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Toimintaympadristd

Suomen talous on kasntynyt varovaiselle nousu-uralle ja
Ishiajan kasvun ennustetaan asettuvan noin prosentin
tuntumaan. Kasvu on perustunut pagosin yksityiseen
kulutukseen ja rakennusinvestointeihin. Viennin nakyméat ovat
viime vuosia paremmat, vaikka edelleen vaisut
maailmantalouden hitaan elpymisen vuoksi.
Kilpailukykysopimuksen odotetaan parantavan
hintakilpailukyky&, mutta sopimuksen vaikutukset nakyvét
talouskehityksessa viiveella. Julkisen talouden ennustetaan
pysyvén selvasti alijaamaisena.

Yksityisen kulutuksen arvioidaan kasvavan edellisvuotta
hitaammin, koska ansiotaso nousee vain maltillisesti ja
inflaation ennustetaan kiihtyvén. Tydllisyys jatkaa
kohenemistaan, mutta tydttdmyysaste laskee hitaasti avoimien
tydpaikkojen ja tarjolla olevan tydvoiman kohtaamisongelman
vuoksi.

Korkojen nousu on alkanut Yhdysvalloissa, jossa talouskasvu
on vahvistunut. Euroalueen ja Suomen korkojen ennustetaan
pysyvén matalana Euroopan keskuspankin rahapolitiikan ja
heikon kasvun seurauksena. Matala korkotaso vaikuttaa
positiivisesti SATOn tulokseen alentamalla
rahoituskustannuksia.

Kaupungistumiskehityksen onnistuminen on Suomen
kilpailukyvyn ja kasvun kannalta aivan olennaista.
Asuntorakentaminen on viime aikoina ollut kiivasta ja hyvén
rakentamisen tahdin tulisi jatkua kasvukeskuksissa kysynnén ja
tarjonnan tasapainon saavuttamiseksi.
Asuntoinvestointitoiminta on ollut aktiivista vuonna 2016,
jolloin noin 40 prosenttia suurimmista kiinteiststransaktioista
on ollut asuntoportfoliokauppoja. Esimerkiksi uusien
kerrostaloasuntojen aloituksista asuntorahastot vastasivat noin
kolmanneksesta. Asuntotarjonnan lisaannyttya kilpailu
asiakkaista on kasvanut. SATOn kilpailuetua kasvatetaan
parantamalla asiakaspalvelua seks tuomalla uusia palveluja ja
asumisen konsepteja rikastamaan monipuolista
asuntotarjontaamme.
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Ennakkotietojen valossa asuntokauppamarkkina vuonna 2016
oli parempi kuin kaksi aiempaa vuotta. Kasvuun on vaikuttanut
eniten uusien asuntojen kauppa. Asuntojen positiivinen
hintakehitys SATOn toiminta-alueilla on kasvattanut asunto-
omaisuutemme suurimman osan, eli kauppa-
arvomenetelmalla arvioitavan osan kdypas arvoa.

Strategia

Hallitus hyvaksyi syksylla konsernin uudistetun strategian,
strategiset tavoitteet ja osinkopolitiikan.

Globalisaatio, digitalisoituminen ja kestéva kehitys kiihdyttavat
kaupungistumista ja vaikuttavat ihmisten arvoihin ja
toimintaan. Siksi my8s asumisen on muututtava. Visiomme
mukaan kukoistavissa kaupungeissa asuu hyvinvoivia ihmisia.
Tehtdvémme on mullistaa asuminen, tarjota asiakkaillemme
enemman kuin seinét.

Luomme toimivan yhteistyéverkoston tarjotaksemme
erilaistuviin tarpeisiin monimuotoista asumista ja palveluja,
joista asiakkaamme saavat hydtyjs. Kasvuinvestointimme
kohdistamme paakaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun,
joissa pitkalls aikavalilld asuntojen kysyntd on suurinta ja
arvonnousu vakaata.

Rahoituksen rooli kasvuedellytysten luomisessa on korostunut
ja olemme nostaneet strategiseksi tavoitteeksemme
vahvistuvan Investment grade -luottoluokituksen (nyt Moody's
Baa3). Oman padoman tuottotavoite strategiajaksolla silyy
ollen 12 prosenttia. Lissksi strategisena tavoitteena on
jatkuvasti paraneva asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus

NPS.

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

Liikevaihto, tulos ja taloudellinen asema

SATOn liiketoiminta on sijoitustoimintaa, jossa tulos
muodostuu vuokratuotoista, myyntituloista sekd asuntokannan
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kdyvan arvon muutoksesta. Liiketoimintaan sijoitettu pa&doma
vuoden lopussa oli 3 195,6 (2 669,5) miljoonaa euroa.
Liiketoiminnan kannattavuutta arvioitaessa merkittiva mittari
on sijoitetun padoman tuotto, joka oli 9,1 (7,6) prosenttia.

Konsernin liikevaihto pieneni kertomusvuonna 1,7 prosenttia
vertailuvuoteen 2015 nihden ja oli 318,0 (323,4) miljoonaa
euroa. Litkevaihdon muutos johtuu aiemmin julkistetusta
omistusasuntotuotannon lopettamisesta. Liikevaihdosta
vuokratuottoja oli 262,7 (249,4) miljoonaa euroa. Kasvanut
asuntomaara ja keskittyminen kasvavien kaupunkien pieniin
asuntoihin paransivat vuokratuottoja 5,4 (2,5) prosenttia.

Liikevoitto sissltden 124,3 (62,4) miljoonan euron k&yvéan
arvon muutoksen kasvoi 36,0 prosenttia ja oli 267,2 (196,5)
miljoonaa euroa. Arvonmuutos perustuu strategian mukaiseen
keskittymiseen kasvaviin kaupunkeihin ja pieniin asuntoihin.
Liikevoitto ilman kayvan arvon muutosta oli 143,0 (134,0)
miljoonaa euroa johtuen p&asiassa asuntokannan kasvusta.

Tulos ennen veroja kasvoi 37,6 prosentilla ja oli 219,4 (159,4)
miljoonaa euroa. Tulosparannus perustui pagosin asuntojen
positiiviseen arvonmuutokseen ja ruplan arvon
vahvistumiseen. Osakekohtainen tulos oli 3,22 (2,49) euroa.
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos
verojen jalkeen ilman kéyvén arvon muutosta) oli 86,2 (78,1)
miljoonaa euroa. Kassavirran parannukseen vaikuttivat matala
korkotaso, ja kulujen hyvé hallinta. Nettorahoituskustannukset
vuonna 2016 olivat 47,8 (37,0) miljoonaa euroa, joka oli 15
prosenttia konsernin liikevaihdosta.

Tulokseen sisaltyva asuntojen kéyvan arvon muutos oli 124,3
(62,4) miljoonaa euroa. Muutokseen vaikuttivat positiivisesti
asuntojen hintojen ja kehitys, joidenkin kohteiden rajoitusten
paattyminen seka tuottovaateiden péivittdminen osalle
kohteita ulkopuolisen arvioitsijan ohjeistuksen perusteella,
seka ruplan arvon vahvistuminen. Arvioitsija muutti
tuottovaateita muuttuneen markkinatilanteen mukaisesti, mika
nosti asuntojen arvoja.

liitetietojen kohdassa 13.

Konsernitaseen loppusumma 31.12.2016 oli 3 562,2 (2 979,7)
miljoonaa euroa. Oma pagoma oli 1252,6 (993,2) miljoonaa
euroa. Osakekohtainen oma pa&doma oli 22,12 (19,53) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 35,2 (33,3) prosenttia, mika
ylittdd uuden tavoitteen mukaisen 35 prosentin tason.
Kesskuussa loppuunsaatetuilla kahdella osakeannilla SATO
Oyj:n omaa padomaa vahvistettiin yhteenss 112,9 miljoonalla

eurolla.

Vuoden 2016 oman p&doman tuotto ylitti tavoitteena olevan 12
prosentin tason ja oli 15,6 (13,5) prosenttia.
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Rahoitus

Konsernin ja emoyhtin rahoitustilanne on ollut hyva koko
tilikauden. Konsernin rahavarat vuoden lopussa olivat 18,3
(60,7) miljoonaa euroa.

Korollinen vieras padgoma tilikauden lopussa oli 1 943,0

(1 676,2) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maéré oli 1 446,2 (1 356,5) miljoonaa euroa. Lainaerittely on
tilinpaatoksen liitetietojen kohdassa 27.

Uutta pitk&aikaista rahoitusta nostettiin 381,6 miljoonaa euroa.
Luototusaste oli kertomusvuoden lopussa 54,3 (55,3)
prosenttia. Tavoitteena on alle 70 prosentin luototusaste.

SATOn tavoitteena on siirtyd kohti pagosin vakuudetonta
rahoitusrakennetta ja samalla varmistaa my&s mahdollisimman
laaja seké joustava rahoituspohja sekd parantaa rahoituksen
saatavuutta yhtion kasvun tueksi. SATO lisssi kertomusvuonna
reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta 38,8 prosenttiin
kaikista lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden osuus
oli vuoden lopussa 53,1 prosenttia. Maaliskuussa laskimme
liikkeeseen viisivuotisen 300 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan, jolla on kiinte& 2,375 prosentin
vuotuinen korko. Kesskuussa SATO allekirjoitti syndikoidun
400 miljoonan euron rahoituslimiittisopimuksen, jolla
jélleenrahoitettiin konsernin olemassa olevat rahoituslimiitit.
Marraskuussa SATO ja Euroopan Investointipankki (EIP) tekivét
sopimuksen pitk&aikaisesta 150 miljoonan euron lainasta. EIP:n
ja SATOn yhteisené tavoitteena on uusien lshes
nollaenergiatalojen rakentaminen ja konsernin nykyisen
asuntokannan energiatehokkuutta parantavien korjausten
toteuttaminen seuraavien vuosien aikana. Joulukuussa SATO ja
Aktia Pankki Oyj sopivat pitksaikaisesta 50 miljoonan euron
reaalivakuudettomasta lainasta.

Rahoituskustannusten vakauttamiseksi ja rahoituksen
saatavuuden parantamiseksi SATO asetti strategiseksi
tavoitteekseen vahvistuvan Investment grade -
luottoluokituksen (nyt Moody's Baa3). Kertomusvuoden
lopussa lainakannan keskikorko oli 2,5 (2,5) prosenttia.
Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti kiinteskorkoisten
prosentissa. Tilinpastdshetkelld osuus oli 82,2 (73,2)
prosenttia.

Vuonna 2016 nettorahoituskulut olivat yhteenss 47,8 (37,0)
miljoonaa euroa. Markkinaehtoisen lainakannan
keskimaturiteetti oli 4,9 (5,1) vuotta.

Tilikaudella korkosuojausten markkina-arvon muutosten
laskennallinen vaikutus omaan p&&omaan oli -3,4 (2,9)
miljoonaa euroa.
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Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtid. Emoyhtislla oli
kertomusvuoden lopulla yhteensa 21 (19) liiketoimintaa
harjoittavaa tytaryhtiots.

Asunto-omaisuus ja kdypa arvo

SATOn omistuksessa oli 31.12.2016 yhteensa 25 344 (23 551)
asuntoa. Asuntojen maaré lisdéntyi vuoden aikana 1793
asunnolla. Olemassa olevaa asuntokantaa hankittiin 2 679
(476) ja vudisasuntoja valmistui 702 (708), yhteenss 3 381
(1184) asuntoa. Realisoituja asuntoja ja asukkaiden lunastamia
osaomistusasuntoja oli 1 588.

Asuntojen kéypa arvo oli kertomusvuoden lopussa 3 383,2
(2 752,9) miljoonaa euroa ja kdyvén arvon muutos, johon
siséltyy vuoden aikana hankitut ja myydyt vuokra-asunnot, oli
630,3 (224,9) miljoonaa euroa. Investointien ja realisointien
lisaksi arvonmuutokseen vaikuttivat markkinahintojen ja
vuokratuottojen kehitys, ruplan kurssimuutos, tuottoarvojen
muutokset ulkopuolisen arvioitsijan ohjeistuksen perusteella
ja joidenkin kohteiden rajoitusten paattyminen.

Asuntojen arvosta noin 79 prosenttia on paakaupunkiseudun
tydssakayntialueella ja yhteensa noin 13 prosenttia
Tampereella ja Turussa seké noin 4 prosenttia Oulussa ja
Jyvéskylassa. Pietarin asuntokanta edustaa noin 4 prosenttia
arvosta.

Asunto-omaisuuden kehittiminen

Kehitdmme asunto-omaisuuttamme investoinnein ja
realisoinnein seké korjaustoiminnalla.

Investointitoiminnalla luodaan kasvuedellytyksia ja uudistetaan
asuntokantaa. Investoinnit kohdistetaan paskaupunkiseudulle,
Tampereelle ja Turkuun.

Kertomusvuonna asuntoinvestoinnit olivat yhteensd 572,6
(250,5) miljoonaa euroa, mika on lshes kaksinkertainen
verrattuna liikevaihtoon. Uudisasuntojen osuus oli 153,5 (136,7)
miljoonaa euroa, miké oli noin 26,8 prosenttia kaikista
investoinneista. Tilikauden lopussa Suomessa oli sitovia
hankintasopimuksia 121,2 (148,8) miljoonan euron arvosta.

Kertomusvuoden aikana Suomessa hankittujen asuntojen
lukumaara oli 3 307 (1 037), joista valmistuneita uudisasuntoja
oli 628 (561). Vuoden lopussa Suomessa oli rakenteilla 1232
(1 204) asuntoa.

Merkittavimmat investoinnit olivat SVK Yhtyma Oy:n
osakekannan hankinta suunnatulla osakeannilla, jonka my&ts
SATOlle siirtyi 1255 asuntoa, ja Suomen Laatuasunnot Oy:lta
ostetut 1 015 asuntoa. Joulukuussa SATO osti Patrizia
Immobilien KAG Greater Helsinki Oy:n, jossa on yhteensa 113
asuntoa Helsingisss, Espoossa ja Vantaalla.
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Asuntoja realisoitiin Suomessa 1267 (1 743) yhteisarvoltaan
67,7 (95,9) miljoonaa euroa. Merkittavin realisointi oli 294
Asunnon myynti KAS-konsernille joulukuussa. Realisoidut
asunnot sijaitsevat padosin SATOn tavoitetoimialueen
ulkopuolella.

Asuntojen laadun parantamiseen siséltden asuntojen
korjaukset ja kiinteistsjen perusparannukset kdytettiin
Suomessa 45,2 (57,3) miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys

Kiinteistokehityksells luvomme pohjaa ja jatkuvuutta
investoinneille. Oma tonttivaranto tuo kilpailuetua
mahdollistamalla tulevaisuuden kysynt&sn parhaiten sopivien
asuntojen kehittdmisen.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo kertomusvuoden
lopussa oli 62,0 (57,5) miljoonaa euroa. Vuoden aikana
hankittiin uusia tontteja omistukseen arvoltaan 13,5 (13,2)
miljoonaa euroa. Lisaksi tehtiin esisopimuksia noin 45 000
kerrosnelidmetrin kaavoitettavista rakennusoikeuksista
yhteensd runsaan 700 asunnon toteuttamista varten. Yuoden
aikana myydyn tai asuntotuotantoon kaytetyn tonttivarannon
kirjanpitoarvo oli 22,4 (23,6) miljoonaa euroa.

Vireilld olevia kaavakehityshankkeita oli mm. Helsingin
Oulunkylasss, Haagassa, Patolassa ja Puistolassa sekd Espoon
Soukassa, Finnoossa ja Karakalliossa. Vireilla olevista
kaavakehityshankkeista omien tonttien
tdydennysrakentamiseksi suunnitteilla on noin 120 000
kerrosnelidmetrid asuntorakennusoikeutta, noin 2 000
asunnon verran. Omille tonteille tdydennysrakentamista
varten valmistui asemakaavoja, joissa on yhteenss noin 50 500
kerrosnelidmetri& asuntorakennusoikeutta.
Taydennysrakentamisella saadaan monipuolisesti hystyja
alueella jo asuville, tuleville asukkaille, alueen
palveluntarjoajille sekd yhteiskunnalle. Alueen palvelujen
pysyvyys vahvistuu, kunnat saastyvét
kunnallistekniikkainvestoinneilta ja alueen imago paranee.

Uudistuotantoa kdynnistettdesss arvioidaan, mitks asunnot
soveltuvat vuokra-asunnoiksi ja mitkd myydaan valmistumisen
jélkeen omistusasunnoiksi. Tilikauden aikana konsernille

asuntoa. Vuoden lopussa uudistuotannosta oli myymatts 27
(52) valmista ja 0 (55) rakenteilla olevaa omistusasuntoa
hankinta-arvoiltaan yhteensa 16,1 (48,7) miljoonaa euroa.

Vuokraus

Tehokkaalla vuokraustoiminnalla varmistetaan
asunnontarvitsijoille nopea asunnon hankinta.
Vuokrauspalvelu hoidetaan pasasiassa SATOn
vuokraustoimipisteissa. Lisaksi asiakkaan on helppo |6ytas
sopiva koti SATOn s&hkgisissé kanavissa.
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95,6 (96,4) prosenttia. Vuokrausaste vahvistui jokaisella
vuosineljanneksells, ensimmaisen kvartaalin 94,8 prosentista
viimeisen kvartaalin 96,3 prosenttiin. Vaihtuvuus oli

toiseen SATO-asuntoon olivat 7,9 (8,5) prosenttia. Asuntojen
vaihtuvuutta lisési ja vuokrausastetta laski kasvanut
asuntotarjonta SATOn toiminta-alueilla. Asiakaspysyvyyden

vaihtotilanteisiin liittyvaa palveluamme.

SATOn asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat vuoden
lopussa 16,47 (16,39) euroa/m?/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto oli vuoden 2015 tasolla, mika
vastasi ilmoittamaamme ohjeistusta, ja oli 166,2 (151,8)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuottoprosentti oli 5,6 (6,0).
Investointien mydta uudistunut asuntokanta ja hoitokulujen
maltillinen kehittyminen sek& vuokraustoiminnan ja
asiakaspalvelun kehittdminen tukivat nettovuokratuottojen
kasvua.

Liiketoiminta Pietarissa

Pietarin asuntomarkkina vastaa kooltaan Suomen
asuntomarkkinaa. Investointitoiminnan laajentaminen Pietariin
vuodesta 2007 alkaen on lisénnyt mahdollisuuksia SATOn
kasvulle. Ven&jan osuus konsernin asunto-omaisuudesta on
rajattu 10 prosenttiin.

Kertomusvuoden lopulla Pietarin asunto-omaisuuden kaypa
arvo oli yhteensa 128,6 (106,1) miljoonaa euroa, miks on 3,8
prosenttia SATOn asunto-omaisuuden arvosta. Arvonmuutos
oli 19,8 (-5,4) miljoonaa euroa, joka aiheutui valuuttakurssin
muutoksesta. Sitovia hankintasopimuksia oli vuoden lopulla
yhteensi 0,0 (2,4) miljoonan euron arvosta. Yalmiita asuntoja
Pietarissa oli yhteensa 534 (460) ja rakenteilla olevia ei
vuoden lopulla ollut (74). SATO pidattaytyy vusista
investointipaatoksista toistaiseksi Vensjalla.

Asuntojemme vuokrausaste Pietarissa oli kertomusvuonna
vuokrausaste parani jatkuvasti vuoden edetesss, mutta
edellisvuotta hieman alhaisempi vuokrausaste johtuu 74
asunnon valmistumisesta vuokraukseen vuoden puolivélissa.

Venijalls inflaatio oli arvion mukaan 5,8 (12,9) prosenttia.
SATOn vuokrat muuttuivat ruplamaaraisesti -0,7 (3,3)
prosenttia. Ruplan arvon vahvistumisen johdosta
euromaaréiset vuokrat kuitenkin nousivat ja olivat vuoden
lopussa 15,33 (12,54) €/m?/kk.

Asiakkuudet

Asiakkaiden vaatimustaso on noussut ja odotukset asunnon ja
palvelun laatua kohtaan ovat erilaistuneet.
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Haluamme kehittda toimintaamme sek tuote- ja
palveluvalikoimaamme parantaaksemme jatkuvasti SATO-
asiakkuudesta syntyvaa kokemusta. Asiakaskokemuksen
kehitystd mitataan asukkaiden nettosuositteluhalukkuudesta
kertovalla NPS-arvolla, ja tavoitteenamme on jatkuvasti
paraneva NPS. Yuoden 2016 NPS:n mittaustavalla parannus oli
2 prosenttiyksikk&a.

Vuoden lopulla kdynnistimme kolme strategista
kehitysohjelmaa asiakastyytyvéisyyden ja -pysyvyyden
vahvistamiseksi. Ohjelmien toteuttamiseksi vahvistamme
kevasn 2017 aikana mm. asiakasrajapinnassa toimivaa
henkilstédmme noin 30 uudella satolaisella.

Kehitystoiminta

Kehitystoiminta kohdistui mm. strategiakehitykseen,
digitaalisten palvelujen ja IT-jérjestelmien kehittémiseen seka
uusien konseptien suunnitteluun. Kehitystoimintaan kaytettiin
yhteensi 0,9 (1,2) miljoonaa euroa, miké vastaa noin 0,3
prosenttia litkevaihdosta.

SATOn vudistettu missio on mullistaa asuminen - tarjota
asiakkailleen enemman kuin seinat. K&ynnistsamme muutoksen
kolmen strategisen ohjelman avulla. Asiakas ensin -ohjelman
tavoitteena on rakentaa uudenlaista palvelukulttuuria.
OmaSATO-kehitysohjelmassa lisssmme digitaalisia palveluja,
joista uuden asunnon [8ytamists helpottava palvelu avataan
kevaslla 2017. Kolmannen ohjelman tavoitteena on uusien

asumisen vaihtoehtojen tuominen markkinoille.

Vastuullisuus

Kestava kehitys on megatrendi, joka vaikuttaa ihmisten
arvoihin ja kayttaytymiseen. Vastuullisten toimintatapojen
merkitys yrityksille on kasvanut ja SATO on jatkuvasti
paivittanyt ja uusinut foiminnassaan noudatettavia ohjeita ja
periaatteita. SATOn liiketapaohje, selvitys hallinto- ja
ohjausjérjestelmasta ja vastuullisuuspolitiikka ovat luettavissa
internet-sivuilla sato.fi.

Kertomusvuonna SATO osallistui toistamiseen Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB) -
vastuullisuusarviointiin ja sijoittui jélleen parhaaseen Green
asuntosijoittajien joukossa SATO oli pohjoismaisista
asuntosijoittajista paras viidests ja eurooppalaisista kuudes
kahdestakymmenesténeljasts. Maailmanlaajuisesti yhtio oli 65
osallistuneesta asuntosijoittajasta yhdeksanneksi paras.

Vuonna 2016 SATO valmisteli uuden liiketapaohjeen yhdesss
henkil&sténsa kanssa. Liiketapaohjeen mysta SATO péivitti
linjauksensa muun muassa kohtuullisesta vieraanvaraisuudesta
kanava sidosryhmille ja henkilsstslle. Uusi liiketapaohje
ofettiin kéyttddn 1.1.2017.
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Ympéristovaikutukset

Energiankulutuksen hillinnalla on keskeinen rooli asumisesta
syntyvien haitallisten ympéristévaikutusten ehkaisyssa. SATO
allekirjoitti lokakuussa kiinteistdalan
energiatehokkuussopimuksen, joka kattaa vuodet 2017-2025.
SATO on ollut osapuolena myés téts edeltévissa vuokra-
asuntoyhteisdjen energiansaastdsopimuksissa, ensimmaisests
vuonna 2002 allekirjoitetusta sopimuksesta lshtien. Lisaksi
SATO on sitoutunut Helsingin kaupungin ilmastokumppaniksi.

Uudessa kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksessa SATO
sitoutuu alentamaan talojen 18mmén ja séhkdn yhteenlaskettua
energiamaaras 10,5 prosenttia vuoden 2014 tasosta vuoteen
2025 mennessa. Entistd vaativammat tavoitteet kannustavat
meits jatkamaan vastuullisuuden edellskavijana.

Kertomusvuonna normitettu |lammén ominaiskulutus laski 3,3
prosenttia ja séhkdn 1,0 prosenttia vuoden 2015 tasosta. Veden
ominaiskulutus laski 1,4 prosenttia.

Euroopan investointipankin kanssa marraskuussa
allekirjoitetun rahoitussopimuksen tavoitteena on uusien lshes
nollaenergiatalojen rakentaminen ja konsernin nykyisen
asuntokannan energiatehokkuutta parantavien korjausten
toteuttaminen seuraavien vuosien aikana.

Kertomusvuonna SATOn asunnoista syntyvat ominaispaastot
olivat 34,7 (33,5) hiilidioksidiekvivalenttikilogrammaa
asuntonelidmetrid kohden. Tavoitteena on vahentsa
kasvihuonepéastsja 20 prosenttia vuoteen 2020 mennessi
vuoden 2013 tasoon verrattuna.

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

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

SATO Oyj:n hallitus vahvisti kokouksessaan 1. helmikuuta 2017
yhtién paivitetyt taloudelliset tavoitteet. Paivitetyt taloudelliset
tavoitteet ovat:

e Omavaraisuusaste yli 35 prosenttia (aikaisempi tavoite
yli 30 prosenttia)

e Luototusaste alle 70 prosenttia

o Korkokate yli 1,8-kertainen

o Reaalivakuuksista vapaan omaisuuden aste 60
prosenttia tai enemmaén (aikaisempi noin 50 prosenttia
vuoden 2020 loppuun menness)

Riskienhallinta

SATOn riskienhallinta perustuu hyvas hallintotapaa koskeviin
ohjeisiin seka strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin
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sisdltyvasn systemaattiseen riskiarviointiin. Riskien
hallitsemiseksi kdynnistetaan tarvittaessa toimenpiteits, joilla
tehostamaan osa-alueen seurantaa. Sisdinen tarkastustoiminta
kohdistetaan strategia- ja vuosisuunnitteluprosessin
riskiarviointien mukaisesti.

SATOn raportointikdytantsa muutettiin 1.1.2014 alkaen siten,
etts asuntojen arvonmuutos esitetddn tuloslaskelmassa. Téman
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 myédnteinen kehitys ja asuntojen
vuokrattavuus varmistetaan keskittymalla kasvukeskuksiin.
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetdsn konsernin
asuntokannan laatua. Energiatehokkuus- ja
ympéristdvaatimusten muutokset voivat vaikuttaa SATOn
sijoitusasuntojen korjauskustannusten nousuun.

SATO toimii Vensjlla vain Pietarissa. Pietarin toiminta sisaltsa
toimintaymparistodn liittyvien riskien lisgksi valuuttariskin.
Tiedossa olevat kohteiden hankintaan liittyvat
rahoituspolitiikan mukaisesti. Pietarin osuus konsernin kaikista
asuntosijoituksista on rajattu 10 prosenttiin. SATOn asunto-
omaisuudesta noin nelj& prosenttia on Pietarissa. SATO
pidattaytyy uusista investointipaatoksists toistaiseksi Vensjalla.

Kumppaneilta ostettavien palvelujen jatkuvuuden
varmistamiseksi hankinnat on hajautettu useammalle
palveluntuottajalle.

Konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti kiinteskorkoisten
prosentissa. Konsernissa on asetettu vahintdan 35 prosentin
omavaraisuusastetavoite.

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

Riskienhallinnasta on lisstietoja internet-sivuilla

sato.fi/riskienhallinta.

Vireills olevat oikeudenkiynnit

SATOlla ei ole vireilld mitd&n viranomaismenettelyits,
oikeudenkayntejs tai valimiesmenettelyits, joilla olisi
merkittava vaikutus yhtion taloudelliseen tilanteeseen tai
kannattavuuteen eikd SATO ole tietoinen téllaisten
menettelyjen uhkasta.
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Osakkeet

SATO Oyj:n osakepadoma 31.12.2016 oli 4 442 192,00 euroa
ja osakkeiden lukuma&ara 56 783 067 osaketta. Yhtisll& on yksi
osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjérjestelméss, jota
yll&pitas Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 160 000 kappaletta omia
osakkeita. Osakemaara vastaa 0,3 prosenttia kaikkien
osakkeiden lukumaarasta.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
toimitusjohtajan sijainen omistivat 31.12.2016 yhteensi 179
000 yhtién osaketta.

Henkil6sto

Konsernin palveluksessa oli vuoden 2016 lopussa 175 (170)
henkilda. Vakituisessa tydsuhteessa oli 160 (160) ja
maéraaikaisessa tydsuhteessa 15 (10) henkilsa. Konsernin
henkil3sts oli vuoden aikana keskimaarin 170 (172) henkil 54.

Nuorten tyllistymismahdollisuuksien parantamiseksi SATO
osallistui Vastuullinen kesdduuni -kampanjaan ja kes&tdihin
palkattiin yhteenss 25 nuorta.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat SATOn
neljan suurimman, arvo-osuusjérjestelméaan lokakuun 1.
paivana rekisterdityna olleen osakkeenomistajan edustajat,
jotka hyvaksyvat tehtavan. Toimikuntaan kuuluvat Erik Selin
(Balder), Hans Spikker (APG), Hanna Hiidenpalo (Elo) ja Matti
Harjuniemi (Rakennusliitto).

Vuoden 2016 yhtidkokouksen valmistelusta vastanneeseen
nimitystoimikuntaan kuuluivat Erik Selin (Balder), Andrea
Attisani (APG), Hanna Hiidenpalo (Elo) sekd Reima Rytssla
(Varma).

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastajat

SATOn hallitukseen ovat kuuluneet varsinaiseen
yhtiskokoukseen 3.3.2016 saakka puheenjohtaja Esa Lager ja
varapuheenjohtaja Jukka Hienonen sek4 jasenet Andrea
Attisani, Esa Lager, Tarja P&gkksnen, Timo Stenius seka Ilkka
Tomperi.

Varsinaisessa yhtidkokouksessa 3.3.2016 hallituksen
jasenmaaraksi vahvistettiin seitseman jasents.

Yhtidkokous valitsi hallituksen puheenjohtajaksi Erik Selinin.
Hallituksen jasenists valittiin jatkamaan Andrea Attisani, Jukka
Hienonen, Esa Lager, Tarja Paskkdnen ja Timo Stenius.
Uudeksi jaseneksi valittiin Marcus Hansson. Andrea Attisani
jatti tehtdvansad SATO Oyj:n hallituksessa heindkuussa.
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Vuonna 2016 hallitus kokoontui 13 kertaa. Hallitustydskentelya
tukee kaksi hallituksen jasenistd nimettya valiokuntaa: nimitys-

ja palkitsemisvaliokunta seké tarkastusvaliokunta.

Toimitusjohtajana on toiminut diplomi-insinddri Saku Sipola ja
toimitusjohtajan sijaisena oikeustieteen kandidaatti, ekonomi
Tuula Entela.

Yhtién tilintarkastajana on toiminut KPMG Oy Ab,
tilintarkastusyhteiss, jonka paavastuullisena tilintarkastajana on
toiminut Lasse Holopainen, KHT.

Johtoryhméin jisenet

Johtoryhmaéén kuuluivat 31.12.2016 toimitusjohtaja Saku

Sipola, Antti Aarnio (liiketoimintajohtaja, investoinnit
17.2.2016 alkaen), Monica Aro (markkinointi- ja viestintsjohtaja
28.11.2016 saakka, kehitysjohtaja 28.11.2016 alkaen), Antti
Asteljoki (liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta 16.5.2016
alkaen), Miia Eloranta (markkinointi- ja viestintsjohtaja
28.11.2016 alkaen), Tuula Entels (liiketoimintajohtaja,
liiketoiminnan kehitys 28.11.2016 saakka, konsernin
johtoryhmén jasen 31.12.2016 saakka) ja Markku Honkasalo
(talousjohtaja 1.12.2016 alkaen).

Johtoryhmééan ovat lissksi kuuluneet Pasi Suutari, joka on
toiminut aluetoiminnasta, uudisasunnoista ja peruskorjauksista
vastaavana liketoimintajohtajana 16.2.2016 saakka, ja Esa
Neuvonen, joka on toiminut talousjohtajana 6.11.2016 saakka.

Nikymat

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

Suomen kansantalouden arvioidaan jatkuvan loivalla kasvu-
uralla ja yleisen luottamusilmapiirin pysyvén keskimaaraists
korkeammalla tasolla. Korkotason arvioidaan pysyvén vuonna
2017 matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti SATOn
rahoituskustannuksiin.

Kasvava kaupungistuminen ja maahanmuutto luovat hyvét
pitkén ajan edellytykset investointien jatkamiselle Suomessa.
Nettomuuton osuuden véestdnlisiyksestd on ennustettu olevan
suurinta SATOn toiminta-alueilla. Asuntorakentamisen
volyymin tulisi pysya tasolla, joka pitkalla aikavalilla
tasapainottaa kysynnan ja tarjonnan suhteen. Tsma edellyttas
riittdvaa tonttitarjontaa ja rakentamista koskevan regulaation
purkamista sekd vuokra-asuntojen omistamiseen kannustavaa
toimintaympaéristoa.

SATOn nettovuokratuoton arvioidaan pysyvén vuoden 2016
tasolla. Vuokrankorotusten arvioidaan olevan maltillisia.
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Noin 80 prosenttia SATOn asunnoista sijaitsee Osinkopolitilkan mukaan vuosittaiset osingot ovat
paakaupunkiseudulla, jossa hintojen arvioidaan kehittyvan markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen
muuta maata positiivisemmin. kehityksests ja luototusasteesta riippuen korkeintaan 40

prosenttia operatiivisesta kassavirrasta.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etts osinkoa ei jaeta

Hallituksen voii'onjakoehdoi'us tilikaudelta 2016 (0,50/osake vuodelta 2015), ja etts

voittovaroihin siirretdan 52 631 635,21 euroa.
Emoyhtidn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2016 olivat

239 829 144,49 euroa, josta tilikauden voitto oli 52 631 635,21 Yhtisn taloudellisessa asemassa ei filikauden pasttymisen
euroa. Yhtién ulkona olevien osinkoon vuodelta 2016 jalkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa 1. paivana helmikuuta 2017

Erik Selin Jukka Hienonen
Esa Lager Marcus Hansson
Tarja Pagkkdnen Timo Stenius
Saku Sipola

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on ténaén annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingiss 1. paivana helmikuuta 2017

KPMG OY AB
Lasse Holopainen, KHT
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Vuokratuotot 262,7 2494
Uudisasuntomyynnin tuotot 40,2 72,7
Maa-alueiden myyntituotot 14,6 0,7
Muut tuotot 0,5 0,6
Liikevaihto 318,0 323,4
Sijoitusasuntojen yllapitokulut -93,2 -95,1
Tonttivuokrat -2,5 -2,4
Uudisasuntotuotantoon liittyvét kulut -34,3 -66,5
Myydyt maa-alueet -13,9 -0,4
Liiketoiminnan kulut -143,9 -164,5
Nettotuotot 1741 158,9
Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 4 67,3 95,5
Myytyjen sijoitusasuntojen kéypé arvo 4 13 -66,5 -87,0
Sijoitusasuntojen kéyvan arvon muutokset 13 124,3 62,4
Myynnin ja markkinoinnin kulut -8,8 -8,7
Hallinnon kulut 678 9 -21,2 -21,3
Liiketoiminnan muut tuotot 5 0,7 2,0
Liiketoiminnan muut kulut 5 -2,6 -5,5
Liikevoitto 267,2 196,5
Rahoitustuotot 0,6 0,9
Rahoituskulut -48,4 -37,9
10 -47,8 -37,0
Voitto ennen veroja 219,4 159,4
Tuloverot 1 -44,8 -32,5
Tilikauden voitto 174,7 127,0
...................................................................................... 8 e
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Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 174,8 126,8

Masraysvallattomille omistajille -0,2 0,1
174,7 127,0

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12

Laimentamaton (euroa) 3,22 2,49

Laimennettu (euroa) 3,22 2,49

Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 54,3 50,8

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Muut laajan tuloksen erit

Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen maarittémisests johtuvat erét -0,1 0,1
Verot eristd, joita ei mydhemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erit joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 25 -0,1 0,1
Rahavirran suojaus -3,5 6,9
Muuntoerot 0,1 -0,1
Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 0,7 -1,4
Erit, jotka saatetaan siirtdd myShemmin tulosvaikutteisiksi -2,7 5,5
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen -2,8 56
Tilikauden laaja tulos yhteensa 17,9 132,5

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 1721 132,4

Masraysvallattomille omistajille -0,2 0,1
171,9 132,5

...................................................................................... 0 s
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KONSERNITASE, IFRS
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Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoitusasunnot 13 3383,2 2752,9
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 14 2,1 2,2
Aineettomat hyddykkeet 9 15 1,6 1,8
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 16 0,0 0,0
Myytévissd olevat rahoitusvarat 17 18 1,7 1,7
Saamiset 19 28 13,4 13,0
Laskennalliset verosaamiset 20 16,1 15,5
Yhteensa 3 418,1 2787,0
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 21 103,0 11,8
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22 18,0 13,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 4,9 6,3
Rahavarat 17 23 18,3 60,7
Yhteensa 144,1 192,7
VARAT YHTEENSA 3562,2 2979,7
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepagoma 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -37,9 -35,1
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 114,8 19
Kertyneet voittovarat 1127,6 978,1
Yhteensa 24 1252,6 993,1
Maérdysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,1
OMA PAAOMA YHTEENSA 1252,6 993,2
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VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 20 225,9 202,6
Varaukset 29 3,0 5,2
Johdannaisvelat 17 28 54,4 47,8
Korottomat velat 2526 0,8 0,8
Korolliset velat 17 27 1794,4 1488,8
Yhteensa 2 078,5 1745,2
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 30 69,9 47,9
Varaukset 29 1,9 1,5
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 10,8 4,3
Korolliset velat 17 27 148,5 187,4
Yhteensa 2311 241,2
VELAT YHTEENSA 2309,6 1986,5
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 3562,2 2979,7
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Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 174,7 127,0
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa® 33 -122,5 -55,4
Sijoitusasuntojen ja kayttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -1,0 -8,6
Muut oikaisut 0,0 -2,5
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 48,4 38,3
Korkotuotot 10 -0,6 -0,8
Osinkotuotot 0,0 0,0
Verot 1 44,8 32,5
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 143,7 128,8
Ké&yttspadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1,4 -1,1
Vaihto-omaisuuden muutos 7,0 76,7
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos® 12,1 -20,2
Maksetut korot -43,0 -40,9
Saadut korot 0,5 0,9
Maksetut verot -13,8 -21,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 105,2 124,8
Investointien rahavirrat

Tytéryritysten myynti véhennettynd myyntihetken rahavaroilla 0,0 0,3
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -327,0 -250,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,9 -1,3
Lainasaamisten takaisinmaksut 0,9 2,2
Myénnetyt lainat -1,9 -3,2
Sijoitusomaisuuden realisointi 52,1 59,1
Investointien nettorahavirta -276,8 -193,3
Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 6,1 1,1
Pitk&aikaisten lainojen nostot 381,6 483,7
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -332,9 -355,5
Osakeannista saadut maksut 98,7 0,0
Maksetut osingot ja pd&omanpalautukset 24 -25,4 -31,5
Rahoituksen nettorahavirta 128,1 97,7

Tdmé pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/Vuosikertomus2016.



‘ 'Ql 0 VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

Rahavarojen muutos -43,6 29,2
Rahavarat kauden alussa 60,7 31,8
Kurssierot 0,4 -0,1
Yritysjérjestelyiden rahavarat 0,9 -0,3
Rahavarat kauden lopussa 18,3 60,7

* SATO on muuttanut rahavirtalaskelman esittdmistapaa siten, ettd lyhytaikaisten varausten muutosta koskeva oikaisu (0,4 milj. €
vuonna 2016 ja 1,5 milj. € vuonna 2015) on siirretty ostovelkojen ja muiden velkojen muutoksesta erdan Tulosvaikutteiset erat,
joihin ei liity maksutapahtumaa.
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN
MUUTOKSISTA, IFRS

Emoyhtion omistajien osuus

Sijoitetun Maarays-
Arvon- vapaan vallat-
muutos oman tomien Oma

Osake- jamuut Vara- piddoman Kertyneet omistajien pddoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensi osuus yhteensa
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 uudelleen
maérittdmisesta johtuvat erét 0,1 0,1 0,1
Rahavirran suojaus 55 5,5 5,5
Muuntoerot -0,1 -0,1 -0,1
Tilikauden tulos 126,8 126,8 0,1 127,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 55 0,0 0,0 126,9 132,4 0,1 132,5
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti 0,0 0,0
Osingonjako -10,2 -10,2 0,0 -10,2
Pa&oman palautus -21,3 -21,3 0,0 -21,3
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensa 0,0 0,0 0,0 -21,3 -10,2 -315 0,0 -31,5
Muut oikaisut 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Oman pddoman muutokset yhteensa 0,0 55 0,0 -21,3 16,7 100,9 0,1 101,0
Oma padoma 31.12.2015 4,4 -35,1 43,7 19 978,1 9931 0,1 993,2
...................................................................................... T4 oo
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Emoyhtion omistajien osuus

Sijoitetun Maardys-
Arvon- vapaan vallat-
muutos oman tomien Oma

Osake- jamuut Vara- pidoman Kertyneet omistajien paddoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat Yhteensi osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2016 4,4 -35,1 43,7 19 978,1 993,1 0,1 993,2
Laaja tulos:
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen
magrittdmisestd 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 1721 -0,2 171,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti 112,9 12,9 112,9
Osingonjako -25,4 -25,4 0,0 -25,4
P&&oman palautus 0,0 0,0 0,0
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 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa 0,0 -2,8 0,0 12,9 149,4 259,5 -0,2 259,4
Oma piddoma 31.12.2016 4,4 -37,9 43,7 14,8 1127,6 1252,6 0,0 1252,6
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT, IFRS

1. Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Yrityksen perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja
rekisterdity osoite Panuntie 4, 00600 Helsinki. SATO Oyj
yhdess3 tytaryhtididensa kanssa muodostaa SATO-konsernin
("SATO" tai "konserni").

Hallitus on hyvaksynyt vuoden 2016 konsernitilinpaatsksen
1.2.2017. Jaljennds yhtion konsernitilinpaatoksests on saatavilla
edelld mainitusta osoitteesta.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka
pagasiallinen 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 lyvaskylan talousalueilla seké Pietarissa.

SATOn asuntosijoitustoiminta sisaltas sekd vapaarahoitteista
ettd valtion tukemaa asuntovarallisuutta. Jalkimma&isen osalta
SATOn toimintaan vaikuttavat yleishy&dyllisen toiminnan
erityispiirteet, jotka johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon
asettamista rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin sanotut
yleishysdyllisyysrajoitukset vaikuttavat omistaviin yhteissihin
muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja riskinottorajoitusten
seka lainan- ja vakuudenantokiellon kautta. Lissksi asuntoihin
vaikuttavat kohdekohtaiset, masraaikaiset rajoitukset, jotka
muun muassa rajoittavat asunnon kayttda, luovutusta,
toiminnan osalta SATOa valvovia viranomaisia ovat Valtion
asuntorahasto (ARA), valtiokonttori ja ympéaristéministerid seka
asukasvalinnan osalta kunnat.

Asuntojen myynnin ja vuokrauksen merkittavimmat riskit
liittyvat korkotason ja asuntokysynnén muutoksiin.

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinpa&tds on laadittu Euroopan
unionissa kayttddn hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatosstandardien mukaisesti (International Financial
Reporting Standards, IFRS) noudattaen 31. joulukuuta 2016
voimassaolevia standardeja ja tulkintoja.

joten yksittéisten esitettyjen lukujen yhteenlaskettu summa voi
poiketa esitetystd summaluvusta.

IFRS:n mukaisen tilinpaatsksen laatiminen edellyttas yhtion
johdolta tiettyjen arvioiden ja olettamuksien tekemists, joihin
siséltyy epavarmuutta, ja harkintaa laatimisperiaatteiden
soveltamisessa.

Liitetiedossa 2 esitetdan tietoa niistd keskeisimmists osa-
alueista, joissa johdon harkinta tai epavarmuustekijét arvioissa
ja oletuksissa voivat aiheuttaa merkittavimpia vaikutuksia
esitettaviin lukuihin.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty emoyhtion ja

tytaryritysten tilinpaatskset. Tytaryritykset ovat yhteissja, jotka
syntyneen, kun sijoittaja olemalla osallisena sijoituskohteessa
altistuu sijoituskohteen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu
sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tshan
tuottoon kayttamalla sijoituskohdetta koskevaa valtaansa.

Hankitut tytéryritykset yhdistellaan konsernitilinpaatskseen
hankinta-ajankohdasta |shtien siihen saakka, kunnes
mé&araysvalta lakkaa. Hankitut yritykset siséllytetdén
tilinpaatskseen hankintamenetelmas kayttden. Hankitun
yrityksen hankintahetken nettovarallisuus kirjataan maa-
alueiden ja rakennuksien kaypiin arvoihin. Kiinteistsjen
hankinnat késitell&&n omaisuuserien hankintoina.

Kaikki konsernin sisgiset liiketapahtumat, sissiset saamiset ja
velat sekd siséisten tapahtumien realisoitumattomat katteet ja
konserniyhtididen vélinen voitonjako eliminoidaan
konsernitilinpastssts |aadittaessa.

Keskinaiset kiinteistdyhtist ja asunto-osakeyhtist kasitell&&n
konsernissa yhteisina toimintoina, jotka yhdistelld&n
konsernitilinpastskseen IFRS 11 Yhteisjérjestelyt -standardin
edellyttsmalla suhteellisella yhdistémistavalla. Suhteellista
yhdistamismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin
omaisuuseriin riippumatta konsernin omistusosuudesta.
Yhteisyritys, jossa osapuolet harjoittavat yhteisesss
maéréaysvallassa olevaa toimintaa, yhdistelladn SATOn
konsernitilinpaatokseen IFRS 11 -standardin mukaisesti eli
padomaosuusmenetelmalls.

SATOssa asunto-osakeyhtist, jotka omistavat niin sanottuja
osaomistusasuntoja, késitelldan strukturoituina yhteissina. Niita
ei yhdistells konsernitilinpaatdkseen silté osin, kun yhtididen
katsotaan olevan SATOn toiminnan ulkopuolisia j&rjestelyits,
joiden tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoihin
sijoittaneiden lukuun. Omistusjarjestelyissd mukana olevilla
on oikeus lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jélkeen ja
saada nain hyddykseen asunnon mahdollinen arvonnousu.
SATO hoitaa osaomistuskohteiden hallinnointia ja is&nndintia.
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Ulkomaanrahan méaéraiset tapahtumat

Konserniyhtididen tilinpaatokset perustuvat niiden
taloudellisen toimintaympéristén valuuttaan, joissa
konserniyhtidt toimivat. Konsernitilinpastds esitetdsn euroissa,
joka on SATO Oyj:n toimintavaluutta.

Varsinaiseen liiketoimintaan liittyvat kurssivoitot ja -tappiot
kasitellg&n tuottojen ja kulujen oikaisuerina. Investointeihin
liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot ksitelld&n
investointien oikaisuerin&. 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.
Konsernitilinpaatoksessa ulkomaisten konserniyhtididen
tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei ole euro,
muunnetaan euroiksi kéyttden tilikauden keskikurssia. Kaikki
tase-erét tilikauden tulosta lukuun ottamatta muunnetaan
euroiksi kayttamalla tilinpaatospaivan valuuttakursseja.
Euroalueen ulkopuolisiin tytaryhtisihin tehtyjen sijoitusten
hankintamenon eliminoinnista seké niiden tytaryhtididen
hankinnan jalkeen kerryttdmists voitoista ja tappioista
aiheutuvat muuntoerot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.
Euroalueen ulkopuolisiin tytaryhtisihin liittyvat kumulatiiviset
muuntoerot kirjataan muun laajan tuloksen erists
tuloslaskelmaan kyseisista tytaryhtidista luovuttaessa.

Sijoitusasunnot

Sijoitusasunnot ovat IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin
mukaisia kiinteistdja, joita konserni pitaa hallussaan
hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua ja
jotka eivét ole olennaisilta osin konsernin kayttéén tai
toiminnoille varattuja eivétka ole tarkoitettu myytavaksi
tavanomaisen liiketoiminnan aikana. Osaomistusasuntoja
kasitelladn konsernissa strukturoituina yhteissina konsernin
yhdistelyperiaatteiden mukaisesti, eika niita siis luokitella
sijoitusasunnoiksi IAS 40 -standardin mukaisesti.
Hankintahetkell sijoitusasunnot kirjataan alkupersiseen
hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot.
Myshemmin ne arvostetaan kdyp&an arvoon, jolloin voitot ja
tappiot, jotka syntyvat kdyvan arvon muutoksista, kirjataan
tulosvaikutteisesti kaudelle, jona ne syntyvét.
Sijoituskiinteistdn kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin
kiinteistén myynnisté arvostuspaivana paikallisella
(ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa
lilketoimessa ottaen huomioon kiinteistén kunto seké sijainti.
Osaan asuntoja kohdistuu lainsgadannéllisia luovutus- ja
kayttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtisdn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset)
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ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns.
kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset
sisaltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja
vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia
rajoituksia. Kohderajoitukset siséltavat mm. kohteen asuntojen
luovutukseen liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.

Rakenteilla olevat kohteet, aravakohteet ja lyhyen korkotuen
kohteet kirjataan alkuperaiseen transaktiomenot sisaltavaan
hankintamenoon kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla vdhennettyna.

Sijoitusasunto kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun sijoitusasunto poistetaan kaytdsta pysyvasti eika sen
luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hystya.
Sijoitusasuntojen luovutuksista tai kdytdstd poistamisesta
syntyvét voitot ja tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omalla
rivill&an.

Sijoitusasuntojen kayvat arvot perustuvat:

o kauppa-arvoon kohteissa, joiden asunnot ovat vapaasti
myytéavissa;

e tuottoarvoon kohteissa, jotka ovat myytavissa vain
taloittain ja rajatulle ostajaryhmille; ja

o kirjanpidossa jiljelld olevaan hankintamenoon arava-,
lyhyen korkotuen ja rakenteilla olevien kohteissa.

Kauppa-arvomenetelmassa kauppahintojen vertailutiedot ovat
arviointiajankohtaa edeltévalts 24 kuukaudelta.

Aineelliset kdyttéomaisuushyodykkeet

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet arvostetaan kertyneilld
poistoilla ja arvonalentumisilla véhennettyyn alkupersiseen
hankintamenoon. Aineelliset kdyttsomaisuushysdykkeet
poistetaan tasapoistoin niiden arvioituna taloudellisena
vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3—6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja jd&nnssarvo
arvioidaan vudelleen jokaisena tilinpaatdspaivana. Arvioinnin
perusteella havaitut muutokset tulevaisuudessa saatavassa
taloudellisessa hyddysss otetaan huomioon oikaisemalla
hysdykkeiden vaikutusaikaa ja jadnn&sarvoa. Aineellisen
kayttsomaisuushysdykkeiden myynneists ja luovutuksista
syntyvét voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja esitetdan
liiketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hy&dyke kirjataan taseeseen vain, jos hyddykkeen

todennakaists, etts hyddykkeests odotettavissa
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oleva taloudellinen hydty koituu yrityksen hyvaksi.

Aineeton hyddyke arvostetaan alkuperéiseen
hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vihennettyna. Aineettomat hyddykkeet sisaltavat [shinna atk-
ohjelmistoja, jotka poistetaan tasapoistoin 3-6 vuodessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatdspaivana aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko viitteita
arvonalentumisesta. Mikali arvon alentumisesta on viitteits,
omaisuuserdasts kerrytettavissa oleva rahamaéra arvioidaan.
Mikali kirjanpitoarvo ylittda kerrytettévissé olevan rahamaaran,
arvonalentumistappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa poistojen
kohteena olevan omaisuuserén taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan uudelleen. Omaisuuserasts kirjattu
arvonalentumistappio perutaan, jos omaisuuserésts
kerrytettavissd olevan rahaméaaran maarittimiseen kaytetyissa
arvioissa on tapahtunut arvoa lisdava muutos.
Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta enempés, kuin
mik& omaisuuseréan kirjanpitoarvo olisi ilman

arvonalentumistappion kirjaamista.
Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai
todennakdiseen nettorealisointiarvoon, mikali tdmé on
alhaisempi. Nettorealisointiarvo vastaa tavanomaisessa
liiketoiminnassa saatavaa myyntihintaa, josta on vdhennetty
arvioidut tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja
myynnists johtuvat menot.

Vaihto-omaisuus siséltada seuraavat erét:

o Rakenteilla olevat asunnot, joiden kirjanpitoarvo
muodostuu keskeneraisten hankkeiden taseeseen
kirjatusta osuudesta,

o valmiit asunnot ja liiketilat, jotka on tarkoitettu
myytavaksi, mutta ovat myymatta tilinpastsshetkells,

e maa-alueet ja maa-alueyhtist, joiden kirjanpitoarvo
sisdltda aloittamattomien kohteiden
hankintakustannukset, seka

e muu vaihto-omaisuus, joka kasittas |1shinna
suunnitteilla olevia kohteita.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat ja rahoitusvelat on luokiteltu IAS 39
Rahoitusinstrumentit: kiaaminen ja arvostaminen -
standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kiyp&an arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat, myytavissa
olevat rahoitusvarat, laina- ja muut saamiset,
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jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat seka
suojauslaskennan alaiset johdannaiset. Luokittelu tapahtuu
alkuperéisen hankinnan yhteydessa ja hankinnan tarkoituksen
perusteella. Muut kuin johdannaisiin liittyvat
rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kirjataan
selvityspaivana. Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen
kaupantekopéivana.

Ké&ypdén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ja -velat

Tahan ryhmaan on luokiteltu sellaiset johdannaisinstrumentit,
jotka eivét tayta IAS 39 -standardissa maariteltyja
suojauslaskennan ehtoja ja jotka siten luokitellaan
kaupankayntitarkoituksessa pidettévien instrumenttien
ryhma&an. Ryhman rahoitusvarat ja -velat on arvostettu kéypasn
arvoon ja kdyvan arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot,
seké realisoitumattomat ett realisoituneet, kirjataan
tuloslaskelmaan silla kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Laina- ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin
kuulumattomia varoja, joihin liittyvét maksut ovat kiinteét tai
mé&aritettavissa. Ne sisaltyvat taseen myyntisaamiset ja muut
saamiset -ryhmaén luonteensa mukaisesti joko lyhyt- tai
pitkaaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset arvostetaan jaksotettuun
hankintamenoon vahennettynd mahdollisilla
arvonalentumisilla. Konserni kirjaa myyntisaamisista
arvonalentumistappion, kun filinp&atsshetkelld on olemassa
perusteltua néyttda siits, ettd saamista ei saada perityksi

Myytévisséa olevat rahoitusvarat

Myytévissé olevat rahoitusvarat ovat padasiassa osakkeita ja
osuuksia. Noteerattuihin arvopapereihin tehdyt sijoitukset

Sellaiset noteeraamattomat osakkeet, joiden kaypaa arvoa ei
voida luotettavasti méaarittas, arvostetaan alkupersiseen
hankintamenoon tai sitd alempaan todennaksiseen arvoon.
Myytévissé olevien rahoitusvarojen realisoitumattomat
arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetddn arvonmuutosrahastossa verovaikutuksella
huomioituna. Kertyneet kdyvan arvon muutokset kirjataan
arvonmuutosrahastosta tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus
myydaén tai kun sen arvo on alentunut siten, etts sijoituksesta
tulee kirjata arvonalentumistappio.

Osakesijoitusten merkittava ja pitkaan jatkunut
arvonalentuminen, jonka myéts kdypé arvo alittaa
hankintahinnan, on osoitus myytévisséd olevan osakkeen
arvonalentumisesta. Myytévisss oleviin rahoitusvaroihin
luokiteltujen oman p&doman ehtoisten sijoitusten
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arvonalentumistappiota ei peruuteta tuloslaskelman kautta.
Rahavarat

Rahavarat sisaltavat kateisvarat, pankkitilit seka likvidit
sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkells on kolme
kuukautta tai sitd lyhyempi. Luotollisten pankkitilien saldot
siséltyvat lyhytaikaisiin velkoihin. Yleishyddyllisten yhtisiden

rahavarat pidetsan erillaan yleishyddyllisyydests vapaiden
yhtididen rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkell& kdypasn arvoon
saadun vastikkeen mééaraisena vdhennettyna
transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset velat esitetsan
arvostettuna jaksotettuun hankintamenoon kayttden
efektiivisen koron menetelmaa. Rahoitusvelkoja sisaltyy pitka-
ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai
korottomia. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmalls velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitaan kirjanpitoon alun perin kdypaan
arvoon sin& péivana, jona konsernista tulee sopimusosapuoli.
Jatkossa ne arvostetaan edelleen kdypaan arvoon. Voittojen ja
tappioiden kirjanpitokasittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttstarkoituksesta. Konserni dokumentoi
suojausinstrumenttien ja suojattujen kohteiden vélisen
suhteen seka arvionsa siits, ovatko suojauksessa kaytetyt
johdannaiset erittdin tehokkaita kumoamaan suojattavien
kohteiden rahavirtojen muutokset. Tehokkuutta tarkastellaan
sekd suojausta aloitettaessa etts jalkikateen.
Koronvaihtosopimusten kéypé arvo lasketaan diskonttaamalla
niihin liittyvat tulevat rahavirrat. Korko-optioiden kaypa arvo
lasketaan kayttamalls tilinpaatdshetken markkinahintoja ja
option arvostusmalleja. Konserni késittelee
johdannaissopimukset joko vaihtuvakorkoisten lainojen
rahavirran suojauksena tai johdannaissopimuksina, jotka eivat
tayta IAS 39:n mukaisia suojauslaskennan kriteereja.
Suojauslaskennan piirissi olevien johdannaisinstrumenttien
kayvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin
ja esitetddn arvonmuutosrahastossa. Omaan p&&omaan
merkityt voitot ja tappiot siirretdan tuloslaskelmaan
korkokuluihin suojattavien lainojen korkokuluja vastaavasti,
samanaikaisesti suojatun erén kanssa. Suojaussuhteen
mahdollinen tehoton osuus kirjataan vélittémasti
rahoituskuluihin. Arvonmuutokset johdannaisista, jotka eivat
ole suojauslaskennan piiriss, kirjataan tulosvaikutteisesti
rahoituseriin.
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Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on laillinen tai tosiasiallinen
velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, ja
maksuvelvoitteen toteutuminen on todennskdists ja
velvoitteen maaré voidaan arvioida luotettavasti. Rakennusalan
10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu kokemuspersiseen
tietoon ndiden vastuiden toteutumisesta. Lisaksi kirjataan
takuuvarausta, kun projektia tuloutetaan tuloslaskelmaan.
Takuuvarauksen suuruus perustuu kokemusperéiseen tietoon
takuumenojen toteutumisesta. Muita varauksia voivat olla
vudelleenjarjestelyvaraukset, oikeudenkayntikuluvaraukset tai
tappiolliset sopimukset. Tappiollisista sopimuksista kirjataan
varaus, kun velvoitteiden téyttamiseksi vaadittavat
valttamattemat menot ylittavat sopimuksesta saatavat hy&dyt.

Tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet

Uudisasuntojen myynti tuloutetaan IAS 18 Tuotot -standardin
ja siihen liittyvan IFRIC 15 - Kiinteistéjen
rakentamissopimukset -tulkinnan mukaisesti silloin, kun
kohteeseen liittyvat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet ostajalle.
Rakentamisen aikana myytyjen asuntojen osalta riskien ja
hyétyjen katsotaan siirtyvén kohteen valmistumishetkells ja
valmiiden asuntojen osalta myyntihetkella.

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 foimiessaan
SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuksiksi luokiteltuja
sopimuksia.

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)

Vuokrasopimukset, joissa SATO on vuokralle ottajana,
luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan alkamishetkell&an ja kirjataan kéypaan arvoon tai
sitd alempaan vdhimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen
aineelliseksi hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen
hyddyke poistetaan kyseessé 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 eivét ole
olennaisilta osin siirtyneet. Muiden vuokrasopimusten

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/Vuosikertomus2016.



perusteella suoritettavat vuokrat kirjataan kuluksi
tuloslaskelmaan tasaering vuokra-ajan kuluessa.

Vieraan pddoman menot

Vieraan pddoman menot aktivoidaan osaksi hyddykkeen
hankintamenoa silloin, kun ne valittémasti johtuvat ehdot
téyttavan omaisuuserén hankkimisesta, rakentamisesta tai
valmistamisesta. Ehdot téyttavé omaisuuseré on sellainen
omaisuuserd, jonka saattaminen valmiiksi sille aiottua
kayttstarkoitusta tai myyntis varten vaatii valttamatta
huomattavan pitkén ajan. Muut vieraan pagoman menot
kirjataan kuluksi sill4 tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Lainojen hankinnasta valittdmasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan,
siséllytetdan 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 hysdykkeests
niiden taloudellisena vaikutusaikana tehtévia poistoja.
SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto on valtion tukemat
korkotuki- ja aravalainat, jossa 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 IAS 20 Julkisten
avustusten kirjanpidollinen késittely ja julkisesta
tuesta tilinp&édtoksessé esitettdvét tiedot -standardin
mukaisesti netotettu korkokuluihin, eika sita esitets erillisena
erdné korkotuotoissa.

Elskejarjestelyt

SATOn elskejarjestelyt on luokiteltu sekd maksupohjaisiksi
ettd joidenkin henkil&stéryhmien osalta etuuspohjaisiksi
elskejarjestelyiksi. Maksupohjaisiin elakejarjestelyihin
suoritetut maksut kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan silla
kaudella, johon maksusuoritus liittyy.

Konsernilla ei ole oikeudellista eik4 tosiasiallista velvoitetta
lisimaksujen suorittamiseen, mikali maksujen saajataho ei
pysty suoriutumaan kyseisten eléke-etuuksien maksamisesta.

Muut kuin maksupohjaiset jérjestelyt kasitellasn
etuuspohjaisina elskejarjestelyin. SATOssa tallaisia ovat
johdon lisselskejarjestelyt. Etuuspohjaisista elakejarjestelyista
aiheutuvat velvoitteet lasketaan ennakoituun
etuoikeusyksikkdsn perustuvaa menetelmas kayttaen.

Taseeseen kirjataan vakuutusmatemaattisten laskelmien
perusteella elskevelvoitteiden nykyarvo, josta on véhennetty
elskejarjestelyyn kuuluvat kdypasn arvoon arvostetut varat.
Elskemenot kirjataan tuloslaskelmaan

/ TILINPAATOS

kuluiksi henkildiden palvelusajalle. Uudelleenmaérittamisests
aiheutuvat erét kirjataan muun laajan tuloksen eriin sing

kautena jona ne syntyvt.
Tuloverot

Tuloverot siséltavét 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 vélisista eroista. Laskennallisten verojen
mé&arittamisessa kéytetdan tilinpaatdspaivadn mennessa
saddettys verokantaa. Suurimmat véliaikaiset erot syntyvét
kéypaan arvoon tuloslaskelman kautta arvostetuista
sijoitusasunnoista ja kdyp&an arvoon arvonmuutosrahaston
kautta arvostetuista rahoitusinstrumenteista. Laskennallinen
todennakaists, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa,
jota vastaan véliaikainen ero voidaan hysdynt&a.

Nettotuotot

Nettotuotot on nettosumma, joka muodostuu, kun
liikevaihdosta vahennetaan litketoiminnan kulut eli
sijoitusasuntojen yllapitokulut, tonttivuokrat,
vudisasuntotuotantoon liittyvat kulut sekd myydyt maa-alueet.
Kurssierot sisltyvat nettotuottoihin, mikali ne syntyvat
tavanomaiseen liiketoimintaan liittyvists erists. Rahoitukseen
liittyvét kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun liikevaihtoon
lisétaan sijoitusasuntojen luovutusvoitot, osuus yhteis- ja
osakkuusyritysten tuloksista seké liiketoiminnan muut tuotot, ja
kun siitéd véhennetdsn aineiden ja palveluiden kaytts,
henkildstokulut, poistot ja arvonalentumiset, sijoitusasuntojen
luovutustappiot, liiketoiminnan muut kulut sekd kéyvén arvon
muutos. Kurssierot sisaltyvét likevoittoon, mikali ne syntyvét
tavanomaiseen liiketoimintaan liittyvists erists. Rahoitukseen
liittyvét kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Paattyneells tilikaudella sovelletut uudet ja muutetut
standardit

SATO on noudattanut vuoden 2016 alusta alkaen
Sseuraavia voimaan tulleita uusia ja muutettuja
standardeja:

o Vuosittaiset parannukset IFRS-standardeihin,
muutoskokoelma 2012-2014 (sovellettava 1.1.2016 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Annual Improvements
-menettelyn kautta standardeihin tehtavét pienet ja
véhemman kiireelliset muutokset keréataan yhdeksi
kokonaisuudeksi ja toteutetaan
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kerran vuodessa. Muutokset koskevat neljas standardia.
Muutosten vaikutukset vaihtelevat standardeittain,
mutta ne eivit ole merkittavia.

Muutokset IAS 1:een Tilinpdatoksen esittdminen -
Tilinp&&toksessa esitettévia tietoja koskeva
hanke (sovellettava 1.1.2016 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla). Muutokset selventavét IAS 1:n ohjeistusta
olennaisuuteen, tuloslaskelma- ja tase-erien
yhdistémiseen, véliotsikoiden esittémiseen seks

Muutokset IAS 16:een Aineelliset
kdyttbomaisuushyddykkeet ja IAS 38:aan
Aineettomat hyddykkeet — Hyvéksyttavien
poistomenetelmien selventdminen (sovellettava
1.1.2016 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla):
Muutoksilla kielletssn aineettomien hyddykkeiden
poistojen tekeminen myyntituottoihin perustuen.
Poikkeuksellisesti poistot voidaan tehda
myyntituottoihin perustuen ainoastaan, jos
myyntituottojen ja aineettoman hyddykkeen
taloudellisen hydyn kuluminen korreloivat erittsin
paljon toisiinsa. Aineellisiin hyddykkeisiin ei voida
soveltaa myyntituottoihin perustuvaa
poistomenetelmas. Standardimuutoksilla ei ole ollut
vaikutusta SATOn konsernitilinpastskseen.

Muutokset IAS 16:een Aineelliset
kayttbomaisuushyddykkeet ja IAS 41:55n
Maatalous — Tuottavat kasvit (sovellettava 1.1.2016
tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla):
Standardimuutokset sallivat tuottavien biologisten
hyddykkeiden kirjaamisen vaihtoehtoisesti
hankintamenoon, kun aiemmin ne tuli kirjata kdyp&asn
saatavat tuotteet arvostetaan kuitenkin edelleen IAS
41:n mukaisesti kdypaan arvoon vihennettyna
myynnists aiheutuvilla menoilla. Nailla
standardimuutoksilla ei ole ollut vaikutusta SATOn

Muutokset |AS 27:84n Erillistilinpdatés -
P&domaosuusmenetelma
erillistilinp&détdksessé (sovellettava 1.1.2016 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla): Standardimuutosten my&ta
yhteisdjen on mahdollista kasitell3 tytar-, yhteis- ja
osakkuusyrityksiin tehdyt sijoitukset
erillistilinpaatksissadn pddomaosuusmenetelmas
kayttden. Standardimuutoksilla ei ole ollut vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IFRS 10:een Konsernitilinp&atoés, IFRS
12:een Tilinpdatoksessa esitettévét tiedot
osuuksista muissa yhteis6issé ja IAS 28:aan
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Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin -
Sijoitusyhteis6t: Konsernitilinp&détékseen
yhdistelemistéd koskevan poikkeuksen
soveltaminen (sovellettava 1.1.2016 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla): Muutokset selventévit helpotusta
konsernitilinpastoksen laadintapakosta tilanteessa, jossa
konserniin sisaltyy sijoitusyhteisdja. Muutokset tuovat
helpotuksia myds ei-sijoitusyhteisémuotoisten
sijoittajien sellaisten osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten
kasittelyyn, jotka itsessaan ovat sijoitusyhteisdja.
Muutoksilla ei ole ollut vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatokseen.

e Muutokset IFRS 11:een Yhteisjérjestelyt -
Kirjanpitokd&sittely hankittaessa osuuksia
yhteisiss& toiminnoissa (sovellettava 1.1.2016 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Standardimuutokset
edellyttavat litketoimintojen yhdistamisen
kirjanpitoperiaatteiden soveltamista yhteisten
toimintojen hankintoihin silloin kun kyseessé on
liiketoiminta. Muutoksilla ei ole ollut vaikutusta SATOn

konsernitilinpaatokseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat vudet ja
muutetut standardit seka tulkinnat

SATO ei ole vielé soveltanut seuraavia, IASB:n jo
julkistamia uusia tai uudistettuja standardeja ja
tulkintoja. Konserni ottaa ne kdytt6én kunkin
standardin ja tulkinnan voimaantulop&ivastéa ldhtien,
tai mikéli voimaantulopdivéd on muu kuin tilikauden
ensimmaéinen péivéd, voimaantulopdivdé seuraavan
tilikauden alusta lukien.

* = Kyseistéd sdédnndsté ei ole hyvéksytty
sovellettavaksi EU:ssa 31.12.2016.

o IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
(sovellettava 1.1.2018 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla): Uusi standardi korvaa nykyiset IAS 18- ja
IAS 11 -standardit ja niihin liittyvét tulkinnat. IFRS 15
siséltaa viisivaiheisen ohjeistuksen myyntituottojen
kirjataan. Myynti kirjataan maéraysvallan siirtymisen
perusteella joko ajan kuluessa tai yhtena ajankohtana.

keskeisten tulovirtojen kannalta. Merkittavimmat
uuden standardin soveltamisalaan kuuluvat tuottoerat
konsernissa ovat uudisasuntomyynnin tuotot seka
sijoitusasuntojen ja maa-alueiden myyntituotot. SATO
aikoo soveltaa uutta standardia 1.1.2018 alkaen
noudattaen taytts takautuvaa soveltamista. Standardin
kayttdsnotolla ei konsernin
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arvion mukaan tule olemaan olennaista vaikutusta
konsernitilinpastskseen mainittujen tuottoerien
tulouttamisen nakskulmasta. Standardi vaikuttaa

SATOn konsernitilinpaatsksen liitetietoihin.

Muutokset IFRS 15:een Myyntituotot
asiakassopimuksista - Clarifications to IFRS 15
Revenue from Contracts with Customers®
(sovellettava 1.1.2018 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla). Selvennykset on siséllytetty edells
kuvattuun IFRS 15:n vaikutusten arviointiin.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja siihen tehdyt
muutokset (sovellettava 1.1.2018 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla): IFRS 9 korvaa nykyisen IAS 39 -
standardin. Uuteen standardiin sisaltyy uudistettu
ohjeistus rahoitusinstrumenttien kirjaamisesta ja
arvostamisesta. Tém4 kattaa myds uuden, odotettuja
luottotappioita koskevan kirjanpitokasittelyn mallin,
jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien
arvonalentumisten maarittémiseen. Standardin yleista
suojauslaskentaa koskevat sdannékset on myds
vudistettu. IAS 39:n s&&nndkset rahoitusinstrumenttien
taseeseen kirjaamisesta ja taseesta pois kirjaamisesta
on sailytetty. IFRS 9 -standardin vaikutuksia SATOn
Uuden standardin kayttéénotolla ei odoteta olevan
olennaisia vaikutuksia rahoitusinstrumenttien
luokitteluun tai arvostamiseen konsernitilinpaatoksessa
verrattuna nykytilanteeseen, mukaan lukien
suojauslaskennan soveltaminen. SATO aikoo soveltaa
vutta standardia 1.1.2018 alkaen.

IFRS 16 Vuokrasopimukset* (sovellettava 1.1.2019 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla). Uusi standardi korvaa
IAS 17 -standardin ja siihen liittyvét tulkinnat. IFRS 16 -
standardi edellyttas vuokralle ottajilta
vuokrasopimusten merkitsemists taseeseen
vuokranmaksuvelvoitteena seks siihen liittyvéna
omaisuuseréna. Taseeseen merkitseminen muistuttaa
paljon IAS 17:n mukaista rahoitusleasingin
kirjanpitokasittelys. Taseeseen merkitsemisests on
kaksi helpotusta, jotka koskevat lyhytaikaisia enintaan
12 kuukautta kestavis vuokrasopimuksia seks arvoltaan
enintadn USD 5 000 olevia hydykkeita. Vuokralle
antajien kirjanpitokasittely tulee s&ilymaan suurelta
osin nykyisen IAS 17:n mukaisena. Konsernissa on
aloitettu standardin vaikutuksien alustava arviointi. Sen
mukaan uudella standardilla tulee olemaan vaikutusta
SATOn konsernitilinpaatskseen silts osin, kuin
konserni on vuokralle oftajana.

Muutos IAS 7:38n Rahavirtalaskelmat - Disclosure
Initiative* (sovellettava 1.1.2017 tai sen jalkeen
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voisivat arvioida rahoitustoiminnasta syntyvien
rahavirtavirtavaikutteisten ja ei-rahavirtavaikutteisten
velkojen muutoksia. Standardimuutos vaikuttaa SATOn
konsernitilinpastsksen liitetietoihin.

Muutos IAS 12:een Tuloverot - Recognition of
Deferred Tax Assets for Unrealised Losses”
(sovellettava 1.1.2017 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla). Muutokset selventavat, etts
véhennyskelpoisen véliaikaisen eron olemassaolo
riippuu yksinomaan omaisuuserén ja sen verotusarvon
vertaamisesta filinpaatshetkells, eivatka siihen vaikuta
mahdolliset tulevat muutokset omaisuusersn
kirjanpitoarvossa tai siina tavassa, kuinka
kirjanpitoarvoa vastaava maéra kertyy tulevaisuudessa.
Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatskseen.

Muutokset IFRS 2:een Osakeperusteiset maksut -
Clarification and Measurement of Sharebased
Payment Transactions® (sovellettava 1.1.2018 tai
sen jalkeen alkavilla tilikausilla). Muutokset selventavat
tietyntyyppisten j&rjestelyjen kirjanpitokasittelya. Ne
koskevat kolmea osa-aluetta: kiteisvaroina
maksettavien maksujen arvostaminen, osakeperusteiset
maksut, joista on vahennetty |dhdevero, seks
osakeperusteisten maksujen muuttaminen
kateisvaroina maksettavasta omana pagomana
maksettavaksi. Standardimuutoksella ei ole vaikutusta
SATOn konsernitilinpastskseen.

Muutokset IFRS 4:83n Vakuutussopimukset -
Applying IFRS 9 Financial Instruments with
IFRS 4 Insurance Contracts® (sovellettava 1.1.2018
tai sen jélkeen alkavilla tilikausilla). Muutoksilla
vastataan toimialan huoleen liittyen soveltamisen
aloittamiseen eri ajankohtiin. Standardiin tuodaan kaksi
vaihtoehtoista menettelytapaa tilapéisen kirjanpidossa
syntyvén yhteensopimattomuuden ja volatiliteetin
helpottamiseksi. Standardimuutoksilla ei ole vaikutusta
SATOn konsernitilinpastskseen.

Muutokset IFRS 10:een Konsernitilinp&atos ja IAS
28:een Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin
— Sale or Contribution of Assets between an
Investor and its Associate or Join Venture*
(voimaantuloa on toistaiseksi lykétty eikd voimaantulon
ajankohtaa ole paétetty). Standardimuutoksella
tarkennetaan ohjeistusta, kun kyseesss on
omaisuuserien myynti tai panos sijoittajan ja sen
osakkuus- tai yhteisyrityksen valilla.
Standardimuutoksella ei ole vaikutusta SATOn
konsernitilinpaatokseen.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/Vuosikertomus2016.



2. Johdon harkintaan perustuvat ratkaisut ja
konsernitilinpaatoksen taustalla olevat keskeiset arviot ja
oletukset

Tilinpastosts |laadittaessa edellytetaan tietyiltd osin harkintaa
laatimisperiaatteiden soveltamisessa seka arvioiden ja
oletusten tekemists, jotka vaikuttavat tilinpaatoksen taseen

Johdon harkintaa edellyttévét ratkaisut

Konsernin tilinpaatssts laadittaessa johto on kayttanyt
harkintaa erityisesti seuraavien ratkaisujen osalta, joilla on

¢ Hankintojen luokitteleminen. Konserni hankkii
tytaryhtidits, jotka omistavat kiinteistsja.
Hankintahetkelld konserni harkitsee jokaisen
hankinnan kohdalla edustaako se liiketoiminnan vai
varojen hankintaa. Konserni harkitsee, edustaako
hankinta IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -
standardin mukaista liiketoimintaa, toisin sanoen
saadaanko hankinnassa kiinteistdn lisaksi yhtenginen
joukko toimintoja ja prosesseja. Jos hankittu tytaryhtid
ei muodosta liiketoimintaa, kasitellddn hankinta
varojen ja velkojen ryhman hankintana. Hankintameno
kohdistetaan hankituille varoille ja veloille niiden
suhteellisiin kdypiin arvioihin perustuen, eiké
liikearvoa tai laskennallisia veroja kirjata.

o Kiinteistdjen luokitteleminen. Konserni maarittas,
luokitellaanko kiinteists sijoitus- vai vaihto-
omaisuudeksi. Sijoitusasunnot muodostuvat maa-
alueesta seka rakennuksista (pagosin
asuinhuoneistoista), jotka eivat olennaisilta osin ole
konsernin omaan kaytté6n tai toimintoihin varattuja, tai
tavanomaisessa lilketoiminnassa myytavaksi
tarkoitettuja, vaan ne pidetén ensisijaisesti
vuokratuottojen hankkimiseksi ja sijoitetun pa&oman
arvon kasvattamiseksi. Kyseiset rakennukset on
vuokrattu olennaisilta osin vuokralaisille, eika niits ole
tarkoitus myyda osana tavanomaista litketoimintaa.
Vaihto-omaisuuskiinteistst ovat kiinteistsjs, jotka on
tarkoitus myyda osana tavanomaista litketoimintaa.
N&m4 sisaltavat padasiassa maa-alueita ja
asuinkiinteistdja, joita konserni kehittas
tarkoituksenaan myyda ne ennen rakentamisen
paattymista tai sen paatyttya.

/ TILINPAATOS

Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinpastosts laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset perustuvat
johdon aikaisempaan kokemukseen, parhaaseen
tilinpaatoshetkells kaytettavissa olevaan tietoon tapahtumista ja
muista tekijists, kuten tulevaisuutta koskevista odotuksista,
joiden katsotaan olevan olosuhteet huomioon ottaen jarkevia.
Naihin liittyvasts epdvarmuudesta johtuen on mahdollista, ettd
lopulliset toteumat poikkeavat merkittavasti tilinpaatoksessa
kaytetyists arvioista. Arvioiden ja oletusten toteutumista seka
néiden taustalla olevien tekijdiden muutoksia seurataan
konsernissa kayttamalla seka sisisia etts ulkoisia tietolshteits.

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

Keskeiset arviot ja oletukset, joihin arvioidaan liittyvén
merkittéva riski vastaisuudessa tapahtuvista kirjanpidollisten
arvioiden tarkistuksista, on kuvattu seuraavassa.

o Asuntohankkeista kirjattavien varausten masra
edellyttss arvioita hankkeista aiheutuvista velvoitteista.
projektin ominaisista riskeista. Johto tarkastelee
arviossaan keskeisid projekteihin liittyvia teknisig,
sopimusperusteisia ja oikeudellisia tekijsits, sekd ottaa
huomioon konsernin aiemman kokemuksen vastaavista
projekteista.

e Sijoitusasuntojen kdypa arvo maaritetdan kayttden
tunnistettuja arvostusmenetelmia seka IFRS 13
Ké&yvén arvon méaérittdminen -standardin mukaisia
periaatteita. Asuntojen markkinahinnat eivét ole
tarkasteltavissa noteeratuilla markkinoilla, joten
sijoitusasuntojen kéyvén arvon maérittdminen
suoritetaan kdyttden epasuoria arvostusmenetelmis,
jotka edellyttavat useita konsernin johdon oletuksia.
Konsernin kayttaméat merkittavat metodit ja oletukset
sijoitusasuntojen kdyvan arvon maarittamisessa
esitelldan liitetiedossa 13.
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3. Segmenttiliitetiedot

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittévat operatiiviset paatokset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa yhtena
kokonaisuutena.

SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintadn 10% koko konsernin tuotoista.

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Varat alueittain

Suomi 34254 2 867,1
Vensja 136,8 12,6
Yhteensa 3562,2 2979,7

4. Myytyjen sijoitusasuntojen tulosvaikutus

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot/-tappiot

Sijoitusasuntojen luovutusvoitot 3,7 15,3
Sijoitusasuntojen luovutustappiot -3,0 -6,7
Yhteensa 0,7 8,6
Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista

Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 67,3 95,5
Myytyjen sijoitusasuntojen kéypé arvo -66,5 -87,0
Yhteensa 0,7 8,6

Tuotto sijoitusasuntojen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta véhennettynd myytyjen
sijoitusasuntojen kayvélls arvolla. Myytyjen sijoitusasuntojen kauppahinnasta on vdhennetty kaupankaynnists aiheutuneet
kustannukset. Myytyjen sijoitusasuntojen kaypa arvo tarkoittaa edellisessa julkaistussa taseessa esitettyd kdypas arvoa johon on
lisatty mahdolliset kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

Yhteenveto merkittdvimmista investoinneista ja realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.
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5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan muut tuotot

Muut tuotot 0,7 2,0
Osuus osakkuusyhtiiden tuloksesta 0,0 0,0
Yhteensa 0,7 2,0
Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan muut kulut

Muut kulut 2,6 1,0
Oikeudenkayntikuluvaraus 29 0,0 4,4
Yhteensa 2,6 55
6. Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Henkil6stokulut

Palkat 10,9 11,0
Elskekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1,9 2,0
Elskekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt 25 0,0 0,1
Muut henkilsivukulut 0.3 0,3
Yhteensa 13,2 13,3

tilikaudella on ollut 170 (172) henkil 8&.

7. Tilintarkastajien palkkiot

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastus 0,1 0,1
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut palvelut 0,2 0,1
Yhteensa 0,3 0,3

Tilintarkastajana toimii filintarkastusyhteisd KPMG Oy Ab.

Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jotka koskevat konsernitilinpaatsksen tilintarkastusta sekd SATOn ja sen
tytaryritysten tilintarkastusta. Lissksi mukaan luetaan tilintarkastukseen liittyvat varmennus- ja muut palvelut.
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8. Poistot ja arvonalentumiset

Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Poistot hysdykeryhmittain

Aineelliset kdyttsomaisuushysdykkeet 14 0,4 0,5
Aineettomat hyddykkeet 15 0,8 0,7
Yhteensa 11 1,2

Aineellisista tai aineettomista hyddykkeisté ei ole kirjattu arvonalentumisia.
9. Tutkimus- ja kehittdmismenot
Tutkimus- ja kehittdmismenoja on kirjattu tilikaudella 0,7 (0,6) milj. euroa tuloslaskelmaan ja kehittémismenoja on aktivoitu

taseeseen 0,2 (0,6) milj. euroa.

10. Rahoitustuotot ja -kulut

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,5 0,7
Osinkotuotot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,0 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,1 0,1
Yhteensa 0,6 0,9
Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -31,5 -24,5
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -12,5 -11,3
Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 -0,4
K&yvén arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,4
Muut rahoituskulut -4,4 -2,1
Yhteensa -48,4 -37,9
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -47,8 -37,0
...................................................................................... DG -vorerereereie b
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11. Tuloverot

Milj. € 11.-3112.2016  1.1.-31.12.2015

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 20,7 17,0
Edellisten tilikausien verot 0,7 0,4
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 23,4 15,0
Yhteensa 44,8 32,5

SATOn verokulun ja emoyhtidn kotimaan verokannalla (20 %) laskettujen verojen vélinen tasmaytyslaskelma:

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Tulos ennen veroja 219,4 159,4
Verot laskettuna emoyhtidn verokannalla 43,9 31,9
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut 0,0 0,1
Verovapaat tulot 0,0 0,0
Tulevilla tilikausilla kirjanpidossa tuloutettavat 0,0 0,0
Aiemmilla tilikausilla verolaskelmassa tuloutetut 0,0 -0,3
Verot aiemmilta tilikausilta 0,7 0,4
Muut erét 0,2 0,3
Oikaisut yhteensa 0,9 0,6
Verot tuloslaskelmassa 44,8 32,5

12. Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden

oli tilinpaatsshetkells 160 000 omaa osaketta.

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Emoyhtidn omistajille jakautuva tilikauden voitto 174,8 126,8
Osakkeiden lukuméarén painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 54,3 50,8

Osakekohtainen tulos (€)
Laimentamaton 3,22 2,49

Laimennettu 3,22 2,49
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13. Sijoitusasunnot

Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015
Sijoitusasuntojen kdypé arvo kauden alussa 2752,9 2528,0
Hankitut uudet sijoitusasunnot 557,7 218,0
Lisdinvestoinnit 10,5 29,1
Myydyt sijoitusasunnot 4 -66,5 -87,0
Aktivoidut vieraan pdsdoman menot 36 1,1 1,1
Siirrot erien valilla 3,2 1,3
Voitot tai tappiot kdypasn arvoon arvostamisesta * 124,3 62,4
Sijoitusasuntojen kdypa arvo kauden lopussa 3383,2 2752,9

* Voitot tai tappiot kdyp&én arvoon arvostamisessa eré siséltaa kurssivoittoa (-tappiota) 23,6 (-9,3) miljoonaa euroa.

Merkittavimmat investoinnit kauden aikana:

Merkittavimmat investoinnit olivat SVK Yhtyma Oy:n osakekannan hankinta suunnatulla osakeannilla, jonka mydts SATOlle siirtyi 1
255 vuokra-asuntoa, ja Suomen Laatuasunnot Oy:lts ostetut 1 015 vuokra-asuntoa. Joulukuussa SATO osti Patrizia Immobilien KAG
Greater Helsinki Oy:n, jossa on yhteensi 113 asuntoa Helsingisss, Espoossa ja Vantaalla.

Merkittavimmat realisoinnit kauden aikana:

Tilikauden aikana realisoitiin yhteensa 1267 (1743) vuokra-asuntoa. Merkittavin realisointi oli 294 vuokra-asunnon myynti KAS-
konsernille joulukuussa. Realisoidut asunnot sijaitsivat pdgosin SATOn tavoitetoimialueen ulkopuolella.

Sijoitusasuntojen arvostusperiaatteet

SATOn sijoitusasunnot koostuvat p&gosin vuokra-asunnoista. Yuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 78
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 kehityksests, laskentaparametrien muutoksista ja
joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannsllisia luovutus- ja kdyttérajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan
yhtiedn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen

luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija kiertas |api jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana.
Pietarin valmiit sijoitusasunnot arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonméarityksessd noudatettavat periaatteet ja menettelytavat

yhteydesss. Muutokset ja arvonmé&arityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmaille ja hallitukselle.

Sijoitusasunnot kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Sijoitusasunnot arvostetaan
myshemmin kaypasn arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvat kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti sille
kaudelle, jona ne syntyvt. Kéypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuserdn myynnists tai maksettaisiin velan siirtdmisests
markkinaosapuolten vilills arvostuspéivané toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa. Sijoitusasuntojen kdypa arvo kuvastaa
pasgasiallisilla markkinoilla toteutuvaa hintaa huomioiden asunnon kunnon ja sijaintipaikan.
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SATOn maééarittamat sijoitusasuntojen kdyvét arvot perustuvat

- kauppa-arvoon
- tuottoarvoon
- hankintamenoon

Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat asunnoittain myytavissa. Arviop&ivéan arvo perustuu kohteeseen verrattavissa
olevien asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliseltd vuodelta. Markkinadataldhteens kaytetddn CGl Suomi Oy:n
tarjoamaa hintaseurantapalvelua (HSP), joka siséltaa kiinteistdvalittsjien antamaa tietoa toteutuneista yksittéisten asuntojen
kaupoista Suomessa. SATOn arvion mukaan kyseinen |dhde edustaa parhaiten saatavilla olevaa markkinadataa. Kauppa-arvoon
tehdsan kohdekohtainen vuokratalovdhennys 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
nettovuokratuotot kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla. Tuottoarvossa huomioidaan lissksi tulevien korjausten vaikutus seka
mahdollisten korkotukien nykyarvo. Tuottoarvon laskennassa kéytetyt kohdekohtaiset nettotuottovaatimukset vuonna 2016 olivat
pagosin vélilla 5-8 %.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, lyhyen korkotuen kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon arvioidaan vastaavan niiden kaypas
arvoa. Aravakohteet ja lyhyen korkotuen kohteet kirjataan alkupergiseen hankintamenoon kertyneills poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla véhennettyna.

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Sijoitusasuntojen arvo arvostusluokittain

Kauppa-arvo 2 687,6 2 054,1
Tuofttoarvo 540,6 508,5
Tasearvo 155,1 190,3
Yhteensa 3383,2 2752,9

Sijoitusasuntojen kdyvén arvon laskennan herkkyydet

-10 % -5% 5% 10 %
Milj. € Muutos Muutos %  Muutos Muutos %  Muutos Muutos %  Muutos Muutos %
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos -213,5 -0,1% -106,8 0,0 % 106,8 0,0 % 213,5 0,1 %
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus 49,5 12,5 % 23,4 59 % -21,2 -54 % -40,5 -10,2 %
Vuokratuotot -65,1 -16,5 % -32,6 -8,2 % 32,6 8,2 % 65,1 16,5 %
Hoitokulut 20,6 52 % 10,3 2,6 % -10,3 -2,6 % -20,6 -52 %
Kayttdaste -65,1 -16,5 % -32,6 -8,2 % = S

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/Vuosikertomus2016.



‘ “ ll O VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

Kaikki SATOn sijoitusasunnot luokitellaan IFRS 13:n mukaan k&yvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetsan erat
joiden kayvan arvon mééarittamisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa koskevia systtstietoja, jotka eivat perustu havainnoitavissa
olevaan markkinatietoon.

14. Aineelliset kdyttomaisuushysdykkeet

2016
Muut

Koneet ja  aineelliset 2016
Milj. € liite kalusto hysdykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 4,8 1,4 6,2
Lissykset 0,4 0,0 0,4
Vahennykset -0,5 0,0 -0,5
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,6 1,4 6,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 0,3 3,9
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 0,0 -0,4
Tilikauden poistot 8 0,4 0,0 0,4
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,6 0,3 3,9
Kirjanpitoarvo 1.1. 11 11 2,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 1,1 21
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2015
Muut
Koneet ja  aineelliset 2015
Milj. € kalusto hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 4,7 1,4 6,1
Lissykset 0,3 0,0 0,3
Vahennykset -0,2 0,0 -0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,8 14 6,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3.4 0,3 37
Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2
Tilikauden poistot 0,5 0,0 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,6 0,3 3,9
Kirjanpitoarvo 1.1. 13 1,1 2,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,1 1,1 2,2
15. Aineettomat kdyttdomaisuushyodykkeet
2016
Muut

Aineettomat aineettomat 2016
Milj. € liite oikeudet  hyédykkeet Yhteensa
Hankintameno kauden alussa 0,3 5.4 57
Lissykset 0,0 0,5 0,5
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Siirrot erien vililla 0,0 0,1 0,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 6,0 6,3
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Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 3,6 3,9
Vihennysten kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Tilikauden poistot 0,0 0,8 0,8
Siirrot erien valilla 0,0 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 1.6
2015
Muut

Aineettomat  aineettomat 2015
Milj. € oikeudet  hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno kauden alussa 0,3 4,2 4,5
Lissykset 0,0 1,0 1,0
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,2 0,2
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,3 5,4 57
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden alussa 0,3 3,0 3,3
Vahennysten kertyneet poistot 0,0 0,0 0,0
Tilikauden poistot 0,0 0,7 0,7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset kauden lopussa 0,3 3,6 3,9
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 1,3 1,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 1,8 1,8

16. Osuudet muissa yhteisdissa

Konsernin rakenne

SATOlla on 21 (19) konsernin kannalta yksittéin tarkasteltuna olennaista tytaryrityst. Tytaryritykset ovat yhteisdjs, joihin SATOlla on

ma&raysvalta, ja ne konsolidoidaan konsernitilinpaatokseen. Yhdessskadn konsernin tytaryrityksists ole olennaista

ma&sraysvallattomien omistajien omistusosuutta.

Keskinaiset kiinteistdyhtict ja asunto-osakeyhtiot kasitelldan konsernissa yhteising toimintoina, jotka yhdistelldan
konsernitilinpaatdkseen suhteellisella yhdistamistavalla. Suhteellista yhdistsmismenetelmaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omistamista yrityksistd on esitetty liitetiedossa 38.

Voitonjakorajoitukset

24. Omaa pasomaa koskevat liitetiedot.
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SATOssa asunto-osakeyhtiét, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitell&an strukturoituina yhteisdina. Niits ei
yhdistell& konsernitilinpaatskseen silts osin, kun yhtididen katsotaan olevan SATOn toiminnan ulkopuolisia j&rjestelyits, joiden
tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.

Yhteisdn osuuksiin konsernitilinpsatskseen sisltyvissa strukturoiduissa yhteistissé ei katsota sisaltyvan olennaista riskia.
Osaomistusasunnoista on kerrottu laadintaperiaatteissa seké niiden lunastusvastuista liitetiedossa 34. Vakuudet, vastuusitoumukset

ja ehdolliset velat.

Yhteisyritykset ja osakkuusyhtiét

SATOlla ei ole ollut olennaisia yhteisyrityksia tai osakkuusyhtidita tilikausina 2016 ja 2015.

17. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain

31.12.2016 Kayvat arvot
hierarkiatasoittain
Kayp&aan
arvoon
laajan Myytévissa 2016
tuloksen olevat Jaksotettu Tasearvot
Milj. € liite kautta rahoitusvarat hankintameno yhteensd Tasol Taso2 Taso3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut osuudet 18 1,7 1,7 1,7
Lainasaamiset 19 12,9 12,9 12,9
Johdannaissaamiset 19 28 0,5 0,5 0,5
Yhteensa 0,5 17 12,9 15,1
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 22 151 151 151
Rahavarat 23 18,3 18,3 18,3
Yhteensa 0,0 0,0 33,5 33,5
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Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Joukkovelkakirjalainat 27 844,6 844,6 868,0 24,0
Muut lainat 27 949,8 949,8 952,6
Johdannaisvelat 28 54,4 54,4 54,4
Yhteensa 54,4 0,0 1794,4 1848,9
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Lainat 27 148,5 148,5 148,5
lohdannaisvelat 28 11 11 11
Ostovelat 30 8,5 8,5 8,5
Yhteensa 1,1 0,0 157,0 158,1
31.12.2015 K&yvat arvot
hierarkiatasoittain
Kéyp&aan
arvoon
laajan Myytavissa 2015

tuloksen olevat Jaksotettu Tasearvot
Milj. € liite kautta rahoitusvarat hankintameno yhteensd Tasol Taso2 Taso3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut osuudet 18 1,7 1,7 1,7
Lainasaamiset 19 1,9 1,9 1,9
lohdannaissaamiset 19 28 11 1,1 11
Yhteensa 11 17 19 14,7
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 22 10,5 10,5 10,5
Rahavarat 23 60,7 60,7 60,7
Yhteensa 0,0 0,0 71,2 71,2
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 27 545,5 545,5 537,1 24,0
Muut lainat 27 943,4 943,4 944,4
Johdannaisvelat 28 47,8 47,8 47,8
Yhteensa 47,8 0,0 1488,8 1536,6
...................................................................................... B oo
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Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Lainat 27 187,4 187,4 187,4
Johdannaisvelat 28 0,9 0,9 0,9
Ostovelat 30 6,8 6,8 6,8
Yhteensa 0,9 0,0 194,2 195,1

arvot perustuvat diskontattuihin kassavirtoihin, joissa sydttdtietoina kéytetdan markkinakorkoja.

18. Myytavissa olevat rahoitusvarat

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Myytévissa olevat rahoitusvarat
Muut osuudet 1,7 1,7
Yhteensa 17 17

realisoitumattomat arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne siséltyvat oman pd&oman arvonmuutosrahastoon
verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet sisaltavat omistuksia prssinoteeraamattomissa yhtidissa. Omistukset on arvostettu

19. Pitkaaikaiset saamiset

Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015

Pitkdaikaiset saamiset

Johdannaissaamiset 17 28 0,5 1,1
Lainasaamiset 17 12,9 1,9
Yhteensa 13,4 13,0

Lainasaamiset ovat pasasiassa saamisia asunto-osakeyhtisilts. Ne on arvostettu hankintamenoon tilinpaatsksessa ja niiden kéyvan
arvon arvioidaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

20. Laskennallisten verojen muutokset tilikauden aikana

Muihin
laajan
Tulosvaikut- Siirrot  tuloksen Ostetut/
teisesti erien eriin Myydyt
Milj. € 11.2016 kirjatut vililla  kirjatut tytaryhtist 31.12.2016
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kéypasn
arvoon 8,9 0,0 0,7 9.5
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 6,6 -0,1 6,5
Yhteensa 15,5 -0,2 0,7 0,0 16,1
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen kéypé'én arvoon 138,1 24,3 -0,4 0,1 162,1
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Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kéypéasn arvoon 0,8 0,0 0,4 1,2
Tilinpa&tsssiirroista ja poistoeroista 61,7 -1.1 60,6
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 0,0 0,0 0,0 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 2,0 0,0 0,0 2,0
Yhteensa 202,6 23,2 0,0 0,0 0,1 225,9
Muihin
laajan
Tulosvaikut- Siirrot  tuloksen  Ostetut/
teisesti erien eriin Myydyt
Milj. € 1.1.2015 kirjatut valilla kirjatut tytaryhtiét 31.12.2015
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kéypasn
arvoon 10,3 -0,1 -1.4 0,0 8,9
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 6,9 -0,2 6,6
Yhteensa 17,2 -0,3 -1,4 0,0 15,5
Laskennalliset verovelat
Sijoitusasuntojen arvostaminen k&yp&an arvoon 122,6 15,5 138,1
Rahoitusinstrumenttien arvostaminen kaypasn
arvoon 0,1 0,6 0,0 0,8
Tilinp&atdssiirroista ja poistoeroista 60,7 1,1 -0,1 61,7
Jaksotuseroista ja valiaikaisista eroista 2,5 -2,4 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 2,0 0,0 2,0
Yhteensa 187,9 14,7 0,0 -0,1 202,6
21. Vaihto-omaisuus
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Vaihto-omaisuus
Rakenteilla olevat asunnot 10,3 9.3
Valmiit asunnot ja liiketilat 22,2 33,5
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 62,0 57,5
Muu vaihto-omaisuus 8,6 1,5
Yhteensa 103,0 ms

Vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvosta tilikauden aikana tehdyt alaskirjaukset olivat 0,0 (1,7) milj. euroa.
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22. Myyntisaamiset ja muut saamiset

Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015

Lyhytaikaiset saamiset

Myyntisaamiset 17 15,1 10,5
Siirtosaamiset 1,9 3,4
Muut saamiset 0,9 0,0
Yhteensa 18,0 13,9
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,4 0,1
Rakennuttamistoiminta 0,1 0,4
Ennakkomaksut 0,4 0,5
Kauppahintasaaminen 0,0 1,8
Korkosaamiset 0,1 0,1
Muut siirfosaamiset 0,9 0,5
Yhteensa 19 3,4

23. Rahavarat

Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015
Kateinen raha ja pankkitilit 17 18,3 60,7
Yhteensa 18,3 60,7

yleishysdyllisten yhtididen rahavarat olivat 2,2 (46,5) milj. euroa.
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24. Omaa padomaa koskevat liitetiedot

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Kauden aikana maksetut osingot ja pidomanpalautus ovat:

Pasomanpalautus 0,00 (0,42) euroa/osake 0,0 -21,3
Osinko 0,50 (0,20) euroa/osake -25,4 -10,2
Yhteensa -25,4 -31,5

Oman piddoman rahastojen kuvaus:
Osakkeet

SATO Oyj:n osakkeiden lukumaéra 31.12.2016 oli 56 783 067. Yhtion hallussa oli 31.12.2016 160 000 omaa osaketta. Yhtickokous
valtuutti 3.3.2016 hallituksen paattamasn yhdests tai useammasta suunnatusta maksullisesta osakeannista siten, etts osakeanneissa

voi kéyttas valtuutusta yhtién liiketoimintaan liittyvén omaisuuden hankkimiseksi tai yrityskauppojen rahoittamiseksi tai
toteuttamiseksi. Hallitus valtuutettiin paattamasn osakeannin muista ehdoista. Valtuutus on voimassa 28.2.2017 saakka. Annetun
valtuutuksen nojalla hallitus paétti toteuttaa SVK Yhtyma Oy:n osakekannan hankkimiseksi suunnatun osakeannin, jossa SYK
Yhtym& Oy:n osakkeenomistajat merkitsivét yhteenss 728 763 SATO Oyj:n osaketta merkintshinnan ollessa 19,53 euroa/osake.

Edelld mainitun valtuutuksen llisaksi yhtidkokous valtuutti 3.3.2016 hallituksen p&attsmaan maksullisesta osakeannista siten, etta
osakeannissa annetaan uusia osakkeita enintddn 5200 000 osaketta ja etts osakkeenomistajilla on etuoikeus annettaviin osakkeisiin
samassa suhteessa kuin heilld ennestddn on yhtion osakkeita. Hallitus valtuutettiin pa&ttéméaan osakeannin muista ehdoista.
Valtuutus on voimassa 28.2.2017 saakka. Annetun valtuutuksen nojalla hallitus paétti 9.5.2016 toteuttaa maksullisen
merkintaetuoikeusannin, jossa osakkeenomistajille tarjottiin merkittavaksi enintdan 5 084 184 kappaletta SATO Oyj:n vusia
osakkeita merkintshintaan 19,53 euroa/osake. Annissa merkittiin yhteensd 5 052 462 osaketta. Merkintdetuoikeusannissa annetut
uudet osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin kesikuussa 2016.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.
Arvonmuutos ja muut rahastot

Arvonmuutosrahasto sisaltas rahavirran suojaukseen kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutoksen seka
myytévissd olevien rahoitusvarojen kdyp&an arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto (SVOP) siséltdd muut oman paddoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintshinnan
silté osin kuin sitd ei nimenomaisen paatdksen mukaan merkits osakepasomaan.

Osingot

euroa/osake).
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Konsernin omaan padomaan liittyvét rajoitukset

SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinpaatéspaivana, yhteenss 1127,6 (978,1) milj. €, sissltyy yleishyddylliseen toimintaan
liittyvien voitonjakorajoitusten alaista omaa pa&omaa yhteensé 206,6 (219,7) milj. €. Lukuun siséltyy osuus kdyvén arvon
tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserniyhtidistd kohdistuvat asuntolainsaadanndn ns. yleishy&dyllisyyssdannésten
tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteisd ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin asuntolainsdadannéssa saannellyn
tuoton.

Pidomarakenteen hallinta

Yhtidn pasdomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtidn kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen hallinnan
tavoitteena on myds turvata konsernin toimintaedellytykset paddomamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite kdyvin arvoin on
vahintdsn 30 prosenttia. Toteutunut omavaraisuusaste kdyvin arvoin 31.12.2016 on 35,2 (33,3) prosenttia. Yhtion hallitus seuraa ja
arvioi konsernin padomarakennetta saannéllisesti.

Osaan yhtion rahoitusveloista kohdistuu padomarakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvia kovenanttiehtoja. Yhtién pssdomarakenne
ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot raportointikaudella.

25. Eldkevelvoitteet

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Eldkevelvoitteet taseessa

Etuuspohjaiset elskevelvoitteet 0,0 0,1
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot 0.0 -0,1
Etuuspohjainen nettovelka taseessa 0,0 0,0

SATOn elskejarjestely on vakuutusyhtissa rahastoitu lisdelskejarjestely, joka tdydentss lakisaateists elsketts. Se koskee yhts (2015:
kahta) konsernissa tilikaudella tydskennellytts henkilda. Taseessa velvoitteena esitetdan vakuutetuille annettu lupaus ja
omaisuuserana esitetddn vakuutusyhtién vastuulla oleva osuus tast velvoitteesta. Jarjestelyt rahoitetaan vakuutusyhtiosn
suoritettavalla vuosittaisella vakuutusmatemaattisiin laskelmiin perustuvilla maksuilla.

Elskkeits korotetaan vakuutusyhtion hyvityksell, joten yhtislla ei ole vastuuta henkil&ista heidan siirryttydan elakkeelle.

oleellista riskia. Mydskaan elinidn odotteen kasvaminen ei aiheuta merkittavaa riskia, koska vakuutusyhtid kantaa suurimman osan
elinidn odotteen kasvun vaikutuksesta.

Jarjestelyihin sovelletaan paikallista vero- ja muuta lainsaadantsa.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty konsernin taseeseen kirjattujen eldkevelvoitteiden ja eldkejarjestelyyn kuuluvien
varojen kaypien arvojen muutokset tilikauden aikana:

Milj. € 2016 2015
Etuuspohjaiset eldkevelvoitteet 1.1. 0,1 1,6
Tydsuorituksesta johtuvat menot 0,0 0,1
Jarjestelyyn tehty muutos 0,0 -0,1
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmaarittamisests johtuvat erat 1,6 -0,3
Maksetut etuudet -1,8 -1,3
Etuuspohjaiset elakevelvoitteet 31.12. 0,0 0,1
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Milj. € 2016 2015
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot 1.1. 0,1 1,2
Korkotuotto 0,0 0,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto (pois lukien nettokorkoon sisaltyvét erat) 1,5 -0,2
Maksetut etuudet -1,8 -1,3
Tydnantajan jarjestelyyn suorittamat maksut 0,1 0,4
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kayvat arvot 31.12. 0.0 0,1
Taseen etuuspohjaisen nettovelan muutokset

Milj. € 2016 2015
Taseen eldkevelka 1.1. 0,0 0,5
Tilikauden ty8suoritukseen perustuvat menot 0,0 0,1
Uudelleenmaarittamisests johtuvat erat 0,1 -0,1
Tydnantajan j&rjestelyyn suorittamat maksut -0,1 -0,4
Taseen etuuspohjainen nettovelka 31.12. 0.0 0,0

Tuloslaskelman etuuspohjainen elidkekulu

Milj. €

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Tuloslaskelman etuuspohjainen eldkekulu

Tilikauden ty8suoritukseen perustuvat menot 0,0 0,1
Nettokorkokulu 0,0 0,0
Uudelleenmaarittamisests johtuvat erat 0,1 -0,1
Yhteensa 0,1 -0,1
Masra, jonka konserni odottaa suorittavansa etuuspohjaisiin jérjestelyihin vuonna 2017

(2016) 0,0 0,0

Jarjestelyyn kuuluvien varat ovat hyvaksyttavia vakuutuksia.
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K&ytetyt vakuutusmatemaattiset olettamukset

Diskonttauskorko 1,20 % 1,80 %
Tuleva palkankorotusolettamus 3,30 % 3,50 %
Etuuskohtaisen velvoitteen painotettuun keskiarvoon perustuva duraatio, vuosia 0 12

26. Korottomat velat

Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015
Pitkaaikaiset

Rakennuttamistoiminta 0,8 0,8
Elskevelvoitteet 25 0,0 0,0
Yhteensa 0,8 0,8
27. Korolliset velat

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 844,6 545,5
Pankkilainat 4741 650,6
Korkotukilainat 408,1 208,1
Aravalainat 67,7 84,7
Yhteensa 1794,4 1488,8
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Lyhytaikaiset

Yritystodistukset 109,9 103,7
Pankkilainat 17.6 56,8
Korkotukilainat 13,4 18,0
Aravalainat 7,6 8,9
Yhteensa 148,5 187,4

Maaliskuussa SATO laski liikkeelle 300 miljoonan euron vakuudettoman eurooppalaisille sijoittajille tarkoitetun
joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on 5 vuotta ja sille maksetaan kiinte&a 2,375 prosentin vuotuista korkoa. Laina sai
Moody'silta Baa3-luottoluokituksen, ja se on listattu Irlannin pdrssiin.

SATO osti huhtikuun aikana kaksi asuntoportfoliota, joiden mukana tulleet lainat selittavat korkotukilainojen kasvun.

Katsauskaudella nostettiin uutta pitk&aikaista rahoitusta yhteenss 381,6 (483,7) milj.€. Raportointihetkells SATOn velkasalkun
keskikorko oli 2,5 (2,5) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on k&ytdssa yritystodistusohjelma 400 (200) milj.€, sitovia luottolimiitteja 400 (290) milj.€,
joista oli raportointihetkelld kayttamatts 400 (290) milj.€, seks ei-sitova shekkilimiitti 5 (5) milj.€.
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28. Johdannaiset

Johdannaissopimusten kayvét arvot

31.12.2016 31.12.2015
Milj. € Positiivinen Negatiivinen Netto Positiivinen Negatiivinen Netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 0,5 -35,9 -35,4 11 -34,2 -33,1
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran
suojaus - -18,5 -18,5 - -13,6 -13,6
Yhteensa 0,5 -54,4 -53,9 1,1 -47,8 -46,7
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -1,1 -1,1 - -0,1 -0,1
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - - - - -0,8 -0,8
Yhteensa 0,0 -11 -11 0,0 -0,9 -0,9
Yhteensa 0,5 -55,5 -55,0 1,1 -48,7 -47.6
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 661,3 499.6
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 106,0 108,3
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus - 1,6
Yhteensa 767,3 609,4

valuuttajohdannaisista 0,6 (2,6) milj.€. Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta.
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamaaréisists lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojaukset kattavat seka
lainojen koronmaksusta ettd padoman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan
valuuttamaaraisten sitovien hankintasopimusten valuuttakurssin muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset eraantyvat 1-10
vuoden kuluessa ja valuuttatermiinit 1 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain
nettoutussopimuksia, mutta ne esitetddn taseessa bruttomaéraisina. Esitystavalla ei ole olennaista merkitysts katsaus- tai
vertailukaudella.

29. Varaukset

Oikeuden-
Reklamaatio- kaynti- Muut
Milj. € kuluvaraus kuluvaraus varaukset Yhteensi
Varaukset kauden lopussa 31.12.2015 4,6 2,2 0,0 6,8
Varausten lisaykset 0,2 0,0 0,5 0,7
Kaytetyt varaukset -0,5 -2,0 0,0 -2,5
Ké&yttamattomien varausten peruufuksef -0,1 0,0 0,0 -0,1
Varaukset kauden lopussa 31.12.2016 4,2 0,2 0,5 4,9

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Pitk&aikaiset varaukset 3,0 52
Lyhytaikaiset varaukset 1,9 1,5
Yhteensa 4,9 6,8

Reklamaatiokuluvaraus siséltas rakennustoimintaan liittyvat takuu- ja reklamaatiovaraukset seka takuuajan jalkeisen ns. 10-
vuotisvastuun. Reklamaatiokuluvaraus mééritell&én esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperiisiin arvioihin perustuen.
Reklamaatiokuluvarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointipaivasta.

Oikeudenkayntikuluvaraus liittyi SATO-Rakennuttajat Oy:n Helsingiss4 sijaitsevan kohteen rakentamista koskevaan vuonna 2008
alkaneeseen oikeudenkéyntiin, josta Helsingin hovioikeus antoi ratkaisun 30.1.2015. Tehdyt kuluvaraukset kirjattiin kuluksi vuonna

2015.

30. Ostovelat ja muut velat

Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015
Ostovelat ja muut velat

Saadut ennakot 16,7 10,9
Ostovelat 17 8,5 6,8
Muut velat 4,5 6,0
Siirtovelat 40,2 24,3
Ostovelat ja muut velat yhteensa 69,9 47,9
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 4,1 3,5
Korot 15,1 9.6
Johdannaisvelat 28 1,1 0,9
Rakennuttamistoiminta 14,5 6,0
Vuokraustoiminta 4,9 1,5
Muut kuluvaraukset 0,3 2,4
Muut 0,2 0,4
Yhteensa 40,2 24,3

31. Rahoitusriskien hallinta

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on suojata yhtisté rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta epasuotuisilta muutoksilta.
Rahoituksen ja rahoitusriskien hallinnan paéperiaatteet maéritelldan SATOn hallituksen hyvaksyméssa rahoituspolitiikassa ja SATOn
konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien hallinnasta rahoituspolitiikan mukaisesti. Konsernirahoitus raportoi talousjohtajalle,
jonka vastuulla on rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien tehtévien organisointi ja johtaminen sek& sen varmistaminen,

ettd rahoituspolitiikassa maéaritettyja periaatteita noudatetaan.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.
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Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinariskeisté 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 korkoriskis seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan |ahtdkohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtis suojautuu néiden lainojen korkoriskilta
rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja korko-optioilla siten, etts kiintedkorkoisten
lainojen osuus suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetddn yli 60 prosentissa koko lainasalkusta, pois lukien aravalainat.

poislukien aravalainat, on 5,0 (5,7) vuotta.

Korkojohdannaiset kasitellaan kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehottomuutta, silla
koronvaihtosopimuksilla on samat korkoperiodit kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen muutosten vaikutusta
nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulukossa "Herkkyysanalyysi, korkoriski”.

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myds korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa saadaan kuitenkin korkotukea
omavastuukoron ylittavalle osalle, jolloin kustannusriski korkojen noustessa on merkittavésti vahaisempi. Omavastuukorot
korkotukilainoille vaihtelevat valilla 2,75-3,5 prosenttia. Vuosina 2009-2011 nostettujen nk. vélimallin korkotukilainojen

perusomavastuukorko on 3,40 prosenttia. Merkittava osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10 vuoden viitekorkoihin.

vuokriin. Aravalainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen. Tilikauden korko maaraytyy edeltévan tilikauden
aikana, jolloin tulevan tilikauden korkokuluun ei liity epdvarmuutta. Osassa aravalainoja on korkokatto, jonka taso perustuu valtion
10 vuoden obligaatiolainojen korkoon. Risking aravalainoissa on &killinen suuri koronnousu, jota olisi vaikea siirtas viiveetts
kokonaisuudessaan vuokriin. Rahoituspolititkan mukaisesti SATO ei kohdista suojaustoimenpiteits aravalainoihin.

Valuuttariski

SATOn Pietarin litketoimintaan liittyy seké transaktio- etta translaatioriskia. Transaktioriski muodostuu olennaisilta osin
investointeihin liittyvista valuuttamaaraisista sitoumuksista. Sitovien hankintasopimusten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan
valuuttatermiinisopimuksilla, jotka kasitelldan kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Tilinpaatoshetkelld SATOlla oli investointeihin
liittyen valuuttamaéraisia sitoumuksia 0,0 (2,4) milj. euroa. Translaatioriski muodostuu pagosin SATOn Pietarissa omistamien

sijoitusasuntojen arvostamisesta kdypasn arvoon. Ruplamaaraiset arvot yhdistellasn tilinpaatokseen tilinpaatdspaivan kurssiin.
Pietarissa liiketoiminta on rajattu maksimissaan 10 prosenttiin koko omaisuudesta.

Hintariski
Tall hetkells SATOIla ei ole sellaisia erig, joihin kohdistuisi merkittava hintariski.
Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymis. SATOn myyntisaamiset koostuvat pagasiassa rakennuttamisen myyntisaamisista,
kauppahinta on maksettu. Myyntisaamisista vah&isempi osa liittyy vuokrasaamisiin. SATOlla on yli 25 000 vuokralaista, jolloin
yksittdiseen vuokrasaatavaan sisaltyva riski on merkityksetdn. Lissksi suurimmassa osassa vuokrasopimuksia on vakuus.
Vuokrasaamisista toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet keskiméarin 1,0 % (0,7 %) vuokratuotoista. Konsernin
rahoitustoimintaan, kuten rahanvarojen sijoittamiseen ja johdannaissopimuksiin, liittyy vastapuoliriski, jota hallitaan huolellisella

vastapuolten valinnalla seka 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.
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Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kayt&ssa olevalla yritystodistusohjelmalla, 400 (200) milj. euroa, komittoiduilla luottolimiiteills,
400 (290) milj. euroa, seka ei-sitovalla shekkitililimiitillg, 5 (5) milj. euroa. Tilinpastsshetkella yritystodistuksia oli laskettuna
liikkeelle nimellisarvoltaan 110,0 (104,0) milj. euroa. Luottolimiitteja ei ollut tilinpastsshetkella kaytdssa (2015: kaytdssa 0,0 milj.
euroa). Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, ettd konsernin yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetssn erilldén ja
kohdennetaan yleishy&dyllisiin kohteisiin.

Moody's on mydntanyt SATOlle Baa3-luottoluokituksen vakain ndkymin. SATOn tavoitteena on luottoluokituksen avulla edelleen
laajentaa sijoittajakuntaa ja siten vahentds riippuvuutta yksittaisista rahoittajista.

SATOn rahoitussopimuksiin sisaltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvat konsernin padomarakenteeseen ja velanhoitokykyyn. Ehtojen
mukaan SATOn vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden mééaré taseesta tulee olla vahintdsn 35 % vuoden 2016 loppuun
mennesss, vahintdan 40 % vuoden 2017 loppuun mennessé ja véhintdan 42,5 % vuoden 2018 loppuun mennesss ja siits
eteenpiin seké luototusasteen tulee olla alle 70 % ja korkokatekertoimen yli 1,8. Tilinpastsshetkelld vakuussitoumuksista vapaan

Herkkyysanalyysi, korkoriski 2016 2015

Tuloslaskelma Oma pasoma Tuloslaskelma Oma padoma
Milj. € +H% -01% H% -01% H% -01% +1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -7,2 0,5 - - -8,3 0,5
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 0,8 -0,1 3,5 -0,4 0,8 -0,1 4,4 -0,5
Koronvaihtosopimukset 3,9 -0,4 27.1 -2,8 3,7 -0,4 21,4 -2,2
Vaikutus yhteensa -2,4 -0,1 30,6 -3,2 -3,8 0,0 25,8 -2,7
Herkkyysanalyysi, valuuttariski 2016 2015

Tuloslaskelma Oma péasoma Tuloslaskelma Oma pagoma
Milj. € 0% -10% 0% -10% 0% -10% 10 % -10 %
Valuuttalainat -10,0 10,0 - - -10,6 10,6
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset 9.9 -9,9 - - 10,5 -10,5
Valuuttatermiinit - - - - - - 0,2 -0,2
Vaikutus yhteensa -0,1 0,1 0,0 0,0 -0,1 0,1 0,2 -0,2

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

31.12.2016
2-5 6-10 1-15

1vuoden vuoden vuoden vuoden 15 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 =3il;1 -69,2 -461,4
Aravalainat -8,8 -29,2 20),8 -13,7 -7.5 -81,5
Ostovelat -8,5 -8,5
Yhteensa -190,9 -1430,5 -286,6 -92,6 -134,3 -2134,8
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Johdannaissopimukset

Valuuttatermiinit, kassaan maksut 0,0
Valuuttatermiinit, kassasta maksut 0,0
Korkojohdannaiset -12,0 -32,4 -6,6 -51,0
Yhteensa -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
31.12.2015

2-5 6-10 1n-15

1vuoden vuoden vuoden vuoden 15 vuoden 2015
Milj. € aikana aikana aikana aikana jilkeen  Yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -183,4  -794,2 -411,5 -73,2 -104,9 -1567,1
Korkotukilainat -20,6 -149,3 -63,7 -233,6
Aravalainat -10,7 -34,9 -28,7 -20,1 -6,3 -100,7
Ostovelat -6,8 -6,8
Yhteensa -2215 -978,4  -503,9 -93,3 -1,2 -1908,2
Johdannaissopimukset
Valuuttatermiinit, kassaan maksut 1,6 1,6
Valuuttatermiinit, kassasta maksut -2,3 -2,3
Korkojohdannaiset -10,6 -29,5 -3,5 -43,6
Yhteensa -1,4 -29,5 -3,5 0,0 0,0 -44,4
Rahoitusvelat ja johdannaiset
yhteensi -232,9 -1007,9 -507,3 -93,3 -1m,2 -1952,6

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, sisaltden korkomaksut.

32. Muut vuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat
vahimmaisvuokrat:

Yhden vuoden kuluessa 2,3 2,2
Vuotta pitemmaén ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 7.2 7.8
Yli viiden vuoden kuluttua 1,8 3,4
Yhteensa 13 13,5

vihimmaisvuokrien yhteismé&éra on 0,8 milj. euroa (2,1 milj. euroa). Tilikaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,8
(0,9) milj.€.
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33. Rahavirtalaskelman liitetiedot

Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa

Poistot 8 1,1 1,2
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta, sijoitusasunnot 13 -124,3 -62,4
Realisoitumattomat tappiot kaypaén arvoon, korkojohdannaiset 0,0 -0,4
Varausten lisaykset ja peruutukset* 29 0,6 6,3
Yhteensa -122,5 -55.,4

* SATO on muuttanut rahavirtalaskelman esittdmistapaa siten, ettd lyhytaikaisten varausten muutosta koskeva oikaisu (0,4 milj. €
vuonna 2016 ja 1,5 milj. € vuonna 2015) on siirretty ostovelkojen ja muiden velkojen muutoksesta eraén Liiketoimet, joihin ei liity
maksutapahtumaa.

34. Vakuudet , vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 1183,1 1232,5
Annetut kiinteistévakuudet, kdypé arvo 1669,1 1715,9

Takaussitoumukset muiden puolesta

Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 14,9 31,0

Rs-takaukset 3,9 4,1

Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset

Annetut kiinteistokiinnitykset 5,8 58

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 121,2 151,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 4,2 7,3
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 2,5
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 34,0 5,2

SATOssa asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteisding, joita ei
yhdistell& konsernitilinpaatokseen. Tallaisten osaomistusjarjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtiiden lainojen yhteismaara
tilinpaatoshetkells oli 47,4 (68,2) milj.€.
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SATO-konsernin lshipiiriin kuuluvat emoyhtid SATO Oyj seka tytar- ja osakkuusyritykset. Lisaksi |shipiiriin luetaan omistajat silloin,
kun heills on raportoivassa yhteisdssd maaraysvalta tai yhteinen méaréysvalta, huomattava vaikutusvalta tai kyseinen henkil on
SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkil3. Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai
enemman katsotaan aina olevan lhipiirid. Omistusosuuden j&&dessa alle 20 % luetaan omistaja |shipiiriin silloin, kun hanells

muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2016 |shipiiriin on luettu Balder Finska Otas AB (omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 %), Stichting
Depositary APG Strategic Real Estate Pool (omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95 %; manageri: APG Asset Management NV)

sekd Keskinginen Tyseldkevakuutusyhtis Elo.

SATOn lahipiiriin luetaan myds hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhmén jasenet seké yhteisét, jotka ovat edelld

SATO Oyj:n toimitusjohtaja, liiketoimintajohtajat, kehitysjohtaja, markkinointi- ja viestintsjohtaja seka talousjohtaja.

Lshipiirin kanssa toteutuneiden litketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisiss liiketoimissa noudatettavia

ehtoja.

L&hipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat:

Milj. €

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Liiketoimet lhipiirin kanssa

Vuokrasopimukset 0,0 0,2
Vakuutusmaksut 0,0 1,0
Yhteensa 0,0 1,1
Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Johdon tyésuhde-etuudet

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,8 1,5
Muut pitk&aikaiset tydsuhde-etuudet 0,9 0,9
Yhteensa 2,7 2,4
Mi|j. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Johdolle maksetut palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0,3 0,5
Toimitusjohtajan sijainen 0,4 0,3
Hallituksen jasenet 0,2 0,2
Yhteensa 0,9 1,0
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Tuhat € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot

Saku Sipola 304 38
Erik Selin 40 4
Jukka Hienonen 29 25
Esa Lager 29 40
Tarja Paskksnen 27 25
Timo Stenius 26 19
Marcus Hansson 20 0
Andrea Attisani 16 24
llkka Tomperi 6 24
Erkka Valkila 0 442
Niina Rajakoski 0 19
Juha Laaksonen 0 7
Vesa Immonen 0 5
Timo Hukka 0 4
Yhteensa 496 676

SATOn palveluksessa oleville henkil3ille ei makseta eri korvausta heidan toiminnastaan hallituksen jasenens tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Toimitusjohtajan sijaisena toimiva liiketoimintajohtaja kuului lisdelakevakuutuksen piiriin, joka paattyi 31.12.2015. Lisselakkeen
perusteella hdnen elskeikénsa on 60 vuotta. Talldin han on oikeutettu elskkeeseen, jonka ma&rs on 60 % elskepalkasta.
Elskkeelle siirtyminen on tapahtunut loppuvuodesta 2016.

Konsernin johtoryhmén jasenet ovat vuosipalkitsemisjarjestelman piirisss, joka perustuu konsernin tulokseen ja muiden keskeisten
tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

Hallitus on tehnyt pastskset pitk&aikaisista kannustinjérjestelmists vuosille 2014-2016, 2015-2017 ja 20162018
enimmaisrajoituksella. Kannustinjérjestelmien piirissd on n. 15 konsernin johtotehtévisss tydskentelevaa henkil 8a.
Kannustinjarjestelmén tavoitteena on johdon ja omistajien tavoitteiden yhdistaminen, avainhenkilstdn sitouttaminen,
kilpailukyvyn parantaminen ja pitkan aikavélin taloudellisen menestyksen edistéminen.

36. Vieraan pddoman menot

31.12.2016 31.12.2015
Kauden aikana aktivoidut vieraan pdgoman menot, milj. € 13 1,1 1,1
Aktivointikorkokanta, % 1,0 1,0
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37. Raportointikauden paattymispéivan jalkeiset tapahtumat

SATO Oyj:n hallitus vahvisti 1.2.2017 kokouksessaan yhtién péivitetyt taloudelliset tavoitteet. Paivitetyt taloudelliset tavoitteet ovat:
* Omavaraisuusaste yli 35 prosenttia (aikaisempi tavoite yli 30 prosenttia);

* luototusaste alle 70 prosenttia;

* korkokate yli 1,8-kertainen; ja

* reaalivakuuksista vapaan omaisuuden aste 60 prosenttia tai enemmaén (aikaisempi noin 50 prosenttia vuoden 2020 loppuun
mennessé).

38. Konsernin ja emoyhtion omistamat tytaryritykset

Konsernin Emoyhtién

omistusosuus % omistusosuus %
Omistusosuudet eivét poikkea &&nivallasta.
SATO Oyj:n omistamat tytaryhtist
Sato-Asunnot Oy 100,0 100,0
SATOkoti Oy 100,0 100,0
SATOkoti 3 Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0 100,0
SATO VK Oy 100,0 100,0
SATO VK 15 Oy 100,0 100,0
SATO VK 16 Oy 100,0 100,0
SATO VK 17 Oy 100,0 100,0
Suomen Satokodit 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 HotelliKoti Oy 100,0 100,0
SVK Yhtyma Oy 100,0 100,0
Onmistetut tytar- ja osakkuusyhtist
Keskus-Sato Oy toimimaton 100,0 100,0
SV-Asunnot Oy 50,0 50,0
Muut osakkeet
Outakessa Koy 100,0 100,0
Espoon Aallonrivi As Oy 100,0 100,0
Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy 102,2 2,2
Tytéryhtididen omistamat yhtist
Sato-Asunnot Oy
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 1,1
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Amos As Oy 0,5 0,5
Arabian Valo, Helsinki As Oy 52,2 52,2
Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25,3 25,3
Bjérneborgsviagen 5 Bost. Ab 0,5 0,5
Bostads Ab Munksnis N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1
Erkintalo As Oy 1,1 1,1
Espoon Elosalama As Oy 100,0 100,0
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 16,4 16,4
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 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 26,3 26,3
Espoon Kuunsirppi As Oy 100,0 100,0
Espoon Kyyhkysmaki 16 As Oy 100,0 100,0
Espoon Lansantie 3 As Oy 100,0 100,0
Espoon Lounaismeri As Oy 100,0 100,0
Espoon Magneettikatu 8 As Oy 100,0 100,0
Espoon Malmiportti 4 A-B As Oy 100,0 100,0
Espoon Malmiportti 4 C-D As Oy 100,0 100,0
Espoon Matinniitynkuja 8 As Oy 100,0 100,0
Espoon Mydtatuulenmaki 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 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 Punatulkuntie 5 As Oy 6,0 6,0
Espoon Pyhsjarventie 1 As Oy 100,0 100,0
Espoon Rastaspuistonpolku As Oy 22,6 22,6
Espoon Rastaspuistontie 8 As Oy 7.3 7.3
...................................................................................... L TR
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Espoon Rummunlydjénkatu 11 D-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 Suvikéytava 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 Tahtimstie As Oy 100,0 100,0
Espoon Vanharaide As Oy 90,1 90,1
Espoon Vasaratérma As Oy 52 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
Eteld-Hdmeen Talo Oy 81,3 56,3
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
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 Kofiranta 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
...................................................................................... 3 U ORRRO
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Helsingin Gerbera As Oy 12,7 12,7
Helsingin Hakaniemenkatu 9 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Happiness As Oy 22,2 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 Korppaanmaentie 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 10 A KOy 75,5 75,5
Helsingin Kutomotie 12 A As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kutomotie 14 A As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kutomotie 8 A As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kuusihovi As Oy 25,4 25,4
Helsingin Kylgkirkontie 13 As Oy 68,5 68,5
Helsingin K&ysikuja 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 56,1 56,1
Helsingin Malagankatu 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mariankatu 19 As Oy 1,0 1,0
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Helsingin Mechelininkatu 12-14 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Merenkavija As Oy 51 51
Helsingin Meripellonhovi KOy 98,3 98,3
Helsingin Minna Canthinkatu 24 As Oy 1.1 1.1
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 Pajaméentie 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Pakilantie 17 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Pasilantornit As Oy 56,5 56,5
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 171 17,1
Helsingin Porthaninkatu 4 As Oy 0,7 0,7
Helsingin Puuskarinne 1 As Oy 98,2 98,2
Helsingin Paivélantie 72 As Oy 16,2 16,2
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 Riontshti As Oy 100,0 100,0
Helsingin Rosas As Oy 9.6 9.6
Helsingin Rumpupolun palvelutalo As Oy 1,5 1,5
Helsingin Ruusutarhantie 2-4 As Oy 30,7 30,7
Helsingin Ruusutarhantie 7 As Oy 39,3 39,3
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
Helsingin Snellmaninkatu 23 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Solarus As Oy 59 59
Helsingin Solnantie 22 As Oy 98,0 98,0
Helsingin Stenbackinkatu 5 KOy 60,0 60,0
Helsingin Stéhlbergintie 4 As Oy 93,5 93,5
Helsingin Sshksttsjankatu 6 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Tapaninkulo As Oy 4,7 4,7
Helsingin Tila As Oy 13,1 13,1
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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 T6616n Oscar As Oy 25,3 25,3
Helsingin Yanha 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 Yanha 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 Yuosaaren Helmi As Oy 100,0 100,0
Helsingin Valskarinkatu 4 KOy 85,7 85,7
Hervannan Juhani As Oy 14,9 14,9
Hiihtomé&entie 34 As Oy 3,7 3,7
Humalniementie 3-5 As Oy 1,1 1,1
Hameenlinnan Aaponkuja 3 As Oy 33,4 33,4
Jukolanniitty As Oy 30,9 30,9
Jukolantanner As Oy 31,9 31,9
Jussinhovi As Oy 3,5 3,5
Jyvaskylan Ailakinraitti As Oy 100,0 100,0
Jyvéskylan Harjukartano As Oy 23,0 23,0
Jyvéskylan Harjunportti As Oy 18,7 18,7
Jyvéskylan Lyseonlinna As Oy 6,8 4,6
Jyvéskylan Taitoniekansato As Oy 17,4 17,4
Jyvéskylan Tanhurinne As Oy 24,1 24,1
Jyvéskylan Torihovi As Oy 2,7 2,7
Jyvéskylan Yliopistonkatu 18 ja Keskustie 17 As Oy 100,0 100,0
Jarvenpaén Alhonrinne As Oy 18,4 18,4
Jarvenpain Kotokartano As Oy 100,0 100,0
Kaarenkunnas As Oy 100,0 100,0
Kaarinan Auranpihat As Oy 100,0 100,0
Kaidanpaaty 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
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Kaukotie 10-12 As Oy 3,1 3,1
Kauniaisten Ersintie 9-11 As Oy 55 55
Kauniaisten Konsuli As Oy Bost. Ab 7.4 7.4
Keravan Papintie 1 As Oy 100,0 100,0
Ketturinne As Oy 1,3 1,3
Kevétesikko 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 16,6 16,6
Kotipiennar As Oy 2,8 2,8
Kristianinkatu 2 As Oy 1,7 1,7
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 72,7 72,7
Kupittaan Kotka, Turku As Oy 10,9 10,9
Kupittaan Kurki, Turku As Oy 6,1 6,1
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 1,5
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 Jyrkkérinteenpuisto As Oy 41,2 41,2
Lahden Nuolikatu 9 As Oy 100,0 100,0
Lahden Roopenkuja As Oy 44,4 44,4
Lapinniemen Pallopurje As Oy 1,9 1,9
Lapintalo As Oy 1,0 1,0
Lauttasaarentie 11 As Oy 1,6 1,6
Lielahdentie 10 As Oy 9.1 9.1
Linjala 14 As Oy 4,2 4,2
Lantinen Brahenkatu 8 As Oy 0,8 0,8
Lénegropen Bost. Ab, Skidbacksvagen 18 1,6 1,6
Malmeken (")msesidiga Fastighet 12,8 12,8
Mannerheimintie 100 As Oy 0,9 0,9
Mannerheimintie 108 As Oy 3,0 3,0
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Mannerheimintie 148 As Oy 2,5 2,5
Mannerheimintie 170 KOy 40,0 40,0
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
Matinkyl&n Poutapilvi As Oy 100,0 100,0
Matinraitti 14 As Oy 1,0 1,0
Mellunsusi As Oy 1,5 1,5
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 51,7 51,7
Nordenskisldinkatu 8 As Oy 2,5 2,5
Nakinkuja 2 As Oy 2,5 2,5
N&sinlaine As Oy 1,0 1,0
N&yttelijantien Pistetalot As Oy 1,4 1,4
Oskelantie 5 As Oy 4,1 4,1
Oskelantie 8 As Oy 2,1 21
Otavantie 3 As Oy 0,6 0,6
Otavantie 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 Laanilal As Oy 100,0 100,0
Oulun Laanila IV As Oy 100,0 100,0
Oulun Laaniranta As Oy 6,0 6,0
Oulun Marsalkka As Oy 57 57
Oulun Mastolinna As Oy 2,2 2,2
Oulun Notaarintie 1 As Oy 24,4 24,4
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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 14,5 14,5
Pohjankartano As Oy 22,8 22,8
Pohjanpoika As Oy 8,0 8,0
Poutuntie 2 As Oy 3,7 3,7
Puistokaari 13 As Oy 1,9 1,9
Puolukkasato As Oy 59 59
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 45,3 45,3
Rantasentteri As Oy 1,5 1,5
Risto Rytin tie 28 As Oy Bost. Ab 1,5 1,5
Ristolantie 7 As Oy 2,5 2,5
Riviuhkola As Oy 31,6 31,6
Ryytikuja 5 As Oy 0,8 0,8
Saarenkeskus As Oy 0,4 0,4
Salon Valhojanrivi As Oy 10,6 10,6
Salpakolmio As Oy 31,3 31,3
Satakallio As Oy 0,2 0,2
Satokaunokki As Oy 7.5 7,5
Satosyppi As Oy 371 37,1
Savilankatu 1 B As Oy 33,3 33,3
Solnantie 32 As Oy 0,9 0,9
Spargédddan Bost. Ab As Oy 1,3 1,3
Sulkapolku 6 As Oy 0,4 0,4
Sagstokartano 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 Atanvédyla 4 A As Oy 100,0 100,0
Tampereen Charlotta As Oy 2,0 2,0
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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 56
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 Waltteri As Oy 23,9 23,9
Tapiolan ltakartano, Espoo As Oy 53,6 53,6
Tapiolan Tuuliniitty, Espoo As Oy 6,8 6,8
Tarkkampujankatu 14 As Oy 44,1 44,1
Tasatuomo As Oy 1,3 1,3
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 100,0 60,0
Turun Asemanlinna As Oy 20,9 20,9
Turun Eteléranta Il As Oy 3,2 3,2
Turun Etelaranta Ill As Oy 2,9 2,9
Turun Eteléranta IV As Oy 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 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 30,1 30,1
Turun Kupittaan Peippo, As Oy 34,6 34,6
Turun Linnankatu 37 A As Oy 1,7 1,7
Turun Marmoririnne 2 As Oy 100,0 100,0
Turun Mietoistenkuja As Oy 22,5 22,5
...................................................................................... Y - RO
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Turun Pernon Kartanonlaakso As Oy 68,8 68,8
Turun Pulmussuonpuisto As Oy 22,7 22,7
Turun Puutarhakatu 50 As Oy 13,1 13,1
Turun Ratavahdinrinne As Oy 100,0 100,0
Turun Sato-Koto As Oy 100,0 100,0
Turun Sipimetsd As Oy 17,8 17,8
Turun Sukkulakoti As Oy 100,0 100,0
Turun Tallgreninkartano As Oy 37.1 37.1
Turun Uudenmaanlinna As Oy 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
Tydvéden Asunto-osakeyhti Rauha 10,2 10,2
Ts616n Estradi, Helsinki As Oy 63,2 63,2
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 7.7 7.7
Vantaan Havukoskenkatu 20 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Heporinne 4 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Horsmakuja 4 A As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kaarenlehmus As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kilterinpuisto As Oy 76,6 76,6
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 Ké&rsjskuja 3 As Oy 19,8 19,8
Vantaan Leksankuja 3 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Liesitorin palvelutalo As Oy 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
Vantaan Martinpaasky 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
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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 Pronssikuja 1 As Oy 100,0 100,0
Vantaan Ravurinméki As Oy 38,7 38,7
Vantaan Ruostekuja 3 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 Tshkis As Oy 33,2 33,2
Vantaan Uomarinne 5 As Oy 100,0 100,0
Viides linja 16 As Oy 1,1 1,1
Viikinkisankari As Oy 35,4 35,4
Vilhonvuorenkatu 8 As Oy 1,1 1,1
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
Ylgaitankatu 4 As Oy 17 1,7
Yl&jarven Soppeenkataja As Oy 100,0 100,0
Sato-Pietari Oy 100,0 100,0
Sato-Neva Oy 100,0 100,0
OOO SATO RUSS 100,0 100,0
SATOkoti Oy

Ida Aalbergintie 1 KOy 100,0 100,0
Tohlopinkontu Koy 100,0 40,0
SATOkoti 3 Oy

Espoon Jousenkaari 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Graniittitie 8 ja 13 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Ida Aalbergin tie 3 A As Oy 100,0 100,0
Helsingin Keinulaudantie 7 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Kiillekuja 4 As Oy 100,0 100,0
Helsingin N&yttelijantie 24 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Pajamé&entie 6 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
Vantaan Hiekkaharjuntie 16 As Oy 100,0 100,0
...................................................................................... 1 e
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SATOkoti 113 Oy 100,0 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy

Helsingin Tila As Oy 1,4 1,4
Helsinki, Kalasataman Huvilat As Oy 8,4 8,4
Lantinen Pitkakatu 31 17,1 17,1
Oulun Peltokerttu As Oy 100,0 100,0
Puutorin Pysaksinti KOy 51,6 51,6
SATO VK Oy

Espoon Numersinkatu 6 As Oy 82,0 9,2
Espoon Ristiniementie 22 As Oy 78,4 5.4
Espoon Séterinkatu 10 As Oy 79,0 6,1
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 82,0 17,4
Helsingin Lintulahdenpuisto As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mustankivenraitti 5 As Oy 94,6 94,6
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 73,3 1,6
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 74,9 9,1
Helsingin Taimistontie 9 As Oy 12,3 12,3
Helsingin Tulisuontie 20 As Oy 100,0 100,0
Helsingin Yanhanlinnantie 10 As Oy 82,7 10,2
Jyvéskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 91,4 12,1
Jyvéskylan Vaneritori 4 As Oy 88,0 19,8
Kaarinan Katariinankallio As Oy 87,6 23,5
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 90,9 29,6
Kaarinan Kultarinta As Oy 83,5 26,5
Kaarinan Mattelpiha As Oy 94,2 36,0
Kuovi As Oy 100,0 100,0
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 95,9 61,9
Oulun Laamannintie As Oy 95,2 43,5
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 92,0 50,7
Tampereen Kylaleni As Oy 96,4 70,7
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 88,4 41,6
Turun Maarianporiti As Oy 100,0 100,0
Turun Merenneito As Oy 77,2 14,6
Turun Meripoika As Oy 89,3 26,0
Turun Unikkoniitty As Oy 88,1 13,9
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy 87,8 53
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 88,6 31,2
SATO VK 15 Oy

Espoon Puropuisto As Oy 58,4 55,8
Etels-Hémeen Talo Oy 81,3 25,0
lidesranta 42 Tampere As Oy 9,9 6,6
Satulaparkki KOy 53,3
...................................................................................... 62 oo
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Turun Metallikatu As Oy 100,0 100,0
SATO VK 16 Oy

Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 58 4,3
Helsingin Finnilantalo As Oy 80,2 80,2
Helsingin Paciuksenkaari 13 As Oy 2,8 2,8
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7.9 3,6
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 44,3 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 76,6 6,9
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 76,8 5,9
Helsingin Tulvaniitynpolku 5 As Oy 10,2 10,2
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 81,5 12,6
Kaarinan Verkapatruuna As Oy 77,6 1n,7
Oulun Aleksanteri As Oy 100,0 100,0
Turun Hehtokatu As Oy 82,5 19,1
Turun Seiskarinkulma As Oy 84,4 14,0
Turun Tervaporvari As Oy 100,0 100,0
Vantaan Orvokkitie 17 As Oy 14,3 14,3
Sato-Osaomistus Oy

Espoon Nostovdenkuja 1 As Oy 3,5 3,5
Espoon Numersinkatu 6 As Oy 82,0 72,8
Espoon Puropuisto As Oy 58,4 2,5
Espoon Ristiniementie 22 As Oy 78,4 73,0
Espoon Sokerilinnantie 1 As Oy 58 1.6
Espoon Saterinkatu 10 As Oy 79,0 72,9
Espoon Zanseninkuja 4 As Oy 82,0 64,6
Helsingin Myllypellonpolku 4 As Oy 76,6 69,8
Helsingin Otto Brandtin polku 4 As Oy 76,8 70,9
Helsingin Paciuksenkaari 19 As Oy 73,3 7,7
Helsingin Pasuunatie 8 As Oy 74,9 65,9
Helsingin Taavetinaukio 4 As Oy 1 7,8 7,8
Helsingin Yanhanlinnantie 10 As Oy 82,7 72,5
lidesranta 42 Tampere As Oy 9,9 3,4
Jyvéskylan mlk:n Kirkkotie 3 As Oy 91,4 79.3
Jyvéskylan Vaneritori 4 As Oy 88,0 68,2
Kaarinan Katariinankallio As Oy 87,6 64,1
Kaarinan Katariinanrinne As Oy 81,5 68,8
Kaarinan Kiurunpuisto As Oy 90,9 61,2
Kaarinan Kultarinta As Oy 83,5 57,0
Kaarinan Mattelpiha As Oy 94,2 58,1
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Kaarinan Verkapatruuna As Oy 77,6 66,0
Lahden Kauppakatu 36 As Oy 7,9 4,3
Lappeenrannan Kanavansato 2 As Oy 44,3 19,3
Oulun Laamannintie 14 ja 17 As Oy 95,9 34,0
Oulun Laamannintie As Oy 95,2 51,7
Raision Siirinsopukka As Oy 82,9 82,9
Raision Toripuisto As Oy 56,9 36,2
Tampereen Haapalinnan Antintalo As Oy 92,0 41,3
Tampereen Kylaleni As Oy 96,4 25,7
Tampereen Kyyhky As Oy 1,1 3,0
Tampereen Rantatie 13 E-G As Oy 88,4 46,7
Turun Hehtokatu As Oy 82,5 63,4
Turun Merenneito As Oy 77,2 62,6
Turun Meripoika As Oy 89,3 63,3
Turun Pakanpoika As Oy 88,3 88,3
Turun Pakantytts As Oy 74,3 74,3
Turun Seiskarinkulma As Oy 84,4 70,4
Turun Unikkoniitty As Oy 88,1 74,3
Tuusulan Naavankierto 10 As Oy 87,8 82,5
Vantaan Herttuantie 3 As Oy 88,6 57,4
Suomen Satokodit 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
Meiramikuja As Oy 4,7 4,7
Pellervon Pyssksinti KOy 16,0 16,0
Satosorsa As Oy 19,9 19,9
Vantaan Kortteeri As Oy 6,4 6,4
Suomen Vuokrakodit Oy

Espoon Hopeavillakko As Oy 100,0 100,0
Espoon Likusterikatu 1 D As Oy 100,0 100,0
Espoon Siniheini As Oy 100,0 100,0
Helsingin Mestari As Oy 100,0 100,0
Helsingin Sateenkaari As Oy 100,0 100,0
lyviskylan Aijalanrannan Ansaritie 4 As Oy 100,0 100,0
Kangasalan Unikkoniitty KOy 100,0 100,0
Kapellimestarinparkki KOy 9,1 9,1
Lahden Mesisurri As Oy 100,0 100,0
Lempaalan Moisionaukea 25 As Oy 100,0 100,0
Nokian Virran Ritari As Oy 100,0 100,0
Tampereen Aitolahdentie 24 As Oy 100,0 100,0
Tampereen Harmal&nrannan Aurinkokallio KOy 100,0 100,0
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Tampereen Sammon Kalervo As Oy 100,0 100,0
Turun Westparkin Eeben As Oy 100,0 100,0
Turun Westparkin Tuija As Oy 100,0 100,0
Vantaan Keséaniitty As Oy 100,0 100,0
Vantaan Kevétpuro As Oy 100,0 100,0
Vantaan Piparminttu As Oy 100,0 100,0
Vantaan Rubiinikeh& 1 B As Oy 100,0 100,0
Vantaan Tempo Koy 100,0 100,0
Vantaan Teodora KOy 100,0 100,0
Yl&jarven Viljavainio As Oy 100,0 100,0

Vatrotalot 2 Oy

SATO-Osaomistus 100,0 100,0
Vatrotalot 3 Oy

Kirkkonummen Riihipolku As Oy 100,0 100,0
Kylanpaanpelto As Oy 43,8 43,8
Nurmijérven Kylanpaénkaari As Oy 45,0 45,0
Nurmijérven Kylanpaanniitty As Oy 35,2 35,2
Vatrotalot 5 Oy

Helsingin Laivalahdenportti 5 As Oy 75,5 75,5
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
SVK yhtyma Oy

Suomen Vuokrakodit Oy 100,0 100,0
...................................................................................... G5 v
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Milj. € liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Litkevaihto 1 7.3 4,9
Liiketoiminnan muut tuotot 2 6,0 5.4
Materiaalit ja palvelut 3 -2,7 -0,8
Henkilsstokulut 4 5 6 -3,0 -3,8
Poistot ja arvonalentumiset 7 -1,1 -1,0
Liiketoiminnan muut kulut 8 -12,1 -10,8
Liikevoitto/-tappio -5,5 -6,2
Rahoitustuotot ja -kulut 9 -39,0 -26,5
Voitto ennen tilinpaatassiirtoja ja veroja -44,4 -32,7
Konserniavustukset 10 110,2 68,7
Tuloverot 1 -13,2 -7,2
Tilikauden voitto 52,6 28,7
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Milj. € liite 31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA

K&yttéomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyddykkeet 12 1,9 1,9
Aineelliset hyddykkeet 13 1,7 1,9
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14 1081,2 816,7
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 0,0 0,0
Muut osakkeet ja osuudet 16 1,0 1,0
Yhteensa 1085,7 8215
Vaihto- ja rahoitusomaisuus

Vaihto-omaisuus 17 4,7 6,5
Pitkaaikaiset saamiset 18 8,1 8,1
Lyhytaikaiset saamiset 19 297,6 71,2
Rahat ja pankkisaamiset 12,6 11,2
Yhteensa 323,0 97,0
VASTAAVAA YHTEENSA 1408,7 918,5
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VASTATTAVAA

Oma padoma 21 22

Osakepsgoma 4,4 4,4
Vararahasto 43,7 43,7
Muut rahastot 16,1 3,1
Edellisten tilikausien voitot 71,2 67,9
Tilikauden voitto 52,6 28,7
Yhteensa 288,0 147,8
Pakolliset varaukset 23 0,0 0,0
Vieras pddoma

Pitk&aikainen 24 901,1 592,9
Lyhytaikainen 25 219,6 177,8
Yhteensa 1120,7 770,7
VASTATTAVAA YHTEENSA 1408,7 918,5
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Tilikauden voitto 52,6 28,7
Oikaisut:

Poistot 11 1,0
Rahoitustuotot (-) tai -kulut (+) 39,0 26,5
Tuloverot 13,2 7,2
K&yttsomaisuuden myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -0,2 -0,1
Konserniavustukset -110,2 -68,7
Muut oikaisut 0,5 0,0
Rahavirta ennen kayttopaaoman muutosta -4,1 -5,3

Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / liséys (-) 0,3 -1,4
Vaihto-omaisuuden véhennys (+) / lisdys (-) 1,7 -1,0
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisdys (+) -2,4 -3,0
Rahavirta ennen rahoituserié ja veroja -4,5 -10,7
Maksetut korot -18,3 -19,1
Saadut korot 1,7 52
Muut rahoituserat -11,4 -11,3
Maksetut valittomat verot -4,6 -6,6
Liiketoiminnan rahavirta (A) -371 -42,4

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,9 -1,3
Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 0.3 0,1
Muut sijoitukset tytaryhtisihin -250,3 -320,0
Investoinnit muihin sijoituksiin 0,0 0,0
Luovutustulot muista sijoituksista 0,0 0,0
Myénnetyt lainat 0,0 -4,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 3,4 0,7
Investointien rahavirta (B) -247,5 -324,5
...................................................................................... - R
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RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Lainojen nostot 428,1 404,3
Lainojen takaisinmaksut -103,7 -71,8
Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos -163,7 17
Konserniavustukset (maksuperusteiset) 52,0 72,3
Maksetut osingot ja muu voitonjako -25,4 -31,5
Maksullinen oman p&doman liséys 98,7 0,0
Rahoituksen rahavirta (C) 286,0 375,0
Rahavarat tilikauden alussa 1,2 3,1
Rahavarat tilikauden lopussa 12,6 1,2
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikevaihto

VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 2,5 2,5
Muut tuotot 4,8 2,3
Yhteensa 7,3 4,9

2. Liiketoiminnan muut tuotot

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,0
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 0,2 0,1
Hallintokuluvelvoitukset 58 53
Yhteensa 6,0 5.4

3. Materiaalit ja palvelut

Milj. €

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 0,9 0,5
Varastojen muutos 1,8 0,3
Yhteensa 2,7 0,8
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4. Henkilostokulut

VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Palkat 2,5 3,0
Elskekulut 0,5 0,8
Muut henkil8stsivukulut 0,0 0,0
Yhteensa 3,0 3,8

5. Johdon palkat ja palkkiot

Milj. €

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet

0,92

1,0

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtys elskkeelle 60 vuoden ikaisena.

6. Emoyhtion palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Henkilsita

16

17

7. Poistot

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Poistot aineettomista ja aineellisista hyddykkeists 1,1 1,0
Yhteensa 1,1 1,0

8. Liiketoiminnan muut kulut

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Vuokrat 1,7 1,7
Kiinteistdjen hoitokulut 0,5 0,8
Muut kiinteat kulut 9.7 8,3
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0
Yhteensa 12,1 10,8
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9. Rahoitustuotot ja -kulut

Milj. €

VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista

Saman konsernin yrityksilta 1,7 52
Muilta 0,0 0,0
Yhteensa 17 52
Mi|j. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille -7,0 -6,8
Muille -33,6 -24,9
Yhteensa -40,6 -31,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -39,0 -26,5

10. Konserniavustukset

Mi|j. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Saadut konserniavustukset 110,2 68,7
Yhteensa 10,2 68,7

11. Tuloverot

Milj. € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 13,2 7.2
Yhteensa 13,2 7.2
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TASEEN LIITETIEDOT

12. Aineettomat hysdykkeet

Milj. € 2016 2015

Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 5,2 4,2
Lissykset 0,5 1,0
Hankintameno 31.12. 57 5.2
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3,2 2,7
Tilikauden poistot 0,6 0,5
Kertyneet poistot 31.12. 3,8 3,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 19 19
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 1,9 1,9

13. Aineelliset hyédykkeet

Milj. € 2016 2015

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
...................................................................................... y 27 OO
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Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 3,7 3,6
Lissykset 0,4 0,3
Vshennykset -0,5 -0,2
Hankintameno 31.12. 3,5 3,7
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2,6 2,4
Vahennysten kertyneet poistot -0,4 -0,2
Tilikauden poisto 0,4 0,4
Kertyneet poistot 31.12. 2,5 2,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 1.0 11
Muut aineelliset hyédykkeet
Hankintameno 1.1. 1,3 1,3
Lisaykset 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 1,3 1,3
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,4 0,3
Vahennysten kertyneet poistot 0,1 0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,5 0,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,7 0.9
Aineelliset hyédykkeet yhteensa 17 19
14. Osuudet saman konsernin yrityksista
Milj. € 2016 2015
Hankintameno 1.1. 816,6 496,6
Lissykset 264,5 320,0
Hankintameno 31.12. 1081,2 816,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 1081,2 816,7
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15. Osuudet osakkuusyrityksissa

Milj. € 2016 2015
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0

16. Muut osakkeet ja osuudet

Milj. € 2016 2015
Hankintameno 1.1. 1,0 1,0
Hankintameno 31.12. 1,0 1,0
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 1082,1 817,6

17. Vaihto-omaisuus

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015
Valmiit asunnot ja liiketilat 0,2 0,2
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 4,0 5.8
Muu vaihto-omaisuus 0,5 0,5
Kirjanpitoarvo 4,7 6,5

18. Pitkaaikaiset saamiset

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset, konserni 7.8 7.8
Yhteensa 7.8 7.8
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Saamiset muilta

Lainasaamiset 0,4 0,4
Yhteensa 0,4 0,4
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 8,1 8,1
...................................................................................... y £ OO
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19. Lyhytaikaiset saamiset

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Myyntisaamiset 1,3 0,0
Lainasaamiset 0,0 3,4
Muut saamiset 295,5 65,1
Siirtosaamiset 0,1 0,2
Yhteensa 296,9 68,8

Saamiset muilta

Myyntisaamiset 0,3 0,3
Lainasaamiset 0,0 0,0
Siirfosaamiset 0,3 2,2
Yhteensa 0,7 2,5
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 297,6 71,2
Saamiset yhteensa 305,7 79,4

Siirtosaamisten olennaiset erit

Korot 0,0 0,0
Verojaksotus 0,0 2,0
Muut 0,4 0,4
Yhteensa 0,4 2,4

20. Oma padoma

Milj. € 2016 2015
Osakepsgoma 1.1. 4,4 4,4
Osakepagoma 31.12. 4,4 4,4
Vararahasto 1.1. 43,7 43,7
Vararahasto 31.12. 43,7 43,7
...................................................................................... 7/
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Kayttsrahasto 1.1. 1,1 1,1
Kayttorahasto 31.12. 1.1 1.1
Sijoitetun vapaan oman p&goman rahasto 1.1. 1,9 23,3
Lisgys 12,9 0,0
Vahennys 0,0 -21,4
Sijoitetun vapaan oman p&soman rahasto 13.12. 114,8 19
Voitto edellisilts tilikausilta 1.1. 96,6 78,1
Osingonjako -25,4 -10,2
Voitto edellisilts tilikausilta 31.12. 71,2 67,9
Tilikauden voitto 52,6 28,7
Oma padoma yhteensa 31.12. 288,0 147,8

21. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista

Milj. € 2016 2015
Kayttsrahasto 1,1 1,1
Sijoitetun vapaan pasoman rahasto 114,8 1,9
Voitto edellisilts tilikausilta 71,2 67,9
Tilikauden voitto 52,6 28,7
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 239,8 99,7

22. Emoyhtion osakepdioma jakautuu osakkeisiin seuraavasti

31.12.2016 31.12.2016

Osakkeiden lukumaaré (kpl) 56 783 067 51 001 842

SATO Oyj:ll5 on vain yksi osakesarja.

Yhtion hallussa on 160 000 omaa osaketta.
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23. Pakolliset varaukset

Mi|j. € 31.12.2016 31.12.2015
Reklamaatiokuluvaraus 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0

24. Pitkdaikainen vieras padoma

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Lainat, konserni 3,9 3,9
Yhteensa 3,9 3,9
Mi|j. € 31.12.2016 31.12.2015

Lainat rahoituslaitoksilta

Joukkovelkakirjalainat 847,3 549,0
Velat rahoituslaitoksille 50,0 40,0
Yhteensa 8973 589,0
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 901,1 592,9
Velat, jotka eraantyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 77,9 52,9
Johdannaiset

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Johdannaissopimusten nimellisarvot

Koronvaihtosopimukset 538,4 499.6

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Johdannaissopimusten kayvét arvot

Koronvaihtosopimukset

Positiivinen 0,0 1,1
Negatiivinen -30,7 -34,3
Netto -30,7 -33,2
...................................................................................... TD et
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Konserniyhtididen vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskiltd suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla.
Suojausaste noudattaa konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintegkorkoisten lainojen osuus suojaustoimenpiteiden

vuoden valilla.

25. Lyhytaikainen vieras padoma

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Ostovelat 0,4 0,4
Muut velat 68,1 59,6
Siirtovelat 16,9 1,9
Yhteensa 85,4 62,0
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta 109,9 103,7
Saadut ennakot 0,1 0,5
Ostovelat 0,9 0,4
Muut velat 0,3 0,3
Siirtovelat 22,9 10,9
Yhteensa 134,2 15,8
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensé 219,6 177,8
Vieras pddoma yhteensa 1120,7 770,7
Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Siirtovelkojen olennaiset erét

Palkat sosiaalikuluineen 2,0 1,9
Korot 30,0 7.8
Kunnallistekniikkavelat 0,5 1,9
Verojaksotus 6,6 0,0
Muut 0,8 1,2
Yhteensa 39,8 12,8
...................................................................................... 2o TR
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26. Annetut vakuudet, vastuusitoutumukset ja muut vastuut

Milj. € 31.12.2016 31.12.2015

Konserniyhtion velasta

Takaukset 314,8 510,5
Yhteensa 314,8 510,5
Mi|j. € 31.12.2016 31.12.2015

Muut vastuut

Vuokrasopimuksista maksettavat maarat, Panuntien toimitilat (sis. alv)

Yhden vuoden kuluessa 1.7 17
Vuotta pidemmén ajan ja enintéén viiden vuoden kuluttua 7.1 6,9
Yli viiden vuoden kuluttua 1,8 3.4
Yhteensa 10,6 12,0

SATO Oyj on edelleenvuokrannut SATOn Helsingin Panuntien toimistotiloja. Nist4 tiloista saatavien vahimmaisvuokrien maara
on 0,8 milj. euroa (2,1 milj. euroa vuonna 2015). Kaudella tuloslaskelmaan kirjatut saadut vuokrat olivat 0,8 milj. euroa (0,9 milj.
euroa vuonna 2015).
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SATO Oyj:n yhtiokokoukselle
Tilinp&étoéksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus 0201470-5)
tilinpaatoksen filikaudelta 1.1.-31.12.2016. Tilinp&atss sisaltas
konsernin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
padoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot,
mukaan lukien yhteenveto merkittavimmist tilinpastsksen
laatimisperiaatteista, sekd emoyhtisn taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitsamme, ettad

— konsernitilinp&atss antaa oikean ja riittavan kuvan
konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvilisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti,

— tilinp&atds antaa oikean ja riittavéan kuvan emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinpaatsksen laatimista koskevien
sddnndsten mukaisesti ja tayttas lakisasteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvén
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidsts ja konserniyrityksista
niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme t&ytténeet muut néiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme

tilintarkastusevidenssia.
Olennaisuus
Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme

ammatilliseen harkintaamme

/ TILINPAATOS

ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja
lagjuuden mééarittamisesss, sekd todettujen virheellisyyksien
vaikutusten arvioimisessa suhteessa filinpaatokseen
kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme
sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla yksin tai yhdesss
voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpaatoksen
kayttsjien tekemiin taloudellisiin paatsksiin. Olemme ottaneet
huomioon my®s sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten
seikkojen vuoksi ovat mielestsmme 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.
N&ma seikat on otettu huomioon tilinpaatskseen
kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka

|aatiessamme siitd annettavaa lausuntoa, emmeka anna néista
seikoista erillistd lausuntoa.

Olemme oftaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin
siité, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Téhan on sisdltynyt
arviointi siitd, onko viitteit sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
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Sijoitusasuntojen arvostaminen
(Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1 ja 13)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

— SATO soveltaa omistamiensa sijoitusasuntojen
arvostamiseen kayvan arvon periaatetta (IAS 40). K&ypaan
arvoon arvostettavat sijoitusasunnot (3 383,2 milj. euroa)
muodostavat 95,0 % konsernitaseen loppusummasta
31.12.2016 ja niiden kéypien arvojen muutoksella on
merkittava vaikutus konsernin tilikauden tulokseen ja omaan
padomaan.

— Sijoitusasuntojen kayvat arvot maéritetaan kiinteiston kaytto-
ja luovutusrajoitusten mukaan joko kauppa-arvoihin,
tuottoarvoihin tai hankintamenoihin perustuen. Kauppa-arvot

nettovuokratuotot kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla.
SATO kayttas ulkopuolista kiinteistdarvioitsijaa, joka antaa nelja
kertaa vuodessa lausunnon yhtién tekemésts sijoitusasuntojen

— Arvostamisessa kaytettaviin ennusteisiin liittyvasts johdon
harkinnasta ja tasearvojen merkittavyydests johtuen
sijoitusasuntojen arvostaminen on konsernin tilintarkastuksessa
keskeinen seikka. Arvostamisessa kaytettavien keskeisten

perustuvia paatdksia mm. diskonttauskoron osalta.

Liikevaihto: vuokratuottojen tulouttaminen
(Konsernitilinpaatdoksen liitetieto 1)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

— Merkittéva osa konsernin liikevaihdosta ja toiminnan
rahavirroista koostuu vuokratuotoista. Vuokratuotot
sijoitusasunnoista kirjataan tuloslaskelmaan tasaering vuokra-
ajan kuluessa.

— Vuokratuottojen kirjauksiin liittyvien laskutustapahtumien
lukumaéra on suuri. Toimialalle on tunnusomaista toistaiseksi

/ TILINPAATOS

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet kiinteistdjen kaypia arvoja koskevissa
laskelmissa kéytettyja johdon harkintaa vaativia oletuksia.
Olemme my®s arvioineet suurimpien kéypien arvojen
muutosten perusteita. Lisgksi testasimme laskelmissa
kéytettéavien perustietojen oikeellisuuden varmistamiseksi
yhtidssa kdytdssa olevia kontrolleja.

— Olemme testanneet otoksen arvostuslaskelmien
oikeellisuutta ja verranneet kaytettyja oletuksia markkina- seka
toimialakohtaisiin tietoihin.

— Olemme haastatelleet SATOn kayttamas ulkopuolista
kiinteistdarvioijaa (AKA) arvioidaksemme konsernin

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet vuokratuottoihin liittyvas sisgista
valvontaa ja testanneet keskeisten vuokratuottojen laskutuksen
oikeellisuutta koskevien kontrollien tehokkuutta.

— Tarkastuksen painopisteens on ollut keskeisimpien
vuokrankannon kontrollien testaaminen konsernitilinpaatsksen
liikevaihdon olemassaolon, taydellisyyden ja oikeellisuuden
arvioimiseksi.
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Sijoitusasuntojen hankinnat ja realisoinnit

/ TILINPAATOS

(Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1, 4 ja 13)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

— SATO hankkii ja myy sijoitusasuntoja ja asuntoportfolioita
vuosittain. Konsernin sijoitusasuntojen hankinnat tilikaudella
2016 olivat 557,7 milj. euroa ja kauppahinnat myydyists
sijoitusasunnoista 67,3 milj. euroa.

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

Rahoitusjarjestelyt

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

— Olemme arvioineet konsernin siséists valvontaa ja
testanneet sijoitusasuntojen hankintojen ja realisointien

— Olemme perehtyneet sijoitusasuntojen hankintoja ja
realisointeja koskeviin sopimuksiin sekd muihin transaktioihin
liittyviin dokumentteihin. Olemme arvioineet transaktioiden

(Konsernitilinpaitoksen laadintaperiaatteet ja liitetiedot 17, 26, 27, 28 ja 31)

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

— Korollisten velkojen mé&ara on 1 943,0 milj. euroa, joka on
54,5 % konsernitaseen loppusummasta 31.12.2016.

— Konsernilla on kdyp&sn arvoon arvostettavia
johdannaisinstrumentteja. Johdannaisten nimellisarvo on 767,3
milj. euroa 31.12.2016. SATO k&yttas seks korko- ettd
valuuttajohdannaisia suojautuakseen korko- ja valuuttariskeilta.
Konserni soveltaa suojauslaskentaa osaan
johdannaisinstrumenteista.

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin tilintarkastuksessa

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

— Olemme arvioineet rahoitustoimintoihin liittyvien
keskeisten sissisten kontrollien toimivuutta suhteessa
emoyhtisn hallituksen hyvaksymaan rahoituspolitiikkaan.

— Olemme perehtyneet konsernin rahoitussopimuksiin ja
muuhun néihin liittyvaadn dokumentaation. Lissksi olemme
suhteessa sovellettaviin konsernitilinpaatsksen
laadintaperiaatteisiin ja tilinpaatdssaanndksiin.

— Lisaksi olemme arvioineet rahoitusjarjestelyists ja
rahoitusinstrumenteista konsernitilinpaatsksessa esitettyjen
liitetietojen asianmukaisuutta.
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Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan
velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta
siten, ettd konsernitilinpatss antaa oikean ja riittavan kuvan
EU:ssa kayttodn hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten, etts
tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa
olevien filinpaatoksen laatimista koskevien s&&nndsten
mukaisesti ja tayttas lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myds sellaisesta sissisestd valvonnasta,
jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia

johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpastssts |aatiessaan
velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykyé jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittimaan seikat, jotka
liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etts tilinpaatss on
laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhtis tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai
ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehds niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko
johtuvaa olennaista virheellisyytts, seka antaa
tilintarkastuskertomus, joka siséltas lausuntomme.
Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole
tae siitd, ettsd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin

Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen filintarkastukseen kuuluu,
ettd kdytimme ammatillista harkintaa ja s&ilytimme
ammatillisen skeptisyyden koko filintarkastuksen ajan. Lisaksi:

johtuvat tilinpaatksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteits ja hankimme lausuntomme

suurempi kuin riski siit, etts virheesta johtuva olennainen
virheellisyys j&& havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya
yhteistoimintaa, vadrentamists, tietojen tahallista esittamatta
jattamists tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

/ TILINPAATOS

— Muodostamme kasityksen filintarkastuksen kannalta
relevantista siséisestd valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siiné tarkoituksessa,
etts pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtidn tai
konsernin sisgisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatsksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niists esitettdvien tietojen
kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaétdksen siits, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinp&atds
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme
hankkimamme filintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatsksen siits, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvds olennaista epavarmuutta, joka voi antaa
merkittavas aihetta epsills emoyhtidn tai konsernin kykya
jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatsksemme on, ettd olennaista
epévarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota
epévarmuutta koskeviin tilinpaatoksesss esitettaviin tietoihin
tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittévia,

tilintarkastuskertomuksen antamisp&ivaan mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtié tai
konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

sisdltdd ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia
liiketoimia ja tapahtumia siten, etts se antaa oikean ja riittévén
kuvan.

tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteisdja tai
liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta
pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinpaatsksests.
Vastaamme konsernin filintarkastuksen ohjauksesta,
valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme

tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta seka
merkittévista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien
mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet,
jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lissksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siits, ettad
olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisid vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden
kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi
kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvistd varotoimista.
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Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista
seikoista olivat merkittavimpié tarkasteltavana olevan
tilikauden tilintarkastuksessa ja néin ollen ovat tilintarkastuksen
kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat

kyseisen seikan julkistamisen tai kun &&rimmaisen harvinaisissa
tapauksissa toteamme, ettei kyseisestd seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien
epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin téllaisesta viestinnasts koituva yleinen
etu.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu
informaatio késittas toimintakertomukseen ja
vuosikertomukseen sisaltyvan muun informaation kuin
tilinpaatsksen ja sitd koskevan tilintarkastuskertomuksen.
Olemme saaneet toimintakertomuksen kéyttéémme ennen
taman filintarkastuskertomuksen antamispéivas, ja odotamme

jalkeen.

Tilinpastssts koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edell4 yksilsity muu
informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydesss ja tata
tehdessdmme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti

ristiriidassa tilinpaatsksen tai tilintarkastuksessa
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hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen osalta
velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
sadnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etts toimintakertomuksen ja
tilinpsatsksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etts
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Jos teemme toimintakertomukseen sisiltyvéan informaatioon
kohdistamamme tydn perusteella johtopastsksen, etts
kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys,
meidén on raportoitava tésta seikasta. Meill3 ei ole tdman
asian suhteen raportoitavaa.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpaatdksen vahvistamista. Hallituksen esitys
taseen osoittaman voiton kayttdmisests (sekd muun vapaan
oman padoman jakamisesta) on osakeyhtidlain mukainen.
Puollamme vastuuvapauden mydntamistd emoyhtion
hallituksen jasenille seka toimitusjohtajalle tarkastamaltamme
filikaudelta.

Helsingiss3, 1. helmikuuta 2017
KPMG OY AB

Lasse Holopainen
KHT
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VIISIVUOTISKATSAUS

Taloudellista kehitysts kuvaavat

tunnusluvut 2016 2015 2014 2013** 2012**
Liikevaihto, milj. € 318 323 312 312 287
Liikevoitto, milj € 267 196 191 178 160
Nettorahoituskulut, milj € -48 -37 -39 -38 -39
Tulos ennen veroja, milj. € 219 159 152 141 121
Taseen loppusumma, milj € 3562 2980 2802 2596 2360
Oma pasoma, milj. € 1253 993 892 823 693
Vieras pddoma 2 310 1986 1909 1773 1696
Korollinen vieras pagoma, milj. € 1943 1676 1585 1501 1375
Sijoitetun padoman tuotto ( %) 91 % 7,6 % 7.7 % 7.7 % 7.7 %
Oman pasdoman tuotto ( %) 15,6 % 13,5 % 14,0 % 15,5 % 13,5 %
Omavaraisuusaste ( %) 352 % 33,3 % 31,8 % 31,7 % 29,4 %
Sijoitusomaisuus, milj.€ 3383 2753 2 528 2 316 2 088
Bruttoinvestoinnit, milj.€ 573 250 174 191 160
prosentteina liikevaihdosta 180,1 % 77,4 % 55,7 % 61,2 % 55,7 %
Henkilsts keskimaarin*** 170 172 165 156 152
Henkilst5 kauden lopussa 175 170 169 156 150

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake (€) 3,22 2,49 2,37 2,34 1,78
Oma padoma / osake (€)™ 22,12 19,53 17,55 16,16 13,72
Osakkeita, milj.kpl* 56,6 50,8 50,8 50,8 50,8

EPRA tunnusluvut ja operatiivinen

kassavirta

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), milj. € 69,5 64,5 65,1 62,7 44,4
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) / osake (€) 1,28 1,27 1,28 1,23 0,87
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value), milj. €**** 1517,5 1227,8 1120,3 1006,9 900,5
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) / osake (€)***** 26,80 24,15 22,04 19,80 17.71
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 86,2 78,1 72,9 66,1 61,6
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake (€) 1,59 1,54 1,43 1,30 1,21

* Osakkeista vahennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta

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

*** Siséltas kesatyontekijat
**** Oma padoma ilman maaraysvallattomien osuutta

***** Sisaltas tasearvoon arvostetut kohteet
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Tunnuslukujen kaavat

Sijoitetun padoman tuotto ( %)

Oman pagdoman tuotto ( %) =

Omavaraisuusaste ( %)

Tulos / osake (€)

Oma padoma / osake (€)

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

/ TILINPAATOS

x 100

(Voitto tai tappio verojen jalkeen)

" Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimaérin tilikauden aikana)

x 100

Oma padoma

x 100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

= Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskiméarin tilikauden
aikana)

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Tilikauden tulos IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos
- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut

-/+ Tonttirealisointien myyntikate
-/+ Rahoitusinstrumenttien kéyvan arvon muutos
-/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- M&araysvallattomien osuus

Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value) Nettovarallisuus

-/+ lohdannaisinstrumenttien k&ypé arvo (netto), ilman veroja

-/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Operatiivinen kassavirta (CE) Liikevoitto

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

+/- Varausten muutokset

+/- Etuuspohjaiset elgkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/- Muut erét

Raportti kokonaisuudessaan |8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/Vuosikertomus2016.
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Kutsu SATO Oyj:n varsinaiseen
yhtiokokoukseen

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsinaiseen
yhtiskokoukseen, joka pidetsdn keskiviikkona 8.3.2017 klo
12.00 SATO-talon auditoriossa, Panuntie 4, 00610 Helsinki.
Kokoukseen ilmoittautuneiden vastaanottaminen ja
&&nestyslippujen jakaminen aloitetaan klo 11.30.

Yhti6kokousasiakirjat

Kokouskutsu asialistan mukaisine paatdsehdotuksineen, SATO
Oyj:n tilinp&atds, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus
ovat saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla www.sato.fi seka
yhtién paskonttorissa Panuntie 4, 00610 Helsinki viimeistaan
10.2.2017. Paatdsehdotukset ja muut edelld mainitut asiakirjat
ovat myds saatavilla yhtidkokouksessa. Yhtiskokouksen
poytakirja on nahtavills edelld mainituilla internet-sivuilla
viimeistddn 22.3.2017 alkaen.

Ohjeita kokoukseen osallistujille

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla,
joka 24.2.2017 on rekistersity Euroclear Finland Oy:n
pitdmaan yhtion osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka
osakkeet on merkitty hdnen henkilskohtaiselle suomalaiselle
arvo-osuustililleen, on rekisterdity yhtién osakasluetteloon.

Yhtién osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka
haluaa osallistua yhtiskokoukseen, tulee ilmoittautua

ilmoittautumisen on oltava perills. Yhtiskokoukseen voi
ilmoittautua:

o kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401,
00601 Helsinki,

o puhelimitse numeroon 0201 34 4002 / Kati Laakso,
ma-pe klo 8.00-16.00 tai

o sihkdpostin kautta osoitteeseen kati.laakso (at) sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia henkilétietoja
kéytetdsn vain yhtidkokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien kasittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hdnen edustajansa tai asiamiehensa
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tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystyé osoittamaan
henkiléllisyytenss ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekistersityjen osakkeiden omistajalla on oikeus
osallistua yhtidkokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden
perusteella hanella olisi oikeus olla merkittynd Euroclear
Finland Oy:n pitdma&an osakasluetteloon 3.3.2017 klo 10
mennessd. Osallistuminen edellyttas lissksi, etts
osakkeenomistaja on niiden osakkeiden nojalla tilapéisesti
merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmaan osakasluetteloon
Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta téma
katsotaan ilmoittautumiseksi yhtickokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan
pyytéméan hyvissé ajoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat
ohjeet koskien rekistersitymist tilapéiseen osakasluetteloon,
valtakirjojen antamista ja ilmoittautumista yhtidkokoukseen.
Omaisuudenhoitajan tilinhoitajayhteisdn tulee ilmoittaa
hallintarekistersidyn osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua
varsinaiseen yhtiskokoukseen, merkittavaksi tilapaisesti yhtion

mennessa.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiskokoukseen ja kayttaa
siell& oikeuksiaan asiamiehen vilityksells. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettéva paivétty valtakirja, tai hdnen on
muuten luotettavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu
edustamaan osakkeenomistajaa. Mikéli osakkeenomistaja
osallistuu yhtidkokoukseen usean asiamiehen vilityksell3,
jotka edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperitileills
olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessa
ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella kukin asiamies
edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydetsan toimittamaan alkuperéisina
osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki
ennen ilmoittautumisajan paattymista.

Muut ohjeet ja tiedot

Yhtiskokouksessa |&sn& olevalla osakkeenomistajalla on
yhtiskokouksessa osakeyhtislain 5 luvun 25 §:n mukainen
kyselyoikeus kokouksessa kasiteltavists asioista.
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https://www.sato.fi/fi/sato-yrityksena/hallinto

oqQto

SATO Oyj:ll5 on kokouskutsun paivéna 2.2.2017 yhteensa 56
783 067 osaketta ja &&nta.

Osingonjakoehdotus

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etts osinkoa ei jaeta

tilikaudelta 2016.

Taloudelliset julkaisut

tammi-maaliskuulta 27.4.2017

VUOSIKERTOMUS 2016 / TILINPAATOS

tammi-kesakuulta 16.8.2017
tammi-syyskuulta 31.10.2017

Tilikauden vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkaistaan

suomeksi ja englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtién internet-

sivuilla osoitteessa www.sato.fi. Lisstietoja saa osoitteesta

viestinta (at) sato.fi.

Osakkeiden jakauma 2.1.2017

Omistaja Omistusosuus %

Balder Finska Otas AB (omistaja: Fastighets Ab Balder, 100 %)

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool (omistaja: Stichting Pensioenfonds ABP, >95 %;

manageri: APG Asset Management NV)
Keskinginen Tydelakevakuutusyhtid Elo
Valtion Elskerahasto

Rakennusliitto ry

Muut osakkeenomistajat (84 kpl)

2.1.2017 konsernilla oli 89 arvo-osuusrekisteriin merkittya
osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus
kertomusvuoden aikana on ollut 1,2 %.

Yhtidjarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtidjarjestys on rekisterdity
15.3.2011. Yhtigjarjestykseen ei sisélly osakkeiden lunastusta

53,6

22,6

12,7

4,9

11

51

Yhtién osakepisoma 31.12.2016 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.

Tam3 pdf-tiedosto koostuu SATOn vuosikertomuksesta valituista osioista ja se voi poiketa muista tuotetuista tiedostoista.

Raportti kokonaisuudessaan I8ytyy osoitteesta reports.sato.fi/Vuosikertomus2016.


https://www.sato.fi/fi/

