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oaqato

VAINLUVUT

]

Liikevaihto

Asunto-omaisuus

Investoinnit

Rakenteilla Suomi

Rakenteilla Pietari

Keskivuokra Suomessa kauden lopussa

Operatiivinen kassavirta

Oma p&doma kauden lopussa

Asiakkaiden nettosuositteluhalukkuus

Q2 2017

69,5 milj. €

25 487 asuntoa
3,43 mrd. €
36,2 milj. €
1298 kpl

0 kpl

16,61 €/m?/kk
14,5 milj. €

1,32 mrd. €
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Q12017

68,1 milj. €

25 499 asuntoa
3,41 mrd. €
26,4 milj. €
1392 kpl

0 kpl

16,54 €/m?/kk
19,2 milj. €

1,30 mrd. €

29
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Q2 2016

65,4 milj. €

25 437 asuntoa
3,25 mrd. €
407,6 milj. €
1446 kpl

74 kpl

16,12 €/m?/kk
13,8 milj. €

1,16 mrd. €

28

Q12016

61,1 milj. €

23 365 asuntoa
2,82 mrd. €
37,2 milj. €
1172 kpl

74 kpl

16,06 €/m?/kk
21,0 milj. €

1,01 mrd. €

24



SAUS

Yhteenveto ajalta 1.1.-30.6.2017 (1.1.-30.6.2016)

Tulos ennen veroja oli 75,2 (108,9) milj. €.

Osakekohtainen tulos oli 1,06 (1,66) €.

Tulokseen siséltyva vuokra-asuntojen kdyvan arvon muutos oli 23,9 (63,0) milj. €.
Oma pasdoma oli 1322,1(1155,8) milj. €, 23,35 (20,41) €/osake.

Oman p&3oman tuotto oli 9,3 (16,1) %.

Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,1(9,1) %.

Liikevaihto oli 137,6 (126,5) milj. €.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 62,6 (444,8) milj. €.

Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensa 505 (2 412).

Vuokrausaste Suomessa oli 96,3 (94,9) %.

Rakenteilla 1298 vutta vuokra-asuntoa.

Yhteenveto ajalta 1.4.-30.6.2017 (1.4.-30.6.2016)

Tulos ennen veroja oli 16,6 (45,6) milj. €.

Osakekohtainen tulos oli 0,23 (0,68) €.

Tulokseen siséltyva vuokra-asuntojen kdyvan arvon muutos oli -8,4 (23,1) milj. €.
Liikevaihto oli 69,5 (65,4) milj. €.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 36,2 (407,6) milj. €.

Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteenss 190 (2 182).

Vuokrausaste Suomessa oli 96,5 (95,1) %.

Rakenteilla 1298 vutta vuokra-asuntoa.
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Toimintaympéristd

Suomen talous on ka&ntynyt nousu-uralle. Lshiajan
kasvuennusteita on nostettu yli kahden prosentin tasolle.
Kasvu on perustunut pagosin yksityiseen kulutukseen ja
rakennusinvestointeihin, mutta kasvaneet tuotannolliset
investoinnit koneisiin ja laitteisiin seké viennin piristyminen
ovat myds edesauttaneet talouskasvua ja tukevat kasvu-
odotuksia. Inflaatio on osoittanut kiihtymisen merkkejs, mutta
keskuspankkien kevyt rahapolitiikka pitaa lyhyet viitekorot
edelleen poikkeuksellisen matalalla tasolla. Pitkien korkojen
ennustetaan kaantyvan nousu-uralle. Kuluttajien luottamus
talouteen on pysynyt ennétyksellisen korkealla ja kuluttajien
arvio tysttdmyyskehityksests on optimistinen.

Vuokra-asuntokysynts on pysynyt hyvana. Asuntorakentaminen
on vilkasta SATOn pé&atoimialueilla. Pagkaupunkiseudulla on
rakenteilla useita kehittyvid asvinalueita, kuten Kalasatama,
Kruunuvuorenranta ja Jatkdsaari Helsingissd, Niittykumpu
Espoossa ja Tikkurila sekéd Martinlaakso Vantaalla. Tampereella
rakennetaan muun muassa Harméalanrantaa ja Turussa Kakolan
aluetta. Valmistuvien uusien asuntojen suuren maarén vuoksi
vuokra-asuntomarkkina on monin paikoin tasapainossa ja
vuokrat ovat kehittyneet maltillisesti.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla on ennéatysaktiivista (KTI).
Sijoittajien tekemien asuntokauppojen ma&&ra on pysynyt
korkealla ja positiivista virettsd on alkuvuonna ollut kuluttajien
tekemiss& asuntokaupoissa. Tama nikyi alkuvuoden aikana
muun muassa kasvaneiden lainahakemusten méaarissa.

Toimitusjohtaja Sakv Sipola:

— Henkil3stdn onnistumiset asiakasvetoisen strategian
toteuttamisessa nakyivat ensimmaéisen vuosipuoliskon aikana
taloudellisen vuokrausasteen jatkuvana paranemisena:
katsauskauden vuokrausaste oli 96,3 (94,9).

— Asiakas ensin -kehitysohjelmassa synnytetty uusi asiakas-
palveluorganisaatio paasi katsauskaudella hyvasn vauhtiin.
Yli 30 uutta asiakaspalveluhenkilds yhdesss kokeneiden
satolaisten kanssa ovat tarttuneet asiakaspalvelun
syventdmiseen energisesti. Myds asiakaspalvelukeskuksen
uudistus sek satolaisten koulutukset vahvistivat palvelua.

- Ruplan kurssimuutoksilla oli negatiivinen vaikutus
asunto-omaisuuden kaypiin arvoihin ja siten myds

tulokseen toisella kvartaalilla.

- SATOn tavoite muuttaa rahoitusrakennettaan vakuudetto-
maan suuntaan vahvistui, kun SATO ja OP Yrityspankki alle-
kirjoittivat sopimuksen 100 miljoonan euron seitsemé&n vuoden
vakuudettomasta lainasta 29.5.2017. Tarkeimmilts ehdoiltaan
ulkona olevien vakuudettomien joukkovelkakirjalainojemme
mukainen kahdenvélinen pankkilaina on valitsemamme
suunnan mukainen. Téma rahoitussopimus onkin selked
jatkumo aiemmille Aktian ja EIP:n kanssa sovituille lainoille.
Katsauskauden jilkeen, 4.8.2017 solmittu 100 miljoonan euron
sopimus vakuudettomasta lainasta Swedbankin kanssa vahvisti
rahoitusrakenteemme muutosta entisestaan.

- SATOn digitaalisten palveluiden ensimmainen vaihe,
Layd&Koti-projekti, saatiin maaliin kesékuussa. Projektissa
luotiin digitaalinen palvelualusta asunnon hakijoiden tarpeisiin
sekd vahva teknologinen pohja digitaalisten palveluiden
jatkokehitykselle.

— SATO Pulssi -asukaspaneelin ensimmainen kysely
julkaistiin kesékuussa. Vuokrakodin tarkeimpi& ominaisuuksia
selvittdneeseen kyselyyn vastasi 178 SATOn asukasta. Heid&n
mukaansa sijainti, hinta ja huoneiston kunto olivat tarkeimpis
vuokrakodin valintaan vaikuttavia ominaisuuksia. Mobiilisti
toimiva paneeli auttaa meits edelleen syventdmaan asiakas-
ymmaérrystimme. Halusimme my@&s tarjota asiakkaillemme
véylan vaikuttaa oman asuinympéristénsa kehittimiseen ja
saada nopeaa tutkimustietoa liiketoimintamme kehittémisen
tueksi.

KATSAUSKAUSI 1.1.-30.6.2017
(1.1.-30.6.2016)

Liikevaihto ja tulos

Tammi-kesakuussa 2017 konsernin liikevaihto oli 137,6 (126,5)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon néhden
oli 8,8 prosenttia. Kasvun syyni on ensisijaisesti vuokraus-
asteen mydnteinen kehitys.

Liikevoitto oli 98,6 (131,8) miljoonaa euroa. Liikevoitto ilman
sijoitusasuntojen kayvan arvon muutosta oli 74,7 (68,8)
miljoonaa euroa. Kéyvan arvon muutos oli 23,9 (63,0)
miljoonaa euroa. Positiiviseen kehitykseen vaikutti pd&osin
asuntojen hintojen nousu SATOn kohdealueilla ja joidenkin
kohteiden rajoitusten paattyminen. Ruplan kurssi vaikutti
positiivisesti ensimmaisella kvartaalilla ja vastaavasti
negatiivisesti toisella kvartaalilla.

Tulos ennen veroja oli 75,2 (108,9) miljoonaa euroa. Liike-

toiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos
verojen jilkeen ilman kayvan arvon muutosta) oli tammi-

kesdkuussa 33,7 (34,7) miljoonaa euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli kesékuun lopussa yhteensé
3 565,7 (3 498,3) miljoonaa euroa. Oma paioma oli 1322,1
(1155,8) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma p&doma ol
23,35 (20,41) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli kesikuun lopussa 37,1

(33,0) prosenttia, kun tavoitteena on vahintdan 35 prosentin
omavaraisuusaste. Uutta pitkdaikaista rahoitusta nostettiin
54,2 miljoonaa euroa ja velkaantumisaste oli kesikuun lopussa
53,1(56,1) prosenttia. Omavaraisuusastetta ja velkaantumis-
astetta kuvaavien tunnuslukujen vahvistuminen johtuu
asunto-omaisuuden arvon noususta ja pitkdan jatkuneesta
hyvasta tuloskehityksests. SATOn yhtidkokous 8.3.2017 teki
myds paatsksen, jonka mukaan vuoden 2016 tuloksesta ei
jaeta osinkoja.
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Konsernin oman p&&oman tuotto oli vuositasolle suhteutettuna
9,3 (16,1) prosenttia. Sijoitetun pd&oman tuotto oli 6,1(9,1)
prosenttia.

Korollinen vieras padoma oli kesskuun lopussa 1895,1 (1 998,4)
miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen maars oli
1461,5 (1 518,0) miljoonaa euroa. Lainakannan keskikorko oli
2,3 (2,5) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat yhteensa 23,4
(22,9) miljoonaa euroa.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan pa&omaan oli 9,5 (-12,1) miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo

SATOn omistuksessa oli 30.6.2017 yhteensa 25 487 (25 437)
asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja niitd valmistui 505.
Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia
osaomistusasuntoja oli 269.

Vuokra-asuntojen kéypa arvo oli kesikuun lopussa 3 430,5

(3 248,6) miljoonaa euroa. Sijoifusomaisuuden arvon muutos,
johon siséltyy katsauskauden aikana hankitut ja myydyt
vuokra-asunnot, oli 47,2 (495,7) miljoonaa euroa.

Kesskuun lopussa asuntojen arvosta noin 79 prosenttia on
paskaupunkiseudun tydssakdyntialueella ja yhteenss noin

13 prosenttia Tampereella ja Turussa, 4 prosenttia Jyvaskyldssa
ja Oulussa sekd noin 4 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit ja realisoinnit

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 62,6 (444,8) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 83 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista oli
75 prosenttia.

Suomessa oli 30.6.2017 liséksi sitovia hankintasopimuksia
79,3 (163,4) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa
269 (128). Yhteisarvoltaan nami olivat 39,2 (12,2) miljoonaa

euroa.

Vuokraus

Toteutuneista asuntohankinnoista ja parantuneesta vuokraus-
asteesta johtuen vuokratuotot nousivat 8,8 prosenttia ja

olivat 137,6 (126,5) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen
vuokrausaste Suomessa oli keskim&arin 96,3 (94,9) prosenttia
ja vuokra-asuntojen vaihtuvuus 38,5 (40,8) prosenttia.
Vaihtuvuuden laskemiseen ja vuokrausasteen nousuun ovat
vaikuttaneet viimeisen vuoden aikana Asiakas ensin -strategia-
ohjelman mukaiset toimenpiteet, asiakaskommunikoinnin
tiivistiminen ja laadun parantaminen sek& vuokraustoiminnan
tehostaminen.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat
katsauskauden lopussa 16,61 (16,12) euroa/m?/kk. Keskivuokraa
nostavat investoinnit pieniin asuntoihin kasvukeskuksissa.
Vuokrankorotukset ovat pysyneet maltillisella tasolla.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 88,5 (81,4) miljoonaa euroa, ja
nettovuokratuottoprosentti vuositasolle laskettuna oli 5,4 (5,7).

Kiinteistokehitys

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli kesskuun lopussa
57,8 (64,0) miljoonaa euroa. Kesdkuun loppuun mennessa
hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan 0,0 (9,6)
miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta
noin 2 350 asuntoa varten. N&in pystytaan hyddyntimaan
olemassa olevaa infrastruktuuria seka tiivistimaan kaupunki-
rakennetta ja siten varmistamaan palvelujen pysyvyys ja
kehittyminen alueilla.

Suomessa valmistui 488 (98) vuokra- ja 57 (0) myytavaa
asuntoa. Rakenteilla oli 30.6.2017 yhteensa 1298 (1 446)
vuokra- ja 0 (76) omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin
19,0 (19.4) miljoonaa euroa.

Tammi-kesdkuussa myytiin yhteensa 21 (76) vudisasuntoa.
Katsauskauden lopussa oli myymétts 6 (13) valmista ja 0 (19)
rakenteilla olevaa myytavas vudisasuntoa hankinta-arvoiltaan
yhteensé 4,0 (13,7) miljoonaa euroa. SATO on tehnyt
strategisen paatsksen luopua omistusasuntotuotannosta ja
keskittyd vuokra-asuntoliiketoimintaan.

Liiketoiminta Pietarissa

Kesskuun lopussa Pietarin asunto-omaisuuden arvo oli
yhteensé 122,9 (118,7) miljoonaa euroa. Sitovia hankinta-
sopimuksia oli yhteensa 0,0 (0,0) miljoonan euron arvosta.

SATOlla oli kesskuun lopussa Pietarissa yhteensd 534 (460)
valmista ja 0 (74) rakenteilla olevaa asuntoa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimé&arin
87,6 (79.8) prosenttia. Vuokrausasteen nousu edelliseen
vuoteen nihden johtui pagosin uusimpien kohteiden
mydnteisests vuokrausastekehityksesta.

SATO pidattaytyy toistaiseksi uusista investointipaatoksista

Vengjalla.

Henkilésto

Konsernin palveluksessa oli kesgkuun lopussa 217 (166)
henkil&a, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 197 (154).
Tammi-kesakuussa henkilostoméaara oli keskim&arin 197 (165)
henkilsa.
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KAUSI 1.4.-30.6.2017 (1.4.-30.6.2016)
Liikevaihto ja tulos

Huhti-kesgkuussa 2017 konsernin liikevaihto oli 9,5 (65,4)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon ndhden

oli 6,3 prosenttia.

Liikevoitto oli 28,3 (58,9) miljoonaa euroa. Liikevoitto

ilman sijoitusasuntojen kdyvén arvon muutosta oli 36,6

(35,7) miljoonaa euroa. Kayvén arvon muutos oli -8,4 (23,2)
miljoonaa euroa. Kayvan arvon muutos oli negatiivinen ruplan
vaihtokurssin muutoksen vuoksi.

Tulos ennen veroja oli 16,6 (45,6) miljoonaa euroa.
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen
tulos verojen jélkeen ilman kdyvan arvon muutosta) oli
huhti-kesdkuussa 14,5 (13,8) miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo

SATOn omistuksessa oli 30.6.2017 yhteenss 25 487

(25 437) asuntoa. VYuokra-asuntoja hankittiin ja niita valmistui
190. Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia

osaomistusasuntoja oli 152.

Vuokra-asuntojen kéypa arvo oli kesskuun lopussa 3 430,5

(3 248,6) miljoonaa euroa. Sijoifusomaisuuden arvon muutos,
johon siséltyvat katsauskauden aikana hankitut ja myydyt
vuokra-asunnot, oli 16,3 (425,2) miljoonaa euroa.

Kesskuun lopussa asuntojen arvosta noin 79 prosenttia on
paskaupunkiseudun tydssakdyntialueella ja yhteenss noin

13 prosenttia Tampereella ja Turussa, 4 prosenttia Jyvaskylgssa
ja Oulussa sekd noin 4 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit ja realisoinnit

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 36,2 (407,6) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 82 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista oli

75 prosenttia.

Suomessa oli 30.6.2017 liséksi sitovia hankintasopimuksia
79,3 (163,4) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 152 (62).

Yhteisarvoltaan ndmi olivat 10,1 (5,7) miljoonaa euroa.

Vuokraus

Toteutuneista asuntohankinnoista ja parantuneesta vuokraus-
asteesta johtuen vuokratuotot nousivat 6,3 prosenttia ja
olivat 69,5 (65,4) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen
vuokrausaste Suomessa oli keskimaarin 96,5 (95,1) prosenttia
ja vuokra-asuntojen vaihtuvuus 39,9 (40,6) prosenttia.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelivuokrat Suomessa olivat
vuosipuoliskon lopussa 16,61 (16,12) euroa/m?/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 45,4 (43,2) miljoonaa euroa ja

nettovuokratuottoprosentti vuositasolle laskettuna oli 5,4 (6,0).

Kiinteistokehitys

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli kesskuun lopussa
57,8 (64,0) miljoonaa euroa. Kesdkuun loppuun mennessa
hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan 0,0 (5,7)

miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta
noin 2 350 asuntoa varten.

Suomessa valmistui 190 (66) vuokra- ja 0 (0) myyt&vaa asuntoa.
Rakenteilla oli 30.6.2017 yhteensa 1298 (1 446) vuokra- ja

0 (76) omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin

10,2 (14,3) miljoonaa euroa.

Huhti-kes&kuussa myytiin yhteensa 3 (20) uudisasuntoa.
Kauden lopussa oli myymatta 6 (13) valmista ja 0 (19)
rakenteilla olevaa myytavas vudisasuntoa hankinta-arvoiltaan

yhteensé 4,0 (13,7) miljoonaa euroa.

Liiketoiminta Pietarissa
Kesskuun lopussa Pietarin asunto-omaisuuden arvo ol
yhteensé 122,9 (118,7) miljoonaa euroa. Sitovia hankinta-

sopimuksia oli yhteensa 0,0 (0,0) miljoonan euron arvosta.

SATOlla oli kesskuun lopussa Pietarissa yhteensd 534 (460)
valmista ja 0 (74) rakenteilla olevaa asuntoa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimé&arin
87,5 (82,6) prosenttia.

Henkilssto
Konsernin palveluksessa oli kesgkuun lopussa 217 (166)

henkil&a, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 197 (154).
Huhti-kes&kuussa henkildstomaara oli keskimaarin
212 (164) henkilsa.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

SATO Oyj ja Swedbank solmivat 4.8.2017 sopimuksen 100
miljoonan euron vakuudettomasta lainasta. Vakuudettomalla
lainalla tarkoitetaan lainaa, jolla ei ole reaalivakuutta.

Lihiajan riskit ja epavarmuustekijéit
Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat
suhdannevaihteluihin ja kysynndn muutoksiin. SATOn
asunto-omaisuuden arvon mydnteinen kehitys ja asuntojen
vuokrattavuus varmistetaan keskittymalla kasvukeskuksiin.

Energiatehokkuus- ja ympéristévaatimusten muutokset
saattavat vaikuttaa SATOn sijoitusasuntojen korjauskustannus-

ten nousuun.
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Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit liittyvét toiminta-
ympéristé6n ja valuuttariskeihin. SATOn asunto-omaisuudesta
noin neljd prosenttia on Pietarissa. SATO toistaiseksi pidattay-

tyy uusista investointipaatoksists Venajalla.

Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti kiintedkorkoisten
lainojen osuus kaikista lainoista pyritdan pitdméaan yli 60
prosentissa. Konsernissa on asetettu vahintdan 35 prosentin
omavaraisuusastetavoite.

Laajempi kuvaus riskeists ja riskienhallinnasta [8ytyy
konsernin vuoden 2016 vuosikertomuksesta ja internetsivuilta

www.sato.fi.

Nakymait

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

korkotaso.

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan kasvu-uralla

ja yleisen luottamusilmapiirin pysyvén keskimaaraista
korkeammalla tasolla. Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna
2017 matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti SATOn
rahoituskustannuksiin. Pitkien korkojen ennustetaan ka&ntyvan

kasvu-uralle.

Suomen Pankin mukaan maailmantalouden vakaa kasvu ja
kevyet rahoitusolot tukevat euroalueen suotuisaa kehitysta
Ishivuosina, vaikkakin kasvunskymia varjostavat Iso-Britannian
EU-vetsytymisneuvotteluihin liittyvd epavarmuus, muut
mahdolliset talouden kasvua vaimentavat poliittiset tapahtumat
seka erdiden euromaiden pankkisektorin tilasta ja julkisen
talouden nikymists aiheutuva huoli.

Kasvava kaupungistuminen luo hyvat pitkdn ajan edellytykset
investointien jatkamiselle Suomessa. Nettomuuton osuuden
vaestdnlisdyksestd on ennustettu olevan suurinta SATOn
toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee
paskaupunkiseudulla, jossa hintojen arvioidaan kehittyvén
muuta maata positiivisemmin.

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

SATOn nettovuokratuoton arvioidaan pysyvén vuoden 2016
tasolla.

Paskaupunkiseudun arvioitua 20 000 asunnon ja Tampereen
3 000 asunnon vajetta on nykyiselldkin rakentamistahdilla
kirittava kiinni useamman vuoden ajan. Uusille asunto-
investoinneille on jatkuva tarve. Teknologian tutkimuskeskus
VTT Oy:n mukaan Suomi tarvitsee kasvukeskuksiin vuosittain
25 000-30 000 vutta asuntoa vuoteen 2040 mennessa.

SATO Oyj:n osakkeenomistajat 1.8.2017

Suurimmat osakkeenomistajat ja niden omistusosuudet

kpl %
* Balder Finska Otas AB

(omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 %) 30 460 686 53,6 %

* Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
(omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, > 95 %;
manageri: APG Asset Management NV)

12 811647 22,6 %

* Keskinginen Tydelskevakuutusyhtio Elo 7233081 12,7 %
* Valtion Elskerahasto 2796200 4,9 %
¢ Rakennusliitto ry 619300 1,1%
o Valkila Erkka 390000 0,7 %
* Rakennusalan tysttsmyyskassa 330000 0,6%
¢ Hengityssairauksien tutkimussaatic 227000 0,4 %
* Rausanne Oy 194920 03 %
* Enteld Tuula 179000 0,3 %
* Muut osakkeenomistajat (92 kpl) 1541233 2.8 %

SATOn osakkeiden lukumé&éra 1.8.2017 oli 56 783 067, ja
arvo-osuusjarjestelmasn merkittyja osakkeenomistajia oli 102.
Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,05 prosenttia 1.1.-1.8.2017.
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IDELLINEN KEHITYS
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Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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B Piskaupunkiseutu 79 %

m Turun talousalue 6 %
Tampereen talousalue 7 %

m Jyvaskylan talousalue 2 %
Oulun talousalue 2 %
Pietari 4 %

Asunto-omaisuus yhteensa 3 431 milj. €
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Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, % Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 30.6.2017,

yht. 1910 milj. €

60 Tavoite = 60 %

2014 2015 2016 1-6/17

® Yritystodistukset 197

m Joukkovelkakirjalainat 849
Pankkilainat 431

m Korkotukilainat 363

Aravalainat 70
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Milj. € 1.4.-30.6.2017 1.4.-30.6.2016 1.1.-30.6.2017 1.1.-30.6.2016 1.1.-31.12.2016

Liikevaihto 695 65,4 137,6 126,5 262,7
Sijoitusasuntojen yllapitokulut -24,2 -22,2 -491 -45,1 -95,7
Nettotuotot 45,4 43,2 88,5 81,4 1671
Sijoitusasuntojen kayvén arvon muutokset, realisoituneet -1,2 0,0 -0,7 0,7 07
Sijoitusasuntojen kéyvan arvon muutokset, realisoitumattomat -8,4 23,2 23,9 63,0 124,3
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -96 -8,3 -175 -15,5 -30,0
Liiketoiminnan muut tuotot 53 1,8 8,4 3,7 77
Liiketoiminnan muut kulut -3,2 -0,9 -4,0 1,4 -2,6
Liikevoitto 28,3 58,9 98,6 131,8 2672
Rahoitustuotot 0,1 0,2 0,4 0,2 0,6
Rahoituskulut -11,8 -13,5 -23,8 -23,2 -48,4

-1,7 -13,3 -23,4 -22,9 -478
Voitto ennen veroja 16,6 45,6 75,2 108,9 2194
Tuloverot -3,5 -95 -15,1 -22,4 -44,8
Tilikauden voitto 13,1 36,1 60,1 86,5 174,7

Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 13,1 36,1 60,1 86,5 174,8
Maéaréaysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2
Tilikauden voitto 131 36,1 60,1 86,5 174,7
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos

Laimentamaton (euroa) 0,23 0,68 1,06 1,66 3,22
Laimennettu (euroa) 0,23 0,68 1,06 1,66 3,22
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 53,3 56,6 52,0 54,3
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Milj. € 1.4.-30.6.2017 1.4.-30.6.2016 1.1.-30.6.2017 1.1.-30.6.2016 1.1.-31.12.2016
Muut laajan tuloksen erét
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen méaarittamisests johtuvat erat 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Verot eristd, joita ei mydhemmin siirret tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Erét joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Rahavirran suojaus 6,0 -6,6 1,9 -14,3 -3,5
Muuntoerot 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,1
Verot erists, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 1,2 1,3 -2,4 2,9 0,7
Erat, jotka saatetaan siirtda myshemmin tulosvaikutteisiksi 4,8 -5,2 9.4 11,4 -2,7
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 4,8 -5,2 94 1,4 -2,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 17,9 30,9 69,5 75,1 17,9
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 17,9 30,9 695 75,1 1721
Mséaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2
17,9 30,9 695 751 17,9
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Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot 3430,5 3248,6 33832
Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet 773 1098 105,1
Aineettomat hyddykkeet 19 2,1 16
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,0 0,0 0,0
Myytévissd olevat rahoitusvarat 17 17 17
Saamiset 13,4 12,3 13,4
Laskennalliset verosaamiset 13,4 18,2 16,1
Yhteensa 3538,2 33927 35211
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 190 18,6 18,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 4,9 7.4 4,9
Rahavarat 3,6 797 18,3
Yhteensi 27,6 105,7 41,2
VARAT YHTEENSA 35657 3 498,3 3562,2
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma ¢

Osakepdgoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -28,4 -46,6 -379
Vararahasto 437 437 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 14,8 14,9 14,8
Kertyneet voittovarat 1187,6 10393 1127,6
Yhteensd 13221 1155,7 1252,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,1 0,0
OMA PAAOMA YHTEENSA 13221 1155,8 1252,6
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 2296 217,6 225,9
Varaukset 2,8 3,9 3,0
Johdannaisvelat 442 64,5 54,4
Korottomat velat 0,0 0,8 0,8
Korolliset velat 1536,3 1881,3 1794,4
Yhteensa 1812,9 2168,2 2078,5
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 64,4 55,4 69,9
Varaukset 1,8 1,9 19
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 58 0,0 10,8
Korolliset velat 358,8 171 148,5
Yhteensa 430,7 174,4 2311
VELAT YHTEENSA 22436 23425 23096
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 35657 34983 3562,2
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Milj. € 1.4.-30.6.2017 1.4.-30.6.2016 1.1.-30.6.2017 1.1.-30.6.2016 1.1.-31.12.2016
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 13,1 36,1 60,1 86,5 174,7
Oikaisut:
Tulosvaikutteiset erat, joihin ei liity maksutapahtumaa® 90 -25,4 -22,9 -64,4 -122,5
Sijoitusasuntojen ja kéyttéomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 1,2 -0,1 0.6 -0,8 -1,0
Muut oikaisut 2,0 0,2 2,0 0,0 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut 1,8 13,5 23,8 23,2 48,4
Korkotuotot -0,1 -0,1 -0,3 -0,2 -0,6
Osinkotuotot 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,0
Verot 35 95 15,1 22,4 44,8
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 40,5 33,7 78,4 66,6 143,7
Kayttspadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1,6 0,0 -1,0 -2,5 -1,4

Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos* 10,1 13 2,1 3,0 12,1
Maksetut korot -11,0 -13,2 -27,6 -21,9 -43,0
Saadut korot 0,1 -0,1 0,2 0,0 0,5
Maksetut verot -13,4 -8,6 -15,9 -12,8 -13,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 27,9 13,0 321 32,3 98,1
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -35,7 -165,8 -62,2 -203,0 -327,0
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hydykkeisiin 8,1 -2,7 26,2 51 6,1
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,3 0,5 0,4 0,6 0,9
Myénnetyt lainat 0,0 -0,2 0,0 -1,0 -1,9
Sijoitusomaisuuden realisointi 96 55 38,4 12,9 52,1
Investointien nettorahavirta 177 -162,7 2,8 -185,3 -269,8
Rahoituksen rahavirrat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 101,9 38,3 87,0 40,9 6,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 2,3 0,0 54,2 298,3 381,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 16,7 -208,6 -190,7 -240,0 -332,9
Osakeannista saadut maksut 0,0 98,7 0,0 98,7 98,7
Maksetut osingot ja padomanpalautukset 0,0 0,0 0,0 -25,4 -25,4
Rahoituksen nettorahavirta 12,4 -7 -49,4 172,4 128,1
Rahavarojen muutos -2,3 -221,4 -14,6 194 -43,6
Rahavarat kauden alussa 6,1 301,6 18,3 60,7 60,7
Kurssierot -0,2 0,1 -0,1 0,1 0,4
Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 -0,5 0,0 -0,5 0,9
Rahavarat kauden lopussa 3,6 797 3,6 797 18,3

* SATO muutti rahavirtalaskelman esittdmistapaa vuoden 2016 viimeiselld neljanneksella siten, etta lyhytaikaisten varausten muutosta koskeva oikaisu -0,1(-0,4) milj. €

esitetddn ostovelkojen ja muiden velkojen muutoksen sijaan eréssa Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa.
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UTOKSISTA, IFRS

Emoyhtién omistajien osuus

Sijoitetun Méarays-
Arvonmuutos vapaan oman vallattomien Oma

Osake- ja muut Vara- padoman Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2016 4,4 -35,1 43,7 19 978,1 993,1 0,1 993,2
Laaja tulos: 0,0
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maarittamisesta johiuvai erat 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus -11,5 -11,5 -1,5
Muuntoerot 0,1 0,1 0,1
Tilikauden tulos 86,5 86,5 0,0 86,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 1,5 0,0 0,0 86,6 75,1 0,0 75,1
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti 12,9 12,9 12,9
Osingonjako -25,4 -25,4 0,0 -25,4
Liiketoimet omistajien kanssa yht 0,0 0,0 0,0 12,9 -25,4 875 0,0 875
Muut oikaisut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 11,5 0,0 12,9 61,1 162,6 0,0 162,6
Oma padoma 30.6.2016 4,4 -46,6 43,7 14,9 10393 1155,7 0,1 1155,8

Emoyhtidn omistajien osuus
Sijoitetun M&arays-
Arvonmuutos vapaan oman vallattomien Oma

Osake- ja muut Vara- padoman Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteenss
Oma padoma 1.1.2017 4,4 -37.9 43,7 14,8 11276 1252,6 0,0 1252,6
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maarittamisesta johfuvaf erat 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 95 95 95
Muuntoerot -0,1 -0,1 -0,1
Tilikauden tulos 60,1 60,1 0,0 60,1
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 95 0,0 0,0 60,0 69,5 0,0 69,5
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa yht 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 0,0
Oman padoman muutokset yhteensi 0,0 95 0,0 0,0 60,0 69,5 0,0 69,5
Oma padoma 30.6.2017 4,4 -28,4 43,7 14,8 11876 13221 0,0 13221
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1. Liitetiedot puolivuosikatsaukseen

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 p&aasiallinen 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.

SATOn puolivuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki osavuositilinpaatsksen luvut on
pyé&ristetty, joten yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Puolivuosikatsauksen
laatiminen edellyttds, etts yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat tilinpaatsksen laatimisperiaatteiden
soveltamisessa ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maériin. Toteutuneet tulokset voivat poiketa néisté arvioista.
Puolivuosikatsauksessa esitettavia tietoja ei ole tilintarkastettu.

Konserni on ottanut tilikauden 2017 alusta kéytt&dn tiettyja vusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja IFRIC-tulkintoja vuoden 2016
tilinpaatoksessa kuvatulla tavalla. Naiden uusien ja uudistettujen normien kayttésnotolla ei ole kuitenkaan ollut olennaista vaikutusta
raportoituihin lukuihin. Muilta osin on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edellisessa vuositilinpaatsksessa.

SATO on muuttanut tuottojen ja kulujen raportointia vuoden 2017 ensimmaisesté neljanneksests alkaen. Uudistetun raportointi-
kéytdnndn katsotaan heijastavan paremmin SATOn nykyista strategiaa ja sen liiketoimintojen viimeaikaista kehitysta. SATOn
nykyisen strategian mukaan konserni keskittyy vuokra-asuntoliiketoimintaan. Uudisasuntojen ja maa-alueiden myynti eivét enés
kuulu konsernin ydinliiketoimintaan ja niiden osuus konsernin myyntituotoista on supistunut merkittavésti. Tasta syystd aiemmin
osana liikevaihtoa esitetyt uudisasuntomyynnin tuotot ja néita toimintoja vastaavat kuluerét esitetddn voittona (tappiona) myydyista
uudisasunnoista liiketoiminnan muissa tuotoissa. Samoin maa-alueiden myyntivoitto (tappio) ja aiemmin liikevaihtoon siséltyneet
muut tuotot esitetdan lilketoiminnan muissa tuotoissa. Vastaavasti konsernin omistama rakentamaton tonttivaranto ja sellaiset
rakenteilla olevat kohteet, joita ei ole luokiteltu sijoitusasunnoiksi, esitetd@n konsernin taseessa 31.3.2017 alkaen aineellisten hyddyk-
keiden ryhmé&ssa. Rahavirtalaskelmassa muutokset rakentamattomassa tonttivarannossa ja sellaisissa rakenteilla olevissa kohteissa,
joita ei ole luokiteltu sijoitusasunnoiksi, esitetddn vuoden 2017 ensimmaisesté neljanneksests alkaen investointien rahavirrassa, ja ne
sissltyvat erddn Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin. Muutokset on tehty myds vertailukausille.

2. Segmenttiliitetiedot

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittavit operatiiviset paatokset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa yhtena
kokonaisuutena. SATOn kannattavuus esitetddn yhtens kokonaisuutena. Merkittavit operatiiviset paatokset tekee SATOn hallitus,

joka tarkastelee toimintaa ylimmén johdon raportoinnissa vastaavalla tasolla. Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella,

konsernin tuotoista.

Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016

Varat alueittain

Suomi 3434, 33727 34254
Vendja 131,7 125,7 136,8
Yhteensa 35657 3498,3 35622

3. Myytyjen sijoitusasuntojen tulosvaikutus

Milj. € 4-6/2017 4-6/2016 1-6/2017 1-6/2016 1-12/2016
Tuotot sijoit ojen luovutuksist

Kauppahinta myydyisti sijoitusasunnoista 10,2 5,6 38,4 12,8 67,3
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo -11,4 -57 -39,2 -12,2 -66,5
Yhteensa 1,2 0,0 -0,7 0,7 07
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Tuotto sijoitusasuntojen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta véhennettynd myytyjen sijoitus-
asuntojen kayvélla arvolla. Myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta on vdhennetty kaupankaynnists aiheutuneet kustannukset.
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo tarkoittaa edellisessa julkaistussa taseessa esitettyd kdypaa arvoa johon on lisatty mahdolli-

set kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

4. Liiketoiminnan muut tuotot

Milj. € 4-6/207  4-6/2016 1-6/207  1-6/2016  1-12/2016
Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasunfojen myyntituotot 2,4 98 26,3 23,0 40,2
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -2,4 -8,2 -24,4 -20,1 -34,3
Maa-alueiden myyntituotot 95 4,6 95 8,6 14,6
Myydyt maa-alueet -4,4 -4,5 -4,4 -8,1 -13,9
Muut tuotot 0,1 0,1 13 0,4 1,2
Yhteensa 53 17 8,4 37 77

SATO raportoi vuoden 2017 ensimmaisesté neljanneksests alkaen aiemmin liikevaihdossa esitetyt uudisasuntojen ja maa-alueiden
myyntituotot erdssa Liiketoiminnan muut tuotot, véhennettyné kyseisten omaisuuserien myynnista aiheutuneilla kuluilla. Samoin
konsernin liikkevaihdossa aiemmin esitetyt muut tuotot palveluiden myynnists, yhteismaaraltaan 0,2 (0,2) milj. €, esitetddn vuoden

2017 ensimmaisestd neljanneksesta alkaen liiketoiminnan muissa tuotoissa.

5. Sijoitusasunnot

Milj. € 1-6/2017  1-6/2016  1-12/2016
Sijoitusasuntojen kdypa arvo kauden alussa 33832 27529 27529
Hankitut uudet sijoitusasunnot 3,6 4391 557,7
Lisdinvestoinnit 58,4 4,5 10,5
Myydyt sijoitusasunnot -392 -12,2 -66,5
Aktivoidut vieraan pd&oman menot 0,6 0,6 11
Siirrot sijoitusasuntojen ja muiden taseen erien vélilla -0,1 07 3,2
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta® 23,9 63,0 124,3
Sijoitusasuntojen kaypa arvo kauden lopussa 3 430,5 3248,6 33832

* Era Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta siséltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -6,2 (10,8) miljoonaa euroa.

Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet

SATOn sijoitusasunnot koostuvat pa&osin vuokra-asunnoista. Yuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin
78 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetddn SATOn
asuntokannan laatua. Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin.
Sijoitusasuntojen arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahintojen kehityksests, laskentaparametrien muutoksista ja

joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisest.

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 kayttd6n, asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja

luovutukseen liittyvid maarsaikaisia rajoituksia.
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Sijoitusasuntojen kaypien arvojen arvonmaééritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtadvasn arviointiprosessiin, joka on kehitetty
yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen
sijoitusasuntojen arvonmaérityksessd soveltamista arviointimetodeista, Ishdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta
seké luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija kiertaa lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana.
Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonma&érityksessd noudatettavat periaatteet ja menettelytavat
hyviksyy konsernin johtoryhma. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalin arvonméaérityksen
yhteydesss. Muutokset ja arvonmaérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmélle ja hallitukselle.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Sijoitusasunnot arvostetaan
mydhemmin kdyp&an arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti sille
kaudelle, jona ne syntyvit. Kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuserdn myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmisesta
markkinaosapuolten vilills arvostuspéivéna toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa. Sijoitusasuntojen kéypa arvo kuvastaa
pasasiallisilla markkinoilla toteutuvaa hintaa huomioiden asunnon kunnon ja sijaintipaikan. SATOn mé&rittamét sijoitusasuntojen
arvostusluokat ovat kauppa-arvo, tuottoarvo ja hankintameno eli tasearvo.

Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016

Sijoitusasuntojen arvo arvostusluokittain

Kauppa-arvo 2780,4 25249 2 6876
Tuottoarvo 4973 5492 540,6
Tasearvo 152,8 174,5 155,1
Yhteensa 3 430,5 3248,6 33832

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet ovat esitetty tilinpaatoksessa 2016. Kvartaaleittain muutokset eivét ole
olennaisia. Kaikki SATOn sijoitusasunnot luokitellaan IFRS 13 mukaan k&yvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 sisallytetdan
erét joiden kdyvan arvon maérittimisessé on kaytetty omaisuuserds tai velkaa koskevia sy&ttdtietoja, jotka eivét perustu havainnoita-

vissa olevaan markkinatietoon.

6. Aineelliset hyédykkeet

Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016
Kirjanpitoarvo kauden alussa 105,1 16,8 116,8
Lisdykset 23,5 22,3 91,7
Vshennykset -492 -34,2 -11,8
Vshennysten kertynyt poisto -0,2 03 0,4
Siirrot erien valilla -2,0 4,8 8,4
Kauden poisto 01 -0,3 -0,4
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 773 109,8 105,1

Aineellisiin hyddykkeisiin kauden lopussa sisaltyi 75,0 milj. € (30.6.2016: 107,6 milj. € ja 31.12.2016: 103,0 milj. €) aiemmin
vaihto-omaisuudeksi luokiteltuja omaisuuseria.

7. Aineettomat hyddykkeet

Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016
Kirjanpitoarvo kauden alussa 1,6 1,8 1.8
Lisdykset 0,6 0,6 0,5
Siirrot erien valilla 0,1 0,0 0,0
Kauden poisto -0,4 -0,3 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 1,9 2,1 1,6
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8. Omaa padomaa koskevat liitetiedot

SATOn osakkeiden lukum&ara 30.6.2017 oli 56 783 067 (56 783 067). Yhtion hallussa oli 160 000 (160 000) omaa osaketta.

Vuoden 2016 aikana SATO toteutti sekd suunnatun osakeannin ettd merkintdoikeusannin. SATOn hallituksen hyviksymassa

suunnatussa osakeannissa SVK Yhtyma Oy:n osakkeenomistajat merkitsivat yhteensa 728 763 SATOn osaketta, jolla saatettiin

paatokseen SVK Yhtyma Oy:n osakekannan osto. Merkintéoikeusannissa merkittiin yhteensa 5 052 462 osaketta, jolla keréttiin

98,7 miljoonan euron varat. Merkintahinta merkittiin kokonaisuudessaan sijoitetun vapaan oman p&&oman rahastoon.

Kauden aikana maksetut osingot ja pddomanpalautus ovat esitetty seuraavassa taulukossa:

Milj. € 1-6/2017 1-6/2016 1-12/2016

Kauden aikana maksetut osingot ja padomanpalautus

Osinko 0,0 (0,50) euroa/osake 0,0 -25,4 -25,4

Yhteensa 0,0 -25.4 -25,4
o

9. Korolliset velat

Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016

Korolliset velat

Yritystodistukset 196,9 62,9 1099

Joukkovelkakirjalainat 845,2 844,1 844,6

Pankkilainat 4194 6111 491,8

Korkotukilainat 363,2 3898 4215

Aravalainat 70,4 90,6 75,2

Kirjanpitoarvo kauden lop 1895,1 1998,4 1943,0

Raportointihetkells SATOn velkasalkun keskikorko oli 2,3 (2,5) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssa yritystodistusohjelma 400 (200) milj. €, sitovia luottolimiittejd 400 (400) milj. €,
joista raportointihetkells oli kdyttamatta 400 (400) milj. €, seké ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj. €, josta raportointihetkell oli

kayttamatts 4,8 (5) milj. €.

20 « SATO 2017 PUOLIVUOSIKATSAUS H1



10. Johdannaiset

30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Johdannaissopimusten kayvat arvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 1,0 -28,4 -27.4 -46,3 -36,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -16,5 16,5 -18,2 -18,5
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset 0,0
Yhteensa 1,0 -44,9 -43,9 -64,5 -55,0
Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 717,5 676,8 661,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 104,9 107,2 106,0
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset 83,1
Yhteensa 822,4 867,0 7673

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyists korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 9,5 (-12,1) milj. € ja
valuuttajohdannaisista 0,0 (0,6) milj. €. Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta.
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaéraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seka
lainojen koronmaksusta ettd padoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuutta-
maéraisten sitovien hankintasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskis. Korkosuojaukset erantyvét 1-10 vuoden
kuluessa ja valuuttatermiinit 1 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain nettoutussopimuksia,
mutta ne esitetddn taseessa bruttomaéraisina. Esitystavalla ei ole olennaista merkitysté katsaus- tai vertailukaudella.
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Il. Rahoitusinstrumenttien kayvit arvot

30.6.2017 30.6.2016

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

Lainasaamiset 12,4 12,3
Johdannaissaamiset 1,0 07

Rahavarat 3,6 797

Velat

Joukkovelkakirjalainat 859,6 24,0 856,5 24,0

Muut lainat 1053,5 1157,0
Johdannaisvelat 44,9 65,2

31.12.2016

Milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat

Lainasaamiset 12,9
Johdannaissaamiset 0,5

Rahavarat 18,3

Velat

Joukkovelkakirjalainat 868,0 24,0

Muut lainat 1101,1
Johdannaisvelat 55,5

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

kaytetdan markkinakorkoja. Lainat esitetd&n taseessa hankintamenossaan.

12. Varaukset
Oikeuden-
Reklamaatio- kaynti- Muut

Milj. € kuluvaraus kuluvaraus varaukset Yhteensa
Varaukset kauden lopussa 31.12.2016 4,2 0.2 0.5 4,9
Varausten lisdykset 0,1 0,4 0,5
Kaytetyt varaukset -0,2 0,0 -0,4 -0,7
Kayttamattdmien varausten peruutukset -0,1 0,0 -0,1
Varaukset kauden lopussa 30.6.2017 41 0,2 0,4 4,6
Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016
Pitkaaikaiset varaukset 28 3,9 3,0
Lyhytaikaiset varaukset 1,8 1,9 1.9
Yhteensa 4,6 58 4,9
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Reklamaatiokuluvaraus siséltaa rakennustoimintaan liittyvan takuu- ja reklamaatiovarauksen takuuajan jélkeisen ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maéaritellaan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperéisiin arvioihin perustuen. Reklamaatiokulu-

varauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointip&ivésta.

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.

13. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. € 4-6/2017 4-6/2016 1-6/2017 1-6/2016 1-12/2016

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 0,3 0,3 0,6 0,6 11
Voitot tai tappiot kéyp.’a‘.’a’n arvoon arvostamisesta, sijoitusasunnot 8,4 -23,2 -23,9 -63,0 -124,3
Varausten liséykset tai peruutukset” 0,4 -2,5 0,4 -2,0 0,6
Yhteensa 90 -25,4 -22,9 -64,4 -122,5

* SATO muutti rahavirtalaskelman esittamistapaa vuoden 2016 viimeiselld neljanneksells siten, etta lyhytaikaisten varausten muutosta koskeva oikaisu -0,1 (-0,4) milj. €
esitetddn ostovelkojen ja muiden velkojen muutoksen sijaan eréssé Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa.

14. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016

Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 998,2 1335,5 1183,1
Annetut kiinteistdvakuudet, kdypa arvo 14493 2016,3 16691
Tal iy Leat muid ' p loct

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 16,2 15,8 14,9
Rs-takaukset 2,5 4,6 3,9
Vuokran maksun ja kadun kur pidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistdkiinnitykset 58 58 58

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 793 166,4 121,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttdmaksuihin 4,7 52 42
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 07 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 46,3 3,9 34,0

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteisding, joita ei
yhdistelld konsernitilinpaatskseen. Tallaisten osaomistusjérjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaéra oli
437 (54,5) milj. €.
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15. Lahipiiritapahtumat

SATO-konsernin lzhipiiriin kuuluvat emoyhtié SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lissksi lahipiiriin luetaan omistajat silloin,
kun heilld on raportoivassa yhteisdssd maardysvalta tai yhteinen maaraysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen henkils on
SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkil. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 prosenttia

tai enemman katsotaan aina olevan lahipiirid. Omistusosuuden jaddessa alle 20 prosenttia luetaan omistaja lshipiiriin silloin, kun
hénelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 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 Tydelskevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan my&s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhmén jasenet seka yhteisdt, jotka ovat edelld mainittu-
jen henkildiden mé&&raysvallassa tai yhteisessd maaraysvallassa sekd heidsn perheenjisenensa. Johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyjin
toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, kehitysjohtaja, markkinointi- ja viestintsjohtaja seké 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 vilisissé liketoimissa
noudatettavia ehtoja.

Milj. € 1-6/2017 1-6/2016 1-12/2016

Johdon tyssuhde-etuudet

Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 1,0 14 2,7

Yhteensi 1,0 14 2,7

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.

16. Raportointikauden paattymispéivan jélkeiset tapahtumat
Ei raportointikauden jalkeisia tapahtumia.
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Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 1-6/2017 1-6/2016 1-12/2016 1-12/2015 1-12/2014  1-12/2013"*  1-12/2012™"
Liikevaihto, milj. € 1376 126,5 262,7 2494 243,2 2295 212,7
Nettovuokratuotto, milj. € 88,5 81,4 166,2 151,8 146,2 131,8 122,1
Nettovuokratuotto (%) 54% 57 % 56 % 6,0 % 6,3 % 6,2 % 6,3 %
Tulos ennen veroja, milj. € 75,2 108,9 2194 1594 152,2 140,8 121,0
Taseen |oppusumma, milj‘ € 3 565,7 3498,3 3562,2 29796 2801,6 2596,0 2 360,0
Oma pésoma, milj. € 13221 1155,8 1252,6 993,2 892,3 823,0 693,0
Korollinen vieras pa&oma, milj. € 18951 1998,4 1943,0 1676,2 1584,9 1501,3 13753
Sijoitetun p&&oman tuotto (%) 61% 91 % 91 % 7,6 % 77 % 77 % 77 %
Oman padoman tuotto (%) 93 % 16,1 % 15,6 % 13,5% 14,0 % 15,5 % 13,5 %
Omavaraisuusaste (%) 371 % 33,0 % 352 % 33,3 % 31,8 % 31,7 % 294 %
Henkilstd keskimaarin™* 197 165 170 172 165 156 152
Henkilssts kauden lopussa 217 166 175 170 169 156 150
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake (€) 1,06 1,66 3,22 2,49 2,37 2,34 1,78
Oma pasoma/osake (€)** 23,35 20,41 22,12 19,53 17,55 16,16 13,72
Osakkeita, milj. kpl* 56,6 56,6 56,6 50,8 50,8 50,8 50,8
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 375 33,1 695 64,5 65,1 62,7 44,4
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)/osake (€) 0,66 0,64 1,28 1,27 1,28 1,23 0,87
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. €**** 1582,2 14196 15175 12278 1120,3 1006,9 900,5
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value)/osake (€)***** 27,94 25,07 26,80 24,15 22,04 19,80 1771
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 33,7 34,7 86,2 78,1 72,9 66,1 61,6
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake (€) 0,59 0,67 1,59 1,54 1,43 1,30 1,21
Tunnusluvut vuosineljanneksittain Q2 2017 Q12017 Q4 2016 Q32016 Q2 2016 Q12016

Liikevaihto, milj. € 69,5 68,1 679 68,3 65,4 61,1
Nettovuokratuotto, milj. € 45,4 43,1 40,9 44,7 43,2 38,2
Nettovuokratuotto (%) 54% 52 % 51% 57 % 6,0 % 57 %

Liikevoitto, milj. € 28,3 70,3 593 76,1 58,9 72,9

Voitot ja tappiot kéypé.’a‘n arvoon arvostamisesta -8,4 32,3 22,7 38,5 23,2 398
Nettorahoituskulut, milj. € -n7 -1,7 -12,7 -12,1 -13,3 -96

Tulos ennen veroja, milj. € 16,6 58,6 46,5 64,0 45,6 63,3

Tulos/osake (€) 0,23 0,83 0,66 0,90 0,68 0,99

Osakkeiden painotettu keskiarvo, milj. kpl* 56,6 56,6 56,6 56,6 53,3 50,8
Bruttoinvestoinnit, milj. € 62,6 26,4 63,8 64,0 407,6 372

Prosentteina liikevaihdosta 90 % 38,8 % 732 % 88,3 % 510,4 % 474 %

EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 18,3 19,2 16,3 20,1 16,4 16,7

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)/osake (€) 0,32 0,34 0,29 0,36 0,31 0,33

Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 14,5 19,2 277 24,0 13,8 21,0

Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake (€) 0,26 0,34 0,49 0,42 0,27 0,41

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

** 1AS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin kdyvan arvon mallin kéytténoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa.
Takautuvasti tehdyt oikaisut ovat tilintarkastamattomia.

*** Sisaltaa kesatyontekijat

- . e .
Oma padoma ilman méaaraysvallattomien osuutta

***** Siséltaa tasearvoon arvostetut kohteet
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Nettovuokratuotto (€)

Nettovuokratuotto (%)

Sijoitetun pddoman tuotto (%)

Oman paédoman 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 kdyp4 arvo — rakenteilla olevat kohteet) keskimaérin

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

Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimaérin tilikauden aikana)

(Voitto tai tappio verojen jalkeen)

Oma pa&oma (keskimaérin tilikauden aikana)

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumé&éra (keskimaarin tilikauden aikana)

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden laimentamaton lukumaéra tilinpaatdspéaivana

Tilikauden tulos IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

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

—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Maardysvallattomien osuus

Nettovarallisuus
-/+ lohdannaisinstrumenttien kédypé arvo (netto), ilman veroja
-/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Liikevoitto

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

+/- Varausten muutoksett

+/- Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erat
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