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AVAINLUVUT

Liikevaihto

Asuntojen lukumééra

Sijoituskiinteistot

Investoinnit asunto-omaisuuteen
Rakenteilla Suomi

Keskivuokra Suomessa kauden lopussa
Operatiivinen kassavirta (CE)

Oma padoma kauden lopussa

74,0 milj. €

26 714 asuntoa
4,80 mrd. €
16,9 milj. €
632 kpl

17,50 €/m?*/kk
21,3 milj. €

21790 milj. €

75,6 milj. €

26 380 asuntoa
4,69 mrd. €
27,3 milj. €

963 kpl

17,28 €/m*/kk
29,3 milj. €

2081,3 milj. €

303,4 milj. €
26 792 asuntoa
4,75 mrd. €
120,6 milj. €
314 kpl

17,51 €/m?*/kk
132,1 milj. €

2155,7 milj. €
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SATO OYJ:N OSAVUOSIKATSAUS

1.1.-31.3.202]

HAASTAVA MARKKINATILANNE - PAINOPISTE VUOKRAUSASTETTA

PARANTAVISSA TOIMENPITEISSA

YHTEENVETO AJALTA 1.1.-31.3.2021 (I.1.-31.3.2020)

* Taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli 94,8 (97,6) %.

* Liikevaihto oli 74,0 (75,6) milj. €.

» Nettovuokratuotto oli 44,9 (47,0) milj. €.

* Tulos ennen veroja oli 56,2 (34,5) milj. €.

* Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli 31,6 (4,8) milj. €.

* Asuntoinvestoinnit olivat 16,9 (27,3) mil;. €.

* Sijoitettu pddoma katsauskauden lopussa oli 4 379,8 (4 216,2) mil]. €.

* Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,1 (4,3) %.

* Oma paaoma oli 2 179,2 (2 081,3) milj. €, 38,48 (36,76) €/osake.

* Osakekohtainen tulos oli 0,79 (0,48) €.

* VYuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensa 0 (211) asuntoa.

* Rakenteilla on 561 uutta vuokra-asuntoa ja 71 omistusasuntoa.

* SATOn omat talomestarit ovat lasna jo yli 13 000 asukkaan arjessa paakaupunkiseudulla.

TOIMITUSJOHTAJA ANTTI AARNIO:

- Katsauskaudella SATOn vuokrausaste heikkeni ja oli 94,8
prosenttia (97,6 %). Vuokrausasteen heikkenemiseen vaikuttivat
padasiassa koronapandemiasta aiheutunut yleinen ep&varmuus,
lisgantynyt vuokra-asuntotarjonta ja asiakkaiden suositteluhaluk-
kuuden lasku, jotka ovat lisinneet vaihtuvuutta.

— Asiakas ensin -kehitysohjelmamme mukaisesti keskityimme
organisaation ja palveluprosessiemme muokkaamiseen vastaa-
maan entistd paremmin asiakkaiden tarpeita. Talomestari-
toimintamallia laajennettiin edelleen pagkaupunkiseudulla

ja SATOn omat talomestarit ovat lasn4 jo yli 13 000 asukkaan
arjessa paakaupunkiseudulla. Yuoden 2019 lopussa kaynniste-
tyssd toimintamallissa SATOn omat talomestarit hoitavat osan
huoltokumppaneiden tehtavista.

- Kannattavuuden yllapitamiseksi yhtié on tehostanut myynti- ja
markkinointitoimenpiteits sekd panostanut kustannustehokkuutta
parantaviin toimenpiteisiin.

- Katsauskaudella aloitettiin rakennustyst Viisaan liikkumisen
kortteliksi nimetylls alueella Helsingin Oulunkylassa.

- Haluan jélleen kiittas satolaisia, jotka ovat tehneet ansiokkaasti
toitad asukkaidemme asumismukavuuden eteen myds tana
jatkuvasti muuttuvana ja haasteellisena aikana.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen talouden toipuminen koronakriisista tulee olemaan
hidasta alkuvuonna, mutta talouskasvun oletetaan kiihtyvan
vuoden toisella puoliskolla, kun rokotukset edistyvit ja
rajoituksia voidaan alkaa purkamaan. Suomen Pankin maalis-
kuun ennusteen mukaan Suomen talous kasvaa 2,6 % vuonna
2021. Ennusteen mukaan talouden toipuminen jatkuu vuonna
2022. Tautitilanteen kehitys tuo kuitenkin edelleen suurta
epavarmuutta taloustilanteen kehittymiseen.
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Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen
pyritdén rajoittamaan Euroopan Keskuspankin, EU:n seka
Suomen valtion tukitoimenpiteilla.

Koronapandemia on siirtdnyt vuokra-asuntokysynnin
painopistetts hienoisesti isompiin asuntoihin ja matalamman
vuokratason alueille. Kummassakin taustalla on etétydn
lisa&ntyminen: tilaa tarvitaan enemman, kun kotona myé&s
tydskennellasn.

Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita on viime
vuosina leimannut tarjonnan riped kasvu. Kasvu on p&gosin
Ishtaisin vilkkaasta vuokra-asuntotuotannosta.

Koronapandemian seurauksena aiemmin lyhytaikaisessa
vuokrauskaytdssa olleita asuntoja on tarjottu pidempiaikaiseen
vuokrakdyttésn, mika on joissain kaupungeissa tuonut
merkittavankin lisén tarjontaan. Vuokra-asuntojen kysyntaan
on toisaalta osittain heikentavésti vaikuttanut toisen asteen ja

korkeakoulujen opetuksen siirtyminen etdopetukseen.

Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta huolimatta
vuokra-asunnoille on kysyntaé ja kaupungistumiskehitys
jatkuu edelleen vahvana.

KATSAUSKAUSI 1.1.-31.3.2021 (1.1.-31.3.2020)

Liikevaihto ja tulos
Tammi-maaliskuussa 2021 konsernin liikevaihto oli 74,0 (75,6)
miljoonaa euroa.

Liikevoitto oli 67,9 (45,5) miljoonaa euroa. Liikevoitto ilman
sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon muutosta oli 36,3 (40,7)
miljoonaa euroa. Kayvan arvon muutos oli 31,6 (4,8) miljoonaa

euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat yhteensa -11,8 (-11,0)
miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja oli 56,2 (34,5) miljoonaa euroa.
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen
tulos verojen jélkeen ilman kdyvan arvon muutosta) oli
tammi-maaliskuussa 21,3 (29,3) miljoonaa euroa.

Osakekohtainen tulos oli 0,79 (0,48) euroa.

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS

Konsernin taseen loppusumma oli maaliskuun lopussa
yhteensd 4 972,6 (4 802,0) miljoonaa euroa. Oma p&doma
oli 2179,0 (2 081,3) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma
padoma oli 38,49 (36,76) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli maaliskuun lopussa

43,8 (43,3) prosenttia. Uutta pitkaaikaista rahoitusta nostettiin
0,0 miljoonaa euroa ja luototusaste oli maaliskuun lopussa
43,4 (44,0) prosenttia.

Konsernin oman p&&oman tuotto oli vuositasolle suhteutettuna
8,2 (5,2) prosenttia. Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,1 (4,3)

prosenttia.

Korollinen vieras padoma oli maaliskuun lopussa 2 200,9
(2 135,0) miljoonaa euroa, josta markkinaehtoisten lainojen
maara oli 1995,1(1874,0) miljoonaa euroa. Lainakannan
keskikorko oli 1,8 (1,7) prosenttia. Nettorahoituskulut olivat
yhteensé -11,8 (-11,0) miljoonaa euroa.

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan padomaan oli 6,8 (-1,6) miljoonaa euroa.

Reaalivakuudettoman rahoituksen osuus oli 82,5 (78,3) prosenttia
kaikista lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden osuus oli
maaliskuun lopussa 84,1(82,2) prosenttia koko taseesta.

ASUNTOLIIKETOIMINTA

Asuntolutketormintaamme kuuluu vuokraus, asiakaspalvelu,
elinkaarthallinta ja yllipito. Tehokkaalla vuokraustoiminnalla ja
digitaalisilla palveluilla varmistetaan asunnontarvitsyoille nopea
asunnon hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvi kassavirta.
Laadukkaalla yllipitotoiminnalla varmistamme asumusvithty-
vyyden, asuntojen kunnon ja arvon sdilymisen. Palvelemme asia-
kasta asumisen arjessa asiakaslahtiiselld palveluorganisaatiolla.

Vuokratuotot olivat 74,0 (75,6) miljoonaa euroa. Asuntojen
taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli keskimaarin 94,8
(97,6) prosenttia ja vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus
31,6 (28,1) prosenttia.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat
katsauskauden lopussa 17,50 (17,28) euroa/m?/kk.

Asuntojen nettovuokratuotto oli 44,9 (47,0) miljoonaa euroa.

SUJOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 31.3.2021 yhteensa 26 714 (26 380)
asuntoa. Katsauskaudella valmistui 0 (211) vuokra-asuntoa.
Realisoituja vuokra-asuntoja ja asukkaiden lunastamia

osaomistusasuntoja oli 5.

K&ypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja asuntokokothin,
Jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysynndn odotetaan pitkalli
tahtdimelld kasvavan. Kuinteistgjen korjausten kohdistaminen
perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarvemddrityksiin.

Sijoituskiinteistdjen kéypa arvo oli maaliskuun lopussa yh-
teensa 4 804,5 (4 689,1) miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjen
arvon muutos, johon siséltyy katsauskauden aikana hankitut
ja myydyt vuokra-asunnot, oli 51,0 (31,2) miljoonaa euroa.
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Maaliskuun lopussa asuntojen arvosta noin 85 prosenttia on
paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteensd noin 11
prosenttia Tampereella ja Turussa, 2 prosenttia Jyvaskylassa
ja Oulussa sekd noin 2 prosenttia Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investointitoiminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja luodaan
edellytykset kasoulle. SATO on 2000-luvulla investoinut
vapaarahottteisiin vuokra-asuntothin yhteensd yli 2,0 miljardia
euroa. SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa sekd kokonaisia
vuokrataloja ettd yksittdisid vuokra-asuntoja. Kunteistokehitykselld
luodaan edellytykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoin-
neille Suomessa. Omistettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutta

Jja arvoa kehitetddn peruskorjaustoiminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 16,9 (27,3) miljoonaa
euroa. Katsauskauden investoinneista 92 prosenttia kohdistui
paskaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista
oli 40,8 prosenttia. Suomessa oli 31.3.2021 lisksi sitovia
hankintasopimuksia 76,8 (42,0) miljoonan euron arvosta.

Katsauskaudella aloitettiin rakennustyst SATOn kaavoittamassa
Viisaan liikkumisen korttelissa Oulunkyldn Maaherrantiella.
Raide-Jokerin ja pa&radan risteyksess sijaitsevaan kortteliin
rakennetaan seuraavien vuosien aikana yhteensa noin 500
vuokra-, omistus- ja osaomistusasuntoa. Rakennustyst alkavat
kolmen kerrostalon osalta, joissa on yhteensd 222 erikokoista
vuokrakotia. Kohde valmistuu kevaslla 2023. Kohteen
lsmmanlshteeksi valittiin maaldmpd, joka vahentas hiilidiok-
sidipaastsja. Maalsmmon etuna on myds, etté sits voidaan
kayttaa myds rakennuksen viilentdmiseen. Lissksi kohteeseen
toteutetaan uusiutuvaa energiaa tuottava aurinkovoimala.
Kaikilla autopaikoilla on sdhkdautojen latausmahdollisuus.
Talot ovat kdytonaikaisesti hiilineutraaleja, kun maaldmméon
lisaksi kdytetddn vusiutuvaa sdhksa. Kortteliin on suunniteltu
rakentaa vield myshemmin JoustoKoti-talo. JoustoKoti on
lyhytaikainen osaomistamisen malli, jossa asuntoon p&asee
kiinni pienells paddomalla ja jonka voi viiden vuoden osa-
omistusajan jilkeen lunastaa kokonaan itselleen.

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 5 (56).
Yhteisarvoltaan ndma olivat 0,9 (2,4) miljoonaa euroa.

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli maaliskuun
lopussa 67,1 (57,1) miljoonaa euroa. Maaliskuun loppuun
mennessa hankittiin omistukseen uusia tontteja arvoltaan

4,4 (1,8) miljoonaa euroa.

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta
noin 2 150 asuntoa varten. N&in pystytdan hyddyntamaan
olemassa olevaa infrastruktuuria, tiivistamaan kaupunki-
rakennetta ja siten tuomaan lis&a asiakkaita palvelujen ja
joukkoliikenneyhteyksien &érelle.

Suomessa valmistui 0 (211) vuokra- ja 0 (0) omistusasuntoa.
Rakenteilla oli 31.3.2021 yhteens& 561 (848) vuokra- ja 71 (115)
omistusasuntoa.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin

14,0 (15,9) miljoonaa euroa.

Pietarissa SATOlla oli maaliskuun lopussa yhteensa 533

(533) asuntoa. Pietarissa vuokra-asuntojen taloudellinen
vuokrausaste oli keskimaarin 95,0 (91,1) prosenttia. SATO
pidéattaytyy toistaiseksi uusista investointipaatoksista Vensjalls.

prosenttiin.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli maaliskuun lopussa 249 (224)
henkil&a, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 234 (211).
Tammi-maaliskuussa henkildstémaara oli keskimé&arin 244
(224) henkilsa.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 25.3.2021

SATO Oyj:n hallituksen jasenmaaraksi vahvistettiin kuusi jasenta.

Yhtiskokous valitsi hallituksen puheenjohtajaksi Erik Selinin.
Uudeksi hallituksen jaseneksi valittiin Sharam Rahi. Hallituksen
jésenin jatkavat Esa Lager, Tarja Pagkkdnen, Johannus (Hans)
Spikker ja Timo Stenius.

Tilintarkastajaksi valittiin KHT-yhteiss Deloitte Oy. Deloitte
Oy on ilmoittanut, ettd paavastuullisena tilintarkastajana tulee
toimimaan Eero Lumme, KHT.

Yhtiskokous paatti vahvistaa tilinpaatsksen 31.12.2020 ja etté
SATO Oyj jakaa 31.12.2020 paattyneelts tilikaudelta osinkona

0,50 euroa osakkeelta.

Yhtiskokous paatti, ettd SATO Oyj:n yhteistililld Euroclear
Finland Oy:ss& olevat osakkeet, yhteensd 6 000 osaketta,
tulevat SATO Oyj:lle ja niihin sovelletaan yhtidn hallussa
olevia omia osakkeita koskevia saannoksia.

HALLITUKSEN JARJESTAYTYMINEN

Jarjestaytymiskokouksessaan 25.3.2021 yhtién hallitus valitsi
keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajaksi Esa Lagerin.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi hallitus valitsi
Erik Selinin seka jaseniksi Tarja Pagkkssen ja Hans Spikkerin.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Katsauskauden jilkeisia olennaisia tapahtumia ei ole.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Riskien hallinnan avulla varmistetaan, ettd yhtidn liiketoimin-
taan vaikuttavat riskit tunnistetaan, niihin vaikutetaan ja niita
seurataan. SATOn liiketoiminnan merkittavimpia riskeja ovat

liiketoimintaymparistodn liittyvat riskit seka rahoitusriskit.
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Lahiajan merkittavin riski on koronapandemia, jonka

kestoa ja vaikutusta Suomen talouteen on vaikea arvioida.
Pandemian jatkuminen voi vaikuttaa merkittavan haitallisesti
talouskasvuun, yritystoimintaan Suomessa sekd Suomen
tysllisyyteen ja tyén tekemisen tehokkuuteen. Tallaisella
talouden tai toiminnan heikentymisells seka karanteenilla tai
muilla rajoittavilla toimenpiteills voi olla haitallinen vaikutus
SATOn omistamien kiinteistdjen taloudelliseen tulokseen tai
toimintaan, rahoituskustannuksiin tai arvoon.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit

liittyvat suhdannevaihteluihin ja kysynnan muutoksiin.
Asuntomarkkinan heikentyminen voi vaikuttaa negatiivisesti
SATOn asuntokannan markkina-arvoon. SATO on strategiansa
mukaisesti keskittynyt sijoituksissaan kasvukeskuksiin ja siten
varmistamaan asuntojen vuokrattavuuden ja arvon kehityksen.

Viranomaissaéntelyn ja lainsdddannsn muutoksilla ja niihin
liittyvalld epavarmuudella voi olla olennainen vaikutus
investointiympéristdn luotettavuuteen ja siten SATOn
liiketoimintaan. SATO seuraa ja ennakoi n&its seka tuo esiin
haitalliseksi katsomansa s&antelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoituspolitiikka.
Riskienhallinnan periaatteemme on maéritetty SATOn
hallituksen hyvaksymassa rahoituspolitiikassa. Keskeisimpia
rahoitusriskejsmme ovat maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja
korkoriski. Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriskia hallitsemme
hajauttamalla velkasalkkumme rahoituslshteits, maturiteettia
seka pitamalla riittavia maksuvalmiusreservej luottolimiittien

ja muiden rahoitussitoumusten muodossa.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineina kaytetdan muun
muassa kassavaroja, pankkitililimiittia, sitovia luottolimiitteja
seka yritystodistusohjelmaa. Maksuvalmiusreservien maaraa
kasvatetaan rahoitustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme

on pitdd aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade katettuna

sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin, jota
hallitsemme tasapainottamalla kiinted- ja vaihtuvakorkoisen
velan suhdetta joko kiinteskorkoisilla velkajarjestelyilla tai
korkojohdannaisilla. Katsauskauden péaattyessa kiintedkor-
koisten lainojen osuus oli 70,9 % velkasalkusta.

Pietarin liketoiminnassa on liiketoimintaympéristsén liittyvia
riskeja, mukaan lukien valuuttariski. Vieraassa valuutassa arvos-
tettujen omaisuuserien yhdistelysts konsernitilinpaatskseen
syntyy my&s translaatioriski, jonka suojausmahdollisuutta
tarkastelemme rahoituspolitiikan mukaisesti. SATO pidattaytyy
toistaiseksi uusista investoinneista Venajalla.

Laajempi kuvaus riskeistd ja riskienhallinnasta [8ytyy
konsernin vuoden 2020 vuosikertomuksesta ja internetsivuilta

www.sato.fi.

NAKYMAT

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

korkotaso.

Alkuvuonna 2020 alkanut koronapandemia vaikuttaa
merkittavasti Suomen talouteen. Vuoden 2021 alkupuolella hei-
kentyneests pandemiatilanteesta johtuen Suomen talouden
toipuminen koronakriisists tulee olemaan aluksi hidasta, mutta
talouskasvun oletetaan kiihtyvéan vuoden toisella puoliskolla,
kun rokotukset edistyvét ja rajoituksia voidaan alkaa purka-
maan. Suomen Pankin maaliskuun ennusteen mukaan Suomen
talous kasvaa 2,6 % vuonna 2021. Ennusteen mukaan talouden
toipuminen jatkuu vuonna 2022. Tautitilanteen kehitys ja
viiveet rokotusten etenemisessa tuovat kuitenkin edelleen

suurta epavarmuutta taloustilanteen kehittymiseen.

Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen
pyritdén rajoittamaan Euroopan Keskuspankin, EU:n seka
Suomen valtion tukitoimenpiteills. Euroopan heikosta
talouskehityksesta johtuen korkotason arvioidaan pysyvén
pidemman aikaa matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti
SATOn rahoituskustannuksiin.

Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita on viime
vuosina leimannut tarjonnan riped kasvu. Kasvu on p&sosin
Ishtaisin vilkkaasta vuokra-asuntotuotannosta. Alhaisen
korkotason seka vahvan sijoittajakysynnan johdosta asunto-

rakentamisen odotetaan pysyvén korkealla tasolla.

Koronapandemian aikana aiemmin lyhytaikaisessa vuok-
rauskaytdssa olleita asuntoja on tarjottu pidempiaikaiseen
vuokrakayttésn, mika on joissain kaupungeissa tuonut
merkittavankin lisén tarjontaan. Vuokra-asuntojen kysyntaan
on foisaalta osittain heikentévasti vaikuttanut toisen asteen

ja korkeakoulujen opetuksen siirtyminen etdopetukseen.

Kun pandemian levidmisen estdmiseen liittyvét rajoitukset
puretaan, matkustaminen yleistyy ja opetuksessa siirrytdan
takaisin lshiopetukseen, vuokra-asuntojen kysynnén oletetaan

|shtevan kasvuun.

Koronapandemian aiheuttaman ep&varmuuden seurauksena
SATOn ulkoinen vaihtuvuus on kasvanut ja taloudellinen
vuokrausaste on heikentynyt viime vuoteen verrattuna.
Kannattavuuden yllapitamiseksi yhtid on tehostanut myynti-
ja markkinointitoimenpiteitd sekd panostanut kustannus-
tehokkuutta parantaviin toimenpiteisiin. SATO panostaa
voimakkaasti l&snédoloon asiakkaiden lshelld seks digitaalisiin
palveluihin. Toimenpiteiden odotetaan vaikuttavan positiivi-

sesti vuokrausasteeseen keskipitkalla aikavalilla.


https://www.sato.fi/en
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SATO OYJ:N OSAKKEENOMISTAJAT 31.3.2021

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet

Balder Finska Otas Ab (Fastighets Ab Balder) 31696 745 55,8 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 12 811 647 22,6 %
Keskinginen Ty8elakevakuutusyhtid Elo 7 233 081 127 %
Valtion Elskerahasto 2 796 200 4,9 %
Valkila Erkka 390 000 07 %
Hengityssairauksien tutkimussaatio 227 000 0,4 %
SATO Oyj 160 000 03 %
Entel3 Tuula 159 000 0,3 %
Heinonen Erkki 156 684 0,3 %
Tradeka-sijoitus Oy 126 500 02 %
Muut osakkeenomistajat (110 kpl) 1020 210 1,8 %

SATOn osakkeiden lukum&ars 31.3.2021 oli 56 783 067 ja arvo-osuusjérjestelméan merkittyja osakkeenomistajia oli 120.
Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,04 prosenttia 1.1.-31.3.2021.

8 ¢ SATO 2021 Osavuosikatsaus Q1
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TALOUDELLINEN KEHITYS
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Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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Luototusaste, %
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Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma
31.3.2021

\

B Piskaupunkiseutu 85 %

m Turun talousalue 5 %
Tampereen talousalue 6 %

m lyviskylan talousalue 1 %
Oulun talousalue 1 %
Pietari 2 %

Asunto-omaisuus yhteensa 4 668 milj. €

Korkokatekerroin

Tavoite > 1,8x

2016 2017 2018 2019 2020 1-3/21

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.3.2021,
yht. 2 216 milj. €

L

B Yritystodistukset 1 82 % velkasalkusta

m Joukkovelkakirjalainat 1099 reaalivakuudetonta
Pankkilainat 911

m Korkotukilainat 166

Aravalainat 40
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 1.1.-31.3.2021 1.1.-31.3.2020 1.1.-31.12.2020
Liikevaihto 74,0 75,6 303,4
Sijoituskiinteistsjen yllapitokulut =291 -28,6 -83,0
Nettotuotot 44,9 47,0 220,3
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset, realisoituneet 0,3 1,4 3,0
Sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 31,6 4,8 -13,0
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -8,1 73 -30,6
Liiketoiminnan muut tuotot -0,3 0,2 1.7
Liiketoiminnan muut kulut -0,4 -0,6 -2,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0 0,0
Liikevoitto 67,9 45,5 1796
Rahoitustuotot 0,3 0,1 0,6
Rahoituskulut -12,1 1,1 -50,7
1,8 1,0 -50,0
Voitto ennen veroja 56,2 34,5 129,5
Tuloverot -11,6 7.4 -27.6
Tilikauden voitto 44,5 271 101,9
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 44,5 271 101,9
Mé&é&raysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0
44,5 271 101,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton (euroa) 0,79 0,48 1,80
Laimennettu (euroa) 0,79 0,48 1,80
Osakkeita keskimaarin, milj., kpl 56,6 56,6 56,6
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Milj. € 11.-31.3.2021 1.1.-31.3.2020 1.1.-31.12.2020
Muvut laajan tuloksen erét
Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen méaarittamisests johtuvat erat 0,0 0,0 0,0
Verot eristd, joita ei mydhemmin siirretd tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0
Erét joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 8,5 -2,0 -2,4
Muuntoerot 0,3 0,0 -0,1
Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi 1,7 0,4 0,5
Erat, jotka saatetaan siirtda myshemmin tulosvaikutteisiksi 70 1,6 -2,0
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 7.0 -1,6 -2,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 51,6 25,5 99,9
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 51,6 25,5 100,0
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0
51,6 25,5 99,9
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KONSERNITASE, IFRS

Milj. € 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 4 804,5 4 6891 4753,5
Aineelliset hyddykkeet 2.7 3,0 2,8
Aineettomat hyddykkeet 4,2 3,8 4,0
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 0,1 0,2 0,1
Muut pitk&aikaiset sijoitukset 1,0 1,1 1,0
Muut kayttdoikeusomaisuuserét 6,3 7.4 6,6
Saamiset 2,8 8.7 2,8
Laskennalliset verosaamiset 12,5 14,6 14,2
Yhteensa 4834,0 4728,0 47851
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 55,4 17,4 58,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 6,8 15,1 2,9
Rahavarat 76,3 41,5 258,0
Yhteensa 138,6 74,0 3196
VARAT YHTEENSA 4972,6 4802,0 5104,7
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakep&dgoma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos ja muut rahastot -24,9 -31,4 -31,7
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&soman rahasto 114,8 114,8 114,8
Kertyneet voittovarat 2 041,1 19499 2024,6
Yhteensa 2179,2 20814 2155,9
Maéardysvallattomien omistajien osuus -0,2 -0,2 -0,2
OMA PAAOMA YHTEENSA 2179,0 2081,3 2155,7
VELAT

Pitkiaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 394,8 3895 3872
Varaukset 1,9 1,6 1,9
Vuokrasopimusvelat 53,2 52,7 54,0
Johdannaisvelat 31,2 44,8 391
Korottomat velat 0,9 0,0 0,9
Korolliset velat 2 0671 14974 2 075,6
Yhteensa 2 5491 1986,0 2 558,7
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 100,9 82,1 72,4
Varaukset 1,6 3,6 1.7
Vuokravastuuvelat 4,9 4,7 4,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 3,3 6,7 54
Korolliset velat 133,8 6375 305,9
Yhteensa 244,4 734,7 390,3
VELAT YHTEENSA 2793,6 27207 2 9490

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 4972,6 4802,0 5104,7
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Milj. € 11.-31.3.2021 11.-31.3.2020 1.1.-31.12.2020
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 44,5 271 101,9
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa -30,8 -3,3 15,3
Sijoitusasuntojen ja kédyttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,3 -1.5 -3,1
Muut oikaisut -0,1 0,0 0,1
Korkokulut ja muut rahoituskulut 12,1 11 50,7
Korkotuotot -0,3 -0,1 -0,6
Osinkotuotot 0,0 0,0 0,0
Verot 1,6 74 27,6
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 36,8 40,7 191,7
Kayttépadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos B 11 -8,7
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 37 78 -2,1
Maksetut korot -11,0 -10,1 -44,5
Saadut korot -0,6 -0,2 13
Maksetut verot -10,1 -8,4 -19,6
Liiketoiminnan nettorahavirta 13,0 28,7 18,3
Investointien rahavirrat

Tytéryhtién myynti véhennettynd myyntihetken rahavaroilla 0,0 0,0 0,0
Investoinnit sijoitusomaisuuteen -23,0 -32,4 -130,4
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,5 -0,3 1,7
Lainasaamisten takaisinmaksut 10,0 0,6 -4,1
Mydnnetyt lainat 0,0 -3,0 -33,4
Sijoitusomaisuuden realisointi 2,0 2,9 21,7
Investointien nettorahavirta 1,4 -32,2 -147,9
Rahoituksen rahavirrat

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut () / nostot (+) -5,0 52,0 -227.5
Pitk&aikaisten lainojen nostot 0,0 0,4 766,5
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut 1774 -12,4 -254,5
Vuokravastuuvelkojen takaisinmaksut -0,8 -0,2 -1,8
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 0,0 0,0 0,0
Rahoituksen nettorahavirta -183,2 398 282,7
Rahavarojen muutos -181,7 36,3 253,1
Rahavarat kauden alussa 258,0 5.0 5,0
Kurssierot 0,0 0,2 -0,1
Rahavarat kauden lopussa 76,3 41,5 258,0
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN
MUUTOKSISTA, IRFS

Emoyhtién omistajien osuus

Sijoitetun Maarays-
Arvon- vapaan vallat-
muutos ja oman tomien Oma
Osake- muut Vara- p&doman  Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat  Yhteensa osuus  yhteenss
Oma padoma 1.1.2020 4,4 -298 43,7 14,8 1922,8 2 055,9 -0,2 2 055,8
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -1,6 - - - -1,6 - -1,6
Muuntoerot - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Tilikauden tulos - - - - 271 271 0,0 271
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 1,6 0,0 0,0 271 25,5 0,0 25,5
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut oikaisut 0,0 - - - - 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset
yhteensa 0,0 -1,6 0,0 0,0 271 25,5 0,0 25,5
Oma padoma 31.3.2020 4,4 -31,4 43,7 14,8 1949,9 2 081,5 -0,2 2 081,3
Emoyhtidn omistajien osuus
Sijoitetun Maarays-
Arvon- vapaan vallat-
muutos ja oman tomien Oma
Osake- muut Vara- pddoman  Kertyneet omistajien padoma
Milj. € padoma rahastot rahasto rahasto voittovarat ~ Yhteensa osuus  yhteenss
Oma padoma 1.1.2021 4,4 -31,7 43,7 14,8 2 024,6 2155,9 -0,2 2155,7
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - 6,8 - - - 6,8 - 6,8
Muuntoerot - - - - 0,3 0,3 - 0,3
Tilikauden tulos - - - - 44,5 44,5 0,0 44,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,0 6,8 0,0 0,0 44,8 51,6 0,0 51,6
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut - - - - - 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset
yhteensa 0,0 6,8 0,0 0,0 16,5 23,3 0,0 23,3
Oma padoma 31.3.2021 4,4 -24,9 43,7 14,8 2 041,1 21792 -0,2 21790
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LIITETIEDOT OSAVUOSIKATSAUKSEEN

I. PERUSTIEDOT

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekistersity
osoite Panuntie 4, 00600 Helsinki. SATO Oyj yhdessa tytaryhtididenss kanssa muodostaa SATO-konsernin ("SATO" tai "konserni”).
SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka paaasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta. Konsernin toiminta on
keskittynyt suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 80 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu asunto-omai-

suus on Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvédskyldn talousalueilla seka Pietarissa.

2. LAATIMISPERUSTA JA UUDET LASKENTASTANDARDIT

SATOn osavuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki osavuosikatsauksen luvut on py®ristetty,
joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Osavuosikatsauksen laatiminen edellyt-
148, ettd yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamiseeen ja raportoi-
tavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen méériin. Toteutuneet tulokset voivat poiketa naistd arvioista. Osavuosikatsauksessa
esitettavia tietoja ei ole tilintarkastettu.

Konserni on ottanut tilikauden 2021 alusta kayttddn tiettyja uusia tai uudistettuja IFRS-standardeja ja IFRIC-tulkintoja vuoden 2020
tilinpaatoksessa kuvatulla tavalla. Muutokset on tehty my&s vertailukausille.

Muilta osin osavuosikatsauksen laadinnassa on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edellisessé

vuositilinpaatoksessa.

3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittévét operatiiviset paatskset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa yhtené

asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintaan 10 % koko konsernin tuotoista.

LIIKEVAIHTO ALUEITTAIN

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Suomi 72,7 74,1 2979
Vensja 1,3 1,5 54
Yhteensa 74,0 75,6 303,4

PITKAAIKAISET VARAT ALUEITTAIN

31.3.2021 31.3.2020
Milj. € Suomi Vendja  Yhteenss Suomi Vendjs  Yhteensa
Sijoituskiinteist&t 4 693,2 1,3 4 804,5 45875 101,6 4 6891
Aineelliset hyddykkeet 2,6 0,0 2.7 2,9 0,1 3,0
Aineettomat hysdykkeet 4,1 0,0 4,2 3,8 0,0 3,8
Muut kayttdoikeusomaisuuserat 6,3 - 6,3 7.4 - 7.4
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,1 - 0,1 0,2 - 0,2
Yhteensi 4706,3 ms3 4 817,6 4 601,9 101,7 4703,6

31.12.2020
Milj. € Suomi Vendja  Yhteensa
Sijoituskiinteistst 4 650,8 102,7 4753,5
Aineelliset hyddykkeet 2,7 0,0 2,8
Aineettomat hy&dykkeet 4,0 0,0 4,0
Muut kayttdoikeusomaisuuserét 6,6 - 6,6
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,1 - 0,1

Yhteensa 4 664,3 102,8 47670



cato

4. MYYTYJEN SIJOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Tuotot sijoitusasuntojen myynnista

Myyntituotot sijoitusasunnoista 0,9 3,8 8,3
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypéa arvo -0,9 -2,4 -5,8
Yhteensa 0,0 1,4 2,5
Tuotot maa-alueiden myynnista

Maa-alueiden myyntituotot 1,0 6,0 8,5
Myytyjen maa-alueiden kdypa arvo -0,8 -6,0 -7.9
Yhteensa 0,3 0,0 0,6
Yhteensa 0,3 1,4 3,0

Sijoituskiinteistdjen myyntituotot muodostuvat myytyjen sijoituskiinteistsjen kauppahinnasta, josta on vdhennetty kaupankaynnista

aiheutuneet kustannukset. Myytyijen sijoituskiinteistjen kdypa arvo tarkoittaa edellisen vuosineljanneksen lopussa taseessa

esitettya kdypaa arvoa, johon on lisdtty mahdolliset sen jélkeen tehdyt lisiinvestoinnit.

5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasuntojen myyntituotot 0,0 0,0 18,7
Uudisasuntotuotantoon liittyvét kulut -0,4 0,0 -17.6
Muut tuotot 0,1 0,1 0,6
Yhteensa -0,3 0,2 17
6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 03 0,1 0,6
Osinkotuotot muista pitkdaikaisista sijoituksista 0,0 0,0 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,3 0,1 0,6
Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -7.5 -5,5 -28,8
Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -2,3 -3,0 -11,5
Korkokulut vuokrasopimusveloista -0,8 -0,8 -3,1
Valuuttakurssitappiot -0,1 -0,4 -0,3
Muut rahoituskulut -1,2 1,4 -6,9
Yhteensa 12,1 -1 -50,7
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -1,8 -11,0 -50,0
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7. SHOITUSKIINTEISTOT

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo kauden alussa 47535 4 657,9 4 6579
Hankitut uudet sijoituskiinteistot 4,6 0,0 2,7
Lisdinvestoinnit 16,7 34,5 133,4
Myydyt sijoituskiinteistst -1.7 -8,5 -31,2
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0,2 0,6 1,6
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vililla 0,0 -0,1 -0,2
Tulosvaikutteiset voitot tai tappiot kdyp&&n arvoon arvostamisesta® 31,6 4,8 -13,0
Kayttdoikeuskiinteistdjen uudelleenarvostus, ei tulosvaikutteinen -0,5 0,0 2,4
Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo kauden lopussa 4 804,5 4 6891 47535

* Era Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta sisaltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita 3,2 (-23,2) miljoonaa euroa.

Merkittavimmat sijoituskiinteistdjen hankinnat ja realisoinnit kauden aikana
Merkittavin sijoituskiinteistdjen hankinta katsauskaudella oli Espoon Nihtisillassa sijaitsevan maa-alueen hankinta.
SATO ei toteuttanut katsauskaudella merkittavia valmiiden sijoituskiinteistsjen tai tonttien realisointeja.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistét koostuvat pa&osin vuokra-asunnoista. Lisaksi sijoituskiinteistdihin sisaltyy liiketiloja, autopaikkoja,

rakentamattomia tontteja ja kehityshankkeita seka kayttsoikeuskiinteistsja.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 84 prosenttia asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla.
Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetdan SATOn asuntokannan laatua. Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu
elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoituskiinteistdjen arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahintojen
kehityksests, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

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

luovutukseen liittyvid maarsaikaisia rajoituksia.

SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen maéritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtévaan arviointiprosessiin,
joka on kehitetty yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa kvartaaleittain lausunnon
SATOn Suomen sijoituskiinteistdjen arvonméarityksessa soveltamista arviointimetodeista, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvi-
oinnin laadusta seka luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija kiertaa lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen
vuoden aikana. Pietarin valmiit sijoituskiinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL). Arvonmé&érityksessd noudatettavat periaatteet ja
menettelytavat hyviksyy konsernin johtoryhma. Kauden aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalittain arvonmaéri-
tyksen yhteydessa. Kayvan arvon muutokset ja arvonmaarityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmaille ja hallitukselle.

Onmistetut sijoituskiinteistdt arvostetaan alkuperaisen kirjaamisen yhteydessa hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktio-
menot. Ne arvostetaan mydhemmin kdypaan arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvét. Kdypé arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion mukaan saataisiin kiinteiston
myynnistd arvostuspéivana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon
kiinteiston kunto seka sijainti. SATOn kayttamat arvostusmenetelmit omistetuille sijoituskiinteistdille ovat tuottoarvomenetelma,
kauppa-arvomenetelmi ja hankintameno eli tasearvo. Arvostus tapahtuu tuottoarvomenetelmas kayttaen sellaisissa Suomessa
sijaitsevissa kohteissa, jotka ovat vapaasti myytévissé, tai myytavissa taloittain ja rajatulle ostajaryhmaille. Menetelméa perustuu
kassavirta-analyysiin, jossa 10 vuoden kassavirtaennusteet ja pastearvo diskontataan nykyarvoonsa. Kassavirrat perustuvat
ennusteisiin kohteiden vuokratasosta, vajaakdytdsts, hoitokuluista sekd peruskorjaustarpeista. Diskonttokorko muodostuu
tuottovaatimuksesta ja inflaatioennusteesta. Tuottovaateet on maéritelty perustuen kohteiden sijaintiin, ikian ja tekniseen kuntoon.
Pietarin valmiit sijoituskiinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (JLL) kauppa-arvomenetelmalla. Arava- ja korkotukilainoilla
rahoitetut kohteet arvostetaan hankintamenoon mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettynd, minka arvioidaan vastaavan niiden
kdypaa arvoa. Rakentamattomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen on ep&varmaa, arvostetaan hankintamenoon tai

todennikaiseen arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden kdypa arvo ole luotettavasti maaritettavissa.
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SATOn kayttoikeuskiinteistst sisaltavat asuinkohteille vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimukset kasitelldan sijoituskiinteis-

tsiksi luokiteltavina ja kdyp&an arvoon arvostettavina kayttsoikeusomaisuusering IFRS 16 Viokrasopimukset -standardin ja IAS 40

Sijottuskiinteistit -standardin mukaisesti. Ne arvostetaan vastaisuuudessa maksettavien sopimusvuokrien diskontattuun nykyarvoon,

jonka katsotaan vastaavan sopimusten kéyp&a arvoa.

Milj. € 31.3.2021  31.3.2020 31.12.2020
Sijoituskiinteistdjen arvo luokiteltuna arvostusmenetelmin mukaan

Tuottoarvo 4 381,0 4273,2 43379
Kauppa-arvo m,3 101,6 102,7
Tasearvo 261,0 264,8 261,2
Onmistetut sijoituskiinteistot yhteensa 47533 46396 47017
Kayttdoikeuskiinteistst 51,2 495 51,8
Sijoituskiinteistot yhteensa 4 804,5 4 6891 4753,5

Sijoitusasuntojen kayvén arvon laskennan herkkyydet

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet ovat esitetty konsernitilinpaatsksessa 2020. Kvartaaleittain muutokset eivéat ole

olennaisia. Kaikki SATOn sijoituskiinteistdt luokitellaan IFRS 13 mukaan kdyvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetdan

erit joiden kdyvan arvon méaarittdmisessd on kaytetty omaisuuseraé tai velkaa koskevia systtdtietoja, jotka eivét perustu havainnoita-

vissa olevaan markkinatietoon.

8. AINEELLISET HYODYKKEET

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Kirjanpitoarvo kauden alussa 2,8 3.2 32
Lisaykset 0,1 0,0 0,5
Vahennykset -0,1 -0,1 -0,2
Vahennysten kertynyt poisto 0,0 0,1 0,2
Siirrot erien vililla 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot ja arvonalentumiset -0,2 -0,2 -0,9
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,7 3,0 2,8
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Kirjanpitoarvo kauden alussa 4,0 37 37
Lisaykset 0,4 0,4 1,4
Vshennykset 0,0 0,0 0,0
Vshennysten kertynyt poisto 0,0 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kauden poisto -0,3 -0,2 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 4,2 3,8 4,0
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10. VUOKRASOPIMUKSET

Kayttdoikeusomaisuuserit

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Kayttdoikeuskiinteistot

Kirjanpitoarvo kauden alussa 51,8 49,7 497
Lissykset 0,0 0,2 2,5
Vahennykset 0,0 -0,1 -1,9
Sopimuskannan uudelleenarvostus -0,5 0,0 2,4
Tulosvaikutteinen kdyvan arvon muutos -0,1 -0,2 -0,9
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 51,2 495 51,8
Muut kayttooikeusomaisuuserit

Kirjanpitoarvo kauden alussa 6,6 77 77
Lisaykset 0,0 0,0 0,0
Sopimuskannan vudelleenarvostus 0,0 0,0 0,0
Tilikauden poistot -0,3 -0,3 -1,2
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 6,3 7.4 6,6
Kirjanpitoarvo kauden alussa yhteensa 58,4 575 575
Kirjanpitoarvo kauden lopussa yhteensa 57,5 57,0 58,4

Kayttsoikeuskiinteistst sisaltavat maanvuokrasopimuksia, jotka liittyvat konsernin asuinkohteille vuokrattuihin maa-alueisiin.

Ne arvostetaan kdypaan arvoon ja esitetddn taseessa osana sijoituskiinteistdja (katso liitetieto 7). Muut kaytdoikeusomaisuuserat

sisaltavat SATOn omassa kaytossa olevien tilojen vuokrasopimuksia.

Vuokrasopimusvelat

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Pitkaaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 48,0 46,4 48,5
Muista vuokrasopimuksista 5.2 6,3 55
Yhteensi 53,2 52,7 54,0
Lyhytaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 3,6 3,5 3,7
Muista vuokrasopimuksista 1.2 1.2 1,2
Yhteensi 4,9 4,7 4,9
Vuokrasopimusvelat yhteensa 58,0 574 58,9

Il. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

SATOn osakkeiden lukumaara 31.3.2021 oli 56 783 067 (56 783 067). Yhtién hallussa on 160 000 (160 000) omaa osaketta.

Yhtiskokouksen kauden aikana maksettavaksi paattamat osingot ovat esitetty seuraavassa taulukossa:

Milj. € 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
Kauden aikana maksettavaksi paatetyt osingot

Osinko 0,50 (0,00) euroa/osake -28,3 0,0 0,0
Yhteensa -28,3 0,0 0,0

SATO Oyj:n yhtiskokous paatti 25.3.2021 jakaa tilikaudelta 2020 osinkoa 0,50 euroa osakkeelta, yhteensa 28,3 milj. €.

Osinko maksettiin 7.4.2021.
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12. KOROLLISET VELAT

Milj. € 31.3.2021  31.3.2020 31.12.2020
Korolliset velat

Yritystodistukset 0,5 225,0 55
Joukkovelkakirjalainat 1094,3 646,7 1244,0
Pankkilainat 900,3 1002,3 920,8
Korkotukilainat 166,0 214,3 168,6
Aravalainat 397 46,7 42,6
Yhteensa 2200,9 2135,0 2 381,5

Raportointihetkells SATOn velkasalkun keskikorko oli 1,8 (1,7) %.

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssa yritystodistusohjelma 400 (400) milj.€, sitovia luottolimiitteja 350 (650) milj.€,
joista oli raportointihetkells kayttamatta 350 (590) milj.€, seké ei-sitova luottolimiitti 5,0 (5,0) milj.€, josta raportointihetkella oli
kéyttamitts 5,0 (5,0) milj. €.

13. JOHDANNAISET

31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Johdannaissopimusten kayvét arvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -31,4 -31,4 -38,2 -394
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -7.4 7.4 -15,9 -9,0
Yhteensa 0,0 -38,8 -38,8 -54,1 -48,4
Milj. € 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 534,2 658,3 555,0
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 53,4 73,4 73,4
Yhteensa 5876 7317 628,4

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen maéritellyistd korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 6,8 (-1,6) milj.€.
Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla
suojataan valuuttaméaraisists lainoista aiheutuvaa valuuttariskis. Suojaukset kattavat seké lainojen koronmaksusta ettd pagdoman
takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin. Korkosuojaukset erdéntyvat 1-10 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin
sovelletaan vastapuolittain nettoutussopimuksia, mutta ne esitetadan taseessa bruttoméaaraisina. Esitystavalla ei ole olennaista
merkitysts katsaus- tai vertailukaudella.
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14. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT

31.3.2021 31.3.2020

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

Muut pitkaaikaiset sijoitukset - 1,0 - - 1,1 -
Lainasaamiset - 6.8 - - 8,7 -
Yritystodistukset - 27,0 - - - -
Johdannaissaamiset - 0,0 - - 0,0 -
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset - 51,6 - - 14,7 -
Rahavarat - 76,3 - - 41,5 -
Velat

Joukkovelkakirjalainat 112,3 24,0 - 622,0 24,0 -
Muut lainat - 1109,8 - - 1491,5 -
Johdannaisvelat - 38,8 - - 54,1 -
Ostovelat ja muut korottomat velat - 14,7 - - 24,0 -

31.12.2020

Milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat

Muut pitk&aikaiset sijoitukset - 1,0 -
Lainasaamiset - 6,8 -
Yritystodistukset - 37,0 -
Johdannaissaamiset - 0,0 -
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset - 56,3 -
Rahavarat - 258,0 -
Velat

Joukkovelkakirjalainat 1261,2 24,0 -
Muut lainat - 1141,0 -
Johdannaisvelat - 48,4 -
Ostovelat ja muut korottomat velat - 191 -

K&yvan arvon hierarkiatasolla 1 tarkoitetaan toimivilla markkinoilla noteerattuja arvoja, tasolla 2 todennettaviin sy&ttétietoihin

perustuvia kéypid arvoja ja tasolla 3 todentamattomiin systtdtietoihin perustuvia kéypia arvoja.

SATOssa tason 1 kayvét arvot perustuvat markkinanoteerauksiin ja tason 2 arvot diskontattuihin kassavirtoihin, joissa systtdtietona

kaytetdan markkinakorkoja. Lainat esitetd&n taseessa hankintamenossaan.

15. VARAUKSET
Reklamaatio- Muut

Milj. € kuluvaraus varaukset Yhteensa
Varaukset kauden alussa 1.1.2020 2,9 0,7 3,6
Varausten lisdykset 0,4 0,0 0,4
Kaytetyt varaukset -0,3 0,0 -0,3
K&yttamattdmien varausten peruufuksef -0,1 0,0 -0,1
Varaukset kauden lopussa 31.3.2021 2,9 0,7 3,6
Milj. € 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
Pitksaikaiset varaukset 1.9 1,6 1.9
Lyhytaikaiset varaukset 1.6 3,6 1,7
Yhteensa 3,6 52 3,6



cato

Reklamaatiokuluvaraus sisltaa rakennustoimintaan liittyvén takuu- ja reklamaatiovarauksen takuuajan jalkeisen ns. 10-vuotisvastuun.

mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointip&ivasta.

16. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa
Poistot 0,8 0,8 3,1
Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistst -31,6 -4,8 13,0
Varausten muutos 0,0 0,7 -0,9
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0 0,0
Yhteensa -30,8 -3,3 15,3
Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana
Korolliset velat kauden alussa 2 381,5 2098,4 2098,4
Korollisten velkojen rahamé&araiset muutokset kauden aikana yhteensa -182,4 39,9 284,5
Ei-rahamaéaraiset muutokset:
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana 1,2 -35 2,6
Korolliset velat kauden alussa 0,6 0,5 3,9
Korollisten velkojen rahamaéraiset muutokset kauden aikana yhteensa 0,0 -0,4 7.9
Korolliset velat kauden lopussa 2200,9 2135,0 2 381,5
17. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
Milj. € 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
Lainavakuudet
Vakuudelliset velat 378,3 450,6 404,3
Annetut kiinteistdvakuudet, kdypa arvo 7896 853,6 8094
Takaussitoumukset muiden puolesta
Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 4,5 6,1 4,5
Rs-takaukset 2,9 3,7 2,9
Muut vakuudet
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 6,9 6,9 6,9
Maankayttdmaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 8,0 18,2 14,1
Sitovat hankintasopimukset
Sijoitusasuntojen hankinnoista 76,8 42,0 55,3
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 0,7 1,3 0,7
Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0 0,0
Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 44,7 92 44,7

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja, kasitellaan strukturoituina yhteisding, joita ei

yhdistelld konsernitilinpaatskseen. Tallaisten osaomistusjérjestelmiin kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteismaéra oli

6,9 (10,3) milj.€.
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18. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin lzhipiiriin kuuluvat SATO Oyj sekd sen emo-, sisar-, tytér- ja yhteis- ja osakkuusyritykset. Lshipiiriin luetaan omistajat
silloin, kun heills on raportoivassa yhteiséssa véliton tai vlillinen maaraysvalta tai yhteinen maaréysvalta tai huomattava vaikutusvalta
ja henkild, joka on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkild tai avainhenkildn Isheinen perheenjasen.
Omistajat, joiden omistusosuus SATOssa on 20 prosenttia tai enemman katsotaan aina olevan lshipiirid. Omistusosuuden jaddessa
alle 20 prosenttia luetaan omistaja lahipiiriin silloin, kun hinelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi
hallituspaikan kautta.

SATOn omistajista vuonna 2021 lhipiiriin on luettu Balder Finska Otas AB, Erik Selin Fastigheter AB seka Balder-konsernin yhtict
(emoyhtid: Fastighets Ab Balder, 100 prosenttia), Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool emoyhtiineen (omistaja:
Stichting Pensioenfonds ABP, >95 prosenttia; manageri: APG Asset Management NV) seki Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan my&s hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja laajennetun johtoryhman jasenet ja heidén lsheiset perheen-
jdsenensa seka yhteistt, jotka ovat edelld mainittujen henkilsiden méaaraysvallassa tai yhteisessd maaraysvallassa sekd yhteisyritys
SV-Asunnot Oy. Laajennettuun johtoryhméin kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, investoinneista vastaava liiketoimintajohtaja,
kaupallinen johtaja, talousjohtaja, digihallintojohtaja, henkil&stdjohtaja ja lakiasiainjohtaja.

Lshipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vélisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

Milj. € 1-3/2021  1-3/2020 1-12/2020
Laajennetun johtoryhmén tydsuhde-etuuksien henkildstémenot

Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 0,4 0,2 1.4
Yhteensa 0,4 0,2 1,4

Palkitsemisjarjestelmat

SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makseta eri korvausta heidén toiminnastaan hallituksen jésenens tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissa. Konsernin johtoryhman jasenet ja yhtidn johto ovat vuosipalkitsemisjarjestelmén piirissd, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden tavoitteiden tayttymiseen. Hallitus hyvaksyy tulospalkkioiden maksun.

19. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei olennaisia raportointikauden paattymisen jaljeisia tapahtumia.
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TUNNUSLUVUT, KONSERNI

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 1-3/2021  1-3/2020 2020 2019 2018* 2017 2016¢*
Liikevaihto, milj. € 74,0 75,6 303,4 295,6 290,4 280,1 262,7
Nettovuokratuotto, milj. € 44,9 47,0 220,3 2071 198,5 188,4 1671
Liikevoitto, milj € 67,9 45,5 1796 725,6 273,3 230,1 267,2
Nettorahoituskulut, milj € -11,8 -11,0 -50,0 -55,1 -42,5 -45,8 -47,8
Tulos ennen veroja, milj. € 56,2 34,5 129,5 670,5 230,8 184,4 2194
Taseen |oppusumma, milj € 49726 4802,0 5104,7 4718,2 3922,4 36931 3562,2
Oma p&adoma, milj. € 21790 20813 2155,7 2 055,8 1554,5 13976 1252,6
Korollinen vieras padoma, milj. € 2200,9 2135,0 2 381,5 2 098,4 1982,2 19317 1943,0
Sijoitetun p&&oman tuotto, % 6,1% 4,3 % 41 % 18,9 % 7.9 % 71 % 91 %
Oman padoman tuotto, % 8,2 % 52 % 4,8 % 296 % 12,4 % 1,0 % 15,6 %
Omavaraisuusaste, % 43,8 % 43,3 % 42,2 % 43,6 % 396 % 378 % 352 %
Henkil3sts keskimaagrin®™ 244 224 229 223 215 206 170
Henkil&st kauden lopussa 249 224 242 229 218 212 175

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, € 0,79 0,48 1,80 9,45 3,26 2,55 3,22
Oma padoma/osake, € 38,49 36,76 38,07 36,31 27,46 24,68 22,12
Osakkeita, mi|j., kp|"“ 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6

Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus

Operatiivinen tulos, milj. € 193 22,1 109,0 91,4 98,7 82,8 69,5
Operatiivinen tulos/osake, € 0,34 0,39 1,92 1,61 1,74 1,46 1,28
Nettovarallisuus, milj. € 2 600,2 2510,5 25772 2 4777 1855,7 1678,7 15175
Nettovarallisuus/osake, € 45,92 44,34 45,52 43,76 32,77 29,65 26,80
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 21,3 293 132,1 91,2 97,9 92,4 86,2
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake, € 0,38 0,52 2,33 1,61 1,73 1,63 1,59
Tunnusluvut vuosineljanneksittain Q12021 Q42020 Q32020 Q22020 Q12020
Liikevaihto, milj. € 74,0 75,0 76,2 76,5 75,6
Nettovuokratuotto, milj. € 44,9 53,5 60,3 596 47,0
Liikevoitto, milj. € 67,9 40,6 392 54,3 45,5
Voitot ja tappiot kéiypééin arvoon arvostamisesta 31,6 -6,0 -13,6 1,8 4,8
Nettorahoituskulut, milj. € 1,8 -13,9 -12,7 12,4 -11,0
Tulos ennen veroja, milj. € 56,2 26,7 26,5 41,8 34,5
Tulos / osake (€) 0,79 0,36 0,37 0,59 0,48
Osakkeiden painotettu keskiarvo, milj.kpl* 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6
Investoinnit asunto-omaisuuteen, milj.€ 16,9 42,4 18,3 32,5 27,3
prosentteina likevaihdosta 22,9 % 56,6 % 24,0 % 42,4 % 36,2 %

Operatiiviset tunnusluvut vuosineljénneksittéin

Operatiivinen tulos, milj. € 19,3 24,2 32,0 30,7 22,1
Operatiivinen tulos/osake, € 0,34 0,43 0,56 0,54 0,39
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 21,3 36,4 36,6 298 293
Operatiivinen kassavirta (CEPS)/osake, € 0,38 0,64 0,65 0,53 0,52

< IFRS 9 Rahottusinstrumentit -standardin kdyttédnoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuodesta 2017 alkaen. Tatd aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.
* IFRS 16 Vaokrasopimukset -standardin kdyttédnoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuodesta 2019 alkaen. Tsta aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.
** Sisaltas kesatyontekijat.

*** Oma p&doma ilman méaaraysvallattomien osuutta.

**** Osakkeista véhennetty konsernin omassa omistuksessa olevat 160 000 osaketta.



cato
TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto, € Vuokratuotot
- Yllapito- ja korjauskulut
- Tontin vuokrat

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

Sijoitetun paddoman tuotto, % =
Taseen loppusumma (keskimaérin kauden aikana)

- korottomat velat (keskiméaarin kauden aikana)

Voitto tai tappio verojen jalkeen

Oman padoman tuotto, % =
Oma p&adoma (keskimaéarin kauden aikana)

. Oma paddoma
Omavaraisuusaste, % = P

Taseen loppusumma

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Tulos/osake, € =
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara (keskimaarin kauden aikana)

Oma pidoma/osake, € = Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden laimentamaton lukumé&ara kauden paatdspaivana

Operatiivinen tulos Tilikauden tulos IFRS
—/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos
- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot
+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot
—/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
-/+ Tonttirealisointien myyntikate
—/+ Rahoitusinstrumenttien kayvén arvon muutos
—/+ Edellisten erien laskennalliset verot
- Masraysvallattomien osuus

Nettovarallisuus Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma p&soma
—/+ Johdannaisinstrumenttien kdypéa arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

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

x 100

x 100

x 100
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