ti on enemman kuin seinat.
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SISALTO

* SATO lyhyesti
* Toimintaympdristo
« Osavuosikatsaus 1-3/2021
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SATO LYHYESTI

- SATOkoteja 26 700
- satolaisia 249
* sjjoitusomaisuuden kaypd arvo 4,8 mrd. €

- foiminta-alueet

cPaakavupunkisevutu, Tampere, Turku, Jyvaskyld, Oulu
* Pietari

cato
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TOIMINTAYMPARISTO

- Pandemiatilanteesta johtuen Suomen talouden toipuminen koronakriisistd fulee olemaan hidasta
alkuvuonna, mutta talouskasvun oletetaan kiihtyvdn vuoden toisella puoliskolla, kun rokotukset
edistyvat ja rajoituksia voidaan alkaa purkamaan. Suomen Pankin maaliskuun ennusteen mukaan
Suomen talous kasvaa 2,6 % vuonna 2021. Ennusteen mukaan talouden toipuminen jatkuu vuonna
2022. Tautitilanteen kehitys tuo kuitenkin edelleen suurta epdvarmuutta taloustilanteen kehittymiseen.

«  Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen pyritddn rajoittamaan Euroopan
Keskuspankin, EU:n sekd Suomen valtion tukitoimenpiteilld.

«  Koronapandemia on siirtdnyt vuokra-asuntokysynndn painopistettd hienoisesti isompiin asuntoihin ja
matalamman vuokratason alueille. Kummassakin taustalla on etatyon lisddntyminen: tilaa tarvitaan
enemman, kun kotona myaos tydskennelldan.

« Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita on viime vuosina leimannut tarjonnan riped kasvu.
Kasvu on padosin Iahtdisin vilkkkaasta vuokra-asuntotuotannosta.

«  Koronapandemian seurauksena aiemmin lyhytaikaisessa vuokrauskaytdssa olleita asuntoja on tarjottu
pidempiaikaiseen vuokrakdyttodn, mika on joissain kaupungeissa tuonut merkittGvankin lisan
tarjontaan. Vuokra-asuntojen kysyntddn on toisaalta osittain heikentavasti vaikuttanut toisen asteen
ja korkeakoulujen opetuksen siirtyminen etdopetukseen.

* Vuonna 2020 alkaneesta koronapandemiasta huolimatta vuokra-asunnoille on kysyntad ja
kaupungistumiskehitys jatkuu edelleen vahvana.
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Katsauskaudella SATOn vuokrausaste heikkeni ja oli 94,8 prosenttia (97,6 %).
Vuokrausasteen heikkenemiseen vaikuttivat padasiassa koronapandemiasta aiheutunut
yleinen epavarmuus, lisddntynyt vuokra-asuntotarjonta ja asiakkaiden
suositteluhalukkuuden lasku, jotka ovat lisGnneet vaihtuvuutta.

Asiakas ensin -kehitysohjelmamme mukaisesti keskityimme organisaation ja
palveluprosessiemme muokkaamiseen vastaamaan entistd paremmin asiakkaiden
tarpeita. Talomestari-toimintamallia laajennettiin edelleen pddkaupunkiseudulla ja SATON
omat talomestarit ovat |[asnd jo yli 13 000 asukkaan arjessa padkaupunkiseudulla.
Vuoden 2019 lopussa kdynnistetyssd toimintamallissa SATOn omat talomestarit hoitavat
osan huoltokumppaneiden tehtdvista.

Kannattavuuden ylldpitdmiseksi yhtid on tehostanut myynti- ja markkinointitoimenpiteitd
sekd panostanut kustannustehokkuutta parantaviin toimenpiteisiin.

Katsauskaudella aloitettiin rakennustydt Viisaan likkumisen kortteliksi nimetylld alueella
Helsingin Oulunkyldssa.

Haluan jGlleen kiittdd satolaisia, jotka ovat tehneet ansiokkaasti toitd asukkaidemme
asumismukavuuden eteen myos tand jatkuvasti muuttuvana ja haasteellisena aikana.
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« Taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli 24,8 (97,6) %.

 Liikkevaihto oli 74,0 (75,6) milj. €.

« Nettovuokratuotto oli 44,9 (47,0) milj. €.

« Tulos ennen veroja oli 56,2 (34,5) mil]. €.

« Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli 31,6 (4,8) mil]. €.
« Asuntoinvestoinnit olivat 16,9 (27,3) mil. €.

« Sijoitettu padoma katsauskauden lopussa oli 4 379,8 (4 216,2) mil;. €.
« Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,1 (4,3) %.

« Oma pddomaoli2179,2 (2 081,3) milj. €, 38,48 (36,76) €/osake.

« Osakekohtainen tulos oli 0,79 (0,48) €.

« Vuokra-asuntoja hankittiin ja valmistui yhteensd 0 (211) asuntoa.

« Rakenteilla on 561 uutta vuokra-asuntoa ja 71 omistusasuntoa.

« SATOn omat talomestarit ovat 1asnd jo yli 13 000 asukkaan arjessa
padkaupunkiseudulla.
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Tasainen kassavirta.

TULOS JA KASSAVIRTA
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Asuntosijortuksen merkittiva mittari.

SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO

SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO, %
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Kasvun mahdollistaja.

VAHVA OMAVARAISUUSASTE
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Taustalla heikentynyt vuokrausaste.

VUOKRATUOTOT

NETTOVUOKRATUOTTO, MILIJ.€
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Vahva tase.

RAHOITUS
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Korolliset velat 2 216 miljoonaa euroa.

RAHOITUS

VELKASALKUN RAKENNE,
nimellisarvot 31.3.2021,
YHTEENSA 2 216 MILJ.€

\ o

m Yritystodistukset 1

Pankkilainat 911
m Korkotukilainat 166

Aravalainat 40
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82 % velkasalkusta

» Joukkovelkakirjalainat 1099  reaalivakuudetonta
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Investoinneista 92% kohdistui paikaupunkiseudulle.

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
31.3.2021

\

B Paskaupunkiseutu 85 %

® Turun talousalue 5 %
Tampereen talousalue 6 %

m Jyvaskylan talousalue 1 %
Oulun talousalue 1 %
Pietari 2 %

Asunto-omaisuus yhteensa 4 668 milj. €

cQto
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Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 55,8 %

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 %
Entel& Tuula 0.3 %
SATO Oyj 0.3 %
Heinonen Erkki 0.3 %
Tradeka-sijoitus Oy 02%
Muut osakkeenomistajat (110 kpl) 1.8 %

SATON osakkeiden lukumadréd 31.3.2021 oli 56 783 067
ja arvo-osuusjarjestelmadn merkittyja osakkeenomistajia oli 120.
Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,04 prosenttia 1.1.-31.3.2021.
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NAKYMAT

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

+  Alkuvuonna 2020 alkanut koronapandemia vaikuttaa merkittévasti Suomen talouteen. Vuoden 2021 alkupuolella
heikentyneestd pandemiatilanteesta johtuen Suomen talouden toipuminen koronakriisistd tulee olemaan aluksi
hidasta, mutta talouskasvun oletetaan kiihtyvdn vuoden toisella puoliskolla, kun rokotukset edistyvat ja rajoituksia
voidaan alkaa purkamaan. Suomen Pankin maaliskuun ennusteen mukaan Suomen talous kasvaa 2,6 % vuonna
2021. Ennusteen mukaan talouden toipuminen jatkuu vuonna 2022. Tautitilanteen kehitys ja viiveet rokotusten
etenemisessd tuovat kuitenkin edelleen suurta epdvarmuutta taloustilanteen kehittymiseen.

+  Koronapandemian negatiivista vaikutusta Suomen talouteen pyrit&dn rajoittamaan Euroopan Keskuspankin, EU:n
sekd Suomen valtion tukitoimenpiteilld. Euroopan heikosta talouskehityksesta johtuen korkotason arvioidaan pysyvan
pidemman aikaa matalalla tasolla, mika vaikuttaa positiivisesti SATOnN rahoituskustannuksiin.

+  Suurten kaupunkien vuokra-asuntomarkkinoita on vime vuosina leimannut tarjonnan riped kasvu. Kasvu on padosin
|Ghtdisin vilkkaasta vuokra-asuntotuotannosta. Alhaisen korkotason sek& vahvan sijoittajakysynndn johdosta
asuntorakentamisen odotetaan pysyvan korkealla tasolla.

+  Koronapandemian aikana aiemmin lyhytaikaisessa vuokrauskdytdssa olleita asuntoja on tarjottu pidempiaikaiseen
vuokrakayttoon, mikG on joissain kaupungeissa fuonut merkittdvankin lisGn tarjontaan. Vuokra-asuntojen kysyntddn on
toisaalta osittain heikentdvasti vaikuttanut toisen asteen ja korkeakoulujen opetuksen siirtyminen etGopetukseen. Kun
pandemian leviamisen estamiseen liittyvat rajoitukset puretaan, matkustaminen yleistyy ja opetuksessa siirrytaan
takaisin Iahiopetukseen, vuokra-asuntojen kysynnan oletetaan Iahtevan kasvuun.

+  Koronapandemian aiheuttaman epdvarmuuden seurauksena SATOnN ulkoinen vaihtuvuus on kasvanut ja
taloudellinen vuokrausaste on heikentynyt vime vuoteen verrattuna. Kannattavuuden yllapitdmiseksi yhtid on
tehostanut myynti- ja markkinointitoimenpiteitd sekd panostanut kustannustehokkuutta parantaviin toimenpiteisiin.

SATO panostaa voimakkaasti IGsndoloon asiakkaiden Iahelld sekd digitaalisiin palveluihin, Toimenpiteiden P
odotetaan vaikuttavan positiivisesti vuokrausasteeseen keskipitkalla aikavalilld. J
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