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HALLITUKSEN
TOIMINTAKERTOMUS
1.1.—31.12.2017

Toimintaympaéristé

Suomen talous on kuluvana vuonna kasvanut aikaisemmin arvioitua voimakkaammin maailmantalouden kasvun vetdména. Lahiajan
kasvun ennustetaan asettuvan hieman yli kolmen prosentin tuntumaan. Kasvu on perustunut viennin virkoamiseen, yksityiseen
kulutukseen ja investointeihin. Kilpailukykysopimuksen odotetaan parantavan hintakilpailukyky&, mutta sopimuksen vaikutukset
nakyvét talouskehityksessa viiveelld. Julkisen talouden ennustetaan pysyvan alijgdmaisena.

Talouden voimakkaasta kasvusta huolimatta tydmarkkinoiden elpyminen on ollut hidasta, mutta tasaista, kun entistd useampi
suomalainen on tyéllistynyt. Parantunut tysllisyystilanne, matala korkotaso ja kuluttajien vahva luottamus sekd omaan ettd Suomen
talouteen ovat tukeneet yksityisen kulutuksen kasvua.

Korkojen nousu on alkanut Yhdysvalloissa, jossa talouskasvu on vahvistunut. Euroalueen ja Suomen korkojen ennustetaan pysyvén
matalana, miké on seurausta Euroopan keskuspankin poikkeuksellisen kevyests rahapolitiikasta. Matala korkotaso vaikuttaa
positiivisesti SATOn tulokseen, sills se alentaa rahoituskustannuksia. Talouden kasvu seké inflaatio-odotukset johtanevat kuitenkin
Euroopan keskuspankin rahapolitiikan kiristymiseen lshivuosina, ja pitkien korkojen ennustetaan k&éntyvan nousu-uralle
ensimmaisena.

Kaupungistumiskehityksen onnistuminen on Suomen kilpailukyvyn ja kasvun kannalta hyvin olennaista. Rakentamisen vauhti olikin
myds vuonna 2017 ripe&s, silld sen kasvu jatkui neljan prosentin vauhdilla. Asuntorakentaminen oli ennétysvauhdissa.
Rakennusteollisuus ry:n lokakuun 2017 katsauksen mukaan katsausvuonna aloitettiin noin 43 000 asunnon rakentaminen.
Rakennusteollisuus ry ennakoi, ettd vuonna 2018 asuntoaloituksia on noin 40 000. Rakentamisen tahdin tuleekin jatkua ripe&na,
jotta kasvukeskusten asuntojen kysynts ja tarjonta saadaan tasapainoon.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla oli jélleen viime vuonna akfiivista, silld korot pysyttelivat matalalla ja rahaa oli liikkeells runsaasti.
Asuntoinvestointitoiminta tasaantui viime vuonna maltillisempiin lukemiin vuoden 2016 huippulukemista. KTl Kiinteiststieto Oy:n
mukaan vuokra-asuntosalkuilla kéytiin katsausvuonna kauppaa yhteensa noin miljardin euron edests, ja asuntosijoitusmarkkinoille
saatiin jélleen uusia ulkomaisia sijoittajia. Asuntojen positiivinen hintakehitys SATOn toiminta-alueilla on kasvattanut asunto-
omaisuutemme kaypé&a arvoa.

Pienten kotitalouksien maé&ran kasvu, kaupungistuminen, vaestn ikddntyminen ja maahanmuutto ovat kasvattaneet vuokra-
asuntojen kysyntds voimakkaasti kasvukeskuksissa, etenkin padkaupunkiseudulla. Erityisesti pienten asuntojen kysynta on

jatkuvassa kasvussa.

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2016 yksin asuvia oli 1131 000 (25 vuotta aiemmin 669 000) ja yksin tai kaksin asuvia yhteensa
2 012 000 (25 vuotta aiemmin 1280 000). Koko v&estdstd neljasosa asuu vuokralla, suurimpien kaupunkien véestdstd noin puolet.
Vuokra-asunnoissa asuvista asuntokunnista 86 % on yksin tai kaksin asuvia. Esimerkiksi Helsingissé ja Tampereella kaikista
asuntokunnista noin 80 % on yksin tai kaksin asuvia. Yuokrakodissa asuvia on Helsingissé noin 45 prosenttia.



VTT:n vékiluvun muutosennusteen 2015—2040 konservatiivisen skenaarion mukaan 14 suurimman kaupunkiseudun osuus Suomen
véestdsts kasvaa 486 700 henkillld vuosina 2015—2040 ja kaupungistumisennusteen mukaan 642 500 henkillla.

Vuokra-asuntotarjonnan kasvu on vihentényt vuokrien nousupaineita, mutta vuokria ovat vastaavasti nostaneet energian
verotuksen, kiinteistdverotuksen sekd veden tariffihintojen kehitys.

Samalla, kun asuntotarjonta on lisdantynyt, kilpailu asiakkaista on voimistunut. Kasvatamme SATOn kilpailuetuja edelleen
parantamalla asiakaspalveluamme, luomalla uusia, asiakkaillemme arvoa luovia palveluja seké kehittamalls uusia asumisen
konsepteja kaupunkilaisten tarpeisiin.

Vuokra-asuntojen m&ara on kasvanut hitaasti ja koko 2,6 miljoonasta vakituisesti asutusta asunnosta niitd on noin 850 000. Noin
puolet néists on yksityishenkildiden omistuksessa. SATOn asunto-omaisuuden osuus koko maan vuokra-asunnoista on noin kolme
prosenttia ja suurimpien kaupunkien vuokra-asunnoista noin kuusi prosenttia.

Pitkd&n jatkunut taloudellinen ep&varmuus ja matala korkotaso ovat lisénneet kiinteistdsijoittamisen houkuttelevuutta ja
kiinteistdkauppojen volyymi olikin kertomusvuonna markkinoilla ennétystasolla jo toista vuotta perédkkain. Suomessa erityisesti
asuntosijoittaminen on lisénnyt suosiotaan ja markkinoille on viime vuosien aikana tullut uusia asuntosijoittamiseen erikoistuneita
toimijoita. Myds suomalaiset eldkevakuutusyhtiét ovat palanneet tekemé&an suoria sijoituksia vuokra-asuntoihin, kun vieraan
pasoman kaytts vuokra-asuntoinvestointeihin sallittiin maarsaikaisella lailla. My&s ulkomaisten sijoittajien m&ara on kasvanut.

Strategia

Globalisaatio, digitalisoituminen ja kestévéa kehitys kiihdyttavat kaupungistumista. Megatrendit ja kaupunkiympaéristdssa
toimiminen vaikuttavat my&s ihmisten arvoihin ja toimintaan. Siksi nsemme, ettd my&s asumisen on muututtava. Visiomme mukaan
kukoistavissa kaupungeissa asuu hyvinvoivia ihmisia. Missiomme on mullistaa asuminen, tarjota asiakkaillemme enemmén kuin
seinat.

Koska ihmisten tarpeet ovat murroksessa, luomme monipuolisia asumisen konsepteja erilaisiin tarpeisiin. Kehitimme myds
palveluja, joista on asiakkaillemme hy&tya arjessa, jotka tuovat arkeen elémyksia ja joiden kautta esimerkiksi yhteissllisyys ja sita
kautta asumisviihtyvyys kasvavat. Kasvamme paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa, joissa asuntojen kysynts on suurinta ja
arvonnousu vakaata pitkalls tahtsimella.

Rahoituksen rooli kasvuedellytysten luomisessa korostuu edelleen. Yhtid on asettanut strategiseksi tavoitteekseen vahvistuvan
Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's Baa3). Oman p&&oman tuottotavoite strategiajaksolla on 12 prosenttia. Lisgksi
strategisena tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus NPS.

SATOn osinkopolitikan mukaan vuosittain maksettavat osingot ovat markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen
kehityksests ja luototusasteesta riippuen korkeintaan 40 prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.

Hallitus hyvaksyi joulukuussa 2017 pitkédn aikavélin luototusastetavoitteeksi enintdén 50 prosenttia. Aiempi tavoite oli alle 70
prosentin luototusaste.

Liikevaihto, tulos ja taloudellinen asema

SATOn liiketoiminta on sijoitustoimintaa, jossa tulos muodostuu vuokratuotoista, myyntituloista seké asuntokannan kayvén arvon
muutoksesta. Liiketoimintaan sijoitettu pddoma vuoden lopussa oli 3 342,9 (3 195,6) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan kannattavuutta
arvioitaessa merkittava mittari on sijoitetun pad&oman tuotto, joka oli 7,1(9,1) prosenttia.

SATO muutti vuoden 2017 alusta |shtien raportointikdytantdaan siten, etts liikevaihto muodostuu ainoastaan vuokratuotoista.
Konsernin liikevaihto kasvoi kertomusvuonna 6,6 prosenttia vertailuvuoteen 2016 nshden ja oli 280,1(262,7) miljoonaa euroa.
Kasvanut asuntom&éra, vuokrausasteen paraneminen ja keskittyminen kasvavien kaupunkien asuntoihin paransivat vuokratuottoja.
Nettovuokratuotto oli 188,4 (167,1) miljoonaa euroa. Asuntosalkun kehittdminen, taloudellisen vuokrausasteen



parantuminen ja hoitokulujen maltillinen kehittyminen sek& vuokraustoiminnan ja asiakaspalvelun kehittdminen tukivat
nettovuokratuottojen kasvua.

Liikevoitto siséltden 70,6 (124,3) miljoonan euron kiyvan arvon muutoksen pieneni 13,7 prosenttia ja oli 230,7 (267,2) miljoonaa
euroa. Ero johtui vertailuvuotta pienemmésts kdyvan arvon muutoksesta. Liikevoitto ilman kdyvén arvon muutosta parani ja oli 160,1
(143,0) miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja laski 15,7 prosentilla ja oli 184,9 (219,4) miljoonaa euroa. Ero johtui vertailuvuotta pienemmésta kéyvan arvon
muutoksesta.

Osakekohtainen tulos oli 2,58 (3,22) euroa. Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos verojen jélkeen ilman
kdyvan arvon muutosta) oli 91,1 (86,2) miljoonaa euroa. Kassavirran parannukseen vaikuttivat parantunut taloudellinen vuokrausaste
ja matala korkotaso. Nettorahoituskustannukset vuonna 2017 olivat 45,8 (47,8) miljoonaa euroa, joka oli 16,3 prosenttia konsernin
liikevaihdosta.

Tulokseen sisaltyva asuntojen kédyvan arvon muutos oli 70,6 (124,3) miljoonaa euroa. Ero vertailuvuoteen johtui pasasiassa ruplan
kurssin heikkenemisests seks vahaisemmasts kohteiden rajoitusten paattymisests.

Lisatietoja kdyvén arvon masrityksestd on esitetty konsernitilinpaatsksen liitetiedossa 13.

Konsernitaseen loppusumma 31.12.2017 oli 3 694,6 (3 562,2) miljoonaa euroa. Oma padoma oli 1 411,2 (1 252,6) miljoonaa euroa.
Osakekohtainen oma p&a&doma oli 24,92 (22,12) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 38,2 (35,2) prosenttia, mika ylittda tavoitteen mukaisen 35 prosentin tason.

Vuoden 2017 oman p&d&doman tuotto oli 11,0 (15,6) prosenttia.

Rahoitus

Konsernin ja emoyhtién rahoitustilanne on ollut hyva koko tilikauden. Konsernin rahavarat vuoden lopussa olivat 14,2 (18,3)
miljoonaa euroa.

Korollinen vieras padoma tilikauden lopussa oli 1931,7 (1 943,0) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen maérs oli 1552,1
(1446,2) miljoonaa euroa. Lainaerittely on konsernitilinp&atsksen liitetietojen kohdassa 26.

Uutta pitk&aikaista rahoitusta nostettiin 273,5 miljoonaa euroa. Luototusaste oli kertomusvuoden lopussa 52,1(54,3) prosenttia.
Hallitus hyvaksyi joulukuussa 2017 pitkén aikavalin luototusastetavoitteeksi enintédén 50 prosenttia. Aiempi tavoite oli alle 70
prosentin luototusaste.

SATOn tavoitteena on siirtyé kohti p&&osin reaalivakuuksista vapaata rahoitusrakennetta ja samalla varmistaa my&s
mahdollisimman laaja seké joustava rahoituspohja sekd parantaa rahoituksen saatavuutta yhtién kasvun tueksi. SATO lis&si
kertomusvuonna reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta 53,4 prosenttiin kaikista lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden
osuus oli vuoden lopussa 66,3 prosenttia. SATO sopi katsauskauden aikana merkittévists ja poikkeuksellisen pitkista
reaalivakuudettomista pankkilainoista. Toukokuussa SATO ja OP Yrityspankki Oyj sopivat 100 miljoonan euron
reaalivakuudettomasta lainasta. Elokuussa SATO ja Swedbank AB (publ) sopivat 100 miljoonan euron reaalivakuudettomasta
lainasta. Molemmat lainat ovat seitseménvuotisia ja varoja kdytetdsn konsernin yleisiin tarpeisiin seka jélleenrahoittamaan
vakuudellisia lainoja. Lainojen vakuutena on Sato-Asunnot Oy:n omavelkainen takaus.

Rahoituskustannusten vakauttamiseksi, rahoituksen saatavuuden parantamiseksi seka lainojen maturiteetin pidentamiseksi SATO on
asettanut strategiseksi tavoitteekseen vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's Baa3). Kertomusvuoden
lopussa lainakannan keskikorko oli 2,2 (2,5) prosenttia. Konsernin rahoituspolitikan mukaisesti kiinteskorkoisten lainojen osuus
kaikista lainoista pyritdan pitamaan yli 60 prosentissa. Tilinpaatdshetkelld osuus oli 78,2 (82,2) prosenttia.



Vuonna 2017 nettorahoituskulut olivat yhteensa 45,8 (47,8) miljoonaa euroa. Markkinaehtoisen lainakannan keskimaturiteetti oli 4,9
(4,8) vuotta.

Tilikaudella korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen vaikutus omaan p&&omaan oli 12,5 (-3,4) miljoonaa euroa.

Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtié. Emoyhtislla oli kertomusvuoden lopulla yhteensa 36 (21) liiketoimintaa harjoittavaa
tytaryhtista.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo

SATOn omistuksessa oli 31.12.2017 yhteensa 25 793 (25 344) asuntoa. Asuntojen maéré lisdéntyi vuoden aikana 449 asunnolla.
Olemassa olevaa asuntokantaa hankittiin 167 (2 679) ja uudisasuntoja valmistui 856 (701), yhteens& 1023 (3 380) asuntoa.
Realisoituja asuntoja ja asukkaiden lunastamia osaomistusasuntoja oli 486.

Asuntojen kdypa arvo oli kerfomusvuoden lopussa 3 564,8 (3 383,2) miljoonaa euroa ja kdyvan arvon muutos, johon sisaltyy
vuoden aikana hankitut ja myydyt vuokra-asunnot, oli 181,6 (630,3) miljoonaa euroa. Investointien ja realisointien lisaksi
arvonmuutokseen vaikuttivat markkinahintojen ja vuokratuottojen kehitys seka joidenkin kohteiden rajoitusten p&attyminen.

Asuntojen arvosta noin 80 prosenttia on paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteensd noin 14 prosenttia Tampereella ja
Turussa seké noin 4 prosenttia Oulussa ja Jyvaskyldssa. Pietarin asuntokanta edustaa noin 3 prosenttia arvosta.

Asunto-omaisuuden kehittiminen
Kehitimme asunto-omaisuuttamme rakennuttamalla uusia ja korjaamalla olemassa olevia taloja ja asuntoja. Liséksi ostamme

olemassa olevia ja realisoimme strategiamme kannalta toissijaisia taloja ja asuntoja.

Investointitoiminnalla kasvatamme ja uudistamme asuntokantaamme. SATOn strateginen linjaus on lis&ta vuokra-asuntotarjontaa
paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa ja tukea sita kautta Suomelle elintdrkedd kaupungistumiskehitysta.

Kertomusvuonna asuntoinvestoinnit olivat yhteensa 156,0 (572,6) miljoonaa euroa. Uudisasuntojen osuus tasta oli 100,8 (153,5)
miljoonaa euroa, mika oli noin 64,6 prosenttia kaikista investoinneista. Tilikauden lopussa Suomessa oli sitovia hankintasopimuksia
54,9 (121,2) miljoonan euron arvosta.

Kertomusvuoden aikana Suomessa hankittujen asuntojen lukumaara oli 1023 (3 306), joista valmistuneita uudisasuntoja oli 856
(627). Yuoden lopussa Suomessa oli rakenteilla 1109 (1232) asuntoa.

Merkittavin investointi oli Eldkevakuutusyhtis Veritakselta ostettu 150 asunnon kokonaisuus Espoosta, Vantaalta ja Turusta. Asunnot
sijaitsevat kaupunkien keskeisills alueilla.

Asuntoja realisoitiin Suomessa 294 (1 267) yhteisarvoltaan 46,2 (67,7) miljoonaa euroa.

Asuntojen laadun parantamiseen eli asuntojen korjauksiin ja kiinteistdjen perusparannuksiin kaytettiin Suomessa 44,3 (45,2)
miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys

Luomme perustaa ja jatkuvuutta investoinneille kaavakehityksen avulla. Oma tonttivaranto on kilpailuetu ja sen avulla on
mahdollista parhaiten vastata tulevaisuuden asuntokysyntsan.



SATOn omistamien tonttien kirjanpitoarvo oli kertomusvuoden lopussa 54,0 (62,0) miljoonaa euroa. Yuoden 2017 aikana ei
hankittu uusia tontteja. Yuoden aikana myydyn tai asuntotuotantoon kéytetyn tonttivarannon kirjanpitoarvo oli 9,0 (22,4) miljoonaa
euroa.

K&ynnistimme uusia tdydennyskaavoitushankkeita yhteenss lshes 70 000 kerrosnelidmetria eli noin 1100 uutta asuntoa varten. Yksi
kiinnostavimmista tdydennysrakentamisen kaavakehityshankkeista kaynnistettiin Helsingin Oulunkylésss. Alueen kehittamiseksi
jérjestettiin suunnittelukilpailu ja aluetta lshdet&an tiivistim&an ja elavoittim&an purkavan saneerauksen keinoin. Muita vireills
olevia kaavakehityshankkeita oli my&s muun muassa Helsingin Patolassa ja Myllypurossa, Vantaan Hakunilassa ja Myyrmaessa
sekd Espoon Niittykummussa, Finnoossa ja Soukassa. Turussa ja Tampereella neuvotellaan kaupunkien kanssa
tdydennyskaavoitushankkeista, joita kdynnistetddn vuoden 2018 aikana.

SATOn, Skanskan ja ALA Arkkitehtien ehdotus selvitti kertomusvuoden syksyll4 tiensa jatkoon Helsinki High-rise -
arkkitehtuurikilpailussa. Laatua korostavan kilpailun tavoitteena on 18yt&& suunnitelma ja toteuttaja Keski-Pasilan tornitaloalueelle.
SATOlle kilpailu on mahdollisuus ideoida elinvoimaista kaupunkiympéaristéa yhdelle Helsingin kaupungin keskeisimmisté
rakentamattomista alueista.

Vireilld olevista kaavakehityshankkeista omien ja esisopimustonttien tdydennysrakentamiseksi suunnitteilla on noin 200 000
kerrosneliémetrid asuntorakennusoikeutta, noin 3 400 asunnon verran. Omille tonteille tdydennysrakentamista varten valmistui
asemakaavoja, joissa on yhteensa noin 13 000 kerrosnelidmetria asuntorakennusoikeutta. Tdydennysrakentamisella saadaan
monipuolisesti hy&tyja alueella jo asuville seka tuleville asukkaille, alueen palveluntarjoajille ja yhteiskunnalle. Alueen palvelujen
pysyvyys vahvistuu, kunnat s&astyvat kunnallistekniikkainvestoinneilta ja alueen imago paranee.

Tilikauden aikana konsernille valmistui Suomessa 856 (627) vuokra- ja 57 (38) myytavas asuntoa. Vuoden lopussa uudistuotannosta
oli myymétta 1(27) valmista ja 0 (0) rakenteilla olevaa omistusasuntoa hankinta-arvoiltaan yhteensa 0,7 (16,1) miljoonaa euroa.

Asiakkaat ja asuntoliiketoiminta

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa 47 440 asiakasta, jotka asuivat 25 793 SATO-kodissa. Asiakkaidemme asumisen tarpeet
monimuotoistuvat ja odotukset asumisen ympaérilld olevaa palvelua kohtaan kasvavat. Kehitimme toimintaamme ja asuntojemme
tarjontaa vastaamaan asiakkaittemme toiveita ja sits kautta asiakaskokemusta. Mittaamme asiakaskokemusta asukkaiden
nettosuositteluhalukkuudesta kertovalla NPS-arvolla, ja tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva NPS.

Asiakkaan palveluun kodin etsimisvaiheessa panostettiin kertomusvuonna etenkin lanseeraamalla verkossa toimivan Léyd&Koti-
palvelun. Lissksi vuokrauspalvelumme prosesseja tehostettiin edelleen, jotta asunnontarvitsijat saivat entistd nopeammin heille
sopivan asunnon.

Asumisen aikaisia palveluja kehitettiin strategisessa Asiakas ensin -ohjelmassa. Kehitysohjelmassa luotiin uusi asiakaspalvelumalli
varmistamaan asiakkaan palveluketjun katkeamattomuus yhden kontaktin periaatteella. Samalla tuotiin is&nndinti SATOn omaksi
toiminnaksi luomalla palvelup&allikksjen organisaatio vastaamaan nimetyisté taloista ja niiden asiakkaiden palvelusta.
Loppuvuonna varmistimme osana huoltoyhtididen kilpailutusta, etts keskeiset kumppanimme palvelevat asiakkaitamme Asiakas
ensin -periaatteiden mukaisesti.

Asiakaspalvelun voimakas kehittdminen nakyi katsausvuonna SATOn taloudellisessa vuokrausasteessa, joka oli Suomessa
keskim&arin 96,8 (95,6) prosenttia. Vuokrausaste vahvistui jokaisella vuosineljinnekselld, ensimmaéisen kvartaalin 96,1 prosentista
viimeisen kvartaalin 97,5 prosenttiin. Ulkoinen vaihtuvuus oli keskimaarin 28,9 (32,7) prosenttia. Sis&inen vaihtuvuus pysyi edellisen
vuoden 7,9 prosentin tasolla. Vuokrausastetta nosti ja ulkoista vaihtuvuutta laski strategisista ohjelmistamme erityisesti Asiakas ensin
-ohjelman kautta parantunut asiakaspalvelu seka asiakkaidemme asunnonvaihtotilanteisiin liittyvén palvelun sujuvoittaminen.

SATOn asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat vuoden lopussa 16,69 (16,47) euroa/m?/kk. Asuntojen
nettovuokratuottoprosentti oli vuoden 2016 tasolla, mika vastasi ilmoittamaamme ohjeistusta, ja oli 5,6 (5,7).



Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkina vastaa kooltaan Suomen asuntomarkkinaa, ja SATO on toiminut Pietarissa vuodesta 2007 alkaen. Venéjan

osuus konsernin asunto-omaisuudesta on rajattu 10 prosenttiin.

SATOn talot sijaitsevat Pietarin keskustan tuntumassa ja ne ovat 2000-luvulla rakennettuja. Kertomusvuoden lopulla Pietarin asunto-
omaisuuden kidypé arvo oli yhteensa 118,9 (128,6) miljoonaa euroa, miké on 3,3 prosenttia SATOn asunto-omaisuuden arvosta.
Arvonmuutos oli -9,7 (19,8) miljoonaa euroa, joka aiheutui valuuttakurssin muutoksesta. SATOlla ei ole sitovia hankintasopimuksia
Pietarissa. Valmiita asuntoja Pietarissa oli yhteensd 534 (534) ja rakenteilla olevia ei vuoden lopulla ollut. SATO pidattaytyy vusista
investointipaatoksista toistaiseksi Venajalls.

Asuntojemme vuokrausaste Pietarissa parani ja oli kertomusvuonna keskiméaérin 89,6 (82,2) prosenttia. Vuokrausasteen
paraneminen johtui vuokrausprosessin tehostamisesta sekd SATOn asuntokantaa ympér&ivén infrastruktuurin positiivisesta
kehittymisesta.

Venijill inflaatio oli arvion mukaan noin 4,0 (5,8) prosenttia. SATOn vuokrat muuttuivat ruplaméaéraisesti 1,2 (-0,7) prosenttia.
Ruplan arvon heikentymisen johdosta euromaaréiset vuokrat laskivat ja olivat vuoden lopussa 14,86 (15,33) €/m?*/kk.

Vastuullisuus

Ndemme, etté vastuullisuus on yritystoiminnan edellytys, ja olemme jatkuvasti péivitténeet ja uusineet toiminnassamme
noudatettavia ohjeita ja periaatteita.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmists julkaistaan erilldan hallituksen toimintakertomuksesta. Selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelméastsd, SATOn liiketapaohje ja vastuullisuuspolitiikka ovat luettavissa internet-sivuilla sato.fi.

Kehittdskseen omaa toimintaansa SATO osallistuu kansallisiin ja kansainvélisiin vastuullisuusvertailuihin. Kuluneena vuonna olimme
mukana kehittdméassa KT Kiinteiststiedon ja RAKLIn kanssa suomalaisille kiinteist8sijoittajille soveltuvaa
ympéristdvastuuraportointisuositusta, jota pilotoitiin alan kymmenen edellskavijgyrityksen kanssa. Osallistuimme my&s KTl:n
vuosittain toteuttamaan vastuullinen kiinteistdliiketoiminta -selvitykseen seka vastuullisuusbarometriin.

Kertomusvuonna osallistuimme kolmatta kertaa kansainvéliseen kiinteistsalan Global Real Estate Sustainability Benchmark -
vastuullisuusvertailuun ja saavutimme kolme tshted eli Green Star -tason. SATOn sai erityisesti kiitosta energianseurannan
kattavuudesta ja tavoitteiden asettamisesta seka seurannasta.

SATO oftti 1.1.2017 kayttésn uuden liketapaohjeen, jossa SATO paivitti linjauksensa muun muassa kohtuullisesta
vieraanvaraisuudesta ja teki paatsksen ottaa kdyttésn Raportoi vaarinkaytsksists -kanava sidosryhmille ja henkilsstélle.

Ympéristovaikutukset

Hillitsemalla energiankulutusta voimme vaikuttaa merkittavasti asumisesta syntyvien ympéristévaikutusten ehkaisyyn. SATO on
allekirjoittanut vuonna 2016 kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen, joka kattaa vuodet 20177—2025. SATO on ollut osapuolena
my®&s tatd edeltdvissd vuokra-asuntoyhteisdjen energiansaastdsopimuksissa, ensimmaisestd vuonna 2002 allekirjoitetusta
sopimuksesta |shtien. Liséksi SATO on sitoutunut Helsingin kaupungin ilmastokumppaniksi.

Olemme ympaéristéohjelmassamme sitoutuneet kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka vahentavat
séhkén ja lammdn yhteenlaskettua kulutusta 10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen 2025 mennessa.

Kertomusvuonna saskorjattu lammén ominaiskulutus nousi 0,7 prosenttia ja s&hkdn 1,3 prosenttia vuoden 2016 tasosta. Veden
ominaiskulutus nousi 0,5 prosenttia.



Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lainsédadantd edellyttda vudisrakennuksilta l&hes nollaenergiatasoa, joka vastaa
energiatehokkuuslukua 128. Euroopan Investointipankin kanssa tehdyssa rahoitussopimuksessa SATO on sitoutunut rakentamaan
huomattavasti energiatehokkaampia taloja ja tavoitteemme uudiskohteissa on energiatehokkuusluku 116. T5lts pohjalta toteutettuja
ja rakenteilla olevia kohteita on jo lshes 20, yhteiselts investointiarvoltaan yli 200 miljoonaa euroa.

Kertomusvuonna SATOn asunnoista syntyvit ominaispaastot laskivat 2,0 prosenttia ja olivat 32,6 (33,3)
hiilidioksidiekvivalenttikilogrammaa asuntonelidmetria kohden. P&&stét lasketaan kaukoldmmdn absoluuttisen kulutuksen mukaan.
Tavoitteena on vihentda kasvihuonepéaéastsja 20 prosenttia vuoteen 2020 mennessa vuoden 2013 tasoon verrattuna.

Konsernin ympaéristsohjelma on luettavissa kokonaisuudessaan internet-sivuilla sato.fi/ymparisto-ohjelma.

Kehitystoiminta

Kehitystoiminta kohdistui mm. strategiakehitykseen, asiakaspalvelun kehittdmiseen, digitaalisten palvelujen ja IT-jarjestelmien
kehittamiseen seka uusien konseptien suunnitteluun. Kehitystoimintaan kaytettiin yhteens 1,9 (0,9) miljoonaa euroa, mika vastaa
noin 0,7 prosenttia liikevaihdosta.

Veimme kertomusvuonna lapi kolmea strategista kehitysohjelmaa asiakastyytyvaisyyden ja -pysyvyyden vahvistamiseksi. Asiakas
ensin -kehitysohjelmassa muutimme koko asiakaspalvelumallimme varmistamaan, etts asiakkaamme palvellaan yhden kontaktin
periaatteella. Toimme is&nndinnin takaisin omaksi tekemiseksemme ja loimme palvelupéaallikkdorganisaation, jossa palvelupaallikst
tuntevat omat kohteensa ja asiakkaansa hyvin.

Digitaalisen OmaSATO-kehitysohjelman ensimmaéinen vaihe, Léyd&Koti-palvelu, varmisti asiakkaan kodin etsimisen helppouden ja
elamyksellisyyden. Ohjelma jatkui syksylls asiakkaan asumisen aikaisten digitaalisten palveluiden kehittamisena.

Kolmas ohjelmamme, monipuoliset asumisen ratkaisut, konkretisoituivat kertomusvuonna useina tdydennysrakentamiskohteina,
kuten StudioKoti-pilottikohteena, jossa tavoitteena on yhteisllisen asumisen edistiminen seké kohtuullisemmat
asumiskustannukset. StudioKotiin haki yli 700 asiakasta, joista 70 muutti taloon joulukuun alussa 2017. Yhteen StudioKodin 68
asunnosta muutti myds SATOn yhteisémanageri luomaan yhdessa tekemisen mahdollisuuksia. StudioKoti-talossa asuu 19—69 -

Kaiken kaikkiaan strategiset kehitysohjelmamme toivat meille noin 40 uutta satolaista eri tehtéviin palvelemaan asiakkaitamme.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

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

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin siséltyvadan systemaattiseen riskiarviointiin. Riskien
hallitsemiseksi kdynnistetdsn tarvittaessa toimenpiteit, joilla pyritdan estamaan riskien toteutumista tai pyritdan tehostamaan osa-
alueen seurantaa. Siséinen tarkastustoiminta kohdistetaan strategia- ja vuosisuunnitteluprosessin riskiarviointien mukaisesti.

SATOn asuntojen arvonmuutos esitetdan tuloslaskelmassa. Taman johdosta asuntojen hintatason kehitys ja Pietarissa sijaitsevan
omaisuuden osalta valuuttakurssin muutokset voivat tuoda tulokseen vaihteluja.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat suhdannevaihteluihin ja kysynndn muutoksiin.

Asunto-omaisuuden arvon mydnteinen kehitys ja asuntojen vuokrattavuus varmistetaan keskittymalla kasvukeskuksiin.
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetsd&n konsernin asuntokannan laatua. Energiatehokkuus- ja ympéristévaatimusten
muutokset voivat vaikuttaa SATOn sijoitusasuntojen korjauskustannusten nousuun.



SATO toimii Vensjills vain Pietarissa. Pietarin toiminta sis&ltds toimintaympéristddn liittyvien riskien liséksi valuuttariskin. Tiedossa
olevat kohteiden hankintaan liittyvat valuuttamaéaraiset maksuerét suojataan konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti. Pietarin osuus
konsernin kaikista asuntosijoituksista on rajattu 10 prosenttiin. T&ll& hetkells SATOn asunto-omaisuudesta noin kolme prosenttia on
Pietarissa. SATO pidattaytyy uusista investointipaatoksista toistaiseksi Venajalla.

Kumppaneilta ostettavien palvelujen jatkuvuuden varmistamiseksi hankinnat on hajautettu useammalle palveluntuottajalle.

Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti kiintedkorkoisten lainojen osuus kaikista lainoista pyritdan pitdémaan yli 60 prosentissa.
Konsernissa on asetettu vihintd&n 35 prosentin omavaraisuusastetavoite.

Konsernin omaisuus-, keskeytys- ja vastuuvahinkoriskit on suojattu asianmukaisilla vakuutuksilla.

Riskienhallinnasta on lisétietoja internet-sivuilla sato.fi/riskienhallinta.

Vireills olevat oikeudenkaynnit

SATOlla ei ole vireilld mitdan viranomaismenettelyits, oikeudenkéynteja tai vélimiesmenettelyits, joilla olisi merkittéva vaikutus
yhtién taloudelliseen tilanteeseen tai kannattavuuteen eikd SATO ole tietoinen téllaisten menettelyjen uhkasta.

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepdgoma 31.12.2017 oli 4 492 192,00 euroa ja osakkeiden lukumé&ira 56 783 067 osaketta. Yhtislla on yksi
osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjrjestelméss, jota yllapitaa Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000 kappaletta omia osakkeita. Osakemé&érs vastaa 0,3 prosenttia kaikkien osakkeiden
lukumé&arasta.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja eivdt omistaneet yhtion osakkeita 31.12.2017.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2017 lopussa 212 (175) henkilda. Vakituisessa tydsuhteessa oli 201 (160) ja maé&rsaikaisessa
tydsuhteessa 11 (15) henkilss. Konsernin henkildsts oli vuoden aikana keskim&arin 206 (170) henkilss. Henkildstétyytyvaisyys kasvoi
katsausvuonna, ja PeoplePower-luokitus nousi A+-luokasta AA-luokkaan.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat SATOn nelj&n suurimman, arvo-osuusjérjestelmaan lokakuun 1. p&ivana
rekisterdityna olleen osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvéksyvét tehtdvan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa
nime&misoikeuttaan, nimeémisoikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtitn neljanneksi suurin osakkeenomistaja,
Valtion Elskerahasto, ei ole kayttanyt nimedmisoikeuttaan, joten nimeémisoikeus on siirtynyt viidenneksi suurimmalle
osakkeenomistajalle eli Rakennusliitolle. Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeenomistajien edustajat: Balder Finska Otas
AB (Erik Selin), Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool (Hans Spikker), Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo (Hanna
Hiidenpalo) ja Rakennusliitto (Matti Harjuniemi).

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastajat

Varsinaisessa yhtidkokouksessa 8.3.2017 hallituksen jasenmaaraksi vahvistettiin seitsemén jasents.

SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2017 puheenjohtaja Erik Selin ja varapuheenjohtaja Jukka Hienonen seké jasenet Marcus
Hansson, Esa Lager, Tarja P&akkdnen seks Timo Stenius. Uudeksi jaseneksi valittiin Johannus (Hans) Spikker.



Vuonna 2017 hallitus kokoontui 8 kertaa. Hallitustydskentelya tukee kaksi hallituksen jasenistd nimettya valiokuntaa: nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta seka tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut diplomi-insindri Saku Sipola. Toimitusjohtajalla ei ole sijaista.

Yhtién tilintarkastajana on toiminut KPMG Oy Ab, tilintarkastusyhteisd, jonka p&avastuullisena tilintarkastajana on toiminut Lasse
Holopainen, KHT.

Johtoryhmin jasenet

Johtoryhmé&én kuuluivat 31.12.2017 toimitusjohtaja Saku Sipola, Antti Aarnio (liiketoimintajohtaja, investoinnit), Monica Aro
(kehitysjohtaja), Antti Asteljoki (liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta), Miia Eloranta (markkinointi- ja viestintdjohtaja) ja Markku
Honkasalo (talousjohtaja).

Nikymaét

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

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan kasvu-uralla ja yleisen luottamusilmapiirin pysyvén keskiméaarsista korkeammalla
tasolla. Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna 2018 matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti SATOn rahoituskustannuksiin.

Kasvava kaupungistuminen ja maahanmuutto luovat hyvat pitkén ajan edellytykset investointien jatkamiselle Suomessa.
Nettomuuton osuuden viestdnlisdyksestd on ennustettu olevan suurinta SATOn toiminta-alueilla. Asuntorakentamisen volyymin
tulisi pysyaé tasolla, joka pitkalla aikavalilld tasapainottaa kysynnén ja tarjonnan suhteen. Tama edellyttas riittavaa tonttitarjontaa ja
rakentamista koskevan regulaation purkamista sekd vuokra-asuntojen omistamiseen kannustavaa toimintaympaéristsa.

SATOn nettovuokratuottoprosentin arvioidaan pysyvén vuoden 2017 tasolla. Yuokrankorotusten arvioidaan olevan maltillisia.

Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee paakaupunkiseudulla, jossa hintojen arvioidaan kehittyvdn muuta maata
positiivisemmin.

Venijan talouden ennustetaan kehittyvan hitaasti.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2017 olivat 302 355 911,14 euroa, josta tilikauden voitto oli 62 526 766,65 euroa. Yhtidn
ulkona olevien osinkoon vuodelta 2017 oikeuttavien osakkeiden mé&éra on 56 623 067 kappaletta.

Osinkopolitiikan mukaan vuosittaiset osingot ovat markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen kehityksests ja
luototusasteesta riippuen korkeintaan 40 prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinkoa jaetaan tilikaudelta 2017 0,50 euroa/osake (0,00 euroa/osake vuodelta 2016), ja
ettd voittovaroihin siirretddn 34 215 233,15 euroa.

Yhtidn taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jélkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.



TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissé 7. paivana helmikuuta 2018

Erik Selin Jukka Hienonen
Esa Lager Markus Hansson
Tarja Paskkdnen Timo Stenius
Johannus Spikker Saku Sipola

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tan&an annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa 7. paivana helmikuuta 2018

KPMG OY AB
Lasse Holopainen, KHT
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Qo

KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

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




Qo

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Muvut laajan tuloksen erat

Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maérittamisesta johtuvat erét 0,0 -0,1
Verot eristd, joita ei mydhemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erét joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 24 0,0 -0,1
Rahavirran suojaus 15,6 -3,5
Muuntoerot -0,1 0,1
Verot erists, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi -3,1 0,7
Ert, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 12,4 2,7
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 12,4 -2,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 158,7 17,9

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtién omistajille 158,7 1721
Mésraysvallattomille omistajille -0,1 -0,2
158,7 17,9




Qo

KONSERNITASE, IFRS

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
VARAT

Pitk&aikaiset varat

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

Myyntisaamiset ja muut saamiset 21 15,8 18,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,4 4,9
Rahavarat 7 22 14,2 18,3
Yhteensa 32,5 41,2
VARAT YHTEENSA 3694,6 3562,2
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pasoma

Osakepidoma 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -25,4 -37,9
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&a&oman rahasto 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 1273,7 1127,6
Yhteensa 23 1411,3 1252,6
Maéraysvallattomien omistajien osuus -0,1 0,0
OMA PAAOMA YHTEENSA 141,2 1252,6




Qo

VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 20 240,0 225,9
Varaukset 28 2.7 3,0
Johdannaisvelat 7 27 39,4 54,4
Korottomat velat 24 25 0,0 0,8
Korolliset velat 17 26 1621,8 1794,4
Yhteensa 1903,9 2 078,5
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 29 59,4 69,9
Varaukset 28 3,4 1,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 6,8 10,8
Korolliset velat 17 26 309,9 148,5
Yhteensa 379,6 231,1
VELAT YHTEENSA 22834 2309,6
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 3694,6 3562,2




Qo

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

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

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 146,3 174,7
Oikaisut:

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

Kayttépaaoman muutos:

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

Investointien rahavirrat

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

Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 31,1 6.1
Pitk&aikaisten lainojen nostot 273,5 381,6
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -312,3 -332,9
Osakeannista saadut maksut 0,0 98,7
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 23 0,0 -25,4
Rahoituksen nettorahavirta -7,8 128,1
Rahavarojen muutos -3,9 -43,6
Rahavarat kauden alussa 18,3 60,7
Kurssierot -0,2 0,4
Yritysjérjestelyiden rahavarat 0,0 0,9
Rahavarat kauden lopussa 14,2 18,3




cQto

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA,

IFRS

Emoyhtion omistajien osuus

Sijoitetun
Arvon- vapaan Maarays-
muutos- oman vallattomien Oma

Osake-  ja muut padoman  Kertyneet omistajien  p&adoma
Milj. € padoma rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteensi osuus yhteensd
Oma p&adoma 1.1.2016 4,4 -35,1 43,7 19 978,1 993,1 0,1 993,2
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
maérittamisestd johtuvat erét - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Rahavirran suojaus - -2,8 - - - -2,8 - -2,8
Muuntoerot - - - - 0,1 0,1 - 0,1
Tilikauden tulos - - - - 174,8 174,8 -0,2 174,7
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -2,8 0,0 0,0 174,8 172,1 -0,2 171,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti - - - 12,9 - 12,9 - 12,9
Osingonjako - - - - -25,4 -25,4 - -25,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 12,9 -25,4 87,5 0,0 87,5
Muut oikaisut 0,0 - - 0,0 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -2,8 0,0 12,9 149,4 259,5 -0,2 259,4
Oma péasdoma 31.12.2016 4,4 -37,9 43,7 14,8 1127,6 1252,6 0,0 1252,6

Emoyhtion omistajien osuus
Sijoitetun
Arvon- vapaan Maarays-
muutos- oman vallattomien Oma

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

1. Tilinp&atsksen laatimisperiaatteet
Yrityksen perustiedot

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Edells mainitut muutokset on tehty my&s vertailukaudelle.

Yhdistelyperiaatteet

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

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

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

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

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

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

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

Ulkomaanrahan mééréiset tapahtumat

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

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

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

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

kirjataan muun laajan tuloksen eristd tuloslaskelmaan kyseisists tytaryhtisista luovuttaessa,

Sijoitusasunnot

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

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

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

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

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

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

Sijoitusasuntojen kayvat arvot perustuvat:

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

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

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

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

Koneet ja kalusto 5-10 vuotta

Muut aineelliset hysdykkeet 3—-6 vuotta

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

kuluina.

Aineettomat hysdykkeet

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

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

Arvonalentuminen

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

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

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

Rahoitusinstrumentit

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

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

Kéypéén arvoon tulosvaikutteisesti Kirjattavat rahoitusvarat ja -velat

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

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

Laina- ja muut saamiset

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

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

Myytévissé olevat rahoitusvarat

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

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

arvonalentumisesta.

Rahavarat

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

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat

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

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

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

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

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

Varavkset

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

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

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

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

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

valmistumishetkells ja valmiiden asuntojen osalta myyntihetkells.

Tuotot palveluista

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

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle antajana)

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

rahoitusleasingsopimuksiksi luokiteltuja sopimuksia.
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VYuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)

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

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

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

Vieraan padoman menot

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

jaksotetaan korkokuluksi efektiivisen koron menetelmas kayttaen.

Julkiset avustukset

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

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

Elskejarjestelyt

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

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

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

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

laajan tuloksen eriin sin& kautena jona ne syntyvit.

Tuloverot

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

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

Nettotuotot

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

eristd. Rahoitukseen liittyvat kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Liikevoitto

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

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

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

e Muutokset IAS 7:38n Rahavirtalaskelmat — Disclosure Initiative (sovellettava 1.1.2017 tai sen jalkeen alkavilla ftilikausilla). Muutoksilla

rahavirtavaikutteisten velkojen muutoksia. Standardimuutos vaikuttaa SATOn konsernitilinpaatsksen liitetietoihin.

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

SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinp&atskseen.

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

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat uudet ja muutetut standardit seka tulkinnat

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

lukien.

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

kayttddnotolla ei odoteta olevan vaikutuksia suojauslaskennan soveltamiseen SATOssa.

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

vaikuttaa SATOn konsernitilinpaatsksen liitetietoihin.

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

osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.

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

tulee olemaan vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen silts osin, kuin konserni on vuokralle ottajana. Konsernilla on merkittava

22



maéara tontteja ja toimitiloja koskevia vuokrasopimuksia, joissa se on vuokralle ottajana ja jotka uuden standardin perusteella tulevat
merkittéviksi taseeseen. Lisétietoja konsernin vuokravastuista on konsernitilinpaatsksen liitetiedossa 32. SATO aikoo soveltaa uutta

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

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

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

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

vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

helpottamiseksi. Standardimuutoksilla ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

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

suoritukselle. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

kiinteistddn. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

vaikutusta SATOn konsernitilinpaatokseen.

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

konsernitilinpaatskseen.

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

arvostamisen jaksotettuun hankintamenoon. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

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

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

Standardimuutoksilla ei ole vaikutusta SATOn konsernitilinpaatskseen.

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

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

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

Johdon harkintaa edellyttavit ratkaisut

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

tilinpaatsserien maériin.

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

laskennallisia veroja kirjata.

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

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

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

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

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

seuraavassa.

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

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

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

3. Segmenttiliitetiedot

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

SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahint&an 10 prosenttia koko konsernin tuotoista.
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Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Varat alueittain

Suomi 3 567,8 3425,4
Vensja 126,8 136,8
Yhteensd 3 694,6 3562,2

4. Myytyjen sijoitusasuntojen tulosvaikutus

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot / -tappiot

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

Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista

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

Tuotto sijoitusasuntojen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta véhennettynd myytyjen sijoitusasuntojen kayvalla arvolla. Myytyjen
sijoitusasuntojen kauppahinnasta on vihennetty kaupankaynnists aiheutuneet kustannukset. Myytyjen sijoitusasuntojen kéypa arvo tarkoittaa edellisessa
julkaistussa taseessa esitettyd kdypé&a arvoa johon on listty mahdolliset kaudella aktivoidut lisginvestoinnit.

Yhteenveto merkittavimmists investoinneista ja realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

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

Liiketoiminnan muut tuotot

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

SATO raportoi vuoden 2017 ensimmaisestd neljanneksests alkaen aiemmin liikevaihdossa esitetyt uudisasuntojen ja maa-alueiden myyntituotot eréssa
Liiketoiminnan muut tuotot, vahennettyna kyseisten omaisuuserien myynnisté aiheutuneilla kuluilla. Samoin konsernin likevaihdossa aiemmin esitetyt muut

tuotot palveluiden myynnist, yhteismaaraltaan 0,4 (0,5) milj. €, esitetdan vuoden 2017 ensimmaisesté neljanneksesté alkaen liiketoiminnan muissa tuotoissa.

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Liiketoiminnan muut kulut

Arvonalentumiset 8 2,0 0,0
Muut kulut 1,4 2,6
Yhteensa 3.4 2,6
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6. Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

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

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

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista ja lainoista esitetdén liitetiedossa 34. Lahipiiritapahtumat. Keskiméaarin konsernin henkilskunta tilikaudella on ollut 206 (170)

henkilda.
7. Tilintarkastajien palkkiot

Milj. €

1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastus 0,1 0,1
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,0 0,2
Yhteensd 0,2 03

Tilintarkastajana toimii tilintarkastusyhteisd KPMG Oy Ab.

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

mukaan luetaan tilintarkastukseen liittyvét varmennus- ja muut palvelut.

8. Poistot ja arvonalentumiset

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

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 14 2,3 0,4
Aineettomat hydykkeet 15 0,8 0,8
Yhteensa 3,1 1,1

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

9. Tutkimus- ja kehittamismenot

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

10. Rahoitustuotot ja -kulut

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

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,5 0,5
Osinkotuotot myytavissd olevista rahoitusvaroista 0,1 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,1 0,1
Yhteensa 0,7 0,6
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Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Rahoituskulut

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

11. Tuloverot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

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

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

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

12. Osakekohtainen tulos

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

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

Osakekohtainen tulos (€)

Laimentamaton 2,58 3,22

Laimennettu 2,58 3,22




QLo

13. Sijoitusasunnot

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Sijoitusasuntojen kdypé arvo kauden alussa 33832 2752,9
Hankitut uudet sijoitusasunnot 29,1 557,7
Lisdinvestoinnit 125,0 10,5
Myydyt sijoitusasunnot 4 -46,2 -66,5
Aktivoidut vieraan pd&oman menot 35 1,9 11
Siirrot erien valilla 1,2 3,2

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

Sijoitusasuntojen kdypa arvo kauden lopussa 3564,8 3383,2

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

Merkittavimmat investoinnit kauden aikana:

Syyskuussa SATO osti Elskevakuutusosakeyhtis Veritakselta asuntoportfolion, jossa on yhteensa 150 asuntoa Espoossa, Turussa ja Vantaalla.

Merkittavimmat realisoinnit kaud ikana:

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

ulkopuolella.
Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet

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

kehityksest&, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten p&attymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus- ja kayttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan yhtisdn (ns.
yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishy&dyllisyysrajoitukset sissltavat mm.
yhtidn toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sissltavat mm. kohteen

asuntojen kayttddn, asukasvalintaan, vuokranméaéritykseen ja luovutukseen liittyvid maarsaikaisia rajoituksia.

Sijoitusasuntojen k&ypien arvojen arvonmééritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtévasn arviointiprosessiin, joka on kehitetty yhdesss ulkopuolisen
asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon SATOn Suomen sijoitusasuntojen arvonmaérityksessa
soveltamista arviointimetodeista, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta seka luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija
kiertss l&pi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonméarityksessé
noudatettavat periaatteet ja menettelytavat hyviksyy konsernin johtoryhma. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalin

arvonmaéérityksen yhteydessa. Muutokset ja arvonméérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmélle ja hallitukselle.

Sijoitusasunnot kirjataan alkupergiseen hankintamenoon, johon on sisillytetty transaktiomenot. Sijoitusasunnot arvostetaan myshemmin kaypé&éan arvoon,
jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvat kdyvén arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvat. Kdypéa arvo tarkoittaa hintaa, joka
saataisiin kiinteistén myynnistd arvostuspaivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon kiinteistén

kunto sek3 sijainti.
SATOn maéérittamat sijoitusasuntojen kayvat arvot perustuvat
- kauppa-arvoon

- tuottoarvoon

- hankintamenoon
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Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat asunnoittain myytévissa ilman rajoituksia. Arviopé&ivan arvo perustuu kohteeseen verrattavissa olevien asuntojen
toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliselts vuodelta. Markkinadatalshteens kaytetddn CGI Suomi Oy:n tarjoamaa hintaseurantapalvelua (HSP), joka
siséltas kiinteistdvalittdjien antamaa tietoa toteutuneista yksittsisten asuntojen kaupoista Suomessa. SATOn arvion mukaan kyseinen Ishde edustaa parhaiten
saatavilla olevaa markkinadataa. Kauppa-arvoon tehdasn kohdekohtainen vuokratalovahennys kunnon, sijainnin tai muiden ominaisuuksien perusteella.

Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL).

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia vuokrakayttévelvoitteita ja jotka ovat myytévissé vain taloittain ja
rajatulle ostajaryhmaille. Tuottoarvomenetelmasss kdypa arvo maéritetdan paaomittamalla nettovuokratuotot kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla.
Tuottoarvossa huomioidaan lissksi tulevien korjausten vaikutus sekd mahdollisten korkotukien nykyarvo. Tuottoarvon laskennassa kaytetyt kohdekohtaiset
nettotuottovaatimukset vuonna 2017 olivat p&&osin valills 5 - 8 prosenttia.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, lyhyen korkotuen kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon arvioidaan vastaavan niiden kayp&a arvoa. Aravakohteet ja

lyhyen korkotuen kohteet kirjataan alkuperéiseen hankintamenoon kertyneills poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhennettyna.

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Sijoitusasuntojen arvo arvostusluokittain

Kauppa-arvo 29328 2 687,6
Tuottoarvo 478,9 540,6
Tasearvo 153,1 155,1
Yhteensa 3564,8 3383,2

Sijoitusasuntojen kéyvan arvon laskennan herkkyydet

5% 5% 10%

Muutos
Milj. € Muutos  Muutos % Muut: Muutos % Muut: %
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos -120,0 -4,1% 120,0 41% 240,0 8,2%
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus 24,1 4,9% -21,8 -4,4% 417 -8,4%
Vuokratuotot -32,2 -6,5% 32,2 6,5% 64,4 13,0%
Hoitokulut 9.3 1,9% -9.3 -1,9% -85 -3,8%
Kayttdaste -32,1 -6,5% - - - -

Kaikki SATOn sijoitusasunnot luokitellaan IFRS 13 mukaan k&yvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetdan erat joiden kdyvén arvon

ma&arittimisessd on k&ytetty omaisuuseras tai velkaa koskevia systtstietoja, jotka eivét perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.
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14. Aineelliset kiyttsomaisuushysdykkeet

2017
Muut

Koneet ja aineelliset 2017
Milj. € liite Maa-alueet kalusto hysdykkeet Yhteensd
Hankintameno 1.1. 103,0 4,6 1,4 109,0
Lisaykset 39,2 0,5 0,1 39,7
Vshennykset -69,2 -0,4 -69,6
Siirrot erien valills -3,2 0,0 -0,1 -3,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 69,7 4,7 1,3 757
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 03 3,9
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 2,0 0,3 2,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,0 3,6 0,3 58
Kirjanpitoarvo 1.1. 103,0 1,0 1,1 105,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 67,7 1,1 1,1 69,9

2016
Muut

Koneet ja aineelliset 2016
Milj. € Maa-alueet kalusto hysdykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. ma 4,8 1.4 17,3
Lisdykset 87,6 0,4 0,0 88,0
Vshennykset -104,1 -0,5 -104,7
Siirrot erien vililla 8,3 0,0 8,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 103,0 4,6 1,4 109,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 0,3 3,9
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,4 0,4
Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 3,6 0,3 3,9
Kirjanpitoarvo 1.1. m,1 1,1 1,1 13,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 103,0 1,0 1,1 105,1
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15. Aineettomat kéyttdomaisuushysdykkeet

2017
Muut

Aineettomat aineettomat 2017
Milj. € liite oikeudet hysdykkeet Yhteensd
Hankintameno kauden alussa 0,3 6,0 6,3
Lisaykset - 0,9 0,9
Vshennykset - - 0,0
Siirrot erien valilla - 0,1 0,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 6,9 7.2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 4,4 4,7
Vshennysten kertyneet poistot - - 0,0
Tilikauden poistot 8 - 0,8 0,8
Siirrot erien valilla - - 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 03 51 54
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1.6 1.6
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 1,8 1,8

2016
Muut

Aineettomat aineettfomat 2016
Milj. € oikeudet hysdykkeet Yhteensa
Hankintameno kauden alussa 0,3 5.4 57
Lisdykset - 0,5 0,5
Vshennykset - - 0,0
Siirrot erien vililla - 0,1 0,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 6,0 6,3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 3,6 3,9
Vshennysten kertyneet poistot - - 0,0
Tilikauden poistot 8 - 0,8 0,8
Siirrot erien valilla - 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 0,3 4,4 4,7
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1,8 1,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 1.6 16
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16. Osuudet muissa yhteisdissa
Konsernin rakenne

SATOlla on 36 (21) konsernin kannalta yksittsin tarkasteltuna olennaista tytaryritysta. Tytaryritykset ovat yhteisdja, joihin SATOlla on maaréysvalta, ja ne

konsolidoidaan konsernitilinpaatskseen. Yhdessakaan konsernin tytaryrityksist ei ole olennaista maaraysvallattomien omistajien omistusosuutta.
Keskingiset kiinteistdyhtidt ja asunto-osakeyhtist kasitellddn konsernissa yhteising toimintoina, jotka yhdistellddn konsernitilinpaatskseen suhteellisella
yhdistamistavalla. Suhteellista yhdistimismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisdihin riippumatta konsernin omistusosuudesta. Mikaan naista
yhteissists ei ole yksindan olennainen konsernin kannalta.

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omistamista yrityksists on esitetty liitetiedossa 37.

Voitonjakorajoitukset

Yleishyddylliseen toimintaan liittyvilla tytaryrityksilld on voitonjakoon liittyvia rajoituksia. Lisaa rajoituksista on kerrottu liitetiedossa 23: Omaa pasomaa

koskevat liitetiedot.

Strukturoidut yhteisot

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteissina. Niits ei yhdistells
konsernitilinpaatdkseen siltd osin, kun yhtisiden katsotaan olevan SATOn toiminnan ulkopuolisia jarjestelyits, joiden tarkoituksena on toimia

osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.

Yhteisdn osuuksiin konsernitilinpaatskseen siséltyvissd strukturoiduissa yhteisdissa ei katsota siséltyvan olennaista riskid. Osaomistusasunnoista on kerrottu

laadintaperiaatteissa (liitetieto 1) seka niiden lunastusvastuista liitetiedossa 33: Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat.
Yhteisyritykset ja osakkuusyhtist
SATOlla ei ole ollut olennaisia yhteisyrityksia tai osakkuusyhtisita tilikausina 2017 ja 2016.

17. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain

31.12.2017 K&yvat arvot hierarkiatasoittain

K&ypaan Myytévissa

arvoon laajan olevat Jaksotettu 2017

tuloksen rahoitus- hankinta- Tasearvot
Milj. € liite kautta varat meno yhteensi Taso1 Taso 2 Taso 3
Pitksaikaiset rahoitusvarat
Muut osuudet 18 - 17 - 17 - 17 -
Lainasaamiset 19 - - 10,7 10,7 - 10,7 -
Johdannaissaamiset 19 27 0,6 - - 0,6 - 0,6 -
Yhteensa 0,6 17 10,7 13,0
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 21 - - 10,8 10,8 - 10,8 -
Rahavarat 22 - - 14,2 14,2 - 14,2 -
Yhteensa 0,0 0,0 25,1 25,1
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Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Joukkovelkakirjalainat 26 - - 745,9 745,9 760,5 24,0 -
Muut lainat 26 - - 776,0 776,0 = 779,3 ©
Johdannaisvelat 27 39,4 - - 39,4 - 39,4 -
Yhteensa 39,4 0,0 1521,8 1561,2

Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Joukkovelkakirjalainat 26 - - 100,0 100,0 100,6 - -
Muut lainat 26 - - 209,9 209,9 = 209,9 =
Johdannaisvelat 27 3,3 - - 3,3 - 3,3 -
Ostovelat 29 - - 4,5 4,5 - 4,5 -
Yhteensa 33 0,0 314,4 317,7
31.12.2016 K&yvét arvot hierarkiatasoittain
Kéypéaan Myytéavissa
arvoon laajan olevat Jaksotettu 2016
tuloksen rahoitus- hankinta- Tasearvot

Milj. € liite kautta varat meno yhteensd Taso1 Taso 2 Taso 3
Pitk&aikaiset rahoitusvarat
Muut osuudet 18 - 17 - 17 - 17 -
Lainasaamiset 19 - - 12,9 12,9 - 12,9 -
Johdannaissaamiset 19 27 0,5 - - 0,5 - 0,5 -
Yhteensa 0,5 17 12,9 15,1
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 21 - - 15,1 151 - 15,1 -
Rahavarat 22 - - 18,3 18,3 - 18,3 -
Yhteensa 0,0 0,0 33,5 33,5
Pitk&aikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - - 844,6 844,6 868,0 24,0 -
Muut lainat 26 - - 949,8 949,8 = 952,6 =
Johdannaisvelat 27 54,4 - - 54,4 - 54,4 -
Yhteensa 54,4 0,0 1794,4 1848,9
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - - - - - - -
Muut lainat 26 - - 148,5 148,5 ° 148,5 ©
Johdannaisvelat 27 11 - - 11 - 11 -
Ostovelat 29 - - 8,5 8,5 = 8,5 -
Yhteensa 11 0,0 157,0 158,1

K&yvén arvon hierarkiatasolle 1 ma&ritettyjen varojen ja velkojen arvot perustuvat markkinanoteerauksiin. Hierarkiatason 2 kayvat arvot perustuvat

diskontattuihin kassavirtoihin, joissa sydtttietoina kaytetdan markkinakorkoja.
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18. Myytévissa olevat rahoitusvarat

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Myytévissa olevat rahoitusvarat

Muut osuudet 17 17
Yhteensa 17 17

SATO esittaa myytavissa olevat rahoitusvarat jaettuna noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin. Myytavissa olevien varojen realisoitumattomat

arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne siséltyvat oman p&d&oman arvonmuutosrahastoon verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet

siséltavat omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yhtisissd. Omistukset on arvostettu hankintamenoon, koska niiden kayvat arvot eivét ole luotettavasti

médriteltavissa.

19. Pitkdaikaiset saamiset

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Pitk&aikaiset saamiset

Johdannaissaamiset 17 27 0,6 0,5
Lainasaamiset 17 10,7 12,9
Yhteensa 1,3 13,4

Lainasaamiset ovat p&&asiassa saamisia osaomistusasuntoja omistavilta asunto-osakeyhtisilts. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpaatsksessa ja niiden

k&yvan arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

20. Laskennallisten verojen muutokset tilikauden aikana

Muihin
Tulosvaikut- laajan Ostetut /
teisesti  Siirrof erien tuloksen myydyt

Milj. € 1.1.2017 kirjatut vélills  eriin kirjatut tytaryhtiot  31.12.2017
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen k&ypéaén arvoon 9,5 - - -3.1 - 6,4
Jaksotuseroista ja véliaikaisista eroista 6,5 -0,2 - - - 6,4
Yhteensa 16,1 -0,2 0,0 -3,1 0,0 12,8
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen k&yp&sn arvoon 162,1 16,0 - - - 178,2
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen k&yp&an arvoon 12 0,0 - - - 11
Tilinp&atsssiirroista ja poistoeroista 60,6 -2,6 - - - 58,0
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 0,0 0,7 - - - 0,7
Kohdistetuista hankintamenoista 2,0 - - - - 2,0
Yhteensd 2259 14,1 0,0 0,0 0,0 240,0
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Muihin
Tulosvaikut- laajan Ostetut /
teisesti  Siirrot erien tuloksen myydyt
Mil;. € 1.1.2016 kirjatut vélills  eriin kirjatut  tytaryhtist  31.12.2016
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen k&yp&an arvoon 8,9 0,0 - 0,7 - 9,5
Jaksotuseroista ja véliaikaisista eroista 6,6 -0,1 - - - 6,5
Yhteensa 15,5 -0,2 0,0 0,7 0,0 16,1
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen k&yp&sn arvoon 138,1 24,3 -0,4 - 0,1 162,1
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen k&yp&an arvoon 0,8 0,0 0,4 - - 1,2
Tilinpaatsssiirroista ja poistoeroista 61,7 1,1 - - - 60,6
Jaksotuseroista ja véliaikaisista eroista 0,0 0,0 - 0,0 - 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 2,0 - - - 0,0 2,0
Yhteensa 202,6 23,2 0,0 0,0 0,1 225,9
21. Myyntisaamiset ja muut saamiset
Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 17 10,8 15,1
Siirtosaamiset 11 19
Muut saamiset 3,9 0,9
Yhteensa 15,8 18,0
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Siirtosaamisten erittely
Vuokraustoiminta 0,7 0,4
Rakennuttamistoiminta 0,0 0,1
Ennakkomaksut 0,1 0,4
Kauppahintasaaminen 0,1 0,0
Korkosaamiset 0,1 0,1
Muut siirfosaamiset 0,2 0,9
Yhteensa 1,1 1,9
22. Rahavarat
Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Kéteinen raha ja pankkitilit 17 14,2 18,3
Yhteensa 14,2 18,3

Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetdan erilldan yleishysdyllisyydestd vapaiden yhtididen rahavaroista. Tilinpaatsshetkells yleishyddyllisten yhtididen

rahavarat olivat 11,1 (2,2) milj. €.
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23. Omaa p&domaa koskevat liitetiedot

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Kauden aikana maksetut osingot ja padomanpalautus ovat:

Osinko 0,00 (0,50) euroa/osake 0,0 -25,4

Yhteensa 0,0 -25.4

SATO ei maksanut pddomanpalautusta 2017 tai 2016.

Oman p&doman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakkeiden lukumaara 31.12.2017 oli 56 783 067. Yhtisn hallussa oli 31.12.2017 160 000 omaa osaketta.

Hallituksella ei raportointipaivana 31.12.2017 ollut voimassa olevia valtuutuksia koskien uusien osakeantien jérjestamista.

Vuonna 2016 hallitus p&atti, yhtiskokouksen 3.3.2016 antaman valtuutuksen nojalla, toteuttaa SVK Yhtyméa Oy:n osakekannan hankkimiseksi suunnatun
osakeannin, jossa SYK Yhtyméa Oy:n osakkeenomistajat merkitsivét yhteenss 728 763 SATO Oyj:n osaketta merkintshinnan ollessa 19,53 euroa/osake.
Suunnatussa osakeannissa annetut uudet osakkeet rekistersitiin kaupparekisteriin huhtikuussa 2016. Lissksi hallitus paatti 9.5.2016, yhtiskokouksen sille
antaman valtuutuksen nojalla, toteuttaa maksullisen merkintéetuoikeusannin, jossa osakkeenomistajille tarjottiin merkittavaksi enintdan 5 084 184 kappaletta
SATO Oyj:n uusia osakkeita merkintshintaan 19,53 euroa/osake. Annissa merkittiin yhteensd 5 052 462 osaketta. Merkintaetuoikeusannissa annetut uudet
osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin kesskuussa 2016.

Vararahasto

Vararahasto sisaltas ylikurssirahaston.

Arvonmuutos ja muut rahastot

Arvonmuutosrahasto siséltas rahavirran suojaukseen kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutoksen sekd myytavissd olevien rahoitusvarojen

k&ypaan arvoon arvostuksen.
Sijoitetun vapaan oman p&éoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto (SVOP) siséltéa muut oman p&&oman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintshinnan silts osin kuin sits ei

nimenomaisen paatsksen mukaan merkitd osakepadomaan.

Osingot

Konsernin omaan p&domaan liittyvét rajoitukset

SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinp&atdspaivana, yhteensa 1273,7 (1127,6) milj. €, siséltyy yleishyddylliseen toimintaan liittyvien voitonjakorajoitusten
alaista omaa paddomaa yhteensa 182,9 (206,6) milj. €. Lukuun siséltyy osuus kdyvan arvon tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserniyhtisista kohdistuvat
asuntolainsd&d&annan ns. yleishyddyllisyyssd&nnssten tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiss ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin
asuntolainsdddanndssa saannellyn tuoton.

P&somarakenteen hallinta

Yhtién padomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtién kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen hallinnan tavoitteena on my®ds turvata
konsernin toimintaedellytykset paddomamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite kdyvin arvoin on vahintadén 35 prosenttia. Toteutunut omavaraisuusaste

k&yvin arvoin 31.12.2017 on 38,2 (35,2) prosenttia. Yhtidn hallitus seuraa ja arvioi konsernin pd&omarakennetta sdannéllisesti.

Osaan yhtidn rahoitusveloista kohdistuu pddomarakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvid kovenanttiehtoja. Yhtién padomarakenne ja kannattavuus tayttivat

asetetut ehdot raportointikaudella.
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24. Eldkevelvoitteet

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Elskevelvoitteet taseessa

Etuuspohjaiset elskevelvoitteet 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvét arvot 0.0 0.0
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 0,0 0,0

SATOlla on ollut aikaisemmin rahastoitu johdon lisselskejarjestely vakuutusyhtisssa. Jarjestely on taydentanyt lakisdateists elsketts. Viimeinen jarjestelyn

piirissd ollut henkild on siirtynyt eldkkeelle loppuvuodesta 2016. SATOlla ei ole velvoitteita tai muita vastuita jarjestelysta henkildiden siirryttya elskkeelle.

Taseessa on aikaisemmin esitetty vakuutetuille annettu lupaus ja omaisuuseréna on esitetty vakuutusyhtin vastuulla oleva osuus tésts velvoitteesta. Jarjestelyt

rahoitettiin vakuutusyhtiéén suoritettavalla vuosittaisella vakuutusmatemaattisiin laskelmiin perustuvilla maksuilla.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty konsernin taseeseen kirjattujen elskevelvoitteiden ja eldkejérjestelyyn kuuluvien varojen kéypien arvojen muutokset

tilikauden aikana:

Milj. € 2017 2016
Etuuspohjaiset eldkevelvoitteet 1.1. 0,0 0,1
Ty8suorituksesta johtuvat menot 0,0 0,0
Jarjestelyyn tehty muutos 0,0 0,0
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmérittamisests johtuvat erét 0,0 1,6
Maksetut etuudet 0,0 -1,8
Etuuspohjaiset elikevelvoitteet 31.12. 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kéypien arvojen muutokset
Milj. € 2017 2016
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvét arvot 1.1. 0.0 0,1
Korkotuotto 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto (pois lukien nettokorkoon siséltyvat erat) 0,0 15
Maksetut etuudet 0,0 -1,8
Tydnantajan jérjestelyyn suorittamat maksut 0,0 0,1
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kéyvét arvot 31.12. 0.0 0.0
Taseen etuuspohjaisen nettovelan muutokset
Milj. € 2017 2016
Taseen eldkevelka 1.1. 0,0 0,0
Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot 0,0 0,0
Uudelleenmérittamisests johtuvat erét 0,0 0,1
Tydnantajan jérjestelyyn suorittamat maksut 0,0 -0,1
Taseen etuuspohjainen nettovelka 31.12. 0,0 0,0
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tilaclackal

1an etuuspohjainen eldkekulu

Tuloslaskelman ja laajan

Milj. € 2017 2016

Tuloslaskelman ja laajan tuloslaskelman etuuspohjainen elakekulu

Tilikauden tydsuoritukseen perustuvat menot 0,0 0,0
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmérittamisestd johtuvat erét (laaja tulos) 0,0 0,1
Yhteensa 0,0 0,1

Konsernin vastuut etuuspohjaisista jarjestelyists ovat paattyneet, eiké se ole suorittanut jérjestelyihin uusia maksuja 2017 tai 2016.

Kaytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset

Diskonttauskorko - 1,20%
Tuleva palkankorotusolettamus - 3,30%
Etuuskohtaisen velvoitteen painotettuun keskiarvoon perustuva duraatio, vuosia - 0

25. Korottomat pitkaaikaiset velat
Korottomat pitk&aikaiset velat 0,0 (0,8) milj. € liittyvat kokonaisuudessaan konsernin rakennuttamistoimintaan.

26. Korolliset velat

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 745,9 844,6
Pankkilainat 528,3 4741
Korkotukilainat 290,6 408,1
Aravalainat 57,0 67,7
Yhteensa 1621,8 1794,4
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Lyhytaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 100,0 0,0
Yritystodistukset 140,9 109,9
Pankkilainat 37,0 17,6
Korkotukilainat 24,1 13,4
Aravalainat 7.9 7,6
Yhteensa 309,9 148,5

Katsauskaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta yhteenss 273,5 (381,6) milj.€. Raportointihetkells SATOn velkasalkun keskikorko oli 2,2 (2,5) prosenttia.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssé yritystodistusohjelma 400 (400) milj.€, sitovia luottolimiitteja 400 (400) milj.€, joista oli raportointihetkells
kayttamatts 400 (400) milj.€, seka ei-sitova luottolimiitti 5 (5) milj.€, josta raportointihetkelld oli kayttamatts 5 (5) milj. €.
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27. Johdannaiset

Johdannaissopimusten kayvét arvot

31.12.2017 31.12.2016
Milj. € Positivinen  Negatiivinen netto  Positiivinen Negatiivinen netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 0,6 -25,2 -24,6 0,5 -35,9 -35,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - 14,2 14,2 - -18,5 -18,5
Yhteensa 0,6 -39,4 -38,8 0,5 -54,4 -53,9
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -0,4 -0,4 - 11 -1,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -2,9 -2,9 - - -
Yhteensa 0,0 -3,3 =3!3 0,0 -11 -11
Yhteensa 0,6 -42,7 -42,1 0,5 -55,5 -55,0
Milj. € 31.12.2017  31.12.2016
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 716,6 661,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 103,8 106,0
Yhteensa 820,4 767,3

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyistd korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 12,5 (-3,4) milj. € ja valuuttajohdannaisista 0,0
(0,6) milj. €. Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. SATO suojautuu korkoriskiltd myds
koronvaihtosopimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa vasta tulevaisuudessa (ns. forward start). Raportointihetkells téllaisia johdannaisia oli
nimellisarvoltaan 205,0 (115,0) milj. €. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaéraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat
seké lainojen koronmaksusta eftd pasoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttaméaréisten sitovien
hankintasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset erdéntyvat 1-10 vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit yhden vuoden
kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain netotussopimuksia, mutta ne esitetdan taseessa bruttomaéraisina. Esitystavalla ei ole

olennaista merkitysta katsaus- tai vertailukaudella.

28. Varaukset
Oikeuden-
Reklamaatio- kaynti- Muut
Milj. € kuluvaraus kuluvaraus  varaukset  Yhteensd
Varaukset kauden lopussa 31.12.2016 4,2 0,2 0,5 4,9
Varausten lisdykset 0,8 - 2,4 3,2
Kaytetyt varaukset -1,0 0,0 -0,9 -1.9
K&yttémattdmien varausten peruutukset -0,1 - - -0,1
Varaukset kauden lopussa 31.12.2017 4,0 0,2 2,0 6,1
Milj. € 31.12.2017  31.12.2016
Pitk&aikaiset varaukset 27 3,0
Lyhytaikaiset varaukset 3,4 1,9
Yhteensa 6,1 4,9
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Reklamaatiokuluvaraus sissltda rakennuttamistoimintaan liittyvat takuu- ja reklamaatiovaraukset seké takuuajan jélkeisen ns. 10-vuotisvastuun.

realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointip&ivasts.

Oikeudenkayntikuluvaraus liittyy SATO-Rakennuttajat Oy:n Helsingiss3 sijaitsevan kohteen rakentamista koskevaan vuonna 2008 alkaneeseen

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

29. Ostovelat ja muut velat

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016
Ostovelat ja muut velat

Saadut ennakot 9,3 16,7
Ostovelat 17 4,5 8,5
Muut velat 53 4,5
Siirtovelat 40,3 40,2
Ostovelat ja muut velat yhteensa 59,4 69,9
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Siirtovelkojen olennaiset erit

Palkat sosiaalikuluineen 5,0 41
Korot 15,3 15,1
Johdannaisvelat 27 3,3 11
Rakennuttamistoiminta 7.7 14,5
Vuokraustoiminta 8,0 4,9
Muut kuluvaraukset 0,4 0,3
Muut 0,5 0,2
Yhteensa 40,3 40,2

30. Rahoitusriskien hallinta

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on suojata yhtiéta rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta epasuotuisilta muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitusriskien
hallinnan p&éperiaatteet méaaritellsan SATOn hallituksen hyvaksymassa rahoituspolitiikassa ja SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien hallinnasta
rahoituspolitikan mukaisesti. Konsernirahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien tehtavien

organisointi ja johtaminen sek sen varmistaminen, ettd rahoituspolitiikassa maaritettyja periaatteita noudatetaan.
Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinariskeista keskeisin on markkinakorkotason muutosten vaikutus tuleviin korkovirtoihin. Korkoriskia hallitaan
tasapainottamalla kiinte&- ja vaihtuvakorkoisten lainojen suhdetta siten, etta riski korkokustannusten kasvusta on hyvaksyttavalls tasolla ja maksuvalmius on

varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy markkinaehtoisiin lainoihin, mutta my&s muiden rahoituserien korkoriski seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lahtskohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtié suojautuu nsiden lainojen korkoriskilta rahoituspolitiikan mukaisesti
johdannaissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja korko-optioilla siten, etta kiintedkorkoisten lainojen osuus suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetsan yli
60 prosentissa koko lainasalkusta. Tilinpaatsshetkelld kiintedkorkoisen velan osuus suojaukset huomioiden on 78,2 (82,2) prosenttia. Velkasalkun
keskimaturiteetti on 4,8 (5,0) vuotta.

Korkojohdannaiset késitellaan kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehottomuutta, silld koronvaihtosopimuksilla on samat korkoperiodit

kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen muutosten vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi, korkoriski".



Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat my@s korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa saadaan kuitenkin korkotukea omavastuukoron ylittavalle
osalle, jolloin kustannusriski korkojen noustessa on merkittavasti vahaisempi. Omavastuukorot korkotukilainoille vaihtelevat vélill 2,75-3,50 prosenttia. Vuosina
2009-2011 nostettujen nk. vélimallin korkotukilainojen perusomavastuukorko on 3,40 prosenttia. Merkittéva osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10

vuoden viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta korkotukilainoihin liittyva korkoriski on véh&inen.

Aravarahoitetuissa kohteissa kéytetddn omakustannusperusteista vuokranmaéritysts, jonka mystd mahdollinen korkoriski siirretd&n vuokriin. Aravalainojen
korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen. Tilikauden korko maaraytyy edeltévan tilikauden aikana, jolloin tulevan tilikauden korkokuluun ei liity
epévarmuutta. Osassa aravalainoja on korkokatto, jonka taso perustuu valtion 10 vuoden obligaatiolainojen korkoon. Riskina aravalainoissa on &killinen suuri

koronnousu, jota olisi vaikea siirtaa viiveetts kokonaisuudessaan vuokriin.
Valuuttariski

SATOn Pietarin liiketoimintaan liittyy seka transaktio- etta translaatioriskia. Transaktioriski muodostuu olennaisilta osin investointeihin liittyvista
valuuttamaaraisista sitoumuksista. Sitovien hankintasopimusten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan valuuttatermiinisopimuksilla, jotka késitellaan
kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Tilinpatoshetkelld SATOlla ei ollut investointeihin liittyen valuuttaméaaraisia sitoumuksia. Translaatioriski muodostuu

kurssiin. Pietarissa liketoiminta on rajattu maksimissaan 10 prosenttiin koko omaisuudesta.

Konsernin ulkomaan valuutassa nostamiin lainoihin liittyy valuuttariski, joka on kokonaisuudessan suojattu koron- ja valuutanvaihtosopimuksin. Ulkomaan

valuutan arvon muutoksen vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulukossa "herkkyysanalyysi, valuuttakurssi".
Hintariski

Talls hetkells SATOlla ei ole sellaisia erid, joihin kohdistuisi merkittava hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymis. SATOn myyntisaamiset koostuvat pa&asiassa vuokrasaamisista. SATOlla on yli 25 000 vuokralaista, jolloin
yksittaiseen vuokrasaatavaan siséltyva luottoriski on merkityksetdn. Vakuuksien kayttd vuokrasopimuksissa véhentda vuokrasaataviin liittyvaa riskia.
Vuokrasaamisista toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet keskiméaarin 0,7 (1,0) prosenttia vuokratuotoista. Liséksi konsernin rahoitustoimintaan, kuten
rahavarojen sijoittamiseen ja johdannaissopimuksiin, liittyy vastapuoliriski, jota hallitaan huolellisella vastapuolten valinnalla seks hajauttamalla sopimuksia

useammalle vastapuolelle.
Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan jatkuvasti, jotta varmistutaan rahoituksen riittavyydests kaikissa tilanteissa. SATOn perusliiketoiminnan kassavirta on

tasainen ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat investointien kassavirroista.

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kéytsssa olevalla yritystodistusohjelmalla, 400 (400) milj. euroa, sitovilla luottolimiiteills, 400 (400) milj. €, seké ei-sitovalla
luottolimiitilld, 5 (5) milj. €. Tilinpaatsshetkelld yritystodistuksia oli laskettuna liikkeelle nimellisarvoltaan 141,0 (110,0) milj. €. Luottolimiitteja ei ollut
tilinpaatsshetkells kaytdssa (2016: kaytdssa 0,0 milj. €). Lisaksi SATOlla oli tilinpaatsshetkelld 100 milj. € muuta pitk&aikaista sitoutunutta reaalivakuudetonta
rahoitusta nostamatta. Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, ettd konsernin yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetaan erilldan ja kohdennetaan

yleishyddyllisiin kohteisiin.

Moody's on mydntanyt SATOlle Baa3 -luottoluokituksen vakain nskymin. SATOn tavoitteena on luottoluokituksen avulla edelleen laajentaa sijoittajakuntaa ja

siten vahent&a riippuvuutta yksittaisista rahoittajista.

SATOn rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvat konsernin padomarakenteeseen ja velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn
vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maara taseesta tulee olla vahintsan 40 prosenttia vuoden 2017 loppuun mennessé ja vahintdan 42,5 prosenttia
vuoden 2018 loppuun mennessi ja siitd eteenpain seké luototusasteen tulee olla alle 70 prosenttia ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpaatdshetkells

vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maéaré oli 66,3 (53,1) prosenttia, luototusaste oli 52,1 (54,3) prosenttia, ja korkokatekerroin 4,5 (4,4).
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Herkkyysanalyysi, korkoriski 2017 2016

Tuloslaskelma Oma p&doma Tuloslaskelma Oma p&doma
Milj. € H% -0,1% +1% -0,1% +1% -0,1% +1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -8,2 0,6 - - 7,2 0,5 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,7 -0,1 2,6 -0,3 0,8 -0,1 3,5 -0,4
Koronvaihtosopimukset 3,6 -0,4 29,8 -3,1 3,9 -0,4 27,1 -2,8
Vaikutus yhteensa -3,8 0,1 32,4 -3,4 -2,4 0,1 30,6 -3,2
Herkkyysanalyysi, valuuttariski 2017 2016

Tuloslaskelma Oma pa&doma Tuloslaskelma Oma pa&doma
Milj. € 10% -10 % 10% -10 % 10% -10 % 10% -10 %
Valuuttalainat 9,5 9,5 - - -10,0 10,0 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 9.4 9,4 - - 9.9 -9,9 - -
Vaikutus yhteensa -0,1 0,1 0,0 0,0 -0,1 0,1 0,0 0,0

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

31.12.2017
2-5 6-10 11-15 15
Tvuoden  vuoden vuoden vuoden vuoden 2017
Milj. € aikana aikana aikana aikana jilkeen  yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -306,5 -1085,8 -221,7 -30,8 -44,6 -1689,2
Korkotukilainat -27,1 -172,6 -48,4 -40,6 -59,7 -348,4
Aravalainat -9,0 -24,5 -19,9 -8,3 -5,8 -67,6
Ostovelat -4,5 - - R R 4,5
Yhteensa -347,1 -1282,9 -290,0 79,7 -110,0 -2109,7
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -10,7 -29,2 -7.9 - - -47,9
Yhteensa -10,7 -29,2 -7.9 0,0 0,0 -47,9
Rahoitusvelat ja johdannaiset yhteensa -357,9 -1312,1 -297,9 79,7 -110,0 -2157,6
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31.12.2016
2-5 6-10 11-15 15
1vuoden vuoden vuoden vuoden vuoden 2016
Milj. € aikana aikana aikana aikana jilkeen  yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -153,8 -1103,4 -220,9 -47,7 -57,6 -1583,5
Korkotukilainat -19,9 -297.8 -43,4 -31,1 -69,2 -461,4
Aravalainat -8,8 -29,2 -22,3 -13,7 -7,5 -81,5
Ostovelat -8,5 - - - - -8,5
Yhteensa -190,9 -1430,5 -286,6 -92,6 -134,3 -2134,8
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -12,0 -32,4 -6,6 - - -51,0
Yhteensd -12,0 -32,4 -6,6 0,0 0,0 -51,0
Rahoitusvelat ja johdannaiset yhteensa 202,8 -1462,9 -293,2 -92,6 -134,3 -2185,8
Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.
31. Muut vuokrasopimukset
Konserni vuokralle ottajana
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat:
Yhden vuoden kuluessa 55 57
Vuotta pitemmén ajan ja enintéan viiden vuoden kuluttua 21,6 20,8
Yli viiden vuoden kuluttua 99,8 105,0
Yhteensa 126,9 131,5

Konsernin muut vuokrasopimukset muodostuvat paaosin maanvuokrasopimuksista seké toimitilojen vuokrasopimuksista. Maanvuokrasopimukset koskevat

tontteja, joita konserni on vuokrannut kaupungeilta ja kunnilta, ja niiden keskimaarainen jaljells oleva vuokra-aika on 20,4 vuotta. Kaikki toimitiloja koskevat

vuokrasopimukset erdéntyvat viiden vuoden kuluessa, ja niistd maksettavat vahimmaisvuokrat ovat yhteensa 10,1 (11,3) milj. €.

yhteismaara on 0,6 milj. € (0,8 milj. € vuonna 2016). Tilikaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,5 (0,8) milj. €.

32. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. €

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot ja arvonalentumiset 3.1 11
Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta, sijoitusasunnot -70,6 -124,3
Varausten muutos 12 0.6
Yhteensa -66,2 -122,5
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Milj. €

Korollisten velkojen muutokset kauden aikana

Korolliset velat 1.1.2017 1943,0

Korollisten velkojen rahamaéraiset muutokset kauden aikana yhteenss -7,8

Ei-rahaméaraiset muutokset:

Valuuttakurssien muutos -2,7
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmalla 1,6
Sijoituskiinteistdjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet velat ja muut oikaisut -2,4
Korolliset velat 31.12.2017 1931,7

33. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 894,5 1183,1

Annetut kiinteistdvakuudet, kiypé arvo 1245,4 16691
Tal it kset muiden puolest:

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 1,4 14,9

Rs-takaukset 2,5 3,9

Yuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistskiinnitykset 7,4 5.8

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 54,9 121,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankéayttsmaksuihin 3,4 4,2
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 45,1 34,0

SATOssa asunto-osakeyhtiét, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteisdiné, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatskseen.

Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaérs tilinpaatoshetkells oli 35,0 (47,4) milj.€.
34. Lshipiiritapahtumat

SATO-konsernin lshipiiriin kuuluvat emoyhtid SATO Oyj sek tytér- ja osakkuusyritykset. Lisgksi lshipiiriin luetaan omistajat silloin, kun heilld on raportoivassa
yhteisdssd maaraysvalta tai yhteinen maaraysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen henkild on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva
avainhenkild. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 prosenttia tai enemmén katsotaan aina olevan lshipiirid. Omistusosuuden jaadessa alle 20

prosenttia luetaan omistaja lshipiiriin silloin, kun hanelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2017 lshipiiriin on luettu Balder Finska Otas AB (omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary APG Strategic

Real Estate Pool (omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95 prosenttia; manageri: APG Asset Management NV) sek& Keskinginen Ty&eldkevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan my®&s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhmén jdsenet sekd yhteisét, jotka ovat edelld mainittujen henkildiden

ma&araysvallassa tai yhteisessd maaraysvallassa seka heidan perheenjisenensa. Johtoryhméaan kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liketoimintajohtajat,

kehitysjohtaja, markkinointi- ja viestintajohtaja seké talousjohtaja.
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Lahipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.
Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Liiketoimet lahipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 0,0 0,0
Vakuutusmaksut 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
Mi'j. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Johdon tyésuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,2 1,8
Muut pitksaikaiset tydsuhde-etuudet 0,1 0,9
Yhteensa 2,3 2,7
M“j. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Johdolle maksetut palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,4 0,3
Toimitusjohtajan sijainen 0,0 0,4
Hallituksen jdsenet 0,2 0,2
Yhteensa 0,6 0,9
Tuhat € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot (+€)

Saku Sipola 386 304
Erik Selin 40 40
Jukka Hienonen 28 29
Esa Lager 24 29
Tarja Pagkkdnen 24 27
Timo Stenius 24 26
Marcus Hansson 23 20
Hans Spikker 16 0
Andrea Attisani 0 16
llkka Tomperi 0 6
Yhteensd 562 496

SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta eri korvausta heidén toiminnastaan hallituksen j&senené tai toimitusjohtajana konserniin kuuluvissa

yrityksissa.

Kertomusvuonna hallitus teki paatsksen yhdistaa aikaisemmin kaytdssa ollut pitkaaikainen kannustinjarjestelmé ja vuosipalkitsemisjarjestelma vudeksi
tulospalkkiojérjestelmaksi. Uusi tulospalkkiojérjestelmé perustuu konsernin tulokseen ja muiden keskeisten tavoitteiden tayttymiseen. Johtoryhmén j&senten
lisgksi tulospalkkiojérjestelmén piirissd on noin 70 yrityksen johto-, paallikkd- ja asiantuntijatehtévissa tydskentelevas henkilda. Hallitus hyvaksyy
tulospalkkiojérjestelman ehdot ja niiden maksun. Palkkiojarjestelman tavoitteena on omistajien, johdon ja avainhenkildiden tavoitteiden yhdistaminen,

avainhenkildiden sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitk&n aikavélin taloudellisen menestyksen edistsminen.
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35. Vieraan padoman menot

31.12.2017 31.12.2016
Kauden aikana aktivoidut vieraan pd&oman menot, milj. € 13 1,9 11
Aktivointikorkokanta, % 2,6 1,0
36. Raportointikauden paattymispaéivan jilkeiset tapahtumat
Tilinp&atsspéivan jalkeen SATO on myynyt SATO HotelliKoti Oy:n osakekannan Majoituspalvelu Forenom Oy:lle. Kauppa toteutui 1.2.2018.
37. Konsernin ja emoyhtién omistamat tytaryritykset
Konsernin Emoyhtion

Tilanne 31.12.2017

omistusosuus % omistusosuus %

Omistusosuudet eivét poikkea &&nivallasta.

SATO Oyj:n omistamat tytaryhtist

Sato-Asunnot Oy 100.0 100.0
Sato-Rakennuttajat Oy 100.0 100.0
SATOkoti Oy 100.0 100.0
SATOkoti 15 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 16 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 18 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 21 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 23 Oy 100.0 100.0
SATOkoti 24 Oy 100.0 100.0
SVK Yhtyma Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 16 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 17 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 19 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 21 Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 24 Oy 100.0 100.0
Sato VK 16 Oy 100.0 100.0
Sato VK 17 Oy 100.0 100.0
Sato VK 18 Oy 100.0 100.0
Sato VK 19 Oy 100.0 100.0
Sato VK 20 Oy 100.0 100.0
Sato VK 22 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 2 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 3 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 4 Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 5 Oy 100.0 100.0
Sato KT-Asunnot Oy 100.0 100.0
o ) i, L L y ;{ Aeei
7
SV-Asunnot Oy 50.0 50.0
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Muut osakkeet

Outakessa Koy 100.0 100.0
Espoon Aallonrivi As Oy 100.0 100.0
Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy 6.8 2.2

Tytéryhtididen omistamat yhtist

Sato-Asunnot Oy

Sato-Pietari Oy 100.0 100.0
Sato-Neva Oy 100.0 100.0
OOO SATO RUS 100.0 100.0
Agricolankuja 3 As Oy 3.0 3.0
Agricolankuja 8 As Oy 80.7 80.7
Agricolankulma As Oy 0.8 0.8
Albertus As Oy 1.1 11
Amos As Oy 0.5 0.5
Arabian Valo, Helsinki As Oy 52.2 52.2
Asunto - Oy 4 linja 24 33.6 33.6
Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25.3 25.3
Bjsrneborgsvigen 5 Bost. Ab 0.5 0.5
Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy 14.1 141
Erkintalo As Oy 1.1 11
Espoon Elosalama As Oy 73.7 73.7
Espoon Elosalama As Oy (Uudisosa) 26.3 26.3
Espoon Hassel As Oy 4.4 4.4
Espoon Heinjoenpolku As Oy 100.0 100.0
Espoon Henttaan puistokatu 6 As Oy 100.0 100.0
Espoon Henttaan puistokatu 8 As Oy 100.0 100.0
Espoon Honkavaarantie 5 As Oy 13.2 13.2
Espoon Interior As Oy 1.4 1.4
Espoon Jousenkaari 5 As Oy 100.0 100.0
Espoon Kala-Maija 4 As Oy 100.0 100.0
Espoon Kaupinkalliontie 5 As Oy (Sato-Asunnot) 48.7 48.7
Espoon Kilvoituksentie 1 Asunto Oy 100.0 100.0
Espoon Kiskottajankuja 4 As Oy 100.0 100.0
Espoon Kivenhakkaajankuja 3 As Oy 2.3 2.3
Espoon Kuunkierros 2 As Oy 22.0 22.0
Espoon Kuunsirppi As Oy 100.0 100.0
Espoon Kyyhkysméki 16 As Oy 100.0 100.0
Espoon Lansantie 3 As Oy 100.0 100.0
Espoon Linnustajantie 17 As Oy 100.0 100.0
Espoon Lounaismeri As Oy 100.0 100.0
Espoon Magneettikatu 8 As Oy 100.0 100.0
Espoon Matinniitynkuja 8 As Oy 100.0 100.0
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Espoon Merituulentie 38 As Oy 100.0 100.0
Espoon Myétatuulenmaki As Oy 8.5 8.5
Espoon Niittymaantie 1 As Oy 100.0 100.0
Espoon Niittymaantie 3 As Oy 100.0 100.0
Espoon Niittysillankulma 2 C-D As Oy 100.0 100.0
Espoon Numersinkatu 11 As Oy 18.8 18.8
Espoon Omenapuu As Oy 16.0 16.0
Espoon Paratiisiomena As Oy 18.3 18.3
Espoon Perkkaankuja 3 As Oy 100.0 100.0
Espoon Porarinkatu 2 D-E As Oy 100.0 100.0
Espoon Porarinkatu 2 F As Oy 100.0 100.0
Espoon Puikkarinmaki As Oy 100.0 100.0
Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58.4 55.8
Espoon Pyhéjarventie 1 As Oy 100.0 100.0
Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22.6 22.6
Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 7.3 7.3
Espoon Rummunlydjénkatu 11D - E As Oy 100.0 100.0
Espoon Ruorikuja 4 As Oy 3.8 3.8
Espoon Ruusulinna As Oy 100.0 100.0
Espoon Satokallio As Oy 1.6 1.6
Espoon Saunalyhty As Oy 6.8 6.8
Espoon Sepetlahdentie 6 As Oy 100.0 100.0
Espoon Soukanniementie 1 As Oy 100.0 100.0
Espoon Suvikdytava As Oy 29.9 29.9
Espoon Taivalmaki 5 As Oy 100.0 100.0
Espoon Taivalpolku As Oy 3.6 3.6
Espoon Taivalrinne As Oy 100.0 100.0
Espoon Tahtimétie As Oy 100.0 100.0
Espoon Vanharaide As Oy 90.1 90.1
Espoon Vasaratérma As Oy 5.2 5.2
Espoon Viherlaaksonranta 3-5 As Oy 100.0 100.0
Espoon Viherlaaksonranta 7 As Oy 100.0 100.0
Espoon Ylskartanonpiha As Oy 10.9 10.9
Espoon Zanseninkuja 6 As Oy 100.0 100.0
Etels-Hameen Talo Oy (Sato-as.) 81.3 81.3
Eura lll As Oy 100.0 100.0
Fredrikinkatu 38 As Oy 2.7 2.7
Haagan Pappilantie 13 As Oy 2.6 2.6
Haagan Talontie 4 As Oy 3.1 3.1
Hakaniemenranta As Oy 2.5 2.5
Hannanpiha As Oy 19.1 19.1
Harjulehmus As Oy 19.4 19.4
Helkalax As Oy 1.3 1.3
Helsingin Akaasia As Oy 13.9 13.9
Helsingin Aleksis Kiven katu 52-54 As Oy 0.5 0.5
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Helsingin Ansaritie 1 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Ansaritie 2-4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Ansaritie 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Apollonkatu 19 As Oy 38.2 38.2
Helsingin Arabian Kotiranta As Oy 4.2 4.2
Helsingin Arabiankatu 3 As Oy 13.4 13.4
Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Casa Canal As Oy 13.3 13.3
Helsingin Castreninkatu 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Cirrus As Oy 17 17
Helsingin Corona As Oy 17.0 17.0
Helsingin Eiranrannan Estella As Oy 30.8 30.8
Helsingin Eliel Saarisen tie 10 As Oy 96.1 96.1
Helsingin Gerbera As Oy 12.7 12.7
Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Happiness As Oy 222 22.2
Helsingin Hildankulma As Oy 80.1 80.1
Helsingin Hdmeenpenger As Oy 100.0 100.0
Helsingin Isopurje As Oy 3.2 3.2
Helsingin Juhani Ahon tie 12-14 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Junonkatu 4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kaarenjalka 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kaivonkatsojantie 2 As Oy 16.4 16.4
Helsingin Kalevankatu 53 As Oy 30.5 30.5
Helsingin Kalliolinna As Oy 0.8 0.8
Helsingin Kanavaranta As Oy 8.8 8.8
Helsingin Kangaspellontie 1-5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kangaspellontie 4 As Oy 10.0 10.0
Helsingin Kaustisenpolku 1 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kerttulinkuja 1 As Oy 7.5 7.5
Helsingin Kirjala As Oy 100.0 100.0
Helsingin Klaavuntie 8-10 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kokkosaarenkatu 4 As Oy 20.8 20.8
Helsingin Koralli As Oy 4.1 4.1
Helsingin Koroistentie As Oy 9.4 9.4
Helsingin Korppaanméentie 17 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Korppaanméentie 21 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kristianinkatu 11-13 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kultareuna 1 As Oy 39.0 39.0
Helsingin Kutomotie 10a KOy 75.5 75.5
Helsingin Kutomotie 12a As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kutomotie 14 A As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kutomotie 8a As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kuusihovi As Oy 25.4 25.4
Helsingin Kylakirkontie 13 As Oy 68.5 68.5




Qo

Helsingin K8ysikuja 2 As Oy 9.5 9.5
Helsingin Lapponia As Oy 100.0 100.0
Helsingin Lauttasaarentie 19 KOy 58.3 58.3
Helsingin Leikopiha As Oy 9.6 9.6
Helsingin Leikosaarentie 31 As Oy 18.7 18.7
Helsingin Leikovuo As Oy 9.1 9.1
Helsingin Lontoonkatu 9 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Lénnrotinkatu 32 As Oy 55.1 55.1
Helsingin Malagankatu 7 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1.0 1.0
Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Merenkavija As Oy 5.1 5.1
Helsingin Meripellonhovi KOy 98.3 98.3
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 1.1 11
Helsingin Myllari As Oy 2.3 2.3
Helsingin Nautilus As Oy 26.0 26.0
Helsingin Navigatortalo KOy 44.7 44.7
Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Nukkeruusunkuja 3 As Oy 15.5 15.5
Helsingin Nakinkuja 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pajamédentie 7 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 52.7 52.7
Helsingin Pakilantie 17 As Oy (uudisosa) 47.3 47.3
Helsingin Pasilantornit As Oy 54.2 54.2
Helsingin Perustie 16 As Oy 56.0 56.0
Helsingin Piispantie 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Piispantie 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Piispantie 7 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Piispantie 8 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pirta As Oy 17.1 171
Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0.7 0.7
Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98.2 98.2
Helsingin P&ivélantie 72 As Oy 1.5 1.5
Helsingin Paaskylanrinne As Oy 100.0 100.0
Helsingin Reginankuja 4 As Oy 1.8 1.8
Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Riontéhti As Oy 100.0 100.0
Helsingin Rosas As Oy 9.6 9.6
Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy (ASSI) 1.5 1.5
Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy 30.7 30.7
Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 19.7 19.7
Helsingin Satoaalto As Oy 8.6 8.6
Helsingin Satorinne As Oy 8.5 8.5
Helsingin Serica As Oy 3.8 3.8
Helsingin Siltavoudintie 20 As Oy 100.0 100.0




Qo

Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (asunnot) 85.2 85.2
Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy (muut tilat) 14.9 14.9
Helsingin Solarus As Oy (ASSI) 5.9 5.9
Helsingin Solnantie 22 As Oy 71.0 71.0
Helsingin Solnantie 22 As Oy (LT) 27.0 27.0
Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60.0 60.0
Helsingin Stdhlbergintie 4 As Oy 93.5 93.5
Helsingin Sahkéttajankatu 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Tapaninkulo As Oy 4.7 4.7
Helsingin Tila As Oy (Sato-As.) 24.5 13.1
Helsingin Tilkankatu 15 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Tilkankatu 2 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Tilkankatu 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Topeliuksenkatu 29 As Oy 4.6 4.6
Helsingin Tunturinlinna As Oy 9.5 9.5
Helsingin Té6l6n Oscar As Oy 25.3 25.3
Helsingin Vanha viertotie 16 As Oy 68.8 68.8
Helsingin Vanha viertotie 18 As Oy 42.8 42.8
Helsingin Vanha viertotie 6 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vanha Viertotie 8 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Venemestarintie 4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vervi As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vetelintie 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Villa Kuohu As Oy 25.6 25.6
Helsingin Viulutie 1 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vuosaaren Helmi As Oy 100.0 100.0
Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 85.7 85.7
Hervannan Juhani As Oy 14.9 14.9
Hiihtom&entie 34 As Oy 3.7 3.7
Humalniementie 3-5 As Oy 1.1 11
Hsmeenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 33.4 33.4
lidesranta 42 Tampere As Oy 9.9 6.6
Jukolanniitty As Oy 15.3 15.3
Jukolantanner As Oy 26.7 26.7
Jussinhovi As Oy 3.5 3.5
lyvéskylan Ailakinraitti As Oy 100.0 100.0
Jyvéskylan Harjukartano As Oy 23.0 23.0
lyvéskylan Harjunportti As Oy 18.7 18.7
Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy (asunnot) 4.6 4.6
Jyvéskylan Taitoniekansato As Oy 17.4 17.4
Jyvéskylan Tanhurinne As Oy 24.1 24.1
Jyvéskylan Torihovi As Oy (asunnot) 2.7 2.7
Jyvéskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17 As Oy 100.0 100.0
Jarvenp&an Alhonrinne As Oy 18.4 18.4
Jarvenp&an Kotokartano As Oy 100.0 100.0




Qo

Kaarenkunnas As Oy 100.0 100.0
Kaarinan Auranpihat As Oy 100.0 100.0
Kaidanpéasty As Oy 100.0 100.0
Kajaneborg Bost. Ab 7.3 7.3
Kangasalan Kukkapuisto As Oy 6.3 6.3
Kasarmikatu 14 As Oy 12.2 12.2
Kasarminkatu 10 As Oy 26.7 26.7
Kastevuoren Palvelutalo As Oy 100.0 100.0
Kaukotie 10-12 As Oy 3.1 3.1
Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 5.5 5.5
Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7.4 7.4
Kauniaisten Ratapolku 6 As Oy 100.0 100.0
Keravan Papintie 1 As Oy 100.0 100.0
Ketturinne As Oy 13 13
Kevatesikko As Oy 3.4 3.4
Kilonkallionkuja 5 As Oy 100.0 100.0
Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 As Oy 100.0 100.0
Kirkkosalmentie 3 As Oy 0.9 0.9
Kivisaarentie As Oy 2.7 2.7
Kolehmaisentori As Oy 1.6 1.6
Kotipiennar As Oy 2.8 2.8
Kristianinkatu 2 As Oy 17 17
Kuhakartano As Oy 1.3 1.3
Kukkolan Koivu As Oy 4.3 4.3
Kulmakatu 12 As Oy 2.1 2.1
Kulmavuorenpiha As Oy 100.0 100.0
Kulmavuorenrinne As Oy 1.0 1.0
Kuopion Keilankanta As Oy 48.7 48.7
Kupittaan Kotka, Turku As Oy 10.9 10.9
Kupittaan Kurki, Turku As Oy 6.1 6.1
Kupittaan Kyyhky, Turku As Oy 100.0 100.0
Kupittaan Satakieli As Oy 6.1 6.1
Kuuselanpuisto As Oy 23.0 23.0
Kuusihalme As Oy 2.3 2.3
Kuusitie 15 As Oy 1.5 15
Kuusitie 3 As Oy 1.8 1.8
Kuusitie 9 As Oy 2.3 2.3
Kvarnhyddan Bost. Ab 1.8 1.8
Laajalahdentie 26 As Oy 6.5 6.5
Lahden Jyrkkéarinteenpuisto As Oy 41.2 41.2
Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100.0 100.0
Lahden Roopenkuja As Oy 38.1 38.1
Lapinniemen Pallopurje As Oy 1.9 1.9
Lapintalo As Oy 1.0 1.0
Lauttasaarentie 11 As Oy 1.6 1.6




Qo

Lielahdentie 10 As Oy 9.1 9.1
Linjala 14 As Oy 4.2 4.2
Léntinen Brahenkatu 8 As Oy 0.8 0.8
Lénegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1.6 1.6
Malmeken Omsesidiga Fastighet 12.8 12.8
Mannerheimintie 100 As Oy 0.9 0.9
Mannerheimintie 108 As Oy 3.0 3.0
Mannerheimintie 148 As Oy 2.5 2.5
Mannerheimintie 170 KOy 15.8 15.8
Mannerheimintie 170 KOy 24.2 24.2
Mannerheimintie 77 As Oy 1.2 1.2
Mannerheimintie 83-85 As Oy 0.7 0.7
Mannerheimintie 93 As Oy 0.3 0.3
Mariankatu 21 As Oy 1.3 1.3
Matinkylan Poutapilvi As Oy 100.0 100.0
Matinraitti 14 As Oy 1.0 1.0
Mellunsusi As Oy 15 15
Merimiehenkatu 41 As Oy Bost. Ab 1.6 1.6
Messeniuksenkatu 8 As Oy 2.0 2.0
Messild As Oy 70.0 70.0
Minna Canthin katu 22 As Oy 2.4 2.4
Muotialantie 31 As Oy 7.0 7.0
Mursu As Oy 0.5 0.5
Myllysalama As Oy 61.9 61.9
Myyrinhaukka As Oy 100.0 100.0
Naantalin Kastovuorenrinne As Oy 25.6 25.6
Nekalanpuisto KOy 2.9 2.9
Nervanderinkatu 9 As Oy 2.6 2.6
Neulapadontie 4 As Oy 1.2 1.2
Niittaajankadun Klaava As Oy 100.0 100.0
Nokian Miharintie 38-40 As Oy 421 42.1
Nordenskisldinkatu 8 As Oy 2.5 2.5
Nakinkuja 2 As Oy 2.5 2.5
N&sinlaine As Oy 1.0 1.0
Nayttelijantien Pistetalot As Oy 1.4 1.4
Oskelantie 5 As Oy 4.1 4.1
Oskelantie 8 As Oy 2.1 2.1
Otavantie 3 As Oy 0.6 0.6
Ofavantie 4 As Oy 1.8 1.8
Oulun Aleksinranta As Oy 100.0 100.0
Oulun Arvolankartano As Oy 2.1 2.1
Oulun Arvolanpuisto As Oy 9.0 9.0
Oulun Kalevalantie As Oy 100.0 100.0
Oulun Laamannintie 1 As Oy 12.8 12.8
Oulun Laanila | As Oy 100.0 100.0




Qo

Oulun Laanila IV As Oy 100.0 100.0
Oulun Laaniranta As Oy 6.0 6.0
Oulun Marsalkka As Oy 5.7 5.7
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24.4 24.4
Oulun Notaarintie 3 As Oy 5.0 5.0
Oulun Paalikatu 23 As Oy 100.0 100.0
Oulun Peltolantie 18 B As Oy 100.0 100.0
Oulun Rautatienkatu 74 As Oy 100.0 100.0
Oulun Rautatienkatu 78 Asunto Oy 100.0 100.0
Oulun Tullikartano As Oy 17.0 17.0
Oulun Tulliversjs As Oy 40.7 40.7
Peltohuhta As Oy 1.2 1.2
Pengerkatu 27 As Oy 2.6 2.6
Pihlajatie N:o 23 As Oy 3.0 3.0
Pirilanportti As Oy 7.2 7.2
Pohjankartano As Oy 22.8 22.8
Pohjanpoika As Oy 8.0 8.0
Poutuntie 2 As Oy 37 3.7
Puistokaari 13 As Oy 1.9 19
Puolukkasato As Oy 5.9 5.9
Puolukkavarikko As Oy 33.9 33.9
Raikukuja Il As Oy 100.0 100.0
Raikurinne 1 As Oy 1.3 1.3
Raision Tasontorni As Oy 39.3 39.3
Rantasentteri As Oy 15 1.5
Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 15 15
Ristolantie 7 As Oy 2.5 2.5
Riviuhkola As Oy 16.1 16.1
Ryytikuja 5 As Oy 0.8 0.8
Saarenkeskus As Oy 0.4 0.4
Salpakolmio As Oy 31.3 31.3
Satakallio As Oy 0.2 0.2
Satokaunokki As Oy 7.5 7.5
Satosyppi As Oy 17.4 17.4
Satulaparkki KOy 53.3 53.3
Savilankatu 1b As Oy 333 33.3
Solnantie 32 As Oy 0.9 0.9
Spargiddan Bost. Ab As Oy 1.3 1.3
Sulkapolku 6 As Oy 0.4 0.4
Sasstokartano As Oy 0.3 0.3
Taapuri As Oy 2.5 2.5
Tallbergin puistotie 1 As Oy 2.0 2.0
Tammitie 21 As Oy 0.9 0.9
Tampereen Aitolahdentie 22 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Alapeusonkatu 6 As Oy 100.0 100.0




Qo

Tampereen Atanvayla 4A As Oy 100.0 100.0
Tampereen Atanvéyla 4B As Oy 100.0 100.0
Tampereen Charlotta As Oy (ASSI) 2.0 2.0
Tampereen Hannulanpolku 10 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Hervannan Puistokallio As Oy 100.0 100.0
Tampereen Harmalanrannan Sisu As Oy 100.0 100.0
Tampereen Jankanpuisto As Oy 100.0 100.0
Tampereen Kanjoninkatu 15 As Oy 56.3 56.3
Tampereen Kauppa-aukio As Oy 100.0 100.0
Tampereen Kokinpellonrinne 2 As Oy 86.9 86.9
Tampereen Kristiina As Oy 19.1 19.1
Tampereen Kuikankatu 2 As Oy 9.7 9.7
Tampereen Linnanherra As Oy 100.0 100.0
Tampereen Pappilan Herra As Oy 100.0 100.0
Tampereen Puistofasaani As Oy 100.0 100.0
Tampereen Rotkonraitti 6 As Oy 48.2 48.2
Tampereen Ruovedenkatu 11 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 As Oy 5.6 5.6
Tampereen Strada As Oy 46.6 46.6
Tampereen Tarmonkatu 6 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Tieteenkatu 14 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Tuiskunkatu 7 As Oy 100.0 100.0
Tampereen Waltteri As Oy (ASSI) 23.9 23.9
Tapiolan Itdkartano, Espoo As Oy 53.6 53.6
Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy (ASSI) 6.8 6.8
Tarkkampujankatu 14 As Oy 441 441
Tasatuomo As Oy 1.3 13
Terhokuja 3 As Oy 100.0 100.0
Terhokuja 6 As Oy 1.3 1.3
Tikkamatti As Oy 9.8 9.8
Tohlopinkontu Koy (Sato-As.) 60.0 100.0
Turun Asemanlinna As Oy 20.9 20.9
Turun Etelsranta Il As Oy 3.2 3.2
Turun Etelsranta Il As Oy 2.9 2.9
Turun Eteldranta IV As Oy (ASSI) 3.0 3.0
Turun Fregatinranta As Oy 4.7 4.7
Turun Férinranta Il As Oy 1.0 1.0
Turun Grénsbackankuja 3 As Oy 100.0 100.0
Turun Ipnoksenrinne As Oy (ASSI) 6.7 6.7
Turun Joutsenpuisto 7 As Oy 100.0 100.0
Turun Kaivokatu 10 As Oy 100.0 100.0
Turun Kivimaanrivi As Oy 13.1 13.1
Turun Kiviniemenpuisto As Oy 19.6 19.6
Turun Kupittaan Peippo, As Oy 34.6 34.6
Turun Linnankatu 37 a As Oy 17 17




Qo

Turun Marmoririnne 2 As Oy 100.0 100.0
Turun Metallikatu As Oy 100.0 100.0
Turun Mietoistenkuja As Oy 9.4 9.4
Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 42.3 42.3
Turun Pryssinkatu 13 As Oy 100.0 100.0
Turun Pulmussuonpuisto As Oy 15.1 15.1
Turun Puutarhakatu 50 As Oy 13.1 13.1
Turun Ratavahdinrinne As Oy 100.0 100.0
Turun Rauhankatu 8 As Oy 100.0 100.0
Turun Sato-Koto As Oy 100.0 100.0
Turun Sipimetsa As Oy 10.8 10.8
Turun Sukkulakoti As Oy 100.0 100.0
Turun Tallgreninkartano As Oy 37.1 37.1
Turun Uudenmaanlinna As Oy (SATOhousing) 100.0 100.0
Turun Veistamdntori As Oy 100.0 100.0
Turuntie 112 As Oy 1.4 1.4
Turuntie 63 As Oy 1.6 1.6
Tykkikuja 7 As Oy 100.0 100.0
Tydvéen Asunto-osakeyhtic Rauha 10.2 10.2
To6l6n Estradi, Helsinki As Oy 63.2 63.2
T6616n Gaala As Oy 50.3 50.3
Ulpukkaniemi As Oy 25.4 25.4
Ulvilantie 11 b As Oy 0.6 0.6
Urheilukatu 38 As Oy 56.0 56.0
Vaasankatu 15 As Oy 0.8 0.8
Vallikallionpolku KOy 100.0 100.0
Vallinkyyhky As Oy 6.0 6.0
Valtapolku As Oy 1.2 1.2
Vantaan Aapramintie 4 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Albert Petreliuksen katu 8 As Oy 77 7.7
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Horsmakuja 4a As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kilterinpuisto As Oy 76.7 76.7
Vantaan Kivivuorentie 8 A-B As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kivivuorentie 8 C As Oy 100.0 100.0
Vantaan Krassipuisto As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kukinkuja 2 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Karéjskuja 3 As Oy 19.8 19.8
Vantaan Leksankuja 3 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy (ASSI) 2.5 2.5
Vantaan Lummepiha As. Oy 100.0 100.0
Vantaan Maarinrinne As Oy 12.0 12.0
Vantaan Maarukanrinne 6 As Oy 14.6 14.6




Qo

Vantaan Martinpéasky As Oy 100.0 100.0
Vantaan Minkkikuja As Oy 49.0 49.0
Vantaan Myyrinmutka As Oy 100.0 100.0
Vantaan Oritie 1 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Orvokkikuja 1 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pakkalanportti As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pakkalanrinne 3 As Oy 41.8 41.8
Vantaan Pakkalanrinne 5-7 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pakkalanruusu As Oy 3.1 3.1
Vantaan Peltolantie 14 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Pronssikuja 1 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Ravurinméki As Oy 33.2 33.2
Vantaan Ruostekuja 3 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Solkikuja 2 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Sompakuja 2-4 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Tammiston Tringa As Oy 8.3 8.3
Vantaan Tammistonkatu 29 As Oy 29.1 29.1
Vantaan Tuurakuja 4 As Oy 34.1 34.1
Vantaan Tykkikuja 11 As Oy 100.0 100.0
Vantaan T&hkis As Oy 33.2 33.2
Vantaan Uomarinne 5 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Vihvilstie 3 As Oy 100.0 100.0
Viides linja 16 As Oy 1.1 11
Viikinkisankari As Oy 31.1 311
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy - Bost. Ab Vilhelmsbergsgatan 8 1.1 11
Vuomeren-Salpa As Oy 2.7 2.7
Vuorastila As Oy 99.0 99.0
Vuoreksen Vega, Tampere As Oy 88.8 88.8
Vuosaaren Meripihka As Oy, Helsinki 42.7 42.7
Vilkynkallio As Oy 0.8 0.8
Ylsaitankatu 4 As Oy 17 17
Ylsjérven Soppeenkataja As Oy 100.0 100.0

Sato-Rakennuttajat Oy

Helsingin Tila As Oy (SATO-Rak.) 24.5 n.4
Helsinki, Kalasataman Huvilat As Oy 8.4 8.4
Oulun Peltokerttu As Oy 100.0 100.0
Puutorin Pysskainti KOy 51.6 51.6
Uudenmaantulli KOy 24.3 24.3
SATOkoti Oy

Ida Aalbergintie 1 KOy 100.0 100.0
Tohlopinkontu Koy (SATOkoti) 100.0 40.0
SATOkoti 15 Oy




Qo

Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100.0 100.0
Helsingin Nayttelijintie 24 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Rusthollarinkuja 2 As Oy 100.0 100.0
Oulun Hoikantie 14-22 As Oy 100.0 100.0
SATOkoti 16 Oy

Espoon Kyyhkysméki 9 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Pajamé&entie 6 As Oy 100.0 100.0
Tampereen lidesranta 18 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Solkikuja 5 As Oy 100.0 100.0
SATOkoti 18 Oy

Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100.0 100.0
Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100.0 100.0

SATOkoti 21 Oy

Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100.0 100.0
SVK Yhtyméa Oy

Suomen Vuokrakodit 1 Oy 100.0 100.0
Suomen Vuokrakodit 2 Oy 100.0 100.0
Suomen Vuokrakodit 3 Oy 100.0 100.0

Suomen Vuokrakodit 1 Oy

Espoon Hopeavillakko As Oy 100.0 100.0
Espoon Siniheing As Oy 100.0 100.0
Helsingin Mestari As Oy 100.0 100.0
Helsingin Sateenkaari As Oy 100.0 100.0
Kangasalan Unikkoniitty KOy 100.0 100.0
Lempaalan Moisionaukea 25 As Oy 100.0 100.0
Nokian Virran Ritari As Oy 100.0 100.0
Sammon Parkki K Oy 21.2 21.2
Tampereen Harmalanrannan Aurinkokallio KOy 100.0 100.0
Tampereen Sammon Kalervo As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kesaniitty As Oy 100.0 100.0
Vantaan Kevétpuro As Oy 100.0 100.0
Vantaan Tempo Koy 100.0 100.0
Vantaan Teodora KOy 100.0 100.0
Ylsjarven Viljavainio As Oy 100.0 100.0
Suomen Yuokrakodit 2 Oy

Espoon Likusterikatu 1D As Oy 100.0 100.0
Helsingin Leirikuja 3 As Oy 100.0 100.0




Qo

Jyvéskylan Ajjélénrannan Ansaritie 4 As Oy 100.0 100.0
Kapellimestarinparkki KOy 9.1 9.1
Lahden Mesisurri As Oy 100.0 100.0
Tampereen Aitolahdentie 24 As Oy 100.0 100.0
Turun Westparkin Tuija As Oy 100.0 100.0
Suomen Yuokrakodit 3 Oy

Turun Westparkin Eeben As Oy 100.0 100.0
Vantaan Piparminttu As Oy 100.0 100.0
Vantaan Rubiinikeh& 1B As Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 16 Oy

Meiramikuja As Oy 4.7 4.7
Satosorsa As Oy 19.9 19.9
Suomen Satokodit 19 Oy

Pellervon Pysiksinti KOy 16.0 16.0
Suomen Satokodit 21 Oy

Espoon Kaskenkaatajantie 5 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Arhotie 22 As Oy 100.0 100.0
Helsingin Myllymatkantie 1 As Oy 100.0 100.0
Suomen Satokodit 22 Oy

Vantaan Kortteeri As Oy 6.4 6.4
Sato VK 16 Oy

Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 5.8 4.3
Helsingin Finnilsntalo As Oy 80.2 80.2
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7.9 3.6
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 30.7 25.0
Raision Toripuisto As Oy 56.9 20.8
Tampereen Kyyhky As Oy 1.1 8.1
Sato VK 17 Oy

Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 6.9 6.9
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 8.9 5.9
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 6.6 6.6
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 18.0 12.6
Kaarinan Verkapatruuna As Oy 30.3 n7
Oulun Aleksanteri As Oy 100.0 100.0
Turun Hehtokatu As Oy 51.2 19.1
Turun Seiskarinkulma As Oy 24.0 14.0
Turun Tervaporvari As Oy 100.0 100.0
Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14.3 14.3
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Sato VK 18 Oy

Espoon Ristiniementie 22 As Oy 78.4 5.4
Helsingin Mustankivenraitti 5 As Oy 94.6 94.6
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 1.6 1.6
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 74.8 9.1
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 12.3 12.3
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100.0 100.0
Kuovi As Oy 100.0 100.0
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 66.7 50.7
Sato VK 19 Oy

Jyvéaskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 91.4 12.1
Kaarinan Katariinankallio As Oy 79.5 235
Kaarinan Kultarinta As Oy 83.5 26.5
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 88.2 41.6
Turun Merenneito As Oy 77.2 14.6
Turun Meripoika As Oy 83.7 26.0
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy 87.8 5.3
Sato VK 20 Oy

Espoon Séterinkatu 10 As Oy 76.0 6.1
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100.0 100.0
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy 80.8 10.2
Oulun Laamannintie As Oy 95.6 435
Sato VK 21 Oy

Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 82.0 17.4
lyvéskyldn Vaneritori 4 As Oy 88.0 19.8
Kaarinan Mattelpiha As Oy 94.2 36.0
Turun Unikkoniitty As Oy 88.2 13.9
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 88.1 31.2
Sato VK 22 Oy

Espoon Numersinkatu 6 As Oy 81.4 9.2
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 91.2 29.6
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 95.9 61.9
Tampereen Kylsleni As Oy 96.4 70.7
Turun Maarianportti As Oy 100.0 100.0

Sato-Osaomistus Oy

Espoon Nostovdenkuja 1 As Oy (VA) 3.5 3.5
Espoon Numersinkatu 6 As Oy (OOA) 81.4 72.2
Espoon Puropuisto As Oy (VA) 58.4 2.5
Espoon Ristiniementie 22 As Oy (OOA) 78.4 73.0
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Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy (VA) Err:501 1.6
Espoon Séterinkatu 10 As Oy (OOA) 76.1 70.0
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy (OOA) 82.0 64.6
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy (OOA) 8.9 3.0
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy (OOA) 74.8 65.8
Helsingin Taavetinaukio 4 As Oy (VA) 1 3.9 3.9
Helsingin Vanhanlinnantie 10 As Oy (OOA) 80.8 70.6
lidesranta 42 Tampere As Oy (VA) 9.9 3.4
Jyvéskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy (OOA) 91.4 79.3
Jyvéskylan Vaneritori 4 As Oy (OOA) 88.0 68.2
Kaarinan Katariinankallio As Oy (OOA) 79.5 55.9
Kaarinan Katariinanrinne As Oy (VA) 18.0 5.3
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy (OOA) 91.2 61.6
Kaarinan Kultarinta As Oy (OOA) 83.5 57.1
Kaarinan Mattelpiha As Oy (OOA) 94.2 58.2
Kaarinan Verkapatruuna As Oy (VA) 30.3 18.6
Lahden Kauppakatu 36 As Oy (VA) 7.9 4.3
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy (VA) 30.7 5.7
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy (VA) 95.9 34.0
Oulun Laamannintie As Oy (OOA) 95.6 52.1
Raision Siirinsopukka As Oy (VA) 15.3 15.3
Raision Toripuisto As Oy (VA) 56.9 36.2
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy (OOA) 66.7 16.0
Tampereen Kylsleni As Oy (OOA) 96.4 25.7
Tampereen Kyyhky As Oy (VA) 1.1 3.0
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy (OOA) 88.2 46.6
Turun Hehtokatu As Oy (VA) 51.2 32.1
Turun Merenneito As Oy (OOA) 77.2 62.6
Turun Meripoika As Oy (OOA) 83.7 57.7
Turun Seiskarinkulma As Oy (VA) 24.0 10.0
Turun Unikkoniitty As Oy (OOA) 88.2 74.3
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy (OOA) 87.8 82.5
Vantaan Herttuantie 3 As Oy (OOA) 88.1 56.9
Vatrotalot 2 Oy

Sato-Osaomistus Oy 100.0 100.0
Vatrotalot 3 Oy

Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100.0 100.0
Kyldnp&anpelto As Oy 43.8 43.8
Nurmijarven Kylsnpaankaari As Oy 45.0 45.0
Nurmijarven Kylanpaanniitty As Oy 35.2 35.2
Vatrotalot 4 Oy

Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75.5 75.5
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Helsingin Toini Muonan katu 8 As Oy 13.2 13.2
Laakavuorentie 4 As Oy 39.1 39.1
Meriramsi As Oy 25.6 25.6
Meri-Rastilan tie 5 As Oy 23.5 23.5
Meri-Rastilan tie 9 As Oy 9.1 9.1
Raudikkokuja 3 KOy 100.0 100.0
Vantaan Omaksi As Oy 2.8 2.8
Vantaan Ravurinpuisto As Oy 61.1 61.1




Qo

EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liikevaihto 1 7.5 7.3
Liiketoiminnan muut tuotot 2 52 6,0
Materiaalit ja palvelut 3 -1,9 -2,7
Henkilsstokulut 4 5 6 -3,0 -3,0
Poistot ja arvonalentumiset 7 -11 -1,1
Liiketoiminnan muut kulut 8 -13,0 -12,1
Liikevoitto/-tappio -6,4 -5,5
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -41,1 -39,0
Voitto ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja -47,5 -44,4
Konserniavustukset 10 125,6 10,2
Tuloverot n -15,6 -13,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
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EMOYHTION TASE, FAS

Milj. € liite 31.12.2017 31.12.2016

VASTAAVAA

Ké&yttdomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyddykkeet 12 2,1 19
Aineelliset hyddykkeet 13 17 17
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 1081,2 1081,2
Osuudet osakkuusyrityksissd 15 0,0 0,0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,0 1,0
Yhteensa 1086,0 1085,7

Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Vaihto-omaisuus 17 1,8 4,7
Pitk&aikaiset saamiset 18 395,4 8,1
Lyhytaikaiset saamiset 19 176,5 297.6
Rahat ja pankkisaamiset 0,0 12,6
Yhteensa 573,7 323,0
VASTAAVAA YHTEENSA 1659,7 1408,7
VASTATTAVAA

Oma padoma 20 21

Osakep&doma 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 116,1 116,1
Edellisten tilikausien voitot 123,9 71,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
Yhteensd 350,5 288,0
Pakolliset varaukset 22 0,0 0,0

Vieras padoma

Pitksaikainen 23 1047,7 901,1
Lyhytaikainen 24 261,5 219,6
Yhteensa 1309,2 1120,7
VASTATTAVAA YHTEENSA 1659,7 1408,7
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Tilikauden voitto 62,5 52,6
Oikaisut:

Poistot 1,1 1,1
Rahoitustuotot (-) tai -kulut (+) 41,1 39,0
Tuloverot 15,6 13,2
Kayttdomaisuuden myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -0,2 -0,2
Konserniavustukset -125,6 -110,2
Muut oikaisut -0,5 0,5
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta -59 -4,1

Kayttépadaoman muutos:

Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / lisgys (-) 17 0,3
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / liséys (-) 2,9 17
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisays (+) -0,2 -2,4
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -1,4 -4,5
Maksetut korot -48,1 -18,3
Saadut korot 3,3 17
Muut rahoituserét -12,5 1,4
Maksetut vilittomét verot 19,7 -4,6
Liiketoiminnan rahavirta (A) -78,5 -37,1

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hydykkeisiin -1,4 -0,9
Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0,2 0,3
Muut sijoitukset tytéryhtisihin 0,0 -250,3
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,1 0,0
Luovutustulot muista sijoituksista 0,0 0,0
My®énnetyt lainat -395,0 0,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 7,8 3,4
Investointien rahavirta (B) -388,4 -247,5
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RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Lainojen nostot 281,4 4281
Lainojen takaisinmaksut =379 -103,7
Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos 66,5 -163,7
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 10,2 52,0
Maksetut osingot ja muu voitonjako 0,0 -25,4
Maksullinen oman p&goman lisdys 0,0 98,7
Rahoituksen rahavirta (C) 4543 286,0
Rahavarat tilikauden alussa 12,6 1,2
Rahavarat tilikauden lopussa 0,0 12,6
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikevaihto

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Vuokratuotot ja kdyttskorvaukset 22 2,5
Muut tuotot 53 4,8
Yhteensd 75 73

2. Liiketoiminnan muut tuotot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liiketoiminnan muut tuotot 0,1 0,0
Vilityspalkkiot myydyists kohdeista 0,0 0,0
Kaytsomaisuuden myyntivoitot 0,2 0,2
Hallintokuluvelvoitukset 4,9 58
Yhteensa 52 6,0

3. Materiaalit ja palvelut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 0,6 0,9
Varastojen muutos 1,3 1,8
Yhteensa 1,9 2,7

4. Henkilostokulut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Palkat 2,5 2,5
Elskekulut 0,5 0,5
Muut henkilstssivukulut 0,1 0,0
Yhteensd 3,0 3,0

5. Johdon palkat ja palkkiot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Toimitusjohtajat ja hallituksen jdsenet 0,6 0,9

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya eldkkeelle 60 vuoden ikaisens.

6. Emoyhtion palvelul oli tilikauden aikana keskimaarin

1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Henkilsita 18 16
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7. Poistot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Poistot aineettomista hydykkeista 0,6 0,6
Poistot aineellisista hyddykkeista 0,5 0,5
Yhteensa 11 11

8. Liiketoiminnan muut kulut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Vuokrat 0,5 17
Kiinteistsjen hoitokulut 0,5 0,5
Muut kiinteat kulut 1,9 9,7
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0
Yhteensa 13,0 12,1

9. Rahoitustuotot ja -kulut

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista

Saman konsernin yrityksilts 3,3 17
Muilta 0,0 0,0
Yhteensa 353 17
Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille -8,1 7.0
Muille -36,3 -33,6
Yhteensa -44,4 -40,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -41,1 -39,0

10. Konserniavustukset

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Saadut konserniavustukset 125,6 110,2
Yhteensa 125,6 110,2

11. Tuloverot

Milj. € 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 15,6 13,2
Yhteensa 15,6 13,2
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TASEEN LIITETIEDOT

12. Aineettomat hyddykkeet

Milj. € 2017 2016

Muut pitkdvaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 57 52
Lisaykset 0,9 0,5
Hankintameno 31.12. 6,6 57
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3,8 3,2
Tilikauden poistot 0,6 0,6
Kertyneet poistot 31.12. 4,5 3,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 21 19
Aineettomat hyddykkeet yhteensi 21 19

13. Aineelliset hyodykkeet

Milj. € 2017 2016

Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankinameno 31.12. 0,0 0,0
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Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 3,5 3,7
Lisaykset 0,5 0,4
Vshennykset -0,4 -0,5
Hankintameno 31.12. 3,5 35
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,5 2,6
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 -0,4
Tilikauden poisto 0,3 0,4
Kertyneet poistot 31.12. 25 2,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,0

Muut aineelliset hysdykkeet

Hankintameno 1.1. 13 13
Lisdykset 0,1 0,0
Hankintameno 31.12. 1,4 13
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,5 0,4
Tilikauden poisto 0,1 0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,7 0,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,7 0,7
Aineelliset hysdykkeet yhteensa 17 17

14. Osuudet saman konsernin yrityksista

Milj. € 2017 2016
Hankintameno 1.1. 1081,2 816,6
Lisaykset 0,0 264,5
Hankintameno 31.12. 1081,2 1081,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1081,2 1081,2

15. Osuudet osakkuusyrityksissa

Milj. € 2017 2016
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0
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16. Muut osakkeet ja osuudet

Mil;. € 2017 2016
Hankintameno 1.1. 1,0 1,0
Hankintameno 31.12. 1,0 10
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 0,0 0,0
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,0
Sijoitukset yhteensa 1082,2 1082,1

17. Vaihto-omaisuus

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Valmiit asunnot ja liiketilat 0,2 0,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 1,2 4,0
Muu vaihto-omaisuus 03 0,5
Kirjanpitoarvo 1,8 4,7

18. Pitkdaikaiset saamiset

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset, konserni 395,0 7.8
Yhteensa 395,0 7.8
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Saamiset muilta

Lainasaamiset 0,4 0,4
Yhteensa 0,4 0,4
Pitkaaikaiset iset yht P 395,4 8,1

19. Lyhytaikaiset saamiset

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Myyntisaamiset 0,0 1,3
Muut saamiset 176,3 295,5
Siirtosaamiset 0,0 0,1
Yhteensa 176,3 296,9
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Saamiset muilta

Myyntisaamiset 0,1 0,3
Siirtosaamiset 0,1 0,3
Yhteensa 0,3 0,7
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 176,5 297,6
Saamiset yhteensd 571,9 305,7

Siirtosaamisten olennaiset erét

Korot 0,0 0,0
Muut 0,1 0,4
Yhteensa 0,1 0,4

20. Oma p&doma

Milj. € 2017 2016
Osakep&doma 1.1. 4,4 4,4
Osakep&soma 31.12. 4,4 4,4
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
Kayttérahasto 1.1. 11 11
Kayttsrahasto 31.12. 11 11
Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 1.1. 14,8 19
Lisays 0,0 12,9
Vshennys 0,0 0,0
Sijoitetun vapaan oman p&a&oman rahasto 31.12. 14,8 14,8
Voitto edellisilts tilikausilta 1.1. 123,9 96,6
Osingonjako 0,0 -25,4
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 123,9 71,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
Oma padoma yhteensa 31.12. 350,5 288,0
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21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Mil;. € 2017 2016
Kayttdrahasto 11 11
Sijoitetun vapaan p&&oman rahasto 14,8 14,8
Voitto edellisilta tilikausilta 123,9 71,2
Tilikauden voitto 62,5 52,6
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 302,4 239,8

22. Emoyhtion osakepadoma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Osakkeiden lukumaraa (kpl) 56 783 067 56 783 067

SATO Oyj:lls on vain yksi osakesarja.
Yhtidn hallussa on 160 000 omaa osaketta.

23. Pakolliset varavkset

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0

24. Pitkdaikainen vieras padoma

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Lainat, konserni 0,0 3,9
Yhteensd 0,0 3,9
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Lainat rahoituslaitoksilta

Joukkovelkakirjalainat 7477 847,3
Velat rahoituslaitoksille 300,0 50,0
Yhteensa 1047,7 897,3
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 1047,7 901,1
Velat, jotka eradantyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 178,2 77,9
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Johdannaiset

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Johdannaissopimusten nimellisarvot

Koronvaihtosopimukset, velat 474,6 538,4
Koronvaihtosopimukset, saamiset 120,0 0,0
Netto 594,6 538,4
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Johdannaissopimusten kayvit arvot

Koronvaihtosopimukset

Positiivinen 0,3 0,0
Negatiivinen -20,8 -30,7
Netto -20,6 -30,7

Konserniyhtisiden vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskilts suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla. Suojausaste noudattaa
konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintedkorkoisten lainojen osuus suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetsn yli 60 prosentissa koko lainasalkusta,

pois lukien aravalainat. Keskikorkosidonnaisuutta pyritaan pitdmaan 3-5 vuoden valills.

25. Lyhytaikainen vieras padoma

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Ostovelat 0,4 0,4
Muut velat 0,0 68,1
Siirtovelat 0,0 16,9
Yhteensa 0,4 85,4
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016
Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta 240,9 109,9
Saadut ennakot 0,1 0,1
Ostovelat 0,8 0,9
Muut velat 0,4 0,3
Siirtovelat 18,8 22,9
Yhteensa 261,1 134,2
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 261,5 219,6
Vieras padoma yhteensa 1309,2 1120,7
Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 2,1 2,0
Korot 13,8 30,0
Kunnallistekniikkavelat 0,0 0,5
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Verojaksotus 2,5 6,6

Muut 0,4 0,8

Yhteensa 18,8 39,8
26. Annetut vakuudet, vastuusitoutumukset ja muut vastuut

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Konserniyhtion velasta

Takaukset 175,5 314,8

Yhteensa 175,5 314,8

Milj. € 31.12.2017 31.12.2016

Muut vastuut

Vuokrasopimuksista maksettavat maarat, Panuntien toimitilat (sis. alv)

Yhden vuoden kuluessa 17 17

Vuotta pidemmaén ajan ja enintéén viiden vuoden kuluttua 5.2 71

Yli viiden vuoden kuluttua 0,0 18

Yhteensa 6,9 10,6

SATO Oyj on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja. N&ist3 tiloista saatavien vahimmaisvuokrien m&érs on 0,6 (0,8) milj. euroa.

Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,5 milj. euroa (0,8 milj. euroa vuonna 2016).
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TILINTARKASTUS-
KERTOMUS

SATO Oyj:n yhtiskokoukselle
Tilinpdétoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus 0201470-5) tilinp&&tsksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2017. Tilinp&&tds siséltas konsernin
taseen, tuloslaskelman, laskelman oman paaoman muutoksista, rahavirta-laskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto
merkittavimmists tilinp&atsksen laatimisperiaatteista, sekd emoyhtidn taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

— konsernitilinp&&tés antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seké sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista EU:ssa kayttéon hyviaksyttyjen kansainvilisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti,

— tilinp&atds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa
olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun liséraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan filintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan

mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaétéksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidst ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eeftisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme filintarkastusta ja olemme tayttdneet muut néiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtislle ja konserniyrityksille suoritamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja késityksemme mukaan
olleet Suomessa noudatettavien, néits palveluja koskevien sédnnésten mukaisia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen

537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suoritamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty
konsernitilinp&atsksen liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on mééaritetty perustuen ammatilliseen
harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden méaarittamisessé,



seka todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpaatdkseen kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu
arvioomme sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta
tilinpaatoksen kayttsjien tekemiin taloudellisiin p&&tsksiin. Olemme ottaneet huomioon myés sellaiset virheellisyydet, jotka
laadullisten seikkojen vuoksi ovat mielestimme olennaisia tilinpaatsksen kayttsjille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet merkittavimpia
tarkastuksen kohteena olevan tilikauden filintarkastuksessa. Némé seikat on otettu huomioon tilinpastskseen kokonaisuutena
lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan mukaiset merkittévat olennaisen virheellisyyden riskit sissltyvat alla
kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta keskeisiin seikkoihin.

Olemme oftaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siits, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tsh&n on siséltynyt arviointi siits,
onko viitteit sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytsksests johtuvan olennaisen
virheellisyyden riski.

Sijoitusasuntojen arvostaminen
(Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1 ja 13)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— SATO soveltaa omistamiensa sijoitusasuntojen — Olemme arvioineet kiinteistdjen kaypia arvoja koskevissa
arvostamiseen kdyvén arvon periaatetta (IAS 40). Kayp&sn laskelmissa kaytettyja johdon harkintaa vaativia oletuksia.
arvoon arvostettavat sijoitusasunnot (3.564,8 milj. euroa) Olemme my®s arvioineet suurimpien kaypien arvojen
muodostavat 96,5 % konsernitaseen loppusummasta muutosten perusteita. Lisgksi testasimme laskelmissa
31.12.2017 ja niiden kéypien arvojen muutoksella on merkittava kéytettavien perustietojen oikeellisuuden varmistamiseksi
vaikutus konsernin tilikauden tulokseen ja omaan p&&omaan. yhtisssé kaytdssa olevia kontrolleja.

— Sijoitusasuntojen kayvat arvot maéritetdan kiinteiston kayts- — Olemme testanneet otoksen arvostus-laskelmien

ja luovutusrajoitusten mukaan joko kauppa-arvoihin, oikeellisuutta ja verranneet kaytettyjs oletuksia markkina- seké
tuottoarvoihin tai hankintamenoihin perustuen. Kauppa-arvot toimialakohtaisiin tietoihin.

maéritetddn perustuen kohteeseen verrattavissa olevien

asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliselts — Olemme haastatelleet SATOn kayttamaa ulkopuolista
vuodelta. Tuottoarvot méaéritetdn padomittamalla kiinteistdarvioijaa (AKA) arvioidaksemme konsernin
nettovuokratuotot kohdekohtaisilla netto-tuottovaatimuksilla. arvonmédrityksessa kayttdmien menetelmien

SATO kayttas ulkopuolista kiinteistdarvioitsijaa, joka antaa asianmukaisuutta.

neljs kertaa vuodessa lausunnon yhtién tekemésta
sijoitusasuntojen kédypien arvojen méarityksests.

— Arvostamisessa kaytettaviin ennusteisiin liittyvasts johdon
harkinnasta ja tasearvojen merkittavyydests johtuen
sijoitusasuntojen arvostaminen on konsernin filintarkastuksessa
keskeinen seikka. Arvostamisessa kaytettavien keskeisten
oletusten maarittdminen edellyttdd johdon harkintaan
perustuvia pa&tsksia mm. diskonttauskoron osalta.
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Liikevaihto: vuokratuottojen tulouttaminen
(Konsernitilinpaatoksen liitetieto 1)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

— Merkittéva osa konsernin likevaihdosta ja toiminnan
rahavirroista koostuu vuokra-tuotoista. Yuokratuotot
sijoitusasunnoista kirjataan tuloslaskelmaan tasaering vuokra-
ajan kuluessa.

— Vuokratuottojen kirjauksiin liittyvien laskutustapahtumien
lukum&ara on suuri. Toimialalle on tunnusomaista toistaiseksi
voimassa olevien vuokrasopimuksien suuri lukumaara.

Sijoitusasuntojen hankinnat ja realisoinnit
(Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1, 4 ja 13)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— SATO hankkii ja myy sijoitusasuntoja ja asuntoportfolioita
vuosittain. Konsernin sijoitusasuntojen hankinnat tilikaudella
2017 olivat 29,1 milj. euroa ja kauppahinnat myydyists
sijoitusasunnoista 45,7 milj. euroa.

— Sijoitusasuntojen hankintaan ja realisointiin liittyvat
sopimukset voivat olla monimutkaisia ja sisaltdda mm. ehdollisia
vastikkeita sekd muita sopimuspohjaisia oikeuksia ja
velvoitteita. Edelld mainitut seikat saattavat edellyttas johdon
harkintaan perustuvia ratkaisuja arvioitaessa sopimusten
asianmukaista kirjanpitokasittelyd suhteessa soveltuvaan

tilinp&a&tdssdanndstoon.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja késiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet vuokratuottoihin liittyvaa sisaista
valvontaa ja testanneet keskeisten vuokratuottojen laskutuksen
oikeellisuutta koskevien kontrollien tehokkuutta.

— Tarkastuksen painopisteena on ollut keskeisimpien
vuokrankannon kontrollien testaa-minen
konsernitilinpaatsksen likevaihdon olemassaolon,
tdydellisyyden ja oikeellisuuden arvioimiseksi.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet konsernin siséisté valvontaa ja
testanneet sijoitusasuntojen hankintojen ja realisointien
hyvaksyntss ja valtuuksia koskevia sisaisia kontrolleja.

— Olemme perehtyneet sijoitusasuntojen hankintoja ja
realisointeja koskeviin sopi-muksiin sekd muihin transaktioihin
liittyviin dokumentteihin. Olemme arvioineet trans-aktioiden
maarittelys, luokittelua ja kirjaamista suhteessa sovellettaviin
konsernitilin-paatsksen laadintaperiaatteisiin ja
tilinpaatdssaanndksiin.

— Lisaksi olemme arvioineet transaktioista esitettyjen
konsernitilinpaatsksen liitetietojen asianmukaisuutta.



Rahoitusjarjestelyt

(Konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteet ja liitetiedot 17, 25, 26, 27 ja 30)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja kasiteltiin filintarkastuksessa

— Korollisten velkojen mé&éara on 1 931,7 milj. euroa, joka on
52,3 % konsernitaseen loppusummasta 31.12.2017.

— Konsernilla on kdyp&an arvoon arvostettavia
johdannaisinstrumentteja. Johdannaisten nimellisarvo on
820,4 milj. euroa 31.12.2017. SATO kayttas seks korko- ettd

valuuttajohdannaisia suojautuakseen korko- ja valuuttariskeilta.

Konserni soveltaa suojauslaskentaa osaan
johdannaisinstrumenteista.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat Kuinka kyseisia
seikkoja késiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme perehtyneet konsernin rahoituspolitiikkaan,
rahoitustoimintoihin seka lainasalkun ja rahoituskulujen
kehitykseen tilikauden aikana.

— Olemme arvioineet rahoitustoimintoihin liittyvien keskeisten
sisgisten kontrollien toimivuutta suhteessa emoyhtién
hallituksen hyvaksymé&an rahoituspolitiikkaan.

— Olemme perehtyneet konsernin rahoitus-sopimuksiin ja
muuhun né&ihin liittyvdan dokumentaation. Lisgksi olemme
arvioineet transaktioiden maérittelya, luokittelua ja kirjaamista
suhteessa sovellettaviin konsernitilinpaatsksen
laadintaperiaatteisiin ja tilinpaatdssaannsksiin.

— Lisaksi olemme arvioineet rahoitusjarjes-telyists ja
rahoitusinstrumenteista konserni-tilinpaatsksessa esitettyjen
liitetietojen asianmukaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinp&atds antaa oikean ja riittévéan kuvan EU:ssa

kayttddn hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatssstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten, etts tilinpastss antaa oikean ja riittavan

kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatsksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttas lakisasteiset vaatimukset.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat my&s sellaisesta sisdisests valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia

tilinpaatsksen, jossa ei ole vaarinkaytoksests tai virheests johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&&tssts laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja

soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etts tilinp&&tss on laadittu toiminnan

jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtié tai konserni aiotaan purkaa tai

toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpaatsksessa kokonaisuutena vaarinkaytoksests tai virheestsd

johtuvaa olennaista virheellisyytts, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltéa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea

varmuustaso, mutta se ei ole tae siité, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti

suoritettavassa filintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytsksests tai virheests, ja niiden katsotaan olevan

olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatdksiin, joita kayttsjat tekevat

tilinpaatsksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen filintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja s&ilytdsmme ammatillisen

skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisgksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksests tai virheestd johtuvat tilinpgatsksen olennaisen virheellisyyden



riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteité ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen m&aran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siits, ettd vaarinkaytoksests johtuva olennainen
virheellisyys j&& havaitsematta, on suurempi kuin riski siits, ettd virheests johtuva olennainen virheellisyys j§& havaitsematta, silla
vaarinkaytskseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamists, tietojen tahallista esittamatts jattamists tai virheellisten tietojen
esittdmists taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siin4 tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtidn tai konsernin sisgisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden
ja niistd esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtop&atsksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinp&&tds perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatsksen siits, esiintyykd sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista ep&varmuutta, joka voi antaa merkittévas aihetta epéilld emoyhtisn tai konsernin
kykys jatkaa toimintaansa. Jos johtop&atoksemme on, etts olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittas
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epévarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettéviin tietoihin tai, jos epavarmuutta
koskevat tiedot eivét ole riittavid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatsksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamisp&ivddn mennessd hankittuun filintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen,
eftei emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatsksen, kaikki tilinpastsksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleists esittdmistapaa, rakennetta ja siséltds ja
sitd, kuvastaako tilinp&&tss sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen m&aran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssig konserniin kuuluvia yhteissja tai liiketoimintoja
koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinpaatoksests. Vastaamme konsernin
tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme filintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa filintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekd merkittavists
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisiisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme
tilintarkastuksen aikana.

Lisgksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siité, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia relevantteja eettisia
vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana olevan tilikauden
tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos sd&d6s tai maarays estdd kyseisen seikan julkistamisen tai kun &&rimmaéisen harvinaisissa tapauksissa foteamme, ettei
kyseisests seikasta viestits tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien epéedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella
odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta viestinnasts koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

SATO Oyj on muuttunut PIE-yhteisdksi vuonna 2012 listatun velkakirjalainan likkeeseenlaskun my&ts. KPMG Oy Ab on ollut
tilintarkastajana koko sen ajan, kun yhtié on ollut PIE.
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Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen
siséltyvan informaation, mutta se ei sisélla tilinpaatdsts eika sitd koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet
toimintakertomuksen kayttddmme ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivas, ja odotamme saavamme

Velvollisuutenamme on lukea edell yksilsity muu informaatio tilinpaatsksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessdmme
arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatcksen tai filintarkastusta suorittaessa hankkimamme tietimyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellists. Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisgksi
arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti

Lausunfonamme esitsmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnnésten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kayttéémme saamaamme muuhun informaatioon kohdistamamme
tydn perusteella johtopaatsksen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys, meidsn on raportoitava tasta
seikasta. Meill3 ei ole timén asian suhteen raportoitavaa.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpaatsksen vahvistamista. Hallituksen esitys taseen osoittaman voiton kayttamisests (sekd muun vapaan oman
pasoman jakamisesta) on osakeyhtidlain mukainen. Puollamme vastuuvapauden my&ntdmistd emoyhtién hallituksen jasenille sekd
toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissa 7. helmikuuta 2018
KPMG OY AB

Lasse Holopainen
KHT
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VIISIVUOTISKATSAUS

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2017 2016 2015 2014 2013*
Liikevaihto, milj. € 280,1 262,7 249,4 243,2 2295
Nettovuokratuotto, milj. € 188,4 167,1 151,8 146,2 131,8
Nettovuokratuotto (%) 5,6% 5,7% 6,0% 6,3% 6,2%
Liikevoitto, milj € 230,7 267,2 196,5 191,3 178,3
Nettorahoituskulut, milj € -45,8 -47,8 -37,0 -39,1 -38,0
Tulos ennen veroja, milj. € 184,9 219,4 159,4 152,2 140,8
Taseen loppusumma, milj. € 3694,6 35622 2979,6 2801,6 2596,0
Oma p&doma, milj. € 141,2 1252,6 993,2 892,3 823,0
Vieras pa&doma, milj. € 2283,4 2309,6 1986,5 1909,3 1773,0
Korollinen vieras padoma, milj. € 1931,7 1943,0 1676,2 1584,9 1501,3
Sijoitetun padoman tuotto (%) 71% 91% 7,.6% 7.7% 7.7%
Oman pagoman tuotto (%) 11,0% 15,6% 13,5% 14,0% 15,5%
Omavaraisuusaste (%) 38,2% 35,2% 33,3% 31,8% 31,7%
Sijoitusomaisuus, milj.€ 3564,8 3383,2 27529 2528,0 2316,0
Investoinnit, milj.€ 156,0 572,6 250,5 174,0 191,0
prosentteina liikevaihdosta 55,7% 218,0% 100,4% 71,5% 83,2%
Henkilssts keskimaarin** 206 170 172 165 156
Henkilssts kauden lopussa 212 175 170 169 156
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake (€) 2,58 3,22 2,49 2,37 2,34
Oma péadoma / osake (€)™** 24,92 22,12 19,53 17,55 16,16
Osakkeita, milj. kpl* 56,6 56,6 50,8 50,8 50,8
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 82,9 69,5 64,5 65,1 62,7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 1,46 1,28 1,27 1,28 1,23
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. €**** 1680,6 1517,5 1227,8 1120,3 1006,9
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) / osake (€)*** 29,68 26,80 24,15 22,04 19,80
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 91,1 86,2 78,1 72,9 66,1
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 1,61 1,59 1,54 1,43 1,30

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

" |AS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin kdyvéan arvon mallin kdyttdnoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa. Takautuvasti tehdyt oikaisut

ovat filintarkastamattomia.
** Sissltaa kesatyontekijat
*** Oma p&&oma ilman maaraysvallattomien osuutta

*** Sisiltda tasearvoon arvostetut kohteet
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Tunnuslukujen kaavat

Nettovuokratuotto (€) Vuokratuotot
- Yllgpito- ja korjauskulut

- Tontinvuokrat

Nettovuokratuotto
Nettovuokratuotto (%) = x 100
(Sijoitusomaisuuden kaypé arvo - rakenteilla olevat kohteet) keskimaarin

(Voitto tai tappio ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut)
Sijoitetun pd&oman tuotto (%) = x 100
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimaarin tilikauden aikana)

Voitto tai tappio verojen jélkeen
Oman p&adoman tuotto (%) = x 100
Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Oma padoma
Omavaraisuusaste (%) = x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tulos / osake (€) Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Oma p&sdoma / osake (€) Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma p&&oma

Osakkeiden laimentamaton lukumaérs tilinpaatsspaivana

Tilikauden tulos
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

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

-/+ Rahoitusinstrumenttien kayvén arvon muutos

-/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Mé&raysvallattomien osuus

Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) Nettovarallisuus
-/+ Johdannaisinstrumenttien k&yp4& arvo (netto), ilman veroja

-/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Operatiivinen kassavirta (CE) Liikevoitto
+/- Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
+ Poistot
+/- Varausten muutokset
+/- Etuuspohjaiset elskekulut
- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut
- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erat
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TIETOJA
OSAKKEENOMISTAIJILLE

SATO Oyj:n varsinainen yhtickokous

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsinaiseen yhtiskokoukseen, joka pidetdan perjantaina 23.3.2018 klo 12.00 SATOtalon
auditoriossa, Panuntie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen ilmoittautuneiden vastaanottaminen ja &&nestyslippujen jakaminen aloitetaan
klo 11.30.

Yhtiokokousasiakirjat

Kokouskutsu asialistan mukaisine paatdsehdotuksineen on saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla www.sato.fi 8.2.2018 alkaen.
SATO Oyj:n tilinp&atss, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat saatavilla internet-sivuilla viimeistdan 13.2.2018.
Psstosehdotukset ja muut edelld mainitut asiakirjat ovat myds saatavilla yhtiskokouksessa. Yhtiskokouksen pdytakirja on nahtavill
edelld mainituilla internet-sivuilla viimeistdan 6.4.2018.

Ohjeita kokoukseen osallistujille

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla, joka 13.3.2018 on rekistersity Euroclear Finland Oy:n pitdmé&én yhtién
osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hdnen henkilskohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtion osakasluetteloon.

Yhtién osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtidkokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistaan tiistaina
20.3.2018 klo 16.00, johon mennessé ilmoittautumisen on oltava perills. Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:

e kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki,
e puhelimitse numeroon 0201 34 4002/Kati Laakso, ma-pe klo 9.00—16.00 tai
+ sihkdpostin kautta osoitteeseen kati.laakso (at) sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia henkilstietoja kdytetdan vain yhtiskokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien kasittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hanen edustajansa tai asiamiehensa tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya osoittamaan henkilsllisyytensa
ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekisteridyn osakkeen omistaja

Hallintarekistersityjen osakkeiden omistajalla on oikeus osallistua yhtiskokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden perusteella
hanell olisi oikeus olla merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitim&&n osakasluetteloon 13.3.2018. Osallistuminen edellyttas liséksi,
eftd osakkeenomistaja on néiden osakkeiden nojalla tilap&isesti merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmé&é&n osakasluetteloon
viimeistd&n 20.3.2018 klo 10 mennessa. Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta tdméa katsotaan ilmoittautumiseksi
yhtiskokoukseen.



Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytdmaan hyvisss ajoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet koskien
rekisterditymists tilapaiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen. Omaisuudenhoitajan
tilinhoitajayhteisdn tulee ilmoittaa hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtiskokoukseen,
merkittdvaksi tilapaisesti yhtidn osakasluetteloon viimeistaan edelld mainittuun ajankohtaan mennessa.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtidkokoukseen ja kayttas sielld oikeuksiaan asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettava paivétty valtakirja, tai hdnen on muuten luotettavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikali osakkeenomistaja osallistuu yhtiskokoukseen usean asiamiehen vélityksell, jotka edustavat
osakkeenomistajaa eri arvopaperitileilld olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessa ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella
kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydet&&n toimittamaan alkuper&ising osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki ennen
ilmoittautumisajan p&éattymista.

Muut ohjeet
Yhtiskokouksessa ldsna olevalla osakkeenomistajalla on yhtiskokouksessa osakeyhtidlain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus
kokouksessa kasiteltavista asioista.

Osingonjakoehdotus
Hallitus ehdottaa, ettd [yhtio jakaisi 31.12.2017 paattyneelts tilikaudelta osinkona 0,50 euroa osakkeelta.

Osinko maksettaisiin osakkaalle, joka on osingonmaksun tasméytyspéivana 27.3.2018 merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmé&an
yhtién osakasluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinko maksetaan 5.4.2018.

Taloudelliset julkaisut

Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen julkistuspéivat:
Osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta 8.5.2018
Puolivuosikatsaus tammi-kes&kuulta 18.7.2018
Osavuosikatsaus tammi-syyskuulta 6.11.2018

Tilikauden vuosikertomus, osavuosikatsaukset ja puolivuosikatsaus julkaistaan suomeksi ja englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtién
internet-sivuilla osoitteessa www.sato.fi. Lisétietoja saa osoitteesta viestinta (at) sato.fi.
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Osakkeiden jakauma 2.1.2018

Omistaja Omistusosuus %
Balder Finska Otas AB 53,7

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 22,6

Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtid Elo 12,7

Valtion Elskerahasto 4,9
Rakennusliitto ry 1,1

Muut osakkeenomistajat (112 kpl) 5.0

2.1.2018 SATO Oy;j:lls oli 117 arvo-osuusrekisteriin merkittyad osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus
kertomusvuoden aikana on ollut 0,14 %.

Yhtidjarjestys ja osakkeet

SATO Oyj:n voimassa oleva yhtijarjestys on rekisterdity 15.3.2011. Yhtidjarjestykseen
ei sisilly osakkeiden lunastusta koskevia maarayksia.

Yhtién osakep&doma 31.12.2017 oli 4 442 192,00 euroa. Yhtislla oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

Yhtislla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjarjestelmassa, jota yllapitaa
Euroclear Finland Oy.





