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SATO lyhyesti
Toimintfaymparisto
Osavuosikatsaus 1-92/2021
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SATOkoteja 26 600
satolaisia 28 9
sijoifusomaisuuden kaypd arvo 5,0 mrd.€

toiminta-alueet

Paakauvupunkiseutu, Tampere, Turku, Jyvaskyld, Oulu
Pietari
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STRATEGIA

MEGATRENDIT: VAESTONMUUTOS, ILMASTONMUUTOS, DIGITALISOITUMINEN, VASTUULLISUUS

#

A ASIAKAS-

e.? KOKEMUS

Asiakasta lahella

#S

SATOLAISET

'VASTUULLISUUS
 JAKESTAVA
~ ASUMINEN

Kotitaloja, jotka
kestavat aikaa

Edellskavijsina, \

my®s ylihuomenna

ARVOT: IHMINEN IHMISELLE, RIMA ROHKEASTI KORKEALLE, YHDESSA ONNISTUMISEN ILO
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Suomen talouden toipuminen koronakriisistd on ollut nopeaa kevadstd 2021 alkaen, kun
rokotekattavuus on kasvanut ja rajoituksia on purettu. Kasvun ennustetaan jatkuvan vuonna
2022, jonka jalkeen se tulee hidastumaan. Valtionvarainministerion syyskuun ennusteen mukaan
Suomen talous kasvaa 3,3 % vuonna 2021 ja 2,2 % vuonna 2022. Tautitilanteen muutos,
virusmuunnokset sekd rokotekattavuuden hidas kasvu tuovat kuitenkin edelleen epdvarmuutta
talouden kehittymiseen.

Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen pyritddn rajoittamaan Euroopan
Keskuspankin, EU:n sekd Suomen valtion tukitoimenpiteilld. Euroopan talouskehityksestd johtuen
korkotason arvioidaan pysyvan pidemman aikaa matalalla tasolla, mikd vaikuttaa positiivisesti
SAT?nquhoi’ruskus’ronnuksiin. Inflaation kehitys jatkossa voi mahdollisesti johtaa korkotason
muutoksiin.

Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita on viime vuosina leimannut tarjonnan riped kasvu.
Kasvu on padosin Iahtdisin vilkkkaasta vuokra-asuntotuotannosta, jonka taustalla on vahva
sijoittajakysynta.

Koronapandemia on siirtdnyt vuokra-asuntokysynndn painopistettd hienoisesti isompiin asuntoihin
ja matalamman vuokratason alueille. Kummassakin taustalla on etatydn lisddntyminen: tilaa
tarvitaan enemman, kun kotona myds tydskennelladan.

Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta huolimatta vuokra-asunnoille on kysyntad ja
kaupungistumiskehityksen, joka pandemian aikana on valiaikaisesti hidastunut, uskotaan
jatkuvan tulevina vuosina vahvana.
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Antti Aarnio
KOHOKOHDAT

*  Vuokra-asuntojen kysyntd parani hieman. SATOn vuokrausaste nousi lievasti alkuvuoteen verrattuna ja
katsauskauden (1.7.-30.9.2021) vuokrausaste oli 25,1 % (26,5 %). PGdkaupunkiseudun kysyntd elpyi
elokuusta alkaen. Tampereella, Turussa sekd muissa kasvukeskuksissa vuokra-asuntojen kysyntd Iahti
nousuun jo kesadn aikana.

« Uudisasuntotuotanto on pddkaupunkiseudulla edelleen enndtyskorkealla tasolla ja sen taustalla
keskeisend tekijdnd on kasvanut sijoittajakysyntd. Myos vuokra-asuntojen tarjonta on yha korkealla
tasolla. Kilpailutilanne vuokranantajien kesken on kiristynyt ja vuokralaisten valinnan mahdollisuuksien
kasvaessa onnistunut asiakaskokemus on entistd tarkedmmdassa roolissa.

«  Talomestari-toimintamallia laajennettiin edelleen pddkaupunkiseudulla sek& Tampereella ja Turussa:
Katsauskauden lopussa SATOssa tydskenteli 45 talomestaria. Tavoitteena on, ettd SATOlla tyoskentelee 60
talomestaria vuoden loppuun mennessd. Vuoden 2019 lopussa kdynnistetyssd toimintamallissa SATON
omien talomestareiden vastuulla on asuntojen ja talojen kiinteistotekniset tyot. Tavoittelemme
talomestari-toimintamallilla entist& parempaa asiakaskokemusta ja tehokkaampaa ylldpitoa.

«  Katsauskaudella keskityimme asiakaspalvelujemme uudistamiseen. Muutokset tehostavat
asiakaspalvelumme ja vuokrauksemme pdivittdista tyota ja ndkyvat asiakkaillemme entistd sujuvampana
asiointina.

« Puukerrostalokohteen rakentaminen alkoi Lupajantielld Helsingin Mellunmdaessa. Kaksikerroksisiin taloihin
tulee 112 uutta vuokra-asuntoa.

« Haluan kiittad satolaisia hyvasta tyostd asukkaidemme asumisviintyvyyden ja ‘ 'Qto
asiakastyytyvaisyyden kehittdmiseksi.
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Yha sujuvampaa asiakaspalvelua.

KATSAUSKAUSI 1-9/2021

» Taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli 94,7 % (97.0).

 Liikevaihto oli 223,2 (228,3) mil]. €.

« Nettovuokratuotto oli 157,3 (166,9) mil]. €.

« Tulos ennen veroja oli 211,7 (102,8) milj. €.

« Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli 114,4 (-7,0) mil]. €.
« Asuntoinvestoinnit olivat 116,9 (83,3) milj. €.

« Sijoitettu padoma katsauskauden lopussa oli 4 479,8 (4 587,8) mil;. €.

« Sijoitetun pddoman tuotto oli 7,3 % (4,2).

« Oma pddoma oli2310,7 (2 135,4) milj. €, 40,82 (37,72) €/osake.

« Osakekohtainen tulos oli 2,99 (1,44) €.

« Asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensd 41 (608) vuokra- ja 0 (63) omistusasuntoa seka 0
(36) JoustoKotia.

« Rakenteillaon 1294 (451) vuokra-ja 71 (16) omistusasuntoa sek& 52 (0) JoustoKotia.

« Talomestari-malli lagjentui Tampereelle ja Turkuun: katsauskauden lopussa SATOssa
tydskenteli 45 talomestaria.

« Kilpailutilanne vuokranantajien kesken on kiristynyt ja vuokralaisten valinnan mohdol—‘— t
lisuuksien kasvaessa onnistunut asiakaskokemus on entistd tarkedmmassa roolissa. _’Q O

11.11.2021 OSAVUOSIKATSAUS 1-9/2021 - ESITYSMATERIAALI 8



Yhai sujuvampaa asiakaspalvelua.

KATSAUSKAUSI 7-9/2021

« Taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli 95,1 % (96,5).

« Liikevaihto oli 74,9 (76,2) mil]. €.

* Nettovuokratuotto oli 57,3 (60,3) mil;. €.

« Tulos ennen veroja oli 40,5 (26,5) mil). €.

« Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistojen kGyvan arvon muutos oli 2,4 (-13,6) mil]. €.
« Asuntoinvestoinnit olivat 57,3 (23,5) mil]. €.

« (Osakekohtainen tulos oli 0,57 (0,37) €.

« Asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensd 0 (0) vuokra- ja 0 (0) omistusasuntoa sekd
0 (0) JoustoKotia.

oato
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Tasainen kassavirta.

TULOS JA KASSAVIRTA

TULOS ENNEN VEROIJA, MILIJ.€ OPERATIIVINEN KASSAVIRTA (CE),
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Asuntosijortuksen merkittiva mittari.

SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO

SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO, %

20
15

10

2016 2017 2018 2019 2020 1-9/21

m 2020 vertailu

cQto

11

11.11.2021 OSAVUOSIKATSAUS 1-9/2021 - ESITYSMATERIAALI



Kasvun mahdollistaja.

VAHVA OMAVARAISUUSASTE
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Taustalla heikentynyt vuokrausaste.

VUOKRATUOTOT

NETTOVUOKRATUOTTO, MILIJ.€
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Vahva tase.

RAHOITUS

LUOTOTUSASTE, % KORKOKATEKERROIN
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Korolliset velat 2 176 miljoonaa euroa.

RAHOITUS

VELKASALKUN RAKENNE,
nimellisarvot 30.9.2021,
YHTEENSA 2 176 MILJ.€

\

B Yritystodistukset 50 86 % velkasalkusta

m Joukkovelkakirjalainat 1099  reaalivakuudetonta
Pankkilainat 835

m Korkotukilainat 156

Aravalainat 37

11.11.2021 OSAVUOSIKATSAUS 1-9/2021 - ESITYSMATERIAALI

REAALIVAKUUKSISTA
VAPAA OMAISUUS, %

100

80

. o
- Tavoite = 60 %

40

20

2018 2019

2020

30.9.2021

cQto

15



Investoinneista 90 % kohdistui pdaikaupunkiseudulle.

INVESTOINNIT SUOMESSA

ASUNTOINVESTOINNIT JA REALISOINNIT, MILIJ.€
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Strategiana sijoittaa paikaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turkuun.

SIJOITUSKIINTEISTOT

SIJOITUSKIINTEISTOJEN ARVONKEHITYS, MILJ.€
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Kodit alueilla, joilla kysynta kasvaa.

ASUNTO-OMAISUUS

ASUNTO-OMAISUUDEN ALUEELLINEN JAKAUMA
30.9.2021

\

m P&asdkaupunkiseutu 84 %

W Turun talousalue 5 %
Tampereen talousalue 6 %

m Jyvaskylan talousalue 1 %
Oulun talousalue 1 %
Pietari 3 %

cQto
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Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 55,9 %

Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 22,6 %
Keskindinen Tybeldkevakuutusyhtid 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 (115 kpl) 1.7 %

SATON osakkeiden lukumadard 30.9.2021 oli 56 783 067
ja arvo-osuusjarjestelmadn merkittyjd osakkeenomistajia oli 125.
Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,25 prosenttia 1.1.-30.9.2021.
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NAKYMAT

+  Toimintaympdristdssd SATON liiketoimintaan vaikuttavat voimakkaimmin kuluttajien luottamus, ostovoiman kehitys, asuntojen
vuokra- ja hintakehitys, kilpailutilanne sekd korkotaso.

+  Suomen talouden toipuminen koronakriisistd on ollut nopeaa kevadstd 2021 alkaen, kun rokotekattavuus on kasvanut ja
rajoituksia on purettu. Talouskasvun ennustetaan jatkuvan myds vuonna 2022 mink& jalkeen se tulee hidastumaan.
Valtionvarainministerion syyskuun ennusteen mukaan Suomen talous kasvaa 3,3 % vuonna 2021 ja 2,9 % vuonna 2022.
Tautitilanteen muutos, virusmuunnokset sekd rokotekattavuuden hidas kasvu tuovat kuitenkin edelleen epdvarmuutta
talouden kehittymiseen.

+  Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen pyritddan rajoittamaan Euroopan Keskuspankin, EU:n seka
Suomen valtion tukitoimenpiteill&. Euroopan talouskehityksesta johtuen korkotason arvioidaan pysyvan pidemman aikaa
matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti SATON rahoituskustannuksiin. Inflaation kehitys jatkossa voi mahdollisesti johtaa
korkotason muutoksiin.

+ Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita on viime vuosina leimannut tarjonnan riped kasvu. Kasvu on p&dosin [Ghtdisin
vilkkkaasta vuokra-asuntotuotannosta, jonka taustalla on vahva sijoittajakysyntd. Alhaisen korkotason sek& vahvan
sijoittajakysynndn johdosta asuntorakentamisen odotetaan pysyvéan korkealla tasolla.

* Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta huolimatta vuokra-asunnoille on kysyntad ja kaupungistumiskehityksen, joka
pandemian aikana on vdliaikaisesti hidastunut, uskotaan jatkuvan tulevina vuosina edelleen vahvana. Pandemia on
siirtdnyt vuokra-asuntokysynndn painopistettd hienoisesti isompiin asuntoihin ja matalamman vuokratason alueille.
Kummassakin taustalla on etatyon lisGantyminen: tilaa tarvitaan enemman, kun kotona myds tydskennellddan.

+  Koronapandemian aikana aiemmin lyhytaikaisessa vuokrauskdytdssa olleita asuntoja on tarjottu pidempiaikaiseen
vuokrakdyttédn, mikd on joissain kaupungeissa tuonut merkittdvankin lisén tarjontaan. Kun kaikki pandemian levidmisen
estmiseen liittyvat rajoitukset puretaan, matkustaminen yleistyy ja opetuksessa siirryt&an takaisin Idhiopetukseen, vuokra-
asuntojen kysynndn oletetaan Idhtevan kasvuun.

+  Koronapandemian aiheuttaman epdvarmuuden ja lisdantyneen farjonnan seurauksena SATOnN ulkoinen vaihtuvuus on
kasvanut aiempiin vuosiin verrattuna. Kilpailutilanne vuokranantajien kesken on kiristynyt ja vuokralaisten valinnan

mahdollisuuksien lisddntyessd onnistunut asiakaskokemus on entistd tarkedmmdassd roolissa. P n to

« SATO panostaa voimakkaasti Iasnaoloon asiakkaiden lahella seka digitaalisiin palveluihin. Toimenpiteiden
odotetaan vaikuttavan positiivisesti vuokrausasteeseen keskipitkalla aikavalilla.
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