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SATOn vuokrausaste parani edelleen vahvasti

Yhteenveto ajalta 1.1.-30.9.2017 (1.1.-30.9.2016)

Tulos ennen veroja oli 130,0 (172,9) milj. €.

Osakekohtainen tulos oli 1,83 (2,57) €.

Tulokseen siséltyva vuokra-asuntojen kdyvan arvon muutos oli 48,2 (101,5) mil;. €.
Oma padoma oli 1367,1(1206,6) milj. €, 24,14 (21,31) €/osake.

Oman p&3oman tuotto oli 10,6 (16,7) %.

Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,8 (9,5) %.

Liikevaihto oli 208,2 (194,8) milj. €.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 121,7 (508,8) milj. €.

Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensa 802 (3 061) asuntoa.
Vuokrausaste Suomessa oli 96,6 (95,3) %.

Rakenteilla 1151 vutta vuokra-asuntoa.

Yhteenveto ajalta 1.7.-30.9.2017 (1.7.-30.9.2016)

Tulos ennen veroja oli 54,8 (64,0) milj. €.

Osakekohtainen tulos oli 0,77 (0,90) €.

Tulokseen siséltyva vuokra-asuntojen kdyvan arvon muutos oli 24,3 (38,5) mil;. €.
Liikevaihto oli 70,6 (68,3) milj. €.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 59,1 (64,0) milj. €.

Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteenss 297 (776) asuntoa.

Vuokrausaste Suomessa oli 97,2 (96,0) %.

Rakenteilla 1151 vutta vuokra-asuntoa.

4 « SATO 2017 Q3 OSAVUOSIKATSAUS



Toimintaympéristd

Suomen talous kasvaa ripeésti ja ldhiajan kasvuennusteita

on nostettu noin kolmen prosentin tasolle. Kasvu on levinnyt
kaikille talouden alueille. Inflaatio on kuitenkin alkuvuoden
kiihtymisvaiheen jilkeen vaimeaa. Keskuspankkien kevyt
rahapolitiikka pitaa lyhyet viitekorot edelleen poikkeuksellisen
matalalla tasolla. Talouden kasvu ja inflaatio-odotukset
johtanevat Euroopan keskuspankin rahapolitiikan kiristymi-
seen lahivuosina. Pitkien korkojen ennustetaan kaantyvén
nousu-uralle ensimmaisena. Kuluttajien luottamus sekd omaan
ettd Suomen talouteen on pysynyt ennétyksellisen korkealla ja
kuluttajien arvio tydllisyyskehityksestd on optimistinen.

Vuokra-asuntokysynté on pysynyt edelleen hyvéna kaupun-
gistumiskehityksen ollessa vahvaa. Asuntorakentaminen

on Rakennusteollisuus RT ry:n mukaan ennétysvilkasta

SATOn péstoimialueilla, joissa myds rakentamiseen liittyvat
kustannukset ovat korkeita. Korkeat kustannukset yhdistettyn
korkojen nousuodotuksiin voivat johtaa vuokrien nousupainei-
siin fai véhentda kiinnostusta asuntoinvestointeihin.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla on ennéatysaktiivista (KTI).
Sijoittajien tekemien asuntokauppojen maara on pysynyt
korkealla ja positiivista virettsd on alkuvuonna ollut kuluttajien
tekemiss& asuntokaupoissa. Tama on nikynyt muun muassa
kasvaneiden lainahakemusten méarissa.

Toimitusjohtaja Sakv Sipola:

- Vuokrausaste parani edelleen edellisen vuosineljanneksen
96,6 prosentista 97,6 prosenttiin. Vuokrausastetta tuki ulkoisen
vaihtuvuuden aleneminen. Lukujen myé&nteiseen kehitykseen
on vaikuttanut Asiakas ensin -strategiamme mukainen asia-
kaspalvelumme parantaminen usealla rintamalla. Jatkumona
omalle tysllemme olemme lshteneet viemaan Asiakas ensin
-palvelumallia my&s syvemmin osaksi kumppaniyhteistysta.
Tasta hyva esimerkki on katsauskaudella kayty huoltoyhtididen
kilpailutus, jossa huoltoyhtididen kyky vieda uusi palvelumalli
asukkaiden arkeen oli kumppanivalintojen tarkeé kriteeri.

- Olemme asettaneet strategiakaudelle 2017-2020 tavoitteen,
jonka mukaan vahintan 60 prosenttia omaisuudestamme
tulee olla reaalivakuudesta vapaata. Ylsimme tshan
tavoitteeseen jo vuoden 2017 kolmannella vuosineljinneksella.
Katsauskaudella rahoitusrakenteen muutoksen jatkumiseen
vaikutti Swedbankin kanssa solmittu 100 miljoonan euron
sopimus reaalivakuudesta vapaasta lainasta. Aiemmin
vastaavanlaiset lainasopimukset on solmittu OP Yrityspankin,
Aktian ja EIP:n kanssa. Samanaikaisesti rahoitusrakenteen
muutoksen kanssa yhtidn luototusaste laski, ja yhdessa

ndma tekijat vahvistavat mahdollisuuksiamme monipuolisten
rahoitusmarkkinoiden hyddyntémiseen.

- Kaupungistumiskehityksen onnistuminen on merkittéva
tekija Suomen kilpailukyvyn kannalta. Olemme katsauskauden
aikana vauhdittaneet kaupungistumista muun muassa

Vantaan kaupungin kanssa kaavoittamillamme alueilla
Vantaan Martinlaaksossa aloittamalla 288 uuden vuokrakodin
rakentamisen Raiviosuonméella, ottamalla kayttsdn 110

uutta vuokrakotia Kukinkujalla ja aloittamalla 68 asunnon
StudioKotimme viimeistelytyst Raikukujalla. Vireills on my&s
yhdessa Helsingin kaupungin, VR-yhtyméa Oy:n ja Suomen
Arkkitehtiliiton kanssa suunnittelukilpailu, jonka tarkoituksena
on kehittda uutta asuntorakentamista Raide-Jokerin varrelle
Helsinkiin. Espoossa kehityshankkeiden kaavat etenivét
Niittykummussa, Suomenojalla ja Soukassa. Turussa ja
Tampereella neuvotellaan kaupunkien kanssa tadydennys-
kaavoitushankkeista, joita kdynnistetdan syksyn ja tulevan
kevdan aikana.

- Vantaan Martinlaaksoon joulukuussa valmistuva SATO
StudioKoti on heréttanyt runsaasti kiinnostusta, ja saimme
asukashaussa yli 700 hakemusta. SATO StudioKoti tarjoaa
toimivan tilasuunnittelun ja yhteisten tilojensa vuoksi erin-
omaisen vaihtoehdon pienten asuntojen kasvavaan kysynt&sn
kalliin rakentamisen oloissa. Olemme kutsuneet kaupunkien
edustajia, mediaa seké keskusteluun aktiivisesti osallistuneita
tahoja tutustumaan marraskuussa StudioKoti-kohteeseen.

— Kiinteistdveron nousu, kaukolammén tariffien muutokset,
energiaverojen kiristyminen sekd my&s veden hinnan

nousu ovat nostaneet kiinteistdjen hoitokuluja huomattavasti
vuodesta 2014, SATOn osalta kulut ovat kasvaneet viiden
vuoden aikana lahes 40 %. Mikéli tdsmé&n suuntainen kehitys
jatkuu, johtaa se edelleen vuokrien nousupaineisiin ja
véhentda kiinnostusta asuntoinvestointeihin.

KATSAUSKAUSI 1.1.-30.9.2017
(1.1.-30.9.2016)

Liikevaihto ja tulos

Tammi-syyskuussa 2017 konsernin liikevaihto oli 208,2 (194,8)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon ndhden
oli 6,9 prosenttia. Kasvun syyna on ensisijaisesti vuokraus-
asteen mydnteinen kehitys ja toteutuneet asuntohankinnat.

Liikevoitto oli 164,8 (208,0) miljoonaa euroa. Liikevoitto
ilman sijoitusasuntojen kdyvén arvon muutosta oli 116,7
(106,4) miljoonaa euroa. Kayvan arvon muutos oli 48,2
(101,5) miljoonaa euroa. K&yvan arvon muutokseen vaikutti
padosin asuntojen hintojen nousu SATOn toiminta-alueilla ja
joidenkin kohteiden valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa
koskevien rajoitusten paattyminen. Ruplan kurssimuutos
vaikutti liikevoittoon positiivisesti ensimmaisella kvartaalilla
ja vastaavasti negatiivisesti toisella ja lievésti negatiivisesti
kolmannella kvartaalilla.

Tulos ennen veroja oli 130,0 (172,9) miljoonaa euroa. Tuloverot
katsauskaudella olivat -26,2 (-35,2) miljoonaa euroa, siséltden
laskennallisten verojen muutoksen. Liiketoiminnan operatiivi-
nen kassavirta (kassaperusteinen tulos verojen jilkeen ilman
kéyvan arvon muutosta) oli tammi-syyskuussa 63,5 (58,1)
miljoonaa euroa.
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Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli syyskuun lopussa yhteenss
3 646,3 (3 540,6) miljoonaa euroa. Oma p&&doma oli 13671
(1206,6) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma p&&oma oli
24,14 (21,31) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli syyskuun lopussa 37,5

(34,1) prosenttia, kun tavoitteena on vahintdan 35 prosentin
omavaraisuusaste. Uutta pitkdaikaista rahoitusta nostettiin 174,1
miljoonaa euroa ja luototusaste oli syyskuun lopussa 52,7 (55,2)
prosenttia. Omavaraisuusastetta ja luototusastetta kuvaavien
tunnuslukujen vahvistuminen johtuu asunto-omaisuuden arvon
noususta ja pitkdan jatkuneesta hyvasts tuloskehityksesta.
SATOn yhtiskokous 8.3.2017 teki my&s paatsksen, jonka
mukaan vuoden 2016 tuloksesta ei jaeta osinkoja.

Konsernin oman p&&oman tuotto oli vuositasolle suhteutettuna
10,6 (16,7) prosenttia. Sijoitetun pd&oman tuotto oli 6,8 (9,5)
prosenttia.

Korollinen vieras pagoma oli syyskuun lopussa 1921,8 (1 971,6)
miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen mé&ars oli
1511,8 (1 469,5) miljoonaa euroa. Lainakannan keskikorko oli
2,3 (2,6) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat yhteenss -34,8
(-35,1) miljoonaa euroa.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan p&&omaan oli 10,7 (-12,4) miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo
Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja asunto-
kokoihin, joihin kohdistuva vuokra-asuntokysynts pitkalla
tahtdimella kasvaa. Kiinteistsjen korjausten kohdistaminen

perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarvemaarityksiin.

SATOn omistuksessa oli 30.9.2017 yhteensa 25 731 (25 681)
asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja niitd valmistui 802
asuntoa. Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia
osaomistusasuntoja oli 322. Syyskuussa SATO osti 150
vuokra-asuntoa Eldkevakuutusosakeyhtis Veritakselta. Asunnot
sijaitsevat keskeisills alueilla Espoossa, Vantaalla ja Turussa.

Vuokra-asuntojen kéypa arvo oli syyskuun lopussa 3 508,8

(3 335,7) miljoonaa euroa. Yuoden 2017 alusta sijoitusasuntojen
arvon muutos oli 125,5 miljoonaa euroa, siséltden katsaus-
kauden aikana hankitut ja myydyt vuokra-asunnot.

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

Investoinnit ja realisoinnit
Investointitoiminnalla luodaan edellytykset kasvulle. SATO on
2000-luvulla investoinut vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin

yhteensé yli 2,0 miljardia euroa. SATO hankkii ja rakennuttaa
omistukseensa sekd kokonaisia vuokrataloja etts yksittaisia
vuokra-asuntoja.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 121,7 (508,8) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 83 (66) prosenttia
kohdistui paakaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus
investoinneista oli 62 (21) prosenttia.

Suomessa oli 30.9.2017 lisgksi sitovia asuntojen hankinta-

sopimuksia 87,5 (125,7) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 281
(662). Yhteisarvoltaan nama olivat 44,6 (31,4) miljoonaa euroa.

Vuokraus

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmistetaan asunnontarvitsi-
joille nopea asunnon hankinta ja konsernille vakaasti kehittyva
kassavirta. Vuokrauspalvelu hoidetaan p&&asiassa SATOn
vuokraustoimipisteissé. Lisaksi asiakkaan on helppo |6ytas
sopiva koti SATOn s&hkaisissé kanavissa.

Toteutuneista asuntohankinnoista ja parantuneesta vuokraus-
asteesta johtuen vuokratuotot nousivat 6,9 prosenttia ja

olivat 208,2 (194,8) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen
vuokrausaste Suomessa oli keskimaarin 96,6 (95,3) prosenttia
ja asukkaiden ulkoinen vaihtuvuus 28,9 (33,7) prosenttia.
SATO on siirtynyt raportoimaan kokonaisvaihtuvuuden

sijasta ulkoista vaihtuvuutta, joka kuvaa paremmin SATOn
asiakasuskollisuutta ja sen vaikutuksia SATOn liiketoimintaan.
Vaihtuvuuden alenemiseen 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 16,65 (16,25) euroa/m?/kk. Keski-
vuokraa nostavat investoinnit pieniin asuntoihin kasvu-
keskuksissa. Vuokrankorotukset ovat pysyneet maltillisella
tasolla.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 139,5 (126,1) miljoonaa euroa,
ja nettovuokratuottoprosentti vuositasolle laskettuna oli 5,6
(5.8).

Kiinteistokehitys

Kiinteistokehityksella luodaan edellytykset SATOn uusien
vuokra-asuntojen investoinneille Suomessa. Omistettujen
vuokra-asuntojen vuokrattavuutta ja arvoa kehitetdan
peruskorjaustoiminnalla.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli syyskuun lopussa
55,8 (65,4) miljoonaa euroa. Syyskuun loppuun mennessa
hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan 0,0 (13,5)
miljoonaa euroa.
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Oman asuntokannan tonteille on kehitteills rakennusoikeutta
noin 2 350 asuntoa varten. N&in pystytdan hyddyntaméaan
olemassa olevaa infrastruktuuria seka tiivistaméaan kaupunki-
rakennetta ja siten varmistamaan palvelujen pysyvyys ja
kehittyminen alueilla.

Suomessa SATOlle valmistui 635 (421) vuokra-asuntoa ja
57 (0) myytévaa asuntoa. Rakenteilla oli 30.9.2017 yhteens&
1151 (1 428) vuokra-asuntoa ja 0 (76) omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin
31,2 (30,4) miljoonaa euroa.

Tammi-syyskuussa myytiin yhteensa 26 (95) uudisasuntoa.
Katsauskauden lopussa oli myymétta 1(6) valmista ja 0 (8)
rakenteilla olevaa myytévaa vudisasuntoa hankinta-arvoiltaan
yhteensd 0,7 (6,1) miljoonaa euroa. SATO on tehnyt strategisen
paatoksen luopua omistusasuntotuotannosta ja keskittya
vuokra-asuntoliiketoimintaan.

Liiketoiminta Pietarissa

Syyskuun lopussa SATOn asunto-omaisuuden arvo Pietarissa
oli yhteensé 121,4 (116,9) miljoonaa euroa. Sitovia asuntojen
hankintasopimuksia oli yhteenss 0,0 (0,0) miljoonan euron
arvosta.

SATOlla oli syyskuun lopussa Pietarissa yhteenss 534 (534)
valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa asuntoa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskimé&arin
88,3 (80,0) prosenttia. Vuokrausasteen nousu edelliseen
vuoteen nihden johtui pa&osin uusimpien kohteiden
myd&nteisests vuokrausastekehityksesta.

SATO pidattaytyy toistaiseksi uusista investointipaatoksista

Vensjalla.

Henkilésto

Konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa 211 (170)
henkilsa, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 198 (157).
Tammi-syyskuussa henkilstémaéra oli keskimaarin 203

(170) henkils. Henkil6stémaaran nousuun on olennaisesti
vaikuttanut Asiakas ensin -toimintamallin kéyttdnotto ja siihen
liittynyt asiakasrajapinnan siirtdminen kumppaneilta SATOn
toimesta hoidettavaksi.

KAUSI 1.7.-30.9.2017 (1.7.-30.9.2016)
Liikevaihto ja tulos

Hein&-syyskuussa 2017 konsernin liikevaihto oli 70,6 (68,3)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon ndhden
oli 3,3 prosenttia.

Liikevoitto oli 66,3 (76,1) miljoonaa euroa. Liikevoitto ilman
sijoitusasuntojen kayvan arvon muutosta oli 42,0 (37,6) mil-
joonaa euroa. Kdyvan arvon muutos oli 24,3 (38,5) miljoonaa
euroa. Positiiviseen kehitykseen vaikutti pd&osin asuntojen
hintojen nousu SATOn toiminta-alueilla ja joidenkin kohteiden

rajoitusten paattyminen. Ruplan kurssimuutos vaikutti Pietarin
asunto-omaisuuden arvoon lievisti negatiivisesti.

Tulos ennen veroja oli 54,8 (64,0) miljoonaa euroa. Liike-
toiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos
verojen jilkeen ilman kayvan arvon muutosta) oli heind—syys-
kuussa 29,8 (23,3) miljoonaa euroa.

Asunto-omaisuus ja kidypa arvo

SATOn omistuksessa oli 30.9.2017 yhteensa 25 731 (25 681)
asuntoa. Yuokra-asuntoja hankittiin ja niitd valmistui 297
asuntoa. Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia
osaomistusasuntoja oli 53.

Vuokra-asuntojen kéypa arvo oli syyskuun lopussa 3 508,8

(3 335,7) miljoonaa euroa. Yuoden 2017 kolmannen neljannek-
sen alusta sijoitusasuntojen arvon muutos oli 78,2 miljoonaa
euroa, siséltden katsauskauden aikana hankitut ja myydyt
vuokra-asunnot.

Investoinnit ja realisoinnit

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 59,1 (64,0) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 92 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista oli
45 prosenttia.

Suomessa oli 30.9.2017 lisgksi sitovia hankintasopimuksia 87,5
(125,7) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 53
(534). Yhteisarvoltaan ndma olivat 5,4 (19,2) miljoonaa euroa.

Vuokraus

Toteutuneista asuntohankinnoista ja parantuneesta vuokraus-
asteesta johtuen vuokratuotot nousivat 3,3 prosenttia ja
olivat 70,6 (68,3) miljoonaa euroa. Asuntojen taloudellinen
vuokrausaste Suomessa oli keskimaarin 97,2 (96,0) prosenttia
ja asukkaiden ulkoinen vaihtuvuus 26,6 (35,3) prosenttia.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat
syyskuun lopussa 16,65 (16,25) euroa/m?/kk. Asuntojen
nettovuokratuotto oli 51,0 (44,7) miljoonaa euroa ja netto-
vuokratuottoprosentti vuositasolle laskettuna oli 6,0 (5,7).

Kiinteistokehitys

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli syyskuun lopussa
55,8 (65,4) miljoonaa euroa. Syyskuun loppuun mennessa
hankittiin uusia tontteja omistukseen arvoltaan 0,0 (4,0)
miljoonaa euroa.

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

Suomessa valmistui 147 (323) vuokra- ja 0 (0) myytavaa
asuntoa. Rakenteilla oli 30.9.2017 yhteensa 1151 (1 428) vuokra-
ja 0 (76) omistusasuntoa.
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Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin 11,3
(11,0) miljoonaa euroa.

Hein&-syyskuussa myytiin yhteensa 5 (19) uudisasuntoa. Kauden
lopussa oli myymatta 1(6) valmista ja 0 (8) rakenteilla olevaa
myytévaa vudisasuntoa hankinta-arvoiltaan yhteenss 0,7 (6,1)
miljoonaa euroa.

Liiketoiminta Pietarissa

Syyskuun lopussa SATOn asunto-omaisuuden arvo Pietarissa
oli yhteensé 121,4 (116,9) miljoonaa euroa. Sitovia asuntojen
hankintasopimuksia oli yhteenss 0,0 (0,0) miljoonan euron
arvosta.

SATOlla oli syyskuun lopussa Pietarissa yhteenss 534 (534)
valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa asuntoa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste Pietarissa oli
keskimé&arin 89,8 (83,7) prosenttia.

Henkilésto

Konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa 211 (170) henkil5,
joista vakituisessa tydsuhteessa oli 198 (157). Heind—syyskuussa
henkiléstomaara oli keskimaarin 213 (173) henkil64.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

Pellervon taloustutkimus PTT toteutti SATOn, Vuokralaiset ry:n ja
Espoon kaupungin toimeksiannosta Asumisen tuet vuokralaisen
nskskulmasta -tutkimuksen, jossa selvitettiin laajasti asumisen
tukiin liittyvia kysymyksia erityisesti kuluttajien ndkskulmasta.
Tutkimus julkaistiin 26.10.2017.

SATOn hallitus teki 30.10. investointipaatoksen rakentamisen
aloittamisesta Helsingin Atlantinkadulle. Kyseessi on SATOn
75-vuotisjuhlavuoden kunniaksi Helsingin kaupungilta saatu
tontti.

SATOn, Skanskan ja ALA Arkkitehtien yhteinen ehdotus valittiin
5.10.2017 jatkoon Helsinki High-rise -arkkitehtuurikilpailussa.
Laatua korostavan kilpailun tavoitteena on 18ytaa suunnitelma ja
toteuttaja Keski-Pasilan tornitaloalueelle. SATO nikee Keski-
Pasilan kehityksen merkittavana keinona vastata kaupungistu-
misen haasteisiin Helsingissd monipuolisen kaupunkikehityksen
ja erilaisten asumisratkaisuiden avulla.

Lihiajan riskit ja epavarmuustekijit

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat
suhdannevaihteluihin, demografisiin tekijéihin ja niista johtuviin
kysynnan muutoksiin. SATOn asunto-omaisuuden arvon
myd&nteisests kehityksests ja asuntojen vuokrattavuudesta
huolehditaan keskittamalla SATOn toiminta merkittavimpiin
kasvukeskuksiin.

Energiatehokkuus- ja ympéristévaatimusten muutokset saattavat
nostaa SATOn omistamien asuntojen korjauskustannuksia.

Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit liittyvét toimintaympa-
ristédn ja valuuttakurssiriskeihin. SATOn asunto-omaisuudesta
noin kolme prosenttia on arvolla mitattuna Pietarissa. SATO
pidattaytyy toistaiseksi uusista investointip&atsksista Venajalla.

Rahoitusriskin hallintaa maaritetdan konsernin rahoituspolitii-
kassa. Konsernin rahoituspolitikan mukaisesti kiintedkorkoisten
lainojen osuus kaikista lainoista pyritdan pitdméaan yli 60
prosentissa. Konsernissa on asetettu vahintasn 35 prosentin
omavaraisuusastetavoite.

Talouden kasvu ja inflaatio-odotukset johtanevat Euroopan
keskuspankin rahapolitiikan kiristymiseen lshivuosina. Pitkien
korkojen ennustetaan kd&ntyvan nousu-uralle ensimmaéisens.
Rakentamisen kalleus yhdistettyna korkojen nousuodotuksiin
johtaa vuokrien nousupaineisiin tai vdhenevéan kiinnostukseen
asuntoinvestointeihin.

Laajempi kuvaus SATOn riskeisti ja riskienhallinnasta [5ytyy
konsernin vuoden 2016 vuosikertomuksesta ja internetsivuilta
www.sato.fi.

Nikymit

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 kehitysts
Ishivuosina, vaikkakin kasvunskymia varjostavat Iso-Britannian
EU-vetsytymisneuvotteluihin liittyvd ep&varmuus, muut
mahdolliset talouden kasvua vaimentavat poliittiset tapahtumat
seké erdiden euromaiden pankkisektorin tilasta ja julkisen
talouden nikymista aiheutuva huoli.

Jatkuva kaupungistuminen luo hyvét pitkan ajan edellytykset
investointien jatkamiselle Suomessa. Nettomuuton osuuden
véestdnlisdyksestd on ennustettu olevan suurinta SATOn
toiminta-alueilla. Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee
paskaupunkiseudulla, jossa hintojen arvioidaan kehittyvan
muuta maata nopeammin.

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen mukaan
hintojen ja vuokrien nousu jatkuu, omistusasuntojen kysynta
asuntomarkkinoilla kasvaa ja asuntokaupan vilkastuminen
véhentsa hieman paineita vuokramarkkinoilla.
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Paskaupunkiseudun arvioitua 20 000 asunnon ja Tampereen

3 000 asunnon vajetta on nykyisellzkin rakentamistahdilla
kirittava kiinni useamman vuoden ajan. Uusille asunto-
investoinneille on jatkuva tarve. Valtion teknisen tutkimuskes-
kuksen mukaan (VTT) Suomi tarvitsee kasvukeskuksiin vuosittain
25 000-30 000 uvutta asuntoa vuoteen 2040 mennessa.

SATOn nettovuokratuottoprosentin arvioidaan pysyvén vuoden
2016 tasolla.

SATO Oyj:n osakkeenomistajat 16.10.2017

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet

kpl

o Balder Finska Otas AB

(omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 %) 30 485 686
o Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool

(omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, > 95 %; 12 811 647

manageri: APG Asset Management NV)
o Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtis Elo 7233 081
o Valtion Elskerahasto 2796 200
¢ Rakennusliitto ry 619 300
o Valkila Erkka 390 000
 Rakennusalan ty&ttémyyskassa 330 000
 Hengityssairauksien tutkimuss&atio 227 000
¢ Rausanne Oy 194 920
e Enteld Tuula 179 000
¢ Muut osakkeenomistajat (100 kpl) 1516 233

SATOn osakkeiden lukumé&ara 16.10.2017 oli 56 783 067 ja

%

53,7 %

22,6 %

12,7 %
4,9 %

11%
0.7 %
0,6 %
0,4 %
03 %
03 %
2,7 %

arvo-osuusjarjestelmain merkittyja osakkeenomistajia oli 110.

Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,13 prosenttia 1.1.-16.10.2017.
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IDELLINEN KEHITYS

Tulos ennen veroja, milj. €

Operatiivinen kassavirta (CE), milj. €

121314 1516 1-3/ 4-6/ 7-9/ 1-9/
17 17 17 17

2016 vertailu

Oma paaoma, milj. €

2012 2013 2014 2015 2016 30.9.2017

m 2016 vertailu

Omavaraisuusaste, %

40
35

Tavoite

2012 2013 2014 2015 2016 30.9.2017

m 2016 vertailu

121314 1516 1-3/ 4-6/ 7-9/ 1-9/
17 17 17 17

m 2016 vertailu

Sijoitetun padoman tuotto, %

o N A O

12 13 14 15 16 1-3/ 4-6/ 7-9/
7177

m 2016 vertailu

Liikevaihto, milj. €

100 - o e
50 -

12 13 14 15 16 1-3/ 4-6/ 7-9/
7177

m 2016 vertailu
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Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €

600
500

B Investoinnit

m Realisoinnit

B Investoinnit

Asuntokannan arvonkehitys, milj. €

Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma Asuntoinvestoinnit Pietarissa, milj. €
30.9.2017

1 w

2012 2013 2014 2015 2016 1-9/2017

B Piskaupunkiseutu 80 %

m Turun talousalue 6 %
Tampereen talousalue 7 %

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

Asunto-omaisuus yhteensa 3 509 milj. €
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Luototusaste, %

70 Tavoite < 70 %

B0
50 .o...- ~ [
40 oo S -
30 ..............
20 cceeeeel el el N
10 el el s

0

2012 2013 2014 2015 2016 30.9.2017

Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, %

80 ....................................................
70 ....................................................
0 Tavoite = 60 %
o
(' BEEEREREEEREEERERCRPRPRPRPRRRE. PR Sg .......
40 ..............................
30 ..................................
20 ............................
10 ............................
0
2014 2015 2016 30.9.2017

Korkokatekerroin

2012 2013 2014 2015 2016 1-9/2017

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 30.9.2017,
yht. 1937 milj. €

B Yritystodistukset 176

m Joukkovelkakirjalainat 849
Pankkilainat 502

= Korkotukilainat 345

Aravalainat 65
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Milj. € 1.7.-30.9.2017 1.7.-30.22016 1.1.-30.9.2017 1.1.-30.9.2016 1.1.-31.12.2016
Liikevaihto 70,6 68,3 208,2 194,8 262,7
Sijoitusasuntojen yllapitokulut -195 -23,6 -68,7 -68,7 -95,7
Nettotuotot 51,0 44,7 139,5 126,1 1671
Sijoitusasuntojen kéyvan arvon muutokset, realisoituneet 0,2 -0,2 -0,5 0,4 07
Sijoitusasuntojen kéyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 24,3 38,5 48,2 101,5 124,3
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -96 -6,7 -271 =221 -30,0
Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 0,4 8,8 4,2 77
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 -0,7 -4,0 -2,1 -2,6
Liikevoitto 66,3 761 164,8 208,0 2672
Rahoitustuotot 0,2 0,2 0,5 0,4 0,6
Rahoituskulut 1,6 -12,3 -35,4 -35,5 -48,4
-11,4 -12,1 -34,8 -35,1 -47,8
Voitto ennen veroja 54,8 64,0 130,0 172,9 2194
Tuloverot -1 -12,8 -26,2 -35,2 -44,8
Tilikauden voitto 43,7 51,2 103,8 1377 174,7
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 43,8 51,2 103,9 1377 174,8
Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2
43,7 51,2 103,8 1377 174,7
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton (euroa) 0,77 0,90 1,83 2,57 3,22
Laimennettu (euroa) 0,77 0,90 1,83 2,57 3,22
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6 56,6 53,6 54,3
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Milj. € 1.7-30.9.2017 1.7-30.92016 1.1.-30.2.2017 1.1.-30.9.2016 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 15 -0,4 13,4 -14,8 -3,5
Muuntoerot 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,1
Verot erists, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi -0,3 0,1 -2,7 3,0 0,7
Erat, jotka saatetaan siirtda myshemmin tulosvaikutteisiksi 1,2 -0,4 10,6 -1,8 -2,7
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 1,2 -0,4 10,6 -1,8 -2,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 45,0 50,9 14,5 125,9 171,9
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 45,0 50,9 14,5 125,9 1721
Mséraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2
45,0 50,9 14,5 125,9 17,9
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Milj, € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot 3508,8 33357 33832
Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet 75,3 102,8 105,1
Aineettomat hyddykkeet 1,8 17 1,6
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,0 0,0 0,0
Myytévissd olevat rahoitusvarat 17 17 17
Saamiset 13,5 12,2 13,4
Laskennalliset verosaamiset 13,1 18,3 16,1
Yhteensa 3 614,0 34723 35211
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 26,4 24,4 18,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,9 85 4,9
Rahavarat 3,0 35,4 18,3
Yhteensa 32,3 68,3 41,2
VARAT YHTEENSA 3 646,3 3540,6 3562,2
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakepddoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -272 -46,9 -379
Vararahasto 437 437 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 14,8 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 1231,3 1090,4 1127,6
Yhteensa 13671 1206,5 1252,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus -0,1 0,1 0,0
OMA PAAOMA YHTEENSA 13671 1206,6 1252,6
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 235,6 2241 225,9
Varaukset 2,8 3,7 3,0
Johdannaisvelat 43,0 67,0 54,4
Korottomat velat 0,0 0,8 0,8
Korolliset velat 1584,0 18899 1794,4
Yhteensa 1865,4 2185,6 2078,5
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 64,8 60,0 69,9
Varaukset 3,8 21 19
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 73 4,7 10,8
Korolliset velat 3379 81,6 148,5
Yhteensa 413,8 148,4 2311
VELAT YHTEENSA 22793 2334,0 23096
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 36463 3540,6 3562,2
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Milj. € 1.7-30.9.2017 1.7-30.22016 1.1.-30.2.2017 1.1.-30.9.2016 1.1.-31.12.2016
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 43,7 51,2 103,8 1377 174,7
Oikaisut:
Tulosvaikutteiset erat, joihin ei liity maksutapahtumaa® -22,8 -38,4 -45,7 -102,8 -122,5
Sijoitusasuntojen ja kéyttéomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,2 0.2 0.4 -0,6 -1,0
Muut oikaisut 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut 1,6 12,3 35,4 35,5 48,4
Korkotuotot -0,1 -0,2 -04 -0,4 -0,6
Osinkotuotot 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,0
Verot 1m1 12,8 26,2 35,2 44,8
Rahavirta ennen kia'yﬂiipiiia'oman muvutosta 43,2 379 121,6 104,5 143,7
Kayttspadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -73 -5,2 -8,3 -77 -1,4

Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos® 1,9 51 -0,2 8,0 12,1
Maksetut korot -12,8 -13,1 -40,4 -35,0 -43,0
Saadut korot 0,1 0,2 0,4 0,2 0,5
Maksetut verot -1,8 -0,6 -177 -13,5 -13,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 23,3 24,2 55,4 56,5 98,1
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -58,5 -64,5 -120,6 -267,5 -327,0
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 17 6,6 278 1,8 6,1
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,0 0,4 0,6 0,9
Myénnetyt lainat 0,0 0,0 0,0 -1,0 1,9
Sijoitusomaisuuden realisointi 38 18,3 42,1 31,2 52,1
Investointien nettorahavirta -53,0 -396 -50,3 -224,9 -269,8
Rahoituksen rahavirrat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) -21,0 -30,0 66,0 -70,8 6,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 19,8 12,5 174,1 310,8 381,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -69,8 1,4 -260,5 -169,8 -332,9
Osakeannista saadut maksut 0,0 0,0 0,0 98,7 98,7
Maksetut osingot ja padomanpalautukset 0,0 0,0 0,0 -25,4 -25,4
Rahoituksen nettorahavirta 29,0 -28,9 -20,4 143,5 128,1
Rahavarojen muutos -0,7 -44,3 -15,3 -24,9 -43,6
Rahavarat kauden alussa 3,6 797 18,3 60,7 60,7
Kurssierot 0,0 0,0 -0,1 0,2 0,4
Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0 0,0 -0,5 0,9
Rahavarat kauden lopussa 3,0 35,4 3,0 35,4 18,3

* SATO muutti rahavirtalaskelman esittdmistapaa vuoden 2016 viimeiselld neljanneksella siten, etta lyhytaikaisten varausten muutosta koskeva oikaisu 1,5 (-0,6) milj. €

esitetddn ostovelkojen ja muiden velkojen muutoksen sijaan eréssa Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa.
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JUTOKSISTA, 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:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maarittamisesta johiuvai erat 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus -11,8 -11,8 -11,8
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0
Tilikauden tulos 1377 1377 0,0 1377
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 1,8 0,0 0,0 1377 125,9 0,0 125,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti 12,9 12,9 12,9
Osingonjako -25,4 -25,4 0,0 -25,4
Liiketoimet omistajien | yht a 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 -11,8 0,0 12,9 12,3 213,4 0,0 213,4
Oma padoma 30.9.2016 4,4 -46,9 43,7 14,9 1090,4 1206,5 0,1 1206,6

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 johfuvai erat 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 10,7 10,7 10,7
Muuntoerot -0,1 -0,1 -0,1
Tilikauden tulos 103,8 103,8 0,0 103,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 10,7 0,0 0,0 103,8 14,5 0,0 14,5
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0
Liiketoimet omistajien k yht a 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman padoman muutokset yhfeensﬁ 0,0 10,7 0,0 0,0 103,7 14,5 0,0 14,5
Oma padoma 30.9.2017 4,4 -27,2 43,7 14,8 1231,3 13671 -0,1 13671
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I. Liitetiedot osavuosikatsaukseen

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-omai-
suus on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan talousalueilla seka Pietarissa.

SATOn osavuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki osavuosikatsauksen luvut on pyéristetty,
joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Osavuosikatsauksen laatiminen edellyt-
t&4, ettd yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat filinpaatsksen laatimisperiaatteiden soveltamiseeen ja raportoi-
tavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen méaariin. Toteutuneet tulokset voivat poiketa naisté arvioista. Osavuotiskatsauksessa
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
osavuosikatsauksessa raportoituihin lukuihin. Muilta osin on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edellisessa
vuositilinpaatoksessa.

SATO on muuttanut tuottojen ja kulujen raportointia vuoden 2017 ensimmaisesté neljanneksesta alkaen. Uudistetun raportointi-
kéytdnnsn katsotaan heijastavan paremmin SATOn nykyists strategiaa ja sen liiketoimintojen viimeaikaista kehitysta. SATOn
nykyisen strategian mukaan konserni keskittyy vuokra-asuntoliiketoimintaan. Uudisasuntojen ja maa-alueiden myynti eivat

enaa kuulu konsernin ydinliiketoimintaan ja niiden osuus konsernin myyntituotoista on supistunut merkittavasti. Tasts syysta
aiemmin osana liikevaihtoa esitetyt uudisasuntomyynnin tuotot ja néits toimintoja vastaavat kuluerét esitetdan voittona (tappiona)
myydyistd uudisasunnoista liiketoiminnan muissa tuotoissa. Samoin maa-alueiden myyntivoitto (tappio) ja aiemmin liikevaihtoon
siséltyneet muut tuotot esitetaan liiketoiminnan muissa tuotoissa. Vastaavasti konsernin omistama rakentamaton tonttivaranto ja
sellaiset rakenteilla olevat kohteet, joita ei ole luokiteltu sijoitusasunnoiksi, esitetdan konsernin taseessa aineellisten hyddykkeiden
ryhméssa. Rahavirtalaskelmassa muutokset rakentamattomassa tonttivarannossa ja sellaisissa rakenteilla olevissa kohteissa, joita
ei ole luokiteltu sijoitusasunnoiksi, esitetddn vuoden 2017 ensimmaéisests neljanneksests alkaen investointien rahavirrassa, ja ne
siséltyvat 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. Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella, jotka
ovat Suomi ja Vendja. SATOlla ei ole sellaisia yksittéisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat véhintdan 10 % koko konsernin
tuotoista.

Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016

Varat alueittain

Suomi 35158 3 416,6 34254
Venaja 130,5 124,0 136,8
Yhteensa 36463 3540,6 3562,2

3. Myytyjen sijoitusasuntojen tulosvaikutus

Milj. € 7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016
Tuotot sijoit tojen luovutuksist

Kauppahinta myydyista sijoitusasunnoista 56 19,0 44,0 31,9 673
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo -54 193 -44,6 -31,4 -66,5
Yhteensa 0,2 -0,2 -0,5 0,4 0,7
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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 lissinvestoinnit.

4. Liiketoiminnan muut tuotot

Milj. € 7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016

Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasunfojen myyntituotot 3,6 3,5 30,0 26,5 40,2
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -4,0 -3,1 -28,3 -23,3 -34,3
Maa-alueiden myyntituotot 3,6 0,6 13,1 92 14,6
Myydyt maa-alueet -3,0 -0,7 -7.4 -8,8 -13,9
Muut tuotot 0,1 0,1 14 0,6 1,2
Yhteensa 0,4 0,4 8,8 4,2 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, yhteisméaaraltaan 0,3 (0,4) milj. €, esitetddn vuoden

2017 ensimmaisestd neljanneksesta alkaen liiketoiminnan muissa tuotoissa.

5. Sijoitusasunnot

Milj. € 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016
Sijoitusasuntojen kdypa arvo kauden alussa 33832 27529 27529
Hankitut uudet sijoitusasunnot 291 501,2 557,7
Lisdinvestoinnit 92,0 6,6 10,5
Myydyt sijoitusasunnot -44,6 -31,4 -66,5
Aktivoidut vieraan pd&oman menot 0,5 0,9 11
Siirrot sijoitusasuntojen ja muiden taseen erien vélill 0,3 3,9 32
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta® 48,2 101,5 124,3
Sijoitusasuntojen kaypa arvo kauden lopussa 3508,8 33357 33832

* Era Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta siséltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -7,5 (12,3) miljoonaa euroa.

Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet

SATOn sijoitusasunnot koostuvat pa&osin vuokra-asunnoista. Yuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin

80 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 kehityksesta, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin

kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus- ja kéyttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan
yhtiédn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen
liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kayttd6n, asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja

luovutukseen liittyvid maarsaikaisia rajoituksia.
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Sijoitusasuntojen kaypien arvojen arvonmaééritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtdvaan arviointiprosessiin, joka on kehitetty
yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen
sijoitusasuntojen arvonméérityksessd 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
my8hemmin kdyp&an arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvéan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti
sille kaudelle, jona ne syntyvat. Kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin kiinteistén myynnistd arvostuspaivana paikallisella
(ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon kiinteistén kunto sek sijainti. SATOn
maarittamat sijoitusasuntojen arvostusluokat ovat kauppa-arvo, tuottoarvo ja hankintameno eli tasearvo.

Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016

Sijoitusasuntojen arvo arvostusluokittain

Kauppa-arvo 2 876,9 2566,6 26876
Tuottoarvo 480,9 594,7 540,6
Tasearvo 151,0 174,4 155,1
Yhteensa 3508,8 33357 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 kayvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 sisélly-
tetdan erét joiden kdyvan arvon maérittimisessd on kdytetty omaisuuseras tai velkaa koskevia systtdtietoja, jotka eivét perustu
havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.

6. Aineelliset hyédykkeet

Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Kirjanpitoarvo kauden alussa 105,1 13,3 13,3
Lisdykset 25,8 21,4 88,0
Vshennykset -53,4 -35,5 -104,7
Vshennysten kertynyt poisto 03 03 0,4
Siirrot erien valilla -2,2 3,7 8,4
Kauden poisto -0,3 -0,3 -0,4
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 75,3 102,8 105,1

Aineellisiin hyddykkeisiin kauden lopussa siséltyi 73,1 milj. € (30.9.2016: 100,8 milj. € ja 31.12.2016: 103,0 mil;. €) aiemmin
vaihto-omaisuudeksi luokiteltuja omaisuuseria.

7. Aineettomat hyddykkeet

Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Kirjanpitoarvo kauden alussa 1,6 1,8 1.8
Lisdykset 0,7 0,3 0,5
Siirrot erien valilla 0,1 0,1 0,0
Kauden poisto -0,6 -0,6 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 18 17 1,6
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8. Omaa padomaa koskevat liitetiedot

SATOn osakkeiden lukum&ara 30.9.2017 on 56 783 067 (56 783 067). Yhtion hallussa on 160 000 (160 000) omaa osaketta.

Vuoden 2016 aikana SATO toteutti sekd suunnatun osakeannin ettd merkintioikeusannin. 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. Merkintgoikeusannissa 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 paddomanpalautus ovat esitetty seuraavassa taulukossa:

Milj. € 1-9/2017 1-9/2016 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. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016

Korolliset velat

Yritystodistukset 175,9 32,9 1099

Joukkovelkakirjalainat 845,6 844,4 844,6

Pankkilainat 490,4 592,2 491,8

Korkotukilainat 344,9 416,1 4215

Aravalainat 65,2 86,0 75,2

Kirjanpitoarvo kauden lop 1921,8 19716 1943,0

Raportointihetkells SATOn velkasalkun keskikorko oli 2,3 (2,6) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssa yritystodistusohjelma 400 (200) milj.€, sitovia luottolimiitteja 400 (400) milj.€,
joista oli raportointihetkells kayttamatta 400 (400) milj.€, seka ei-sitova shekkilimiitti 5 (5) milj.€, josta raportointihetkells oli

kayttamatta 5 (5) milj. €.
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10. Johdannaiset

30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Johdannaissopimusten kayvat arvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 1,0 -27.6 -26,6 -47,0 -36,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -15,9 -15,9 -20,0 -18,5
Yhteensa 1,0 -43,5 -42,5 -67,0 -55,0
Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 747,2 674,5 661,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 104,9 1072 106,0
Yhteensa 852,1 7817 7673

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyists korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 10,7 (-12,4) milj.€
ja valuuttajohdannaisista 0,0 (0,6) milj.€. Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta.
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaéréisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seka
lainojen koronmaksusta ettd paddoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuutta-
maéraisten sitovien hankintasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskis. Korkosuojaukset erdantyvét 1-10 vuoden
kuluessa ja valuuttatermiinit 1 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain nettoutussopimuksia,
mutta ne esitetddn taseessa bruttomaéraising. Esitystavalla ei ole olennaista merkitysté katsaus- tai vertailukaudella.
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Il. Rahoitusinstrumenttien kayvit arvot

30.9.2017 30.9.2016

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

Lainasaamiset 12,4 12,3
Johdannaissaamiset 1,0 0,6

Rahavarat 3,0 35,4

Velat

Joukkovelkakirjalainat 863,9 24,0 869,3 24,0

Muut lainat 1080,8 11298
Johdannaisvelat 435 67,6

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 2,3 2,5
Kaytetyt varaukset -0,3 0,0 -0,5 -0,7
Kayttamattdmien varausten peruutukset 0,0 0,0 0,0
Varaukset kauden lopussa 30.9.2017 41 0,2 2,4 6,6
Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Pitkaaikaiset varaukset 2,8 3,7 3,0
Lyhytaikaiset varaukset 3,8 2,1 1.9
Yhteensa 6,6 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&ivasta.

Oikeudenkayntikuluvaraus liittyy SATO-Rakennuttajat Oy:n Helsingissé sijaitsevan kohteen rakentamista koskevaan vuonna 2008
alkaneeseen oikeudenkayntiin, josta Helsingin hovioikeus antoi ratkaisun 30.1.2015. Tehdyt kuluvaraukset kirjattiin kuluksi vuonna
2015.

13. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. € 7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 0,3 0,3 0,9 0,8 11
Voitot tai tappiot kéyp.’a‘.’a’n arvoon arvostamisesta, sijoitusasunnot -24,3 -38,5 -48,2 -101,5 -124,3
Varausten lisdykset tai peruutukset” 11 -0,1 1,6 -2,1 0,6
Yhteensa -22,8 -38,4 -45,7 -102,8 -122,5

* SATO muutti rahavirtalaskelman esittamistapaa vuoden 2016 viimeiselld neljanneksells siten, etts lyhytaikaisten varausten muutosta koskeva oikaisu 1,5 (-0,8) milj. €
esitetddn ostovelkojen ja muiden velkojen muutoksen sijaan eréssa Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa.

14. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016

Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 946,0 1338,7 1183,1
Annetut kiinteistdvakuudet, kdypa arvo 1386,5 1924,5 16691
Tl i kset muiden puolest

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 13,7 15,8 14,9
Rs-takaukset 2,5 4,2 3,9

o) 1 1al

Vuokran maksun ja kadun kur i annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistdkiinnitykset 58 58 58

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 875 125,7 121,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttdmaksuihin 4,2 52 42
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 07 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 44,8 376 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 (54,4) 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 % tai
enemman katsotaan aina olevan lshipiirid. Omistusosuuden jaadessa alle 20 % luetaan omistaja lahipiiriin silloin, kun hanella
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-

noudatettavia ehtoja.

Milj. € 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016

Johdon tyssuhde-etuudet

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

Yhteensa 2,0 2,0 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

[SATOn hallitus teki 30.10.investointipaatoksen rakentamisen aloittamisesta Helsingin Atlantinkadulle. Kyseess& on SATOn
75-vuotisjuhlavuoden kunniaksi Helsingin kaupungilta saatu tontti.]
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NI

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016 1-12/2015 1-12/2014  1-12/2013"*  1-12/2012™"
Liikevaihto, milj. € 208,2 194,8 262,7 2494 243,2 2295 212,7
Nettovuokratuotto, milj. € 1395 126,1 1671 151,8 146,2 131,8 122,1
Nettovuokratuotto (%) 5,6 % 58 % 56 % 6,0 % 6,3 % 6,2 % 6,3 %
Tulos ennen veroja, milj. € 130,0 172,9 2194 1594 152,2 140,8 121,0
Taseen |oppusumma, milj‘ € 3646,3 3540,6 3562,2 29796 2801,6 2596,0 2 360,0
Oma p&soma, milj. € 13671 1206,6 1252,6 993,2 892,3 823,0 693,0
Korollinen vieras pa&oma, milj. € 1921,8 1971,6 1943,0 1676,2 1584,9 1501,3 13753
Sijoitetun p&&oman tuotto (%) 6,8 % 95 % 91 % 7,6 % 77 % 77 % 77 %
Oman padoman tuotto (%) 10,6 % 16,7 % 15,6 % 13,5 % 14,0 % 15,5 % 13,5 %
Omavaraisuusaste (%) 375 % 34,1 % 352 % 33,3 % 31,8 % 31,7 % 294 %
Henkilstd keskimaarin™* 203 170 170 172 165 156 152
Henkilssts kauden lopussa 21 170 175 170 169 156 150
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake (€) 1,83 2,57 3,22 2,49 2,37 2,34 1,78
Oma pasoma/osake (€)** 24,14 21,31 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. € 599 53,2 695 64,5 65,1 62,7 44,4
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)/osake (€) 1,06 0,99 1,28 1,27 1,28 1,23 0,87
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. €**** 16321 14793 15175 12278 1120,3 1006,9 900,5
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value)/osake (€)***** 28,82 26,13 26,80 24,15 22,04 19,80 1771
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 63,5 58,1 86,2 78,1 72,9 66,1 61,6
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake (€) 1,12 1,08 1,59 1,54 1,43 1,30 1,21
Tunnusluvut vuosineljanneksittain Q32017 Q2 2017 Q12017 Q4 2016 Q32016 Q2 2016 Q12016
Liikevaihto, milj. € 70,6 695 68,1 679 68,3 65,4 61,1
Nettovuokratuotto, milj. € 51,0 45,4 43,1 40,9 44,7 43,2 38,2
Nettovuokratuotto (%) 6,0 % 5,4 % 52 % 51% 57 % 6,0 % 57 %
Liikevoitto, milj. € 66,3 28,3 70,3 593 76,1 58,9 72,9
Voitot ja tappiot kéypéén arvoon arvostamisesta 24,3 -8,4 32,3 227 38,5 23,2 398
Nettorahoituskulut, milj. € 1,4 -1,7 -7 -12,7 -12,1 -13,3 -96
Tulos ennen veroja, milj. € 54,8 16,6 58,6 46,5 64,0 45,6 63,3
Tulos/osake (€) 0,77 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 56,6 53,3 50,8
Bruttoinvestoinnit, milj. € 591 36,2 26,4 63,8 64,0 407,6 372
Prosentteina liikevaihdosta 83,8 % 52,0 % 38,8 % 73.2 % 88,3 % 510,4 % 474 %
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 22,4 18,3 19,2 16,3 20,1 16,4 16,7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)/osake (€) 0,40 0,32 0,34 0,29 0,36 0,31 0,33
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 29,8 14,5 192 28,1 23,3 13,8 21,0
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake (€) 0,53 0,26 0,34 0,50 0,41 0,26 0,41

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

** 1AS 40 Sijoituskiinteistt -standardin kdyvén arvon mallin kdytténoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa.

Takautuvasti tehdyt oikaisut ovat tilintarkastamattomia.
*** Sisaltas kesatyontekijat

**** Oma padoma ilman méaaraysvallattomien osuutta
" Siséltas 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 muutokset

+/- Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erat

27  SATO 2017 Q3 OSAVUOSIKATSAUS

x 100

x 100

x 100

x 100



Yhteystiedot:

Helsinki: Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki, Asuntojen vuokraus: Mikonkatu 7, 00100 Helsinki
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