Elosalamantie, Espoo

25.3.2021 SATO Oyj:n varsinainen yhtidkokous 1



Yhtiokokouksen esityslistan kohdat 1-5

1. Kokouksen avaaminen
2. Kokouksen jarjestdytyminen

3. Poytdkirjantarkastajan ja dantenlaskun valvojan
valinta

4. Kokouksen laillisuuden toteaminen

5. Lasnd olevien toteaminen ja ddniluettelon
vahvistaminen
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6. Vuoden 2020 tilinp&atdksen, toimintakertomuksen
ja tilintarkastuskertomuksen esittdminen

« SATO lyhyesti
 Strategiq, visio, missio
« SATON vuosi 2020
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SATO LYHYESTI

« SATOkoteja 26 800

 satolaisia 242

o liikevaihto 303,4 milj.€

e investoinnit 120,6 milj.€

* sijoituskiinteistojen kaypd arvo 4,8 mrd.€

* toiminta-alueet

« Paakaupunkiseutu, Tampere, Turku, Jyvaskyld, Oulu
* Pietari

oato
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Megatrendit
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SATOkoti on enemmain kuin seiriz

ONNISTUMISET

« Pandemian vuoksi kdynnistetyt sGdstotoimenpiteet
nAkyivat nettovuokratuottojen hyvand kehityksend.

» Rekrytoimme vuoden aikana lisda satolaisia, emmekd
joutuneet lomauttamaan henkilostoa.

« Julkaisimme kevadalld vinreaGn rahoituksen viitekehyksen
ja sen myotd syksylld ensimmaisen vihredn
joukkovelkakirjalainamme.

« Kaynnistimme kaavahankkeita ja allekirjoitimme
kaavaehdollisia esi- ja aiesopimuksia kaikkiaan l[Ghes
65 000 kerrosneliometrin edestd, ja vahvistimme
asuntokantaamme 120,6 miljoonan euron

investoinneilla.
cato
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Heikkenemisen taustalla pandemia ja kilpailun lisidntyminen.

VUOKRAUSASTE

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE, %
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Tasainen litkevaihdon kasvu.

LIIKEVAIHTO JA -VOITTO

LIIKEVAIHTO, MILJ. € LIIKEVOITTO, MILJ. €
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Kasvatamme ja uudistamme asuntokantaamme.

ASUNTO-OMAISUUDEN KEHITTAMINEN

ASUNTOINVESTOINNIT JA -REALISOINNIT, MILJ. €
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Vahva operatiivinen kassavirta.

TULOS JA KASSAVIRTA

TULOS ENNEN VEROJA. MILJ. € OPERATIIVINEN KASSAVIRTA (CE), MILJ. €
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Kasvun mahdollistaja.

VAHVA OMAVARAISUUSASTE

OMA PAAOMA, MILJ. €
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Taustalla pitkijanteinen tyo ja hyva tulos.

LUOTOTUSASTE VAHVISTUI

LUOTOTUSASTE, %
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Kohti pidosin reaalivakuudetonta rahoitustakennetta.

LAAJA RAHOITUSPOHJA

PITKAAIKAISTEN LAINOJEN ERAANTYMINEN, MILJ.€
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Korolliset velat 2 398 miljoonaa euroa.

LAAJA RAHOITUSPOHJA

VELKASALKUN RAKENNE, nimellisarvot 31.12.2020,
YHTEENSA 2 398 MILJ.€

m Joukkovelkakirjalainat 1249

m Pankkilainat 933
Korkotukilainat 169

m Aravalainat 43
Yritystodistukset é
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83 % velkasalkusta

reaalivakuudetonta
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Taloudellinen vuokrausaste heikkeni Suomessa ja oli 96,7 (98,1) %.

Lilkkevaihto oli 303,4 (295,6) mil]. €

Nettovuokratuotto kasvoi ja oli 220,3 (207,1) mil]. €.

Tulos ennen veroja heikentyi ja oli 129,5 (670,5) mil;. €.

Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos oli -13,0 (652,2) milj. €.
Asuntoinvestoinnit olivat 120,6 (185,2) mil]. €.

Sijoitettu padoma oli 4 537,2 (4 154,2) mil;. €.

Sijoitetun p&ddoman tuotto oli 4,1 (18,9) %.

Osakekohtainen tulos oli 1,80 (2,45) euroaq.

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd osinkoa jaetaan 0,50 (0,0) euroa/osake.
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAIJAT

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 55,8 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 22,6 %
Keskindinen Tyoeldkevakuutusyhtid Elo 12,7 %
Valtion Eldkerahasto 4,9 %
Valkila Erkka 0,7 %
Hengityssairauksien tutkimussaatio 04 %
SATO Oyj 0,3 %
Enteld Tuula 0,3 %
Heinonen Erkki 0,3%
Tradeka-sijoitus Oy 02%
Muut osakkeenomistajat (110 kpl) 1.8 %

SATON osakkeiden lukumadrd 30.12.2020 oli 56 783 067 ja arvo-osuusjarjestelmadn merkittyjd
osakkeenomistajia oli 120. SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kertomusvuoden aikana oli 1,88 %. P' Qto
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Pitkko [ Puotila Yhtickokouksen
esityslistan kohta 6 (jatkuu)

6. Vuoden 2020 tilinp&atdksen, toimintakertomuksen
ja tilintarkastuskertomuksen esittdminen

e Tilintarkastuskertomuksen lausunto-osa

oato
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Yhtiokokouksen esityslistan kohdat 7 ja 8

/. Tilinp&atdksen vahvistaminen

8. Taseen osoittaman voiton kdyttdminen,
osingonmaksusta padattdminen
* SATO Oyj:n hallitus on paattanyt 10.2.2021 esittdd

yhtidkokoukselle, ettd osinkoa jaetaan 0,50 (0,50)
euroa/osake.

« Osinko maksetaan osakkaalle, joka on osingonmaksun
tasmaytyspdivand 29.3.2021 merkitty Euroclear Finland
Oy:n pitdmdaan yhtidn osakasluetteloon.

* Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd osinko

maksetaan 7.4.2021.
cato



Yhtiokokouksen esityslistan kohdat 9 ja 10

9. Vastuuvapaudesta padttdminen hallituksen
jGsenille ja toimitusjohtajalle

10. Hallituksen jGsenten palkkioista p&attaminen

«  Osakkeenomistajien nimitystoimikunta ehdottaq,
ettd hallituksen jGsenille maksettavat palkkiot
sQilyvat ennallaan ja ettd toimikaudeltq, joka
padttyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen pdaattyessd, hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan 36 000 euroq,
hallituksen varapuheenjohtajalle 22 000 euroa ja
hallituksen jasenelle 18 000 euroa sekd
kokouspalkkiona maksetaan hallituksen ja

valiokuntien puheenjohtajalle ja jdsenw
kokoukselta.
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Yhtickokouksen esityslistan kohdat 11 ja 12

11. Hallituksen jGsenten lukumaadrasta pdattdminen

« Osakkeenomistajien nimitystoimikunta ehdottaq,
ettd hallituksen jGsenmdadrdksi vahvistetaan kuusi
jGsenta.

12. Hallituksen jGsenten valitseminen

«  Osakkeenomistajien nimitystoimikunta ehdottaaq,
ettd hallituksen jGseniksi toimikaudeksi, joka padttyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
padattyessq, valitaan entiset jGsenet Esa Lager, Tarja
Paakkonen, Erik Selin, Johannus (Hans) Spikker ja
Timo Stenius. LisGksi osakkeenomistajien
nimitystoimikunta esittad, ettd hallituksen vudeksi
jGseneksi valitaan Sharam Rahi.

Hallituksen jasen Jukka Hienonen on iimaitfonutgeitc
hain ei ole kaytettavissd uudelleenvalint a b
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ERIK SELIN

5.1967, ekonomi, hallituksessa vuodesta 2015, hallituksen
puheenjohtaja 3/2016 alkaen.

Riippumaton yhtidstd, ei rippumaton merkittévistd
osakkeenomistajista

Keskeinen tydkokemus:
Fastighets AB Balder: toimitusjohtaja ja hallituksen jasen 2005—
Useiden kiinteistdliiketoimintaa harjoittavien yhtididen omistaja

Keskeisimmat luottamustehtavat:

Brinova Fastigheter AB: Hallituksen puheenjohtaja
K-Fast Holding AB: Hallituksen puheenjohtaja
Skandrenting AB: Hallituksen varapuheenjohtaja
Collector Bank AB: Hallituksen jasen

Ehrnstrom & Co: Hallituksen jasen

Hedin Bil AB: Hallituksen jGsen

Hexatronic Group AB: Hallituksen jasen
Vastsvenska Handelskammaren: Hallituksen jGsen

SATO Oyj:n varsinainen yhtidkokous

ESA LAGER

s. 1959, oikeustieteen kandidaatti, kauppatieteiden maisteri,

hallituksessa vuodesta 2014, hallituksen puheenjohtaja 2015-
2016, hallituksen varapuheenjohtaja 2014-2015

Riippumaton yhtidstd ja sen merkittdvistéd osakkeenomistajista

Keskeinen tybkokemus:

Outokumpu-konserni: foimitusjohtajan sijainen 2011-2013,
talous- ja rahoitusjohtaja 2005-2013 , rahoitus- ja hallintojohtaja
2001-2004, rahoitusjohtaja 1995-2000, apulaisjohtaja 1991-
1994, Kansallis-Osake-Pankki: eri asiantuntija- ja
padllikkdtehtavissd padkonttorin ulkkomaantoiminnossa ja
Lontoon sivukonttorissa 1984-1990

Keskeiset luottamustehtavat:

Alma Media Oyj: Hallituksen jGsen, GRK Infra Oy: Hallituksen
jasen, llkka-Yhtyma Oyj: Hallituksen varapuheenjohtaja,
Stockmann Oy Abp: Hallituksen jGsen
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TARJA PAAKKONEN

s. 1962, tekniikan tohtori (yritysstrategiat), diplomi-insindori
(rakennustekniikka),hallituksessa vuodesta 2013
Riippumaton yhtiéstd ja sen merkittavistd osakkeenomistajista

Keskeinen tyokokemus:

éoordmon Oy:n partneri, 2010- ja puheenjohtaja, Brand Compass
roup,

2012-2019, Itella Oyj: konsernin myynti- ja markkinointi-yksikdn johtaja ja

johtokunnan jasen 2005-2010, Nokia Oyj: Nokia Mobile Phones —

Johtoryhman jGsen ja useat globaalit Senior Vice President —tasoiset

Jjohtotehtévat Euroopassa, USAssa ja Aasiassa 1994-2004, Mecrastor Oy

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

Management Consultant 1990-1992

Keskeiset luottamustehtdvat:

Panostaja Oyj: Hallituksen jasen, United Bankers Oyj: Hallituksen j&sen,
YLVA Services Oy: Hallituksen jasen, GRK Infra Oy: Hallituksen jasen,
Qentinel Oy: Hallituksen jasen

SATO Oyj:n varsinainen yhtidkokous

JOHANNUS (HANS) SPIKKER

s. 1959, Economic Geography, University of Amsterdam,
hallituksessa vuodesta 2017

Riippumaton yhtiéstd, ei riippumaton merkittévista
osakkeenomistajista

Keskeinen tydkokemus:

Senior Portfolio Manager Real Estate Europe, APG Asste
Management, Amsterdam, the Netherlands, Senior Portfolio
%%902%%7@0' Estate, Structured Investments, Pensionfund PGGM,

Asset manager German real estate, SPP Investment Management,

1994-1997

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

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

Keskeiset luottamustehtdvat:
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TIMO STENIUS

s. 1956, diplomi-insind&ri. Hallituksessa vuodesta 2015
Riippumaton yhtidstd, ei rippumaton merkittdvisté
osakkeenomistajista

Keskeinen tydokokemus:

Toiminut Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtid Elon kiinteistdsijoituksista
ja listaamattomista sijoituksista vastaavana johtajana 2014-2020.
Toiminut vuodesta 1990 kiinteistdsijoittamisen ja -kehitt@misen
tehtavissa porssiyritys Polar Oyj:ssa sekd Polar Kiinteistdot Oyj:ssa
johtoryhman jasenend ja vuodesta 2001 Keskindinen vakuutusyhtid
ElGke-Fennian kiinteistosijoituksista, yritysrahoituksesta ja
omanpddomanehtoisista sijoituksista vastaavana sijoitusjohtajana.
Vuosina 1982-1988 lisdksi toiminut Neuvostoliittoon suuntautuvissa
projektivientitehtdvissé Finn-Stroi Oy:ssd.

Keskeiset luottamustehtavat:

S-Pankin Kiinteistét Oy: hallituksen jGsen
Tyvene Oy: hallituksen puheenjohtaja
Avara Oy: hallituksen varapuheenjohtaja

SATO Oyj:n varsinainen yhtidkokous

SHARAM RAHI

s. 1973, ehdolla hallituksen uudeksi jdseneksi.
Ei riippumaton yhtidstd, eirippumaton merkittavastd
osakkeenomistajasta

Keskeinen tydkokemus:
Fastighets AB Balder, varatoimitusjohtaja 2005 alkaen

Keskeiset luottamustehtavat:

Hallituksen jasen useissa Balder-konserniin kuuluvissa yhtidissé,
AMA Group | Bords AB: Hallituksen jasen
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Yhtiokokouksen esityslistan kohdat 13-15

13. Hallituksen puheenjohtajan valinta

«  Osakkeenomistajien nimitystoimikunta ehdottaa,
ettd hallituksen puheenjohtajaksi valitaan Erik Selin.

14. Tilintarkastajan palkkiosta paattdminen

« Hallitus ehdottaq, ettd tilintarkastuspalkkio

maksetaan hyvaksytyn, kohtuullisen laskun mukaan.

15. Tilintarkastajan valitseminen

« Hallitus ehdottaa, ettd SATO Oyj:n tilintarkastajaksi
valitaan filintarkastusyhteis® Deloitte Oy. Jos yhtio
valitaan SATO Oyj:n filintarkastajaksi, Deloitte Oy on

iImoittanut, ettd padvastuullisena tilintarkas
tulee foimimaan Eero Lumme, KHT. d'
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16. Yhteistililla olevien osakkeiden ja niihin perustuvien oikeuksien
menettamisesta paattaminen

SATO Oyj:n yhteistililld on 2.2.2003 tapahtuneesta arvo-
osuusjarjestelmaadn liittymisesta [ahtien sdilytetty yhteensa 6 000
sellaista osaketta, jota osakkeiden omistaja ei ole vaatinut
kirjattavaksi omalle arvo-osuustililleen.

Hallitus ehdottaa, ettd yhtidkokous paattad, ettd oikeus SATO
Oyj:n osakkeisiin ja niihin perustuviin oikeuksiin on menetetty
kaikkien sellaisten SATO Oyj:n osakkeiden osalta, joita koskevaa
kifaamisvaatimusta arvo-osuustilille ja osakekirjaa tai muuta
saantoselvitysta ei ole esitetty SATO Oyj:lle viimeistGdn klo 13.00
mennessa 25.3.2021. Siltd osin kuin osakekirja tai muu vastaava
asiakirja on kadonnut, kirjaamisvaatimus on esitettava
viimeistdan edelld mainittuna madrdaikana ja osakekirjan tai
muun vastaavan asiakirjan kuolettamista koskeva padtds on
esitettava SATO Oyjille vimeistadn 31.12.2021. Edelld mainittuja
vaatimuksia tai selvityksia ei ole esitetty SATO Oyjille 25.3.2021
klo 13.00 mennessa.

Hallitus ehdottaa, ettd menettGmisseuraamuksen kohteena
olevat osakkeet tulevat SATO Oyj:lle, ja tdllaisiin osakkeisiin
sovelletaan yhtion hallussa olevia omia osakkeita koskevia
saannoksia.

25812021 SATO-Qyjin Bls 27
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‘ ‘ 17. Kokouksen padttdminen

Yhtibkokouksen pdytakirja on nahtavilld SATO Oyj:n
L , internetsivuilla www.sato.fi vimeistdan 8.4.2021
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KIITOS

Lisatietoja antavat:

Antti Aarnio, foimitusjohtaja
p. 0201 34 4200

Markku Honkasalo, CFO
. 0201 34 4226
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