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SATO yhtiona
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SATO yht

Olemme yksi
Suomen
suurimmista
vuokranantajista.
Meilld on lahes

27 000 vuokrakotia.

IONa

SATOkodeissa asuu noin
46 000 asukasta
Helsingin, Turun ja
Tampereen seuduilla.

SATOssa tyoskentelee
noin 300 asumisen
asiantuntijaa.

Investoimme vuokra-
asuntoihin hyvien
joukkoliikenneyhteyksien
ja palveluiden aarelle.

Taloudellinen
vuokrausasteemme oli
1-9/2025 95,2 %.

SATOnN liikevaihto
oli 1-9/2025
235,5 milj. euroa.

Sijoituskiinteistdjemme
arvo on noin viisi
miljardia euroa.




SATOn strategia
oo BT

A 1 e X oy ¥
A i A 0 ‘\"\l ay '

B RA

Asiakaskokemus Vastuullisuus Satolaiset

- asiakasta lahella Ja kestava — edellakavijoina,

” * ’ asuminen myos

< . - kotitaloja, jotka ylihuomenna
X . },! kestavat aikaa

L

SATOn arvot @—@ Q@

Ihminen ihmiselle Rimarohkeasti Yhdessa
korkealle onnistumisenilo
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Toimintaymparisto

» Suomen talouskasvun ennustetaan kaynnistyvan
hitaasti. Yrityssektorin nakymat ovat kohentuneet, mutta
heikko kotitalouksien luottamus jarruttaa talouden
kasvua.

» Kuluttajien odotukset Suomen talouskehityksesta
kohenivat syyskuussa, mutta jaivat edelleen matalaksi.
Odotukset yleisesta tyottomyyskehityksesta pysyivat
pessimistisina.

- Kotitalouksien keskimaaraisten tulojen kasvua hidastavat

tana vuonna heikko tydllisyystilanne ja sosiaalietuuksien
leikkaukset. Talouden epavarmuus pitaa kuluttajat
varovaisina.

* Ensi vuonna reaalitulojen kasvun odotetaan nopeutuvan
matalan inflaation, ansiotulojen kasvun seka
tyollisyystilanteen parantuessa. Epavarmuuden
helpottaminen vauhdittaisi kulutuksen kasvua.

* Vuokra-asuntojen ylitarjonta ja tiukka kilpailu hyvista

vuokralaisista jatkuu. Pdakaupunkiseudulla ylitarjonta on
alkanut hitaasti sulaa.

* Ylitarjontatilanteessa vuokrankorotuspotentiaali on

rajallinen, eika kohonneita yllapitokustannuksia ole
pystytty siirtamaan taysimittaisesti asuntojen vuokriin.
Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hinnat laskivat
paakaupunkiseudulla ensimmaista kertaa
tilastohistoriassa.

* Taloustilanne ja kuluttajien heikko luottamus ovat

hyydyttaneet rakentamisessa orastaneen elpymisen.
Vuokra-asuntoja on silti edelleen rakenteilla.

» Valtion tukeman asuntotuotannon leikkausten

odotetaan tasapainottavan jatkossa kysynnan ja
tarjonnan epasuhtaa.

oato



Yhteenveto |-9 2025

.1.-=30.9.2025 (1.1.-30.9.2024)

* Taloudellinen vuokrausaste oli 95,2 % (95,4).
* Liikevaihto oli 235,5 milj. € (227,0).

* Nettovuokratuotto oli 166,2 milj. € (160,5).

* Tulos ennen veroja oli 80,3 milj. € (83,5).

* Tulokseen sisaltyva realisoitumaton sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos oli 7,3 milj. € (10,8).

+ Asuntoinvestoinnit olivat 219,4 milj. € (31,7).

* Sijoitettu padoma katsauskauden lopussa oli 4 864,2 milj. € (4 694,3).
* Sijoitetun paaoman tuotto oli 4,0 % (4,1).

* Oma padaoma oli 2 663,3 milj. € (2 583,7), 31,37 €/osake (30,44).

« Osakekohtainen tulos oli 0,76 € (0,84).

* Vuokra-asuntoja hankittiin 968 (19) ja valmistui 0 (160).

* Peruskorjauksesta valmistui O vuokra-asuntoa (56).

« Rakenteilla oli 0 vuokra-asuntoa (189).




Yhteenveto 7—-9 2025

1.7.—-30.9.2025 (1.7.—-30.9.2024)

* Taloudellinen vuokrausaste oli 95,8 % (95,9).
* Liikevaihto oli 80,9 milj. € (76,5).

* Nettovuokratuotto oli 61,9 milj. € (59,3).

* Tulos ennen veroja oli 35,1 milj. € (32,5).

* Tulokseen sisaltyva realisoitumaton sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos oli 5,2 milj. € (4,0).

+ Asuntoinvestoinnit olivat 207,5 milj. € (8,9).

« Osakekohtainen tulos oli 0,33 € (0,31).

* Vuokra-asuntoja hankittiin 968 (0) ja valmistui O (68).
* Peruskorjauksesta valmistui 0 vuokra-asuntoa (0).

« Rakenteilla oli 0 vuokra-asuntoa (189).

« SATOn asuntomaara kasvoi lahes 27 000 vuokra-asuntoon.




Vuosineljanneksen kohokohdat

Antti Aarnio

* Kolmas vuosineljannes oli edeltdjiensa tapaan haastava ja vuokramarkkinan [ g
oy

poikkeuksellinen ylitarjonta jatkui.

* SATO investoi uudistuotannon sijaan valmiiseen asuntokantaan.
Yhti6 osti heindkuussa lahes tuhat asuntoa OP-Vuokratuotto-
erikoissijoitusrahastolta. Vuokrakotien maara on nyt lahes 27 000.

 Taloudellinen vuokrausasteemme pysyi vakaana haastavassa
markkinatilanteessa. Vuokrausaste heikkeni lievasti vuoden takaiseen
verrattuna ja oli 95,2 % (95,4).

+ Keskinelidvuokra nousi viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna
ja se oli katsauskauden lopussa 18,51 euroa/m?#/kk (18,38).

* Heinakuu oli vuosineljanneksen vilkkain kuukausi ja tehtyjen
vuokrasopimusten maara nousi ennatyskorkeaksi.

* Vuokra-asumisen suosio jatkuu vahvana, yli 50 prosenttia asuntokunnista
asuu vuokralla Helsingissa, Tampereella ja Turussa.

* SATOn vastuullisuuden johtaminen arvostettiin eurooppalaisen vertailun
ykkdseksi Kiinteistdalan vastuullisuuden johtamista mittaavan Global Real
Estate Sustainability Benchmarkin (GRESB) arviossa.
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Tulos ja kassavirta

Tulos ennen veroja, milj. € Operatiivinen kassavirta (CE), milj. €
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Taloudellinen asema

Oma paaoma, milj. € Omavaraisuusaste, %
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Vuokratuotto

Nettovuokratuotto, milj. €
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Rahoitus

Luototusaste, % Korkokatekerroin (RI2)
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Laaja rahoituspohja

Velkasalkun rakenne, nimellisarvot 30.9.2025 Reaalivakuuksista vapaa omaisuus
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* Ei sisalla nostamattomia luottolimiitteja.
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Laaja rahoituspohja

Lainojen eraantyminen
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Vakuudellisen velan osuus

Vakuudellisen velan osuus koko taseesta
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* Q1 2025 alkaen tunnusluku on laskettu vakuudellisten
velkojen kirjanpitoarvoista nimellisarvojen sijaan.
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Asunto-omaisuus

Asuntoinvestoinnit ja -realisoinnit, milj. €
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Asunto-omaisuus

Sijoituskiinteistojen arvonkehitys, milj. €
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Asunto-omaisuus

Asunto-omaisuuden alueellinen jakauma, 30.9.2025

B Paékaupunkiseutu 85,4 %

B Turun talousalue 5,8 %

I Tampereen talousalue 8,5 %
Muut 0,3 %

Asunto-omaisuus yhteensa 5 045,3 milj. €
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Suurimmat osakkeenomistajat

Suurimmat osakkeenomistajat ja naiden omistusosuudet kpl %
Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 48 510 564 57,0 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 19217 470 22,6 %
Keskinainen Tyoeldkevakuutusyhtio Elo 10 849 621 12,8 %
Valtion Elakerahasto 4194 300 4,9 %
Valkila Erkka 385 000 0,5%
Tradeka-sijoitus Oy 189 750 0,2 %
Hengityssairauksien tutkimussaatio 180 000 0,2 %
SATO Qyj 166 000 0,2%
Komulainen Pekka 159 825 0,2%
Entela Tuula 151 500 0,2 %
Muut osakkeenomistajat (116) 1058 414 1,2%

SATOnN osakkeiden lukumaara 30.9.2025 oli 85 062 444 ja arvo-osuusjarjestelmaan merkittyja
osakkeenomistajia oli 126. Osakkeiden vaihtuvuus 1.1.-30.9.2025 oli 0,1 prosenttia.




Nakymat

* Alkuvuoden kauppapoliittinen epavarmuus on » Vuokramarkkinassa kilpailu hyvista vuokralaisista jatkuu
vahentynyt Yhdysvaltojen ja EU:n kauppasopimuksen ja vuokrankorotukset pysyvat maltillisina.
myota. * Kysynnan ja tarjonnan epatasapaino ei luo edellytyksia

* Heikon alkuvuoden vuoksi Suomen talouden odotetaan vuokra-asuntojen uudisrakentamisen laajamittaiselle
kasvavan tana vuonna vain 0,3 prosenttia. Talouden kaynnistamiselle todennakoisesti viela ensi vuonnakaan.

kasvua hidastavat Yhdysvaltojen tullien korotukset ja

o ) * Nykyisen uudistuotannon vahyys, valtion tukeman
yleinen epavarmuus.

asuntotuotannon supistuminen, kaupungistuminen ja

- Kotitalouksien heikkoa kulutuskysyntaa piristaa maahanmuutto tasapainottavat jatkossa kysynnan ja
vahitellen muun muassa palkkojen nousu ja maltillinen tarjonnan epdsuhtaa. Paakaupunkiseudulla ylitarjonta
inflaatio. on alkanut hitaasti vahentya.

* Talouskehityksen epavarmuus ja sita varjostavat kauppa-  * Vuokra-asumisen suosio on kasvussa kaikissa
ja geopolitiikan nopeat muutokset hidastavat edelleen ikaryhmissg, ja vuokralla asuu yli miljoona asuntokuntaa.
rakentamisen elpymistg, ja myymattémien uusien

_ oot § * SATO ei julkista ohjeistusta vuoden 2025 tuloksestaan.
asuntojen maara on yha korkealla tasolla.
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SATO Euroopan ykkonen kansainvalisessa
vastuullisuusjohtamisen vertailussa

SATOn vastuullisuuden johtaminen arvostettiin eurooppalaiselle
huipputasolle Global Real Estate Sustainability Benchmarkin |
(GRESB) lokakuussa julkaistuissa tuloksissa. |

SATO saavutti GRESB:n Management-osiossa maksimipisteet |
ja sijoittui ensimmaiseksi yli tuhannen Euroopassa arvioidun
kiinteistbalan yrityksen keskuudessa.

ST
GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) arvioi \ | . J} S
kiinteistéalan kestévyyttd ja kattaa laajasti vastuullisuuden - - < s

eri osa-alueet. GRESB on tuonut kiinteistéalalle yhtendisen ja . ‘ \ 4

vertailtavan raportointimallin, joka on monipuolinen tyokalu ‘
yritysten vastuullisuusjohtamiseen ja kehittGmiseen. GRESRB
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