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SATO LYHYESTI

SATO on yksi Suomen johtavia vuokranantajia.
Tavoitteemme on rakentaa kukoistavia ja
elinvoimaisia kaupunkeja, viihtyisia kotitaloja ja
monimuotoisia asuinymparistdja, jotka kestavat
seuraaville sukupolville. Tarjoamme asukkaillem-
me koteja kaupungissa hyvien joukkoliikenne-
yhteyksien varrella ja kehitimme heille asumisen
arkea helpottavia palveluja.

Omistamme, rakennutamme, ostamme ja kor-
jaamme kaupunkikoteja, joissa asiakkaidemme on
turvallista, huoletonta ja mukavaa asua. Mahdollis-

SATO 2021 /

tamme asukkaillemme vastuullisen tavan asua, ja
kannustamme heité kestaviin valintoihin arjessa.

Omistuksessamme on lshes 27 000 SATOkotia
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pieta-
rissa. Isona vuokranantajana kannamme vastuuta
kaupunkien kehittymisesta ja asumisen ympérists-
vaikutuksista. Investoimme asukkaidemme toiveita
vastaaviin vuokra-asuntoihin hyvien joukkoliikenne-
yhteyksien darelle ja kasvamme kannattavasti.
Kasvatamme omaisuuden arvoa investoinnein ja
realisoinnein seka korjaustoiminnalla.

MEGATRENDIT: VAESTONMUUTOS, ILMASTONMUUTOS,
DIGITALISOITUMINEN, VASTUULLISUUS
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Kotitaloja, jotka
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Edellskavijsina
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ARVOT: IHMINEN IHMISELLE, RIMA KORKEALLE,
YHDESSA ONNISTUMISEN ILO

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

KOLME TAHTEA GRESB -
VASTUULLISUUSVERTAILUSSA
Osallistuimme seitseméttd kertaa Global Real

Estate Sustainability Benchmark (GRESB) -vastuulli-

suusvertailuun. SATO sai kolme tihtes asteikolla
yhdests viiteen mitattuna. Tutkimuksen mukaan
SATOn vahvuuksia vastuullisuudesta raportoinnin
lissksi ovat riskienhallinta, asukastyytyvéisyys

ja yhteiséllisyys, sidosryhmien sitouttaminen,
seurannan kattavuus seka lapingkyvyys toiminta-
periaatteissa ja raportoinnissa.
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GRESB

* % K 77 7% 2021

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

50 000

ASUKASTA YUODEN LOPUSSA

313

SATOLAISTA YVUODEN LOPUSSA

27 000

SATOKOTIA SUOMEN
SUURIMMISSA
KASVUKESKUKSISSA
JA PIETARISSA

SATOn vuosikertomus 2021 3



GQCO SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI

TALOUDELLISET AVAINLUVUT
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~ padasiassa koronapandemiasta aiheutunut seudulle.
yleinen epévarmuus, lisdantynyt vuokra-
asuntotarjonta padkaupunkiseudulla seka
vuokranantajien kesken kiristynyt kilpailu.
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Konsernin luototusaste oli vuoden
lopussa 42,5 prosenttia.
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Vuokra-asuntomarkkina on mielenkiintoisessa vaiheessa:
vuokralla asuminen on yleistynyt viime vuosina ja samalla
vuokra-asuntojen farjonta on kasvanut uudistuotannon kautta.
Alkuvuonna 2020 alkanut koronapandemia on lisdnnyt
kuluttajien epavarmuutta, heikentényt palvelusektorin tyslli-
syytta, lisénnyt etdopiskelua ja -tydskentelys seka vaikuttanut
vuokra-asuntojen kysyntaan. Kilpailutilanne vuokranantajien
kesken on kiristynyt ja vuokralaisten valinnan mahdollisuuk-
sien kasvaessa onnistunut asiakaskokemus onkin entista
tarkedmmassé roolissa.

Téhan haasteeseen olemme vastanneet muokkaamalla
organisaatiota ja parantamalla palveluprosessejamme.
Haluamme olla tiiviisti lasna asiakkaidemme arjessa voi-
daksemme palvella heits parhaalla mahdollisella tavalla.
Kertomusvuonna kehitimme ja tehostimme asiakas- ja
yllapidon prosessejamme seké vudistimme digitaalista
palveluympaéristéamme. Muutokset tehostivat asiakas-
palvelumme ja vuokrauksemme péivittaista tydts ja nakyvat
asiakkaillemme entistd sujuvampana asiointina. Kertomus-
vuonna laajensimme talomestari-toimintamallia edelleen
paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa. SATOn omien
talomestareiden vastuulla ovat asuntojen ja talojen kiinteists-
tekniset tyst. Vuoden 2021 lopussa SATOssa tydskenteli

jo yli 50 talomestaria.

Alkuvuoden jslkeen SATOn taloudellinen vuokrausaste
kaantyi hienoiseen kasvuun koronarajoitusten lieventyessa.
Kysynt& normalisoitui kesan aikana Tampereen ja Turun
sekd muun Suomen alueilla. Erityisesti pdakaupunkiseudulla
lisgantynyt asuntotarjonta on kuitenkin pitanyt kilpailutilan-
teen vuokranantajien kesken kiresna ja se nakyi kertomus-
vuonna SATOn liiketoiminnassa korkeana vaihtuvuutena ja
sitd kautta taloudellisen vuokrausasteen heikkenemisens
sekd keskimaaréisten vuokrien lievédna alentumisena.

Loppuvuodesta 2021 julkaisimme kirkastetun strategiamme,
jonka painopisteing ovat asiakaskokemus, vastuullisuus ja
kestdvd asuminen seké satolaiset. Strategiatydhén osallistui
kertomusvuonna joukko satolaisia eri puolilta organisaatiota.
Osana strategian sis&ists jalkautusta Ishdimme yhteiselle
muutosmatkalle, jonka tavoitteena on kirkastaa mits
strategia tarkoittaa jokaiselle satolaiselle, vahvistaa yhteists
kulttuuriamme ja vudistaa kehittdmisen toimintatapojamme.

Kertomusvuonna panostimme SATOssa monin eri tavoin
henkildstsmme hyvinvoinnin edistdmiseen. Satolaisten
hyvinvoinnin tukeminen nikyi my8s henkildstétutkimuksen
tuloksissa. Olen erityisen iloinen, ettd syksylld 2021 toteute-
tun SATO Syke -henkildstétutkimuksemme tulokset parantui-
vat kaikilla mitatuilla osa-alueilla edellisvuoteen verrattuna.
Tutkimuksen mukaan SATOn sisdinen tydnantajakuva on
vahva. Satolaisia oli vuoden lopussa 313. Henkil3stémaaran
kasvu johtuu p&&osin talomestari-mallin laajennuksesta.

Jatkoimme kertomusvuonna vastuullisuustyétdmme, jota oh-
jaavat SATOn strategia ja vastuullisuusohjelmamme vuosille
2019-2022. Ohjelmassa painottuvat hiilineutraalit kaupungit
seké asukkaiden ja naapurustojen hyvinvointi. Olemme
sitoutuneet vastuullisuustavoitteissamme YK:n kestévén
kehityksen tavoitteisiin.

Huomioimme uudis- ja peruskorjauskohteiden suunnittelussa
energiatehokkuuden seka vuosikymmenia kestavat rakennus-
ratkaisut ja -materiaalit. Tavoittelemme energiatehokkuuden
parantamista kiinteistdissimme useilla eri tavoilla. Tutkimme
jokaisessa uudis- ja peruskorjauskohteessa uusiutuvaan
energiaan perustuvaa lammitysratkaisua, kuten maaldmmén
kayttdmahdollisuutta. Kertomusvuoden lopussa SATOlla oli
seitsemén kiinteistdd, joissa [smménlshteend on maaldmps,
ja se on suunnittelussa tai rakenteilla 22 kiinteisté6n.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/ TILINPAATOS /

Kiinteistssdhkdmme on p&aststonts 100 %:sti tuulivoimalla

tuotettua sdhkasa.

Kannattava kasvumme perustuu p&&osin omaan kiinteists-
kehitykseen ja rakennuttamiseen. Yuoden 2021 aikana kayn-
nistimme kaavahankkeita ja allekirjoitimme kaavaehdollisia
esi- ja aiesopimuksia, jotka mahdollistavat noin tuhannen
uuden asunnon toteuttamisen tulevina vuosina. Vahvistimme
asuntokantaamme 167,1 miljoonan euron investoinneilla.
Kertomusvuonna valmistui 235 vuokra-asuntoa ja 71 omistus-
asuntoa, kaikki pagkaupunkiseudulle.

Haluan kiittda satolaisia sitoutuneesta ja ansiokkaasta ty&sta.

Kiitdn myds kumppaneitamme ja SATOkodeissa asuvia asuk-

kaitamme hyvasts yhteistydsta kuluneen vuoden aikana.

Antti Aarnio, toimitusjohtaja

SATOn vuosikertomus 2021
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

1.1.-31.12.202]

TOIMINTAYMPARISTO

SATOn toimintaympaéristén kertomusvuonna
vaikuttivat talouden elpyminen ja loppuvuonna
tapahtunut inflaation kiihtyminen, koronapande-
mian jatkuminen, lisdantynyt vuokra-asuntotarjon-
ta erityisesti pagkaupunkiseudulla seka kehys-
kuntien muuttovoitto.

Vuoden 2020 taantumasta elpyminen oli viime
vuoden aikana nopeaa. Talouskasvua selitti kysyn-
n&n kasvu koronarajoitusten lieventyesss. Vahva
kasvu ngkyi hyvana tyéllisyyden kehityksens. Suo-
men Pankin joulukuun ennusteen mukaan Suomen
talous kasvaa 3,5 % vuonna 2021 ja vuonna 2022
talouden ennustetaan kasvavan 2,6 %. Yuoden
2022 kasvua hidastavat tarjonnan pullonkaulat, ko-
ronapandemian kehitys seks loppuvuodesta 2021
kiihtynyt inflaatio. Suurinta epavarmuutta vuoden
2022 nikymiin aiheuttaa uudelleen heikentynyt
pandemiatilanne: loppukevaasts 2021 pandemia-
tilanteen parantuessa rajoituksia lievennettiin,
mutta loppuvuona tautilanteen pahentuessa
rajoituksia kiristettiin uudelleen. Kuluttajien luotta-
mus on heikentynyt syksyn aikana samalla, kun
tautitilanne on heikentynyt.

Inflaatio kiihtyi erityisesti loppuvuonna 2021.
Kysynnén voimakas elpyminen ja samaan aikaan
tarjontaketjuihin muodostuneet pullonkaulat ovat
nostaneet hintoja. Erityisesti energian hintojen
nousu on ollut voimakasta. Kustannusten nousu
nakyi kaukoldmmén voimakkaana hinnannousuna
erityisesti Helsingiss&, missa koko kertomusvuo-
den hinnannousu painotettuna keskiarvona kulu-

tukseen ndhden oli 18 % edelliseen vuoteen ver-
rattuna. SATOn tavoitteena on alentaa s&hkén ja
|smmén yhteenlaskettua kulutusta 10,5 % vuoden
2015 tasosta vuoteen 2025 mennessé. Yuonna 2021
SATOn kotitalojen energian ominaiskulutus nousi
0.7 %, ja lammitysenergian hintojen noususta
johtuen lammityksen kustannukset kokonaisuudes-
saan kasvoivat. Kustannusten nousun hillitsemiseksi
ja paastdjen vahentdmiseksi tutkimme jokaisessa
vudis- ja peruskorjauskohteessa uusiutuvaan
energiaan perustuvaa lammitysratkaisua, kuten
maaldmmén kayttsmahdollisuutta.

Asuinrakentaminen on noussut ennétystasolle.
Alhaisesta korkotasosta johtuen asuntojen hou-
kuttelevuus sijoituskohteena on jatkunut ja vuokra-
asuntosijoittamisen suosio jatkaa kasvuaan niin
Suomessa kuin kansainvalisestikin. Useimpia muita
kiinteistdsektoreita kaltoin kohteleva koronakriisi
vahvistaa asuntosijoittamisen asemaa entisestaan.
Suomeen viime vuosina rantautuneet ulkomaiset
asuntosijoittajat jatkoivat sijoitussalkkujensa kas-
vattamista my&s kertomusvuonna. Mydnnettyjen
rakennuslupien ja aloitettujen rakennushankkei-
den maarat ovat kasvaneet kesdsts 2020 alkaen,
ja kasvu jatkui my&s kertomusvuonna. Rakennus-
lupien ja aloitettujen hankkeiden kasvu nakyy
valmistuneiden rakennusten maarissé erityisesti
vuosina 2021 ja 2022. Noin puolet uusista asuinra-
kennuksista tulee paskaupunkiseudulle.

Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI:n selvityksen
mukaan kertomusvuoden tammi-kesakuussa eni-
ten muuttovoittoa saivat suurten kaupunkialueiden

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS

Vuokra-asunnoille
on kysyntaa ja
kaupungistumaskehitys

Jjatkuu edelleen.

/ HALLINNOINTI
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Isheisyydess3 sijaitsevat kehyskunnat erityisesti
Helsingin, Tampereen ja Turun seuduilla. Korona
on siirfényt vuokra-asuntokysynnén painopistetts
hienoisesti isompiin asuntoihin ja matalamman
vuokratason alueille. Kummassakin taustalla on
etstydn lisdantyminen: tilaa tarvitaan enemman,
kun kotona my®ds tydskennellaan. Kaupungistu-
minen edelleen jatkuu, mutta se on hidastunut
koronapandemiasta johtuen.

Alkuvuoden jilkeen SATOn taloudellinen vuokra-
usaste kaantyi hienoiseen kasvuun koronarajoi-
tusten lieventyess. Kysyntd normalisoitui kes&n
aikana Tampereen ja Turun sekd muun Suomen
alueilla. Erityisesti pagkaupunkiseudulla lisganty-
nyt asuntotarjonta on kuitenkin pitanyt kilpailu-
tilanteen vuokranantajien kesken kire&né ja se
nakyi kertomusvuonna SATOn liiketoiminnassa
korkeana vaihtuvuutena ja sitd kautta taloudellisen
vuokrausasteen heikkenemisena sekd keskimaa-
réisten vuokrien lievéng alentumisena.

Koronapandemiasta huolimatta vuokra-asunnoil-
le on kysyntd ja kaupungistumiskehitys jatkuu
edelleen. Tiivis kaupunkimainen asuminen hyvien
joukkolitkenneyhteyksien varrella kasvattaa yha
suosiotaan Suomessa. Pagkaupunkiseutu, Tampere
ja Turku jatkavat voimakasta kasvuaan samalla, kun
Tilastokeskus ennustaa véestdnkehityksen koko
maassa kdantyvan laskuun vuonna 2031. Piskau-
punkiseudun ennustetaan kasvavan vuoteen 2040
mennessa yli 200 000 uudella asukkaalla. Jo lshes
80 % péaskaupunkiseudun asukkaista asuu 1-2
hengen kotitalouksissa, ja pienten kotitalouksien
maéré kasvaa edelleen. Maahanmuuttajien osuu-
den ennakoidaan kasvavan paskaupunkiseudulla
nykyisestd 17 %:sta 25 %:iin vuoteen 2030 men-

SATO 2021 /

Tuvis kaupunka-
mainen asuminen
hyvien hyvien
Joukkolitkenne-
yhteyksien varrella
kasvattaa yhda
suosiotaan
Suomessa.

nessd. Vanheneva véests siirtyy kasvukeskuksien
palveluiden piiriin ja asumiselta odotetaan yhé
enemman palveluita.

Vsestsrakenteen muutos ja omistusasuntojen hin-
takehitys luovat vakaan pohjan vuokra-asuntojen
kysynnélle erityisesti pagkaupunkiseudulla, Tam-
pereella ja Turussa. Asuntojen reaalihinnat laskevat
kasvukeskusten ulkopuolella, jolloin nilts alueilta
tuleville omistusasunnon hankinta kasvukeskuksis-
ta on entistd haasteellisempaa.

Suomi tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035

mennessa. Rakennussektorin paastsjen hillitsemi-
selld on merkittava rooli seka kansallisten etta kan-
sainvélisten ilmastotavoitteiden saavuttamisessa ja

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Strategiset tavoitteemme

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Toteutuminen vuonna 2021

Jatkuvasti paraneva asumisaikainen NPS

Ei toteutunut

 Tavoittelemme jatkuvasti paranevaa asukkaiden suositteluhalukkuutta (NPS). Aktiivinen l&sn&olo

SATOn taloilla asukkaita palvelemassa auttaa meits paasemaan tavoitteeseen.

Luottoluokituksen sailyminen

Toteutui

» SATOssa on tavoitteellinen rahoitusohjelma, jolla pyritdén parempaan omavaraisuuteen ja lisaa-

ma&an reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta. Strategisena tavoitteena on luottoluokituksen

sdilyttaminen. Kertomusvuonna sailytimme edellisend vuonna saavuttamamme luottoluokituksen

BBB vakain nikymin. Luottoluokitus auttaa meits laajentamaan edelleen rahoituspohjaa ja alen-

tamaan rahoituskuluja.

Oma padoman tuottotavoite

Toteutui

* Kolmas strateginen tavoitteemme on oman p&&oman tuottotavoite,

joka oli 8 % strategiajaksolla.

ilmastonmuutokseen varautumisessa. Rakentami-
nen ja rakennusten kéyttd aiheuttavat tilla hetkells
yli kolmanneksen Suomen kasvihuonepéaastsista.
Kayton aikaisen energiankulutuksen lissksi alalla
on ryhdytty kiinnittdm&an huomiota rakennusten
koko elinkaaren hiilijalanjalkeen.

STRATEGIA

Kertomusvuonna kirkastimme strategiaamme ja
strategiatyshdn osallistui satolaisia eri puolilta
organisaatiota. Strategiamme ytimessa ovat

nyt asiakaskokemus, vastuullisuus ja kestava
asuminen seka satolaiset. Haluamme olla tiiviisti
lasn& asiakkaidemme arjessa voidaksemme
palvella heitd parhaalla mahdollisella tavalla.
Rakennutamme kotitaloja, jotka kestévat aikaa

ja piddmme niistd huolta elinkaariperiaatteiden
mukaisesti. Mahdollistamme asukkaillemme
vastuullisen tavan asua, ja kannustamme heité
kestaviin valintoihin arjessa. Tahtotilamme on,
etta jokainen satolainen voi omassa ty8ssdén olla
mukana ideoimassa ja kehittdmassa tulevaisuu-
den asumisen ratkaisuja.

SATO on asuntosijoitusyhtid, jonka perustuottee-
na on vuokra-asunto kerrostalossa. Keskitsmme
investointimme kasvukeskuksiin: pagkaupunkiseu-
dulle, Tampereen ja Turun alueelle, koska niill
alueilla asuntojen kysynta on suurinta ja arvonnousu
vakaata pitkalla tahtdimells. Haemme toiminnas-
samme kannattavaa kasvua.

SATOn vuosikertomus 2021 8
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ASIAKASKOKEMUS

Asiakasta lshella

SATO 2021 /

VASTUULLISUUS JA KESTAVA ASUMINEN

Kotitaloja, jotka kestavat aikaa

HENKILOSTO

Edellskavija, myds ylihuomenna

Nostimme uudessa strategiassamme vastuullisuu-
den yhdeksi kolmesta strategiamme kulmakivesta.
Vastuullisuustystdmme ohjaavat SATOn strategia ja
vastuullisuusohjelmamme vuosille 2019-2022. Vas-
tuullisuusohjelmamme painopisteet ovat hiilineut-
raalit kaupungit seké asukkaiden ja naapurustojen
hyvinvointi. Olemme sitoutuneet vastuullisuustavoit-
teissamme YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin.

Yhti6 on asettanut strategiseksi tavoitteekseen
Investment grade -luottoluokituksen s&ilytts-
misen. Oman p&&doman tuottotavoite on 8 %.
Lissksi strategisena tavoitteenamme on jatku-
vasti paraneva asukkaidemme nettosuosittelu-
halukkuus NPS.

SATOn osinkopolitiikan mukaan vuosittain
maksettavat osingot ovat markkinatilanteesta,
investointitasosta, omavaraisuusasteen kehityk-
sestd ja luototusasteesta riippuen korkeintaan
40 % operatiivisesta kassavirrasta.

LIIKEVAIHTO JA TULOS
Vuonna 2021 konsernin liikevaihto oli 298,3 mil-
joonaa euroa (303,4).

Liikevoitto oli 304,5 miljoonaa euroa (179,6).
Liikevoitto ilman sijoituskiinteistjen kéyvén arvon
muutosta oli 175,4 miljoonaa euroa (192,6). Kayvan
arvon muutos oli 129,1 miljoonaa euroa (-13,0).

Nettorahoituskulut olivat yhteensa -45,1 miljoonaa
euroa (-50,0).

Tulos ennen veroja oli 259,4 miljoonaa euroa (129,5).

Operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen tulos
verojen jalkeen ilman kdyvan arvon muutosta) oli
107,9 miljoonaa euroa (132,1).

Osakekohtainen tulos oli 3,64 euroa (1,80).

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS
Konsernin taseen loppusumma oli joulukuun
lopussa yhteensa 5 091,4 miljoonaa euroa
(5104,7). Oma pasoma oli 2 351,3 miljoonaa
euroa (2 155,7). Osakekohtainen oma p&&oma
oli 41,53 euroa (38,07).

Konsernin omavaraisuusaste oli vuoden lopussa
46,2 % (42,2). Uutta pitkaaikaista rahoitusta nos-
tettiin 101,2 miljoonaa euroa ja luototusaste

oli joulukuun lopussa 42,5 % (43,8).

Konsernin oman p&&oman tuotto oli 91 % (4,8).
Sijoitetun padoman tuotto oli 6,7 % (4,1).

Korolliset velat olivat joulukuun lopussa 2 169,5
miljoonaa euroa (2 381,5), josta markkinaehtoisten

jen kohdassa 26. Kertomusvuoden lopussa laina-
kannan keskikorko oli 1,7 % (1,8). Nettorahoitus-
kulut olivat yhteenss -45,1 miljoonaa euroa (-50,0).
Lainakannan keskimaturiteetti oli 4,0 vuotta (4,2).

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten
laskennallinen vaikutus omaan padomaan oli

15,1 miljoonaa euroa (-1,9). SATO lisasi kertomus-
vuonna reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta
83,0 %:iin kaikista lainoista. Reaalivakuudesta
vapaan omaisuuden osuus oli vuoden lopussa
87,5 % koko taseesta.

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI

LIIKEVAIHTO

298 3

KONSERNIN TASE

5 091.4

milj. €

KONSERNIN
OMAVARAISUUSASTE

46,2 <

SATOn vuosikertomus 2021

9



GCItO SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € Tase, milj. € Oma paaoma, milj. € Vakuudellisen velan osuus koko taseesta, %
150 6000 2500 30
125 5000 2 000
100 4000 20
1500
75 3000
1000
50 2000 10
25 1000 500 R
0 0 0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Omavaraisuusaste, % Luototusaste, % Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, % Korkokatekerroin
50 60 90 5
40 Tavoite > 40 % 50 |— g0 4
| Tavoite < 50 % 70
40 60
30 3 Tavoite > 60 3
~ 50
3 40
20 2 - -1 -]
20 30 Tavoite > 1,8 x
10 10 20 1
10
0 0 0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

SATOn vuosikertomus 2021 10



Qo

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2021,
yht. 2176 milj. €

83 %

83 % velkasalkusta

reaalivakuudetonta

m Joukkovelkakirjalainat 1099

m Pankkilainat 897
Korkotukilainat 139

B Aravalainat 36
Yritystodistukset 5

KONSERNIRAKENNE

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtis. Emo-
yhtidlls oli kertomusvuoden lopulla yhteenss

23 liiketoimintaa harjoittavaa tytaryhticts (24).
Vuoden aikana toteutettiin sulautumisia konserni-
rakenteen selkeyttdmiseksi.

SATO Oyj:n enemmistsomistaja on Balder Finska
Otas AB, jonka emoyhtis on Tukholman pérssissa
noteerattu Fastighets AB Balder.

ASUNTOLIIKETOIMINTA
Asuntoluketoimintaamme kuuluu vuokraus, asiakas-
palvelu, elinkaarihallinta ja yllapito. Tehokkaalla
vuokraustoiminnalla ja digitaalisilla palvelwilla varmis-
letaan asunnontarvitsyoille nopea asunnon hankinta ja
konsernille vakaasti kehittyvi kassavirta. Laadukkaalla

SATO 2021 /

Pitkaaikaisten lainojen erdéntyminen, milj. €

500
400
300
200

100
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2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 »

Joukkovelkakirjalainat

B Muut lainat

yllapitotoiminnalla varmistamme asumisvihtyvyyden,
asuntojen kunnon ja arvon silymisen. Palvelemme
asiakasta asumisen arjessa asiakaslihtiiselld palvelu-
organisaatiolla.

Kilpailutilanne vuokranantajien kesken on
kiristynyt ja vuokralaisten valinnan mahdollisuuk-
sien kasvaessa onnistunut asiakaskokemus on
entistd tarkedmmaéssa roolissa. Olemme pyrkineet
vastaamaan haasteeseen muokkaamalla organi-
saatiota ja palveluprosessejamme. Haluamme olla
tiiviisti 1dsn& asiakkaidemme arjessa voidaksemme
palvella heitd parhaalla mahdollisella tavalla.
Kertomusvuonna laajensimme edelleen talomes-
tari-toimintamallia, jolla tavoittelemme entists
parempaa asiakaskokemusta ja tehokkaampaa
yllapitoa. Kehitimme ja tehostimme asiakas- ja

yllapidon prosessejamme sekd vudistimme
digitaalista palveluympéristéamme. Muutokset
tehostivat asiakaspalvelumme ja vuokrauksemme
paivittsists tyots ja nakyvat asiakkaillemme
entistd sujuvampana asiointina.

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa noin 50 000
asiakasta. Mittaamme onnistumistamme asiakas-
kohtaamisissa asiakkaiden suositteluhalukkuutta
kuvaavalla nettosuosittelulla (Net Promoter Score).
Kerfomusvuonna asiakastyytyvéisyytemme ei pa-
rantunut: asiakastyytyvaisyytts heikensi mm. se, etts
koronapandemian vuoksi osa suunnitelluista korjaus-
hankkeista siirtyi ja mahdollisuutemme palvella
asiakkaita korona-aikana oli rajallisempi. Kertomus-
vuonna NPS-kehityksen lasku kuitenkin pysahtyi ja
kaantyi positiiviseksi toisella vuosipuoliskolla.

TILINPAATOS /

HALLINNOINTI

Kilpailutilanne
vuokranantajien
kesken on
kiristynyt ja
vuokralaisten
valinnan
mahdollisuuksien
kasvaessa onnis-
tunut asiakas-
kokemus on
entista tarkeam-
madssad roolissa.
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Rahoituksen tunnusluvut Tavoite 2021 2020
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 2,5-6 4,0 4,2
Keskimaarsinen korkosidonnaisuus, vuotta* 3-10 3,0 3,3
Keskikorko kauden lopussa, % - 1,7 1,8
Kiintegkorkoisen velan osuus, % > 60 692 73,6

* Keskikorkosidonnaisuutta pyritdan pitdméaan 3-5 vuoden valills markkinakorkojen (EKP ohjauskorko)
ollessa yli 1 %:n ja 3-10 vuoden vilills markkinakorkojen ollessa 1 %:n tai alle.

Vuokraus Suomessa 2021 2020
Vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat, €/m2/kk katsauskauden lopussa 17,46 17,51
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,9 96,7
Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus, % 31,2 32,6
SATOkodit 2021 2020
Kohteiden lkm 744 748
Asuntojen lkm yhteensa 26 791 26792
Asuntojen keskikoko, m?2 54,0 54,2
Sijoituskiinteistjen kaypéa arvo, milj. € 5032,8 4753,5
Nettovuokratuotto, milj. € 210,6 220,3
SATOkodit Pietarissa 2021 2020
Kohteiden lkm 13 13
Asuntojen lkm yhteensa 525 533
Asuntojen keskikoko, m?2 69,3 70,1
Sijoituskiinteistjen kaypéa arvo, milj. € 128,1 102,7
Nettovuokratuotto, milj. € 2,9 2,8

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Tonttivaranto

Tonttivaranto, milj. €

Tonttihankinnat, milj. €

Tonttivarannon rakennusoikeus yhteenss, krs-m?2

Tuotantoon siirtyneet tai myydyt omistustontit, milj. €

Uudistuotanto

Valmistuneet Suomessa yht., kpl
Vuokra-asunnot

Omistusasunnot

Rakenteilla 31.12. yht., kpl
JoustoKodit

Vuokra-asunnot

Omistusasunnot

Myymaéttd omistusasuntoja 31.12., kpl
Valmiit

Rakenteilla olevat

Korjaukset
Asuntojen ja kiinteistjen korjaukset, milj. €
Korjausinvestoinnit, milj. €

Saadut korjausavustukset, milj. €

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI
2021 2020
43,4 59,0
15,5 3,0
97730 145 400
42,0 10,6
2021 2020
306 868
235 769
7 63
1152 385
52 0
1100 314
0 71
66 71
66 0
0 71
2021 2020
93,6 73,7
75.9 57,0
0,0 0,2
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Ulkoinen vaihtuvuus, %*
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32,6
31,2
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2018 2019 2020 2021

* asuntoliiketoiminta Suomessa

SATOn omistetut vuokra-asunnot 31.12.2021, %*

m 1h23 % ® 4hé6 %
= 2h 49 % 5h0 %
3h22 %

31.12.2021 SATOlla oli Suomessa rakenteilla 1100
vuokra-asuntoa seka 52 JoustoKotia. Vuoden aikana
konsernille valmistui Suomessa 235 vuokra-asuntoa
seka 0 JoustoKotia.

* asuntoliiketoiminta Suomessa

SATO 2021

Taloudellinen vuokrausaste, %*

100
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926
94

92

90
WQ@

* asuntoliiketoiminta Suomessa

Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma

31.12.2021

B Psskaupunkiseutu 84 %

m Tampereen talousalue 6 %
Turun talousalue 5 %

B Pietfari 3 %
Jyvéskylan talousalue 1 %
Oulun talousalue 1%

Asunto-omaisuus yhteensa 4 894 milj. €

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Sijoituskiinteistdjen arvonkehitys, milj. €
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Taloudellinen vuokrausaste heikkeni edelliseen
vuoteen verrattuna ja oli Suomessa keskiméarin
94,9 % (96,7). Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus
oli 31,2 % (32,6). Vuokratuotot laskivat 1,7 % ja oli-
vat 298,3 miljoonaa euroa (303,4). Vuokrausasteen
heikkenemiseen vaikuttivat pasasiassa koronapan-
demiasta aiheutunut yleinen epavarmuus, lisdan-
tynyt vuokra-asuntotarjonta paskaupunkiseudulla
seka vuokranantajien kesken kiristynyt kilpailu.

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suo-
messa olivat katsausvuoden lopussa 17,46 euroa/
m2/kk (17,51).

Asuntojen nettovuokratuotto oli 210,6 miljoonaa
euroa (220,3).

SIJOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 31.12.2021 yhteenss 26 791
asuntoa (26 792). Vuokra-asuntoja hankittiin ja val-
mistui 235 asuntoa. Realisoituja vuokra-asuntoja ja
asukkaiden lunastamia osaomistusasuntoja oli 175.

K&ypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselldi on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja
asuntokokothin, jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysyn-
ndn odotetaan pitkalla tihtdimelld kasvavan. Kuntetsti-
Jen korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunni-
telmiin ja korjaustarvemddrityksun.

Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo oli joulukuun lo-
pussa yhteensa 5 032,8 miljoonaa euroa (4 753,5).
Sijoituskiinteistdjen arvon muutos, johon sisaltyy
tilikauden investoinnit ja realisoinnit, oli 279,3
miljoonaa euroa (95,7).

SATO 2021 /

Ulkopuolinen asiantuntija JLL Finland Oy (ILL),
antaa puolivuosittain lausunnon SATOn Suomen
sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksessa sovelta-
mista arviointimetodeista, lshdeaineiston
hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta sek
luotettavuudesta. Viimeisin JLL:n antama lausunto
on annettu 31.12.2021 tehdysts arvonmaéarityksesta.
K&yvan arvon méarityksen perusteet on esitetty

tilinpaatsksen liitetiedoissa.

Arvonmuutokseen vaikuttivat lisaksi investoinnit,
realisoinnit sekd markkinahintojen ja ruplan arvon
muutokset.

Vuoden lopussa asuntojen arvosta noin 84 %
oli paakaupunkiseudun tydssskdyntialueella ja
yhteens& noin 11 % Tampereella ja Turussa, 2 %
Jyvéskyldsss ja Oulussa sekd noin 3 % Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistskehitys
Tnvestointitoiminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua

Ja lwodaan edellytykset kasoulle. SATOn investoinnit
2000-~luvulla vapaarahoitteisiin vuokra-asuntothin ovat
yhteensi yli 3 miljardia euroa. SATO hankkii ja raken-
nuttaa omistukseensa sekd kokonaisia vuokrataloja etti
yksittaisid vuokra-asuntoja. Rinteistokehitykselld luodaan
edellytykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoinneille
Suomessa. Omistettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutta
Ja arvoa kehitetddn peruskorjaustovminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 167,1 mil-
joonaa euroa (120,6). Katsauskauden investoin-
neista 88,5 % kohdistui paskaupunkiseudulle.
Uudisasuntojen osuus investoinneista oli 49,0 %.
Suomessa oli 31.12.2021 lis&ksi sitovia hankintaso-
pimuksia 96,8 miljoonan euron arvosta (55,3).

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin
Suomessa 26 (68). Yhteisarvoltaan ndma olivat
7,9 miljoonaa euroa (5,7).

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli joulu-
kuun lopussa 43,4 miljoonaa euroa (59,0). Joulu-
kuun loppuun mennessa hankittiin omistukseen
uusia tontteja arvoltaan 15,5 miljoonaa euroa (3,0).

Oman asuntokannan tonteille on kehitteills
rakennusoikeutta noin 1800 asuntoa varten.
N&in pystytdadn hyddyntdmaan olemassa olevaa
infrastruktuuria, tiivistimaan kaupunkirakennetta
ja siten tuomaan lisd4 asiakkaita palvelujen ja
joukkolitkenneyhteyksien &arelle.

Teemme yhteistydts kaupunkien kanssa, kun
alueita kehitetaan ja niihin suunnitellaan vutta asu-
mista. Kerftomusvuonna jatkoimme muun muassa
Vantaan Hakunilan alueen kehittdmists.

Kertomusvuoden aikana SATOn kehittamilts tay-
dennyskaavoitusalueilta myytiin rakennusliike- ja
muille kumppaneille tontteja, jotka mahdollistavat
yhteensa noin 500-550 omistusasunnon ja noin 20
valtion tukeman vuokra-asunnon rakentamisen ja
edistavat ndin monipuolista asuinalue- ja yhdys-
kuntarakennetta.

Vuoden 2021 alussa aloitettiin rakennustydt Viisaan
liikkumisen korttelissa Oulunkyldn Maaherrantiells.
Raide-Jokerin ja paaradan risteyksesss sijaitse-
vaan kortteliin rakennetaan seuraavien vuosien
aikana yhteensd noin 500 vuokra-, omistus- ja
osaomistusasuntoa.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

ASUNTOINVESTOINNIT

1671

milj. €

ASUNTOJEN
NETTOVUOKRATUOTTO

210,6

milj. €

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KAYPA ARVO

50328

milj. €
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Kesakuussa 2021 aloitettiin vapaarahoitteisen
vuokra-asuntokohteen sekd osaomistusmuotoisen
JoustoKoti-talon rakennustyst Tampereen Hervan-
tajarvells. SATO rakennuttaa kehittyvélle Hervan-
tajérven alueelle, 2021 valmistuneen ensimmaéisen
vaiheen raitiolinjan p&atepysakin lsheisyyteen,
yhteenss |shes 200 vuokra- ja osaomistusasuntoa.
JoustoKoti on lyhytaikainen osaomistamisen malli,
jossa asuntoon paasee kiinni pienelld pagdomalla
ja jonka voi viiden vuoden osaomistusajan jilkeen
lunastaa kokonaan itselleen.

Kesakuussa 2021 aloitettiin my8s puukerrostalo-
kohteen rakentaminen Lupajantielld Helsingin
Mellunm&essa. Kaksikerroksisiin puurakenteisiin
pienkerrostaloihin tulee 112 uutta vapaarahoitteista
vuokrakotia tontilta purettujen 80 asunnon ftilalle.

Lissksi kertomusvuonna uusien vuokra-asuntojen
rakentaminen k&ynnistyi Vantaan Hakunilassa
Raudikkokujalla sekd Keimolanméessé ja Espoon
Karakalliossa seké Vermonniityssa.

Suomessa valmistui 235 vuokra-asuntoa (769) ja
71 omistusasuntoa (63). Rakenteilla oli 31.12.2021
yhteensa 1152 asuntoa (385): 1100 vuokra (314) ja
0 omistusasuntoa (71) sekd 52 JoustoKotia (0).

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen
kaytettiin 93,6 miljoonaa euroa (73,7).

Pietarissa SATOlla oli vuoden lopussa yhteenss
525 asuntoa (533). Pietarissa vuokra-asuntojen
taloudellinen vuokrausaste oli keskiméaarin 97,7 %
(91,8). SATO pidattaytyy toistaiseksi uusista inves-
tointipaatoksists Venajalle. Vensjén osuus konser-
nin asunto-omaisuudesta on rajattu 10 %:iin.

SATO 2021 /

VASTUULLISUUS

Vastuullisuustydtdmme ohjaavat SATOn strategia
ja vastuullisuusohjelmamme vuosille 2019-2022,
jossa painottuvat hiilineutraalit kaupungit seka
asukkaiden ja naapurustojen hyvinvointi.

Vuonna 2020 sitouduimme raportoimaan
ilmastonmuutokseen liittyvista riskeistsd ja mahdol-
lisuuksista TCFD (Task Force on Climate-Related
Financial Disclosure) -viitekehyksen mukaisesti.
The Task Force on Climate-Related Financial
Disclosure on suuryritysten toimikunta, jonka
missio on saada yritykset raportoimaan heits
koskevat, ilmastonmuutokseen liittyvat riskit ja
mahdollisuudet. Kertomusvuoden aikana teimme
laajan kartoituksen ilmastonmuutoksesta aiheu-
tuvista riskeistd ja mahdollisuuksista koko SATOn
toimitusketjun osalta. Riskit on jaettu neljgan
paskategoriaan TCFD-viitekehyksen mukaisesti:
siirtymariskit, akuutit ja krooniset fyysiset riskit seka
sosiaaliset riskit. Samalla teimme skenaarioanalyy-
sin, jossa tarkastelimme, kuinka kahden ja neljan
asteen skenaariot vaikuttavat yhteiskuntaan ja
kuinka SATOn tulisi varautua ngihin muutoksiin.

Keskityimme kertomusvuonna asumisviihty-
vyyden parantamiseen ja energiankulutuksen
véhentdmiseen tekoélyn avulla. Seuraamme ja
sdddamme loT -palveluiden (erilaisten esineiden
internet) kautta noin 20 000 SATOkodin |&mmi-
tystd. Tekosly ohjaa talon lsmmitysjérjestelmas ja
asukas voi seurata kotinsa lsmpétilaa OmaSATO-
palvelun kautta.

Tavoitteenamme on vihentas sekajstetts ja lisata
kierrattamists ja lajittelua. Emme t&ysin onnis-
tuneet téssa tavoitteessa kertomusvuonna, sills

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

koronapandemian vuoksi asukkaiden kierratys- ja
lajitteluopastus kotitaloillamme onnistui vain
osittain.

Vuonna 2021 otimme kaytt8n tuotekehityksem-
me suunnittelemat ja Suomessa valmistettavat
vudet kerhohuoneiden sohva- ja nojatuoliryhmat.
Tuotteiden rungot ovat kotimaista puuta ja paallys
kotimaista kierratysvillaa. Seuraamme tuotteiden
laatua tarkasti.

Jatkoimme kertomusvuonna asumisterveys- ja
turvallisuusasioihin liittyvén toimintamallin kehit-
tamista. Toimintamallissa painotetaan erityisesti
nopeaa reagointia, asiakkaiden informointia
seka tiedon kulkua.

Kertomusvuonna teimme yhteistydts Vailla
vakinaista asuntoa ry:n ja Kuntoutussaatidn kanssa
K&mppa4 ja duuni -hankkeessa, jonka tavoitteena
on 18yt&a osallistujille kaksi elaman tarkeas kivi-
jalkaa, koti ja tys. SATOn asunnoissa asui vuoden
lopussa 8 hankkeeseen osallistunutta henkilda.

Osallistuimme seitsemétts kertaa kiinteistdalan kan
sainvéliseen GRESB-vastuullisuusarviointiin (Global
Real Estate Sustainability Benchmark). SATO sai
kolme tshtes asteikolla yhdests viiteen mitattuna
pisteméaralls 74. Raportoimme vastuullisuudes-
tamme vuosittain Global Reporting Initiativen (GRI)
raportointiohjeistuksen mukaisesti ja raportissa esi-
tetyt ympéristdvastuun tunnusluvut on varmentanut
riippumaton kolmas osapuoli, KPMG Oy Ab.

Marraskuussa 2021 SATO Oyj allekirjoitti Euroopan
Investointipankin kanssa 80 miljoonan euron sito-
van lainasopimuksen, joka oli nostamatta

TILINPAATOS /

Kertomusvuoden
atkana tetmme

HALLINNOINTI

laagan kartoituksen

tlmastonmuutok-
sesta atheutuvista
riskeistd ja mah-
dollisuuksista
koko SATOn
totmatusketjun
osalta.
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tilinpaatéspaivana. Rahoitus tukee SATOn nykyi-
sen vuokra-asuntokannan energiatehokkuutta pa-
rantavia korjauksia paakaupunkiseudulla, Turussa
ja Tampereella. Korjaushankkeiden tavoitteena on
parantaa kiinteistdjen energiatehokkuutta vahin-
tdan 30 %. Korjaushankkeet tukevat myss EU:n
tavoitteita ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi.

SATO Oyj ja OP Yrityspankki Oyj sopivat joulu-
kuussa 75 miljoonan euron reaalivakuudettomasta
kahdenvélisests lainasta, jonka korkomarginaali
on sidottu SATOn keskeisimpien vastuullisuusta-
voitteiden saavuttamiseen.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmista julkaistaan
erilldan hallituksen toimintakertomuksesta. Selvitys
hallinto- ja ohjausjarjestelmésts, SATOn liiketapa-
ohje ja vastuullisuusohjelma ovat luettavissa
internet-sivuilla www.sato fi.

YMPARISTOVAIKUTUKSET

Vshenndmme ympéristdkuormitusta huoltamalla
sekd korjaamalla koteja ja kiinteistsja s&annsl-
lisesti elinkaariperiaatteen mukaan seka raken-
nuttamalla asuntoja p&asdantsisesti valmiiseen
kaupunkiympéristéén ja hyvien joukkolikenne-
yhteyksien varrelle.

Asuintalojen energiatehokkuutta koskeva lains&a-
déntd edellyttda vudisrakennuksilta energiatehok-
kuuslukua 90. SATO on sitoutunut rakentamaan
huomattavasti energiatehokkaampia taloja: uudis-
kohteissa tavoittelemme energiatehokkuuslukua,
joka on 82 tai alle. Valmistuneiden kohteidemme
keskiarvo kertomusvuonna oli 80 ja vuoden 2021
aikana aloitettujen kohteiden keskiarvo oli 76,1.

SATO 2021 /

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energiate-
hokkuussopimuksen mukaisiin tavoitteisiin, jotka
vahentavat sdhkon ja limmén yhteenlaskettua
kulutusta 10,5 % vuoden 2015 tasosta vuoteen
2025 mennessa.

Kertomusvuonna jatkoimme investointeja
SATOkotien energiatehokkuuden parantamiseen
peruskorjausten yhteydesss. Korjaushankkeiden
tavoitteena on parantaa kiinteistsjen energiate-
hokkuutta vahintadan 30 %. Lsmmitysenergian hin-
tojen noususta johtuen lammityksen kustannukset
kokonaisuudessaan kasvoivat.

Kertomusvuoden lopussa SATOlla oli seitsemén
kiinteistda, jossa lamménlahteend on maaldmps,
ja se on suunnittelussa tfai rakenteilla 22 kiinteis-
t66n. Vuoden 2021 aikana vaihdoimme neljén
kiinteistdn lammitysjérjestelmén lsmp&pumppui-
hin perustuvaan ldmmitykseen.

Kertomusvuonna energian ominaiskulutus nousi
0,7 %, séhkdn ominaiskulutus laski 0,5 % ja veden
ominaiskulutus laski 1,2 % vuoteen 2020 verrat-
tuna. SATOn asunnoista syntyvét ominaisp&astot
nousivat 16,6 % vuoteen 2020 nihden ja olivat

26 hiilidioksidiekvivalenttikilogrammaa asunto-
nelidmetria kohden (22,3). Paastst lasketaan
kaukolammén absoluuttisen kulutuksen mukaan.
S&hks oli tuulivoimalla tuotettua eiké siits muo-
dostunut p&astsja.

Konsernin vastuullisuusohjelma on luettavissa
kokonaisuudessaan internet-sivuilla www.sato fi.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

KEHITYSTOIMINTA

SATOn kehitystoiminta keskittyi kertomusvuonna
asiakasprosessien ja digitaalisen palveluymps-
ristén kehittamiseen seké yllapidon prosessien
tehostamiseen. Tavoitteenamme on palvella
asiakkaitamme parhaalla mahdollisella tavalla

ja siksi uudistimme myynnin ja asiakaspalve-

lun prosesseja seké toimintamalleja ja otimme
kayttodn vusia digitaalisia tydkaluja. Muutokset
tehostivat asiakaspalvelumme ja vuokrauksemme
paivittsists tyota ja ndkyvat myds asiakkaillemme
entistd sujuvampana asiointina. Uusitut yllapidon
prosessit mahdollistavat mm. hankintaehdotusten,
huoneistotarkastusten seké vikailmoitusten luonnin
ja kasittelyn ajantasaisesti parantaen siten tehok-
kuutta ja asiakaspalvelua.

Jatkoimme suunnittelussa vuonna 2019 kéytté6n
otettua periaatetta, jonka mukaan yksididen valiset
seinat toteutetaan kevytrakenteisina huoneistojen
vélising seinind. Samoin asuntojen véliset kantavat
betoniseinat toteutetaan siten, ettd ne voidaan tar-
vittaessa aukottaa. Mikéli kysynts siirtyy isompiin
asuntoihin voidaan néin talon huoneistojakaumaa
mydhemmin muuttaa helpommin yhdistamalla
viereisié asuntoja suuremmiksi asunnoiksi.

Kehitystoimintaan kaytettiin yhteensa 3,2 miljoo-
naa euroa (1,2), mika vastaa noin 1,1 % liikevaih-
dosta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Katsauskauden jslkeisia olennaisia tapahtumia
ei ole.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

RISKIENHALLINTA

Riskien hallinnan avulla varmistetaan, etts yhtion
liiketoimintaan vaikuttavat riskit tunnistetaan,
niihin vaikutetaan ja niitd seurataan. SATOn liike-
toiminnan merkittavimpia riskeja ovat liiketoimin-
taympaéristson liittyvat riskit seka rahoitusriskit.

Koronapandemia on lshiajan toimintaympaéristddn
vaikuttava riski, jonka kestoa ja vaikutusta Suomen
talouteen on vaikea arvioida. Koronapandemian
jatkuminen voi vaikuttaa merkittdvéan haitallisesti
talouskasvuun, yritystoimintaan ja tysllisyyteen
Suomessa seké tysn tekemisen tehokkuuteen.
Téllaisella talouden tai toiminnan heikentymisells
seka karanteenilla tai muilla rajoittavilla toimen-
piteills voi olla haitallinen vaikutus SATOn omista-
mien kiinteistdjen taloudelliseen tulokseen tai
toimintaan, rahoituskustannuksiin tai arvoon. Pan-
demian liiketoiminnan negatiivisten vaikutusten
minimoimiseksi yhtidss& on panostettu turvallisen
ty8ympariston yllapitdmiseen, myynnin tehosta-
miseen seka tarkkaan kustannusten hallintaan.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit
liittyvat suhdannevaihteluihin seka kysynnén ja
tarjonnan muutoksiin. Markkinariski voi kasvattaa
vuokra-asuntojen tarjonnan kysyntas suuremmaksi.
Tastd seuraa vuokra-asuntojen tyhjskdyntis seka
painetta vuokratason tasaantumiseen tai laskuun
erityisesti vanhassa asuntokannassa.

Asuntomarkkinan heikentyminen voi vaikuttaa
negatiivisesti SATOn asuntokannan markkina-
arvoon. SATO on kirkastetun strategiansa mukai-
sesti keskittynyt sijoituksissaan kasvukeskuksiin
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sekd kunnostamaan ja korjaamaan olemassa ole-
vaa asuntokantaa ja siten varmistamaan asuntojen
vuokrattavuuden ja arvon kehityksen.

Viranomaissaéntelyn ja lainsd&ddanndn muutoksilla
ja niihin liittyvalla epavarmuudella voi olla olennai-
nen vaikutus investointiympériston luotettavuuteen
ja siten SATOn liiketoimintaan. SATO seuraa ja
ennakoi néitd seka tuo esiin haitalliseksi katsomansa
saantelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoitus-
politikka. Rahoitukseen liittyvén riskienhallinnan
periaatteemme on mééritetty SATOn hallituksen
hyvaksyméssa rahoituspolitiikassa. Keskeisimpia
rahoitusriskejsamme ovat maksuvalmius-, jélleenra-
hoitus- ja korkoriski. Maksuvalmius- ja jélleenrahoi-
tusriskia hallitsemme hajauttamalla velkasalkkumme
rahoituslshteitd, maturiteettia seka pitamalla riittavia
maksuvalmiusreservejs luottolimiittien ja muiden
pitkdaikaisten rahoitussitoumusten muodossa.

Yhtié on vuonna 2019 perustanut 1,5 miljardin euron
EMTN (Euro Medium Term Notes) -ohjelman.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineina
kdytetd&n muun muassa kassavaroja, pankkitilili-
miitti&, 350 miljoonan euron sitovia luottolimiitteja
sekd 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa.
tustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme on pitsa
aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade katettuna
sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin,
jota hallitsemme tasapainottamalla kiintes- ja vaih-
tuvakorkoisen velan suhdetta joko kiintegkorkoisilla
velkajarjestelyills tai korkojohdannaisilla. Rahoi-
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tuspolitilkan mukaisesti tavoitteemme on pitsa
velkasalkusta yli 60 % kiintedkorkoisena mukaan
lukien korkojohdannaiset.

Pietarin liiketoiminnassa on liiketoimintaympaéris-
toon liittyvia riskeja, mukaan lukien valuuttariski.
Vieraassa valuutassa arvostettujen omaisuuserien
konsolidoinnista konsernitilinpaatskseen syntyy
myds translaatioriskia, jonka suojausmahdollisuutta
tarkastelemme rahoituspolitiikan mukaisesti. SATO
pidattaytyy toistaiseksi uusista investoinneista

Vensjalla.

Laajempi kuvaus riskeist4 ja riskienhallinnasta
[6ytyy osiosta riskienhallinta.

VIREILLA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT
SATOlla ei ole vireilld viranomaismenettelyits,
oikeudenkaynteja tai vilimiesmenettelyits, joilla
olisi merkittava vaikutus yhtidn taloudelliseen
tilanteeseen tai kannattavuuteen eikd SATO ole
tietoinen féllaisten menettelyjen uhkasta.

OSAKKEET

SATO Oyj:n osakep&doma 31.12.2021 oli

4 442 192,00 euroa ja osakkeiden lukuméara

56 783 067 osaketta. Yhtislla on yksi osakesarja.
Osakkeet ovat arvo-osuusjérjestelmassa, jota
yllapitéa Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 166 000 kappaletta

osakkeiden lukumé&arésts ja niiden tuottamista
aanista.

Hallituksella ei 31.12.2021 ollut valtuutusta omien

osakkeiden hankkimiseen tai liikkeelle laskemiseen.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

SATO Oyj:n hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja
eivat omistaneet yhtion osakkeita 31.12.2021.

HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli joulukuun lopussa
313 henkilda (242), joista vakituisessa tydsuhteessa
oli 278 (226). Kertomusvuonna henkilstémaéaré
oli keskimaarin 276 henkiloa (229). Konsernin
palkat ja palkkiot olivat vuonna 2021 yhteens
18,8 miljoonaa euroa (15,3).

OSAKKEENOMISTAJIEN
NIMITYSTOIMIKUNTA

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljan suurimman, arvo-osuusjérjestel-
ma&an lokakuun 1. p&ivéana rekisterdityna olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttas
nime&misoikeuttaan, nimeédmisoikeus siirtyy
seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtién
neljanneksi suurin osakkeenomistaja, Valtion
Elskerahasto, ei ole kdyttanyt nimedmisoikeut-
taan, joten nime&misoikeus on siirtynyt viiden-
neksi suurimmalle osakkeenomistajalle eli Erkka
Valkilalle. Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien
osakkeenomistajien edustajat: Balder Finska Otas
AB (Erik Selin), Stichting Depositary APG Strategic
Real Estate Pool (Johannus Spikker), Keskinginen
Tyselskevakuutusyhtid Elo (Hanna Hiidenpalo) ja
Erkka Valkila.

HALLITUS, TOIMITUSJOHTAJA

JA TILINTARKASTAJAT

Varsinaisessa yhtickokouksessa 25.3.2021 halli-
tuksen jasenmaaraksi vahvistettiin kuusi jisents.
SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2021 puheen-
johtaja Erik Selin seké jasenet Jukka Hienonen

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

(25.3.2021 asti), Esa Lager, Tarja Paskkonen,
Sharam Rahi (25.3.2021 alkaen), Johannus (Hans)
Spikker ja Timo Stenius.

Vuonna 2021 hallitus kokoontui 11 kertaa. Hallitus-
tydskentelya tukee nimitys- ja palkitsemisvaliokunta.

Vuonna 2021 SATO Oyj:n toimitusjohtajan teh-
tavaa hoiti valiaikaisesti diplomi-insindéri Antti
Aarnio. SATO Oyj:n hallitus on nimittanyt Antti
Aarnion vakinaisesti toimitusjohtajan tehtavaan
1.1.2022 alkaen.

Varsinaisessa yhtidkokouksessa tilintarkastajaksi
valittiin tilintarkastusyhteisd Deloitte Oy, jonka
nimedmana paavastuullisena tilintarkastajana on
toiminut Aleksi Martamo, KHT. Tilintarkastajan
toimikausi on tilikausi ja tilintarkastajan tehtava
paéttyy seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen
paattyessa.

JOHTORYHMAN JASENET

Johtoryhméan kuuluivat tilikaudella 2021 toimitus-
johtaja Antti Aarnio, joka vastasi myds asuntoliike-
toiminnasta seké talousjohtaja Markku Honkasalo.

SATO Oyj:n hallitus on nimittdnyt johtoryhmén
jaseniksi 1.1.2022 alkaen lisgksi asuntoliiketoi-
minnasta vastaavan johtajan Elina Vaurasalon,
investoinneista vastaavan johtajan Arto Aallon ja
kaupallisen johtajan Janne Ojalehdon.

NAKYMAT

Toimintaympéristéssd SATOn liiketoimintaan vai-
kuttavat voimakkaimmin kaupungistumiskehitys,
kilpailutilanne, korkotaso, kuluttajien luottamus,
ostovoiman kehitys, asuntojen vuokra- ja hinta-
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kehitys sekd asuntopoliittiset linjaukset ja lisaksi
vuonna 2020 alkanut koronapandemia.

Suomen Pankin ennusteiden mukaan Suomen
talous kasvaa edelleen vuonna 2022. Talouskasvua
hidastavat kuitenkin mm. tarjonnan pullonkaulat,
koronapandemian kehitys sekd loppuvuodesta
2021 kiihtynyt inflaatio. Suurinta ep&varmuutta
vuoden 2022 nakymiin aiheuttaa uudelleen loppu-
vuodesta 2021 heikentynyt pandemiatilanne ja
sen johdosta asetettavat rajoitukset.

Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen
talouteen pyritaan rajoittamaan Euroopan Keskus-
pankin, EU:n sekd Suomen valtion tukitoimen-
piteilla. Euroopan talouskehityksestd johtuen
korkotason arvioidaan pysyvén matalalla tasolla,
mika vaikuttaa positiivisesti SATOn rahoituskus-
tannuksiin. Inflaation kehitys jatkossa voi mahdol-
lisesti johtaa korkotason muutoksiin. Lyhyet korot
ovat edelleen matalalla tasolla, mutta pitkat korot
ovat nousseet lievasti alkuvuoden 2021 tasosta.

Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita

on viime vuosina leimannut tarjonnan ripe& kasvu.
Kasvu on p&sosin |5htdisin vilkkaasta vuokra-
asuntotuotannosta, jonka taustalla on vahva
sijoittajakysynts. Mydnnettyjen rakennuslupien

ja aloitettujen rakennushankkeiden maarat ovat
kasvaneet kesdsts 2020 alkaen. Rakennuslupien

ja aloitettujen hankkeiden kasvu nakyy valmistu-
vien rakennusten maérissa edelleen vuonna 2022
ja 2023. Noin puolet uusista asuinrakennuksista
tulee paakaupunkiseudulle. Tarjontaa on myds
lissnnyt aiemmin lyhytaikaisessa vuokrauskaytdssa
olleet asunnot, joita on tarjottu pidempiaikaiseen
vuokrakayttéon.

SATO 2021 /

Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta
huolimatta vuokra-asunnoille on kysynt&s ja
pandemian aikana véliaikaisesti hidastuneen kau-
pungistumiskehityksen uskotaan jatkuvan tulevina
vuosina edelleen vahvana. Pandemia on siirtanyt
vuokra-asuntokysynnén painopistetts hienoisesti
isompiin asuntoihin ja matalamman vuokratason
alueille. Vuokra-asuntojen kysynts kohdistuu
suurten kaupunkien lissksi erityisesti padkaupun-
kiseudun, Tampereen ja Turun kehyskuntiin. Kun
kaikki pandemian levidmisen estdmiseen liittyvat
rajoitukset puretaan, matkustaminen yleistyy ja
opetuksessa siirrytdan takaisin ldhiopetukseen,
vuokra-asuntojen kysynnan oletetaan lshtevéan kas-
vuun. Kireén kilpailutilanteen paakaupunkiseudulla
oletetaan edelleen jatkuvan pandemian hellittami-
sen jalkeenkin kasvaneesta tarjonnasta johtuen.

Vuokralaisten valinnan mahdollisuuksien lis&an-
tyessd onnistunut asiakaskokemus on entista tar-
kedmmassa roolissa. SATO panostaa voimakkaasti
lssn&oloon asiakkaiden lshell seka digitaalisiin
palveluihin.

Enemmistdomistajansa toimintamallin mukaisesti
SATO Oyj ei julkista ohjeistusta vuoden 2022 tulok-
sesta. Balder Finska Otas AB:n emoyhtis on Tukhol-
man pdrssissa noteerattu Fastighets AB Balder.

HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS
Emoyhtisn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2021
olivat 411 221 065,90 euroa, josta tilikauden voitto
oli 69 378 448,57 euroa. Yhtidn ulkona olevien
osinkoon vuodelta 2021 oikeuttavien osakkeiden
maé&ré on 56 617 067 kappaletta.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Osinkopolitiikan mukaan vuosittaiset osingot ovat
markkinatilanteesta, investointitasosta, omavarai-

suusasteen kehityksests ja luototusasteesta riippu-

en korkeintaan 40 % operatiivisesta kassavirrasta.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etts osinkoa
jaetaan tilikaudelta 2021 0,50 euroa/osake
(0,50 euroa/osake vuodelta 2020) yhteensa
28 308 533,50 euroa, ja ettd voittovaroihin
siirretddn 41 069 915,07 euroa.

OSAKKEIDEN JAKAUMA 31.12.2021

Omistaja

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Yhtién taloudellisessa asemassa ei tilikauden
paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia. Yhtidn maksuvalmius on hyva eika
ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen
mukaan vaaranna yhtién maksukykya.

Osakkeet, kpl ~ Omistusosuus, %

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder)
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
Keskinginen Tyselskevakuutusyhtis Elo
Valtion Elskerahasto

Valkila Erkka

Hengityssairauksien tutkimuss&atio

SATO Oyj

Entels Tuula

Heinonen Erkki

Tradeka-sijoitus Oy

Muut osakkeenomistajat (116 kpl)

31754 245 55,9
12 811 647 22,6
7 233 081 12,7
2796 200 4,9

385000 07
227 000 0,4
166 000 03
159 000 03
156 684 0,3
126 500 0,2
967 710 1.7

31.12.2021 SATO Oyj:ll5 oli 126 arvo-osuusrekisteriin merkittys osakkeenomistajaa.

SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus on ollut kertomusvuoden aikana 0,25 %.
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KONSERNITILINPAATOS, IFRS

KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

/

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI

Milj. € liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liikevaihto 3 298,3 303,4 Muut laajan tuloksen erat
Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut -87,7 -83,0 Etuuspohjaisen nettovelan uudelleen méarittamisestd johtuvat erat 0,0 0,0
Nettovuokratuotot 210,6 220,3 Verot eristd, joita ei myshemmin siirret tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Erat joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoituneet 4,13 2,4 3,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 13 1291 -13,0 Rahavirran suojaus 27 18,8 2.4
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 6,7,8,9 -35,8 -30,6 Muuntoerot 2,8 0,1
Liiketoiminnan muut tuotot 5 -0,2 17 Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi -3,8 0,5
Liketoiminnan muut kulut S 1.5 2,0 Erat, jotka saatetaan siirtda mydhemmin tulosvaikutteisiksi 179 -2,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 179 -2,0
Liikevoitto 304,5 179,6 Tilikauden laaja tulos yhteensa 223,9 99,9
Rahoitustuotot 10 0,5 0,6 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Rahoituskulut 10 -45,6 -50,7 Emoyhtidn omistajille 223,9 99,9
Nettorahoituskulut -45,1 -50,0 Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0.0
Yhteensa 223,9 99,9
Voitto ennen veroja 2594 129,5
Tuloverot n -53,4 -27.6
Tilikauden voitto 206,0 101,9
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtién omistajille 206,0 101,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
Yhteensa 206,0 101,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12
Laimentamaton (euroa) 3,64 1,80
Laimennettu (euroa) 3,64 1,80
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6
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KONSERNITASE, IFRS

Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020 Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020
VARAT VELAT

Pitkaaikaiset varat Pitkaaikaiset velat

Sijoituskiinteist&t 13 5032,8 47535 Laskennalliset verovelat 21 416,8 3872
Aineelliset hyddykkeet 14 3,2 2,8 Varaukset 28 1,6 1.9
Aineettomat hyddykkeet 915 57 4,0 Vuokrasopimusvelat 16 54,1 54,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 17 0,1 0,1 Johdannaisvelat 18, 27 20,1 391
Muut pitk&aikaiset sijoitukset 18,19 1,0 1,0 Korottomat velat 25 0,9 0,9
Muut kayttdoikeusomaisuuseréat 16 58 6,6 Korolliset velat 18, 26 2 076,6 2 075,6
Saamiset 20, 27 3,1 2,8 Yhteensa 2 570,2 2 558,7
Laskennalliset verosaamiset 21 10,4 14,2

Yhteensa 5062,0 47851 Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 29 67.3 72,4
Lyhytaikaiset varat Varaukset 28 0,6 17
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22 191 58,6 Vuokrasopimusvelat 16 51 4,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1,8 2,9 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 4,0 5.4
Rahavarat 18, 23 8,5 258,0 Korolliset velat 18, 26 92,9 305,9
Yhteensa 29,4 319,6 Yhteensa 170,0 390,3
VARAT YHTEENSA 5 091,4 51047  VELATYHTEENSA 2740,1 29490
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 5 091,4 5104,7

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdaoma

Osakepadoma 4,4 4,4

Arvonmuutos- ja muut rahastot -16,6 -31,7

Vararahasto 43,7 43,7

Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 114,8 14,8

Kertyneet voittovarat 22051 2024,6

Yhteensa 24 2 351,5 2155,9

Maéraysvallattomien omistajien osuus -0,2 -0,2

OMA PAAOMA YHTEENSA 23513 2155,7
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS
Milj. € liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirrat
Tilikauden voitto 206,0 101,9 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut () / nostot (+) -0,5 2275
Oikaisut: Pitkgaikaisten lainojen nostot 101,2 766,5
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa 31 -1271 15,3 Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -313,3 -254,5
Sijoituskiinteistsjen ja kdytdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 2,6 -3,1 Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -0,1 -1,8
Muut oikaisut 0,0 0.1 Maksetut osingot ja pdgdomanpalautukset 24 -28,3 0,0
Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 45,6 50,7 Rahoituksen nettorahavirta -241,0 282,7
Korkotuotot 10 -0,5 -0,6
Osinkotuotot 0,0 0,0 Rahavarojen muutos -2495 2531
Verot 1 53,4 27.6 Rahavarat kauden alussa 258,0 5,0
Rahavirta ennen kiyttspadoman muutosta 174,8 191,7 Kurssierot 0,0 -0,1
Yritysjarjestelyiden rahavarat 0,0 0,0
Kayttdpaaoman muutos: Rahavarat kauden lopussa 8,5 258,0
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -3,7 -8,7
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 07 2,1
Maksetut korot -46,0 -44,5
Saadut korot 0,6 1.3
Maksetut verot -24,0 19,6
Liiketoiminnan nettorahavirta 102,4 18,3
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -185,1 -130,4
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -4,0 17
Saadut maksut lainasaamisista ja velkakirjasijoituksista 43,6 -4,1
Myénnetyt lainat ja sijoitukset velkakirjoihin 0,0 -33,4
Sijoituskiinteistdjen realisointi 34,5 21,7
Investointien nettorahavirta -11,0 -147,9
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, IFRS
Emoyhtidn omistajien osuus
Sijoitetun Maarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&ddoma
Milj. € padoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteens& osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2020 4,4 -29,8 43,7 14,8 1922,8 2 055,9 -0,2 2 055,8
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -1,9 - - - -1,9 - -1,9
Muuntoerot - - - - -0,1 -0,1 - -0,1
Tilikauden tulos - - - - 101,9 101,9 0,0 101,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 19 - - 101,8 99,9 0,0 99,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa - - - - 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut oikaisut - 0,0 - - 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensa - 1,9 - - 101,8 99,9 0,0 99,9
Oma padoma 31.12.2020 4,4 -31,7 43,7 14,8 2 024,6 2155,9 -0,2 2155,7
Emoyhtién omistajien osuus
Sijoitetun Maéarays-
vapaan oman vallattomien
Osake-  Arvonmuutos ja padoman Kertyneet omistajien  Oma p&doma
Milj. € padoma  muut rahastot Vararahasto rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensa
Oma pasoma 1.1.2021 4,4 -31,7 43,7 14,8 2 024,6 2155,9 -0,2 2155,7
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - 15,1 - - - 15,1 - 15,1
Muuntoerot - - - - 2,8 2,8 - 2,8
Tilikauden tulos - - - - 206,0 206,0 0,0 206,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 15,1 - - 208,8 223,9 0,0 223,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa - - - - -28,3 -28,3 0,0 -28,3
Muut oikaisut - - - - 0,0 0,0 - 0,0
Oman padoman muutokset yhteensi - 15,1 - - 180,5 195,6 0,0 195,6
Oma padoma 31.12.2021 4,4 -16,6 43,7 14,8 22051 2 351,5 -0,2 2 351,3
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT,

I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan
perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka

on Helsinki, Suomi. SATO Oyj:n rekistersity osoite
on Panuntie 4, 00600 Helsinki, Suomi. SATO Oyj
yhdessa tytaryhtididenss kanssa muodostaa SATO-
konsernin ("SATO" tai "konserni”). SATO Oyj:n
enemmistdomistaja on Balder Finska Otas AB,
jonka emoyhtis on Tukholman pérssissa noteerattu
Fastighets AB Balder.

Hallitus on hyvaksynyt vuoden 2021 konsernitilin-
paatdksen 10.2.2022. Jaljennds konsernitilinpaatsk-
sestd on saatavilla edelld mainitusta osoitteesta seka
internet-osoitteesta www.sato.fi.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka
p&éasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittami-
sesta. Konsernin toiminta on keskittynyt suurimpiin
kasvukeskuksiin ja noin 84 prosenttia sen asunto-
omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu
asunto-omaisuus on Tampereen, Turun, Oulun ja
Jyvaskylan talousalueilla seka Pietarissa.

SATOn asuntosijoitukset sisaltavat sekd vapaara-
hoitteista etts valtion tukemaa asuntovarallisuutta.
Jalkimmaisen osalta SATOn toimintaan vaikuttavat
yleishysdyllisen toiminnan erityispiirteet, jotka
johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon asetta-
mista rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin sanotut
yleishyddyllisyysrajoitukset vaikuttavat omistaviin
yhteissihin muun muassa voitonjako-, luovutus-,

ja riskinottorajoitusten seké lainan- ja vakuude-
nantokiellon kautta. Lisiksi asuntoihin vaikuttavat
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kohdekohtaiset, maarsaikaiset rajoitukset, jotka

muun muassa rajoittavat asunnon kaytts4, luovutusta,
asukasvalintaa ja vuokran maéritysta. Yleishysdyllisen
toiminnan osalta SATOa valvovia viranomaisia ovat
Valtion asuntorahasto (ARA), valtiokonttori ja ympé-
ristéministerié sekd asukasvalinnan osalta kunnat.

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinpgatss on laadittu Euroo-
pan unionissa kayttdén hyvaksyttyjen kansainvélis-
ten tilinpaatdsstandardien mukaisesti (International
Financial Reporting Standards, IFRS) noudattaen
31. joulukuuta 2021 voimassa olevia standardeja ja
tulkintoja. Konsernitilinpgatsksen liitetiedot ovat
myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisélainsdadan-
ndn mukaiset.

Tilinpaatdstiedot esitetddn miljoonina euroina.
Tilinp&atoksessa esitetyt luvut on pyéristetty
tarkoista arvoista, joten yksittsisten esitettyjen
lukujen yhteenlaskettu summa voi poiketa esitetysts
summaluvusta.

IFRS:n mukaisen tilinpaatdksen laatiminen edel-
lyttda yhtidn johdolta tiettyjen arvioiden ja oletta-

muksien tekemist4, joihin siséltyy epdvarmuutta, ja
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa.

Liitetiedossa 2 esitetddn tietoa niista keskeisimmista
osa-alueista, joissa johdon harkinta tai ep&dvarmuus-
tekijat arvioissa ja oletuksissa voivat aiheuttaa
merkittavimpia vaikutuksia esitettaviin lukuihin.

Yhdistelyperiaatteet
Konsernitilinpaatskseen on yhdistelty emoyhtién
ja tytéryritysten tilinpaatskset. Tytéryritykset ovat
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IFRS

yhteisdja, jotka ovat emoyhtion maaraysvallassa.
Maaraysvalta katsotaan syntyneen, kun sijoitta-

ja olemalla osallisena sijoituskohteessa altistuu
sijoituskohteen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu
sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
tsh&n tuottoon kayttamalls sijoituskohdetta koske-
vaa valtaansa.

Hankitut tytaryritykset yhdistelldan konsernitilinp&s-
tokseen hankinta-ajankohdasta lshtien siihen saakka,
kunnes maaraysvalta lakkaa. Hankitut yritykset
siséllytetsan tilinpaatdkseen hankintamenetelmas
kayttden. Hankitun yrityksen hankintahetken netto-
varallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennusten
kaypiin arvoihin, kun kyse on kiinteistdomaisuuden
hankinnasta.

Kaikki konsernin sisgiset liiketapahtumat, sissiset
saamiset ja velat seké sissisten tapahtumien reali-
soitumattomat katteet ja konserniyhtididen vélinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinp&atssta
laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistdyhtist ja asunto-osakeyhtist,
joissa osakeomistus oikeuttaa maaratyn tilan
hallintaan, késitelldan konsernitilinpgatsksessa
yhteising toimintoina. Yhteisesss toiminnossa
SATOlla on jérjestelyn varoja koskevia oikeuksia ja
sen velkoja koskevia velvoitteita. SATO kasittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinp&atsksessa IFRS 11
Yhteisjirjestelyt -standardin edellyttamalls tavalla,
kirjaamalla jarjestelyyn liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden
yhteisisté varoista ja veloista, seka jarjestelyyn
liittyvat tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omis-
tusosuutensa mukaisen osuuden yhteisists tuotoista
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ja kuluista. Yhteisyritykset, joissa konsernilla on
jérjestelyssa toisen osapuolen kanssa yhteinen
ma&raysvalta ja jotka antavat konsernille oikeuksia
jérjestelyn nettovarallisuuteen, yhdistelladn SATOn
konsernitilinpgatskseen IFRS 11 -standardin mukai-
sesti eli pagdomaosuusmenetelmilla.

SATOn konsernitilinpaatoksessd asunto-osakeyhtidt,
jotka omistavat niin sanottuja osaomistusasuntoja,
kasitellgan strukturoituina yhteisdina. Niits ei
yhdistelld konsernitilinpaatdkseen silts osin, kun
yhtididen katsotaan olevan SATOn toiminnan
ulkopuolisia jarjestelyits, joiden tarkoituksena on
toimia osaomistusasuntoihin sijoittaneiden lukuun.
Onmistusjarjestelyissd mukana olevilla on oikeus
lunastaa asunto itselleen sovitun periodin jélkeen
ja saada n&in hyddykseen asunnon mahdollinen
arvonnousu. SATO hoitaa osaomistuskohteiden
hallinnointia ja is&nndintia.

Ulkomaanrahan maéaraiset tapahtumat
Konserniyhtididen tilinpaatdkset perustuvat niiden
taloudellisen toimintaympériston valuuttaan, joissa
konserniyhtidt toimivat. Konsernitilinp&atss esite-
td&n euroissa, joka on SATO Oyj:n toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan maéréiset liiketapahtumat kirjataan
toimintavaluutan méaéaraisena siten, ettd erd muu-
tetaan kayttden tapahtumapéivéan valuuttakurssia.
Tilikauden p&attyesss ulkomaanrahan méasraiset
avoimena olevat varat ja velat muunnetaan euroiksi
kayttden tilinpaatdspaivan kursseja. Varsinaiseen
liiketoimintaan liittyvét kurssivoitot ja -tappiot
kasitells&n tuottojen ja kulujen oikaisuerin&. Inves-
tointeihin liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot
kasitelldan investointien oikaisuerina. Rahoituksen

SATOn vuosikertomus 2021 24


pp://General Data/Name of reporting entity or other means of identification?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Country of incorporation?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Legal form of entity?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Domicile of entity?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Address of entity's registered office?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Name of parent entity?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Name of ultimate parent of group?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
http://www.sato.fi
pp://General Data/Description of nature of entity's operations and principal activities?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Description of nature of entity's operations and principal activities?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true
pp://General Data/Principal place of business?taxonomy=ESEF&labellanguage=en&allowhtml=false&allowunicode=false&merge=true

kurssivoitot ja -tappiot kirjataan rahoitustuottoihin
ja -kuluihin. Muiden tase-erien muuntamisesta
syntyneet kurssivoitot ja -tappiot kirjataan tuloslas-
kelmaan. Rahavirran suojauksiin liittyvat kurssivoitot
ja -tappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Konsernitilinpastdksessa ulkomaisten konserniyh-
tididen tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei
ole euro, muunnetaan euroiksi kayttéen tilikauden
keskikurssia. Kaikki tase-erat tilikauden tulosta
lukuun ottamatta muunnetaan euroiksi kayttamalla

Euroalueen ulkopuolisiin tytaryhtidihin tehtyjen si-
joitusten hankintamenon eliminoinnista seka nsiden
tytaryhtisiden hankinnan jélkeen kerryttdmists voi-
toista ja tappioista aiheutuvat muuntoerot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan. Euroalueen ulkopuolisiin
tytaryhtisihin liittyvat kumulatiiviset muuntoerot kir-
jataan muun laajan tuloksen erists tuloslaskelmaan
kyseisista tytaryhtisists luovuttaessa.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt ovat IAS 40 Sijoituskiinteistit
-standardin mukaisia kiinteistsja, joita konserni pitaa
hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuu-
den arvonnousua ja jotka eivét ole konsernin kayt-
t66n tai toiminnoille varattuja eivétka ole tarkoitettu
myytéaviksi tavanomaisen liiketoiminnan aikana.
Sijoituskiinteistdihin siséltyvat myds sellaiset IFRS 16
Vuokrasopimukset -standardin perusteella taseeseen
kirjattavat kayttdoikeusomaisuuserét, kuten maan-
vuokraoikeudet, jotka kayttstarkoituksensa perusteella
luokitellaan sijoituskiinteistdiksi (kayttdoikeuskiin-
teistd). Osaomistusasuntoja kasitelldan konsernissa
strukturoituina yhteissing konsernin yhdistelyperiaat-
teiden mukaisesti, eika niita siis luokitella sijoituskiin-
teistdiksi IAS 40 -standardin mukaisesti.
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Hankintahetkelld omistetut sijoituskiinteistdt
kirjataan alkupersiseen hankintamenoon, johon
on sisallytetty transaktiomenot. Myshemmin ne
arvostetaan kdypaan arvoon IAS 40:n ja IFRS 13
KGiyoéin arvon médrittiminen -standardin mukaisesti.
Voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvén arvon
muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti kaudelle,
jona ne syntyvat. Sijoituskiinteistén kdypa arvo tar-
koittaa hintaa, joka saataisiin kiinteistén myynnists
arvostuspaivéna paikallisella (ensisijaisella) mark-
kinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa
ottaen huomioon kiinteistén kunto sek sijainti.

Osaan SATOn omistamia asuntoja kohdistuu lain-
saadanndllisia luovutus- ja kayttorajoituksia. Rajoi-
tukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan
yhtiddn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta
omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. koh-
dekohtaiset rajoitukset). Yleishy&dyllisyysrajoitukset
sisaltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon,
lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutuk-
seen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset
siséltavat mm. kohteen asuntojen kayttddn, asu-
kasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja luovutukseen
liittyvid masraaikaisia rajoituksia.

Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet kirja-
taan alkupersiseen transaktiomenot sisaltavasn han-
kintamenoon, johon on listty kertyneet investoinnit
ja josta on véhennetty kertyneet poistot ja mahdol-
liset arvonalentumiset. Rakentamattomat tontit ja
kehityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa,
arvostetaan hankintamenoon tai todennsksiseen
arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden

Kayttsoikeuskiinteistdt arvostetaan alkuperéisen
kirjaamisen yhteydess& hankintamenoon ja sen
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jélkeen kaypaan arvoon IFRS 16 - ja IAS 40 -stan-
dardien edellyttamalls tavalla. Arvostus perustuu
vastaisuudessa maksettavien sopimusvuokrien dis-
kontattuun nykyarvoon, jonka katsotaan vastaavan
sopimusten kdypaa arvoa.

Omistettujen sijoituskiinteistdjen kayvat arvot

perustuvat:

* tuottoarvoon Suomessa sijaitsevissa vuokralle
annetuissa sijoituskiinteist&issé, jotka ovat
vapaasti myytavissé, tai myytévissa taloittain ja
rajatulle ostajaryhmalle;

» kauppa-arvoon Pietarissa sijaitsevissa sijoi-
tuskiinteistdissd (arvonmaéritys suoritetaan
ulkopuolisen arvioitsijan toimesta); ja

* kirjanpidossa jiljelld olevaan hankintamenoon
arava- ja korkotukilainoilla rahoitetuissa kohteissa,
sekd rakentamattomissa fonteissa ja kehityshank-
keissa, joiden toteutuminen on ep&varmaa.

Katso lisatietoja sijoituskiinteistéjen arvonmaéri-
tysmenetelmists ja niissd kdytetyistd oletuksista
liitetiedoista 2 ja 13.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se
luovutetaan tai poistetaan kaytdsta pysyvasti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista ta-
loudellista hydtya. Sijoituskiinteistdjen luovutuksista
tai kdytdsts poistamisesta syntyvt voitot ja tappiot
esitetdan tuloslaskelmassa omalla rivillgan.

Aineelliset kdayttdomaisuushyodykkeet
Aineelliset kdyttsomaisuushyddykkeet arvostetaan
kertyneill poistoilla ja arvonalentumisilla véhennet-
tyyn alkuperéiseen hankintamenoon. Muut aineelli-
set kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasapois-
toin niiden arvioituna taloudellisena vaikutusaikana,
jotka ovat seuraavat:
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Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3-6 vuotta

Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja jaannés-
arvo arvioidaan uudelleen jokaisena tilinp&aatds-
paivana. Arvioinnin perusteella havaitut muutokset
tulevaisuudessa saatavassa taloudellisessa hyddyssa
otetaan huomioon oikaisemalla hysdykkeiden
vaikutusaikaa ja ja@nndsarvoa. Aineellisten kaytts-
omaisuushyddykkeiden myynneists ja luovutuksista
syntyvét voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja
esitetdan liketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain, jos
hysdyke on yksilsitavisss, sen hankintameno on
maééritettavissa luotettavasti ja on todennakdists,
ettd hyddykkeests odotettavissa oleva taloudellinen
hyéty koituu konsernin hyvaksi.

Aineeton hyddyke arvostetaan alkuperaiseen han-
kintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
tumisilla vdhennettyna. Aineettomat hyddykkeet
sisaltavat lahinna atk-ohjelmistoja, jotka poistetaan
tasapoistoin 3-6 vuodessa.

Vuokrasopimukset

(SATO vuokralle ottajana)

SATO soveltaa vuokrasopimusten kasittelyyn IFRS 16
Viokrasopimukset -standardia. Konserni arvioi, milloin
kyseessd on standardin soveltamisalaan kuuluva
vuokrasopimus, ja kirjaa sopimuksen alkamishetkelld
kayttdoikeusomaisuuseran ja vuokrasopimusvelan
taseeseen (pois lukien lyhytaikaiset ja véhaarvoisia
hyddykkeits koskevat vuokrasopimukset).

Kayttdoikeusomaisuuserat kirjataan kayttétarkoi-
tuksensa perusteella joko sijoituskiinteistdihin,
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siltd osin kuin ne luokitellaan sijoituskiinteistdiksi,
ja muilta osin tase-erdan "Muut kayttdoikeusomai-
suuserét”.

Muut kuin sijoituskiinteistdiksi luokitellut kayts-
oikeusomaisuuserit kirjataan taseeseen vuokra-
sopimusvelan méaaraisens, lisattynd mahdollisilla
alkuvaiheen vilittémilla kustannuksilla ja ennallis-
tamiskustannuksilla ja véhennettynd mahdollisilla
saaduilla kannustimilla, ja ne poistetaan tasa-
poistoin niiden arvioituna taloudellisena vaiku-
tusaikana. Taloudellinen vaikutusaika arvioidaan
hyddykekohtaisesti, perustuen kyseessa olevan
vuokrasopimuksen pituuteen sekd muihin keskei-
siin sopimusehtoihin, kuten mahdollisiin jatko- ja
lunastusoptioihin. Sijoituskiinteist&iksi luokitellut
kayttsoikeusomaisuuserat arvostetaan mydhemmin
kdypaan arvoon (katso yll& kappale "Sijoituskiin-
teistdt”). Vuokrasopimusvelka kirjataan taseeseen
alussa mé&araan, joka vastaa tulevien vuokramaksu-
jen diskontattua nykyarvoa.

Mikali sopimukseen siséltyy jatko- tai lunastus-
optioita, konserni arvioi, onko option kéyttdminen
kohtuullisen varmaa, ja huomioi option vaikutuk-
sen hyddykkeen taloudelliseen vaikutusaikaan ja
hankintamenoon.

Konserni soveltaa IFRS 16:n sallimia kdytdnnén
helpotuksia, joiden perusteella lyhytaikaisia
vuokrasopimuksia tai sellaisia vuokrasopimuksia,
joiden kohdeomaisuusera on arvoltaan véhainen,
ei kirjata taseeseen. Lyhytaikaiset vuokrasopi-
mukset ovat sopimuksia, joiden vuokra-aika on
enintdan 12 kuukautta. Vuokramaksut tallaisista
sopimuksista kirjataan vuokrakauden aikana
tuloslaskelmaan kuluksi.
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VYuokrasopimukset

(SATO vuokralle antajana)

Vuokratuotot sijoituskiinteistdists kirjataan tulos-
laskelmaan vuokra-ajan kuluessa ja esitetdsn
tuloslaskelmassa liikevaihtona. Vuokralle antajana
toimiessaan SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuk-
siksi luokiteltuja sopimuksia.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatéspaivana aineellisten ja aineetto-
mien hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko viitteitd
arvonalentumisesta. Mikéli arvon alentumisesta

on viitteitd, omaisuuserasts kerrytettavissa oleva
rahamé&ara arvioidaan. Mikli kirjanpitoarvo ylittas
kerrytettavissa olevan rahaméaéran, arvonalentumis-
tappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa pois-
tojen kohteena olevan omaisuuseran taloudellinen
vaikutusaika arvioidaan uudelleen. Omaisuuserasta
kirjattu arvonalentumistappio perutaan, jos omaisuus-
erasts kerrytettavissa olevan rahaméasran maarittami-
seen kéytetyissa arvioissa on tapahtunut arvoa lisa&va
muutos. Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta
enempad, kuin mikd omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi
ilman arvonalentumistappion kirjaamista.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat luokitellaan IFRS 9 Rahoitus-
instrumentit -standardin mukaisesti seuraaviin ryh-
miin: kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
(FVTPL) rahoitusvarat, kdyp&aan arvoon muiden
laajan tuloksen erien kautta kirjattavat (FVTOCI)
rahoitusvarat seka jaksotettuun hankintamenoon ar-
vostetut rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu alkupersi-
sen hankinnan yhteydessé ja perustuu instrumentin
sopimuksellisiin ehtoihin seka konsernin liketoimin-
tamalliin kyseisen tyyppisille rahoitusinstrumenteille.
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Rahoitusvelat luokitellaan IFRS 9:n mukaan jakso-
tettuun hankintamenoon arvostettuihin rahoitus-
velkoihin seké kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin (FVTPL) rahoitusvelkoihin. Luokittelu
tapahtuu alkupersisen hankinnan yhteydessa
tarkoituksensa perusteella. Muut kuin johdannaisiin
liittyvat rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kir-
jataan selvityspaivana. Kaikki johdannaiset kirjataan
taseeseen kaupantekopaivana.

K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ja -velat

Téhan ryhmé&an on luokiteltu sellaiset johdannai-
sinstrumentit, jotka eivat tayta IFRS 9 -standardissa
maéériteltyja suojauslaskennan ehtoja. Ryghméan
rahoitusvarat ja -velat on arvostettu kdyp&an arvoon
ja kdyvan arvon muutoksista johtuvat voitot ja
tappiot, seké realisoitumattomat etts realisoituneet,
kirjataan tuloslaskelmaan silld kaudella, jonka aikana
ne syntyvat.

K&ypaan arvoon muiden laajan tuloksen erien
kautta kirjattavat rahoitusvarat

K&ypéaan arvoon muiden laajan tuloksen erien kautta
kirjattavat rahoitusvarat ovat paaasiassa osakkeita ja
osuuksia, ja ne esitetdsn taseessa muissa pitkdaikai-
sissa sijoituksissa. Noteerattuihin arvopapereihin
tehdyt sijoitukset arvostetaan tilinp&atsksessa
toimivilla markkinoilla julkaistujen hintanoteeraus-
ten perusteella tilinpaatéspaivan kurssiin. Sellaiset
noteeraamattomat osakkeet, joiden kdypaa arvoa ei
voida luotettavasti maarittas, arvostetaan hankin-
tamenoon. Realisoitumattomat arvonmuutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetdan
arvonmuutosrahastossa verovaikutuksella huomi-
oituna. Kertyneet kdyvén arvon muutokset kirjataan
pois arvonmuutosrahastosta tulosvaikutteisesti vasta,
kun sijoitus myydaan.
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Jaksotettuun hankintamenoon

arvostettavat rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitus-
varat siséltévat padosin lainasaamisia, myyntisaa-
misia seké rahavaroja, joista saatavat rahavirrat
muodostuvat pddomasta ja mahdollisesta korosta ja
joita ei pideta kaupankayntitarkoituksessa. Ne sisél-
tyvét taseeseen luonteensa mukaisesti pitkdaikaisiin
saamisiin, myyntisaamisiin ja muihin saamisiin tai
rahoihin ja pankkisaamisiin.

Lainasaamiset arvostetaan alun perin kiyp&an
arvoon transaktiokuluilla liséttyn4 ja timén jélkeen
jaksotettuun hankintamenoon kéyttéen efektiivisen
koron menetelmaa. Lyhytaikaiset myyntisaamiset
arvostetaan alun perin transaktiohintaan. Konserni
soveltaa myyntisaamisten arvonalentumiseen IFRS
9:n mukaista yksinkertaistettua menettely, jossa se
arvioi kullakin raportointihetkelld myyntisaamisten
koko voimassaoloajalta odotettavissa olevien luotto-
tappioiden maérén, ja kirjaa tdman arvion perusteella
arvonalentumisen tulosvaikutteisesti.

Rahavarat siséltavat kateisvarat, pankkitilit seka
likvidit sijoitukset, joiden juoksuaika hankintahetkells
on kolme kuukautta tai sita lyhyempi. Luotollisten
pankkitilien saldot sissltyvét lyhytaikaisiin velkoihin,
mikéli luottoa on kaytdssa. Yleishyddyllisten yhtisi-
den rahavarat pidetaan erillaan yleishyddyllisyydesta
vapaiden yhtididen rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon

arvostetut rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkells kiyp&an
arvoon saadun vastikkeen maéraisena vahennettyna
transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset
velat esitetdan arvostettuna jaksotettuun hankinta-

menoon kdyttden efektiivisen koron menetelmaa.
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Rahoitusvelkoja sisaltyy pitka- ja lyhytaikaisiin
velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen
koron menetelmilla velan juoksuajalle.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitaan kirjanpitoon alun
perin kdyp&an arvoon siné paivana, jona konsernista
tulee sopimusosapuoli. Jatkossa ne arvostetaan
edelleen kdyp&an arvoon. Voittojen ja tappioiden
kirjanpitokssittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttdtarkoituksesta. Konserni dokumentoi suojau-
sinstrumenttien ja suojattujen kohteiden vélisen
suhteen seka arvionsa siitd, ovatko suojauksessa kay-
tetyt johdannaiset erittéin tehokkaita kumoamaan
suojattavien kohteiden rahavirtojen muutokset.
Tehokkuutta tarkastellaan seka suojausta aloitettaessa
ettd jokaisena raportointiajankohtana. Koronvaihto-
sopimusten kaypé arvo lasketaan diskonttaamalla
niihin liittyvat tulevat rahavirrat. Korko-optioiden
kéypa arvo lasketaan kayttamalla tilinpaatsshetken
markkinahintoja ja option arvostusmalleja.

Konserni kasittelee johdannaissopimukset joko
vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojauksena
tai johdannaissopimuksina, jotka eivat tayts IFRS
9:n mukaisia suojauslaskennan kriteereja. Suojaus-
laskennan piirissd olevien johdannaisinstrumenttien
kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetddn arvonmuutosrahastossa.
Omaan padomaan merkityt voitot ja tappiot siir-
retdan tuloslaskelmaan korkokuluihin suojattavien
lainojen korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti
suojatun erédn kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen
tehoton osuus kirjataan vélittémasti rahoituskului-
hin. Arvonmuutokset johdannaisista, jotka eivét ole
suojauslaskennan piirissa, kirjataan tulosvaikuttei-
sesti silld kaudella, jolla ne syntyvat.
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Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on oikeudellinen
tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien
perusteella, ja on todenn&kaists, ettd velvoitteen
tayttiminen edellyttss taloudellista suoritusta tai
aiheuttaa taloudellisen menetyksen, ja velvoitteen
m&éaré voidaan arvioida luotettavasti.

Konserni kirjaa ulkopuolisille myydyistd uudisasun-
noista rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen.
10-vuotisvarauksen suuruus perustuu kokemuspe-
réiseen tietoon ndiden vastuiden toteutumisesta.
Lisgksi kirjataan takuuvarausta, kun projektia tulou-
tetaan tuloslaskelmaan. Takuuvarauksen suuruus
perustuu kokemusperiiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta seké projektikohtaisiin riskeihin.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun vel-
voitteiden tayttamiseksi vaadittavat valttamattomat
menot ylittavat sopimuksesta saatavat hysdyt.

Tuloutusperiaatteet

SATO kssittelee sellaiset tuottoerat, jotka eivét kuulu
jonkin muun standardin soveltamisalaan, IFRS 15
Myyntituotot asiakassopimuksista -standardin tuloutus-
periaatteiden mukaisesti. Sijoituskiinteistsjen myyn-
tiin sovelletaan lisgksi IAS 40 -standardin luovutusta
koskevia s&anndksia. IFRS 15 sisaltaa viisivaiheisen
ohjeistuksen myyntituottojen kirjaamisesta: mihin
maaraan ja milloin myyntituotot kirjataan. SATO
arvioi myyntisopimukseen sisaltyvat suoritevelvoit-
teet, minké jalkeen myynti kirjataan maéaréysvallan
siirtymisen perusteella joko ajan kuluessa tai yhtens
ajankohtana.

Tuotot sijoituskiinteistéjen myynnista
Konsernin sijoituskiinteistdjen myynti muodostuu
tavallisesti yhdests suoritevelvoitteesta, jonka tuotto
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tuloutetaan yhtené ajankohtana kohteen maéarays-
vallan siirtyessa ostajalle. SATO arvioi tapauskohtai-
sesti, siséltyyks sopimukseen muita suoritevelvoit-
teita, kuten olennaista rahoituskomponenttia, seka
maarittaa niistd odotettavissa olevan tuoton. Tuotot
mahdollisista muista suoritevelvoitteista tuloutetaan
ajan kuluessa tai yhtena ajankohtana, niiden luon-
teesta riippuen.

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan yhtena
ajanhetkens silloin, kun méa&raysvalta myytyyn
kohteeseen siirtyy ostajalle. Myytavan asunnon
katsotaan muodostavan t3lldin yhden suoritevel-
voitteen. Rakentamisen aikana myytyjen asuntojen
osalta maardysvallan katsotaan siirtyvén kohteen
valmistumishetkell ja valmiiden asuntojen osalta
myyntihetkells.

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

Vieraan padgoman menot

Vieraan padoman menot aktivoidaan osaksi hys-
dykkeen hankintamenoa silloin, kun ne vilittémasti
johtuvat ehdot tayttavan omaisuuseran hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta. Ehdot
tayttavé omaisuusera on sellainen omaisuusers, jon-
ka saattaminen valmiiksi sille aiottua kayttétarkoitus-
ta tai myynti& varten vaatii vlttaméatta huomattavan
pitkdn ajan. Muut vieraan pddoman menot kirjataan
kuluksi sills tilikaudella, jonka aikana ne ovat syn-
tyneet. Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, sisallytetdan lainan alkupersiseen jaksotet-
tuun hankintamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.
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Julkiset avustukset

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto on valtion tu-
kemat korkotuki- ja aravalainat, jossa valtion tukemiin
kohteisiin liittyen saadaan matalakorkoista valtion
tukemaa lainaa. N&iden lainojen todelliset korot ovat
alhaisempia kuin markkinaehtoisten lainojen osalta
korkokulut olisivat. Julkisen tuen kautta saatu korko-
hysty on siten 1AS 20 Fulkisten avustusten kirjanpidolli-
nen kdasittely ja julkisesta tuesta tilinpddtiksessa esitettavit
tiedot -standardin mukaisesti netotettu korkokuluihin,
eik sita esitets erillisend eréng korkotuotoissa.

Muut suorat julkiset avustukset, esimerkiksi
investointiavustukset, kirjataan avustuksen kohteena
olevien hyédykkeiden kirjanpitoarvojen véhennyk-
siksi. Saadut avustukset ovat siten pienentdméassa

Elskejarjestelyt

SATOn voimassa olevat elskejarjestelyt on luokiteltu
maksupohjaisiksi elskejarjestelyiksi. Maksupohjaisiin
elskejarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan kuluksi
tuloslaskelmaan silld kaudella, johon maksusuoritus
liittyy. Konsernilla ei ole oikeudellista eika tosiasial-
lista velvoitetta lissmaksujen suorittamiseen, mikali
maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan kyseisten
elike-etuuksien maksamisesta.

Tuloverot

Tuloverot siséltavat tilikauden veronalaiseen voit-
toon 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 vilisista
eroista. Laskennallisten verojen maérittamisessa
kaytetsan tilinpastospaivaan mennessa saddettys
verokantaa. Suurimmat véliaikaiset erot SATOssa
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syntyvat kdypaan arvoon tuloslaskelman kautta
arvostetuista sijoituskiinteistdista ja kdypaan arvoon
laajan tuloksen erien kautta arvostetuista rahoitus-
instrumenteista. Laskennallinen verosaaminen on
kirjattu siilhen m&araan asti, kun on todennikaists,
ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan viliaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Nettovuokratuotot

Nettovuokratuotot on nettosumma, joka muodostuu,
kun liikkevaihdosta vahennetaan sijoituskiinteistsjen
yllapitokulut.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun
nettovuokratuottoihin lisétasn sijoituskiinteistsjen
luovutusvoitot, osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tu-
loksista seka liiketoiminnan muut tuotot, ja kun siits
véhennet&an myynnin, markkinoinnin ja hallinnon
kulut, sijoituskiinteistdjen luovutustappiot seké liike-
toiminnan muut kulut. Lisgksi siihen lisétd&n tai siita
véhennetdan sijoituskiinteistdjen realisoitumaton
kdyvén arvon muutos. Kurssierot sisaltyvét liikevoit-
toon, mikali ne syntyvét tavanomaiseen liike-
toimintaan liittyvista erists. Rahoitukseen liittyvat
kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Paattyneella tilikaudella sovelletut uudet

ja muutetut standardit

Paattyneells tilikaudella sovelletuilla uusilla IFRS-stan-
dardeilla, standardien muutoksilla ja IFRIC-tulkinnoil-
la ei ole ollut olennaista vaikutusta konserniin.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat
vudet ja muutetut standardit seka tulkinnat
1.1.2022 tai sen jélkeen astuvilla vusilla IFRS-standar-
deilla, standardien muutoksilla ja IFRIC-tulkinnoilla

ei arvioida olevan olennaista vaikutusta konserniin.
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2. JOHDON HARKINTAAN PERUSTUVAT
RATKAISUT JA KONSERNITILIN-
PAATOKSEN TAUSTALLA OLEVAT
KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET
Tilinpaatosta laadittaessa edellytetsan tietyilts osin
harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa seka
arvioiden ja oletusten tekemists, jotka vaikuttavat
tilinpaatsksen taseen varojen, velkojen ja ehdollisten
velkojen ma&raan seka tuloslaskelman tuottojen ja
sen alueet, joissa tehdyt arviot, oletukset ja harkinta
on merkittavin vaikutus tilinp&atdksen laatimiseen.

Johdon harkintaa edellyttavat ratkaisut

Konsernitilinpastdsts laadittaessa johto on kayt-
tanyt harkintaa erityisesti seuraavien ratkaisujen
osalta, joilla on merkittava vaikutus raportoitujen

tilinpaatdserien maariin.

 Hankintojen luokitteleminen. Konserni hank-
kii tytaryhtisit, jotka omistavat kiinteistsja.
Hankintahetkelld konserni harkitsee jokaisen
hankinnan kohdalla, onko kyseessé liiketoimin-
nan vai varojen hankinta. Konserni harkitsee,
edustaako hankinta IFRS 3 Litketoimintojen
yhdistiminen -standardin mukaista liiketoimintaa,
toisin sanoen saadaanko hankinnassa kiinteistén
lissksi yhtenginen joukko toimintoja ja prosesse-
ja. Jos hankittu tytéryhtid ei muodosta liiketoi-
mintaa, késitellddn hankinta varojen ja velkojen
ryhmén hankintana. Hankintameno kohdistetaan
hankituille varoille ja veloille niiden suhteellisiin
kaypiin arvioihin perustuen, eiks liikearvoa tai
laskennallisia veroja kirjata.

* Kiinteistdjen luokitteleminen. Konserni m&a-
rittdd, luokitellaanko kiinteist sijoituskiinteis-
toksi vai kdyttdomaisuudeksi. Sijoituskiinteistt
muodostuvat maa-alueista seka rakennuksista
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(mukaan lukien niihin kohdistuvat investoinnit),
jotka eivét ole konsernin omaan kayttsén

tai toimintoihin varattuja, tai tavanomaisessa
liiketoiminnassa myytavaksi tarkoitettuja, vaan
niits pidetdan ensisijaisesti vuokratuottojen
hankkimiseksi ja sijoitetun pddoman arvon kas-
vattamiseksi. Kyseisissé kiinteistsissa sijaitsevat
tilat on vuokrattu olennaisilta osin vuokralaisille.
Kayttsomaisuuskiinteistét ovat muita kiinteistsja
kuin sijoituskiinteistsjs, ja ne ovat konsernin
omaan kayttddn tai toimintoihin varattuja.

Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinpaatosta laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset
perustuvat johdon aikaisempaan kokemukseen,
parhaaseen tilinpaatshetkells kaytettavissa olevaan
tietoon tapahtumista ja muista tekijsists, kuten tu-
levaisuutta koskevista odotuksista, joiden katsotaan
olevan olosuhteet huomioon oftaen jarkevis. N&ihin
liittyvasts epavarmuudesta johtuen on mahdollista,
etts lopulliset foteumat poikkeavat merkittavasti
tilinpaatoksessa kaytetyists arvioista. Arvioiden ja
oletusten toteutumista seké naiden taustalla olevien
tekijsiden muutoksia seurataan konsernissa kaytts-
milla seks sisisig etts ulkoisia tietolshteits.
Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan
sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion
muutos koskee vain kyseista kautta. Mikali arvion
muutos koskee sekd arvion muutoskautta etts
mydhempis kausia, arvion muutoksesta johtuva
vaikutus kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle
etts tuleville kausille.

Keskeiset arviot ja oletukset, joihin arvioidaan
liittyvan merkittava riski vastaisuudessa tapahtuvista
kirjanpidollisten arvioiden tarkistuksista, on kuvattu
seuraavassa.
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Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetdan
kayttden tunnettuja arvostusmenetelmis seks
IFRS 13 KGiyviin arvon mdidriticiminen -standardin
mukaisia periaatteita. Kiinteistdjen markkina-
hinnat eivét ole tarkasteltavissa noteeratuilla
markkinoilla, joten sijoituskiinteistdjen kdyvén
arvon maérittdminen suoritetaan kayttaen
ep&suoria arvostusmenetelmis, jotka edellytts-
vét useita konsernin johdon oletuksia. Pagosalle
konsernin sijoituskiinteistsists kdyvan arvon
ma&éritys tapahtuu tuottoarvomenetelmas kayt-
tden, jossa kohteiden ennustetut tulevat kassa-
virrat diskontataan nykyarvoonsa. Kassavirta-
ennusteet edellyttévat arvioiden ja oletusten
tekemista kohteiden vastaisesta vuokratasosta,
vajaakaytssts, hoitokuluista sekd peruskorjaus-
tarpeista. Diskonttokorko puolestaan muodos-
tuu arvioidusta tuottovaatimuksesta (yield) ja
inflaatio-oletuksesta. Konsernin kayttamista
menetelmists ja oletuksista sijoituskiinteistdjen
kdyvén arvon méaarittamisessa on lisstietoja
liitetiedossa 13.

Asuntohankkeista kirjattavien varausten maéra
edellyttss arvioita hankkeista aiheutuvista
velvoitteista. Varausten maara perustuu johdon
arvioon jokaisen projektin ominaisista riskeista.
Johto tarkastelee arviossaan keskeisia projek-
teihin liittyvia teknisid, sopimusperusteisia ja
oikeudellisia tekijsits, sekd ottaa huomioon
konsernin aiemman kokemuksen vastaavista
projekteista.

SATOn vuosikertomus 2021 28



caQto

3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn mer-
kittavat operatiiviset paatdkset tekee hallitus, joka
tarkastelee toimintaa yhtens kokonaisuutena.
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Konserni toimii kahdella maantieteellisells alueella,
jotka ovat Suomi ja Venja.

SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta
saadut tuotot olisivat vahintddn 10 % koko konser-
nin tuotoista.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodos-
tuu myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta
vihennettynd myytyjen sijoituskiinteistsjen kayvalla
arvolla. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahin-
nasta on vahennetty kaupank&ynnista aiheutuneet
kustannukset. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kédypa

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

arvo tarkoittaa edellisessa julkaistussa taseessa
esitettyd kdypaa arvoa johon on lisdtty mahdolliset
kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

Yhteenveto merkittdvimmista investoinneista ja
realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liikevaihto alueittain Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista
Suomi 292,8 2979 Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 8,2 83
Vensja 55 54 Myytyjen sijoitusasuntojen kiypa arvo -8,0 -5,8
Yhteensi 298,3 3034  Yhteensd 0,2 2,5
31.12.2021 31.12.2020 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Milj. € Suomi Vendja  Yhteensd Suomi Vendja  Yhteensd Tuotot maa-alueiden myynnista
Pitkiaikaiset varat alueittain Maa-alueiden myyntituotot 23,3 8,5
Sijoituskiinfeisféi 4904,6 128,1 5032,8 4 650,8 102,7 47535 Myytyjen maa-alueiden kéypé arvo -21,2 -79
Aineelliset hyddykkeet 31 0,0 3,2 2,7 0,0 2,8 Yhteensa 21 0,6
Aineettomat hyddykkeet 57 0,0 57 4,0 0,0 4,0
Muut kayttdoikeusomaisuuserét 58 - 58 6,6 - 6,6
Osuudet yhteis- ja osakkuus- 5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
yrityksissa 0,1 - 0,1 0,1 - 0,1 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Yhteensa 49193 128,2 50475 4 664,3 102,8 47670 Liiketoiminnan muut tuotot
Uudisasuntojen myyntituotot 1.6 18,7
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut -2,5 -17.6
Muut tuotot 0,7 0,6
Yhteensa -0,2 17
4. MYYTYJEN SIJOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS
Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot / -tappiot Liiketoiminnan muut kulut
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 2,7 3,2 Luottotappiot, kaudella kuluksi kirjattu maara -2,9 -3,3
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,4 -0,1 lalkiperintstuotot 19 1,6
Yhteensa 2,4 3,0 Muut kulut -0,4 -0,3
Yhteensa 1,5 -2,0
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SATO 2021 /

6. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

9. TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI

Tutkimus- ja kehittdmismenoja on kirjattu tilikaudella 0,8 milj. € (0,5) tuloslaskelmaan ja kehittdmismenoja on

Mili. € 11-31122021  11-31122020  sktivoity taseeseen 2,3 mili. € (1,0).
Henkilsstokulut
Palkat 15,7 13,0
Elskekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 2,5 20 10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Muut henkilsivukulut 0,6 0.4 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Yhteensa 18,8 15,3 Rahoitustuotot
Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista ja lainoista Keskim&arin konsernin henkildkunta tilikaudella on Korkotuotot lainoista ja muista saamisista = 0.6
esitetdan liitetiedossa 33. Lhipiiritapahtumat. ollut 276 (229) henkilsa. Osinkotuotot muista pitkéaikaisista sijoituksista 0,0 0,0
Valuuttakurssivoitot 0,0 0,0
Yhteensa 0,5 0,6
7. TILINTARKASTAIJIEN PALKKIOT
Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Tilintarkastajien palkkiot Rahoituskulut
Tilintarkastus 0,2 0,2 Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -293 -28,8
Muut filintarkastukseen liittyvat toimeksiannot 0,0 0,1 Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -8,0 -11,5
Veroneuvonta 0,0 0,0 Korkokulut, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset 0,0 0,0
Yhteensa 03 03 Valuuttakurssitappiot -0,1 -0,3
Korkokulut vuokrasopimusveloista® -3,3 -3,1
Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteisé sekd SATOn ja sen tytaryritysten filintarkastusta. _ . o .
Deloitte Oy. Muihin tilintarkastukseen liittyviin toimeksiantoihin Kayvain arvon muutos, suojauslaskennan ulkopuoliset johdannaiset LS 00
luetaan tilintarkastukseen liittyvdt varmennus- ja Muut rahoituskulut .0 6.9
Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jot-  muut palvelut. Yhteens -45,6 -50,7
ka koskevat konsernitilinpaatsksen tilintarkastusta
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -45,1 -50,0

8. POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Milj. €

liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

Poistot ja arvonalentumiset hyddykeryhmittain

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 14 1,0 0,9
Aineettomat hysdykkeet 15 1,0 1,0
Muut kayttdoikeusomaisuuserét 16 1,2 1,2
Yhteensa 3,3 3,1

* Siséltaa rahoituskulukomponentin IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin mukaisesti kirjattavista vuokrasopimuksista.

Katso lisatietoja liitetiedoista 16.
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SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI
Il. TULOVEROT 13. SIJOITUSKIINTEISTOT
Milj. € liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € liite 2021 2020
Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti: Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 47535 4 6579
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 22,5 26,5 Hankitut uudet sijoituskiinteistdt 16,3 2,7
Edellisten tilikausien verot 1.3 0,9 Lisdinvestoinnit 1673 133,4
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 21 29,6 0,2 Myydyt sijoituskiinteistst -29.3 -31,2
Yhteensa 53,4 27,6 Aktivoidut vieraan paddoman menot 34 1,2 1.6
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vililla -6,5 -0,2
SATOn verokulun ja emoyhtidn kotimaan verokannalla (20 %) laskettujen verojen vélinen .J ) ; ! .J ; .
tisméytyslaskelma: Tulosvaikutteiset voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta 1291 -13,0
. Valuuttakurssierot, ei tulosvaikutteiset 1,0 -
Milj. € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Tulos ennen veroja 2594 1295 Kayttdoikeuskiinteistdjen uudelleenarvostus, ei tulosvaikutteinen 16 0,2 2,4
Sijoituskiinteistsjen kéypa arvo 31.12. 50328 47535
Verot laskettuna emoyhtion verokannalla 51,9 25,9 * Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta siséltavat valuuttakurssivoittoja ja -tappioita 6,3 milj. € (-29,8).
Verotuksessa vidhennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot 0,1 0,0
Ulkomaan liiketoimintojen verokantojen vaikutus 0,9 0,8 Merkittavimmait sijoituskiinteistojen Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukes-
Laskennallisten verosaamisten arvostus 0,0 05 hankinnat kauden aikana: kuksiin ja noin 84 % asunto-omaisuudesta sijaitsee
. e el Merkittavimmat sijoituskiinteistdjen hankinnat kat- Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella korjaustoi-
Verot aiemmilta tilikausilta 0,4 0,1
sauskaudella olivat maa-alueiden hankinnat Espoon  minnalla kehitetdan SATOn asuntokannan laatua.
Muut erét 0,2 0,3 s . - TR . . . .
Nihtisillassa ja Helsingin Kruunuvuorenrannassa. Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu elin-
Oikaisut yhteensd 15 L7 SATO ei toteuttanut katsauskaudella merkittavia kaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoi-
Verot tuloslaskelmassa 53,4 27,6 valmiiden sijoituskiinteistdjen hankintoja. tuskiinteistdjen arvonkehitys koostui investoinneista,
markkinahintojen kehityksests, laskentaparametrien
Efektiivinen verokanta, % 20,6 213 Merkittavimmat sijoituskiinteistéjen muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten p&atty-

12. OSAKEKOHTAINEN TULOS
Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtisn
osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ulkona
olevien osakkeiden mé&aran painotetulla keskiarvolla

Mil;. €

tilikauden aikana. SATOn osakkeiden lukumaara
31.12.2021 oli 56 783 067. SATO Oyj:n hallussa oli
tilinp&atdshetkelld 166 000 omaa osaketta.

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

Emoyhtidn omistajille jakautuva tilikauden voitto

Osakkeiden lukumaarén painotettu keskiarvo filikauden aikana, milj. kpl

Osakekohtainen tulos, €
Laimentamaton

Laimennettu

206,0 101,92
56,6 56,6
3,64 1,80
3,64 1,80

realisoinnit kauden aikana:

Vuokra-asuntoja ja liiketiloja realisoitiin 26 (68)
yhteisarvoltaan 7,9 milj. € (5,8). Kaudella realisoitiin
useampia maa-alueita, térkeimpina tonttien myyn-
nit Helsingin Oulunkylassa ja Espoon Vermonniityssa.
SATO ei toteuttanut katsauskaudella merkittavia
valmiiden sijoituskiinteistsjen realisointeja.

Sijoituskiinteistjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistét koostuvat pa&osin vuokra-
asunnoista. Lisdksi sijoituskiinteistdihin siséltyy
liiketiloja, autopaikkoja, rakentamattomia tontteja
ja kehityshankkeita seka kayttdoikeuskiinteistdja.

misesta (katso alla kohta "Tuottoarvomenetelma").

Osaan asuntoja kohdistuu lainsdadannéllisia luovutus-
ja kayttsrajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta
asuntoja omistavaan yhtiddn (ns. yleishyddyllisyys-
rajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan
sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishys-
dyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtidn toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten
luovutukseen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoi-
tukset siséltavat mm. kohteen asuntojen kayttésn,
asukasvalintaan, vuokranmééritykseen ja luovutukseen
liittyvid méaaraaikaisia rajoituksia.

SATOn vuosikertomus 2021 31



caQto

SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien
arvojen madritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain
tehtdvaan arviointiprosessiin, joka on kehitetty
yhdess3 ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL)
kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa puolivuosit-
tain lausunnon SATOn Suomen sijoituskiinteistdjen
Ishdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin
laadusta seks luotettavuudesta. Osana arviointia
ulkopuolinen arvioitsija kiertd4 l&pi jokaisen SATOn
sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin
valmiit sijoituskiinteistét arvioi ulkopuolinen arvioitsija
(JLL). Arvonmaééarityksessad noudatettavat periaatteet
ja menettelytavat hyvaksyy konsernin johtoryhma.
Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analy-
soidaan kvartaalin arvonmaarityksen yhteydessa.
Muutokset ja arvonmaéérityksen tulos raportoidaan
konsernin johtoryhmaille ja hallitukselle.

Onmistetut sijoituskiinteistdt arvostetaan alkupe-
réisen kirjaamisen yhteydessa hankintamenoon,
johon on siséllytetty transaktiomenot. Ne arvoste-
taan my&hemmin kdyp&an arvoon, jolloin voitot ja
tappiot, jotka syntyvét kdyvéan arvon muutoksista,
kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne
syntyvat. Kaypé arvo tarkoittaa hintaa, joka konser-
nin arvion mukaan saataisiin kiinteistdn myynnista
arvostuspaivéna paikallisella (ensisijaisella) markki-
nalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa,
oftaen huomioon kiinteistén kunto seka sijainti.
Rakentamattomat tontit ja kehityshankkeet, joiden
toteutuminen on epévarmaa, arvostetaan hankin-
tamenoon tai todennékaiseen arvoon, riippuen
siitd kumpi on alempi, jollei niiden kdypa arvo

ole luotettavasti méaaritettavissa. SATOn kayttamat
arvostusmenetelmat omistetuille sijoituskiinteistdille
ovat tuottoarvomenetelms, kauppa-arvomenetelma
ja hankintameno eli tasearvo.

SATO 2021 /

SATOn kayttdoikeuskiinteistst siséltavat asuinkohteille
vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimukset k&-
sitellaan sijoituskiinteistsiksi luokiteltavina ja kdypaan
arvoon arvostettavina kayttdoikeusomaisuuseriné
IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin ja IAS 40 Sijoitus-
kiinteistit -standardin mukaisesti. Ne arvostetaan
maksettavien sopimusvuokrien diskontattuun nykyar-
voon, jonka katsotaan vastaavan sopimusten kdyp&a
arvoa. Liitetiedossa 16 on esitetty lisstietoja konsernin
vuokrasopimuskannasta.

Tuottoarvomenetelmé&
Tuottoarvomenetelmilla arvostetaan pagosa
konsernin vuokralle annetuista sijoituskiinteis-
tdistd. Menetelmé perustuu kassavirta-analyysiin,
jossa 10 vuoden kassavirtaennusteet ja paatearvo
diskontataan nykyarvoonsa. Kassavirrat perustuvat
ennusteisiin kohteiden vuokratasosta, vajaakéay-
tostd, hoitokuluista sekd peruskorjaustarpeista.
Diskonttokorko muodostuu tuottovaatimuksesta ja
inflaatioennusteesta. Tuottovaateet on méaritelty
perustuen kohteiden sijaintiin, ikd&n ja tekniseen
kuntoon.

Ulkopuolinen asiantuntija (JLL) on antanut SATOn
31.12.2021 arvonmaéérityksesta lausunnon, ja arvioin-
nin piirissd olleiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
konsernitilinp&atdksesss vastaa tta lausuntoa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Seuraavassa taulukossa on esitetty tuottoarvomenetelmélla arvostettujen sijoituskiinteistsjen keskeiset
systtotiedot 31.12.2021.

Milj. € Paskaupunkiseutu Muu Suomi Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 3,8 4,8 4,2
Pitkdn aikavélin taloudellinen vuokrausaste, % 98,0 97.7 97.9
Hoitokulut, euroa/m?2/kk 4,5 4,0 4,4
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 -
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,0 1.8 -
Inflaatio-oletus, % 1,5 1,5 1,5

Kauppa-arvomenetelma

SATOn Pietarissa sijaitsevat sijoituskiinteistdt arvioi
ulkopuolinen arvioitsija (JLL) kauppa-arvomene-
telmalla.

Hankintameno
Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet
arvostetaan hankintamenoon mahdollisilla

arvonalentumisilla véhennettyn, minka arvioi-
daan vastaavan niiden kéyp&a arvoa. Rakentamat-
tomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutumi-
nen on ep&varmaa, arvostetaan hankintamenoon
tai todennikaiseen arvoon, riippuen siitd kumpi
on alempi, jollei niiden k&yp4 arvo ole luotettavas-
ti maaritettavissa.

Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020
Sijoituskiinteistdjen arvo luokiteltuna arvostusmenetelman mukaan

Tuottoarvo 4585,0 43379
Kauppa-arvo 128,1 102,7
Tasearvo 266,8 261,2
Omistetut sijoituskiinteistot yhteensa 49799 47017
Kayttsoikeuskiinteistot 16 52,9 51,8
Sijoituskiinteistot yhteensa 5032,8 47535
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Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon herkkyysanalyysi, tuottoarvokohteet

Seuraavassa taulukossa on havainnollistettu, miten muutokset tuottoarvomenetelmilla arvostettujen
sijoituskiinteistdjen keskeisissa laskentaparametreissa vaikuttaisivat kiinteistdsalkun kdyp&sn arvoon, kun
yht& parametria kerrallaan muutetaan. Kaytdnndssa kiinteistémarkkinoilla tapahtuvat muutokset usein
heijastuvat useampaan kuin yhteen muuttujaan samanaikaisesti.

Muutos % -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Tuottovaatimus, milj. € 471,5 223,4 - -201,1 -384,1
Vuokratuotot, milj. € -603,3 -301,6 - 301,7 603,3
Muutos %-yksikkoa 1% 0% 1%

Taloudellinen vuokrausaste, milj. € -63,6 - 63,8

Kaikki SATOn sijoituskiinteistst luokitellaan IFRS 13 maarittimisessd on kaytetty omaisuuseras tai velkaa
mukaan kdyvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkia- koskevia sydttstietoja, jotka eivét perustu havainnoi-
tasolle 3 sisallytetdan erét joiden kayvan arvon tavissa olevaan markkinatietoon.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/

TILINPAATOS

14. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

/ HALLINNOINTI

2021
Koneet ja Muut aineelliset
Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 6,4 1,6 8,0
Lisaykset 1.4 0,0 1.4
Vahennykset -0,4 0,0 -0,4
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 7.4 1,6 90
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 4,3 0,9 5,2
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 0,0 -0,4
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,9 0,2 1,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 4,8 10 58
Kirjanpitoarvo 1.1. 21 0,7 2,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,6 0,6 3.2
2020
Koneet ja Muut aineelliset

Milj. € liite kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 6,1 1.6 77
Lisaykset 0,5 0,0 0,5
Vshennykset -0,2 0,0 -0,2
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 6,4 1,6 8,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 38 07 4,5
Vahennysten kertyneet poistot -0,2 0,0 -0,2
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,8 0,2 0,9
Siirrot erien valillg 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 4,3 0,9 52
Kirjanpitoarvo 1.1. 2,4 0,9 3,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 21 0,7 2,8

SATOn vuosikertomus 2021

33



caQto

SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI
15. AINEETTOMAT KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
2021 2020
Muut aineettomat Muut aineetfomat

Milj. € liite hyddykkeet Yhteensi Milj. € liite hyddykkeet Yhteens
Hankintameno 1.1. 1,5 1,5 Hankintameno 1.1. 10,2 10,2
Lisaykset 2,7 2.7 Lisgykset 1.4 1.4
Vahennykset 0,0 0,0 Vahennykset 0,0 0,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 Siirrot erien valilla 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 14,2 14,2 Hankintameno 31.12. 1,5 15
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 75 7.5 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 6,5 6,5
Vshennysten kertyneet poistot 0,0 0,0 Vihennysten kertyneet poistot 0,0 0,0
Tilikauden poistot 8 1,0 1,0 Tilikauden poistot 8 1,0 1,0
Siirrot erien vélilla 0,0 0,0 Siirrot erien vililla 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 8,5 8,5 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 75 75
Kirjanpitoarvo 1.1. 4,0 4,0 Kirjanpitoarvo 1.1. 3.7 3,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 57 57 Kirjanpitoarvo 31.12. 4,0 4,0
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SATO 2021 /

16. VUOKRASOPIMUKSET

Kayttdoikeusomaisuuserat

2021 Muut

Kayttdoikeus- kayttdoikeus-
Milj. € liite kiinteistot™ omaisuuserét Yhteenss
Kirjanpitoarvo 1.1. 51,8 6,6 58,4
Lisgykset 15 0,0 1,5
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Sopimuskannan vudelleenarvostus 0,2 0,4 0,6
Tulosvaikutteinen kdyvan arvon muutos 13 -0,6 - -0,6
Tilikauden poistot 8 - -1,2 -1,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 52,9 58 58,7
2020 Muut
Kayttsoikeus- kayttsoikeus-

Milj. € liite kiinteistot™ omaisuuserét Yhteenss
Kirjanpitoarvo 1.1. 497 77 57,5
Lissykset 2,5 0,0 2,5
Vahennykset -1,9 0,0 -1,9
Sopimuskannan vudelleenarvostus 2,4 0,0 2,4
Tulosvaikutteinen kdyvan arvon muutos 13 -0,9 - -0,9
Tilikauden poistot 8 - -1,2 -1,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 51,8 6,6 58,4

* Kayttdoikeuskiinteistdt arvostetaan kdypaan arvoon ja esitetdsn taseessa osana sijoituskiinteistsja.

Katso lisatietoja liitetiedosta 13.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

SATO kirjaa vuokrasopimukset IFRS 16 Viwkrasopi-
mukset -standardin mukaisesti. SATO on kirjannut
standardin soveltamisalaan kuuluvista vuokrasopi-
muksista kayttdoikeusomaisuuseria sijoituskiinteistdi-
hin, silts osin kuin ne luokitellaan sijoituskiinteistdiksi
(kayttdoikeuskiinteistdt, katso liitetieto 13), ja muilta
osin tase-erdan "Muut kdyttdoikeusomaisuuserat".

Kayttdoikeuskiinteistst siséltavat maanvuok-
rasopimuksia, jotka liittyvét asuinkohteille
vuokrattuihin maa-alueisiin. Konsernin maan-
vuokrasopimusten keskiméaarainen jsljelld oleva
vuokra-aika kauden lopussa oli 18,4 vuotta (18,4).
Niistd maksettavat vuokrat ovat indeksisidonnai-

VYuokrasopimusvelat

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

sia. Muut kayttdoikeusomaisuuserat sissltavat
SATOn omassa kéytdssa olevien tilojen vuokra-
sopimuksia. Kaikki SATOn toimitiloja koskevat
vuokrasopimukset erdéntyvét alle kymmenen
vuoden kuluessa ja niistd maksettavat vuokrat
ovat indeksisidonnaisia.

Konserni on kirjannut tilikaudella myynnin,
markkinoinnin ja hallinnon kuluihin 0,2 milj. €
(0,3) lyhytaikaisista vuokrasopimuksista johtu-
via vuokrakuluja. Konsernin kassaperusteisesti
maksamat vuokrat olivat kauden aikana yhteensa
5,3 milj. € (5,5).

Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Pitkaaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 494 48,5
Muista vuokrasopimuksista 4,7 55
Yhteensa 54,1 54,0
Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Lyhytaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 3,8 3,7
Muista vuokrasopimuksista 13 12
Yhteensa 51 4,9
Yhteensa 59,2 58,9
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17. OSUUDET MUISSA YHTEISOISSA

Konsernin rakenne

SATOlla on 23 (24) konsernin kannalta yksittsin
tarkasteltuna olennaista tytaryritysta. Tytaryritykset
ovat yhteisj, joihin SATOlla on mé&araysvalta, ja
ne konsolidoidaan konsernitilinpgatskseen. Yhdes-
sak&an konsernin tytaryrityksists ei ole olennaista
maéardysvallattomien omistajien omistusosuutta.

Keskinaiset kiinteistdyhtist ja asunto-osakeyhtist,
joissa osakeomistus oikeuttaa maaratyn tilan
hallintaan, kasitelldan konsernitilinpaatsksessa
yhteising toimintoina. Mikdan n&ista yhteisdists ei
ole yksind&n olennainen konsernin kannalta. SATO
kasittelee yhteiset toiminnot konsernitilinp&atskses-
s& IFRS 11 Yhteisjiirjestelyt -standardin edellyttamalls
tavalla, kirjaamalla j&rjestelyyn liittyvét varansa ja
velkansa, mukaan lukien omistusosuutensa mukai-
sen osuuden yhteisisté varoista ja veloista, seka
jarjestelyyn liittyvét tuottonsa ja kulunsa, mukaan lu-
kien omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisista
tuotoista ja kuluista.

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omista-
mista yrityksistd on esitetty liitetiedossa 36.

Voitonjakorajoitukset

Yleishyddylliseen toimintaan liittyvills tytaryrityksilla
on voitonjakoon liittyvis rajoituksia. Lisd4 rajoituk-
sista on kerrottu liitetiedossa 24: Omaa pddomaa
koskevat liitetiedot.

SATO 2021 /

Strukturoidut yhteisot

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistavat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, késitellaan strukturoi-
tuina yhteisdina. Niitd ei yhdistelld konsernitilinp&a-
tokseen siltd osin kuin yhtididen katsotaan olevan
SATOn toiminnan ulkopuolisia j&rjestelyits, joiden
tarkoituksena on toimia osaomistusasuntoihin
sijoittaneiden lukuun.

Konsernin osuuksiin konsernitilinpastskseen
yhdistelem&ttémissa strukturoiduissa yhteisdissa
ei katsota sissltyvan olennaisia riskeja konsernille.
Osaomistusyhteisdista on lisétietoja laadintaperi-
aatteissa (liitetieto 1). Tietoja konsernin lainasaami-
sista nailta yhteissiltd on esitetty liitetiedossa 20,
seké tietoja osaomistusasuntojen lunastusvastuista
liitetiedossa 32. Strukturoiduilla yhteisgills ei ole
olennaista vaikutusta muihin eriin konsernitilinpaa-
toksessa.

Yhteisyritykset ja osakkuusyhtist

SATOlla ei ole ollut konsernin kannalta olennaisia
yhteisyrityksia tai osakkuusyhtisits tilikausina 2021
tai 2020.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI

SATOn vuosikertomus 2021

36



caQto

SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI
18. RAHOITUSVAROIJEN JA -VELKOJEN ARVOT LUOKITTAIN
31.12.2021 Kayvat arvot hierarkiatasoittain 31.12.2020 Kayvat arvot hierarkiatasoittain
Kaypaan Kaypaan
arvoon arvoon
muiden muiden
laajan laajan
tuloksen Jaksotettu tuloksen Jaksotettu
erien hankinta- Tasearvot erien hankinta- Tasearvot
Milj. € liite kautta meno  yhteens& Taso 1 Taso 2 Taso 3 Milj. € liite kautta meno  yhteensd Taso 1 Taso 2 Taso 3
Pitkaaikaiset rahoitusvarat Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 1,0 - 1,0 - 1,0 Muut pitksaikaiset sijoitukset 19 1,0 - 1,0 - 1,0 -
Lainasaamiset 20 - 0,2 0,2 - 0,2 Lainasaamiset 20 - 0,2 0,2 - 0,2 -
Johdannaissaamiset 27 - - 0,0 - 0,0 Johdannaissaamiset 27 - - 0,0 - 0,0 -
Yhteensa 1,0 0,2 1,2 Yhteensa 1,0 0,2 1,2
Lyhytaikaiset rahoitusvarat Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 22 - 5,0 5,0 - 5,0 Myyntisaamiset 22 - 53 53 - 53 -
Lainasaamiset 22 0,0 0,0 - 0,0 Lainasaamiset 22 6,6 6,6 - 6,6 -
Yritystodistukset 22 0,0 0,0 - 0,0 Yritystodistukset 22 37,0 37,0 37,0
Rahavarat 23 - 8,5 8,5 - 8,5 Rahavarat 23 - 258,0 258,0 - 258,0 -
Yhteensa - 13,6 13,6 Yhteensa - 306,9 306,9
Pitkaaikaiset rahoitusvelat Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 1070,3 1070,3 1074,9 24,0 Joukkovelkakirjalainat 26 - 1094,0 1094,0 1111,0 24,0 -
Muut lainat 26 - 1006,2 1006,2 - 995,3 Muut lainat 26 - 981,6 981,6 = 985,1 -
Johdannaisvelat 27 20,1 - 20,1 - 20,1 Johdannaisvelat 27 391 - 391 - 391 -
Yhteensa 20,1 2 076,6 2 096,7 Yhteensi 391 2 075,6 2114,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 25,0 25,0 25,4 - Joukkovelkakirjalainat 26 - 150,0 150,0 150,2 - -
Muut lainat 26 - 67,9 67,9 ° 67,9 Muut lainat 26 - 155,9 155,9 o 155,9 o
Johdannaisvelat 27 1.2 - 1,2 - 1,2 Johdannaisvelat 27 93 - 93 - 93 -
Ostovelat 29 - 12,0 12,0 - 12,0 Ostovelat 29 - 8,1 8,1 - 8,1 -
Yhteensa 1,2 104,9 106,1 Yhteensa 93 314,0 323,2

Rahavirran suojauslaskennan piirisss olevat johdan-
naiset on arvostettu kdyp&aan arvoon muiden laajan

tuloksen erien kautta.

K&yvan arvon hierarkiatasolle 1 méaaritettyjen

varojen ja velkojen arvot perustuvat markkinanotee-

rauksiin. Hierarkiatason 2 kayvét arvot perustuvat

diskontattuihin kassavirtoihin, joissa sydttétietoina kayte-

taan markkinakorkoja.

SATOn vuosikertomus 2021

37



GQtO SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS / HALLINNOINTI
19. MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET 20. PITKAAIKAISET SAAMISET
Milj. € 31.12.2021 31.12.2020 Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020
Muut pitkaaikaiset sijoitukset Pitk3aikaiset saamiset
Muut osuudet 1,0 1,0 Lainasaamiset 18 0,2 0,2
Yhteensa 10 10 Muut pitksaikaiset saamiset 3,0 2,6
Yhteensa 3,1 2,8

SATO esittaa muut pitkdaikaiset sijoitukset jaettuna
noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin.
Nsiden varojen realisoitumattomat arvonmuutok-
set kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne
sisaltyvat oman p&&oman arvonmuutosrahastoon

verovaikutus huomioon ottaen. Muut osuudet
sisaltavat omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yh-
tidissa. Omistukset on arvostettu hankintamenoon,
mikali niiden kayvat arvot eivét ole luotettavasti

médriteltavissa.
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21. LASKENNALLISTEN VEROJEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA
2021 Tulos- Muihin 2020 Tulos- Muihin
vaikutteisesti  laajan tuloksen vaikutteisesti  laajan tuloksen
Milj. € 1.1. kirjatut eriin kirjatut 3112 Milj. € 1.1 kirjatut eriin kirjatut 3112
Laskennalliset verosaamiset Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien
arvostamisesta 8,5 -0,1 -3,8 4,6 arvostamisesta 79 0,1 0,5 8,5
Jaksotuseroista ja muista laksotuseroista ja muista
véliaikaisista eroista 58 0,0 - 58 véliaikaisista eroista 6,3 -0,5 - 58
Yhteensa 14,2 -0,1 -3,8 10,4 Yhteensa 14,2 -0,4 0,5 14,2
Laskennalliset verovelat Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen Sijoituskiinteistdjen
arvostamisesta 338,1 34,6 0,1 372,8 arvostamisesta 333,6 4,5 - 338,1
Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien
arvostamisesta 17 -0,5 0,0 1,2 arvostamisesta 1,2 0,5 0,0 17
Tilinp&atsssiirroista ja Tilinpaatsssiirroista ja
poistoeroista 45,7 -4,6 - 41,1 poistoeroista 51,0 -5,2 - 45,7
Jaksotuseroista ja muista 0.0 B i 0.0 Jaksotuseroista ja muista
véliaikaisista eroista ! ! véliaikaisista eroista 0,0 - - 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 1,6 - - 1,6 Kohdistetuista hankintamenoista 1,6 - - 1.6
Yhteensa 3872 295 0,1 416,8 Yhteensa 3874 -0,2 0,0 3872
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22. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET 23. RAHAVARAT
Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020 Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020
Lyhytaikaiset saamiset K&teinen raha ja pankkitilit 18 8,5 258,0
Myyntisaamiset 18 5,0 53 Yhteensa 8,5 258,0
Lainasaamiset ja yritystodistukset 18 0,0 43,6
Siirfosaamiset 2,7 2,3 Yleishyddyllisten yhtididen rahavarat pidetéén rahavaroista. Tilinpaatdshetkelld yleishysdyllisten
Muut saamiset 3 74 erillaan yleishyddyllisyydests vapaiden yhtididen yhtididen rahavarat olivat 1,2 milj. € (18,5).
Yhteensa 191 58,6
3112.2021 3112.2020 24. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LITETIEDOT
Odotetut Kirjan- Odotetut Kirjan- Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Milj. € Bruttomaara  luottotappiot pitoarvo  Bruttomaard luottotappiot pitoarvo Kauden aikana maksetut osingot ja pddomanpalautus ovat:
Myyntisaamisten Osinko 0,50 (0,00) euroa/osake -28,3 0,0
ikéjakauma Yhteens -28,3 0,0
Eraantymattsmat ja alle yh-
den kuukauden erdantyneet 3,4 -0,4 3,0 2,7 -0,3 2,3
1-6 kuukautta erantyneet 17 05 12 24 07 17 SATO ei maksanut padomanpalautusta 2021 tai 2020.
Yli 6 kuukautta erdéntyneet 19 -1,1 0,8 2,8 -1,6 1.3
Yhteensa 7.0 -1,9 50 79 -2,6 53

SATO kirjaa luottotappiovarauksen lyhytaikaisista
myyntisaamisista IFRS 9 -standardin mukaisesti.
Konserni soveltaa myyntisaamisten arvonalen-
tumiseen standardin sallimaa yksinkertaistettua
menettelyd, jossa se arvioi kullakin raportointi-

hetkelld myyntisaamisten koko voimassaoloajalta
odotettavissa olevien luottotappioiden maérén, ja
kirjaa timén arvion perusteella arvonalentumisen
tulosvaikutteisesti. Kirjatun luottotappiovarauksen
ma&ra kauden lopussa oli 1,9 milj. € (2,6).

Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Siirtosaamisten erittely

Vuokraustoiminta 0,0 0,1
Rakennuttamistoiminta 0,0 0,0
Ennakkomaksut 0,4 0.7
Kauppahintasaaminen 08 08
Korkosaamiset 0,4 0,5
Muut siirtosaamiset 0,9 0,2
Yhteensa 2,7 2,3

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepadoma 31.12.2021 oli 4 442 192
euroa, joka oli tdysin maksettu, jakautuen 56 783 067
osakkeeseen. Yhtién hallussa oli raportointihetkells
166 000 omaa osaketta. SATOlla on yksi osakesarja,
jonka kukin osake oikeuttaa yhteen d&neen yhtis-
kokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Kauden aikana yhtién osakeméérassa ei tapahtu-
nut muutoksia. Hallituksella ei raportointipaivana
31.12.2021 ollut voimassa olevia valtuutuksia koskien
uusien osakeantien jarjestamists.

Vararahasto
Vararahasto siséltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutos ja muut rahastot
Arvonmuutosrahasto siséltda rahavirran suojaukseen
kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kdypien ar-
vojen muutoksen sekd myytavissd olevien rahoitus-
varojen kéypéaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman p&&doman rahasto (SVOP)
sisaltdd muut oman pddoman luonteiset sijoitukset
ja osakkeiden merkintshinnan silts osin kuin sit ei
nimenomaisen p&aatdksen mukaan merkits osake-
pddomaan.
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Osingot

Tilinpaatdspaivan 31.12.2021 jslkeen hallitus on
ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,50 euroa/osake
(2020: osinkoa 0,50 euroa/osake).

Konsernin omaan padomaan liittyvét rajoitukset
SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinpaatdspai-
véna, yhteensd 2 205,1 milj. € (2 024,6), sisaltyy
yleishy8dylliseen toimintaan liittyvien voitonjako-
rajoitusten alaista omaa padomaa yhteenss 195,3
milj. € (220,8). Lukuun siséltyy osuus kdyvén arvon
tulosvaikutteisesta muutoksesta. Osaan konserniyhti-
Sistd kohdistuvat asuntolainsd&danndn ns. yleishys-
dyllisyyssdgnndsten tuotontuloutusrajoitukset, joiden
mukaan yhteisé ei voi tulouttaa omistajalleen muuta
kuin asuntolainsdadannéssa sadnnellyn tuoton.

25. KOROTTOMAT PITKAAIKAISET VELAT

SATO 2021 /

Padomarakenteen hallinta

Yhtidn paddomarakenteen hallinnan tavoite on
tukea yhtidn kasvutavoitteita ja varmistaa osingon-
maksukyky. Rakenteen hallinnan tavoitteena on
myds turvata konsernin toimintaedellytykset
padomamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite
kéyvin arvoin on véhintaan 40 %. Toteutunut omava-
raisuusaste kdyvin arvoin oli kauden lopussa 46,2 %
(42,2). Yhtion hallitus seuraa ja arvioi konsernin
p&&omarakennetta sagnnéllisesti.

Osaan yhtién rahoitusveloista kohdistuu pd&oma-
rakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvia kovenantti-
ehtoja (katso liitetieto 30). Yhtién paddomarakenne
ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot raportointi-
kaudella.

Korottomat pitksaikaiset velat 0,9 milj. € (0,9) liittyvét kokonaisuudessaan konsernin

kiinteistokehityshankkeisiin.

26. KOROLLISET VELAT

Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Pitkaaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 1070,3 1094,0
Pankkilainat 845,9 818,0
Korkotukilainat 1294 1272
Aravalainat 30,9 36,4
Yhteensa 2 076,6 2075,6

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI
Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Lyhytaikaiset
Joukkovelkakirjalainat 25,0 150,0
Yritystodistukset 5,0 55
Pankkilainat 48,2 102,7
Korkotukilainat 96 41,5
Aravalainat 51 6,2
Yhteensa 92,9 305,9

Tilikaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta
yhteensa 101,2 milj.€ (766,5), jonka lisaksi SATOlla
oli sitova nostamaton 80,0 milj. € pitk&aikainen
pankkilaina tilinpastdspaivana. Raportointihetkells
SATOn velkasalkun keskikorko oli 1,7 % (1,8).

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssa
yritystodistusohjelma 400,0 milj.€ (400,0), josta oli
raportointihetkelld kayttamatta 395,0 milj.€ (394,5),
sitovia luottolimiitteja 350,0 milj.€ (600,0), joista oli
raportointihetkelld kayttamatta 350,0 milj.€ (600,0),
seka ei-sitova luottolimiitti 5,0 milj.€ (5,0), josta
raportointihetkella oli kayttamatta 5,0 milj.€ (5,0).

Joukkovelkakirjalainoihin sissltyvat SATO Oyj:n seu-
raavat liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat:

300 miljoonan euron reaalivakuudeton joukkovelka-
kirjalaina, jonka kiinte& vuotuinen kuponkikorko on

euron reaalivakuudeton joukkovelkakirjalaina,

jonka kiinted vuotuinen kuponkikorko on 1,375 %
euron reaalivakuudeton joukkovelkakirjalaina,

jonka kiinted vuotuinen kuponkikorko on 1,375 %
euron reaalivakuudeton joukkovelkakirjalaina, jonka
kiinted vuotuinen kuponkikorko on 2,45 % ja er&an-
tymispaiva 12.6.2030. Lainat ovat listattu Irlannin
pérssiin ja niilld on julkinen Standard & Poor'sin
BBB -luottoluokitus. Joukkovelkakirjalainoihin sis&l-
tyvat myss SATO Oyj:n vuonna 2013 liikkeeseen
laskemat reaalivakuudelliset joukkovelkakirjalainat.
24 miljoonan euron ja 25 miljoonan euron reaali-
vakuudelliset lainat erdantyvat joulukuussa 2022 ja
kesskuussa 2023, ja lainoille maksetaan marginaalin
lissksi vaihtuvaa Euribor -korkoa. Reaalivakuudelli-
set joukkovelkakirjalainat ovat listattu Nasdaq
Helsinkiin ja niill3 ei ole luottoluokitusta.
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réisistd lainoista aiheutuvaa valuuttariskia. Suojauk-
set kattavat seka lainojen koronmaksusta etts pas-
oman takaisinmaksusta aiheutuvan valuuttariskin.
Valuuttatermiinisopimuksilla suojataan valuuttamaa-
réisten sitovien hankintasopimusten valuuttakurssin
muutoksista aiheutuvaa riskia. Korkosuojaukset

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

eraantyvét padosin 1-10 vuoden kuluessa ja valuut-
tatermiinit yhden vuoden kuluessa. Tyypillisesti
johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain
netotussopimuksia, mutta ne esitetdén taseessa
bruttom&araisina. Esitystavalla ei ole olennaista
merkityst tilikaudella tai vertailukaudella.

SATO 2021 /

27. JOHDANNAISET
Johdannaissopimusten kayvit arvot

31.12.2021 31.12.2020
Milj. € Positiivinen  Negatiivinen netto  Positiivinen Negatiivinen netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset,
rahavirran suojaus - -20,1 -20,1 - -391 -391
Koron- ja valuutanvaihto-
sopimukset, rahavirran suojaus - - - - - -
Valuuttatermiinit,
rahavirran suojaus = ° = - - -
Yhteensa - -20,1 -20,1 - -391 -391
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset,
rahavirran suojaus = -1,2 1.2 - -0,3 -0,3
Koron- ja valuutanvaihto-
sopimukset, rahavirran suojaus - - - - -90 -90
Valuuttatermiinit,
rahavirran suojaus - - - - - -
Yhteensa - -1,2 1,2 - -93 -93
Yhteensa - -21,3 -21,3 - -48,4 -48,4
Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 510,9 555,0
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - 73,4
Valuuttatermiinit, rahavirran suojaus g -
Yhteensa 510,9 628,4

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen maéritel-
lyista korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutos-
rahastoon 15,1 milj. € (-1,9) ja valuuttajohdannaisista
0,0 milj. € (0,0). Koronvaihtosopimuksilla suojataan
lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muu-
toksilta.

SATO suojautuu korkoriskilts myds koronvaihto-
sopimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa
vasta tulevaisuudessa (ns. forward start).
Raportointihetkells téllaisia johdannaisia oli
nimellisarvoltaan 100,0 milj. € (125,0). Koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla suojataan valuuttamés-

28. VARAUKSET
2021
Reklamaatio-

Milj. € kuluvaraus Muut varaukset Yhteens&
Varaukset yhteenss 1.1. 2,9 0,7 3,6
Varausten lisdykset 1,1 0,0 1,1
Kaytetyt varaukset -1,6 -0,7 -2,3
Kayttamattomien varausten peruutukset -0,2 0,0 -0,2
Varaukset yhteensa 31.12. 2,2 0,0 2,2
Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Pitkdaikaiset varaukset 1,6 1.9
Lyhytaikaiset varaukset 0,6 1,7
Yhteensa 2,2 3,6

Reklamaatiokuluvaraus siséltds rakennuttamistoi-
mintaan liittyvét takuu- ja reklamaatiovaraukset
seka takuuajan jslkeisen ns. 10-vuotisvastuun.
Reklamaatiokuluvaraus maaritellaan esitettyihin

perustuen. Reklamaatiokuluvarauksen mahdolli-
nen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa
raportointipéivasta.
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29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT
Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020
Ostovelat ja muut velat
Saadut ennakot 10,8 1,0
Ostovelat 18 12,0 8.1
Muut velat 55 2,0
Siirtovelat 390 514
Ostovelat ja muut velat yhteensa 673 72,4
Milj. € liite 31.12.2021 31.12.2020
Siirtovelkojen olennaiset erat
Palkat sosiaalikuluineen 4,3 3,8
Korot 15,7 16,2
Johdannaisvelat 27 1,2 93
Rakennuttamistoiminta 3,7 4,2
Vuokraustoiminta 12,6 15,8
Muut kuluvaraukset 1,4 1.7
Muut 0,1 0,4
Yhteensa 390 51,4

30. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on
suojata yhtidta rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta
epésuotuisilta muutoksilta. Rahoituksen ja rahoitus-
riskien hallinnan pasperiaatteet maéritellsdn SATOn
hallituksen hyvaksym&ssa rahoituspolitiikassa ja
SATOn konsernirahoitus huolehtii rahoitusriskien
hallinnasta rahoituspolitikan mukaisesti. Konserni-
rahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla on
rahoituksen ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien
tehtévien organisointi ja johtaminen seké sen
varmistaminen, etté rahoituspolitiikassa méaaritettyja
periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinaris-
keista keskeisin on markkinakorkotason muutosten
vaikutus tuleviin korkovirtoihin. Korkoriskia hallitaan
tasapainottamalla kiinte- ja vaihtuvakorkoisten
lainojen suhdetta siten, etts riski korkokustannusten
kasvusta on hyvaksyttavalls tasolla ja maksuvalmius
on varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy markki-
naehtoisiin lainoihin, mutta myds muiden rahoituse-
rien korkoriskia seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lshtdkohtaisesti
vaihtuvakorkoisina. Yhtié suojautuu niden lainojen
korkoriskilts rahoituspolitiikan mukaisesti johdan-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

naissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja
korko-optioilla siten, etts kiintedkorkoisten lainojen
osuus suojaustoimenpiteiden j&lkeen pidetédan yli
60,0 % koko lainasalkusta. Tilinpaatsshetkelld kiin-
teskorkoisen velan osuus suojaukset huomioiden
oli 69,2 % (73,6). Velkasalkun keskimaturiteetti oli
4,0 vuotta (4,2).

Korkojohdannaiset kasitellaan kirjanpidossa raha-
virran suojauksena. Suojauksiin ei liity tehottomuutta,
sill koronvaihtosopimuksilla on samat korkoperiodit
kuin suojauskohteilla. Markkinakorkojen muutosten
vaikutusta nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulu-
kossa "herkkyysanalyysi, korkoriski".

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myds
korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa
saadaan kuitenkin korkotukea omavastuukoron ylit-
tavélle osalle, jolloin kustannusriski korkojen nous-
tessa on merkittavésti vahaisempi. Omavastuukorot
korkotukilainoille vaihtelevat vililld 2,75-3,50 %.
Vuosina 2009-2011 nostettujen nk. vélimallin
korkotukilainojen perusomavastuukorko on 3,40 %.
Merkittdva osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin,
3-10 vuoden viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien
viitekorkojen ansiosta korkotukilainoihin liittyva
korkoriski on véhainen.

Aravarahoitetuissa kohteissa kaytetdan omakus-
tannusperusteista vuokranmaaritysts, jonka myota
mahdollinen korkoriski siirretddn vuokriin. Arava-
lainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen
muutokseen. Tilikauden korko méaaraytyy edeltdvan
tilikauden aikana, jolloin tulevan tilikauden korkoku-
luun 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
viiveettsd kokonaisuudessaan vuokriin.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Valuuttariski

SATOn Pietarin liiketoimintaan liittyy sek4 transaktio-
etts translaatioriskia. Transaktioriski muodostuu
olennaisilta osin investointeihin liittyvista valuutta-
maaréisistd sitoumuksista. Sitovien hankintasopi-
musten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan
valuuttatermiinisopimuksilla, jotka kasitellgan
kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Tilinp&&tds-
hetkells SATOlla ei ollut investointeihin liittyen
valuuttamé&araisia sitoumuksia. Translaatioriski
muodostuu p&éosin SATOn Pietarissa omistamien
sijoitusasuntojen arvostamisesta kdyp&an arvoon.
Ruplamééraiset arvot yhdistellaan tilinpaatokseen
tilinpaatdspaivan kurssiin. Pietarissa liiketoiminta
on rajattu maksimissaan 10 prosenttiin koko omai-
suudesta.

Konsernin ulkomaan valuutassa nostettuihin lainoi-
hin liittyy valuuttariski, jolta voidaan kokonaisuudes-
saan suojautua koron- ja valuutanvaihtosopimuksin.
Ulkomaan valuutan arvon muutoksen vaikutusta
nettorahoituskuluihin tarkastellaan taulukossa "herk-
kyysanalyysi, valuuttakurssi". Konsernilla ei ole t&ll&
hetkelld ulkomaan valuutassa nostettuja lainoja.

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

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymia.
SATOn myyntisaamiset koostuvat pagasiassa vuokra-
saamisista. SATOlla on yli 28 000 vuokralaista, jolloin
yksittdiseen vuokrasaatavaan siséltyva luottoriski on
merkityksetdn. Vakuuksien kaytd vuokrasopimuk-
sissa véhentda vuokrasaataviin liittyvaa riskia.
Vuokrasaamisista toteutuneet luottotappiot vastasivat
keskimaarin 1,2 % (1,0) vuokratuotoista. Lisaksi
konsernin rahoitustoimintaan, kuten rahavarojen
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sijoittamiseen ja johdannaissopimuksiin, liittyy vas-
tapuoliriski, jota hallitaan huolellisella vastapuolten
valinnalla sekd hajauttamalla sopimuksia useammal-
le vastapuolelle.

Maksuvalmiusriski

Liiketoiminnan rahoitustarvetta seurataan jatkuvasti,
jotta varmistutaan rahoituksen riittavyydests kaikissa
tilanteissa. SATOn perusliiketoiminnan kassavirta on
tasainen ja olennaisimmat vaihtelut muodostuvat
investointien kassavirroista.

Herkkyysanalyysi, korkoriski

SATO 2021 /

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kaytéssa olevalla
yritystodistusohjelmalla, 400,0 mil]. € (400,0),
sitovilla luottolimiiteilld, 350,0 milj. € (600,0), seka
ei-sitovalla luottolimiitilla, 5,0 milj. € (5,0). Tilinpaa-
toshetkella yritystodistuksia oli laskettuna liikkeelle
nimellisarvoltaan 5,0 milj. € (5,5). Luottolimiitteja
oli tilinpaatsshetkelld kaytsssa 0,0 milj. € (0,0).
Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, etts
konsernin yleishyddyllisten yhtididen rahavarat
pidetéan erilldan ja kohdennetaan yleishysdyllisiin
kohteisiin.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Standard & Poor's on mydntanyt SATOlle BBB
-luottoluokituksen vakain nakymin. SATOn tavoit-
teena on luottoluokituksen avulla edelleen laajen-
taa sijoittajakuntaa ja siten vdhent&s riippuvuutta
yksittaisista rahoittajista.

SATOn rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttiehto-

ja, jotka liittyvat konsernin padomarakenteeseen ja
velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan SATOn vakuus-
sitoumuksista vapaan omaisuuden méaéra taseesta
tulee olla vahintddn 42,5 % seka luototusasteen

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

tulee olla alle 65,0 %, vakuudellisten velkojen osuus
koko taseesta alle 45,0 % ja korkokatekertoimen yli
1,8. Tilinpaatsshetkelld vakuussitoumuksista vapaan
omaisuuden maira oli 87,5 % (84,1), luototusaste
42,5 % (43,8), vakuudellisten velkojen osuus koko
taseesta 7,2 % (8,2) ja korkokatekerroin 4,1 (4,0).

2021 2020
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padoma
Milj. € 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1% -0,1% 0,1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -0,2 0,2 - - -0,4 0,4 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset - - - - 0,1 -0,1 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,4 -0,4 2,5 -2,5 0,3 -0,3 3,1 -3,2
Vaikutus yhteensa 0,2 -0,2 2,5 -2,5 0,0 0,0 3,2 -3,2
Herkkyysanalyysi, valuuttariski
2021 2020
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padoma
Milj. € 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 % 10 % -10 %
Valuuttalainat - - - - 59 -7.2 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset - - - - -5,9 7.2 - -
Valuuttatermiinit - - - - - - - -
Vaikutus yhteensa - - - - 0,0 0,0 - -
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Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma
31.12.2021
Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jilkeen Yhteenss
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -110,1 -1470,2 -528,1 -27.5 -19.9 -2155,7
Korkotukilainat -10,3 -44,3 -48,2 -27.3 -4,6 -134,6
Aravalainat -5,3 -17.3 -11,0 -1,6 -0,1 -35,2
Ostovelat -12,0 - - - - -12,0
Rahoitusvelat yhteensa 1377 -1531,7 -587,3 -56,3 -24,5 -2 3375
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -7.9 -15,1 -5,3 -1,6 -1,3 -31,1
Johdannaissopimukset yhteensa 7,9 -15,1 -53 1,6 1,3 -31,1
Yuokrasopimusvelat
Maanvuokrasopimuksista -3,9 -15,6 -19,2 -191 72,9 -130,6
Muista vuokrasopimuksista -1,3 -4,0 11 0,0 0,0 -6,4
Vuokrasopimusvelat yhteensa -5,2 19,6 -20,2 -191 72,9 -137,0
Yhteensa -150,8 -1566,4 -612,8 -76,9 -98,7 -2 505,7
31.12.2020
Milj. € 1vuoden aikana  2-5 vuoden aikana 6-10 vuoden aikana 11-15 vuoden aikana 15 vuoden jélkeen Yhteenss
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -290,1 -1285,3 -707,2 -22,2 -18,6 -2323,3
Korkotukilainat -42,5 -45,7 -36,4 -40,9 -7,8 -173,2
Aravalainat -6,5 -18,7 -14,1 -2,2 -0,2 -41,7
Ostovelat -8,1 - - - - -8,1
Rahoitusvelat yhteensa -347,2 13496 -757,7 -65,3 -26,6 -2 546,3
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -8,1 -21,8 7,2 -0,8 -0,9 -38,8
Johdannaissopimukset yhteensa -8,1 -21,8 -7.2 -0,8 -0,9 -38,8
Vuokrasopimusvelat
Maanvuokrasopimuksista -3,8 -15,1 -18,7 -18,7 73,9 -130,2
Muista vuokrasopimuksista -1,2 -4,0 -1,9 0,0 0,0 -72
Vuokrasopimusvelat yhteensa -5,0 -191 -20,6 -18,7 -73,9 1373
Yhteensa -360,3 -1390,6 -785,4 -84,8 -101,3 -2722,4

Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.
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31. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT 32. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
Milj. € liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Milj. € 31.12.2021 31.12.2020
Tulosvaikutteiset erat, joihin ei liity maksutapahtumaa Lainavakuudet
Poistot ja arvonalentumiset 8 3,3 3,1 Vakuudelliset velat 366,5 404,3
Voitot tai tappiot kdyp&sn arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteist&t 13 -1291 13,0 Annetut kiinteistévakuudet, kdypa arvo 634,4 809,4
Varausten muutos 28 1,4 -0,9
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0 Takaussitoumukset muiden puolesta
Yhteensa -1271 15,3 Osaomistusasuntojen lunastusvastuut 0,0 4,5
Rs-takaukset 1,8 2,9
Milj. € 2021 2020
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana Muut vakuudet
Korolliset velat 1.1. 2 381,5 2 098,4 Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 6,6 6.9
Korollisten velkojen rahamaaraiset muutokset kauden aikana yhteensé -212,6 284,5 Maankayttémaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 8,4 14,1
Ei-rahamé&araiset muutokset:
Valuuttakurssien muutos -0,7 2,6 Sitovat hankintasopimukset
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmilla 2,4 3,9 Sijoitusasuntojen hankinnoista 96,8 55,3
Sijoituskiinteistsjen realisoinneissa ostajan vastattavaks siirtyneet Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 0,9 0.7
velat ja muut oikaisut AL 79 Sitoumukset puhdistus- ja purkumaksuihin 0,0 0,0
Korolliset velat 31.12. 21695 23815 Esisopimukset tonteista, joissa kaavaehto 65,7 44,7

SATOssa asunto-osakeyhtidt, jotka omistivat niin
sanottuja osaomistusasuntoja, késiteltiin struktu-
roituina yhteisding, joita ei yhdistelty konserni-

tilinpaatdkseen. Tallaisten osaomistusj&rjestelmiin
kuuluvien asunto-osakeyhtididen lainojen yhteis-
ma&éara oli 0,0 (6,9) milj.€.
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33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin lshipiiriin kuuluvat SATO Oyj Pensioenfonds ABP, osakkuusosuus >95 %; mana- Tuhat € 11.-3112.2021  1.1.-31.12.2020
sekd sen emo-, sisar-, tytér- ja yhteis- ja osakkuus- geri: APG Asset Management NV) seka Keskinginen Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot
yritykset. Lahipiiriin luetaan osakkeenomistaja, Tyselskevakuutusyhtié Elo. Toimitusjohtaja (Sharam Rahi 1.9.2019-17.12.2020, Antti Aarnio
kun silld on raportoivassa yhteisdssa valitdn tai 18.12.2020 alkaen) 398,5 292,1
vélillinen maaraysvalta tai yhteinen méaaraysvalta SATOn lshipiiriin luetaan myds hallituksen jasenet, Erik Selin 43,0 45,5
tai huomattava vaikutusvalta ja henkil3, joka on toimitusjohtaja ja laajennetun johtoryhmén jasenet Jukka Hienonen (25.3.2021 asti) 90 31,0
SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon ja heidadn lsheiset perheenjasenensa seka yhteisot, Esa Lager 26.2 25,5
kuuluva avainhenkild tai avainhenkildn lsheinen jotka ovat edelld mainittujen henkilsiden maéarays- o

e . . e - . Tarja Pégkksnen 25,5 275
perheenjisen. Omistajien, joiden omistusosuus vallassa tai yhteisessd maéaraysvallassa seka yhtei-
SATOssa on 20 % tai enemman, katsotaan aina syritys SV-Asunnot Oy. Laajennettuun johtoryhm&an Timo Stenius 235 255
olevan lshipiiria. Omistusosuuden ollessa alle 20 % kuuluivat vuonna 2021 SATO Oyj:n toimitusjohtaja, Marcus Hansson (26.6.2020 asti) 0,0 13,5
luetaan omistaja |shipiiriin, kun silld muutoin kat- investoinneista vastaava liiketoimintajohtaja, kaupal- Johannus Spikker 23,5 25,0
sotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi linen johtaja, talousjohtaja, digihallintojohtaja, Rahi Sharam (alkaen 25.3.2021) 133 0,0
hallituspaikan kautta. henkildstdjohtaja ja lakiasiainjohtaja. Yhteensi 562,5 485,6
Vuonna 2021 I5hipiiriin on SATO Oyj:n omistajista ja  Lahipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot SATOn palveluksessa oleville henkilsille ei makse-  Johtoryhmén jasenten lissksi tulospalkkiojérjestel-
niiden lshiyhtisists katsottu kuuluvan Balder Finska vastaavat riippumattomien osapuolten vélisissa ta eri korvausta heidén toiminnastaan hallituksen maén piirissd on noin 25 yrityksen johto-, paallikks-
Otas AB, Balder-konserniin kuuluvat yhtiét (emoyh-  liiketoimissa noudatettavia ehtoja. Lahipiirin kanssa ~ jasenené tai toimitusjohtajana konserniin kuulu- ja asiantuntijatehtavissa tydskentelevas henkila.
ti: Fastighets AB Balder), Erik Selin Fastigheter AB, ei ollut toteutuneita liiketapahtumia vuonna 2021 vissa yrityksissa. Konsernin johtoryhmén jasenet Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojérjestelmén ehdot ja
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate tai 2020. ja yhtidn muu johto ovat vuosipalkitsemisjarjestel- niiden maksun. Palkkioj&rjestelman tavoitteena on
Pool emoyhtisdineen ja varainhoitajineen (Stichting ma&n piirissd, joka perustuu konsernin tulokseen ja omistajien, johdon ja avainhenkiliden tavoitteiden

muiden tavoitteiden téyttymiseen. yhdistéminen, avainhenkildiden sitouttaminen,

kilpailukyvyn parantaminen ja pitkén aikavélin

Mil;. € 11.-3112.2021  11.-31.12.2020 taloudellisen menestyksen edistdminen.

Laajennetun johtoryhmén tydsuhde-etuuksien henkiléstémenot

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1,3 1,4

Muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet 0,0 00 34.VIERAAN PAAOMAN MENOT

Yhteenss 13 14 lite  11-3112.2021  11.-3112.2020
Kauden aikana aktivoidut vieraan pddoman menot, milj. € 13 1.2 1,6
Aktivointikorkokanta, % 2,0 2,0

35. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei olennaisia tapahtumia tilikauden p&attymisen jalkeen.
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36. KONSERNIN JA EMOYHTION OMISTAMAT TYTARYRITYKSET

Konsernin

Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, %

SATO 2021 /

Emoyhtisn
omistusosuus, %
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Tilanne 31.12.2021

TILINPAATOS

/

Konsernin

omistusosuus, %

HALLINNOINTI

Emoyhtién
omistusosuus, %

Onmistusosuudet eivét poikkea &dnivallasta.

SATO Oyj:n omistamat tytaryhtist

Sato-Asunnot Oy 100,0
Sato-Rakennuttajat Oy 100,0
Sato-Joustokoti Oy 100,0
Sato-Hallintopalvelut Oy 100,0
Uusi Sato-Rakennuttajien Asunnot Oy 100,0
Sato-Pysaksinti Oy 100,0
SATOkoti Oy 100,0
SATOkoti 21 Oy 100,0
SATOkoti 23 Oy 100,0
SATOkoti 24 Oy 100,0
Suomen Vuokrakodit 3 Oy 100,0
Suomen Satokodit 21 Oy 100,0
Suomen Satokodit 22 Oy 100,0
Suomen Satokodit 24 Oy 100,0
Sato VK 20 Oy 100,0
Sato VK 21 Oy 100,0
Sato VK 22 Oy 100,0
Vatrotalot 2 Oy 100,0
Vatrotalot 5 Oy 100,0
Uusi Sarfvik Oy 60,0
Sarfvikin Vesialue Oy 60,0
Kiinteists Oy Vantaan Sato-Kartano 100,0
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa

SV-Asunnot Oy 50,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

18,3

18,3
100,0

50,0

Muut osakkeet

Kiinteists Oy Espoon Aallonrivi

Asunto Oy lyvéskylén Lyseonlinna

Kiinteists Oy Outakessa

Tytaryhtididen omistamat yhtiot

Sato-Asunnot Oy

As Oy Espoon Suvikaytava
As Oy Kuhakartano
As Oy Tampereen Kuikankatu 2

As.
As.
As.
As.
As.
As.
As.
As.
As.

Oy Helsingin Lintulahdenpuisto
Oy Kotipiennar

Oy Matinraitti 14

Oy Nakinkuja 2

Oy Nésinlaine

Oy Peltohuhta

Oy Turun Tallgreninkartano

Oy Urheilukatu 38

Oy Valtapolku

Asunto - Oy 4 linja 24

Asunto OY. Kasarmikatu 14 - Bostads A.B. Kas&rngatan 14
Asunto QY. Linjala 14

Asunto O/Y Pihlajatie N:o 23

Asunto Oy Agricolankuja 3

Asunto Oy Agricolankuja 8

Asunto Oy Agricolankulma

100,0
6,8
100,0

299
0,7
97

100,0
2,8
1,0
25
1,0
12

371
56,0
12
33,6
12,2
4,2
3,0
3,0
80,7
0,8

100,0
2,2
100,0

299
07
97

100,0
28
1,0
25
1,0
1,2

371
56,0
12
33,6
12,2
4,2
3,0
3,0
80,7
08
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Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, %  omistusosuus, % Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, % omistusosuus, %
Asunto Oy Albertus 11 11 Asunto Oy Helsingin Aleksis Kiven Katu 52-54 0,5 0,5
Asunto Oy Erkintalo 11 11 Asunto Oy Helsingin Apollonkatu 19 38,2 38,2
Asunto Oy Espoon Hassel 4,4 4.4 Asunto Oy Helsingin Arabian Kofiranta 4,2 4,2
Asunto Oy Espoon Honkavaarantie 5 10,3 10,3 Asunto Oy Helsingin Arabiankatu 3 13,4 13,4
Asunto Oy Espoon Interior 1,4 1,4 Asunto Oy Helsingin Casa Canal 13,3 13,3
Asunto Oy Espoon Kaupinkalliontie 5 47,8 47,8 Asunto Oy Helsingin Cirrus 17 17
Asunto Oy Espoon Kivenhakkaajankuja 3 2,3 2,3 Asunto Oy Helsingin Corona 17,0 17,0
Asunto Oy Espoon Kuunkierros 2 13,5 13,5 Asunto Oy Helsingin Eiranrannan Estella 30,8 30,8
Asunto Oy Espoon Myé&tatuulenmaki 8,5 8,5 Asunto Oy Helsingin Eliel Saarisen Tie 10 96,1 96,1
Asunto Oy Espoon Niittyhuippu 28,1 28,1 Asunto Oy Helsingin Finnilantalo 80,2 80,2
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 11 18,8 18,8 Asunto Oy Helsingin Gerbera 12,7 12,7
Asunto Oy Espoon Omenapuu 16,0 16,0 Asunto Oy Helsingin Happiness 22,2 22,2
Asunto Oy Espoon Paratiisiomena 18,3 18,3 Asunto Oy Helsingin Hildankulma 80,1 80,1
Asunto Oy Espoon Puropuisto 58,4 55,8 Asunto Oy Helsingin Isopurje 3,2 3,2
Asunto Oy Espoon Rastaspuistonpolku 22,6 22,6 Asunto Oy Helsingin Kaivonkatsojantie 2 16,4 16,4
Asunto Oy Espoon Rastaspuistontie 8 73 73 Asunto Oy Helsingin Kalevankatu 53 6,6 6,6
Asunto Oy Espoon Ristiniementie 22 8,2 5,4 Asunto Oy Helsingin Kalliolinna 0,8 0,8
Asunto Oy Espoon Ruorikuja 4 38 3,8 Asunto Oy Helsingin Kanavaranta 8,8 8,8
Asunto Oy Espoon Satokallio 1,6 6 Asunto Oy Helsingin Kerttulinkuja 1 75 75
Asunto Oy Espoon Saunalyhty 6,8 6,8 Asunto Oy Helsingin Kokkosaarenkatu 4 20,8 20,8
Asunto Oy Espoon Sokerilinnantie 1 58 4,3 Asunto Oy Helsingin Koralli 4,1 4,1
Asunto Oy Espoon Séterinkatu 10 191 6,1 Asunto Oy Helsingin Koroistentie 9.4 9.4
Asunto Oy Espoon Vanharaide 90,1 90,1 Asunto Oy Helsingin Kultareuna 1 390 390
Asunto Oy Espoon Vasaratérma 5,2 5,2 Asunto Oy Helsingin Kuusihovi 25,4 25,4
Asunto Oy Espoon Ylskartanonpiha 10,9 10,9 Asunto Oy Helsingin Kylakirkontie 13 68,5 68,5
Asunto Oy Haagan Pappilantie 13 2,6 2,6 Asunto Oy Helsingin Kdysikuja 2 95 9,5
Asunto Oy Hakaniemenranta 2,5 2,5 Asunto Oy Helsingin Laivalahdenkaari 1 85,4 85,4
Asunto Oy Hannanpiha 191 191 Asunto Oy Helsingin Leikopiha 96 96
Asunto Oy Harjulehmus 71 71 Asunto Oy Helsingin Leikosaarentie 31 18,7 18,7
Asunto Oy Helkalax 1.3 1.3 Asunto Oy Helsingin Leikovuo 91 91
Asunto Oy Helsingin Akaasia 13,9 13,9 Asunto Oy Helsingin Lénnrotinkatu 32 55,1 55,1
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Asunto Oy Helsingin Mariankatu 19 1,0 1,0 Asunto Oy Helsingin Vanha Viertotie 16 68,8 68,8
Asunto Oy Helsingin Merenkavija 5,1 5,1 Asunto Oy Helsingin Vanha Viertotie 18 42,8 42,8
Asunto Oy Helsingin Minna Canthinkatu 24 1,1 1,1 Asunto Oy Helsingin Vanhanlinnantie 10 8,6 6,4
Asunto Oy Helsingin Mustankivenraitti 5 94,6 94,6 Asunto Oy Helsingin Villa Kuohu 25,6 25,6
Asunto Oy Helsingin Myllypellonpolku 4 5,1 5,1 Asunto Oy Hervannan Juhani 14,9 14,9
Asunto Oy Helsingin Myllari 2,3 2,3 Asunto Oy Hiihtomé&entie 34 3,7 3,7
Asunto Oy Helsingin Nautilus 26,0 26,0 Asunto Oy Humalniementie 3-5 1,1 11
Asunto Oy Helsingin Nukkeruusunkuja 3 15,5 15,5 Asunto Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 33,4 33,4
Asunto Oy Helsingin Otto Brandtin Polku 4 4,4 4,4 Asunto Oy lidesranta 42 Tampere 9,9 6,6
Asunto Oy Helsingin Pasilantornit 52,1 52,1 Asunto Oy Jukolanniitty 77 77
Asunto Oy Helsingin Pasuunatie 8 2,2 2,2 Asunto Oy Jukolantanner 7.8 7.8
Asunto Oy Helsingin Perustie 16 56,1 56,1 Asunto Oy Jussinhovi 3,5 3,5
Asunto Oy Helsingin Piispantie 3 100,0 100,0 Asunto Oy lyvaskylan Harjukartano 23,0 23,0
Asunto Oy Helsingin Pirta 171 171 Asunto Oy lyvaskylan Harjunportti 18,7 18,7
Asunto Oy Helsingin Porthaninkatu 4 07 07 Asunto Oy Jyvaskyléan Lyseonlinna 6,8 4,6
Asunto Oy Helsingin Puuskarinne 1 98,2 98,2 Asunto Oy lyvaskylan Maalaiskunnan Kirkkotie 3 61,6 12,1
Asunto Oy Helsingin Paivélantie 72 77 77 Asunto Oy lyvaskylan Taitoniekansato 17,4 17,4
Asunto Oy Helsingin Reginankuja 4 1,8 1,8 Asunto Oy Jyvaskylan Tanhurinne 24,1 24,1
Asunto Oy Helsingin Rosas 96 96 Asunto Oy lyvaskylan Torihovi 27 2,7
Asunto Oy Helsingin Ruusutarhantie 2-4 30,7 30,7 Asunto Oy Jarvenp&sn Alhonrinne 18,4 18,4
Asunto Oy Helsingin Satoaalto 8,6 8,6 Asunto Oy Kaarinan Katariinankallio 35,8 23,5
Asunto Oy Helsingin Satorinne 8,5 8,5 Asunto Oy Kaarinan Kultarinta 39,8 26,5
Asunto Oy Helsingin Serica 3,8 3,8 Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25,3 25,3
Asunto Oy Helsingin Solarus 59 59 Asunto Oy Kasarminkatu 10 26,7 26,7
Asunto Oy Helsingin Solnantie 22 98,0 98,0 Asunto Oy Kaukotie 10-12 31 31
Asunto Oy Helsingin Stahlbergintie 4 93,5 93,5 Asunto Oy Kauniaisten Ersintie 9-11 55 55
Asunto Oy Helsingin Tapaninkulo 4,7 4,7 Asunto Oy Kauniaisten Konsuli Bostads Ab 7.4 7.4
Asunto Oy Helsingin Tila 24,5 24,5 Asunto Oy Ketturinne 1,3 1.3
Asunto Oy Helsingin Topeliuksenkatu 29 4,6 4,6 Asunto Oy Kirkkosalmentie 3 09 0.9
Asunto Oy Helsingin Tunturinlinna 95 95 Asunto Oy Kivisaarentie 2,7 2.7
Asunto Oy Helsingin T6616n Oscar 25,3 25,3 Asunto Oy Kolehmaisentori 1,6 16
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Asunto Oy Kulmavuorenrinne 1,0 1,0 Asunto Oy Nordenskisldinkatu 8 2,5 2,5
Asunto Oy Kupittaan Kotka, Turku 10,9 10,9 Asunto Oy Nayttelijantien Pistetalot 1.4 1.4
Asunto Oy Kupittaan Kurki, Turku 6,1 6,1 Asunto Oy Oskelantie 5 4,1 4,1
Asunto Oy Kupittaan Peippo, Turku 34,6 34,6 Asunto Oy Oskelantie 8 2.1 2,1
Asunto Oy Kupittaan Satakieli, Turku 6,1 6,1 Asunto Oy Otavantie 4 1,8 1,8
Asunto Oy Kuuselanpuisto 23,0 23,0 Asunto Oy Oulun Arvolankartano 2,1 2,1
Asunto Oy Kuusihalme 2,3 2,3 Asunto Oy Oulun Arvolanpuisto 90 90
Asunto Oy Kuusitie 15 1,5 1,5 Asunto Oy Oulun Laamannintie 86,4 43,5
Asunto Oy Kuusitie 3 1,8 1,8 Asunto Oy Oulun Laamannintie 1 12,8 12,8
Asunto Oy Lahden lyrkkarinteenpuisto 41,2 41,2 Asunto Oy Oulun Laaniranta 6,0 6,0
Asunto Oy Lahden Kauppakatu 36 7.9 3,6 Asunto Oy Oulun Marsalkka 57 57
Asunto Oy Lahden Roopenkuja 25,6 25,6 Asunto Oy Oulun Notaarintie 1 24,4 24,4
Asunto Oy Lapinniemen Pallopurje 19 19 Asunto Oy Oulun Notaarintie 3 5.0 5,0
Asunto Oy Lapintalo 1,0 1,0 Asunto Oy Oulun Tullikartano 17,0 17,0
Asunto Oy Lappeenrannan Kanavansato 2 57 57 Asunto Oy Oulun Tulliversja 40,7 40,7
Asunto Oy Lauttasaarentie 11 1,6 1,6 Asunto Oy Pengerkatu 27 2,6 2,6
Asunto Oy Lielahdentie 10 91 91 Asunto Oy Pohjanpoika 8,0 8,0
Asunto Oy Léntinen Brahenkatu 8 0,8 0,8 Asunto Oy Poutuntie 2 3,7 3,7
Asunto Oy Mannerheimintie 108 3,0 3,0 Asunto Oy Puistokaari 13 1.9 19
Asunto Oy Mannerheimintie 148 2,5 2,5 Asunto Oy Puolukkasato 59 59
Asunto Oy Mannerheimintie 77 1,2 1,2 Asunto Oy Puolukkavarikko 33,9 33,9
Asunto Oy Mannerheimintie 83-85 0,7 0,7 Asunto Oy Raikurinne 1 1.3 1,3
Asunto Oy Mannerheimintie 93 0,3 0.3 Asunto Oy Raision Tasontorni 393 39,3
Asunto Oy Mellunsusi 1.5 1.5 Asunto Oy Raision Toripuisto 56,9 20,8
Asunto Oy Messeniuksenkatu 8 2,0 2,0 Asunto Oy Rantasentteri 1,5 1,5
Asunto Oy Messila 70,0 70,0 Asunto Oy Risto Rytin Tie 28 Bostads Ab 15 1,5
Asunto Oy Muotialantie 31 7.0 7.0 Asunto Oy Ristolantie 7 2,5 2,5
Asunto Oy Myllysalama 59,8 59,8 Asunto Oy Riviuhkola 4,4 4,4
Asunto Oy Naantalin Kastovuorenrinne 16,7 16,7 Asunto Oy Ryytikuja 5 0,8 0,8
Asunto Oy Neulapadontie 4 1,2 1,2 Asunto Oy Saarenkeskus 0,4 0,4
Asunto Oy Nokian Miharintie 38-40 13,1 13,1 Asunto Oy Salpakolmio 31,3 31,3
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Asunto Oy Satakallio 0,2 0.2 Asunto Oy Turun Etel&ranta IlI 2,9 2,9
Asunto Oy Satokaunokki 75 75 Asunto Oy Turun Etelsranta IV 3,0 3,0
Asunto Oy Satosorsa 19,9 19,9 Asunto Oy Turun Fregatinranta 47 47
Asunto Oy Satosyppi 12,1 12,1 Asunto Oy Turun Férinranta Il 1,0 1,0
Asunto Oy Savilankatu 1b 333 333 Asunto Oy Turun Hehtokatu 20,3 10,2
Asunto Oy Solnantie 32 0,9 0,9 Asunto Oy Turun Ipnoksenrinne 6,7 6,7
Asunto Oy Sompasaaren Priki 47,6 47,6 Asunto Oy Turun Kivimaanrivi 6,5 6,5
Asunto Oy Sulkapolku 6 0.4 0,4 Asunto Oy Turun Kiviniemenpuisto 0,5 0.5
Asunto Oy Saastskartano 03 03 Asunto Oy Turun Linnanhuippu 1,1 1,1
Asunto Oy Taapuri 2,5 2,5 Asunto Oy Turun Linnanpuisto 8,8 8,8
Asunto Oy Tallbergin Puistotie 1 2,0 2,0 Asunto Oy Turun Merenneito 24,7 14,6
Asunto Oy Tammitie 21 0,9 0,9 Asunto Oy Turun Meripoika 40,8 26,0
Asunto Oy Tampereen Charlotta 2,0 2,0 Asunto Oy Turun Mietoistenkuja 9.4 94
Asunto Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 66,7 50,7 Asunto Oy Turun Pernon Kartanonlaakso 21,8 21,8
Asunto Oy Tampereen Kanjoninkatu 15 56,3 56,3 Asunto Oy Turun Puutarhakatu 50 13,1 13,1
Asunto Oy Tampereen Kokinpellonrinne 2 86,9 86,9 Asunto Oy Turun Sipimetsé 8,5 8,5
Asunto Oy Tampereen Kristiina 191 191 Asunto Oy Turuntie 112 1.4 1.4
Asunto Oy Tampereen Kyyhky n1 8,1 Asunto Oy Turuntie 63 1,6 1,6
Asunto Oy Tampereen Rantatie 13 E-G 44,7 41,6 Asunto Oy T6616n Estradi, Helsinki 63,0 63,0
Asunto Oy Tampereen Rotkonraitti 6 48,2 48,2 Asunto Oy Té8l6n Gaala 50,3 50,3
Asunto Oy Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 56 56 Asunto Oy Ulpukkaniemi 25,4 25,4
Asunto Oy Tampereen Strada 46,6 46,6 Asunto Oy Vaasankatu 15 0,8 0,8
Asunto Oy Tampereen Waltteri 239 239 Asunto Oy Vallinkyyhky 6,0 6,0
Asunto Oy Tapiolan ltdkartano, Espoo 53,6 53,6 Asunto Oy Vantaan Albert Petreliuksen Katu 8 77 77
Asunto Oy Tapiolan Tuuliniitty Espoo 6,8 6,8 Asunto Oy Vantaan Kilterinpuisto 51,5 51,5
Asunto Oy Tarkkampujankatu 14 44,1 44,1 Asunto Oy Vantaan Kérajskuja 3 19,8 19,8
Asunto Oy Tasatuomo 13 1,3 Asunto Oy Vantaan Liesitorin Palvelutalo 2,5 2,5
Asunto Oy Terhokuja 6 1.3 13 Asunto Oy Vantaan Maarinrinne 12,0 12,0
Asunto Oy Tikkamatti 9.8 98 Asunto Oy Vantaan Maarukanrinne 6 14,6 14,6
Asunto Oy Turun Asemanlinna 20,9 20,9 Asunto Oy Vantaan Minkkikuja 49,0 49,0
Asunto Oy Turun Etelsranta Il 32 32 Asunto Oy Vantaan Orvokkitie 17 14,3 14,3
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Asunto Oy Vantaan Pakkalanrinne 3 41,8 41,8 Asunto-Oy Mannerheimintie 100 0,9 0,9
Asunto Oy Vantaan Pakkalanruusu 3,1 3,1 Asunto-Oy Mariankatu 21 1,3 13
Asunto Oy Vantaan Ravurinmaki 33,2 33,2 Asunto-oy Turun Linnankatu 37 a 17 17
Asunto Oy Vantaan Talvikkitie 38 96,1 96,1 Asunto-Oy Ulvilantie 11b 0,6 0,6
Asunto Oy Vantaan Tammiston Tringa 8,3 8,3 Bostads Ab Bjérneborgsvigen 5 0,5 0,5
Asunto Oy Vantaan Tammistonkatu 29 291 291 Bostads Ab Kajaneborg 73 73
Asunto Oy Vantaan Tuurakuja 4 34,1 34,1 Bostads Ab Kvarnhyddan 1,8 1,8
Asunto Oy Vantaan T&hkid 33,2 33,2 Bostads Ab Munksnéas N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1
Asunto Oy Vantaan Varikkokaarre 2 100,0 100,0 Bostads Ab Spargdddan Asunto Oy 13 1,3
Asunto Oy Vantaan Varikonaarre 3,3 3,3 Bostadsaktiebolaget Lénegropen, Skidbacksvigen 18 1,6 1.6
Asunto Oy Viides Linja 16 11 1,1 Etels-Hdmeen Talo Oy 81,3 81,3
Asunto Oy Viikinkisankari 31,1 31,1 Kiinteists Oy Espoon Elosalama 100,0 100,0
Asunto Oy Vilhonvuorenkatu 8 - Bostads Ab Vilhelmsbergsgatan 8 1,1 1,1 Kiinteistd Oy Espoon Heinjoenpolku 100,0 100,0
Asunto Oy Vuomeren-Salpa 2,7 2,7 Kiinteists Oy Espoon Henttaan puistokatu 6 100,0 100,0
Asunto Oy Vuorastila 99,0 99,0 Kiinteists Oy Espoon Henttaan puistokatu 8 100,0 100,0
Asunto Oy Vuoreksen Vega, Tampere 83,8 83,8 Kiinteists Oy Espoon Hopeavillakko 100,0 100,0
Asunto Oy Vuosaaren Meripihka Helsinki 42,7 42,7 Kiinteists Oy Espoon Jousenkaari 5 100,0 100,0
Asunto Oy Valkynkallio 0,8 0,8 Kiinteists Oy Espoon Jousenkaari 7 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtié Amos 0,5 0,5 Kiinteists Oy Espoon Kala-Maija 4 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtis Arabian Valo, Helsinki 52,2 52,2 Kiinteists Oy Espoon Kappelirinne 4 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtis Fredrikinkatu 38 2,7 2,7 Kiinteists Oy Espoon Kastevuoren Palvelutalo 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtié Haagan Talontie 4 3,1 3,1 Kiinteists Oy Espoon Kilonkallionkuja 5 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtis Kristianinkatu 2 1.7 1,7 Kiinteists Oy Espoon Kilvoituksentie 1 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtié Kulmakatu 12 2,1 2,1 Kiinteists Oy Espoon Kiskottajankuja 4 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtis Kuusitie 9 2,3 2,3 Kiinteists Oy Espoon Kuunsirppi 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtic Merimiehenkatu 41 Bostadsaktiebolag 1,6 1,6 Kiinteists Oy Espoon Kyyhkysmaki 16 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtié Minna Canthin Katu 22 2,4 2,4 Kiinteists Oy Espoon Kyyhkysmaki 9 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtié Mursu 0,5 0,5 Kiinteisté Oy Espoon Lansantie 3 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtié Nervanderinkatu 9 2,6 2,6 Kiinteists Oy Espoon Likusterikatu 1D 100,0 100,0
Asunto-Osakeyhtis Otavantie 3 0,6 0,6 Kiinteists Oy Espoon Linnustajantie 17 100,0 100,0
Asunto-Oy Laajalahdentie 26 6,5 6,5 Kiinteists Oy Espoon Lounaismeri 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Espoon Magneettikatu 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Capellan puistotie 21 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Espoon Majurinkatu 3 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Castreninkatu 3 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Matinkylén Poutapilvi 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Eura IlI 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Matinniitynkuja 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Gadolininkatu 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Merituulentie 38 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Graniittitie 8 ja 13 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Niittymaantie 1 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Hakaniemenkatu 9 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Niittymaantie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Heikkilantie 10 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Niittysillankulma 2 C-D 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Himeenpenger 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Perkkaankuja 3 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Ida Aalbergin Tie 3 A 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Porarinkatu 2D - E 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Ida Aalbergintie 1b 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Porarinkatu 2 F 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Juhani Ahon Tie 12-14 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Puikkarinmaki 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Junonkatu 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Pyhajarventie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaarenjalka 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Rummunly&jénkatu 11D - E 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaarenjalka 5a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Runoratsunkatu 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kangaspellontie 1-5 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Ruusulinna 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Kaustisenpolku 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Sepetlahdentie 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kiillekuja 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Sinihein 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kirjala 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Soukanniementie 1 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Klaavuntie 8-10 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Taivalmaki 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Korppaanméentie 17 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Taivalrinne 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Korppaanmé&entie 21 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Tshtimstie 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Kristianinkatu 11-13 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Espoon Viherlaaksonranta 3-5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kulmavuorenpiha 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Viherlaaksonranta 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 10a 75,5 75,5
Kiinteistd Oy Espoon Zanseninkuja 6 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Kutomotie 12a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Amiraalinkatu 2 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 14 A 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Ansaritie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 8a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Ansaritie 2-4 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Lapponia 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Ansaritie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Lauttasaarentie 19 58,3 58,3
Kiinteists Oy Helsingin Atlantinkatu 12 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Leirikuja 3 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Lontoonkatu 9 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Helsingin Malagankatu 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vervi 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Mechelininkatu 12-14 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vetelintie 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Meripellonhovi 98,3 98,3 Kiinteists Oy Helsingin Viulutie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Mestari 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vuosaaren Helmi 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Navigatortalo 44,7 44,7 Kiinteists Oy Helsingin Valskarinkatu 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Niittaajankadun Klaava 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Jyvaskylan Ailakinraitti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 100,0 100,0 Kiinteists Oy lyvaskylan Yliopistonkatu 18 Ja Keskustie 17 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Nakinkuja 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy lyvaskylan Aijalanrannan Ansaritie 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Nayttelijantie 24 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Jarvenpasn Kotokartano 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Pajaméentie 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kaarinan Auranpihat 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Pajam&entie 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kangasalan Unikkoniitty 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Kapellimestarinparkki 91 91
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kauniaisten Ratapolku 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 7 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Keravan Papintie 1 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Piispantie 8 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Paaskylanrinne 100,0 100,0 Kiinteists Oy Lahden Mesisurri 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Rikhard Nymanin Tie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Lahden Nuolikatu 9 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Riontahti 100,0 100,0 Kiinteists Oy Lempé&aldn Moisionaukea 25 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Rusthollarinkuja 2 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Mannerheimintie 170 63,3 63,3
Kiinteisté Oy Helsingin Sateenkaari 100,0 100,0 Kiinteists Oy Nekalanpuisto 2,9 2,9
Kiinteists Oy Helsingin Siltavoudintie 20 100,0 100,0 Kiinteists Oy Niittykummun Huippuparkki 36,5 36,5
Kiinteistd Oy Helsingin Snellmaninkatu 23 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Nokian Virran Ritari 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Stenbackinkatu 5 60,0 60,0 Kiinteists Oy Oulun Aleksanteri 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin S&hké&ttsjankatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Aleksinranta 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Tilkankatu 15 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Hoikantie 14-22 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Tilkankatu 2 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Kalevalantie 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Tilkankatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Laanila | 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Tulisuontie 20 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Laanila IV 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Vanha Viertotie 6 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Oulun Paalikatu 23 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Vanha Viertotie 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Peltolantie 18 B 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Venemestarintie 4 100,0 100,0 Kiinteists Oy Oulun Peltolantien Peltopyy 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, %  omistusosuus, % Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, % omistusosuus, %
Kiinteists Oy Oulun Rautatienkatu 74 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Kuovi 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Oulun Rautatienkatu 78 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Turun Kupittaan Kyyhky 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Pellervon Pys&kdinti 16,0 16,0 Kiinteists Oy Turun Marmoririnne 2 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Raikukuja Il 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Metallikatu 100,0 100,0
Kiinteists Oy Sammon Parkki 21,2 212 Kiinteists Oy Turun Pryssinkatu 13 100,0 100,0
Kiinteists Oy Satulaparkki 53,3 53,3 Kiinteists Oy Turun Ratavahdinrinne 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Aitolahdentie 22 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Rauhankatu 8 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Aitolahdentie 24 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Sato-Koto 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Alapeusonkatu 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Sukkulakoti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Atanvayla 4A 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Turun Tervaporvari 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Atanvayla 4B 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Uudenmaanlinna 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Tampereen Hannulanpolku 10 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Veistaméntori 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Hervannan Puistokallio 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Turun Westparkin Tuija 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Harméldnrannan Aurinkokallio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Uudenmaantulli 24,3 24,3
Kiinteists Oy Tampereen Harmaéldnrannan Sisu 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vallikallionpolku 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen lidesranta 18 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vantaan Aapramintie 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Jankanpuisto 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Havukoskenkatu 20 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Kaidanpéaty 100,0 100,0 Kiinteisto Oy Vantaan Heporinne 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Kauppa-aukio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Hiekkaharjuntie 16 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Linnanherra 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Horsmakuja 4a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Pappilan Herra 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kaarenkunnas 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Puistofasaani 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vantaan Kaarenlehmus 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Ruovedenkatu 11 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vantaan Kesaniitty 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Sammon Kalervo 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vantaan Kevitpuro 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Tarmonkatu 6 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Kivivuorentie 8 A-B 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Tieteenkatu 14 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kivivuorentie 8 C 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Tampereen Tuiskunkatu 7 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vantaan Krassipuisto 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tohlopinkontu 100,0 60,0 Kiinfeists Oy Vantaan Kukinkuja 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Grénsbackankuja 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Leksankuja 3 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Turun Joutsenpuisto 7 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Vantaan Lummepiha 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Kaivokatu 10 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Martinpaasky 100,0 100,0
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn

Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, %  omistusosuus, % Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, %  omistusosuus, %
Kiinteistd Oy Vantaan Myyrinhaukka 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Vantaan Myyrinmutka 100,0 100,0 Sato-Joustokodit Oy
Kiinteists Oy Vantaan Oritie 1 100,0 100,0 Asunto-osakeyhtié Talin Estelle, Helsinki 85,6 85,6
Kiinteistd Oy Vantaan Orvokkikuja 1a 100,0 100,0  Kiinteists Oy Espoon Humisevanportti 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Orvokkikuja 1b 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Pakkalanportti 100,0 100,0 SATOkoti Oy
Kiinteistd Oy Vantaan Pakkalanrinne 5-7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Ida Aalbergintie 1 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Vantaan Peltolantie 14 100,0 100,0 Kiinteists Oy Tohlopinkontu 100,0 40,0
Kiinteists Oy Vantaan Pronssikuja 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Raikukuja 4B 100,0 1000  SATOkofi 21 Oy
Kiinteists Oy Vantaan Ruostekuja 3 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 7 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Solkikuja 2 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 7a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Solkikuja 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Sompakuja 2-4 100,0 100,0 SATOkoti 24 Oy
Kiinteisté Oy Vantaan Tempo 100,0 100,0 Asunto Oy Vantaan Neulansilmé 22 22
Kiinteistd Oy Vantaan Teodora 100,0 100,0 .

Suomen Vuokrakodit 3 Oy
Kiinteistd Oy Vantaan Terhokuja 3 100,0 100,0 .

Asunto Oy Turun Westparkin Eeben 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Tykkikuja 11 100,0 100,0

Asunto Oy Vantaan Piparminttu 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Tykkikuja 7 100,0 100,0

Asunto Oy Vantaan Rubiinikeha 1B 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Vantaan Uomarinne 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Vihvilatie 3 100,0 100,0 Suomen Satokodit 21 Oy
Kiinteists Oy Vantaan Virtakvja 6 100,0 100,0 Asunto Oy Espoon Kaskenkaatajantie 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Ylsjarven Soppeenkataja 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Arhotie 22 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Yl&jarven Viljavainio 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Myllymatkantie 1 100,0 100,0
OOO SATO RUS 100,0 100,0
Sato-Neva Oy 100,0 100,0 Suomen Satokodit 22 Oy
Sato-Pietari Oy 100,0 100,0 Asunto Oy Vantaan Kortteeri 6,4 6,4
Tydvéen Asunto-osakeyhtié Rauha 10,2 10,2
Omsesidiga Fastighets Ab Malmeken 13,0 13,0 Sato VK 21 Oy

Asunto Oy Espoon Zanseninkuja 4 29,9 17,4
Sato-Pysiaksinti Oy Asunto Oy lyvaskylan Vaneritori 4 36,7 19,8
Kiinteists Oy Puutorin Pys&kainti 51,6 51,6 Asunto Oy Kaarinan Mattelpiha 49,5 36,0
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Konsernin Emoyhtisn Konsernin Emoyhtisn
Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, %  omistusosuus, % Tilanne 31.12.2021 omistusosuus, % omistusosuus, %
Asunto Oy Turun Unikkoniitty 399 13,9 Asunto Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 66,7 16,0
Asunto-Oy Vantaan Herttuantie 3 35,2 31,2 Asunto Oy Tampereen Kylsleni 93,2 22,5
Asunto Oy Tampereen Kyyhky 1,1 3,0
Sato VK 22 Oy Asunto Oy Tampereen Rantatie 13 E-G 44,7 3,0
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 6 15,2 92 Asunfo Oy Turun Hehtokatu 20,3 10,2
Asunto Oy Kaarinan Kiurunpuisto 48,1 296 Asunto Oy Turun Merenneito 24,7 101
Asunto Oy Oulun Laamannintie 14 ja 17 94,0 61,9 Asunto Oy Turun Meripoika 408 14,8
Asunto Oy T Kylaleni 93,2 70,7
sunio Ly lampereen fylalent Asunto Oy Turun Unikkoniitty 399 26,1
Asunto Oy Turun Maarianportti 100,0 100,0
y P Asunto Oy Tuusulan Naavankierto 10 23,9 23,9
Asunto-Oy Vantaan Herttuantie 3 35,2 4,0
Sato-Osaomistus Oy
Asunto Oy E Nostovéenkuja 1 38 3,8
sunto Oy Espoon Nostovaenkuja Vatrofalot 2 Oy
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 6 15,2 6,0 .
Sato-Osaomistus Oy 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Puropuisto 58,4 2,5
Asunto Oy Espoon Ristiniementie 22 8,2 2,8
! y =P : kl II : Vatrotalot 5 Oy
Asunto Oy Espoon Sokerilinnantie 1 58 1,6
y =P ) Asunto Oy Helsingin Laivalahdenportti 5 75,5 75.5
Asunto Oy Espoon Saterinkatu 10 191 13,0
y =P ) Asunto Oy Helsingin Toini Muonan Katu 8 10,6 10,6
Asunto Oy Espoon Zanseninkuja 4 29,9 12,5
y =P ) Asunto Oy Kirkkonummen Riihipolku 100,0 100,0
Asunto Oy Helsingin Vanhanlinnantie 10 8,6 2,2 o
Asunto Oy Kylénp&snpelto 43,8 43,8
Asunto Oy lidesranta 42 Tampere 99 3,4 .
Asunto Oy Laakavuorentie 4 391 391
Asunto Oy lyvaskylén Maalaiskunnan Kirkkotie 3 61,6 49,5 . .
o Asunto Oy Meriramsi 25,56 25,6
Asunto Oy lyviskylan Vaneritori 4 36,7 16,8
v ¥ lyvasty tort Asunto Oy Meri-Rastilan Tie 5 23,5 23,5
Asunto Oy Kaarinan Katariinankallio 35,8 12,3 . . .
Asunto Oy Meri-Rastilan Tie 9 91 91
Asunto Oy Kaarinan Kiurunpuisto 48,1 18,4
Y P Asunto Oy Nurmijarven Kyldnpaankaari 45,0 45,0
Asunto Oy Kaarinan Kultarinta 398 13,4 o
Asunto Oy Nurmijarven Kylanp&anniitty 31,2 31,2
Asunto Oy Kaarinan Mattelpiha 495 13,5 .
Asunto Oy Vantaan Ravurinpuisto 61,1 61,1
Asunto Oy Kaarinan Verkapatruuna 37 37
Asunto Oy Lahden K katu 36 79 4,3
sumio My Fahden Ratppakaly Sato-Rakennuttajat Oy
Asunto Oy Oulun Laamannintie 86,4 42,9 . .
| Uusi Sarfvik Oy 40,0 41,7
Asunto Oy Oulun Laamannintie 14 ja 17 94,0 32,1
v yPuu i L Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 41,7
Asunto Oy Raision Toripuisto 56,9 36,2
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[ 1J oo oo [ 1J
EMOYHTION TILINPAATOS, FAS
EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS
€ liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 € liite 31.12.2021 31.12.2020
Liikevaihto 2 11073 332,57 10 023 723,92 Vaihtuvat vastaavat
Liiketoiminnan muut tuotot 3 203 069,43 330 197,21 Vaihto-omaisuus 18 876 266,03 1322 407,22
Materiaalit ja palvelut 4 -578 514,47 -101 934,65 Pitkdaikaiset saamiset, konserniyhtist 19 1092540 488,53 1005 277 412,23
Henkilsstokulut 56,7 -2 520 917,24 -2 277 919,43 Pitkdaikaiset saamiset, ulkopuoliset 19 494 751,74 176 908,20
Poistot ja arvonalentumiset 8 -1 955 355,62 -1879 514,79 Lyhytaikaiset saamiset, konserniyhtict 20 481662 759,81 423 240 244,96
Liiketoiminnan muut kulut 9 -10225086,19  -10 270 563,67 Lyhytaikaiset saamiset, ulkopuoliset 20 857 355,53 39 421988,30
Likevoitto/-tappio -4 003 471,52 -4176 01,41 Rahat ja pankkisaamiset 3367 460,08 235 344 373,71
Yhteensa 1579 799 081,72 1704 783 334,62
Rahoitustuotot ja -kulut 10 -4 246 372,47 -39 122 652,00
Voitto ennen tilinpaatsssiirtoja ja veroja -8 249 843,99  -43 298 663,41 VASTAAVAA YHTEENSA 2 656 365 623,23 2779 111 998,36
Konserniavustukset n 90 500 000,00 117 000 000,00 VASTATTAVAA
Tuloverot 12 -12 87170744  -15 662 020,82 Oma padoma 21,22
Tilikauden voitto 69 378 448,57 58 039 315,77 Osakepisoma 23 4 442 192,00 4 442 192,00
Vararahasto 43 683 500,96 43 683 500,96
EMOYHTION TASE, FAS Muut rahastot 115 978 036,35 115 978 036,35
Edellisten tilikausien voitot 225 864 580,98 196 136 798,71
€ liite 31.12.2021 31.12.2020 Tilikauden voitto 69 378 448,57 58 039 315,77
VASTAAVAA Yhteensa 459 346 758,86 418 279 843,79
Pysyvat vastaavat Vieras pddoma
Aineettomat hyddykkeet 13 5775 185,44 3966 465,98 Pitkdaikaiset velat, ulkopuoliset 24 1878287 439,70 1889 776 257,69
Aineelliset hyddykkeet 14 2 860 543,74 2 439 794,83 Lyhytaikaiset velat, konserniyhtist 25 225787 266,81 271788 748,48
Osuudet saman konsernin yrityksissa 15 106697115798 1066 962 748,58 Lyhytaikaiset velat, ulkopuoliset 25 92 944 157,86 199 267 148,40
Osuudet osakkuusyrityksissa 16 1250,00 1250,00 Yhteensa 2197 018 864,37 2 360 832 154,57
Muut osakkeet ja osuudet 17 958 404,35 958 404,35
Yhteens 1076 566 541,51 1074 328 663,74 VASTATTAVAA YHTEENSA 2 656 365 623,23 2779 111 998,36
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EMOYHTION RAHOITUSLASKELMA, FAS
€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 € 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 69 378 448,57 58 039 315,77 Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -4 254 784,50 -1637 619,15
Oikaisut: Aineellisten hyddykkeiden luovutustulot 192 647,69 141 058,60
Poistot 1955 355,62 1879 514,79 Investoinnit muihin sijoituksiin -64 081,86  -36 996 957,46
Rahoitustuotot (-) tai -kulut (+) 4246 372,47 39 122 652,00 Luovutustulot muista sijoituksista 0,00 120 492,20
Tuloverot 12 871707,44 15 662 020,82 Myé&nnetyt lainat -145 764 859,71 -132 036 324,67
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) -198 059,45 -99 863,76 Lainasaamisten takaisinmaksut 95 467 468,10 42 864 172,38
Konserniavustukset -90 500 000,00 -117 000 000,00 Investointien rahavirta (B) -54 423 610,28  -127 545 178,10
Muut oikaisut 69 207,14 0,00
Rahavirta ennen kéyttépadoman muutosta -2176 968,21 -2 396 360,38 RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 387 985 992,60 1071933 898,63
Kayttopadoman muutos: Lainojen takaisinmaksut -488 469 874,20 -724 422 798,33
Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / lisays (-) 488 553,42 -884 464,03 Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos -18 960 005,85 -22 691573,10
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / liséys (-) 446 141,19 76 71713 Konserniavustukset (maksuperusteiset) 117 000 000,00 105 000 000,00
Lyhytaikaisten velkojen vahennys (-) / lisdys (+) 112797 531,73  -24 006 642,54 Maksetut osingot ja muu voitonjako -28 311 533,50 0,00
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -114 039 805,33 -27 210 749,82 Rahoituksen rahavirta (C) -30 755 420,95 429 819 527,20
Laskelman mukainen rahavarojen muutos -231976 913,63 234 776 348,43
Maksetut korot -35 673 873,32 -31135 198,75
Saadut osingot 16 17917 170 000,00 Rahavarat tilikauden alussa 235 344 373,71 568 025,28
Saadut korot 21815 340,36 17 101 113,07
Muut rahoituserat -8 847 602,46 -15 050 649,62 Rahavarat tilikauden lopussa 3367 460,08 235 344 373,71
Maksetut valittémat verot -10 068 120,82 -11 372 515,55
Liiketoiminnan rahavirta (A) 146 797 882,40  -67 498 000,67
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SATO 2021 /

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

I. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Perustiedot

SATO Oyj:n kotipaikka on Helsinki ja rekistersity
osoite Panuntie 4, 00610 Helsinki.

SATO Oyj kuuluu Balder Fastighets Ab-konserniin.
SATO Oyj:n suurin osakkeenomistaja on Balder
Finska Otas Ab 55,9 %:n omistusosuudella. Balder
Finska Otas Ab on Balder Fastighets Ab:n tytaryhtis.

Yleiset laatimisperiaatteet
SATO Oyj:n tilinpaatds on laadittu Suomen kirjan-
pitolain ja -asetusten seké osakeyhtidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintokulu-
veloituksiin liittyvat tuotot
Vuokraustoiminta- ja hallintokuluveloitustuotot
tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty
taseeseen hankintamenoon véhennettyns suunnitel-
man mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
nuksilla. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu
tasapoistoina aineettomien ja aineellisten hy8dyk-
keiden taloudellisten pitoaikojen perusteella.

Poistoajat ovat:

Muut pitk&vaikutteiset menot 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta
Rakennelmat 15 vuotta
Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 3-6 vuotta
Vaestonsuojat 40 vuotta
Autot 4 vuotta

Osuudet saman konsernin yrityksissé on merkitty
taseeseen hankintamenoon véhennettynd mahdolli-
silla arvonalennuksilla.

Elakemenojen jaksotus

Elsketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisessa
elskevakuutusyhtidsss. Elskemenot on kirjattu suori-
teperusteisesti kuluksi tuloslaskelmaan.

Kehitysmenot
Kehitysmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan sill3
tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet

Vaihto-omaisuuden arvostus
Vaihto-omaisuus on arvostettu vilittdmaan
hankintamenoon tai sitd alemman todennikaisen

myyntihinnan méaéraisens.

Johdannaissopimukset
Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuva-
korkoisten lainojen korkoriskilts. Johdannaisten
korkotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle.

Negatiivisen kdyvan arvon omaavien johdannaisten
osalta yhtio kirjaa koko kdyvan arvon velan taseen pit-
ka- ja lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan. Velasta ei
kirjata laskennallista verosaamista.

Positiivisen kdyvan arvon omaavien johdannaisten
kaypia arvoja ei arvosteta kirjanpidossa ja positiiviset
kayvat arvot esitetddn ainoastaan liitetiedoissa.

Johdannaisten kdyvéanarvon méaarittelyissa kaytetyists
menetelmists on kerrottu konsernin liitetiedossa 27.
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2. LIIKEVAIHTO
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/

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

6. JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

€

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Vuokratuotot ja kayttskorvaukset 1962 398,35 1908 602,31
Muut tuotot 1691134,70 653 276,82
Hallintokuluveloitukset 7 419 799,52 7 461 844,79
Yhteensa 11073 332,57 10 023 723,92

3. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liiketoiminnan muut tuotot 500998 230 333,45
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 198 059,45 99 863,76
Yhteensa 203 069,43 33019721

4. MATERIAALIT JA PALVELUT

€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 21530,80 25 217,52
Varastojen muutos 556 983,67 76 71713
Yhteensa 578 514,47 101 934,65

5. HENKILOSTOKULUT

€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Palkat 2 113 650,95 1980 223,65
Elskekulut 309 930,78 247 741,99
Muut henkil8stésivukulut 97 335,51 49 953,79
Yhteensa 2520 917,24 2 277 919,43

Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet

7. HENKILOSTO KESKIMAARIN

547 364,07 485 632,93

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

Henkilsita 14 16
8. POISTOT

€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Poistot aineettomista hyddykkeists 1064 524,09 1043 683,07
Poistot aineellisista hyddykkeista 890 831,53 835 831,72
Yhteensa 1955 355,62 1879 514,79

9. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Vuokrat 208 355,95 231 640,69
Kiinteistdjen hoitokulut 187 166,60 261 408,02

Muut kiinteat kulut*

Liiketoiminnan muut kulut

9 761 651,86 9 617 726,69
67 911,78 159 788,27

Yhteensa

10 225 086,19 10 270 563,67

* Tilintarkastuspalkkiot olivat 77 165,94 € (96 476,74) ja muut tilintarkastukseen liittyvét toimeksiannot olivat 0,00 €
(74 628,00). Tilintarkastusyhteisdltd hankitut veroneuvontapalvelut olivat 2 121,60 € (8 073,30).
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10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT 13. AINEETTOMAT HYODYKKEET
€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 € 2021 2020
Korkotuotot ja muut tuotot pitkaaikaisista sijoituksista Muut pitkévaikutteiset menot
Saman konsernin yrityksilta 21700 664,62 17 280 915,77 Hankintameno 1.1. 11 215 197,02 10 322 109,21
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksissa 0,00 170 000,00 Lisaykset 2 873 243,55 893 087,81
Muilta 219 710,63 294 413,74 Vahennykset 0,00 0,00
Yhteensa 21920 375,25 17 745 329,51 Hankintameno 31.12. 14 088 440,57 11 215 197,02
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 7 248 731,04 6 205 047,97
€ 11-3112.2021  11-3112.2020  Véhennysten kertyneet poistot 0,00 0,00
Korkokulut ja muut rahoituskulut Tilikauden poistot 1064 524,09 1043 683,07
Saman konsernin yrityksille -5 923 930,55 -5 658 626,32 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 8 313 255,13 7 248 731,04
Muille: Kirjanpitoarvo 31.12. 5775185,44 3 966 465,98
Korkokulut -35724 405,26  -37 024 505,89
Muut rahoituskulut -2 586 171,91 -9 392 023,30 Aineettomat hyddykkeet yhteensa 5775185,44 3 966 465,98
Johdannaisten kayvan arvon muutos 18 067 760,00 -4 792 826,00
Yhteensa -26 166 747,72 -56 867 981,51 14. AINEELLISET HY&DYKKEET
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4 246 372,47 -39 122 652,00 € 2021 2020
Maa- ja vesialueet
Hankintameno 1.1. 19 595,69 19 595,69
Il. KONSERNIAVUSTUKSET Hankintameno 31.12. 19 595,69 19 595,69
Kirjanpitoarvo 31.12. 19 595,69 19 595,69
€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Saadut konserniavustukset 90 500 000,00 117 000 000,00 .
Yhteensa 90 500 000,00 117 000 000,00 Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 10 275,62 10 275,62
Hankintameno 31.12. 10 275,62 10 275,62
12. TULOVEROT Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 10 274,62 10 274,62
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 10 274,62 10 274,62
€ 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Kirjanpitoarvo 31.12. 1,00 1,00
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 12 87170744 15 662 020,82
Yhteensd 1287170744 1566202082  [jittymismaksut
Hankintameno 1.1. 313928 313928
Hankintameno 31.12. 313928 313928
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15. OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA
€ 2021 2020 € 2021 2020
Koneet ja kalusto Hankintameno 1.1. 1066 962 748,58 1066 931 475,8
Hankintameno 1.1. 4995 756,12 500710170  Lisdykset 0,00 0,0
Lisaykset 1381540,95 215 942,29 Jarjestelyt ja siirrot erien valilla 8 409,40 31272,77
Vshennykset -349 296,56 -227 287,87 Vahennykset 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 6028 000,51 4 995 756,12 Hankintameno 31.12. 1066 97115798 1066 962 748,58
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3600 550,35 3103 660,48 Kirjanpitoarvo 31.12. 1066 97115798 1066 962 748,58
Vshennysten kertyneet poistot -354 708,32 -188 093,71 .
Tilikauden poistot 740 656,21 684 983,58 16. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 3986 498,24 3600 550,35
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 041502,26 1395 205,77 € 2021 2020
Hankintameno 1.1. 1250,00 1250,00
Muut aineelliset hysdykkeet Hankintameno 31.12. 1250,00 1250,00
Hankintameno 1.1. 1553686,53  1553686,53  Kirjanpitoarvo 3112. J220'00 1250,00
Lisaykset 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 1553 686,53 1553 686,53 17. MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 1091 001,09 940 152,95
€ 2021 2020
Tilikauden poistot 150 175,32 150 848,14
K . Hankintameno 1.1. 989 245,89 1090 081,63
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 1241176,41 1091 001,09
. Lisaykset 0,00 19 656,46
Kirjanpitoarvo 31.12. 312 510,12 462 685,44
Vahennykset 0,00 -120 492,20
Hankintameno 31.12. 989 245,89 989 245,89
Keskeneriiset hyodykkeet
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 30 841,54 30 841,54
Hankintameno 1.1. 559 167,66 30 578,61
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 30 841,54 30 841,54
Lisaykset 1721 392,81 528 589,05 . )
Kirjanpitoarvo 31.12. 958 404,35 958 404,35
Jarjestelyt ja siirrot erien valilla -1796 765,08 0,00
Hankintameno 31.12. 483795,39 55916766 sijoitukset yhteenss 1067 930 812,33 1067 922 402,93
Kirjanpitoarvo 31.12. 483 795,39 559 167,66
- - 18. VAIHTO-OMAISUUS
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 2 860 543,74 2 439 794,83
€ 2021 2020
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 634 581,56 1080 722,75
Muu vaihto-omaisuus 241 684,47 241 684,47
Kirjanpitoarvo 31.12. 876 266,03 1322 407,22
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19. PITKAAIKAISET SAAMISET
€ 2021 2020 € 2021 2020
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta Siirfosaamisten olennaiset erét
Lainasaamiset, konserni 1092 540 488,53 1005 277 412,23 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,00 1336 165,79
Yhteensa 1092 540 488,53 1005 277 412,23 Muut 458 251,09 805 985,86
Yhteensa 458 251,09 2142 151,65
€ 2021 2020
Saamiset muilta 21. OMA PAAOMA
Lainasaamiset 157 251,74 176 908,20
Ennakkomaksut 337 500,00 0,00 € 2021 2020
Yhteensa 494 751,74 176 908,20 Osakepdgoma 1.1. 4 442 192,00 4 442 192,00
Osakep&doma 31.12. 4 442 192,00 4 442 192,00
Pitkdaikaiset saamiset yhteensa 1093 035 240,27 1005 454 320,43
Vararahasto 1.1. 43 683 500,96 43 683 500,96
Vararahasto 31.12. 43 683 500,96 43 683 500,96
20. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Kayttsrahasto 1.1. 1132 319,33 1132 319,33
€ 2021 2020 Kayttdrahasto 31.12. 1132 319,33 1132 319,33
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Muut saamiset 480 978 461,52 422 502 973,31
- ) Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 1.1. 114 845 717,02 114 845 717,02
Siirtosaamiset 684 298,29 PT2165  jioitetun vapaan oman pisoman rahasto 31.12. 11484571702 114 845 717,02
Yhteensa 481662 759,81 423 240 244,96
Voitto edellisilts tilikausilta 1.1. 254176 114,48 196 136 798,71
Saamiset muilta
Osingonjako -28 311 533,50 0,00
Myyntisaamiset 181 301,10 314151,96 - T
Voitto edellisilts tilikausilta 31.12. 225 864 580,98 196 136 798,71
Yritystodistukset 83 738,32 36 965 684,69
Siirfosaamiset 592 316,11 2142 151,65 . .
Tilikauden voitto 69 378 448,57 58 039 315,77
Yhteensa 857 355,53 39 421 988,30
Oma padoma yhteensa 31.12. 459 346 758,86 418 279 843,79
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 482520 115,34 462 662 233,26
Saamiset yhteensa 1575 555 355,61 1468 116 553,69
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22. LASKELMA VOITONJAKOKELPOISISTA VAROISTA
€ 2021 2020 Herkkyysanalyysi, korkoriski
Kayttsrahasto 1132 319,33 1132 319,33
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 114 845 717,02 114 845 717,02 Tuloslaskelma 2021
Voitto edellisilts tilikausilta 225 864 580,98 196 136 798,71 € 0.1 % -0,1%
Tilikauden voitto 69 378 448,57 58 039 315,77 Koronvaihtosopimukset 2,9 2,9
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 411221 065,90 370154 150,83 Vaikutus yhteensa 2,9 -2,9
23. OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET Tuloslaskelma 2020
€ 0,1% -0,1 %
2021 2020 Koronvaihtosopimukset 31 -32
Osakkeiden lukumaars, kpl 56 783 067 56 783 067 Vaikutus yhteensa 3,1 -3,2
SATO Oyj:lls on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen d&neen yhtidkokouksessa. Suojauslaskentaa ei sovelleta SATO Oyj-tasolla, jolloin herkkyysanalyysin vaikutus esitetdan vain tuloslaskelmaan.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtién osakepagoma oli tilinpaatoshetkelld 4 442 192,00 euroa,
joka oli taysin maksettu. Yhtidn hallussa oli tilinpaatdshetkells 166 000 omaa osaketta. . . " .
Velat, jotka erdéntyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 480 000 000,00 660 000 000,00
o o Johdannaiset
24. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
€ 2021 2020
€ 2021 2020 Johdannaissopimusten nimellisarvot

Lainat rahoituslaitoksilta
Joukkovelkakirjalainat*
Muut lainat rahoituslaitoksilta

Johdannaisvelat

1074 000 000,00 1099 000 000,00
784166 666,70 751 666 666,69
20 120 773,00 39 109 591,00

Koronvaihtosopimukset, velat

510 872 500,00

554 978 388,00

Yhteensa

1878 287 439,70 1889 776 257,69

Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa

* Lisatietoja konsernitilinpgatsksen liitteessa 26.

1878 287 439,70 1889 776 257,69

Netto 510 872 500,00 554 978 388,00
€ 2021 2020
Johdannaissopimusten kayvit arvot

Koronvaihtosopimukset

Positiivinen 0,00 0,00
Negatiivinen -21 324 447,00 -39 392 207,00
Netto -21324 44700 -39 392 207,00
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Konserniyhtisiden vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskiltd suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannais-

SATO 2021 /

sopimuksilla. Suojausaste noudattaa konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiintedkorkoisten lainojen osuus
suojaustoimenpiteiden jalkeen pidetddn yli 60 %:ssa koko lainasalkusta. Keskikorkosidonnaisuutta pyritaan pita-
maéan 3-5 vuoden vililla markkinakorkojen (EKP ohjauskorko) ollessa yli 1 %:n ja 3-10 vuoden vililla markkina-

korkojen ollessa 1 %:n tai alle.

Johdannaisveloista ei ole kirjattu laskennallista verosaamista. Kyseinen laskennallinen verosaaminen olisi ollut

4 264 889,40 euroa 31.12.2021 ja 7 878 441,40 euroa 31.12.2020.

25. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA

€ 2021 2020
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille

Ostovelat 407 124,30 407 124,30
Muut velat 225 269 086,05 271 350 975,40

Siirtovelat 100 % omistetuille asunto-osakeyhtisille

111 056,46

30 648,78

Yhteensi 225787 266,81 271788 748,48
€ 2021 2020
Velat muille*

Lainat rahoituslaitoksilta 47 499 358,72 30 483 240,33
Joukkovelkakirjalainat 25 000 000,00 150 000 000,00
Saadut ennakot 25 716,11 67 518,12
Ostovelat 644 877,87 1716 587,14
Muut velat 1030 599,18 47 073,73
Siirtovelat 18 743 605,98 16 952 729,08
Yhteensa 92 944 157,86 199 267 148,40

Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa

318 731 424,67

471055 896,88

Vieras paddoma yhteensi

2197 018 864,37

2 360 832 154,57

* Lyhytaikaiset velat siséltavat johdannaisvelkoja 1,2 milj. € (0,3).

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on ké&ytdssé yritystodistusohjelma 400,0 milj. € (400,0), josta oli raportointi-
hetkells kayttamatta 395,0 milj.€ (394,5), sitovia luottolimiitteja 350,0 milj. € (600,0), joista oli raportointihetkells
kayttamatta 350,0 milj. € (600,0), seka ei-sitova luottolimiitti 5,0 milj. € (5,0), josta raportointihetkelld oli kaytta-

matta 5,0 milj. € (5,0).

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS / HALLINNOINTI

€ 2021 2020
Siirtovelkojen olennaiset ert

Palkat sosiaalikuluineen 800 461,24 745 817,21
Korot 15 609 893,21 15 559 361,27
Muut 976 887,16 678 199,38
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 1467 420,83 0,00
Yhteensi 18 854 662,4 16 983 377,86
26. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUTUMUKSET JA MUUT VASTUUT

€ 2021 2020
Takaukset

Takaukset konserniyhtisiden velasta, johdannaisista ja muista vastuista

55 266 157,00

140 582 746,54

Pankkitakaukset konserniyhtididen puolesta 5 490 071,12 11248 154,01
Yhteensi 60 756 228,12 151 830 900,55
€ 2021 2020
Muut vastuut
Vuokrasopimukset, toimistofilat (sis. alv)
Yhden vuoden kuluessa 1291 050,36 1283 269,25
Vuotta pidemman ajan ja enintdsn viiden vuoden kuluttua 4 025 513,57 4102 039,54
Yli viiden vuoden kuluttua 1060 899,58 1859 500,33
Kunnallistekniikka- ja muut vastuut 235 000,00 512 752,10
Yhteensi 6 612 463,51 7757 561,22

SATO Oyj on antanut pankkitakauslimiittiin siséltyvén yhteistakauksen Sato-Asunnot Oy:n, SATOkoti Oy:n ja

Sato-Rakennuttajat Oy:n puolesta.

SATO Oyj:n rahoitussopimuksiin sisaltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvét konsernin pddomarakenteeseen ja ve-
lanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden méara taseesta tulee olla vahintaan
42,5 % seka luototusasteen tulee olla alle 65 %, vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta alle 45 % ja
korko-katekertoimen yli 1,8. Tilinpaatdshetkelld vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maéra oli 87,5 %

(84,1), luoto-tusaste oli 42,5 % (43,8), vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta 7,2 % (8,2) ja

korkokatekerroin 4,1(4,0).
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingiss4, 10. p&ivana helmikuuta 2022

Erik Selin Esa Lager Tarja Paakkénen
Sharam Rahi Johannus (Hans) Spikker Timo Stenius
Antti Aarnio

Toimitusjohtaja

Tilinpaatésmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinaan annettu kertomus.

Helsingissa, 10. p&ivana helmikuuta 2022

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteis®

Aleksi Martamo
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

SATO Oyj:n yhtiskokoukselle
TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus
0201470-5) tilinpaatsksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2021.
Tilinp&atds siséltas konsernin taseen, tuloslas-
kelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
p&doman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liite-
tiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmista
tilinpastdksen laatimisperiaatteista, sekd emoyh-
tion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta

 konsernitilinp&&tss antaa oikean ja riittavén
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen foiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttson hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpas-
tésstandardien (IFRS) mukaisesti

* tilinpatds antaa oikean ja riittavan kuvan
emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudelli-
sesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpastdksen laatimista koskevien s&gnnésten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun
lissraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiam-
me kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidsts ja kon-
serniyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayt-
tdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suoritamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tie-
tomme ja k&sityksemme mukaan olleet Suomessa
noudatettavien, naitd palveluja koskevien s&&nnés-
ten mukaisia, emmeké ole suorittaneet EU-asetuk-
sen 537/2014 5. artiklan 1 -kohdassa tarkoitettuja
kiellettyjs palveluja. Suorittamamme muut kuin

tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatok-

sen liitetiedossa 7.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan
ovat olleet merkittavimpia tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat
on ofettu huomioon tilinpaatskseen kokonaisuu-
tena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka
laatiessamme siitd annettavaa lausuntoa, emmeka
anna naista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huo-
mioon riskin siits, ettd johto sivuuttaa kontrolleja.
Téhén on siséltynyt arviointi siitd, onko viitteits
sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumi-
sesta, josta aiheutuu vaarinkaytsksests johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso liitetieto 13 konsernitilinpaatoksessa.
Konsernitilinpaatdkseen 31.12.2021 kirjattu
sijoituskiinteistdjen arvo on 5 032,8 miljoo-
naa euroa.

Sijoituskiinteistst ovat IAS 40 -standardin
mukaisia kiinteistsjd, jotka arvostetaan
IFRS 13 -standardin tarkoittamaan kdyp&sn
arvoon.

Kiinteistdjen markkinahinnat eivét ole tar-
kasteltavissa noteeratuilla markkinoilla, joten
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittami-
nen edellyttds johdon tekem&a harkintaa ja
olettamia.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10.
artiklan 2c -kohdassa tarkoitettu merkittava
olennaisen virheellisyyden riski.

TILINPAATOS /

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Olemme arvioineet ja haastaneet kdypien
arvojen maérittdmiseen sovellettuja periaatteita
ja menetelmis. Olemme suorittaneet muun
muassa seuraavia farkastustoimenpiteit:

» arvonmaééritysmenetelmien asianmukai-
suuden ja johdon kayttamien oletusten
kohtuullisuuden arviointi

¢ yhtién kdyttdman arvostusmallin matemaat-
tisen oikeellisuuden testaaminen

* sijoituskiinteistdjen arvostuksen vertaaminen
alueittain ulkopuolisiin markkinainformaatio-
l&hteisiin

 arvonmaédarityksen laskentaparametrien
asianmukaisuuden arviointi

¢ johdon kayttdmén ulkopuolisen arvioitsijan
kompetenssin ja objektiivisuuden varmista-
minen

¢ keskeisten kontrollien toiminnallisen
tehokkuuden testaaminen.

Olemme arvioineet esittamistavan asianmukai-
suutta konsernitilinpaatoksessa.
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Johdannaisinstrumenttien kidyvén arvon maarittiminen ja suojauslaskennan soveltaminen

Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka

Katso konsernitilinp&atsksen liitetieto 27 ja
emoyhtién tilinpaatdksen liitetieto 24.

31.12.2021 taseeseen kirjatut johdannaisvelat
ovat konsernitilinpaatsksessa 21,3 miljoo-
naa euroa ja emoyhtidn tilinp&atsksessa
21,3 miljoonaa euroa.

Johdannaisten kéyvan arvon maarittami-
sessd ja suojauslaskennan soveltamisessa
kaytetdsn arvioita, jotka sisaltavat
johdon tekemié olettamia.

SATO 2021 /

Miten seikka on huomioitu
tilintarkastuksessa

Tilintarkastustoimenpiteisiimme siséltyi johdon
valvontaympéristdn seka prosessien arviointia
liittyen suojauslaskentadokumentaatioon,
tehokkuustestaukseen ja kdypien arvojen
maarittamiseen.

Lisgksi olemme arvioineet kaytantdja ja ole-
tuksia, joita johto on kayttanyt kdypia arvoja
maérittdessaan.

* Olemme arvioineet kaytettyjen arvostusmal-
lien ja kirjauskdyténtsjen asianmukaisuutta
suhteessa IFRS 9 ja IFRS 13 -standardien
vaatimuksiin konsernitilinp&atsksen osalta
ja kirjanpitolain vaatimuksiin emoyhtidn
tilinpaatdksen osalta.

* Olemme verranneet johdon k&yvén arvon
maéarittamisen yhteydessa kayttamia oletuk-
sia ulkopuoliseen markkinainformaatioon.

* Olemme suorittaneet tarkastustoimenpiteits
avointen johdannaissopimusten olemassa-
oloon ja taydellisyyteen pyytamalla vahvis-
tuksia vastapuolilta.

* Olemme arvioineet suojauslaskennan
soveltamisen asianmukaisuutta konsernitilin-
paatoksessd suhteessa IFRS 9 -standardin
vaatimuksiin.

Olemme arvioineet johdannaisten esittamistavan
asianmukaisuutta ja niistd annettuja liitetietoja

konsernitilinpaatsksessa ja emoyhtion tilinp&a-
toksessa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Tilinp&atosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpaatds antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyt-
tyjen kansainvilisten tilinp&atsstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, ettd tilinpaatds antaa oikean

ja riittdvén kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpastdksen laatimista koskevien s&dnnésten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat my&s sellaisesta
sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelli-
seksi voidakseen laatia tilinp&atsksen, jossa ei ole
vaarinkaytdksests tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyytts.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&&tosts laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin
kykyé jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauk-
sissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, ett3 tilinpaatss on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&atss laa-
ditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhtid tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realis-tista vaihtoehtoa
kuin tehds niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-
muus siitd, onko tilinpaatdksessa kokonaisuutena
vaarinkaytdksests tai virheests johtuvaa olennaista
virheellisyytts, sekd antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltas lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siits,
ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintar-
kastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

vaarinkdytoksests tai virheests, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudelli-

perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastuk-
seen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa
ja sdilytimme ammatillisen skeptisyyden koko
tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

* Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksestd
tai virheestd johtuvat tilinpaatsksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja
suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintar-
kastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maéran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siité,
ettd vasrinkaytdksests johtuva olennainen

tokseen voi liittyé yhteistoimintaa, vadrentamists,
tietojen tahallista esittamatts jattamists tai
virheellisten tietojen esittdmists taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

*  Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kan-
nalta relevantista siséisestd valvonnasta pystyak-
semme suunnittelemaan olosuhteisiin nghden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siiné tarkoituksessa, ettd pystyisimme
antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin
sisgisen valvonnan tehokkuudesta.

* Arvioimme sovellettujen tilinpaatsksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niists
esitettévien tietojen kohtuullisuutta.
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» Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen
ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatds perustuen oletukseen toiminnan
jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilin-
tarkastusevidenssin perusteella johtopaatdksen
siité, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuh-
teisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi
antaa merkittdvaa aihetta epéilla emoyhtisn tai
konsernin kyky jatkaa toimintaansa. Jos johto-
paatsksemme on, ettd olennaista epavarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittas tilintarkastus-
kertomuksessamme lukijan huomiota epévar-
muutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos ep&varmuutta koskevat tiedot
eivét ole riittavia, mukauttaa lausunftomme.
Johtop&atsksemme perustuvat tilintarkastusker-
tomuksen antamispé&ivaan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat
tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen,
ettei emoyhtié tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

*  Arvioimme tilinpaatsksen, kaikki tilinpaatok-
sessd esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleists
esittdmistapaa, rakennetta ja sisslté4 ja sita,
kuvastaako tilinp&atds sen perustana olevia
liiketoimia ja tapahtumia siten, etts se antaa
oikean ja riittavan kuvan.

* Hankimme tarpeellisen maéran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssi& konserniin
kuuluvia yhteisdja tai liiketoimintoja koskevasta
taloudellisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaatsksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauk-
sesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

SATO 2021 /

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta
ja ajoituksesta sekd merkittavists tilintarkastus-
havainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisiksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siit4,
ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta kos-
kevia relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommu-
nikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista
seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa
niihin liittyvistd varotoimista.

Psstamme, mitka hallintoelinten kanssa kommuni-
koiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkastel-
tavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja n&in
ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuk-
sessa, paitsi jos saadds tai maardys estda kyseisen
seikan julkistamisen tai kun &&rimmaisen harvinai-
sissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta
viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita
aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voitaisiin koh-
tuudella odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta
viestinnasta koituva yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa

koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtidkokouksen valitsemana
tilintarkastajana 23.3.2018 alkaen yhtsjaksoisesti
nelj vuotta.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio késittas toiminta-
kertomuksen ja vuosikertomukseen siséltyvan
informaation, mutta se ei siséll3 tilinpaatosta eika
sité koskevaa tilintarkastuskertomustamme.

Tilinp&&tosts koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio
tilinp&atsksen tilintarkastuksen yhteydess ja tata
tehdessdmme arvioida, onko muu informaatio olen-
naisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietimyksen kanssa
tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti vir-
heellista. Toimintakertomuksen osalta velvollisuute-
namme on lisiksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdannésten
mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etts toimintakerto-
muksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat yhdenmukaisia
ja ettd toimintakertomus on laadittu toimintakerto-
muksen laatimiseen sovellettavien sé&nndsten
mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella
johtopaatoksen, ettd muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meid&n on raportoitava
tasts seikasta. Meills ei ole tdmé&n asian suhteen
raportoitavaa.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Helsingissa 10. helmikuuta 2022

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteisé

Aleksi Martamo
KHT
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SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS / TILINPAATOS HALLINNOINTI
VIISIVUOTISKATSAUS
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2021 2020 2019 2018* 2017*
Liikevaihto, milj. € 298,3 303,4 295,6 290,4 280,1
Nettovuokratuotto, milj. € 210,6 220,3 2071 198,5 188,4
Liikevoitto, milj. € 304,5 1796 725,6 273,3 230,1
Nettorahoituskulut, milj. € -45,1 -50,0 -55,1 -42,5 -45,8
Tulos ennen veroja, milj. € 259,4 1295 670,5 230,8 184,4
Taseen loppusumma, milj. € 5091,4 5104,7 4718,2 39224 36931
Oma p&doma, milj. € 2 351,3 21557 2 055,8 1554,5 13976
Korolliset velat, milj. € 21695 23815 2 098,4 1982,2 19317
Sijoitetun p&&oman tuotto, % 6,7 % 41 % 18,9 % 7.9 % 71 %
Oman pagoman tuotto, % 91 % 4,8 % 29,6 % 12,4 % 1,0 %
Omavaraisuusaste, % 46,2 % 42,2 % 43,6 % 39,6 % 378 %
Henkilssts keskimaagrin®™ 276 229 223 215 206
Henkilssts kauden lopussa 313 242 229 218 212
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos / osake, € 3,64 1,80 945 3,26 2,55
Oma p&asdoma / osake, € 41,53 38,07 36,31 27,46 24,68
Ulkona olevien osakkeiden maara, milj. kpl 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6
Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus
Operatiivinen tulos, milj. € 101,6 109,0 91,4 98,7 82,8
Operatiivinen tulos / osake, € 1,79 1,92 1,61 1,74 1,46
Nettovarallisuus, milj. € 27793 25772 2 4777 1855,7 1678,7
Nettovarallisuus / osake, € 49,09 45,52 43,76 32,77 29,65
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 107,9 132,1 91,2 97.9 92,4
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake, € 1,91 2,33 1,61 173 1,63

*IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin kaytténoton vaikutus on huomioitu tunnusluvuissa vuodesta 2019 alkaen. Tétd aiempien vuosien tunnuslukuja ei ole oikaistu.

** Sisaltas kesatysntekijat.
*** Oma padoma ilman maaraysvallattomien osuutta.
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TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto, €
Sijoitetun pddoman tuotto, %
Oman péadoman tuotto, %
Omavaraisuusaste, %
Tulos/osake, €

Oma padoma/osake, €

Operatiivinen tulos, €

Nettovarallisuus, €

Operatiivinen kassavirta (CE)

SATO 2021 / HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Liikevaihto
- Sijoituskiinteistsjen yllapitokulut

Liikevoitto

/

Taseen loppusumma keskiméarin kauden aikana - korottomat velat keskimaarin kauden aikana

Tilikauden voitto

Oma padoma keskimaarin kauden aikana

Oma pasdoma

Taseen loppusumma

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden laimentamaton lukumaira keskimaarin kauden aikana

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden laimentamaton lukumé&ara kauden paatdspaivana

Tilikauden tulos IFRS

-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

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

—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Méé&raysvallattomien osuus

Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma
—/+ Johdannaisinstrumenttien kdypé arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja velat (netto)

Liikevoitto

+/- Voitto/tappio kdypasn arvoon arvostamisesta
+ Poistot

+/- Varausten muutokset

+/—- Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/— Muut erét

x 100

x 100

x 100

TILINPAATOS

/ HALLINNOINTI
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAIJILLE

SATO OYJ:N VARSINAINEN YHTIOKOKOUS
SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsi-
naiseen yhtiskokoukseen, joka pidetsén torstaina
24.3.2022 klo 13.00 SATOtalon auditoriossa, Panun-
tie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen ilmoittautuneiden
vastaanottaminen ja &&nestyslippujen jakaminen
aloitetaan klo 12.30.

Yhtiskokouksessa kasitellaan yhtisjarjestyksen
5 §:n mukaiset asiat.

YHTIOKOKOUSASIAKIRJAT

Kokouskutsu asialistan mukaisine paatssehdotuk-
sineen on saatavilla SATO Oyj:n internet-sivuilla
www.sato.fi 11.2.2022. SATO Oyj:n tilinp&atss,
toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat
saatavilla internet-sivuilla www.sato.fi viimeistdan
17.3.2022. Pastdsehdotukset ja muut edelld mainitut
asiakirjat ovat my&s saatavilla yhtiskokouksessa.
Yhtiskokouksen pdytskirja on n&htévills edelld
mainituilla internet-sivuilla viimeistaan 7.4.2022.

OHJEITA KOKOUKSEEN OSALLISTUJILLE
Kokousjarjestelyista

SATO Oyj suhtautuu vakavasti koronavirustilan-
teeseen ja pyrkii varmistamaan kaytettavissa
olevin keinoin niiden henkiliden turvallisuuden,
joiden on vélttamatdnts olla yhtidkokouspaikalla.
Kokous pidetdan mahdollisimman lyhyens, yhtidn
edustajien osallistuminen on rajoitettu minimiin ja
kokouksessa pidettavien esitysten pituus on
rajoitettu valttamattomaan.

Yhtiskokous voidaan jarjestds vain, mikali ko-
kouksen osallistujamé&éara on niin vahainen, etts
kokousajankohtana mahdollisesti voimassa olevia
viranomaismaérayksid noudatetaan. SATO Oyj
péivittad yhtiskokousohjeistusta tarvittaessa. Yhtio-
kokoukseen voi osallistua myds etdyhteyden vili-
tyksells. T&llsin osakkeenomistajan d&nioikeuden
kayttdminen edellyttas, ettd osakkeenomistaja on
antanut valtakirjan paikalla olevalle edustajalleen.
Kokouksessa lasngolevien henkildiden mé&éran ra-
joittamiseksi osakkeenomistajia suositellaan kaytta-
ma&n asiamiehendén kokouksessa Asianajotoimisto
Castrén & Snellman Oy:n lakimies Oskari Jokista
(tai ma&raamaansa). Linkki etayhteytts varten
ldhetetddn kokoukseen osallistuville osakkeenomis-
tajille heidén kokousilmoittautumisensa yhteydessa
antamaan s&hkdpostiosoitteeseen.

Osakkeenomistajien on mahdollista esittds yhtidlle
myds etukateen kirjallisesti kysymyksia yhtiskokouk-
sessa kasiteltavists asioista. Kysymykset voi lshettas
osoitteella yhtiokokous@sato.fi. Kysymykset on toi-
mitettava yhtislle viimeistaan perjantaina 11.3.2022.
Yhtié pyrkii huomioimaan esitetyt kysymykset
valmistellessaan esityksid yhtiskokoukseen. Yhtis-
kokouksen kirjallinen esitysmateriaali on saatavilla
kokouksen jalkeen yhtidn internet-sivuilla.

Yhtiskokouksen p&atsksenteon turvaamiseksi SATO
Oyj on saanut ilmoituksen, jonka mukaan p&sosaa
yhtidn osakkeista ja d&nistd edustavat osakkeen-
omistajat kannattavat kaikkia hallituksen seka
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan yhtiko-
koukselle tekemi& ehdotuksia.

Yhtiskokouksessa ei jarjestets tarjoilua.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen
Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeen-
omistajalla, joka yhtiskokouksen tdsméaytyspaivana
14.3.2022 on rekistersity Euroclear Finland Oy:n
pitdm&an yhtidn osakasluetteloon. Osakkeenomis-
taja, jonka osakkeet on merkitty hanen henkil-
kohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtién osakasluetteloon.

Yhtidn osakasluetteloon merkityn osakkeenomista-
jan, joka haluaa osallistua yhtiskokoukseen, tulee
ilmoittautua viimeistdan maanantaina 21.3.2022 klo
16.00, johon mennessa ilmoittautumisen on oltava
perilla. Yhtiskokoukseen voi ilmoittautua:

* kirjeitse osoitteella SATO Oyj,

Kati Laakso, PL 401, 00601 Helsinki,
* puhelimitse numeroon
0201 34 4002/Kati Laakso,
ma-pe klo 8.00-16.00 tai
séhkdpostin kautta osoitteeseen

yhtiokokous@sato.fi

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia
henkilstietoja kédytetdan vain yhtiskokouksen ja sii-
hen liittyvien tarpeellisten rekisterdintien kasittelyn
yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hénen edustajansa tai asia-
miehenss tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya
osoittamaan henkilsllisyytenss ja/tai edustamisoi-
keutensa.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla on
oikeus osallistua yhtiskokoukseen niiden osakkei-
den nojalla, joiden perusteella hanells olisi oikeus
olla merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdm&&n
osakasluetteloon yhtidkokouksen tasméaytyspai-
véna 14.3.2022. Osallistuminen edellyttss lisgksi,
etts osakkeenomistaja on naiden osakkeiden
nojalla tilapaisesti merkitty Euroclear Finland Oy:n
pitdmé&an osakasluetteloon viimeistadn maanantaina
21.3.2022 klo 10 mennessa. Hallintarekisteriin merkit-
tyjen osakkeiden osalta tdma katsotaan ilmoittautu-
miseksi yhtiskokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan
pyytdmaan hyvissé ajoin omaisuudenhoitajaltaan
tarvittavat ohjeet koskien rekistersitymisté tilapaiseen
osakasluetteloon, valtakirjojen antamista ja ilmoit-
tautumista yhtiskokoukseen. Omaisuudenhoitajan
tilinhoitajayhteisdn tulee iimoittaa hallintarekisterdidyn
osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen
yhtidkokoukseen, merkittavaksi tilapaisesti yhtion
osakasluetteloon viimeistdan edelld mainittuun ajan-
kohtaan mennessé.

Asiamiehen kayttdminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiskokoukseen
ja kayttas siells oikeuksiaan asiamiehen valityksells.
Osakkeenomistajan asiamiehen on esitettéva
tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikali osakkeenomistaja osallis-
tuu yhtidkokoukseen usean asiamiehen vilityksells,
jotka edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperi-
tileills olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen
yhteydessa ilmoitettava osakkeet, joiden perusteella
kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.
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Valtakirjan voi my&s antaa Asianajotoimisto
Castrén & Snellman Oy:n lakimies Oskari Jokiselle
(tai timan maardamalle).

Mahdolliset valtakirjat pyydet&an toimittamaan
alkuperéising osoitteeseen SATO Oyj, Kati Laakso,
PL 401, 00601 Helsinki ennen ilmoittautumisajan
paattymista.

Muut ohjeet ja tiedot

Yhtiskokouksessa lasné olevalla osakkeenomis-
tajalla on yhtidkokouksessa osakeyhtislain 5 luvun
25 §:n mukainen kyselyoikeus kokouksessa
kasiteltavista asioista.

TALOUDELLISET JULKAISUT

Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen julkistus:

* tammi-maaliskuulta 12.5.2022
* tammi-kesdkuulta 15.7.2022
* tammi-syyskuulta 28.10.2022

Tilikauden vuosikertomus, osavuosikatsaukset ja
puolivuosikatsaus julkaistaan suomeksi ja eng-
lanniksi. Ne ovat saatavilla yhtidn internet-sivuilla
osoitteessa www.safo.fi. Lisétietoja saa osoitteesta
viestinta@sato.fi.
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OSAKKEIDEN JAKAUMA 31.12.2021

Omistaja

BALDER FINSKA OTAS AB (Fastighets AB Balder, 100 %)
STICHTING DEPOSITARY APG STRATEGIC REAL ESTATE POOL
KESKINAINEN TYOELAKEVAKUUTUSYHTIO ELO
VALTION ELAKERAHASTO

ERKKA VALKILA

HENGITYSSAIRAUKSIEN TUTKIMUSSAATIO

SATO QY]

TUULA ENTELA

ERKKI HEINONEN

TRADEKA-SIJOITUS OY

MUUT OSAKKEENOMISTAJAT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /
Osakkeet kpl Omistusosuus %
31754245 55,9
12 811 647 22,6
7 233 081 12,7
2796 200 4,9
385 000 0,7
227 000 0.4
166 000 0,3
159 000 0,3
156 684 0,3
126 500 0.2
967 710 1,7

31.12.2021 konsernilla oli 126 arvo-osuusrekisteriin merkittysd osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden

vaihtuvuus kertomusvuoden aikana oli 0,25 %.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Yhtidjarjestys ja osakkeet
SATO Oyj:n voimassa oleva yhtisjérjestys on

osakkeiden lunastusta koskevia maarayksia.

Yhtion osakepddoma 31.12.2021 oli 4 442 192,00
euroa. Yhtidlla oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa.

Yhtislla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-

osuusjarjestelméssa, jota yllapitas Euroclear
Finland Oy.
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HALLINNOINTI

SATOn tarkeimpia ohjeita ja
periaatteita ovat Liiketapaohje
(Code of Conduct), SATOn

arvot, Vastuullisuusohjelma,
Harmaan talouden torjuntaohje,
Kumppaneiden eettiset ohjeet
seka hankinta-, rahoitus-,
riskienhallinta- ja tiedonanto-
politiikat ja henkilostéjohtamisen
periaatteet.



Riskienhallinnan tarkoituksena on edistdd SATOn
strategisten ja liilketoiminnallisten tavoitteiden
toteutumista. Arvioimme toiminnassamme
esiintyvid mahdollisuuksia ja uhkia suhteessa
asetettuihin tavoitteisiin. Lisdksi varmistamme
toiminnan jatkuvuuden, tuotamme tietoa liike-
toiminnan paatoksenteon tueksi ja pidamme ylla
organisaation ymmarrysta toimintaympariston
mahdollisuuksista ja epdvarmuuksista.

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuo-
sisuunnitteluprosessiin sisaltyvaan riskiarviointiin,
joka kattaa my®ds taloudellisen raportointipro-
sessin riskit. Riskiarviointiin siséltyy toimenpiteet
riskien minimoimiseksi. Liiketoimintariskeja ovat
strategiset ja operatiiviset riskit sekd rahoitus- ja
markkinariskit. Strategisten ja operatiivisten
riskien monipuolisen késittelyn varmistamiseksi
SATOn avainhenkilst osallistuvat riskikartoituksen
tekemiseen.

TOIMINTAMALLIMME

Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja
seuranta on vastuutettu. Tarvittaessa kdynnis-
tamme riskien hallitsemiseksi toimenpiteits,
joilla pyrimme estdmaan riskien toteutumista
tai tehostamaan osa-alueen seurantaa. Hallintaa
voidaan vahvistaa myds laatimalla toiminta-
malleja erilaisten riskitilanteiden varalle.

Arvioimme tilanteiden muutoksia ja hallinnan riit-
tavyytta jatkuvasti sekd konsernitasolla ettd kunkin
riskialueen vastuuhenkildn toimesta.

RISKIENHALLINTAJARJESTELMA

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta
Keskeiset ohjeistukset
Psatoksentekomalli ja toimintavaltuudet
Rahoituspolitiikka
Hankintatoimen ohjausmalli (toimittaja-
yhteistyd, toimittajavalinnat, toimittaja-
kriteeristd, kumppanivalinnat)
Vakuutusten hallintajérjestelma, arviointi
ja vastuutus
Sisaisten kontrollien j&rjestelma

Prosessijohtamismalli
Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja
kehitysmalli ja mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi
Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino




Qo

AVAINRISKIEN HALLINTA
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Riskin kuvaus

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

/ TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Hallintatoimenpiteet

Regulaatioriski

Markkinariski

Suomen taloustilanne
heikkenee ja kehitys vaikuttaa
asuntomarkkinoihin

Maineriski

Muutoksia liiketoiminnassa seka
IT-infrassa ei saada lapivietys

Henkildstoriski

Rahoituksen saatavuus ja hinta
vaikeutuu huomattavasti

Riski, ettd viranomaisten toiminta, poliittiset linjaukset tai lakimuutokset
heikentavat kaupunkien kehittymists ja SATOn toimintaedellytyksia.

Riski, ettd uusien asuntojen tuotanto voi kasvattaa tarjonnan kysyntaa
suuremmaksi. Tastd seuraa vuokra-asuntojen tyhjakéyntia seka painetta vuokra-
tason tasaantumiseen tai laskuun erityisesti vanhassa asuntokannassa.

Riski, ettd odotettua heikompi taloustilanne Suomessa heijastuu asuntomarkki-
noille markkinakysynnén supistumisena, asiakaskunnan maksukyvyn heiken-
tymisend, alhaisempina markkinavuokrina ja siten SATOn asunto-omaisuuden
arvonlaskuna.

Riski, etts SATOn maine markkinoilla vahingoittuu esimerkiksi siksi, ettd henkils-
tietosuojamaarayksia ei noudateta, SATOn kumppanit eivét toimi SATOn edel-
lyttamalla tavalla tai korjaustoiminnan laiminlydnti aiheuttaa terveysongelmia
asiakkaille. Riski, ettd SATO ei toimi vastuullisesti tai ettd vastuuton toiminta
kiinteistdalalla pilaa toimialan maineen. Riski, ettd merkittava alan toimija/toimi-
jat joutuvat taloudellisiin vaikeuksiin, jotka heijastuvat myds muiden toimijoiden
kiinteistdomaisuuden arvoon.

Riski, ettd SATOlla ei ole strategisten muutosten lapiviemiseen ja johtamiseen
tarvittavaa osaamista ja ettd SATOn legacy-jarjestelmia ei uudisteta hallitusti tai
sovitulla tavalla miks estdd SATOn strategisten tavoitteiden saavuttamista. Riskiin
siséltyy my8s organisaation kyky omaksua ja toteuttaa strategisten tavoitteiden
edellyttdmia muutoksia.

Riski, etts henkildstévoimavaroja ei johdeta tehokkaasti, tai ettd SATO ei pysty rekry-
toimaan, kouluttamaan ja pitdméaén henkil3sts4, jolla on oikeanlaista kokemusta ja
osaamista. Riski, ettd osaaminen keskittyy ja siihen liittyva avainhenkilriski.

Riski, etts nykyiset rahoituslshteet eivét pysty vastaamaan SATOn rahoitustarpeisiin
keskipitkalla aikavalills. Keskeising riskeina pankkirahoituksen saatavuuden ja hinnan
heikentyminen markkinaympéristsn kehityksen vuoksi seké kotimaisen ja kansain-
vélisen joukkovelkakirjamarkkinan alentunut kysynta.

Jatkuva yhteydenpito viranomaisiin
Asuntopoliittinen vaikuttaminen
Lainsd&ddantdmuutosaloitteiden aktiivinen seuranta

Tarkka seuranta eri alueiden kaavakehitys- ja rakennushankkeisiin
Erityisen huomion kohdistaminen uusien investointien mikrolokaatioon
Olemassa olevan asuntokannan korjausten toteuttaminen
korjaussuunnitelmien mukaisesti

Kohdistetut markkinointitoimenpiteet

Riittavat rahoitusreservit ja likviditeettipuskurit

Asuntoportfolion kehittaminen; investoinnit (hankinnat ja korjaustoiminta)
ja realisoinnit

Herkkyystarkastelut

Uusien investointien kohdentaminen/mikrosijaintistrategia

Tietosuojapolitiikan noudattaminen yhtién ja kumppanien liiketoimissa

SATOn toimintamallin laajentaminen kumppanien toimintaan

Pitk&n tshtdimen korjaussuunnitelman s&annéllinen paivitys ja sen noudattaminen
Toimiminen SATOn vastuullisuuspolitiikan mukaisesti ja panostukset teemoihin,
jotka on arvioitu olennaisiksi sidosryhméadialogin perusteella

Kumppanien taloudellisen tilanteen syvéllinen ja tiivis seuranta

Saannéllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa

Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

Muutoshankkeiden j&rjestelméllinen seuranta

Aktiivinen ja avoin sisdinen tiedottaminen muutoshankkeiden toteuttamisesta
ja niiden edistymisest

Uusien jarjestelmien huolellinen testaaminen ennen kayttédnottoa
Henkildstdn riittdva kouluttaminen uusiin toimintamalleihin ja j&rjestelmiin

SATOn johtamiskulttuurin ja -kdyténtsjen vahvistaminen
SATOn bréndin vahvistaminen
Sisginen koulutus

Monipuolinen rahoitusmix
Riittavat rahoitusreservit
IG-luottoluokituksen séilyttaminen
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Vastuullisuus nékyy satolaisten tyopaivissa
monella tavalla. Toimintamme perustuu lainsaa-
dénts6n, arvoihimme ja ohjeisimme. Raportoin-
nissa noudatamme hyviksyttyja kansainvilisia
tilinpaatosstandardeja, Suomen listayhtididen
hallinnointikoodia, vastuullisuusraportoinnissa
GRI-viitekehysta sekd SATOn laatimia ohjeita ja
periaatteita. lmastonmuutoksesta aiheutuvista
riskeistd ja mahdollisuuksista raportoimme
TCFD-viitekehyksen mukaisesti.

SATOn térkeimpia ohjeita ja periaatteita ovat Lii-
ketapaohje (Code of Conduct), SATOn arvot, Vas-
tuullisuusohjelma, Harmaan talouden torjuntaohje,
Kumppaneiden eettiset ohjeet seka hankinta-,
rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat ja
henkilstsjohtamisen periaatteet. SATOn toiminta-
periaatteet, ohjeet ja politiikat on kuvattu vastuulli-
suusraportin johtamistapataulukossa.

VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN
Konsernin johtoryhma késittelee kaikki konserni-
johtamisen kannalta keskeiset asiat, kuten strate-
giaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan
suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin liitty-
vét asiat. Lisdksi johtoryhmé toteuttaa hallituksen
paatdkset. SATOn organisaatioyksikdissa on
omat johtoryhménsé, joissa asioiden valmistelu
ja toteuttaminen varmistetaan.

SATOn hallitus tekee vastuullisuutta koskevat stra-
tegiset linjaukset ja paatdkset, hyvaksyy vastuulli-
suusohjelman ja vuosittaisen vastuullisuusraportin.
Kaikissa investointipaatoksissa hallitus ottaa myds
huomioon vastuullisuuskriteerit osana paatsksen-
tekoa. SATOn toimitusjohtaja vastaa hallituksen
linjausten toimeenpanosta ja konsernin johto-
ryhman avustuksella valvoo hallituksen paatésten
mukaisesti vastuullisuuden toteutumista osana
liiketoimintaa. Vastuullisuusasiat ovat konsernin
johtoryhméssé talousjohtajan vastuulla.

Vastuullisuustydta suunnitellaan, seurataan ja
kehitetdan 4-6 kertaa vuodessa kokoontuvassa
vastuullisuuden ohjausryhmasss. Ohjausryhmaa
koordinoi SATOn vastuullisuusasiantuntija. Ohjaus-
ryhmé valmistelee vastuullisuustysn paélinjat, ta-
voitetason ja ehdotuksen toimintachjelmaksi seka
raportoi vastuullisuustavoitteiden edistymisests
nelja kertaa vuodessa konsernin johtoryhmélle.
Ryhma vastaa myds SATOn siséisestd vastuulli-
suusviestinnéstd yhdessa SATOn viestinnan
kanssa, ja valmistelee vastuullisuusasioita koskevat
esitykset konsernin johtoryhmén paatettavaksi.
Vastuullisuuteen liittyvat kdytdnnsn toimenpiteet
ja kehitystavoitteet ovat mukana SATOn eri yksi-
kéiden toimintasuunnitelmissa, joita yksikoiden
johtajat ja esihenkilét seuraavat yhdessa vastuulli-
suuden ohjausryhmaén kanssa.

Vastuullisuustyotamme
ohjaavat SATOn strategia,
vastuullisuusohjelma ja

teemat, jotka olemme
arvioineet olennaisiksi
stdosryhmaddialogin
perusteella.
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TILINPAATOS

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA 202I

JOHDANTO

SATO Oyj:n (mydh. "SATO" tai "Yhti&") hallinto
perustuu Suomessa noudatettavaan lainsdadan-
t66n ja SATOn yhtigjarjestykseen. Lissksi Yhtié
noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Hal-
linnointikoodiin 2020 siséltyvia suosituksia (lukuun
oftamatta suosituksessa 22 mainittua, toimitusjoh-
tajan palkitsemista koskevaa menettelyd) ja Yhtion
sisdisid ohjeita. Hallinnointikoodi on saatavissa
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n internetsivuilla
www.cgfinland.fi.

Koska SATOn osake ei ole julkisen kaupank&ynnin
kohteena, lainsd&dantd ei edellyts, ettd SATOlla
olisi Hallinnointikoodin 2020 tarkoittamaa palkit-
semispolitiikkaa tai palkitsemisraporttia. SATO ei
laadi mainittuja asiakirjoja mutta se laatii palkka-
ja palkkioselvityksen Hallinnointikoodin 2015
mukaisesti. SATOn emoyhtid Fastighets AB Balder
on listattu Tukholman pérssiss ja se laatii Ruotsin
lainsdddanndn ja hallinnointikoodin kulloinkin
vaatimat, johdon palkitsemista koskevat ohjeet,
politiikat ja raportit, joihin saattaa siséltyd myos
SATOn johdon palkitsemista koskevia tietoja.

SATO on laskenut liikkeeseen joukkovelkakir-
jalainoja, jotka on listattu Helsingin tai Irlannin
pdrsseissd ja Yhtid noudattaa niiden antamia,
listattuja joukkovelkakirjalainoja koskevia s&&ntsja
ja maérayksid, EU:n markkinoiden vaarinkayt-
toasetusta, arvopaperimarkkinalainsdadantds seka
valvontaviranomaisten méaarayksia.

SATO laatii konsernitilinpgatsksen seka osavuosi-
ja puolivuosikatsaukset kansainvalisten, EU:n hy-
véksymien IFRS-raportointistandardien mukaisesti.

Hallituksen toimintakertomus ja SATO-konsernin
emoyhtién tilinp&atss on laadittu Suomen kirjan-
pitolainsdddannén mukaisesti. Ulkopuolinen,
riippumaton arvioitsija antaa lausunnon SATOn
asunto-omaisuuden arvonmaaritysmenetelmien
asianmukaisuudesta ja arvoista.

Tamé selvitys julkaistaan erillaan hallituksen
toimintakertomuksesta. Yhtidn hallitus on késitellyt
selvityksen kokouksessaan.

HALLINNOINTIA KOSKEVAT KUVAUKSET
Yhtidn ma&raysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtis-
kokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Toimitusjohtaja toteuttaa operatiivista liiketoimin-
taa apunaan konsernin johtoryhma. Siséisests
tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sisdinen
tarkastus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat
tilintarkastajat.

Yhtiékokous

Yhtiskokous on SATOn ylin p&attava elin. Varsinai-
nen yhtidkokous on pidettava vuosittain kuuden
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisests.
Ylim&&rsinen yhtiskokous pidetaan, milloin halli-
tus katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhticlain
mukaan muuten on pidettéava.

Varsinainen yhtickokous p&attas sille osake-
yhtislain ja yhtisjarjestyksen mukaan kuuluvista
asioista, joita ovat mm. tilinpastoksen ja kon-
sernitilinpaatdksen vahvistaminen seké taseen
osoittaman voiton kayttdminen, vastuuvapauden
mydntdminen hallituksen j&senille ja toimitus-
johtajalle seké hallituksen puheenjohtajan ja
jasenten seka tilintarkastajan valinta seka néille

HALLINNOINTI

OSAKKEENOMISTAJIEN NIMITYSTOIMIKUNTA

YHTIOKOKOUS

HALLITUS

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

TOIMITUSJOHTAJA

Konsernin johtoryhma

SISAPIIRIHALLINTO

/

LAHIPIRILIIKETOIMET

HALLINNOINTI

Tilin-
tarkastus

Sisdinen
tarkastus

Sisdinen
valvonta,
Riskien-
hallinta
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maksettavien palkkioiden masraaminen. Kokouk-
sessa voidaan kisitells myss muita osakeyhtislain
mukaan yhtidkokouksessa kasiteltévia asioita,
kuten osakeantia, omien osakkeiden hankkimista
ja yhtisjarjestyksen muuttamista. Kokouksessa
kasitellsdn myds asioita, joita osakkeenomistaja
on osakeyhtislain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi
yhtiskokouksessa.

SATOssa on yksi osakesarja. Kukin osake tuottaa
yhtiskokouksessa yhden &anen. Oikeus osallistua
yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla, joka
on merkittyng Euroclear Finlandin yllapitdméaan
osakasluetteloon kahdeksan arkipaivaa ennen
yhtiskokousta. Lisaksi osakeyhtidlaissa on hallin-
tarekistersityjen osakkeiden omistajia koskevia
maarayksid yhtiskokoukseen osallistumisesta.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten vélisen
vuorovaikutuksen sekd osakkeenomistajien kyse-
lyoikeuden toteuttamiseksi yhtidkokouksessa ovat
l&sna toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja
hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla
olevan on oltava lasn& valinnasta paattavassa
yhtiskokouksessa.

Yhtién varsinainen yhtiskokous pidettiin
25.3.2021. Kokoukseen osallistui yhteensa kuusi
osakkeenomistajaa, jotka edustivat 35,34 % Yhtisn
osakkeista ja danists. Yhtiskokouksen pdytakirja
on saatavissa SATOn internet-sivuilla www.sato.fi.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
Varsinainen yhtidkokous paatti 3.3.2015 perustaa
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ja hyvak-
syi sille tydjarjestyksen. Toimikunnan tehtévéna on
valmistella hallituksen kokoonpanoa ja hallituksen
jasenten palkitsemista koskevat ehdotukset varsi-
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naiselle yhtiskokoukselle. Toimikunnan tydjarjestys
on SATOn internet-sivuilla www.safo fi.

Toimikunnan toimikausi alkaa vuosittain lokakuus-
sa, kun suurimmat osakkeenomistajat ovat nimen-
neet edustajansa ja p&attyy seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paattyessa. Osakkeenomistajan
on nimettéava toimikunnan jaseneksi yhtiésta
riippumaton henkils.

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat
SATOn neljén suurimman, arvo-osuusjarjestel-
ma&an lokakuun 1. p&ivana rekistersitynd olleen
osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa
nime&misoikeuttaan, nimeédmisoikeus siirtyy
seuraavaksi suurimmalle omistajalle. Yhtién nel-
janneksi suurin osakkeenomistaja 1.10.2021, Valtion
Elskerahasto, ei ole kdyttanyt nimedmisoikeuttaan,
joten nime&dmisoikeus on siirtynyt viidenneksi suu-
rimmalle osakkeenomistajalle eli Erkka Valkilalle.

Yhtisn hallituksen puheenjohtaja toimii toimi-
kunnan asiantuntijajisenena. Toimikunta valitsee
keskuudestaan puheenjohtajan.

Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeen-
omistajien nimittdmat edustajat:

Balder Finska Otas AB:

(omistus 1.10.2021: 31127 445 osaketta, 54,8 %)
Erik Selin, puheenjohtaja,

Tarkemmat tiedot jasenests alla osiossa "Hallitus”

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate
Pool (omistus 1.10.2021: 12 811 647 osaketta, 22,6 %)
Johannus (Hans) Spikker

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Tarkemmat tiedot jdsenests alla osiossa "Hallitus”

Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo:
(omistus 1.10.2021: 7 233 081 osaketta, 12,8 %)
Hanna Hiidenpalo, kauppatieteiden maisteri, s. 1966
Sijoitusjohtaja, Keskinainen Tydelskevakuutusyhtis Elo
¢ Ei osakeomistusta SATO-konserniin

kuuluvissa yhtidissa

Erkka Valkila
(omistus 1.10.2021: 385 000 osaketta, 0,7 %)
Insindori, s. 1953

Hallitus

Yhtiskokous valitsee yhtién hallitukseen viidesta
yhdeks&an jasents ja yhden hallituksen jasenists
hallituksen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsee
keskuudestaan hallituksen varapuheenjohtajan.
Hallituksen jasenten toimikausi p&attyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen
paattyessa. Hallituksen jasenten enemmistén on
oltava riippumattomia Yhtiésta. Vshintaan kahden
Yhtissta riippumattoman hallituksen j&senen on
oltava riippumattomia myds Yhtion merkittavists
osakkeenomistajista. Hallitus arvioi jisentensa
riippumattomuuden ja ilmoittaa, ketka hallituksen
jdsenistd on katsottu riippumattomiksi yhtidsts ja
ketka riippumattomiksi merkittavists osakkeen-
omistajista.

Varsinainen yhtidkokous 25.3.2021 valitsi hallituk-

seen kuusi jdsentd, joista Sharam Rahi valittiin uu-
tena jasenend. Muut valitut jasenet ovat toimineet
Yhtion hallituksen jésenind myds ennen yhtidko-

kousta. Kauppatieteiden maisteri Jukka Hienosen

tehtava hallituksen jisenend paattyi yhtiskokouk-
seen 25.3.2021. Hallituksen jasenten osakeomistus
on esitetty tilanteen 31.12.2021 mukaisena.
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Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Erik Selin,

tutkinto liiketaloudesta

s. 1967, toimitusjohtaja, Fastighets Ab Balder

Ruotsin kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

 Erik Selin omistaa 10 500 Fastighets AB Bal-
derin B-osaketta. Lissksi Erik Selinin 100 %:sti
omistama Erik Selin Fastigheter AB omistaa
57 200 400 Fastighets AB Balderin B-osaketta
ja 8 309 328 A-osaketta, mika vastaa 36,4 %
osakepddomasta ja 49,9 % &anista. Erik Selin
on Fastighets AB Balderin hallituksen jasen ja
toimitusjohtaja. Fastighets AB Balder on
SATO Oyj:n emoyhtid.

Hallituksen jaseniksi valittiin Esa Lager,

oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden maisteri

s. 1959, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Tarja Pagkksnen, tekniikan tohtori (yritysstrategiat),

diplomi-insindéri (rakennustekniikka)

s. 1962, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa
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Sharam Rahi

s. 1973, varatoimitusjohtaja, Fastighets AB Balder

Ruotsin kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Johannus (Hans) Spikker, Economic Geography,

University of Amsterdam

s. 1959, Senior Portfolio Manager Real Estate Europe,

APG Asset Management, The Netherlands

Alankomaiden kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Timo Stenius, diplomi-insinddri

s. 1956, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisissa

Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi
Esa Lagerin.

Hallituksen j&senet, Sharam Rahia lukuun ottamatta,
ovat riippumattomia yhtiésts. Esa Lager ja Tarja
Pagkksnen ovat myds riippumattomia merkittavista
osakkeenomistajista. Sharam Rahi, Erik Selin,
Johannus (Hans) Spikker ja Timo Stenius ovat ei-
riipppumattomia merkittavista osakkeenomistajista.

Yhtién hallitus huolehtii yhtién hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jarjestdmisesta.

SATO 2021 /

Hallituksen tehtévana on edistaa yhtion ja kaikkien
osakkeenomistajien etua.

Vuonna 2021 hallitus kokoontui 11 kertaa. Halli-
tuksen kokouksissa oli 1dsna keskimaarin 89,4 %
hallituksen j&senista. Hallituksen jasenet osallistui-
vat kokouksiin seuraavasti: Erik Selin 10/11, Jukka
Hienonen 2/2, Esa Lager 11/11, Tarja Pagkkénen
10/11, Sharam Rahi 7/9, Johannus (Hans) Spikker
8/11 ja Timo Stenius 11/11.

SATOn hallitus on vahvistanut tysjarjestyksen,
joka koskee hallituksen tehtavia, kokouskaytantsa
ja paatsksentekomenettelys. Tydjarjestys on SATOn
internet-sivuilla www.sato.fi. Pd&tdsasioiden lisaksi
hallitukselle annetaan kokouksissa ajankohtaista
tietoa konsernin toiminnasta, taloudellisesta
asemasta ja riskeista.

Osakeyhtidlaissa maarattyjen tehtavien lisaksi
hallitus paattas asioista, joilla konsernin toiminnan
laajuus ja koko huomioon ottaen on huomattavaa
merkitysts konsernin toiminnalle. Hallituksen
tehtaviin kuuluvat mm.

* konsernin toimintastrategian vahvistaminen
ja toteutuksen seuranta

¢ vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman
vahvistaminen ja seuranta

* ftilinpaatoksen ja toimintakertomuksen seka
osavuosi- ja puolivuosikatsausten kasitteleminen

¢ yhtién osinkopolitiikan ja taloudellisten
tavoitteiden vahvistaminen

« riskienhallinnan, sisgisen valvonnan ja siséisen
tarkastuksen j&rjestdminen ja valvonta

* konsernirahoitusta koskevat paatskset

» merkittavists investoinneista ja divestoinneista
paattdminen.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

Lissksi hallitus nimitt&a ja erottaa toimitusjohtajan,
tarvittaessa tdmén sijaisen seka konsernin johto-
ryhman jasenet ja p&attas heidan tyd- ja toimisuh-
teidensa ehdoista sekd palkitsemisjarjestelmista.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydtapo-
jaan sisdisend itsearviointina. ltsearvioinnin tarkoi-
tuksena on todeta, miten hallituksen toiminta on
vuoden aikana foteutunut, seké toimia perustana
arvioitaessa hallituksen toimintatapaa.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liiketoi-
mintaa, sen kehittdmists ja siten Yhtion menestysts.
Monimuotoisuus vahvistaa hallituksen toimintaa
tuomalla esiin eri-ikdisten, eri koulutustaustaisten
ja kokemuksen omaavien henkildiden ndkemyksig
Yhtisn kehittdmisest ja liiketoiminnan ohjaami-
sesta. Monimuotoisuus lisdd avointa keskustelua ja
vahvistaa hallituksen jasenten pastsksentekoa.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan valmis-
tellessa yhtidkokoukselle hallituksen jasenmé&sras
sekd puheenjohtajaa ja jasenis koskevaa ehdo-
tusta, sen on huomioitava monimuotoisuuden
vaatimus. Valmistelussa on arvioitava Yhtién kulloi-
senkin tilanteen hallituksen jasenten lukumaaralle
ja kelpoisuudelle asettamat vaatimukset sekd mm.
hallituksen jasenten kokemusta, SATOn liiketoi-
minnan tuntemusta, jasenten koulutusta seka ika-
ja sukupuolijakaumaa. Hallituksen j&senella tulee
olla mahdollisuus kayttas riittavasti aikaa halli-
tustydskentelyyn. Hallituksen j&senmé&aran tulee
olla riittava. Hallituksen j&senilla tulee olla erilaisia
osaamisia, jotka tukevat Yhtidn kulloisenkin
strategisten tavoitteiden toteutumista. Hallituksen
tehtévana on myds tukea yhtién johtoa ja keskus-
tella sen kanssa monelta eri nékdkannalta.
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SATOn hallituksen kokoonpanossa on toteutettu
monimuotoisuuden vaatimuksia. Hallituksen j&se-
nills on toisiaan tdydentévas ja tukevaa kokemusta
ja koulutusta. Hallituksen j&senills on tutkinto
tekniikan alalta, kauppa- tai liiketaloustieteests tai
oikeustieteesta. Hallituksen jasenilld on kokemusta
merkittavien yhtididen johtotehtavists ja halli-
tuksen jdsenen tehtavists myos kansainvélisesti toi-
mivissa yrityksissa. Hallituksessa onkin edustettuna
laaja asuntosijoituksen, rahoituksen ja kuluttaja-
liiketoiminnan asiantuntemus. Hallituksessa on
edustettuna kumpaakin sukupuolta (yksi nainen

ja viisi miest3) ja hallituksen jdsenet ovat i&ltaan
54-65-vuotiaita. Hallituksen jasenten toimikausi
on kestanyt keskimaarin kuusi vuotta.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtiskokouksen jalkeen
pidettavassa jarjestdytymiskokouksessa nimitys-
ja palkitsemisvaliokunnan, jonka muodostavat
hallituksen keskuudestaan valitsemat kolme-viisi
jasenta. Yksi valiokunnan jasenists toimii sen
puheenjohtajana.

Hallitus vahvistaa kulloistenkin valiokuntien
tysjarjestykset. Valiokunnilla ei ole itsenéista
paatdsvaltaa. Niiden tehtdvana on valmistella
asioita hallituksen ja yhtiskokouksen paatettaviksi
ja ne raportoivat toimistaan jatkuvasti hallitukselle.
Tydjarjestykset ovat nihtévills SATOn internet-
sivuilla www.sato fi.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluivat vuonna
2021 puheenjohtajana Erik Selin ja jasenina Jukka
Hienonen (25.3.2021 saakka), Tarja Pa&kksnen ja
Johannus (Hans) Spikker (25.3.2021 alkaen). Kaikki
jésenet ovat riippumattomia yhtiésts seka Tarja
Paskkonen lisaksi riippumaton merkittavists osak-
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keenomistajista. Valiokunnan j&senet osallistuivat
kaikkiin valiokunnan kokouksiin, yhteenss nelja
kokousta.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoimin-

nan johtamisesta, suunnittelusta ja tavoitteiden
toteutumisesta. Han vastaa asioiden valmistelusta
hallituksen kasiteltaviksi ja hallituksen paatdsten
tdytantddnpanosta. Toimitusjohtaja vastaa yhtién
juoksevan hallinnon hoitamisesta hallituksen
antamien ohjeiden ja ma&raysten mukaisesti.
Toimitusjohtaja toimii konsernin johtoryhmén
puheenjohtajana.

Hallitus nimitta4 ja vapauttaa yhtidn toimitus-
johtajan tehtavastasn.

SATOn toimitusjohtajana on 18.12.2020 alkaen
toiminut diplomi-insiné&ri Antti Aarnio (s. 1972).

Konsernin johtoryhma

Johtoryhmé avustaa toimitusjohtajaa toiminnan
suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa

sekd paatoksenteossa. Johtoryhma kasittelee
kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset
asiat kuten strategiaan, budjetointiin, investoin-
teihin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen
raportointiin liittyvat asiat. Johtoryhman tehtéviin
kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna téytantson
hallituksen p&atskset. Johtoryhmalla ei ole lakiin
tai yhtigjarjestykseen perustuvaa toimivaltaa, vaan
se toimii toimitusjohtajaa avustavana elimena.
Johtoryhmaén jdsenten osakeomistus on esitetty
tilanteen 31.12.2021 mukaisena.
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Konsernin johtoryhmé&én kuuluivat 31.12.2021

Antti Aarnio toimitusjohtaja,

johtoryhmén puheenjohtaja

samanaikaisesti johtaja, asuntoliiketoiminta

s. 1972, diplomi-insinddri

* ei osakeomistusta SATO-konserniin
kuuluvissa yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa.

Markku Honkasalo talousjohtaja

s. 1964, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari, eMBA

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa
yhtidissa

* omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomis-
tusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa.

Johtoryhmé on kokoontunut viikoittain, yhteensa
43 kertaa. Johtoryhmaén kokouksiin on osallistunut
liséksi investoinneista vastaava johtaja, kaupallinen
johtaja, lakiasiainjohtaja, henkildstdjohtaja seka
digitaalisista palveluista vastaava johtaja (CDO).
Johtoryhmén painopistealueina olivat vuonna 2021
edelleen koronaviruspandemiaan liittyvét asiat:
kustannustehokkuus ja vuokrausaste, asukastyyty-
véisyyden parantaminen seks digitaalisen toimin-
taymparistdn kehittdminen. Lissksi liiketoiminnan
eri osa-alueilla seka taloudessa toimivat johto-
ryhmat, joiden vastuulla on oman toimialueen
seuranta, kehittdminen ja valvonta.

SATOn hallitus on 9.12.2021 nimennyt johtoryhmén

uusiksi jaseniksi 1.1.2022 alkaen seuraavat henkilt:

* rakennusinsinddri Arto Aalto, johtaja, investoinnit;

* MBA lanne Ojalehto, kaupallinen johtaja; ja

« filosofian maisteri Elina Vaurasalo, johtaja,
asuntoliiketoiminta.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

KUVAUKSET SISAISEN VALYONNAN
MENETTELYTAVOISTA JA RISKIEN-
HALLINNAN JARJESTELMIEN
PAAPIIRTEISTA

Riskienhallinnan yleiskuvaus

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosi-
suunnitteluprosessiin siséltyvaan riskiarviointiin,
joka kattaa my&s taloudellisen raportointiprosessin
riskit. Riskiarviointiin sissltyy toimenpiteet riskien
minimoimiseksi. Liiketoimintariskeja ovat strategi-
set ja operatiiviset riskit sek& rahoitus- ja mark-
kinariskit. Vuonna 2021 ovat erityisen tarkastelun
kohteena olleet tietojarjestelmien ja ohjelmistojen
kehitysprojekteihin liittyvien riskien seuranta ja
niiden hallinta.

Vastuu riskienhallinnan jarjestdmisests ja val-
vonnasta kuuluu yhtidn hallitukselle ja toimitus-
johtajalle. Sissinen tarkastus ja sisdinen valvonta
tehostavat hallituksen valvontatehtévén hoitoa.

Sisédinen valvonta

Sisdisen valvonnan tavoitteena on osaltaan varmis-
taa, ettd konsernin toiminta on tehokasta, tuloksel-
lista ja luotettavaa ja ettd lainsdadantsa ja muita
sd&dnndksia noudatetaan. Niiden lisdksi toimintaa
ohjaavat SATOn sissiset ohjeet, kuten Code of
Conduct -ohje. SATO pyrkii varmistamaan, etts jo-
kainen satolainen on perehtynyt omaan tydhénsa
liittyviin ma&réyksiin ja periaatteisiin ja noudattaa
niitd. SATO j&rjestas siséistd ohjeistoa koskevaa
koulutusta sdannéllisesti ja se siséltyy olennaisena
osana perehdytykseen.

Konsernin sisdisen valvonnan jarjestelmét toimivat
mm. sen todentamiseksi, ettd Yhtion julkistamat
taloudelliset raportit antavat olennaisesti oikeat
tiedot konsernin taloudellisesta tilasta. Konserni
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on madritellyt sen toiminnan keskeisille alueille
konserninlaajuisesti noudatettavat periaatteet ja
politiikat, jotka muodostavat perustan sisaiselle
valvonnalle. Jokaisella liiketoiminta-alueella on
oma controller-toimintonsa, joka varmistaa, etts
taloudellinen raportointi vastaa maéarayksia ja
konsernin ohjeita.

Vastuu sisdisen valvonnan jérjestdmisests kuuluu
hallitukselle ja sen pastskset toimeenpanevalle
toimitusjohtajalle. Hallituksen j&senille toimitetaan
sadnndllisesti konsernin taloudellista tilannetta ja
toimintaympaérista kasitteleva raportti. Hallitus
seuraa sisdisen valvonnan tehokkuutta ja taloudel-
lisen raportoinnin oikeellisuutta. Vastuu sisgisen
valvonnan suorittamisesta kuuluu koko konsernin
toimintaorganisaatiolle siten, ettd kukin konsernin
ty8ntekija vastaa aina vastuualueensa valvonnasta
esimiehelleen.

Taloudellisen raportointiprosessin siséll8sts ja
ohjeiden noudattamisesta vastaa konsernin talous-
hallinto. Konsernin taloudellisessa raportointipro-
sessissa noudatetaan konsernin toimintaohjeita ja
prosessikuvauksia seka suoritetaan raportoinnin
laatua varmistavat kontrollitoimenpiteet. Rapor-
tointiprosessin kontrollit on maaritelty kontrolliris-
kimatriisin perusteella. Kontrollit ovat tyypiltdan
esimerkiksi jarjestelméakontrolleja, tasméaytyksia,
johdon tai muun tahon suorittamia tarkastuksia tai
toimenpiteits. Kontrolleille on maéritelty vastuu-
tahot, jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta ja
tehokkuudesta.

Tilinp&atdsstandardien seuranta ja soveltaminen
on keskitetty konsernin taloushallintoon, joka yll&-
pitaa taloudellista raportointia koskevia toiminta-
ohjeita, prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja

ja kontrollimekanismikuvauksia seka huolehtii nii-
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hin liittyvéasts siséisests tiedottamisesta. Konsernin
taloushallinto my8s valvoo naiden ohjeiden ja
menettelytapojen noudattamista. Budjetointi- ja
raportointiprosessien valvonta perustuu konsernin
raportointiperiaatteisiin, joiden maarittamisests ja
keskitetysts yllipidosta vastaa konsernin talous-
hallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti
koko konsernissa ja kdytdssd on yhdenmukainen
konserniraportointijarjestelma.

Rahoitusriskien hallinnassa noudatetaan
SATOn hallituksen vahvistamaa konsernin
rahoituspolitiikkaa.

SATOn tietohallinto seuraa liiketoimintayksikéiden
kanssa tietoturvan toteutumista organisaatiossa
tietoturvallisuuden hallintamallilla. Tietoturva
SATOssa on riskilsht3ists ja sitd valvoo ohjaus-
ryhma. Tietojarjestelmien kayttda valvotaan

mm. tietoturva-auditoinnein.

MUUT CG-SELVITYKSESSA
ANNETTAVAT TIEDOT

Sisdinen tarkastus

Sisaisells tarkastuksella tehostetaan hallituksel-
le kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamista.
Sisdinen tarkastus toimii hallituksen hyvaksyman
vuosisuunnitelman mukaisesti. Tarkastuskohteet

valitaan konsernin strategisten tavoitteiden, arvioi-

tujen riskien seké painopistealueiden mukaisesti.
Vuonna 2021 sisdinen tarkastus suoritti kaksi laajaa
tarkastusta.

Sissinen tarkastus arvioi riippumattomasti ja
systemaattisesti konsernin johtamis- ja hallin-
nointijarjestelmien seka liiketoimintaprosessien
ja riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta ja
tarkoituksenmukaisuutta. Sisdinen tarkastus antaa
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raporteissaan suosituksia jarjestelmien ja proses-
sien kehittdmiseksi.

Sisgisen tarkastuksen tavoitteena on antaa koh-
tuullinen varmuus taloudellisen ja toiminnallisen
raportoinnin oikeellisuudesta, Yhtion omaisuu-
den asianmukaisesta hoidosta seka toiminnan
lainmukaisuudesta. Lissksi sisdinen farkastus
pyrkii toiminnallaan edistdméan riskienhallinnan
kehittymista. Sisdisests tarkastuksesta vastaava
raportoi hallinnollisesti talousjohtajalle ja sis&isen
tarkastuksen havainnoista toimitusjohtajalle seka
hallitukselle.

Lahipiiriliiketoimet

Yhtién lshipiiriohjeessa tarkemmin maaritellyt
henkildt ovat velvollisia kirjallisesti ilmoittamaan
Ishipiiriliiketoimet Yhtislle.

lImoitus on toimitettava hyvaksyttavaksi ennen
Ishipiiriliiketoimeen ryhtymista. llmoitetun
Ishipiiritoimen hyvaksymisestd p&attaa hallitus,
mikali kyseessd on merkittava |shipiiritoimi.
SATOn s&annélliseen liiketoimintaan kuuluvien
tai merkitykseltdan pienten, arvoltaan alle 10 000
euron arvoisten |shipiiritoimien hyvaksymisests
paattas hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja
tai talousjohtaja. Pastoksenteossa noudatetaan
esteellisyyssddnnsksia. Lupaa ei kuitenkaan tarvita
tavanomaisten, asunnon vuokrausta koskevien
sopimusten tekemiseen.

Pastosharkinnassa otetaan huomioon lshipii-
risuhteen lsheisyys seké liiketoimen suuruus,
mahdollinen poikkeaminen markkinoilla nouda-
tettavista ehdoista, kuuluminen SATO-konsernin
paivittsiseen liiketoimintaan ja liiketaloudellisten
perusteiden olemassaolo sekd hyvaksyttavyys
SATO-konsernin kannalta.
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Sisépiirihallinto

SATOn sisépiiriohje perustuu EU:n Markkinoiden
vaarinkdyttdasetukseen (596/2014, "MAR") ja arvo-
paperimarkkinalakiin ja se on Finanssivalvonnan
maérdysten sekd Helsingin ja Irlannin pérssien
ohjeiden mukainen siltd osin, kun ne koskevat
listatun joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

Sisdpiiriohje sissltdad muun muassa kaupankayntia
SATOn rahoitusvélineilld koskevat ohjeet. SATOssa
ei ole pysyvia sisapiirilsisia eikd SATO yllspida
pysyvia sisépiirilsisia koskevaa sisapiiriluetteloa.
Hankekohtainen sisapiiriluettelo perustetaan
toimitusjohtajan tai hdnen estyneens ollessaan ta-
lousjohtajan paatsksella. Sisapiirintietoa on erityi-
sesti kaikki sellainen tieto, joka koskee SATO Oyj:n
ja SATO-konsernin kykyéa vastata joukkovelka-
kirjalainoihin liittyvista sitoumuksistaan.

Markkinoiden vaarinkayttéasetuksen mukaisia
johtotehtévissa toimivia henkilsits ovat SATOssa
SATOn hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. SATO
yllapitas luetteloa heists ja heidan MAR:n mukai-
seen |shipiiriinsd kuuluvista. SATOn johtohenkil&t
eivét saa kdyds kauppaa SATOn rahoitusvélineills
suljetun ajanjakson aikana, joka alkaa 30 pé&ivas
ennen SATOn tilinp&atéksen tai osavuosikatsa-
uksen julkistamista ja paattyy julkistamispéaivan
paattyessd. Suljetun ajanjakson aikana mydsk&an
henkilt, jotka osallistuvat tilinp&atsksen tai osa-
vuosikatsauksen ja sen julkistamisen valmisteluun,
eivét saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvilineilla.
N&ists henkildists yllapidetasn erillists rekiste-

rid. Johtotehtavissa toimivien ja heiddn MAR:n
mukaiseen |shipiiriin kuuluvien on ilmoitettava
SATOlle ja Finanssivalvonnalle SATOn rahoitusva-
lineills tekemistaan liiketoimista kolmen tydpaivan
kuluessa liiketoimesta.

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

Tilintarkastus

Varsinainen yhtidkokous valitsee yhtislle yhden
tilintarkastajan, jonka on oltava Patentti- ja rekis-
terihallituksen filintarkastusvalvonnan hyvaksyméa
tilintarkastusyhteis®. Tilintarkastajan toimikausi on
tilikausi ja hdnen tehtdvénsa paattyy vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

Tilintarkastajana tilikaudella 1.1.-31.12.2021 toimi
Deloitte Oy paavastuullisena tilintarkastajana
ajalla 1-5/2021 KTM Eero Lumme, KHT ja ajalla
6-12/2021 Aleksi Martamo, KHT. Tilintarkastuk-
sessa tarkastetaan Yhtion ja konsernin kirjanpito,
tilinp&atss ja hallinto.

Vuonna 2021 tilintarkastajalle Deloitte Oy:lle mak-
settiin tilintarkastuspalkkioina 239 855,94 euroa,
muina filintarkastukseen liittyvina toimeksiantoina
10 448,80 euroa sekd muina neuvontapalveluina
2 121,60 euroa (mukaan lukien kaikki samaan
konserniin fai ketjuun kuuluvat yhtist).
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PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS 2021

SATON HALLITUKSEN JASENET

Paatoksentekojarjestys

SATO Oyj:n (mysh. "SATO") hallituksen j&senille
maksettavista palkkioista p&attavat osakkeenomis-
tajat varsinaisessa yhtiskokouksessa. Palkkioita
koskevan ehdotuksen valmistelee osakkeenomis-
tajien nimitystoimikunta hallituksen jésenten valin-
taa koskevan ehdotuksen yhteydessa. Nimitystoi-
mikunnan muodostavat SATOn nelj&n suurimman
arvo-osuusjarjestelmaan lokakuun 1. paivéna
rekistersidyn osakkeenomistajan edustajat, jotka
osakkeenomistajat hyvaksyvat tehtavan.

SATOn varsinainen yhtidkokous 25.3.2021 p&tti,
ettd yhtidkokouksen paattyessd alkavalta ja vuo-
den 2022 varsinaisen yhtiskokouksen p&attyessa
paattyvalta toimikaudelta maksetaan seuraavat
vuosipalkkiot:

¢ hallituksen puheenjohtajalle 36 000 euroa
¢ hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa

*muille hallituksen jasenille kullekin 18 000 euroa.

Yhtiskokous paatti lisaksi, ettd hallituksen ja sen
valiokuntien kokouksista maksetaan hallituksen
puheenjohtajalle, varapuheenjohtajalle ja jasenille
kokouspalkkiona 500 euroa kokoukselta. Palkkiot
vastaavat hallituksen jasenille edelliseltd kaudelta
maksettuja palkkioita.

Vuonna 2021 hallituksen jasenille
maksetut palkkiot

Tilikaudella 1.1.-31.12.2021 SATOn hallituksen
jasenille maksettiin seuraavat palkkiot:

43 000 €
Jukka Hienonen, hallituksen varapuheenjohtaja

Erik Selin, hallituksen puheenjohtaja

(25.3.2021 asti) 9028 €
Esa Lager, hallituksen varapuheenjohtaja

(25.3.2021 alkaen) 26222 €
Tarja Pagkkdnen 25500 €

Sharam Rahi, (hallituksen j&sen 25.3.2021 alkaen)

15 450 €
Johannus (Hans) Spikker 23500 €
Timo Stenius 23500 €

Hallituksen jasenille maksetut palkkiot vuonna
2021 olivat yhteens& 166 500 euroa. Hallituksen
jasenille ei ole tilikauden aikana luovutettu palkki-
oina osakkeita tai osakejohdannaisia oikeuksia.

TOIMITUSJOHTAIJA JA KONSERNIN
MUU JOHTO

Paatoksentekojérjestys

SATOn toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmén
jasenten toimi- ja tydsuhteiden ehdoista, heidan
palkkauksestaan ja heitd koskevien vuositulos-
palkkiojarjestelmien ja pitksjénteisten kannustin-
jérjestelmien perusteista seka niiden perusteella
maksettavien palkkioiden maarasts, maksutavasta
ja maksun ajankohdasta p&attad SATOn hallitus
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan valmistelun
pohjalta.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS /

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heidén toimiessaan hal-
lituksen jdsenen4 tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa tytaryhtidissa.

Toimitusjohtajan toimisopimus

SATOn ja toimitusjohtaja Antti Aarnion vlilla on
solmittu kirjallinen toimisopimus, jonka mukaan
toimitusjohtajalla on kuukausipalkka, joka jakautuu
rahapalkkaan sek& tavanomaisiin luontoisetuihin.
Toimitusjohtaja on SATOssa kulloinkin voimassa
olevan vuositulospalkkiojarjestelmén ja/tai pitka-
jénteisen kannustinjarjestelman piirissd, SATOn
hallituksen paattamalla tavalla.

Toimitusjohtajan irfisanoessa foimisopimuksen irti-
sanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali SATO irtisa-
noo toimisopimuksen, Aarniolla on oikeus kuuden
kuukauden irfisanomisajan palkkaan seka kuuden
kuukauden palkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

PALKITSEMISJARJESTELMAT
Kannustinjarjestelmien tavoitteena on osakkeen-
omistajien ja avainhenkilsiden tavoitteiden yh-
distdminen yhtidn arvon nostamiseksi, konsernin
kilpailukyvyn parantaminen seka pitkén aikavélin
taloudellisen menestyksen varmistaminen.

SATOssa on seuraava, vuotta 2021 koskeva
palkitsemisjarjestelma:

Konsernin johtoryhmén jasenet seka erikseen
nimetyt konsernin avainhenkildt ovat vuosipal-

TILINPAATOS / HALLINNOINTI

kitsemisjarjestelman