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Asunto-omaisuus

Investoinnit

Rakenteilla
(Suomi+Pietari)

Keskivuokra Suomessa kauden lopussa
Operatiivinen kassavirta

Asiakkaiden nettosuositteluhalukkuus
Investointien verovaikutukset

Investointien tydllistava vaikutus

23 365 asuntoa
2,82 miljardia €

37,2 milj. €

1246 vuokra-as.

76 omistusas.
15,97 €/m?/kk
21,0 milj. €

24

12 milj. €

600 htv
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24 247 asuntoa
2,59 miljardia €

29,3 milj. €

990 vuokra-as.

132 omistusas.
15,34 €/m?/kk
21,6 milj. €

26

9 milj. €

470 htv



STRATEGIA

SATO on luotettava vuokranantaja, joka toimii
asiakkaistaan huolehtien ja pitkéjanteisesti.
Olemme yksi aktiivisimmista asuntosijoittajista
Suomessa. Hankimme uusia ja vanhoja
vuokra-asuntoja seka yllapidamme ja
kehitamme niitéd. Olemme toimineet
asuntomarkkinoilla jo 75 vuoden ajan, mika
on kerryttanyt tietotaitoa asiakastarpeiden
muutoksista ja markkinadynamiikasta.
Noin 165 satolaista tydskentelee paivittain
vhdessa yhteistyoverkostomme kanssa
paremman asumisen hyvaksi.

Strategiset tavoitteet

Henkilostotyytyvaisyys, Nettosuosittelu- Oman padoman Asunto-omaisuuden arvo
indeksi halukkuus NPS tuotto
Milj. €
80 40 % 25 e 4000
70 3500
20
60 30 3 000
50 15 2500
40 20 Tavoite 12 % 2000
30 10 1500
20 10 1000
5
10 500
o fo) o o
2 13 4 15 12 13 14 15 1-3/ 20* n 12 13 14 151-3/ 0506 07080910 11 12 13 14 151-3/ 20*
16 16* 16
B SATO B Asiantuntijaorganisaatiot * SATOn tavoite * vuositasolle laskettuna * SATOn tavoite

SATOn tavoite: indeksi vahintaan
10 % yli vertailuindeksin

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016



w Uiy ns
fg@ﬂwééyw

ARVOT
Rima korkealla
Ihminen ihmiselle
Osaamisen ilo ja rentous

\ 4
o'

1111144/

noooo
ooooo
00ooo

ooooo
0oooo
0o0ooo

TARJOAMME ASIAKKAALLE

Monipuoliset vuokra-asunnot « Helpot digitaaliset asiointipalvelut
suurimmissa kasvukeskuksissa - Monikielinen asiakaspalvelu

Hyvét asiakasedut « Vaivaton asuntojen yllapitopalvelu

STRATEGISET PAINOPISTEET
Pitkat asiakassuhteet + Kilpailukykyinen hinta-laatusuhde

Palvelukulttuuri « Energiatehokkuus

Kasvu

MEGATRENDIT

® ® 0 @ ©® © @

Kaupungistuminen Vaeston Hidastunut Digitalisaatio  Kansainvélistyminen limaston- Perhekoon
ikdantyminen talouskasvu muutos pienentyminen
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SATO OYJ:N OSAYUOSI-
KATSAUS 1.1.-31.3.2016

Yhteenveto ajalta 1.1.-31.3.2016 (1.1.-31.3.2015)

-« Tulos ennen veroja oli 63,3 (58,3) mil}. €.

+  Tulokseen sisaltyva vuokra-asuntojen kayvan arvon muutos oli 39,8 (36,6) milj. €.
« Oma padoma oli 10119 (908)) milj. €,1990 (17.86) €/osake.

- Oman paaoman tuotto oli 20,1 (20,4) %.

+ Vuokratuotot olivat 61,1 (62,1) mil}. €.

+ Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 37,2 (29,3) mil}. €.
« Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensé 32 (154) asuntoa.

« Vuokrausaste oli 94,8 (96,4) %.

+  Rakenteilla noin 1250 uutta vuokra-asuntoa.

Toimintaymparisto

Suomen talouskasvussa on orastavia piristymisen merkkeja,
mutta talouskasvun ennustetaan olevan pitkaan hidasta.
Tydttdmyys on pysynyt korkeana. Inflaatio ja viitekorot ovat
edelleen poikkeuksellisen alhaisella tasolla.

Kuluttajien luottamus on alkuvuoden aikana vahvistunut
jonkin verran, mutta on edelleen alle keskimaaraisen tason.
Vuokra-asuntokysynta on pysynyt hyvana, mutta kilpailu

asiakkaista on lisdantynyt. Etenkin padakaupunkiseudulla
on rakenteilla useita uusia asuinalueita, esimerkiksi Kala-
satamassa ja Jatkdsaaressa Helsingissa, Tapiolassa ja Niit-
tymaalla Espoossa sekd Keimolassa ja Kivistéssa Vantaalla.
Valmistuvien uusien asuntojen suuren maaran vuoksi vuok-
ra-asuntomarkkina on tasapainossa ja vuokrat ovat kehitty-
neet maltillisesti.

Venijan taloustilanteen arvioidaan jatkuvan epdvarmana.

Toimitusjohtaja Saku Sipola:

— Jatkamme aktiivisesti vahvaa investointiohjelmaamme.
Asuntoinvestointien vaikutus Suomen talouteen on
merkittdva vuokra-asuntotarjonnan lisdantymisen lisaksi
my&s verotulojen ja tydllisyyden mysta. Vuoden ensim-
maisen neljanneksen aikana investointimme vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen rakentamiseen olivat noin
37 miljoonaa euroa, minka arvioidaan vastaavan noin
600* henkilétydvuotta ja ldhes 12**miljoonan euron
verokertymaa.

— Kaupungistumiskehitys jatkuu voimakkaana seuraavina
vuosikymmenina ja vuokra-asuntoja tarvitaan SATOn
toiminta-alueilla jatkossakin lisda. Viime vuosina useissa
kaupungeissa on auennut rakentamiselle uusia alueita,
joille on valmistunut paljon vuokra-asuntoja johtaen siihen,
ettd monin paikoin vuokra-asuntojen tarjonta ja kysynta

*Laskentakaytants perustuu VTT:n ja Rakennusteollisuusliiton laskentakaytantsn: 1 milj. €:n panostus rakentamiseen tysllistaa 16

henkildtydvuotta

**VTT, RT: 1 milj. €:n investointi kerrostalorakentamiseen kerryttaa verotuloja 320 coo €
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ovat talla hetkelld tasapainossa. Voimistuneen kilpailun
vaikutuksesta asuntojemme vuokrausaste laski, mutta
olemme kaynnisténeet useita toimenpiteita tilanteen
parantamiseksi.

— Katsauskauden jalkeen huhtikuussa tehdyilld kaupoilla
SATOlle siirtyy yhteensa 2 270 vuokra-asuntoa perhe-
taustaisten myyjatahojen valittua SATOn asuntojensa
ostajaksi. Myyjien kanssa hyvéssa yhteistydssa toteute-
tuilla onnistuneilla hankinnoilla olemme nopeuttaneet
kasvuamme tarkeimmissa kasvukeskuksissa.

Liikevaihto ja tulos

Tammi-maaliskuussa konsernin litkevaihto oli 78,4 (96,3)
miljoonaa euroa. Liikevaihdon muutos vertailujaksoon
ndhden oli 18,5 prosenttia. Liikevaihdon aleneminen johtui
paiosin strategisesta paatsksesta luopua omistusasunto-
tuotannosta ja keskittyd vuokra-asuntoliiketoimintaan. Liike-
vaihdosta vuokratuottoja oli 61,1 (62,1) miljoonaa euroa.

Liikevoitto kasvoi 8,0 (12,3) prosenttia oli 72,9 (67,5)
miljoonaa euroa. Liikevoitto ilman kayvan arvon muutosta oli
33,1(30,9) miljoonaa euroa. Alkuvuoden arvonmuutokseen
vaikuttivat positiivisesti ruplan arvon vahvistuminen seka
joidenkin kohteiden rajoitusten paattyminen.

Tulos ennen veroja kasvoi 8,6 (13,0) prosentilla ja oli 63,3
(58,3) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan operatiivinen kassa-
virta (kassaperusteinen tulos verojen jalkeen ilman kayvan
arvon muutosta) oli tammi-maaliskuussa 21,0 (21,6) miljoonaa

euroa.

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli maaliskuun lopussa
yhteensa 3 2871 (2 842,7) miljoonaa euroa. Oma paioma oli
101,9 (908,1) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma padoma
oli 19,90 (17,86) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli maaliskuun lopussa 30,8
(31,9) prosenttia. Omavaraisuuden tilapaisen heikentymisen
taustalla on maaliskuussa toteutettu joukkovelkakirjalainan
likkeeseenlasku. Tavoitteena on vihintaan 30 prosentin
omavaraisuusaste.

Konsernin oman padoman tuotto oli vuositasolle
suhteutettuna 20,1 (20,4) prosenttia. Sijoitetun pddoman
tuotto oli 10,4 (10,8) prosenttia.

Korollinen vieras paddoma oli maaliskuun lopussa 1946,
(1611,2) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maara oli 16359 (1239,2) miljoonaa euroa. Lainakannan
keskikorko oli 2,5 (2,5) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat
yhteensd -9,6 (-9,2) miljoonaa euroa.

Uutta pitkaaikaista rahoitusta hankittiin 300,0 miljoonaa
euroa. Luototusaste (LTV) oli maaliskuun lopussa 55,1
(56,1) prosenttia. Maaliskuussa SATO laski liikkeeseen 300
miljoonan euron vakuudettoman eurooppalaisille sijoittajille

tarjotun joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on 5
vuotta ja sille maksetaan kiinteda 2,375 prosentin vuotuista
korkoa. Laina sai Moodys'ilta Baa3 luottoluokituksen ja se on
listattu Irlannin porssiin.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennal-
linen vaikutus omaan pddomaan oli -6,6 (-0,5) miljoonaa
euroa.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehityksellé on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja asunto-
kokoihin, joihin kohdistuva vuokra-asuntokysyntd pitkélla
tahtdimelld kasvaa. Kiinteistsjen korjausten kohdistaminen
perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarvemddrityksiin.
SATOn omistuksessa oli 31.3.2016 yhteensa 23 365
(24 241) asuntoa. Vuokra-asuntoja hankittiin ja niita valmistui
32 asuntoa. Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunas-
tamia osaomistusasuntoja oli 218.
Vuokra-asuntojen kaypé arvo oli maaliskuun lopussa
2 823,4 (2 585,3) miljoonaa euroa. Sijoitusomaisuuden arvon
muutos, johon siséltyy katsauskauden aikana hankitut ja
myydyt vuokra-asunnot, oli 70,5 (57,3) miljoonaa euroa.
Maaliskuun lopussa asuntojen arvosta noin 80 prosenttia
on paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteensa
noin 16 prosenttia Tampereella, Turussa, Oulussa ja Jyvésky-
lassa seka noin 4 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit ja realisoinnit

Investointitoiminnalla luodaan edellytykset kasvulle. SATO
on 2000-luvulla investoinut vapaarahoitteisiin vuokra-asun-
toihin yhteensd noin 2,0 miljardia euroa. SATO hankkii ja
rakennuttaa omistukseensa sekd kokonaisia vuokrataloja
ettd yksittdisié vuokra-asuntoja.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 37,2 (29,3) miljoonaa
euroa. Alkuvuoden investoinneista 62 prosenttia kohdistui
padkaupunkiseudulle. Investoinneista kohdistettiin 86
prosenttia uudisasuntoihin.

Suomessa oli 31.3.2016 liséksi sitovia hankintasopimuksia
124,6 (68,3) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 66
(119) yhteisarvoltaan 7,3 (8,8) miljoonaa euroa.

Vuokraus

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmistetaan asunnontar-
vitsijoille nopea asunnon hankinta ja konsernille vakaasti
kehittyvd kassavirta. Vuokrauspalvelu hoidetaan padasiassa
SATOn vuokraustoimipisteissd. Lisciksi asiakkaan on helppo
[8ytéd sopiva koti SATOn sdhkéisissé kanavissa.

Vuonna 2015 toteutuneista realisoinneista johtuen vuok-
ratuotot laskivat 1,7 prosenttia ja olivat 61,1 (62,1) miljoonaa
euroa. Asuntojen taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli
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keskimaarin 94,8 (96,4) prosenttia ja vuokra-asuntojen vaih-
tuvuus 40,6 (39,3) prosenttia. Vaihtuvuuden lisdantymiseen
ja vuokrausasteen laskuun on vaikuttanut viimeisen vuoden
aikana samanaikaisesti vuokraukseen valmistuvien asuntojen
suuri maaré ja siten voimistunut kilpailu. Vuokramarkkinat
ovat talla hetkelld paikoin tasapainossa.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa
olivat keskiméaérin 15,97 (15,34) euroa/m?/kk ja osaomistus-
asuntojen 8,84 (8,76) euroa/m?/kk. Keskivuokraa nostaa
investoinnit pieniin asuntoihin kasvukeskuksissa. Vuokranko-
rotukset olivat aiempia vuosia maltillisempia.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 37,9 (40,0) miljoonaa
euroa ja nettovuokratuottoprosentti vuositasolle laskettuna
oli 5,8 (6,3).

Kiinteistokehitys

Kiinteistskehittadmiselld luodaan edellytykset SATOn uusien
vuokra-asuntojen investoinneille Suomessa. Omistettujen
vuokra-asuntojen vuokrattavuutta ja arvoa kehitetddn
peruskorjaustoiminnalla.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli maaliskuun
lopussa 57,0 (68,5) miljoonaa euroa. Maaliskuun loppuun
mennessé hankittiin uusia tontteja omistukseen arvoltaan
2,4 (1,5) miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoi-
keutta 950 asuntoa varten. Nain pystytdan hyédyntamaan
olemassa olevaa infrastruktuuria seka tiivistimaan kaupun-
kirakennetta ja siten varmistamaan palvelujen pysyvyys
alueilla.

Suomessa valmistui 32 (154) vuokra- ja O (65) myytavaa
asuntoa. Rakenteilla oli 31.3.2016 yhteensa 1172 (773) vuokra-
ja 76 (132) omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja asuntojen laadun parantami-
seen kaytettiin 8,2 (11,4) miljoonaa euroa.

Tammi-maaliskuussa myytiin yhteensa 48 (34) uudis-
asuntoa. Katsauskauden lopussa oli myymatta 29 (44)
valmista ja 23 (132) rakenteilla olevaa myytévaa uudisasuntoa
hankinta-arvoiltaan yhteensé 25,8 (84,7) miljoonaa euroa.
SATO on tehnyt strategisen paatsksen luopua omistusasun-
totuotannosta ja keskittya vuokra-asuntoliiketoimintaan.

Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkinat vastaavat volyymiltaan koko
Suomen asuntomarkkinoita. SATO toteuttaa kasvuaan inves-
toimalla vuokra-asuntoihin Pietarissa. Kohteet hankitaan
kaupungin keskeisiltd sijainneilta.

Maaliskuun lopulla Pietarin asunto-omaisuuden arvo oli
yhteensa 11,5 (121,9) miljoonaa euroa. Sitovia hankintasopi-
muksia oli yhteensa 1,1 (8,2) miljoonan euron arvosta.

SATOlla oli maaliskuun lopussa Pietarissa yhteensd 460
(313) valmista ja 74 (217) rakenteilla olevaa asuntoa.

Vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keski-
maarin 77,0 (93,0) prosenttia. Vuokrausasteen lasku
johtui Vensjan yleisesta taloustilanteesta, useiden
asuntojen yhtéaikaisesta valmistumisesta vuokrauk-
seen ja Pietarin joidenkin kaupunginosien véliaikaisista
likennejérjestelyongelmista.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa oli maaliskuun lopussa 162 (173)
henkild3, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 152 (154).
Tammi-maaliskuussa henkildstomaara oli keskimaarin 165 (171)
henkilsa.

Varsinainen
yhtickokous 3.3.2016

SATO Oyj:n hallituksen jasenmaaraksi vahvistettiin seit-
seman jasentd. Yhtidkokous valitsi hallituksen puheenjohta-
jaksi Erik Selinin. Hallituksen jasenista jatkavat Andrea Atti-
sani, Jukka Hienonen, Esa Lager, Tarja Paskkénen ja Timo
Stenius. Uudeksi jaseneksi valittiin Marcus Hansson.

Tilintarkastajana jatkaa KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab
ja paavastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Lasse
Holopainen.

Hallitus valtuutettiin paattamaan yhdesta tai useammasta
suunnatusta maksullisesta osakeannista siten, etté osakean-
neissa annettavien uusien osakkeiden yhteenlaskettu luku-
maara voi olla enintddn 3 000 000 osaketta, mika vastaa
noin 5,9 prosenttia yhtion kaikista osakkeista kokouskutsu-
paivana 9. helmikuuta 2016. Hallitus voi kayttaa valtuutusta
yhtion liiketoimintaan liittyvdn omaisuuden hankkimiseksi tai
yrityskauppojen rahoittamiseksi tai toteuttamiseksi.

Lisaksi hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannista
siten, ettd osakeannissa annetaan uusia osakkeita enintaan
5200 000 osaketta ja etts osakkeenomistajilla on etuoi-
keus annettaviin osakkeisiin samassa suhteessa kuin heilla
ennestdan on yhtion osakkeita. Valtuutuksen enimméis-
maara vastaa noin 10,2 prosenttia yhtién kaikista osakkeista
9. helmikuuta 2016. Molemmat osakeantivaltuutukset ovat
voimassa 28.2.2017 saakka.

Yhtiskokous paatti hallituksen ehdotuksen mukai-
sesti jakaa vuodelta 2015 osinkoa 0,50 euroa osakkeelta,
yhteensa 25,4 miljoonaa euroa.

Hallituksen jirjestaytyminen

Jarjestaytymiskokouksessaan 3.3.2016 yhtién hallitus valitsi
keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajaksi Jukka
Hienosen.
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Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi
hallitus valitsi Erik Selinin seka jaseniksi Andrea Attisanin,
Jukka Hienosen ja Tarja Paakkssen.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi hallitus valitsi
Marcus Hanssonin sek3 jaseniksi Esa Lagerin ja Timo
Steniuksen.

Oikeudenkiynnit

Asunto Oy Helsingin Tila -nimisen rakennusprojektin toteut-
tamiseen liittyva oikeudenkaynti paattyi, kun korkein oikeus
ei mydntanyt asiassa valituslupaa. Tarvittava kuluvaraus
tehtiin vuonna 20715 ja oikeudenkaynnin paattymisella ei ole
2016 tulosvaikutusta.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

SATO Oyj osti 1.4.2016 SVK Yhtymé Oy:n osakkeet. Kaupan
myoéta SATOlle siirtyy 1255 padosin 2000-luvulla raken-
nettua vuokra-asuntoa. Lisaksi huhtikuussa SATO osti

Suomen Laatuasunnot Oy:ltd yhteensa 1 015 vuokra-asuntoa.

Kaupoilla hankitut asunnot sijaitsevat paakaupunkiseudulla
sekd Tampereen ja Turun talousalueilla.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Hidas talouskasvu jatkuu, mika heijastuu asunto- ja
rahoitusmarkkinoihin.

Asuntojen markkinahintojen muutoksella on vaikutus
SATOn asunto-omaisuuden arvoon. Asunto-omaisuuden
arvon mydnteinen kehitys ja asuntojen vuokrattavuus
varmistetaan keskittymalla kasvukeskuksissa oleviin pieniin
vuokra-asuntoihin.

Pietarin asuntosijoitustoiminnan riskit liittyvat asuntojen
markkinahintojen kehittymiseen, valuuttakurssin vaihte-
luihin ja toimintaympéristdssa tapahtuviin muihin muutok-
siin. Pietarin osuus konsernin asunto-omaisuudesta on
rajattu 10 prosenttiin. Pietarin nykyisen asunto-omaisuuden
arvo konsernin koko asunto-omaisuudesta on noin nelja
prosenttia.

Korkotason muutokset vaikuttavat SATOn tulokseen ja
taseeseen korkokulujen muutoksena ja korkosuojausten
markkina-arvomuutosten kautta. Konsernin rahoituspoli-
tilkan mukaisesti kiintedkorkoisten lainojen osuus kaikista
lainoista pyritdan pitdmaan yli 60 prosentissa. Rahoituksen
riittdvyytté seurataan juoksevasti likviditeettiennusteella.

Laajempi kuvaus riskeisté ja riskienhallinnasta 16ytyy
konsernin vuoden 2015 vuosikertomuksesta ja internet-
sivuilta www.sato.fi.

Nakymat

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

Suomen kansantalouden kasvun ja yleisen luottamusil-
mapiirin arvioidaan hieman piristyvéan, mutta kasvun olevan
hidasta. Korkotason arvioidaan pysyvan matalana, mika
vaikuttaa positiivisesti SATOn rahoituskustannuksiin.

Kasvava kaupungistuminen ja maahanmuutto luovat hyvét
pitkén ajan edellytykset investointien jatkamiselle Suomessa,
ellei vuokra-asuntoliiketoiminnan edellytyksia heikenneta
lainsdadantdmuutoksilla.

Asuntojen uudistuotantoa ohjaavaan sd&nnésté6n on
lisatty uusia laatuvaatimuksia usean vuoden ajan. Tama on
nostanut asuntojen tuotantokustannuksia samaan aikaan,
kun ostovoima on heikentynyt. Kysynnén ja tarjonnan
kohtaaminen on tdman johdosta vaikeutunut.

SATOn nettovuokratuoton arvioidaan pysyvén vuoden
2075 tasolla. Vuokrankorotusten arvioidaan kuitenkin olevan
edellisvuosia maltillisempia.

Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee paakau-
punkiseudulla, jossa hintojen arvioidaan kehittyvan
positiivisesti.

Venijan taloustilanteen arvioidaan jatkuvan epavarmana.
SATO pidattaytyy uusista investointipaatoksista toistaiseksi.

SATO Oyj:n osakkeenomistajat 12.4.2016

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet

Fastighets Ab Balder 54.3 %
APG Asset Management NV 22.8%
Keskinainen Tydeldkevakuutusyhtis Elo 129%
Valtion Eldkerahasto 50%
Rakennusliitto ry. 1.1%
Muut osakkeenomistajat (72 kpl) 39%

SATOn osakkeiden lukum&ara 12.4.2016 oli 51 001 842 ja
arvo-osuusjarjestelmaan merkittyja osakkeenomistajia oli 77.
Osakkeiden vaihtuvuus oli 11 prosenttia 11.-12.4.2016.

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

ettt e e eeneeeneeneeeneeeneeneeennnenen ol 2016 13132005 11031122015
Vuokratuotot 61,1 62,1 2494
Uudisasuntomyynnin tuotot 13,1 33,4 72,7
Maa-alueiden myyntituotot 4,0 0,7 0,7
Muut tuotot 0,2 0,1 0,6
Liikevaihto 78,4 96,3 323,4
Sijoitusasuntojen yllapitokulut -22,3 -21,3 -95,1
Tonttivuokrat -0,6 -0,6 -2,4
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -11,9 -30,9 -66,5
Myydyt maa-alueet -3,6 -0,4 -0,4
Liiketoiminnan kulut -38,4 -53,2 -164,5
Nettotuotot 40,1 43,1 158,9
Kauppahinta myydyista sijoitusasunnoista 7,2 8,6 95,5
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypé arvo -6,5 -8,6 -87,0
Sijoitusasuntojen kdyvan arvon muutokset 39,8 36,6 62,4
Myynnin ja markkinoinnin kulut -1,8 -2,2 -8,7
Hallinnon kulut -5,4 -53 -21,3
Liiketoiminnan muut tuotot 0,1 0,0 2,0
Liiketoiminnan muut kulut -0,5 -4,7 -55
Liikevoitto 72,9 67,5 196,5
Rahoitustuotot 0,1 0,2 0,9
Rahoituskulut -9,7 -9.4 -37,9
-9,6 -9,2 -37,0
Voitto ennen veroja 63,3 58,3 159,4
Tuloverot -12,9 -12,5 -32,5
Tilikauden voitto 50,4 45,8 127,0
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtién omistajille 50,4 45,8 126,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,1
50,4 45,8 127,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton (euroa) 0,99 0,90 2,49
Laimennettu (euroa) 0,99 0,90 2,49
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 50,8 50,8 50,8

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

ettt e e eeneeeneeneeeneeeneeneeennnenen ol 2016 13132005 11031122015
Muut laajan tuloksen erit
Erit joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,1
Rahavirran suojaus -7,7 1,9 6,9
Muuntoerot 0,0 0,1 -0,1
Verot erist3, jotka saatetaan siirtda mydhemmin tulosvaikutteisiksi 1,5 -0,4 -14
Erat, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi -6,2 1,7 55
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen -6,2 1,7 5,6
Tilikauden laaja tulos yhteensa 44,2 47,5 132,5
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 44,2 47,4 1324
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,1
44,2 47,5 132,5

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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KONSERNITASE, IFRS

Milj. € 1.3.201 31.3.201

000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 e0c0ccccccce

VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot 28234 2585,3 27529
Aineelliset kayttdomaisuushysdykkeet 2,2 2,5 2,2
Aineettomat hyédykkeet 1,9 1,7 1,8
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,0 0,0 0,0
Myytévissa olevat rahoitusvarat 1,7 1,7 1,7
Saamiset 12,5 10,3 13,0
Laskennalliset verosaamiset 16,9 16,5 15,5
Yhteensi 2 858,6 2617,9 2787,0
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 104,2 165,9 111,8
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,5 15,4 13,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 6,3 8,3 6,3
Rahavarat 301,6 35,2 60,7
Yhteensi 428,5 224,8 192,7
VARAT YHTEENSA 3287,1 28427 2979,7
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paioma

Osakepésdoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -41,3 -39,1 -35,1
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1,9 1,9 1,9
Kertyneet voittovarat 1003,1 897,2 978,1
Yhteensa 1011,9 908,1 993,1
Mairdysvallattomien omistajien osuus 0,1 0,1 0,1
OMA PAAOMA YHTEENSA 1012,1 908,2 993,2
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 205,8 192,6 202,6
Varaukset 5,2 7,3 52
Johdannaisvelat 55,5 52,3 47,8
Korottomat velat 0,8 0,3 0,8
Korolliset velat 1766,7 1380,5 1488,8
Yhteensa 2034,0 1633,0 1745,2

Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 51,9 56,5 49,5
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 9,7 14,4 4,3
Korolliset velat 179,4 230,7 187,4
Yhteensa 241,0 301,6 241,2
VELAT YHTEENSA 2275,0 1934,6 1986,5
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 3287,1 28427 2979,7

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

LU | - 1o RN 1 e 17 o B 8 b 72701
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 50,4 45,8 127,0
Oikaisut:
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa -39,0 -32,0 -56,9
Sijoitusasuntojen luovutusvoitot ja -tappiot -0,7 0,0 -8,6
Muut oikaisut -0,2 -0,1 -2,5
Korkokulut ja muut rahoituskulut 9,7 9,6 38,3
Korkotuotot -0,1 -0,2 -0,8
Osinkotuotot 0,0 0,0 0,0
Verot 12,9 12,5 32,5
Rahavirta ennen kiyttopaaoman muutosta 33,0 35,6 128,8
Kayttépaadoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -2,5 -2,2 -1,1
Vaihto-omaisuuden muutos 8,3 22,2 76,7
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 1,7 -11,4 -18,6
Maksetut korot -8,7 -11,1 -40,9
Saadut korot 0,1 0,2 0,9
Maksetut verot -4,2 =31 -21,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 27,6 30,2 124,8
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten myynti viahennettyna myyntihetken rahavaroilla 0,0 0,0 0,3
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -37,2 -29,3 -250,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -0,4 -0,6 -1,3
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,1 0,5 2,2
Mydnnetyt lainat -0,8 0,0 -3,2
Sijoitusomaisuuden realisointi 7.4 8,8 59,1
Investointien nettorahavirta -30,8 -20,6 -193,3
Rahoituksen rahavirrat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (<) / nostot (+) 2,6 27,0 1,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 298,3 43,9 483,7
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -31,4 -45,8 -355,5
Maksetut osingot ja paddomanpalautukset -254 -31,5 -31,5
Rahoituksen nettorahavirta 2441 -6,4 97,7
Rahavarojen muutos 240,8 3,1 29,2
Rahavarat kauden alussa 60,7 31,8 31,8
Kurssierot 0,1 0,2 -0,1
Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0 -0,3
Rahavarat kauden lopussa 301,6 35,2 60,7

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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LASKELMA KONSERNIN OMAN
PAAOMAN MUUTOKSISTA, IFRS

Emoyhtién omistajien osuus

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Sijoitetun
Arvon- vapaan Maaraysval-
muutos oman lattomien Oma
Osakepaa- ja muut Vara- paidoman Kertyneet omistajien pasoma
M e O, rBhastot | rahasto | rahasto voittovarat | Vhteensd ... .osuus,, Yhteensd,
Oma padoma 1.1.2015 4,4 -40,6 43,7 23,3 861,4 892,2 0,1 892,3
Laaja tulos
Etuuspohjaisen nettovelan uudel-
leen maarittamisesta johtuvat erat 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 1,5 1,5 1,5
Myytévissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0
Muuntoerot 0,1 0,1 0,1
Muut muutokset 0,0 0,0
Tilikauden tulos 45,8 45,8 0,1 45,8
Tilikauden laaja tulos yhteensi 0,0 1,5 0,0 0,0 45,9 47,4 0,1 47,4
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -10,2 -10,2 0,0 -10,2
Paidoman palautus -21,3 -21,3 0,0 -21,3
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensi 0,0 0,0 0,0 -21,3 -10,2 -31,5 0,0 -31,5
Muut oikaisut 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 1,5 0,0 -21,3 35,8 15,9 0,0 15,9
Oma padoma 31.3.2015 4,4 -39,1 43,7 1,9 897,2 908,1 0,1 908,2
teeeeeneerneenennsl EmoYhtion omistajienosuus ...
Sijoitetun
vapaan Mairaysval-
Arvonmuu- oman lattomien Oma
Osakepaéa- tos ja muut Varara- padoman Kertyneet omistajien padoma
MG et ccein e O, rBhastot | hasto | rahasto voittovarat | Vhteensd.....osuus., Yhteensd,
Oma padoma 1.1.2016 4,4 -35,1 43,7 1,9 978,1 993,1 0,1 993,2
Laaja tulos
Etuuspohjaisen nettovelan uudel-
leen maarittdmisesta johtuvat erat 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus -6,2 -6,2 -6,2
Myytévissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0
Tilikauden tulos 50,4 50,4 0,0 50,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 -6,2 0,0 0,0 50,4 44,2 0,0 44,2
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -254 -25,4 0,0 -254
Paidoman palautus 0,0 0,0 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensi 0,0 0,0 0,0 0,0 -25,4 -25,4 0,0 -254
Muut oikaisut 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -6,2 0,0 0,0 25,0 18,8 0,0 18,8
Oma padaoma 31.3.2016 4,4 -41,3 43,7 1,9 1003,1 1011,9 0,1 1012,1

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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LIITETIEDOT OSAVUOSIKATSAUKSEEN

1. Liitetiedot osavuosikatsaukseen

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekistersity
osoite Panuntie 4, 00600 Helsinki. SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka toiminta muodostuu asuntosijoitta-
misesta. Konsernin toiminta on keskittynyt suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee
Helsingin seudulla. Muu asunto-omaisuus on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan talousalueilla seka Pietarissa.

SATOn osavuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 -Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki osavuosikatsauksen luvut
on pydristetty, joten yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Osavuosikatsauksen
laatiminen edellyttas, etta yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden sovel-
tamisessa ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maariin. Toteutuneet tulokset voivat poiketa naista arvioista.
Osavuotiskatsauksessa esitettavia tietoja ei ole tilintarkastettu.

Konserni on ottanut tilikauden 2016 alusta kaytt66n tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS -standardeja ja IFRIC-tulkintoja
vuoden 20715 tilinpaatdksessa kuvatulla tavalla. Naiden uusien ja uudistettujen normien kayttéénotolla ei ole kuitenkaan ollut
olennaista vaikutusta raportoituihin lukuihin. Muilta osin on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edelli-
sessd vuositilinpaatsdksessa.

2. Segmenttiliitetiedot

SATOn kannattavuus esitetdan yhten kokonaisuutena. Merkittavat operatiiviset paatokset tekee SATOn hallitus, joka tarkas-
telee toimintaa ylimmaén johdon raportoinnissa vastaavalla tasolla. Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella, jotka
ovat Suomi ja Venija. SATOlla ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintdan 10 % koko konsernin
tuotoista.

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Varat alueittain

Suomi 3168,4 27129 2867,1
Venija 118,7 129,8 112,6
Yhteensa 3287,1 28427 2979,7

3. Myytyjen sijoitusasuntojen tulosvaikutus

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Tuotot sijoituskiinteistsjen luovutuksista

Kauppahinta myydyisté sijoitusasunnoista 7.2 8,6 95,5
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypé arvo -6,5 -8,6 -87,0
Yhteensa 0,7 0,0 8,6

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta vahennettyna myytyjen sijoi-
tusasuntojen kayvalla arvolla. Myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta on vihennetty kaupankéynnisté aiheutuneet kustan-
nukset. Myytyjen sijoitusasuntojen kaypa arvo tarkoittaa edellisessa julkaistussa taseessa esitettya kdypaa arvoa johon on
lisatty mahdolliset kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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4. Sijoitusasunnot

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Sijoitusasuntojen kidypa arvo kauden alussa 27529 2528,0 2528,0
Hankitut uudet sijoitusasunnot 31,6 20,8 218,0
Lisdinvestoinnit 3,8 7,6 29,1
Myydyt sijoitusasunnot -6,5 -8,6 -87,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 0,3 0,2 1,1
Siirrot vaihto-omaisuudesta 1,6 0,6 1,3
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta * 39,8 36,6 62,4

Sijoitusasuntojen kidypa arvo kauden lopussa 28234 2585,3 27529

* Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisessa era sisaltaa kurssivoittoa 4,2 (12,1) miljoonaa euroa.

Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet

SATOn sijoitusasunnot koostuvat padosin vuokra-asunnoista. Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin
81 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetdgan SATOn asun-
tokannan laatua. Kiinteistéjen korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoitus-
asuntojen arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahintojen kehityksesta, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin
kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Sijoitusasuntojen kdypien arvojen arvonmaaritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtavaan arviointiprosessiin, joka on
kehitetty yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon
SATOn Suomen sijoitusasuntojen arvonmaérityksessa soveltamista arviointimetodeista, ldhdeaineiston hyvaksyttavyydesta ja
arvioinnin laadusta seké luotettavuudesta. Osana arviointia, ulkopuolinen arvioitsija kiertaa lapi jokaisen SATOn sijoituskoh-
teen kolmen vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonmé&arityksessa nouda-
tettavat periaatteet ja menettelytavat hyviaksyy konsernin johtoryhma. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analy-
soidaan kvartaalin arvonmaarityksen yhteydessa. Muutokset ja arvonmaérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmalle
ja hallitukselle.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperéiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Sijoitusasunnot arvostetaan
my&hemmin kdypaan arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvat kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti
sille kaudelle jona ne syntyvat. Kaypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuserdn myynnista tai maksettaisiin velan
siirtdmisestd markkinaosapuolten valilld arvostuspaivana toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa. Sijoitusasuntojen kaypa
arvo kuvastaa paaasiallisilla markkinoilla toteutuvaa hintaa huomioiden asunnon kunnon ja sijaintipaikan. SATOn maarittamat
sijoitusasuntojen arvostusluokat ovat kauppa-arvo, tuottoarvo ja hankintameno eli tasearvo.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus- ja kayttérajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omista-
vaan yhtiéén (ns. yleishyédyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoi-
tukset). Yleishysdyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten
luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kayttéén, asukasvalintaan, vuok-

ranmaaritykseen ja luovutukseen liittyvid maaraaikaisia rajoituksia.

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Sijoitusasuntojen arvo arvostusluokittain

Kauppa-arvo 2152,4 1834,1 2 054,1
Tuottoarvo 502,6 511,6 508,5
Tasearvo 168,3 239,6 190,3
Yhteensa 28234 2585,3 27529

Sijoitusasuntojen kayvin arvon laskennan herkkyydet
Sijoitusasuntojen kadyvén arvon laskennan herkkyydet ovat esitetty tilinpaatoksessa 2015. Kvartaaleittain muutokset eivat
ole olennaisia. Kaikki SATOn sijoitusasunnot luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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sisallytetdan erat joiden kdyvan arvon maarittdmisessa on kaytetty omaisuuseraé tai velkaa koskevia systtétietoja, jotka eivat

perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.

5. Aineelliset kayttdomaisuushysdykkeet

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Kirjanpitoarvo kauden alussa 2,2 24 24
Lisaykset 0,1 0,2 0,3
Vahennykset -0,2 -0,0 -0,2
Vahennysten kertynyt poisto 0,1 0,0 0,2
Kauden poisto -0,1 -0,1 -0,5

Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,2 2,5 2,2

6. Aineettomat hysédykkeet

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Kirjanpitoarvo kauden alussa 1,8 13 13
Lisaykset 0,2 0,4 1,0
Siirrot erien vililla 0,0 0,0 0,2
Kauden poisto -0,2 -0,1 -0,7

Kirjanpitoarvo kauden lopussa 1,9 1,7 1,8

7. Vaihto-omaisuus

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Vaihto-omaisuus
Rakenteilla olevat asunnot 15,0 46,4 9.3
Valmiit asunnot ja liiketilat 18,2 38,3 33,5
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 57,0 68,5 57,5
Muu vaihto-omaisuus 13,9 12,7 11,5
Yhteensi 104,2 165,9 111,8

8. Omaa padomaa koskevat liitetiedot

SATOn osakkeiden lukumaara on 51001 842 kpl ja SATO Oyj:n hallussa on 160 000 omaa osaketta.

Kauden aikana maksetut osingot ovat:

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Maksetut osingot ja padomanpalautus

Paidomanpalautus 0,0 (0,42) euroa/osake 0,0 -21,3 -21,3
Osinko 0,50 (0,20) euroa/osake -254 -10,2 -10,2
Yhteensa -25,4 -31,5 -31,5

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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9. Korolliset velat

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Korolliset velat

Yritystodistukset 106,3 114,7 103,7
Joukkovelkakirjalainat 844,0 2479 545,5
Pankkilainat 685,6 876,6 707,3
Korkotukilainat 220,9 2275 226,1
Aravalainat 89,2 144,5 93,6
Yhteensa 1946,1 1611,2 1676,2

Maaliskuussa 2016 SATO laski liikkeeseen 300 miljoonan euron vakuudettoman eurooppalaisille sijoittajille tarjotun joukkovel-
kakirjalainan. Lainan maturiteetti on 5 vuotta ja sille maksetaan kiinteda 2,375 prosentin vuotuista korkoa. Laina sai Moodys'ilta
Baa3 luottoluokituksen ja se on listattu Irlannin pé&rssiin.

Raportointihetkelld SATOn velkasalkun keskikorko oli 2,5 (2,5) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytéssa yritystodistusohjelma 200 (200) milj.€, sitovia luottolimiitteja 290 (290)
milj.€, joka oli kokonaisuudessaan kayttamatta, seka ei sitova shekkilimiitti 5 (5) milj.€.

10. Johdannaiset
eeveeeenn O L1320 12018
MEE e Resitiinen, Negativinen | Netto | Netto, | Netto
Johdannaissopimusten kayvit arvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -40,1 -40,1 -36,5 -33,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -15,3 -15,3 -15,9 -13,6
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - -0,3 -0,3 -1,5 -0,8
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset - - - -0,2 -
Yhteensa 0,0 -55,8 -55,8 -54,1 -47,6
Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 547,6 495,9 4996
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 108,3 110,5 108,3
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus 0,8 7.1 1,6
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan ulkopuoliset - 20,0 -
Yhteensa 656,6 633,5 609,4

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen méaaritellyista korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon -6,6 (-0,5) milj.€.
Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopi-
muksilla suojataan valuuttamaaraisista lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seké lainojen koronmaksusta
ettd pddoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaaraisten sitovien
hankintasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset eréantyvat 1-10 vuoden kuluessa ja valuut-
tatermiinit 1 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain nettoutussopimuksia, mutta ne
esitetddn taseessa bruttomaaréaisina. Esitystavalla ei ole olennaista merkitysta katsaus- tai vertailukaudella.

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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11. Rahoitusinstrumenttien kdyvat arvot

SRt APPSR ot /2. o) - SN
Milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3: Taso 1: Taso 2: Taso 3:

©00000000000000000000000000000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Varat
Lainasaamiset 12,5 10,3
Johdannaissaamiset 0,0 0,0
Rahavarat 301,6 35,2
Velat
Joukkovelkakirjalainat 841,3 24,0 207,9 49,0
Muut lainat 1131,8 1364,3
Johdannaisvelat 55,8 53,9
1-12/2015
Ml € “"""""”""""".”""""".”""."'i':;s:c;i-"..""'I:a;;.Z.-.""""I:a.s:;%:

000 000000000000000000000000000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Varat
Lainasaamiset 11,9
Johdannaissaamiset 11
Rahavarat 60,7
Velat
Joukkovelkakirjalainat 537,1 24,0
Muut lainat 1131,8
Johdannaisvelat 48,7

Kayvan arvon hierarkiatasolla 1 tarkoitetaan toimivilla markkinoilla noteerattuja arvoja. Tasolla 2 Todennettaviin systtétietoihin

perustuvia kdypia arvoja ja tasolla 3 todentamattomiin systtétietoihin perustuvia kdypia arvoja.

SATOssa tason 1kéayvat arvot perustuvat markkinanoteerauksiin ja tason 2 arvot diskontattuihin kassavirtoihin, joissa systts-

tietona kaytetdan markkinakorkoja. Lainat esitetdan taseessa hankintamenossaan.

12. Pitkaaikaiset varaukset

Reklamaatio- Oikeudenkaynti-
Milj. € kuluvaraus kuluvaraus Yhteensa

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Varaukset kauden lopussa 31.12.2015 30 2,2 52
Varausten lisdykset 0,1 0,0 0,1
Kaytetyt varaukset -0,0 0,0 -0,0
Kayttamattdmien varausten peruutukset -0,1 0,0 -0,1

Varaukset kauden lopussa 31.3.2016 3,0 2,2 5,2

Reklamaatiokuluvaraus sisaltda rakennustoimintaan liittyvan takuuvarauksen seka sen jalkeen syntyvan ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maaritellaan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperaisiin arvioihin perustuen. Reklamaatioku-

luvarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa.

Oikeudenkayntikuluvaraus liittyy SATO-Rakennuttajat Oy:n Helsingissa sijaitsevan kohteen rakentamista koskevaan vuonna
2008 alkaneeseen oikeudenkayntiin, mistad Helsingin hovioikeus antoi ratkaisun 301.2015. Asunto Oy Helsingin Tila -nimisen
rakennusprojektin toteuttamiseen liittyva oikeudenkaynti paattyi, kun korkein oikeus ei mydntanyt asiassa valituslupaa. Tehdyt

kuluvaraukset kirjattiin kuluksi vuonna 20715.

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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13. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 0,3 0,3 1,2
Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta, sijoitusasunnot -39,8 -36,6 -62,4
Realisoitumattomat tappiot kdypaan arvoon, korkojohdannaiset 0,0 -0,2 -04
Varausten muutos 0,5 4,5 4,8
Yhteensa -39,0 -32,0 -56,9

14. Vakuudet , vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Lainavakuudet
Vakuudelliset velat 1199,8 1496,5 12325
Annetut kiinteistévakuudet 1740,8 2 053,8 17159

Takaussitoumukset muiden puolesta
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 17,1 19,9 31,0

Rs-takaukset 4,8 4,6 4,1

Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset
Annetut kiinteistdkiinnitykset 58 6,0 58

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 125,7 76,4 151,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttdmaksuihin 52 6,4 7.3
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,7 2,0 2,5
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 3.9 6,7 52

SATOssa asunto-osakeyhtiét, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitelladan strukturoituina yhteissinj, joita ei
yhdistelld konsernitilinpaatskseen. Tallaisten osaomistusjérjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtiiden lainojen yhteismaara
oli 60,5 (68,2) milj.€.

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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15. Lahipiiritapahtumat

SATO-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtié SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi ahipiiriin luetaan omistajat
silloin, kun heilld on raportoivassa yhteisdssa maaraysvalta tai yhteinen maaraysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen
henkild on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkils. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on
20% tai enemman katsotaan aina olevan lghipiirid. Omistusosuuden jaddess alle 20 % luetaan omistaja l3hipiiriin silloin, kun
hénelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2016 |ghipiiriin on luettu APG Asset Management NV, Keskindinen Tydeladkevakuutusyhtis Elo ja
kiinteistdsijoitusyhtid Fastighets AB Balder.

SATOn omistajista vuonna 20715 |hipiiriin on luettu Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Varma (30.12.2015 saakka), APG Asset
Management NV, Keskindinen Eldkevakuutusyhtid llmarinen (1.4.2015 saakka) ja Keskindinen Tydelakevakuutusyhtis Elo ja
1.4.2015 lahtien ruotsalainen kiinteistésijoitusyhtié Fastighets AB Balder. Fastighets AB Balder on ostanut 22,9 prosentin lisa-
osuuden SATOn ulkona olevista osakkeista Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varmalta 30.12.2015. Kaupan jalkeen Balderin
omistusosuus SATOn osakkeista on noussut 53,3 prosenttiin.

SATOn lahipiiriin luetaan myés hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet seka yhteisdt, jotka ovat edelld
mainittujen henkildiden maaraysvallassa tai yhteisessa maaraysvallassa seka heidan perheenjasenensa. Johtoryhmaan
kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, lilketoimintajohtajat, asiakkuus- ja viestintdjohtaja seka talousjohtaja.

Lahipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisiss liilketoimissa noudatet-
tavia ehtoja.

Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liilketapahtumat:
Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Liiketoimet lahipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 0,0 0,1 0,2
Vakuutusmaksut 0,0 0,7 1,0
Yhteensa 0,0 0,8 1,1
Milj. € 1-3/2016 1-3/2015 1-12/2015

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Johdon ty6suhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tyésuhde-etuudet 0,6 0,6 1,5
Muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet 0,2 0,2 0,9
Yhteensa 0,8 0,8 2,4

SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen jaseneni tai toimitusjohta-
jana konserniin kuuluvissa yrityksissa. Konsernin johtoryhman jasenet ovat vuosipalkitsemisjarjestelman piirissa, joka perustuu
konsernin tulokseen ja muiden keskeisten tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun. Toimitusjoh-
tajan sijaisena toimiva liketoimintajohtaja kuului lisdeldkevakuutuksen piiriin, joka paattyi 3112.2015. Lisdelakkeen perusteella
hénen eldkeikdnsa on 60 vuotta. Talléin hdn on oikeutettu eldkkeeseen, jonka maara on 60 % eldkepalkasta.

Hallitus on tehnyt paatskset pitkaaikaisista kannustinjarjestelmista vuosille 2013-2015, 2014-2016 ja 2016-2018 enimmaisra-
joituksella. Kannustinjarjestelmien piirissd on n. 15 konsernin johtotehtavissa tydskentelevaa henkilda. Kannustinjérjestelman
tavoitteena on johdon ja omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkiléstén sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja
pitkan aikavalin taloudellisen menestyksen edistaminen.

16. Raportointikauden paattymispaivan jalkeiset tapahtumat

SATO Oyj osti 1.4.2016 SVK Yhtyma Oy:n osakkeet. Kaupan myéta SATOlle siirtyy 1255 padosin 2000-luvulla rakennettua
vuokra-asuntoa. Liséksi huhtikuussa SATO osti SL Yhtisiltd yhteens& 1 015 vuokra-asuntoa. Kaupoilla hankitut asunnot sijait-
sevat paakaupunkiseudulla sekd Tampereen ja Turun talousalueilla.

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016
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1-3/2015

1-12/2015

1-12/2014 1-12/2013** 1-12/2012**

1-12/2011**

©0000000000000000000000000000000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Liikevaihto, milj. € 78 96 323 312
Tulos ennen veroja, milj. € 63 58 159 152
Tulos / osake (€) 0,99 0,90 2,49 2,37
Taseen loppusumma, milj € 3287 2843 2980 2802
Oma pasdoma, milj. € 1012 908 993 892
Korollinen vieras paadoma, milj. € 1946 1611 1676 1585
Oma padoma / osake (€)**** 19,90 17,86 19,53 17,55
Osakkeita, milj. kpl* 50,8 50,8 50,8 50,8
Sijoitetun pad&doman tuotto (%) 10,4 % 10,8 % 7,6 % 7.7 %
Oman péaéaoman tuotto (%) 20,1 % 20,4 % 13,5% 14,0 %
Omavaraisuusaste (%) 30,8 % 31,9% 33,3% 31,8%
Henkildstd keskimaarin*** 165 171 172 165
Henkiléstd kauden lopussa 162 173 170 169
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 16,7 14,5 64,5 65,1
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 0,33 0,29 1,27 1,28
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value),

milj. €**xx* 1256,6 11383 12278 11203
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) / osake

Pytiseh 247 22,4 24,2 220
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 21,0 21,6 78,1 72,9
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 0,41 0,42 1,54 1,43
T e vveorvnnes e 2006, Q42015 Q52015 |, Q22005

Liikevaihto, milj. € 78,4 78,6 69,3 79,2
Liikevoitto, milj. € 72,9 65,9 18,7 44,4
Voitot ja tappiot kdypaén arvoon arvostamisesta 39,8 36,1 -18,3 8,1
Nettorahoituskulut, milj. € -9,6 -9,0 -9,2 -9,6
Tulos ennen veroja, milj. € 63,3 57,0 9.4 34,7
Tulos / osake (€) 0,99 0,90 0,15 0,55
Bruttoinvestoinnit, milj.€ 37,2 55,5 98,9 66,8
prosentteina liikevaihdosta 47,4 % 70,5 % 142,6 % 84,4 %
EPRA tunnusluvut ja operatiivinen kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 16,7 14,7 18,0 17,3
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 0,33 0,29 0,35 0,34
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 21,0 23,3 22,2 11,1
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 0,41 0,46 0,44 0,22

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

312
141
2,34
2596
823
1501
16,16
50,8
7,7 %
155 %
31,7 %
156
156

62,7
1,23

1006,9

19,8
66,1
1,30

Q12015

96,3
67,5
36,6
-9,2
58,3
0,90
29,3
30,4 %

14,5
0,29
21,6
0,42

287
121
1,78
2360
693
1375
13,72
50,8
7.7 %
13,5%
29.4%
152
150

44,4
0,87

900,5

17,7
61,6
1,21

**|AS 40 Sijoituskiinteistst -standardin kdyvan arvon mallin kayttéénoton vaikutus on huomioitu takautuvasti tunnusluvuissa.

Takautuvasti tehdyt oikaisut ovat tilintarkastamattomia.
*** Sisaltaa kesatyontekijat
**** Oma pasdoma ilman maaraysvallattomien osuutta

***4% Sisaltaa tasearvoon arvostetut kohteet
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2,63
2167
635
1255
12,59
50,8
10,9 %
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295%
137
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43,2
0,85

825,1

16,2
51,9
1,02
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TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Sijoitetun padoman tuotto (%)

Oman padoman tuotto (%)

Omavaraisuusaste (%)

Tulos/osake (€)

Oma paaoma / osake (€)

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Nettovarallisuus
(EPRA Net Asset Value)

Operatiivinen kassavirta (CE)

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

Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiméaarin tilikauden aikana)

(Voitto tai tappio verojen jalkeen)

Oma padoma (keskimaarin tilikauden aikana)

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin tilikauden aikana)

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma pagoma

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatsspaivana

Tilikauden tulos IFRS

-/ + Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

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

-/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutos

-/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Maaraysvallattomien osuus

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

Liikevoitto

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

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elakekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+= Muut erat

SATO 2016 - osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2016

x 100

x 100

x 100



FAKTOJA MEISTA

SATO-koteja

23 400
Henkilsstoa

165
Investoinnit/vuosi, milj.€
150-200

2,8 MRD€

Toiminta-alueet

Paskaupunkiseutu, Tampere,

Turku, Jyvaskyla, Oulu ja Pietari
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