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INLUVUT

Avainluku 1-9/2018
Liikevaihto 2172 milj. €
Asuntojen lukumé&ara 26 029 asuntoa
Sijoituskiinteistst 3,81 mrd. €
Investoinnit asunto-omaisuuteen 96,5 milj. €
Rakenteilla Suomi 1004 kpl
Keskivuokra Suomessa kauden lopussa 16,77 €/m*/kk
Operatiivinen kassavirta (EPRA Cash earnings) 68,1 milj. €
Oma padoma kauden lopussa 1533,7 milj. €
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1-9/2017

208,2 milj. €

25 731 asuntoa

3,58 mrd. €

1217 milj. €

912 kpl

16,65 €/m*/kk

64,3 milj. €

1366,6 milj. €

1-12/2017

280,1 milj. €

25 793 asuntoa

3,63 mrd. €

156,0 milj. €

1109 kpl

16,69 €/m?*/kk

92,4 milj. €

14097 milj. €
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TO OYJ:N
yAVUOSIKATSAUS
-30.9.2018

SATO lanseerasi uuden digitaalisen OmaSATO-palvelun asiakkailleen

Yhteenveto ajalta 1.1.-30.9.2018 (1.1.-30.9.2017)

Liikevaihto oli 217,2 (208,2) mil]. €.

Tulos ennen veroja oli 184,6 (130,9) milj. €.

Osakekohtainen tulos oli 2,60 (1,85) €.

Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli 86,6 (46,2) milj. €.
Oma paaoma oli 1533,7 (1366,6) milj. €, 27,09 (24,14) €/osake.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 96,5 (121,7) milj. €.

Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensad 403 (802) asuntoa.

Vuokrausaste Suomessa oli 97,7 (96,6) %.

Rakenteilla 873 uutta vuokra-asuntoa.

Yhteenveto ajalta 1.7.-30.9.2018 (1.7.-30.9.2017)

Liikevaihto oli 73,1 (70,6) milj. €.

Tulos ennen veroja oli 54,3 (54,5) mil;. €.

Osakekohtainen tulos oli 0,77 (0,77) €.

Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli 19,2 (24,3) milj. €.
Oma paaoma oli 1533,7 (1366,6) milj. €, 27,09 (24,14) €/osake.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 31,5 (59,1) milj. €.

Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensa 173 (297) asuntoa.

Vuokrausaste Suomessa oli 98,2 (97,2) %.

Rakenteilla 873 uutta vuokra-asuntoa.
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Toimitusjohtaja Sakv Sipola:

- Hyvé kehityksemme jatkui vuoden kolmannella kvartaalilla.
Taloudellinen vuokrausasteemme nousi katsauskaudella
erinomaiselle tasolle ollen 98,2 % (Q3/2017 97,2 %).

Hyvén kehityksen taustalla on Asiakas ensin -strategian
aktiivinen lapivienti, kuten vuokraustoiminnan kehittdminen,
huoltokumppaneiden sitouttaminen seké asiakas-
kommunikoinnin parantaminen.

- Lanseerasimme elokuussa uuden, digitaalisen OmaSATO-
palvelun, joka tuo asumisen palvelut asukkaidemme kaden
ulottuville missa vain ja milloin vain. Asiakas ensin -strate-
giamme mukaisesti tavoitteemme on palvella asukkaitamme
entistd joustavammin, tehokkaammin ja henkilskohtaisemmin
ja digitaalinen OmaSATO tiydentas jo kaytdssd olevia
perinteisempia asiakaspalvelukanaviamme. OmaSATO on
saanut hyvén vastaanoton ja silld on tuhansia rekisterdityneita
kayttsjis. OmaSATOa kehitetdsn jatkuvasti ja seuraavaksi
tuomme sinne uusia palveluita yhteiséllisyyteen liittyen.

— Erilaiset kulttuurit ja yhteiséllisyys olivat koko henkil&stémme
yhteisten SATO-péivien teemana syyskuussa. Paasimme
pohtimaan eri kulttuurien eroja, yhtslsisyyksia seka
kohtaamista arjessa. SATO-péivilla kuultujen henkilskohtaisten
tarinoiden ja kdytanndnlsheisten esimerkkien mysts saimme
uusia ajatuksia yhteisdllisyyden lisdamiseksi taloissa ja
naapurustoissamme. Teemat liittyvét tiivisti SATOn Asiakas
ensin -strategiaan sek& visioomme ihmisten hyvinvoinnin
tukemisesta. Osaavina ja inspiroivina kumppaneinamme olivat
Monik ry, Helsinki Urban Art ja StudioKodin yhteissllisyyden
koordinoinnista vastaava naapuritiimi.

- Olemme iloisia, ettsd saimme olla mukana Asuntomessujen
Kaupunkieldmé&a-tapahtumassa, joka pidettiin syyskuussa
Helsingin Jatkdsaaressa. Avajaistilaisuudessa haastoimme
puolueita ottamaan asumisen hinnan yhdeksi seuraavien
eduskuntavaalien teemoista. Kaupungistuminen on juuri

nyt ratkaisevassa roolissa Suomen talouden ja kehityksen
kannalta, mutta samalla kaupunkien uudet alueet ovat
kalliita. Kalleudesta seuraa, ettsd asuntojen koot pienenevét
vastaamaan paremmin kaupunkilaisten maksuvalmiutta.
Kestsvaa kaupungistumista ei ole mahdollista rakentaa ilman
riittévas, eri tulotasoille soveltuvaa asuntotarjontaa, eikd
riittévas asuntokantaa synny ilman pitksjénteists, kestavaa
kaupunkisuunnittelua ja asuntopolitiikkaa.

- Syyskuussa SATO Oyj ja Nordea Bank AB (publ), Suomen
sivuliike, allekirjoittivat reaalivakuudettoman 100 miljoonan
euron lainasopimuksen. Sopimus on jatkoa aiemmille, mm.
OP:n, Aktian, Swedbankin ja EIP:n kanssa sovituille lainoille.

Toimintaympéristd

Suomen talous jatkaa kasvu-uralla, mutta makrotalouteen
liittyvat epdvarmuustekijat ovat lisdantyneet. Inflaatio on ollut
kasvussa raaka-ainehintojen nousun johdosta pohjainflaation
pysyessé vaimeana. Euroopan keskuspankin kevyt raha-
politiikka pitaa lyhyet viitekorot edelleen poikkeuksellisen

matalalla tasolla. Kuluttajien luottamus sekd omaan etts
Suomen talouteen on pysynyt korkealla tasolla ja kuluttajien
arvio tydllisyyskehityksests on optimistinen.

Vuokra-asuntokysyntéd on pysynyt edelleen hyviani ja kaupun-
gistumiskehitys on jatkunut vahvana. Asuntorakentaminen

on Rakennusteollisuus RT ry:n mukaan ollut vilkasta SATOn
pagtoimialueilla, joissa myds rakentamiseen liittyvat kustannuk-
set ovat korkeita. Korkeat kustannukset yhdistettyna korkojen
nousuodotuksiin voivat johtaa vuokrien nousupaineisiin

tai véhentda kiinnostusta asuntoinvestointeihin.

KATSAUSKAUSI 1.1.-30.9.2018
(1.1.-30.9.2017)

Liikevaihto ja tulos

Tammi-syyskuussa 2018 konsernin liikevaihto oli 217,2 (208,2)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon néhden
oli 4,3 prosenttia. Kasvu perustuu pa&osin vuokrausasteen
parantumiseen.

Liikevoitto oli 216,3 (165,7) miljoonaa euroa. Liikevoitto
ilman sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutosta oli 1297
(119,5) miljoonaa euroa. K&yvén arvon muutos oli 86,6 (46,2)
miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja oli 184,6 (130,9) miljoonaa euroa.
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen
tulos verojen jalkeen ilman kayvan arvon muutosta) oli
tammi-syyskuussa 68,1 (64,3) miljoonaa euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli syyskuun lopussa yhteens&
3 872,5 (3 645,9) miljoonaa euroa. Oma p&&oma oli 1533,7
(1366,6) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma p&&oma oli
27,09 (24,14) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli syyskuun lopussa 39,6 (37,5)
prosenttia. Uutta pitkdaikaista rahoitusta nostettiin 206,7
miljoonaa euroa ja luototusaste oli syyskuun lopussa 50,8
(52,7) prosenttia.

Konsernin oman p&doman tuotto oli vuositasolle suhteutettuna
13,3 (10,6) prosenttia. Sijoitetun pd&oman tuotto oli 8,4 (6,8)
prosenttia.

Korollinen vieras pddoma oli syyskuun lopussa 1972,9 (1 921,8)
miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen maér3 oli
16097 (1 511,8) miljoonaa euroa. Lainakannan keskikorko oli
2,1(2,3) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat yhteensa -31,7
(-34,8) miljoonaa euroa.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan p&&omaan oli 5,1(10,7) miljoonaa euroa.

5 « SATO 2018 OSAVUOSIKATSAUS Q3



Asuntoliiketoiminta

Asuntolitketormintaamme kuuluu vuokraus, asiakaspalvelu,
elinkaarthallinta ja yllipito. Tehokkaalla vuokraustoiminnalla ja
sahkaisilld palveluilla varmistetaan asunnontarvitsijoille nopea
asunnon hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvd kassavirta.
Laadukkaalla yllapitotoiminnalla varmistamme asumisviihtyvyyden,
asuntojen kunnon ja arvon sdilymisen. Palvelemme asiakasta
asumisen arjessa asiakaslihtiiselld palveluorganisaatiolla.

Katsauskaudella vuokratuotot nousivat 4,3 prosenttia ja

olivat 217,2 (208,2) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen
vuokrausaste Suomessa oli keskimaarin 97,7 (96,6) prosenttia
ja vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus 29,8 (28,9) prosenttia.
Vuokrausaste nousi katsauskaudella erinomaiselle tasolle ja
siihen vaikuttivat Asiakas ensin -strategian mukaiset toimenpiteet.
Ulkoinen vaihtuvuus nousi hieman verrattuna edelliseen
kvartaaliin johtuen katsauskauden aikana kaynnistyneista
peruskorjauksista.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelivuokrat Suomessa
olivat katsauskauden lopussa 16,77 (16,65) euroa/m?/kk.
Vuokrankorotukset ovat pysyneet maltillisella tasolla.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 150,3 (139,5) miljoonaa euroa.
Nettovuokratuoton muutos vertailujaksoon nghden oli
7,7 prosenttia.

Sijoituskiinteistot

SATOn omistuksessa oli 30.9.2018 yhteensa 26 029 (25 731)
asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui 403 asuntoa.
Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia
osaomistusasuntoja oli 84.

Kaypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetly alueille ja asuntokokothin,
Jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysynnén odotetaan pitkalld
tahtaimelld kasvavan. Kiinteistojen korjausten kohdistaminen
perustuu elinkaarisuunnitelmim ja korjaustarvemddrityksiin.

Suomen ja Pietarin sijoituskiinteistdjen kiypéa arvo oli syyskuun
lopussa yhteensi 3 809,1 (3 581,8) miljoonaa euroa, josta
Pietarin sijoitusasuntojen osuus oli 108,8 (121,4) miljoonaa
euroa. Pietarin sijoitusomaisuuden arvon muutos johtuu
padosin ruplan arvon muutoksesta. Sijoituskiinteistsjen

arvon muutos, johon siséltyy katsauskauden aikana hankitut

ja myydyt vuokra-asunnot, oli 176,7 (95,7) miljoonaa euroa.
Investointien ja realisointien liséksi arvonmuutokseen
vaikuttivat markkinahintojen seka joidenkin asuinkohteiden

ja liike- ja toimitilojen tuottovaatimusten muutokset.

Syyskuun lopussa asuntojen arvosta noin 80 prosenttia on
paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteenss noin 13
prosenttia Tampereella ja Turussa, 4 prosenttia lyvaskylassa
ja Oulussa sekd noin 3 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investointitoiminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja luodaan
edellytykset kasoulle. SATO on 2000-luvulla investoinut
vapaarahoitteisiin vuokra-asuntothin yhteensd yli 2,0 miljardia
euroa. SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa sekd kokonaisia
vuokrataloja ettd yksittdisid vuokra-asuntoja. Kiinteistokehitykselld
luodaan edellytykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoin-
neille Suomessa. Omistettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutta

Ja arvoa kehitetiidn peruskorjaustorminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 96,5 (121,7) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 92 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista ol
67 prosenttia. Suomessa oli 30.9.2018 lissksi sitovia hankinta-
sopimuksia 125,2 (87,5) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 84
(281). Yhteisarvoltaan ndma olivat 10,8 (44,6) miljoonaa euroa.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli syyskuun lopussa
40,4 (55,8) miljoonaa euroa. Syyskuun loppuun mennessa
hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan 19,9 (0,0)
miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta
noin 2 300 asuntoa varten. N&in pystytddn hyddyntamaan
olemassa olevaa infrastruktuuria, tiivistdméaan kaupunki-
rakennetta ja talla tavalla tuomaan lisd4 asiakkaita palvelujen
ja joukkoliikenneyhteyksien sarelle.

Suomessa valmistui 403 (635) vuokra- ja 0 (57) myytavas
asuntoa. Rakenteilla oli 30.9.2018 yhteensa 873 (912) vuokra- ja
131 (0) omistusasuntoa. Yuoden 2018 alusta rakenteilla olevien
asuntojen raportointiperiaate muuttui. Investointipaatoksen
lissksi edellytetsan allekirjoitettua urakkasopimusta ja lainvoi-
maista rakennuslupaa. Aiemmin rakenteilla oleviin asuntoihin
luettiin kaikki ne asunnot, joista oli tehty investointip&&tds.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin
33,5 (31,2) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli syyskuun lopussa yhteensa 534 (534)
valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa asuntoa. Pietarissa
vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimaérin
92,5 (88,3) prosenttia. SATO pidattaytyy toistaiseksi uusista
investointipaatoksista Venajalls.

Henkilésto

Konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa 210 (211) henkils,
joista vakituisessa tydsuhteessa oli 193 (198). Tammi-syyskuussa

6 ¢ SATO 2018 OSAVUOSIKATSAUS Q3



KAUSI 1.7.-30.9.2018 (1.7.-30.9.2017)
Liikevaihto ja tulos

Heina-syyskuussa 2018 konsernin liikevaihto oli 73,1(70,6)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon nshden
oli 3,5 prosenttia. Kasvu perustuu p&aosin vuokrausasteen

parantumiseen.

Liikevoitto oli 64,5 (65,9) miljoonaa euroa. Liikevoitto
ilman sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutosta oli 45,2
(41,7) miljoonaa euroa. K&yvan arvon muutos oli 19,2 (24,3)

miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja oli 54,3 (54,5) miljoonaa euroa.
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos
verojen jilkeen ilman kdyvan arvon muutosta) oli heina-
syyskuussa 26,4 (29,5) miljoonaa euroa.

Asuntoliiketoiminta

Katsauskaudella vuokratuotot nousivat 3,5 prosenttia ja olivat 73,1
(70,6) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen vuokrausaste
tojen ulkoinen vaihtuvuus 32,7 (26,7) prosenttia. Vuokrausaste
nousi katsauskaudella erinomaiselle tasolle ja siihen vaikuttivat
Asiakas ensin -strategian mukaiset toimenpiteet. Ulkoinen
vaihtuvuus nousi hieman verrattuna edelliseen kvartaaliin
johtuen katsauskauden aikana kaynnistyneista peruskorjauksista.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa
olivat katsauskauden lopussa 16,77 (16,65) euroa/m?/kk.
Vuokrankorotukset ovat pysyneet maltillisella tasolla.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 52,3 (51,0) miljoonaa euroa.
Nettovuokratuoton muutos vertailujaksoon nghden oli
2,5 prosenttia.

Sijoituskiinteistot

SATOn omistuksessa oli 30.9.2018 yhteensa 26 029 (25 731)
asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui 173 asuntoa.
Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia

osaomistusasuntoja oli 60.

Kaypa arvo

Suomen ja Pietarin sijoituskiinteistdjen kiypé arvo oli
syyskuun lopussa yhteens 3 809,1 (3 581,8) miljoonaa euroa,
josta Pietarin sijoitusasuntojen osuus oli 108,8 (121,4) miljoonaa
euroa. Pietarin asunto-omaisuuden arvon muutos johtuu
padosin ruplan arvon muutoksesta. Sijoituskiinteistsjen

arvon muutos, johon siséltyy katsauskauden aikana hankitut

ja myydyt vuokra-asunnot, oli 41,5 (76,3) miljoonaa euroa.

Syyskuun lopussa asuntojen arvosta noin 80 prosenttia on
paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteenss noin 13
prosenttia Tampereella ja Turussa, 4 prosenttia Jyvaskylassa
ja Oulussa sekd noin 3 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 31,5 (59,1) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 85 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista
oli 57 prosenttia. Suomessa oli 30.9.2018 lissksi sitovia
hankintasopimuksia 125,2 (87,5) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 60 (53).

Yhteisarvoltaan ndmi olivat 7,3 (5,4) miljoonaa euroa.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli syyskuun lopussa
40,4 (55,8) miljoonaa euroa. Syyskuun loppuun mennessa
hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan 19,9 (0,0)

miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta
noin 2 300 asuntoa varten. N&in pystytdan hyddyntamaan
olemassa olevaa infrastruktuuria, tiivistdméaan kaupunki-
rakennetta ja talla tavalla tuomaan lisd4 asiakkaita palvelujen
ja joukkoliikenneyhteyksien sarelle.

Suomessa valmistui 173 (147) vuokra- ja 0 (0) myytavaa
asuntoa. Rakenteilla oli 30.9.2018 yhteensa 873 (912) vuokra- ja
131 (0) omistusasuntoa. Yuoden 2018 alusta rakenteilla olevien
asuntojen raportointiperiaate muuttui. Investointipaatdksen
lisaksi edellytetdan allekirjoitettua urakkasopimusta ja lainvoi-
maista rakennuslupaa. Aiemmin rakenteilla oleviin asuntoihin
luettiin kaikki ne asunnot, joista oli tehty investointip&&tds.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin
13,4 (11,3) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli syyskuun lopussa yhteensa 534 (534)
valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa asuntoa. Pietarissa
vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimaérin
92,4 (89,8) prosenttia. SATO pidéttaytyy toistaiseksi uusista
investointipaatoksista Venajalls.

Henkilssto

Konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa 210 (211)
henkil&a, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 193 (198).
Hein-syyskuussa henkilstémaéra oli keskimaarin 217
(213) henkilsa.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat
Katsauskauden jilkeisia olennaisia tapahtumia ei ole.
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Riskit ja liilketoiminnan epavarmuustekijit
Riskien hallinnan avulla pyritd&n varmistamaan, etts yhtion
liiketoimintaan vaikuttavat riskit tunnistetaan, niihin vaikutetaan

ja niita seurataan.

SATOn liiketoiminnan merkittavimpié riskeja ovat liike-
toimintaympaéristodn liittyvat riskit seka rahoitusriskit.
Riskien hallinnassa SATO pyrkii hyddyntdmaan tarjoutuvia
mahdollisuuksia ja rajaamaan uhkatekijsiden mahdollisia
haitallisia vaikutuksia.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat suh-
dannevaihteluihin ja kysynndn muutoksiin. Asuntomarkkinan
selked heikentyminen voi vaikuttaa negatiivisesti SATOn
asuntokannan markkina-arvoon. SATO on strategiansa
mukaisesti keskittynyt sijoituksissaan kasvukeskuksiin ja

siten varmistamaan asuntojen vuokrattavuuden.

Myés viranomaissaéntelyn ja lainsdddannsn muutoksilla
ja niihin liittyvalld epavarmuudella voi olla olennainen
vaikutus investointiympériston luotettavuuteen ja siten
SATOn liiketoimintaan.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoituspolitiikka.
Likviditeettiriskien hallinnan tavoitteena on varmistaa
konsernin rahoitus kaikissa tilanteissa. SATOlla on kéteisvaroja,
luottojarjestelyja ja jatkuva kassavirta, jotka riittavat kattamaan
ennakoitavissa olevat rahoitustarpeet. Konsernin korkoriskia
hallitaan rahoituspolitiikan mukaisesti pitamalla kiinteskorkois-
ten lainojen osuus kaikista lainoista yli 60 prosentissa.

Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit liittyvét toimintaympa-

ristéon ja valuuttariskeihin. SATOn asunto-omaisuudesta noin
kolme prosenttia on Pietarissa. SATO pidattaytyy toistaiseksi

uusista investointipaatoksista Venajalla.

Laajempi kuvaus riskeists ja riskienhallinnasta I6ytyy konsernin
vuoden 2017 vuosikertomuksesta ja internetsivuilta www.sato.fi.

Nakymat

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

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan kasvu-uralla,
mutta kasvun oletetaan hidastuvan ja yleisen luottamusilmapiirin
odotetaan pysyvéan keskimaéraista korkeammalla tasolla.
Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna 2018 matalalla tasolla,
miké vaikuttaa positiivisesti SATOn rahoituskustannuksiin.
Pitkien korkojen ennustetaan ké&ntyvan nousu-uralle vuoden
2019 aikana.

Jatkuva kaupungistuminen luo hyvét pitkan ajan edellytykset
investointien jatkamiselle SATOn p&éatoimialueilla Suomessa.
Nettomuuton osuuden vdestdnlisdyksestd on ennustettu olevan
suurinta SATOn toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia SATOn
asunnoista sijaitsee paakaupunkiseudulla, jossa hintojen
arvioidaan kehittyvdn muuta maata positiivisemmin.

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen mukaan hintojen
ja vuokrien nousu jatkuu, omistusasuntojen kysynts asunto-
markkinoilla kasvaa ja asuntokaupan vilkastuminen vahentas
hieman paineita vuokramarkkinoilla.

Ennétysvilkkaan asuntorakentamisen odotetaan véhenevén
tulevina vuosina.

Suomen Pankin ennusteen mukaan maailmantalouden kasvu
hidastuu. Kevyt rahapolitiikka tukee euroalueen suotuisaa
kehitysts, vaikkakin kasvunskymia varjostavat Iso-Britannian
EU-vetdytymisneuvotteluihin liittyvé epavarmuus, muut
mahdolliset talouden kasvua vaimentavat poliittiset tapahtumat
seka ersiden euromaiden pankkisektorin tilasta ja julkisen
talouden ngkymists aiheutuva huoli.

Maailmantalouden nékymia varjostavat vakavat uhat, kuten
protektionismin lisd&ntyminen ja geopoliittiset jannitteet.
Riskeja heikompaan kehitykseen lisd&vat myds mahdolliset
varallisuushintojen globaalit korjausliikkeet seka uudistustahdin
hiipuminen niin Kiinassa kuin euroalueella samalla kun
velkaantuneisuus pysyy suurena.

SATOn nettovuokratuottoprosentin arvioidaan pysyvéan
vuoden 2017 tasolla.
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SATO Oyj:n osakkeenomistajat 29.10.2018

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 30 882 806 54,4 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 12 811 647 22,6 %
Keskinginen Tydelskevakuutusyhtid Elo 7233 081 12,7 %
Valtion Eldkerahasto 2796 200 4,9 %
Rakennusliitto ry 619 300 1,1 %
Valkila Erkka 390 000 0,7 %
Hengityssairauksien tutkimuss&atic 227 000 0,4 %
Rausanne Oy 194 920 0,3 %
Entela Tuula 179 000 03 %
SATO Oyj 160 000 03 %
Muut osakkeenomistajat (108 kpl) 1289 113 2,3 %

SATOn osakkeiden lukuma&ars 29.10.2018 oli 56 783 067 ja arvo-osuusjérjestelmadn merkittyja osakkeenomistajia oli 118.
Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,7 prosenttia 1.1.-29.10.2018.
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TALOUDELLINEN KEHITYS
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Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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Luototusaste, % Korkokatekerroin
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 30.9.2018,
30.9.2018 yht. 1989 milj. €

)

B Psskaupunkiseutu 80 %
B Yritystodistukset 191 B 64 % velkasalkusta

m Joukkovelkakirjalainat 749 reaalivakuudetonta
Pankkilainat 686
m Korkotukilainat 305

Aravalainat 58

m Turun talousalue 6 %
Tampereen talousalue 7 %

m lyvaskylan talousalue 2 %
Oulun talousalue 2 %
Pietari 3 %

Asunto-omaisuus yhteensa 3 709 milj. €
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NSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 1.7-30.9.2018 1.7-30.9.2017 1.1.-30.9.2018 1.1.-30.9.2017 1.1.-31.12.2017
Liikevaihto 731 70,6 2172 208,2 280,1
Sijoitusasuntojen yllapitokulut -20,7 -195 -66,9 -68,7 -91,8
Nettotuotot 52,3 51,0 150,3 1395 188,4
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet 11 0,8 2,7 52 75
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 19,2 24,3 86,6 46,2 68,6
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -8,4 96 -25,6 =271 -35,2
Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 -0,2 3,0 3,1 2,8
Liiketoiminnan muut kulut -0,2 -0,3 -0,8 1,1 1,9
Liikevoitto 64,5 65,9 216,3 165,7 230,1
Rahoitustuotot 0,4 0,2 0,7 0,5 0,7
Rahoituskulut -10,6 1,6 -32,5 -35,4 -46,5
-10,2 -11,4 -31,7 -34,8 -45,8
Voitto ennen veroja 54,3 54,5 184,6 130,9 184,4
Tuloverot -1,0 -1,0 -372 -26,4 -38,5
Tilikauden voitto 43,3 43,5 1473 104,5 145,9
Tilikauden voiton jakaut
Emoyhtién omistajille 43,4 43,5 147,4 104,6 145,9
Masaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
433 43,5 1473 104,5 145,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton (euroa) 0,77 0,77 2,60 1,85 2,58
Laimennettu (euroa) 0,77 0,77 2,60 1,85 2,58
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6
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ONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 17-30.92018 17-30.92017 11.-3092018 11-30.92017 11.-3112.2017
Muut laajan tuloksen erit
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maarittamisesta johtuvat erat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verot eristd, joita ei mydhemmin siirrets tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Erét joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 5,2 15 6,3 13,4 15,6
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi -1,0 -0,3 1.3 -2,7 -3,1
Erét, jotka saatetaan siirtia myshemmin tulosvaikutteisiksi 41 12 50 10,6 12,4
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 41 1,2 50 10,6 12,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 474 44,7 152,3 15,2 158,3
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 475 44,7 152,4 15,2 158,3
Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
474 44,7 152,3 15,2 158,3
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ERNITASE, IFRS

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 38091 3581,8 36325
Aineelliset hyddykkeet 2,0 2,2 2,2
Aineettomat hyddykkeet 2,6 18 18
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissd 0,0 0,0 0,0
Myytavissd olevat rahoitusvarat 17 17 17
Saamiset 1,6 13,5 13
Laskennalliset verosaamiset 1,8 13,2 13,2
Yhteensa 3838,8 36141 3662,6
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,3 25,8 13,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 41 2,9 2,4
Rahavarat 13,2 3,0 14,2
Yhteensa 33,7 31,7 30,5
VARAT YHTEENSA 38725 3 645,9 36931
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paa

Osakepssoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -20,4 -27,2 -25,4
Vararahasto 43,7 437 43,7
Sijoitetun vapaan oman péa&oman rahasto 14,9 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 1391,2 1230,9 1272,2
Yhteensa 1533,8 1366,7 14097
Maéraysvallattomien omistajien osuus -0,1 -0,1 -0,1
OMA PAAOMA YHTEENSA 15337 1366,6 14097
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 260,2 235,6 240,0
Varaukset 21 2,8 2,7
Johdannaisvelat 357 43,0 394
Korottomat velat 0,0 0,0 0,0
Korolliset velat 1625,4 1584,0 1621,8
Yhteensa 19235 1865,4 1903,9
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 62,6 64,8 594
Varaukset 2,9 3,8 3,4
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,2 73 6.8
Korolliset velat 3475 3379 3099
Yhteensd 415,3 413,8 3796
VELAT YHTEENSA 23363 22792 2283,4
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 38725 36459 36931
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ERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Milj. € 1.7-30.9.2018 1.7-30.9.2017 1.1.-30.9.2018 1.1.-30.22017 1.1.-31.12.2017
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 43,3 43,5 1473 104,5 145,9
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa -18,4 -24,8 -86,7 -45,7 -66,2
Sijoitusasuntojen ja kdyttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,2 -0,2 -1,8 0,4 0,3
Muut oikaisut 0,1 2,0 0,1 2,0 0,3
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10,6 1.6 32,5 35,4 46,5
Korkotuotot -0,2 -0,1 -0,7 -0,4 -0,6
Osinkotuotot -0,1 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Verot 1,0 11 372 26,2 38,6
Rahavirta ennen kayttépasdoman muutosta 46,0 43,0 127,8 122,3 164,7
Kayttopadgoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 35 -7,0 -4,8 -90 25
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -2,5 19 59 -0,2 -13,6
Maksetut korot -12,8 -12,8 -38,9 -40,4 -46,2
Saadut korot 0,3 0,1 0,6 0,4 0,6
Maksetut verot 72 -1,8 -23,2 177 -25,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 27,2 23,3 67,4 55,4 82,1
Investointien rahavirrat

Tytaryhtidn myynti vahennettyna myyntihetken rahavaroilla 0,0 0,0 16 0,0 0,0
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -31,1 -58,5 -94,2 -120,6 -156,5
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,4 0,0 17 -1,0 1,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,5 0,0 0,0 0,4 21
Mydnnetyt lainat -0,5 0,0 -0,5 0,0 0,0
Sijoitusomaisuuden realisointi 8,6 54 12,8 71,0 775
Investointien nettorahavirta -22,8 -53,0 -82,0 -50,3 -78,3
Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) -34,0 -21,0 499 66,0 31,1
Pitksaikaisten lainojen nostot 67,2 1198 206,7 1741 273,5
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -34,6 -69,8 -214,5 -260,5 -312,3
Osakeannista saadut maksut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 0,0 0,0 -28,3 0,0 0,0
Rahoituksen nettorahavirta 1,4 29,0 13,8 -20,4 78
Rahavarojen muutos 3,0 -0,7 -0,8 -15,3 -3,9
Rahavarat kauden alussa 10,3 3,6 14,2 18,3 18,3
Kurssierot -0,1 0,0 -0,2 -0,1 -0,2
Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahavarat kauden lopussa 13,2 3,0 13,2 3,0 14,2
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(ELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, IRFS

Emoyhtidn omistajien osuus

Sijoitetun Maérays-
Arvonmuutos vapaan oman vallattomien Oma

Osake- ja muut Vara- péadoman Kertyneet omistajien padoma
Milj. € pasoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensd
Oma péadoma 1.1.2017 4,4 -37.9 43,7 14,8 1126,4 12515 0,0 12515
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maarittamisests johtuvat erat - - - - - 0,0 - 0,0
Rahavirran suojaus - 10,7 - - - 10,7 - 10,7
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 104,5 104,5 0,0 104,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 10,7 0,0 0,0 104,5 115,2 0,0 15,2
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - - 0,0 - 0,0
Liiketoimet omistajien k yht a 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 padoman muutokset yhieensé’ 0,0 10,7 0,0 0,0 104,4 15,2 0,0 15,2
Oma padoma 30.9.2017 4,4 -27,2 43,7 14,8 1230,9 1366,7 0,0 1366,6

Emoyhtidn omistajien osuus

Sijoitetun Maardys-
Arvonmuutos vapaan oman vallattomien Oma

Osake- ja muut Vara- pa&doman Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2018 4,4 -25,4 43,7 14,8 1272,2 14097 -0,1 14097
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maarittamisesta johfuvai erat - - - - - 0,0 - 0,0
Rahavirran suojaus - 51 - - - 5l - 51
Muuntoerot - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Tilikauden tulos - - - - 1474 1474 0,0 1473
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 5.1 0,0 0,0 1473 152,4 0,0 152,3
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut 0,0 - - 0,0 - 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhieensé 0,0 51 0,0 0,0 19,0 1241 0,0 124,0
Oma padoma 30.9.2018 4,4 -20,4 43,7 14,9 1391,2 1533,8 -0,1 15337
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) SAVUOSIKATSAUKSEEN

I. Perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekistersity
osoite Panuntie 4, 00600 Helsinki. SATO Oyj yhdessa tytaryhtididensd kanssa muodostaa SATO-konsernin ("SATO" tai "konserni”).
SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka paaasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta. Konsernin toiminta on
keskittynyt suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu asunto-
omaisuus on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan talousalueilla seka Pietarissa.

2. Laatimisperusta ja vudet laskentastandardit

SATOn osavuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki osavuosikatsauksen luvut on
pyé&ristetty, joten yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Osavuosikatsauksen
laatiminen edellyttas, etts yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat tilinpaatsksen laatimisperiaatteiden

Osavuotiskatsauksessa esitettévia tietoja ei ole tilintarkastettu.

Konserni on ottanut tilikauden 2018 alusta kéyttdén tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja IFRIC-tulkintoja vuoden 2017
tilinpaatoksessa kuvatulla tavalla.

IAS 40 Sijoituskiinteistit -standardin 1.1.2018 voimaan tulleiden muutosten johdosta SATO on arvioinut uudelleen erdiden
omaisuuserien luokittelua taseessa. Vuoden 2018 alusta alkaen konsernin omistama rakentamaton tonttivaranto ja sellaiset
rakenteilla olevat kohteet, joita ei aiemmin luokiteltu sijoituskiinteistdihin, luokitellaan konsernin taseessa sijoituskiinteistdiksi.
Vastaavasti maa-alueiden myyntivoitto (tappio), joka aiemmin esitettiin tuloslaskelmassa liiketoiminnan muissa tuotoissa,
esitetdan sijoituskiinteistdjen realisoituneissa kdyvan arvon muutoksissa.

1.1.2018 voimaan tulleen IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardin johdosta konserni on muuttanut luottotappiovarausten kirjaus-
kaytantda. Muutoksella oli 1,5 milj. € suuruinen kertaluonteinen negatiivinen vaikutus konsernin omaan pad&omaan 1.1.2018.

Muutokset on tehty my&s vertailukausille. Muilta osin on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edellisessa
vuositilinpaatoksessa.

Tilikauden 2019 alusta alkaen konserni siirtyy noudattamaan kiinteistéveron kirjaamisessa IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkintaa, jonka
mukaan kiinteistéverot kirjataan kokonaisuudessaan kuluksi niiden maaraytymisajankohtana. Kuluvalla ja aiemmilla filikausilla
kiinteistdvero on jaksotettu koko tilikaudelle. Muutos ei vaikuta konsernin koko tilikauden tulokseen. Konsernin kiinteistéverot
tilikaudella 2018 ovat yhteens& noin 7,0 milj. €.

3. Segmenttiliitetiedot

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittavit operatiiviset paatskset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa yhtena
kokonaisuutena. SATOn kannattavuus esitetddn yhtend kokonaisuutena. Merkittavit operatiiviset paatskset tekee SATOn hallitus, joka
tarkastelee toimintaa ylimman johdon raportoinnissa vastaavalla tasolla. Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella, jotka ovat
Suomi ja Vensja. SATOlla ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintdan 10% koko konsernin tuotoista.

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017

Varat alueittain

Suomi 3754,6 35154 3566,3
Vensja 179 130,5 126,8
Yhteensa 38725 36459 36931
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4. Myytyjen sijoituskiinteistéjen tulosvaikutus

Milj. € 7-9/2018 7-9/2017 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017
Tuotot sijoitusasuntojen myynnista

Kauppahinta myydyista sijoitusasunnoista 96 56 13,2 44,0 457
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo -95 -54 -13,0 -44,6 -46,2
Yhteensa 0,1 0,2 0,2 -0,5 -0,5
Milj. € 7-9/2018 7-9/2017 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017
Tuotot maa-alueiden myynnista

Maa-alueiden myyntituotot 4,5 3,6 99 13,1 14,9
Myytyjen maa-alueiden kéypa arvo -35 -3,0 -75 74 -7,0
Yhteensa 1,0 0,6 2,4 57 7.9
Yhteensa 1,1 0,8 2,7 52 75

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta véhennettyna niiden kayvalla

arvolla. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta on vidhennetty kaupankaynnists aiheutuneet kustannukset. Myytyjen

sijoituskiintiestdjen kdypéa arvo tarkoittaa edellisess julkaistussa taseessa esitettyd kdypaa arvoa, johon on lisitty mahdolliset

kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

SATO raportoi vuoden 2018 ensimmaisesté neljsnneksests alkaen maa-alueiden myyntituotot ja niihin liittyvéat kulut, tuloslaskelman

eréssa Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet. Aiemmin kyseiset erét esitettiin liiketoiminnan muissa tuotoissa.

5. Liiketoiminnan muut tuotot

Milj. € 7-9/2018 7-9/2017 1-9/2018 1-9/207  1-12/2017
Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasunfojen myyntituotot 0,0 3,6 1,0 30,0 30,0
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -0,5 -4,0 -0,5 -28,3 -28,7
Tuotot tytaryhtididen myynnista 0,0 0,0 17 0,0 0,0
Myytyjen tytaryhtididen kirjanpitoarvo 0,0 0,0 -0,2 0,0 0,0
Muut tuotot 0,8 0,1 10 1,4 1,6
Yhteensa 0,4 -0,2 3,0 31 2,8

Tuotot tytaryhtisiden myynnist liittyvat SATO HotelliKoti Oy:n myyntiin, joka toteutui helmikuussa 2018.
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6. Sijoituskiinteistot

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Sijoituskiinteistojen kédypa arvo kauden alussa 36325 3 486,2 3 486,2
Hankitut uudet sijoituskiinteistot 56 291 291
Lisdinvestoinnit 104,0 103,0 1274
Myydyt sijoituskiinteistst 21,0 -80,3 -81,9
Aktivoidut vieraan pa&oman menot 1,2 0,6 1.9
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vlills 0,2 -1,0 1,2
Voitot tai tappiot kdypasn arvoon arvostamisesta * 86,6 44,2 68,6
Sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo kauden lopussa 38091 3581,8 36325

* Era Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta siséltas valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -10,7 (-7,5) miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistojen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistét koostuvat pa&osin vuokra-asunnoista. Lisaksi sijoituskiinteistsihin sisltyy liiketiloja, autopaikkoja seka

rakentamattomia tontteja ja kehityshankkeita.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80,0 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla.
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetdan SATOn asuntokannan laatua. Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu
elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoituskiinteistdjen arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahintojen

kehityksestd, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus- ja kéyttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan
yhtiédn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen
liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kaytd6n, asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja

luovutukseen liittyvid maarsaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen arvonmaééritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtdvaan arviointiprosessiin, joka on kehitetty
yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen
sijoituskiinteistdjen arvonmaérityksessa soveltamista arviointimetodeista, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta
seké luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija kiertda lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana.
Pietarin valmiit sijoituskinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonmé&érityksessa noudatettavat periaatteet ja menettely-
tavat hyvaksyy konsernin johtoryhmaé. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalin arvonméarityksen
yhteydessa. Muutokset ja arvonméérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmélle ja hallitukselle.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alkuperaisen kirjaamisen yhteydessa hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot.
Sijoituskiinteistdt arvostetaan mydhemmin kdypaan arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista,
kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvét. Kaypa arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion mukaan saataisiin
kiinteistdn myynnistd arvostuspaivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa,

ottaen huomioon kiinteistén kunto seka sijainti. Rakentamattomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa,
arvostetaan hankintamenoon tai todennskdiseen arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden kéypa arvo ole luotettavasti
méaéritettavissd. SATOn kaytamat sijoituskiinteistdjen arvostusmenetelmat ovat kauppa-arvo, tuottoarvo ja hankintameno eli tasearvo.

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Sijoituskiinteistdjen arvo luokiteltuna arvost telmén mukaan

Kauppa-arvo 3068,4 2850,0 29328
Tuottoarvo 5299 480,9 478,9
Tasearvo 210,8 251,0 220,8
Yhteensa 38091 3581,8 36325
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Sijoitusasuntojen kéyvén arvon laskennan herkkyydet

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet ovat esitetty tilinpaatoksessa 2017. Kvartaaleittain muutokset eivét ole olennaisia.
Kaikki SATOn sijoituskiinteistdt luokitellaan IFRS 13 mukaan kéyvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetaan erét
joiden kayvén arvon maarittamisessd on kaytetty omaisuuseré tai velkaa koskevia sy&ttdtietoja, jotka eivét perustu havainnoitavissa

olevaan markkinatietoon.

7. Aineelliset hyédykkeet

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Kirjanpitoarvo kauden alussa 2,2 2,1 2,1
Lisdykset 0,4 0,5 0,6
Vshennykset -0,1 -0,3 -0,4
Vshennysten kertynyt poisto -0,1 0,2 0,4
Siirrot erien valilla -0,1 0,0 -0,1
Kauden poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -0,3
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,0 2,2 2,2

8. Aineettomat hyédykkeet

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Kirjanpitoarvo kauden alussa 1,8 1.6 1,6
Lisdykset 1,3 0,7 0,9
Vshennykset -0,2 0,0 0,0
Siirrot erien valilla -0,1 0,1 0,1
Kauden poisto -0,2 -0,6 -0,8
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,6 18 18

9. Omaa padomaa koskevat liitetiedot
SATOn osakkeiden lukum&ara 30.9.2018 on 56 783 067 (56 783 067). Yhtion hallussa on 160 000 (160 000) omaa osaketta.
Yhtiskokouksen kauden aikana maksettavaksi paattamat osingot ovat esitetty seuraavassa taulukossa:

Milj. € 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017

Kauden aikana maksetut osingot ja padomanpalautus

Osinko 0,50 (0,00) euroa/osake -28,3 0,0 0,0

Yhteensa -28,3 0,0 0,0

Vuoden 2018 osinko maksettiin 5. huhtikuuta.
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10. Korolliset velat

Mi|j. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Korolliset velat

Yritystodistukset 190,9 175,9 140,9
Joukkovelkakirjalainat 746,7 845,6 845,9
Pankkilainat 672,1 490,4 565,3
Korkotukilainat 305,4 344,9 314,7
Aravalainat 578 65,2 64,9
Yhteensa 1972,9 1921,8 1931,7

Raportointihetkells SATOn velkasalkun kesk

ikorko oli 2,1(2,3) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kayt&ssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj.€, sitovia luottolimiitteja 400 (400) milj.€,
joista oli raportointihetkells kayttamétta 400 (400) milj.€, seka ei-sitova luottolimiitti 5,0 (5,0) milj.€, josta raportointihetkells oli

kayttamatts 3,2 (5,0) milj. €.

il. Johdannaiset

30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Johdannaissopimusten kayvit arvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 0,4 -20,9 20,5 -26,6 -25,0
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -15,5 -15,5 -15,9 171
Yhteensa 0,4 -36,4 -36,0 -42,5 -42,1
Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 745,6 7472 716,6
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 73,4 104,9 103,8
Yhteensa 8190 852,1 820,4

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyists korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 5,1 (10,7) milj.€.

Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla

suojataan valuuttaméaraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seké lainojen koronmaksusta ettd padoman

takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Korkosuojaukset erdantyvat 1-10 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin

sovelletaan vastapuolittain nettoutussopimuksia, mutta ne esitetdan taseessa bruttoméaraisina. Esitystavalla ei ole olennaista

merkitysts katsaus- tai vertailukaudella.
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12. Rahoitusinstrumenttien kéyvit arvot

30.9.2018 30.9.2017

Milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3: Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat

Muut pitkgaikaiset sijoitukset - 1.7 - - 17 -
Lainasaamiset - 1,2 - - 12,4 -
Johdannaissaamiset - 0,4 - - 1,0 -
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset = 12,5 = - 22,8 -
Rahavarat - 13,2 - - 3,0 -
Velat

Joukkovelkakirjalainat 751,9 24,0 - 863,9 24,0 -
Muut lainat - 1228,9 - - 1080,8 -
Johdannaisvelat - 36,4 - - 43,5 -
Ostovelat ja muut korottomat velat - 24,2 - - 16,9 -

31.12.2017

Milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat

Muut pitkdaikaiset sijoitukset - 17 -
Lainasaamiset - 10,7
Johdannaissaamiset - 0,6
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset - 12,8

Rahavarat - 14,2

Velat

Joukkovelkakirjalainat 861,1 24,0

Muut lainat - 10892
lohdannaisvelat - 42,7

Ostovelat ja muut korottomat velat 191

K&yvan arvon hierarkiatasolla 1 tarkoitetaan toimivilla markkinoilla noteerattuja arvoja. Tasolla 2 Todennettaviin systtstietoihin

perustuvia kaypié arvoja ja tasolla 3 todentamattomiin systttietoihin perustuvia kéypia arvoja.

SATOssa tason 1 kéyvét arvot perustuvat markkinanoteerauksiin ja tason 2 arvot diskontattuihin kassavirtoihin, joissa systtdtietona

kaytetaan markkinakorkoja. Lainat esitetd&n taseessa hankintamenossaan.

13. Varaukset
Oikeuden-
Reklamaatio- kaynti- Muut

Milj. € kuluvaraus kuluvaraus varaukset Yhteensa
Varaukset kauden lopussa 31.12.2017 4,0 0,2 2,0 6,1
Varausten lisdykset 0,5 0,9 1,4
Kaytetyt varaukset -0,9 -0,2 1,1 -2,2
Kayttamattomien varausten peruuiuk591 -0,3 0,0 -0,3
Varaukset kauden lopussa 30.9.2018 3,2 0,0 1,8 51
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Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017

Pitkaaikaiset varaukset 2,1 2,8 2,7
Lyhytaikaiset varaukset 2,9 3,8 3,4
Yhteensa 51 6,6 6,1

Reklamaatiokuluvaraus siséltdd rakennustoimintaan liittyvén takuu- ja reklamaatiovarauksen takuuajan jélkeisen ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maéritellaan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperéisiin arvioihin perustuen. Reklamaatiokuluvarauksen

mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointip&ivasta.
Oikeudenkayntikuluvaraus liittyy SATO-Rakennuttajat Oy:n Helsingissé sijaitsevan kohteen rakentamista koskevaan vuonna 2008

alkaneeseen oikeudenkayntiin, josta Helsingin hovioikeus antoi ratkaisun 30.1.2015. Tehdyt kuluvaraukset kirjattiin kuluksi vuonna 2015.

4. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. € 7-9/2018 7-9/2017 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 0,3 0,3 0,9 0,9 11
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistst <192 -24,3 -86,6 -46,2 -68,6
Varausten muutos 0,6 1,1 -1,0 1,6 1,2
Yhteensi -18,4 -22,8 -86,7 -43,7 -66,2
Milj. € 7-9/2018 7-9/2017 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017
Korollisten velkoji tokset kauden aikana
Korolliset velat kauden alussa 1973,3 1895,1 1931,7 1943,0 1943,0
Korollisten velkojen rahamasraiset muutokset kauden aikana yhteensa 1,4 29,0 421 -20,5 -7.8
Ei-rahamaéraiset muutokset:
Valuuttakurssien muutos 13 0,1 -0,2 0,9 -2,7
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmalls 0,1 0,5 0,8 11 1,6
Sijoituskiinteistjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet velat ja muut oikaisut -0,4 -2,9 1,4 -2,7 -2,4
Korolliset velat kauden lopussa 1972,9 1921,8 1972,9 1921,8 19317
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15. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 30.9.2018 30.9.2017 31.12.2017
Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 704,2 946,0 894,5
Annetut kiinteistdvakuudet, kdypa arvo 1056,9 1386,5 12454
Tal it kset muiden puolest:

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 10,4 13,7 1,4
Rs-takaukset 33 2,5 2,5
Vuokran maksun ja kadun kunr pidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistdkiinnitykset 6,9 58 74
Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 125,2 875 54,9
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttdmaksuihin 3,9 4,2 3,4
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 397 44,8 45,1

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelldgn strukturoituina yhteissing, joita ei

yhdistell konsernitilinpaatskseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaéara

oli 30,0 (43,7) milj.€.

16. Lahipiiritapahtumat

SATO-konsernin lzhipiiriin kuuluvat emoyhtié SATO Oyj seka tytér- ja osakkuusyritykset. Lisaksi lshipiiriin luetaan omistajat silloin,

kun heilld on raportoivassa yhteisdssd maaraysvalta tai yhteinen maaraysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen henkild

on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkils. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai

muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2018 ja 2017 l5hipiiriin on luettu Balder Finska Otas AB (omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 %), Stichting
Depositary APG Strategic Real Estate Pool (omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95 %; manageri: APG Asset Management NV)

sekd Keskinginen Tyselskevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan my&s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet seka yhteisdt, jotka ovat edelld mainittu-

jen henkildiden méa&raysvallassa tai yhteisessd maaraysvallassa sekd heidan perheenjisenensa. Johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyjin

toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, kehitysjohtaja, markkinointi- ja viestintsjohtaja seka talousjohtaja.

Lahipiirin kanssa ei ole toteutunut muita liiketapahtumia paitsi johdolle ja hallitukselle maksetut palkat, palkkiot ja muut

tydsuhde-etuudet. Lshipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisiss liiketoimissa

noudatettavia ehtoja.

Milj. € 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017
Johdon tysuhde-etuudet

Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 19 2,0 2,3
Yhteensa 1,9 2,0 2,3
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Palkitsemisjarjestelmat

SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen jasenené tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa. Konsernin johtoryhman jasenet ja yhtion johto ovat vuosipalkitsemisjérjestelméan piirissa, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

I7. Raportointikauden paattymispaivin jilkeiset tapahtumat

Ei olennaisia tapahtumia raportointikauden p&attymisen jalkeen.
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ELLISET TUNNUSLUVUT, KONSERNI

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 1-9/2018 1-9/2017 1-12/2017 1-12/2016 1-12/2015 1-12/2014 1-12/2013**
Liikevaihto, milj. € 217,2 208,2 280,1 262,7 2494 243,2 2295
Nettovuokratuotto, milj. € 150,3 1395 188,4 1671 151,8 146,2 131,8
Nettovuokratuotto, (%) 56 % 5.4 % 56 % 5.6 % 6,0 % 6,3 % 6,2 %
Tulos ennen veroja, milj. € 184,6 130,9 184,9 2194 1594 152,2 140,8
Taseen loppusumma, milj € 38725 3 645,9 36931 35622 29796 2 801,6 2596,0
Oma pagoma, milj. € 15337 1366,6 14097 1251,5 993,2 892,3 823,0
Korollinen vieras pa&oma, milj. € 1972,9 1921,8 1931,7 1943,0 1676,2 1584,9 1501,3
Sijoitetun pad&oman tuotto (%) 8,4 % 6,8 % 7.0 % 91 % 7.6 % 77 % 77 %
Oman péagdoman tuotto (%) 13,3 % 10,6 % 1,0 % 15,6 % 13,5 % 14,0 % 15,5 %
Omavaraisuusaste (%) 396 % 375 % 38,2 % 352 % 33,3 % 31,8 % 31,7 %
Henkilssts keskimaarin™* 214 203 206 170 172 165 156
Henkil3sts kauden lopussa 210 m 212 175 170 169 156

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake (€) 2,60 1,85 2,58 3,22 2,49 2,37 2,34
Oma pasoma / osake (€)™** 27,09 24,14 24,90 22,10 19,53 17,55 16,16
Osakkeita, milj.kpl* 56,6 56,6 56,6 56,6 50,8 50,8 50,8

EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 75,5 62,2 84,1 695 64,5 65,1 62,7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 1,33 1,10 1,48 1,28 1,27 1,28 1,23
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. €***** 1818,3 16315 1680,2 15175 12278 1120,3 1006,9
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) / osake (€)***** 32,1 28,81 29,67 26,80 24,15 22,04 19,80
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 68,1 64,3 92,4 86,2 78,1 72,9 66,1
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 1,20 1,14 1,63 1,59 1,54 1,43 1,30
Tunnusluvut vuosineljanneksittéin Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q2 2017 Q12017
Liikevaihto, milj. € 731 72,2 72,0 79 70,6 695 68,1
Nettovuokratuotto, milj. € 52,3 50,5 475 48,8 51,0 45,4 43,1
Nettovuokratuotto (%) 58 % 57 % 5,4 % 5,6 % 6,0 % 5.4 % 52 %
Liikevoitto, milj. € 64,5 93,9 579 64,4 65,9 28,8 165,7
Voitot ja tappiot kdypdan arvoon arvostamisesta 192 50,3 171 22,4 24,3 -10,4 32,3
Nettorahoituskulut, milj. € -10,2 -10,6 -10,9 -11,0 11,4 -7 17
Tulos ennen veroja, milj. € 54,3 83,2 471 53,5 54,5 17,2 59,2
Tulos / osake (€) 0,77 1,18 0,66 0,73 0,77 0,24 0,84
Osakkeiden painotettu keskiarvo, milj.kpl* 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6
Investoinnit asunto-omaisuuteen, milj.€ 31,5 46,8 18,3 34,3 591 36,2 26,4
Prosentteina liikevaihdosta 431% 64,8 % 25,4 % 477 % 83,8 % 52,0 % 38,8 %

EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 273 24,8 23,4 21,9 22,2 20,3 197
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 0,48 0,44 0,41 0,39 0,39 0,36 0,35
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 26,4 28,5 13,2 26,2 295 15,0 19,8
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 0,47 0,50 0,23 0,46 0,52 0,27 0,35

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

** IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin kayvan arvon mallin kayttddnoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa. Takautuvasti tehdyt oikaisut ovat tilintarkastamattomia.
*** Sisaltas kesatyontekijat

*** Oma padoma ilman maaraysvallattomien osuutta

**** Sisltas tasearvoon arvostetut kohteet
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LUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto (€)

Nettovuokratuotto (%)

Sijoitetun padoman tuotto (%)

Oman padoman tuotto (%)

Omavaraisuusaste (%)

Tulos / osake (€)

Oma padoma / osake (€)

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value)

Operatiivinen kassavirta (CE)

Vuokratuotot
- Yllapito- ja korjauskulut
- Tontin vuokrat

Nettovuokratuotto

(Sijoitusomaisuuden kaypa arvo — rakenteilla olevat kohteet) keskimaéarin

(Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)

Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiméérin tilikauden aikana)

(Voitto tai tappio verojen jélkeen)

Oma péasoma (keskimaarin filikauden aikana)

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma

Osakkeiden laimentamaton lukumaérs tilinpaatdspaivana

Tilikauden tulos IFRS

—/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
—/+ Tonttirealisointien myyntikate

—/+ Rahoitusinstrumenttien kéyvén arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Masraysvallattomien osuus

Nettovarallisuus
-/+ Johdannaisinstrumenttien kdypa arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Liikevoitto

+/- Voitto/tappio kdyp&an arvoon arvostamisesta
+ Poistot

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elskekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/—Muut erat
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