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SATO LYHYESTI

SATO on vastuullisen vuokra-asumisen asiantuntija ja yksi
Suomen suurimmista vuokranantajista. Omistamme noin 25 000
vuokra-asuntoa paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.

Tarjoamme asukkaillemme koteja kaupungissa hyvien joukko-
liikenneyhteyksien varrella ja kehitsmme heille asumisen arkea
helpottavia palveluja. Olemme lasna asukkaidemme arjessa ja
huolehdimme kodeistamme vuosikymmenten kokemuksella.

ASIAKAS-
KOKEMUS

Asiakasta lghelld

Rakennamme viihtyisia kotitaloja ja monimuotoisia asuinymparis-
t6j8, jotka kestévat seuraaville sukupolville. Olemme sitoutuneet
kunnostamaan, korjaamaan ja luomaan uutta: kodikkaita ja turval-

Mahdollistamme asukkaillemme vastuullisen tavan asua, ja
kannustamme heits kestaviin valintoihin arjessa. Edistimme

sidosryhmiemme kanssa.

#2

VASTUULLISUUS
JA KESTAVA
ASUMINEN

Kotitaloja,
jotka kestavat aikaa

SATOLAISET

Edellskavijsina,
my&s ylihuomenna
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Kasvatamme omaisuuden arvoa investoinnein ja realisoinnein
seka korjaustoiminnalla.

VIBES
BNLY

#3
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Kertomusvuosi oli poikkeuksellinen. Vuoden alussa tunnelmat
kaksi edellists vuotta kestdneen koronapandemian véistymisesta
ja rajoitusten purkamisesta olivat odottavat, ja vuosi alkoi vahvan
Ukrainaan loi kuitenkin maailmaan uudenlaista epévarmuutta ja
sotfa aiheutti inhimillists hataa.

Sodan seuraukset nakyivéat toimintaympéristdssémme talouden
epévarmuutena, energian hinnan ja korkojen voimakkaana
nousuna seka korkeana inflaationa. Némé kerrannaisvaikutuk-

set heijastuivat kertomusvuonna myds SATOn liiketoimintaan.
Meilld on noin 25 000 kotia pagkaupunkiseudulla, Tampereella ja
Turussa. Taman liséksi SATOlla on Pietarissa 522 asuntoa, joka on
noin yksi prosentti sijoitusomaisuutemme arvosta. Ukrainan sodan

toiminnasta ja etsimme ratkaisua akfiivisesti.

Talouden epévarmuudesta huolimatta vuokra-asunnoille
Suomessa on kysynt&s ja kaupungistumiskehitys jatkuu. Asunto-
lainojen korkojen nousu samaan aikaan energian ja muiden kus-
tannusten kallistuessa heijastui osittain vuokra-asuntojen kysynnén
kasvuun. Vuokra-asuntoa vaihtoehtona saattaa pohtia nyt myds
osa omistusasuntoa etsivista.

Kilpailutilanne vuokranantajien kesken on tiukka, ja erityisesti
paskaupunkiseudulle on valmistunut viimeisten vuosien aikana
runsaasti uusia vuokra-asuntoja. Ennétysvilkas rakentaminen
hidastuu. Uusia aloituksia on nyt merkittavasti véhemman kuin
aiemmin, mutta vield vuonna 2023 valmistuu runsaasti uusia
asuntoja. Tama pitaa kilpailun hyvists vuokralaisista kireéna ja
vuokrankorotukset maltillisena, vaikka kohonnut kustannustaso luo
tulevaisuudessa paineita vuokrankorotuksille.

Kertomusvuonna investointimme vuokra-asuntoihin olivat 190,5
miljoonaa euroa (167,1). Vuonna 2022 valmistui 191 vuokra-asun-
toa ja 52 JoustoKotia. Rakenteilla oli 31.12.2022 yhteensa 1 418

asuntoa. Teimme kertomusvuoden jalkimmaisella puoliskolla
paatoksen, ettds emme foistaiseksi kdynnista uusia rakennus-
hankkeita. Paatoksemme taustalla oli rakentamisen ja kiinteistdjen
yllspidon voimakas kustannusnousu ja rahoituksen kallistuminen,
kun samaan aikaan vuokrakehitys pysyi maltillisena markkinatilan-
teesta johtuen.

Ensimmaisen puolen vuoden aikana teimme péaétsksen aloittaa
uusia vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakennushankkeita
Tuusulan Rykmentinpuistossa, Turun Skanssissa ja Espoon
Finnoossa. Tuusulan Rykmentinpuiston hanke oli ensimméinen
uusi asuntfoinvestointimme Tuusulaan yli 15 vuoteen ja Turun
Skanssin uudisasuntoinvestointi oli ensimmainen Turkuun viiteen

vuoteen.

Kertomusvuoden huhtikuussa myimme 2 009 vuokra-asuntoa p&s-
asiassa Lahden, Jyvaskylsn ja Oulun alueilta ruotsalaiselle sijoi-
tusyhtidlle Heimstadenille. Myynti toteutti strategiaamme, jonka
mukaisesti keskitimme asuntoinvestoinnit paskaupunkiseudulle

ja sen tydssakdyntialueelle pasradan varteen sekd Tampereelle ja
Turkuun ja niiden ympéristokuntiin.

Jatkoimme SATOssa vuoden aikana asiakaskokemuksen kehit-
t&mista. Taloudellinen vuokrausasteemme parani edelliseen
vuoteen verrattuna ja oli 95,2 % (94,9). Asukkaidemme vaihtuvuus
kertomusvuoden aikana véheni ja asiakastyytyvaisyytemme
parantui. Vuoden aikana selkeytimme ja yksinkertaistimme
asiakaskokemukseen liittyvia prosesseja ja foimintamalleja seka
keskityimme erityisesti yndenmukaisen ja saumattoman palvelu-
kokemuksen rakentamiseen. Digitaalisten palvelujen kehittamisen
lissksi panostimme lasnéoloon asiakkaidemme lshells.

Jatkoimme kertomusvuonna vastuullisuustystdmme ja julkaisimme
jérjestyksessaan jo toisen vastuullisuusohjelmamme vuosille
2023-2026. Vastuullisuusohjelman teemoina ovat kestava
asuminen, hyvinvoivat yhteisét seka vastuullinen kannattavuus.

SATO 2022 |

Visionamme on olla vastuullisen vuokra-asumisen edellakavija.
Olemme sitoutuneet vastuullisuustavoitteissamme YK:n kestavan
kehityksen tavoitteisiin.

SATO valittiin viime syksyna ensimmaisen& vuokra-asumisen
toimijana mukaan Ostavastuullisesti.fi -palveluun. Ulkopuolinen
kestévan tuotannon ja kulutuksen asiantuntijoista koostuva vastuul-
lisuuspaneeli valitsi kuusi SATOn kotitaloa: Lupajantie 2 Helsingin
Mellunkylgssa, Jokiniityntie 28 Kirkkonummella, Lincolninaukio

4 Vantaan Keimolassa, Kotkatie 6 Espoossa seké Jokiniementie
46 ja 48 Helsingin Verajaméaessd mukaan sivustolle kestavdmpien
valintojen joukkoon. Osallistuimme my&s kerftomusvuonna kéyn-
nistyneeseen Raklin Green Homes -toimintaan, jossa meills oli
yhteens& 1100 Green Homes -kotia, joissa on joko maaldmpé tai
kulutusperustainen vedenlaskutus tai molemmat.

Kertomusvuonna keskityimme SATOssa henkildstén hyvinvoinnin
tukemiseen ja kannustimme satolaisia uuden oppimiseen ja jatku-
vaan kehittymiseen. Tavoitteemme on, etts jokainen saa omassa
ty8ssdan ideoida ja kehittaa tulevaisuuden vuokra-asumisen
ratkaisuja. Haluamme, etts jokaisella satolaisella on rohkeutta
vudistua ja kyky onnistua. Otimme vuoden aikana koko organi-
saatiossa kayttssn OKR-tavoitejohtamisen mallin, jolla pyrimme
muun muassa parempaan tavoiteasetantaan, tiiviimpaan tulosten
seurantaan ja avoimuuteen. Toimintaympériston jatkuva moni-
mutkaistuminen haastaa niin asiantuntijoiden kuin esihenkildiden
osaamista ja ajattelua. T&ts tukemaan aloitimme kertomusvuonna
my®ds valmentavan johtamisen esihenkilévalmennukset.

Haluan kiittaa satolaisia sitoutuneesta ja ansiokkaasta tydst. Kiitan
myds kumppaneitamme ja SATOkodeissa asuvia asukkaitamme

hyvasts yhteistydsta kuluneen vuoden aikana.

Antti Aarnio, toimitusjohtaja
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

1.1.-31.12.2022

Toimintaympéristd

Vuosi 2022 alkoi vahvan talouskasvun merkeissa. Kertomusvuoden
muutta talouden ndkymiin, nosti energian hintaa voimakkaasti
seka kiihdytti inflaatiota. Poikkeuksellisen voimakas inflaatio
pakotti keskuspankit reagoimaan tilanteeseen nostamalla korkoja
nopeasti. Kertomusvuonna EKP nosti kesin jélkeen ohjauskorkoa
neljasti ja vuoden 2022 lopussa se oli 2,50 %. Korkealla pysyvén
inflaation johdosta koronnostojen oletetaan jatkuvan viels alku-
vuonna 2023. Inflaation oletetaan taittuvan vuoden 2023 aikana.

Tysllisyyskehitys oli alkuvuonna 2022 vahvaa, mutta hidastui
loppuvuodesta talouden haasteista johtuen. Kertomusvuonna
kuluttajien luottamus heikentyi alkuvuoden jilkeen historiallisen
heikolle tasolle, mika heijastui yksityiseen kulutukseen. Suomen
Pankin ennusteen 16.12.2022 mukaan Suomen talous kasvaa 1,9 %
vuonna 2022 hyvén alkuvuoden ansiosta. Vuonna 2023 energian
hintojen ja elinkustannusten nousun seurauksena talouden ennus-
tetaan ajautuvan lievasn taantumaan ja supistuvan 0,5 %.

Ep&varmuus ja korkojen nousu hidastavat asuntokauppaa.
Kiinteistdnvalitysalan Keskusliiton joulukuussa 2022 julkistamien
tilastojen mukaan uusien ja vanhojen asuntojen myyntiméaarat
laskivat marraskuussa selvésti verrattuna viiden vuoden keskiarvoi-
hin. Tilastokeskuksen joulukuun ennakkotietojen mukaan vanhojen
omistusasuntojen hinnat laskivat marraskuussa 2022 koko maassa
3,4 % edellisen vuoden marraskuuhun verrattuna.

Taloudellinen filanne tulee hidastamaan ennétysvilkasta raken-
tamista. Mydnnettyjen rakennuslupien méaara kaantyi laskuun

jo vuonna 2021, mutta vuosina 2022 ja 2023 valmistuu vield
runsaasti uusia asuntoja, mika pitaa kilpailun hyvists vuokralaisista
kiredna seka vuokrankorotukset maltillisena. Inflaation johdosta

kohonnut kustannustaso luo kuitenkin paineita vuokrankorotuksille
tulevaisuudessa.

Pandemian rajoitusten poistuttua ja tydllisyyden parantuessa
muuttoliike suuriin kasvukeskuksiin on kad&ntynyt vuoden 2022
aikana positiiviseksi ja vuokra-asuntojen kysynts on alkanut kas-
vaa. Tama ja SATOn panostukset vuokrauksen tehostamiseen seka
asiakaspalvelun parantamiseen nskyivéat SATOn vuokrausasteen
kasvuna. My&s taloudellinen epavarmuus, korkojen nousupaine
ja kuluttajahintojen nousu heijastui osittain vuokra-asuntojen
kysynnan kasvuun.

Talouden epévarmuudesta huolimatta vuokra-asunnoille on
kysynt&s ja kaupungistumiskehitys jatkuu edelleen. Tiivis
kaupunkimainen asuminen palvelujen |shells ja hyvien joukko-
liikenneyhteyksien varrella kasvattaa yh suosiotaan Suomessa.
Pagkaupunkiseutu, Tampere ja Turku jatkavat voimakasta kasvua
samalla, kun Tilastokeskus ennustaa viesténkehityksen koko
maassa kaantyvan laskuun vuonna 2031. Pdskaupunkiseudun
ennustetaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa yli 200 000
vudella asukkaalla. Jo ldhes 80 % p&skaupunkiseudun asukkaista
kasvaa edelleen. Maahanmuuttajien osuuden ennakoidaan kasva-
van paakaupunkiseudulla nykyisests 17 %:ista 25 %:iin vuoteen
2030 mennessa. Vanheneva véests siirtyy kasvukeskuksien palve-
luiden piiriin ja asumiselta odotetaan yhd enemmén palveluita.

Vsestsrakenteen muutos ja kaupungistuminen luovat vakaan poh-
jan vuokra-asuntojen kysynnille erityisesti pagkaupunkiseudulla,
Tampereella ja Turussa. Asuntojen reaalihinnat laskevat kasvukes-
kusten ulkopuolella, jolloin nilts alueilta tuleville omistusasunnon
hankinta kasvukeskuksista on entistd haasteellisempaa.
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Strategia

SATORn strategian ytimessa ovat asiakaskokemus, vastuullisuus

ja kestéva asuminen seks satolaiset. Haluamme olla fiiviisti lasna
asiakkaidemme arjessa voidaksemme palvella heitd parhaalla
mahdollisella tavalla. Rakennutamme kotitaloja, jotka kestavat
aikaa ja piddmme niistd huolta elinkaariperiaatteiden mukaisesti.
Mahdollistamme asukkaillemme vastuullisen tavan asua, ja
kannustamme heits kestéviin valintoihin arjessa. Haluamme, etts
jokainen satolainen voi omassa tydssaan olla mukana ideoimassa
ja kehittdmasséa tulevaisuuden asumisen ratkaisuja.

SATO on asuntosijoitusyhtis, jonka perustuotteena on vuokra-
asunto kerrostalossa. Keskitimme investointimme kasvu-
keskuksiin: paakaupunkiseudulle, Tampereen ja Turun alueille,
koska néilla alueilla asuntojen kysynté on suurinta ja arvonnousu
vakaata pitkélla tahtaimells. Haemme toiminnassamme kannatta-
vaa kasvua.

Kertomusvuonna strategiamme toteuttamisessa keskityimme eri-
tyisesti asiakaskokemuksen kehittémiseen, asiakastyytyvaisyyden
ja -pysyvyyden parantamiseen seké erinomaisen sisdé&nmuutto-
kokemuksen varmistamiseen. Laadimme vastuullisuusohjelman

Strategiset tavoitteemme

vuosille 2023-2026, joka syntyi kuunnellen sidosryhmiemme,
kuten henkilsston, asiakkaiden ja yhteistyskumppaneiden nake-
myksig. Vastuullisuusohjelman teemoina ovat kestava asuminen,
hyvinvoivat yhteisét seks vastuullinen kannattavuus. Olemme
sitoutuneet vastuullisuustavoitteissamme YK:n kestévan kehityksen
tavoitteisiin. Henkilstémme osalta keskityimme tyshyvinvoinnin
tukemiseen seka innostavan tydntekijakokemuksen, osaamisen ja
valmentavan johtamisen kehittamiseen.

Yhtis on asettanut strategiseksi tavoitteekseen Investment grade
-luottoluokituksen séilyttdmisen. Oman p&doman tuottotavoite on
8 %. Lissksi strategisena tavoitteenamme on jatkuvasti paraneva
asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus NPS.

SATOn osinkopolitiikan mukaan vuosittain maksettavat osingot
ovat markkinatilanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen
kehityksests ja luototusasteesta riippuen korkeintaan 40 % opera-
tiivisesta kassavirrasta.

Liikevaihto ja tulos

Vuonna 2022 konsernin liikevaihto oli 291,2 miljoonaa euroa
(298,3).

Toteutuminen vuonna 2022

Jatkuvasti paraneva asumisaikainen NPS

Toteutui

* Tavoittelemme jatkuvasti paranevaa asukkaiden suositteluhalukkuutta (NPS). Aktiivinen lasndolo SATOn taloilla asukkaita palvelemassa auttaa

meitd padsemaééan favoitteeseen.

Luottoluokituksen sailyminen

Toteutui

e SATOssa on tavoitteellinen rahoitusohjelma, jolla pyritd&n parempaan omavaraisuuteen ja lisdédmaan reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta.
Strategisena tavoitteena on luottoluokituksen s&ilyttaminen. Kertomusvuonna sailytimme edellisend vuonna saavuttamamme luottoluokituksen
(BBB), mutta nskymét muuttuivat vakaista negatiivisiksi. Luottoluokitus auttaa meits laajentamaan edelleen rahoituspohjaa ja alentamaan

rahoituskuluja.

Oman padoman tuottotavoite

Ei toteutunut

¢ Kolmas strateginen tavoitteemme on oman p&&oman tuottotavoite, joka oli 8 % strategiajaksolla.
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Liikevoitto oli 198,9 miljoonaa euroa (304,5). Liikevoitto ilman sijoi-
tuskiinteistdjen kdyvan arvon muutosta oli 213,8 miljoonaa euroa
(175,4). Kgyvan arvon muutos oli -14,9 miljoonaa euroa (129,1).

Nettorahoituskulut olivat yhteenss -47,0 miljoonaa euroa (-45,1).

Tulos ennen veroja oli 151,9 miljoonaa euroa (259,4). Operatiivinen
kassavirta (kassaperusteinen tulos verojen jilkeen ilman kayvén
arvon muutosta) oli 141,3 miljoonaa euroa (107,9).

Osakekohtainen tulos oli 2,13 euroa (3,64).

Taloudellinen asema ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli joulukuun lopussa yhteenss
5184,7 miljoonaa euroa (5 091,4). Oma p&soma oli 2 480,9
miljoonaa euroa (2 351,3). Osakekohtainen oma p&goma oli 43,82
euroa (41,53).

Konsernin omavaraisuusaste oli vuoden lopussa 47,8 % (46,2).
Uutta pitkdaikaista rahoitusta nostettiin 137,3 miljoonaa euroa ja
luototusaste oli joulukuun lopussa 40,7 % (42,5).

Konsernin oman p&&goman tuotto oli 5,0 % (91). Sijoitetun p&s-
oman tuotto oli 4,3 % (6,7).

Rahavarat olivat joulukuun lopussa 60,5 miljoonaa euroa (8,5).
Korolliset velat olivat joulukuun lopussa 2 145,7 miljoonaa euroa
(2169,5), josta markkinaehtoisten lainojen maéra oli 1991,3 mil-
joonaa euroa (1994,5). Lainaerittely on tilinpaatsksen liitetietojen
kohdassa 26. Kertomusvuoden lopussa lainakannan keskikorko
oli 2,3 % (1,7). Nettorahoituskulut olivat yhteensa -47,0 miljoonaa
euroa (-45,1). Lainakannan keskimaturiteetti oli 3,3 vuotta (4,0).

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan pa&omaan oli 48,1 miljoonaa euroa (15,1). SATO
lis&si kerftomusvuonna reaalivakuudettoman rahoituksen osuutta
88,1 %:iin kaikista lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden
osuus oli vuoden lopussa 89,2 % koko taseesta.
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Reaalivakuuksista vapaa omaisuus, % Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 31.12.2022,
yht. 2150,8 milj. €
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Konsernirakenne

SATO Oyj on SATO-konsernin emoyhtis. Emoyhtislls oli
kertomusvuoden lopulla yhteenss 21 liiketoimintaa harjoittavaa
tytaryhticta (23). Vuoden aikana toteutettiin sulautumisia konserni-
rakenteen selkeyttamiseksi.

SATO Oyj:n enemmistomistaja on Balder Finska Otas AB, jonka
emoyhtié on Tukholman pdrssissé noteerattu Fastighets AB
Balder.

Asuntoliiketoiminta

Asuntoliiketoimintaamme kuuluu vuokraus, asiakaspalvelu,
elinkaarihallinta ja yllapito. Tehokkaalla vuokraustoiminnalla ja
digitaalisilla palveluilla varmistetaan asunnontarvitsijoille nopea
asunnon hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvé kassavirta.
Laadukkaalla yllapitotoiminnalla varmistamme asumisviihtyvyy-
den, asuntojen kunnon ja arvon sailymisen. Palvelemme asiakasta
asumisen arjessa asiakaslahtdiselld palveluorganisaatiolla.

Kilpailutilanne vuokranantajien kesken on kiristynyt, silla kasvukes-
kuksiin, erityisesti paakaupunkiseudulle on valmistunut viimeisten
vuosien aikana runsaasti uusia vuokra-asuntoja. Vuokralaisilla

on nyt valinnanvaraa ja onnistunut asiakaskokemus on entista
tdrkedmmaéssé roolissa. Pyrimme vastaamaan haasteeseen muok-
kaamalla organisaatiota ja palveluprosessejamme. Haluamme olla
fiiviisti lasna asiakkaidemme arjessa voidaksemme palvella heits
parhaalla mahdollisella tavalla.

Kertomusvuonna laajensimme talomestari-mallia paskaupun-
kiseudulla edelleen. Yuoden lopussa SATOssa ty&skenteli 62
talomestaria ja malli on nyt koko laajuudessaan kaytdssa paakau-
punkiseudulla, Tampereella ja Turussa. Talomestarit huolehtivat
asuntojen ja talojen kiinteistSteknisista tista. Tavoittelemme
talomestari-toimintamallilla entistd parempaa asiakaskokemusta ja
tehokkaampaa yllspitoa.

SATOlla oli kertomusvuoden lopussa noin 45 000 asiakasta.
Mittaamme onnistumistamme asiakaskohtaamisissa asiakkaiden
suositteluhalukkuutta kuvaavalla nettosuosittelulla (Net Promoter
Score). Kertomusvuonna asiakastyytyvéisyytemme parani.
Vuoden aikana selkeytimme ja yksinkertaistimme asiakaskoke-
mukseen liittyvia prosesseja ja foimintamalleja seka keskityimme
erityisesti yhdenmukaisen ja saumattoman palvelukokemuksen
rakentamiseen. Panostimme digitaalisten palvelujen kehittdmisen
liséksi lasndoloon asiakkaidemme lshella. Tiivistimme my&s
asukkaidemme kotitaloilla tydskentelevien satolaisten yhteistysta
ja sisgista tiedonkulkua.

Taloudellinen vuokrausaste parani edelliseen vuoteen verrattuna
ja oli Suomessa keskimaarin 95,2 % (94,9). Vuokra-asuntojen
ulkoinen vaihtuvuus oli 28,4 % (31,2). Yuokratuotot laskivat 2,4 %
ja olivat 291,2 miljoonaa euroa (298,3).

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat Suomessa olivat
katsausvuoden lopussa 17,84 euroa/m?/kk (17,46).

Asuntojen nettovuokratuotto oli 200,4 miljoonaa euroa (210,6).
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Rahoituksen tunnusluvut 2022 2021 Tonttivaranto 2022 2021
Keskimaéarainen laina-aika, vuotta 33 4,0 Tonttivaranto, milj. € 40,8 43,4
Keskimaarainen korkosidonnaisuus, vuotta® 2,4 3,0 Tonttihankinnat, milj. € 18,4 15,5
Keskikorko kauden lopussa, % 2,3 17 Tonttivarannon rakennusoikeus yhteenss, krs-m? 108 755 97730
Kiintedkorkoisen velan osuus, % 72,7 69,2 Tuotantoon siirtyneet tai myydyt omistustontit, milj. € 13,5 42,0
* Keskikorkosidonnaisuutta pyritaén pitamaan 3-5 vuoden vililla markkinakorkojen (EKP ohjauskorko) ollessa yli 1 %:n ja 3-10 vuoden vililld markkinakorkojen
ollessa 1 %:n tai alle.
Vuokraus Suomessa 2022 2021 Uudistuotanto 2022 2021
Vuokra-asuntojen keskinelivuokrat, €/m?/kk katsauskauden lopussa 17,84 17,46 Valmistuneet Suomessa yht., kpl 243 306
Taloudellinen vuokrausaste, % 95,2 94,9 Vuokra-asunnot 191 235
Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus, % 28,4 31,2 Omistusasunnot 0 71
Joustokodit 52 0
Rakenteilla 31.12. yht., kpl 1418 1152
SATOkodit 2022 2021 Vuokra-asunnot 1418 1100
Kohteiden lkm 683 744 Omistusasunnot 0 0
Asuntojen lkm yhteensa 24 999 26 791 JoustoKodit 0 52
Asuntojen keskikoko, m? 54,0 54,0 Myyméttd omistusasuntoja 31.12., yht., kpl 48 66
Sijoituskiinteistsjen kdypa arvo, milj. € 5044,2 5032,8 Valmiit 48 66
Nettovuokratuotto, milj. € 200,4 210,6 Rakenteilla olevat 0 0
SATOkodit Pietarissa 2022 2021 Korjaukset 2022 2021
Kohteiden lkm 13 13 Asuntojen ja kiinteistdjen korjaukset, milj. € 92,4 93,6
Asuntojen lkm yhteensa 522 525 Korjausinvestoinnit, milj. € 77 75,9
Asuntojen keskikoko, m? 69,0 69,3 Saadut korjausavustukset, milj. € 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, milj. € 60,4 128,1
Nettovuokratuotto, milj. € 2,9 2,9
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Sijoituskiinteistot

SATOn omistuksessa oli 31.12.2022 yhteensi 24 999 asuntoa
(26 791). Vuokra-asuntoja valmistui 191 ja hankittiin 1. Realisoituja
vuokra-asuntoja oli 2 021, joista 2 009 vuokra-asuntoa myytiin
ruotsalaiselle sijoitusyhtislle Heimstadenille.

K&ypé arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskeinen merkitys
SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja asuntokokoihin,
joihin kohdistuvan vuokra-asuntokysynnén odotetaan pitkalla
tghtsimelld kasvavan. Kiinteistsjen korjausten kohdistaminen
perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarvemaarityksiin.

Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo oli joulukuun lopussa yhteensa

5 044,2 miljoonaa euroa (5 032,8). Sijoituskiinteistdjen arvon
muutos, johon siséltyy tilikauden investoinnit ja realisoinnit, oli 11,4
miljoonaa euroa (279,3).

Ulkopuolinen asiantuntija JLL Finland Oy (JLL), antaa puolivuo-
sittain lausunnon SATOn Suomen sijoituskiinteistdjen arvon-
maérityksessa soveltamista arviointimetodeista, |shdeaineiston
hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta seka luotettavuudesta.
Viimeisin JLL:n antama lausunto on annettu 31.12.2022 tehdyst&
arvonmé&arityksestd. Kdyvan arvon maérityksen perusteet on

esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Arvonmuutokseen vaikuttivat tuottovaateiden nostaminen seka
Pietarin asunto-omaisuuden k&yvén arvon alentuminen.

Vuoden lopussa asuntojen arvosta noin 87,3 % oli paakaupunki-
seudun ty&ssikdyntialueella ja yhteensd noin 6,4 % Tampereella
ja 5,1 % Turussa seka noin 1,2 % Pietarissa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investointitoiminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja luodaan
edellytykset kasvulle. SATOn investoinnit 2000-luvulla vapaara-
hoitteisiin vuokra-asuntoihin ovat yhteens yli 3 miljardia euroa.
SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa seka kokonaisia
vuokrataloja etta yksittaisia vuokra-asuntoja. Kiinteistskehityksella

luodaan edellytykset SATOn uusien vuokra-asuntojen investoin-
neille Suomessa. Omistettujen vuokra-asuntojen vuokrattavuutta ja
arvoa kehitetddn peruskorjaustoiminnalla.

Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 190,5 miljoonaa euroa (167,1).
Katsauskauden investoinneista 84,0 % kohdistui paakaupunkiseu-
dulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista oli 57,1 %. Suomessa
oli 31.12.2022 liszksi sitovia hankintasopimuksia 114,3 miljoonan
euron arvosta (96,8).

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 2 021

(26). Yhteisarvoltaan néma olivat 210,6 miljoonaa euroa (7,9).
Kertomusvuoden huhtikuussa myimme 2 009 vuokra-asuntoa
pasasiassa Lahden, Jyvaskyléan ja Oulun alueilta ruotsalaiselle sijoi-
tusyhtidlle Heimstadenille. Myynti toteutti strategiaamme, jonka
mukaisesti SATO keskittdad asuntoinvestoinnit paakaupunkiseudulle
ja sen tydssakdyntialueelle pasradan varteen sekd Tampereelle ja
Turkuun ja niiden ympéristkuntiin.

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli joulukuun lopussa 40,8
miljoonaa euroa (43,4). Joulukuun loppuun mennessa hankittiin
omistukseen uusia tontteja arvoltaan 18,4 miljoonaa euroa (15,5).

Oman asuntokannan tonteille on kehitteilld rakennusoikeutta noin
1450 asuntoa varten. N&in pystytdan hyddyntdméaan olemassa
olevaa infrastruktuuria, tiivistimaan kaupunkirakennetta ja siten
tuomaan lisaa asiakkaita palvelujen ja joukkolikenneyhteyksien
aarelle.

Teemme yhteisty&ts kaupunkien kanssa, kun alueita kehitetdan
ja niihin suunnitellaan vutta asumista. Pitkdaikaisena omistajana,
asuntosijoittajana ja vuokranantajana SATO haluaa rakentaa
viihtyisia koteja, asuinalueita ja kaupunginosia vuosikymmeniksi
eteenpéin. Kertomusvuonna jatkoimme muun muassa Vantaan
Hakunilan ja Espoon Finnoon alueen kehittamista. Helsingiss&
olimme mukana suunnittelemassa Mellunkylsss sijaitsevaa
Mellunpuiston hanketta ja jatkoimme yhteistysts VR:n kanssa sen
[Imalassa omistaman alueen kehittémiseksi. Kertomusvuoden
aikana SATOn kehittamilts tdydennyskaavoitusalueilta myytiin
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rakennusliikkeille ja muille kumppaneille tontteja, jotka mah-
dollistavat yhteenss noin 175-200 omistusasunnon ja noin 25
valtion tukeman vuokra-asunnon rakentamisen ja edistévat nsin
monipuolista asuinalue- ja yhdyskuntarakennetta.

Toukokuussa 2022 aloitettiin vapaarahoitteisen vuokra-
asuntokohteen rakennustyt Tuusulan Rykmentinpuistossa. Alue
toteutetaan monen eri foimijan yhteistysni ja sille tulee erilaisia
asumismuotoja. SATO rakennuttaa alueelle 92 vapaarahoitteista
vuokra-asuntoa. Rykmentinpuiston Pataljoonantien hanke on
SATOn ensimméinen uusi asuntoinvestointi Tuusulaan yli 15
vuoteen.

SATO allekirjoitti elokuussa 2022 kauppakirjan, jolla se

osti Lujatalolta Turun Skanssiin rakennettavan kerrostalon.
Osoitteeseen Sorakatu 9 rakennettavaan kahdeksankerrok-
siseen taloon tulee 77 uutta vuokra-asuntoa. Tama on SATOn
ensimmainen uudisasuntoinvestointi Turkuun viiteen vuoteen.
Rakentaminen kaynnistyi elokuussa 2022 ja asunnot ovat muutto-
valmiita lokakuun lopussa 2023.

Rakennutamme 257 uutta vuokra-asuntoa Peijinkujalle Espoon
Finnooseen. Rakentaminen alkoi elokuussa 2022 ja asunnot
valmistuvat vaiheittain syksyn 2024 aikana. Hankkeen pohjalla

on pitka kehitystys, jossa laadimme yhdesss Espoon kaupungin
kanssa uuden asemakaavan SATOn Hannuksen vanhalla pienta-
loalueella omistamalle kiinteistélle, jolla sijaitsi aiemmin rivitaloja.
Alueella on kdynnistynyt muutos uudeksi Finnoon kaupungin-
osaksi. SATOn favoitteena on myds tulevaisuudessa jatkaa
Finnoon alueen kehittamists.

Kertomusvuonna uusia vuokra-asuntoja valmistui Helsingin

Mellunmékeen Lupajantielle sekd Kirkkonummelle Jokiiniityntielle.

Kohonneiden rakentamisen, yllapidon seké rahoituksen kus-
tannusten vuoksi seks kilpailutilanteesta johtuvan maltillisen
vuokrakehityksen takia teimme p&atdksen, ettd emme toistaiseksi
kaynnists uusia rakennushankkeita ja siirriamme niiden kéynnists-
mists tulevaisuuteen.
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Suomessa valmistui kertomusvuonna 191 vuokra-asuntoa (235), 0
omistusasuntoa (71) ja 52 JoustoKotia (0). Rakenteilla oli 31.12.2022
yhteensa 1418 asuntoa (1152): 1 418 vuokra- (1100) ja 0 omistus-
asuntoa (0) seka 0 JoustoKotia (52). JoustoKoti on lyhytaikainen
osaomistamisen malli, jossa asuntoon péaasee kiinni pienella
pagdomalla ja jonka voi viiden vuoden kuluessa valmistumisesta
lunastaa kokonaan itselleen.

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen kaytettiin 92,4
miljoonaa euroa (93,6).

SATOlla oli Pietarissa vuoden lopussa yhteensa 522 asuntoa (525).
Pietarissa vuokra-asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keski-
maéarin 92,4 % (977). Ukrainan sodan alettua olemme selvittineet
perusteella nopea irtautuminen ei ole mahdollista. Tamé&n vuoksi
SATO jatkaa asuinhuoneistojen vuokrausta Pietarissa, kunnes tapa
irtaantua 8ytyy. Yhtio efsii ratkaisua akfiivisesti.

Vastuullisuus

Vastuullisuustydtdmme ohjasi kertomusvuonna SATOn strategia ja
vastuullisuusohjelmamme vuosille 2019-2022, jossa painottuivat
hiilineutraalit kaupungit seka asukkaiden ja naapurustojen
hyvinvointi.

Ukrainan sodan seurauksena alkaneen energiakriisin my&ts tehos-
lsmpétiloihin aiempaa enemman huomiota. Seuraamme ja
sdadamme tekodlyn avulla noin 21 000 SATOkodin lammitysta.
Pyrimme pitdma&n SATOkotien lsmpétilat noin 21 asteessa,

joka on terveellinen ja energiatehokas sis&lampétila. Omien
energiansaastdtoimenpiteiden lisiksi, opastimme asukkaitamme
akfiivisesti energiansaastémahdollisuuksista heidan omassa arjes-
saan. Kertomusvuoden lopulla ohjeistimme asukkaitamme myds
mahdollisiin séhkdkatkoksiin varautumisessa poikkeuksellisessa
energiatilanteessa.

Kertomusvuonna kaynnistimme jatteisiin ja lajitteluun liittyvan
kehitysprojektin, jossa mm. kartoitimme kotiemme jstepisteet

ja tarkastimme niiden valaistuksen, jateastioiden maé&ran seka
opasteet. Kartoituksen pohjalta kohdensimme korjauksia
tarvittaviin kohteisiin ja ne jatkuvat my&s tulevina vuosina.
Asumisneuvojiemme kierrokset painottuivat vuoden aikana
jéteopastukseen. Pilotoimme vaatekeréyspistettd Helsingin
[takeskuksen Kauppakartanonkadulla.

lisgksi jaljempana kohdassa “Vaikutukset ympéristé6n ja
yhteiskuntaan’.

Ulkopuolinen vastuullisuuspaneeli valitsi syksylld 2022 kuusi
SATOn vuokrakotitaloa mukaan Ostavastuullisesti.fi-sivuston
kestévdmpien valintojen joukkoon. SATO oli ensimmaéinen
vuokra-asumisen toimija Ostavastuullisesti.fi -palvelussa.
Kestavammaksi valinnaksi arvioitiin seuraavat kotimme: Lupajantie
2 Helsingin Mellunkylgssa seka Jokiniityntie 28 Kirkkonummella,
Lincolninaukio 4 Vantaan Keimolassa, Kotkatie 6 Espoossa seka

Jokiniementie 46 ja 48 Helsingin Versjamaessa.

Osallistuimme kerfomusvuonna kdynnistyneeseen Raklin Green
Homes -toimintaan. SATOlla oli vuoden 2022 lopussa yhteens&
1100 Green Homes -kotia, joissa on joko maalampé tai kulutuspe-
rustainen vedenlaskutus tai molemmat.

Osallistuimme kahdeksatta kertaa kiinteistdalan kansainvliseen
GRESB-vastuullisuusarviointiin (Global Real Estate Sustainability
Benchmark). SATO sai kaksi téhted asteikolla yhdests viiteen
mitattuna. SATOn pisteet Standing Investments -arvioinnissa
(olemassa olevat kohteet) laskivat yhdells pisteelld viime vuodesta
(pistem&éra nyt 73) kun taas Development-arvioinnissa (raken-
nushankkeet) SATOn tulos nousi 75 pisteeseen viime vuoden 71
pisteestd. Raportoimme vastuullisuudestamme vuosittain Global
Reporting Initiativen (GRI) -raportointiohjeistuksen mukaisesti ja
raportissa esitetyt ymparistévastuun tunnusluvut on varmentanut
riippumaton kolmas osapuoli, KPMG Oy Ab.

Kertomusvuonna teimme yhteisty&ta Vailla vakinaista asuntoa ry:n
ja Kuntoutusséation kanssa Ksmppé ja duuni -hankkeessa, jonka
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tavoitteena on 18ytas osallistujille kaksi eldman tarkeds kivijalkaa,
koti ja ty. SATOn asunnoissa asui vuoden 2022 lopussa 10 hank-
keeseen osallistunutta henkilsa.

Paivitimme kerfomusvuonna 2022 olennaisuusanalyysin ja
julkaisimme uuden vastuullisuusohjelman vuosille 2023-2026.
Visiomme on olla ohjelmakaudella vastuullisen vuokra-asumisen
edellskavijs.

Vuonna 2020 sitouduimme raportoimaan Task Force on Climate-
Related Financial Disclosures -viitekehyksen (TCFD) mukaisesti
ja vuonna 2021 teimme laajan kartoituksen ilmastonmuutok-
sesta aiheutuvista riskeistd ja mahdollisuuksista koko SATOn
toimitusketjun osalta. Viitekehyksesss riskit on jaettu neljaan
paskategoriaan: siirtymariskit, akuutit ja krooniset fyysiset riskit
seka sosiaaliset riskit. Samalla teimme skenaarioanalyysin,

jossa tarkastelimme, kuinka kahden ja neljén asteen skenaariot
vaikuttavat yhteiskuntaan ja kuinka SATOn tulisi varautua néihin
muutoksiin. Kertomusvuonna ilmastonmuutoksen aiheuttamat
riskit olivat mukana SATOn yleisess4 riskiarviossa, joka tehd&én
vuosittain sisdisesti. Vuonna 2022 SATOn hallitukselle raportoitiin
kaksi kertaa ilmastonmuutoksen riskeists ja mahdollisuuksista ja
niiden vaikutuksesta yrityksen toimintaan.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmista julkaistaan erilla&n
hallituksen toimintakertomuksesta. Selvitys hallinto- ja ohjaus-
jarjestelméasts, SATOn liketapaohje ja vastuullisuusohjelma ovat
luettavissa internet-sivuilla sato.fi.

Vaikutukset ympéristoon ja yhteiskuntaan

Pyrimme jarjestelmallisesti véhentdmé&an toimintamme negatiivi-
sia vaikutuksia ympéristéén. Vahenndmme ympéristskuormitusta
huoltamalla seka korjaamalla koteja ja kiinteistsja sdanndllisesti ja
ennakoivasti elinkaariperiaatteen mukaan seké& rakennuttamalla
asuntoja paasaantdisesti valmiiseen kaupunkiympéristésn ja
hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelle.

SATOn uusien vuokra-asuntojen suunnittelussa huomioidaan aina
energiatehokkuus ja vuosikymmenia kestavat rakennusratkaisut.
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Ulkopuolinen vastuullisuus-
paneeli valitsi syksylla 2022
kuusi SATOn vuokrakotitaloa
mukaan Ostavastuullisesti.fi-
sivuston kestavampien valintojen
joukkoon. SATO oli ensimmai-
nen vuokra-asumisen toimija

Ostavastuullisesti.fi -palvelussa.


https://www.sato.fi/fi

Uudiskohteissa SATOn tavoitteena on A-energialuokka (energia-
tehokkuusluku 75 tai alle), joka on huomattavasti rakennusmaara-
yksia (energiatehokkuusluku 90) parempi. Kaikki kertomusvuonna
valmistuneet kohteet olivat A-energialuokan kohteita. Vuoden
2022 aikana aloitettujen kohteiden energiatehokkuusluvun keski-
arvo oli 72 ja kaikki aloitetut kohteet kuuluvat A-energialuokkaan.

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan energiatehokkuussopimuk-
sen mukaisiin tavoitteisiin, jotka véahentavat sshkén ja lammén
yhteenlaskettua kulutusta 10,5 % vuoden 2015 tasosta vuoteen
2025 mennessa.

Uusiutuvan energian kaytts lammityksessé vahentas kotitalojen
kéytonaikaisia paastdja huomattavasti. Jokaisessa uudis- ja
peruskorjauskohteessa tutkimme aina maalammén kayts-
mahdollisuuden. Meills on t3ll5 hetkella 17 kiinteistd4, jotka

ovat kiinteistdsdhksn ja lammityksen osalta hiilineutraaleja.
Kertomusvuonna maaldmpd oli rakenteilla 12 kiinteistoon. Lisaksi
kuudessa kiinteistdssa oli aurinkovoimala ja sellainen oli raken-
teilla yhdeks&an kiinteistodn. Yuonna 2022 kiinteistdséhks oli 100

Vuoden 2022 aikana SATO toteutti lammitysjarjestelman siirta-
misen maaldmpddn viimeisissa kiinteistdisssmme, joissa oli fos-
siilisiin polttoaineisiin perustuva lammitysmuoto ja néin ofimme
merkittavan askeleen kohti tavoittelemaamme kayton aikaista
hiilineutraaliutta.

Vantaan Energia ja SATO solmivat helmikuussa 2022 energia-
kumppanuussopimuksen. Kehitimme yhdessé Vantaan Energian
kanssa rakennusten lammitykseen ja jashdytykseen hiilineutraa-
leja energiaratkaisuja, jotka auttavat meits saavuttamaan hiili-
neutraaliustavoitteemme vuoteen 2030 mennessé kaytonaikaisen
energiankulutuksen osalta.

Kertomusvuonna jatkoimme investointeja SATOkotien ener-

giatehokkuuden parantamiseen peruskorjausten yhteydessa.
Peruskorjauksissa tavoittelemme energiatehokkuuden paran-
tamista noin 30 %:lla aikaisempaan verrattuna. Lémmitys- ja

sdhksenergiahintojen noususta johtuen energiakustannukset
kokonaisuudessaan kasvoivat.

Kertomusvuonna energian ominaiskulutus laski 4,1 %, s&hkon
ominaiskulutus nousi 7,1 % ja veden ominaiskulutus laski 2,0 %

vuoteen 2021 verrattuna. SATOn asunnoista syntyvat ominaispads-

tot laskivat 9,3 % vuoteen 2021 verrattuna ja olivat 28,2 hiili-
dioksidiekvivalenttikilogrammaa asuntoneliémetria kohden
(31,1). Paastot lasketaan kaukolammon absoluuttisen kulutuksen
mukaan. S&hks oli ydinvoimalla tuotettua eik siitd muodostunut
paastoja.

Ympéristdministerion mukaan rakennettu ympérists aiheuttaa
noin kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupaastoista.
Rakennusteollisuus yhdesss kiinteistdalan ja niihin liittyvien
palveluiden kanssa tysllista yli puoli miljoonaa ihmist ja tuo
verotuloja yhteiskunnalle. Rakennusalalla on kuitenkin haitallisia
vaikutuksia ympaériston lissksi my8s yhteiskuntaan ja ihmisiin.
Yleisesti tunnistettuja esimerkkeja rakennusalan negatiivisista
vaikutuksista voivat olla harmaa talous, tysturvallisuuteen tai
ihmisoikeuksiin liittyvat laiminly8nnit sekd hankinta- ja toimitus-
ketjujen epéselvyydet. Arvioimme ja ennakoimme s&&annéllisesti

toimintaamme liittyvié sosiaalisia, taloudellisia ja ympéristériskeja.

Pyrimme jarjestelméllisesti véhentdmaan tunnistettuja negatiivisia
vaikutuksia muun muassa noudattamalla vastuullisen liiketoimin-
nan periaatteitamme, torjumalla harmaata taloutta, suorittamalla
auditointeja ja siséista valvontaa seka kehittémalla jatkuvasti
toimintaamme. Kertomusvuonna 2022 p&stimme kartoittaa
compliance-toimintamme nykytilan saadaksemme kokonaisvaltai-
sen kuvan politikoistamme ja sitoumuksistamme.

SATOlla on k&ytdss& Raportoi vaarinkdytoksists -kanava, jonka
kautta satolaiset ja ulkoiset sidosryhmamme voivat nimettémaésti
ilmoittaa kriittisistd huolenaiheistaan.

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

SATOn kehitystoiminta keskittyi kertomusvuonna myynnin ja
asiakaskokemuksen prosessien ja toimintamallien kehittdmiseen,
laskutusprosessien uudistamiseen seka jatkuvan kehityksen toi-
mintamallin tehostamiseen. Panostimme digitaalisten palvelujen
kehittamisen lisaksi lasndoloon asiakkaidemme l5hells ja yhden-
mukaisen ja saumattoman palvelukokemuksen rakentamiseen.
Tavoitteenamme on palvella asiakkaitamme parhaalla mahdolli-
sella tavalla ajasta ja paikasta riippumatta.

Kehitimme kertomusvuoden aikana asiakaspalautteiden pohjalta
myds uuden kodin vuokraukseen liittyvid prosessejamme.
Muutokset tehostivat vuokrauksemme paéivittaista tysts ja nakyvat
myds asiakkaillemme entistd parempana palveluna. Uudistimme
asuntondyttdjen varausta asiakkaalle joustavammaksi ja helpom-
maksi sekd pilotoimme asuntondytén varausta séhkaisesti ajasta
ja paikasta riippumatta. Keskitimme asunton&ytst pa&osin omien
asuntoesittelijsidemme hoidettavaksi. Uudistimme asuntoha-
kuamme sato.fi -sivuilla ja toimme asiakkaillemme vuoden 2022
lopulla mahdollisuuden hakea koteja my&s vastuullisempi valinta

-hakuehdolla.

Kehitystoiminnassa panostimme viime vuonna lisksi laskutuspro-
sessien uudistamiseen ja pilotfoimme uutta laskutusjarjestelmaa
kesalla 2022. Uusi jarjestelma tarjoaa mm. paremmat mahdolli-
suudet ajantasaisen laskutustiedon tarkasteluun ja se on tarkoitus
oftaa laajasti kéyttéon kevaalla 2023.

Liiketoiminnan kehittdmisessd otimme SATOssa kertomusvuonna
kayttdon jatkuvan kehittmisen toimintamallin. Tasmensimme
toimintamalliin liittyvi& rooleja ja jatkossa kehitsmme toimintaa
isojen kokonaisuuksien uudistamisen sijasta jatkuvasti pienempina
osakokonaisuuksina, jolloin kehitystyd nopeutuu ja prosesseja
voidaan parantaa tehokkaammin.

Kehitystoimintaan kaytettiin yhteenss 3,2 miljoonaa euroa (3,2),
miké vastaa noin 1,1 % liikevaihdosta.
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Katsauskauden jilkeiset tapahtumat
Kaupallinen johtaja Janne Ojalehto jtti tehtavansa 27.1.2023.

Hallinnointi


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

Riskienhallinta

Riskien hallinnan avulla varmistetaan, etta yhtion liiketoimintaan
vaikuttavat riskit tunnistetaan, niihin vaikutetaan ja niitd seurataan.
SATORn liiketoiminnan merkittavimpia riskeja ovat liiketoimintaym-
paristoon liittyvat riskit seka rahoitusriskit.

SATOn merkittavimmat riskit liittyvat pitkittyvaan inflaatioon ja sen
seurauksena korkotason nousuun. Ukrainan sodan seurauksena
energian, ruuan, materiaalien ja hyddykkeiden hinnat ovat
nousseet voimakkaasti sekd korkotaso on kohonnut. Kohonneet
elinkustannukset voivat vaikuttaa negatiivisesti kuluttajien ostovoi-
maan seka kykyyn suoriutua velvoitteistaan. Mikili rahoituksen
hinnan sek yllapidon kustannusten voimakas kasvu jatkuu eiké

markkinatilanne anna mahdollisuutta siirtda kohonneita kustan-
nuksia taysimaaraising vuokriin, voi talld olla negatiivinen vaikutus
sijoitusomaisuuden kéaypaan arvoon seka yhtion kykyyn rahoittaa
investointeja, jolloin uudisinvestointeja ja peruskorjauksia joudu-

taan siirtdmaan eteenpéin.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvét suhdanne-
vaihteluihin seka kysynnén ja tarjonnan muutoksiin. Markkinariski
voi kasvattaa vuokra-asuntojen tarjonnan kysyntaa suuremmaksi.
Tastd seuraa vuokra-asuntojen tyhjakayntia seké painetta
vuokratason tasaantumiseen tai laskuun erityisesti vanhassa

asuntokannassa.

Asuntomarkkinan heikentyminen voi vaikuttaa negatiivisesti
SATOn asuntokannan markkina-arvoon. SATO on strategiansa
mukaisesti keskittynyt sijoituksissaan kasvukeskuksiin seka kun-
nostamaan ja korjaamaan olemassa olevaa asuntokantaa ja siten
varmistamaan asuntojen vuokrattavuuden ja arvon kehityksen.

Viranomaissaantelyn ja lainsdddanndn muutoksilla ja niihin liitty-
vélla epavarmuudella voi olla olennainen vaikutus investointiym-
péristdn luotettavuuteen ja siten SATOn liiketoimintaan. SATO

seuraa ja ennakoi néits seka tuo esiin haitalliseksi katsomansa
sdantelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoituspolitiikka,
jonka SATOn hallitus on hyvaksynyt. Rahoituspolitiikassa on
madritelty rahoitukseen liittyvéan riskienhallinnan periaatteemme.
Keskeisimpia rahoitusriskejimme ovat maksuvalmius-, jalleen-
rahoitus- ja korkoriski. Maksuvalmius- ja jélleenrahoitusriskia
hallitsemme hajauttamalla velkasalkkumme rahoituslshteits,

maturiteettia sekd pitamalla riittavia maksuvalmiusreservejs luotto-

limiittien ja muiden pitk&aikaisten rahoitussitoumusten muodossa.
Yhtié on vuonna 2019 perustanut 1,5 miljardin euron EMTN (Euro
Medium Term Notes) -ohjelman.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineina kaytetddn muun
muassa kassavaroja, pankkitililimiittid, 700 miljoonan euron sitovia
luottolimiitteja sekd 400 miljoonan euron yritystodistusohjelmaa.
Maksuvalmiusreservien ma&raa kasvatetaan rahoitustarpeiden
kasvaessa. Tavoitteenamme on pité4 aina fulevan 12 kuukauden
rahoitusvaade katettuna sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin, jota hallit-
semme tfasapainottamalla kiinted- ja vaihtuvakorkoisen velan
suhdetta joko kiinteskorkoisilla velkajarjestelyilld tai korkojoh-
dannaisilla. Rahoituspolitilkan mukaisesti tavoitteemme on
pitaa velkasalkusta yli 60 % kiintedkorkoisena mukaan lukien
korkojohdannaiset.

Pietarin liiketoiminnassa on liketoimintaympéristodn liittyvia
riskejs, mukaan lukien valuuttariski. Vieraassa valuutassa arvos-
tettujen omaisuuserien konsolidoinnista konsernitilinpaatokseen
syntyy my8s translaatioriskia, jonka suojausmahdollisuutta
tarkastelemme rahoituspolitilkan mukaisesti. SATO on jo pitk&an
pidattaytynyt uusista investoinneista Venjslls. Ukrainan sodan
liiketoiminnasta. Selvitysten perusteella nopea irtautuminen ei
ole mahdollista, minka vuoksi SATO jatkaa asuinhuoneistojen
vuokrausta Pietarissa, kunnes tapa irtaantua 18ytyy. Yhtis efsii
olevan erittdin epévarma ja se saattaa aiheuttaa hairisita SATOn
liiketoimintaan Vensjslls ja Vensjan liketoimintaan liittyvien
tahojen kanssa. Se voi vaikuttaa SATOn kykyyn suorittaa maksuja
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tavarantoimittajilleen, tydntekijsilleen ja viranomaisille seka saada
asiakkailtaan maksuja, jolla voi siten olla olennaisen haitallinen
vaikutus SATORn liiketoimintaan Venéjslla. Ukrainan sodan pitkit-
tyessé liiketoiminnan harjoittamisella Venjalla voi olla negatiivista
vaikutusta yhtidn maineeseen ja se voi vaikeuttaa liiketoiminnan
harjoittamista Suomessa tai heikent&s yhtién kykya hankkia rahoi-
tusta markkinoilta. Silla voi mys olla haitallinen vaikutus SATOn
omistamien kiinteistdjen taloudelliseen tulokseen tai toimintaan,
rahoituskustannuksiin tai arvoon.

Laajempi kuvaus riskeisté ja riskienhallinnasta I6ytyy konsernin
internetsivuilta www.sato.fi.

Vireilli olevat oikeudenké&ynnit

SATOlla ei ole vireilld viranomaismenettelyits, oikeudenkaynteja
tai valimiesmenettelyits, joilla olisi merkittava vaikutus yhtion
taloudelliseen tilanteeseen tai kannattavuuteen eikd SATO ole
tietoinen téllaisten menettelyjen uhkasta.

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepsdoma 31.12.2022 oli 4 442 192,00 euroa

ja osakkeiden lukumé&ara 56 783 067 osaketta. Yhtiolls on yksi
osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuusjérjestelméssé, jota yllapitaa
Euroclear Finland Oy.

SATO Oyj:n omistuksessa on 166 000 kappaletta omia osakkeita.
Osakemé&éra vastaa 0,3 % kaikkien osakkeiden lukumaérasts ja
niiden tuottamista &anista.

Hallituksella ei 31.12.2022 ollut valtuutusta omien osakkeiden
hankkimiseen tai liikkeelle laskemiseen.

SATO Oyj:n hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja eivét suoraan
omistaneet yhtidn osakkeita 31.12.2022. Tarkempi kuvaus hallituk-
sen jasenten osakeomistuksista on annettu Selvityksessa hallinto-
ja ohjausjarjestelmésta 2022.
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Henkilésto

Konsernin palveluksessa oli joulukuun lopussa 325 henkilda (313),
joista vakituisessa tydsuhteessa oli 299 (278). Kertomusvuonna
henkilstomaara oli keskimaarin 328 (276) henkilsa. Konsernin
palkat ja palkkiot olivat vuonna 2022 yhteenss 21,6 miljoonaa
euroa (18,8).

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat SATOn neljsn
suurimman, arvo-osuusjarjestelméaan lokakuun 1. paivana rekis-
terdityna olleen osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat
tehtévan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttas nime&mis-
oikeuttaan, nimeamisoikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle
omistajalle. Yhtién neljgnneksi suurin osakkeenomistaja, 1.10.2022
Valtion Elskerahasto, ei ole kayttanyt nimedmisoikeuttaan, joten
nime&misoikeus on siirtynyt viidenneksi suurimmalle osakkeen-
omistajalle eli Erkka Valkilalle. Toimikuntaan ovat kuuluneet
seuraavien osakkeenomistajien edustajat: Balder Finska Otas AB
(Erik Selin), Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
(Hans Spikker), Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo (Hanna
Hiidenpalo) ja Erkka Valkila.

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastajat
Varsinaisessa yhtiskokouksessa 24.3.2022 hallituksen jasenmaa-
réksi vahvistettiin kuusi jasenta.

SATOn hallitukseen kuuluivat vuonna 2022 puheenjohtaja Erik
Selin seké jasenet Esa Lager, Tarja Padkksnen, Sharam Rahi,
Johannus (Hans) Spikker ja Timo Stenius.

Vuonna 2022 hallitus kokoontui 11 kertaa. Hallitustyskentely
tukee nimitys- ja palkitsemisvaliokunta.

Vuonna 2022 SATO Oyj:n toimitusjohtajan tehtévaa hoiti diplo-
mi-insind6ri Antti Aarnio.

Varsinaisessa yhtiskokouksessa tilintarkastajaksi valittiin tilintar-
kastusyhteisé Deloitte Oy, jonka nimedmanéa paavastuullisena
tilintarkastajana on toiminut Aleksi Martamo, KHT. Tilintarkastajan
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toimikausi on tilikausi ja tilintarkastajan tehtéva paattyy seuraavan
varsinaisen yhtiskokouksen paattyessa.

Johtoryhman jisenet

Johtoryhméan kuuluivat tilikaudella 2022 toimitusjohtaja Antti
Aarnio, investoinneista vastaava johtaja Arto Aalto, talousjohtaja
Markku Honkasalo, kaupallinen johtaja Janne Ojalehto (27.1.2023
asti) sek asuntoliiketoiminnasta vastaava johtaja Elina Vaurasalo.

Nikymat

Toimintaympéristéssé SATOR liiketoimintaan vaikuttavat voimak-
kaimmin kuluttajien luottamus, ostovoiman kehitys, asuntojen
vuokra- ja hintakehitys, kilpailutilanne seka korkotaso.

Tysllisyyskehitys oli alkuvuonna 2022 vahvaa, mutta hidastui
loppuvuodesta talouden haasteista johtuen. Kertomusvuonna
kuluttajien luottamus heikentyi alkuvuoden jilkeen historiallisen
heikolle tasolle, mika heijastui yksityiseen kulutukseen. Suomen
Pankin ennusteen 16.12.2022 mukaan Suomen talous kasvaa 1,9 %
vuonna 2022 hyvén alkuvuoden ansiosta. Vuonna 2023 energian
hintojen ja elinkustannusten nousun seurauksena talouden ennus-
tetaan ajautuvan lievaan taantumaan ja supistuvan 0,5 %.

Epé&varmuus ja korkojen nousu hidastavat asuntokauppaa.
Kiinteistdnvalitysalan Keskusliiton joulukuussa 2022 julkistamien
tilastojen mukaan uusien ja vanhojen asuntojen myyntiméaarét
laskivat marraskuussa selvésti verrattuna viiden vuoden keskiarvoi-
hin. Tilastokeskuksen joulukuun ennakkotietojen mukaan vanhojen
omistusasuntojen hinnat laskivat marraskuussa 2022 koko maassa
3,4 % edellisen vuoden marraskuuhun verrattuna.

Taloudellinen filanne tulee hidastamaan ennétysvilkasta raken-
tamista. Mydnnettyjen rakennuslupien méaara kaantyi laskuun

jo vuonna 2021, mutta vuosina 2022 ja 2023 valmistuu vield
runsaasti uusia asuntoja, mika pitaa kilpailun hyvists vuokralaisista
kireéna seka vuokrankorotukset maltillisena. Inflaation johdosta
kohonnut kustannustaso luo kuitenkin paineita vuokrankorotuksille
tulevaisuudessa.

Pandemian rajoitusten poistuttua ja tysllisyyden parantuessa
muuttoliike suuriin kasvukeskuksiin on kaantynyt vuoden 2022
aikana positiiviseksi ja vuokra-asuntojen kysynts on alkanut kas-
vaa. Tama ja SATOn panostukset vuokrauksen tehostamiseen seka
asiakaspalvelun parantamiseen nskyivat SATOn vuokrausasteen
kasvuna. My&s taloudellinen epéavarmuus, korkojen nousupaine
ja kuluttajahintojen nousu heijastui osittain vuokra-asuntojen
kysynnan kasvuun.

Vuokralaisten valinnan mahdollisuuksien lisd&ntyesss onnistunut
asiakaskokemus on entista tarkedmmassa roolissa. SATO panos-
taa voimakkaasti ldsngoloon asiakkaiden lshells seks digitaalisiin
palveluihin.

Enemmistdomistajansa toimintamallin mukaisesti SATO Oyj ei
julkista ohjeistusta vuoden 2023 tuloksesta. Balder Finska Otas
AB:n emoyhtié on Tukholman pérssissd noteerattu Fastighets AB
Balder.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2022 olivat

512 557 145,56 euroa, josta filikauden voitto oli 129 644 613,16
euroa. Yhtién ulkona olevien osinkoon vuodelta 2022 oikeuttavien

Osinkopolitiikan mukaan vuosittaiset osingot ovat markkinati-
lanteesta, investointitasosta, omavaraisuusasteen kehityksests
ja luototusasteesta riippuen korkeintaan 40 % operatiivisesta
kassavirrasta.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etté osinkoa ei jaeta tilikau-
delta 2022 (0,50 euroa/osake vuodelta 2021), ja ett voittovaroihin
siirretdan 129 644 613,16 euroa.
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Osakkeiden jakauma
Suurimmat osakkeenomistajat 30.12.2022 kpl %

Balder Finska Otas Ab

(Fastighets Ab Balder) 31971535 56,3 %
Stichting Depositary APG Strategic

Real Estate Pool 12811647 22,6 %
Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo 7233081 127 %
Valtion Elskerahasto 2796 200 4,9 %
Valkila Erkka 385 000 0,7 %
SATO Oyj 166000 0,3 %
Entela Tuula 159 000 0,3 %
Heinonen Erkki 146 684 0,3 %
Tradeka-sijoitus Oy 126 500 02 %
Hengityssairauksien tutkimussaatio 120 000 0,2 %
Muut osakkeenomistajat (117 kpl) 1527 603 1,5 %

30.12.2022 konsernilla oli 127 arvo-osuusrekisteriin merkittya
osakkeenomistajaa. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kertomus-
vuoden aikana oli 1,7 %.
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milj. € Liite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 milj. € Liite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

Liikevaihto 3 291,2 298,3 Muvut laajan tuloksen erét

Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut -90,8 -87,7 Erat, jotka saatetaan siirtad myshemmin tulosvaikutteisiksi

Nettovuokratuotto 200,4 210,6 Rahavirran suojaus 27 60,2 18,8
Muuntoerot -10,9 2,8

Sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon muutokset, realisoituneet 4,13 53,1 2,4 Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd myshemmin tulosvaikutteisiksi -12,0 -3,8

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, realisoitumattomat 13 -14,9 1291 Erat, jotka saatetaan siirtad myshemmin tulosvaikutteisiksi yhteensa 372 17,9

Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut 6,78,9 -40,7 -35,8

Liiketoiminnan muut tuotot 5 27 -0,2 Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 37,2 17,9

Liiketoiminnan muut kulut 5 -1,6 -1,5 Tilikauden laaja tulos yhteensa 157,9 223,9

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Liikevoitto 198,9 304,5 Emoyhticn omistajille 157,9 223,9
Masraysvallattomille omistaijille 0,0 0,0

Rahoitustuotot 10 0,6 0,5 Yhteensa 157,9 2239

Rahoituskulut 10 -47,6 -45,6

Nettorahoituskulut -47,0 -45,1

Tulos ennen veroja 151,9 2594

Tuloverot n -31,3 -53,4

Tilikauden tulos 120,6 206,0

Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 120,6 206,0

Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0

Yhteensa 120,6 206,0

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 12

Laimentamaton (euroa) 2,13 3,64

Laimennettu (euroa) 2,13 3,64

Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 56,6 56,6
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KONSERNITASE, IFRS
milj. € Liite 31.12.2022 31.12.2021 milj. € Liite 31.12.2022 31.12.2021
VARAT VELAT
Pitkaaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Sijoituskiinteistst 13 5044,2 5032,8 Laskennalliset verovelat 21 4131 416,8
Aineelliset hyddykkeet 14 3,3 3,2 Varaukset 28 1,5 1,6
Aineettomat hyddykkeet 915 71 57 Vuokrasopimusvelat 16 53,0 54,1
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 17 0,1 0,1 Johdannaisvelat 18,27 0,0 20,1
Muut pitk&aikaiset sijoitukset 18,19 1,0 1,0 Korottomat velat 25 0,0 0,9
Muut kayttéoikeusomaisuuseréat 16 4,9 58 Korolliset velat 18, 26 1721,4 2 076,6
Johdannaissaamiset 27 38,7 0,0 Yhteensa 21891 2 570,2
Saamiset 20 3.4 3,1
Laskennalliset verosaamiset 21 6,0 10,4 Lyhytaikaiset velat
Yhteensa 5108,6 5062,0 Ostovelat ja muut velat 29 693 673

Varaukset 28 0,5 0,6
Lyhytaikaiset varat Vuokrasopimusvelat 16 4,9 5,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22 13,6 191 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 15,8 4,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,0 1.8 Korolliset velat 18, 26 424,2 92,9
Rahavarat 18, 23 60,5 8,5 Yhteensa 514,8 170,0
Yhteensa 76,1 29,4

VELAT YHTEENSA 2703,9 2740,1
VARAT YHTEENSA 5184,7 5 091,4 OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 5184,7 5091,4
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma
Osakep&doma 4,4 4,4
Arvonmuutos- ja muut rahastot 31,5 -16,6
Vararahasto 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman pa&doman rahasto 14,8 14,8
Kertyneet voittovarat 2286,6 2 205,1
Yhteensa 24 2 4811 2 3515
Maéréysvallattomien omistajien osuus -0,2 -0,2
OMA PAAOMA YHTEENSA 2 480,9 23513
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

milj. € Liite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 milj. € Liite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirrat

Tilikauden tulos 120,6 206,0 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 98 -0,5

Oikaisut: Pitkdaikaisten lainojen nostot 1373 101,2

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa 31 18,7 1271 Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -174,3 -313,3

Sijoituskiinteistsjen ja kayttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -53,1 2,6 Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut 1,6 -0,1

Muut oikaisut -0,3 0,0 Maksetut osingot ja pddomanpalautukset 24 -28,3 -28,3

Korkokulut ja muut rahoituskulut 10 47,6 45,6 Rahoituksen nettorahavirta -571 -241,0

Korkotuotot 10 -0,6 -0,5

Osinkotuotot 0,0 0,0 Rahavarojen muutos 52,5 -249,5

Verot 1 31,3 53,4 Rahavarat kauden alussa 8,5 258,0

Rahavirta ennen kayttépadgoman muutosta 164,2 174,8 Kurssierot -0,5 0,0
Rahavarat kauden lopussa 60,5 8.5

Kayttopadgoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1,6 -3,7

Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 6.2 07

Maksetut korot -45,5 -46,0

Saadut korot -0,8 0,6

Maksetut verot -30,0 -24,0

Liiketoiminnan nettorahavirta 95,8 102,4

Investointien rahavirrat

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -209,8 -185,1
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3,9 -4,0
Saadut maksut lainasaamisista ja velkakirjasijoituksista 37,4 43,6
Myé&nnetyt lainat ja sijoitukset velkakirjoihin -35,4 0,0
Sijoituskiinteistsjen realisointi 225,4 34,5
Investointien nettorahavirta 13,8 -111,0
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Emoyhtion omistajien osuus
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Arvonmuutos Sijoitetun vapaan Maéraysvallattomien

milj. € Osakepadoma ja muut rahastot Vararahasto  oman padoman rahasto Kertyneet voittovarat Yhteensa omistajien osuus  Oma padoma yhteensa
Oma paddoma 1.1.2022 4,4 16,6 43,7 14,8 2205,1 2 351,5 -0,2 2 351,3
Laaja tulos:

Rahavirran suojaus - 48,1 - - - 48,1 - 48,1
Muuntoerot - - - - -10,9 -10,9 - -10,9
Tilikauden tulos - - - - 120,6 120,6 0,0 120,6
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 48,1 - - 109,7 157,9 0,0 157,9
Liiketoimet omistajien kanssa:

Osingonjako - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa - - - - -28,3 -28,3 - -28,3
Muut oikaisut - - - - - - - -
Oman padoman muutokset yhteensa - 48,1 - - 81,4 129,6 0,0 129,6
Oma padoma 31.12.2022 4,4 31,5 43,7 14,8 2286,6 2 481,1 -0,2 2 480,9

Emoyhtion omistajien osuus
Arvonmuutos Sijoitetun vapaan Maaraysvallattomien

milj. € Osakepadoma ja muut rahastot Vararahasto  oman padoman rahasto Kertyneet voittovarat Yhteensa omistajien osuus  Oma padoma yhteensa
Oma paddoma 1.1.2021 4,4 -31,7 43,7 14,8 2024,6 2155,9 -0,2 21557
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 - -28,3
Muut oikaisut - - - - - - - -
Oman padoman muutokset yhteensa - 15,1 - - 180,5 195,6 0,0 195,6
Oma padoma 31.12.2021 4,4 -16,6 43,7 14,8 2205,1 2 351,5 -0,2 2 351,3
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I. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhti, jonka kotipaikka on Helsinki, Suomi. SATO
Oyj:n rekisterdity osoite on Panuntie 4, 00600 Helsinki, Suomi.
SATO Oyj yhdessé tytaryhtisidenss kanssa muodostaa SATO-
konsernin ("SATO" tai "konserni”). SATO Oyj:n enemmistdomistaja
on Balder Finska Otas AB, jonka emoyhti on Tukholman
porssissd noteerattu Fastighets AB Balder.

Hallitus on hyvaksynyt vuoden 2022 konsernitilinpaatsksen
9.2.2023. Jaljennds konsernitilinpaatsksests on saatavilla edells
mainitusta osoitteesta seké internet-osoitteesta www.sato.fi.

SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka paaasiallinen
toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta. Konsernin toiminta on
keskittynyt suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 87 % sen asunto-
omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Muu asunto-omaisuus
on Tampereen ja Turun talousalueilla seka Pietarissa.

SATOn asuntosijoitukset siséltavat seké vapaarahoitteista

eftd valtion tukemaa asuntovarallisuutta. Jalkimmaisen osalta
SATOn toimintaan vaikuttavat yleishyddyllisen toiminnan
erityispiirteet, jotka johtuvat valtion tukeman asuntotuotannon
asettamista rajoituksista yrityksen toimintaan. Niin sanotut
yleishyddyllisyysrajoitukset vaikuttavat omistaviin yhteissihin
muun muassa voitonjako-, luovutus-, ja riskinottorajoitusten
seka lainan- ja vakuudenantokiellon kautta. Lissksi asuntoihin
vaikuttavat kohdekohtaiset, ma&raaikaiset rajoitukset, jotka muun
muassa rajoittavat asunnon kaytts4, luovutusta, asukasvalintaa
ja vuokran maéritysta. Yleishysdyllisen toiminnan osalta

SATOa valvovia viranomaisia ovat Valtion asuntorahasto (ARA),
valtiokonttori ja ympéaristéministerid seké asukasvalinnan osalta
kunnat.

Yleiset laatimisperiaatteet

SATO Oyj:n konsernitilinp&&tds on laadittu Euroopan unionissa
kayttosn hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpgatssstandardien
mukaisesti (International Financial Reporting Standards, IFRS)
noudattaen 31. joulukuuta 2022 voimassa olevia standardeja ja
tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myds suomalaisen
kirjanpito- ja yhteistlainsdadanndn mukaiset.

Tilinpaatostiedot esitetddn miljoonina euroina. Tilinpaatoksessa
esitetyt luvut on pydristetty tarkoista arvoista, joten yksittaisten

esitettyjen lukujen yhteenlaskettu summa voi poiketa esitetysts
summaluvusta.

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

Liitetiedossa 2 esitetddn tietoa niista keskeisimmists osa-alueista,
joissa johdon harkinta tai epdvarmuustekijat arvioissa ja oletuksissa
voivat aiheuttaa olennaisia vaikutuksia esitettaviin lukuihin.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaatskseen on yhdistelty emoyhtién ja tytaryritysten
tilinpaatskset. Tytaryritykset ovat yhteisdjs, jotka ovat emoyhtion
maérdysvallassa. Maardysvalta katsotaan syntyneen, kun sijoittaja
olemalla osallisena sijoituskohteessa altistuu sijoituskohteen
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muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon
ja se pystyy vaikuttamaan t&han tuottoon kayttamalls
sijoituskohdetta koskevaa valtaansa.

hankinta-ajankohdasta |shtien siihen saakka, kunnes maéaraysvalta
lakkaa. Hankitut yritykset siséllytetdan tilinpaatskseen
hankintamenetelmas kayttden. Hankitun yrityksen hankintahetken
nettovarallisuus kirjataan maa-alueiden ja rakennusten kaypiin
arvoihin, kun kyse on kiinteistdomaisuuden hankinnasta.

Kaikki konsernin sissiset liiketapahtumat, siséiset saamiset

ja velat seks siséisten tapahtumien realisoitumattomat
katteet ja konserniyhtisiden vélinen voitonjako eliminoidaan
konsernitilinp&atdsts laadittaessa.

Keskinaiset kiinteistdyhtidt ja asunto-osakeyhtiét, joissa

toiminnossa SATOlla on jarjestelyn varoja koskevia oikeuksia

ja sen velkoja koskevia velvoitteita. SATO kisittelee yhteiset
toiminnot konsernitilinpaatoksessa IFRS 11 Yhteisjarjestelyt
-standardin edellyttamalla tavalla, kirjaamalla jarjestelyyn liittyvat
varansa ja velkansa, mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen
osuuden yhteisista varoista ja veloista, sek4 jarjestelyyn liittyvat
tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen
osuuden yhteisista tuotoista ja kuluista. Yhteisyritykset, joissa
konsernilla on jarjestelyssd toisen osapuolen kanssa yhteinen
maérdysvalta, ja jotka antavat konsernille oikeuksia j&rjestelyn
nettovarallisuuteen, yhdistelldan SATOn konsernitilinp&atokseen
IFRS 11 -standardin mukaisesti eli pgdomaosuusmenetelmalla.
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Ulkomaanrahan mééréiset tapahtumat
Konserniyhtididen tilinpaatskset perustuvat niiden taloudellisen
toimintaympaéristén valuuttaan, joissa konserniyhtist toimivat.

toimintavaluutta.

Ulkomaanrahan maaréiset liketapahtumat kirjataan
toimintavaluutan méaaréisend siten, ettd erd muutetaan kéyttaen
tapahtumapaéivan valuuttakurssia. Tilikauden p&attyessa
ulkomaanrahan maéréiset avoimena olevat varat ja velat
Varsinaiseen liiketoimintaan liittyvét kurssivoitot ja -tappiot
kasitellgan tuottojen ja kulujen oikaisuerina. Investointeihin
liittyvien maksujen kurssivoitot ja -tappiot kasitelldan investointien
oikaisuerina. Rahoituksen kurssivoitot ja -tappiot kirjataan
rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Muiden tase-erien muuntamisesta
syntyneet kurssivoitot ja -tappiot kirjataan tuloslaskelmaan.
Rahavirran suojauksiin liittyvat kurssivoitot ja -tappiot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan.

tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei ole euro, muunnetaan
euroiksi kayttaen tilikauden keskikurssia. Kaikki tase-erat
tilikauden tulosta lukuun ottamatta muunnetaan euroiksi

Euroalueen ulkopuolisiin tytaryhtisihin tehtyjen sijoitusten
hankintamenon eliminoinnista seka naiden tytaryhtididen
hankinnan jalkeen kerryttamista voitoista ja tappioista aiheutuvat
muuntoerot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. Euroalueen
ulkopuolisiin tytaryhtisihin liittyvat kumulatiiviset muuntoerot



kirjataan muun laajan tuloksen erista tuloslaskelmaan kyseisista
tytaryhtidista luovuttaessa.

luvuissa on kaytetty viimeisen paivan EUR/RUB kurssina 91,8305
ja tilikauden EUR/RUB keskikurssina 98,6328.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistt ovat IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin
mukaisia kiinteistdja, joita konserni pitda hallussaan
hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua ja
jotka eivét ole konsernin kayttdn tai toiminnoille varattuja
eivétka ole tarkoitettu myytavéksi tavanomaisen liiketoiminnan
aikana. Sijoituskiinteistsihin sisgltyvat myds sellaiset IFRS 16
Vuokrasopimukset -standardin perusteella taseeseen kirjattavat
kayttdoikeusomaisuuserat, kuten maanvuokraoikeudet, jotka
kayttdtarkoituksensa perusteella luokitellaan sijoituskiinteistoiksi
(kayttdoikeuskiinteistd).

Hankintahetkelld omistetut sijoituskiinteistst kirjataan
alkupersiseen hankintamenoon, johon on siséllytetty
transaktiomenot. Myshemmin ne arvostetaan kdypé&an arvoon
IAS 40:n ja IFRS 13 K&yvén arvon maérittéminen -standardin
mukaisesti. Voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon
muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti kaudelle, jona ne
syntyvét. Sijoituskiinteistdn kéypa arvo tarkoittaa hintaa, joka
saataisiin kiinteistén myynnists arvostuspaivéana paikallisella
(ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa
liiketoimessa ottaen huomioon kiinteistdn kunto seké sijainti.
Osaan SATOn omistamia asuntoja kohdistuu lainsgadannéllisia
luovutus- ja kdyttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta
asuntoja omistavaan yhtioon (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset)

ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns.
kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset siséltavat
mm. yhtin toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon
ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia.
Kohderajoitukset siséltavat mm. kohteen asuntojen kéyttosn,
asukasvalintaan, vuokranmééritykseen ja luovutukseen liittyvia
maéraikaisia rajoituksia.

Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet kirjataan
alkuperéiseen transaktiomenot siséltavaan hankintamenoon, johon
on lisétty kertyneet investoinnit ja josta on véhennetty kertyneet
poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Rakentamattomat tontit ja
kehityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa, arvostetaan
hankintamenoon tai todennékdiseen arvoon, riippuen siitd kumpi
on alempi, jollei niiden kdypa arvo ole luotettavasti méaaritettavissa.

Kayttdoikeuskiinteistot arvostetaan alkupersisen kirjaamisen
yhteydesss hankintamenoon ja sen jilkeen kdyp&an arvoon IFRS
16 - ja IAS 40 -standardien edellyttamalla tavalla. Arvostus perustuu
vastaisuudessa maksettavien sopimusvuokrien diskontattuun
nykyarvoon, jonka katsotaan vastaavan sopimusten kdypaa arvoa.

Omistettujen sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot perustuvat:

¢ tuottoarvoon Suomessa sijaitsevissa vuokralle annetuissa
sijoituskiinteistdissa, jotka ovat vapaasti myytéviss, tai
myytavissa taloittain ja rajatulle ostajaryhmaille;

¢ kauppa-arvoon Pietarissa sijaitsevissa sijoituskiinteistdissd
(arvonmaééritys suoritetaan ulkopuolisen arvioitsijan foimesta); ja

kirjanpidossa jaljelld olevaan hankintamenoon arava-

ja korkotukilainoilla rahoitetuissa kohteissa, seké
rakentamattomissa tonteissa ja kehityshankkeissa, joiden
toteutuminen on epévarmaa.

Katso lisatietoja sijoituskiinteistdjen arvonmaaritysmenetelmists ja
niissé kaytetyists oletuksista liitetiedoista 2 ja 13.
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Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan

tai poistetaan kaytdsta pysyvésti eikd sen luovuttamisesta ole
odotettavissa vastaista taloudellista hystya. Sijoituskiinteistsjen
luovutuksista tai kéytdsta poistamisesta syntyvét voitot ja tappiot
esitetddn tuloslaskelmassa omalla rivillaan.

Aineelliset kiyttéomaisuushyddykkeet

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet arvostetaan kertyneills
poistoilla ja arvonalentumisilla véhennettyyn alkuperéiseen
hankintamenoon. Muut aineelliset kiyttsomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin niiden arvioituna taloudellisena
vaikutusaikana, jotka ovat seuraavat:

5-10 vuotta
3-6 vuotta

Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet

Hysdykkeiden taloudellinen vaikutusaika ja ja&nnésarvo
perusteella havaitut muutokset tulevaisuudessa saatavassa
taloudellisessa hydyssé otetaan huomioon oikaisemalla
kayttdomaisuushyddykkeiden myynneists ja luovutuksista
syntyvét voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja esitetaan
liiketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hysdyke kirjataan taseeseen vain, jos hyddyke on
yksilditavissd, sen hankintameno on mééritettavisss luotettavasti
ja on todennakaists, ettsd hyddykkeests odotettavissa oleva
taloudellinen hydty koituu konsernin hyvaksi.

Aineeton hysdyke arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoon
poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhennettyna.
Aineettomat hyddykkeet sisaltavat [shinna atk-ohjelmistoja, jotka
poistetaan tasapoistoin 3—6 vuodessa.
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Vuokrasopimukset (SATO vuokralle ottajana)

SATO soveltaa vuokrasopimusten kasittelyyn IFRS 16
Vuokrasopimukset -standardia. Konserni arvioi, milloin kyseessa
on standardin soveltamisalaan kuuluva vuokrasopimus, ja

kirjaa sopimuksen alkamishetkell kayttdoikeusomaisuuserén

ja vuokrasopimusvelan taseeseen (pois lukien lyhytaikaiset ja
vahaarvoisia hyddykkeits koskevat vuokrasopimukset).

Kayttsoikeusomaisuuserat kirjataan kayttotarkoituksensa
perusteella joko sijoituskiinteistsihin, siltd osin kuin ne
luokitellaan sijoituskiinteistsiksi, ja muilta osin tase-erésn "Muut
kayttsoikeusomaisuuserat”.

Muut kuin sijoituskiinteistdiksi luokitellut kdyttdoikeusomaisuuserat
kirjataan taseeseen vuokrasopimusvelan maarsisens,

lisattynd mahdollisilla alkuvaiheen valittdmilla kustannuksilla

ja ennallistamiskustannuksilla ja véhennettynd mahdollisilla
saaduilla kannustimilla, ja ne poistetaan tasapoistoin niiden
arvioituna faloudellisena vaikutusaikana. Taloudellinen
vaikutusaika arvioidaan hyddykekohtaisesti, perustuen kyseessa
olevan vuokrasopimuksen pituuteen sekd muihin keskeisiin
sopimusehtoihin, kuten mahdollisiin jatko- ja lunastusoptioihin.
Sijoituskiinteistdiksi luokitellut kdyttdoikeusomaisuuserat
arvostetaan myshemmin kdyp&an arvoon (katso ylls kappale
"Sijoituskiinteistdt”). Vuokrasopimusvelka kirjataan taseeseen
alussa maarsan, joka vastaa tulevien vuokramaksujen diskontattua
nykyarvoa.

Mikali sopimukseen sisaltyy jatko- tai lunastusoptioita, konserni
arvioi, onko option kayttaminen kohtuullisen varmaa, ja huomioi
option vaikutuksen hyddykkeen taloudelliseen vaikutusaikaan ja
hankintamenoon.

Konserni soveltaa IFRS 16:n sallimia kdytannén helpotuksia,
joiden perusteella lyhytaikaisia vuokrasopimuksia tai sellaisia



vuokrasopimuksia, joiden kohdeomaisuusera on arvoltaan
véhainen, ei kirjata taseeseen. Lyhytaikaiset vuokrasopimukset
ovat sopimuksia, joiden vuokra-aika on enintdan 12 kuukautta.
Vuokramaksut tillaisista sopimuksista kirjataan vuokrakauden

aikana tuloslaskelmaan kuluksi.

Vuokrasopimukset (SATO vuokralle antajana)

Vuokratuotot sijoituskiinteistdista kirjataan tuloslaskelmaan vuokra-
ajan kuluessa ja esitetdan tuloslaskelmassa liikevaihtona. Vuokralle
antfajana toimiessaan SATOlla ei ole rahoitusleasingsopimuksiksi
luokiteltuja sopimuksia.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatsspaivéana aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko viitteits
arvonalentumisesta. Mikali arvon alentumisesta on viitteits,
omaisuuserésts kerrytettavissa oleva rahamaéra arvioidaan.
Miksli kirjanpitoarvo ylittda kerrytettévissd olevan rahamaéaréan,
arvonalentumistappio kirjataan tuloslaskelmaan.

Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa

poistojen kohteena olevan omaisuuserén taloudellinen
vaikutusaika arvioidaan uudelleen. Omaisuuserést kirjattu
arvonalentumistappio perutaan, jos omaisuuserésts kerrytettavissa
olevan rahamaaran maérittémiseen kaytetyissa arvioissa on
tapahtunut arvoa lisd&vd muutos. Arvonalentumistappiota

ei kuitenkaan peruta enempés, kuin miks omaisuuseran
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista.

Rahoitusinstrumentit

SATOn rahoitusvarat luokitellaan IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
-standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kdyp&an arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat (FVTPL) rahoitusvarat, kdyp&sn
arvoon muiden laajan tuloksen erien kautta kirjattavat (FVTOCI)
rahoitusvarat seké jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan

yhteydessé ja perustuu instrumentin sopimuksellisiin ehtoihin
seka konsernin liiketoimintamalliin kyseisen tyyppisille
rahoitusinstrumenteille.

Rahoitusvelat luokitellaan IFRS 9:n mukaan jaksotettuun
hankintamenoon arvostettuihin rahoitusvelkoihin seks kdyp&an
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin (FVTPL) rahoitusvelkoihin.
Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan yhteydessa
tarkoituksensa perusteella. Muut kuin johdannaisiin liittyvat
rahoitusinstrumenttien ostot ja myynnit kirjataan selvityspaivana.
Kaikki johdannaiset kirjataan taseeseen kaupantekopéivana.

K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
ja -velat

Tahan ryhméan on luokiteltu sellaiset johdannaisinstrumentit,
jotka eivat tayta IFRS 9 -standardissa méériteltyja
suojauslaskennan ehtoja. Ryhman rahoitusvarat ja -velat on
arvostettu kiypaan arvoon ja kdyvan arvon muutoksista johtuvat
voitot ja tappiot, seké realisoitumattomat etts realisoituneet,

kirjataan tuloslaskelmaan silla kaudella, jonka aikana ne syntyvat.

K&yp&an arvoon muiden laajan tuloksen erien kautta
kirjattavat rahoitusvarat

K&yp&an arvoon muiden laajan tuloksen erien kautta
kirjattavat rahoitusvarat ovat paasiassa osakkeita ja
osuuksia, ja ne esitetdsn taseessa muissa pitkaaikaisissa
sijoituksissa. Noteerattuihin arvopapereihin tehdyt sijoitukset

Sellaiset noteeraamattomat osakkeet, joiden kdypaa arvoa ei
voida luotettavasti m&arittaa, arvostetaan hankintamenoon.
Realisoitumattomat arvonmuutokset kirjataan muihin

laajan tuloksen eriin ja esitetddn arvonmuutosrahastossa
verovaikutuksella huomioituna. Kertyneet kayvan

arvon muutokset kirjataan pois arvonmuutosrahastosta
tulosvaikutteisesti vasta, kun sijoitus myydaan.
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Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat
Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat siséltavét
pagosin lainasaamisia, myyntisaamisia seka rahavaroja, joista
saafavat rahavirrat muodostuvat pddomasta ja mahdollisesta
korosta ja joita ei pidetd kaupankayntitarkoituksessa. Ne
siséltyvat taseeseen luonteensa mukaisesti pitkaaikaisiin
saamisiin, myyntisaamisiin ja muihin saamisiin tai rahoihin ja
pankkisaamisiin.

Lainasaamiset arvostetaan alun perin kdyp&an arvoon
transaktiokuluilla lisattyna ja timan jslkeen jaksotettuun
hankintamenoon kayttaen efektiivisen koron menetelmas.
Lyhytaikaiset myyntisaamiset arvostetaan alun perin
transaktiohintaan. Konserni soveltaa myyntisaamisten
arvonalentumiseen IFRS 9:n mukaista yksinkertaistettua
menettelyd, jossa se arvioi kullakin raportointihetkella
myyntisaamisten koko voimassaoloajalta odotettavissa olevien
luottotappioiden maaran, ja kirjaa timén arvion perusteella
arvonalentumisen tulosvaikutteisesti.

Rahavarat siséltavat kateisvarat, pankkitilit seka likvidit sijoitukset,
joiden juoksuaika hankintahetkelld on kolme kuukautta tai sita
lyhyempi. Luotollisten pankkitilien saldot siséltyvét lyhytaikaisiin
velkoihin, mikali luottoa on kaytdssa. Yleishyddyllisten yhtididen
rahavarat pidetéén erillaan yleishyddyllisyydests vapaiden
yhtididen rahavaroista.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat
Rahoitusvelat kirjataan velan nostohetkelld kiypaan

arvoon saadun vastikkeen maéaraisens vahennettyna
transaktiokustannuksilla. Myshemmin korolliset velat esitetaan
arvostettuna jaksotettuun hankinfamenoon kayttsen efektiivisen
koron menetelmés. Rahoitusvelkoja sisaltyy pitks- ja lyhytaikaisiin
velkoihin, ja ne voivat olla korollisia tai korottomia. Korot
jaksotetaan tuloslaskelmaan efektiivisen koron menetelmalls
velan juoksuajalle.
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Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kaikki johdannaiset merkitan kirjanpitoon alun perin kdyp&sn
arvoon sina paivand, jona konsernista tulee sopimusosapuoli.
Jatkossa ne arvostetaan edelleen kdyp&an arvoon. Voittojen ja
tappioiden kirjanpitokssittely riippuu johdannaissopimuksen
kayttotarkoituksesta. Konserni dokumentoi suojausinstrumenttien
ja suojattujen kohteiden vélisen suhteen seka arvionsa siits,
ovatko suojauksessa kaytetyt johdannaiset erittsin tehokkaita
kumoamaan suojattavien kohteiden rahavirtojen muutokset.
Tehokkuutta tarkastellaan seké suojausta aloitettaessa etts
jokaisena raportointiajankohtana. Koronvaihtosopimusten

kdypé arvo lasketaan diskonttaamalla niihin liittyvét tulevat
rahavirrat. Korko-optioiden kdypé arvo lasketaan kayttamalla
tilinpgatdshetken markkinahintoja ja option arvostusmalleja.
Konserni kasittelee johdannaissopimukset joko vaihtuvakorkoisten
lainojen rahavirran suojauksena tai johdannaissopimuksina,

jotka eivat tayta IFRS 9:n mukaisia suojauslaskennan kriteereja.
Suojauslaskennan piirissé olevien johdannaisinstrumenttien
kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetddn arvonmuutosrahastossa. Omaan p&&omaan merkityt
voitot ja tappiot siirretdén tuloslaskelmaan korkokuluihin
suojattavien lainojen korkokuluja vastaavasti, samanaikaisesti
suojatun erén kanssa. Suojaussuhteen mahdollinen tehoton
osuus kirjataan vélittémasti rahoituskuluihin. Arvonmuutokset
johdannaisista, jotka eivat ole suojauslaskennan piirissa, kirjataan
tulosvaikutteisesti silla kaudella, jolla ne syntyvét.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on oikeudellinen tai

tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella ja on
todennakaists, ettd velvoitteen tayttiminen edellyttss taloudellista
suoritusta tai aiheuttaa taloudellisen menetyksen, ja velvoitteen

Konserni kirjaa ulkopuolisille myydyists uudisasunnoista
rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen. 10-vuotisvarauksen



suuruus perustuu kokemusperiiseen tietoon nsiden vastuiden
toteutumisesta. Lisaksi kirjataan takuuvarausta, kun projektia
tuloutetaan tuloslaskelmaan. Takuuvarauksen suuruus perustuu
kokemusperéiseen tietoon takuumenojen toteutumisesta seka
projektikohtaisiin riskeihin.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoitteiden
tayttamiseksi vaadittavat valttamattomat menot ylittavat
sopimuksesta saatavat hyddyt.

Tuloutusperiaatteet

SATO kasittelee sellaiset tuottoerat, jotka eivét kuulu jonkin

muun standardin soveltamisalaan, IFRS 15 Myyntituotot
asiakassopimuksista -standardin tuloutusperiaatteiden mukaisesti.
Sijoituskiinteistdjen myyntiin sovelletaan liséksi IAS 40 -standardin
luovutusta koskevia saannsksia. IFRS 15 sisiltas viisivaiheisen
ohjeistuksen myyntituottojen kirjaamisesta: mihin maaraan ja
milloin myyntituotot kirjataan. SATO arvioi myyntisopimukseen
siséltyvat suoritevelvoitteet, minka jalkeen myynti kirjataan
maérdysvallan siirtymisen perusteella joko ajan kuluessa tai
yhtené ajankohtana.

Tuotot sijoituskiinteistjen myynnista

Konsernin sijoituskiinteistdjen myynti muodostuu tavallisesti
yhdesta suoritevelvoitteesta, jonka tuotto tuloutetaan yhtena
ajankohtana kohteen maaraysvallan siirtyessa ostajalle.

SATO arvioi tapauskohtaisesti, sisiltyyké sopimukseen muita
suoritevelvoitteita, kuten olennaista rahoituskomponenttia, seka
ma&arittad niistd odotettavissa olevan tuoton. Tuotot mahdollisista
muista suoritevelvoitteista tuloutetaan ajan kuluessa tai yhtens
ajankohtana, niiden luonteesta riippuen.

Uudisasuntojen myynnin tuloutusperiaatteet
Uudisasuntojen myynti tuloutetaan yhtena ajanhetkeni silloin,

asunnon katsotaan muodostavan tallsin yhden suoritevelvoitteen.

katsotaan siirtyvén kohteen valmistumishetkell ja valmiiden
asuntojen osalta myyntihetkella.

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

Vieraan pddoman menot

Vieraan padoman menot aktivoidaan osaksi hyddykkeen
hankintamenoa silloin, kun ne valittémasti johtuvat ehdot tayttavan
omaisuuseran hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
Ehdot tayttava omaisuuserd on sellainen omaisuusers, jonka
saattaminen valmiiksi sille aiottua kdytdtarkoitusta tai myyntia
varten vaatii vélttdmatts huomattavan pitkan ajan. Muut vieraan
padoman menot kirjataan kuluksi silla tilikaudella, jonka aikana

ne ovat syntyneet. Lainojen hankinnasta vélittdmésti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan,
siséllytetdan lainan alkupersiseen jaksotettuun hankintamenoon ja
jaksotetaan korkokuluksi efektiivisen koron menetelmaa kayttsen.

Julkiset avustukset

SATOssa keskeisin julkisen tuen muoto on valtion tukemat
korkotuki- ja aravalainat, jossa valtion tukemiin kohteisiin liittyen
saadaan matalakorkoista valtion tukemaa lainaa. Naiden lainojen
todelliset korot ovat alhaisempia kuin markkinaehtoisten lainojen
osalta korkokulut olisivat. Julkisen tuen kautta saatu korkohydty

on siten IAS 20 Julkisten avustusten kirjanpidollinen kasittely ja
julkisesta tuesta tilinpaatsksessa esitettavat tiedot -standardin
mukaisesti netotettu korkokuluihin, eika sité esitets erillisena erana
korkotuotoissa.

Muut suorat julkiset avustukset, esimerkiksi investointiavustukset,
kirjataan avustuksen kohteena olevien hydykkeiden
kirjanpitoarvojen vahennyksiksi. Saadut avustukset ovat siten
pienentiméssa hyddykkeen alkupersistd hankintamenoa.
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Elskejarjestelyt

SATOn voimassa olevat eldkejarjestelyt on luokiteltu
maksupohjaisiksi eldkejarjestelyiksi. Maksupohjaisiin
elakejarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan kuluksi
tuloslaskelmaan, silld kaudella, johon maksusuoritus liittyy.
Konsernilla ei ole oikeudellista eika tosiasiallista velvoitetta
lissmaksujen suorittamiseen, mikali maksujen saajataho ei pysty
suoriutumaan kyseisten eléke-etuuksien maksamisesta.

Tuloverot

Tuloverot sisaltavat tilikauden veronalaiseen voittoon perustuvat
verot, edellisten kausien verojen oikaisut seka laskennallisten
verojen muutokset. Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan
varojen ja velkojen verotuksellisten arvojen ja niiden IFRS:n
mukaisten kirjanpitoarvojen vélisists eroista. Laskennallisten
saadettya verokantaa. Suurimmat viliaikaiset erot SATOssa
syntyvét kdypasn arvoon tuloslaskelman kautta arvostetuista
sijoituskiinteistdists ja kdypasn arvoon laajan tuloksen erien
kautta arvostetuista rahoitusinstrumenteista. Laskennallinen
verosaaminen on kirjattu siihen m&&r&an asti, kun on
todennskdists, etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan viliaikainen ero voidaan hyddyntsa.

Nettovuokratuotot
Nettovuokratuotot ovat nettosumma, joka muodostuu, kun
liikevaihdosta vahennet&an sijoituskiinteistdjen yllapitokulut.

Liikevoitto

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun
nettovuokratuottoihin lisataan sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot,
osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksista seka liiketoiminnan
muut tuotot, ja kun siitd véhennetdan myynnin, markkinoinnin
ja hallinnon kulut, sijoituskiinteistdjen luovutustappiot seka
liketoiminnan muut kulut. Lissksi siihen lisataan tai siita
vihennetdan sijoituskiinteistsjen realisoitumaton kéyvan arvon
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muutos. Kurssierot siséltyvat liikevoittoon, mikali ne syntyvét
tavanomaiseen liiketoimintaan liittyvista erists. Rahoitukseen
liittyvat kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Paattyneell tilikaudella sovelletut uudet ja muutetut
standardit

Pasttyneells tilikaudella sovelletuilla uusilla IFRS-standardeilla,
standardien muutoksilla ja IFRIC-tulkinnoilla ei ole ollut olennaista
vaikutusta konserniin.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat uudet ja muutetut
standardit seka tulkinnat

1.1.2023 tai sen jilkeen voimaan astuvilla uusilla IFRS-
standardeilla, standardien muutoksilla ja IFRIC-tulkinnoilla ei
arvioida olevan olennaista vaikutusta konserniin.



2. JOHDON HARKINTAAN PERUSTUVAT RATKAISUT
JA KONSERNITILINPAATOKSEN TAUSTALLA OLEVAT
KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET

Tilinp&aatdsta laadittaessa edellytetdsn tietyilts osin harkintaa
laatimisperiaatteiden soveltamisessa seka arvioiden ja oletusten
tekemista, jotka vaikuttavat tilinpaatoksen taseen varojen, velkojen
ja ehdollisten velkojen mé&arasn seké tuloslaskelman tuottojen ja
kulujen maaraan. Seuraavassa on esitetty tilinpaatsksen alueet,
joissa tehdyt arviot, oletukset ja harkinta on olennaisin vaikutus
tilinpaatoksen laatimiseen.

Johdon harkintaa edellyttivit ratkaisut

Konsernitilinpastdsts laadittaessa johto on kayttanyt harkintaa

erityisesti seuraavien ratkaisujen osalta, joilla on olennainen

¢ Hankintojen luokitteleminen. Konserni hankkii tytéryhtisits,
jotka omistavat kiinteistdja. Hankintahetkelld konserni harkitsee
jokaisen hankinnan kohdalla, onko kyseessé liketoiminnan
vai varojen hankinta. Konserni harkitsee, edustaako hankinta
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistéminen -standardin mukaista
liiketoimintaa, toisin sanoen saadaanko hankinnassa kiinteistén
lisgksi yhtenainen joukko toimintoja ja prosesseja. Jos hankittu
tytéryhtid ei muodosta liiketoimintaa, kasitelldan hankinta
varojen ja velkojen ryhmén hankintana. Hankintameno
kohdistetaan hankituille varoille ja veloille niiden suhteellisiin
kaypiin arvioihin perustuen, eiké liikearvoa tai laskennallisia
veroja kirjata.

Kiinteistdjen luokitteleminen. Konserni méérittas, luokitellaanko
kiinteistd sijoituskiinteistoksi vai kdyttsomaisuudeksi.
Sijoituskiinteistét muodostuvat maa-alueista seka rakennuksista
(mukaan lukien niihin kohdistuvat investoinnit), jotka eivat

ole konsernin omaan kéytt6n tai toimintoihin varattuja, fai
tavanomaisessa liiketoiminnassa myytévaksi tarkoitettuja, vaan
niitd pidetdan ensisijaisesti vuokratuottojen hankkimiseksi

ja sijoitetun pddoman arvon kasvattamiseksi. Kyseisissa
kiinteistiss4 sijaitsevat tilat on vuokrattu olennaisilta osin

vuokralaisille. Kayttdomaisuuskiinteistdt ovat muita kiinteistsja
kuin sijoituskiinteistsjs, ja ne ovat konsernin omaan kayttéon tai
toimintoihin varattuja.

Keskeiset arviot ja oletukset

Tilinpastosta laadittaessa tehdyt arviot ja oletukset perustuvat
johdon aikaisempaan kokemukseen seka parhaaseen
tilinpaatoshetkelld kaytettévissa olevaan tietoon tapahtumista ja
muista tekijéistd, kuten tulevaisuutta koskevista odotuksista, joiden
katsotaan olevan olosuhteet huomioon ottaen jarkevia. Naihin
liittyvdsta epavarmuudesta johtuen on mahdollista, ett lopulliset
toteumat poikkeavat olennaisesti filinpaatsksesss kaytetyists
arvioista. Arvioiden ja oletusten toteutumista sekd naiden taustalla
olevien tekijdiden muutoksia seurataan konsernissa kayttamalls
sekd sisaisig etta ulkoisia tietoldhteits.

Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseista
kautta. Mikli arvion muutos koskee seké arvion muutoskautta etts
my&hempié kausia, arvion muutoksesta johtuva vaikutus kirjataan
vastaavasti sekd muutoskaudelle etts tuleville kausille.

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

* Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan kayttaen tunnettuja
arvostusmenetelmia seka IFRS 13 K&yvan arvon maérittdminen
-standardin mukaisia periaatteita. Kiinteistojen markkinahinnat
eivat ole tarkasteltavissa noteeratuilla markkinoilla,
joten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maérittaminen
suoritetaan kéyttaen epésuoria arvostusmenetelmis, jotka
edellyttsvat useita konsernin johdon oletuksia. Pagosalle
konsernin sijoituskiinteist8istd kdyvan arvon mééritys
tapahtuu tuottoarvomenetelmas kayttaen, jossa kohteiden
ennustetut tulevat kassavirrat diskontataan nykyarvoonsa.
Kassavirtaennusteet edellyttavét arvioiden ja oletusten
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tekemistd kohteiden vastaisesta vuokratasosta, vajaakaytosts,
hoitokuluista seké peruskorjaustarpeista. Diskonttokorko
puolestaan muodostuu arvioidusta tuottovaatimuksesta (yield)
ja inflaatio-oletuksesta. Konsernin kéyttamistd menetelmists ja
oletuksista sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon méaarittamisessd on
lisatietoja liitetiedossa 13.

Asuntohankkeista kirjattavien varausten maara edellyttaa
arvioita hankkeista aiheutuvista velvoitteista. Varausten méaaré
perustuu johdon arvioon jokaisen projektin ominaisista
riskeists. Johto tarkastelee arviossaan keskeisia projekteihin
liittyvia teknisia, sopimusperusteisia ja oikeudellisia tekijsits,
sekd ottaa huomioon konsernin aiemman kokemuksen
vastaavista projekteista.
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3. SEGMENTTILIITETIEDOT

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

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Liikevaihto alueittain

Suomi 286,5 292,8
Venija 47 55
Yhteensa 291,2 298,3
Pitkdaikaiset varat alueittain

31.12.2022

milj. € Suomi Venaja Yhteensd
Sijoituskiinteistst 4983,8 60,4 5044,2
Aineelliset hyddykkeet 3,2 0,0 3,3
Aineettomat hyddykkeet 71 0,0 71
Muut kéyttdoikeusomaisuuserat 4,9 - 4,9
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,1 - 0,1
Yhteensa 49991 60,4 50595
31.12.2021

milj. € Suomi Venaja Yhteensa
Sijoituskiinteistst 4904,6 128,1 50328
Aineelliset hyddykkeet 3,1 0,0 3.2
Aineettomat hyddykkeet 57 0,0 57
Muut kéyttdoikeusomaisuuserat 5,8 58
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,1 0,1
Yhteensa 49193 128,2 50475
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4. MYYTYJEN SIJOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS

Tilinpaatos

Hallinnointi

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot / -tappiot

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 53,2 27
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,1 -0,4
Yhteensa 53,1 2,4

Tuotto sijoituskiinteistdjen luovutuksista muodostuu myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta vahennettynd myytyjen

sijoituskiinteistdjen kayvalls arvolla. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta on vahennetty kaupankdynnists aiheutuneet

kustannukset. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kdypa arvo tarkoittaa edellisessa julkaistussa taseessa esitettys kdypas arvoa johon on lisétty

mahdolliset kaudella aktivoidut lisdinvestoinnit.

Yhteenveto merkittavimmists investoinneista ja realisoinneista on esitetty liitetiedossa 13.

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Tuotot sijoitusasuntojen luovutuksista

Kauppahinta myydyists sijoitusasunnoista 211,7 8,2
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypéa arvo -163,8 -8,0
Yhteensa 478 0,2
milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Tuotot maa-alueiden myynnista

Maa-alueiden myyntituotot 95 23,3
Myytyjen maa-alueiden kéypa arvo -4,3 -21,2
Yhteensa 52 2.1
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5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
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7. TILINTARKASTAIJIEN PALKKIOT

Hallinnointi

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Liiketoiminnan muut tuotot Tilintarkastajien palkkiot

Uudisasuntojen myyntituotot 10,1 1,6 Tilintarkastus 03 0,2
Uudisasuntotuotantoon liittyvéat kulut -8,1 -2,5 Muut filintarkastukseen liittyvat toimeksiannot 0,1 0,0
Muut tuotot 0,7 0,7 Veroneuvonta 0,0
Yhteensa 2,7 -0,2 Yhteensa 0,3 0,3
milj. € 11-3112.2022  1.1.-31.12.2021 Tilintarkastajana on toiminut filintarkastusyhteisd Deloitte Oy.

Liiketoiminnan muut kulut

Luottotappiot, kaudella kuluksi kirjattu maara -3,0 -2,9
lslkiperintatuotot 1,5 1,9
Muut kulut -0,1 -0,4
Yhteensa 1,6 1,5

6. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Henkilsstokulut

Palkat 17.8 15,7
Elskekulut — maksupohjaiset jarjestelyt 3,1 2,5
Muut henkildsivukulut 0,7 0,6
Yhteensa 21,6 18,8

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista ja lainoista esitetédan liitetiedossa 33. Lahipiiritapahtumat. Keskimaarin konsernin henkilskunta

tilikaudella on ollut 328 (276) henkilsa.

Tilintarkastukseen katsotaan kuuluvat palkkiot, jotka koskevat konsernitilinpaatoksen tilintarkastusta sekd SATOn ja sen tytéryritysten

tilintarkastusta. Muihin tilintarkastukseen liittyviin toimeksiantoihin luetaan tilintarkastukseen liittyvét varmennus- ja muut palvelut.

8. POISTOT JA ARVONALENTUMISET

milj. € 11.-3112.2022

1.1.-31.12.2021

Poistot ja arvonalentumiset hyédykeryhmittéin

Aineelliset kdyttsomaisuushysdykkeet 1,1 1,0
Aineettomat hysdykkeet 1,5 1,0
Muut kayttdoikeusomaisuuseréat 13 1,2
Yhteensa 3,9 3,3

9. TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

Tutkimus- ja kehittimismenoja on kirjattu tilikaudella 0,6 milj. € (0,8) tuloslaskelmaan ja kehittsmismenoja on aktivoitu taseeseen 2,6 milj. €

(2,3).
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10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT SATOn verokulun ja emoyhtidn kotimaan verokannalla (20 %) laskettujen verojen vélinen tasméytyslaskelma:

milj. € 11-3112.2022  11.-3112.2021 milj. € 11-3112.2022  11.-3112.2021

Rahoitustuotot Tulos ennen veroja 151,9 2594

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 0,6 0,5

Osinkotuotot muista pitkdaikaisista sijoituksista 0,0 0,0 Verot laskettuna emoyhtisn verokannalla 30,4 51,9

Valuuttakurssivoitot 0.0 0.0 Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot -0,1 0.1

Yhteens e 05 Ulkomaan liiketoimintojen poikkeavien verokantojen vaikutus 0.6 0.9
Verot aiemmilta tilikausilta 02 0,4

mil;. € 11-3112.2022  11.-3112.2021 Moot erit 02 02

Rahoituskulut Oikaisut yhteensi 0,9 1.5

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -32,1 -29,3 Verof tuloslaskelmassa 31,3 534

Korkokulut tehokkaista rahavirran suojauksista -5,8 -8,0

Valuuttakurssitappiot 0.2 01 Efektiivinen verokanta, % 20,6 20,6

Korkokulut vuokrasopimusveloista® 3.3 33

Muut rahoituskulut -6,2 -5,0

Yhteensi -47,6 -45,6

12. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Rahoitustuotot ja -kulut, netto -47,0 -45,1 Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva filikauden tulos ulkona olevien osakkeiden
maéarsn painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana. SATOn osakkeiden lukuma&ara 31.12.2022 oli 56 783 067. SATO Oyj:n hallussa oli
tilinpaatdshetkelld 166 000 omaa osaketta.

*Siséltas rahoituskulukomponentin IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin mukaisesti kirjattavista vuokrasopimuksista. Katso lisétietoja liitetiedosta 16.

1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

1. TULOVEROT Emoyhtidn omistajille jakautuva tilikauden voitto, milj. € 120,6 206,0
milj. € lite  11.-3112.2022  1..-31.12.2021 Osakkeiden lukuméaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana, mil;. kpl 56,6 56,6
Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 40,2 22,5 Osakekohtainen tulos, €

Edellisten tilikausien verot 1,2 13 Laimentamaton 2,13 3,64
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 21 -10,2 29,6 Laimennettu 2,13 3,64

Yhteensi 31,3 53,4
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13. SIJOITUSKIINTEISTOT

milj. € 2022 2021
Sijoituskiinteistojen kadypa arvo 1.1. 5032,8 47535
Hankitut uudet sijoituskiinteistst 12,9 16,3
Lisdinvestoinnit 1941 1673
Myydyt sijoituskiinteistt -169.9 -29,3
Aktivoidut vieraan pd&oman menot 1,9 1.2
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vililla 2,9 -6,5
Tulosvaikutteiset voitot tai tappiot kdypaén arvoon arvostamisesta® -14,9 1291
Valuuttakurssierot, ei tulosvaikutteiset -10,9 1,0
Kayttsoikeuskiinteistdjen uudelleenarvostus, ei tulosvaikutteinen 11 0.2
Sijoituskiinteistsjen kaypé arvo 31.12. 50442 5032,8

* Voitot tai tappiot kdyp&sn arvoon arvostamisesta siséltavat valuuttakurssivoittoja ja -tappioita -0,3 milj. € (6,3).

Merkittavimmat sijoituskiinteistjen hankinnat kauden aikana:

Merkittavin sijoituskiinteistdjen hankinta katsauskaudella oli investointi Mellunpuisto-hankkeeseen, jossa tulevina vuosina tullaan
toteuttamaan n. 1000 uutta asuntoa Helsingin Mellunmékeen. Naistd asunnoista noin 250 on SATOn vuokra-asuntoja. Lisaksi SATO
allekirjoitti esisopimuksen VR Yhtymén kanssa Helsingin limalaan kaavoitettavan uuden asuinrakennusoikeuden hankinnasta.
Esisopimuksen kohteena oleville tonteille tullaan tulevina vuosina rakentamaan yhteensa n. 250 asuntoa. SATO ei toteuttanut
katsauskaudella merkittavia valmiiden sijoituskiinteistsjen hankintoja.

Merkittavimmat sijoituskiinteistdjen realisoinnit kauden aikana:
Merkittavin sijoituskiinteistdjen realisointi katsauskaudella oli 2 009 vuokra-asunnon myynti p&aasiassa Lahden, Jyvéskylan ja Oulun alueilta
ruotsalaiselle sijoitusyhtislle Heimstadenille.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistdt koostuvat pa&osin vuokra-asunnoista. Lissksi sijoituskiinteistdihin siséltyy liiketiloja, autopaikkoja, rakentamattomia
tontteja ja kehityshankkeita seka kayttoikeuskiinteistdja.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 87 % asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla. Suunnitelmallisella
korjaustoiminnalla kehitetdan SATOn asuntokannan laatua. Kiinteistdjen korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja
korjaustarpeen arviointiin. Sijoituskiinteistdjen arvonkehitys koostui investoinneista, markkinahintojen kehityksests, laskentaparametrien
muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisests, seka arvostusmenetelmén muutoksesta (katso alla kohta
"Tuottoarvomenetelma”).
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Osaan asuntoja kohdistuu lainsd&danndllisia luovutus- ja kéyttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja omistavaan

yhtiésn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishy&dyllisyysrajoitukset siséltavat mm. yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia
pysyvié rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kéyttésn, asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja luovutukseen
liittyvid maaraaikaisia rajoituksia.

SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen mééritys perustuu sisdiseen kvartaaleittain tehtévasn arviointiprosessiin, joka

on kehitetty yhdessa ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija antaa puolivuosittain lausunnon SATOn
Suomen sijoituskiinteistdjen arvonmaérityksessa soveltamista arviointimetodeista, lshdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta
seka luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija kiertas lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Pietarin
sijoituskiinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (DMA Valuation). Arvonmaérityksessd noudatettavat periaatteet ja menettelytavat hyvaksyy
konsernin johtoryhma. Kvartaalien aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalin arvonmaérityksen yhteydesss. Muutokset
ja arvonmaéérityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmille ja hallitukselle.

Omistetut sijoituskiinteistdt arvostetaan alkuperaisen kirjaamisen yhteydessa hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Ne
arvostetaan mydhemmin kéypaan arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvét kdyvan arvon muutoksista, kirjataan tulosvaikutteisesti
sille kaudelle jona ne syntyvat. Kaypa arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion mukaan saataisiin kiinteistén myynnists arvostuspaivéana
paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa, ottaen huomioon kiinteistén kunto seka sijainti.
Rakentamattomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa, arvostetaan hankintamenoon tai todennékdiseen arvoon,
riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden kdypé arvo ole luotettavasti maéritettavissa. SATOn kayttamat arvostusmenetelmat omistetuille
sijoituskiinteistdille ovat tuottoarvomenetelma, kauppa-arvomenetelma ja hankintameno eli tasearvo.

SATOn kayttoikeuskiinteistdt sisaltavat asuinkohteille vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimukset kasitelldan sijoituskiinteistiksi
luokiteltavina ja kdyp&sn arvoon arvostettavina kayttdoikeusomaisuuserin IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin ja IAS 40
Sijoituskiinteistdt -standardin mukaisesti. Ne arvostetaan maksettavien sopimusvuokrien diskontattuun nykyarvoon, jonka katsotaan
vastaavan sopimusten kdypaa arvoa. Liitetiedossa 16 on esitetty lisatietoja konsernin vuokrasopimuskannasta.

Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmilld arvostetaan p&&osa konsernin vuokralle annetuista sijoituskiinteistdists. Menetelma perustuu kassavirta-analyysiin,
jossa 10 vuoden kassavirtaennusteet ja paatearvo diskonfataan nykyarvoonsa. Kassavirrat perustuvat ennusteisiin kohteiden vuokratasosta,
vajaakaytosts, hoitokuluista seké peruskorjaustarpeista. Diskonttokorko muodostuu tuottovaatimuksesta ja inflaatioennusteesta.
Tuottovaateet on mééritelty perustuen kohteiden sijaintiin, ikdan ja tekniseen kuntoon.

Ulkopuolinen asiantuntija (JLL) on antanut SATOn 31.12.2022 arvonméérityksesta lausunnon ja arvioinnin piirissé olleiden
sijoituskiinteistdjen kdypa arvo konsernitilinpaatsksessé vastaa téta lausuntoa.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty tuottoarvomenetelmilla arvostettujen sijoituskiinteistsjen keskeiset syttdtiedot 31.12.2022.

Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 4,1
Pitkan aikavalin taloudellinen vuokrausaste, % 98,0
Hoitokulut, euroa/m?/kk 4,5
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,3
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,3
Inflaatio-oletus, % 1,8

Kauppa-arvomenetelma
SATOn Pietarissa sijaitsevat sijoituskiinteistdt arvioi ulkopuolinen arvioitsija (DMA Valuation) kauppa-arvomenetelmalla.

Hankintameno

Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet arvostetaan hankintamenoon mahdollisilla arvonalentumisilla véhennettyna, minka
arvioidaan vastaavan niiden kéyp&a arvoa. Rakentamattomat tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen on ep&varmaa, arvostetaan
hankintamenoon tai todennékdiseen arvoon, riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden kéypa arvo ole luotettavasti méaaritettavissa.

milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Sijoituskiinteistojen arvo luokiteltuna arvostusmenetelman mukaan

Tuottoarvo 4 664,2 4585,0
Kauppa-arvo 60,4 128,1
Tasearvo 267,0 266,8
Onmistetut sijoituskiinteistét yhteensi 49916 49799
Kayttdoikeuskiinteistot 52,6 52,9
Sijoituskiinteistot yhteensa 5044,2 5032,8
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Sijoituskiinteistdjen kéyvén arvon herkkyysanalyysi, tuottoarvokohteet

Seuraavassa taulukossa on havainnollistettu, miten muutokset tuottoarvomenetelmalla arvostettujen sijoituskiinteistdjen keskeisissa
laskentaparametreissa vaikuttaisivat kiinteistdsalkun kdypaan arvoon, kun yhtd parametria kerrallaan muutetaan. Kaytanngssa
kiinteistdmarkkinoilla tapahtuvat muutokset usein heijastuvat useampaan kuin yhteen muuttujaan samanaikaisesti.

Muutos % 10 % 5% 0% 5% 10 %
Tuottovaatimus, milj. € 4757 225,2 -203,6 -388,5
Vuokratuotot, milj. € -593,4 -296,7 296,7 593,4
Muutos %-yksikkoa 1% 0% 1%
Taloudellinen vuokrausaste, milj. € -62,7 62,7

Kaikki SATORn sijoituskiinteistst luokitellaan IFRS 13 mukaan kéyvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 siséllytetsan erat joiden
kéyvan arvon méarittimisessd on kéytetty omaisuuseras tai velkaa koskevia sydttstietoja, jotka eivét perustu havainnoitavissa olevaan
markkinatietoon.
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14. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET 15. AINEETTOMAT KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
2022 2022

Koneet ja Muut aineelliset Aineettomat Muut aineettomat
milj. € liite kalusto hysdykkeet Yhteensa milj. € liite oikeudet hysdykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 7.4 1,6 90 Hankintameno 1.1. 0,0 14,2 14,2
Lissykset 0,9 0,0 1,0 Lissykset - 3,2 3,2
Vahennykset -0,2 - -0,2 Vahennykset - -0,2 -0,2
Siirrot erien valilla 0,3 - 0,3 Siirrot erien vililla - 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 8,4 17 10,1 Hankintameno 31.12. 0,0 17,2 17,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 4,8 1,0 58 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,0 8,5 8,5
Vshennysten kertyneet poistot -0,1 - -0,1 Vahennysten kertyneet poistot - - -
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 1,0 0,1 1,1 Tilikauden poistot 8 - 1,5 15
Siirrot erien valilla 0,0 - 0,0 Siirrot erien vililla - 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 5,6 1,2 6,8 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 10,1 10,1
Kirjanpitoarvo 1.1. 2,6 0,6 3,2 Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 57 57
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,8 0,5 33 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 71 71
2021 2021
Koneet ja Muut aineelliset Aineettomat Muut aineettomat

milj. € liite kalusto hyédykkeet Yhteensa milj. € liite oikeudet hyédykkeet Yhteensi
Hankintameno 1.1. 6,4 1,6 8,0 Hankintameno 1.1. 0,0 1,5 1,5
Lisaykset 1,4 0,0 1.4 Lisaykset - 2,7 2,7
Vshennykset -0,4 - -0,4 Vshennykset - - -
Siirrot erien valilla 0,0 - 0,0 Siirrot erien valilla - 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 7.4 1,6 90 Hankintameno 31.12. 0,0 14,2 14,2
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 4,3 0,9 52 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,0 75 75
Vshennysten kertyneet poistot -0,4 - -0,4 Vshennysten kertyneet poistot - - -
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 8 0,9 0,2 1,0 Tilikauden poistot 8 - 1,0 1,0
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 Siirrot erien valilla - 0,0 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 4,8 1,0 58 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,0 8,5 8,5
Kirjanpitoarvo 1.1. 21 0,7 2,8 Kirjanpitoarvo 1.1. 0,0 4,0 4,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,6 0,6 3,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 57 57
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16. VUOKRASOPIMUKSET

Kayttooikeusomaisuuserit

2022
Kayttooikeus-  Muut kayttooikeus-
milj. € kiinteistot* omaisuuserat Yhteensa
Kirjanpitoarvo 1.1. 52,9 58 58,7
Lisaykset 0,6 - 0,6
Vahennykset -1,4 - -1,4
Sopimuskannan uudelleenarvostus 1,1 0,3 15
Tulosvaikutteinen kéyvén arvon muutos -0,6 - -0,6
Tilikauden poistot - 1,3 -1,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 52,6 4,9 575
2021
Kayttooikeus-  Muut kdyttdoikeus-

milj. € kiinteistot* omaisuuserat Yhteensa
Kirjanpitoarvo 1.1. 51,8 6,6 58,4
Lisaykset 1.5 - 1,5
Vshennykset

Sopimuskannan uudelleenarvostus 0,2 0,4 0,6
Tulosvaikutteinen kéyvéan arvon muutos -0,6 - -0,6
Tilikauden poistot - -1,2 -1,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 52,9 58 58,7

* Kayttdoikeuskiinteistdt arvostetaan kdypaan arvoon ja esitetdén taseessa osana sijoituskiinteistdja. Katso lisétietoja liitetiedosta 13.

SATO kirjaa vuokrasopimukset IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin mukaisesti. SATO on kirjannut standardin soveltamisalaan kuuluvista
vuokrasopimuksista kayttdoikeusomaisuuseri sijoituskiinteistsihin, siltd osin kuin ne luokitellaan sijoituskiinteistsiksi (kdyttoikeuskiinteistot,
katso liitetieto 13), ja muilta osin tase-erdan "Muut kayttdoikeusomaisuusert”.

Kayttsoikeuskiinteistdt sisaltavat maanvuokrasopimuksia, jotka liittyvét asuinkohteille vuokrattuihin maa-alueisiin. Konsernin

indeksisidonnaisia. Muut kayttdoikeusomaisuuserét sisaltavat SATOn omassa kéytdssa olevien tilojen vuokrasopimuksia. Kaikki SATOn
toimitiloja koskevat vuokrasopimukset erééntyvét alle kymmenen vuoden kuluessa ja niistd maksettavat vuokrat ovat indeksisidonnaisia.

Konserni on kirjannut tilikaudella myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kuluihin 0,2 mil;. € (0,2) lyhytaikaisista vuokrasopimuksista johtuvia
vuokrakuluja. Konsernin kassaperusteisesti maksamat vuokrat olivat kauden aikana yhteensa 5,3 milj. € (5,3).
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Yuokrasopimusvelat
milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Pitkaaikaiset
Maanvuokrasopimuksista 49,0 49,4
Muista vuokrasopimuksista 4,0 4,7
Yhteensa 53,0 54,1
Lyhytaikaiset
Maanvuokrasopimuksista 3,8 3,8
Muista vuokrasopimuksista 11 13
Yhteensa 4,9 51
Yhteensa 57.9 59,2

17. OSUUDET MUISSA YHTEISOISSA

Konsernin rakenne
SATOlla on 21 (23) konsernin kannalta yksittéin tarkasteltuna olennaista tytaryritysts. Tytaryritykset ovat yhteissjs, joihin SATOlla on

omistajien omistusosuutta.

Keskinaiset kiinteistdyhtiot ja asunto-osakeyhtist, joissa osakeomistus oikeuttaa maaratyn tilan hallintaan, kasitellgan
konsernitilinpaatcksessa yhteisind toimintoina. Mik&an naistd yhteisdista ei ole yksindan olennainen konsernin kannalta. SATO kisittelee
yhteiset toiminnot konsernitilinpaatoksessa IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standardin edellyttamalla tavalla, kirjaamalla jarjestelyyn liittyvat
varansa ja velkansa, mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisists varoista ja veloista, seké jarjestelyyn liittyvat tuottonsa ja
kulunsa, mukaan lukien omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisists tuotoista ja kuluista.

Luettelo kaikista konsernin ja emoyrityksen omistamista yrityksistd on esitetty liitetiedossa 36.
Voitonjakorajoitukset
Yleishy&dylliseen toimintaan liittyvilla tytaryrityksills on voitonjakoon liittyvia rajoituksia. Lis&a rajoituksista on kerrottu liitetiedossa 24:

Omaa padomaa koskevat liitetiedot.

Yhteisyritykset ja osakkuusyhtict
SATOlla ei ole ollut konsernin kannalta olennaisia yhteisyrityksia tai osakkuusyhtisita tilikausina 2022 tai 2021.
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18. RAHOITUSVAROIJEN JA -VELKOJEN ARVOT LUOKITTAIN

31.12.2022 K&yp&an arvoon 31.12.2021 K&ypaan arvoon

muiden laajan Kayvat arvot hierarkiatasoittain muiden laajan Kayvat arvot hierarkiatasoittain

tuloksen erien Jaksotettu Tasearvot tuloksen erien Jaksotettu Tasearvot
milj. € liite kautta  hankintameno yhteensi Taso 1 Taso 2 Taso 3 milj. € liite kautta  hankintameno yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
Pitkdaikaiset rahoitusvarat Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Muut pitkaaikaiset sijoitukset 19 1,0 - 1,0 - 1,0 - Muut pitk&aikaiset sijoitukset 19 1,0 - 1,0 - 1,0 -
Lainasaamiset 20 - - - - - - Lainasaamiset 20 - 0,2 0,2 - 0,2 -
Johdannaissaamiset 27 38,7 - 38,7 - 38,7 - Johdannaissaamiset 27 - - - - - -
Yhteensa 397 - 397 Yhteensa 1,0 0,2 1,2
Lyhytaikaiset rahoitusvarat Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 22 - 5.4 5.4 - 5.4 - Myyntisaamiset 22 - 5.0 5.0 - 5.0 -
Lainasaamiset 22 - - - - - - Lainasaamiset 22 - - - - - -
Johdannaissaamiset 27 0,2 - 0,2 - 0,2 - Johdannaissaamiset 27 - - - - - -
Rahavarat 23 - 60,5 60,5 - 60,5 - Rahavarat 23 - 8,5 8,5 - 8,5 -
Yhteensa 0,2 65,8 66,0 Yhteensa - 13,6 13,6
Pitkiaikaiset rahoitusvelat Pitkiaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 7477 7477 620,9 - - Joukkovelkakirjalainat 26 - 1070,3 1070,3 1074,9 24,0 -
Muut lainat 26 - 973,8 973,8 - 953,3 - Muut lainat 26 - 1006,2 1006,2 - 995,3 -
Johdannaisvelat 27 - - - - - - Johdannaisvelat 27 20,1 - 20,1 - 20,1 -
Yhteensi - 17214 17214 Yhteensa 20,1 2 076,6 2 096,7
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Joukkovelkakirjalainat 26 - 324,0 324,0 2994 24,0 - Joukkovelkakirjalainat 26 - 25,0 25,0 25,4 - -
Muut lainat 26 - 100,2 100,2 - 100,2 - Muut lainat 26 - 67,9 67,9 - 67,9 -
Johdannaisvelat 27 0,0 - 0,0 - 0,0 - Johdannaisvelat 27 1,2 - 1,2 - 1,2 -
Ostovelat 29 - 12,2 12,2 - 12,2 - Ostovelat 29 - 12,0 12,0 - 12,0 -
Yhteensa 0,0 436,4 436,4 Yhteensa 12 104,9 106,1

Rahavirran suojauslaskennan piirissd olevat johdannaiset on arvostettu kdypaéan arvoon muiden laajan tuloksen erien kautta.

K&yvén arvon hierarkiatasolle 1 maaritettyjen varojen ja velkojen arvot perustuvat markkinanoteerauksiin. Hierarkiatason 2 kayvat arvot
perustuvat diskontattuihin kassavirtoihin, joissa sydttétietoina kaytetadn markkinakorkoja.
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19. MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET

milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Muut pitkaaikaiset sijoitukset

Muut osuudet 1,0 1,0
Yhteensa 1,0 1,0

SATO esittad muut pitksaikaiset sijoitukset jaettuna noteerattuihin osakkeisiin ja muihin osuuksiin. Ndiden varojen realisoitumattomat
arvonmuutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja ne siséltyvdt oman pa&oman arvonmuutosrahastoon verovaikutus huomioon
ottaen. Muut osuudet sisiltavat omistuksia pdrssinoteeraamattomissa yhtidissa. Omistukset on arvostettu hankintamenoon, mikéli niiden
kayvat arvot eivat ole luotettavasti méaariteltavissa.

20. PITKAAIKAISET SAAMISET

milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Pitkdaikaiset saamiset

Lainasaamiset - 0,2
Muut pitk&aikaiset saamiset 3,4 3,0
Yhteensa 3,4 3,1
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21. LASKENNALLISTEN VEROJEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA
2022 Tulos- Muihin laajan

vaikutteisesti tuloksen eriin
milj. € 1.1. kirjatut kirjatut 3112
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta 4,6 0,1 -4,3 0,4
Jaksotuseroista ja muista véliaikaisista eroista 58 -0,2 - 56
Yhteensa 10,4 -0,1 -4,3 6,0
Laskennalliset verovelat
Sijoifuskiinfeisiéjen arvostamisesta 372,8 -5,6 1,1 366,1
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta 1,2 -0,3 78 8,8
Ti|inp'&i£§tﬁssiirroisfa ja poistoeroista 41,1 -4,5 - 36,6
Jaksotuseroista ja muista véliaikaisista eroista 0,0 - - 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 1,6 - - 1,6
Yhteensa 416,8 -10,3 6,6 4131
2021 Tulos- Muihin laajan

vaikutteisesti tuloksen eriin
milj. € 11 kirjatut kirjatut 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta 8,5 -0,1 -3,8 4,6
Jaksotuseroista ja muista véliaikaisista eroista 58 0,0 - 58
Yhteensa 14,2 -0,1 -3,8 10,4
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta 338,1 34,6 0,1 372,8
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta 17 -0,5 0,0 1,2
Tilinp'aiétiissiirroista ja poistoeroista 45,7 -4,6 - 41,1
Jaksotuseroista ja muista véliaikaisista eroista 0,0 - - 0,0
Kohdistetuista hankintamenoista 1.6 - - 1.6
Yhteensa 3872 295 0,1 416,8
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22. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
milj. € 31.12.2022 31.12.2021 milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Lyhytaikaiset saamiset Siirtosaamisten erittely
Myyntisaamiset 5,4 5,0 Vuokraustoiminta 0,0 0,0
Siirtosaamiset 4,0 27 Rakennuttamistoiminta 0,0 0,0
Muut saamiset 4,3 1,3 Ennakkomaksut 0,9 0,4
Yhteensi 13,6 191 Kauppahintasaamiset 0,8 0,8
Korkosaamiset 1,8 0,4
31.12.2022 Johdannaissaamiset 0,2 _
Odotetut Kirjanpito- Muut siirfosaamiset 0,2 0,9
milj. € Bruttomaara luottotappiot arvo Yhteensa 40 27
Myyntisaamisten ikdjakauma
Ei-erdéntyneet ja alle yhden kuukauden ergéntyneet 3,6 -0,6 3,0
1-6 kuukautta erdantyneet 2,1 -0,6 1,5 23. RAHAVARAT
Yli 6 kuukautta erdéntyneet 1,9 11 0,9
Yhteensi 76 2,2 5.4 milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Rahavarat 60,5 8,5
3112.2021 Yhteensa 60,5 8,5
Odotetut Kirjanpito-
milj. € Bruttomadri luottotappiot arvo Yleishy&dyllisten yhtisiden rahavarat pidetsan erilldan yleishysdyllisyydests vapaiden yhtididen rahavaroista. Tilinpaatoshetkells
Myynfisaamisten ikijakauma yleishy&dyllisten yhtisiden rahavarat olivat 2,7 milj. € (1,2).
Ei-erdantyneet ja alle yhden kuukauden eriantyneet 3,4 -0,4 3,0
1-6 kuukautta erdéntyneet 1.7 -0,5 1.2
Yli 6 kuukautta erdéntyneet 19 11 0.8
Yhteensa 7.0 1,9 50

SATO kirjaa luottotappiovarauksen lyhytaikaisista myyntisaamisista IFRS 9 -standardin mukaisesti. Konserni soveltaa myyntisaamisten

arvonalentumiseen standardin sallimaa yksinkertaistettua menettelys, jossa se arvioi kullakin raportointihetkelld myyntisaamisten koko

Kirjatun luottotappiovarauksen maérs kauden lopussa oli 2,2 milj. € (1,9).
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24. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Kauden aikana maksetut osingot ja pddomanpalautus ovat:

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

SATO ei maksanut padomanpalautusta 2022 tai 2021.
Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet

SATO Oyj:n osakepadoma 31.12.2022 oli 4 442 192 euroa, joka oli taysin maksettu, jakautuen 56 783 067 osakkeeseen. Yhtion hallussa
oli raportointihetkelld 166 000 omaa osaketta. SATOlla on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen &&neen yhtidkokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Kauden aikana yhtién osakeméarasséa ei tapahtunut muutoksia. Hallituksella ei raportointip&ivana 31.12.2022 ollut valtuutusta omien
osakkeiden hankkimiseen tai liikkeelle laskemiseen.

Vararahasto
Vararahasto sisaltaa ylikurssirahaston.

Arvonmuutos- ja muut rahastot
Arvonmuutosrahasto sisiltaa rahavirran suojaukseen kaytettyjen johdannaisinstrumenttien kiypien arvojen muutoksen sekd myytavissa
olevien rahoitusvarojen kdypaan arvoon arvostuksen.

Sijoitetun vapaan oman pidaoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman p&adoman rahasto (SYOP) sis&ltdd muut oman padoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintshinnan silts

osin kuin sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkits osakepadomaan.

Konsernin omaan paaomaan liittyvét rajoitukset

SATOn kertyneisiin voittovaroihin tilinpaatdspéivana, yhteensa 2 286,6 milj. € (2 205,1), siséltyy yleishyddylliseen toimintaan liittyvien
voitonjakorajoitusten alaista omaa pddomaa yhteensa 179,4 milj. € (195,3). Lukuun siséltyy osuus kdyvéan arvon tulosvaikutteisesta
muutoksesta. Osaan konserniyhtisista kohdistuvat asuntolainsdadannsn ns. yleishyddyllisyyssdanndsten tuotontuloutusrajoitukset, joiden

mukaan yhteis ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin asuntolainséddanndssa sédnnellyn tuoton.
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Pidomarakenteen hallinta

Yhtién pddomarakenteen hallinnan tavoite on tukea yhtion kasvutavoitteita ja varmistaa osingonmaksukyky. Rakenteen hallinnan
tavoitteena on myds turvata konsernin toimintaedellytykset pddomamarkkinoilla. SATOn omavaraisuustavoite kdyvin arvoin on
véhintaan 40 %. Toteutunut omavaraisuusaste kayvin arvoin oli kauden lopussa 47,8 % (46,2). Yhtidn hallitus seuraa ja arvioi konsernin
padomarakennetta sdannéllisesti.

Osaan yhtidn rahoitusveloista kohdistuu paddomarakenteeseen ja kannattavuuteen liittyvia kovenanttiehtoja (katso liitetieto 30). Yhtion
padomarakenne ja kannattavuus tayttivat asetetut ehdot raportointikaudella.

25. KOROTTOMAT PITKAAIKAISET VELAT

Korottomat pitkdaikaiset velat 0,0 milj. € (0,9) liittyvat kokonaisuudessaan konsernin kiinteistokehityshankkeisiin.
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26. KOROLLISET VELAT

milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Pitkdaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 7477 1070,3
Pankkilainat 844,2 845,9
Korkotukilainat 103,8 1294
Aravalainat 25,9 30,9
Yhteensa 1721,4 2 076,6
milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Lyhytaikaiset

Joukkovelkakirjalainat 324,0 25,0
Pankkilainat 60,7 48,2
Korkotukilainat 20,0 96
Aravalainat 4,8 51
Yritystodistukset 14,8 5,0
Yhteensa 424,2 92,9
Yhteensa 2145,7 21695

Tilikaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta yhteensa 137,3 milj. € (101,2). Raportointihetkelld SATOn velkasalkun keskikorko oli
2,3 % (1,7).

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kéytssa yritystodistusohjelma 400,0 milj. € (400,0), josta oli raportointihetkells kayttamatta
385,0 milj. € (395,0), sitovia luottolimiittejd 700,0 milj. € (350,0), joista oli raportointihetkelld kayttamatta 700,0 milj. € (350,0), seké ei-sitova
luottolimiitti 5,0 milj. € (5,0), josta raportointihetkella oli kdyttamatta 5,0 milj. € (5,0). Lissksi SATOn maksuvalmiutta turvasi 130,0 milj. €
nostamattomat sitovat pitkaaikaiset lainalimiitit.

Joukkovelkakirjalainoihin siséltyvat SATO Oyj:n seuraavat liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat: 300 milj. € reaalivakuudeton

ja niilla on julkinen Standard & Poor’sin (BBB) -luottoluokitus. Joukkovelkakirjalainoihin siséltyy myds SATO Oyj:n vuonna 2013 liikkeeseen
laskettu reaalivakuudellinen joukkovelkakirjalaina. 24 milj. € reaalivakuudellinen laina erééntyy kesskuussa 2023, ja lainalle maksetaan
marginaalin lissksi vaihtuvaa Euribor-korkoa. Reaalivakuudellinen joukkovelkakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinkiin ja sills ei ole
luottoluokitusta.
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27. JOHDANNAISET
Johdannaissopimusten kayvit arvot

31.12.2022 31.12.2021

milj. € Positiivinen  Negatiivinen Netto Positiivinen ~ Negatiivinen Netto
Pitkaaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 38,7 - 38,7 - -20,1 -20,1
Yhteensa 38,7 - 38,7 - -20,1 -20,1
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 0,2 0,0 0,2 - -1,2 -1,2
Yhteensa 0,2 0,0 0,2 - -1,2 -1,2
Yhteensa 38,9 0,0 38,8 - -21,3 -21,3
milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 4475 510,9
Yhteensa 4475 510,9

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen mééritellyists korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon 48,1 milj. € (15,1).
Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta. SATO suojautuu korkoriskiltd myds
koronvaihtosopimuksilla, joiden varsinainen juoksuaika alkaa vasta tulevaisuudessa (ns. forward start). Raportointihetkells tillaisia
johdannaisia oli nimellisarvoltaan 0,0 mil;. € (100,0). Korkosuojaukset erdantyvét pagosin 1-10 vuoden kuluessa. Tyypillisesti
johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuolittain netotussopimuksia, mutta ne esitetdsn taseessa bruttomaaraisina. Esitystavalla ei ole
olennaista merkitysta tilikaudella tai vertailukaudella.
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28. VARAUKSET 29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT
milj. € 2022 2021 milj. € liite 31.12.2022 31.12.2021
Reklamaatiokuluvaraus 1.1. 2,2 2,9 Ostovelat ja muut velat
Varausten lisdykset 0,5 1,1 Saadut ennakot 91 10,8
Kaytetyt varaukset -0,5 -1,6 Ostovelat 18 12,2 12,0
Kayttamattdmien varausten peruufuksef -0,2 -0,2 Muut velat 3,9 5,5
Reklamaatiokuluvaraus 31.12. 2,0 2,2 Siirtovelat 44,1 390
Yhteensa 69,3 673
milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Pitkdaikaiset varaukset 1,5 1,6 mi|j. € liite 31.12.2022 31.12.2021
Lyhytaikaiset varaukset 0,5 0,6 Siirtovelkojen olennaiset erit
Yhteensa 2,0 2,2 Palkat sosiaalikuluineen 53 4,3
Korot 17,6 15,7
Reklamaatiokuluvaraus sisaltaa rakennuttamistoimintaan liittyvét takuu- ja reklamaatiovaraukset seka takuuajan jalkeisen ns. Johdannaisvelat 97 0,0 1,2
10-vuotisvastuun. Reklamaatiokuluvaraus maéritelldan esitettyihin korvausvaatimuksiin ja kokemusperiisiin arvioihin perustuen. Rakennuttamistoiminta 25 37
Reklamaatiokuluvarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointipaivésts. SATOlla ei ole muita varauksia Vuokraustoiminta 16,5 12,6
3112.2022. Muut kuluvaraukset 2.2 1,4
Muut 0,0 0,1
Yhteensa 44,1 390
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30. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SATOn rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on suojata yhtista rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta epésuotuisilta muutoksilta. Rahoituksen

ja rahoitusriskien hallinnan pasperiaatteet maaritelladn SATOn hallituksen hyviksymaéssa rahoituspolitiikassa ja SATOn konsernirahoitus
huolehtii rahoitusriskien hallinnasta rahoituspolitiikan mukaisesti. Konsernirahoitus raportoi talousjohtajalle, jonka vastuulla on rahoituksen
ja rahoitusriskien hallintaan liittyvien tehtévien organisointi ja johtaminen seké sen varmistaminen, etts rahoituspolitiikassa maéritettyja
periaatteita noudatetaan.

Korkoriski

SATOn rahoitukseen kohdistuvista markkinariskeisté keskeisin on markkinakorkotason muutosten vaikutus tuleviin korkovirtoihin.
Korkoriskia hallitaan tasapainottamalla kiinte&- ja vaihtuvakorkoisten lainojen suhdetta siten, ett3 riski korkokustannusten kasvusta on
hyvaksyttavalla tasolla ja maksuvalmius on varmistettu. Merkittavin korkoriski liittyy markkinaehtoisiin lainoihin, mutta myds muiden
rahoituserien korkoriskia seurataan.

Markkinaehtoiset lainat nostetaan lshtskohtaisesti vaihtuvakorkoisina. Yhtid suojautuu nsiden lainojen korkoriskilts rahoituspolitiikan
mukaisesti johdannaissopimuksilla, kuten koronvaihtosopimuksilla ja korko-optioilla siten, etts kiintedkorkoisten lainojen osuus
suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetdsn yli 60,0 % koko lainasalkusta. Tilinpaatsshetkells kiintedkorkoisen velan osuus suojaukset
huomioiden oli 72,7 % (69,2). Velkasalkun keskimaturiteetti oli 3,3 vuotta (4,0).

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

Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat myds korkotukilainojen korkomenoihin. Korkotukilainoissa saadaan kuitenkin korkotukea
omavastuukoron ylittavélle osalle, jolloin kustannusriski korkojen noustessa on merkittavésti vahaisempi. Omavastuukorot korkotukilainoille
vaihtelevat vilills 2,75-3,50 %. Yuosina 2009-2011 nostettujen nk. vélimallin korkotukilainojen perusomavastuukorko on 3,40 %. Merkittéva
osa korkotukilainoista on sidottu pitkiin, 3-10 vuoden viitekorkoihin. Korkotuen ja pitkien viitekorkojen ansiosta korkotukilainoihin liittyva
korkoriski on vahainen.

Aravarahoitetuissa kohteissa kdytetdan omakustannusperusteista vuokranméaéritysta, jonka mydta mahdollinen korkoriski siirretdan
vuokriin. Aravalainojen korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen muutokseen. Tilikauden korko maéraytyy edeltévan tilikauden aikana,
jolloin tulevan filikauden korkokuluun ei liity epavarmuutta. Osassa aravalainoja on korkokatto, jonka taso perustuu valtion 10 vuoden
obligaatiolainojen korkoon. Riskina aravalainoissa on &killinen suuri koronnousu, jota olisi vaikea siirtaa viiveetts kokonaisuudessaan
vuokriin.

Valuuttariski
SATORn Pietarin liiketoimintaan liittyy seka transaktio- ettd translaatioriskia. Transaktioriski muodostuu olennaisilta osin
investointeihin liittyvistd valuuttamaaraisista sitoumuksista. Sitovien hankintasopimusten valuuttariski suojataan kokonaisuudessaan
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valuuttatermiinisopimuksilla, jotka kasitellaan kirjanpidossa rahavirran suojauksena. Tilinpaatdshetkelld SATOlla ei ollut investointeihin
liittyen valuuttamaaraisia sitoumuksia. Translaatioriski muodostuu p&&osin SATOn Pietarissa omistamien sijoitusasunfojen arvostamisesta

kéypasn arvoon. Ruplamaariiset arvot yhdistellsan tilinpsatokseen filinpaatospaivan kurssiin. Pietarissa liiketoiminta on rajattu
maksimissaan 10 % koko omaisuudesta. Konsernilla ei ole 3l hetkelld ulkomaan valuutassa nostettuja lainoja.

Hintariski

Talla hetkells SATOlla ei ole sellaisia erid, joihin kohdistuisi merkittéva hintariski.

Luottoriski

SATOlla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymia. SATOn myyntisaamiset koostuvat p&&asiassa vuokrasaamisista. SATOlla on yli 25 000
vuokrasopimusta, jolloin yksittdiseen vuokrasaatavaan sisaltyva luottoriski on merkityksetsn. Vakuuksien kéytts vuokrasopimuksissa
véhentas vuokrasaataviin liittyvaa riskia. Vuokrasaamisista toteutuneet luottotappiot ovat vastanneet keskimaéarin 0,9 % (1,2)
vuokratuotoista. Lisksi konsernin rahoitustoimintaan, kuten rahavarojen sijoittamiseen ja johdannaissopimuksiin, liittyy vastapuoliriski, jota
hallitaan huolellisella vastapuolten valinnalla seka hajauttamalla sopimuksia useammalle vastapuolelle.

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

Maksuvalmiutta hallitaan konsernin kéytsssa olevalla yritystodistusohjelmalla, 400,0 mil;. € (400,0), sitovilla luottolimiiteill&, 700,0 milj. €
(350,0), seka ei-sitovalla luottolimiitilla, 5,0 milj. € (5,0). Tilinp&astdshetkella yritystodistuksia oli laskettuna liikkeelle nimellisarvoltaan
15,0 milj. € (5,0). Luottolimiittej oli tilinpaatsshetkelld kaytssa 0,0 milj. € (0,0). Lissksi SATOn maksuvalmiutta turvasi 130,0 milj. €
nostamattomat sitovat pitkdaikaiset lainalimiitit. Maksuvalmiuden hallinnassa huomioidaan, etts konsernin yleishysdyllisten yhtididen
rahavarat pidetsan erilldén ja kohdennetaan yleishyddyllisiin kohteisiin.

Standard & Poor's on mydntanyt SATOlle (BBB) -luottoluokituksen negatiivisin ndkymin. SATOn tavoitteena on luottoluokituksen avulla

SATOn rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvét konsernin padomarakenteeseen ja velanhoitokykyyn. Ehtojen mukaan
SATOn vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maérs taseesta tulee olla vahintaan 42,5 % seka luototusasteen tulee olla alle 65,0 %,
vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta alle 45,0 %, korkokatekertoimen yli 1,8 ja vapaan omaisuuden maéra vakuudettomista

veloista 244,3 %.
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Herkkyysanalyysi, korkoriski

31.12.2022 31.12.2021
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma padoma
milj. € 01% -01% 01% -0,1% 01% -0,1% 01% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -1,0 1,0 - - -0,2 0,2 - -
Koronvaihtosopimukset 0,4 -0,4 15 -1,5 0,4 -0,4 2,5 -2,5
Vaikutus yhteensa -0,6 0,6 15 -1,5 0,2 -0,2 2,5 -2,5
1 2-5 6-10 11-15 15
Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma vuoden vuoden vuoden vuoden vuoden
31.12.2022 aikana aikana aikana aikana jalkeen  yhteensa
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -457,6 -1211,8 -523,1 -27,6 -12,7 -2232,8
Korkotukilainat -23,3 -377 -50,6 -23,1 -2,9 -137,6
Aravalainat -4,9 -19,5 -4,7 -0,1 - -29,2
Ostovelat -12,2 - - - - -12,2
Rahoitusvelat yhteensa -497.9 -1269,0 -578,4 -50,8 -15,7 -2 41,8
Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset -4,2 -15,5 -4,5 -1,9 11 -27.2
Johdannaissopimukset yhteensa -4,2 -15,5 -4,5 1,9 1,1 -27.2
VYuokrasopimusvelat
Maanvuokrasopimuksista -3,9 -15,7 -19,4 -19,0 -69,0 1271
Muista vuokrasopimuksista 1,1 -4,2 -0,1 0,0 0,0 5,4
Vuokrasopimusvelat yhteensi -5,1 19,9 19,5 -19,0 -69,0 -132,5
Yhteensa -507,1 -1304,4 -602,4 -n7 -85,8 -2 571,5
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1 2-5 6-10 11-15 15
vuoden vuoden vuoden vuoden vuoden
31.12.2021 aikana aikana aikana aikana jilkeen  yhteensd
Rahoitusvelat
Markkinaehtoiset lainat -110,1 -1 470,2 -528,1 -27.5 -19,9 -2155,7
Korkotukilainat -10,3 -44,3 -48,2 -273 -4,6 -134,6
Aravalainat -5,3 173 -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 -5,3 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 1,1 - - -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
Taulukot edustavat sopimusperusteisia kassavirtoja, siséltden korkomaksut.
cato
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31. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT 32. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
milj. € liite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 milj. € 31.12.2022 31.12.2021
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa Lainavakuudet
Poistot ja arvonalentumiset 8 3,9 33 Vakuudelliset velat 254,0 366,5
Voitot tai tappiot kdyp&an arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistst 13 14,9 -1291 Annetut kiinteistévakuudet, kaypa arvo 557,5 634,4
Varausten muutos 28 -0,2 1,4
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0 Takaussitoumukset muiden puolesta
Yhteensa 18,7 1271 Rs-takaukset 1,9 1,8
milj. € 2022 2021 Muut vakuudet
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana Vuokranmaksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 6,4 6,6
Korolliset velat 1.1. 21695 23815 Maankayttémaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 1,9 8,4
Korollisten velkojen rahamaéraiset muutokset kauden aikana yhteensa -271 -212,6
Ei-rahaméaraiset muutokset: Sitovat hankintasopimukset
Valuuttakurssien muutos 0,0 -0.7 Sijoitusasuntojen hankinnoista 114,3 96,8
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmaills 27 2,4 Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maankayttémaksuihin 0,6 0,9
Sijoituskiinteistdjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet velat ja muut oikaisut 0,6 -1,1 Esisopimukset kehityshankkeista, joissa kaava- tai muu ehto 70,5 65,7
Korolliset velat 31.12. 21457 2169,5
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33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin lahipiiriin kuuluvat SATO Oyj sekd sen emo-, sisar-, tytar-, yhteis- ja osakkuusyritykset. Lahipiiriin luetaan
osakkeenomistaja, kun silld on raportoivassa yhteiséssa vélitn tai valillinen maaraysvalta tai yhteinen maaraysvalta tai huomattava
vaikutusvalta ja henkils, joka on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkild tai avainhenkilén ldheinen
perheenjssen. Omistajien, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai enemman, katsotaan aina olevan l5hipiirid. Omistusosuuden ollessa
alle 20 % luetaan omistaja I5hipiiriin, kun silld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

Vuonna 2022 Ishipiiriin on SATO Oyj:n osakkeenomistajista ja niiden lshiyhtisists katsottu kuuluvan Balder Finska Otas AB, muut Balder-
konserniin kuuluvat yhtiét (emoyhtis: Fastighets AB Balder), Erik Selin Fastigheter AB, Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
emoyhtidineen ja varainhoitajineen (emoyhtid: Stichting Pensioenfonds ABP, osakkuusosuus >95 %; varainhoitaja: APG Asset Management
NV) seks Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo.

SATOn lhipiiriin luetaan myds SATO Oyj:n hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut laajennetun johtoryhmén jasenet ja heidan lsheiset

SV-Asunnot Oy. Laajennettuun johtoryhmaén kuuluvat SATO Oyj:n toimitusjohtaja, investoinneista vastaava johtaja, kaupallinen johtaja,
talousjohtaja, asuntoliiketoiminnasta vastaava johtaja, digihallintojohtaja, henkilsstsjohtaja ja lakiasiainjohtaja.

30. maaliskuuta 2022 SATO Oyj on saanut Fastighets AB Balderilta 350 milj. € vakuudettoman luottolimiitin, jonka maturiteetti on
31.3.2024. Limiitista ei tehty nostoja kauden aikana.

Lahipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

milj. € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Laajennetun johtoryhmén tyésuhde-etuuksien henkilsstémenot

Palkat ja muut lyhytaikaiset tyésuhde-etuudet 17 1,3
Yhteensa 17 1,3
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tuhat € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja 375,5 398,5
Erik Selin 41,5 43,0
Jukka Hienonen (25.3.2021 asti) - 90
Esa Lager 27,0 26,2
Tarja Paskksnen 24,0 25,5
Timo Stenius 23,0 23,5
Johannus (Hans) Spikker 22,5 23,5
Sharam Rahi (alkaen 25.3.2021) 24,5 13,3
Yhteensa 538,0 562,5

Palkitsemisjarjestelmét

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkil&ille ei makseta eri korvausta heidén toiminnastaan hallituksen jasenens tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissd. Konsernin johtoryhman jésenet ja yhtisn muu johto ovat vuosipalkitsemisjérjestelman piirissé, joka
perustuu konsernin tulokseen ja muiden kunkin vastuualueen tavoitteiden tayttymiseen.

Johtoryhman jasenten lisaksi tulospalkkiojérjestelmén piirissa on noin 25 yrityksen johto-, pasllikk- ja asiantuntijatehtévissa tydskentelevaa
henkilsa. Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojarjestelmén ehdot ja niiden maksun. Palkkiojarjestelmén tavoitteena on omistajien, johdon ja
avainhenkilsiden favoitteiden yhdistdminen, avainhenkildiden sitouttaminen, kilpailukyvyn parantaminen ja pitkén aikavalin taloudellisen
menestyksen edistaminen.

34. VIERAAN PAAOMAN MENOT

31.12.2022 31.12.2021
Kauden aikana aktivoidut vieraan pdgoman menot, milj.€ 1.9 1,2
Aktivointikorkokanta, % 2,0 2,0

35. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Kaupallinen johtaja Janne Ojalehto jatti tehtavansa 27.1.2023. Ei muita olennaisia tapahtumia tilikauden p&attymisen jalkeen.
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36. KONSERNIN JA EMOYHTION OMISTAMAT TYTARYRITYKSET

Tilanne 31.12.2022

Konsernin
omistusosuus %

Emoyhtion
omistusosuus %

Omistusosuudet eivit poikkea d&nivallasta.

SATO Oyj:n omistamat tytaryhtiot
Sato-Asunnot Oy
Sato-Rakennuttajat Oy
Sato-Joustokoti Oy
Sato-Hallintopalvelut Oy
Sato-Pysakainti Oy
SATOkoti Oy

SATOkoti 21 Oy

SATOkoti 23 Oy

SATOkoti 24 Oy

Suomen Vuokrakodit 3 Oy
Suomen Satokodit 21 Oy
Suomen Satokodit 22 Oy
Suomen Satokodit 24 Oy
Sato VK 21 Oy

Sato VK 22 Oy

Vatrotalot 2 Oy

Vatrotalot 5 Oy

Uusi Sarfvik Oy

Sarfvikin Vesialue Oy

Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa
SV-Asunnot Oy

Muut osakkeet

Asunto Oy Kirkkonummen Metsitdhdenkuja 5
Asunto Oy Kirkkonummen Sarvvikintie 4
Asunto Oy Kirkkonummen Sinikellontie 5
Asunto Oy Kirkkonummen Ukonkellonkuja 3
Kiinteistd Oy Espoon Aallonrivi

Kiinteists Oy Kirkkonummen Sarvvikinportti

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

60,0

60,0

50,0

60,0
100,0
60,0
60,0
100,0
60,0

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

50,0

18,3
18,3
18,3
18,3
100,0
6,8
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Konsernin Emoyhtién
Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus %
Kiinteists Oy Kunnankero 100,0 100,0
Kiinteists Oy Outakessa 100,0 100,0
Kiinteisté6 Oy Vantaan Sato-Kartano 100,0 100,0
Tytaryhtididen omistamat yhtist
Sato-Asunnot Oy
As Oy Espoon Suvikaytava 299 299
As Oy Kuhakartano 0,7 0,7
As Oy Tampereen Kuikankatu 2 97 97
As. Oy Helsingin Lintulahdenpuisto 100,0 100,0
As. Oy Kotipiennar 2,8 2,8
As. Oy Matinraitti 14 1,0 1,0
As. Oy Nakinkuja 2 2,5 2,5
As. Oy Nasinlaine 1,0 1,0
As. Oy Peltohuhta 1,2 1,2
As. Oy Turun Tallgreninkartano 23,7 23,7
As. Oy Urheilukatu 38 56,0 56,0
As. Oy Valtapolku 1,2 1,2
Asunto - Oy 4 linja 24 33,6 33,6
Asunto OY. Kasarmikatu 14 - Bostads A.B. Kas&rngatan 14 12,2 12,2
Asunto QY. Linjala 14 4,2 4,2
Asunto O/Y Pihlajatie N:o 23 3,0 3,0
Asunto Oy Agricolankuja 3 3,0 3,0
Asunto Oy Agricolankuja 8 82,3 82,3
Asunto Oy Agricolankulma 08 0.8
Asunto Oy Albertus 11 11
Asunto Oy Erkintalo 11 1,1
Asunto Oy Espoon Hassel 4,4 4,4
Asunto Oy Espoon Honkavaarantie 5 10,3 10,3
Asunto Oy Espoon Interior 1,4 m.4
Asunto Oy Espoon Kaupinkalliontie 5 47,8 47,8
Asunto Oy Espoon Kivenhakkaajankuja 3 2,3 23
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Konsernin Emoyhtion Konsernin Emoyhtion

Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus % Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus %
Asunto Oy Espoon Kuunkierros 2 93 93 Asunto Oy Helsingin Gerbera 12,7 12,7
Asunto Oy Espoon Myétatuulenmaki 8,5 8,5 Asunto Oy Helsingin Happiness 22,2 22,2
Asunto Oy Espoon Niittyhuippu 28,1 28,1 Asunto Oy Helsingin Hildankulma 80,1 80,1
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 11 18,8 18,8 Asunto Oy Helsingin Isopurje 3,2 3,2
Asunto Oy Espoon Omenapuu 16,0 16,0 Asunto Oy Helsingin Kaivonkatsojantie 2 16,4 16,4
Asunto Oy Espoon Paratiisiomena 18,3 18,3 Asunto Oy Helsingin Kalevankatu 53 6,6 6,6
Asunto Oy Espoon Puropuisto 58,4 55,8 Asunto Oy Helsingin Kalliolinna 0,8 0,8
Asunto Oy Espoon Rastaspuistonpolku 22,6 22,6 Asunto Oy Helsingin Kanavaranta 8,8 8,8
Asunto Oy Espoon Rastaspuistontie 8 7.3 73 Asunto Oy Helsingin Kerttulinkuja 1 75 75
Asunto Oy Espoon Ristiniementie 22 8,2 5.4 Asunto Oy Helsingin Kokkosaarenkatu 4 20,8 20,8
Asunto Oy Espoon Ruorikuja 4 3,8 3,8 Asunto Oy Helsingin Koralli 4,1 4,1
Asunto Oy Espoon Satokallio 1,6 1,6 Asunto Oy Helsingin Koroistentie 94 94
Asunto Oy Espoon Saunalyhty 6,8 6,8 Asunto Oy Helsingin Kultareuna 1 39,0 39,0
Asunto Oy Espoon Sokerilinnantie 1 58 4,3 Asunto Oy Helsingin Kuusihovi 25,4 25,4
Asunto Oy Espoon Séterinkatu 10 191 6,1 Asunto Oy Helsingin Kylakirkontie 13 68,5 68,5
Asunto Oy Espoon Vanharaide 90,1 90,1 Asunto Oy Helsingin K8ysikuja 2 95 9,5
Asunto Oy Espoon Vasaratérma 5,2 5,2 Asunto Oy Helsingin Laivalahdenkaari 1 85,4 85,4
Asunto Oy Espoon Ylskartanonpiha 10,9 10,9 Asunto Oy Helsingin Leikopiha 96 96
Asunto Oy Haagan Pappilantie 13 2,6 2,6 Asunto Oy Helsingin Leikosaarentie 31 18,7 18,7
Asunto Oy Hakaniemenranta 2,5 2,5 Asunto Oy Helsingin Leikovuo 91 91
Asunto Oy Hannanpiha 191 191 Asunto Oy Helsingin Lénnrotinkatu 32 55,1 55,1
Asunto Oy Harjulehmus 71 71 Asunto Oy Helsingin Mariankatu 19 1,0 1,0
Asunto Oy Helkalax 1,3 1.3 Asunto Oy Helsingin Merenkavija 51 5,1
Asunto Oy Helsingin Akaasia 13,9 13,9 Asunto Oy Helsingin Minna Canthinkatu 24 11 1,1
Asunto Oy Helsingin Apollonkatu 19 38,2 38,2 Asunto Oy Helsingin Mustankivenraitti 5 94,6 94,6
Asunto Oy Helsingin Arabian Kotiranta 4,2 4,2 Asunto Oy Helsingin Myllypellonpolku 4 5.1 5.1
Asunto Oy Helsingin Arabiankatu 3 13,4 13,4 Asunto Oy Helsingin Myll&ri 2,3 2,3
Asunto Oy Helsingin Casa Canal 13,3 13,3 Asunto Oy Helsingin Nautilus 26,0 26,0
Asunto Oy Helsingin Cirrus 1.7 1.7 Asunto Oy Helsingin Nukkeruusunkuja 3 15,5 15,5
Asunto Oy Helsingin Corona 17,0 17,0 Asunto Oy Helsingin Otto Brandtin Polku 4 1,4 1.4
Asunto Oy Helsingin Eiranrannan Estella 30,8 30,8 Asunto Oy Helsingin Pasilantornit 52,1 52,1
Asunto Oy Helsingin Eliel Saarisen Tie 10 96,1 96,1 Asunto Oy Helsingin Pasuunatie 8 2,2 2,2
Asunto Oy Helsingin Finnilantalo 80,2 80,2 Asunto Oy Helsingin Perustie 16 56,1 56,1
Asunto Oy Helsingin Follow 0,0 0,0 Asunto Oy Helsingin Pirta 171 171
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Konsernin Emoyhtion Konsernin Emoyhtion

Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus % Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus %
Asunto Oy Helsingin Porthaninkatu 4 0,7 0,7 Asunto Oy Kalasataman Fregatti, Helsinki 25,3 25,3
Asunto Oy Helsingin Pumpputehdas 0.5 0,5 Asunto Oy Kasarminkatu 10 26,7 26,7
Asunto Oy Helsingin Puuskarinne 1 98,2 98,2 Asunto Oy Kaukotie 10-12 3,1 3,1
Asunto Oy Helsingin Paivélantie 72 7.7 77 Asunto Oy Kauniaisten Ersintie 9-11 55 55
Asunto Oy Helsingin Rautahepo 100,0 100,0 Asunto Oy Kauniaisten Konsuli Bostads Ab 7.4 7.4
Asunto Oy Helsingin Reginankuja 4 1.8 1.8 Asunto Oy Ketturinne 13 13
Asunto Oy Helsingin Rosas 96 96 Asunto Oy Kirkkosalmentie 3 0,9 0,9
Asunto Oy Helsingin Ruusutarhantie 2-4 30,7 30,7 Asunto Oy Kivisaarentie 2,7 2,7
Asunto Oy Helsingin Satoaalto 8,6 8.6 Asunto Oy Kolehmaisentori 55 55
Asunto Oy Helsingin Satorinne 8,5 8,5 Asunto Oy Kulmavuorenrinne 1,0 1,0
Asunto Oy Helsingin Serica 3,8 3,8 Asunto Oy Kupittaan Kotka, Turku 10,9 10,9
Asunto Oy Helsingin Solarus 59 59 Asunto Oy Kupittaan Kurki, Turku 6,1 6,1
Asunto Oy Helsingin Solnantie 22 98,0 71,0 Asunto Oy Kupittaan Peippo, Turku 34,6 34,6
Asunto Oy Helsingin Solnantie 22 98,0 27,0 Asunto Oy Kupittaan Satakieli, Turku 6,1 6,1
Asunto Oy Helsingin Stahlbergintie 4 93,5 93,5 Asunto Oy Kuuselanpuisto 23,0 23,0
Asunto Oy Helsingin Tapaninkulo 4,7 4,7 Asunto Oy Kuusihalme 2,3 2,3
Asunto Oy Helsingin Tila 24,5 13,1 Asunto Oy Kuusitie 15 1.5 1,5
Asunto Oy Helsingin Tila 24,5 1,4 Asunto Oy Kuusitie 3 1,8 1,8
Asunto Oy Helsingin Topeliuksenkatu 29 4,6 4,6 Asunto Oy Lapinniemen Pallopurje 19 19
Asunto Oy Helsingin Tunturinlinna 9,5 95 Asunto Oy Lapintalo 1,0 1,0
Asunto Oy Helsingin T66l6n Oscar 25,3 25,3 Asunto Oy Lappeenrannan Kanavansato 2 57 57
Asunto Oy Helsingin Vanha Viertotie 16 68,8 68,8 Asunto Oy Lauttasaarentie 11 1,6 1,6
Asunto Oy Helsingin Vanha Viertotie 18 42,8 42,8 Asunto Oy Lielahdentie 10 91 91
Asunto Oy Helsingin Vanhanlinnantie 10 6,4 53 Asunto Oy Lantinen Brahenkatu 8 0,8 0,8
Asunto Oy Helsingin Villa Kuohu 25,6 25,6 Asunto Oy Mannerheimintie 108 3,0 3,0
Asunto Oy Hervannan Juhani 14,9 14,9 Asunto Oy Mannerheimintie 148 2,5 2,5
Asunto Oy Hiihtomé&entie 34 3,7 3,7 Asunto Oy Mannerheimintie 77 1,2 1.2
Asunto Oy Humalniementie 3-5 1,1 1,1 Asunto Oy Mannerheimintie 83-85 0,7 0,7
Asunto Oy lidesranta 42 Tampere 99 6,6 Asunto Oy Mannerheimintie 93 0,3 0.3
Asunto Oy Jukolanniitty 77 77 Asunto Oy Mellunsusi 1,5 1,5
Asunto Oy Jussinhovi 3,5 3,5 Asunto Oy Messeniuksenkatu 8 2,0 2,0
Asunto Oy Jarvenpasn Alhonrinne 18,4 18,4 Asunto Oy Messila 70,0 70,0
Asunto Oy Kaarinan Katariinankallio 35,8 23,5 Asunto Oy Muotialantie 31 7.0 7.0
Asunto Oy Kaarinan Kultarinta 398 26,5 Asunto Oy Myllysalama 59,8 598
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Asunto Oy Naantalin Kastovuorenrinne 16,7 16,7 Asunto Oy Tammitie 21 0,9 0,9
Asunto Oy Neulapadontie 4 1.2 1,2 Asunto Oy Tampereen Charlotta 2,0 2,0
Asunto Oy Nokian Miharintie 38-40 13,1 13,1 Asunto Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 66,7 50,7
Asunto Oy Nordenskidldinkatu 8 2,5 2,5 Asunto Oy Tampereen Kanjoninkatu 15 56,3 56,3
Asunto Oy Nayttelijantien Pistetalot 1,4 1,4 Asunto Oy Tampereen Kokinpellonrinne 2 86,9 86,9
Asunto Oy Oskelantie 5 4,1 4,1 Asunto Oy Tampereen Kristiina 191 191
Asunto Oy Oskelantie 8 2,1 2,1 Asunto Oy Tampereen Kyyhky n1 8,1
Asunto Oy Oftavantie 4 1,8 1,8 Asunto Oy Tampereen Rantatie 13 E-G 44,9 41,6
Asunto Oy Oulun Arvolankartano 2,1 2,1 Asunto Oy Tampereen Rotkonraitti 6 48,2 48,2
Asunto Oy Oulun Arvolanpiha 0,0 0,0 Asunto Oy Tampereen Siirtolapuutarhankatu 12 56 5,6
Asunto Oy Pengerkatu 27 2,6 2,6 Asunto Oy Tampereen Strada 46,6 46,6
Asunto Oy Pohjanpoika 8,0 8,0 Asunto Oy Tampereen Waltteri 23,9 23,9
Asunto Oy Poutuntie 2 37 3,7 Asunto Oy Tapiolan Itdkartano, Espoo 53,6 53,6
Asunto Oy Puistokaari 13 19 19 Asunto Oy Tapiolan Tuuliniitty Espoo 6,8 6,8
Asunto Oy Puolukkasato 5,9 59 Asunto Oy Tarkkampujankatu 14 44,1 44,1
Asunto Oy Raikurinne 1 1,3 1,3 Asunto Oy Tasatuomo 13 1,3
Asunto Oy Raision Tasontorni 393 393 Asunto Oy Terhokuja 6 1,3 1,3
Asunto Oy Raision Toripuisto 56,9 20,8 Asunto Oy Tikkamatti 98 98
Asunto Oy Rantasentteri 1,5 1,5 Asunto Oy Turun Asemanlinna 20,9 20,9
Asunto Oy Risto Rytin Tie 28 Bostads Ab 15 1,5 Asunto Oy Turun Etelsranta I 32 3,2
Asunto Oy Ristolantie 7 2,5 2,5 Asunto Oy Turun Eteléranta lll 2,9 2,9
Asunto Oy Riviuhkola 4,4 4,4 Asunto Oy Turun Etelsranta IV 3,0 3,0
Asunto Oy Ryytikuja 5 0,8 0,8 Asunto Oy Turun Fregatinranta 4,7 4,7
Asunto Oy Saarenkeskus 0,4 0,4 Asunto Oy Turun Férinranta |l 1,0 1,0
Asunto Oy Salpakolmio 31,3 31,3 Asunto Oy Turun Ipnoksenrinne 6,7 6.7
Asunto Oy Satakallio 0,2 0,2 Asunto Oy Turun Kivimaanrivi 6,5 6,5
Asunto Oy Satosorsa 19,9 19,9 Asunto Oy Turun Kiviniemenpuisto 0,5 0,5
Asunto Oy Savilankatu 1b 33,3 33,3 Asunto Oy Turun Linnanhuippu 11 1,1
Asunto Oy Solnantie 32 0,9 0,9 Asunto Oy Turun Linnanpuisto 8.8 8,8
Asunto Oy Sompasaaren Priki 69,5 69,5 Asunto Oy Turun Merenneito 24,7 14,6
Asunto Oy Sulkapolku 6 0,4 0,4 Asunto Oy Turun Meripoika 40,8 26,0
Asunto Oy Saastskartano 0,3 0,3 Asunto Oy Turun Mietoistenkuja 9.4 9.4
Asunto Oy Taapuri 2,5 2,5 Asunto Oy Turun Pernon Kartanonlaakso 21,8 21,8
Asunto Oy Tallbergin Puistotie 1 2,0 2,0 Asunto Oy Turun Puutarhakatu 50 13,1 13,1
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Asunto Oy Turun Sipimetsa 8,5 8,5 Asunto Oy Yuosaaren Meripihka Helsinki 42,7 427
Asunto Oy Turuntie 112 1.4 1,4 Asunto Oy Valkynkallio 0,8 0,8
Asunto Oy Turuntie 63 1.6 1,6 Asunto-Osakeyhtié Amos 0,5 0,5
Asunto Oy T66l6n Estradi, Helsinki 63,0 63,0 Asunto-Osakeyhtis Arabian Valo, Helsinki 52,2 52,2
Asunto Oy T5616n Gaala 50,3 50,3 Asunto-Osakeyhtis Fredrikinkatu 38 27 2,7
Asunto Oy Ulpukkaniemi 25,4 25,4 Asunto-Osakeyhtic Haagan Talontie 4 31 3,1
Asunto Oy Vaasankatu 15 0,8 0,8 Asunto-Osakeyhtis Kristianinkatu 2 1,7 1.7
Asunto Oy Vallinkyyhky 6,0 6,0 Asunto-Osakeyhtis Kulmakatu 12 2,1 2,1
Asunto Oy Vantaan Albert Petreliuksen Katu 8 77 7.7 Asunto-Osakeyhtis Kuusitie 9 2,3 2,3
Asunto Oy Vantaan Kilterinpuisto 51,5 51,5 Asunto-Osakeyhtid Merimiehenkatu 41 Bostadsaktiebolag 1,6 1,6
Asunto Oy Vantaan Karsjskuja 3 19,8 19,8 Asunto-Osakeyhtié Minna Canthin Katu 22 2,4 2,4
Asunto Oy Vantaan Lincolninaukio 4 A 100,0 100,0 Asunto-Osakeyhtid Mursu 0.5 0.5
Asunto Oy Vantaan Maarinrinne 12,0 12,0 Asunto-Osakeyhtis Nervanderinkatu 9 2,6 2,6
Asunto Oy Vantaan Maarukanrinne 6 14,6 14,6 Asunto-Osakeyhtid Otavantie 3 0,6 0,6
Asunto Oy Vantaan Minkkikuja 49,0 490 Asunto-Oy Laajalahdentie 26 6,5 6,5
Asunto Oy Vantaan Orvokkitie 17 14,3 14,3 Asunto-Oy Mannerheimintie 100 0,9 0,9
Asunto Oy Vantaan Pakkalanrinne 3 41,8 41,8 Asunto-Oy Mariankatu 21 1.3 1,3
Asunto Oy Vantaan Pakkalanruusu 3,1 3,1 Asunto-oy Turun Linnankatu 37 a 17 17
Asunto Oy Vantaan Raiviosuonméki 7b 100,0 100,0 Asunto-Oy Ulvilantie 11 b 0,6 0,6
Asunto Oy Vantaan Ravurinmaki 33,2 33,2 Bostads Ab Bjérneborgsvéagen 5 0,5 0.5
Asunto Oy Vantaan Talvikkitie 38 96,1 96,1 Bostads Ab Kajaneborg 73 73
Asunto Oy Vantaan Tammiston Tringa 8,3 8,3 Bostads Ab Kvarnhyddan 1,8 1,8
Asunto Oy Vantaan Tammistonkatu 29 291 291 Bostads Ab Munksnas N:o 25 Asunto Oy 14,1 14,1
Asunto Oy Vantaan Tuurakuja 4 34,1 34,1 Bostads Ab Spargdddan Asunto Oy 1,3 1,3
Asunto Oy Vantaan T&hkis 33,2 33,2 Bostadsaktiebolaget Lénegropen, Skidbacksvégen 18 1,6 1.6
Asunto Oy Vantaan Varikonaarre 33 33 Kiinteists Oy Espoon Anna Sahlsténin katu 14 100,0 100,0
Asunto Oy Vantaan Virtakuja 4 69,8 69,8 Kiinteists Oy Espoon Anna Sahlsténin katu 7A 100,0 100,0
Asunto Oy Vaskivuorentie 12 Senioritalo Vantaa 1,2 1,2 Kiinteists Oy Espoon Elosalama 100,0 26,3
Asunto Oy Viides Linja 16 1,1 1.1 Kiinteists Oy Espoon Elosalama 100,0 73,7
Asunto Oy Viikinkisankari 31,1 31,1 Kiinteists Oy Espoon Heinjoenpolku 100,0 100,0
Asunto Oy Vilhonvuorenkatu 8 - Bostads Ab Vilhelmsbergsgatan 8 11 1,1 Kiinteists Oy Espoon Henttaan puistokatu 6 100,0 100,0
Asunto Oy Yuomeren-Salpa 2,7 2,7 Kiinteists Oy Espoon Henttaan puistokatu 8 100,0 100,0
Asunto Oy Vuorastila 99,0 99,0 Kiinteists Oy Espoon Hopeavillakko 100,0 100,0
Asunto Oy Vuoreksen Vega, Tampere 83,8 83,8 Kiinteists Oy Espoon Jousenkaari 5 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Espoon Jousenkaari 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Soukanniementie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kala-Maija 4 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Taivalmaki 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kappelirinne 4 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Espoon Taivalrinne 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kastevuoren Palvelutalo 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Tshtimdtie 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kilonkallionkuja 5 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Espoon Viherlaaksonranta 3-5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kilvoituksentie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Viherlaaksonranta 7 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kiskottajankuja 4 100,0 100,0 Kiinteists Oy Espoon Zanseninkuja 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kuunsirppi 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Amiraalinkatu 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kyyhkysmaki 16 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Ansaritie 1 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Kyyhkysmaki 9 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Helsingin Ansaritie 2-4 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Espoon Lansantie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Ansaritie 3 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Likusterikatu 1D 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Helsingin Atlantinkatu 12 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Linnustajantie 17 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Aurinkotuulenkatu 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Lounaismeri 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Capellan puistotie 21 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Magneettikatu 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Castreninkatu 3 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Majurinkatu 3 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Helsingin Eura Il 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Matinkyl&n Poutapilvi 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Gadolininkatu 1 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Matinniitynkuja 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Graniittitie 8 ja 13 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Merituulentie 38 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Hakaniemenkatu 9 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Nihtisillankuja 2 E-G 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Heikkilantie 10 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Espoon Niittymaantie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Hdmeenpenger 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Espoon Niittymaantie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Ida Aalbergin Tie 3 A 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Niittysillankulma 2 C-D 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Ida Aalbergintie 1b 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Perkkaankuja 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Jokiniementie 46 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Porarinkatu 2 D-E 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Jokiniementie 48 100,0 100,0
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
Kiinteistd Oy Espoon Pyhjérventie 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaarenjalka 5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Rummunlysjankatu 11 D-E 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaarenjalka 5a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Runoratsunkatu 15 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kangaspellontie 1-5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Runoratsunkatu 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaustisenpolku 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Ruusulinna 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kiillekuja 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Sepetlahdentie 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kirjala 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Siniheina 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Klaavuntie 8-10 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Helsingin Koirasaarentie 45 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Rusthollarinkuja 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Koirasaarentie 47 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Sateenkaari 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Korppaanméentie 17 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Siltavoudintie 20 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Korppaanméentie 21 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Snellmaninkatu 23 100,0 85,2
Kiinteists Oy Helsingin Kristianinkatu 11-13 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Helsingin Snellmaninkatu 23 100,0 14,9
Kiinteists Oy Helsingin Kulmavuorenpiha 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Stenbackinkatu 5 60,0 60,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 10a 75,5 75,5 Kiinteists Oy Helsingin Sahksttajankatu 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 12a 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Tilkankatu 15 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Kutomotie 14 A 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Tilkankatu 2 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Kutomotie 8a 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Helsingin Tilkankatu 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Lapponia 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Tulisuontie 20 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Lauttasaarentie 19 58,3 58,3 Kiinteists Oy Helsingin Vanha Viertotie 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Leirikuja 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vanha Viertotie 8 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Lontoonkatu 9 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Venemestarintie 4 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Malagankatu 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Vervi 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Mechelininkatu 12-14 100,0 100,0 Kiinteisté 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 Kiinteists Oy Jarvenp&an Kotokartano 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Nils Westermarckin kuja 18 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kaarinan Auranpihat 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Nakinkuja 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kangasalan Unikkoniitty 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Nayttelijintie 24 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kapellimestarinparkki 91 91
Kiinteistd Oy Helsingin Pajaméentie 6 100,0 100,0 Kiinteists Oy Kauniaisten Ratapolku 6 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Pajam&entie 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Keravan Papintie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0 473 Kiinteists Oy Kirkkonummen Sarvvikinportti 60,0 6,4
Kiinteists Oy Helsingin Pakilantie 17 100,0 52,7 Kiinteists Oy Kirkkonummen Sarvvikinrinne 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Piispantie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Lempaalan Moisionaukea 25 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Mannerheimintie 170 63,3 16,1
Kiinteistd Oy Helsingin Piispantie 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Mannerheimintie 170 63,3 472
Kiinteists Oy Helsingin Piispantie 8 100,0 100,0 Kiinteists Oy Nekalanpuisto 2,9 2,9
Kiinteists Oy Helsingin Paaskylanrinne 100,0 100,0 Kiinteists Oy Niittykummun Huippuparkki 36,5 36,5
Kiinteists Oy Helsingin Rikhard Nymanin tie 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Niittykummuntie 2 C 100,0 100,0
Kiinteists Oy Helsingin Riontéhti 100,0 100,0 Kiinteists Oy Nokian Virran Ritari 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Pellervon Pys&kd&inti 16,0 16,0 Kiinteists Oy Turun Ratavahdinrinne 100,0 100,0
Kiinteists Oy Raikukuja Il 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Rauhankatu 8 100,0 100,0
Kiinteists Oy Sammon Parkki 21,2 21,2 Kiinteisté Oy Turun Sato-Koto 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Aitolahdentie 22 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Sorakatu 9 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Aitolahdentie 24 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Turun Sukkulakoti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Alapeusonkatu 6 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Turun Tervaporvari 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Atanvayls 4A 100,0 100,0 Kiinteists Oy Turun Uudenmaanlinna 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Atanvayla 4B 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Turun Veistaméntori 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Hannulanpolku 10 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Turun Westparkin Tuija 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Heittoniitynkuja 5 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Tuusulan Pataljoonantie 3-5 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Hervannan Puistokallio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Uudenmaantulli 24,3 24,3
Kiinteistd Oy Tampereen Harméldnrannan Aurinkokallio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vallikallionpolku 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Harmaélanrannan Sisu 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Aapramintie 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen lidesranta 18 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Havukoskenkatu 20 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Jankanpuisto 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Heporinne 4 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Kaidanpéaaty 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Hiekkaharjuntie 16 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Kauppa-aukio 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Horsmakuja 4a 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Linnanherra 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Kaara 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Pappilan Herra 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kaarenkunnas 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Puistofasaani 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Kaarenlehmus 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Ruovedenkatu 11 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Kesaniitty 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Sammon Kalervo 100,0 100,0 Kiinteist Oy Vantaan Kevéatpuro 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Tarmonkatu 6 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Kivivuorentie 8 A-B 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tampereen Tieteenkatu 14 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Kivivuorentie 8 C 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Tuiskunkatu 7 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Vantaan Krassipuisto 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Tohlopinkontu 100,0 60,0 Kiinteists Oy Vantaan Kukinkuja 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Gransbackankuja 3 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Karry 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Joutsenpuisto 7 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Leksankuja 3 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Kaivokatu 10 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Lummepiha 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Turun Kuovi 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Martinpaasky 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Kupittaan Kyyhky 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Myyrinhaukka 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Turun Marmoririnne 2 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Myyrinmutka 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Metallikatu 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Oritie 1 100,0 100,0
Kiinteists Oy Turun Pryssinkatu 13 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Orvokkikuja 1a 100,0 100,0
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Kiinteists Oy Vantaan Orvokkikuja 1b 100,0 100,0 Kiinteists Oy Helsingin Kaskynhaltijantien Pysakdinti 80,0 80,0
Kiinteists Oy Vantaan Pakkalanportti 100,0 100,0 Kiinteists Oy Puutorin Pys&k&inti 51,6 51,6
Kiinteists Oy Vantaan Pakkalanrinne 5-7 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Runoratsun Pysskdinti 33,3 33,3
Kiinteists Oy Vantaan Peltolantie 14 100,0 100,0 Kiinteists Oy Skanssin Autoparkki 24,7 24,7
Kiinteists Oy Vantaan Pronssikuja 1 100,0 100,0 Kiinteists Oy Vantaan Lincolninaukion Pys&kainti 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Raikukuja 4B 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Ruostekuja 3 100,0 100,0 Sato-Joustokoti Oy
Kiinteists Oy Vantaan Solkikuja 2 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Kaskynhaltija 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Solkikuja 5 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Myllyrinne 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Vantaan Sompakuja 2-4 100,0 100,0 Asunto Oy Hervantajérven Helmi, Tampere 974 97,4
Kiinteists Oy Vantaan Tempo 100,0 100,0 Asunto-osakeyhtis Talin Estelle, Helsinki 87,1 87,1
Kiinteists Oy Vantaan Teodora 100,0 100,0 Kiinteisté Oy Espoon Humisevanportti 2 100,0 100,0
Kiinteists Oy Vantaan Terhokuja 3 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Vantaan Tykkikuja 11 100,0 100,0 SATOkoti Oy
Kiinteists Oy Vantaan Tykkikuja 7 100,0 100,0 Kiinteistd Oy Ida Aalbergintie 1 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Vantaan Uomarinne 5 100,0 100,0 Kiinteists Oy Tohlopinkontu 100,0 40,0
Kiinteists Oy Vantaan Varikkokaarre 2 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Vantaan Vihvilatie 3 100,0 100,0 SATOkoti 21 Oy
Kiinteists Oy Vantaan Virtakuja 6 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 7 100,0 100,0
Kiinteists Oy Yl&jarven Viljavainio 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 7a 100,0 100,0
Kiinteists Oy Tampereen Heittoniityn Parkki 50,9 50,9
OOO SATO RUS 100,0 100,0 SATOkoti 24 Oy
Sato-Neva Oy 100,0 100,0 Asunto Oy Vantaan Neulansilma 2,2 2,2
Sato-Pietari Oy 100,0 100,0
Tydvéen Asunto-osakeyhtié Rauha 10,2 10,2 Suomen VYuokrakodit 3 Oy
C)msesidiga Fastighets Ab Malmeken 13,0 13,0 Asunto Oy Turun Westparkin Eeben 100,0 100,0
Asunto Oy Vantaan Piparminttu 100,0 100,0
Sato-Pysikainti Oy Asunto Oy Vantaan Rubiinikehs 1B 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Kotkatien Pys&kainti 891 891
Kiinteistd Oy Espoon Nihtiparkki 50,0 50,0 Suomen Satokodit 21 Oy
Kiinteists Oy Espoon Niittykummuntien 2 BC Pys&kainti 100,0 100,0 Asunto Oy Espoon Kaskenkaatajantie 5 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Espoon Pegasos Pysakainti 25,1 25,1 Asunto Oy Helsingin Arhotie 22 100,0 100,0
Kiinteists Oy Espoon Peijinkujan Pys&kainti 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Myllymatkantie 1 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Helsingin Jokiniementien Pysskainti 78,1 78,1
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Konsernin Emoyhtion Konsernin Emoyhtion
Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus % Tilanne 31.12.2022 omistusosuus %  omistusosuus %
Suomen Satokodit 22 Oy Asunto Oy Tampereen Rantatie 13 E-G 44,9 3,2
Asunto Oy Vantaan Kortteeri 6,4 6,4 Asunto Oy Turun Hehtokatu 10,2 10,2
Asunto Oy Turun Merenneito 24,7 10,1
Sato YK 21 Oy Asunto Oy Turun Meripoika 40,8 14,8
Asunto Oy Espoon Zanseninkuja 4 29,9 17,4 Asunto Oy Turun Unikkoniitty 399 26,1
Asunto Oy Kaarinan Mattelpiha 495 36,0 Asunto Oy Tuusulan Naavankierto 10 16,5 16,5
Asunto Oy Turun Unikkoniitty 39,9 13,9 Asunto-Oy Vantaan Herttuantie 3 35,2 4,0
Asunto-Oy Vantaan Herttuantie 3 35,2 31,2
Vatrotalot 2 Oy
Sato VK 22 Oy Sato-Osaomistus Oy 100,0 100,0
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 6 15,2 92
Asunto Oy Kaarinan Kiurunpuisto 48,1 296 Vatrotalot 5 Oy
Asunto Oy Tampereen Kylsleni 93,2 70,7 Asunto Oy Helsingin Laivalahdenportti 5 75,5 75,5
Asunto Oy Turun Maarianportti 100,0 100,0 Asunto Oy Helsingin Toini Muonan Katu 8 10,6 10,6
Asunto Oy Kirkkonummen Riihipolku 100,0 100,0
Sato-Osaomistus Oy Asunto Oy Kylénp&anpelto 43,8 43,8
Asunto Oy Espoon Nostovdenkuja 1 3,8 3,8 Asunto Oy Laakavuorentie 4 391 39,12
Asunto Oy Espoon Numersinkatu 6 15,2 6,0 Asunto Oy Meriramsi 25,56 25,6
Asunto Oy Espoon Puropuisto 58,4 2,5 Asunto Oy Meri-Rastilan Tie 5 23,5 23,5
Asunto Oy Espoon Ristiniementie 22 8,2 2,8 Asunto Oy Meri-Rastilan Tie 9 91 91
Asunto Oy Espoon Sokerilinnantie 1 58 1,6 Asunto Oy Nurmijsrven Kyldnpaankaari 45,0 45,0
Asunto Oy Espoon Séterinkatu 10 191 13,0 Asunto Oy Nurmijérven Kylanpaanniitty 31,2 31,2
Asunto Oy Espoon Zanseninkuja 4 29,9 12,5 Asunto Oy Vantaan Ravurinpuisto 61,1 61,1
Asunto Oy Helsingin Vanhanlinnantie 10 6,4 1,1
Asunto Oy lidesranta 42 Tampere 99 3,4 Sato-Rakennuttajat Oy
Asunto Oy Kaarinan Katariinankallio 35,8 12,3 Asunto Oy Kirkkonummen Helmi 100,0 100,0
Asunto Oy Kaarinan Kiurunpuisto 48,1 18,4 Asunto Oy Kirkkonummen Metsatshdenkuja 5 60,0 41,7
Asunto Oy Kaarinan Kultarinta 398 13,4 Asunto Oy Kirkkonummen Sarvvikintie 4 100,0 81,7
Asunto Oy Kaarinan Mattelpiha 49,5 13,5 Asunto Oy Kirkkonummen Sinikellontie 5 60,0 41,7
Asunto Oy Kaarinan Verkapatruuna 37 37 Asunto Oy Kirkkonummen Ukonkellonkuja 3 60,0 41,7
Asunto Oy Raision Toripuisto 56,9 36,2 Kiinteists Oy Kirkkonummen Sarvvikinportti 60,0 46,8
Asunto Oy Tampereen Haapalinnan Antintalo 66,7 16,0 Sarfvikin Vesialue Oy 60,0 41,7
Asunto Oy Tampereen Kylaleni 93,2 22,5 Uusi Sarfvik Oy 60,0 41,7
Asunto Oy Tampereen Kyyhky mn1 3,0
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[ 1] (1) [ 1) (1)
EMOYHTION TILINPAATOS, FAS
EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS
€ Liite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 € Liite 31.12.2022 31.12.2021
Liikevaihto 2 12 708 756,75 11073 332,57 Vaihtuvat vastaavat
Liiketoiminnan muut tuotot 3 174 733,22 203 069,43 Vaihto-omaisuus 18 539 846,60 876 266,03
Materiaalit ja palvelut 4 -137 037,21 -578 514,47 Pitkgaikaiset saamiset, konserniyhtit 19 1080359 138,78 1092 540 488,53
Henkilsstskulut 56,7 -2 580 172,95 -2 520 917,24 Pitkdaikaiset saamiset, ulkopuoliset 19 775 006,00 494 751,74
Poistot ja arvonalentumiset 8 -2 554 276,33 -1955 355,62 Lyhytaikaiset saamiset, konserniyhtit 20 550 979 169,07 481 662 759,81
Liiketoiminnan muut kulut 9 -11 279 327,22 -10 225 086,19 Lyhytaikaiset saamiset, ulkopuoliset 20 2 296 688,94 857 355,53
Liikevoitto/-tappio -3 667 323,74 -4 003 471,52 Rahat ja pankkisaamiset 53 441 412,33 3 367 460,08
Yhteensa 1688 391261,72 1579 799 081,72
Rahoitustuotot ja -kulut 10 364 597,06 -4 246 372,47
Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja -3 302 726,68 -8 249 843,99 VASTAAVAA YHTEENSA 2766244 773,69 2 656 365 623,23
Konserniavustukset 11 160 000 000,00 90 500 000,00 VASTATTAVAA
Tuloverot 12 -27 052 660,16 -12 871 707,44 Oma padoma 21, 22
Tilikauden voitto 129 644 613,16 69 378 448,57 Osakepadoma 23 4 442 192,00 4 442 192,00
Vararahasto 43 683 500,96 43 683 500,96
. Muut rahastot 115 978 036,35 115 978 036,35
EMOYHTION TASE, FAS Edellisten filikausien voitot 266 934 496,05 225 864 580,98
€ Liite 31.12.2022 31.12.2021 Tilikauden voitto 129 644 613,16 69 378 448,57
VASTAAVAA Yhteensa 560 682 838,52 459 346 758,86
Pysyvét vastaavat Vieras padgoma
Aineettomat hyddykkeet 13 6 936 033,12 5775 185,44 Pitkgaikaiset velat, ulkopuoliset 24 1535131111,15 1878 287 439,70
Aineelliset hysdykkeet 14 3140 291,11 2 860 543,74 Lyhytaikaiset velat, konserniyhtist 25 242 026 737,59 225 787 266,81
Osuudet saman konsernin yrityksissa 15 1066 817533,39 1066 97115798 Lyhytaikaiset velat, ulkopuoliset 25 428 404 086,43 92 944 157,86
Osuudet osakkuusyrityksissa 16 1250,00 1250,00 Yhteensi 220556193517 2197 018 864,37
Muut osakkeet ja osuudet 17 958 404,35 958 404,35
Yhteensa 1077 853 511,97 1076 566 541,51 VASTATTAVAA YHTEENSA 2766 244 773,69 2 656 365 623,23
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS
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Hallituksen toimintakertomus | Tilinp&atés

Hallinnointi

€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto 129 644 613,16 69 378 448,57 Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3 985 021,54 -4 254 784,50
Oikaisut: Aineellisten hysdykkeiden luovutustulot 128 229,39 192 647,69
Poistot 2 554 276,33 1955 355,62 Investoinnit muihin sijoituksiin -144 882,09 -64 081,86
Rahoitustuotot (-) ja -kulut (+) -364 597,06 4 246 372,47 Luovutustulot muista sijoituksista 173 676,98 0,00
Tuloverot 27 052 660,16 12 871707,44 Myénnetyt lainat -70 705 045,85 -145 764 859,71
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) 16 136,28 -198 059,45 Lainasaamisten takaisinmaksut 79 727 251,74 95 467 468,10
Konserniavustukset -160 000 000,00  -90 500 000,00 Investointien rahavirta (B) 5194 208,63 -54 423 610,28
Muut oikaisut 133 595,51 69 207,14
Rahavirta ennen kayttdpdaoman muutosta -963 315,62 -2 176 968,21 RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 294 025 730,62 387 985 992,60
Kayttopadoman muutos: Lainojen takaisinmaksut -294 495 833,43  -488 469 874,20
Lyhytaikaisten korottomien saamisten vahennys (+) / liséys (-) 1724 335,44 488 553,42 Lyhytaikaisten konsernitilisaamisten ja -velkojen muutos 32106 642,32 -18 960 005,85
Vaihto-omaisuuden vahennys (+) / liséys (-) 336 419,43 446 141,19 Konserniavustukset (maksuperusteiset) 90 500 000,00 117 000 000,00
Lyhytaikaisten velkojen vihennys (-) / liséys (+) -8 104 945,84 -112 797 531,73 Maksetut osingot ja muu voitonjako -28 308 533,50 -28 311 533,50
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -10 456 177,47  -114 039 805,33 Rahoituksen rahavirta (C) 93 828 006,01 -30 755 420,95
Laskelman mukainen rahavarojen muutos 50 073 952,25 -231 976 913,63
Maksetut korot -35 776 722,52 -35 673 873,32
Saadut osingot 192 119,83 16 179,17 Rahavarat tilikauden alussa 3 367 460,08 235 344 373,71
Saadut korot 25 464 156,96 21 815 340,36 Rahavarat tilikauden lopussa 53 441 412,33 3 367 460,08
Muut rahoituserét -11 203 692,08 -8 847 602,46
Maksetut valittémat verot -17 167 947,11 -10 068 120,82
Liiketoiminnan rahavirta (A) -48 948 262,39  -146 797 882,40
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I. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Perustiedot

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhti, jonka kotipaikka on Helsinki, Suomi. SATO
Oyj:n rekisterdity osoite on Panuntie 4, 00600 Helsinki, Suomi.

SATO Oyj yhdessé tytaryhtisidenss kanssa muodostaa
SATO-konsernin. SATO Oyj:n enemmistdomistaja 56,3 %:n
omistusosuudella on Balder Finska Otas AB, jonka emoyhtis

on Tukholman pérssissa noteerattu Fastighets AB Balder. SATO
konsernin paéasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta
ja padosa sen asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin seudulla.

Yleiset laatimisperiaatteet
SATO Oyj:n tilinpaatss on laadittu Suomen kirjanpitolain ja
-asetusten sekd osakeyhtidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintokuluveloituksiin liittyvit
tuotot

Vuokraustoiminta- ja hallintokuluveloitustuotot tuloutetaan
suoriteperiaatteen mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty taseeseen
hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla poistoilla
ja mahdollisilla arvonalennuksilla. Suunnitelman mukaiset

poistot on laskettu tasapoistoina aineettomien ja aineellisten
hyddykkeiden taloudellisten pitoaikojen perusteella.

Poistoajat ovat:

Muut pitkdvaikutteiset menot 10 vuotta
Rakennukset 67 vuotta
Rakennelmat 15 vuotta
Koneet ja kalusto 5-10 vuotta
Muut aineelliset hysdykkeet 3-6 vuotta
Vaestoénsuojat 40 vuotta
Autot 4 vuotta

Osuudet saman konsernin yrityksissé on merkitty taseeseen
hankintamenoon vahennettynd mahdollisilla arvonalennuksilla.

Elikemenojen jaksotus

Elsketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisessa
elskevakuutusyhtisssa. Elskemenot on kirjattu suoriteperusteisesti
kuluksi tuloslaskelmaan.

Kehitysmenot
Kehitysmenot kirjataan kuluksi fuloslaskelmaan silla tilikaudella,
jonka aikana ne ovat syntyneet.

Vaihto-omaisuuden arvostus
Vaihto-omaisuus on arvostettu vilittdmaan hankintamenoon tai

sitd alemman todenn&kdisen myyntihinnan maéaraisena.

SATO 2022 |

Johdannaissopimukset

Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvakorkoisten lainojen
korkoriskilts. Johdannaisten korkotuotot ja -kulut jaksotetaan
sopimusajalle.

Negatiivisen kdyvén arvon omaavien johdannaisten osalta yhtio
kirjaa koko k&yvan arvon velan taseen pitka- ja lyhytaikaiseen
vieraaseen padomaan. Velasta ei kirjata laskennallista
verosaamista.

Positiivisen kdyvéan arvon omaavien johdannaisten kéypia arvoja
ei arvosteta kirjanpidossa ja positiiviset kdyvat arvot esitetdsn
ainoastaan liitetiedoissa.

Johdannaisten kdyvén arvon maérittelyissa kaytetyista
menetelmistéd on kerrottu konsernin liitetiedossa 27.
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2. LIIKEVAIHTO

6. JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

SATO 2022

Hallituksen toimintakertomus

Tilinpaatos

Hallinnointi

€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 € 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Vuokratuotot ja kayttdkorvaukset 2 045 928,24 1962 398,35 Toimitusjohtajat ja hallituksen jasenet 538 035,09 547 364,07
Muut tuotot 842 325,71 1691134,70
Hallintokuluveloitukset 9 820 502,80 7 419 799,52
Yhteensa 12 708 756,75 11073 332,57

3. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
€

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

Liiketoiminnan muut tuotot 106 800,09 500998
Kayttsomaisuuden myyntivoitot 67 933,13 198 059,45
Yhteensa 174 733,22 203 069,43

4. MATERIAALIT JA PALVELUT
€

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana (=hankinnat) 17 002,85 21530,80
Varastojen muutos 120 034,36 556 983,67
Yhteensa 137 037,21 578 514,47

5. HENKILOSTOKULUT

€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Palkat 2 147 903,55 2 113 650,95
Elskekulut 336 150,68 309 930,78
Muut henkildstssivukulut 96 118,72 97 335,51
Yhteensa 2 580 172,95 2 520 917,24

7. HENKILOSTO KESKIMAARIN

€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Henkiloita 14 14
8. POISTOT

€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Poistot aineettomista hyﬁdykkeisfﬁ 1575 210,74 1064 524,09
Poistot aineellisista hyddykkeists 979 065,59 890 831,53
Yhteensa 2 554 276,33 1955 355,62

9. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Vuokrat 267 849,80 208 355,95
Kiinteistsjen hoitokulut 217 988,16 187 166,60
Muut kiinteat kulut * 10 624 594,53 9 761 651,86
Liiketoiminnan muut kulut 168 894,73 67 911,78
Yhteensa 11279 327,22 10 225 086,19

* Tilintarkastuspalkkiot olivat 81 830,00 € (77 165,94) ja muut tilintarkastukseen liittyvit toimeksiannot 44 500,00 € (0,00). Tilintarkastusyhteisdlta hankitut

veroneuvontapalvelut olivat 0,00 € (2 121,60).
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10. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT I13. AINEETTOMAT HYODYKKEET
€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 € 2022 2021
Korkotuotot ja muut tuotot pitkaaikaisista sijoituksista Muut pitkévaikutteiset menot
Saman konsernin yrityksilta 26 935 522,83 21700 664,62 Hankintameno 1.1. 14 088 440,57 11 215 197,02
Muilta 477 414,18 219 710,63 Lissykset 2736 058,42 2 873 243,55
Yhteensa 27 412 937,01 21920 375,25 Vahennykset 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 16 824 498,99 14 088 440,57
€ 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 8 313 255,13 7 248 731,04
Korkokulut ja muut rahoituskulut Vshennysten kertyneet poistot 0,00 0,00
Saman konsernin yrityksille -5 863 831,40 -5 923 930,55 Tilikauden poistot 1575 210,74 1064 524,09
Muille: Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 9 888 465,87 8 313 255,13
Korkokulut -37 606 600,87 -35724 405,26 Kirjanpitoarvo 31.12. 6936 033,12 5775 185,44
Muut rahoituskulut -4 902 354,68 -2586 171,91 Aineettomat hysdykkeet yhteensi 6936 033,12 5775 185,44
Johdannaisten kayvan arvon muutos 21324 447,00 18 067 760,00
Yhteensa -27 048 339,95 -26 166 747,72
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd 36459706 -4 246 372,47 14. AINEELLISET HYODYKKEET
€ 2022 2021
Maa- ja vesialueet
1. KONSERNIAVUSTUKSET Hankintameno 1.1. 19 595,69 19 595,69
Hankintameno 31.12. 19 595,69 19 595,69
€ 11.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 Kirjanpitoarvo 31.12. 19 595,69 19 595,69
Saadut konserniavustukset 160 000 000,00 90 500 000,00
Yhteensa 160 000 000,00 90 500 000,00 Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 10 275,62 10 275,62
Lisaykset 48 410,02 0,00
12. TULOVEROT Hankintameno 31.12. 58 685,64 10 275,62
€ 11.-3112.2022 11.-3112.2021 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 10 274,62 10 274,62
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 27 052 660,16 12 871 707,44 Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. W2 10 274,62
Yhteensi 27 052 660,16 12 87170744 Kirjanpitoarvo 31.12. 48 411,02 1,00
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€ 2022 2021
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 313928 3139,28
Hankinameno 31.12. 313928 313928
Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 6 028 000,51 4 995 756,12
Lisaykset 939 080,84 1381540,95
Vahennykset -201 390,40 -349 296,56
Hankintameno 31.12. 6 765 690,95 6 028 000,51
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 3986 498,24 3600 550,35
Vahennysten kertyneet poistot -120 710,66 -354 708,32
Tilikauden poistot 838 887,30 740 656,21
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 4704 674,88 3986 498,24
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 061 016,07 2 041502,26
Muut aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 1553 686,53 1553 686,53
Lisaykset 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 1553 686,53 1553 686,53
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 1241 176,41 1091 001,09
Tilikauden poistot 140 178,29 150 175,32
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. 1381 354,70 1241176,41
Kirjanpitoarvo 31.12. 172 331,83 312 510,12
Keskeneriiset hysdykkeet

Hankintameno 1.1. 483 795,39 559 167,66
Lisaykset 636 481,85 1721 392,81
larjestelyt ja siirrot erien valilla -284 480,01 -1796 765,08
Hankintameno 31.12. 83579723 483 795,39
Kirjanpitoarvo 31.12. 835 797,23 483 795,39
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 3140 291,12 2 860 543,74
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15. OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA
€ 2022 2021
Hankintameno 1.1. 1066 97115798 1066 962 748,58
Lisaykset 0,00 0,00
larjestelyt ja siirrot erien vililla 83738,32 8 409,40
Vahennykset -237 362,91 0,00
Hankintameno 31.12. 1066 817 533,39 1066 971157,98
Kirjanpitoarvo 31.12. 1066 817 533,39 1066 971157,98
16. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA
€ 2022 2021
Hankintameno 1.1. 1250,00 1250,00
Hankintameno 31.12. 1250,00 1250,00
Kirjanpitoarvo 31.12. 1250,00 1250,00
17. MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
€ 2022 2021
Hankintameno 1.1. 989 245,89 989 245,89
Lisaykset 0,00 0,00
Vahennykset 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 989 245,89 989 245,89
Kertyneet arvonalennukset 1.1. 30 841,54 30 841,54
Kertyneet arvonalennukset 31.12. 30 841,54 30 841,54
Kirjanpitoarvo 31.12. 958 404,35 958 404,35
Sijoifuksef yhieensé‘ 1067 777 18774 1067 930 812,33
18. VAIHTO-OMAISUUS
€ 2022 2021
Maa-alueet ja maa-alueyhtist 298 162,13 634 581,56
Muu vaihto-omaisuus 241 684,47 241 684,47
Kirjanpitoarvo 31.12. 539 846,60 876 266,03

SATOn vuosikertomus 2022 | 61

cato



19. PITKAAIKAISET SAAMISET
€

31.12.2022

31.12.2021

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset, konserni

1080 359 138,78

1092 540 488,53

Yhteensa 1080 359 138,78 1092 540 488,53
€ 31.12.2022 31.12.2021
Saamiset muilta

Lainasaamiset 0,00 157 251,74
Ennakkomaksut 775 006,00 337 500,00
Yhteensa 775 006,00 494 751,74
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 1081134 144,78 1093 035 240,27
20. LYHYTAIKAISET SAAMISET

€ 31.12.2022 31.12.2021
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Lainasaamiset 3 316 395,60 0,00
Muut saamiset 546 386 894,36 480 978 461,52
Siirtosaamiset 1275 879,11 684 298,29
Yhteensa 550 979 169,07 481 662 759,81
Saamiset muilta

Myyntisaamiset 120 239,63 181 301,10
Lainasaamiset 0,00 83738,32
Siirtosaamiset 2 176 449,31 592 316,11
Yhteensi 2 296 688,94 857 355,53
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 553 275 858,01 482 520 115,34
Saamiset yhfeenséi 1634 410 002,79 1575 555 355,61
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€ 31.12.2022 31.12.2021
Siirfosaamisten olennaiset eréat
Korot 1169 361,43 0,00
Muut 1007 087,88 458 251,09
Yhteensa 2176 449,31 458 251,09
21. OMA PAAOMA
€ 2022 2021
Osakep&goma 1.1. 4 442 192,00 4 442 192,00
Osakepsdoma 31.12. 4 442 192,00 4442 192,00
Vararahasto 1.1. 43 683 500,96 43 683 500,96
Vararahasto 31.12. 43 683 500,96 43 683 500,96
Kayttsrahasto 1.1. 1132 319,33 1132 319,33
Kayttorahasto 31.12. 1132 319,33 1132 319,33
Sijoitetun vapaan oman p&soman rahasto 1.1. 114 845 717,02 114 845 717,02
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 31.12. 114 845 717,02 114 845 717,02
Voitto edellisilts filikausilta 1.1. 295 243 029,55 254176 114,48
Osingonjako -28 308 533,50 -28 311 533,50
Voitto edellisilts filikausilta 31.12. 266 934 496,05 225 864 580,98
Tilikauden voitto 129 644 613,16 69 378 448,57
Oma p&doma yhteensa 31.12. 560 682 838,52 459 346 758,86
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22. LASKELMA VOITONJAKOKELPOISISTA VAROISTA

€ 31.12.2022 31.12.2021
Kayttsrahasto 1132 319,33 1132 319,33
Sijoitetun vapaan oman paidoman rahasto 114 845 717,02 114 845 717,02
Voitto edellisilts tilikausilta 266 934 496,05 225 864 580,98
Tilikauden voitto 129 644 613,16 69 378 448,57
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 512 557 145,56 411221 065,90

23. OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

€ 31.12.2022 31.12.2021

Osakkeiden lukumaars, kpl 56 783 067 56783 067

SATO Oyj:lla on yksi osakesarja, jonka kukin osake oikeuttaa yhteen d&neen yhtiskokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhticn

24. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
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Herkkyysanalyysi, korkoriski

Tuloslaskelma 2022

€ 0,1% -0,1%
Koronvaihtosopimukset 1,9 -1,9
Vaikutus yhteensa 1,9 1,9

Tuloslaskelma 2021

€ 01% -01%
Koronvaihtosopimukset 2,9 -2,9
Vaikutus yhteensa 2,9 -2,9

Suojauslaskentaa ei sovelleta SATO Oyj-tasolla, jolloin herkkyysanalyysin vaikutus esitetdén vain tuloslaskelmaan.

€ 31.12.2022 31.12.2021
Velat, jotka eraantyvat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua 475 000 000,00 480 000 000,00

Johdannaiset

€ 31.12.2022 31.12.2021
€ 31.12.2022 31.12.2021 Johdannaissopimusten nimellisarvot
Lainat rahoituslaitoksilta Koronvaihtosopimukset, velat 447 472 500,00 510 872 500,00
Joukkovelkakirjalainat * 750 000 000,00 1074 000 000,00 Netto 447 472 500,00 510 872 500,00
Muut lainat rahoituslaitoksilta 785 131 111,15 784 166 666,70
lohdannaisvelat 0,00 20 120 773,00 € 31.12.2022 31.12.2021
Yhteensa 1535131111,15 1878 287 439,70 Johdannaissopimusten kayvit arvot
Koronvaihtosopimukset
Pitkaaikainen vieras pddoma yhteensa 1535131111,15 1878 287 439,70 Positiivinen 38 846 930,00 0,00
Negatiivinen 0,00 -21 324 447,00
* Lisatietoja konsernitilinpaatcksen liitteessa 26. Netto 38 846 930,00 221324 447,00

Konserniyhtisiden vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskilts suojaudutaan rahoituspolitiikan mukaisesti johdannaissopimuksilla. Suojausaste
noudattaa konsernin rahoituspolitiikkaa, jonka mukaan kiinteskorkoisten lainojen osuus suojaustoimenpiteiden jilkeen pidetsan yli

60 %:ssa koko lainasalkusta. Keskikorkosidonnaisuutta pyritdan pitdmaan 3-5 vuoden vililla markkinakorkojen (EKP ohjauskorko) ollessa
yli 1 %:n ja 3-10 vuoden vilills markkinakorkojen ollessa 1 %:n tai alle.

Johdannaisveloista ei ole kirjattu laskennallista verosaamista. Kyseinen laskennallinen verosaaminen olisi ollut 0,00 € 31.12.2022 ja
4264 889,40 € 31.12.2021.
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25. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA 26. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUTUMUKSET JA MUUT VASTUUT
€ 31.12.2022 31.12.2021 € 31.12.2022 31.12.2021
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille Takaukset
Ostovelat 407 124,30 407 124,30 Takaukset konserniyhtisiden velasta, johdannaisista ja muista vastuista 52 493 364,00 55 266 157,00
Muut velat 241584 543,93 225 269 086,05 Pankkitakaukset konserniyhtididen puolesta 3 887 408,34 5 490 071,12
Siirtovelat 100% omistetuille kiinteistdyhtisille 35 069,36 111 056,46 Yhteensa 56 380 772,34 60 756 228,12
Yhteensi 242 026 737,59 225 787 266,81
€ 31.12.2022 31.12.2021
€ 31.12.2022 31.12.2021 Muut vastuut
Velat muille * Vuokrasopimukset, toimistotilat (sis. alv)
Lainat rahoituslaitoksilta 71154 811,46 47 499 358,72 Yhden vuoden kuluessa 1141 676,57 1291 050,36
Joukkovelkakirjalainat 324 000 000,00 25000 000,00 Vuotta pidemman ajan ja enintdan viiden vuoden kuluttua 4206 755,52 4025 513,57
Saadut ennakot 23 525,28 25 716,11 Yli viiden vuoden kuluttua 85 654,75 1060 899,58
Ostovelat 1788 865,75 644 877,87 Kunnallistekniikka- ja muut vastuut 17 090 500,00 235 000,00
Muut velat 92 981,01 1030 599,18 Yhteensa 22 524 586,84 6 612 463,51
Siirtovelat 31343 902,93 18 743 605,98
Yhteensi 428 404 086,43 92 94415786 SATO Oyj on antanut pankkitakauslimiittiin siséltyvan yhteisétakauksen Sato-Asunnot Oy:n, SATOkoti Oy:n ja Sato-Rakennuttajat Oy:n
puolesta.
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 670 430 824,02 318 731 424,67

SATO Oyj:n rahoitussopimuksiin siséltyy kovenanttiehtoja, jotka liittyvét konsernin pddomarakenteeseen ja velanhoitokykyyn. Ehtojen

- - mukaan SATOn vakuussitoumuksista vapaan omaisuuden maéra faseesta tulee olla vshintdan 42,5 % seka luototusasteen tulee olla alle
Vieras padoma yhfeensa 2 205 561935,17 2197 018 864,37

65,0 %, vakuudellisten velkojen osuus koko taseesta alle 45,0 %, korkokatekertoimen yli 1,8 ja vapaan omaisuuden méaara vakuudettomista

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

veloista 244,3 %.
Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kéytdssa yritystodistusohjelma 400,0 milj. € (400,0), josta oli raportointihetkells

kayttamatta 385,0 milj. € (395,0), sitovia luottolimiitteja 700,0 milj. € (350,0), joista oli raportointihetkells kayttamatts 700,0 milj. € (350,0),
seks ei-sitova luottolimiitti 5,0 milj. € (5,0), josta raportointihetkella oli kayttamatta 5,0 milj. € (5,0).

€ 31.12.2022 31.12.2021
Siirtovelkojen olennaiset erat

Palkat sosiaalikuluineen 1041 648,18 800 461,24
Korot 17 439 771,56 15 609 893,21
Muut 1545 418,67 976 887,16
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 11352 133,88 1467 420,83
Yhteensi 31378 972,29 18 854 662,44
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SATO Oyj:n yhtiskokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme filintarkastaneet SATO Oyj:n (y-tunnus 0201470-5)
tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2022. Tilinp&atss sisaltas
konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman,
laskelman oman pa&oman muutoksista, rahavirtalaskelman
ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmists
tilinpaatoksen laatimisperiaatteista, sekd emoyhtidn taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

¢ konsernitilinp&atss antaa oikean ja riittavan kuvan konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista EU:ssa kayttson hyvéksyttyjen kansainvélisten
tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti

¢ tilinp&stds antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtidn toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa
olevien filinpaatsksen laatimista koskevien s&&nn&sten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntfomme on ristiriidaton hallitukselle annetun liséraportin
kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvén filintarkastustavan
mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet filinpgatoksen filintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konserniyrityksista
niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme filintarkastusta ja
olemme tayttaneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhticlle ja konserniyrityksille suoritamamme muut kuin
tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja késityksemme
mukaan olleet Suomessa noudatettavien, nits palveluja
koskevien sdanndsten mukaisia, emmeké ole suorittaneet EU-
asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 -kohdassa tarkoitettuja kiellettyja
palveluja. Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on

esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 7.

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

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka
ammiatillisen harkintamme mukaan ovat olleet merkittavimpia
tarkastuksen kohteena olevan tilikauden filintarkastuksessa.
N&m4 seikat on otettu huomioon tilinp&atskseen kokonaisuutena
kohdistuneessa filintarkastuksessamme seka laatiessamme siita

lausuntoa.

Olemme oftaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siita,
ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tshan on siséltynyt arviointi
siitd, onko viitteits sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta
suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytsksests johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

SATOn vuosikertomus 2022 | 66

SATO 2022 | Hallituksen toimintakertomus | Tilinp&datés | Hallinnointi

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Sijoituskiinteistéjen arvostaminen

Katso liitetieto 13 konsernitilinpastoksessa.

Konsernitilinpaatckseen 31.12.2022 kirjattu
sijoituskiinteistdjen arvo on 5 044,2 miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistdt ovat IAS 40 -standardin mukaisia
kiinteistdja, jotka arvostetaan IFRS 13 -standardin
tarkoittamaan kdyp&an arvoon.

Kiinteistdjen markkinahinnat eivét ole tarkasteltavissa
noteeratuilla markkinoilla, joten sijoituskiinteistdjen
kéyvan arvon maarittiminen edellyttaa johdon
tekemas harkintaa ja olettamia.

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

Miten seikka on huomioitu tilintarkastuksessa

Olemme arvioineet ja haastaneet kdypien
arvojen méarittimiseen sovellettuja periaatteita ja
menetelmid. Olemme suorittaneet muun muassa
seuraavia tarkastustoimenpiteita:

arvonméaéritysmenetelmien asianmukaisuuden
ja johdon kayttamien oletusten kohtuullisuuden
arviointi

yhtién kdyttiman arvostusmallin matemaattisen
oikeellisuuden testaaminen

sijoituskiinteistdjen arvostuksen
vertaaminen alueittain ulkopuolisiin
markkinainformaatiolahteisiin

arvonméaérityksen laskentaparametrien
asianmukaisuuden arviointi

johdon kéyttéman ulkopuolisen arvioitsijan
kompetenssin ja objektiivisuuden varmistaminen
keskeisten kontrollien toiminnallisen tehokkuuden

testaaminen.

Olemme arvioineet esittdmistavan asianmukaisuutta
konsernitilinpaatsksessa.



Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Johdannaisinstrumenttien kdyvén arvon
maédrittdminen ja suojauslaskennan soveltaminen

Katso konsernitilinpgatoksen liitetieto 27.

31.12.2022 taseeseen kirjatut johdannaissaamiset ovat

Johdannaisten kéyvan arvon méaarittamisessa ja
suojauslaskennan soveltamisessa kéytetdsn arvioita,
jotka sisaltavat johdon tekemia olettamia.

Miten seikka on huomioitu tilintarkastuksessa

Tilintarkastustoimenpiteisiimme sisaltyi johdon
valvontaympériston seka prosessien arviointia
liittyen suojauslaskentadokumentaatioon,
tehokkuustestaukseen ja kdypien arvojen
maarittamiseen.

Lissksi olemme arvioineet kéytantdja ja oletuksia,

joita johto on kayttanyt kdypia arvoja maéarittaessaan.

¢ Olemme arvioineet kdytettyjen arvostusmallien
ja kirjauskaytantdjen asianmukaisuutta suhteessa
IFRS 9 ja IFRS 13 -standardien vaatimuksiin
konsernitilinpaatsksen osalta.

¢ Olemme verranneet johdon kayvén arvon
maarittamisen yhteydessa kayttamia oletuksia
ulkopuoliseen markkinainformaatioon.

¢ Olemme suorittaneet farkastustoimenpiteits
avointen johdannaissopimusten olemassaoloon
ja taydellisyyteen pyytamalla vahvistuksia
vastapuolilta.

¢ Olemme arvioineet suojauslaskennan soveltamisen

asianmukaisuutta konsernitilinpaatoksessa
suhteessa IFRS 9 -standardin vaatimuksiin.

Olemme arvioineet johdannaisten esittamistavan
asianmukaisuutta ja niistd annettuja liitetietoja

konsernitilinpagtoksessa.

SATO 2022 |

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan
velvollisvudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta
siten, ettd konsernitilinp&stds antaa oikean ja riittévan

kuvan EU:ssa kayttson hyvaksyttyjen kansainvlisten
tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten, etta tilinpaatss
antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpaatsksen laatimista koskevien s&&nnésten mukaisesti ja
tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja
vastaavat myds sellaisesta sisdisests valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa
ei ole vaarinkaytsksests tai virheest johtuvaa olennaista

virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&atdsts laatiessaan velvollisia
arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykyé jatkaa toimintaansa ja
soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvét toiminnan

jatkuvuuteen ja siihen, et tilinp&&tds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtid tai konserni
aiotaan purkaa tai foiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista
vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatsksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita,

onko tilinpaatoksessd kokonaisuutena vaarinkaytsksests

tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytts, seks antaa
tilintarkastuskertomus, joka siséltas lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siits, etts
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan filintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa filintarkastuksessa. Virheellisyyksia
voi aiheutua vaarinkaytdksests fai virheests, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdess4 voitaisiin
kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatsksiin, joita
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Hyvan filintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluy,
etts kdytdmme ammatillista harkintaa ja ssilytimme ammatillisen
skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

* Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdksests tai virheestd
johtuvat filinpaatsksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme lausuntomme

suurempi kuin riski siits, etts virheests johtuva olennainen
virheellisyys j&& havaitsematta, silld vaarinkaytskseen voi liittyd
yhteistoimintaa, va&rentdmists, tietojen tahallista esittamatta
jattamista tai virheellisten tietojen esittamistd taikka sisgisen
valvonnan sivuuttamista.

* Muodostamme kasityksen filintarkastuksen kannalta relevantista
sisdisests valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siin tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtién tai konsernin sissisen valvonnan
tehokkuudesta.
asianmukaisuutta seka johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

¢ Teemme johtopaatsksen siitd, onko hallituksen ja

esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvéa
olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittévas aihetta
johtopaatsksemme on, etté olennaista epavarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittas tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epéavarmuutta koskeviin tilinpaatsksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat

perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispé&ivaan mennessa



hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtié tai
konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki filinpaatcksessa esitettavat
tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa, rakennetta ja
siséltda ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia
liiketoimia ja tapahtumia siten, etts se antaa oikean ja riittdvan
kuvan.

Hankimme tarpeellisen mé&&ran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteistjs tai
liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta
pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinp&atcksests.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta
ja suorittamisesta. Vastaamme filintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta

sekad merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien
mahdolliset sisgisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

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

Psatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista
seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana olevan tilikauden
tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta
keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat filintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos s&adds tai maardys estas kyseisen seikan julkistamisen
tai kun d&rimméisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei
kyseisestd seikasta viestits tilintarkastuskertomuksessa, koska
siitd aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella
odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta viestinnasts koituva
yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiskokouksen valitsemana tilintarkastajana
23.3.2018 alkaen yhtsjaksoisesti viisi vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu
informaatio késittas toimintakerfomuksen ja vuosikerfomukseen
siséltyvan informaation, mutta se ei sisélla tilinp&atdsts eika sits
koskevaa tilintarkastuskertomustamme.

Tilinpaatdsts koskeva lausunfomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatsksen
tilintarkastuksen yhteydesss ja tata tehdessémme arvioida,

onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa filinpaatsksen

tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietamyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on liséksi
arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etts foimintakertomuksen ja
tilinpaatsksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etts toimintakertomus
on laadittu toimintakerfomuksen laatimiseen sovellettavien
sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tysn perusteella johtop&atsksen,
eftd muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys, meidén
on raportoitava fastd seikasta. Meill3 ei ole tdmén asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa 9. helmikuuta 2023

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteisd

Aleksi Martamo
KHT
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VIISIVUOTISKATSAUS

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2022 2021 2020 2019 2018*
Liikevaihto, milj. € 291,2 298,3 303,4 295,6 290,4
Nettovuokratuotto, milj. € 200,4 210,6 220,3 207,1 198,5
Liikevoitto, milj. € 198,9 304,5 1796 725,6 273,3
Nettorahoituskulut, milj. € -47,0 -45,1 -50,0 -55,1 -42,5
Tulos ennen veroja, milj. € 151,9 2594 129,5 670,5 230,8
Taseen loppusumma, milj. € 5184,7 5091,4 5104,7 4718,2 39224
Oma padoma, milj. € 2 480,9 2 351,3 2155,7 2 055,8 1554,5
Korolliset velat, milj. € 21457 21695 2 381,5 2098,4 1982,2
Sijoitetun pd&oman tuotto, % 4,3 % 6,7 % 41 % 18,9 % 7.9 %
Oman padoman tuotto, % 5,0 % 91 % 4,8 % 296 % 12,4 %
Omavaraisuusaste, % 47,8 % 46,2 % 42,2 % 43,6 % 396 %
Henkildsts keskimaarin® 328 276 229 223 215
Henkilsts kauden lopussa 325 313 242 229 218

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake, € 2,13 3,64 1,80 945 3,26
Oma p&adoma / osake, €** 43,82 41,53 38,07 36,31 27,46
Ulkona olevien osakkeiden maara, milj. kpl 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6

Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus

Operatiivinen tulos, milj. € 88,5 101,6 1090 91,4 98,7
Operatiivinen tulos / osake, € 1,56 1,79 1,92 1,61 1,74
Nettovarallisuus, milj. € 28494 27793 25772 2 4777 1855,7
Nettovarallisuus / osake, € 50,33 49,09 45,52 43,76 32,77
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 141,3 107,9 132,1 91,2 97.9
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake, € 2,50 1,91 2,33 1,61 1,73

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

** Sisaltas kausitysntekijat.

*** Oma p&asdoma ilman méaaraysvallattomien osuutta.

TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto =

Sijoitetun pddoman tuotto, % =

Oman padoman tuotto, % =

Omavaraisuusaste, % =

Tulos / osake, € =

Oma padoma / osake, € =

Operatiivinen tulos =

Nettovarallisuus =

Operatiivinen kassavirta (CE) =
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Liikevaihto - Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut

Liikevoitto

Hallinnointi

x 100

Taseen loppusumma keskiméarin kauden aikana — korottomat velat keskimaarin kauden aikana

Tilikauden voitto

Oma pagdoma keskimaarin kauden aikana

Oma padsdoma

x 100

Taseen loppusumma

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

x 100

Osakkeiden laimentamaton lukumaara keskimaarin kauden aikana

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden laimentamaton lukum&éara kauden paatdspaivana

Tilikauden tulos, IFRS

—/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos

- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot

+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot

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

—/+ Rahoitusinstrumenttien kayvén arvon muutos

—/+ Edellisten erien laskennalliset verot

- Maérsysvallattomien osuus

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

Liikevoitto

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

+/—- Varausten muutokset

+/— Etuuspohjaiset eldkekulut

- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut

- Kassavirtavaikutteiset verot

+/— Muut erét

cato



SATO OYJ:N VARSINAINEN YHTIOKOKOUS

SATO Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan varsinaiseen
yhtiskokoukseen, joka pidetsan torstaina 23.3.2023 klo 13.00
SATOtalon auditoriossa, Panuntie 4, 00610 Helsinki. Kokoukseen
ilmoittautuneiden vastaanottaminen ja &nestyslippujen
jakaminen aloitetaan klo 12.30.

Yhtiskokouksessa kasitelldan yhtisjsrjestyksen 5 §:n mukaiset
asiat.

Yhtickokousasiakirjat

Kokouskutsu, joka sisaltas kaikki yhtidkokouksen asialistalla olevat
pastosehdotukset, on saatavilla SATO Oyj:n internetsivuilla
www.sato.fi 10.2.2023 alkaen. SATO Oyj:n tilinpaatss, hallituksen
toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus ovat saatavilla edells
mainituilla internetsivuilla viimeistaan 16.3.2023. Paatésehdotukset
ja muut edelld mainitut asiakirjat ovat nahtavilla myds
yhtiskokouksessa. Yhtiskokouksen p&ytikirja on nahtavilld edells
mainituilla internetsivuilla viimeistaan 6.4.2023.

Ohjeita yhtiskokouksen osallistujille

Osallistumisoikeus ja ilmoittautuminen

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla,
joka yhtidkokouksen tasméytyspéaivana 13.3.2023 on rekisterdity
Euroclear Finland Oy:n pitdma&éan yhtion osakasluetteloon.
Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hdnen
henkilskohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on
rekisterdity yhtion osakasluetteloon.

limoittautuminen yhtidkokoukseen alkaa 13.2.2023. Yhticn
osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka haluaa
osallistua yhtiskokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistaan
maanantaina 20.3.2023 klo 16.00, mihin mennessa

ilmoittautumisen on oltava perills. Yhtiskokoukseen voi
ilmoittautua:

¢ kirjeitse osoitteella SATO Oyj, Ljubov Baptiste,
PL 401, 00601 Helsinki,

¢ puhelimitse numeroon 0201 34 4056/Ljubov Baptiste,
ma—pe klo 9.00-16.00 tai

¢ sihkdpostitse osoitteeseen yhtiokokous@sato.fi

[Imoittautumisen yhteydessa tulee ilmoittaa pyydetyt tiedot, kuten
osakkeenomistajan nimi, syntymaaika/y-tunnus, puhelinnumero
ja s&hkdpostiosoite sekd mahdollisen avustajan tai asiamiehen
nimi.

Osakkeenomistajien SATO Oyj:lle luovuttamia henkil&tietoja
kaytetdan vain yhtiskokouksen ja siihen liittyvien tarpeellisten
rekisterdintien kasittelyn yhteydessé.

Osakkeenomistajan, hdnen edustajansa tai asiamiehensé tulee
kokouspaikalla tarvittaessa pystya osoittamaan henkiléllisyytenss
ja/tai edustamisoikeutensa.

Hallintarekistersidyn osakkeen omistaja
Hallintarekistersityjen osakkeiden omistajalla on oikeus osallistua
yhtiskokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden perusteella
hénells olisi oikeus olla merkittyna Euroclear Finland Oy:n
pitdma&sn osakasluetteloon yhtiskokouksen tasmaytyspéivana
13.3.2023. Osallistuminen edellyttas lisaksi, ettd osakkeenomistaja
on niiden osakkeiden nojalla tilapéisesti merkitty Euroclear
Finland Oy:n pitdma&an osakasluetteloon viimeistaan
maanantaina 20.3.2023 klo 10 menness4. Hallintarekisteriin
merkittyjen osakkeiden osalta tsmé katsotaan ilmoittautumiseksi
yhtiskokoukseen.

SATO 2022

Hallintarekistersidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytdmasn
hyvissa ajoin omaisuudenhoitajaltaan tilapaista rekistersitymista
osakasluetteloon, valtakirjojen ja &&nestysohjeiden

antamista ja ilmoittautumista yhtiskokoukseen koskevat

ohjeet. Omaisuudenhoitajan tilinhoitajan tulee ilmoittaa
hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua
varsinaiseen yhtidkokoukseen, merkittavaksi tilapéaisesti yhtion
osakasluetteloon viimeistaan edelld mainittuun ajankohtaan

mennessa.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtickokoukseen ja kayttas
sielld oikeuksiaan asiamiehen vilityksells. Osakkeenomistajan
luotettavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa yhtiskokouksessa. Mikili osakkeenomistaja
osallistuu yhtidkokoukseen usean asiamiehen vélityksells, jotka
edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperitileills olevilla
osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydess ilmoitettava osakkeet,
joiden perusteella kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydet&én toimittamaan postitse
osoitteeseen SATO Oyj, Ljubov Baptiste, PL 401, 00601 Helsinki
tai s&hkdpostitse osoitteeseen yhtiokokous@sato.fi ennen
ilmoittautumisajan paattymista. Valtakirjojen toimittamisen
lissksi osakkeenomistajan fai tdmé&n asiamiehen tulee huolehtia
ilmoittautumisesta yhtiskokoukseen edells kuvatulla tavalla.

Muut ohjeet ja tiedot
Kokouskielend on suomi. Kokouksessa on simultaanitulkkaus
englanniksi.
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Yhtiskokouksessa lasné olevalla osakkeenomistajalla on
yhtiskokouksessa osakeyhtidlain 5 luvun 25 §:n mukainen
kyselyoikeus kokouksessa kasiteltavists asioista. Osakkeenomistaja
voi esittdd osakeyhtislain 5 luvun 25 §:ssé tarkoitettuja kysymyksia
kokouksessa kasiteltavists asioista 20.3.2023 klo 16 asti
sdhkdpostitse osoitteeseen yhtiokokous@sato.fi. Yhticn johto
vastaa féllaisiin etukateen kirjallisesti esitettyihin kysymyksiin
yhtiskokouksessa.

jélkeen tapahtuneet muutokset eivét vaikuta oikeuteen osallistua
yhtiskokoukseen eivitks osakkeenomistajan d&nimaarsan.

TALOUDELLISET JULKAISUT

Osavuosikatsausten ja puolivuosikatsauksen julkistus:
e tammi-maaliskuulta 11.5.2023

o tammi-kesékuulta 18.7.2023

* tammi-syyskuulta 27.10.2023

Tilikauden vuosikertomus, osavuosikatsaukset ja puolivuosikatsaus
julkaistaan suomeksi ja englanniksi. Ne ovat saatavilla yhtion
internet-sivuilla osoitteessa www.sato.fi. Lisstietoja saa osoitteesta
viestinta@sato.fi.


https://www.sato.fi/fi
mailto:yhtiokokous%40sato.fi?subject=
mailto:viestinta%40sato.fi?subject=

OSAKKEIDEN JAKAUMA 30.12.2022

Omistaja Osakkeet kpl Omistusosuus
Balder Finska Otas Ab (Fastighets Ab Balder) 31971535 56,3 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 12 811 647 22,6 %
Keskinginen Tyselskevakuutusyhtis Elo 7 233 081 127 %
Valtion Elakerahasto 2796 200 4,9 %
Valkila Erkka 385000 0,7 %
SATO Oyj 166 000 03 %
Entels Tuula 159 000 0,3 %
Heinonen Erkki 146 684 0,3 %
Tradeka-sijoitus Oy 126 500 02 %
Hengityssairauksien tutkimuss&atio 120 000 0,2 %
Muut osakkeenomistajat (117 kpl) 1527 603 1,5 %

30.12.2022 SATO Oyj:lls oli 127 arvo-osuusrekisteriin merkittyd osakkeenomistajaa.
kertomusvuoden aikana 1,7 %.

SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus on ollut

SATO 2022

YHTIOJARJESTYS JA OSAKKEET

SATO Oyj:n voimassa oleva yhtidjarjestys on rekisterdity
19.4.2018. Yhtidjarjestykseen ei sisélly osakkeiden lunastusta
koskevia maarayksia.

Yhtién osakepadoma 31.12.2022 oli 4 442 192,00 euroa. Yhtislla
oli 56 783 067 osaketta. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

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

- |
psikertomus 20




Riskienhallinnan tarkoituksena on edistad SATOn strategisten ja
liiketoiminnallisten tavoitteiden toteutumista. Arvioimme toimin-
nassamme esiintyvia mahdollisuuksia ja uhkia suhteessa asetet-
tuihin tavoitteisiin. Lisaksi varmistamme toiminnan jatkuvuuden,
tuotamme tietoa liiketoiminnan paatoksenteon tueksi ja piddmme
ylla organisaation ymmarrysta toimintaympéristén mahdollisuuk-
sista ja epavarmuuksista.

SATORn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosisuunnittelupro-
sessiin sisaltyvaan riskiarviointiin, joka kattaa myds taloudellisen
raportointiprosessin riskit. Riskiarviointiin sisaltyy toimenpiteet
riskien minimoimiseksi. Liiketoimintariskejs ovat strategiset ja
operatiiviset riskit seka rahoitus- ja markkinariskit. Strategisten
ja operatiivisten riskien monipuolisen késittelyn varmistamiseksi
SATOn avainhenkildt osallistuvat riskikartoituksen tekemiseen.

Toimintamallimme

Tunnistettujen riskien toteutumisen arviointi ja seuranta on
vastuutettu. Tarvittaessa kdynnistimme riskien hallitsemiseksi
toimenpiteits, joilla pyrimme estdmaan riskien toteutumista tai
tehostamaan osa-alueen seurantaa. Hallintaa voidaan vahvistaa
myds laatimalla toimintamalleja erilaisten riskitilanteiden varalle.
Arvioimme tilanteiden muutoksia ja hallinnan riittavyytts jatkuvasti
sekd konsernitasolla etts kunkin riskialueen vastuuhenkildn
toimesta.

Riskienhallintajirjestelma

Riskiarvioinnit ja riskienhallinta

Keskeiset ohjeistukset

¢ Psstoksentekomalli ja toimintavaltuudet

¢ Rahoituspolitiikka

¢ Hankinnan ja kumppanuuksien hallinnan ohjausmalli
(toimittajayhteistyd, toimittajavalinnat, toimittajakriteeristd,
kumppanivalinnat)

¢ Vakuutusten hallintajérjestelma, arviointi ja vastuutus

¢ Sisaisten kontrollien jarjestelma

Prosessijohtamismalli
¢ Avainprosessien omistajuus, seuranta- ja kehitysmalli ja
mittaristot

Taloudellinen ja operatiivinen raportointi
¢ Ennakoivien ja seuraavien mittareiden tasapaino
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SATOn riskienhallinta A
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prosessiin sisaltyvaan
riskiarviointiin.
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AVAINRISKIEN HALLINTA

Riski

Riskin kuvaus
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Hallintatoimenpiteet

Regulaatioriski

Pitkittyva inflaatio

Markkinariski

Suomen taloustilanne heikkenee ja kehitys
vaikuttaa asuntomarkkinoihin

Maineriski

HenkilSstoriski

Rahoituksen saatavuus ja hinta vaikeutuu
huomattavasti

Venéjariski

llmastonmuutoksen aiheuttamat riskit

Riski, etts viranomaisten toiminta, poliittiset linjaukset tai lakimuutokset heikentavat kaupunkien kehittymista ja
SATOn toimintaedellytyksia.

Riski, etts yllapidon kustannusten voimakas kasvu jatkuu ja markkinatilanne ei anna mahdollisuutta siirtaa
kohonneita kustannuksia tdysimaéraisina vuokriin. Uudisinvestointeja ja peruskorjauksia joudutaan siirtdméaan
eteenp&in minkd seurauksena korjausten maara kasvaa ja asiakastyytyvaisyys heikkenee.

Riski, ettd uusien asuntojen tuotanto voi kasvattaa tarjonnan kysyntda suuremmaksi. Tasts seuraa vuokra-asuntojen
tyhjakayntis sekd painetta vuokratason tasaantumiseen tai laskuun erityisesti vanhassa asuntokannassa.

Riski, ettd odotettua heikompi taloustilanne Suomessa heijastuu asuntomarkkinoille markkinakysynnén
supistumisena, asiakaskunnan maksukyvyn heikentymisend, alhaisempina markkinavuokrina ja siten SATOn
asunto-omaisuuden arvonlaskuna.

Riski, etts SATOn maine markkinoilla vahingoittuu esimerkiksi siksi, ettd henkildtietosuojamaarayksia ei
noudateta, SATOn kumppanit eivét toimi SATOn edellyttamalls tavalla tai korjaustoiminnan laiminlysnti aiheuttaa
terveysongelmia asiakkaille. Riski, ettd SATO ei toimi vastuullisesti tai ettd vastuuton toiminta kiinteistdalalla pilaa
toimialan maineen. Riski, ettd merkittava alan toimija/toimijat joutuvat taloudellisiin vaikeuksiin, jotka heijastuvat
my&s muiden toimijoiden kiinteistdomaisuuden arvoon.

Riski, ettd henkildstévoimavaroja ei johdeta tehokkaasti, tai ettd SATO ei pysty rekrytoimaan, kouluttamaan ja
pitdmaan henkiléstda, jolla on oikeanlaista kokemusta ja osaamista. Riski, ettd osaaminen keskittyy ja siihen liittyva
avainhenkildriski.

Riski, etta nykyiset rahoituslshteet eivat pysty vastaamaan SATOn rahoitustarpeisiin keskipitkalls aikavalills.
Keskeisina riskeina rahoituksen saatavuuden heikentyminen ja hinnan voimakas kohoaminen markkinaympaéristn
kehityksen seka pankkien heikentyneen rahoituskyvyn ja kotimaisen ja kansainvélisen joukkovelkakirjamarkkinan
alentuneen kysynnan vuoksi.

Liiketoiminnan harjoittamisessa Venjalla voi olla negatiivista vaikutusta yhtion maineeseen ja se voi vaikeuttaa
liiketoiminnan harjoittamista Suomessa tai heikentda yhtion kykya hankkia rahoitusta markkinoilta, ja sills voi olla
haitallinen vaikutus SATOn omistamien kiinteistdjen taloudelliseen tulokseen tai toimintaan, rahoituskustannuksiin
tai arvoon.

lImastonmuutoksen aiheuttamia riskeja ovat fyysiset riskit, véhahiiliseen talouteen siirtymisen aiheuttamat riskit
ja sosiaaliset riskit. Fyysiset riskit voivat olla akuutteja (esim. s&&n &ari-ilmist) tai kroonisia (ilmaston muuttuminen
pysyvasti). Siirtymariskit aiheutuvat muutoksista lainsdadanndssa, markkinoissa, teknologiassa ja maineessa.
Sosiaaliset riskit aiheutuvat muutoksista kuluttajien odotuksissa ja elamantyylissa.

Tarkemmat kuvaukset riskeists on esitetty SATOn TCFD-raportoinnissa mm. osana vastuullisuusraporttia.

¢ latkuva yhteydenpito viranomaisiin
¢ Asuntopoliittinen vaikuttaminen
¢ Lainsdddantomuutosaloitteiden aktiivinen seuranta

e Aktiivinen hinnoittelu seké tarkka kustannusten seuranta

« Uudisinvestointien huolellinen lapikéynti ja investointipaatssten lykkdaminen, kunnes markkinatilanne on parempi

¢ Peruskorjausten suorittaminen niissa kohteissa, joissa se on teknistaloudellisesti jarkevas. Muiden kohteiden osalta kohdekohtainen
harkinta jatkotoimenpiteistd ml. myynti

¢ Tarkka seuranta eri alueiden kaavakehitys- ja rakennushankkeisiin

¢ Erityisen huomion kohdistaminen uusien investointien mikrolokaatioon

e Olemassa olevan asuntokannan korjausten toteuttaminen korjaussuunnitelmien mukaisesti
¢ Kohdistetut markkinointitoimenpiteet

« Riittavat rahoitusreservit ja likviditeettipuskurit

* Asuntoportfolion kehittiminen; investoinnit (hankinnat ja korjaustoiminta) ja realisoinnit
¢ Herkkyystarkastelut

 Uusien investointien kohdentaminen/mikrosijaintistrategia

¢ Tietosuojapolitikan noudattaminen yhtin ja kumppanien liiketoimissa

* SATOn toimintamallin laajentaminen kumppanien toimintaan

¢ Pitkdn tahtdimen korjaussuunnitelman séanndllinen péivitys ja sen noudattamien

¢ Toimiminen SATOn vastuullisuusohjelman mukaisesti ja panostukset sidosryhmédialogin perusteella olennaisiksi arvioituihin teemoihin
» Kumppanien taloudellisen tilanteen syvéllinen ja tiivis seuranta

¢ Saannsllinen kommunikointi kumppanien johdon kanssa

¢ Varasuunnitelmat kumppanien ongelmatilanteiden varalle

e SATOn johtamiskulttuurin ja -kdyténtsjen vahvistaminen
e SATObréandin vahvistaminen
e Sisdinen koulutus

* Monipuolinen rahoitusmix
* Riittavat rahoitusreservit
¢ 1G-luottoluokituksen s&ilyttdminen

¢ lImastonmuutoksen riskien ja mahdollisuuksien tunnistaminen ja arviointi seké skenaarioanalyysien laatiminen sa&gnnéllisesti
o TCFD-viitekehyksen mukainen raportointi

* Riskien ja sopeutumisratkaisujen huomioiminen investoinneissa ja yllapidossa

¢ SATOn vastuullisuusohjelman mukainen toiminta ja siitd avoimesti ja lapinakyvésti viestiminen

Tarkemmat hallintatoimenpiteet ilmastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin on esitetty SATOn TCFD-raportoinnissa mm. osana
vastuullisuusraporttia.
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Vastuullisuus on meille SATOssa kaytannén tekoja. Toimin-
tamme perustuu lainsaadantson, arvoihimme ja ohjeisiimme.
Raportoinnissa noudatamme hyvaksyttyja kansainvalisia
tilinpaatssstandardeja, Suomen listayhtididen hallinnointikoodia,
vastuullisuusraportoinnissa GRI-ohjeistusta sekid SATOn laatimia
ohjeita ja periaatteita. limastonmuutoksesta aiheutuvia riskeji ja
mahdollisuuksista raportoimme ja kasittelemme TCFD-viitekehyk-
sen mukaisesti.

SATOn tarkeimpia ohjeita ja periaatteita ovat Liiketapaohje (Code
of Conduct), SATOn arvot, Vastuullisuusohjelma, Harmaan
talouden torjuntachje, Kumppaneiden eettiset ohjeet seka
hankinta-, rahoitus-, riskienhallinta- ja tiedonantopolitiikat ja
henkilsstjohtamisen periaatteet. SATOn toimintaperiaatteet,
ohjeet ja politiikat on kuvattu johtamistapataulukossa.

Vastuullisuuden johtaminen

Konsernin johtoryhma kasittelee kaikki konsernijohtamisen kan-
nalta keskeiset asiat, kuten strategiaan, budjetointiin, investointei-
hin, toiminnan suunnitteluun ja taloudelliseen raportointiin liittyvat
asiat. Lisaksi johtoryhmé toteuttaa hallituksen paatokset. SATOn
organisaatioyksikdissé on omat johtoryhménss, joissa asioiden
valmistelu ja toteuttaminen varmistetaan.

SATOn hallitus tekee vastuullisuutta koskevat strategiset linjaukset
ja pastokset, hyvaksyy vastuullisuusohjelman ja vuosittaisen
vastuullisuusraportin. Hallitus kasittelee organisaation vaikutuksia
ympéristddn ja yhteiskuntaan pasasiassa kerran vuodessa toi-
mintakertomuksen hyvaksymisen yhteydessé. Lisgksi hallitus kay
vuosittain lapi sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan periaatteet,
valvoo niiden toteutusta ja arvioi prosessien tehokkuutta.

Kaikissa investointipaatsksissa hallitus ottaa huomioon vastuulli-
suuskriteerit osana paatoksentekoa. SATOn toimitusjohtaja vastaa
hallituksen linjausten toimeenpanosta ja konsernin johtoryhmén
avustuksella valvoo hallituksen paatdsten mukaisesti vastuulli-
suuden toteutumista osana liiketoimintaa. Vastuullisuusasiat ovat

konsernin johtoryhméssé talousjohtajan vastuulla. Tietoa vastuulli-

suusasioista jaetaan organisaatiossa akfiivisen viestinnan avulla.

Vastuullisuuden kokonaisuudesta ja sen kehittdmisestd SATOlla
vastaa vastuullisuuspaallikks. Vastuullisuuspallikks koordinoi
vastuullisuusohjelmien valmistelua ja toimeenpanoa, tukee
liiketoimintayksiksita vastuullisuuskysymyksissa ja edistaa vastuul-
lisuusosaamisen lisé&mistd organisaatiossa. Vastuullisuuspaallikks
raportoi SATOn johtoryhmélle vshintaan kvartaaleittain.

Vastuullisuustydta suunnitellaan, seurataan ja kehitetdan
vastuullisuuden ohjausryhméssa, joka kokoontuu véhintgan 4
kertaa vuodessa. Ohjausryhmé seuraa vastuullisuustavoitteiden
edistymista ja vastaa SATOn sis&isestd vastuullisuusviestinnésts
yhdess& SATOn viestinnan kanssa. Ohjausryhmaa koordinoi
vastuullisuuspaillikks.

Vastuullisuuteen liittyvat kdytanndn toimenpiteet ja kehitystavoit-
teet ovat mukana SATOn eri yksikdiden toimintasuunnitelmissa,

joita yksikoiden johtajat ja esihenkilt seuraavat yhdessa vastuulli-

suuden ohjausryhmén kanssa.
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Vastuullisuus on meille
SATOssa kaytannon tekoja.




SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA 2022

I. Johdanto

SATO Oyj:n (mydh. "SATO" tai "Yhtig") hallinto perustuu
Suomessa noudatettavaan lainsdddantsson ja SATOn yhtisjarjes-
tykseen. Lissksi Yhtié noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n
Hallinnointikoodiin 2020 siséltyvia suosituksia (lukuun ottamatta
suosituksessa 22 mainittua, foimitusjohtajan palkitsemista koske-
vaa menettelya) ja Yhtion siséisid ohjeita. Hallinnointikoodi on
saatavissa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n internetsivuilla www.
cgfinland.fi.

Koska SATOn osake ei ole julkisen kaupank&ynnin kohteena,
2020 tarkoittamaa palkitsemispolitiikkaa tai palkitsemisraport-
tia. SATO ei laadi mainittuja asiakirjoja mutta se laatii palkka- ja
palkkioselvityksen Hallinnointikoodin 2015 mukaisesti. SATOn
emoyhti6 Fastighets AB Balder on listattu Tukholman pérssissa
ja se laatii Ruotsin lainsd&d&nndn ja hallinnointikoodin kulloinkin
vaatimat, johdon palkitsemista koskevat ohjeet, politiikat ja
raportit, joihin saattaa siséltyd myds SATOn johdon palkitsemista
koskevia tietoja.

SATO on laskenut liikkeeseen joukkovelkakirjalainoja, jotka on
listattu Helsingin tai Irlannin pdrsseissé ja Yhtié noudattaa niiden
anfamia, listattuja joukkovelkakirjalainoja koskevia s&antsja ja
maérdyksid, EU:n markkinoiden vaarinkayttdasetusta, arvopaperi-

SATO laatii konsernitilinpaatsksen seka osavuosi- ja puo-
livuosikatsaukset kansainvélisten, EU:n hyvaksymien IFRS-
raportointistandardien mukaisesti. Hallituksen toimintakerfomus
ja SATO-konsernin emoyhtisn tilinpaatds on laadittu Suomen
kirjanpitolainsdadanndn mukaisesti. Ulkopuolinen, riippumaton
arvioitsija antaa lausunnon SATOn asunto-omaisuuden arvonméa-
ritysmenetelmien asianmukaisuudesta ja arvoista.

Tama selvitys julkaistaan erillaan hallituksen toimintakertomuk-
sesta. Yhtion hallitus on kasitellyt selvityksen kokouksessaan
8.2.2023.

2. Hallinnointia koskevat kuvaukset

Yhtidn méaardysvalta ja hallinnointi on jaettu yhtidkokouksen,
hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Toimitusjohtaja toteuttaa
operatiivista liiketoimintaa apunaan konsernin johtoryhma.
Siséisests tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sisdinen tarkas-
tus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat.

Yhtickokous

Yhtiskokous on SATOn ylin p&attava elin. Varsinainen yhtiskokous
on pidettava vuosittain kuuden kuukauden kuluessa filikauden
katsoo sen tarpeelliseksi tai se osakeyhtislain mukaan muuten on
pidettava.

Varsinainen yhtiskokous paattas sille osakeyhtislain ja yhtisjarjes-
tyksen mukaan kuuluvista asioista, joita ovat mm. tilinpaatsksen

ja konsernitilinpaatsksen vahvistaminen seké taseen osoittaman
voiton kéyttdminen, vastuuvapauden my&ntéminen hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle sekd hallituksen puheenjohtajan ja
jésenten seka tilintarkastajan valinta seka naille maksettavien palk-
kioiden maaraaminen. Kokouksessa voidaan kasitells myss muita
osakeyhtislain mukaan yhtidkokouksessa kisiteltévi asioita, kuten
osakeantia, omien osakkeiden hankkimista ja yhtidjarjestyksen
muuttamista. Kokouksessa kasitelladn myds asioita, joita osak-
keenomistaja on osakeyhtidlain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi

tiedotteella viipymatts kokouksen jalkeen.

SATOssa on yksi osakesarja. Kukin osake tuottaa yhtiskokouk-
sessa yhden séanen. Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on
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osakkeenomistajalla, joka on merkittyn& Euroclear Finlandin
yllapitdméaan osakasluetteloon kahdeksan arkip&ivaa ennen
yhtiskokousta. Lisgksi osakeyhtidlaissa on hallintarekisterdityjen

osallistumisesta.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten vélisen vuorovaiku-
tuksen sekd osakkeenomistajien kyselyoikeuden toteuttamiseksi
yhtiskokouksessa ovat |dsna toimitusjohtaja, hallituksen puheen-
johtaja ja hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla olevan
on oltava lasné valinnasta paattavassa yhtiskokouksessa.

Yhtisn varsinainen yhtiskokous pidettiin 24.3.2022. Kokoukseen
osallistui yhteensa kahdeksan osakkeenomistajaa, jotka edustivat
91,26 % Yhtion osakkeista ja d&nists. Yhtickokouksen pdytakirja
on saatavissa SATOn internetsivuilla Yhtickokous, kutsut ja
poytakirjat | SATO.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Varsinainen yhtiskokous paatti 3.3.2015 perustaa osakkeen-
omistajien nimitystoimikunnan ja hyvaksyi sille tysjarjestyksen.
Toimikunnan tehtavéna on valmistella hallituksen jasenten
lukuméaras ja valintaa, hallituksen puheenjohtajan valintaa

seka hallituksen jasenten palkitsemista koskevat ehdotukset
varsinaiselle yhtiskokoukselle. Toimikunnan tydjérjestys on SATOn
internet-sivuilla Tydjarjestykset | SATOn hallinto.

Toimikunnan toimikausi alkaa vuosittain lokakuussa, kun
suurimmat osakkeenomistajat ovat nimenneet edustajansa

ja pasttyy seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.
Osakkeenomistajan on nimettéva toimikunnan jaseneksi yhtiosta
riippumaton henkil.

Osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan kuuluvat SATOn neljan
suurimman, arvo-osuusjarjestelmaan lokakuun 1. p&ivéana rekiste-
réitynd olleen osakkeenomistajan edustajat, jotka hyvaksyvat teh-
tavan. Jos osakkeenomistaja ei halua kayttaa nimedmisoikeuttaan,

nime&misoikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle.
Yhtin neljgnneksi suurin osakkeenomistaja 1.10.2022, Valtion
Elskerahasto, ei ole kayttdnyt nimedmisoikeuttaan, joten nimea-
misoikeus on siirtynyt viidenneksi suurimmalle osakkeenomista-
jalle eli Erkka Valkilalle.

Yhtisn hallituksen puheenjohtaja toimii toimikunnan asiantuntija-
jasenena. Toimikunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

Toimikuntaan ovat kuuluneet seuraavien osakkeenomistajien
nimittdmat edustajat:

Balder Finska Otas AB:

(omistus 1.10.2022: 31 352 235 osaketta, 55,3 %)
Erik Selin, puheenjohtaja,

Tarkemmat tiedot j&senesti alla osiossa "Hallitus”

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
(omistus 1.10.2022: 12 811 647 osaketta, 22,6 %)
Hans Spikker

Tarkemmat tiedot j&senesti alla osiossa "Hallitus”

Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elo:

(omistus 1.10.2022: 7 233 081 osaketta, 12,7 %)

Hanna Hiidenpalo, kauppatieteiden maisteri, s. 1966
Sijoitusjohtaja, Keskindinen Tyseldkevakuutusyhtio Elo
Ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

Erkka Valkila
(omistus 1.10.2022: 385 000 osaketta, 0,7 %)
Insindori, s. 1953

Nimitystoimikunta teki pa&tsksenss kahdessa kokouksessa
1.10.2022 alkaneella toimikaudella. Kokoukseen osallistuivat kaikki
nimitystoimikunnan jasenet.

SATO 2022 |

Hallitus

Yhtiskokous valitsee yhtion hallitukseen viidests yhdekssan
jasentd ja yhden hallituksen jasenisté hallituksen puheenjohtajaksi
seka paattas hallituksen puheenjohtajan, varapuheenjohtajan ja
jasenten palkkioista. Hallitus valitsee keskuudestaan hallituksen
varapuheenjohtajan. Hallituksen jasenten toimikausi pasttyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

Varsinainen yhtiskokous 24.3.2022 valitsi hallitukseen kuusi
jasenta. Kaikki valitut jasenet ovat toimineet Yhtion hallituksen
jésenind myds ennen yhtidkokousta. Hallituksen jasenten osakeo-
mistus on seuraavassa esitetty tilanteen 31.12.2022 mukaisena.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin
Erik Selin,
tutkinto liiketaloudesta
s. 1967, toimitusjohtaja, Fastighets Ab Balder
Ruotsin kansalainen
* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa
* omissa maéraysvaltayhteisdisss ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtidissa
o Erik Selin omistaa 63 000 Fastighets AB Balderin B-osaketta.
Lisgksi Erik Selinin 100 %:sti omistama Erik Selin Fastigheter
AB omistaa 343 202 400 Fastighets AB Balderin B-osaketta ja
49 855 968 A-osaketta, mika vastaa 34,1% osakepagomasta
ja 47,8 % &anista. Erik Selin on Fastighets AB Balderin
hallituksen jésen 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 maaraysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtidissa
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Tarja Paskkonen,

tekniikan fohtori (yritysstrategiat), diplomi-insing&ri

(rakennustekniikka)

s. 1962, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidissa

* omissa maaraysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtidissa

Sharam Rahi

s. 1973, varatoimitusjohtaja, Fastighets AB Balder

Ruotsin kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtidiss&

* omissa maérdysvaltayhteisdisss ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtigissa

e Sharam Rahi omistaa 3 616 932 Fastighets AB Balderin
B-osaketta. Lisaksi Sharam Rahin 100 %:sti omistama yhti
omistaa 5 580 868 Fastighets AB Balderin B-osaketta. Osakkeet
vastaavat 0,8 % Fastighets AB Balderin osakep&dsomasta ja
0,5 % &anista. Sharam Rahi on Fastighets AB Balderin varatoimi-
tusjohtaja.

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 maaraysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtidissa

Timo Stenius,

diplomi-insinddri

s. 1956, hallitusammattilainen

Suomen kansalainen

* ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtisisss

* omissa maérdysvaltayhteisdisss ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtisissa


https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/hallinto/yhtiokokous
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/hallinto/yhtiokokous
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/hallinto/tyojarjestykset

Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi Esa Lagerin.

Hallituksen jasenten enemmistdn on oltava riippumattomia
Yhtissts. Vahintdan kahden Yhtissta riippumattoman hallituksen
jésenen on oltava riippumattomia my&s Yhtién merkittavista osak-
keenomistajista. Hallitus arvioi jasentensa riippumattomuuden ja
ilmoittaa, ketka hallituksen jasenistd on katsottu riippumattomiksi
yhti6sta ja ketka riippumattomiksi merkittévista osakkeenomista-
jista. Hallitus on tehnyt riippumattomuusarvioinnin yhtiskokouk-
sen jilkeen pitaméassaan kokouksessa 24.3.2022.

Hallituksen jasenet, Sharam Rahia lukuun oftamatta, ovat riip-
pumattomia yhtists. Esa Lager ja Tarja Paskkdnen ovat myss
riippumattomia merkittévists osakkeenomistajista. Sharam Rahi,
Erik Selin, Hans Spikker ja Timo Stenius ovat ei-riippumattomia
merkittévists osakkeenomistajista.

Yhtisn hallitus huolehtii yhtién hallinnosta ja toiminnan asianmu-
kaisesta jarjestamisests. Hallituksen tehtévana on edistds yhtion ja
kaikkien osakkeenomistajien etua.

Vuonna 2022 hallitus kokoontui 11 kertaa. Hallituksen kokouksissa
oli lasna keskiméarin 95,4 % hallituksen jasenista. Hallituksen
jaésenet osallistuivat kokouksiin seuraavasti: Erik Selin 10/11, Esa
Lager 11/11, Tarja Paakksnen 11/11, Sharam Rahi 11/11, Hans Spikker
9/1 ja Timo Stenius 11/11. Hallituksen kokouksissa késitell&&n
toimitusjohtajan katsaus ajankohtaisista asioista seka Yhtion
taloudellista tilaa koskeva raportti. Vuonna 2022 hallituksen toi-
minnan painopistealueina ovat olleet huhtikuussa 2022 toteutettu
divestointi, jolla Yhti& on myynyt 2 009 sen paatoimialueiden
ulkopuolella sijaitsevaa asuntoa seka Yhtion investointien ja rahoi-
tustilanteen seuranta. Yhtion filintarkastajan havainnot esitetdan
hallitukselle tilinpsatoksen seké osavuosi- ja puolivuosikatsauksen
kasittelyn yhteydessa.

SATOn hallitus on vahvistanut tysjarjestyksen, joka koskee hal-
lituksen tehtavis, kokouskaytantda ja paatoksentekomenettely.

Tydjarjestys on SATOn internet-sivuilla https://www.sato.fi/
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 merkitystd konsernin toiminnalle.
Hallituksen tehtaviin kuuluvat mm.

1. konsernin toimintastrategian vahvistaminen ja toteutuksen
seuranta

2. vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman vahvistaminen ja
seuranta

3. tilinpastsksen ja toimintakertomuksen seka osavuosi- ja puoli-
vuosikatsausten késitteleminen

4. yhtién osinkopolitiikan ja taloudellisten tavoitteiden
vahvistaminen

5. riskienhallinnan, sissisen valvonnan ja sissisen tarkastuksen
jérjestdminen ja valvonta

6. konsernirahoitusta koskevat paatokset

7. merkittavists investoinneista ja divestoinneista paattdminen.

Lisgksi hallitus nimitts3 ja erottaa toimitusjohtajan, tarvit-
taessa tdmén sijaisen sekd konsernin johtoryhman jasenet

palkitsemisjarjestelmista.

Hallituksen tehtavana on edistaa Yhtion ja sen kaikkien osak-
keenomistajien etua. Hallituksen jasenet eivét edusta Yhtidssa
heidat jaseneksi ehdottaneita tahoja. Hallitus arvioi vuosittain toi-
mintaansa ja tyStapojaan siséisend itsearviointina. Itsearvioinnin
tarkoituksena on todeta, miten hallituksen toiminta on vuoden
aikana foteutunut, seké foimia perustana arvioitaessa hallituksen
toimintatapaa. Yuotta 2021 koskevan itsearvioinnin hallitus suoritti
tammikuussa 2022 ja yhteenveto arvioinnista kasiteltiin hallituksen
helmikuun kokouksessa.
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Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liketoimintaa, sen kehit-
tamistd ja siten Yhtion menestystd. Monimuotoisuus vahvistaa
hallituksen toimintaa tuomalla esiin eri-ikaisten, eri koulutustaus-
taisten ja kokemuksen omaavien henkildiden nakemyksia Yhtion
kehittamisests ja liiketoiminnan ohjaamisesta. Monimuotoisuus
lisda avointa keskustelua ja vahvistaa hallituksen jdsenten
paatoksentekoa.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan valmistellessa yhtisko-
koskevaa ehdotusta, sen on huomioitava monimuotoisuuden
vaatimus. Valmistelussa on arvioitava Yhtidn kulloisenkin tilanteen
hallituksen jasenten lukumé&arille ja kelpoisuudelle asettamat
vaatimukset sekd mm. hallituksen jasenten kokemusta, SATOn
liiketoiminnan tuntemusta, jasenten koulutusta seka ika- ja suku-
puolijakaumaa. Hallituksen jdsenella tulee olla mahdollisuus kayt-
144 riittavasti aikaa hallitustydskentelyyn. Hallituksen jagsenm&éaran
tulee olla riittava. Hallituksen jasenills tulee olla erilaisia osaamisia,
jotka tukevat Yhtidn kulloisenkin strategisten tavoitteiden toteu-
tumista. Hallituksen tehtdvana on myés tukea yhtion johtoa ja
keskustella sen kanssa monelta eri nékdkannalta.

SATOn hallituksen kokoonpanossa on toteutettu monimuotoisuu-
den vaatimuksia. Hallituksen jasenilla on toisiaan taydentévas ja
tukevaa kokemusta ja koulutusta. Hallituksen jasenilld on tutkinto
tekniikan alalta, kauppa- tai liiketaloustieteests tai oikeustieteesta.
Hallituksen jasenills on kokemusta merkittavien yhtididen johto-
tehtavista ja hallituksen jasenen tehtvists myds kansainvalisesti
toimivissa yrityksissa. Hallituksessa onkin edustettuna laaja asunto-
sijoituksen, rahoituksen ja kuluttajaliiketoiminnan asiantuntemus.
Hallituksessa on edustettuna kumpaakin sukupuolta (yksi nainen
ja viisi miest&) ja hallituksen j&senet ovat i&ltdan 55-66-vuotiaita.
Hallituksen jasenten toimikausi on kestanyt keskimaérin seitseméan
vuotta.
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Hallituksen valiokunnat

Hallitus asettaa vuosittain yhtidkokouksen j&lkeen pidettavassé jar-
jestdytymiskokouksessa nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan, jonka
muodostavat hallituksen keskuudestaan valitsemat kolme-viisi
jasents. Yksi valiokunnan jasenista toimii sen puheenjohtajana.

Hallitus vahvistaa kulloistenkin valiokuntien tydjarjestykset.
valmistella asioita hallituksen ja yhtiskokouksen paatettaviksi ja
ne raportoivat toimistaan jatkuvasti hallitukselle. Tysjarjestykset
ovat nahtavilla SATOn internet-sivuilla https://www.sato fi/fi/
sato-yritys/hallinto/tyojarjestykset.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluivat vuonna 2022
puheenjohtajana Erik Selin ja jasenina Tarja Pagkkdnen ja Hans
Spikker. Kaikki jasenet ovat riippumattomia yhtidsts seka Tarja
Psskksnen lisaksi riippumaton merkittavista osakkeenomistajista.
Valiokunnan jasenet osallistuivat kaikkiin valiokunnan kokouksiin,
yhteensa kolme kokousta.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa konsernin liiketoiminnan johtamisesta,
suunnittelusta ja tavoitteiden toteutumisesta. Han vastaa asioiden
valmistelusta hallituksen kasiteltaviksi ja hallituksen p&&tdsten
tdytantdonpanosta. Toimitusjohtaja vastaa yhtion juoksevan
hallinnon hoitamisesta hallituksen antamien ohjeiden ja mas-
rdysten mukaisesti. Toimitusjohtaja toimii konsernin johtoryhman
puheenjohtajana.

Hallitus nimittsa ja vapauttaa yhtion toimitusjohtajan tehtavastaan.

SATOn toimitusjohtajana on 18.12.2020 alkaen toiminut diplomi-
insindSri Antti Aarnio (s. 1972).

Konsernin johtoryhmi

Johtoryhmé avustaa toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja
operatiivisessa johtamisessa seké paatdksenteossa. Johtoryhma
kasittelee kaikki konsernijohtamisen kannalta keskeiset asiat kuten


https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/hallinto/tyojarjestykset
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/hallinto/tyojarjestykset
https://www.sato.fi/fi/sato-yritys/hallinto/tyojarjestykset
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strategiaan, budjetointiin, investointeihin, toiminnan suunnitteluun
ja taloudelliseen raportointiin liittyvt asiat. Johtoryhman tehtaviin
kuuluu toimitusjohtajan johdolla panna taytantodn hallituksen
paatokset. Johtoryhmélla ei ole lakiin tai yhticjarjestykseen
perustuvaa toimivaltaa, vaan se toimii toimitusjohtajaa avustavana
elimené. Johtoryhmaén jasenten osakeomistus on esitetty filanteen
31.12.2022 mukaisena.

Konsernin johtoryhmaén kuuluivat 31.12.2022

Antti Aarnio, toimitusjohtaja, johtoryhméan puheenjohtaja

s. 1972, diplomi-insind&ri

johtoryhmén jasen vuodesta 2016 alkaen

¢ ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtigissa

¢ omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtiissa.

Arto Aalto, johtaja, investoinnit

s. 1966, rakennusinsindori

johtoryhmén jasen vuodesta 2022 alkaen

¢ ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtigissa

¢ omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtiissa.

Markku Honkasalo, talousjohtaja

s. 1964, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari, eMBA

johtoryhmén jasen vuodesta 2016 alkaen

¢ ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtigissa

¢ omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtiissa.

Janne Ojalehto, kaupallinen johtaja

5. 1982, MBA

johtoryhmén jasen vuodesta 2022 alkaen 27.1.2023 asti

¢ ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtigissa

¢ omissa maéardysvaltayhteisdissa ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtiissa.

Elina Vaurasalo, johtaja, asuntoliiketoiminta

s. 1974, filosofian maisteri

johtoryhmén jasen vuodesta 2022 alkaen

¢ ei osakeomistusta SATO-konserniin kuuluvissa yhtigissa

¢ omissa ma&raysvaltayhteisdissé ei osakeomistusta SATO-
konserniin kuuluvissa yhtidissa.

Johtoryhmé on kokoontunut viikoittain, yhteenss 44 kertaa.
Johtoryhmén kokouksiin on osallistunut lisgksi lakiasiainjohtaja,
henkilsstsjohtaja seka digitaalisista palveluista vastaava johtaja
(CDO). Johtoryhmén painopistealueina olivat vuonna 2022 hin-
noittelu ja vuokrausaste, yllapidon kustannukset, vastuullisuuteen
liittyvat teemat, sek asiakaskokemuksen parantaminen. Lisgksi
liiketoiminnan eri osa-alueilla seks taloudessa toimivat johtoryh-
mét, joiden vastuulla on oman foimialueen seuranta, kehittéminen
ja valvonta.

3. Kuvaukset sisdisen valvonnan menettelytavoista ja
riskienhallinnan jirjestelmien paépiirteista

Konsernin taloudellinen raportointi

SATOn taloudellinen raportointi perustuu SATOn johtamismalliin.
Konsernin taloudellinen tulos raportoidaan ja analysoidaan kon-
sernissa siséisesti kuukausittain. Julkinen tulosraportointi kasittaa
osavuosikatsaukset, puolivuosikatsauksen ja tilinpaatdstiedotteen,
jotka Yhtisn hallitus hyvaksyy julkistettaviksi.

Riskienhallinnan yleiskuvaus

SATOn riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosisuunnittelupro-
sessiin sisaltyvaan riskiarviointiin, joka kattaa myds taloudellisen
raportointiprosessin riskit. Riskiarviointiin siséltyy toimenpiteet
riskien minimoimiseksi. Liiketoimintariskej& ovat strategiset ja
operatiiviset riskit seka rahoitus- ja markkinariskit. Vuonna 2022
ovat erityisen tarkastelun kohteena olleet investointeihin ja rahoi-
tukseen liittyvien riskien seuranta ja niiden hallinta.
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Vastuu riskienhallinnan j&rjestamisesta ja valvonnasta kuuluu
yhtién hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Sisdinen tarkastus ja sis&i-
nen valvonta tehostavat hallituksen valvontatehtévén hoitoa.

Sisdinen valvonta

Sisdisen valvonnan tavoitteena on osaltaan varmistaa, etta
konsernin toiminta on tehokasta, tuloksellista ja luotettavaa ja

ettd lainsdadantda ja muita sdanndksia noudatetaan. Niiden
lissksi toimintaa ohjaavat SATOn siséiset ohjeet, kuten Code

of Conduct -ohje. SATO pyrkii varmistamaan, etts jokainen
satolainen on perehtynyt omaan tydhéns liittyviin maarayksiin ja
periaatteisiin ja noudattaa niits. SATOn j&rjestaa sisaistd 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 on maéritellyt sen toiminnan keskeisille alueille
konserninlaajuisesti noudatettavat periaatteet ja politiikat, jotka
muodostavat perustan siséiselle valvonnalle. Jokaisella liiketoi-
minta-alueella on oma controller-toimintonsa, joka varmistaa, etts
taloudellinen raportointi vastaa méaaréyksia ja konsernin ohjeita.

Vastuu sisdisen valvonnan jarjestamisestd kuuluu hallitukselle ja
sen pagtokset foimeenpanevalle toimitusjohtajalle. Hallituksen
jasenille toimitetaan sa&nndllisesti konsernin taloudellista tilan-
nefta ja toimintaympéristoa kasitteleva raportti. Hallitus seuraa
sisdisen valvonnan tehokkuutta ja taloudellisen raportoinnin
oikeellisuutta. Vastuu sisdisen valvonnan suorittamisesta kuuluu
koko konsernin toimintaorganisaatiolle siten, etts kukin konsernin
tydntekija vastaa aina vastuualueensa valvonnasta esimiehelleen.

Taloudellisen raportointiprosessin siséllésts ja ohjeiden noudatta-
misesta vastaa konsernin taloushallinto. Konsernin taloudellisessa
raportointiprosessissa noudatetaan konsernin foimintaohjeita ja

prosessikuvauksia sek suoritetaan raportoinnin laatua varmistavat
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kontrollitoimenpiteet. Raportointiprosessin kontrollit on mé&ari-
telty kontrolliriskimatriisin perusteella. Kontrollit ovat tyypiltdan
esimerkiksi jrjestelméakontrolleja, tasmaytyksia, johdon tai muun
tahon suorittamia tarkastuksia tai toimenpiteits. Kontrolleille on
madritelty vastuutahot, jotka vastaavat kontrollien toteutuksesta ja
tehokkuudesta.

Tilinpaatdsstandardien seuranta ja soveltaminen on keskitetty
konsernin taloushallintoon, joka yllapitas taloudellista raportointia
koskevia toimintaohjeita, prosessikuvauksia, laskentamanuaaleja
ja kontrollimekanismikuvauksia sek huolehtii niihin liittyvasta
sisdisestd tiedottamisesta. Konsernin taloushallinto myds valvoo
ndiden ohjeiden ja menettelytapojen noudattamista. Budjetointi-
ja raportointiprosessien valvonta perustuu konsernin raportoin-
tiperiaatteisiin, joiden maarittamisesta ja keskitetysts yllapidosta
vastaa konsernin taloushallinto. Periaatteita sovelletaan yhden-
mukaisesti koko konsernissa ja kdytdssd on yhdenmukainen
konserniraportointijarjestelma.

Rahoitusriskien hallinnassa noudatetaan SATOn hallituksen vahvis-
tamaa konsernin rahoituspolitiikkaa.

SATOn tietohallinto seuraa liiketoimintayksiksiden kanssa
tietoturvan toteutumista organisaatiossa tietoturvallisuuden
hallintamallilla. Tietoturva SATOssa on riskilahtsists ja sita
valvoo ohjausryhma. Tietojarjestelmien kayttsa valvotaan mm.
tietoturva-auditoinnein.

4. Muut CG-selvityksessi annettavat tiedot

Sisdinen tarkastus

Sissisella tarkastuksella tehostetaan hallitukselle kuuluvan valvon-
tavelvollisuuden hoitamista. Sisginen tarkastus toimii hallituksen
hyviksyman vuosisuunnitelman mukaisesti. Tarkastuskohteet vali-
taan konsernin strategisten tavoitteiden, arvioitujen riskien seka
painopistealueiden mukaisesti. Yuonna 2022 sissinen tarkastus
suoritti kaksi laajaa tarkastusta.



Sisdinen tarkastus arvioi riippumattomasti ja systemaattisesti
prosessien ja riskienhallinnan toimivuutta, tehokkuutta ja tarkoituk-
senmukaisuutta. Sisdinen farkastus antaa raporteissaan suosituksia
jérjestelmien ja prosessien kehittamiseksi.

Sisdisen tarkastuksen tavoitteena on antaa kohtuullinen varmuus
taloudellisen ja toiminnallisen raportoinnin oikeellisuudesta,
Yhtién omaisuuden asianmukaisesta hoidosta seka toiminnan
lainmukaisuudesta. Lissksi sisdinen tarkastus pyrkii toiminnallaan
edistdmaan riskienhallinnan kehittdmista. Sisaisests tarkastuksesta
vastaava raportoi hallinnollisesti talousjohtajalle ja sissisen tarkas-
tuksen havainnoista toimitusjohtajalle seka hallitukselle.

Lahipiiriliiketoimet
Yhtisn |shipiiriohjeessa tarkemmin maaritellyt henkilst ovat velvol-
lisia kirjallisesti ilmoittamaan Ishipiiriliiketoimet Yhticlle.

limoitus on toimitettava hyvaksyttavéksi ennen lzhipiiriliketoimeen
hallitus, mikali kyseessd on merkittava lahipiiritoimi. SATOn s&&n-
nélliseen liiketoimintaan kuuluvien tai merkitykseltdén pienten,
arvoltaan alle 10 000 euron arvoisten lzhipiiritoimien hyvéksy-
misestd p&attaa hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja tai
Lupaa ei kuitenkaan tarvita tavanomaisten, asunnon vuokrausta
koskevien sopimusten tekemiseen.

Psstdsharkinnassa otetaan huomioon lshipiirisuhteen lsheisyys
sek liiketoimen suuruus, mahdollinen poikkeaminen markkinoilla
noudatettavista ehdoista, kuuluminen SATO-konsernin péivittai-
seen liiketoimintaan ja liiketaloudellisten perusteiden olemassaolo
sekd hyvaksyttavyys SATO-konsernin kannalta.

Sisépiirihallinto

SATOn sisépiiriohje perustuu EU:n Markkinoiden vaarinkayttdase-

tukseen (596/2014, "MAR") ja arvopaperimarkkinalakiin ja se on
ohjeiden mukainen silts osin, kun ne koskevat listatun joukkovel-
kakirjalainan liikkeeseenlaskijaa.

Sisdpiiriohje siséltdd muun muassa kaupankayntia SATOn rahoi-
tusvélineilld koskevat ohjeet. SATOssa ei ole pysyvié sisépiirilaisia
eikd SATO yllapida pysyvia sisapiirilsisia koskevaa sisapiiriluette-
loa. Hankekohtainen sisapiiriluettelo perustetaan toimitusjoh-
tajan tai hdnen estyneeni ollessaan talousjohtajan paatsksella.
Sisspiirintietoa on erityisesti kaikki sellainen tieto, joka koskee
SATO Oyj:n ja SATO-konsernin kykya vastata joukkovelkakirjalai-
noihin liittyvista sitoumuksistaan.

Markkinoiden vaarinkayttdasetuksen mukaisia johtotehtévissa
toimivia henkilsitd ovat SATOssa SATOn hallituksen jasenet ja
toimitusjohtaja. SATO yllapitaa luetteloa heists ja heiddn MAR:n
mukaiseen l5hipiiriinsd kuuluvista. SATOn johtohenkil&t eivat
saa kdyds kauppaa SATOn rahoitusvélineilla suljetun ajanjakson

aikana, joka alkaa 30 pé&ivaa ennen SATOn filinpsatsksen tai

osavuosikatsauksen julkistamista ja paattyy julkistamispaivéan paét-

tyessa. Suljetun ajanjakson aikana my&skaan henkilt, jotka osal-
listuvat filinpaatsksen tai osavuosikatsauksen ja sen julkistamisen
valmisteluun, eivét saa kdyda kauppaa SATOn rahoitusvalineills.

Naista henkiloista yllapidetaan erillists tiedolliseen ytimeen kuu-

luvien henkilsiden rekisteria. Johtotehtévissa toimivien ja heidan
MAR:n mukaiseen |5hipiiriin kuuluvien on ilmoitettava SATOlle ja
Finanssivalvonnalle SATOn rahoitusvélineills tekemistéan liiketoi-

mista kolmen tydpaivén kuluessa liiketoimesta.
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Tilintarkastus
Varsinainen yhtiskokous valitsee yhtille yhden filintarkastajan,

jonka on oltava Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvon-

nan hyvaksyma tilintarkastusyhteisé. Tilintarkastajan toimikausi
on filikausi ja hinen tehtévanss paattyy vaalia ensiksi seuraavan
varsinaisen yhtickokouksen paattyessa.

Tilintarkastajana tilikaudella 1.1.-31.12.2022 toimi Deloitte Oy
paavastuullisena tilintarkastajana Aleksi Martamo, KHT.
Tilintarkastuksessa tarkastetaan Yhtisn ja konsernin kirjanpito,
tilinpaatds ja hallinto.

Vuonna 2022 tilintarkastajalle Deloitte Oy:lle maksettiin filintar-
kastuspalkkioina 284 722 euroa, muina tilintarkastukseen liittyvina
toimeksiantoina 55 210 euroa sekd muina neuvontapalveluina
0,00 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konserniin tai ketjuun
kuuluvat yhtist).
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I. SATOn hallituksen jisenet

1.1 Paatoksentekojarjestys

SATO Oyj:n (mydh. "SATO") hallituksen jasenille, varapuheen-
johtajalle ja puheenjohtajalle maksettavista palkkioista paattavat
osakkeenomistajat varsinaisessa yhtickokouksessa. Palkkioita
koskevan ehdotuksen valmistelee osakkeenomistajien nimitystoi-
mikunta hallituksen jasenten ja puheenjohtajan valintaa koskevan
ehdotuksen yhteydessa. Nimitystoimikunnan muodostavat SATOn
neljan suurimman arvo-osuusjarjestelmaan lokakuun 1. p&ivana
rekisterdidyn osakkeenomistajan edustajat, jotka osakkeenomista-
jat hyvaksyvat tehtavan.

SATOn varsinainen yhtickokous 24.3.2022 pastti, ettd yhtic-
kokouksen pasttyessa alkavalta ja vuoden 2023 varsinaisen
yhtiskokouksen paattyessa paéattyvalts toimikaudelta maksetaan
seuraavat vuosipalkkiot:

¢ hallituksen puheenjohtajalle 36 000 euroa

¢ hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa

¢ muille hallituksen jasenille kullekin 18 000 euroa.

Yhtiskokous paatti liséksi, ettd hallituksen ja sen valiokuntien
kokouksista maksetaan hallituksen puheenjohtajalle, varapuheen-
johtajalle ja jasenille kokouspalkkiona 500 euroa kokoukselta.
Palkkiot vastaavat hallituksen jasenille edelliselts kaudelta makset-
tuja palkkioita.

1.2 Vuonna 2022 hallituksen jasenille maksetut palkkiot
Tilikaudella 1.1.-31.12.2022 SATOn hallituksen jasenille maksettiin
seuraavat palkkiot:

Erik Selin, hallituksen puheenjohtaja 41500 €
Esa Lager, hallituksen varapuheenjohtaja 27 000 €
Tarja Paskkdnen 24000 €
Sharam Rahi 24 500 €
Johannus (Hans) Spikker 22500 €
Timo Stenius 23000 €

Hallituksen j&senille maksetut palkkiot vuonna 2022 olivat
yhteensi 162 500 euroa. Hallituksen jasenille ei ole tilikauden
aikana luovutettu palkkioina osakkeita tai osakejohdannaisia
oikeuksia.

2. Toimitusjohtaja ja konsernin muu johto

2.1 Paatoksentekojarjestys

SATOn toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmén jdsenten

toimi- ja tydsuhteiden ehdoista, heidén palkkauksestaan ja heits
koskevien vuositulospalkkiojarjestelmien ja pitk&jénteisten kannus-
tinjarjestelmien perusteista seka niiden perusteella maksettavien
palkkioiden mé&arasts, maksutavasta ja maksun ajankohdasta

telun pohijalta.

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkilille ei makseta eri
korvausta heid&n toimiessaan hallituksen jdsenen tai toimitusjoh-
tajana konserniin kuuluvissa tytaryhtidissa.
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2.2 Toimitusjohtajan toimisopimus

SATOn ja toimitusjohtaja Antti Aarnion vélilld on solmittu
kirjallinen toimisopimus, jonka mukaan toimitusjohtajalla on
kuukausipalkka, joka jakautuu rahapalkkaan seka tavanomaisiin
luontoisetuihin. Toimitusjohtaja on SATOssa kulloinkin voimassa

olevan vuositulospalkkiojérjestelman ja/tai pitksjanteisen kannus-
tinjarjestelman piirissa, SATOn hallituksen paattamalla tavalla.

Toimitusjohtajan irfisanoessa toimisopimuksen irtisanomisaika on
kuusi kuukautta. Mikali SATO irtisanoo toimisopimuksen, Aarniolla
on oikeus kuuden kuukauden irtisanomisajan palkkaan seké& kuu-

den kuukauden palkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

3. Palkitsemisjirjestelmiit

Kannustinjsrjestelmien tavoitteena on osakkeenomistajien

ja avainhenkilsiden tavoitteiden yhdistdminen yhtidn arvon
nostamiseksi, konsernin kilpailukyvyn parantaminen seka pitkan
aikavalin taloudellisen menestyksen varmistaminen.

SATOssa on seuraava, vuotta 2022 koskeva palkitsemisjarjestelma:

Konsernin johtoryhman jasenet seka erikseen nimetyt konser-
nin avainhenkildt ovat vuosipalkitsemisjarjestelman piirissa.
Palkitsemisjarjestelma vuodelta 2022 sisiltaa seks konsernita-
son tavoitteet (60 %) ettd henkilskohtaiset tavoitteet (40 %).
Tulospalkkion maksu edellyttas kaikkien konsernitason tavoittei-
den alarajan saavuttamista.
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Hallitus hyvaksyy vuositulospalkkioiden perusteet, niiden piirissa
olevat henkildt seka tulospalkkion maksun. Vuositulospalkkiot
maksetaan korkeimmissa maksuluokissa kahdessa osassa: ensim-
méinen osa ansaintajaksoa seuraavan vuoden aikana ja toinen
osa kaksi vuotta ansaintajakson jélkeen niille henkilsille, jotka ovat
SATOn palveluksessa maksuhetkella.

4. Toimitusjohtajalle vuonna 2022 maksetut palkat ja
palkkiot

Toimitusjohtaja Antti Aarniolle maksettiin palkkana 324 450 euroa,
josta rahapalkan osuus oli 323 737 euroa ja luontoisetujen osuus
712,50 euroa. Lissksi tulospalkkiona hénelle maksettiin 51 085
euroa.



HALLITUS

ERIK SELIN

s. 1967, ekonomi, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen, Fastighets
Ab Balder, hallituksessa vuodesta 2015, hallituksen puheenjohtaja
3/2016 alkaen, riippumaton yhtidsts, ei riippumaton merkittavista

osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:
Fastighets AB Balder: toimitusjohtaja ja hallituksen jasen 2005-
Useiden kiinteistliiketoimintaa harjoittavien yhtididen omistaja

Keskeisimmat luottamustehtéavat:

Skandrenting AB: hallituksen puheenjohtaja

Collector AB: hallituksen jésen

Collector Bank AB: hallituksen jasen

Vastsvenska Handelskammaren: hallituksen jasen

Hexatronic Scandinavia AB: hallituksen jasen

Hedin Bil: hallituksen jasen, Ernstrom & Co: hallituksen jasen

ESA LAGER

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden maisteri,
hallituksessa vuodesta 2014, hallituksen puheenjohtaja 2015-2016,
hallituksen varapuheenjohtaja 2014-2015 ja 2021-, riippumaton
yhti6sts ja sen merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Outokumpu-konserni: toimitusjohtajan sijainen 20112013,
talous- ja rahoitusjohtaja 20052013 , rahoitus- ja hallintojohtaja
2001-2004, rahoitusjohtaja 1995-2000, apulaisjohtaja 1991-1994,
Kansallis-Osake-Pankki: eri asiantuntija- ja paallikkdtehtavissa
paskonttorin ulkomaantoiminnossa ja Lontoon sivukonttorissa
1984-1990

Keskeiset luottamustehtavat:

llkka-Yhtymé Oyj: hallituksen varapuheenjohtaja
Alma Media Oyj: hallituksen jasen

Stockmann Oyj: hallituksen jasen

GRK Infra Oy: hallituksen jasen
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TARJA PAAKKONEN

s. 1962, tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insin&&ri
(rakennustekniikka), partneri, Boardman Oy, hallituksessa
vuodesta 2013, riippumaton yhtidsta ja sen merkittavista
osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Boardman Oy:n partneri, 2010-

Boardman Oy:n partneri ja hallituksen puheenjohtaja, Brand
Compass Group, 2010-2019

Itella Oyj: konsernin myynti- ja markkinointiyksikén johtaja ja
johtokunnan jasen 20052010

Nokia Oyj: Nokia Mobile Phones -johtoryhmén j&sen ja useat
globaalit Senior Vice President -tasoiset johtotehtévat Euroopassa,
USAssa ja Aasiassa 1994-2004

Mecrastor Oy (PwC): Management Consultant 1992-1994
Kienbaum KmbH, Saksa: Management Consultant 1990-1992

Keskeiset luottamustehtavat:

Panostaja Oyj: hallituksen jasen

United Bankers Oyj: hallituksen jasen ja palkitsemisvaliokunnan
jasen

YLVA: hallituksen j&sen ja palkitsemisvaliokunnan jasen

GRK Infra Oy: hallituksen jgsen

Andiata Oy: Advisor Board, puheenjohtaja
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SHARAM RAHI

s. 1973, hallituksen jasen vuodesta 2021

Ei riippumaton yhtiosts, ei riippumaton merkittavasta
osakkeenomistajasta

Keskeinen tyokokemus:
Fastighets AB Balder, varatoimitusjohtaja 2005 alkaen

Keskeiset luottamustehtavat:
Hallituksen jasen useissa Balder-konserniin kuuluvissa yhtidissa
AMA Group | Borés AB: Hallituksen jasen

JOHANNUS (HANS) SPIKKER

s. 1959, Economic Geography, University of Amsterdam, Senior
Portfolio Manager Real Estate Europe, APG Asset Management,
Amsterdam, The Netherlands, hallituksessa vuodesta 2017, riippu-
maton yhtidsts, ei ripppumaton merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Senior Portfolio Manager Real Estate, APG Asset Management,
vuodesta 2007

Senior Portfolio Manager Real Estate, Structured Investments,
Pensionfund PGGM, 1997-2007

Asset manager German real estate, SPP Investment Management,
1994-1997

Property manager commercial real estate Germany, Shell
Pensionfund 1991-1994

Market researcher MAB Groep BY, a Dutch property development
company, 1986-1991

Keskeiset luottamustehtavit: -
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TIMO STENIUS
s. 1956, diplomi-insin&dri, hallituksessa vuodesta 2015, riippuma-
ton yhtiésts, ei riipppumaton merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

Toiminut Keskinginen Tydelskevakuutusyhtis Elon kiinteistdsi-
joituksista ja kaikista listaamattomista sijoituksista vastaavana
johtajana 2014-2020. Toiminut vuodesta 1990 kiinteistsijoittami-
sen ja -kehittdmisen tehtévissd porssiyritys Polar Yhtyma Oyj:ssa
seka Polar Kiinteistét Oyj:sséd johtoryhman jasenend ja vuodesta
2001 Keskinainen vakuutusyhtié Elske-Fennian kiinteistdsijoituk-
sista, yritysrahoituksesta ja omanp&&omanehtoisista sijoituksista
vastaavana sijoitusjohtajana.

Vuosina 1982-1988 lisiksi toiminut Neuvostoliittoon suuntautuvissa
projekfivientitehtévissa Finn-Stroi Oy:ss4.

Keskeiset luottamustehtavat:

S-Pankin Kiinteistét Oy: hallituksen jasen
Tyvene Oy: hallituksen puheenjohtaja
Avara Oy: hallituksen varapuheenjohtaja
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JOHTORYHMA

ANTTI AARNIO

toimitusjohtaja

s. 1972, diplomi-insind&ri
satolainen vuodesta 2000

Keskeinen tyokokemus:

SATO Oyj: liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta 20202021,
liiketoimintajohtaja/asuntoliiketoiminta ja investoinnit 2016-2020,
yksikdnjohtaja, Investoinnit ja realisoinnit, Helsingin seutu ja
Pietari 2010-2016

Nordic Real Estate Partners Oy: Asuntosijoitus ja sijoitusten hal-
linta / toimitusjohtaja Minun Koti -yhtist 2007-2009

SATO Oyj: Asuntosijoitus, yksikdnjohtaja, SATO asunnot
2006-2007, kiinteistopaallikké 2004-2006, isénnsitsija/manageri
2003-2004, projekti-insindsri 2002-2003, hallinnollinen isénnait-
sij@ 2000-2001

Keskeiset luottamustehtavat:

Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jasen

Helsingin seudun kauppakamari: Alue- ja asuntoasiain valiokun-
nan jasen

Rakli ry: hallituksen jasen

SATOn osakeomistus: -

ARTO AALTO
liiketoimintajohtaja, investoinnit
s. 1966, Rl

satolainen vuodesta 2002

Keskeinen tyokokemus:

SATO Oyj: Liiketoimintajohtaja, investoinnit 2020, johtaja,
investoinnit, suunnittelu ja projektien toteutus 2018-2020, johtaja,
investoinnit, projektien toteutus 2016-2018, aluejohtaja Oulu ja
Jyvaskyls 2015-2016, aluejohtaja Oulu 2009-2015, rakennuttaja-
paallikkd 2005-2009, rakennuttajainsinésri 2002-2005

HMR Oy: Rakennuspaillikks, Pietari 1998-2002

Keskeiset luottamustehtévit:
Usean SATOn konserniyhtin hallituksen jasen

SATOn osakeomistus: -

SATO 2022

MARKKU HONKASALO
talousjohtaja

s. 1964, OTK, varatuomari, eMBA
satolainen vuodesta 2016

Keskeinen tyokokemus:

Componenta Oyj: talousjohtaja 2015-2016,

Valmet Oyj: talousjohtaja 2013-2015,

Rautaruukki Oyj: talousjohtaja 2009-2013,

Myllykoski Oyj: Johtaja; hallinto, lakiasiat & HR 2003-2008,
Eri tehtavissa pankkisektoreilla 1989-2003

Keskeiset luottamustehtavit:
Usean SATOn konserniyhtion hallituksen jasen

SATOn osakeomistus: -
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JOHTORYHMA

JANNE OJALEHTO

kaupallinen johtaja

s. 1982, MBA

satolainen vuodesta 2018, tehtava paattynyt 27.1.2023

Keskeinen tyokokemus:

SATO Oyj: Kaupallinen johtaja 2020-, johtaja, myynti ja asiakas-
palvelu 2020, myyntijohtaja 2018-2020

Restel Oy: Myyntijohtaja 2015-2018

Restel Oy: Eri johtotehtavat operatiivisissa sekd myynnillisissa
toiminnoissa 2006-2018

Keskeiset luottamustehtavit: -

SATOn osakeomistus: -

ELINA VAURASALO
liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta
s. 1974, FM

satolainen vuodesta 2017

Keskeinen tyokokemus:

SATO Oyj: Liiketoimintajohtaja, asuntoliiketoiminta 2021-,
Palvelujohtaja, asuntoliiketoiminta, 2017-2021

S-ryhma: Kehityspaallikks, Asiakaskokemus ja asiakasanalytiikka,
2012-2017

Kiipulan ammattiopisto: Tyéryhmén johtaja, ammatillinen koulu-
tus, liiketalous ja muut palvelut, 2009-2012

Toimitusjohtaja / yritt4jd, maahantuonti ja véhittaiskauppa,
20062009

K-Ryhma: Kehityspaallikks, Asiakaskokemus ja asiakasanalytiikka,
2002-2006

PwC Consulting, Liikkeenjohdon konsuliti, asiakkuuksien johtami-
nen ja asiakasanalytiikka, 2001-2002

Keskeiset luottamustehtavat:
Usean SATOn konserniyhtién hallituksen jasen

Rakli: Asunnot-johtoryhmén jasen

SATOn osakeomistus: -
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cato

asiakaspalvelu@sato.fi
p. 020 334 443
sato.fi
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https://www.sato.fi/fi
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