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Avainluku

Liikevaihto

Asuntojen lukumaéra

Sijoituskiinteistot

Investoinnit asunto-omaisuuteen
Rakenteilla Suomi

Keskivuokra Suomessa kauden lopussa
Operatiivinen kassavirta

Oma padoma kauden lopussa

1-3/2019

73,1 milj. €

25 879 asuntoa

3,97 mrd. €

30,4 milj. €

1221 kpl

17,00 €/m?/kk

14,4 milj. €

1585,2 milj. €
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1-3/2018

72,0 milj. €

25 769 asuntoa

3,70 mrd. €

18,3 milj. €

1094 kpl

16,68 €/m?/kk

13,2 milj. €

1404,8 milj. €

1-12/2018

290,4 milj. €

25 893 asuntoa

3,88 mrd. €

143,5 milj. €

1116 kpl

16,86 €/m?/kk

97,9 milj. €

1554,5 milj. €



SATON MYONTEINEN KEHITYS JATKUI
YHTEENVETO AJALTA 1.1.-31.3.2019 (1.1.-31.3.2018)

o Liikevaihto oli 73,1 (72,0) milj. €.
* Tulos ennen veroja oli 46,6 (41,7) milj. €.
e Osakekohtainen tulos oli 0,65 (0,58) €.

* Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli 22,7 (17,1) milj. €.

* Oma paaoma oli 1585,2 (1 404,8) milj. €, 28,00 (24,81) €/osake.

* Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 30,4 (18,3) milj. €.

* VYuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensa 0 (15) asuntoa.

* Vuokrausaste Suomessa oli 98,1(97,3) %.

o Rakenteilla 1 090 vutta vuokra-asuntoa.

SATON MYONTEINEN KEHITYS JATKUI
TOIMITUSJOHTAJA SAKU SIPOLA:

- Vuoden ensimmaiinen kvartaali oli hyva startti vuoteen.
Katsauskaudella jatkunut asiakastyytyvaisyyden positiivinen
kehitys kuvastaa hyvda onnistumistamme laajalla tekemisen
skaalalla. Myénteiseen kehitykseen on osaltaan vaikuttanut
Asiakas ensin -strategian jarjestelmallinen toteuttaminen
monella eri rintamalla.

— Asiakastyytyvaisyys vaikutti merkittavasti myds taloudelliseen
vuokrausasteeseen, joka jatkoi katsauskaudella paranemistaan
ollen 98,1 prosenttia (Q1/2018 97,3 %). Ulkoinen vaihtuvuus
nousi hieman ja oli 27,6 prosenttia (Q1/2018 27,1 %).

- Katsauskaudella keskityimme syventdmaan Asiakas ensin
-toimintamallia kumppaneidemme asiakaskohtaamisissa.
Katsauskauden alussa valitsimme neljinnentoista kerran
vuoden yhteistyskumppanimme ja mydnsimme tunnustuksen
Unce Kiinteistdpalvelut Oy:lle, joka on onnistunut erityisen
hyvin asiakkaiden arjen sujuvuuden varmistamisessa. Osana
asiakkaan palveluiden edelleen sujuvoittamista keskityimme
my&s kehittimaan viime vuoden elokuussa lanseerattua
digitaalista OmaSATO-palvelua.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen talouskasvu jatkuu edelleen, mutta hidastuvalla
tahdilla. Kasvun ennustetaan painuvan alle kahden prosentin
vuonna 2019. Inflaatio on ollut kasvussa raaka-ainehintojen
nousun johdosta pohjainflaation pysyessa vaimeana. Euroopan
heikko talouskehitys ja sitd seuraava keskuspankin kevyt
rahapolitiikka pitda lyhyet viitekorot edelleen poikkeuksellisen

matalalla tasolla. Kuluttajien luottamus omaan talouteen on
pysynyt korkealla tasolla ja kuluttajien arvio tydllisyyskehityk-
sestd on optimistinen, mutta luottamus Suomen talouteen
on heikentynyt.

Vuokra-asuntokysynts on pysynyt edelleen hyvéns ja
kaupungistumiskehitys on jatkunut vahvana. Rakentamisessa
uusien rakennuslupien méaara on laskenut voimakkaasti mutta
valmistuvien asuntojen maara on edelleen kasvussa.

KATSAUSKAUSI 1.1.-31.3.2019 (1.1.-31.3.2018)
LIIKEVAIHTO JA TULOS

Tammi-maaliskuussa 2019 konsernin liikevaihto oli 73,1 (72,0)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon nshden
oli 1,5 prosenttia. Kasvu perustuu taloudellisen vuokrausasteen
parantumiseen ja kohonneisiin vuokriin.

Liikevoitto oli 57,8 (52,6) miljoonaa euroa. Liikevoitto ilman
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutosta oli 35,0 (35,6)
miljoonaa euroa. Vertailukautta alempi liikevoitto johtuu 1,7
miljoonaa euroa pienemmisté liketoiminnan muista tuotoista,
joihin vaikutti erityisesti SATO HotelliKoti Oy:n myynti vuoden
2018 ensimmaiselld neljannekselld. Kayvan arvon muutos oli
22,7 (17,1) miljoonaa euroa. IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin
kayttsdnotto paransi katsauskauden liikevoittoa 0,7 miljoonaa
euroa. Konserni on ottanut IFRS 16:n kéyttédn osittain
takautuvaa menetelmaa soveltaen, jolloin vertailukausia ei

ole oikaistu.
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Rahoitustuotot ja -kulut olivat yhteensa -11,2 (-10,9) miljoonaa
euroa. IFRS 16 -standardin kayttéénotto lisasi katsauskauden
rahoituskuluja 0,8 miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja oli 46,6 (41,7) miljoonaa euroa. Liike-
toiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos
verojen jilkeen ilman kayvan arvon muutosta) oli tammi-
maaliskuussa 14,4 (13,2) miljoonaa euroa.

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS

Konsernin taseen loppusumma oli maaliskuun lopussa
yhteensd 4 030,0 (3 720,0) miljoonaa euroa. Oma p&&oma
oli 1585,2 (1 404,8) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma
padoma oli 28,00 (24,81) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli maaliskuun lopussa 39,3 (37,8)
prosenttia. IFRS 16 kayttddnotto alensi omavaraisuusastetta
0,5 prosenttia. Hallitus péivitti joulukuussa 2018 omavaraisuus-
aste-tavoitteeksi 40 prosenttia aiemman 35 prosentin sijaan.
Uutta pitksaikaista rahoitusta nostettiin 20,1 miljoonaa euroa
ja luototusaste oli maaliskuun lopussa 49,2 (51,6) prosenttia.
Omavaraisuusastetta ja luototusastetta kuvaavien tunnusluku-
jen vahvistuminen johtuu sijoituskiinteistsjen arvon noususta
ja pitkadan jatkuneesta hyvasta tuloskehityksestd. SATOn
yhtidkokous paatti 3.4.2019, etts vuoden 2018 tuloksesta
jaetaan osinkona 0,50 euroa osakkeelta.

Konsernin oman p&&oman tuotto oli vuositasolle suhteutettuna
9,4 (9,4) prosenttia. Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,5 (6,3)
prosenttia.

Korollinen vieras pddoma oli maaliskuun lopussa 1986,9
(1919,5) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maara oli 1659,3 (1 544,7) miljoonaa euroa. Lainakannan keski-
korko oli 2,0 (2,1) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat yhteensa
-11,2 (-10,9) miljoonaa euroa, josta IFRS 16 -standardin vaikutus
oli -0,8 miljoonaa euroa. Lainakannan keskimaturiteetti oli

4,0 (4,5) vuotta.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan p&&omaan oli -6,1(2,6) miljoonaa euroa.

ASUNTOLIIKETOIMINTA

Asuntolitketormintaamme kuuluu vuokraus, asiakaspalvelu,
elinkaarthallinta ja yllipito. Tehokkaalla vuokraustoiminnalla ja
digitaalisilla palveluilla varmistetaan asunnontarvitsyoille nopea
asunnon hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvd kassavirta.
Laadukkaalla yllipitotoiminnalla varmistamme asumusvithtyvyy-
den, asuntojen kunnon ja arvon sdilymisen. Palvelemme asiakasta
asumisen arjessa asiakaslihtiiselld palveluorganisaatiolla.

Parantuneesta taloudellisesta vuokrausasteesta johtuen vuokra-
tuotot nousivat 1,5 prosenttia ja olivat 73,1(72,0) miljoonaa
euroa. Asuntojen taloudellinen vuokrausaste Suomessa

oli keskimé&arin 98,1 (97,3) prosenttia ja vuokra-asuntojen
ulkoinen vaihtuvuus 27,6 (27,1) prosenttia. Vuokrausasteen

nousuun vaikuttivat erityisesti Asiakas ensin -strategiaohjelman
mukaiset toimenpiteet. Ulkoinen vaihtuvuus nousi hieman
verrattuna viime vuoden vastaavaan ajankohtaan, mika johtuu
katsauskaudella kdynnistetyista peruskorjauksista.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat
katsauskauden lopussa 17,00 (16,68) euroa/m?/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 43,5 (42,1) miljoonaa euroa, ja
nettovuokratuottoprosentti vuositasolle laskettuna oli 4,6 (4,7).

SUOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 31.3.2019 yhteensd 25 879 (25 769)
asuntoa. Yuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui 0 asuntoa.
Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia
osaomistusasuntoja oli 14.

K&ypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja asuntokokothin,
Jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysynndn odotetaan pitkalli
tahtaimelld kasvavan. Kunteistojen korjausten kohdistaminen
perustuu elinkaarisuunnitelmun ja korjaustarvemdadrityksiin.

Suomen ja Pietarin sijoituskiinteistsjen kdypéa arvo oli maa-
liskuun lopussa yhteensa 3 971,6 (3 669,4) miljoonaa euroa.
Sijoituskiinteistdjen arvon muutos, johon sisaltyy katsaus-
kauden aikana hankitut ja myydyt vuokra-asunnot, oli 96,5
(39,0) miljoonaa euroa. Investointien ja realisointien lisaksi
arvonmuutokseen vaikuttivat markkinahintojen ja ruplan
arvon muutokset.

Maaliskuun lopussa asuntojen arvosta noin 80 prosenttia on
paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteensd noin

14 prosenttia Tampereella ja Turussa, 3 prosenttia Jyvéskylassa
ja Oulussa sekd noin 3 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investointitoiminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja luodaan
edellytykset kasoulle. SATO on 2000-luvulla investoinut vapaa-
rahottteisiin vuokra-asuntothin yhteensd yli 2,0 miljardia euroa.
SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa seki kokonaisia
vuokrataloja ettd yksittdisid vuokra-asuntoja. Kunteistokehitykselld
luodaan edellytykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoin-
neille Suomessa. Omistettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutta
Ja arvoa kehitetiidn peruskorjaustorminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 30,4 (18,3) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 95 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista
oli 72 prosenttia. Suomessa oli 31.3.2019 liséksi sitovia
hankinta-sopimuksia 103,5 (133,9) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 14 (6).
Yhteisarvoltaan ndma olivat 2,6 (0,7) miljoonaa euroa.
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Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli maaliskuun
lopussa 36,8 (50,7) miljoonaa euroa. Maaliskuun loppuun
mennessa hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan

0,0 (0,0) miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta
noin 2 500 asuntoa varten. N&in pystytaan hyddyntdméasn
olemassa olevaa infrastruktuuria, tiivistamaan kaupunki-
rakennetta ja siten tuomaan lisds asiakkaita palvelujen ja
joukkoliikenneyhteyksien &érelle.

Suomessa valmistui 0 (15) vuokra- ja 0 (0) myytévaa asuntoa.
Rakenteilla oli 31.3.2019 yhteensd 1090 (1 062) vuokra- ja
131 (32) omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin
14,1 (9,1) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli maaliskuun lopussa yhteensa 534
(534) valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa asuntoa. Pietarissa
vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimaérin
93,6 (92,2) prosenttia. SATO pidéttaytyy toistaiseksi uusista

asunto-omaisuudesta on rajattu 10 prosenttiin.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli maaliskuun lopussa 219 (207)
henkilsa, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 204 (195).
Tammi-maaliskuussa henkildstémaara oli keskiméaarin
218 (209) henkila.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 3.4.2019

SATO Oyj:n hallituksen jasenmaarsksi vahvistettiin seitseméan
jasentd. Yhtidkokous valitsi hallituksen puheenjohtajaksi
Erik Selinin. Hallituksen jaseniksi valittiin entiset jasenet
Marcus Hansson, Jukka Hienonen, Esa Lager, Tarja Pagkksnen,
Johannus (Hans) Spikker ja Timo Stenius.

Tilintarkastajaksi valittiin KHT-yhteisé Deloitte Oy.

Yhtiskokous paatti, ettd SATO Oyj jakaa 31.12.2018
paattyneelts tilikaudelta osinkona 0,50 euroa osakkeelta.

maksettiin 12.4.2019.

HALLITUKSEN JARJESTAYTYMINEN

Jarjestaytymiskokouksessaan 3.4.2019 yhtién hallitus
valitsi keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajaksi
Jukka Hienosen.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi
hallitus valitsi Erik Selinin seka jaseniksi Jukka Hienosen

ja Tarja Paakkssen.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi hallitus valitsi

(Hans) Spikkerin ja Timo Steniuksen.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Myyrm&en MyyrYork Downtown -alueen suunnittelukilpailun
voittaja valittiin huhtikuussa. SATO on yksi alueen maan-
omistajista ja suunnittelukilpailu toteutettiin yhdessa kolmen
kumppanin ja Vantaan kaupungin kanssa. Tavoitteenamme on
kehittaa 62 000 kerrosnelists koteja ja 14 000 kerrosnelista
liiketilaa alueelle, jonka nykyiset rakennukset, kuten kauppa-
keskus Isomyyri, puretaan. Myyrmaki on merkittéva alue-
keskus, jossa SATO haluaa liséta vuokra-asuntotarjontaansa

ja kehittdd vusia vuokrakoteja liikenteellisesti ja palveluiden
kannalta loistavalle sijaintipaikalle. Alueen kehittaminen jatkuu
kaavamuutostydna, jonka lahtskohtana kaytetddn "Muree
Myrtsi” -nimistd voittajatystd. Rakentamisen arvioitu aloitusaika
on vuonna 2021.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Riskien hallinnan avulla varmistetaan, ettd yhtidn liiketoimin-
taan vaikuttavat riskit tunnistetaan, niihin vaikutetaan ja niita

seurataan. SATOn liiketoiminnan merkittavimpia riskeja ovat
liiketoimintaymparistodn liittyvat riskit seka rahoitusriskit.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat suhdanne-
vaihteluihin ja kysynndn muutoksiin. Asunto-markkinan hei-
kentyminen voi vaikuttaa negatiivisesti SATOn asuntokannan
markkina-arvoon. SATO on strategiansa mukaisesti keskittynyt
sijoituksissaan kasvukeskuksiin ja siten varmistamaan asuntojen
vuokrattavuuden ja arvon kehityksen.

Viranomaissaantelyn ja lainsdddannsn muutoksilla ja
niihin liittyvalld epdvarmuudella voi olla olennainen vaikutus
investointiympéristdn luotettavuuteen ja siten SATOn liike-

toimintaan. SATO seuraa ja ennakoi néits seka tuo esiin

haitalliseksi katsomansa s&antelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoituspolitiikka.
Riskienhallinnan periaatteemme on maéritetty SATOn
hallituksen hyvaksymassa rahoituspolitiikassa. Keskeisimpia
rahoitusriskejamme ovat maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja
korkoriski. Maksuvalmius- ja jlleenrahoitusriskia hallitsemme
hajauttamalla velkasalkkumme rahoituslshteits, maturiteettia
seka pitamalla riittavia maksuvalmiusreserveja luottolimiittien
ja muiden rahoitussitoumusten muodossa.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineing kaytetaan
muun muassa kassavaroja, pankkitililimiittid, 400 miljoonan
euron sitovia luottolimiitteja sekd 400 miljoonan euron
yritystodistusohjelmaa. Maksuvalmiusreservien méaaraa
kasvatetaan rahoitustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme
on pitéd4 aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade katettuna
sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin, jota
hallitsemme tasapainottamalla kiintes- ja vaihtuvakorkoisen
velan suhdetta joko kiinteskorkoisilla velkajarjestelyills tai
korkojohdannaisilla. Rahoituspolitiikan mukaisesti tavoitteemme
on pitaa velkasalkusta yli 60 prosenttia kiintedkorkoisena
mukaan lukien korkojohdannaiset.
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Pietarin liiketoiminnassa on liiketoimintaympaéristdon liittyvia
riskeja, mukaan lukien valuuttariski. Vieraassa valuutassa
arvostettujen omaisuuserien konsolidoinnista konsernitilin-
paatokseen syntyy myds translaatioriskia, jonka suojaus-
mahdollisuutta tarkastelemme rahoituspolitiikan mukaisesti.
SATO pidattaytyy toistaiseksi uusista investoinneista Venjalls.

Laajempi kuvaus riskeisté ja riskienhallinnasta 18ytyy konsernin
vuoden 2018 vuosikertomuksesta ja internetsivuilta www.sato.fi.

NAKYMAT

Toimintaympéristdssd SATOn liiketoimintaan vaikuttavat
voimakkaimmin kuluttajien luottamus, ostovoiman kehitys,
asuntojen vuokra- ja hintakehitys, kilpailutilanne sek&
korkotaso.

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan kasvu-uralla,
mutta kasvun oletetaan hidastuvan. Euroopan hitaasta
talouskehityksesta johtuen korkotason arvioidaan pysyvéan
vuonna 2019 matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti
SATOn rahoituskustannuksiin.

Jatkuva kaupungistuminen luo hyvét pitkan ajan edellytykset
investointien jatkamiselle SATOn p&atoimialueilla Suomessa.
Nettomuuton osuuden vdesténlisdyksestd on ennustettu olevan
suurinta SATOn toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia SATOn

SATO OYJ:N OSAKKEENOMISTAIJAT 25.4.2019

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet

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.

Haettujen rakennuslupien méaara on laskenut voimakkaasti,
mink& vuoksi ennétysvilkkaan asuntorakentamisen odotetaan
véhenevén tulevina vuosina.

Suomen Pankin ennusteen mukaan maailmantalouden kasvu
hidastuu. Kevyt rahapolitiikka tukee euroalueen suotuisaa
kehityst, vaikkakin kasvunikymia varjostavat Iso-Britannian
EU-vetdytymisneuvotteluihin liittyvd epavarmuus, muut
mahdolliset talouden kasvua vaimentavat poliittiset tapahtu-
mat seka erdiden euromaiden pankkisektorin tilasta ja julkisen
talouden nikymists aiheutuva huoli.

Maailmantalouden nskymia varjostavat vakavat uhat, kuten
protektionismin lisddntyminen ja geopoliittiset jannitteet.
Riskeja heikompaan kehitykseen lisd&vat myds mahdolliset
varallisuushintojen globaalit korjausliikkeet sekd uudistus-
tahdin hiipuminen niin Kiinassa kuin euroalueella samalla
kun velkaantuneisuus pysyy suurena (Lshde: Suomen Pankki).

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder)

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool

Keskinginen Tydelskevakuutusyhtid Elo

Valtion Elskerahasto

Rakennusliitto ry

Valkila Erkka

Hengityssairauksien tutkimuss&atio

Rausanne Oy

Entels Tuula

SATO Oyj

Muut osakkeenomistajat (106 kpl)

30 892 806 54,4 %
12 811 647 22,6 %
7233 081 12,7 %
2796 200 4,9 %

619 300 11%
390 000 0.7 %
227 000 0,4 %
194 920 0,3 %
179 000 0,3 %
160 000 03 %
1279 113 2,3 %

SATOn osakkeiden lukumaérs 25.4.2019 oli 56 783 067 ja arvo-osuusjarjestelmaan merkittyjd osakkeenomistajia oli 116.

Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,02 prosenttia 1.1.-25.4.2019.
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Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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Luototusaste, %
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma
31.3.2019

\

B Piskaupunkiseutu 80 %

m Turun talousalue 6 %
Tampereen talousalue 7 %

m Jyvaskylan talousalue 2 %
Oulun talousalue 2 %
Pietari 3 %

Asunto-omaisuus yhteensa 3 819,0 milj. €

Korkokatekerroin
5
4
3 <
o

2 Tavoite > 1,8x

2014 2015 2016 2017 2018 1-3/19

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.3.2019,
yht. 2 003 mil. €

B Yritystodistukset 199 B 66 % velkasalkusta

m Joukkovelkakirjalainat 749 reaalivakuudetonta
Pankkilainat 727

m Korkotukilainat 274

Aravalainat 53
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 1.1.-31.3.2019 1.1.-31.3.2018 1.1.-31.12.2018
Liikevaihto 731 72,0 290,4
Sijoituskiinteistsjen yllapitokulut -296 -29,9 91,9
Nettotuotot 43,5 42,1 198,5
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet -0,5 0,0 38
Sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 22,7 171 102,0
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 7.8 -7,9 -33,4
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 17 3,8
Liiketoiminnan muut kulut -0,1 -0,3 -1,3
Liikevoitto 57,8 52,6 273,3
Rahoitustuotot 0,2 0,2 0,9
Rahoituskulut 1,4 1,1 -43,5

-1,2 -10,9 -42,5
Voitto ennen veroja 46,6 417 230,8
Tuloverot -98 -8,7 -46,5
Tilikauden voitto 36,7 33,0 184,3

Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 36,7 33,0 184,3
Méaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0
Tilikauden voitto 36,7 33,0 184,3

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos

Laimentamaton (euroa) 0,65 0,58 3,26
Laimennettu (euroa) 0,65 0,58 3,26
Osakkeita keskimaarin, milj., kpl 56,6 56,6 56,6
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA,

IFRS

Mil;. € 11-313.2019 11-3132018 11.-3112.2018
Muut laajan tuloksen erit
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maarittamisests johtuvat erat 0,0 0,0 0,0
Verot eristd, joita ei mydhemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0
Erat joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 7.6 3,2 1,2
Muuntoerot 0,0 0,0 -0,1
Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 15 -0,6 -0,2
Erat, jotka saatetaan siirtid myshemmin tulosvaikutteisiksi -6,1 2,5 0,9
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jélkeen -6,1 2,5 0,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa 30,7 355 185,2
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 30,7 35,5 185,2
Méaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0
30,7 35,5 185,2
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KONSERNITASE, IFRS

Milj. € 31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistst 3971,6 36694 38751
Aineelliset hyddykkeet 2,4 22 2,4
Aineettomat hyddykkeet 2,7 19 2,6
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,0 0,0 0,0
Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 17 19
Kayttdoikeusomaisuuserat 71 0,0 0,0
Saamiset 7,0 10,9 8,5
Laskennalliset verosaamiset 14,4 13,6 12,9
Yhteensa 4007,0 36996 3903,4
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 96 13,3 1,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 8,1 37 17
Rahavarat 5,3 3,4 54
Yhteensa 23,0 20,4 19,0
VARAT YHTEENSA 4030,0 3720,0 3922,4
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtin omistajille kuuluva oma padoma

Osakepésoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -30,5 -22,9 -24,4
Vararahasto 43,7 437 43,7
Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 114,8 14,8 114,8
Kertyneet voittovarat 1452,9 1264,8 1416,1
Yhteensa 1585,3 1404,9 1554,6
Mairaysvallattomien omistajien osuus -0,1 -0,1 -0,1
OMA PAAOMA YHTEENSA 1585,2 1404,8 1554,5
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 2793 256,4 273,2
Varaukset 19 2,5 2,0
Vuokravastuuvelat 492 0,0 0,0
Johdannaisvelat 48,5 398 397
Korottomat velat 0,0 0,0 1,3
Korolliset velat 16170 17099 1635,0
Yhteensi 1996,0 2008,7 1951,3
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 66,2 92,6 64,4
Varaukset 2,9 3,4 2,7
Vuokravastuuvelat 53 0,0 0,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 4,5 0,9 2,3
Korolliset velat 3699 209,6 3472
Yhteensa 448,8 306,5 416,6
VELAT YHTEENSA 2444,8 2315,2 23679
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 4030,0 3720,0 39224
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Mil;. € 11-313.2019 11.-313.2018 1.1.-3112.2018
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 36,7 33,0 184,3
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa 21,7 -16,9 -102,1
Sijoitusasuntojen ja kdyttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,5 -1,4 -3,9
Muut oikaisut 0,4 0,4 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut 1,4 1,1 43,5
Korkotuotot -0,2 -0,2 -0,9
Osinkotuotot 0,0 0,0 0,0
Verot 98 8,7 46,5
Rahavirta ennen kayttspadoman muutosta 36,9 34,6 167,4
Kayttopadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 23 -2,1 0,9
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 58 8,6 57
Maksetut korot -13,9 -15,4 -45,2
Saadut korot 0,1 0,2 1,0
Maksetut verot 7.9 12,6 29,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 23,3 13,3 100,6
Investointien rahavirrat

Tytéryhtién myynti véhennettynd myyntihetken rahavaroilla 0,0 15 1,6
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -376 -17,6 -153,2
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,5 0,1 2,4
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,8 23
Mydnnetyt lainat 0,0 0,0 0,0
Sijoitusomaisuuden realisointi 8,8 0,8 20,5
Investointien nettorahavirta -292 14,4 -131,2
Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut () / nostot (+) 16,0 0,0 42,0
Pitk&aikaisten lainojen nostot 20,1 109,3 2571
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -297 -118,9 -249,0
Vuokravastuuvelkojen takaisinmaksut -0,6 0,0 0,0
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 0,0 0,0 -28,3
Rahoituksen nettorahavirta 57 97 21,9
Rahavarojen muutos -0,2 -10,8 -8,8
Rahavarat kauden alussa 54 14,2 14,2
Kurssierot 0,0 0,0 0,0
Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0 0,0
Rahavarat kauden lopussa 53 3,4 54
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN
MUUTOKSISTA, IRFS

Emoyhtién omistajien osuus

Sijoitetun
Arvon- vapaan Maarays-
muutos ja oman vallattomien Oma
Osake- muut Vara- padoman Kertyneet omistajien pasdoma
Milj. € pésoma rahastot rahasto rahasto  voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2018 4,4 -25,4 43,7 14,8 1260,1 13977 -0,1 13976
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - 2,6 - - - 2,6 - 2,6
Muuntoerot - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Tilikauden tulos - - - - 33,0 33,0 0,0 33,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 2,6 0,0 0,0 32,9 35,5 0,0 35,5
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
Oman padoman muutokset yhteensi 0,0 2,6 0,0 0,0 4,6 72 0,0 72
Oma paaoma 31.3.2018 4,4 -22,9 43,7 14,8 1264,8 1404,9 -0,1 1404,8
Emoyhtién omistajien osuus
Sijoitetun
Arvon- vapaan Maarays-
muutos ja oman vallattomien Oma
Osake- muut Vara- padoman Kertyneet omistajien padoma
Milj. € pasoma rahastot rahasto rahasto  voittovarat Yhteensa osuus yhteens&
Oma padoma 1.1.2019 4,4 -24,4 43,7 14,8 1416,1 1554,6 -0,1 1554,5
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -6,1 - - - -6,1 - -6,1
Muuntoerot - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Tilikauden tulos - - - - 36,7 36,7 0,0 36,7
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -6,1 0,0 0,0 36,8 30,7 0,0 30,7
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
Oman padoman muutokset yhteensd 0,0 -6,1 0,0 0,0 36,8 30,7 0,0 30,7
Oma paaoma 31.3.2019 4,4 -30,5 43,7 14,8 1452,8 1585,3 -0,1 1585,1
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LIITETIEDOT OSAVUOSIKATSAUKSEEN

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 UUDET LASKENTASTANDARDIT

SATOn osavuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki osavuosikatsauksen luvut on pyéris-
tetty, joten yksittsisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Osavuosikatsauksen laatiminen
edellyttss, etts yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat tilinpaatsksen laatimisperiaatteiden soveltamiseeen ja
raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maériin. Toteutuneet tulokset voivat poiketa néisté arvioista. Osavuosikatsauk-
sessa esitettdvia tietoja ei ole filintarkastettu.

IFRS 16 Yuokrasopimukset -standardin kayttéonotto
IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardi korvasi 1.1.2019 alkaen vanhan IAS 17 Vuokrasopimukset -standardin ja siihen liittyvat tulkinnat.
SATO soveltaa uutta standardia tiikauden 2019 alusta.

Uuden standardin seurauksena suurin osa vuokralle ottajien vuokrasopimuksista merkitdsn taseeseen seké vuokrasopimusten
luokittelu rahoitusleasingsopimuksiin ja muihin vuokrasopimukseen poistui. IFRS 16 -standardin mukaan taseeseen kirjataan
vuokrattu hysdyke (kdyttsoikeusomaisuuserd), joka koskee oikeutta kayttad vuokralle otettua omaisuuserds, sekd vuokrasopimus-
velka, joka koskee velvoitetta maksaa tulevia vuokramaksuja. Uusi standardi siséltaa valinnaisia helpotuksia koskien lyhytaikaisia
vuokrasopimuksia sekd sopimuksia, joissa omaisuuserd on arvoltaan vahainen. Vuokralle antajien kirjanpitokéytantd pysyi melko
samankaltaisena verrattuna nykyisen IAS 17 -standardin mukaisiin kéytantsihin.

SATO on kirjannut standardin soveltamisalaan kuuluvista vuokrasopimuksista kayttdoikeusomaisuuseris tase-eradn "Sijoituskiinteistot”
sekd uuteen tase-erdan "Kayttdoikeusomaisuuserat”. Sijoituskiinteistdihin kirjatut kdyttdoikeusomaisuuserat koostuvat kokonaisuu-
dessaan maanvuokrasopimuksista, joita konsernilla on osassa asuinkohteista. Muut kayttdoikeusomaisuuserét sisaltavat SATOn
omassa kdytdssa olevien tilojen vuokrasopimuksia ja ne esitetsan taseella erdssd "Kayttdoikeusomaisuuserat”. Vuokrasopimuksista
IFRS 16 -standardin mukaan kirjattavat velat esitetdén taseella lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa erdssd "Vuokravastuuvelat”. Kyseiset
velat on arvostettu diskonttaamalla taseeseen kirjatuista vuokrasopimuksista tulevina vuosina maksettavat vuokravastuut nyky-
arvoonsa, kayttden diskonttokorkona johdon nikemysts konsernin liséluoton korosta siirtyméahetkella.

Sijoituskiinteistihin kirjattujen kayttdoikeusomaisuuserien kdyvan arvon muutos esitetdan tuloslaskelmassa erédssa "Sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat”. Muista kayttdoikeusomaisuuserists kirjattavat poistot siséltyvat myynnin,
markkinoinnin ja hallinnon kuluihin. Vuokravastuuvelan diskonttauksesta syntyva vuokramaksujen rahoituskomponentti sisaltyy
rahoituskuluhin.

Konserni on ottanut IFRS 16:n kéytté6n osittain takautuvaa menetelmaéa soveltaen, jolloin vertailukausia ei ole oikaistu. Kaytts-
oikeusomaisuuserét on arvostettu siirtymishetkelld samaan mé&araan kuin vastaava vuokrasopimusvelka. Konserni on lisgksi
soveltanut valinnaisia helpotuksia liittyen lyhytaikaisten vuokrasopimusten tai sellaisten vuokrasopimusten kasittelya, joiden

kohdeomaisuusera on arvoltaan vahainen, jolloin n&itd sopimuksia ei tuoda taseeseen.

Standardin kayttédnoton vaikutukset SATOn taloudelliseen raportointiin kaudella 1.1.-31.3.2019 olivat seuraavat:

KONSERNIN TULOSLASKELMA

Milj. € 1-3/2019
Sijoituskiinteistjen yllapitokulut 0,9
Nettotuotot 0,9
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset, realisoitumattomat -0,2
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 0,0
Liikevoitto 0,7
Rahoituskulut -0,8
Voitto ennen veroja 0,0
Laskennalliset verot 0,0
Tilikauden voitto 0,0
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KONSERNIN TASE

Mil;. € 31.03.2019
Sijoituskiinteistst 472
Kayttdoikeusomaisuuserat 71
Laskennalliset verosaamiset 0,0
Pitkaaikaiset varat 54,3
Varat yhteensa 54,3
Vuokravastuuvelat 492
Pitkaaikaiset velat 49,2
Ostovelat ja muut velat -0,2
Vuokravastuuvelat 518
Lyhytaikaiset velat 5.1
Velat yhteensa 54,3

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

IFRS 16 -standardin kayttédnoton vaikutus konsernin liiketoiminnan nettorahavirtaan oli 0,6 milj. € ja rahoituksen nettorahavirtaan
-0,6 milj. € kaudella 1.1.-31.3.2019.

Muut vudet laskentastandardit ja muutokset laadintaperiaatteissa
Konserni on ottanut tilikauden 2019 alusta kaytté6n tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja IFRIC-tulkintoja vuoden 2018
tilinpaatoksessa kuvatulla tavalla. Muutokset on tehty myds vertailukausille.

SATO muutti tilikauden 2019 alusta laadintaperiaatettaan koskien kiinteistdverojen kirjaamista. Uudistetun laadintaperiaatteen mu-
kaan kiinteistdvero kirjataan IFRIC 21 Fulkiset maksut -tulkinnan perusteella kokonaisuudessaan kuluksi sen ma&raytymisajankohtana.
Muutos on tehty my®ds vertailukausille, ja se lisasi kaudella 1.1.-31.3.2018 sijoituskiinteistdjen yllapitokuluja 5,3 milj. €. Muutoksella ei
ollut vaikutusta konsernin koko tilikauden 2018 tulokseen.

Muilta osin osavuosikatsauksen laadinnassa on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa.

3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittavit operatiiviset paatokset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa yhtena
kokonaisuutena. Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella, jotka ovat Suomi ja Vensja. SATOlla ei ole sellaisia yksittaisia
asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintaan 10 % koko konsernin tuotoista.

LIIKEVAIHTO ALUEITTAIN

Milj. € 1-3/2019 1-3/2018 1-12/2018
Suomi 71,6 70,4 284,4
Vensja 15 1,6 6,0
Yhteensa 731 72,0 290,4

PITKAAIKAISET VARAT ALUEITTAIN

31.3.2019 31.3.2018
Milj. € Suomi Vensjs Yhteensd Suomi Vensjs Yhteenss
Sijoituskiinteistdt 3854,9 16,7 3971,6 3552,2 16,8 36690
Aineelliset hyddykkeet 2,4 0,0 2,4 2,2 0,0 2,2
Aineettomat hyddykkeet 2,7 0,0 2,7 1,8 0,0 19
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Yhteensi 3 8599 16,7 3976,7 3 556,2 16,8 3673,0

31.12.2018
Milj. € Suomi Vensja Yhteenss
Sijoituskiinteistét 3770,3 104,8 38751
Aineelliset hysdykkeet 2,3 0,0 2,4
Aineettomat hyddykkeet 2,6 0,0 2,6
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,0 - 0,0
Yhteensa 37753 104,8 3880,1
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4.MYYTYJEN SUOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS

Milj. € 1-3/2019 1-3/2018 1-12/2018
Tuotot sijoitusasuntojen myynnista

Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 2,6 07 15,4
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypéa arvo 2,6 -0,6 -14,9
Yhteensd 0,0 0,0 0,4
Tuotot maa-alueiden myynnista

Maa-alueiden myyntituotot 53 0,0 10,0
Myytyjen maa-alueiden kdyps arvo -5,8 0,0 -6,7
Yhteensa -0,5 0,0 3,4
Yhteensa -0,5 0,0 3,8

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta vdhennettyna niiden kayvalla

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

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

kaudella aktivoidut lisginvestoinnit.

5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Milj. € 1-3/2019 1-3/2018  1-12/2018
Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasuntojen myyntituotot 0,0 1.0 1,0
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -0,1 -0,8 -0,1
Tuotot tytaryhtididen myynnists 0,0 1,6 17
Myytyjen tytaryhtididen kirjanpitoarvo 0,0 -0,2 -0,2
Muut tuotot 0,1 0,1 15
Yhteensa 0,0 17 3,8
Tuotot tytaryhtisiden myynnist liittyvat SATO HotelliKoti Oy:n myyntiin, joka toteutui helmikuussa 2018.

6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Milj. € 1-3/2019  1-3/2018  1-12/2018
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,1 0.2 1,0
Osinkotuotot muista pitkaaikaisista sijoituksista 0,0 0,0 0,0
Valuuttakurssivoitot 01 0,0 -0,1
Yhteensa 0,2 0,2 0,9
Milj. € 1-3/2019  1-3/2018  1-12/2018
Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -6,7 -7,0 -27,3
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -2,7 2,9 11,6
Korkokulut vuokravastuuveloista® -0,8 0,0 0,0
Muut rahoituskulut -1,2 -1,2 -4,6
Yhteensa 1,4 -1 -43,5
Yhteensa 1,2 -10,9 -42,5

* Sisaltaa rahoituskulukomponentin IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin mukaisesti kirjattavista vuokrasopimuksista. Katso lisétietoja liitetiedosta 2.
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7. SHOITUSKIINTEISTOT

Milj. € 1-3/2019 1-3/2018  1-12/2018
Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo kauden alussa 3875,1 36325 36325
Uusien IFRS-standardien kaytddnoton vaikutus® 473 0,0 0,0
Hankitut uudet sijoituskiinteistét 0,0 0,0 56
Lisainvestoinnit 34,2 20,7 155,0
Myydyt sijoituskiinteistst -8,5 1,4 217
Aktivoidut vieraan p&&oman menot 0,6 0.4 17
Siirrot sijoituskiinteistjen ja muiden taseen erien vililla 0,1 0,1 0,1
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta™ 22,7 171 102,0
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa 3971,6 36694 38751

* Sisaltas IFRS 16 -standardin mukaan kayttdoikeusomaisuusering kasiteltavat maanvuokrasopimukset, jotka 1.1.2019 alkaen kirjataan osaksi sijoituskiinteistdja
ja arvostetaan IAS 40 -standardin mukaisesti kiypaan arvoon.
** Er Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta sisalta valuuttakurssivoittoja ja -tappioita 2,0 (-2,5) miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistét koostuvat pa&osin vuokra-asunnoista. Lisaksi sijoituskiinteistsihin sisaltyy liiketiloja, autopaikkoja,
rakentamattomia tontteja ja kehityshankkeita seka kayttsoikeuskiinteistsja.

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. Omistettujen sijoituskiinteistdjen arvonkehitys koostui investoinneista,
markkinahintojen kehityksests, 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 siséltavat mm. yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen
liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kaytddn, asukasvalintaan, vuokranméaéritykseen
ja luovutukseen liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.

SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen arvonmaéritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtdvaan arviointipro-
sessiin, joka on kehitetty yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain
lausunnon SATOn Suomen sijoituskiinteistdjen arvonmaérityksessa soveltamista arviointimetodeista, lahdeaineiston hyvaksytts-
vyydest ja arvioinnin laadusta seka luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija kiertds lapi jokaisen SATOn
sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoituskinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonméarityksessa
noudatettavat periaatteet ja menettelytavat hyviksyy konsernin johtoryhma. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset
analysoidaan kvartaalin arvonmaérityksen yhteydessa. Muutokset ja arvonmaérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmaélle
ja hallitukselle.

Onmistetut sijoituskiinteistdt arvostetaan alkuperaisen kirjaamisen yhteydessa hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktio-
menot. Ne arvostetaan mydhemmin kdypaan arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvét. Kdypé arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion mukaan saataisiin kiinteiston
myynnistd arvostuspéivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon
kiinteistdn kunto seka sijainti. Rakentamattomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen on ep&varmaa, arvostetaan han-
kintamenoon tai todenniksiseen arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden kéypa arvo ole luotettavasti maéritettavissa.
SATOn kayttamat arvostusmenetelmit omistetuille sijoituskiinteistdille ovat kauppa-arvo, tuottoarvo ja hankintameno eli tasearvo.

SATOn kayttoikeuskiinteistst sisaltavat asuinkohteille vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimukset, jotka aiemmin kisiteltiin
muina vuokrasopimuksina, kasitelldsn 1.1.2019 alkaen sijoituskiinteistsiksi luokiteltavina ja kdypaan arvoon arvostettavina kaytts-
oikeusomaisuusering IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin ja I1AS 40 Syjoituskiinteistit -standardin mukaisesti. Ne arvostetaan

vastaisuuudessa maksettavien sopimusvuokrien diskontattuun nykyarvoon, jonka katsotaan vastaavan sopimusten kaypaa arvoa.
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Milj. € 31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
Sijoituskiinteistdjen arvo luokiteltuna arvostusmenetelman mukaan

Kauppa-arvo 3216,3 29821 3138,0
Tuottoarvo 484,7 4698 516,2
Tasearvo 223,3 217,4 220,9
Omistetut sijoituskiinteistst yhteensa 39243 36694 3875,1
Kayttdoikeuskiinteistt 472 0,0 0,0
Sijoituskiinteistot yhteensa 39715 36694 38751

Sijoitusasuntojen kayvén arvon laskennan herkkyydet

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet ovat esitetty tilinpaatsksessa 2018. Kvartaaleittain muutokset eivat ole olennaisia.

Kaikki SATOn sijoituskiinteistst luokitellaan IFRS 13 mukaan kéyvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetdsn erat joiden

kdyvan arvon maarittimisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa koskevia sydttstietoja, jotka eivét perustu havainnoitavissa olevaan

markkinatietoon.

8. AINEELLISET HYODYKKEET

Milj. € 1-3/2019 1-3/2018 1-12/2018
Kirjanpitoarvo kauden alussa 2.4 2,2 22
Lisaykset 0,2 0,2 0,8
Vshennykset 0,0 0,0 -0,4
Vshennysten kertynyt poisto 0,0 0,0 0,4
Siirrot erien valilla 0,0 -0,1 -0,1
Kauden poistot ja arvonalentumiset -0,1 -0,1 -0,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,4 2,2 2,4
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Milj. € 1-3/2019 1-3/2018  1-12/2018
Kirjanpitoarvo kauden alussa 2,6 1,8 1,8
Lissykset 0,3 0,2 17
Vahennykset 0,0 -0,2 -0,7
Vahennysten kertynyt poisto 0,0 0,0 0,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,1 0,2
Kauden poisto -0,2 -0,1 -0,8
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,7 1.9 2,6
10. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

SATOn osakkeiden lukumaara 31.3.2019 oli 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. € 1-3/2019  1-3/2018  1-12/2018
Kauden aikana maksettavaksi paatetyt osingot

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

SATO Oyj:n yhtiskokous paatti 3.4.2019 jakaa tilikaudelta 2018 osinkoa 0,50 euroa osakkeelta, yhteenss 28,3 milj. €.
Osinko maksettiin 12.4.2019 ja se kirjataan toiselle vuosineljinnekselle. Tilikaudelta 2017 jaettava osinko maksettiin 5.4.2018.
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Il. KOROLLISET VELAT

Milj. € 31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
Korolliset velat

Yritystodistukset 198,9 140,9 182,9
Joukkovelkakirjalainat 7473 746,2 747,0
Pankkilainat 713,0 657,6 720,2
Korkotukilainat 274,2 3131 2754
Aravalainat 53,5 61,7 56,7
Yhteensa 1986,9 19195 1982,2

Raportointihetkells SATOn velkasalkun keskiko

rko oli 2,0 (2,1) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kayt&ssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj. €, sitovia luottolimiittejd 400 (400) milj. €,
joista oli raportointihetkellsd kayttamétta 400 (400) milj. €, seké ei-sitova luottolimiitti 5,0 (5,0) milj. €, josta raportointihetkelld oli

kayttamatts 5,0 (4,2) milj. €.

12. JOHDANNAISET

31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Johdannaissopimusten kayvat arvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -34,2 -34,2 -22,6 -26,8
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -15,0 -15,0 -20,4 -14,0
Yhteensa 0,0 -493 -49,3 -42,9 -40,8
Milj. € 31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 755,3 706,3 775,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 73,4 103,8 73,4
Yhteensa 828,7 810,1 848,9

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyistd korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon -6,1(2,6) milj. €.

Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla

suojataan valuuttam&araisista 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 bruttomaéraisina. Esitystavalla ei ole olennaista

merkitysts katsaus- tai vertailukaudella.
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13. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT

31.3.2019 31.3.2018

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

Muut pitksaikaiset sijoitukset 1,9 - 17 -
Lainasaamiset 7.0 - 10,0 -
Johdannaissaamiset 0,0 - 1,0 -
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset 77 - 10,6 -
Rahavarat 53 - 34 -
Velat

Joukkovelkakirjalainat 743,4 24,0 7592 24,0 -
Muut lainat 1244,9 - 1178,4 -
Johdannaisvelat 493 - 439 -
Ostovelat ja muut korottomat velat 292 - 51,3 -

31.12.2018

Milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat

Muut pitksaikaiset sijoitukset - 19 -
Lainasaamiset - 8,4 -
Johdannaissaamiset - 0,0 .
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset - 11,0 -
Rahavarat - 5.4 -
Velat

Joukkovelkakirjalainat 744,3 24,0 -
Muut lainat - 12390 -
Johdannaisvelat - 40,8 -
Ostovelat ja muut korottomat velat - 23,6 -

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

perustuvia kéypié arvoja ja tasolla 3 todentamattomiin systtdtietoihin perustuvia kéypia arvoja.

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

kaytetaan markkinakorkoja. Lainat esitetd&n taseessa hankintamenossaan.

14. VARAUKSET
Reklamaatio- Muut

Milj. € kuluvaraus varaukset Yhteenss
Varaukset kauden alussa 1.1.2019 2,9 1,8 4,7
Varausten liséykset 0,4 0,0 0,4
Kaytetyt varaukset -0,1 0,0 -0,1
Kayttaméattsmien varausten peruutukset -0,1 0,0 -0,1
Varaukset kauden lopussa 31.3.2019 31 18 4,9
Milj. € 31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
Pitkdaikaiset varaukset 19 2,5 2,0
Lyhytaikaiset varaukset 2,9 3,4 2,7
Yhteensa 4,9 59 47
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Reklamaatiokuluvaraus siséltda rakennustoimintaan liittyvén takuu- ja reklamaatiovarauksen takuuajan jlkeisen ns. 10-vuotisvastuun.

mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointipaivasta.

15. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT

Milj. € 1-3/2019  1-3/2018  1-12/2018
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa
Poistot 0,9 0,3 13
Voitot tai tappiot kdypasn arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistt -22,7 171 -102,0
Varausten muutos 0.1 -0,2 1,4
Yhteens 217 16,9 102,1
Mil;. € 1-3/2019  1-3/2018  1-12/2018
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana
Korolliset velat kauden alussa 1982,2 1931,7 1931,7
Korollisten velkojen rahamaaréiset muutokset kauden aikana yhteens 6,3 97 50,2
Ei-rahamaaraiset muutokset:
Valuuttakurssien muutos -0,9 -4,0 0,1
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmalla 0,5 0.5 07
Sijoituskiinteistdjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet velat ja muut oikaisut 1,3 1,0 -0,5
Korolliset velat kauden lopussa 1986,9 19195 1982,2
16. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
Milj. € 31.3.2019 31.3.2018 31.12.2018
Lainavakuudet
Vakuudelliset velat 6597 781,2 671,2
Annetut kiinteistévakuudet, kdypé arvo 954,2 11275 9998
Takaussitoumukset muiden puolesta
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 78 10,4 7.8
Rs-takaukset 4,8 2,4 4,8
Muut vakuudet
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 4,8 4,8 4,8
Maankayttdmaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 8,1 73 91
Sitovat hankintasopimukset
Sijoitusasuntojen hankinnoista 103,5 133,9 1079
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttdmaksuihin 0,8 3,5 0,8
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 393 45,1 393

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteisding, joita ei

yhdistelld konsernitilinpaatskseen. Tallaisten osaomistusjérjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaéra oli

21,8 (31,7) milj. €.
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17. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin lzhipiiriin kuuluvat emoyhtié SATO Oyj sekd sen emo-, sisar-, tytér- ja yhteis- ja osakkuusyritykset. Lshipiiriin
luetaan omistajat silloin, kun heilld on raportoivassa yhteisdssa valiton tai valillinen maaraysvalta tai yhteinen maaréysvalta tai
huomattava vaikutusvalta ja henkild, joka on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkild tai avainhenkildn
lsheinen perheenjasen. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 prosenttia tai enemman katsotaan aina olevan lshipiiria.
Omistusosuuden jaddessa alle 20 prosenttia luetaan omistaja lhipiiriin silloin, kun hanelld muutoin katsotaan olevan huomattava

vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2019 ja 2018 l&hipiiriin on luettu Balder Finska Otas AB (omistaja: Balder-konserni, jonka emoyhtis on
Fastighets Ab Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool (omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP,
> 95 prosenttia; manageri: APG Asset Management NV) seka Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtid Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan my&s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhmaén jasenet ja heidan lsheiset perheenjisenensa
sekd yhteisdt, jotka ovat edelld mainittujen henkildiden méaaraysvallassa tai yhteisessd maaraysvallassa seka yhteisyritys SV-Asunnot

Oy. Johtoryhmaéan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, markkinointi- ja viestintdjohtaja seka talousjohtaja.

Lshipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vélisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

Milj. € 1-3/2019  1-3/2018  1-12/2018
Johdon tydsuhde-etuudet

Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 0,5 0,8 2,1
Yhteensa 0,5 0,8 21

Palkitsemisjarjestelmat
SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen jésenens tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa. Konsernin johtoryhman jasenet ja yhtidn johto ovat vuosipalkitsemisjarjestelmén piirissd, joka

perustuu konsernin tulokseen ja muiden tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

18. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT
SATO Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidettiin 3.4.2019 Helsingissa.

Yhtiskokous vahvisti yhtion tilinpaatsksen ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille seka toimitusjohtajalle tilikaudelta
1.1.-31.12.2018.

SATO Oyj:n hallituksen jasenmaéaraksi vahvistettiin yhtiskokouksessa seitsemén jasenta. Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin
Erik Selin ja muiksi hallituksen jaseniksi Marcus Hansson, Jukka Hienonen, Esa Lager, Tarja Paskkdnen, Johannus (Hans) Spikker
ja Timo Stenius. Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteisé Deloitte Oy. Deloitte Oy on ilmoittanut, etts pasvastuullisena

tilintarkastajana toimii Eero Lumme, KHT.

Yhtiskokous paatti, ettd emoyhticn osakkeenomistajille jaetaan 31.12.2018 paattyneelts tilikaudelta osinkoa 0,50 euroa osakkeelta,
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TUNNUSLUVUT, KONSERNI

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 1-3/2019  1-3/2018"  1-12/2018"  1-12/2017* 1-12/2016**  1-12/2015¢"  1-12/2014¢*
Liikevaihto, milj. € 731 72,0 290,4 280,1 262,7 2494 243,2
Nettovuokratuotto, milj. € 435 42,1 198,5 188,4 167,1 151,8 146,2
Nettovuokratuotto, % 4,6 % 4,7 % 55 % 56 % 5.6 % 6,0 % 63 %
Liikevoitto, milj. € 57.8 52,6 273,3 230,1 2672 196,5 191,3
Nettorahoituskulut, milj. € -1,2 -10,9 -42,5 -45,8 -47,8 -37,0 -391
Tulos ennen veroja, milj. € 46,6 4,7 230,8 184,4 219,4 159,4 152,2
Taseen loppusumma, milj. € 4030,0 3720,0 39224 36931 3562,2 29796 2 801,6
Oma p&goma, milj. € 1585,2 1404,8 1554,5 1397,6 1252,6 993,2 892,3
Korollinen vieras padoma, milj. € 1986,9 19317 1982,2 19317 1943,0 1676,2 1584,9
Sijoitetun pd&oman tuotto, % 6,5 % 6,3 % 79 % 71 % 91 % 7.6 % 77 %
Oman p&aoman tuotto, % 94 % 9.4 % 12,4 % 1,0 % 15,6 % 13,5 % 14,0 %
Omavaraisuusaste, % 393 % 37,8 % 39,6 % 378 % 352 % 33,3 % 31,8 %
Henkilsts keskimaarin®* 218 209 215 206 170 172 165
Henkilstd kauden lopussa 219 207 218 212 175 170 169

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, € 0,65 0,58 3,26 2,55 3,22 2,49 2,37
Oma p&aoma/osake, €** 28,00 24,81 27,46 24,68 22,12 19,53 17,55
Osakkeita, milj., kpl**** 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6 50,8 50,8

Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus

Operatiivinen tulos, milj. € 18,9 191 98,7 82,8 695 64,5 65,1
Operatiivinen tulos/osake, € 0,33 0,34 174 1,46 1,28 1,27 1,28
Nettovarallisuus, milj. € 18994 1690,7 1855,7 16787 15175 1227,8 1120,3
Nettovarallisuus/osake, € 33,55 29,86 32,77 29,65 26,80 24,15 22,04
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 14,4 13,2 97,9 92,4 86,2 78,1 72,9
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake, € 0,25 0,23 1,73 1,63 1,59 1,54 1,43
Tunnusluvut vuosineljanneksittain Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018
Liikevaihto, milj. € 731 73,2 731 72,2 72,0
Nettovuokratuotto, milj. € 43,5 49,9 54,0 52,4 42,1
Nettovuokratuotto, % 4,6 % 53 % 58 % 58 % 4,7 %
Liikevoitto, milj. € 57,8 58,8 60,0 101,9 52,6
Voitot ja tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta 171 15,3 192 50,3 171
Nettorahoituskulut, milj. € -1,2 -10,8 -10,2 -10,6 -10,9
Tulos ennen veroja, milj. € 46,6 48,0 49,8 91,3 41,7
Tulos/osake, € 0,65 0,68 0,68 1,32 0,58
Osakkeiden painotettu keskiarvo, milj., kpl* 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6
Investoinnit asunto-omaisuuteen, milj. € 30,4 473 31,5 46,8 18,3
Prosentteina lilkevaihdosta 41,6 % 64,7 % 431 % 64,8 % 25,4 %

Operatiiviset tunnusluvut vuosineljanneksittain

Operatiivinen tulos, milj. € 18,9 24,8 22,5 32,5 191
Operatiivinen tulos/osake, € 0,33 0,44 0,40 0,57 0,34
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 14,4 298 26,4 28,5 13,2
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake, € 0,25 0,53 0,47 0,50 0,23

CIFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardin kéytdsnoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuodesta 2017 alkaen. T&td aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.
* IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin kdyttéénoton vaikutus on huomioitu vuoden 2019 tunnusluvuissa. Tétd aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

** Sisaltas kesatyontekijat.

*** Oma p&doma ilman maéaraysvallattomien osuutta.

**** Osakkeista véhennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta.
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TUNNUSLUKUIJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto, €

Nettovuokratuotto, %

Sijoitetun paddoman tuotto, %

Oman p&doman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Tulos/osake, €

Oma padoma/osake, €

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Nettovarallisuus

Operatiivinen kassavirta (CE)

Vuokratuotot
- Yllspito- ja korjauskulut
- Tontin vuokrat

Nettovuokratuotto

(Sijoitusomaisuuden kdypa arvo — rakenteilla olevat kohteet) keskimaarin

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

Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimaérin tilikauden aikana)

(Voitto tai tappio verojen jalkeen)

Oma pagoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Oma pdsoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumé&éra (keskimaarin tilikauden aikana)

Emoyhtin osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma

Osakkeiden laimentamaton lukum&éra tilinpaatdspéaivana

Tilikauden tulos IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Maéaréysvallattomien osuus

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma
-/+ Johdannaisinstrumenttien kéypa arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Liikevoitto

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

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erét
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Yhteystiedot:
Helsinki: Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki, Asuntojen vuokraus: Mikonkatu 7, 00100 Helsinki
Tampere: Satakunnankatu 18 B, 33210 Tampere ¢ Turku: Brahenkatu 11 D, 20100 Turku
Pietari: Ul. Professora Popova 37 A, g. St. Petersburg, Russian Federation 197022

Valtakunnallinen vaihde:
0201 344 000 ¢ Asiakaspalvelu: 020 334 443

Julkaisujen tilaaminen:
SATO Oyj, Viestints, puh. 0201 34 4338, viestinta@sato.fi
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