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SATO LYHYESTI

Olemme
suurimpia
vuokranantajia
Suomessa:
Meilla on noin
25 500 kotia.

Meilla on lahes
45 000 asukasta
paakaupunkiseudulla,

Tampereella ja Turussa.

Investoimme vuokra-
asuntoihin hyvien
joukkolitkenneyhteyksien
ja palvelujen aarelle.

Meilla SATOssa
tydskentelee yli 300

asumisen asiantuntijaa.

Kasvamme kannattavasti.
Katsauskauden investoinneista
91 % kohdistui paakaupunki-
seudulle.

Liikevaihtomme
1-6/2024 oli
150,5 mil}.€.

Sijoitus-
kiinteistojemme
arvo on noin
4,9 mrd.€.
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SATOLAISET

Asiakasta
lahella

Kotitaloja, jotka
kestavat aikaa
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Katsauskaudella keskeisimpia SATOn toimintaymparistoon vaikuttavia tekijoita
olivat yha runsas vuokra-asuntotarjonta seka taloudellinen epavarmuus.
Epavarmuutta lisadvat talouden hidas kasvuvauhti, tydttomien tyontekijdiden
maaran kasvu, korkea korkotaso seka geopoliittiset riskit.

Inflaatio jatkoi laskuaan ja oli huhtikuussa Suomessa 1,9 % ja euroalueella

2,4 %. Toukokuussa euroalueen inflaatio nousi 2,6 %:iin. Pitkaan jatkunut lasku-
trendi mahdollisti sen, etta Euroopan keskuspankki aloitti kesakuussa ohjaus-
koron alentamisen ja markkinat odottavat koron laskevan edelleen loppuvuo-
den aikana. Heikko talouskasvu ja tyollisyyden heikkeneminen pitavat kulutta-
jien luottamuksen matalalla tasolla. Jatkossa seka aleneva korkotaso etta
laskeva inflaatio parantavat kuluttajien ostovoimaa ja tyollisyyttd, ja talouden
odotetaan kasvavan Suomessa maltillisesti.

Asuntojen uudisrakentaminen hiipuu edelleen. Tilastokeskuksen mukaan
uudisrakentamiseen myonnettiin rakennuslupia vuoden 2024 tammi-
maaliskuun aikana 20 % vahemman kuin vuotta aiemmin. Mydnnettyjen lupien
ja aloitettujen hankkeiden jo pitkaan jatkunut lasku nakyy valmistuneiden
asuintalojen maarissa. Aiempien vuosien pitkan ajan asuntotarpeen ylittava
uudiskohdetuotanto pitaa kuitenkin ylla vuokra-asuntojen ylitarjontaa
kasvukeskuksissa, joskin Helsingissa tyhjien vuokra-asuntojen maara on
lahtenyt huhtikuussa lievaan laskuun. Vuokra-asuntojen runsas tarjonta on
pitanyt kilpailun hyvista vuokralaisista kireana.

Kaupungistumiskehitys jatkuu ja tiivis kaupunkimainen asuminen kasvattaa
suosiotaan. Vuokra-asunnoille on kysyntaa kasvukeskuksissa hyvien
joukkoliikenneyhteyksien ja palvelujen lahella.
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Suurista kasvukeskuksista paakaupunkiseutu, Tampere ja Turku jatkavat voimakasta
kasvuaan samalla, kun Tilastokeskus ennustaa vaestonkehityksen Suomessa kaanty-
van laskuun vuonna 2031. Paakaupunkiseudun ennustetaan kasvavan vuoteen 2040
mennessa yli 200 000 uudella asukkaalla. Jo lahes 80 % padkaupunkiseutulaisista
asuu 1-2 henkilon kotitalouksissa, ja pienten kotitalouksien maara kasvaa edelleen.
Maahanmuuttajien osuuden odotetaan kasvavan paakaupunkiseudulla nykyisesta
17 %:sta 25 %:iin vuoteen 2030 mennessa. Vanheneva vaesto siirtyy kasvukeskuksien
palveluiden piiriin ja asumiselta odotetaan yha enemman palveluita.

Vaestorakenteen muutos yhdessa hintakehityksen kanssa luo vakaan pohjan vuokra-
asuntojen kysynnalle erityisesti paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa. Muutto-
liike suuriin kasvukeskuksiin on jatkunut ja paakaupunkiseudun muuttovoitto vuonna
2023 oli 2000-luvun suurin: 23 500 henkilda. Tama heijastuu vuokra-asuntojen
kysynnan kasvuun kasvukeskuksissa.

Kaupungistuminen, palkansaajien tulojen kehitys, kotitalouksien patoutuneet
asuntotarpeet ja korkojen laskun seka uudisasuntotuotannon vahentyminen tulevat
lisadmaan asuntojen kysyntaa loppuvuodesta. Asumistukipolitiikan muutokset
saattavat kuitenkin ohjata vuokra-asuntoja etsivia kuluttajia hakemaan nykyista
edullisempia asuntoja. Osa omistusasuntoa etsivista pohtii mahdollisesti vuokra-
asuntoa asumisen vaihtoehtona.

Vuokranantajat kilpailevat edelleen hyvista vuokralaisista ja taman seurauksena
vuokrantarkistukset ovat pysyneet maltillisena. Yllapidon ja rahoituksen kohonneet
kustannukset tulevat nakymaan nousevina vuokrakuluina jatkossa samalla, kun
vuokra-asuntotarjonta vahenee.



Vuokra-asuntojen kysynta elpymassa



- Olemme saaneet parannettua hoitokatettamme toimintaamme tehostamalla ja saastotoimenpiteita tekemalla. Myos vuokrausasteen nousu
on vaikuttanut hoitokatteeseen positiivisesti.

- Vuokra-asuntojen kysynta on etenkin Helsingissa hienoisessa kasvussa ja sen seurauksena vuokrausasteemme on parantunut viime vuoden
vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

- Inflaatio jatkaa alenemista ja oli Suomessa huhtikuussa 1,9 %. Euroalueella inflaatio nousi toukokuussa 2,6 %:iin (YoY) huhtikuun 2,4 %:sta ja
oli ennusteita hieman korkeampi. Markkinoiden odotusten mukaisesti Euroopan keskuspankki alensi kesakuun kokouksessaan talletuskorkoa
0,25 prosenttiyksikkoa ja jatkanee korkojen alentamista kuluvan vuoden aikana.

- Uusimpien vuokra-asuntojemme, Espoon Finnooseen syksylla valmistuvan Peijinkuja 6:n SATOkotien vuokraus alkoi toukokuussa. Naapuri-
talo, Peijinkuja 10, valmistuu joulukuussa 2024 ja on toistaiseksi viimeinen rakenteilla oleva kohteemme.

- Markkinatutkimusyritys Nepan mukaan SATO on selkeasti toimialansa eli vuokra-asumisen tunnetuin brandi. Vuoden 2023 tutkimusyhteen-
vedon mukaan olimme ensimmainen mieleen tuleva vuokranantaja yli viidennekselle vastaajista.

- Kesakuussa paattyneiden muutosneuvotteluiden seurauksena SATOn organisaatio on sopeutettu vallitsevaa toimintaymparistoa vastaavaksi
ja kiinteat kulumme alenevat noin miljoona euroa. Suurin osa saastoista toteutuu vuonna 2025.

- Kiitan satolaisia avoimuudesta, asiantuntijuudesta ja sinnikkyydesta seka niin asukkaidemme viihtymisen kuin asumisen jatkuvan kehittami-
sen eteen tehdysta tyosta.
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* Taloudellinen vuokrausaste oli 95,1 % (95,0).

 Liikevaihto oli 150,5 milj. € (142,4).

» Nettovuokratuotto oli 101,1 mil;. € (93,4).

« Tulos ennen veroja oli 50,9 milj. € (-101,2).

» Tulokseen sisaltyva realisoitumaton sijoituskiinteistdjen kdayvan arvon muutos oli 6,8 milj. € (-122,0).

« Asuntoinvestoinnit olivat 22,8 milj. € (92,7).

« Sijoitettu padaoma katsauskauden lopussa oli 4 531,2 milj. € (4 554,9).

« Sjjoitetun paaoman tuotto oli 3,8 % (-3,0).

* Oma paaoma oli 2 564,7 mil). € (2 400,9), 30,21 €/osake (42,41).

» Osakekohtainen tulos oli 0,53 € (-1,51).

» Asuntoja valmistui yhteensa 92 vuokra-asuntoa (648). Peruskorjauksesta valmistui 56 vuokra-asuntoa (197).
» Rakenteilla on 257 vuokra-asuntoa (679).

« Hoitokate parani vertailukauteen verrattuna toiminnan tehostamisen ja saastotoimenpiteiden ansiosta.
* Vuokrausaste parani lievasti kysynnan kasvaessa.
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* Taloudellinen vuokrausaste oli 95,3 % (95,0).

» Liikevaihto oli 75,8 milj. € (71,5).

» Nettovuokratuotto oli 57,5 mil;. € (52,5).

* Tulos ennen veroja oli 31,4 mil). € (-69,1).

» Tulokseen sisaltyva realisoitumaton sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli 5,1 milj. € (-75,1).

« Asuntoinvestoinnit olivat 10,0 mil;. € (46,5).

* Osakekohtainen tulos oli 0,30 € (-1,05).

* Asuntoja valmistui yhteensa 0 vuokra-asuntoa (513). Peruskorjauksesta valmistui O vuokra-asuntoa (125).
» Rakenteilla on 257 vuokra-asuntoa (679).
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OPERATIIVINEN KASSAVIRTA (CE), milj. €
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SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO
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OMA PAAOMA, mil;. €
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OMAVARAISUUSASTE, %

60
50

47,2
51,0

Tavoite
>40% I I I

2019 2020 2021 2022 2023

2023 vertailu

30.6.2024



NETTOVUOKRATUOTTO, milj. €
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VELKASALKUN RAKENNE, nimellisarvot 30.6.2024,
YHTEENSA 1 976,7 milj.€

m Pankkilainat 1 375,5

m Joukkovelkakirjalainat 350,0

m Yritystodistukset 141,5
Korkotukilainat 86,5
Aravalainat 23,2

B 67,9 % velkasalkusta
reaalivakuudetonta
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INVESTOINNIT

ASUNTOINVESTOINNIT JA REALISOINNIT, milj. €
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN ARVONKEHITYS, milj.€
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ASUNTO-OMAISUUDEN ALUEELLINEN JAKAUMA 30.6.2024

m Paskaupunkiseutu 86,6 %
m Tampereen talousalue 7,7 %

Turun talousalue 5,7 %

Asunto-omaisuus yhteensa 4 7697 milj. €
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT

Balder Finska Otas AB / Fastighets AB Balder 57,0 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 22,6 %
Keskindinen Tydelakevakuutusyhtio Elo 12,8 %
Valtion Elakerahasto 4,9 %
Valkila Erkka 0,5 %
Tradeka-sijoitus Oy 0,2 %
Hengityssairaiden tutkimussaatio 0,2 %
SATO Oyj 0,2 %
Komulainen Pekka 0,2 %
Entela Tuula 0,2 %
Muut osakkeenomistajat (119 kpl) 1,3 %

SATOnN osakkeiden lukumaara 28.6.2024 oli 85 062 444 ja arvo-osuusjarjestelmaan merkittyja
osakkeenomistajia oli 129. Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,0 % 1.1.-30.6.2024.
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Toimintaymparistdssa SATOn lilketoimintaan vaikuttavat voimakkaimmin kuluttajien luottamus, ostovoiman kehitys, asuntojen vuokra- ja hintakehitys,
kilpailutilanne seka korkotaso.

Heikko talouskasvu ja tydllisyyden heikkeneminen pitavat kuluttajien luottamuksen matalalla tasolla. Jatkossa seké aleneva korkotaso ettéd laskeva inflaatio
parantavat kuluttajien ostovoimaa ja tyollisyytta, ja talouden odotetaan kasvavan Suomessa maltillisesti.

Asuntojen uudisrakentaminen hiipuu edelleen. Tilastokeskuksen mukaan uudisrakentamiseen mydnnettiin rakennuslupia vuoden 2024 tammi-maaliskuun
aikana 20 % vahemman kuin vuotta aiemmin. Myonnettyjen lupien ja aloitettujen hankkeiden jo pitkaan jatkunut lasku nakyy valmistuneiden asuintalojen
maarissa. Aiempien vuosien uudiskohteiden ylituotanto pitaa kuitenkin ylla vuokra-asuntojen ylitarjontaa kasvukeskuksissa, joskin Helsingissé tyhjien
vuokra-asuntojen maara on lahtenyt huhtikuussa lievaan laskuun. Vuokra-asuntojen runsas tarjonta pitaa kilpailun hyvista vuokralaisista kireana.

Kaupungistumiskehitys jatkuu f

. _ s jat a tiivis kaupunkimainen asuminen kasvattaa suosiotaan. Vuokra-asunnoille on kysyntaa kasvukeskuksissa hyvien
joukkolitkenneyhteyksien ja pa

velujen lahella.

Védestorakenteen muutos yhdessa hintakehityksen kanssa luo vakaan pohjan vuokra-asuntojen kysynnalle erityisesti padkaupunkiseudulla, Tampereella ja
Turussa. Muuttoliike suuriin kasvukeskuksiin on jatkunut ja paakaupunkiseudun muuttovoitto vuonna 2023 oli 2000-luvun suurin: 23 500 henkilda. Tama
heijastuu vuokra-asuntojen kysynnan kasvuun kasvukeskuksissa.

Kaupungistuminen, palkansaajien tuloﬂen kehitys, kotitalouksien patoutuneet asuntotarpeet ja korkojen laskun seka uudisasuntotuotannon vahentyminen
tulevat lisadamaan asuntojen kysyntaa loppuvuodesta. Asumistukipolitiikan muutokset saattavat kuitenkin ohjata kuluttajia etsimaan nykyista edullisempia
asuntoja. Osa omistusasuntoa etsivista pohtii mahdollisesti vuokra-asuntoa asumisen vaihtoehtona.

Vuokranantajat kilpailevat kuitenkin edelleen hyvista vuokralaisista ja tdman seurauksena vuokrantarkistukset ovat pysyneet maltillisena. Yllapidon ja
rahoituksen kohonneet kustannukset tulevat nakymaan nousevina vuokrakuluina jatkossa samalla, kun vuokra-asuntotarjonta vahenee.

Lokakuussa 2022 tehdyn paatoksen mukaisesti SATO pidattaytyy edelleen uudiskohdehankkeiden kaynnistamisesta.

Enemmistdomistajansa toimintamallin mukaisesti SATO Oyj ei julkista ohjeistusta vuoden 2024 tuloksesta. Balder Finska Otas AB:n emoyhti6 on
Tukholman pdrssissa noteerattu Fastighets AB Balder.

16.7.2024 PUOLIVUOSIKATSAUS 1-6/2024 - ESITYSMATERIAALI



Lisatietoja antavat:
Antti Aarnio, toimitusjohtaja, p. 0201 34 4001
Markku Honkasalo, talousjohtaja, p. 0201 34 4226

Taman diasetin kuvissa esiintyy SATOn asukkaita ja heidan kotejaan. Ylla selat vastakkain Emmeth ja Soyoung.
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