja ja thmisid, on
asumisenkin muututtava. Kehitdmme asumisen konsepteja, jotta pystymme tarjoamaan
houkuttelevia ja kukkaroystivdllisid koteja erilaisille thmisille nyt ja tulevaisuudessa.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Kohtuuhintaisten kotien tarve on suuri, sills asuminen on kuluttajan kukkarolle merkittdvd menoera. Asuntojen rakentamista
ohjaavien sd&ddsten ja kiinteistdihin kohdistuvien verojen ja kulujen takia asumiskustannusten pienentdminen on haastavaa, vaan
ei mahdotonta. Hyva keino lisétd nopeasti kohtuuhintaisten kotien tarjontaa on taydennysrakentaminen.

Kohtuuhintaisia ratkaisuja ideoidessamme emme tingi laadusta, vaan mietimme kotien ja talojen tilan kayttda uudella tavalla. Tasts
hyvéna esimerkking toimii kertomusvuonna péivénvalon ndhnyt taysin uudenlainen kotitalo SATO StudioKoti.

Vuoden 2017 aikana suunnittelimme my&s tuotannon vakiointiin tahtdavaa ToiveKoti-konseptia. Sen avulla pyritaan yhteistyssa
kumppanien kanssa |8ytdm&an tuotannollisia ratkaisuja, jotka mahdollistavat kohtuuhintaisempien kotien tarjonnan etenkin
tdydennysrakentamiseen soveltuvilla alueilla.

"Meilli naapurin kanssa toimii kaikki! Eli tarvitaan mitd vaan niin
apua saa ja annetaan.”
—Asiakkaamme Pulssi-asukaspaneelissa

UUDENLAISTA YHTEISOLLISYYTTA

Vantaan Martinlaaksoon valmistui joulukuussa 2017 suurta kiinnostusta heréttényt aivan uudenlainen SATO StudioKoti: 68
kompaktia ja kohtuuhintaista kotia, saunakerros kattoterasseineen, valoisa itsepalvelupesula ja asukkaiden yhteinen olohuone.

Kohtuuhintaisuus onnistui pienentdmalla yksityisen tilan osuutta ja lissamalla yhteisdllisia tiloja. Viihtyisat yhteistilat toimivat arjen
olohuoneena, jossa asukkaat voivat piipahtaa ja tavata toisiaan. SATO StudioKodin pohjapinta-ala on 15,5 nelits. Lisaksi
asunnossa on makuutilana toimiva 6,3 nelién |5hes seisomakorkuinen parvi.

Kaupungeissa asuu yhi enemmdin litkkuvaisia sinkku- ja dinkku-
talouksia, joiden asukkaiden eldmd ei keskity vain oman asunnon seinien
sisd@puolelle.

Uusi asumismuoto innosti kokeilemaan, miten asukkaiden vélistd yhteydenpitoa ja yhdessa tekemista voitaisiin vahvistaa. Siksi
palkkasimme SATO StudioKotiin yhteisémanagerin, jonka tehtévéna on liséta asukkaiden vélists vuorovaikutusta. StudioKoti-pilotin
yhteiséllisen asumisen oppeja on tarkoitus vieda kéytanté6n muissakin SATOn taloissa.

StudioKodin asukkaiden joukko on monimuotoinen niin igltéan, kansallisuudeltaan kuin ammateiltaan: joukossa on tydntekijsita,
yrittéjia ja opiskelijoita hyvin erilaisilta aloilta.

Yhteisollisyys voi liséitd asumisvithtyvyyttd sekd torjua yksindisyyttd.

YHTEISTYO INSPIROI JA AUTTAA YMMARTAMAAN

SATOn uusien konseptien ja palveluiden kehittamistydssa tutkimme trendejs, kuuntelemme asiakkaitamme ja kannustamme

SATOlaisia ideoimaan ja suunnittelemaan.

Aikaisessa vaiheessa projektia etsimme mukaan tyshdn sopivat kumppanit ja haemme sidosryhmiemme, kuten asiakkaiden,
yhteistyStahojen ja viranomaisten, ndkemyksia kehitystydmme tueksi. Nain saamme vahvistuksen siité, ettd olemme matkalla

oikeaan suuntaan — uudenlaista kotia kohti.

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

Vastuullisuus nékyy SATOlaisten tyipdiivissi monella tavalla. Toimintamme perustuu
lainsddddntoon, arvoihimme ja ohjeisiimme. Raportoinnissa noudatamme hyvdiksyttyji
kansainvdlisid tilinpddtisstandardeja, Suomen listayhtididen hallinnointikoodia,
vastuullisuusraportoinnissa GRI-viitekehystd seki SATOn laatimia ohjeita ja
periaatteita.

Tarkeimpia SATOn ohjeita ja periaatteita ovat Liiketapaohje (Code of Conduct), SATOn arvot, Vastuullisuuspolitiikka,
Ympaéristdohjelma, Harmaan talouden torjuntachje sek& hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat,
henkil3stdjohtamisen periaatteet ja sidosryhmépolitiikka.

VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Konsernin johtoryhmi késittelee kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset asiat, kuten strategiaan, budjetointiin, investointeihin,
toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin liittyvét asiat. Johtoryhmé panee myés taytantodn hallituksen paatskset.
SATOn yksiksissd on omat johtoryhmit, joissa asioiden valmistelu ja taytdntédnpano varmistetaan.

Vastuullisuusasiat ovat konsernin johtoryhméssa kehitysjohtajan vastuulla. Vastuullisuusty&ta suunnitellaan ja koordinoidaan
kvartaaleittain kokoontuvassa vastuullisuustydryhmassa. Tydryhmé valmistelee vastuullisuustydn péaalinjat, tavoitetason ja
ehdotuksen toimintaohjelmaksi. Ryhmé vastaa myds SATOn sisaisesta vastuullisuusviestinngstsd yhdessd SATOn viestinnan kanssa
ja valmistelee vastuullisuusasioita koskevat esitykset konsernin johtoryhman paatettavaksi. Vastuullisuuteen liittyvét kaytanndn
toimenpiteet ja kehitystavoitteet ovat mukana SATOn eri yksikdiden toimintasuunnitelmissa, ja vastuullisuustydryhmé seuraa niiden
edistymist.

SATOn ympéristdjohtamisen periaatteet ja vastuut on kuvattu Ympéristsohjelmassa.

SATOn yritysvastuun johtamisen tarkeimmat ohjeistukset ja periaatteet on kuvattu alla olevassa taulukossa. Ohjeistukset ja
periaatteet tukevat SATOn vastuullisuuden olennaisten tavoitteiden saavuttamista.

K&ynnistimme vuonna 2017 vastuullisuustydn johtamisen periaatteiden kehittdmisen ja kokoamisen SATOn vastuullisuuden
toimintakasikirjaksi. Jatkamme kehitystydtd vuonna 2018.

OTIMME KAYTTOON UUDISTETUN LIIKETAPAOHJEEN

Vuoden 2017 alussa SATO oftti kdyttéén uuden Liiketapaohjeen ja siihen liittyvén Raportoi vaarinkaytoksista (Whistleblowing) -
vastuulliseen toimintatapaan talouteen, ihmisiin, yhteiskuntaan ja ymparistoon liittyvissa asioissa. Suhtaudumme intohimoisesti
tehtdvadmme osaltamme kantaa vastuuta vuokra-asuntojen tarjoamisesta niité tarvitseville ihmisille. Haluamme uudistua
asiakkaamme parhaaksi.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Liiketapaohje yhdessd SATOn arvojen ja johtamiskulttuurin kanssa muodostaa kehyksen SATOssa noudatettaville toimintatavoille

ja kannustaa vastuulliseen liiketoimintaan. Kun kohtaamme haasteita paivittdisessd tyéssdmme, muistamme, etts lakien

noudattaminen seka vastuullinen ja eettinen toimintatapa ovat liiketoimintamme ja menestyksemme kulmakivia. SATOn uutta ja

nykyistd henkiléstod koulutetaan sdannéllisesti Liiketapaohjeen ja siihen liittyvdn Compliance-ohjeistuksen mukaisiin

toimintatapoihin.

VALMISTAUDUMME EU:N TIETOSUOJA-ASETUKSEEN

EU:n tietosuoja-asetuksen (GDPR) tarkoituksena on liséta henkildtietojen kasittelyn avoimuutta ja lapinakyvyytts seka vahvistaa

johkaisen oikeuksia valvoa henkil&tietojensa kasittelyd muunmuassa turvaamalla henkikohtainen tietosuoja esimerkiksi

verkkopalvelussa. Asetuksen lshtskohtana on, ettd henkildtietojen suojelu niiden kasittelyn yhteydessa on jokaiselle kuuluva

perusoikus ja t&ts toimintaperiaatetta noudatamme my&s SATOssa.

SATOssa GDPR:n toimintaperiaatteiden kayttddnotto alkoi syksylld 2016 tietosuojakartoituksilla ja olemme uudistaneet

dokumentaatiota ja kouluttaneet henkil3stéa uudistuneiden tietosuojakaytantdjen noudattamiseen. Edellytimme myé&s

yhteistyskumppaneiltamme vastuullista henkilstietojen ksittelys. EU:n tietosuoja-asetusta aletaan soveltaa kaikkialla EU:n alueella

toukokuussa 2018.

SATOn vastuullisen johtamisen periaatteet
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SATOssa

Elamaasi sopiva koti

llahduttava palvelu
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Energiatehokkuus

Asuntojen keskeinen
sijainti

Asiakkaiden
osallistaminen
toiminnan
kehittdmiseen

Missio

Toimintaperiaatteet/-politiikat

Investointikriteerit, suunnitteluohjeet, palveluperiaatteet,
asiakaslupaukset

Asiakaslupaukset, palveluperiaatteet, kumppaniohjauksen
periaatteet, hyva vuokraustapa

Investointikriteerit, rahoituspolitiikka, riskienhallinnan
periaatteet, vastuullisuuspolitiikka

Ympaéristsohjelma, suunnitteluohjeet, vastuullisuuspolitiikka

Investointikriteerit, ympéristdohjelma

Sidosryhmapolitiikka, vastuullisuuspolitiikka

Strategia

Johtamistavat ja -
kaytannat

Asiakkaat,
SATOkodit

Asiakkaat,
Kumppanit,
Asiakkaan palvelu

Taloudellinen
vastuu,
Riskienhallinta

Ympaéristd

Ympaéristo,
Kiinteistokehitys

Asiakkaat,
Asiakassuhteen
syventdminen

Tavoitteet

Strategian tavoite

Jatkuvasti paraneva
asukkaiden
suositteluhalukkuus

Jatkuvasti paraneva
asukkaiden

suositteluhalukkuus

Kannattavuus

Kannattavuus
Kannattavuus
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Aktiiviset

sidosryhmésuhteet

Lapinakyvat
toimintatavat

Vastuullinen
toimitusketju

Innostava yrityskulttuuri

Uudistuva osaaminen

RISKEJA ENNALTA-

Sidosryhmapolitiikka, henkiléstjohtamisen periaatteet,
kumppaniohjauksen periaatteet, vastuullisuuspolitiikka

Liiketapaohje, tiedonantopolitiikka, hyva hallintotapa,
sisépiiriohje, tietosuojaohjeistus, selvitys hallinto- ja
ohjausjsrjestelmasts, rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen torjunta

Hankintapolitiikka, liketapaohje, harmaan talouden
torjuntaohje, rahanpesun torjuntaohje, l5hipiiriohje,
sidosryhmaépolitiikka, yhteistydsopimukset,
vastuullisuuspolitiikka

Henkildstsjohtamisen periaatteet, liketapaohje,
vastuullisuuspolitiikka

Henkildstdjohtamisen periaatteet

EHKAISTAAN

Riskienhallinnan tarkoituksena on edistiici SATOn strategisten ja litketoiminnallisten
tavoitteiden toteutumista. Riskienhallinnan tehtdvind on arvioida yritystoiminnassa
esuntyvid mahdollisuuksia ja uhkia suhteessa asetettuihin tavoitteisiin, varmistaa
toiminnan jatkuvuus, tuottaa informaatiota litketoiminnan pddtoksenteon tueksi sekd

lisitd organisaation tietoisuutta totmintaympdriston mahdollisuuksista ja

epdvarmuuksista.
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Sidosryhmat,
Henkilsts,
Asiakkaat,
Kumppanit

Vastuulliset
toimintatavat,
Riskienhallinta,

Arvonluonti

Kumppanit

Henkil6sto,
Kumppanit,
Vastuulliset

toimintatavat,

Henkilssto

Jatkuvasti paraneva
asukkaiden
suositteluhalukkuus

Jatkuvasti paraneva
asukkaiden
suositteluhalukkuus

Jatkuvasti paraneva
asukkaiden
suositteluhalukkuus

Sitoutunut
henkildsts

Sitoutunut
henkildsts

Kartoitamme keskeisten tavoitteiden saavuttamista mahdollisesti estavat riskit vuosittain strategia- ja toimintasuunnittelun
yhteydessa. Strategisten ja operatiivisten riskien monipuolisen kasittelyn varmistamiseksi SATOn avainhenkil&t osallistuvat

riskikartoituksen tekemiseen.

TOIMINTAMALLI

Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja seuranta on vastuutettu. Riskien hallitsemiseksi kdynnistetdan tarvittaessa

toimenpiteits, joilla pyritddn estdmaan riskien toteutumista tai tehostamaan osa-alueen seurantaa. Hallintaa voidaan myés
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vahvistaa laatimalla toimintamalleja erilaisten riskitilanteiden varalle.

Konsernitasolla tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytts arvioidaan vuosineljgnneksittsin ja kunkin riskialueen vastuuhenkilén

toimesta jatkuvasti.

RISKIENHALLINTAJARJESTELMA

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta

Keskeiset ohjeistukset

o Pastsksentekomalli ja toimintavaltuudet

 Rahoituspolitiikka

* Hankintatoimen ohjausmalli (toimittajayhteistys, toimittajavalinnat, toimittajakriteeristd, kumppanivalinnat)
e Vakuutusten hallintajarjestelma, arviointi ja vastuutus

o Sisgisten kontrollien jarjestelma

Prosessijohtamismalli

e Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja kehitysmalli ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi

* Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino
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AVAINRISKIEN HALLINTA

Riskin kuvaus
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Hallintatoimenpiteet

Regulaatioriski

Pitkittyneen
taantuman vaikutus
hintojen
kehittymiseen ja
asuntokysyntaan

Maineriski

Kumppanitoimintaan
liittyvat riskit

Riski, etts viranomaisten toiminta, poliittiset
linjaukset tai lakimuutokset heikentavét
kaupunkien kehittymists ja SATOn
toimintaedellytyksia.

Riski, ettd SATOn taloustilanteen arviointiin
soveltamaa perusskenaariota huonompi
kehitys toteutuu. Riskind markkinakysynnén
selkes heikentyminen ja timén seurauksena
SATOn asuntokannan arvonlasku.

Riski, etts SATOn maine/imago markkinoilla
vahingoittuu ja se vahingoittaa liiketoimintaa,
tai ettd vastuuton toiminta kiinteistdalalla
pilaa toimialan maineen. Riski, etts
merkittdva alan toimija/toimijat joutuvat
taloudellisiin vaikeuksiin, jotka heijastuvat
myds muiden toimijoiden
kiinteistdomaisuuden arvoon.

Riski, ettd merkittavd kumppani joutuu
taloudellisiin vaikeuksiin tai muihin
ongelmiin, jolloin SATOn liiketoiminnalle
aiheutuu merkittdvaa haittaa.

Jatkuva yhteydenpito viranomaisiin
Asuntopoliittinen vaikuttaminen

Lainsdadantémuutosaloitteiden
aktiivinen seuranta

Riittavat rahoitusreservit ja
likviditeettipuskurit

Asuntoportfolion kehittaminen;
investoinnit (hankinnat ja
korjaustoiminta) ja realisoinnit

Herkkyystarkastelut

Uusien investointien
kohdentaminen/mikrosijaintistrategia

Kumppanien taloudellisen tilanteen
syvéllinen ja tiivis seuranta

Saannsllinen kommunikointi
kumppanien johdon kanssa

Varasuunnitelmat kumppanien
ongelmatilanteiden varalle

Kumppanien taloudellisen tilanteen
syvillinen ja tiivis seuranta

S&annsllinen kommunikointi
kumppanien johdon kanssa

Varasuunnitelmat kumppanien
ongelmatilanteiden varalle
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Kyberuhka Riski, etts SATOn tietojarjestelmiin ja/tai * Vahvojen palomuurien rakentaminen
tietoverkkoon hyskataan ulkoiselta taholta
tarkoituksena aiheuttaa h&iriota ja vaarantaa  *  Tietohallinnon jatkuvuus- ja
SATOn toiminnan jatkuminen. Riski, etts palautussuunnitelma
hyskkayksen seurauksena SATOn
asiakastiedot joutuvat ulkopuolisiin kasiin * Tiefoturva-auditoinnit
ja/tai niita kdytetdan vaarin,
¢ Tietoturvakoulutus

Rahoituksen Riski, ettd nykyiset rahoituslshteet eivat pysty ¢ Monipuolinen rahoitusmix
saatavuus ja hinta vastaamaan SATOn rahoitustarpeisiin
vaikeutuu keskipitkalls aikavalilla. Keskeisin riskein * Riittavat rahoitusreservit
huomattavasti pankkirahoituksen saatavuuden ja hinnan

heikentyminen markkinaympaériston ¢ |G-luottoluokitus

kehityksen vuoksi sekd pohjoismaiden
bondimarkkinan alentunut kysynt.

SELVITYS HALLINTO- JA
OHJAUSJARJESTELMISTA
2017

SATO Oyj:n (mydh. "SATO" tai "Yhtis") hallinto perustuu Suomessa noudatettavaan lainsdadéantsén ja SATOn yhtisjarjestykseen.
Lisgksi Yhtid noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Hallinnointikoodia 2015. Hallinnointikoodi on saatavissa
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n internetsivuilla www.cgfinland.fi.

SATOn osake ei ole julkisen kaupankéynnin kohteena. SATO on laskenut liikkeeseen joukkovelkakirjalainoja, jotka on listattu
Helsingin tai Irlannin p&rsseissa ja Yhtid noudattaa niiden antamia, listattuja joukkovelkakirjalainoja koskevia s&&ntsja ja
maéarayksid, EU:n markkinoiden vaarinkayttdasetusta, arvopaperimarkkinalainséd&dantos seka valvontaviranomaisten maarayksia.

SATO laatii konsernitilinpaatsksen seké osavuosi- ja puolivuosikatsaukset kansainvalisten EU:n hyvaksymien IFRS-
raportointistandardien mukaisesti. Hallituksen toimintakertomus ja emoyhtisn tilinpaatds on laadittu Suomen
kirjanpitolainsdadanndn mukaisesti. Ulkopuolinen, riippumaton arvioitsija antaa lausunnon SATOn asunto-omaisuuden ja
tonttivarannon arvonmaéaritysmenetelmien asianmukaisuudesta ja arvoista.

Tama selvitys julkaistaan erillaan hallituksen toimintakertomuksesta.
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HALLINTOELIMET

Yhtidn maaraysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtiskokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Toimitusjohtaja toteuttaa
operatiivista liiketoimintaa konsernin johtoryhmén avulla. Sissisests tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sissinen tarkastus ja
ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat.

HALLINNOINTI

OSAKKEENOMISTAJIEN NIMITYSTOIMIKUNTA

Konsernin johtoryhma
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SISAPIIRIHALLINTO LAHIPIIRILIIKETOIMET

Yhtickokous

Yhtiskokous on SATOn ylin p&attavé elin. Varsinainen yhtiskokous on pidettéva vuosittain kuuden kuukauden kuluessa filikauden
paattymisests. Ylimaarainen yhtiskokous pidetdan, milloin hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhtislain mukaan muuten
on pidettava.

Varsinainen yhtikokous paéttas sille osakeyhtislain ja yhtisjarjestyksen mukaan kuuluvista asioista, joita ovat mm. tilinpaatdksen ja
konsernitilinpaatsksen vahvistaminen seka taseen osoittaman voiton kayttdminen, vastuuvapauden my&ntaminen hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle seka hallituksen jasenten, puheenjohtajan ja tilintarkastajan valinta seké naille maksettavien
palkkioiden méaaraaminen. Kokouksessa voidaan kisitelld myds muita osakeyhtidlain mukaan yhtiskokouksessa kasiteltavi asioita,
kuten osakeantia, omien osakkeiden hankkimista ja yhtidjarjestyksen muuttamista. Kokouksessa kasitellsdn my&s asioita, joita joku
osakkeenomistajista on osakeyhtidlain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi yhtiskokouksessa.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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SATOssa on yksi osakesarja. Kukin osake tuottaa yhtidkokouksessa yhden &anen. Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on merkittyna Euroclear Finlandin ylldpitdm&sn osakasluetteloon kahdeksan arkip&ivds ennen
yhtidkokousta. Liséksi osakeyhticlaissa on hallintarekistersityjen osakkeiden omistajia koskevia maarayksia.

Osakkeenomistajien ja yhtidn toimielinten vélisen vuorovaikutuksen seka osakkeenomistajien kyselyoikeuden toteuttamiseksi
yhtidkokouksessa ovat |dsna toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla olevan
on oltava lasna vallinnasta paattavassa yhtiskokouksessa.

Yhtidn varsinainen yhtiskokous pidettiin 8.3.2017. Kokoukseen osallistui yhteenss 18 osakkeenomistajaa, jotka edustivat 96,95 %
Yhtién osakkeista ja &&nists. Yhtiskokouksen pdytskirja on saatavissa SATOn internetsivuilta.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Varsinainen yhtiskokous paatti 3.3.2015 perustaa osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ja hyvéksyi sille tydjarjestyksen.
Toimikunnan tehtévana on valmistella hallituksen kokoonpanoa ja hallituksen jasenten palkitsemista koskevat ehdotukset
varsinaiselle yhtiskokoukselle. Toimikunnan ty&jérjestys on SATOn internetsivuilta.

Toimikunnan toimikausi alkaa vuosittain lokakuussa, kun suurimmat osakkeenomistajat ovat nimenneet edustajansa ja pasttyy
seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen paattyessa. Osakkeenomistajan on nimettsva toimikunnan jaseneksi yhtidsta riippumaton
henkils.

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 nimeamisoikeus on siirtynyt viidenneksi suurimmalle
osakkeenomistajalle eli Rakennusliitolle.

Yhtisn hallituksen puheenjohtaja toimii toimikunnan asiantuntijajisenena. Toimikunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeenomistajien nimittamat edustajat: Balder Finska Otas AB (Erik Selin,
puheenjohtaja), Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool (Hans Spikker), Keskinginen Ty&elskevakuutusyhtis Elo (Hanna
Hiidenpalo) ja Rakennusliitto (Matti Harjuniemi).

Hallitus

Yhtiskokous valitsee yhtidn hallitukseen viidests yhdeksaan jasentd ja yhden hallituksen jasenista hallituksen puheenjohtajaksi.
Hallitus valitsee keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajan. Hallituksen jasenten toimikausi paattyy vaalia ensiksi seuraavan
varsinaisen yhtiskokouksen paattyessa. Hallitus arvioi jasentensa riippumattomuuden ja ilmoittaa ketka hallituksen jasenistd on
katsottu riippumattomiksi yhtiésta ja ketkd riippumattomiksi merkittavists osakkeenomistajista.
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Varsinainen yhtiokokous 8.3.2017 valitsi hallitukseen seitsemén jasenta. Hallituksen jaseniksi valittiin

Puheenjohtajaksi

Erik Selin tutkinto liiketaloudesta
s. 1967, toimitusjohtaja, Fastighets Ab Balder
- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta masraysvaltayhteississa

Jaseniksi valittiin
vudestaan

Marcus Hansson tutkinto liiketaloudesta
s. 1974, talousjohtaja, Fastighets AB Balder
- ei osakeomistusta

- ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Jukka Hienonen kauppatieteiden maisteri
s. 1961, hallitusammattilainen
- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta maardysvaltayhteississa

Esa Lager oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden maisteri
s. 1959, hallitusammattilainen
- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta masraysvaltayhteississa

Tarja Paskkdnen tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insin&dri (rakennustekniikka)
s. 1962, hallitusammattilainen
- ei osakeomistusta

- ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Timo Stenius diplomi-insinddri
s. 1956, johtaja, listaamattomat sijoitukset, Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtis Elo
- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta maardysvaltayhteississa

sekd uutena jasenena
Johannus (Hans) Spikker ~ Economic Geography, University of Amsterdam
s. 1959, Senior Portfolio Manager Real Estate Europe, APG Asset Management, The Netherlands

- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta maraysvaltayhteississa

Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi Jukka Hienosen.

Kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia yhtiosta ja liséksi Jukka Hienonen, Esa Lager ja Tarja Pagkkénen ovat riippumattomia
merkittavistd osakkeenomistajista.

Yhtidn hallitus huolehtii yhtién hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallituksen tehtdvana on edistas yhtidn ja
kaikkien osakkeenomistajien etua.
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Vuonna 2017 hallitus kokoontui kahdeksan kertaa. Hallituksen kokouksissa oli lasna keskimé&arin 92,6 % hallituksen j&senista.
Hallituksen jasenet osallistuivat kokouksiin seuraavasti: Erik Selin 7/8, Marcus Hansson 6/8, Jukka Hienonen 8/8, Esa Lager 8/8,
Tarja Paskkonen 8/8, Hans Spikker 5/6 ja Timo Stenius 8/8.

SATOn hallitus on vahvistanut tysjarjestyksen, joka koskee hallituksen tehtavis, kokouskaytantss ja paatsksentekomenettelys.
Tydjarjestys on SATOn internet-sivuilta. P&&t8sasioiden lisdksi hallitukselle annetaan kokouksissa ajankohtaista tietoa konsernin
toiminnasta, taloudesta ja riskeist.

Osakeyhtidlaissa maarattyjen tehtavien lissksi hallitus p&attaa asioista, joilla konsernin toiminnan laajuus ja koko huomioon ottaen
on huomattavaa merkitystd konsernin toiminnalle. Hallituksen tehtéviin kuuluvat mm.

 konsernin toimintastrategian vahvistaminen ja toteutuksen seuranta

* vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman vahvistaminen ja seuranta

¢ tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen sek& osavuosi- ja puolivuosikatsausten késitteleminen
* yhtién osinkopolitiikan vahvistaminen

« riskienhallinnan, sisgisen valvonnan ja sisdisen tarkastuksen j&rjestaminen ja valvonta.

Lisgksi hallitus nimittaa toimitusjohtajan, tarvittaessa tdmén sijaisen seka konsernin johtoryhmaén jasenet ja paattas heidan tys- ja
toimisuhteidensa ehdoista seka palkitsemisjarjestelmists.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tytapojaan sisdisend itsearviointina. ltsearvioinnin tarkoituksena on todeta, miten
hallituksen toiminta on vuoden aikana toteutunut, seké toimia perustana arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuuden tarkoitus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtién liiketoimintaa ja sen kehittdmists. Monimuotoisuus vahvistaa hallituksen toimintaa
tuomalla esiin eri-ikdisten, eri koulutustaustaisten ja kokemuksen omaavien henkildiden ndkemyksia Yhtion kehittamisests ja
liiketoiminnan ohjaamisesta. Monimuotoisuus lisda avointa keskustelua ja vahvistaa hallituksen jasenten paatsksentekoa.

Monimuotoisuuden huomiointi hallituksen jasenten valinnassa

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta valmistelee yhtiskokoukselle ehdotuksen, joka koskee hallituksen jEsenmaaras, jdseneksi ja
puheenjohtajaksi valittavia henkilsitd seka hallituksen jasenille maksettavia palkkioita. Nimitystoimikunnan on huomioitava
monimuotoisuuden vaatimus valmistellessaan ehdotusta yhtidkokoukselle. Valmistelussa on arvioitava Yhtién kulloisenkin tilanteen
hallituksen jasenten kelpoisuudelle asettamat vaatimukset ja arvioitava hallituksen riittdvdd monimuotoisuutta ottaen huomioon mm.
hallituksen jasenten kokemus, SATOn liiketoiminnan tuntemus seka jasenten koulutus ja ika- ja sukupuolijakauma. Hallituksen
jasenelld tulee olla riittdva koulutus, joka tukee SATOn toimintaa ja tavoitteiden saavuttamista, patevyys sekd mahdollisuus kayttas
riittévasti aikaa hallitustyskentelyyn huomioiden Yhtidn nykyiset ja suunnitellut tarpeet. Hallituksen jasenm&éaran tulee olla riittava.
Hallituksen j&senilld tulee olla erilaisia osaamisia, jotka tukevat Yhtién kulloisenkin strategisten tavoitteiden toteutumista.

Hallituksen j&senten enemmistdn on oltava riippumattomia Yhtidsts. Vahintdan kahden Yhtidsts riippumattoman hallituksen
jasenen on oltava riippumattomia myds Yhtion merkittavists osakkeenomistajista.

Monimuotoisuuden toteutuminen SATOssa

SATOn hallituksen kokoonpanossa on toteutettu monimuotoisuuden vaatimusta. Jokaisella SATOn hallituksen jasenells on joko
suomalainen tai ulkomainen korkeakoulututkinto tai muualla kuin Suomessa suoritettu tutkinto liiketaloudesta. Jasenistd kahdella on

tutkinto tekniikan alalta, neljalla kauppa- tai liiketaloustieteeseen liittyvéa tutkinto ja yksi jasenistd on seké oikeustieteen
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kandidaatti etts kauppatieteiden maisteri. Hallituksen puheenjohtajana toimii Tukholman arvopaperipérssissa noteeratun, useassa
maassa foimivan kiinteistdsijoitusyhtion pddomistaja ja toimitusjohtaja. Usealla hallituksen jasenelld on kokemusta merkittavien
suomalaisten yhtididen johtotehtévists ja useimmilla hallituksen jasenills on kokemusta kansainvélisesti toimivista yrityksista.
Hallituksessa on edustettuna kumpaakin sukupuolta ja hallituksen jasenet ovat igltaan 43 — 61 vuotiaita. Hallituksen jasenten
toimikausi on kestényt keskimaarin kolme vuotta.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtiskokouksen jalkeen pidettavéssa jarjestaytymiskokouksessa tarkastus- seké nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan. Tarkastusvaliokunnan ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan muodostavat hallituksen keskuudestaan
valitsemat kolme-viisi jasents, joista yksi toimii puheenjohtajana.

Hallitus asettaa vuosittain yhtidkokouksen jalkeen pidettavéssa jarjestaytymiskokouksessa tarkastus- seké nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan. Tarkastusvaliokunnan ja nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan muodostavat hallituksen keskuudestaan
valitsemat kolme-viisi jasents, joista yksi toimii puheenjohtajana.

Hallitus on vahvistanut valiokuntien tydjarjestykset. Valiokunnilla ei ole itsen&istd p&atdsvaltaa. Niiden tehtdvana on valmistella
asioita hallituksen ja yhtiskokouksen p&étettaviksi ja ne raportoivat toimistaan jatkuvasti hallitukselle. Tydjarjestykset ovat nahtavilla
SATOn internetsivuilla.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat 8.3.2017 saakka puheenjohtajana Marcus Hansson ja jasenin& Esa Lager ja Timo Stenius. 8.3.2017
alkaen valiokunnan puheenjohtajana on toiminut Marcus Hansson ja jasenin Esa Lager, Hans Spikker ja Timo Stenius. Kaikki
jésenet ovat olleet riippumattomia yhtidsts. Esa Lager on lisaksi riippumaton merkittévistd osakkeenomistajista. Valiokunnan
kokouksissa oli Iasn& keskimaarin 93,75 % valiokunnan jasenista. Valiokunnan jasenet osallistuivat kokouksiin seuraavasti: Marcus
Hansson 4/4, Esa Lager 4/4, Hans Spikker 2/3 ja Timo Stenius 4/4.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluivat vuonna 2017 puheenjohtajana Erik Selin ja jasenina Jukka Hienonen ja Tarja
Psskksnen. Kaikki jasenet ovat riippumattomia yhtidsté sekd Esa Lager ja Jukka Hienonen liséksi riippumattomia merkittavista
osakkeenomistajista. Valiokunnan jasenet osallistuivat kaikkiin valiokunnan kokouksiin, yhteensa kuusi kokousta.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoiminnan johtamisesta, suunnittelusta ja tavoitteiden toteutumisesta. Han vastaa asioiden
valmistelusta hallituksen kasiteltaviksi ja hallituksen p&&tdsten taytantddnpanosta. Toimitusjohtaja vastaa yhtién juoksevan hallinnon
hoitamisesta hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Toimitusjohtaja toimii konsernin johtoryhman
puheenjohtajana.

Hallitus nimitts4 ja vapauttaa yhtién toimitusjohtajan (ja hénen sijaisensa) tehtavastaan.

SATOn toimitusjohtaja on diplomi-insinésri Saku Sipola (s. 1968).

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmé avustaa toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa sekd paatsksenteossa. Johtoryhma
kasittelee kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset asiat kuten strategiaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan
suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin liittyvét asiat. Johtoryhmén tehtaviin kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna taytantésn
hallituksen p&atdkset. Johtoryhmailla ei ole lakiin tai yhtijarjestykseen perustuvaa toimivaltaa vaan se toimii toimitusjohtajaa

avustavana elimena.
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Konsernin johtoryhmaén ovat kuuluneet vuonna 2017

Saku Sipola toimitusjohtaja, johtoryhman puheenjohtaja
s. 1968, diplomi-insindéri
- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Antti Aarnio liiketoimintajohtaja, investoinnit
s. 1972, diplomi-insin&éri
- ei osakeomistusta

Monica Aro kehitysjohtaja
s. 1954, ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA
- osakeomistus 44 000 osaketta

- ei osakeomistusta maaraysvaltayhteisdissa

Antti Asteljoki liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta
s. 1974, kauppatieteiden maisteri
- ei osakeomistusta

Miia Eloranta markkinointi- ja viestintsjohtaja
s. 1973, valtiotieteiden maisteri
- ei osakeomistusta
- ei osakeomistusta maaraysvaltayhteississa

Markku Honkasalo talousjohtaja
s. 1964, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari, Executive MBA
- ei osakeomistusta

Johtoryhmé kokoontuu kerran viikossa. Johtoryhma kokoontui vuonna 2017 44 kertaa.

KUVAUS SISAISEN VALVONNAN MENETTELYTAVOISTA JA

RISKIENHALLINNAN JARJESTELMIEN PAAPIIRTEISTA

Sisdinen valvonta

Siséisen valvonnan tavoitteena on osaltaan varmistaa, ettd konsernin toiminta on tehokasta, tuloksellista ja luotettavaa ja etts
lainsd&d&ntda ja muita sddnndksia noudatetaan. Konsernin sisdisen valvonnan jarjestelmat toimivat sen todentamiseksi, ettd Yhtion
julkistamat taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat tiedot konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni on maéritellyt sen

toiminnan keskeisille alueille konserninlaajuisesti noudatettavat periaatteet, jotka muodostavat perustan sisaiselle valvonnalle.

Vastuu sisdisen valvonnan jarjestamisestd kuuluu hallitukselle ja sen paatdkset toimeenpanevalle toimitusjohtajalle. Kullekin
hallituksen j&senelle toimitetaan kuukausittain konsernin taloudellista filannetta ja foimintaympaéristoa kasitteleva raportti.
Hallituksen tarkastusvaliokunta seuraa sisgisen valvonnan tehokkuutta ja taloudellisen raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu sisdisen
valvonnan suorittamisesta kuuluu koko konsernin toimintaorganisaatiolle siten, ettd kukin konsernin tydntekija vastaa aina
vastuualueensa valvonnasta esimiehelleen.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan 18ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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Raportointiprosessin sisélldsta ja ohjeiden noudattamisesta vastaa konsernin taloushallinto. Konsernin taloudellisessa
raportfointiprosessissa noudatetaan konsernin toimintaohjeita ja prosessikuvauksia seka suoritetaan raportoinnin laatua varmistavat
kontrollitoimenpiteet. Raportointiprosessin kontrollit on m&éritelty prosessin kontrolliriskimatriisin avulla. Kontrollit ovat tyypiltdan
esimerkiksi jarjestelmékontrolleja, tisméaytyksid, johdon tai muun tahon suorittamia tarkastuksia tai toimenpiteitd. Kontrolleille on
maéritelty vastuutahot, jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta ja tehokkuudesta.

Tilinp&atdsstandardien tulkinta ja soveltaminen on keskitetty konsernin taloushallintoon, joka yllapitaa taloudellista raportointia
koskevia toimintaohjeita, prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja ja kontrollimekanismikuvauksia seka huolehtii niihin liittyvasta
sisdisests tiedottamisesta. Konsernin taloushallinto my8s valvoo néiden ohjeiden ja menettelytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportointiprosessien valvonta perustuu konsernin raportointiperiaatteisiin, joiden méaarittamisests ja keskitetysts yllapidosta vastaa
konsernin taloushallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti koko konsernissa ja kdytéssd on yhdenmukainen
konserniraportointijérjestelma.

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin siséltyvaan riskiarviointiin. Riskiarviointi kattaa myés
taloudellisen raportointiprosessin riskit. Liiketoimintariskit on luokiteltu strategisiin ja operatiivisiin riskeihin sek rahoitus- ja
markkinariskeihin. Taloudellisen raportointiprosessin kontrollit on mééritelty erillisen raportointiprosessin riskien kartoituksen
pohjalta.

Vastuu riskienhallinnan jarjestamisestd kuuluu yhtién hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Sisdinen tarkastus ja sisdinen valvonta
tehostavat hallituksen valvontatehtdvan hoitoa. Hallituksen keskuudestaan valitseman tarkastusvaliokunnan tehtévéna on arvioida
riskienhallintaprosessien ja riskienhallinnan riittavyytts ja asianmukaisuutta. Tarkastusvaliokunta raportoi hallitukselle, joka valvoo
riskienhallintaa.

Sisdinen tarkastus

Sisgisells tarkastuksella tehostetaan yhtién hallitukselle kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamista.

Sisdinen tarkastus arvioi riippumattomasti ja systemaattisesti konsernin johtamis- ja hallinnointijarjestelmien seka
liiketoimintaprosessien ja riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta ja tarkoituksenmukaisuutta. Sisdinen tarkastus antaa
raporteissaan suosituksia j&rjestelmien ja prosessien kehittamiseksi.

Siséisen tarkastuksen tavoitteena on antaa kohtuullinen varmuus taloudellisen ja toiminnallisen raportoinnin oikeellisuudesta,
Yhtién omaisuuden asianmukaisesta hoidosta sekd toiminnan lainmukaisuudesta. Liséksi sisdinen tarkastus pyrkii toiminnallaan
edistamaan riskienhallinnan kehittymista. Sisaisests tarkastuksesta vastaava raportoi hallinnollisesti talousjohtajalle ja sisgisen
tarkastuksen havainnoista toimitusjohtajalle seka hallituksen tarkastusvaliokunnalle. Tarkastusvaliokunta kasittelee ja hallitus
hyvaksyy siséisen tarkastuksen vuosisuunnitelman. Tarkastuskohteet valitaan konsernin strategisten tavoitteiden, arvioitujen riskien
sekd painopistealueiden mukaisesti.

Tilintarkastus

Varsinainen yhtiskokous valitsee yhtislle yhden tilintarkastajan, jonka on oltava Keskuskauppakamarin hyvaksyma
tilintarkastusyhteis®. Tilintarkastajan toimikausi on tilikausi ja hdnen tehtdvéanss p&attyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen paattyessa.

Tilintarkastajana tilikaudella 1.1.-31.12.2017 toimi KPMG Oy Ab pé&évastuullisena tilintarkastajana KTM Lasse Holopainen, KHT.
Tilintarkastuksessa tarkastetaan yhtién ja konsernin kirjanpito, tilinp&tss ja hallinto.

Vuonna 20717 tilintarkastajalle maksettiin tilintarkastuspalkkioita 124 808 euroa. Liséksi tilintarkastajalle maksettiin muista palveluista

71158 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konserniin tai ketjuun kuuluvat yhtist).
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Lshipiiriliiketoimet
Johtoon kuuluva avainhenkils on velvollinen kirjallisesti ilmoittamaan l5hipiirivastaavalle sellaiset Ishipiiriliiketoimet, joissa

osapuolena on kyseinen avainhenkild, hdnen |sheinen perheenjisenensi tai yhteiss, joissa hénella tai hanen lsheisills
perheenjssenilldan on masraysvalta tai huomattava vaikutusvalta.

lImoitus on toimitettava hyvaksyttavaksi ennen lshipiiriliketoimeen ryhtymists. [Imoitetun |5hipiiritoimen hyvaksymisests p&attas
hallitus, mikali kyseess& on merkittava |shipiiritoimi. SATOn s&&nnélliseen liiketoimintaan kuuluvien tai merkitykseltdan pienten,
arvoltaan alle 10 000 euron arvoisten lshipiiritoimien hyvaksymisests paattas hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja tai
talousjohtaja. Pa&toksenteossa noudatetaan esteellisyyssaannsksia.

Harkinnassa otetaan huomioon lshipiirisuhteen lsheisyys seka liiketoimen suuruus, mahdollinen poikkeaminen markkinoilla
noudatettavista ehdoista, kuuluminen SATO-konsernin péivittdiseen liiketoimintaan ja liiketaloudellisten perusteiden olemassaolo
sekd hyvaksyttavyys SATO-konsernin kannalta.

Sisapiirihallinto

SATOn sisapiiriohje perustuu EU:n Markkinoiden vaarinkayttdasetukseen (596/2014), ja arvopaperimarkkinalakiin ja se on
Finanssivalvonnan méaaraysten seka Helsingin ja Irlannin prssien ohjeiden mukainen silts osin, kun ne koskevat listatun
joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa. Sisapiiriohje sisaltdad muun muassa kaupankayntida SATOn rahoitusvilineills koskevat
ohjeet. SATO ei yllapida sisapiiriluetteloa. Hankekohtainen sisapiiriluettelo perustetaan toimitusjohtajan tai hinen estyneena
ollessaan talousjohtajan paatksells. Sisapiirintietoa on erityisesti kaikki sellainen tieto, joka koskee SATO Oyj:n ja SATO-konsernin
kykys vastata joukkovelkakirjalainoihin liittyvists sitoumuksistaan.

PALKKA- JA
PALKKIOSELVITYS 2017

YHTION HALLITUKSEN JASENET

Paitoksentekojirjestys

SATO Oyj:n (mydh. "SATO") hallituksen j&senille maksettavista palkkioista p&attavat osakkeenomistajat varsinaisessa
yhtiskokouksessa. Palkkioita koskevan ehdotuksen valmistelee hallituksen valintaa koskevan ehdotuksen yhteydesss
osakkeenomistajien nimitystoimikunta. Nimitystoimikunnan muodostavat SATOn neljgn suurimman arvo-osuusjsrjestelmé&an
lokakuun 1. paivéna rekisterdidyn osakkeenomistajan edustajat, jotka osakkeenomistajat hyvaksyvét tehtavasn.

SATOn varsinainen yhtidkokous 8.3.2017 p&atti, ettd yhtiskokouksen p&attyessa alkavalta ja vuoden 2018 varsinaisen
yhtiskokouksen paéttyessa paattyvalts toimikaudelta maksetaan seuraavat vuosipalkkiot:

* hallituksen puheenjohtajalle 36 000 euroa
* hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa

* muille hallituksen jésenille kullekin 18 000 euroa

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

Raportti kokonaisuudessaan 18ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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Yhtiskokous paatti lisgksi, ettd hallituksen ja sen valiokuntien kokouksista maksetaan hallituksen puheenjohtajalle,
varapuheenjohtajalle ja jasenille kokouspalkkiona 500 euroa kokoukselta. Palkkiot vastaavat hallituksen jasenille edelliselts kaudelta
maksettuja palkkioita.

Vuodelta 2017 hallituksen jasenille maksetut palkkiot

Tilikaudella 1.1.-31.12.2017 SATOn hallituksen jasenille maksettiin seuraavat palkkiot:

Erik Selin, hallituksen puheenjohtaja 40 000 €
Jukka Hienonen, hallituksen varapuheenjohtaja 27 500 €
Marcus Hansson 22 500 €
Esa Lager 23500 €
Tarja Paskkdnen 23500 €
Johannus (Hans) Spikker (hallituksen jasen 8.3.2017 alkaen) 16 000 €
Timo Stenius 23500 €
Yhteensa 176 500 €

Hallituksen jasenille ei ole tilikauden aikana luovutettu palkkioina osakkeita tai osakejohdannaisia oikeuksia.

TOIMITUSJOHTAIJA JA KONSERNIN MUU JOHTO

Paitoksentekojirjestys

SATOn toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmaén jésenten toimi- ja tydsuhteiden ehdoista, heidan palkkauksestaan ja heits

palkkioiden ma&rasts, maksutavasta ja maksun ajankohdasta paattda SATOn hallitus nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan valmistelun
pohjalta.

Konsernin palveluksessa oleville henkilille ei makseta eri korvausta heidan toimiessaan hallituksen jésenens tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa tytaryhtisissa.

Toimitusjohtajan toimisopimus

SATOn ja toimitusjohtaja Saku Sipolan vélilld on solmittu kirjallinen toimisopimus, jonka mukaan toimitusjohtajalla on
kuukausipalkka, joka jakautuu rahapalkkaan sekd tavanomaisiin luontoisetuihin. Toimitusjohtaja on SATOn kulloisenkin kaytdnnén
mukaisen vuositulospalkkiojarjestelman ja pitkajénteisen kannustinjarjestelman piirissd SATOn hallituksen p&attamin ehdoin.

Toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta SATOn irtisanoessa sopimuksen. SATOn irtisanoessa sopimuksen
toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomisajan palkan lisdksi 12 kuukauden palkkaa vastaava korvaus.
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PALKITSEMISJARJESTELMAT

Palkitseminen

Kannustinjsrjestelmien tavoitteena on omistajien ja avainhenkildiden tavoitteiden yhdistdminen yhtién arvon nostamiseksi,
konsernin kilpailukyvyn parantaminen seka pitkén aikavalin taloudellisen menestyksen varmistaminen.

SATOssa ovat vuonna 2017 olleet voimassa seuraavat palkitsemista koskevat jarjestelmat:

a. Vuosia 20152017 koskeva jarjestelma
Jarjestelmdn perusteella maksetaan jérjestelman piirissd olleille avainhenkilsille tulospalkkioita ansaintajakson aikana
toteutuneen yhtién arvon kehittymiseen liittyvan kriteerin perusteella. Jarjestelmén piiriss& on ollut kaikkiaan 18
avainhenkil84.

b. Vuosia 2016-2018 koskeva jarjestelma
Jarjestelm&n perusteella maksetaan jérjestelman piirissd oleville avainhenkildille tulospalkkiota, jonka m&&ra perustuu yhtién
arvon kehittymiseen seka toiseen, liiketoiminnan kehittymista tukevaan tavoitteeseen. Jarjestelmén piirissa on 17

avainhenkilda.

SATOn hallitus on p&éttanyt jarjestelmien piirissd olevat henkilt, heidén enimmaéispalkkionsa mé&&rén ja arvot, joiden perusteella
palkkiota maksetaan seka vuosittain maksettavan palkkion maaran.

c. Vuotta 2017 koskeva jarjestelma
Konsernin johtoryhman jasenet sekd erikseen nimetyt konsernin avainhenkilét ovat vuosipalkitsemisjérjestelmén piirissa.
Vuodelle 2017 konsernin johtoryhmalle maaritellyt tavoitteet liittyivét konsernin tulokseen ja yhtién arvon kehittymiseen.

Avainhenkilsille asetetut tavoitteet ovat liittyneet heidén tehtéviensa onnistuneeseen suorittamiseen.

Hallitus hyvaksyy vuosittain tulospalkkioiden perusteet, sen piirissa olevat henkilst seka tulospalkkion maksun.

TOIMITUSJOHTAJALLE JA KONSERNIN JOHTORYHMAN JASENILLE
VUONNA 2017 MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT

Toimitusjohtaja Saku Sipolalle maksettiin vuonna 2017 palkkana 311 935 euroa, josta rahapalkan osuus oli 298 337 euroa ja
luontoisetujen osuus 13 598 euroina. Toimitusjohtajalle maksettiin tulospalkkiona 53 550 euroa vuodelta 2016 seka aikaisempien
pitkdn aikavalin kannustinjérjestelmien perusteella palkkiona 20 034 euroa.

Erkka Valkilalle, joka toimi SATOn toimitusjohtajana 15.11.2015 saakka, maksettiin aikaisempien pitkdaikaisten kannustinjarjestelmien
perusteella palkkiona 163 869 euroa.

Muille konsernin johtoryhmaén jasenille maksettiin vuonna 2017 palkkoina ja luontoisetuina 769 693 euroa ja pitkaaikaisten
kannustinjarjestelmien mukaisina palkkoina 79 523 euroa seké tulospalkkioina vuositulospalkkiojarjestelmén perusteella 71 098
euroa. Konsernin johtoryhmé&an on kuulunut vuonna 2017 toimitusjohtajan lisiksi yhteensa viisi henkil5a.
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HALLITUS

Yhtiokokous valitsee yhtion hallitukseen vihintéidn viisi ja emintdidin yhdeksén
jdisentd. Yhtiokokous valitsee yhden hallituksen jisenistd hallituksen puheenjohtajaksi.
Hallitus valitsee keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajan.

ERIK SELIN

s. 1967, ekonomi, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen, Fastighets Ab Balder,
hallituksessa vuodesta 2015, hallituksen puheenjohtaja 3/2016 alkaen, riippumaton yhtiésta, ei
riippumaton merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

Fastighets AB Balder: toimitusjohtaja ja hallituksen jdsen 2005-
Useiden kiinteistdliiketoimintaa harjoittavien yhtiiden omistaja

Keskeisimmait luottamustehtivit

Skandrenting AB: hallituksen puheenjohtaja, Collector AB: hallituksen j&sen, Collector Bank
AB: hallituksen j&sen, Vastsvenska Handelskammaren: hallituksen jasen, Hexatronic
Scandinavia AB: hallituksen jasen, Hedin Bil: hallituksen jasen, Ernstrdm & Co: hallituksen
jasen

JUKKA HIENONEN

s. 1961, kauppatieteiden maisteri, hallituksessa vuodesta 2015, hallituksen
varapuheenjohtaja, vuodesta 2015, riippumaton yhtissts ja sen merkittavista
osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

SRV Yhtidt Oyj: toimitusjohtaja 2010-2014, Finnair Oyj: toimitusjohtaja 2006-2010,
Stockmann, Oyj: varatoimitusjohtaja 2001-2005, ulkomaan toimintojen johtaja 1995-2000,
Timberjack Oy: markkinointijohtaja 1991-1995

oo oo

Keskeiset luottamustehtivit

Paroc Group: hallituksen puheenjohtaja, Juuri Partners Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Stockmann Oyj Abp: hallituksen puheenjohtaja, Keskuskauppakamari: hallituksen jasen
(vuoden 2017 loppuun asti), Hartela Oy: hallituksen puheenjohtaja
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MARCUS HANSSON

s. 1974, ekonomi, talousjohtaja, Fastighets Ab Balder, hallituksessa 3/2016
alkaen, riippumaton yhtidsts, ei riippumaton merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

Fastighets Ab Balder: talousjohtaja 2007-

Keskeiset luottamustehtivit

Usean Balder-yhtisn hallituksen jasen Ruofsissa ja Tanskassa, Husvarden AB: hallituksen jasen

ESA LAGER

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden maisteri, hallituksessa vuodesta
2014, hallituksen puheenjohtaja 2015-2016, hallituksen varapuheenjohtaja 2014-2015,
riippumaton yhtidsts ja sen merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

Outokumpu-konserni: toimitusjohtajan sijainen 2011-2013, talous- ja rahoitusjohtaja 2005-
2013, rahoitus- ja hallintojohtaja 2001-2004, rahoitusjohtaja 1995-2000, apulaisjohtaja 1991-
1994, Kansallis-Osake-Pankki: eri asiantuntija- ja paallikkdtehtavissa

paakonttorin ulkomaantoiminnossa ja Lontoon sivukonttorissa 1984-1990

Keskeiset luottamustehtivit

Olvi Oyj: hallituksen jésen, llkka-Yhtyma Oyj: hallituksen varapuheenjohtaja, Alma
Media Oyj: hallituksen jasen, Suomen Teollisuussijoitus Oy: hallituksen puheenjohtaja,
Terrafame Oy: hallituksen jasen, Stockman Oyj: hallituksen jasen
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TARJA PAAKKONEN

s. 1962, tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insinééri (rakennustekniikka), partneri
ja puheenjohtaja, Brand Compass Group, Boardman Oy, hallituksessa vuodesta 2013,
riippumaton yhtidsts ja sen merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

Boardman Oy:n partneri ja hallituksen puheenjohtaja, Brand Compass Group, 2010-,
Itella Oyj: konsernin myynti- ja markkinointiyksikdn johtaja ja johtokunnan jasen 2005-2010,
Nokia Oyj: Nokia Mobile Phones -johtoryhmén jasen ja useat globaalit Senior Vice President -

tasoiset johtotehtavat Euroopassa, USAssa ja Aasiassa 1994-2004, Mecrastor Oy
(PwC): Management Consultant 1992-1994, Kienbaum KmbH, Saksa: Management Consultant
1990-1992

Keskeiset luottamustehtivit

Panostaja Oyj: hallituksen jasen, Fira Oyj: hallituksen jasen, Helsingin Yliopiston

Yhtymé: hallituksen j&sen ja palkitsemisvaliokunnan jdsen, Qentinel Oy: hallituksen jasen,
Spinverse Oy: hallituksen jasen, Ohjelmistoyhtié Sunduka Oyj ja Cardu Oy: hallituksen jasen,
"CTO of the Year": tuomariston

jasen, Markkinointijohdon ryhma ry:n ja Hallitusammattilaiset ry:n jasen

JOHANNUS (HANS) SPIKKER

s. 1959, Economic Geography, University of Amsterdam, Senior Portfolio Manager Real
Estate Europe, APG Asset Management, Amsterdam, The Netherlands, hallituksessa vuodesta
2017, riippumaton yhtiésts, ei riippumaton merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyskokemus

Senior Portfolio Manager Real Estate, Structured Investments, Pensionfund PGGM, 1997-
2007, Asset manager German real estate, SPP Investment Management, 1994-1997,
Property manager commercial real estate Germany, Shell Pensionfund 1991-1994, Market

researcher MAB Groep BV, a Dutch property development company, 1986-1991

Keskeiset luottamustehtivit

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

Raportti kokonaisuudessaan 18ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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TIMO STENIUS

s. 1956, diplomi-insin3éri, johtaja, listaamattomat sijoitukset,
Keskinginen Ty&elskevakuutusyhtis Elo, hallituksessa vuodesta 2015, riippumaton yhtidsts, ei
riippumaton merkittavists osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus

Nykyisessa tehtévéssa vastuu Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtid Elon 5,4 miljardin

euron listaamattomista sijoituksista (kiinteistd-, padoma- ja infrastruktuurisijoitukset

seké yritysrahoitus). Toiminut vuodesta 1990 kiinteistdsijoittamisen ja -kehittdmisen tehtavissa
ensin pdrssiyrityksessa ja sittemmin vuodesta 2001 elikeyhticn

kiinteist8sijoituksista, yritysrahoituksesta ja omanpd&omanehtoisista sijoituksista

vastaavana sijoitusjohtajana. Vuosina 1982-1988 liséksi toiminut Neuvostoliittoon
suuntautuvissa projektivientitehtévissa Finn-Stroi Oy:ss&

Keskeiset luottamustehtivit

KTI: hallituksen puheenjohtaja, Tyvene Oy: hallituksen puheenjohtaja, Amplus Holding
Oy: hallituksen varapuheenjohtaja, Rakennuspalvelu V. Stenius Oy: hallituksen jasen,
Exilion Capital Oy: hallituksen jasen

99



/ HALLINNOINTI

JOHTORYHMA

Fohtoryhmd kdsittelee kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset asiat kuten
strategiaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvdt asiat. fohtoryhmdn tehtéviin kuuluu toimitusjohtajan
johdolla panna tiytintoon hallituksen pédtokset.

SAKU SIPOLA

Toimitusjohtaja
s. 1968, diplomi-insinésri, SATOlainen vuodesta 2015

Keskeinen tyskokemus

Pohjolan Design-Talo Oy: toimitusjohtaja 2011-2015, Rautaruukki Oyj: EVP, markkinointi,
teknologia ja toimitusketjun hallinta 2010-2011, Rautaruukki Oyj, Ruukki Construction:
President 2005-2010, YIT Rakennus Oy: Liiketoimintaryhmaén johtaja, Toimitilat Etela-Suomi,
2001-2005, Markkinointitiimin p&allikks, kiinteistokehitys, vuokraus ja myynti 2000-2001,
YIT-Yhtym4 Oy: lukuisia tehtavia 1995-2000

oo oo

Keskeiset luottamustehtivit

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jésen, Remeo Oy: hallituksen
puheenjohtaja, Llentab Group: hallituksen jasen, Pohjolan Design-Talo Oy: hallituksen
jasen, Helsingin seudun kauppakamari: valtuuskunnan jasen, RAKLI ry: hallituksen varajasen
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ANTTI AARNIO

Liiketoimintajohtaja/investoinnit

s. 1972, diplomi-insinééri, SATOlainen vuodesta 2000

Keskeinen tyckokemus

SATO Oyj: yksikdnjohtaja, Investoinnit ja realisoinnit, Helsingin seutu ja Pietari 2010
2016, Nordic Real Estate Partners Oy: Asuntosijoitus ja sijoitusten hallinta / toimitusjohtaja,
Minun Koti -yhtiét 2007-2009, SATO Oyj: Asuntosijoitus, yksikdnjohtaja, SATO asunnot
2006-2007, kiinteistspaallikks 2004-2006, isdnnditsija/manageri 2003-2004, projekti-
insinddri 2002-2003, hallinnollinen is&nnaitsija 2000-2001

Keskeiset luottamustehtavit

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jésen, Helsingin seudun kauppakamari: Alue- ja
asuntoasiain valiokunnan j&sen, Rakli ry: Asunnot-johtoryhmén jasen

MONICA ARO
Kehitysjohtaja
s. 1954, ekonomi, oikeustieteen kandidaatti, MBA, SATOlainen vuodesta 1990

Keskeinen tyokokemus

SATO-konserni: asiakkuus- ja viestintdjohtaja 2011-2016, markkinointi- ja viestintajohtaja 2003-
2011, markkinointijohtaja 2002-2003, johtaja kiinteistdsijoitustoiminnossa 1998-2002,
rakennuttamistoiminnossa projektipaallikkd 1998, rakennuttaja-asiamies 1990-1997

Keskeiset luottamustehtivit
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ANTTI ASTELJOKI

Liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta

s. 1974, kauppatieteiden maisteri, SATOlainen vuodesta 2016

Keskeinen tyokokemus

Huoneistokeskus Oy: toimitusjohtaja 2012-2016, RTK-Palvelu Oy: aluejohtaja 2009-
2012, Kiinteistdmaailma Oy: aluejohtaja, toimitusjohtajan sijainen 2007-2009, Lassila &
Tikanoja Oyj: myyntijohtaja 2004-2007, Telia Product Oy: aluejohtaja 1999-2003,
myyntip&éllikkd 1998-1999, myyntiedustaja 1997-1998

Keskeiset luottamustehtivit

Usean SATOn konserniyhtion hallituksen jasen

MIIA ELORANTA

Markkinointi- ja viestintdjohtaja
s. 1973, valtiotieteiden maisteri, SATOlainen vuodesta 2016

Keskeinen tyokokemus

ISS palvelut Oy: viestints- ja markkinointijohtaja 2013-2016, Bioenergia ry: viestintsjohtaja
2012-2013, Soprano Oyj: viestints- ja markkinointitoimiston johtaja 2008-2012; johtaja,
Suuryritykset ja julkishallinto -yksikkd 2007-2008; johtava konsultti 2005-2007,
viestintdkonsultti 2003-2005, Messukeskus: tiedottaja 2000-2003, Ulkoasiainministerio:
maavastuuvirkamies 1999-2000, Turun yliopisto, Journalistien Eurooppa -koulutus: suunnittelija
1998-1999

Keskeiset luottamustehtivit

Locus-lehden toimitusneuvoston jasen
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MARKKU HONKASALO

Talousjohtaja

s. 1964, OTK, varatuomari, eMBA, SATOlainen vuodesta 2016

Keskeinen tyckokemus

Componenta Oyj: talousjohtaja 2015-2016, Valmet Oyj: talousjohtaja 2013-2015, Rautaruukki
Oyj: talousjohtaja 2009-2013, Myllykoski Oyj: Johtaja; hallinto, lakiasiat & HR 2003-2008, Eri
tehtavissa pankkisektoreilla 1989-2003

Keskeiset luottamustehtivit

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jasen
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HALLITUKSEN
TOIMINTAKERTOMUS
1.1.—31.12.2017

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 vihentényt 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
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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 euromaaréiset 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 20177—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.
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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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/ TILINPAATOS

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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VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liikevaihto 280,1 262,7
Sijoitusasuntojen yllapitokulut -91,8 95,7
Nettotuotot 188,4 167,1
Sijoitusasuntojen k&yvén arvon muutokset, realisoituneet 4 13 -0,5 0,7
Sijoitusasuntojen k&yvan arvon muutokset, realisoitumattomat 4 13 70,6 124,3
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 6 7 8 9 -35,2 -30,0
Liiketoiminnan muut tuotot 5 10,8 7.7
Liiketoiminnan muut kulut 5 8 -3,4 -2,6
Liikevoitto 230,7 267,2
Rahoitustuotot 10 0,7 0,6
Rahoituskulut 10 -46,5 -48,4
-45,8 -47,8
Voitto ennen veroja 184,9 219,4
Tuloverot n -38,6 -44,8
Tilikauden voitto 146,3 174,7
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtisn omistajille 146,3 174,8
Méaraysvallattomille omistajille -0,1 -0,2
Tilikauden voitto 146,3 174,7
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12
Laimentamaton (euroa) 2,58 3,22
Laimennettu (euroa) 2,58 3,22
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 54,3

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.


https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/12.-osakekohtainen-tulos
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/11.-tuloverot
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/10.-rahoitustuotot-ja-kulut
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/10.-rahoitustuotot-ja-kulut
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/8.-poistot-ja-arvonalentumiset
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/5.-liiketoiminnan-muut-tuotot-ja-kulut
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/5.-liiketoiminnan-muut-tuotot-ja-kulut
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/9.-tutkimus-ja-kehittamismenot
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/8.-poistot-ja-arvonalentumiset
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/7.-tilintarkastajien-palkkiot
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/6.-tyosuhde-etuuksista-aiheutuvat-kulut
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/13.-sijoitusasunnot
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/4.-myytyjen-sijoitusasuntojen-tulosvaikutus
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/13.-sijoitusasunnot
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/4.-myytyjen-sijoitusasuntojen-tulosvaikutus

—“Qto VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Muut laajan tuloksen erit

Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maérittamisests johtuvat erat 0,0 -0,1
Verot erist3, joita ei myShemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erit joita ei siirret tulosvaikutteisiksi 24 0,0 -0,1
Rahavirran suojaus 15,6 -3,5
Muuntoerot -0,1 0,1
Verot eristi, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi -3,1 0,7
Erat, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 12,4 -2,7
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 12,4 -2,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 158,7 171,9

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtisn omistajille 158,7 1721

Méaraysvallattomille omistajille -0,1 -0,2
158,7 171,9
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KONSERNITASE, IFRS

VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot 13 3564,8 3383,2
Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet 14 69,9 105,1
Aineettomat hyddykkeet 9 15 1,8 1,6
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 16 0,0 0,0
Myytavissa olevat rahoitusvarat 17 18 17 17
Saamiset 19 27 13 13,4
Laskennalliset verosaamiset 20 12,8 16,1
Yhteensa 3 662,2 35211
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 21 15,8 18,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,4 4,9
Rahavarat 17 22 14,2 18,3
Yhteensa 32,5 41,2
VARAT YHTEENSA 3694,6 3562,2
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakep&doma 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -25,4 -37,9
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 1273,7 1127,6
Yhteensa 23 1411,3 1252,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus -0,1 0,0
OMA PAAOMA YHTEENSA 1411,2 1252,6

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/22.-rahavarat
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/17.-rahoitusvarojen-ja-velkojen-arvot-luokittain
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/21.-myyntisaamiset-ja-muut-saamiset
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https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/19.-pitkaaikaiset-saamiset
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/18.-myytavissa-olevat-rahoitusvarat
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/17.-rahoitusvarojen-ja-velkojen-arvot-luokittain
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/16.-osuudet-muissa-yhteisoissa
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/15.-aineettomat-kayttoomaisuushyodykkeet
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/9.-tutkimus-ja-kehittamismenot
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/14.-aineelliset-kayttoomaisuushyodykkeet
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/13.-sijoitusasunnot

-’IQ to VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 20 240,0 225,9
Varaukset 28 27 3,0
Johdannaisvelat 7 27 39,4 54,4
Korottomat velat 24 25 0,0 0,8
Korolliset velat 17 26 1621,8 1794,4
Yhteensa 1903,9 2 078,5
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 29 59,4 69,9
Varaukset 28 3,4 19
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 6,8 10,8
Korolliset velat 17 26 309,9 148,5
Yhteensa 379,6 2311
VELAT YHTEENSA 2283,4 2309,6
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 3694,6 3562,2
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https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/17.-rahoitusvarojen-ja-velkojen-arvot-luokittain
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https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/29.-ostovelat-ja-muut-velat
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/26.-korolliset-velat
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/17.-rahoitusvarojen-ja-velkojen-arvot-luokittain
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/25.-korottomat-pitkaaikaiset-velat
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/24.-elakevelvoitteet
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/27.-johdannaiset
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/17.-rahoitusvarojen-ja-velkojen-arvot-luokittain
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/28.-varaukset
https://reports.sato.fi/vuosikertomus2017/pdf/tilinpaatos/konsernitilinpaatoksen-liitetiedot-ifrs/20.-laskennallisten-verojen-muutokset-tilikauden-aikana

—’lq to VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 146,3 174,7
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erat, joihin ei liity maksutapahtumaa 32 -66,2 -122,5
Sijoitusasuntojen ja kdyttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,3 -1,0
Muut oikaisut 0,3 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 46,5 48,4
Korkotuotot 10 -0,6 -0,6
Osinkotuotot -0,1 0,0
Verot n 38,6 44,8
Rahavirta ennen kiyttdpadoman muutosta 165,1 143,7

Kayttopaaoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 2,0 -1.4
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -13,6 12,1
Maksetut korot -46,2 -43,0
Saadut korot 0,6 0,5
Maksetut verot -25,8 -13,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 82,1 98,1

Investointien rahavirrat

Investoinnit sijoitusomaisuuteen -156,5 -327,0
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 32,8 6,1
Lainasaamisten takaisinmaksut 2,1 0,9
Myénnetyt lainat 0.0 -1,9
Sijoitusomaisuuden realisointi 43,3 52,1
Investointien nettorahavirta -78,3 -269,8

Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 31,1 6,1
Pitk3aikaisten lainojen nostot 273,5 381,6
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -312,3 -332,9
Osakeannista saadut maksut 0,0 98,7
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 23 0,0 -25,4
Rahoituksen nettorahavirta 7,8 1281
Rahavarojen muutos -3,9 -43,6
...................................................................................... 118
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JQ to VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Rahavarat kauden alussa 18,3 60,7
Kurssierot -0,2 0,4
Yritysjérjestelyiden rahavarat 0,0 0,9
Rahavarat kauden lopussa 14,2 18,3
...................................................................................... ‘"9
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-’I Oto VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA,
IFRS

Emoyhtion omistajien osuus

Sijoitetun
Arvon- vapaan Maarays-
muutos- oman vallattomien Oma

Osake-  ja muut padoman  Kertyneet omistajien  p&adoma
Milj. € padoma rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteensi osuus yhteensd
Oma p&adoma 1.1.2016 4,4 -35,1 43,7 19 978,1 993,1 0,1 993,2
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maérittamisestd johtuvat erét - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Rahavirran suojaus - -2,8 - - - -2,8 - -2,8
Muuntoerot - - - - 0,1 0,1 - 0,1
Tilikauden tulos - - - - 174,8 174,8 -0,2 174,7
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -2,8 0,0 0,0 174,8 172,1 -0,2 171,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti - - - 12,9 - 12,9 - 12,9
Osingonjako - - - - -25,4 -25,4 - -25,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 12,9 -25,4 87,5 0,0 87,5
Muut oikaisut 0,0 - - 0,0 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -2,8 0,0 12,9 149,4 259,5 -0,2 259,4
Oma pidoma 31.12.2016 4,4 -37,9 43,7 114,8 11276  1252,6 00 12526

Emoyhtion omistajien osuus

Sijoitetun
Arvon- vapaan Maarays-
muutos- oman vallattomien Oma

Osake-  ja muut padoman  Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot Vararahasto rahasto voittovarat  Yhteensi osuus yhteensd
Oma p&asdoma 1.1.2017 4,4 -37,9 43,7 14,8 1127,6 1252,6 0,0 1252,6
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
ma&arittamisests johtuvat erat - - - - - 0,0 - 0,0
Rahavirran suojaus - 12,5 - - - 12,5 - 12,5
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 146,3 146,3 -0,1 146,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 12,5 0,0 0,0 146,2 158,7 -0,1 158,6
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - - 0,0 - 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 - - - 0,0 0,0 - 0,0
Oman pasoman muutokset yhteensa 0,0 12,5 0,0 0,0 146,2 158,7 -0,1 158,6
Oma padoma 31.12.2017 4,4 -25,4 43,7 14,8 1273,7 1411,3 -0,1 1411,2
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS

1. Tilinp&atsksen laatimisperiaatteet
Yrityksen perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoite Panuntie 4, 00600
Helsinki. SATO Oyj yhdessé tytaryhtisidensa kanssa muodostaa SATO-konsernin ("SATO" tai "konserni”).

Hallitus on hyvaksynyt vuoden 2017 konsernitilinpaatsksen 7.2.2018. Jaljiennds yhtisn konsernitilinp&atsksestd on saatavilla edelld mainitusta osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka p&sasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta. Konsernin toiminta on keskittynyt suurimpiin
kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia sen asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu asunto-omaisuus on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan
talousalueilla seké Pietarissa.

SATOn asuntosijoitustoiminta siséltds seké vapaarahoitteista efts valtion tukemaa asuntovarallisuutta. Jalkimmaisen osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishyddyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon asettamista rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin sanotut
yleishy&dyllisyysrajoitukset vaikuttavat omistaviin yhteissihin muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja riskinottorajoitusten seka lainan- ja vakuudenantokiellon
kautta. Lisaksi asuntoihin vaikuttavat kohdekohtaiset, maaraaikaiset rajoitukset, jotka muun muassa rajoittavat asunnon kayttda, luovutusta, asukasvalintaa ja
vuokran mééritysts. Yleishyddyllisen toiminnan osalta SATOa valvovia viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto (ARA), valtiokonttori ja ymparistdministerid seka
asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvét korkotason ja asuntokysynnén muutoksiin.
Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinp&atss on laadittu Euroopan unionissa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvilisten tilinpaatssstandardien mukaisesti (International
Financial Reporting Standards, IFRS) noudattaen 31. joulukuuta 2017 voimassaolevia standardeja ja tulkintoja. Konsernitilinp&atsksen liitetiedot ovat myds
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisdlainsa&dannén mukaiset.

Tilinp&atsstiedot esitetddn miljoonina euroina. Tilinpaatsksessd esitetyt luvut on pydristetty tarkoista arvoista, joten yksittsisten esitettyjen lukujen
yhteenlaskettu summa voi poiketa esitetysts summaluvusta.

IFRS:n mukaisen filinpaatsksen laatiminen edellyttdsd yhtisn johdolta tiettyjen arvioiden ja olettamuksien tekemists, joihin siséltyy ep&varmuutta, ja
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa.  Liitetiedossa 2 esitetddn tietoa niista keskeisimmists osa-alueista, joissa johdon harkinta tai epavarmuustekijat

arvioissa ja oletuksissa voivat aiheuttaa merkittavimpia vaikutuksia esitettaviin lukuihin.
Muutokset tilinpdétdserien esittdmisessé

SATO on muuttanut tuottojen ja kulujen raportointia vuoden 2017 ensimmaisesté neljdnneksests alkaen. Uudistetun raportointikdytdnnén katsotaan heijastavan
paremmin SATOn nykyistd strategiaa ja sen liiketoimintojen viimeaikaista kehitysts. SATOn nykyisen strategian mukaan konserni keskittyy vuokra-
asuntoliiketoimintaan.

Uudisasuntojen ja maa-alueiden myynti eivdt endd kuulu konsernin ydinliketoimintaan ja niiden osuus konsernin myyntituotoista on supistunut
merkittavasti. Téstd syystd aiemmin osana likevaihtoa esitetyt uudisasuntomyynnin tuotot ja néitd toimintoja vastaavat kuluerat esitetddn voittona (tappiona)
myydyistd uudisasunnoista liketoiminnan muissa tuotoissa.

Samoin maa-alueiden myyntivoitto (tappio) ja aiemmin liikevaihtoon sisiltyneet muut tuotot esitetddn liketoiminnan muissa tuotoissa. Vastaavasti
konsernin omistama rakentamaton tonttivaranto ja sellaiset rakenteilla olevat kohteet, joita ei ole luokiteltu sijoitusasunnoiksi, esitetdan konsernin taseessa
aineellisten hyddykkeiden ryhmassa.

Rahavirtalaskelmassa muutokset rakentamattomassa tonttivarannossa ja sellaisissa rakenteilla olevissa kohteissa, joita ei ole luokiteltu sijoitusasunnoiksi,
esitetddn vuoden 2017 ensimmaisestd neljanneksestd alkaen investointien rahavirrassa, ja ne siséltyvdt erddn Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin
hysdykkeisiin.

Edells mainitut muutokset on tehty my&s vertailukaudelle.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaatdkseen on yhdistelty emoyhtién ja tytaryritysten filinpaatokset. Tytaryritykset ovat yhteissjs, jotka ovat emoyhtisn méaarsysvallassa.
Mésraysvalta katsotaan syntyneen, kun sijoittaja olemalla osallisena sijoituskohteessa altistuu  sijoituskohteen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen
muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tahén tuottoon kayttamalla sijoituskohdetta koskevaa valtaansa.

Hankitut tytaryritykset yhdistelldan konsernitilinpaatskseen hankinta-ajankohdasta lshtien siihen saakka, kunnes maardysvalta lakkaa. Hankitut yritykset

siséllytetaan tilinpaatokseen hankintamenetelmaa kayttden. Hankitun yrityksen hankintahetken nettovarallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennuksien kaypiin
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arvoihin. Kiinteistsjen hankinnat késitelldsn omaisuuserien hankintoina.

Kaikki konsernin siséiset liketapahtumat, sisdiset saamiset ja velat sek& sissisten tapahtumien realisoitumattomat katteet ja konserniyhtididen vélinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinp&tésts laadittaessa.

Keskingiset kiinteistdyhtict ja asunto-osakeyhtict késitellddn konsernissa yhteisind toimintoina, jotka yhdistells&n konsernitilinpaatokseen IFRS 11
Yhteisjérjestelyt -standardin edellyttamalla suhteellisella yhdistamistavalla. Suhteellista yhdistsmismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin omaisuuseriin
riippumatta konsernin omistusosuudesta. Yhteisyritys, jossa osapuolet harjoittavat yhteisessé maaréysvallassa olevaa toimintaa, yhdistellsdn SATOn
konsernitilinpaatskseen IFRS 11 -standardin mukaisesti eli padomaosuusmenetelmilla.

SATOn konsernitiinpaatsksessd asunto-osakeyhtist, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan strukturoituina yhteissinag. Niits ei
yhdistelld konsernitilinpgatokseen siltd osin, kun yhtididen katsotaan olevan SATOn toiminnan ulkopuolisia jérjestelyits, joiden tarkoituksena on toimia
osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun. Omistusjérjestelyissi mukana olevilla on oikeus lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jélkeen ja saada n&in

hy&dykseen asunnon mahdollinen arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden hallinnointia ja isénn&inti.

Ulkomaanrahan mééréiset tapahtumat

Konserniyhtididen tilinpaatokset perustuvat niiden taloudellisen toimintaympéristén valuuttaan, joissa konserniyhtist toimivat. Konsernitilinpaatds esitetaan
euroissa, joka on SATO Oyj:n toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan maééréiset liiketapahtumat kirjataan toimintavaluutan maéraisend siten, ettd erd muutetaan kayttden tapahtumapaéivén valuuttakurssia.
Tilikauden p&éttyessd ulkomaanrahan mééarsiset avoimena olevat varat ja velat muunnetaan euroiksi kayttden tilinp&atdspaivan kursseja. Varsinaiseen
liketoimintaan liittyvét kurssivoitot ja -tappiot késitelldsn tuottojen ja kulujen oikaisuerin. Investointeihin liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot kasitellaan
investointien oikaisuerind. Rahoituksen kurssivoitot ja -tappiot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Muiden tase-erien muuntamisesta syntyneet kurssivoitot
ja -tappiot kirjataan tuloslaskelmaan. Rahavirran suojauksiin liittyvét kurssivoitot ja -tappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Konsernitilinpaatsksessd ulkomaisten konserniyhtisiden tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei ole euro, muunnetaan euroiksi kayttden filikauden

Euroalueen ulkopuolisiin tytéryhtisihin tehtyjen sijoitusten hankintamenon eliminoinnista sek& naiden tytéryhtididen hankinnan jalkeen kerryttamista
voitoista ja tappioista aiheutuvat muuntoerot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. Euroalueen ulkopuolisiin tytéryhtisihin liittyvat kumulatiiviset muuntoerot

kirjataan muun laajan tuloksen eristd tuloslaskelmaan kyseisists tytaryhtisista luovuttaessa,

Sijoitusasunnot

Sijoitusasunnot ovat IAS 40 Sjjoituskiinteistét -standardin mukaisia kiinteistsjd, joita konserni pitdd hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden
arvonnousua ja jotka eivét ole olennaisilta osin konsernin kayttésn tai toiminnoille varattuja eivétkd ole tarkoitettu myytavéksi tavanomaisen liiketoiminnan
aikana. Osaomistusasuntoja kaésitellddn konsernissa strukturoituina yhteissind konsernin yhdistelyperiaatteiden mukaisesti, eikd niitd siis luokitella
sijoitusasunnoiksi IAS 40 -standardin mukaisesti.

Hankintahetkells sijoitusasunnot kirjataan alkuperéiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Myshemmin ne arvostetaan kaypaan
arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvat kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti kaudelle, jona ne syntyvat. Sijoituskiinteistén kaypa arvo
tarkoittaa hintaa, joka saataisiin kiinteistén myynnists arvostusp&ivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa lilketoimessa ottaen
huomioon kiinteistén kunto seks sijainti.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadanndllisia luovutus- ja kayttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan yhtiéén (ns.
yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset siséltavat mm.
yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyviad pysyvid rajoituksia. Kohderajoitukset siséltavat mm. kohteen
asuntojen kaytson, asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja luovutukseen liittyvia maarsaikaisia rajoituksia.

Rakenteilla olevat kohteet, aravakohteet ja lyhyen korkotuen kohteet kirjataan alkuperaiseen transaktiomenot sissltdvaan hankintamenoon kertyneills
poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhennettyna.

Sijoitusasunto kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun sijoitusasunto poistetaan kaytdsts pysyvésti eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa

vastaista taloudellista hy&tya. Sijoitusasuntojen luovutuksista tai kéytdsts poistamisesta syntyvét voitot ja tappiot esitetddn tuloslaskelmassa omalla rivillaan.

Sijoitusasuntojen kayvat arvot perustuvat:

e kauppa-arvoon kohteissa, joiden asunnot ovat vapaasti myytéviss;
e tuottoarvoon kohteissa, jotka ovat myytévissé vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle; ja
 kirjanpidossa jljelld olevaan hankintamenoon arava-, lyhyen korkotuen ja rakenteilla olevien kohteissa.

Kauppa-arvomenetelmassa kauppahintojen vertailutiedot ovat arviointiajankohtaa edeltévalts 24 kuukaudelta.
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Aineelliset kdyttdomaisuushysdykkeet

Aineelliset kayttsomaisuushyddykkeet arvostetaan kertyneilld poistoilla ja arvonalentumisilla vahennettyyn alkuperéiseen hankintamenoon. Maa-alueista ei

kirjata poistoja. Muut aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasapoistoin niiden arvioituna taloudellisena vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto 5-10 vuotta

Muut aineelliset hysdykkeet 3—-6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja ja&nndsarvo arvioidaan uudelleen jokaisena tilinp&atdspaivana. Arvioinnin perusteella havaitut muutokset
tulevaisuudessa saatavassa taloudellisessa hyddyssd otetaan huomioon oikaisemalla hyddykkeiden vaikutusaikaa ja ja&nndsarvoa. Aineellisen
kayttdomaisuushyddykkeiden myynneistd ja luovutuksista syntyvat voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja esitetdan liketoiminnan muina tuottoina ja

kuluina.

Aineettomat hysdykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain, jos hyddykkeen hankintameno on mééritettavissd luotettavasti ja on todennskdists, ettd hyddykkeests
odotettavissa oleva taloudellinen hydty koituu yrityksen hyvaksi.
Aineeton hy&dyke arvostetaan alkupersiseen hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhennettyns. Aineettomat hyddykkeet

sisaltdvat [shinn atk-ohjelmistoja, jotka poistetaan tasapoistoin 3—6 vuodessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinp&atdspaivana aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko viitteitd arvonalentumisesta. Mikali arvon alentumisesta on
viitteitd, omaisuuseréstd kerrytettavissd oleva rahaméaérd arvioidaan. Mikéli kirjanpitoarvo ylittda kerrytettavissd olevan rahamaéran, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessd poistojen kohteena olevan omaisuuserén taloudellinen vaikutusaika arvioidaan uudelleen. Omaisuuserésta
kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos omaisuuserasta kerrytettévissd olevan rahamaaran maarittimiseen kaytetyissa arvioissa on tapahtunut arvoa lisaava

muutos. Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta enempaé, kuin mikd omaisuuserén kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat on luokiteltu IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat, myytévissd olevat rahoitusvarat, laina- ja muut saamiset, jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat seka suojauslaskennan alaiset johdannaiset. Luokittelu tapahtuu alkupergisen hankinnan yhteydessé ja hankinnan tarkoituksen perusteella. Muut

kuin johdannaisiin liittyvét rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kirjataan selvityspaivana. Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen kaupantekopéivana.

Kéypéén arvoon tulosvaikutteisesti Kirjattavat rahoitusvarat ja -velat

Tshén ryhm&sn on luokiteltu sellaiset johdannaisinstrumentit, jotka eivat taytd IAS 39 -standardissa maériteltyjd suojauslaskennan ehtoja ja jotka siten
luokitellaan kaupankayntitarkoituksessa pidettavien instrumenttien ryhméaan. Ryhman rahoitusvarat ja -velat on arvostettu kdypaan arvoon ja kdyvan arvon

muutoksista johtuvat voitot ja tappiot, seka realisoitumattomat etts realisoituneet, kirjataan tuloslaskelmaan sills kaudella, jonka aikana ne syntyvét.

Laina- ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, joihin liittyvat maksut ovat kiintedt tai méaritettavisss. Ne sisltyvét taseeseen
myyntisaamiset ja muut saamiset -ryhmaan luonteensa mukaisesti joko lyhyt- tai pitk&aikaisiin varoihin.
Lainat ja muut saamiset arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon véhennettynd mahdollisilla arvonalentumisilla. Konserni kirjaa myyntisaamisista

arvonalentumistappion, kun tilinpaatéshetkellsd on olemassa perusteltua nayttda siits, ettd saamista ei saada perityksi taysimaéaraisesti.

Myytévissé olevat rahoitusvarat

Myytévissd olevat rahoitusvarat ovat p&aasiassa osakkeita ja osuuksia. Noteerattuihin arvopapereihin tehdyt sijoitukset arvostetaan filinpaatsksessa toimivilla
luotettavasti maarittds, arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon tai sitd alempaan todennikdiseen arvoon. Myytévissd olevien rahoitusvarojen
realisoitumattomat arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetd&n arvonmuutosrahastossa verovaikutuksella huomioituna. Kertyneet kayvan
arvon muutokset kirjataan arvonmuutosrahastosta tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus myydaan tai kun sen arvo on alentunut siten, etts sijoituksesta tulee

kirjata arvonalentumistappio.
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Osakesijoitusten merkittava ja pitkaan jatkunut arvonalentuminen, jonka mysta kdypé arvo alittaa hankintahinnan, on osoitus myytévissd olevan osakkeen

arvonalentumisesta.

Rahavarat

Rahavarat siséltavat kateisvarat, pankkitilit seka likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkelld on kolme kuukautta tai sita lyhyempi. Luotollisten
pankkitilien saldot siséltyvat lyhytaikaisiin velkoihin. Yleishyddyllisten yhtisiden rahavarat pidetdan erillisn yleishyddyllisyydestd vapaiden yhtisiden
rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkelld kayp&&n arvoon saadun vastikkeen méaaréisena vahennettyna transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset velat
esitetddn arvostettuna jaksotettuun hankintamenoon kéyttaen efektiivisen koron menetelmas. Rahoitusvelkoja siséltyy pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne

voivat olla korollisia tai korottomia. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen koron menetelmalls velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitdén kirjanpitoon alun perin kdypaan arvoon siné p&ivana, jona konsernista tulee sopimusosapuoli. Jatkossa ne arvostetaan edelleen
kayp&an arvoon. Voittojen ja tappioiden kirjanpitokasittely riippuu johdannaissopimuksen kayttstarkoituksesta. Konserni dokumentoi suojausinstrumenttien ja
suojattujen kohteiden vilisen suhteen seka arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kaytetyt johdannaiset erittsin tehokkaita kumoamaan suojattavien kohteiden
rahavirtojen muutokset. Tehokkuutta tarkastellaan sekd suojausta aloitettaessa etts jalkikateen. Koronvaihtosopimusten kéypa arvo lasketaan diskonttaamalla
niihin liittyvat tulevat rahavirrat. Korko-optioiden kdypéa arvo lasketaan kayttémalla tilinpaatoshetken markkinahintoja ja option arvostusmalleja. Konserni
kasittelee johdannaissopimukset joko vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojauksena tai johdannaissopimuksina, jotka eivat tayta IAS 39:n mukaisia
suojauslaskennan kriteerejs. Suojauslaskennan piirissé olevien johdannaisinstrumenttien kdyvén arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetddn arvonmuutosrahastossa. Omaan p&&omaan merkityt voitot ja tappiot siirretddn tuloslaskelmaan korkokuluihin suojattavien lainojen korkokuluja
vastaavasti, samanaikaisesti suojatun erdn kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen tehoton osuus kirjataan vilittdmasti rahoituskuluihin. Arvonmuutokset

johdannaisista, jotka eivét ole suojauslaskennan piirissa, kirjataan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

Varavkset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on laillinen tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, ja maksuvelvoitteen toteutuminen on
todennikaists ja velvoitteen maara voidaan arvioida luotettavasti. Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu kokemuspersiseen tietoon néiden
vastuiden toteutumisesta. Lissksi kirjataan takuuvarausta, kun projektia tuloutetaan tuloslaskelmaan. Takuuvarauksen suuruus perustuu kokemuspersiseen

tietoon takuumenojen toteutumisesta. Muita varauksia voivat olla uudelleenjérjestelyvaraukset, oikeudenkdyntikuluvaraukset tai tappiolliset sopimukset.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoitteiden tayttamiseksi vaadittavat vélttamattomat menot ylittévat sopimuksesta saatavat hysdyt.

Tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan IAS 18 Tuotot -standardin ja siihen liittyvan IFRIC 15 Kiinteistéjen rakentamissopimukset -tulkinnan mukaisesti silloin, kun

kohteeseen liittyvét riskit ja hyddyt ovat siirtyneet ostajalle. Rakentamisen aikana myytyjen asuntojen osalta riskien ja hy&tyjen katsotaan siirtyvan kohteen

valmistumishetkells ja valmiiden asuntojen osalta myyntihetkells.

Tuotot palveluista

Tuotot palveluista, kuten toimeksiantorakennuttamisesta, tuloutetaan, kun palvelu on suoritettu.

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle antajana)

Vuokratuotot  sijoitusasunnoista  kirjataan  tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan  kuluessa. Vuokralle antajana toimiessaan SATOlla ei ole

rahoitusleasingsopimuksiksi luokiteltuja sopimuksia.
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VYuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)

Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuokralle oftajana, luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi, mikali riskit ja edut ovat
siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitellaan alkamishetkellddn ja kirjataan kayp&sn arvoon tai sitd alempaan vdhimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen
aineelliseksi hysdykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke poistetaan kyseessi olevan hyddykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopimuksen
kestoaikana. Maksettava vuokra jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta osin siirtyneet. Muiden

vuokrasopimusten perusteella suoritettavat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaeriné vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan padoman menot

Vieraan p&&oman menot aktivoidaan osaksi hy&dykkeen hankintamenoa silloin, kun ne vélittémasti johtuvat ehdot tayttavan omaisuuserdn hankkimisesta,
rakentamisesta tai valmistamisesta. Ehdot tayttavd omaisuusers on sellainen omaisuuser4, jonka saattaminen valmiiksi sille aiottua kayttdtarkoitusta tai myyntia
varten vaatii vélttimétts huomattavan pitkdn ajan. Muut vieraan p&&oman menot kirjataan kuluksi sillé tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Lainojen
hankinnasta valittsmasti johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetdén lainan alkuperaiseen jaksotettuun hankintamenoon ja

jaksotetaan korkokuluksi efektiivisen koron menetelmas kayttaen.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset, esimerkiksi hissiavustukset, kirjataan aineellisten hyddykkeiden kirjanpitoarvojen vahennyksiksi. Saadut avustukset ovat siten pienentdméssa
valtion tukemiin kohteisiin liittyen saadaan matalakorkoista valtion tukemaa lainaa. Nsiden lainojen todelliset korot ovat alhaisempia kuin markkinaehtoisten
lainojen osalta korkokulut olisivat. Julkisen tuen kautta saatu korkohydty on siten 1AS 20 Julkisten avustusten kirjanpidollinen késittely ja julkisesta tuesta

tilinpaétoksessé esitettaviit tiedot -standardin mukaisesti netotettu korkokuluihin, eiké sité esitetd erillisena eréna korkotuotoissa.

Elskejarjestelyt

SATOn elskejarjestelyt on luokiteltu sekd maksupohjaisiksi eftd joidenkin henkildstsryhmien osalta etuuspohijaisiksi elskejarjestelyiksi. Maksupohjaisiin
elskejarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan sills kaudella, johon maksusuoritus liittyy.

Konsernilla ei ole oikeudellista eika tosiasiallista velvoitetta lissmaksujen suorittamiseen, mikali maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan kyseisten elske-
etuuksien maksamisesta.

Muut kuin maksupohjaiset jarjestelyt kasitellsan etuuspohjaisina elskejérjestelyind. SATOssa téllaisia ovat johdon lisdelskejarjestelyt. Etuuspohjaisista
elskejarjestelyists aiheutuvat velvoitteet lasketaan ennakoituun etuoikeusyksikkdn perustuvaa menetelmas kayttaen.

Taseeseen kirjataan vakuutusmatemaattisten laskelmien perusteella elskevelvoitteiden nykyarvo, josta on vdhennetty eldkejérjestelyyn kuuluvat kdypaan
arvoon arvostetut varat. Elskemenot kirjataan tuloslaskelmaan kuluiksi henkildiden palvelusajalle. Uudelleenméérittsmisests aiheutuvat erét kirjataan muun

laajan tuloksen eriin sin& kautena jona ne syntyvit.

Tuloverot

Tuloverot siséltavat tilikauden veronalaiseen voittoon perustuvat verot, edellisten kausien verojen oikaisut seka laskennallisten verojen muutokset. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja velkojen verotuksellisten arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten kirjanpitoarvojen vilisistd eroista. Laskennallisten
verojen maarittdmisessd kdytetdan filinpaatdspaivadn mennessd sdddettyd verokantaa. Suurimmat valiaikaiset erot syntyvét kdyp&sn arvoon tuloslaskelman
kautta arvostetuista sijoitusasunnoista ja kdyp&an arvoon arvonmuutosrahaston kautta arvostetuista rahoitusinstrumenteista. Laskennallinen verosaaminen on

kirjattu siihen maaraan asti, kun on todennikaists, etts tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan véliaikainen ero voidaan hy&dyntss.

Nettotuotot

Nettotuotot on nettosumma, joka muodostuu, kun liikevaihdosta véhennetsdn liketoiminnan kulut eli sijoitusasuntojen yllapitokulut, tonttivuokrat,
uvudisasuntotuotantoon liittyvat kulut sekd myydyt maa-alueet. Kurssierot siséltyvat nettotuottoihin, mikali ne syntyvét tavanomaiseen liiketoimintaan liittyvista

eristd. Rahoitukseen liittyvat kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Liikevoitto

Liikevoitto on netfosumma, joka muodostuu, kun liikevaihtoon lisitddn sijoitusasuntojen luovutusvoitot, osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista seka
liketoiminnan muut tuotot, ja kun siitd vahennetdsn aineiden ja palveluiden kaytts, henkildstdkulut, poistot ja arvonalentumiset, sijoitusasuntojen
luovutustappiot, liiketoiminnan muut kulut sekd kdyvén arvon muutos. Kurssierot siséltyvat liikevoittoon, mikéli ne syntyvét tavanomaiseen liiketoimintaan

liittyvista eristd. Rahoitukseen liittyvat kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.
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Paattyneells tilikaudella sovelletut vudet ja muutetut standardit

SATO on noudattanut vuoden 2017 alusta alkaen seuraavia voimaan tulleita uusia ja muutettuja standardeja:

Muutokset IAS 7:88n Rahavirtalaskelmat — Disclosure Initiative (sovellettava 1.1.2017 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla). Muutoksilla

rahavirtavaikutteisten velkojen muutoksia. Standardimuutos vaikuttaa SATOn konsernitilinpaatsksen liitetietoihin.

Muutokset IAS 12:een Tuloverot — laskennallisten verosaamisten kirjaaminen realisoitumattomista tappioista (sovellettava 1.1.2017 tai sen
jélkeen alkavilla filikausilla). Muutokset selventavat, eftd vahennyskelpoisen véliaikaisen eron olemassaolo riippuu yksinomaan
omaisuuserdn ja sen verotusarvon vertaamisesta filinpaatsshetkells, eikéd siihen vaikuta mahdolliset tulevat muutokset omaisuusersn
kirjanpitoarvossa tai siina tavassa, kuinka kirjanpitoarvoa vastaava maéara kertyy tulevaisuudessa. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta

SATOn konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IFRS 12:een Tilinpédétoksessé esitettévét tiedot osuuksista muissa yhteisoisséd, vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin,
muutoskokoelma 2014-2016 (sovellettava 1.1.2017 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla).” Annual Improvements -menettelyn kautta
standardeihin tehtavat pienet ja véhemman kiireelliset muutokset kerdtddn yhdeksi kokonaisuudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa.

Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinp&atskseen.

*) Kyseistd sdanndsta ei ole hyvaksytty sovellettavaksi EU:ssa 31.12.2017.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat uudet ja muutetut standardit seka tulkinnat

/ TILINPAATOS

SATO ei ole vield soveltanut seuraavia, IASB:n jo julkistamia uusia tai uudistettuja standardeja ja tulkintoja. Konserni ottaa ne kéyttéén kunkin standardin ja

lukien.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja siihen tehdyt muutokset (sovellettava 1.1.2018 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla): IFRS 9 korvaa nykyisen
IAS 39 -standardin. Uuteen standardiin sisaltyy uvudistettu ohjeistus rahoitusinstrumenttien kirjaamisesta ja arvostamisesta. Tamé kattaa
myds uuden, odofettuja luottotappioita koskevan kirjanpitokésittelyn mallin, jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien
arvonalentumisten maérittamiseen. Standardin yleistd suojauslaskentaa koskevat sa&nnskset on myds uvudistettu. IAS 39:n sdannokset
rahoitusinstrumenttien taseeseen kirjaamisesta ja taseesta pois kirjaamisesta on siilytetty. IFRS 9 -standardin vaikutuksia SATOn
konsernitilinpaatokseen on arvioitu johdon toimesta. Uuden standardin ké&yttéénotolla ei odoteta olevan vaikutuksia
rahoitusinstrumenttien luokitteluun tai arvostamiseen konsernitilinpgatoksessd verrattuna nykytilanteeseen, lukuun ottamatta
luottotappiovarausten kirjaamista lyhytaikaisista saamisista, joka uuden standardin perusteella tulee tehda nykyistd aikaisemmassa
vaiheessa. Muutoksella on kertaluonteinen negatiivinen vaikutus konsernin lyhytaikaisiin saamisiin ja omaan p&&omaan tilikaudella
2018. Mikili konserni olisi soveltanut uutta standardia 31.12.2017, edelld mainittu vaikutus olisi ollut noin 2 milj. euroa. Uuden standardin

kayttddnotolla ei odoteta olevan vaikutuksia suojauslaskennan soveltamiseen SATOssa.

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista ja siihen tehdyt muutokset (sovellettava 1.1.2018 tai sen jilkeen alkavilla filikausilla): Uusi
standardi korvaa nykyiset IAS 18- ja IAS 11- standardit ja niihin liittyvét tulkinnat. IFRS 15 sisaltaa viisivaiheisen ohjeistuksen
myyntituottojen kirjaamisesta: mihin m&&réan ja milloin myyntituotot kirjataan. Myynti kirjataan méaraysvallan siirtymisen perusteella
joko ajan kuluessa tai yhten& ajankohtana. Standardi lisdd myds esitettévien liitetietojen maaraa. SATO on arvioinut IFRS 15 -standardin
kayttsdnoton vaikutuksia konsernitilinpaatskseen konsernin keskeisten tulovirtojen kannalta. Merkittavimmat uuden standardin
soveltamisalaan kuuluvat tuottoerst konsernissa ovat uudisasuntomyynnin tuotot seka sijoitusasuntojen ja maa-alueiden myyntituotot.
SATO aikoo soveltaa uutta standardia noudattaen téytts takautuvaa soveltamista. Standardin kayttssnotolla ei konsernin arvion
mukaan tule olemaan olennaista vaikutusta konsernitilinpa&tokseen mainittujen tuottoerien tulouttamisen nakskulmasta. Standardi

vaikuttaa SATOn konsernitilinpaatsksen liitetietoihin.

IFRS 16 Vuokrasopimukset* (sovellettava 1.1.2019 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla). Uusi standardi korvaa IAS 17 -standardin ja siihen
liittyvat tulkinnat. IFRS 16 -standardi edellyttas vuokralle ottajilta vuokrasopimusten merkitsemista taseeseen vuokranmaksuvelvoitteena
sekd siihen liittyvnd omaisuuseréni. Taseeseen merkitseminen muistuttaa paljon 1AS 17:n mukaista rahoitusleasingin
vuokrasopimuksia sekd arvoltaan enintdan USD 5 000 olevia hyddykkeits. Vuokralle antajien kirjanpitokésittely tulee ssilymaan suurelta

osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.

SATO on arvioinut IFRS 16 -standardin kayttéénoton keskeisia vaikutuksia konsernitilinpaatékseen. Arvion mukaan uudella standardilla

tulee olemaan vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen silts osin, kuin konserni on vuokralle ottajana. Konsernilla on merkittava
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maéara tontteja ja toimitiloja koskevia vuokrasopimuksia, joissa se on vuokralle ottajana ja jotka uuden standardin perusteella tulevat
merkittéviksi taseeseen. Lisétietoja konsernin vuokravastuista on konsernitilinpaatsksen liitetiedossa 32. SATO aikoo soveltaa uutta

standardia 1.1.2019 alkaen noudattaen siirtyméas&anndksen IFRS 16.C5(b) mukaista, osittain takautuvaa soveltamista.

e IFRS 17 Vakuutussopimukset® (sovellettava 1.1.2021 tai sen jilkeen alkavilla filikausilla). Uusi standardi koskee vakuutussopimuksia, ja
auttaa sijoittajia ja muita tahoja paremmin ymmartdmasn vakuuttajien altistumista riskeille, seka niiden kannattavuutta ja taloudellista

asemaa. Tama standardi korvaa IFRS 4 -standardin. Standardilla ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

e Muutokset IFRS 2:een — Osakeperusteisesti maksettavien liiketoimien luokittelu ja arvostaminen® (sovellettava 1.1.2018 tai sen jalkeen
alkavilla ftilikausilla). Muutokset selventavat tietyntyyppisten jarjestelyjen kirjanpitokasittelyd. Ne koskevat kolmea osa-aluetta:
kateisvaroina maksettavien maksujen arvostaminen, osakeperusteiset maksut, joista on védhennetty ennakonpidatys, seka
osakeperusteisten maksujen muuttaminen kéteisvaroina maksettavasta omana p&dsomana maksettavaksi. Standardimuutoksella ei ole

vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

e Muutokset IFRS 4:83n IFRS 9:n Rahoitusinstrumentit soveltaminen IFRS 4:n Vakuutussopimukset kanssa (sovellettava 1.1.2018 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla). Muutoksilla vastataan toimialan huoleen liittyen soveltamisen aloittamiseen eri ajankohtina. Standardiin
tuodaan kaksi vaihtoehtoista menettelytapaa filapsisen kirjanpidossa syntyvdn yhteensopimattomuuden ja volatiliteetin

helpottamiseksi. Standardimuutoksilla ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

e IFRIC 22 Ulkomaanrahan mééréiset liiketoimet ja etukéteisvastike® (sovellettava 1.1.2018 tai sen jailkeen alkavilla filikausilla). Kun
ulkomaanrahan méardinen — omaisuuserddn, kuluun tai tuottoon liittyvd — ennakkosuoritus maksetaan tai vastaanotetaan, IAS 21
Valuuttakurssien muutosten vaikutukset -standardi ei ota kantaa siihen, miten kyseisen erdn muuntamisen toteutumispéaiva maaritetaan.
Tulkinta selventss, ettd toteutumispdivd on se paivé, jolloin yhteiss alun perin kirjaa ennakkosuorituksesta ennakkomaksun tai

tuloennakon. Liiketoimen muodostuessa useista ennakkosuorituksista, toteutumispaivd méaritetdsn erikseen kullekin yksittaiselle

suoritukselle. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

e Muutokset IAS 40:een - Sijoituskiinteistdjen siirrot* (sovellettava 1.1.2018 tai sen jélkeen alkavilla filikausilla). Muutokset selventévat, etts
johdon aikomusten muuttuminen ei yksindén osoita sijoituskiinteiston kayttotarkoituksen muuttumista. Kayttstarkoituksen muutosta
osoittavat esimerkit standardissa on my&s muutettu niin, efts ne viittaavat my&s rakenteilla olevaan kiinteistédn samoin kuin valmiiseen

kiinteistddn. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

e Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin®, muutoskokoelma 2014-2016 (sovellettava 1.1.2018 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla):
Annual Improvements -menettelyn kautta standardeihin tehtivat pienet ja vdhemmén kiireelliset muutokset ker&tasn yhdeksi
kokonaisuudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa. Muutokset koskevat IFRS 1 ja IAS 28 -standardeja. Standardimuutoksilla ei ole

vaikutusta SATOn konsernitilinpaatokseen.

e IFRIC 23 Tuloverokésittelyjé koskeva epédvarmuus® (sovellettava 1.1.2019 tai sen jslkeen alkavilla filikausilla). Tulkinta selventss
kirjanpitokésittelyd tilanteessa, jossa yhteisén verotuksellinen ratkaisu odottaa vield veroviranomaisen hyvéksymists. Olennainen
kysymys on arvioida, tuleeko veroviranomainen hyviksymaan yhteisén tekeman valitseman ratkaisun. Tata harkittaessa oletetaan, etté
veroviranomaisella on p&ésy kaikkeen asiaan kuuluvaan tietoon arvioidessaan ratkaisua. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn

konsernitilinpaatskseen.

e Muutokset IFRS 9:38n Prepayment Features with Negative Compensation® (Alustava suomenkielinen ofsikko: Ennen erdpéivaa
tapahtuvaa maksua koskevat ominaisuudet, joihin liittyy negatiivinen kompensaatio) (sovellettava 1.1.2019 tai sen jilkeen alkavilla
tilikausilla). Muutokset mahdollistavat joidenkin, ennen erdpéivaa tapahtuvan maksun mahdollistavien rahoitusinstrumenttien

arvostamisen jaksotettuun hankintamenoon. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

*  Muutokset IAS 28:aan Long-term Interests in Associates and Joint Ventures® (alustava suomenkielinen otsikko: Pitk&aikaiset osuudet
osakkuus- ja yhteisyrityksisséd) (sovellettava 1.1.2019 tai sen jilkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset selventsvat, ettd sellaisiin
pitk&aikaisiin osuuksiin osakkuus- ja yhteisyrityksissd, jotka muodostavat osan nettosijoituksesta osakkuus- tai yhteisyritykseen,

sovelletaan IFRS 9 -standardia. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

e Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin®, muutoskokoelma 2015-2017 (sovellettava 1.1.2019 tai sen jilkeen alkavilla filikausilla):
Annual Improvements -menettelyn kautta standardeihin tehtsvat pienet ja vdhemman kiireelliset muutokset kerstddn yhdeksi
kokonaisuudeksi ja tfoteutetaan kerran vuodessa. Muutokset koskevat IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 ja IAS 23 -standardeja.

Standardimuutoksilla ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

*) Kyseists sdannésta ei ole hyvaksytty sovellettavaksi EU:ssa 31.12.2017.
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2. Johdon harkintaan perustuvat ratkaisut ja konsernitilinpaatoksen t t arviot ja oletukset

Tilinpaatssts laadittaessa edellytetdén tietyiltd osin harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa seké arvioiden ja oletusten tekemists, jotka vaikuttavat
tilinpaatoksen taseen varojen, velkojen ja ehdollisten velkojen mé&ardan sekd tuloslaskelman tuottojen ja kulujen mé&sraan. Seuraavassa on esitetty

tilinpaatsksen alueet, joissa tehdyt arviot, oletukset ja harkinta on merkittavin vaikutus tilinp&atsksen laatimiseen.

Johdon harkintaa edellyttavit ratkaisut

Konsernin tilinp&&tdsts laadittaessa johto on kayttanyt harkintaa erityisesti seuraavien ratkaisujen osalta, joilla on merkittsva vaikutus raportoitujen

tilinpaatsserien maériin.

¢ Hankintojen luokitteleminen. Konserni hankkii tytaryhtisits, jotka omistavat kiinteistsja. Hankintahetkelld konserni harkitsee jokaisen
hankinnan kohdalla, onko kyseesss liiketoiminnan vai varojen hankinta. Konserni harkitsee, edustaako hankinta IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistéminen -standardin mukaista liiketoimintaa, toisin sanoen saadaanko hankinnassa kiinteistdn liséksi yhtenainen joukko toimintoja
ja prosesseja. Jos hankittu tytdryhtis ei muodosta liiketoimintaa, kisitellddn hankinta varojen ja velkojen ryhmaén hankintana.
Hankintameno kohdistetaan hankituille varoille ja veloille niiden suhteellisiin k&ypiin arvioihin perustuen, eikd likearvoa tai

laskennallisia veroja kirjata.

* Kiinteistsjen luokitteleminen. Konserni maarittaa, luokitellaanko kiinteists sijoitus- vai kdytdomaisuudeksi. Sijoitusasunnot muodostuvat
maa-alueesta sekd rakennuksista (p&&osin asuinhuoneistoista), jotka eivat olennaisilta osin ole konsernin omaan kayttdsn tai
toimintoihin varattuja, tai tavanomaisessa liiketoiminnassa myytavaksi tarkoitettuja, vaan ne pidetdsn ensisijaisesti vuokratuottojen
hankkimiseksi ja sijoitetun p&d&oman arvon kasvattamiseksi. Kyseiset rakennukset on vuokrattu olennaisilta osin vuokralaisille. Kaytts-
omaisuuskiinteistdt ovat muita kiinteistsja kuin sijoituskiinteistsja. Nama sissltévat pasasiassa maa-alueita, joita konserni pitaa hallussaan

ja kehittaa tulevaa kayttda varten ja jotka voidaan mydhemmin luokitella sijoitusomaisuudeksi.
Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinpaatssts laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset perustuvat johdon aikaisempaan kokemukseen, parhaaseen tilinpaatsshetkelld kaytettéavissa olevaan tietoon
tapahtumista ja muista tekijdists, kuten tulevaisuutta koskevista odotuksista, joiden katsotaan olevan olosuhteet huomioon oftaen jarkevia. Naihin liittyvasta
epdvarmuudesta johtuen on mahdollista, ettd lopulliset toteumat poikkeavat merkittavasti filinpastoksessa kaytetyistd arvioista. Arvioiden ja oletusten
toteutumista seka naiden taustalla olevien tekijdiden muutoksia seurataan konsernissa kayttamalla seka sisaisia ettd ulkoisia tietolghteits.

Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseists kautta. Mikali arvion muutos
koskee sekd arvion muutoskautta efti myshempis kausia, arvion muutoksesta johtuva vaikutus kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle etti tuleville
periodeille.

Keskeiset arviot ja oletukset, joihin arvioidaan liittyvdn merkittava riski vastaisuudessa tapahtuvista kirjanpidollisten arvioiden tarkistuksista, on kuvattu

seuraavassa.

¢ Asuntohankkeista kirjattavien varausten maars edellyttas arvioita hankkeista aiheutuvista velvoitteista. Varausten maara perustuu johdon
arvioon jokaisen projektin ominaisista riskeista. Johto tarkastelee arviossaan keskeisia projekteihin liittyvia teknisis, sopimusperusteisia ja

oikeudellisia tekijsits, sekd ottaa huomioon konsernin aiemman kokemuksen vastaavista projekteista.

¢ Sijoitusasuntojen kdyp& arvo maaritetdsn kayttden laajalti tunnettuja arvostusmenetelmis seka IFRS 13 Kédyvén arvon méérittdminen -
standardin mukaisia periaatteita. Asuntojen markkinahinnat eivét ole tarkasteltavissa noteeratuilla markkinoilla, joten sijoitusasuntojen
k&yvan arvon maarittiminen suoritetaan kayttden epéasuoria arvostusmenetelmis, jotka edellyttavat useita konsernin johdon oletuksia.
Konsernin kayttamat merkittavat metodit ja oletukset sijoitusasuntojen kéyvén arvon méarittsmisessd on esitetty konsernitilinpaatsksen
liitetiedossa 13.

3. Segmenttiliitetiedot

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittdvat operatiiviset paatskset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa yhtens kokonaisuutena.

SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintdan 10 prosenttia koko konsernin tuotoista.
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1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Varat alueittain

Suomi 3567,8 3425,4
Vensja 126,8 136,8
Yhteensd 3 694,6 3562,2

4. Myytyjen sijoitusasuntojen tulosvaikutus

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot / -tappiot

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 19 3,7
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -2,4 -3,0
Yhteensa -0,5 0,7
Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista

Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 45,7 67,3
Myytyjen sijoitusasuntojen kaypé arvo -46,2 -66,5
Yhteensa -0,5 0,7

Tuotto sijoitusasuntojen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta véhennettynd myytyjen sijoitusasuntojen kayvalla arvolla. Myytyjen

sijoitusasuntojen kauppahinnasta on vihennetty kaupank&ynnistd aiheutuneet kustannukset. Myytyjen sijoitusasuntojen kaypé arvo tarkoittaa edellisessa

julkaistussa taseessa esitettyd kdypé&a arvoa johon on lisatty mahdolliset kaudella aktivoidut lisginvestoinnit.

Yhteenveto merkittdvimmists investoinneista ja realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Milj. €

liite

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasuntojen myyntituotot 30,0 40,2
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -28,7 -34,3
Maa-alueiden myyntituotot 14,9 14,6
Myydyt maa-alueet -7,0 -13,9
Muut tuotot 1,6 1,2
Yhteensa 10,8 7.7

SATO raportoi vuoden 2017 ensimmaisestd neljgnneksests alkaen aiemmin liikevaihdossa esitetyt uudisasuntojen ja maa-alueiden myyntituotot eréssa

Liiketoiminnan muut tuotot, véhennettyna kyseisten omaisuuserien myynnists aiheutuneilla kuluilla. Samoin konsernin liikevaihdossa aiemmin esitetyt muut

tuotot palveluiden myynnists, yhteismaaréltaan 0,4 (0,5) milj. €, esitetddn vuoden 2017 ensimmaisesté neljanneksests alkaen liketoiminnan muissa tuotoissa.

Milj. €

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Liiketoiminnan muut kulut

Arvonalentumiset 8 2,0 0,0
Muut kulut 1,4 2,6
Yhteensa 3.4 2,6

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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6. Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Henkilsstokulut

Palkat 13,3 10,9
Elskekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 2,4 19
Elskekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt 24 0,0 0,0
Muut henkil&sivukulut 0,4 0,3
Yhteensa 16,1 13,2

Tiedot johdon ty8suhde-etuuksista ja lainoista esitetdan liitetiedossa 34. Lshipiiritapahtumat. Keskimaarin konsernin henkilskunta tilikaudella on ollut 206 (170)

henkilsa.

7. Tilintarkastajien palkkiot

Mil. €

1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastus 0,1 0,1
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,0 0,2
Yhteensa 0,2 0,3

Tilintarkastajana toimii tilintarkastusyhteisé KPMG Oy Ab.

Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jotka koskevat konsernitilinpaatcksen tilintarkastusta sekd SATOn ja sen tytaryritysten tilintarkastusta. Lisaksi

mukaan luetaan tilintarkastukseen liittyvét varmennus- ja muut palvelut.

8. Poistot ja arvonalentumiset

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Poistot ja arvonalentumiset hyédykeryhmittéin

Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet 14 2,3 0,4
Aineettomat hyddykkeet 15 0,8 0,8
Yhteensa 3.1 11

Aineellisten hyddykkeiden poistot ja arvonalentumiset tilikaudella 2017 sisaltévat 2,0 milj. € arvonalentumisia maa-alueista.

9. Tutkimus- ja kehittamismenot

Tutkimus- ja kehittdmismenoja on kirjattu tilikaudella 1,3 (0,7) milj. € tuloslaskelmaan ja kehittémismenoja on aktivoitu taseeseen 0,6 (0,2) milj. €.

10. Rahoitustuotot ja -kulut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,5 0,5
Osinkotuotot myytavissd olevista rahoitusvaroista 0,1 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,1 01
Yhteensa 0,7 0,6

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -29,0 -31,5
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -12,9 12,5
Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
K&yvan arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Muut rahoituskulut -4,6 -4,4
Yhteensa -46,5 -48,4
Yhteensa -45,8 -47,8

11. Tuloverot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 23,0 20,7
Edellisten tilikausien verot 1,4 0,7
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 14,2 23,4
Yhteensa 38,6 44,8

SATOn verokulun ja emoyhtién kotimaan verokannalla (20 prosenttia) laskettujen verojen vélinen tasmaytyslaskelma:

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Tulos ennen veroja 184,9 219,4
Verot laskettuna emoyhtién verokannalla 37,0 43,9
Verotuksessa viahennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot 0,5 0,0
Verot aiemmilta tilikausilta 1.4 0,7
Muut erét -0,2 0,1
Oikaisut yhteensa 1,6 0,9
Verot tuloslaskelmassa 38,6 44,8
Efektiivinen verokanta, % 20,9 20,4

12. Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden mé&ran painotetulla keskiarvolla
tilikauden aikana. SATOn osakkeiden lukumaara 31.12.2017 oli 56 783 067. SATO Oyj:n hallussa oli tilinp&atéshetkelld 160 000 omaa osaketta.

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Emoyhtidn omistajille jakautuva tilikauden voitto 146,3 174,8
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 56,6 54,3

Osakekohtainen tulos (€)

Laimentamaton 2,58 3,22

Laimennettu 2,58 3,22

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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13. Sijoitusasunnot

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Sijoitusasuntojen kdypé arvo kauden alussa 3383,2 2752,9
Hankitut uudet sijoitusasunnot 29,1 557,7
Lisdinvestoinnit 125,0 10,5
Myydyt sijoitusasunnot 4 -46,2 -66,5
Aktivoidut vieraan pd&oman menot 35 19 11
Siirrot erien valilla 1,2 3,2

Voitot tai tappiot kdypaan arvoon
arvostamisesta * 70,6 124,3

Sijoitusasuntojen kdypa arvo kauden lopussa 3564,8 3383,2

* Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta siséltavat valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -9,3 (23,6) milj. €.

Merkittavimmat investoinnit kauden aikana:
Syyskuussa SATO osti Elskevakuutusosakeyhtis Veritakselta asuntoportfolion, jossa on yhteens& 150 asuntoa Espoossa, Turussa ja Vantaalla.
Merkittavimmat realisoinnit kauden aikana:

Vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 294 (1267) yhteisarvoltaan 46,2 (66,5) milj. €. Merkittdvimmat realisoinnit olivat 95 vuokra-asunnon myynti Nordea
Henkivakuutus Suomi Oy:lle helmikuussa ja 96 vuokra-asunnon myynti JHS-Kiinteistst Oy:lle. Realisoidut asunnot sijaitsivat pa&osin SATOn tavoitetoimialueen

ulkopuolella.
Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet

SATOn sijoitusasunnot koostuvat p&&osin vuokra-asunnoista. Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia asunto-
omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetsdan SATOn asuntokannan laatua. Kiinteistsjen korjausten
kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoitusasuntojen arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahintojen

kehityksests, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten p&attymisests.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus- ja kayttdrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan yhtiéén (ns.
yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltavat mm.
yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvi rajoituksia. Kohderajoitukset sissltavat mm. kohteen

asuntojen kayttd6n, asukasvalintaan, vuokranmééritykseen ja luovutukseen liittyvid méaaraaikaisia rajoituksia.

Sijoitusasuntojen kaypien arvojen arvonmaéritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtdvaan arviointiprosessiin, joka on kehitetty yhdesss ulkopuolisen
asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen sijoitusasuntojen arvonmaarityksessa
soveltamista arviointimetodeista, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta seké luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija
kiertas lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonméarityksessé
noudatettavat periaatteet ja menettelytavat hyvaksyy konsernin johtoryhma. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalin

arvonmaérityksen yhteydessa. Muutokset ja arvonmaéérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmille ja hallitukselle.

Sijoitusasunnot kirjataan alkupersiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Sijoitusasunnot arvostetaan myshemmin kaypaan arvoon,
jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvéat. Kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka
saataisiin kiinteistén myynnists arvostuspaivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon kiinteistén

kunto seka sijainti.
SATOn maééarittamat sijoitusasuntojen kayvat arvot perustuvat
- kauppa-arvoon

- tuottoarvoon

- hankintamenoon
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Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat asunnoittain myytévissa ilman rajoituksia. Arviopé&ivan arvo perustuu kohteeseen verrattavissa olevien asuntojen
toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliselts vuodelta. Markkinadatalshteens kaytetddn CGI Suomi Oy:n tarjoamaa hintaseurantapalvelua (HSP), joka
siséltas kiinteistdvalittdjien antamaa tietoa toteutuneista yksittsisten asuntojen kaupoista Suomessa. SATOn arvion mukaan kyseinen Ishde edustaa parhaiten
saatavilla olevaa markkinadataa. Kauppa-arvoon tehdasn kohdekohtainen vuokratalovahennys kunnon, sijainnin tai muiden ominaisuuksien perusteella.

Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL).

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia vuokrakayttévelvoitteita ja jotka ovat myytévissé vain taloittain ja
rajatulle ostajaryhmaille. Tuottoarvomenetelmassa kdypa arvo maéritetddn paaomittamalla nettovuokratuotot kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla.
Tuottoarvossa huomioidaan lissksi tulevien korjausten vaikutus sekd mahdollisten korkotukien nykyarvo. Tuottoarvon laskennassa kaytetyt kohdekohtaiset
nettotuottovaatimukset vuonna 2017 olivat p&&osin valills 5 - 8 prosenttia.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, lyhyen korkotuen kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon arvioidaan vastaavan niiden kayp&a arvoa. Aravakohteet ja

lyhyen korkotuen kohteet kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon kertyneills poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhennettyna.

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Sijoitusasuntojen arvo arvostusluokittain

Kauppa-arvo 29328 2 687,6
Tuottoarvo 478,9 540,6
Tasearvo 153,1 155,1
Yhteensa 3564,8 3383,2

Sijoitusasuntojen kayvin arvon laskennan herkkyydet

5% 5% 10%

Muutos
Milj. € Muutos  Muutos % Muutos  Muutos % Muutos %
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos -120,0 -4,1% 120,0 4,1% 240,0 8,2%
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus 24,1 4,9% -21,8 -4,4% 417  -8,4%
Vuokratuotot -32,2 -6,5% 32,2 6,5% 64,4  13,0%
Hoitokulut 9.3 1,9% F8 -1,9% -18,5 -3,8%
Kayttdaste -32,1 -6,5% - - - -

Kaikki SATOn sijoitusasunnot luokitellaan IFRS 13 mukaan k&yvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetdan erat joiden kayvén arvon

maarittimisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa koskevia sy&ttdtietoja, jotka eivit perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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2017
Muut
Koneet ja aineelliset 2017
Milj. € liite Maa-alueet kalusto hysdykkeet Yhteensd
Hankintameno 1.1. 103,0 4,6 14 109,0
Lisaykset 39,2 0,5 0,1 39,7
Vshennykset -69,2 -0,4 -69,6
Siirrot erien valilla -3,2 0,0 -0,1 -3,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 69,7 4,7 1,3 757
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 0,3 3,9
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 2,0 0,3 2,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,0 3,6 0,3 58
Kirjanpitoarvo 1.1. 103,0 1,0 1,1 105,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 67,7 1,1 1,1 69,9
2016
Muut
Koneet ja aineelliset 2016
Milj. € Maa-alueet kalusto hysdykkeet Yhteensd
Hankintameno 1.1. ma 4,8 14 17,3
Lisaykset 87,6 0,4 0,0 88,0
Vshennykset -104,1 -0,5 -104,7
Siirrot erien valilla 8,3 0,0 8,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 103,0 4,6 1,4 109,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 03 3,9
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,4 0,4
Siirrot erien valills 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 3,6 0,3 3,9
Kirjanpitoarvo 1.1. m1 1,1 1,1 13,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 103,0 1,0 1,1 105,1
....................................................................... 134

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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15. Aineettomat kayttsomaisuushysdykkeet

2017
Muut

Aineettomat aineettomat 2017
Milj. € liite oikeudet hysdykkeet Yhteensd
Hankintameno kauden alussa 0,3 6,0 6,3
Lisaykset - 0,9 0,9
Vshennykset - - 0,0
Siirrot erien valilla - 0,1 0,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 6,9 7.2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 4,4 4,7
Vshennysten kertyneet poistot - - 0,0
Tilikauden poistot 8 - 0,8 0,8
Siirrot erien valilla - - 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 03 51 54
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1.6 1.6
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 1,8 1,8

2016
Muut

Aineettomat aineettomat 2016
Milj. € oikeudet hysdykkeet Yhteensd
Hankintameno kauden alussa 0,3 5,4 57
Lisdykset - 05 05
Vshennykset - - 0,0
Siirrot erien valilla - 0,1 0,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 6,0 6,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 3,6 3,9
Vshennysten kertyneet poistot - - 0,0
Tilikauden poistot 8 - 0,8 0,8
Siirrot erien valilla - 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 0,3 4,4 4,7
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1.8 1,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 1,6 1,6

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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16. Osuudet muissa yhteisdissa
Konsernin rakenne

SATOlla on 36 (21) konsernin kannalta yksittsin tarkasteltuna olennaista tytaryritysta. Tytaryritykset ovat yhteisdjs, joihin SATOlla on ma&raysvalta, ja ne

konsolidoidaan konsernitilinpaatskseen. Yhdessakaan konsernin tytaryrityksist ei ole olennaista maaraysvallattomien omistajien omistusosuutta.
Keskingiset kiinteistdyhtidt ja asunto-osakeyhtist kasitellddn konsernissa yhteising toimintoina, jotka yhdistellddn konsernitilinpaatskseen suhteellisella
yhdistamistavalla. Suhteellista yhdistimismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisdihin riippumatta konsernin omistusosuudesta. Mikaan naista
yhteissists ei ole yksindan olennainen konsernin kannalta.

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omistamista yrityksists on esitetty liitetiedossa 37.

Voitonjakorajoitukset

Yleishyddylliseen toimintaan liittyvilla tytaryrityksilld on voitonjakoon liittyvia rajoituksia. Lisaa rajoituksista on kerrottu liitetiedossa 23: Omaa pasomaa

koskevat liitetiedot.

Strukturoidut yhteisot

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteissina. Niits ei yhdistells
konsernitilinpaatdkseen siltd osin, kun yhtisiden katsotaan olevan SATOn toiminnan ulkopuolisia jarjestelyits, joiden tarkoituksena on toimia

osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.

Yhteisén osuuksiin konsernitilinpaatskseen sisaltyvissa strukturoiduissa yhteisdissa ei katsota sisaltyvan olennaista riskid. Osaomistusasunnoista on kerrottu

laadintaperiaatteissa (liitetieto 1) seka niiden lunastusvastuista liitetiedossa 33: Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat.
Yhteisyritykset ja osakkuusyhtist
SATOlla ei ole ollut olennaisia yhteisyrityksia tai osakkuusyhtisits tilikausina 2017 ja 2016.

17. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain

31.12.2017 K&yvat arvot hierarkiatasoittain

K&ypaan Myytévissa

arvoon laajan olevat Jaksotettu 2017

tuloksen rahoitus- hankinta- Tasearvot
Milj. € liite kautta varat meno yhteensi Taso1 Taso 2 Taso 3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut osuudet 18 - 17 - 17 - 17 -
Lainasaamiset 19 - - 10,7 10,7 - 10,7 -
Johdannaissaamiset 19 27 0,6 - - 0,6 - 0,6 -
Yhteensa 0,6 17 10,7 13,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 21 - - 10,8 10,8 - 10,8 -
Rahavarat 22 - - 14,2 14,2 - 14,2 -
Yhteensa 0,0 0,0 25,1 25,1
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Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Joukkovelkakirjalainat 26 - - 745,9 745,9 760,5 24,0 -
Muut lainat 26 - - 776,0 776,0 = 779,3 ©
Johdannaisvelat 27 39,4 - - 39,4 - 39,4 -
Yhteensa 39,4 0,0 1521,8 1561,2

Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Joukkovelkakirjalainat 26 - - 100,0 100,0 100,6 - -
Muut lainat 26 - - 209,9 209,9 = 209,9 =
Johdannaisvelat 27 3,3 - - 3,3 - 3,3 -
Ostovelat 29 - - 4,5 4,5 - 4,5 -
Yhteensa 3,3 0,0 314,4 317,7
31.12.2016 K&yvat arvot hierarkiatasoittain
K&ypaan Myytéavissa
arvoon laajan olevat Jaksotettu 2016
tuloksen rahoitus- hankinta- Tasearvot

Milj. € liite kautta varat meno yhteensa Taso1 Taso 2 Taso 3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut osuudet 18 - 17 - 17 - 17 -
Lainasaamiset 19 - - 12,9 12,9 - 12,9 -
Johdannaissaamiset 19 27 0,5 - - 0,5 - 0,5 -
Yhteensa 0,5 17 12,9 151
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 21 - - 15,1 15,1 © 15,1 o
Rahavarat 22 - - 18,3 18,3 - 18,3 -
Yhteensd 0,0 0,0 33,5 33,5
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - - 844,6 844,6 868,0 24,0 -
Muut lainat 26 - - 949,8 949,8 = 952,6 =
Johdannaisvelat 27 54,4 - - 54,4 - 54,4 -
Yhteensa 54,4 0,0 1794,4 1848,9
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - - - - - - -
Muut lainat 26 - - 148,5 148,5 = 148,5 =
Johdannaisvelat 27 11 - - 11 - 11 -
Ostovelat 29 - - 8,5 8,5 - 8,5 -
Yhteensd 11 0,0 157,0 158,1

K&yvan arvon hierarkiatasolle 1 maéritettyjen varojen ja velkojen arvot perustuvat markkinanoteerauksiin. Hierarkiatason 2 kayvat arvot perustuvat

diskontattuihin kassavirtoihin, joissa syttétietoina kaytetddn markkinakorkoja.
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Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Myytévissa olevat rahoitusvarat

Muut osuudet 17 17
Yhteensa 17 17

SATO esittaa myytavissa olevat rahoitusvarat jaettuna noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin. Myytavissa olevien varojen realisoitumattomat

arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne siséltyvat oman p&d&oman arvonmuutosrahastoon verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet

siséltavat omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yhtisissd. Omistukset on arvostettu hankintamenoon, koska niiden kayvat arvot eivét ole luotettavasti

médriteltavissa.

19. Pitkdaikaiset saamiset

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Pitk&aikaiset saamiset

Johdannaissaamiset 17 27 0,6 0,5
Lainasaamiset 17 10,7 12,9
Yhteensa 1,3 13,4

Lainasaamiset ovat p&&asiassa saamisia osaomistusasuntoja omistavilta asunto-osakeyhtisilts. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpaatsksessa ja niiden

k&yvén arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

20. Laskennallisten verojen muutokset tilikauden aikana

Muihin
Tulosvaikut- laajan Ostetut /
teisesti  Siirrot erien tuloksen myydyt

Milj. € 1.1.2017 kirjatut vélilla  eriin kirjatut tytaryhtist  31.12.2017
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kéyp&an arvoon 9,5 - - -3,1 - 6,4
Jaksotuseroista ja viliaikaisista eroista 6,5 -0,2 - - - 6,4
Yhteensa 16,1 -0,2 0,0 -3,1 0,0 12,8
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen k&yp&an arvoon 162,1 16,0 - - - 178,2
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kéyp&an arvoon 12 0,0 - - - 11
Tilinp&atdssiirroista ja poistoeroista 60,6 -2,6 - - - 58,0
Jaksotuseroista ja viliaikaisista eroista 0,0 0,7 - - - 0,7
Kohdistetuista hankintamenoista 2,0 - - - - 2,0
Yhteensa 225,9 14,1 0,0 0,0 0,0 240,0

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Muihin
Tulosvaikut- laajan Ostetut /
teisesti  Siirrot erien tuloksen myydyt
Mil;. € 1.1.2016 kirjatut vélills  eriin kirjatut  tytaryhtist  31.12.2016
Laskennalliset verc iset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen k&yp&an arvoon 8,9 0,0 0,7 - 9,5
Jaksotuseroista ja véliaikaisista eroista 6,6 -0,1 - 6,5
Yhteensa 15,5 -0,2 0,0 0,7 0,0 16,1
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen k&yp&sn arvoon 138,1 24,3 -0,4 0,1 162,1
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen k&yp&an arvoon 0,8 0,0 0,4 - 1,2
Tilinp&atsssiirroista ja poistoeroista 61,7 1,1 - 60,6
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 0,0 0,0 0,0 - 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 2,0 - 0,0 2,0
Yhteensd 202,6 23,2 0,0 0,0 0,1 2259
21. Myyntisaamiset ja muut saamiset
Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 17 10,8 15,1
Siirtosaamiset 11 19
Muut saamiset 3,9 0,9
Yhteensa 15,8 18,0
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Siirtosaamisten erittely
Vuokraustoiminta 0,7 0,4
Rakennuttamistoiminta 0,0 0,1
Ennakkomaksut 0,1 0,4
Kauppahintasaaminen 0,1 0,0
Korkosaamiset 0,1 0,1
Muut siirfosaamiset 0,2 0,9
Yhteensa 1,1 1,9
22. Rahavarat
Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
K&teinen raha ja pankkitilit 17 14,2 18,3
Yhteensa 14,2 18,3

Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetsén erilldsn yleishyddyllisyydests vapaiden yhtisiden rahavaroista. Tilinpaatshetkelld yleishyddyllisten yhtididen

rahavarat olivat 11,1 (2,2) milj. €.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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23. Omaa p&domaa koskevat liitetiedot

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Kauden aikana maksetut osingot ja padomanpalautus ovat:

Osinko 0,00 (0,50) euroa/osake 0,0 -25,4

Yhteensa 0,0 -25.4

SATO ei maksanut pddomanpalautusta 2017 tai 2016.

Oman p&doman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakkeiden lukumaara 31.12.2017 oli 56 783 067. Yhtisn hallussa oli 31.12.2017 160 000 omaa osaketta.

Hallituksella ei raportointipaivana 31.12.2017 ollut voimassa olevia valtuutuksia koskien uusien osakeantien jérjestamista.

Vuonna 2016 hallitus p&atti, yhtiskokouksen 3.3.2016 antaman valtuutuksen nojalla, toteuttaa SVK Yhtyméa Oy:n osakekannan hankkimiseksi suunnatun
osakeannin, jossa SYK Yhtyméa Oy:n osakkeenomistajat merkitsivét yhteenss 728 763 SATO Oyj:n osaketta merkintshinnan ollessa 19,53 euroa/osake.
Suunnatussa osakeannissa annetut uudet osakkeet rekistersitiin kaupparekisteriin huhtikuussa 2016. Lissksi hallitus paatti 9.5.2016, yhtiskokouksen sille
antaman valtuutuksen nojalla, toteuttaa maksullisen merkintéetuoikeusannin, jossa osakkeenomistajille tarjottiin merkittavaksi enintdan 5 084 184 kappaletta
SATO Oyj:n uusia osakkeita merkintshintaan 19,53 euroa/osake. Annissa merkittiin yhteensd 5 052 462 osaketta. Merkintaetuoikeusannissa annetut uudet
osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin kesskuussa 2016.

Vararahasto

Vararahasto sisaltas ylikurssirahaston.

Arvonmuutos ja muut rahastot

Arvonmuutosrahasto siséltas rahavirran suojaukseen kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutoksen sekd myytavissd olevien rahoitusvarojen

k&ypaan arvoon arvostuksen.
Sijoitetun vapaan oman p&éoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto (SVOP) siséltéa muut oman p&&oman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintshinnan silts osin kuin sits ei

nimenomaisen paatsksen mukaan merkitd osakepadomaan.

Osingot

Konsernin omaan p&domaan liittyvét rajoitukset

SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinp&atdspaivana, yhteensa 1273,7 (1127,6) milj. €, siséltyy yleishyddylliseen toimintaan liittyvien voitonjakorajoitusten
alaista omaa paddomaa yhteensa 182,9 (206,6) milj. €. Lukuun siséltyy osuus kdyvan arvon tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserniyhtisista kohdistuvat
asuntolainsd&d&annan ns. yleishyddyllisyyssd&nnssten tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiss ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin
asuntolainsdddanndssa saannellyn tuoton.

P&somarakenteen hallinta

Yhtién padomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtién kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen hallinnan tavoitteena on my®ds turvata
konsernin toimintaedellytykset paddomamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite kdyvin arvoin on vahintadén 35 prosenttia. Toteutunut omavaraisuusaste

k&yvin arvoin 31.12.2017 on 38,2 (35,2) prosenttia. Yhtidn hallitus seuraa ja arvioi konsernin pd&omarakennetta sdannéllisesti.

Osaan yhtidn rahoitusveloista kohdistuu pddomarakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvid kovenanttiehtoja. Yhtién padomarakenne ja kannattavuus tayttivat

asetetut ehdot raportointikaudella.
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Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Elskevelvoitteet taseessa

Etuuspohjaiset elskevelvoitteet 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvét arvot 0.0 0.0
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 0,0 0,0

SATOlla on ollut aikaisemmin rahastoitu johdon lisselskejarjestely vakuutusyhtisssa. Jarjestely on taydentanyt lakisdateists elsketts. Viimeinen jarjestelyn

piirissd ollut henkild on siirtynyt eldkkeelle loppuvuodesta 2016. SATOlla ei ole velvoitteita tai muita vastuita jarjestelysta henkildiden siirryttya elskkeelle.

Taseessa on aikaisemmin esitetty vakuutetuille annettu lupaus ja omaisuuseréna on esitetty vakuutusyhtion vastuulla oleva osuus tasta velvoitteesta. Jarjestelyt

rahoitettiin vakuutusyhtiéén suoritettavalla vuosittaisella vakuutusmatemaattisiin laskelmiin perustuvilla maksuilla.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty konsernin taseeseen kirjattujen elskevelvoitteiden ja eldkejérjestelyyn kuuluvien varojen kéypien arvojen muutokset

tilikauden aikana:

Milj. € 2017 2016
Etuuspohjaiset elikevelvoitteet 1.1. 0,0 0,1
Ty8suorituksesta johtuvat menot 0,0 0,0
Jarjestelyyn tehty muutos 0,0 0,0
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmérittamisests johtuvat erét 0,0 1,6
Maksetut etuudet 0,0 -1,8
Etuuspohjaiset elikevelvoitteet 31.12. 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kéypien arvojen muutokset
Milj. € 2017 2016
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot 1.1. 0.0 0,1
Korkotuotto 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto (pois lukien nettokorkoon siséltyvat erat) 0,0 15
Maksetut etuudet 0,0 -1,8
Tydnantajan jarjestelyyn suorittamat maksut 0,0 0,1
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kéyvét arvot 31.12. 0.0 0.0
Taseen etuuspohjaisen nettovelan muutokset
Milj. € 2017 2016
Taseen eldkevelka 1.1. 0,0 0,0
Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot 0,0 0,0
Uudelleenmérittamisests johtuvat erét 0,0 0,1
Tydnantajan jérjestelyyn suorittamat maksut 0,0 -0,1
Taseen etuuspohjainen nettovelka 31.12. 0,0 0,0

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

hjainen elikekulu

"
1an etuuspohj

Tuloslaskelman ja laajan

Milj. € 2017 2016

Tuloslaskelman ja laajan tuloslaskelman etuuspohjainen elakekulu

Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot 0,0 0,0
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmérittamisestd johtuvat erét (laaja tulos) 0,0 0,1
Yhteensa 0,0 0,1

Konsernin vastuut etuuspohjaisista jarjestelyists ovat paattyneet, eiké se ole suorittanut jérjestelyihin uusia maksuja 2017 tai 2016.

Kaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset

Diskonttauskorko - 1,20%
Tuleva palkankorotusolettamus - 3,30%
Etuuskohtaisen velvoitteen painotettuun keskiarvoon perustuva duraatio, vuosia - 0

25. Korottomat pitkaaikaiset velat
Korottomat pitkaaikaiset velat 0,0 (0,8) milj. € liittyvat kokonaisuudessaan konsernin rakennuttamistoimintaan.

26. Korolliset velat

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 745,9 844,6
Pankkilainat 528,3 4741
Korkotukilainat 290,6 408,1
Aravalainat 57,0 67,7
Yhteensa 1621,8 1794,4
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Lyhytaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 100,0 0,0
Yritystodistukset 140,9 109,9
Pankkilainat 37,0 17,6
Korkotukilainat 24,1 13,4
Aravalainat 7.9 7.6
Yhteensa 309,9 148,5

Katsauskaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta yhteenss 273,5 (381,6) milj.€. Raportointihetkells SATOn velkasalkun keskikorko oli 2,2 (2,5) prosenttia.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on k&ytdssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj.€, sitovia luottolimiittejs 400 (400) milj.€, joista oli raportointihetkells
kayttamatts 400 (400) milj.€, seka ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj.€, josta raportointihetkelld oli kayttamatts 5 (5) milj. €.

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

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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27. Johdannaiset

Johdannaissopimusten kayvét arvot

31.12.2017 31.12.2016
Milj. € Positivinen  Negatiivinen netto  Positiivinen Negatiivinen netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 0,6 -25,2 -24,6 0,5 -35,9 -35,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -14,2 -14,2 - -18,5 -18,5
Yhteensa 0,6 -39,4 -38,8 0,5 -54,4 -53,9
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -0,4 -0,4 - 11 -1,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -2,9 -2,9 - - -
Yhteensa 0,0 -3,3 =3!3 0,0 -11 -11
Yhteensa 0,6 -42,7 -42,1 0,5 -55,5 -55,0
Milj. € 31.12.2017  31.12.2016
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 716,6 661,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 103,8 106,0
Yhteensa 820,4 767,3

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyistd korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 12,5 (-3,4) milj. € ja valuuttajohdannaisista 0,0
(0,6) milj. €. Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. SATO suojautuu korkoriskiltd myds
koronvaihtosopimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa vasta tulevaisuudessa (ns. forward start). Raportointihetkells téllaisia johdannaisia oli
nimellisarvoltaan 205,0 (115,0) milj. €. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaéraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat
seké lainojen koronmaksusta eftd pasoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttaméaréisten sitovien
hankintasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset erdéntyvat 1-10 vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit yhden vuoden
kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain netotussopimuksia, mutta ne esitetdan taseessa bruttomaéraisina. Esitystavalla ei ole

olennaista merkitysta katsaus- tai vertailukaudella.

28. Varaukset
Oikeuden-
Reklamaatio- kaynti- Muut
Milj. € kuluvaraus kuluvaraus  varavkset  Yhteensa
Varaukset kauden lopussa 31.12.2016 4,2 0,2 0,5 4,9
Varausten lisdykset 0,8 - 2,4 3,2
Kaytetyt varaukset -1,0 0,0 -0,9 -1.9
K&yttamattdmien varausten peruutukset -0,1 - - -0,1
Varaukset kauden lopussa 31.12.2017 4,0 0,2 2,0 6,1
Milj. € 31.12.2017  31.12.2016
Pitk&aikaiset varaukset 27 3,0
Lyhytaikaiset varaukset 3,4 1,9
Yhteensa 6,1 4,9

Témé 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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Reklamaatiokuluvaraus sissltda rakennuttamistoimintaan liittyvat takuu- ja reklamaatiovaraukset seké takuuajan jélkeisen ns. 10-vuotisvastuun.

realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointip&ivasts.

Oikeudenkayntikuluvaraus liittyy SATO-Rakennuttajat Oy:n Helsingiss3 sijaitsevan kohteen rakentamista koskevaan vuonna 2008 alkaneeseen

oikeudenkayntiin, josta Helsingin hovioikeus antoi ratkaisun 30.1.2015. Tehdyt kuluvaraukset kirjattiin kuluksi vuonna 2015.

29. Ostovelat ja muut velat

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Ostovelat ja muut velat

Saadut ennakot 9,3 16,7
Ostovelat 17 4,5 8,5
Muut velat 53 4,5
Siirtovelat 40,3 40,2
Ostovelat ja muut velat yhteensa 59,4 69,9
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Siirtovelkojen olennaiset erit

Palkat sosiaalikuluineen 5,0 41
Korot 15,3 15,1
Johdannaisvelat 27 3,3 11
Rakennuttamistoiminta 7.7 14,5
Vuokraustoiminta 8,0 4,9
Muut kuluvaraukset 0,4 0,3
Muut 0,5 0,2
Yhteensa 40,3 40,2

30. Rahoitusriskien hallinta

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on suojata yhtiéta rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta ep&suotuisilta muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitusriskien
hallinnan p&speriaatteet maaritelladn SATOn hallituksen hyvaksymassa rahoituspolitiikassa ja SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien hallinnasta
rahoituspolitikan mukaisesti. Konsernirahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien tehtavien

organisointi ja johtaminen seké sen varmistaminen, etts rahoituspolitiikassa maaritettyja periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinariskeisté keskeisin on markkinakorkotason muutosten vaikutus tuleviin korkovirtoihin. Korkoriskia hallitaan
tasapainottamalla kiinted- ja vaihtuvakorkoisten lainojen suhdetta siten, etté riski korkokustannusten kasvusta on hyvaksyttavalla tasolla ja maksuvalmius on

varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy markkinaehtoisiin lainoihin, mutta my8s muiden rahoituserien korkoriskia seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan |shtskohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtis suojautuu niden lainojen korkoriskilts rahoituspolitikan mukaisesti
johdannaissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja korko-optioilla siten, etta kiintedkorkoisten lainojen osuus suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetsan yli
60 prosentissa koko lainasalkusta. Tilinpatsshetkells kiintedkorkoisen velan osuus suojaukset huomioiden on 78,2 (82,2) prosenttia. Velkasalkun
keskimaturiteetti on 4,8 (5,0) vuotta.

Korkojohdannaiset kasitelldan kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehottomuutta, silld koronvaihtosopimuksilla on samat korkoperiodit

kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen muutosten vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi, korkoriski”.

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

Raportti kokonaisuudessaan 18ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.
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Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat my@s korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa saadaan kuitenkin korkotukea omavastuukoron ylittavalle
osalle, jolloin kustannusriski korkojen noustessa on merkittavasti vahaisempi. Omavastuukorot korkotukilainoille vaihtelevat vélill 2,75-3,50 prosenttia. Vuosina
2009-2011 nostettujen nk. vélimallin korkotukilainojen perusomavastuukorko on 3,40 prosenttia. Merkittéva osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10

vuoden viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta korkotukilainoihin liittyva korkoriski on véhainen.

Aravarahoitetuissa kohteissa kéytetddn omakustannusperusteista vuokranmaéritysts, jonka mystd mahdollinen korkoriski siirretdén vuokriin. Aravalainojen
korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen. Tilikauden korko maaraytyy edeltévan tilikauden aikana, jolloin tulevan tilikauden korkokuluun ei liity
epévarmuutta. Osassa aravalainoja on korkokatto, jonka taso perustuu valtion 10 vuoden obligaatiolainojen korkoon. Riskina aravalainoissa on &killinen suuri

koronnousu, jota olisi vaikea siirtaa viiveefts kokonaisuudessaan vuokriin.
Valuuttariski

SATOn Pietarin liiketoimintaan liittyy seka transaktio- etta translaatioriskia. Transaktioriski muodostuu olennaisilta osin investointeihin liittyvista
valuuttamaaréisista sitoumuksista. Sitovien hankintasopimusten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan valuuttatermiinisopimuksilla, jotka késitellaan
kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Tilinpgatdshetkelld SATOlla ei ollut investointeihin liittyen valuuttamaarisia sitoumuksia. Translaatioriski muodostuu

kurssiin. Pietarissa liketoiminta on rajattu maksimissaan 10 prosenttiin koko omaisuudesta.

Konsernin ulkomaan valuutassa nostamiin lainoihin liittyy valuuttariski, joka on kokonaisuudessan suojattu koron- ja valuutanvaihtosopimuksin. Ulkomaan

valuutan arvon muutoksen vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi, valuuttakurssi".
Hintariski

Talls hetkells SATOlla ei ole sellaisia erid, joihin kohdistuisi merkittava hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymis. SATOn myyntisaamiset koostuvat pa&asiassa vuokrasaamisista. SATOlla on yli 25 000 vuokralaista, jolloin
yksittaiseen vuokrasaatavaan siséltyva luottoriski on merkityksetdn. Vakuuksien kayttd vuokrasopimuksissa véhentda vuokrasaataviin liittyvaa riskia.
Vuokrasaamisista toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet keskiméaarin 0,7 (1,0) prosenttia vuokratuotoista. Liséksi konsernin rahoitustoimintaan, kuten
rahavarojen sijoittamiseen ja johdannaissopimuksiin, liittyy vastapuoliriski, jota hallitaan huolellisella vastapuolten valinnalla seks hajauttamalla sopimuksia

useammalle vastapuolelle.
Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan jatkuvasti, jotta varmistutaan rahoituksen riittavyydests kaikissa tilanteissa. SATOn perusliiketoiminnan kassavirta on

tasainen ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat investointien kassavirroista.

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kéytsssa olevalla yritystodistusohjelmalla, 400 (400) milj. euroa, sitovilla luottolimiiteills, 400 (400) milj. €, seké ei-sitovalla
luottolimiitills, 5 (5) milj. €. Tilinpaatsshetkelld yritystodistuksia oli laskettuna liikkeelle nimellisarvoltaan 141,0 (110,0) milj. €. Luottolimiitteja ei ollut
tilinpaatsshetkells kaytdssa (2016: kaytdssa 0,0 milj. €). Lisaksi SATOlla oli tilinpaatsshetkelld 100 milj. € muuta pitk&aikaista sitoutunutta reaalivakuudetonta
rahoitusta nostamatta. Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, ettd konsernin yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erilldan ja kohdennetaan

yleishyddyllisiin kohteisiin.

Moody's on mydntanyt SATOlle Baa3 -luottoluokituksen vakain nskymin. SATOn tavoitteena on luottoluokituksen avulla edelleen laajentaa sijoittajakuntaa ja

siten vahent&a riippuvuutta yksittaisista rahoittajista.

SATOn rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvat konsernin padomarakenteeseen ja velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn
vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maara taseesta tulee olla vahintd&n 40 prosenttia vuoden 2017 loppuun mennessé ja vahintdan 42,5 prosenttia
vuoden 2018 loppuun mennessi ja siitd eteenpain seké luototusasteen tulee olla alle 70 prosenttia ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpaatdshetkells

vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maéaré oli 66,3 (53,1) prosenttia, luototusaste oli 52,1 (54,3) prosenttia, ja korkokatekerroin 4,5 (4,4).
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Herkkyysanalyysi, korkoriski 2017 2016
Tuloslaskelma Oma p&doma Tuloslaskelma Oma p&doma
Milj. € H% -0,1% +1% -0,1% +1% -0,1% +1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -8,2 0,6 - 7,2 0,5 -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,7 -0,1 2,6 -0,3 0,8 -0,1 3,5 -0,4
Koronvaihtosopimukset 3,6 -0,4 29,8 -3,1 3,9 -0,4 27,1 -2,8
Vaikutus yhteensa -3,8 0,1 32,4 -3,4 -2,4 0,1 30,6 -3,2
Herkkyysanalyysi, valuuttariski 2017 2016
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padoma
Milj. € 10% -10 % 10% -10 % 10% -10 % 10% -10 %
Valuuttalainat 9,5 9,5 - -10,0 10,0 -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 9.4 -9,4 - 9,9 9,9 -
Vaikutus yhteensa -0,1 0,1 0,0 0,0 -0,1 0,1 0,0 0,0
Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma
31.12.2017
2-5 6-10 11-15 15
1vuoden  vuoden vuoden vuoden vuoden 2017
Milj. € aikana aikana aikana aikana jilkeen  yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -306,5 -1085,8 -221,7 -30,8 -44,6 -1689,2
Korkotukilainat =271 -172,6 -48,4 -40,6 -59,7 -348,4
Aravalainat -9,0 -24,5 -19,9 -8,3 -5,8 -67,6
Ostovelat -4,5 - - - - -4,5
Yhteensa -347,1 -1282,9 -290,0 79,7 -110,0 -2109,7
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -10,7 -29,2 7,9 - - -47,9
Yhteensa -10,7 -29,2 -7.9 0,0 0,0 -47,9
Rahoitusvelat ja johdannaiset yhteensa -357,9 -1312,1 -297,9 79,7 -110,0 -2157,6

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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31.12.2016
2-5 6-10 11-15 15
1vuoden vuoden vuoden vuoden vuoden 2016
Milj. € aikana aikana aikana aikana jilkeen  yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -153,8 -1103,4 -220,9 -47,7 -57,6 -1583,5
Korkotukilainat -19,9 -297.8 -43,4 -31,1 -69,2 -461,4
Aravalainat -8,8 -29,2 -22,3 -13,7 -7,5 -81,5
Ostovelat -8,5 - - - - -8,5
Yhteensa -190,9 -1430,5 -286,6 -92,6 -134,3 -2134,8
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -12,0 -32,4 -6,6 - - -51,0
Yhteensd -12,0 -32,4 -6,6 0,0 0,0 -51,0
Rahoitusvelat ja johdannaiset yhteensa 202,8 -1462,9 -293,2 -92,6 -134,3 -2185,8
Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.
31. Muut vuokrasopimukset
Konserni vuokralle ottajana
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:
Yhden vuoden kuluessa 55 57
Vuotta pitemmén ajan ja enintéan viiden vuoden kuluttua 21,6 20,8
Yli viiden vuoden kuluttua 99,8 105,0
Yhteensa 126,9 131,5

Konsernin muut vuokrasopimukset muodostuvat paaosin maanvuokrasopimuksista seké toimitilojen vuokrasopimuksista. Maanvuokrasopimukset koskevat
tontteja, joita konserni on vuokrannut kaupungeilta ja kunnilta, ja niiden keskim&arainen jaljells oleva vuokra-aika on 20,4 vuotta. Kaikki toimitiloja koskevat

vuokrasopimukset erdéntyvat viiden vuoden kuluessa, ja niistd maksettavat vahimmaisvuokrat ovat yhteensa 10,1 (11,3) milj. €.

yhteismaara on 0,6 milj. € (0,8 milj. € vuonna 2016). Tilikaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,5 (0,8) milj. €.
32. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot ja arvonalentumiset 8 3.1 11
Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta, sijoitusasunnot 13 -70,6 -124,3
Varausten muutos 28 12 0,6
Yhteensa -66,2 -122,5

Témé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Korollisten velkojen muutokset kauden aikana

Korolliset velat 1.1.2017 1943,0

Korollisten velkojen rahamaéraiset muutokset kauden aikana yhteens -7,8

Ei-rahaméaraiset muutokset:

Valuuttakurssien muutos -2,7

Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmalla 1,6

Sijoituskiinteistdjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet velat ja muut oikaisut -2,4

Korolliset velat 31.12.2017 1931,7
33. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 894,5 1183,1

Annetut kiinteistdvakuudet, kdypa arvo 1245,4 16691
Tal itoumukset muiden p

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 1,4 14,9

Rs-takaukset 2,5 3,9
Vuokran maksun ja kadun kur pidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistdkiinnitykset 7.4 58
Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 54,9 121,2

Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 3,4 4,2

Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0

Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 45,1 34,0

SATOssa asunto-osakeyhtist, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldan strukturoituina yhteissing, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatskseen.

Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteisméara tilinpaatsshetkelld oli 35,0 (47,4) milj.€.

34. Lshipiiritapahtumat

SATO-konsernin lshipiiriin kuuluvat emoyhtié SATO Oyj seké tytar- ja osakkuusyritykset. Lissksi lshipiiriin luetaan omistajat silloin, kun heilld on raportoivassa

yhteisdssé maaraysvalta tai yhteinen maaréysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen henkils on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva

avainhenkils. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 prosenttia tai enemmén katsotaan aina olevan l5hipiiris. Omistusosuuden jd&desss alle 20

prosenttia luetaan omistaja l5hipiiriin silloin, kun hénelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2017 lshipiiriin on luettu Balder Finska Otas AB (omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary APG Strategic

Real Estate Pool (omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95 prosenttia; manageri: APG Asset Management NV) sek& Keskinginen Tydelikevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan my®&s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhmén jasenet seké yhteisét, jotka ovat edelld mainittujen henkilsiden

méaaraysvallassa tai yhteisessd maardysvallassa seka heidan perheenjésenensa. Johtoryhméan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liketoimintajohtajat,

kehitysjohtaja, markkinointi- ja viestintdjohtaja seké talousjohtaja.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Lahipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liiketoimet lahipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 0,0 0,0
Vakuutusmaksut 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Johdon tyésuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,2 1,8
Muut pitksaikaiset tydsuhde-etuudet 0,1 0,9
Yhteensa 2,3 2,7
Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Johdolle maksetut palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,4 0,3
Toimitusjohtajan sijainen 0,0 0,4
Hallituksen jdsenet 0,2 0.2
Yhteensa 0,6 0,9
Tuhat € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot (+€)

Saku Sipola 386 304
Erik Selin 40 40
Jukka Hienonen 28 29
Esa Lager 24 29
Tarja Pagkksnen 24 27
Timo Stenius 24 26
Marcus Hansson 23 20
Hans Spikker 16 0
Andrea Attisani 0 16
llkka Tomperi 0 6
Yhteensa 562 496

SATOn palveluksessa oleville henkilille ei makseta eri korvausta heidén toiminnastaan hallituksen j&senené tai toimitusjohtajana konserniin kuuluvissa

yrityksissa.

Kertomusvuonna hallitus teki paatsksen yhdistaa aikaisemmin kaytdssa ollut pitkaaikainen kannustinjarjestelmé ja vuosipalkitsemisjarjestelma vudeksi

tulospalkkiojérjestelmaksi. Uusi tulospalkkiojérjestelmé perustuu konsernin tulokseen ja muiden keskeisten tavoitteiden tayttymiseen. Johtoryhmén j&senten

lissksi tulospalkkiojérjestelmén piirissé on noin 70 yrityksen johto-, p&sllikks- ja asiantuntijatehtavissa tydskentelevas henkilsa. Hallitus hyvaksyy

tulospalkkiojérjestelman ehdot ja niiden maksun. Palkkiojarjestelman tavoitteena on omistajien, johdon ja avainhenkildiden tavoitteiden yhdistaminen,

avainhenkildiden sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitk&n aikavélin taloudellisen menestyksen edistsminen.
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35. Vieraan padoman menot

31.12.2017 31.12.2016
Kauden aikana aktivoidut vieraan pd&oman menot, milj. € 13 1,9 11
Aktivointikorkokanta, % 2,6 1,0

36. Raportointikauden paattymispéivan jalkeiset tapahtumat
Tilinp&atsspéivan jalkeen SATO on myynyt SATO HotelliKoti Oy:n osakekannan Majoituspalvelu Forenom Oy:lle. Kauppa toteutui 1.2.2018.

37. Konsernin ja emoyhtién omistamat tytaryritykset

Konsernin Emoyhtion
Tilanne 31.12.2017 omistusosuus % omistusosuus %
Omistusosuudet eivét poikkea d&nivallasta.
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtict
Sato-Asunnot Oy 100.0 100.0
Sato-Rakennuttajat Oy 100.0 100.0
SATOkoti Oy 100.0 100.0
SATOkoti 15 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 16 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 18 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 21 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 23 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 24 Oy 100.0 100.0
SVK Yhtyma Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 16 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 17 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 19 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 21 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 24 Oy 100.0 100.0
Sato VK 16 Oy 100.0 100.0
Sato VK 17 Oy 100.0 100.0
Sato VK 18 Oy 100.0 100.0
Sato VK 19 Oy 100.0 100.0
Sato VK 20 Oy 100.0 100.0
Sato VK 22 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 2 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 3 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 4 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 5 Oy 100.0 100.0
Sato KT-Asunnot Oy 100.0 100.0
Osuudet osakkuusyrityl
SV-Asunnot Oy 50.0 50.0
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Muut osakkeet

Outakessa Koy 100.0 100.0
Espoon Aallonrivi As Oy 100.0 100.0
lyvéskylan Lyseonlinna As Oy 6.8 2.2

Tytéryhtididen omistamat yhtist

Sato-Asunnot Oy

Sato-Pietari Oy 100.0 100.0
Sato-Neva Oy 100.0 100.0
OOO SATO RUS 100.0 100.0
Agricolankuja 3 As Oy 3.0 3.0
Agricolankuja 8 As Oy 80.7 80.7
Agricolankulma As Oy 0.8 0.8
Albertus As Oy 1.1 11
Amos As Oy 0.5 0.5
Arabian Valo, Helsinki As Oy 52.2 52.2
Asunto - Oy 4 linja 24 33.6 33.6
Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25.3 25.3
Bjsrneborgsviagen 5 Bost. Ab 0.5 0.5
Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy 14.1 141
Erkintalo As Oy 1.1 11
Espoon Elosalama As Oy 73.7 73.7
Espoon Elosalama As Oy (Uudisosa) 26.3 26.3
Espoon Hassel As Oy 4.4 4.4
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100.0 100.0
Espoon Henttaan puistokatu 6 As Oy 100.0 100.0
Espoon Henttaan puistokatu 8 As Oy 100.0 100.0
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 13.2 13.2
Espoon Interior As Oy 1.4 1.4
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100.0 100.0
Espoon Kala-Maija 4 As Oy 100.0 100.0
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy (Sato-Asunnot) 48.7 48.7
Espoon Kilvoituksentie 1 Asunto Oy 100.0 100.0
Espoon Kiskottajankuja 4 As Oy 100.0 100.0
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2.3 2.3
Espoon Kuunkierros 2 As Oy 22.0 22.0
Espoon Kuunsirppi As Oy 100.0 100.0
Espoon Kyyhkysméki 16 As Oy 100.0 100.0
Espoon Lansantie 3 As Oy 100.0 100.0
Espoon Linnustajantie 17 As Oy 100.0 100.0
Espoon Lounaismeri As Oy 100.0 100.0
Espoon Magneettikatu 8 As Oy 100.0 100.0
Espoon Matinniitynkuja 8 As Oy 100.0 100.0
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Espoon Merituulentie 38 As Oy 100.0 100.0
Espoon Myétatuulenmaki As Oy 8.5 8.5
Espoon Niittymaantie 1 As Oy 100.0 100.0
Espoon Niittymaantie 3 As Oy 100.0 100.0
Espoon Niittysillankulma 2 C-D As Oy 100.0 100.0
Espoon Numersinkatu 11 As Oy 18.8 18.8
Espoon Omenapuu As Oy 16.0 16.0
Espoon Paratiisiomena As Oy 18.3 18.3
Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100.0 100.0
Espoon Porarinkatu 2 D-E As Oy 100.0 100.0
Espoon Porarinkatu 2 F As Oy 100.0 100.0
Espoon Puikkarinmaki As Oy 100.0 100.0
Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58.4 55.8
Espoon Pyhéjarventie 1 As Oy 100.0 100.0
Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22.6 22.6
Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 7.3 7.3
Espoon Rummunlydjénkatu 11D - E As Oy 100.0 100.0
Espoon Ruorikuja 4 As Oy 3.8 3.8
Espoon Ruusulinna As Oy 100.0 100.0
Espoon Satokallio As Oy 1.6 1.6
Espoon Saunalyhty As Oy 6.8 6.8
Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100.0 100.0
Espoon Soukanniementie 1 As Oy 100.0 100.0
Espoon Suvikdytava As Oy 29.9 29.9
Espoon Taivalmaki 5 As Oy 100.0 100.0
Espoon Taivalpolku As Oy 3.6 3.6
Espoon Taivalrinne As Oy 100.0 100.0
Espoon Tahtimétie As Oy 100.0 100.0
Espoon Vanharaide As Oy 90.1 90.1
Espoon Vasaratérma As Oy 5.2 5.2
Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100.0 100.0
Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy 100.0 100.0
Espoon Ylskartanonpiha As Oy 10.9 10.9
Espoon Zanseninkuja 6 As Oy 100.0 100.0
Etels-Hameen Talo Oy (Sato-as.) 81.3 81.3
Eura lll As Oy 100.0 100.0
Fredrikinkatu 38 As Oy 2.7 2.7
Haagan Pappilantie 13 As Oy 2.6 2.6
Haagan Talontie 4 As Oy 3.1 3.1
Hakaniemenranta As Oy 2.5 2.5
Hannanpiha As Oy 19.1 19.1
Harjulehmus As Oy 19.4 19.4
Helkalax As Oy 1.3 1.3
Helsingin Akaasia As Oy 13.9 13.9
Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy 0.5 0.5
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Helsingin Ansaritie 1 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Ansaritie 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38.2 38.2
Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4.2 4.2
Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 13.4 13.4
Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Casa Canal As Oy 13.3 13.3
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Cirrus As Oy 17 17
Helsingin Corona As Oy 17.0 17.0
Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30.8 30.8
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96.1 96.1
Helsingin Gerbera As Oy 12.7 12.7
Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Happiness As Oy 222 22.2
Helsingin Hildankulma As Oy 80.1 80.1
Helsingin Hdmeenpenger As Oy 100.0 100.0
Helsingin Isopurje As Oy 3.2 3.2
Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Junonkatu 4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16.4 16.4
Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30.5 30.5
Helsingin Kalliolinna As Oy 0.8 0.8
Helsingin Kanavaranta As Oy 8.8 8.8
Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 10.0 10.0
Helsingin Kaustisenpolku 1 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 7.5 7.5
Helsingin Kirjala As Oy 100.0 100.0
Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20.8 20.8
Helsingin Koralli As Oy 4.1 4.1
Helsingin Koroistentie As Oy 9.4 9.4
Helsingin Korppaanméentie 17 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Korppaanméentie 21 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kultareuna 1 As Oy 39.0 39.0
Helsingin Kutomotie 10a KOy 75.5 75.5
Helsingin Kutomotie 12a As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kutomotie 14 A As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kuusihovi As Oy 25.4 25.4
Helsingin Kylakirkontie 13 As Oy 68.5 68.5
...................................................................................... 153

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



-’IQ to VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Helsingin K&ysikuja 2 As Oy 9.5 9.5
Helsingin Lapponia As Oy 100.0 100.0
Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58.3 58.3
Helsingin Leikopiha As Oy 9.6 9.6
Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18.7 18.7
Helsingin Leikovuo As Oy 9.1 9.1
Helsingin Lontoonkatu 9 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Lénnrotinkatu 32 As Oy 55.1 55.1
Helsingin Malagankatu 7 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1.0 1.0
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Merenkavija As Oy 5.1 5.1
Helsingin Meripellonhovi KOy 98.3 98.3
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 1.1 11
Helsingin Myllari As Oy 2.3 2.3
Helsingin Nautilus As Oy 26.0 26.0
Helsingin Navigatortalo KOy 44.7 44.7
Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15.5 15.5
Helsingin Nakinkuja 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pajamédentie 7 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 52.7 52.7
Helsingin Pakilantie 17 As Oy (uudisosa) 47.3 47.3
Helsingin Pasilantornit As Oy 54.2 54.2
Helsingin Perustie 16 As Oy 56.0 56.0
Helsingin Piispantie 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Piispantie 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Piispantie 7 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Piispantie 8 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pirta As Oy 17.1 171
Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0.7 0.7
Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98.2 98.2
Helsingin P&ivélantie 72 As Oy 1.5 1.5
Helsingin Paaskylanrinne As Oy 100.0 100.0
Helsingin Reginankuja 4 As Oy 1.8 1.8
Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Riontahti As Oy 100.0 100.0
Helsingin Rosas As Oy 9.6 9.6
Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy (ASSI) 1.5 1.5
Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy 30.7 30.7
Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 19.7 19.7
Helsingin Satoaalto As Oy 8.6 8.6
Helsingin Satorinne As Oy 8.5 8.5
Helsingin Serica As Oy 3.8 3.8
Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100.0 100.0
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Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (asunnot) 85.2 85.2
Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (muut tilat) 14.9 14.9
Helsingin Solarus As Oy (ASSI) 5.9 5.9
Helsingin Solnantie 22 As Oy 71.0 71.0
Helsingin Solnantie 22 As Oy (LT) 27.0 27.0
Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60.0 60.0
Helsingin Stdhlbergintie 4 As Oy 93.5 93.5
Helsingin Sahkéttajankatu 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Tapaninkulo As Oy 4.7 4.7
Helsingin Tila As Oy (Sato-As.) 24.5 13.1
Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 4.6 4.6
Helsingin Tunturinlinna As Oy 9.5 9.5
Helsingin T66l6n Oscar As Oy 25.3 25.3
Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy 68.8 68.8
Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 42.8 42.8
Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vervi As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vetelintie 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Villa Kuohu As Oy 25.6 25.6
Helsingin Viulutie 1 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy 100.0 100.0
Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 85.7 85.7
Hervannan Juhani As Oy 14.9 14.9
Hiihtom&entie 34 As Oy 37 3.7
Humalniementie 3-5 As Oy 1.1 11
Hsmeenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 33.4 33.4
lidesranta 42 Tampere As Oy 9.9 6.6
Jukolanniitty As Oy 15.3 15.3
Jukolantanner As Oy 26.7 26.7
Jussinhovi As Oy 3.5 3.5
lyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100.0 100.0
Jyvéaskylan Harjukartano As Oy 23.0 23.0
lyvéaskylan Harjunportti As Oy 18.7 18.7
Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy (asunnot) 4.6 4.6
lyvéskylan Taitoniekansato As Oy 17.4 17.4
lyvaskylan Tanhurinne As Oy 24.1 24.1
Jyvéskylan Torihovi As Oy (asunnot) 2.7 2.7
lyvéaskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17 As Oy 100.0 100.0
Jarvenpaan Alhonrinne As Oy 18.4 18.4
Jarvenpasn Kotokartano As Oy 100.0 100.0
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Kaarenkunnas As Oy 100.0 100.0
Kaarinan Auranpihat As Oy 100.0 100.0
Kaidanpéasty As Oy 100.0 100.0
Kajaneborg Bost. Ab 7.3 7.3
Kangasalan Kukkapuisto As Oy 6.3 6.3
Kasarmikatu 14 As Oy 12.2 12.2
Kasarminkatu 10 As Oy 26.7 26.7
Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100.0 100.0
Kaukotie 10-12 As Oy 3.1 3.1
Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 5.5 5.5
Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7.4 7.4
Kauniaisten Ratapolku 6 As Oy 100.0 100.0
Keravan Papintie 1 As Oy 100.0 100.0
Ketturinne As Oy 13 13
Kevatesikko As Oy 3.4 3.4
Kilonkallionkuja 5 As Oy 100.0 100.0
Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 As Oy 100.0 100.0
Kirkkosalmentie 3 As Oy 0.9 0.9
Kivisaarentie As Oy 2.7 2.7
Kolehmaisentori As Oy 1.6 1.6
Kotipiennar As Oy 2.8 2.8
Kristianinkatu 2 As Oy 17 17
Kuhakartano As Oy 1.3 1.3
Kukkolan Koivu As Oy 4.3 4.3
Kulmakatu 12 As Oy 2.1 2.1
Kulmavuorenpiha As Oy 100.0 100.0
Kulmavuorenrinne As Oy 1.0 1.0
Kuopion Keilankanta As Oy 48.7 48.7
Kupittaan Kotka, Turku As Oy 10.9 10.9
Kupittaan Kurki, Turku As Oy 6.1 6.1
Kupittaan Kyyhky, Turku As Oy 100.0 100.0
Kupittaan Satakieli As Oy 6.1 6.1
Kuuselanpuisto As Oy 23.0 23.0
Kuusihalme As Oy 2.3 2.3
Kuusitie 15 As Oy 1.5 15
Kuusitie 3 As Oy 1.8 1.8
Kuusitie 9 As Oy 2.3 2.3
Kvarnhyddan Bost. Ab 1.8 1.8
Laajalahdentie 26 As Oy 6.5 6.5
Lahden Jyrkkéarinteenpuisto As Oy 41.2 41.2
Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100.0 100.0
Lahden Roopenkuja As Oy 38.1 38.1
Lapinniemen Pallopurje As Oy 1.9 1.9
Lapintalo As Oy 1.0 1.0
Lauttasaarentie 11 As Oy 1.6 1.6
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Lielahdentie 10 As Oy 9.1 9.1
Linjala 14 As Oy 4.2 4.2
Léntinen Brahenkatu 8 As Oy 0.8 0.8
Lénegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1.6 1.6
Malmeken Omsesidiga Fastighet 12.8 12.8
Mannerheimintie 100 As Oy 0.9 0.9
Mannerheimintie 108 As Oy 3.0 3.0
Mannerheimintie 148 As Oy 2.5 2.5
Mannerheimintie 170 KOy 15.8 15.8
Mannerheimintie 170 KOy 24.2 24.2
Mannerheimintie 77 As Oy 1.2 1.2
Mannerheimintie 83-85 As Oy 0.7 0.7
Mannerheimintie 93 As Oy 0.3 0.3
Mariankatu 21 As Oy 1.3 1.3
Matinkylan Poutapilvi As Oy 100.0 100.0
Matinraitti 14 As Oy 1.0 1.0
Mellunsusi As Oy 15 15
Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1.6 1.6
Messeniuksenkatu 8 As Oy 2.0 2.0
Messild As Oy 70.0 70.0
Minna Canthin katu 22 As Oy 2.4 2.4
Muotialantie 31 As Oy 7.0 7.0
Mursu As Oy 0.5 0.5
Myllysalama As Oy 61.9 61.9
Myyrinhaukka As Oy 100.0 100.0
Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 25.6 25.6
Nekalanpuisto KOy 2.9 2.9
Nervanderinkatu 9 As Oy 2.6 2.6
Neulapadontie 4 As Oy 1.2 1.2
Niittaajankadun Klaava As Oy 100.0 100.0
Nokian Miharintie 38-40 As Oy 421 42.1
Nordenskisldinkatu 8 As Oy 2.5 2.5
Nakinkuja 2 As Oy 2.5 2.5
N&sinlaine As Oy 1.0 1.0
Nayttelijantien Pistetalot As Oy 1.4 1.4
Oskelantie 5 As Oy 4.1 4.1
Oskelantie 8 As Oy 2.1 2.1
Otavantie 3 As Oy 0.6 0.6
Ofavantie 4 As Oy 1.8 1.8
Oulun Aleksinranta As Oy 100.0 100.0
Oulun Arvolankartano As Oy 2.1 2.1
Oulun Arvolanpuisto As Oy 9.0 9.0
Oulun Kalevalantie As Oy 100.0 100.0
Oulun Laamannintie 1 As Oy 12.8 12.8
Oulun Laanila | As Oy 100.0 100.0
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Oulun Laanila IV As Oy 100.0 100.0
Oulun Laaniranta As Oy 6.0 6.0
Oulun Marsalkka As Oy 5.7 5.7
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24.4 24.4
Oulun Notaarintie 3 As Oy 5.0 5.0
Oulun Paalikatu 23 As Oy 100.0 100.0
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100.0 100.0
Oulun Rautatienkatu 74 As Oy 100.0 100.0
Oulun Rautatienkatu 78 Asunto Oy 100.0 100.0
Oulun Tullikartano As Oy 17.0 17.0
Oulun Tulliversjs As Oy 40.7 40.7
Peltohuhta As Oy 1.2 1.2
Pengerkatu 27 As Oy 2.6 2.6
Pihlajatie N:o 23 As Oy 3.0 3.0
Pirilanportti As Oy 7.2 7.2
Pohjankartano As Oy 22.8 22.8
Pohjanpoika As Oy 8.0 8.0
Poutuntie 2 As Oy 37 3.7
Puistokaari 13 As Oy 1.9 19
Puolukkasato As Oy 5.9 5.9
Puolukkavarikko As Oy 33.9 33.9
Raikukuja Il As Oy 100.0 100.0
Raikurinne 1 As Oy 1.3 1.3
Raision Tasontorni As Oy 39.3 39.3
Rantasentteri As Oy 15 1.5
Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 15 15
Ristolantie 7 As Oy 2.5 2.5
Riviuhkola As Oy 16.1 16.1
Ryytikuja 5 As Oy 0.8 0.8
Saarenkeskus As Oy 0.4 0.4
Salpakolmio As Oy 31.3 31.3
Satakallio As Oy 0.2 0.2
Satokaunokki As Oy 7.5 7.5
Satosyppi As Oy 17.4 17.4
Satulaparkki KOy 53.3 53.3
Savilankatu 1b As Oy 333 33.3
Solnantie 32 As Oy 0.9 0.9
Spargiddan Bost. Ab As Oy 1.3 1.3
Sulkapolku 6 As Oy 0.4 0.4
Saastokartano As Oy 0.3 0.3
Taapuri As Oy 2.5 2.5
Tallbergin puistotie 1 As Oy 2.0 2.0
Tammitie 21 As Oy 0.9 0.9
Tampereen Aitolahdentie 22 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Alapeusonkatu 6 As Oy 100.0 100.0
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Tampereen Atanvayla 4A As Oy 100.0 100.0
Tampereen Atanvéyla 4B As Oy 100.0 100.0
Tampereen Charlotta As Oy (ASSI) 2.0 2.0
Tampereen Hannulanpolku 10 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100.0 100.0
Tampereen Harmalanrannan Sisu As Oy 100.0 100.0
Tampereen Jankanpuisto As Oy 100.0 100.0
Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 56.3 56.3
Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100.0 100.0
Tampereen Kokinpellonrinne 2 As Oy 86.9 86.9
Tampereen Kristiina As Oy 19.1 19.1
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 9.7 9.7
Tampereen Linnanherra As Oy 100.0 100.0
Tampereen Pappilan Herra As Oy 100.0 100.0
Tampereen Puistofasaani As Oy 100.0 100.0
Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy 48.2 48.2
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy 5.6 5.6
Tampereen Strada As Oy 46.6 46.6
Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Tieteenkatu 14 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Tuiskunkatu 7 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Waltteri As Oy (ASSI) 23.9 23.9
Tapiolan Itdkartano, Espoo As Oy 53.6 53.6
Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy (ASSI) 6.8 6.8
Tarkkampujankatu 14 As Oy 441 441
Tasatuomo As Oy 1.3 13
Terhokuja 3 As Oy 100.0 100.0
Terhokuja 6 As Oy 1.3 1.3
Tikkamatti As Oy 9.8 9.8
Tohlopinkontu Koy (Sato-As.) 60.0 100.0
Turun Asemanlinna As Oy 20.9 20.9
Turun Etelaranta Il As Oy 3.2 3.2
Turun Etelsranta Il As Oy 2.9 2.9
Turun Etelsranta IV As Oy (ASSI) 3.0 3.0
Turun Fregatinranta As Oy 4.7 4.7
Turun Férinranta Il As Oy 1.0 1.0
Turun Grénsbackankuja 3 As Oy 100.0 100.0
Turun Ipnoksenrinne As Oy (ASSI) 6.7 6.7
Turun Joutsenpuisto 7 As Oy 100.0 100.0
Turun Kaivokatu 10 As Oy 100.0 100.0
Turun Kivimaanrivi As Oy 13.1 13.1
Turun Kiviniemenpuisto As Oy 19.6 19.6
Turun Kupittaan Peippo, As Oy 34.6 34.6
Turun Linnankatu 37 a As Oy 17 17
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Turun Marmoririnne 2 As Oy 100.0 100.0
Turun Metallikatu As Oy 100.0 100.0
Turun Mietoistenkuja As Oy 9.4 9.4
Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 42.3 42.3
Turun Pryssinkatu 13 As Oy 100.0 100.0
Turun Pulmussuonpuisto As Oy 15.1 15.1
Turun Puutarhakatu 50 As Oy 13.1 13.1
Turun Ratavahdinrinne As Oy 100.0 100.0
Turun Rauhankatu 8 As Oy 100.0 100.0
Turun Sato-Koto As Oy 100.0 100.0
Turun Sipimetsa As Oy 10.8 10.8
Turun Sukkulakoti As Oy 100.0 100.0
Turun Tallgreninkartano As Oy 37.1 37.1
Turun Uudenmaanlinna As Oy (SATOhousing) 100.0 100.0
Turun Veistamdntori As Oy 100.0 100.0
Turuntie 112 As Oy 1.4 1.4
Turuntie 63 As Oy 1.6 1.6
Tykkikuja 7 As Oy 100.0 100.0
Ty&vden Asunto-osakeyhtid Rauha 10.2 10.2
Té6l6n Estradi, Helsinki As Oy 63.2 63.2
T6616n Gaala As Oy 50.3 50.3
Ulpukkaniemi As Oy 25.4 25.4
Ulvilantie 11 b As Oy 0.6 0.6
Urheilukatu 38 As Oy 56.0 56.0
Vaasankatu 15 As Oy 0.8 0.8
Vallikallionpolku KOy 100.0 100.0
Vallinkyyhky As Oy 6.0 6.0
Valtapolku As Oy 1.2 1.2
Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 77 7.7
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Horsmakuja 4a As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kilterinpuisto As Oy 76.7 76.7
Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100.0 100.0
Vantaan Krassipuisto As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kukinkuja 2 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Karéjskuja 3 As Oy 19.8 19.8
Vantaan Leksankuja 3 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy (ASSI) 2.5 2.5
Vantaan Lummepiha As. Oy 100.0 100.0
Vantaan Maarinrinne As Oy 12.0 12.0
Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14.6 14.6
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Vantaan Martinpéaasky As Oy 100.0 100.0
Vantaan Minkkikuja As Oy 49.0 49.0
Vantaan Myyrinmutka As Oy 100.0 100.0
Vantaan Oritie 1 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Orvokkikuja 1 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pakkalanportti As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pakkalanrinne 3 As Oy 41.8 41.8
Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pakkalanruusu As Oy 3.1 3.1
Vantaan Peltolantie 14 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Ravurinméki As Oy 33.2 33.2
Vantaan Ruostekuja 3 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Solkikuja 2 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Sompakuja 2-4 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8.3 8.3
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29.1 29.1
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34.1 34.1
Vantaan Tykkikuja 11 As Oy 100.0 100.0
Vantaan T&hkis As Oy 33.2 33.2
Vantaan Uomarinne 5 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Vihvilstie 3 As Oy 100.0 100.0
Viides linja 16 As Oy 1.1 11
Viikinkisankari As Oy 311 311
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy - Bost. Ab Vilhelmsbergsgatan 8 1.1 11
Vuomeren-Salpa As Oy 2.7 2.7
Vuorastila As Oy 99.0 99.0
Vuoreksen Vega, Tampere As Oy 88.8 88.8
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42.7 42.7
Vilkynkallio As Oy 0.8 0.8
Ylsaitankatu 4 As Oy 17 17
Ylsjérven Soppeenkataja As Oy 100.0 100.0

Sato-Rakennuttajat Oy

Helsingin Tila As Oy (SATO-Rak.) 24.5 n.4

Helsinki, Kalasataman Huvilat As Oy 8.4 8.4

Oulun Peltokerttu As Oy 100.0 100.0

Puutorin Pysakainti KOy 51.6 51.6
Uudenmaantulli KOy 24.3 24.3

SATOkoti Oy

Ida Aalbergintie 1 KOy 100.0 100.0
Tohlopinkontu Koy (SATOkoti) 100.0 40.0
SATOkoti 15 Oy
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Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100.0 100.0
Helsingin Nayttelijintie 24 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100.0 100.0
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100.0 100.0
SATOkoti 16 Oy

Espoon Kyyhkysméki 9 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pajamé&entie 6 As Oy 100.0 100.0
Tampereen lidesranta 18 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Solkikuja 5 As Oy 100.0 100.0
SATOkoti 18 Oy

Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100.0 100.0

SATOkoti 21 Oy

Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100.0 100.0
SVK Yhtyméa Oy

Suomen Vuokrakodit 1 Oy 100.0 100.0
Suomen Vuokrakodit 2 Oy 100.0 100.0
Suomen Vuokrakodit 3 Oy 100.0 100.0

Suomen Vuokrakodit 1 Oy

Espoon Hopeavillakko As Oy 100.0 100.0
Espoon Siniheing As Oy 100.0 100.0
Helsingin Mestari As Oy 100.0 100.0
Helsingin Sateenkaari As Oy 100.0 100.0
Kangasalan Unikkoniitty KOy 100.0 100.0
Lempaalan Moisionaukea 25 As Oy 100.0 100.0
Nokian Virran Ritari As Oy 100.0 100.0
Sammon Parkki K Oy 21.2 21.2
Tampereen Harmalanrannan Aurinkokallio KOy 100.0 100.0
Tampereen Sammon Kalervo As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kesaniitty As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kevétpuro As Oy 100.0 100.0
Vantaan Tempo Koy 100.0 100.0
Vantaan Teodora KOy 100.0 100.0
Ylsjarven Viljavainio As Oy 100.0 100.0
Suomen Yuokrakodit 2 Oy
Espoon Likusterikatu 1D As Oy 100.0 100.0
Helsingin Leirikuja 3 As Oy 100.0 100.0
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Jyvéskylan Ajjélénrannan Ansaritie 4 As Oy 100.0 100.0
Kapellimestarinparkki KOy 9.1 9.1
Lahden Mesisurri As Oy 100.0 100.0
Tampereen Aitolahdentie 24 As Oy 100.0 100.0
Turun Westparkin Tuija As Oy 100.0 100.0
Suomen Yuokrakodit 3 Oy

Turun Westparkin Eeben As Oy 100.0 100.0
Vantaan Piparminttu As Oy 100.0 100.0
Vantaan Rubiinikeh& 1B As Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 16 Oy

Meiramikuja As Oy 4.7 4.7
Satosorsa As Oy 19.9 19.9
Suomen Satokodit 19 Oy

Pellervon Pysiksinti KOy 16.0 16.0
Suomen Satokodit 21 Oy

Espoon Kaskenkaatajantie 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Arhotie 22 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Myllymatkantie 1 As Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 22 Oy

Vantaan Kortteeri As Oy 6.4 6.4
Sato VK 16 Oy

Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 5.8 4.3
Helsingin Finnilsntalo As Oy 80.2 80.2
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7.9 3.6
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 30.7 25.0
Raision Toripuisto As Oy 56.9 20.8
Tampereen Kyyhky As Oy ni1 8.1
Sato VK 17 Oy

Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 6.9 6.9
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 8.9 5.9
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 6.6 6.6
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 18.0 12.6
Kaarinan Verkapatruuna As Oy 30.3 n7
Oulun Aleksanteri As Oy 100.0 100.0
Turun Hehtokatu As Oy 51.2 19.1
Turun Seiskarinkulma As Oy 24.0 14.0
Turun Tervaporvari As Oy 100.0 100.0
Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14.3 14.3
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Sato VK 18 Oy

Espoon Ristiniementie 22 As Oy 78.4 5.4
Helsingin Mustankivenraitti 5 As Oy 94.6 94.6
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 1.6 1.6
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 74.8 9.1
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 12.3 12.3
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100.0 100.0
Kuovi As Oy 100.0 100.0
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 66.7 50.7
Sato VK 19 Oy

Jyvéaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 91.4 12.1
Kaarinan Katariinankallio As Oy 79.5 235
Kaarinan Kultarinta As Oy 83.5 26.5
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 88.2 41.6
Turun Merenneito As Oy 77.2 14.6
Turun Meripoika As Oy 83.7 26.0
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy 87.8 5.3
Sato VK 20 Oy

Espoon Séterinkatu 10 As Oy 76.0 6.1
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 80.8 10.2
Oulun Laamannintie As Oy 95.6 435
Sato VK 21 Oy

Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 82.0 17.4
lyvéskylan Vaneritori 4 As Oy 88.0 19.8
Kaarinan Mattelpiha As Oy 94.2 36.0
Turun Unikkoniitty As Oy 88.2 13.9
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 88.1 31.2
Sato VK 22 Oy

Espoon Numersinkatu 6 As Oy 81.4 9.2
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 91.2 29.6
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 95.9 61.9
Tampereen Kylsleni As Oy 96.4 70.7
Turun Maarianportti As Oy 100.0 100.0

Sato-Osaomistus Oy

Espoon Nostovdenkuja 1 As Oy (VA) 3.5 3.5

Espoon Numersinkatu 6 As Oy (OOA) 81.4 72.2

Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58.4 2.5

Espoon Ristiniementie 22 As Oy (OOA) 78.4 73.0
...................................................................................... 164

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



-’IQ to VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy (VA) Err:501 1.6
Espoon Séterinkatu 10 As Oy (OOA) 76.1 70.0
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy (OOA) 82.0 64.6
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy (OOA) 8.9 3.0
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy (OOA) 74.8 65.8
Helsingin Taavetinaukio 4 As Oy (VA) 1 3.9 3.9
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy (OOA) 80.8 70.6
lidesranta 42 Tampere As Oy (VA) 9.9 3.4
Jyvéaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy (OOA) 91.4 79.3
Jyviskylan Vaneritori 4 As Oy (OOA) 88.0 68.2
Kaarinan Katariinankallio As Oy (OOA) 79.5 55.9
Kaarinan Katariinanrinne As Oy (VA) 18.0 5.3
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy (OOA) 91.2 61.6
Kaarinan Kultarinta As Oy (OOA) 83.5 57.1
Kaarinan Mattelpiha As Oy (OOA) 94.2 58.2
Kaarinan Verkapatruuna As Oy (VA) 30.3 18.6
Lahden Kauppakatu 36 As Oy (VA) 7.9 4.3
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy (VA) 30.7 5.7
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy (VA) 95.9 34.0
Oulun Laamannintie As Oy (OOA) 95.6 52.1
Raision Siirinsopukka As Oy (VA) 15.3 15.3
Raision Toripuisto As Oy (VA) 56.9 36.2
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy (OOA) 66.7 16.0
Tampereen Kylsleni As Oy (OOA) 96.4 25.7
Tampereen Kyyhky As Oy (VA) 1.1 3.0
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy (OOA) 88.2 46.6
Turun Hehtokatu As Oy (VA) 51.2 32.1
Turun Merenneito As Oy (OOA) 77.2 62.6
Turun Meripoika As Oy (OOA) 83.7 57.7
Turun Seiskarinkulma As Oy (VA) 24.0 10.0
Turun Unikkoniitty As Oy (OOA) 88.2 74.3
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy (OOA) 87.8 82.5
Vantaan Herttuantie 3 As Oy (OOA) 88.1 56.9
Vatrotalot 2 Oy
Sato-Osaomistus Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 3 Oy
Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100.0 100.0
Kyldnp&anpelto As Oy 43.8 43.8
Nurmijrven Kylanpaankaari As Oy 45.0 45.0
Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 35.2 35.2
Vatrotalot 4 Oy
Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75.5 75.5
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Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 13.2 13.2
Laakavuorentie 4 As Oy 39.1 39.1
Meriramsi As Oy 25.6 25.6
Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23.5 23.5
Meri-Rastilan tie 9 As Oy 9.1 9.1
Raudikkokuja 3 KOy 100.0 100.0
Vantaan Omaksi As Oy 2.8 2.8
Vantaan Ravurinpuisto As Oy 61.1 61.1
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liikevaihto 1 7,5 7.3
Liiketoiminnan muut tuotot 2 52 6,0
Materiaalit ja palvelut 3 -1,9 -2,7
Henkilsstokulut 4 5 6 -3,0 -3,0
Poistot ja arvonalentumiset 7 -1,1 -11
Liiketoiminnan muut kulut 8 -13,0 -12,1
Liikevoitto/-tappio -6,4 -5,5
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -41,1 -39,0
Voitto ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja -47,5 -44,4
Konserniavustukset 10 125,6 10,2
Tuloverot 1 -15,6 -13,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
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EMOYHTION TASE, FAS

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016

VASTAAVAA

Kayttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyddykkeet 12 2,1 1,9
Aineelliset hyddykkeet 13 17 17
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 1081,2 1081,2
Osuudet osakkuusyrityksissd 15 0,0 0,0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,0 1,0
Yhteensd 1086,0 1085,7

Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Vaihto-omaisuus 17 1,8 4,7
Pitk3aikaiset saamiset 18 395,4 8,1
Lyhytaikaiset saamiset 19 176,5 297,6
Rahat ja pankkisaamiset 0,0 12,6
Yhteensa 573,7 323,0
VASTAAVAA YHTEENSA 1659,7 1408,7
VASTATTAVAA

Oma padoma 20 21

Osakepidoma 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 116,1 116,1
Edellisten tilikausien voitot 123,9 71,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
Yhteensa 350,5 288,0
Pakolliset varaukset 22 0,0 0,0

Vieras padoma

Pitkaaikainen 23 1047,7 901,1
Lyhytaikainen 24 261,5 219,6
Yhteensa 1309,2 1120,7
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VASTATTAVAA YHTEENSA

VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

1659,7

1408,7

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Milj. €

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

LIIKKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Tilikauden voitto 62,5 52,6
Oikaisut:

Poistot 11 1,1
Rahoitustuotot (-) tai -kulut (+) 41,1 39,0
Tuloverot 15,6 13,2
Kayttdomaisuuden myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -0,2 -0,2
Konserniavustukset -125,6 -110,2
Muut oikaisut -0,5 0,5
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta -5,9 -4,1
Kayttépadaoman muutos:

Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / lisgys (-) 17 0,3
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / liséys (-) 2,9 17
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisdys (+) -0,2 -2,4
Rahavirta ennen rahoituserié ja veroja -1,4 -4,5
Maksetut korot -48,1 -18,3
Saadut korot 33 17
Muut rahoituserat -12,5 -11,4
Maksetut valittomat verot 19,7 -4,6
Liiketoiminnan rahavirta (A) -78,5 -37,1
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1,4 -0,9
Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0,2 0,3
Muut sijoitukset tytéryhtisihin 0,0 -250,3
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,1 0,0
Luovutustulot muista sijoituksista 0,0 0,0
Myénnetyt lainat -395,0 0,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 7.8 3,4
Investointien rahavirta (B) -388,4 -247,5
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RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Lainojen nostot 281,4 4281
Lainojen takaisinmaksut =379 -103,7
Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos 66,5 -163,7
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 110,2 52,0
Maksetut osingot ja muu voitonjako 0,0 -25,4
Maksullinen oman p&goman lisdys 0,0 98,7
Rahoituksen rahavirta (C) 4543 286,0
Rahavarat tilikauden alussa 12,6 12
Rahavarat tilikauden lopussa 0,0 12,6
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikevaihto

VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Vuokratuotot ja kdyttskorvaukset 2,2 2,5
Muut tuotot 53 4,8
Yhteensd 75 7,3

2. Liiketoiminnan muut tuotot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liiketoiminnan muut tuotot 0,1 0,0
Vilityspalkkiot myydyista kohdeista 0,0 0,0
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 0,2 0,2
Hallintokuluvelvoitukset 4,9 58
Yhteensa 52 6,0

3. Materiaalit ja palvelut

Milj. €

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 0,6 0,9
Varastojen muutos 1,3 1,8
Yhteensa 1,9 2,7

4. Henkilostokulut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Palkat 2,5 2,5
Elskekulut 0,5 0,5
Muut henkilstdsivukulut 0,1 0,0
Yhteensd 3,0 3,0

5. Johdon palkat ja palkkiot

Milj. €

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Toimitusjohtajat ja hallituksen jdsenet

0,6

0,9

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya eldkkeelle 60 vuoden ikaisens.

1 aikana keskiméaarin

6. Emoyhtion palveluk ol tilik.

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Henkilsita

18

16
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7. Poistot

VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Poistot aineettomista hydykkeista 0,6 0,6
Poistot aineellisista hyddykkeista 0,5 0,5
Yhteensa 11 11

8. Liiketoiminnan muut kulut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Vuokrat 0,5 17
Kiinteistsjen hoitokulut 0,5 0,5
Muut kiinteat kulut 1,9 9,7
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0
Yhteensa 13,0 12,1

9. Rahoitustuotot ja -kulut

Mil. €

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista

Saman konsernin yrityksilts 3,3 17
Muilta 0,0 0,0
Yhteensd 33 17
Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille -8,1 7,0
Muille -36,3 -33,6
Yhteensa -44,4 -40,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -41,1 -39,0

10. Konserniavustukset

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Saadut konserniavustukset 125,6 110,2
Yhteensa 125,6 110,2

11. Tuloverot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 15,6 13,2
Yhteensa 15,6 13,2
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TASEEN LIITETIEDOT

12. Aineettomat hyddykkeet

Milj. € 2017 2016

Muut pitkdvaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 57 52
Lisaykset 0,9 0,5
Hankintameno 31.12. 6,6 57
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3,8 3,2
Tilikauden poistot 0,6 0,6
Kertyneet poistot 31.12. 4,5 3,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 21 19
Aineettomat hysdykkeet yhteensa 2,1 19

13. Aineelliset hyodykkeet

Milj. € 2017 2016

Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankinameno 31.12. 0,0 0,0
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Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 3,5 3,7
Lisaykset 0,5 0,4
Vshennykset -0,4 -0,5
Hankintameno 31.12. 3,5 35
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,5 2,6
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 -0,4
Tilikauden poisto 0,3 0,4
Kertyneet poistot 31.12. 25 2,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,0

Muut aineelliset hysdykkeet

Hankintameno 1.1. 13 13
Lisdykset 0,1 0,0
Hankintameno 31.12. 1,4 13
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,5 0,4
Tilikauden poisto 0,1 0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,7 0,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,7 0,7
Aineelliset hysdykkeet yhteensa 17 17

14. Osuudet saman konsernin yrityksista

Milj. € 2017 2016
Hankintameno 1.1. 1081,2 816,6
Lisdykset 0,0 264,5
Hankintameno 31.12. 1081,2 1081,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1081,2 1081,2

15. Osuudet osakkuusyrityksissa

Milj. € 2017 2016
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
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16. Muut osakkeet ja osuudet

VUOSIKERTOMUS 2017 / TILINPAATOS

Mil;. € 2017 2016
Hankintameno 1.1. 1,0 1,0
Hankintameno 31.12. 1,0 1,0
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,0
Sijoitukset yhteensa 1082,2 1082,1
17. Vaihto-omaisuus
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Valmiit asunnot ja liiketilat 0,2 0,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 1,2 4,0
Muu vaihto-omaisuus 0,3 0,5
Kirjanpitoarvo 1,8 4,7
18. Pitkdaikaiset saamiset
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Lainasaamiset, konserni 395,0 7.8
Yhteensd 395,0 7,8
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Saamiset muilta
Lainasaamiset 0,4 0,4
Yhteensa 0,4 0,4
Pitkaaikaiset iset yht 395,4 8,1
19. Lyhytaikaiset saamiset
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset 0,0 13
Muut saamiset 176,3 295,5
Siirfosaamiset 0,0 0,1
Yhteensa 176,3 296,9
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Saamiset muilta

Myyntisaamiset 0,1 0,3
Siirtosaamiset 0,1 0,3
Yhteensa 0,3 0,7
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 176,5 297,6
Saamiset yhteensd 571,9 305,7

Siirtosaamisten olennaiset erét

Korot 0,0 0,0
Muut 0,1 0,4
Yhteensa 0,1 0,4

20. Oma p&doma

Milj. € 2017 2016
Osakep&doma 1.1. 4,4 4,4
Osakep&soma 31.12. 4,4 4,4
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
Kayttérahasto 1.1. 11 11
Kayttdrahasto 31.12. 11 11
Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 1.1. 14,8 19
Lisays 0,0 12,9
Vshennys 0,0 0,0
Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 31.12. 14,8 14,8
Voitto edellisilts tilikausilta 1.1. 123,9 96,6
Osingonjako 0,0 -25,4
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 123,9 71,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
Oma padoma yhteensa 31.12. 350,5 288,0
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21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista
Mil;. € 2017 2016
Kayttdrahasto 11 11
Sijoitetun vapaan p&&oman rahasto 14,8 14,8
Voitto edellisilts tilikausilta 123,9 71,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 302,4 239,8
22. Emoyhtion osakepadoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Osakkeiden lukumaraa (kpl) 56 783 067 56 783 067
SATO Oyj:lls on vain yksi osakesarja.
Yhtidn hallussa on 160 000 omaa osaketta.
23. Pakolliset varavkset
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
24. Pitkdaikainen vieras padoma
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lainat, konserni 0,0 3,9
Yhteensa 0,0 3,9
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Lainat rahoituslaitoksilta
Joukkovelkakirjalainat 7477 847,3
Velat rahoituslaitoksille 300,0 50,0
Yhteensa 1047,7 897,3
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 1047,7 901,1
Velat, jotka eraantyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 178,2 77,9
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Johdannaiset

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Johdannaissopimusten nimellisarvot

Koronvaihtosopimukset, velat 474,6 538,4
Koronvaihtosopimukset, saamiset 120,0 0,0
Netto 594,6 538,4
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Johdannaissopimusten kayvit arvot

Koronvaihtosopimukset

Positiivinen 0,3 0,0
Negatiivinen -20,8 -30,7
Netto -20,6 -30,7

Konserniyhtisiden vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskilts suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla. Suojausaste noudattaa
konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintedkorkoisten lainojen osuus suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetén yli 60 prosentissa koko lainasalkusta,

pois lukien aravalainat. Keskikorkosidonnaisuutta pyritaan pitdmaan 3-5 vuoden valills.

25. Lyhytaikainen vieras padoma

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Ostovelat 0,4 0,4
Muut velat 0,0 68,1
Siirtovelat 0,0 16,9
Yhteensa 0,4 85,4
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta 240,9 109,9
Saadut ennakot 0,1 0,1
Ostovelat 0,8 0,9
Muut velat 0,4 0,3
Siirtovelat 18,8 22,9
Yhteensa 261,1 134,2
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 261,5 219,6
Vieras padoma yhteensa 1309,2 1120,7
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Siirtovelkojen olennaiset erét

Palkat sosiaalikuluineen 2,1 2,0
Korot 13,8 30,0
Kunnallistekniikkavelat 0,0 0,5
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Verojaksotus 2,5 6,6

Muut 0,4 0,8

Yhteensa 18,8 39,8
26. Annetut vakuudet, v wkset ja muut vastuut

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Konserniyhtion velasta

Takaukset 175,5 314,8

Yhteensa 175,5 314,8

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Muut vastuut

Vuokrasopimuksista maksettavat maarat, Panuntien toimitilat (sis. alv)

Yhden vuoden kuluessa 17 17

Vuotta pidemmaén ajan ja enintéén viiden vuoden kuluttua 5.2 71

Yli viiden vuoden kuluttua 0,0 18

Yhteensa 6,9 10,6

SATO Oyj on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja. N&ist3 tiloista saatavien vahimmaisvuokrien m&&rs on 0,6 (0,8) milj. euroa.

Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,5 milj. euroa (0,8 milj. euroa vuonna 2016).
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TILINTARKASTUS-
KERTOMUS

SATO Oyj:n yhtiskokoukselle
Tilinpdétoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus 0201470-5) tilinpaatsksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2017. Tilinp&&tds sisaltda konsernin
taseen, tuloslaskelman, laskelman oman paaoman muutoksista, rahavirta-laskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto
merkittavimmists tilinp&atsksen laatimisperiaatteista, sekd emoyhtidn taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

— konsernitilinp&&tés antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seké sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvilisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti,

— tilinp&atds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa
olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun liséraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan filintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan

mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaétéksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidst ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eeftisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme filintarkastusta ja olemme tayttdneet muut néiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtislle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja késityksemme mukaan
olleet Suomessa noudatettavien, néits palveluja koskevien sédnnésten mukaisia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen

537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suoritamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty
konsernitilinp&atsksen liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on mééaritetty perustuen ammatilliseen
harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden méaarittamisessé,

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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sekd todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpaatskseen kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu
arvioomme sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta
tilinpaatoksen kayttsjien tekemiin taloudellisiin p&&tsksiin. Olemme ottaneet huomioon myés sellaiset virheellisyydet, jotka
laadullisten seikkojen vuoksi ovat mielestimme olennaisia tilinpaatsksen kayttsjille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet merkittavimpia
tarkastuksen kohteena olevan tilikauden filintarkastuksessa. Némé seikat on otettu huomioon tilinpastskseen kokonaisuutena
lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2 c -kohdan mukaiset merkittévat olennaisen virheellisyyden riskit sissltyvét alla
kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta keskeisiin seikkoihin.

Olemme oftaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siits, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tsh&n on siséltynyt arviointi siits,
onko viitteit sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytsksests johtuvan olennaisen
virheellisyyden riski.

Sijoitusasuntojen arvostaminen
(Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1 ja 13)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— SATO soveltaa omistamiensa sijoitusasuntojen — Olemme arvioineet kiinteistdjen kaypia arvoja koskevissa
arvostamiseen kdyvén arvon periaatetta (IAS 40). Kayp&sn laskelmissa kaytettyja johdon harkintaa vaativia oletuksia.
arvoon arvostettavat sijoitusasunnot (3.564,8 milj. euroa) Olemme my®s arvioineet suurimpien kaypien arvojen
muodostavat 96,5 % konsernitaseen loppusummasta muutosten perusteita. Lisgksi testasimme laskelmissa
31.12.2017 ja niiden kéypien arvojen muutoksella on merkittava kéytettavien perustietojen oikeellisuuden varmistamiseksi
vaikutus konsernin tilikauden tulokseen ja omaan p&&omaan. yhtidssé kaytdssa olevia kontrolleja.

— Sijoitusasuntojen kayvat arvot maéritetdan kiinteiston kayts- — Olemme testanneet otoksen arvostus-laskelmien

ja luovutusrajoitusten mukaan joko kauppa-arvoihin, oikeellisuutta ja verranneet kaytettyjs oletuksia markkina- seké
tuottoarvoihin tai hankintamenoihin perustuen. Kauppa-arvot toimialakohtaisiin tietoihin.

maéritetddn perustuen kohteeseen verrattavissa olevien

asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliselts — Olemme haastatelleet SATOn kayttamaa ulkopuolista
vuodelta. Tuottoarvot méaéritetdn padomittamalla kiinteistdarvioijaa (AKA) arvioidaksemme konsernin
nettovuokratuotot kohdekohtaisilla netto-tuottovaatimuksilla. arvonmédrityksessa kayttdmien menetelmien

SATO kayttas ulkopuolista kiinteistdarvioitsijaa, joka antaa asianmukaisuutta.

neljs kertaa vuodessa lausunnon yhtién tekemésta
sijoitusasuntojen kéypien arvojen méarityksests.

— Arvostamisessa kaytettaviin ennusteisiin liittyvasts johdon
harkinnasta ja tasearvojen merkittavyydests johtuen
sijoitusasuntojen arvostaminen on konsernin filintarkastuksessa
keskeinen seikka. Arvostamisessa kaytettavien keskeisten
oletusten maarittdminen edellyttdd johdon harkintaan
perustuvia pa&tsksia mm. diskonttauskoron osalta.
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Liikevaihto: vuokratuottojen tulouttaminen
(Konsernitilinpaatoksen liitetieto 1)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

— Merkittéva osa konsernin likevaihdosta ja toiminnan
rahavirroista koostuu vuokra-tuotoista. Yuokratuotot
sijoitusasunnoista kirjataan tuloslaskelmaan tasaering vuokra-
ajan kuluessa.

— Vuokratuottojen kirjauksiin liittyvien laskutustapahtumien
lukum&ara on suuri. Toimialalle on tunnusomaista toistaiseksi
voimassa olevien vuokrasopimuksien suuri lukumaara.

Sijoitusasuntojen hankinnat ja realisoinnit
(Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1, 4 ja 13)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— SATO hankkii ja myy sijoitusasuntoja ja asuntoportfolioita
vuosittain. Konsernin sijoitusasuntojen hankinnat tilikaudella
2017 olivat 29,1 milj. euroa ja kauppahinnat myydyists
sijoitusasunnoista 45,7 milj. euroa.

— Sijoitusasuntojen hankintaan ja realisointiin liittyvat
sopimukset voivat olla monimutkaisia ja sisaltdda mm. ehdollisia
vastikkeita sekd muita sopimuspohjaisia oikeuksia ja
velvoitteita. Edelld mainitut seikat saattavat edellyttas johdon
harkintaan perustuvia ratkaisuja arvioitaessa sopimusten
asianmukaista kirjanpitokasittelyd suhteessa soveltuvaan

tilinp&a&tdssdanndstoon.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja késiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet vuokratuottoihin liittyvaa sisaista
valvontaa ja testanneet keskeisten vuokratuottojen laskutuksen
oikeellisuutta koskevien kontrollien tehokkuutta.

— Tarkastuksen painopisteena on ollut keskeisimpien
vuokrankannon kontrollien testaa-minen
konsernitilinpaatsksen likevaihdon olemassaolon,
tdydellisyyden ja oikeellisuuden arvioimiseksi.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet konsernin siséisté valvontaa ja
testanneet sijoitusasuntojen hankintojen ja realisointien
hyvaksyntss ja valtuuksia koskevia sisaisia kontrolleja.

— Olemme perehtyneet sijoitusasuntojen hankintoja ja
realisointeja koskeviin sopi-muksiin sekd muihin transaktioihin
liittyviin dokumentteihin. Olemme arvioineet trans-aktioiden
maarittelys, luokittelua ja kirjaamista suhteessa sovellettaviin
konsernitilin-paatsksen laadintaperiaatteisiin ja
tilinpaatdssaanndksiin.

— Lisaksi olemme arvioineet transaktioista esitettyjen
konsernitilinpaatsksen liitetietojen asianmukaisuutta.
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Rahoitusjarjestelyt
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(Konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteet ja liitetiedot 17, 25, 26, 27 ja 30)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja kasiteltiin filintarkastuksessa

— Korollisten velkojen mé&éara on 1 931,7 milj. euroa, joka on
52,3 % konsernitaseen loppusummasta 31.12.2017.

— Konsernilla on kdyp&an arvoon arvostettavia
johdannaisinstrumentteja. Johdannaisten nimellisarvo on
820,4 milj. euroa 31.12.2017. SATO kayttas seks korko- ettd

valuuttajohdannaisia suojautuakseen korko- ja valuuttariskeilta.

Konserni soveltaa suojauslaskentaa osaan
johdannaisinstrumenteista.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja késiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme perehtyneet konsernin rahoituspolitiikkaan,
rahoitustoimintoihin seka lainasalkun ja rahoituskulujen
kehitykseen tilikauden aikana.

— Olemme arvioineet rahoitustoimintoihin liittyvien keskeisten
sisgisten kontrollien toimivuutta suhteessa emoyhtién
hallituksen hyvaksymé&an rahoituspolitiikkaan.

— Olemme perehtyneet konsernin rahoitus-sopimuksiin ja
muuhun né&ihin liittyvdan dokumentaation. Lisgksi olemme
arvioineet transaktioiden maérittelya, luokittelua ja kirjaamista
suhteessa sovellettaviin konsernitilinpaatsksen
laadintaperiaatteisiin ja tilinpaatdssaannsksiin.

— Lisaksi olemme arvioineet rahoitusjarjes-telyists ja
rahoitusinstrumenteista konserni-tilinpaatsksessa esitettyjen
liitetietojen asianmukaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinp&atds antaa oikean ja riittévéan kuvan EU:ssa

kayttddn hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatssstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten, etts tilinpastss antaa oikean ja riittavan

kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatsksen laatimista koskevien sd&nndsten mukaisesti ja tayttas lakisasteiset vaatimukset.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat my&s sellaisesta sisdisests valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia

tilinpaatsksen, jossa ei ole vaarinkaytoksests tai virheests johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&&tssts laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja

soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etts tilinp&&tds on laadittu toiminnan

jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtié tai konserni aiotaan purkaa tai

toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpaatsksessa kokonaisuutena vaarinkaytoksests tai virheestsd

johtuvaa olennaista virheellisyytts, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltéa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea

varmuustaso, mutta se ei ole tae siité, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti

suoritettavassa filintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytsksests tai virheests, ja niiden katsotaan olevan

olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatdksiin, joita kayttsjat tekevat

tilinpaatsksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen filintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja s&ilytdsmme ammatillisen

skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisgksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksests tai virheestd johtuvat tilinpgatsksen olennaisen virheellisyyden
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riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteité ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siits, ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen
virheellisyys j&& havaitsematta, on suurempi kuin riski siits, ettd virheests johtuva olennainen virheellisyys j§& havaitsematta, silla
vaarinkaytskseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamists, tietojen tahallista esittamatts jattamists tai virheellisten tietojen
esittdmistd taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siin4 tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtidn tai konsernin siséisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden
ja niisté esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatsksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinp&aatss perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatsksen siits, esiintyykd sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittévas aihetta epéilld emoyhtisn tai konsernin
kykys jatkaa toimintaansa. Jos johtop&atsksemme on, etts olennaista epavarmuutta esiintyy, meidén taytyy kiinnittas
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epévarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettéviin tietoihin tai, jos epavarmuutta
koskevat tiedot eivét ole riittavis, mukauttaa lausuntomme. Johtop&atsksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamisp&ivddn mennessd hankittuun filintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen,
eftei emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatsksen, kaikki tilinpastsksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleists esittdmistapaa, rakennetta ja siséltds ja
sitd, kuvastaako tilinp&&tss sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen m&&rén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteissja tai liiketoimintoja
koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinpaatoksests. Vastaamme konsernin
tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme filintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa filintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekd merkittavists
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisiisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme
tilintarkastuksen aikana.

Lisgksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siits, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia relevantteja eettisia
vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.

Ps&tamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittévimpia tarkasteltavana olevan tilikauden
tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos sd&d6s tai maarays estdd kyseisen seikan julkistamisen tai kun &&rimmaéisen harvinaisissa tapauksissa foteamme, ettei
kyseisests seikasta viestits tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien epéedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella

odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.
Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

SATO Oyj on muuttunut PIE-yhteisdksi vuonna 2012 listatun velkakirjalainan likkeeseenlaskun my&ts. KPMG Oy Ab on ollut
tilintarkastajana koko sen ajan, kun yhtié on ollut PIE.
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Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen
siséltyvan informaation, mutta se ei sisélla tilinpaatdsts eika sitd koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet
toimintakertomuksen kayttddmme ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivas, ja odotamme saavamme

Velvollisuutenamme on lukea edell yksilsity muu informaatio tilinpaatsksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessdmme
arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatcksen tai tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme tietimyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellists. Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisgksi
arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti

Lausunfonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sd&nnésten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kayttéémme saamaamme muuhun informaatioon kohdistamamme
tydn perusteella johtopaatsksen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys, meidsn on raportoitava tasta
seikasta. Meill3 ei ole timén asian suhteen raportoitavaa.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpaatsksen vahvistamista. Hallituksen esitys taseen osoittaman voiton kayttamisests (sekd muun vapaan oman
pasoman jakamisesta) on osakeyhtidlain mukainen. Puollamme vastuuvapauden my&ntdmistd emoyhtién hallituksen jasenille sekd
toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissa 7. helmikuuta 2018
KPMG OY AB

Lasse Holopainen
KHT
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VIISIVUOTISKATSAUS

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2017 2016 2015 2014 2013*
Liikevaihto, milj. € 280,1 262,7 2494 243,2 229,5
Nettovuokratuotto, milj. € 188,4 167,1 151,8 146,2 131,8
Nettovuokratuotto (%) 5,6% 5,7% 6,0% 6,3% 6,2%
Liikevoitto, milj € 230,7 267,2 196,5 191,3 178,3
Nettorahoituskulut, milj € -45,8 -47,8 -37,0 -39,1 -38,0
Tulos ennen veroja, milj. € 184,9 219,4 159,4 152,2 140,8
Taseen loppusumma, milj. € 3694,6 35622 2979,6 2801,6 2596,0
Oma p&doma, milj. € 141,2 1252,6 993,2 892,3 823,0
Vieras pa&doma, milj. € 2283,4 2309,6 1986,5 1909.3 1773,0
Korollinen vieras padoma, milj. € 1931,7 1943,0 1676,2 1584,9 1501,3
Sijoitetun padoman tuotto (%) 71% 91% 7,.6% 7.7% 7.7%
Oman padoman tuotto (%) 11,0% 15,6% 13,5% 14,0% 15,5%
Omavaraisuusaste (%) 38,2% 35,2% 33,3% 31,8% 31,7%
Sijoitusomaisuus, milj.€ 3564,8 3383,2 27529 2528,0 2316,0
Investoinnit, milj.€ 156,0 572,6 250,5 174,0 191,0
prosentteina liikevaihdosta 55,7% 218,0% 100,4% 71,5% 83,2%
Henkilssts keskimaarin** 206 170 172 165 156
Henkilssts kauden lopussa 212 175 170 169 156
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake (€) 2,58 3,22 2,49 2,37 2,34
Oma péadoma / osake (€)™** 24,92 22,12 19,53 17,55 16,16
Osakkeita, milj. kpl* 56,6 56,6 50,8 50,8 50,8
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 82,9 69,5 64,5 65,1 62,7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 1,46 1,28 1,27 1,28 1,23
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. €**** 1680,6 1517,5 1227,8 1120,3 1006,9
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) / osake (€)*** 29,68 26,80 24,15 22,04 19,80
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 91,1 86,2 78,1 72,9 66,1
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 1,61 1,59 1,54 1,43 1,30

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

" |AS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin kdyvéan arvon mallin kdyttdnoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa. Takautuvasti tehdyt oikaisut

ovat filintarkastamattomia.
** Sissltaa kesatyontekijat
*** Oma p&&oma ilman maaraysvallattomien osuutta

*** Sisaltaa tasearvoon arvostetut kohteet
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Tunnuslukujen kaavat

Nettovuokratuotto (€) Vuokratuotot
- Yllgpito- ja korjauskulut

- Tontinvuokrat

Nettovuokratuotto
Nettovuokratuotto (%) = x 100
(Sijoitusomaisuuden kdypa arvo - rakenteilla olevat kohteet) keskimaérin

(Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)
Sijoitetun pd&oman tuotto (%) = x 100
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana)

Voitto tai tappio verojen jélkeen
Oman p&adoman tuotto (%) = x 100
Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Oma padoma
Omavaraisuusaste (%) = x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tulos / osake (€) Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskiméarin tilikauden aikana)

Oma p&sdoma / osake (€) Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma p&&oma

Osakkeiden laimentamaton lukumaérs tilinpaatsspaivana

Tilikauden tulos
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
-/+ Tonttirealisointien myyntikate

-/+ Rahoitusinstrumenttien kayvén arvon muutos

-/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- M&&raysvallattomien osuus

Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) Nettovarallisuus
-/+ Johdannaisinstrumenttien kéyp4& arvo (netto), ilman veroja

-/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Operatiivinen kassavirta (CE) Liikevoitto
+/- Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
+ Poistot
+/- Varausten muutokset
+/- Etuuspohjaiset elakekulut
- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut
- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erat

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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TIETOJA
OSAKKEENOMISTAIJILLE

SATO Oyj:n varsinainen yhtickokous

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsinaiseen yhtiskokoukseen, joka pidetdén perjantaina 23.3.2018 klo 12.00 SATOtalon
auditoriossa, Panuntie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen ilmoittautuneiden vastaanottaminen ja &&nestyslippujen jakaminen aloitetaan
klo 11.30.

Yhtickokousasiakirjat

Kokouskutsu asialistan mukaisine pa&tdsehdotuksineen on saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla www.sato.fi 8.2.2018 alkaen.
SATO Oyj:n tilinp&atss, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat saatavilla internet-sivuilla viimeistd&n 13.2.2018.
Paatésehdotukset ja muut edelld mainitut asiakirjat ovat my&s saatavilla yhtiskokouksessa. Yhtidkokouksen pdytskirja on nahtavilla
edelld mainituilla internet-sivuilla viimeistaan 6.4.2018.

Ohjeita kokoukseen osallistujille

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtidkokoukseen on osakkeenomistajalla, joka 13.3.2018 on rekisterdity Euroclear Finland Oy:n pitdmé&én yhtién
osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hanen henkilskohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtion osakasluetteloon.

Yhtidn osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtidkokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistaan tiistaina
20.3.2018 klo 16.00, johon mennessé ilmoittautumisen on oltava perills. Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:

¢ kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki,
 puhelimitse numeroon 0201 34 4002/Kati Laakso, ma-pe klo 9.00—16.00 tai
» sahkdpostin kautta osoitteeseen kati.laakso (at) sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia henkilstietoja kdytetdan vain yhtidkokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien késittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hdnen edustajansa tai asiamiehensé tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya osoittamaan henkildllisyytensa
ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja

Hallintarekistersityjen osakkeiden omistajalla on oikeus osallistua yhtiskokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden perusteella
hanells olisi oikeus olla merkittyn& Euroclear Finland Oy:n pitim&én osakasluetteloon 13.3.2018. Osallistuminen edellyttas liséksi,
eftd osakkeenomistaja on néiden osakkeiden nojalla tilapaisesti merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmé&&n osakasluetteloon
viimeistdan 20.3.2018 klo 10 mennesséa. Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta tdméa katsotaan ilmoittautumiseksi
yhtiskokoukseen.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytdmaan hyvisss ajoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet koskien
rekisterditymists tilapaiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen. Omaisuudenhoitajan
tilinhoitajayhteisdn tulee ilmoittaa hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtiskokoukseen,
merkittdvaksi tilapaisesti yhtidn osakasluetteloon viimeistaan edelld mainittuun ajankohtaan mennessa.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtidkokoukseen ja kayttas sielld oikeuksiaan asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettava paivétty valtakirja, tai hdnen on muuten luotettavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikali osakkeenomistaja osallistuu yhtiskokoukseen usean asiamiehen vélityksell, jotka edustavat
osakkeenomistajaa eri arvopaperitileilld olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessa ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella
kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydet&&n toimittamaan alkuper&ising osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki ennen
ilmoittautumisajan p&éattymista.

Muut ohjeet
Yhtiskokouksessa ldsna olevalla osakkeenomistajalla on yhtiskokouksessa osakeyhtidlain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus
kokouksessa kasiteltavista asioista.

Osingonjakoehdotus
Hallitus ehdottaa, ettd [yhtio jakaisi 31.12.2017 paattyneelts tilikaudelta osinkona 0,50 euroa osakkeelta.

Osinko maksettaisiin osakkaalle, joka on osingonmaksun tasméytyspéivana 27.3.2018 merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmé&an
yhtién osakasluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinko maksetaan 5.4.2018.

Taloudelliset julkaisut

Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen julkistuspéivét:
Osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta 8.5.2018
Puolivuosikatsaus tammi-kesakuulta 18.7.2018
Osavuosikatsaus tammi-syyskuulta 6.11.2018

Tilikauden vuosikertomus, osavuosikatsaukset ja puolivuosikatsaus julkaistaan suomeksi ja englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtién

internet-sivuilla osoitteessa www.sato.fi. Lisétietoja saa osoitteesta viestinta (at) sato.fi.
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Osakkeiden jakauma 2.1.2018

Omistaja Omistusosuus %

Balder Finska Otas AB 53,7
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 22,6
Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtid Elo 12,7
Valtion Elskerahasto 4,9
Rakennusliitto ry 1,1
Muut osakkeenomistajat (112 kpl) 5,0

2.1.2018 SATO Oy;j:ll5 oli 117 arvo-osuusrekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus
kertomusvuoden aikana on ollut 0,14 %.

Yhticjarjestys ja osakkeet

SATO Oyj:n voimassa oleva yhtijarjestys on rekisterdity 15.3.2011. Yhtidjarjestykseen
ei sisilly osakkeiden lunastusta koskevia maarayksia.

Yhtién osakepddoma 31.12.2017 oli 4 442 192,00 euroa. Yhtislla oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

Yhtislla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjarjestelméssa, jota yllapitaa
Euroclear Finland Oy.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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VASTUULLISUUSTYON
KOHOKOHDAT 2017

Entists asiakasvetoisempi lshestymistapa
asiakaspalveluun ja is&nndintiin:
Asiakas ensin

Kaytimme 1,5 miljoonaa euroa
energiatehokkuusinvestointeihin:
Ympéristvastuu

Tyéturvallisuuden ja kosteudenhallinnan
parempi seuranta vudisasunto- ja
peruskorjaustydmailla: Kumppanit

Yhteisollists asumista ja uudenlaista
tilasuunnittelua: SATO StudioKofi

PARASTA PALVELUA
IHMISELTA IHMISELLE

Oli ongelma pieni tai suuri, me
tarjoamme apua arjen haasteisiin:
Asumisneuvonta

Toimme 289 kierrétyskonttia
kotipihoihin: Ympéristévastuu

Uusi liiketapaohje ja tietosuojakaytantd
henkildtietojen kasittelyn turvaamiseksi:
Vastuulliset toimintaperiaatteet

Oma vastuullisesti valmistettu Kide-
kylpyhuonemallistomme:
Kumppanit
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Kiinteistdalan yhteisten Green Star -taso kansainvélisessa
vastuullisuusraportoinnin ja sijoittajille *‘.’ kiinteistdalan Global Real Estate
soveltuvan ympaéristdvastuuraportointi- Bz i Sustainability Benchmark -
suosituksen kehittaminen: Vastuullinen ‘% ] vastuullisuusvertailussa:
SATO ‘ \d Vastuullinen SATO

* k K 2017

VASTUULLISUUS-
RAPORTOINNIN
PERIAATTEET

SATOn vuosikertomus on my&s vastuullisuusraportti, joka on jo neljds GRI-ohjeiston mukaan laadittu (GRI-G3 2014, GRI-G4 2015 ja
2016) ja ensimmainen uusien GRI Standardien mukainen. Vastuullisuusraportin tavoitteena on antaa sidosryhmillemme avoimesti
tietoa foiminnastamme, jolla luomme sidosryhmillemme arvoa lyhyells, keskipitkalls ja pitkalla aikajanteella.

Raportti on laadittu soveltaen kansainvilists Global Reporting Initiative -ohjeistusta sen peruslaajuudessa (Core). Lisgksi on
noudatettu rakennus- ja kiinteistdalan toimialakohtaista ohjeistusta (CRESS). Raportissa esitetddn GRI Standards -ohjeiston yleinen
perussiséltd (Universal Standards) ja olennaiset vastuullisuuden aiheet (Topic-specific Standards), jotka muodostuvat
johtamiskaytantdjen kuvauksista ja tunnusluvuista SATOlle olennaisiksi funnistettujen nékskohtien osalta.

Muutoksena aikaisempiin vuosiin olemme lissnneet SATOn muita olennaisiin vastuullisuuden aiheisiin liittyvia tietoja GRI-
standardien raportfointiperiaatteiden mukaisesti. Muut mahdolliset aiemmin raportoitujen tietojen muutokset on esitetty lukujen ja
asiasiséltdjen yhteydessa.

OLENNAISUUS VASTUULLISUUTEMME LAHTOKOHTANA

Vuonna 2015 kivimme internetin kautta laajan sidosryhmadialogin, jossa kartoitettiin kullekin sidosryhmalle olennaisimmat
nakskohdat liiketoiminnassamme. Eri sidosryhmien edustajat toivat dialogissa esiin asiat, jotka liketoiminnassamme tulisi liittas
vastuullisuuteen. Dialogi toteutettiin verkkoaivoriihens, johon osallistui yli 600 henkilda kaikista keskeisistd sidosryhmists. SATOn
johto arvioi dialogissa esiin nousseet teemat liiketoimintavaikutusten perusteella, ja tuloksena tunnistettiin 5 pa&teemaa ja 11
olennaista ndkskohtaa. Syksylld 2017 olennaisuusanalyysié péivitettiin terminologian osalfa sek listtiin asuntojen sijainti
olennaiseksi naksdkohdaksi vuonna 2016 uudistetun strategian pohjalta.

Olennaisten nikdkohtien vaikutukset sidosryhmiin on kuvattu kohdissa Asiakkaat, Henkilssts, Kumppanit, Ympaérists ja Talous.
Raportoinnin pohjana olevat olennaiset nakékohdat ja niiden laskentarajat |6ytyvat GRI-osiosta kohdasta Olennaiset ndkskohdat
ja laskentarajat. Raportin siséllén vertailu GRI-standardeihin ilmenee GRI-siséltdindeksists. Tavoitteiden saavuttaminen 2017 -sivulla
on yhteenveto vastuullisuustavoitteistamme ja toimenpiteistimme sek& niiden yhteydestd YK:n kestévan kehityksen tavoitteisiin
(Sustainable Development Goals).
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KOHTI INTEGROITUA RAPORTOINTIA

Vastuulliset toimintaperiaatteemme muodostavat perustan pitkan aikavélin kestévélle ja kannattavalle liiketoiminnalle. Haluamme
jatkuvasti kehitta vastuullisuusraportointiamme ja olemme siirtyméssé kohti integroitua vuosiraportointia (IR). Yuoden 2017
raportissa integroitua raportointia on sovellettu SATOn arvonluonnin, liketoiminnan ja hallinnon vaikutusten kuvauksissa.

Raportti julkaistaan verkossa suomeksi ja englanniksi. Tunnuslukujen laskentarajana on kaytetty p&&dosin SATO-konsernin ja sen
Suomessa omistamien vuokra-asuntojen tietoja.

Raportin ympéristdvastuutiedot on varmennettu ulkoisesti riippumattoman kolmannen osapuolen toimesta. KPMG Oy Ab
varmennukseen siséltyvat seuraavat tiedot:

e Vuosikertomuksen SATOn arvonluonti/ Ympaéristd -osion taulukoissa esitetyt tunnusluvut:

» Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1, CRE4)

* Vesi (GRI 303-1, CRE2)

o Paastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)
o Jatevedet ja jatteet (GRI 306-2b)

*  GRI-indeksi -taulukossa esitetyt tunnusluvut:

e Ympéristdvaatimusten noudattaminen (GRI 307-1)
» Toimittajien ympaéristdarvioinnit (GRI 308-1)

* Maaperin kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE5)
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OLENNAISET NAKOKOHDAT
JA LASKENTARAJAT

SATOn vastuullisuuden GRI-nékskohdat ja SATOn omat Laskentaraja raportoinnissa

painopistealueet olennaiset vastuullisuusaiheet

Kestava talous

Kasvu
Taloudelliset tulokset SATO-konserni

Kannattavuus
Taloudelliset tulokset SATO-konserni
Hankintakdytdnnst SATO-konserni
Sosiaalisten ja taloudellisten SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
vaatimusten noudattaminen, isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
Ympaéristdvaatimusten liittyvat palvelut

noudattaminen

Erinomainen asiakaskokemus

Elama&asi sopiva koti

Taloudelliset tulokset SATO-konserni
Hankintakaytannst SATO-konserni
Sidosryhméavuorovaikutus SATO-konserni

llahduttava palvelu
Sidosryhméavuorovaikutus SATO-konserni Suomessa
Asiakaspalvelu ja -viestinta SATO-konserni Suomessa
Asiakkaiden yksityisyyden suoja SATO-konsernin asiakkaat Suomessa

Merkityksellinen tys

Innostava yrityskulttuuri

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

Tyéntekijsiden ja tydnantajan véliset
suhteet
Uudistuva osaaminen

Tydntekijsiden ja tydnantajan véliset
suhteet

Koulutus
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SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konserni

SATO-konserni

SATO-konserni

Ympaéristovastuu

Energiatehokkuus

Energia

Vesi

Paastot

Jatevedet ja jatteet
Asuntojen keskeinen sijainti

Julkiset liikenneyhteydet

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa

SATO-konsernin vuokra-asunnot

Aktiiviset sidosryhméasuhteet

Asiakkaiden osallistaminen
toiminnan kehittdmiseen

Energia, vesi

Jatevedet ja jatteet

Sidosryhmé&vuorovaikutus
Sidosryhmévuoropuhelu

Energia, vesi

Jatevedet ja jatteet

Sidosryhméavuorovaikutus

Hankintakdytannot

SATO-konsernin asukkaat Suomessa
SATO-konsernin asukkaat Suomessa

SATO-konsernin asukkaat Suomessa

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa
SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa
SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen

liittyvat palvelut

SATO-konserni
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L&pinakyvat toimintatavat

Vastuullinen toimitusketju

Tyéntekijsiden ja tydnantajan viliset
suhteet

Tydterveys ja -turvallisuus

Hankintak&ytannst
Sosiaalisten ja taloudellisten
vaatimusten noudattaminen,
Ympéristovaatimusten

noudattaminen

Tyéntekijsiden ja tydnantajan viliset
suhteet

Tyéterveys ja -turvallisuus

Lahjonta ja korruption vastaisuus

Asiakkaiden yksityisyyden suoja

Toimittajien ympaéristéarvioinnit

Vililliset taloudelliset vaikutukset
Hankintakaytannot

Lahjonnan ja korruption vastaisuus

Sosiaalisten ja taloudellisten
vaatimusten noudattaminen,
Ympéristovaatimusten
noudattaminen

Toimittajien ympaéristéarvioinnit

Maaperén k&yhtyminen,
saastuminen ja korjaavat
toimenpiteet
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SATO-konserni

SATO-konserni

SATO-konserni

SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konserni

SATO-konserni

SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isanndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konserni

SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konserni
SATO-konserni

SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isanndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konserni seka ulkoa ostetut merkittavimmat
isénndinti-, huolto-, korjaus- ja uudisrakentamiseen
liittyvat palvelut

SATO-konsernin vuokra-asunnot Suomessa
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VASTUULLISUUSTAVOIT-
TEIDEN TOTEUTUMINEN 2017

Ympéristovastuu

Tavoitteet 2017
(toteuma 2016)

Lammdn ominaiskulutus
40,3 kWh/m3 (41,5) toteuma 41,8

kWh/m3

Veden ominaiskulutus
403 |/m3 (412)

Tavoitteiden
toteutuminen 2017

Tavoite ei toteutunut,

Tavoite ei toteutunut,
toteuma 414 |/m3

Tarkeimmat
toimenpiteet 2017

Lampétilaoptimoinnin
jatkaminen, vetts
saastavien kalusteiden
asentaminen,
ilmanvaihdon

optimointi, kiinteistdjen

kaukovalvonnan
kehittdminen

Vetta saastavien
kalusteiden
asentaminen,
kiinteistdjen
kaukovalvonnan
kehittaminen

Tavoitteet 2018

Lammon
ominaiskulutus

40,9 kWh/m3

Veden
ominaiskulutus
390 |/m3

Tarkeimmat
toimenpiteet
2018

Lampétila-
optimoinnin
jatkaminen, vetts
saastavien
kalusteiden
asentaminen,
ilmanvaihdon

optimointi

Vetta saastavien
kalusteiden
asentaminen ja
vuotojen
etsimisen
tehostaminen

Yhteys
YK:n
kestavan
kehityksen
tavoitteisiin
(SDG)
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Sahkdn ominaiskulutus

3,8 kWh/m3 (3,9)

Energiatehokkuus-
toimenpiteiden
vaikuttavuuden
seurannan kehittdminen

Uudet investoinnit
kohdennetaan
joukkolikenneyhteyksien
varrelle

Uusi tavoite
vuodelle 2018

Tavoite ei toteutunut,
toteuma 3,9 kWh/m3

Tavoite toteutui.
Energiatehokkuuden
seurantaa tiivistettiin
vuden
energiahallinnan
jarjestelmén kayttoon
ofon mydts. Lisksi
lisattiin koulutusta ja
tiivistettiin seurantaa.

Uudistuotannossa
tavoite toteutunut,
valmiin kannan
portfoliohankinnoissa
tavoite toteutunut yli
90 % hankkeista

llmanvaihdon
optimointi, kiinteistdjen
kaukovalvonnan
kehittaminen

Toimintatapojen ja
seurannan maérittely ja
kayttddnotto

Investointien
vastuullisuuden due
diligence- ja EDD-
tarkastelut,
tdydennysrakentamisen
hankkeet

Sahkon

llmanvaihdon

ominaiskulutus 3,9 optimointi

kWh/m3

Huoneistokohtaisen Energiaseuranta-

energiaseurannan
piiriss& olevien
kohteiden energia-
tehokkuuden
paraneminen

Uudet investoinnit
kohdennetaan
joukkoliikenne-
yhteyksien varrelle

Asukkaiden
jétteiden lajittelun
tehostaminen

jérjestelman
vudistaminen,
toimintaprosessien
tehostaminen

Investointien
vastuullisuuden
due diligence- ja
EDD-tarkastelut,
taydennys-
rakentamisen
hankkeet

Viestinnén
lisd&minen,
asukasneuvonta,
kierratyskontit,
yhteistydprojekti
HSY:n kanssa

VUOSIKERTOMUS 2017 / YRITYSVASTUUN GRI-RAPORTTI

i o

H |

H |

Ei

B

9

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

Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/vuosikertomus2017.



Sosiaalinen vastuu

VUOSIKERTOMUS 2017 / YRITYSVASTUUN GRI-RAPORTTI

Tavoitteet 2017

Asukkaiden jatkuvasti
paraneva NPS (uusi
mittaustapa)

Henkilsston
omistautumisindeksin
paraneminen

Uusi tavoite
vuodelle 2018

Tavoitteiden
toteutuminen 2017

Tavoite toteutui
osittain. Toteuma
NPS -1 eli
asiakastyytyvaisyys
on pysynyt
ennallaan

Tavoite toteutui.
Henkiléston
omistautumisindeksi
parani edellisests
vuodesta 2,5
pistetts, ollen 2,2
pistetta
asiantuntijanormin
ylapuolella

Tarkeimmat
toimenpiteet 2017

Asiakaspalvelumallin
vudistaminen,

Tavoitteet 2018

Asukkaiden
jatkuvasti paraneva

asiakaspalvelukeskuksen NPS

uudistaminen, talotreffit,
digitaalisten palvelujen
edistidminen

Muutosvalmennuksen
jérjestdminen koko
henkilsstaslle,
esimiesvalmennuksen
jarjestéminen, kattava
perehdytysohjelma
vusille aloittaville,
osaamisen kehittiminen

Henkildstsn
omistautumisindeksi
(People Power
Index) paranee 3
pistetta

Yhteissllisyyden
kehittdminen
asukkaiden
keskuudessa

Tarkeimmat
toimenpiteet 2018

Asiakaspalvelumallin
kéytantdnviennin
jatkaminen ja
laajentaminen
kumppanitoimintaan,
asiakaspalvelu-
keskuksen
vudistuksen
jatkaminen,
talotreffit,
digitaalisten
palvelujen
kehittdminen ja
julkaisu

Tyskykykartoitus ja
tyskykyjohtamisen
parantaminen,
monikulttuurisuuden
ymmérryksen
kasvattaminen,
SATOn
yrityskulttuurin
kehittdminen

Yhteistoimintamallin
pilotointi StudioKoti-
kohteessa ja
laajentaminen,
monikulttuurisuuden
ymmaérryksen
kasvattaminen

Yhteys
YK:n
kestavan
kehityksen
tavoitteisiin
(SDG)
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Taloudellinen vastuu

VUOSIKERTOMUS 2017 / YRITYSVASTUUN GRI-RAPORTTI

Tavoitteet 2017

Yllapitokustannusten
aleneminen

50 toimittajan
auditointi,
rakennustyémaiden
auditoinnin
aloittaminen

Uusi tavoite vuodelle
2018

Tavoitteiden
toteutuminen 2017

Tavoite toteutui
osittain, kun
yllapitokustannukset
pysyivat
edellisvuoden tasolla

Tavoitteet toteutuivat
toimittajien
auditointien osalta.
Rakennustyémaiden
auditointia pilotoitiin

Tarkeimmat
toimenpiteet 2017

Hankinnan
kehittdminen,
energiatehokkuus-
toimenpiteet

Auditointiohjelman
jatkaminen ja
kehittdminen,
rakennustyémaiden
auditoinnin
aloittaminen

Tavoitteet 2018

Yllapito- ja
korjauskustannukset
pysyvat 2017 tasolla
(e/m2)

Toimittaja-
auditointien
jatkaminen ja
toimittajien maaran
aleneminen 10 %

Investment grade -
luottoluokituksen
vahvistaminen

Tarkeimmat
toimenpiteet 2018

Huollon vuden
kumppanuusmallin
kayttssnotto,
huoneistokorjausten
kilpailutus,
energiatehokkuus-
toimenpiteet

Hankintajarjestelmien
ja prosessien edelleen
kehittdminen,
auditointiohjelman
jatkaminen.

Tarkeimpien
tunnuslukujen
parantaminen

Yhteys
YK:n
kestavan
kehityksen
tavoitteisiin
(SDG)
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VASTUULLISUUDEN
KASITTEET

Kasite tai tunnusluku

Ympaéristo

Kulutusseurannassa mukana

olevat kohteet

Lammon kokonaiskulutus

(MWh)

Sshkon kokonaiskulutus
(MWh)

Energian kokonaiskulutus

(MWh)

Veden kokonaiskulutus
(1000 m?)

Sahksn ominaiskulutus
(kWh/m?®/vuosi)

Veden ominaiskulutus
(litraa/m?®/vuosi)

L&mmon normitettu
ominaiskulutus

(kWh/m?*/vuosi)

Kasvihuonepaastst (tCO2-e)

Maaritelma

SATOn yli 50 prosenttisesti omistamat kohteet, SATOn omassa kayt&ssé olevien tilojen kulutus ei
ole mukana kulutuksessa

Vuoden absoluuttinen lamménkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa
olevissa kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja myytyjen kohteiden seka
kulutusseurannan ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rdinen
ominaiskulutus kerrottuna vuoden aikana keskima&rin omistettujen asuntojen pinta-alalla)

Vuoden absoluuttinen sdhkdnkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa
kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja myytyjen kohteiden seka kulutusseurannan
ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rginen ominaiskulutus kerrottuna
vuoden aikana keskima&rin omistettujen asuntojen pinta-alalla)

Vuoden [mmén ja séhksn kokonaiskulutus

Vuoden absoluuttinen vedenkulutus kaikissa koko vuoden omistetuissa kulutuseurannassa olevissa
kohteissa lavennettuna kesken vuotta ostettujen ja myytyjen kohteiden seké kulutusseurannan
ulkopuolella olevien kohteiden arvioidulla kulutuksella (keskim&&rginen ominaiskulutus kerrottuna
vuoden aikana keskim&&rin omistettujen asuntojen pinta-alalla)

S&hksn kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa
koko vuoden

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

Ldmmén kulutus rakennuskuutiota kohden kaikissa kohteissa, jotka ovat olleet vuokraustoiminnassa
koko vuoden. Luku on s&&korjattu, jotta vuosista saadaan vertailukelpoisia

L&mmén, sdhkdn, veden ja asukkaiden tuottaman jatteen paastst. Kulutusseurannassa olevien
kohteiden p&sstét on lavennettu koskemaan vuoden aikana keskim&arin omistettua kantaa
vastaavalla tavalla kuin lammén- , séhkén- ja veden kokonaiskulutuksessa. Kaukolsmmén
paéastdkerroin on Motiva Oy:n méarittelema. S&hkéstd ei muodostu p&astdja, koska se on 100
% :sti suomalaisella tuulivoimalla tuotettua sahksa

Asukkaiden tuottamien jatteiden kokonaismé&ara on arvioitu SATOn asukasmaéréan ja
Tilastokeskuksen raportoiman keskimaaraisen vuotuisen asukaskohtaisen jatemaaran perusteella
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Henkildston
kokonaisvaihtuvuus (%)

Uusien tydsuhteiden méaara

(kpl)

Pasttyneiden tydsuhteiden
maaréa (kpl)

Koulutuspéivat (péivia)

Henkilstyvuosi

TARMO

LiiVi

Vuoden aikana lopettaneiden henkildiden summa edellisen vuoden lopun henkilomaarsan
suhteutettuna, ei sisélla kesatydntekijsits

Vakinaiset ja m&araaikaiset tydsuhteet, jotka ovat alkaneet raportointivuonna, ei sisélla
kesatysntekijoits

Vakinaiset ja maaraaikaiset tydsuhteet, jotka ovat paattyneet raportointivuonna, ei sisélla
kesatysntekijoits

Yksi koulutuspéivd muodostuu kuuden tunnin koulutuksesta

SATOn vilittéman ja vilillisen tydllistévan vaikutuksen arvioinnissa on sovellettu VATT:n Senaatti-
kiinteistdille tekemaé laskelmaa yll&- ja kunnossapitopalvelujen sekd muiden ostopalveluiden
tyollisyysjalanjaljests ja Rakennusteollisuus ry:n ja VTT:n arviota rakennusinvestointien
tyollisyysvaikutuksista. Em. lshteists saadut tysllisyyskertoimet on yhdistetty SATOn vuoden 2016
kustannusrakenteeseen

TARMO on SATOn johdon ja henkilston yhteinen keskustelufoorumi, jossa on 9 henkildston
edustajaa ja 4 tydnantajan edustajaa

SATOn liikunta- ja virkistystoimikunta LiiVi, jossa on 7 henkilstén edustajaa ja 1tydnantajan
edustaja

NPS (Net Promoter Score)

Asiakkaiden nettosuositteluhalukkuus. Strateginen mittari NPS on vuodesta 2017 alkaen
asumisaikainen NPS-arvosana
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Tunnus

Raportointisisilts
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Sijainti ja lisatiedot

Yleinen perussisilté

Organisaation taustakuvaus

102-1 Raportoivan organisaation nimi Yhteystiedot
SATOkodit
102-2 Tarkeimmat toiminnot, tavaramerkit, tuotteet ja palvelut
Tarinat
102-3 Yhtidn paskonttorin sijainti Yhteystiedot
102-4 Toimintojen sijainti SATOkodit
102-5 Omistusrakenne ja yhtiémuoto Tietoa osakkeenomistajille
102-6 Markkina-alueet SATOkodit
102-7 Organisaation koko Tilinp&atss
102-8 Tiedot henkiléstdsts ja tydntekijsista Henkilésts
102-9 Toimitusketju Arvoa asiakkaalle
Kumppanit
Talous
102-10 Merkittavat muutokset organisaatiossa ja toimitusketjussa ~ Avainluvut ja kohokohdat 2017
Hallituksen toimintakertomus
Tietoja osakkeenomistajille
Asiakkaan palvelu
Kumppanit
102-11 Varovaisuuden periaatteen soveltaminen Riskienhallinta
102-12 Organisaation hyvaksymat tai edistsmat ulkopuolisten Vastuullinen SATO
toimijoiden periaatteet ja aloitteet Ympéristd
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
Tavoitteiden saavuttaminen 2017
102-13 Jasenyydet jarjestdissa ja edunvalvontaorganisaatioissa Vastuullinen SATO

Strategia

102-14

Toimitusjohtajan katsaus

Liiketoiminnan eettisyys

Toimitusjohtajan katsaus
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Strategiamme

Arvoa asiakkaalle

Vastuulliset toimintaperiaatteet
Arvonluontimalli

Henkildsto

102-17

Toiminnan eettisyyteen liittyvd neuvonanto ja

védrinkaytdsten ilmoittaminen

Vastuulliset toimintaperiaatteet

102-18 Kuvaus hallintorakenteesta seka yritysvastuun johtamisesta Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
Vastuulliset toimintaperiaatteet
102-19 Vastuunjako yritysvastuuasioissa Vastuulliset toimintaperiaatteet
102-22 Hallituksen ja johtoryhmén kokoonpano Hallitus
Johtoryhma
102-23 Hallituksen puheenjohtajan muut johtovastuut Hallituksen puheenjohtaja ei ole toimitusjohtaja, eika toimitusjohtaja ole
hallituksen jasen
102-24 Hallituksen ja johtoryhmén jdsenten valintaprosessi Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
102-26 Hallituksen ja johtoryhman rooli yrityksen tarkoituksen, Vastuulliset toimintaperiaatteet
arvojen, strategian seké yritysvastuun tavoitteiden Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
maérittelysss ja seuraamisessa Hallituksen tysjarjesty
102-28 Hallituksen suorituksen arviointi Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
Hallituksen tysjarjestys
102-29 Hallituksen ja johtoryhmén rooli yritysvastuun vaikutusten, ~ Vastuulliset toimintaperiaatteet
riskien ja mahdollisuuksien identifioimisessa ja Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
johtamisessa Tarkastusvaliokunnan tydjarjestys
102-30 Hallituksen rooli riskienhallinnan tunnistamisessa ja Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
hallinnassa Tarkastusvaliokunnan ty&jarjestys
102-31 Yritysvastuun vaikutusten, riskien ja mahdollisuuksien Riskienhallinta
arviointitiheys
102-35 Ylimmé&n johdon (hallitus ja johtoryhmé) palkitseminen Palkka- ja palkkioselvitys

Sidosryhmévuorovaikutus

102-40 Luettelo sidosryhmista Sidosryhmiemme odotukset
102-41 Tydehtosopimukset Henkilssto

102-42 Sidosryhmien tunnistaminen ja valinta Sidosryhmiemme odotukset
102-43 Sidosryhmatoiminta Sidosryhmiemme odotukset

Asiakkaat
Henkildsts

Tavoitteiden saavuttaminen 2017
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102-44 Sidosryhmien esille nostamat tarkeimmét asiat ja Sidosryhmiemme odotukset
huolenaiheet Vastuullinen SATO

Olennaisuusanalyysi

102-45 Konsernitilinp&atskseen siséltyvat yksikst Tilinp&atss
102-46 Raportin siséllén ja aiheiden laskentarajojen méaarittely Olennaiset vastuullisuuden nikskohdat ja laskentarajat
102-47 Luettelo olennaisista aiheista Vastuullinen SATO

Olennaisuusanalyysi

Olennaiset vastuullisuuden nakskohdat ja laskentarajat

102-48 Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa Raportointiperiaatteet
102-49 Muutokset raportoinnissa Raportointiperiaatteet
102-50 Raportfointikausi 2017

102-51 Edellisen raportin péivays 2016

102-52 Raportointijakso Raportointiperiaatteet
102-53 Yhteystiedot lisstiedoille Yhteystiedot

102-54 GRI-standardien mukaisuus Raportointiperiaatteet
102-55 GRI-sis&ltévertailu GRI-indeksi

102-56 Ulkoinen varmennus Varmennusraportti

Olennaiset vastuullisuuden aiheet

Aihekohtainen sis&lts raportoidaan olennaisiksi

tunnistettujen ngkskohtien osalta

Johtamistapa

103-1 Olennaiset aiheet ja niiden laskentarajat Vastuullinen SATO
103-2 Johtamistavan ja sen osa-alueiden kuvaus Vastuullinen SATO
103-3 Johtamistavan tehokkuuden arviointi Vastuullinen SATO

GRI 200 Taloudellinen vastuu

Taloudelliset tulokset

201-1 Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja jakautuminen Avainluvut ja kohokohdat 2017
Talous
201-4 Valtiolta saadut avustukset Uudis- ja korjausrakentaminen

SATO ei ole saanut vuonna 2017 valtion avustuksia korjauksiin tai

uudistuotannon kéynnistdmiseen

Vililliset taloudelliset vaikutukset
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203-1 Investoinnit paikalliseen infrastruktuuriin ja palveluihin Ymparistd

203-2 Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset Arvonluontimalli
Henkilssts
Kumppanit
Ymparistd
Talous

Hankintakaytannot

204-1 Paikallisten toimittajien osuus ostoista Kumppanit

Lahjonnan ja korruption vastaisuus

205-3

Lahjonta- ja korruptiotapaukset ja tehdyt toimenpiteet

SATOn hankinnoista yhteensd 94 % tehd&an paikallisilta toimittajilta
paamarkkina-alueillamme paskaupunkiseudulla (80 %), Tampereella (8
%) ja Turussa (6 %)

Vastuulliset toimintaperiaatteet

Ei lahjontatapauksia vuonna 2017

GRI 300 Ympaéristévastuu

Energia

302-1 Energian kokonaiskulutus Ymparisto

302-4 Energiankulutuksen vahentdminen Ymparistd

CRE1- Energiankulutuksen intensiteetti Ympaéristd

toimialakohtainen

lisdys

CRES- Vastuullisuuteen liittyvét kiinteistsjen luokitukset Ymparisto

toimialakohtainen

lisdys

Vesi

303-1 Veden kokonaiskulutus Ymparistd

CRE2- Vedenkulutuksen intensiteetti Ympaéristd

toimialakohtainen

lisdys

Paastot

305-1 Suorat kasvihuonekaasujen paastst (scope 1) Ymparisto

305-2 Epésuorat kasvihuonekaasujen paéastst (scope 2) Ymparistd
Epésuorien paastdjen laskentatapaa on tdsmennetty vuonna 2017

305-3 Muut epésuorat kasvihuonekaasujen p&astét (scope 3) Ympéristd

305-5 Kasvihuonekaasupaéstsjen vahentdminen Ymparistd
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CRE3 Kasvihuonekaasujen paéstdintensiteetti Ymparistd
toimialakohtainen Psastsintensiteetin laskentatapaa on tdsmennetty vuonna 2016
lisdys

Jatevedet ja jatteet

306-2 Jatteiden kokonaismaard / Jatteet Ympéristo
Jatemaars sisaltas asukkaiden tuottamat ei-vaaralliset jatteet, SATOn
oman foiminnan jatteet ovat marginaalinen ers. Kompostoitavaksi

paatyvén biojatteen osuutta ei ole luotettavasta lshteests saatavilla
Ympéristévaatimusten noudattaminen

3071 Sakot ja muut sanktiot ympaéristdmaaraysten rikkomisesta  Vastuulliset foimintaperiaatteet

Ei sakkoja eika sanktioita vuonna 2017
Toimittajien ympaéristéarvioinnit

308-1 Ympaéristokriteerein arvioitujen uusien toimittajien Kumppanit
prosenttiosuus Numeerista tietoa ei ole saatavilla. Edellytdmme uusilta toimittajiltamme
auditointiprosessimme mukaisesti, ettd ympéristévastuun toimintatavat

ovat kunnossa

Toimialakohtainen nikokohta: Maaperén kéyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet

CRE5 Puhdistettu tai puhdistuksen tarpeessa oleva maapera Vuonna 2017 ei SATOn tonteilla suoritettu maaperépuhdistuksia eika
toimialakohtainen puhdistustarpeita ole tiedossa
lisdys

GRI 400 Sosiaalinen vastuu

Tyéllistdminen

4011 Uuden palkatun henkilstén kokonaismaéra ja osuus sekd  Henkilssts
henkiléstsn vaihtuvuus jaoteltuna ikaryhmittain,

sukupuolen mukaan ja alueittain.
Tyontekijoiden ja tyonantajan viliset suhteet

402-1 Uudelleenjsrjestelytilanteissa noudatettava Suomessa uudelleenjérjestelytilanteissa noudatetaan yt-lakia. SATO
véhimmaisilmoitusaika noudattaa kaikissa toimintamaissaan tydlainsdddanndssa maariteltyja

irtisanomisaikoja, 1-6 kk

Tyoterveys ja -turvallisuus

403-1 Tydterveys- ja turvallisuustoimikunnat Henkilsstd

CREé Prosenttiosuus organisaatiosta, joka toimii kansainvilisesti  Luku olisi olennainen toimitusketjun osalta, mutta ei tiedossa
toimialakohtainen tunnustetun terveyden ja turvallisuuden hallintajrjestelman

lisays mukaisesti

Koulutus

404-1 Keskimaaraiset koulutuspaivat vuodessa henkiléa kohden  Henkilssts

jaoteltuna sukupuolen mukaan ja henkilstdryhmittsin

404-3 Saanndllisten suoritusarviointien- ja kehityskeskustelujen Kasittad koko henkilsstdn, Pietarin henkilsstdn tiedot eivét ole

piiriss& olevan henkildston osuus jdrjestelméssd Venjan tietosuojalainsaddanndn takia
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Asiakkaiden yksityisyyden suoja

418-1 Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja
asiakastietojen havidmiseen liittyvien vahvistettujen
valitusten lukumé&ara

[ 5 I*c$, *n $al,

1 ja lellisten vaati 1 lattaminen

419-1 Sakot ja muut sanktiot sosiaalisten ja taloudellisten

maaraysten rikkomisesta
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Asiakkaat

Vastuulliset toimintaperiaatteet

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésta

Ei sakkoja eiks sanktioita vuonna 2017

SATOn omat olennaiset vastuullisuuden aiheet

llahduttava palvelu

Asiakaspalvelu ja -viestintd

Asuntojen keskeinen sijainti

Julkiset liikenneyhteydet

Asiakkaat

Asiakkaan palvelu

Ymparistd

Kiinteistokehitys
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RIIPPUMATON
VARMENNUSRAPORTTI

SATO Oyj:n johdolle

Olemme SATO Oyj:n (jaliempéna SATO) johdon pyynnésta suorittaneet rajoitetun varmuuden antavan varmennustoimeksiannon,
jonka kohteena ovat olleet SATOn vuosikertomuksessa 2017 esitetyt ympéristdvastuun tunnusluvut raportointikaudelta 1.1.-31.12.2017
(jaliemp&na ympaéristovastuutiedot).

Varmennuksen kohteena oleviin ympéristévastuutietoihin siséltyvat seuraavat tiedot:

*  Vuosikertomuksen SATOn Arvonluonti / Ympéristd -osion taulukoissa esitetyt tunnusluvut:
* Energia (GRI 302-1, 302-4, CRE1, CREA4)
* Vesi (GRI 303-1, CRE2)
o Paastot (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-5, CRE3)
o Jatevedet ja jatteet (GRI 306-2)
*  GRI-indeksi -taulukossa esitetyt tunnusluvut:
*  Ympéristdvaatimusten noudattaminen (GRI 307-1)
 Toimittajien ympaéristdarvioinnit (GRI 308-1) seké
* Maaperin kdyhtyminen, saastuminen ja korjaavat toimenpiteet (CRE5)

Varmennuksemme kriteeristdna on ollut GRI Sustainability Reporting Standards -raportointiohjeisto (jaljemp&na GRI Standardit).
Toimeksiannon luontaiset rajoitukset

Varmennusraporttiamme lukiessa tulee oftaa huomioon ympéristévastuutietojen luonteeseen kuuluvat, tiedon tarkkuutta ja
taydellisyytta koskevat rajoitukset. Esitettyja ympéristdvastuutietoja tulee arvioida yhdessd SATOn antamien
ympéristdvastuutietojen kerdamiseen, laskemiseen ja arvioimiseen liittyvien selvitysten kanssa.

SATOn johto vastaa ymparistdvastuutietojen mittaamisesta, laatimisesta ja esittémisestd GRI Standardien mukaisesti.

Meidén tehtdvdndmme on esittda riippumaton johtop&atsés ympaéristdvastuutiedoista. Olemme suorittaneet toimeksiannon ISAE
3000:n (uudistettu) mukaisesti. Siind mé&arin kuin on lain mukaan mahdollista, emme vastaa tekemastamme tydsts, tasta
varmennusraportista tai esittdmistdmme johtopaatsksistd muille osapuolille kuin SATOlle.

Olemme riippumattomia yhteisdsta niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme toimeksiantoa ja olemme tayttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Sovellamme
kansainvalists laadunvalvontastandardia ISQC 1ja né&in ollen yllspiddmme kattavaa laadunvalvontajsrjestelméas,
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johon siséltyy dokumentoituja toimintaperiaatteita ja menettelytapoja eeftisten vaatimusten, ammatillisten standardien seka
sovellettaviin saaddksiin ja maarayksiin perustuvien vaatimusten noudattamista koskien.

Yhteenveto tehdystéa tydsté

Rajoitetun varmuuden antava toimeksianto toteutetaan p&&asiassa tekemalla tiedusteluja henkilsille, joiden tehtévéana on laatia
esitetyt ympaéristdvastuutiedot, soveltamalla analyyttisia ja muita asianmukaisia evidenssin hankkimismenetelmia. Rajoitetun
varmuuden antavassa toimeksiannossa suoritettavat toimenpiteet poikkeavat luonteeltaan ja ajoitukseltaan kohtuullisen varmuuden
antavassa toimeksiannosta suoritettavista toimenpiteisté ja ovat niitd suppeampia, minka vuoksi siind annetaan huomattavasti
alemman tason varmuus.

Toimeksiannossamme olemme suorittaneet seuraavat toimenpiteet:
Olemme haastatelleet ympéristdvastuutietojen raportoinnista vastaavia henkil&ita.
Olemme arvioineet GRI Standardien raportointia koskevien periaatteiden soveltamista ympéristdvastuutietojen esittamisessa.

Olemme arvioineet ympéristdvastuutietojen kerdamiseen ja yhdistelemiseen kaytettyja tiedonhallinnan prosesseja, tietojarjestelmia
ja kdytanndn menettelytapoja.

Olemme kayneet lpi esitetyt ympaéristdvastuutiedot ja arvioineet tietojen laatua ja laskentarajojen méérittelya.

Olemme testanneet ympéristévastuutietojen oikeellisuutta ja taydellisyytta alkuperaisista dokumenteista ja jarjestelmista
otospohjaisesti.

Johtopééatokset

Tekem&mme varmennustydn perusteella tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka antaisivat aiheen olettaa, etts
varmennustoimeksiannon kohteena olleet tiedot eivét olisi olennaisilta osiltaan GRI Standardien mukaisesti laadittu.

Helsinki, 8. helmikuuta 2018

KPMG Oy Ab
Lasse Holopainen Tomas Otterstrom
KHT Partner
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