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Avainluku

Liikevaihto

Asuntojen lukuméaara

Sijoituskiinteistst

Investoinnit asunto-omaisuuteen

Rakenteilla

Keskivuokra kauden lopussa

Operatiivinen kassavirta (CE)

Oma pddoma

1-6/2024

150,5 milj. €
25 578 asuntoa
49294 milj. €
22,8 milj. €
257 kpl

18,30 €/m?/kk
34,3 milj. €

2564,7 milj. €
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1-6/2023
142,4 milj. €
25 143 asuntoa
4 956,0 milj. €
92,7 milj. €
679 kpl

18,05 €/m?/kk
-9,6 milj. €

2 400,9 milj. €

288,4 milj. €
25 468 asuntoa
4 885,7 milj. €
150,0 milj. €
349 kpl

18,07 €/m’/kk
32,9 milj. €

2 435,0 milj. €



YHTEENVETO AJALTA 1.1.-30.6.2024 (1.1.-30.6.2023)
Taloudellinen vuokrausaste oli 95,1 % (95,0).

Liikevaihto oli 150,5 milj. € (142,4).
Nettovuokratuotto oli 101,1 milj. € (93,4).
Tulos ennen veroja oli 50,9 milj. € (-101,2).

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

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

Sijoitettu pddoma katsauskauden lopussa oli 4 531,2 milj. € (4 554,9).
Sijoitetun padoman tuotto oli 3,8 % (-3,0).

Oma p&sdoma oli 2 564,7 milj. € (2 400,9), 30,21 €/osake (42,41).
Osakekohtainen tulos oli 0,53 € (-1,51).

Asuntoja valmistui yhteenss 92 vuokra-asuntoa (648). Peruskorjauksesta valmistui
56 vuokra-asuntoa (197).

Rakenteilla on 257 vuokra-asuntoa (679).

Hoitokate parani vertailukauteen verrattuna toiminnan tehostamisen ja
saastétoimenpiteiden ansiosta.

Vuokrausaste parani lievasti kysynnén kasvaessa.

YHTEENVETO AJALTA 1.4.-30.6.2024 (1.4.-30.6.2023)
Taloudellinen vuokrausaste oli 95,3 % (95,0).

Liikevaihto oli 75,8 milj. € (71,5).

Nettovuokratuotto oli 57,5 milj. € (52,5).

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

Tulokseen sisaltyva realisoitumaton sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli 5,1 milj. € (-75,1).
Asuntoinvestoinnit olivat 10,0 milj. € (46,5).

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

Asuntoja valmistui yhteenss 0 vuokra-asuntoa (513). Peruskorjauksesta valmistui
0 vuokra-asuntoa (125).

Rakenteilla on 257 vuokra-asuntoa (679).
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TOIMITUSJOHTAJA ANTTI AARNIO:

- Olemme saaneet parannettua hoitokatettamme
toimintaamme tehostamalla ja s&&stdtoimenpiteits
tekemalla. Myds vuokrausasteen nousu on vaikuttanut
hoitokatteeseen positiivisesti.

- Vuokra-asuntojen kysynts on etenkin Helsingissa
hienoisessa kasvussa ja sen seurauksena vuokraus-
asteemme 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 kesdkuun kokouksessaan
talletuskorkoa 0,25 prosenttiyksikk&a ja jatkanee korkojen
alentamista kuluvan vuoden aikana.

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

- Markkinatutkimusyritys Nepan mukaan SATO on
selkeasti toimialansa eli vuokra-asumisen tunnetuin
bréndi. Vuoden 2023 tutkimusyhteenvedon mukaan
olimme ensimmé&inen mieleen tuleva vuokranantaja yli
viidennekselle vastaajista.

- Kesskuussa paattyneiden muutosneuvotteluiden
seurauksena SATOn organisaatio on sopeutettu
vallitsevaa toimintaympéristoa 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 kehittdmisen eteen tehdysta tydsta.

TOIMINTAYMPARISTO

Katsauskaudella keskeisimpia SATOn toimintaympaéris-
t66n vaikuttavia tekijoits olivat yha runsas vuokra-asun-
totarjonta seka taloudellinen ep&varmuus. Epavarmuutta
lisgavat talouden hidas kasvuvauhti, tydttémien
tysntekijdiden 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. Pitkdan jatkunut laskutrendi
mahdollisti sen, ettd Euroopan keskuspankki aloitti
kesdkuussa ohjauskoron alentamisen ja markkinat
odottavat koron laskevan edelleen loppuvuoden aikana.
Heikko talouskasvu ja tyéllisyyden heikkeneminen pitévat

kuluttajien luottamuksen matalalla tasolla. Jatkossa
seka aleneva korkotaso etts laskeva inflaatio parantavat
kuluttajien ostovoimaa ja tydllisyytts, ja talouden
odotetaan kasvavan Suomessa maltillisesti.

Asuntojen uudisrakentaminen hiipuu edelleen.
Tilastokeskuksen mukaan uudisrakentamiseen my&nnet-
tiin rakennuslupia vuoden 2024 tammi-maaliskuun aikana
20 % véhemman kuin vuotta aiemmin. Mydnnettyjen
lupien ja aloitettujen hankkeiden jo pitk&an jatkunut
lasku nékyy valmistuneiden asuintalojen maarissa.
Aiempien vuosien pitkdn ajan asuntotarpeen ylittava
vudiskohdetuotanto pitaa kuitenkin yll vuokra-asuntojen
ylitarjontaa kasvukeskuksissa, joskin Helsingissa tyhjien
vuokra-asuntojen maéara on lahtenyt huhtikuussa lievasn
laskuun. Yuokra-asuntojen runsas tarjonta on pitényt
kilpailun hyvists vuokralaisista kire&na.

Kaupungistumiskehitys jatkuu ja tiivis kaupunkimainen
asuminen kasvattaa suosiotaan. Vuokra-asunnoille on
kysyntaa kasvukeskuksissa hyvien joukkoliikenneyhte-
yksien ja palvelujen lahella. Suurista kasvukeskuksista
paskaupunkiseutu, Tampere ja Turku jatkavat voimakasta
kasvuaan samalla, kun Tilastokeskus ennustaa vaeston-
kehityksen Suomessa k&antyvén laskuun vuonna 2031.
Psskaupunkiseudun ennustetaan kasvavan vuoteen
2040 menness& yli 200 000 vudella asukkaalla. Jo
lshes 80 % paakaupunkiseutulaisista asuu 1-2 henkilén
kotitalouksissa, ja pienten kotitalouksien maara kasvaa
edelleen. Maahanmuuttajien osuuden odotetaan
kasvavan paakaupunkiseudulla nykyisests 17 %:sta

25 %:iin vuoteen 2030 mennessa. Yanheneva véestd
siirtyy kasvukeskuksien palveluiden piiriin ja asumiselta
odotetaan yhd enemman palveluita.

Vaestdrakenteen muutos yhdessé hintakehityksen kanssa
luo vakaan pohjan vuokra-asuntojen kysynnélle erityisesti
paskaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa. Muuttoliike
suuriin kasvukeskuksiin on jatkunut ja paskaupunkiseudun
muuttovoitto vuonna 2023 oli 2000-luvun suurin: 23 500
henkilss. Tama heijastuu vuokra-asuntojen kysynnan
kasvuun kasvukeskuksissa.

Kaupungistuminen, palkansaajien tulojen kehitys,
kotitalouksien patoutuneet asuntotarpeet ja korkojen
laskun sek& uudisasuntotuotannon vahentyminen
Asumistukipolitiikan muutokset saattavat kuitenkin ohjata
vuokra-asuntoja etsivia kuluttajia hakemaan nykyista
edullisempia asuntoja. Osa omistusasuntoa efsivistd pohtii
mahdollisesti vuokra-asuntoa asumisen vaihtoehtona.

Vuokranantajat kilpailevat edelleen hyvists vuokralaisista
ja tdmén seurauksena vuokrantarkistukset ovat pysyneet
maltillisena. Yllapidon ja rahoituksen kohonneet
kustannukset tulevat ndkymé&sn nousevina vuokrakuluina
jatkossa samalla, kun vuokra-asuntotarjonta véhenee.
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KATSAUSKAUSI 1.1.-30.6.2024
(1.1.-30.6.2023)

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Tammi-kesdkuussa 2024 konsernin liikevaihto oli 150,5
miljoonaa euroa (142,4).

Liikevoitto oli 87,0 miljoonaa euroa (-68,6). Liikevoitto
ilman sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutosta oli 80,2
miljoonaa euroa (53,4). Realisoitumaton tulosvaikutteinen
kéyvan arvon muutos oli 6,8 miljoonaa euroa (-122,0).

Nettorahoituskulut olivat yhteensa -36,1 miljoonaa
euroa (-32,6).

Tulos ennen veroja oli 50,9 miljoonaa euroa (-101,2).
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperusteinen
tulos verojen jalkeen ilman kéyvan arvon muutosta) oli
tammi-kesskuussa 34,3 miljoonaa euroa (-9,6).

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

TALOUDELLINEN ASEMA JA RAHOITUS

Konsernin taseen loppusumma oli kesékuun lopussa yh-
teensd 5 027,6 miljoonaa euroa (5 091,9). Oma p&doma
oli 2 564,7 miljoonaa euroa (2 400,9). Osakekohtainen
oma p&adoma oli 30,21 euroa (42,41).

Konsernin omavaraisuusaste oli kesikuun lopussa 51,0 %
(47,2). Uutta pitk&aikaista rahoitusta nostettiin 325,0
miljoonaa euroa ja luototusaste oli kesdkuun lopussa
38,9 % (42,0).

Konsernin oman pa&oman tuotto oli vuositasolle
suhteutettuna 3,3 % (-7,0). Sijoitetun pd&oman tuotto oli
3,8 % (-3,0).

Korollinen vieras p&aoma oli kesikuun lopussa
1966,5 miljoonaa euroa (2 153,9), josta markkinaeh-
toisten lainojen mé&ara oli 1856,8 miljoonaa euroa
(2 019,8). Lainakannan keskikorko oli 4,0 % (3,2).
Nettorahoituskulut olivat yhteensa -36,1 miljoonaa
euroa (-32,6).

Korkosuojausten markkina-arvon muutosten laskennallinen
vaikutus omaan pa&domaan oli 2,0 miljoonaa euroa (-2,6).

Reaalivakuudettoman rahoituksen osuus oli 67,9 % (87,9)
kaikista lainoista. Reaalivakuudesta vapaan omaisuuden
osuus oli kesdkuun lopussa 72,3 % koko taseesta (89,8).

ASUNTOLIIKETOIMINTA

Asuntoluketoimintaamme kuuluvat vuokraus, asiakaspalvelu,
elinkaarihallinta ja yllipito. Tehokkaalla vuokraustoiminnalla

Ja digitaalisilla palveluilla varmustetaan asunnontarvitsyoille
nopea asunnon hankinta ja konsernille vakaasti kehittyvi
kassavirta. Laadukkaalla yllapitotoiminnalla varmistamme
asumisvihtyvyyden, asuntojen kunnon ja arvon sdilymisen.
Palvelemme asiakasta asumisen arjessa asiakaslihtiiselli
palveluorganisaatiolla.

Vuokratuotot olivat 150,5 miljoonaa euroa (142,4).
Asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskim&érin
95,1 % (95,0) ja vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus
28,3 % (26,1).

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat olivat
katsauskauden lopussa 18,30 euroa/m?/kk (18,05).

Asuntojen nettovuokratuotto oli 101,1 miljoonaa
euroa (93,4).

SUJOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 30.6.2024 yhteenss 25 578
asuntoa (25 143). Katsauskaudella valmistui 92 vuokra-
asuntoa (648). Realisoituja vuokra-asuntoja oli 1(525).

K&ypa arvo

Vuokra-asuntojen arvon kehitykselld on keskenen

merkitys SATOlle. Asunto-omaisuus on keskitetty alueille ja
asuntokokoihin, jothin kohdistuvan vuokra-asuntokysynnén
odotetaan putkdlli tahtaimelli kasvavan. Kunteisten
korjausten kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmun ja
korjaustarvemddnityksin.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli kesskuun
lopussa yhteensa 4 929,4 miljoonaa euroa (4 956,0).
Sijoituskiinteistdjen arvon muutos, johon sisaltyy
katsauskauden investoinnit ja realisoinnit, oli 43,7
miljoonaa euroa (-88,2).

Arava- ja korkotukilainoilla rahoitettujen kohteiden
kdypa arvo tuottoarvomenetelmés kayttden olisi noin
245 miljoonaa euroa korkeampi kuin nykyinen arvo.

Kes&kuun lopussa asuntojen arvosta noin 86,6 % on
paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteenss
noin 13,4 % Tampereella ja Turussa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Investontitorminnalla hallinnoidaan asuntosalkkua ja luodaan
edellytykset kasoulle. SATOn investoinnit 2000-luvulla
vapaarahoitteisun vuokra-asuntothin ovat yhteensd yli 3
mifjardia euroa. SATO hankkii ja rakennuttaa omistukseensa
sekd kokonaisia vuokrataloja ettd yksittdisid vuokra-asuntoja.
Kiinteistokehitykselli luodaan edellytykset SATOn uusien
vuokra-asuntojen investoinneille Suomessa. Omustettujen
vuokra-asuntojen vuokrattavuutla ja arvoa kehitetidn
peruskorjaustorminnalla.
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Asuntoinvestoinnit olivat 22,8 miljoonaa euroa (92,7).
Katsauskauden investoinneista 91,0 % kohdistui p&a-
kaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista
oli 44,8 %. Sitovia hankintasopimuksia oli 30.6.2024
yhteensa 7,1 miljoonan euron arvosta (57,7).

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 1
(3). Yhteisarvoltaan ndma olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,5).

Omistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli kes&kuun
lopussa 58,4 miljoonaa euroa (48,2). Kesskuun loppuun
mennessé hankittiin omistukseen uusia tontteja arvol-
taan 18,4 miljoonaa euroa (0,0).

Oman asuntokannan tonteille on kehitteills raken-
nusoikeutta noin 1300 asuntoa varten. N&in pystytdsn
hyddyntéma&an olemassa olevaa infrastruktuuria,
tiivistimaan kaupunkirakennetta ja siten tuomaan lisaa
asiakkaita palvelujen ja joukkoliikenneyhteyksien &arelle.

SATOlle valmistui 92 vuokra-asuntoa (648). Rakenteilla
oli 30.6.2024 yhteensa 257 vuokra-asuntoa (679).

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen
kaytettiin 9,5 miljoonaa euroa (14,9).

HENKILOSTO
Konsernin palveluksessa oli kesdkuun lopussa 337 henki-
|65 (358), joista vakituisessa tydsuhteessa oli 285 (294).

Tammi-kesédkuussa henkil6stomaara oli keskim&arin 323
henkiloa (332).

KAUSI 1.4.-30.6.2024 (1.4.-30.6.2023)

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Huhti-kes&kuussa 2024 konsernin liikevaihto oli 75,8
miljoonaa euroa (71,5).

Liikevoitto oli 52,2 miljoonaa euroa (-51,5). Liikevoitto
ilman sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutosta oli 47,1
miljoonaa euroa (23,6). Realisoitumaton tulosvaikuttei-
nen kayvan arvon muutos oli 5,1 miljoonaa euroa (-75,1).

Nettorahoituskulut olivat yhteensa -20,8 miljoonaa
euroa (-17,6).

Tulos ennen veroja oli 31,4 miljoonaa euroa (-69,1).
Liiketoiminnan operatiivinen kassavirta (kassaperustei-
nen tulos verojen jélkeen ilman kdyvén arvon muutosta)
oli huhti-kesskuussa 8,8 miljoonaa euroa (-11,3).

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

ASUNTOLIIKETOIMINTA

Vuokratuotot olivat 75,8 miljoonaa euroa (71,5).
Asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli keskim&érin
95,3 % (95,0) ja vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus
27.7 % (26,4).

SATOn vuokra-asuntojen keskinelidvuokrat olivat
katsauskauden lopussa 18,30 euroa/m?/kk (18,05).

Asuntojen nettovuokratuotto oli 57,5 miljoonaa
euroa (52,5).

SUJOITUSKIINTEISTOT

SATOn omistuksessa oli 30.6.2024 yhteensi 25 578
asuntoa (25 143). Katsauskaudella valmistui 0 vuokra-
asuntoa (513). Realisoituja vuokra-asuntoja oli 1(522).

K&ypa arvo

Sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo oli kesskuun
lopussa yhteensa 4 929,4 miljoonaa euroa (4 956,0).
Sijoituskiinteistdjen arvon muutos, johon sisaltyy
katsauskauden investoinnit ja realisoinnit, oli 14,8
miljoonaa euroa (-88,9).

Arava- ja korkotukilainoilla rahoitettujen kohteiden
kdypa arvo tuottoarvomenetelmés kayttden olisi noin
245 miljoonaa euroa korkeampi kuin nykyinen arvo.

Kes&kuun lopussa asuntojen arvosta noin 86,6 % on
paskaupunkiseudun tydssakayntialueella ja yhteenss
noin 13,4 % Tampereella ja Turussa.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Asuntoinvestoinnit olivat 10,0 miljoonaa euroa (46,5).
Katsauskauden investoinneista 83,8 % kohdistui p&a-
kaupunkiseudulle. Uudisasuntojen osuus investoinneista
oli 40,0 %. Sitovia hankintasopimuksia oli 30.6.2024
yhteensa 7,1 miljoonan euron arvosta (57,7).

Katsauskaudella vuokra-asuntoja realisoitiin Suomessa 1
(0). Yhteisarvoltaan ndma olivat 0,3 milioonaa euroa (0,0).

Onmistetun tonttivarannon kirjanpitoarvo oli kesdkuun
lopussa 58,4 miljoonaa euroa (48,2). Kesskuun loppuun
mennessa hankittiin omistukseen uusia tontteja arvol-
taan 18,4 miljoonaa euroa (0,0).

Oman asuntokannan tonteille on kehitteills raken-
nusoikeutta noin 1300 asuntoa varten. N&in pystytdan
hyddyntdmasn olemassa olevaa infrastruktuuria,
tiivistamaan kaupunkirakennetta ja siten tuomaan lis&a
asiakkaita palvelujen ja joukkoliikenneyhteyksien &arelle.

SATOlle valmistui 0 vuokra-asuntoa (513). Rakenteilla ol
30.6.2024 yhteens& 257 vuokra-asuntoa (679).

Asuntojen korjaamiseen ja laadun parantamiseen
kaytettiin 4,6 miljoonaa euroa (8,0).
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HENKILOSTO

Konsernin palveluksessa oli kesékuun lopussa 337
henkils (358), joista vakituisessa tydsuhteessa oli 285
(294). Huhti-kesskuussa henkildstomaara oli keskimaarin
328 henkilsa (340).

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Katsauskauden jalkeisia olennaisia tapahtumia ei ole ollut.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Riskienhallinnan avulla varmistetaan, etta yhtion liiketoimin-
taan vaikuttavat riskit tunnistetaan, niihin vaikutetaan ja niita

seurataan. SATOn liiketoiminnan merkittavimpié riskeja ovat
liketoimintaympaéristson liittyvat riskit seka rahoitusriskit.

SATOn merkittavimmat riskit liittyvat pitkittyvaan inflaa-
tioon ja sen seurauksena korkotason nousuun. Ukrainan
sodan seurauksena energian, ruuan, materiaalien ja
hyddykkeiden hinnat ovat nousseet voimakkaasti seké
korkotaso on kohonnut. Kohonneet elinkustannukset
voivat vaikuttaa negatiivisesti kuluttajien ostovoimaan
seka kykyyn suoriutua velvoitteistaan. Mikli rahoituksen
hinnan ja yllapidon kustannusten voimakas kasvu
jatkuu, eikd markkinatilanne anna mahdollisuutta siirtaa
kohonneita kustannuksia taysimaéraisina vuokriin, voi tll3
olla negatiivinen vaikutus sijoitusomaisuuden kdyp&an
arvoon seka yhtidn kykyyn vastata velvoitteistaan ja
rahoittaa investointejaan. Tall&in vudisinvestointeja ja
peruskorjauksia joudutaan siirtsmaan eteenpain.

Asuntojen vuokrauksen merkittavimmat riskit liittyvat suh-
dannevaihteluihin sekd kysynnén ja tarjonnan muutoksiin.
Markkinariski voi kasvattaa vuokra-asuntojen tarjonnan
kysyntds suuremmaksi. Tasta seuraa vuokra-asuntojen
tyhjskayntia sekd painetta vuokratason tasaantumiseen tai
laskuun erityisesti vanhassa asuntokannassa.

Asuntomarkkinan heikentyminen voi vaikuttaa negatii-
visesti SATOn asuntokannan markkina-arvoon. SATO
on strategiansa mukaisesti keskittynyt sijoituksissaan
kasvukeskuksiin sekd kunnostamaan ja korjaamaan
olemassa olevaa asuntokantaa ja siten varmistamaan
asuntojen vuokrattavuuden ja arvon kehityksen.

Viranomaissaantelyn ja lainsdddannén muutoksilla ja
niihin liittyvélla ep&varmuudella voi olla olennainen
vaikutus investointiympéristdn luotettavuuteen ja siten
SATOn liiketoimintaan. SATO seuraa ja ennakoi niité seka
tuo esiin haitalliseksi katsomansa sadntelyn vaikutuksia.

Rahoitusriskien hallintaa ohjaa konsernin rahoituspoli-
tiikka. Rahoitukseen liittyvan riskienhallinnan periaat-
teemme on mééritetty SATOn hallituksen hyvéaksymassa
rahoituspolitiikassa. Keskeisimpia rahoitusriskejimme

ovat maksuvalmius-, jélleenrahoitus- ja korkoriski.
Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriskia hallitsemme hajaut-
tamalla velkasalkkumme rahoituslshteits ja maturiteettia
seka pitamalla riittavia maksuvalmiusreservejs luottoli-
miittien ja muiden pitkaaikaisten rahoitussitoumusten
muodossa. Yhtislld on voimassa 2,0 miljardin euron Euro
Medium Term Notes (EMTN) -ohjelma, jonka puitteissa
on laskettu liikkeeseen yhteensé 350 miljoonan euron
maéaraiset joukkovelkakirjalainat.

SATOn maksuvalmiusriskin hallinnan vélineing kaytetaan
muun muassa kassavaroja, pankkitililimiittia, 600 miljoonan
euron sitovia luottolimiittejd sekd 400 miljoonan euron
yritystodistusohjelmaa. Maksuvalmiusreservien maarss
kasvatetaan rahoitustarpeiden kasvaessa. Tavoitteenamme
on pit&4 aina tulevan 12 kuukauden rahoitusvaade
katettuna sitovin sopimuksin.

Vaihtuvakorkoiset lainat muodostavat korkoriskin, jota hal-
litsemme tasapainottamalla kiinte- ja vaihtuvakorkoisen
velan suhdetta joko kiintedkorkoisilla velkajarjestelyilla

tai korkojohdannaisilla. Rahoituspolitiikan mukaisesti
tavoitteemme on pitaa velkasalkusta yli 60 %
kiinteskorkoisena mukaan lukien korkojohdannaiset.
Katsauskauden paéttyessa kiintedkorkoisen velan osuus
suojaukset huomioiden oli 52,7 % (62,9) pois lukien
lyhytaikaiset velat.

Laajempi kuvaus riskeists ja riskienhallinnasta on
saatavilla konsernin vuoden 2023 vuosikertomuksessa ja
internetsivuilla www.sato.fi.

NAKYMAT

Toimintaympéristdssd SATOn liiketoimintaan vaikuttavat
voimakkaimmin kuluttajien luottamus, ostovoiman
kehitys, asuntojen vuokra- ja hintakehitys, kilpailutilanne
seké korkotaso.

Heikko talouskasvu ja tysllisyyden heikkeneminen
pitavat kuluttajien luottamuksen matalalla tasolla.
Jatkossa sekd aleneva korkotaso etts laskeva inflaatio
parantavat kuluttajien ostovoimaa ja tysllisyytts, ja
talouden odotetaan kasvavan Suomessa maltillisesti.

Asuntojen vudisrakentaminen hiipuu edelleen.
Tilastokeskuksen mukaan uudisrakentamiseen my&n-
nettiin rakennuslupia vuoden 2024 tammi-maaliskuun
aikana 20 % vihemman kuin vuotta aiemmin.
Mydnnettyjen lupien ja aloitettujen hankkeiden jo
pitk&an jatkunut lasku nakyy valmistuneiden asuin-
talojen mé&rissa. Aiempien vuosien uudiskohteiden
ylituotanto pitaa kuitenkin ylla vuokra-asuntojen
ylitarjontaa kasvukeskuksissa, joskin Helsingissa tyhjien
vuokra-asuntojen maéaré on lshtenyt huhtikuussa lievéaan
laskuun. Yuokra-asuntojen runsas tarjonta pitaé kilpailun
hyvists vuokralaisista kiresna.
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Kaupungistumiskehitys jatkuu ja tiivis kaupunkimainen
asuminen kasvattaa suosiotaan. Vuokra-asunnoille on
kysyntaa kasvukeskuksissa hyvien joukkoliikenneyhteyk-
sien ja palvelujen l5hells.

Vaestorakenteen muutos yhdessa hintakehityksen
kanssa luo vakaan pohjan vuokra-asuntojen kysynnille
erityisesti padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.
Muuttoliike suuriin kasvukeskuksiin on jatkunut ja
paskaupunkiseudun muuttovoitto vuonna 2023 oli
2000-luvun suurin: 23 500 henkild&. Tamé heijastuu
vuokra-asuntojen kysynnan kasvuun kasvukeskuksissa.

Kaupungistuminen, palkansaajien tulojen kehitys,
kotitalouksien patoutuneet asuntotarpeet ja korkojen
laskun sekd uudisasuntotuotannon véhentyminen

tulevat lissamasn asuntojen kysyntas loppuvuodesta.
Asumistukipolitiikan muutokset saattavat kuitenkin ohjata
kuluttajia etsim&sn nykyistad edullisempia asuntoja.

SATO OYJ:N OSAKKEENOMISTAIJAT 30.6.2024

Osa omistusasuntoa etsivistd pohtii mahdollisesti
vuokra-asuntoa asumisen vaihtoehtona.

Vuokranantajat kilpailevat kuitenkin edelleen hyvista
vuokralaisista ja timéan seurauksena vuokrantarkistukset
ovat pysyneet maltillisena. Yllapidon ja rahoituksen
kohonneet kustannukset tulevat ndkyma&n nousevina
vuokrakuluina jatkossa samalla, kun vuokra-asuntotar-
jonta véhenee.

Lokakuussa 2022 tehdyn paatsksen mukaisesti
SATO pidattaytyy edelleen uudiskohdehankkeiden
kdynnistdmisesta.

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

Suurimmat osakkeenomistajat ja ndiden omistusosuudet

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder)
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool
Keskinginen Ty&eldkevakuutusyhtis Elo

Valtion elskerahasto

Valkila Erkka

Tradeka-sijoitus Oy

Hengityssairauksien tutkimuss&atio

SATO Oyj

Komulainen Pekka

Entels Tuula

Muut osakkeenomistajat (119 kpl)

48 483 564 57,0 %
19 217 470 22,6 %
10 849 621 12,8 %
4194 300 4,9 %

385 000 0,5 %
189 750 02 %
180 000 02 %
166 000 02 %
159 825 02 %
151 500 02 %
1085 414 1,3 %

SATOn osakkeiden lukumé&ara 28.6.2024 oli 85 062 444 ja arvo-osuusjérjestelmaan merkittyja osakkeenomistajia oli

129. Osakkeiden vaihtuvuus oli 0,0 prosenttia 1.1.-30.6.2024.
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Asuntoinvestoinnit ja realisoinnit, milj. €
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Luototusaste, % Korkokatekerroin
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Asunto-omaisuuden alueellinen Velkasalkun rakenne, nimellisarvot
jakauma 30.6.2024, % 30.6.2024, yht. 1976,7 milj. €
B Piskaupunkiseutu 86,6 % B Pankkilainat 1375,5 B 67,9 % velkasalkusta
= Tampereen talousalue 77 % m Joukkovelkakirjalainat 350,0 reaalivakuudetonta
Turun talousalue 5,7 % m Yritystodistukset 141,5

Korkotukilainat 86,5
Aravalainat 23,2

Asunto-omaisuus yhteensa 4 769,7 milj. €
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

milj. € 1.4.-30.6.2024 1.4.-30.6.2023 1.1.-30.6.2024 1.1.-30.6.2023 1.1.-31.12.2023
Liikevaihto 75,8 715 150,5 142,4 288,4
Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut -18,3 -18,9 -49,4 -49,0 -897
Nettovuokratuotot 575 525 1011 93,4 198,7
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset,

realisoituneet 0,2 171 0,2 -171 -18,7
Sijoituskiinteistdjen kadyvan arvon muutokset,

realisoitumattomat 51 -75,1 6,8 -122,0 -249,3
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -10,3 11,3 -19.8 -21,8 -41,4
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,3 0,7 0,4 0,0
Liiketoiminnan muut kulut -0,5 -0,9 -2,0 -1,5 -3,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Liikevoitto 52,2 -51,5 870 -68,6 -13,6
Rahoitustuotot 6,7 56 18,7 73 177
Rahoituskulut -27.5 -23,2 -54,8 -39,9 -89,8
Nettorahoituskulut -20,8 17,6 -36,1 -32,6 72,2
Tulos ennen veroja 31,4 -691 50,9 -101,2 -185,8
Tuloverot -6,2 9,6 -10,1 15,5 31,9
Tilikauden tulos 251 -595 40,8 -85,7 -153,9
Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhtién omistajille 25,1 -595 40,8 -85,7 -153,9
Méaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 251 -59,5 40,8 -85,7 -153,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu

osakekohtainen tulos

Laimentamaton, euroa 0,30 -1,05 0,53 -1,51 -2,72
Laimennettu, euroa 0,30 -1,05 0,53 -1,51 -2,72
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 84,9 56,6 77.3 56,6 56,6
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

milj. €

1.4.-30.6.2024 1.4.-30.6.2023 1.1.-30.6.2024 1.1.-30.6.2023 1.1.-31.12.2023

Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan siirtda myshemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaus 1,0 0,6 2,5 -3,3 16,7
Muuntoerot 2 6,3 @ 8,4 8,3
Verot eristd, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi -0,2 -0,1 -0,5 0,7 33
Erat, jotka saatetaan siirtad myshemmin tulosvaikutteisiksi

yhteensa 0,8 6,8 2,0 57 -5,1
Tilikauden muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 0,8 6,8 2,0 57 -5,1
Tilikauden laaja tulos yhteensa 26,0 -52,7 42,8 -79.9 -159,0
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 26,0 -52,7 42,8 -79,9 -159,0
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 26,0 -52,7 42,8 -79.9 -159,0
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KONSERNITASE,

IFRS

milj. € 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
VARAT

Pitksaikaiset varat

Sijoituskiinteistst 49294 4 956,0 4 885,7
Aineelliset hyddykkeet 2,8 3,2 3,3
Aineettomat hyddykkeet 6,8 71 7.2
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 0,1 0,1 0,1
Muut pitkaaikaiset sijoitukset 1,0 1,0 1,0
Kayttdoikeusomaisuuserat 3,6 4,3 4,2
Johdannaissaamiset 24,7 35,1 23,0
Saamiset 2,8 3,2 3.1
Laskennalliset verosaamiset 10,7 6,1 10,5
Yhteensa 4982,0 5016,0 4 938,1
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 29,7 41,9 1291
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,4 10,7 10,8
Rahavarat 15,6 23,2 7.0
Yhteensa 45,6 75,9 146,9
VARAT YHTEENSA 50276 5091,9 5085,0
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakep&goma 4,4 4,4 4,4
Arvonmuutos- ja muut rahastot 20,1 28,9 18,1
Vararahasto 43,7 43,7 43,7
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 314,8 14,8 2279
Kertyneet voittovarat 2181,8 22092 2141,0
Yhteensa 2 564,9 2 401,1 2 435,2
Maaraysvallattomien omistajien osuus -0,2 -0,2 -0,2
OMA PAAOMA YHTEENSA 2564,7 2 400,9 2 435,0
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 371,1 392,5 366,1
Varaukset 1,4 1.5 1,5
Vuokrasopimusvelat 52,7 51,5 54,2
Johdannaisvelat 0,2 0,4 0,1
Korolliset velat 16671 1480,1 1516,3
Yhteensa 2 092,5 1926,0 1938,2
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 64,7 82,8 58,6
Varaukset 0,5 0,6 0,5
Vuokrasopimusvelat 5,2 4,9 53
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,6 2,9 4,4
Korolliset velat 2994 673,8 642,9
Yhteensa 370,4 764,9 71,8
VELAT YHTEENSA 2462,9 2 691,0 2650,1
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 50276 5091,9 5085,0
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

milj. € 1.4.-30.6.2024 1.4.-30.6.2023 1.1.-30.6.2024 1.1.-30.6.2023 1.1.-31.12.2023
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden tulos 25,1 -595 40,8 -85,7 -153,9
Oikaisut:

Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa -3,9 76,1 -4,6 124,0 253,3
Sijoitusasuntojen ja kdyttdomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,2 171 -0,2 17,0 18,5
Muut oikaisut 0,3 -0,2 0,2 -0,2 0,1
Korkokulut ja muut rahoituskulut 275 23,2 54,8 399 898
Korkotuotot -6,7 -5,6 -18,7 7.3 -17.6
Osinkotuotot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verot 6,2 -96 10,1 -15,5 -31,9
Rahavirta ennen kayttspadoman muutosta 48,3 41,5 82,5 72,3 158,3

Kayttopagoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -71 -95 1,8 -19,0 11
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 13,2 13,2 10,0 22,8 -75
Maksetut korot -40,8 -36,9 -61,3 -48,1 -91,0
Saadut korot 5,0 17 8,8 -1,1 13,5
Maksetut verot =7/ -5,4 0,7 -25,5 -35,7
Liiketoiminnan nettorahavirta 16,9 4,7 42,4 13 38,8

Investointien rahavirrat

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -11,0 -472 -41,7 -93,6 -152,1
Nettoinvestoinnit aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin -0,4 -0,6 -0,6 1,3 -3,8
Saadut maksut lainasaamisista ja velkakirjasijoituksista 19,8 0,0 19,9 0,0 0,0
Mydnnetyt lainat ja sijoitukset velkakirjoihin 0,0 0,0 -19.8 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen realisointi 1,1 51,3 4,8 51,8 52,6
Investointien nettorahavirta 9,5 3.4 -374 -43,1 -103,3

Rahoituksen rahavirrat

Maksullinen osakeanti - - 199,9 - -
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut (-) / nostot (+) 48,0 73,8 -106,8 172,2 230,1
Pitkgaikaisten lainojen nostot 0,0 50,0 325,0 180,0 255,0
Pitkgaikaisten lainojen takaisinmaksut -350,8 -340,3 -412,9 -346,3 -472,3
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -1,2 -1,1 -1,6 -1,5 -1,8
Rahoituksen nettorahavirta -304,0 -217,6 3,6 4,4 1,0
Rahavarojen muutos -277,7 -209,4 8,6 -373 -53,6
Rahavarat kauden alussa 293,3 232,6 7.0 60,5 60,5
Kurssierot - - - 0,1 0,1
Rahavarat kauden lopussa 15,6 23,2 15,6 23,2 7.0
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN

MUUTOKSISTA, IFRS

Emoyhtién omistajien osuus

Arvon- Sijoitetun Maarays-
muutos- vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma
Osake-  ja muut Vara- padoman voitto- omistajien  p&ddoma
milj. € padoma rahastot  rahasto rahasto varat  Yhteenss osuus  yhteensa
Oma padoma 1.1.2024 4,4 18,1 43,7 2279 2141,0 2 435,2 -0,2 2 435,0
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - 2,0 - - - 2,0 - 2,0
Muuntoerot - - - - - - - -
Tilikauden tulos - - - - 40,8 40,8 0,0 40,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 2,0 - - 40,8 42,8 0,0 42,8
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti - - - 86,9 - 86,9 - 86,9
Osingonjako - - - - - - - -
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensi - - - 86,9 - 86,9 - 86,9
Muut oikaisut - - - - - - - -
Oman padoman muutokset yhteensa - 2,0 - 86,9 40,8 1297 0,0 1297
Oma padoma 30.6.2024 4,4 20,1 43,7 314,8 2181,8 2564,9 -0,2 2564,7
Emoyhtidn omistajien osuus
Arvon- Sijoitetun Maarays-
muutos- vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma
Osake-  ja muut Vara- padoman voitto- omistajien  pddoma
milj. € padoma rahastot rahasto rahasto varat  Yhteensa osuus yhteensd
Oma padoma 1.1.2023 4,4 31,5 43,7 14,8 22866 2 481,1 -02 24809
Laaja tulos:
Rahavirran suojaus - -2,6 - - - -2,6 - -2,6
Muuntoerot - - - - 8,4 8,4 - 8,4
Tilikauden tulos - - - - -85,7 -85,7 0,0 -85,7
Tilikauden laaja tulos yhteensa - -2,6 - - 77,3 79,9 0,0 79,9
Liiketoimet omistajien kanssa:
Osakeanti - - - - - - - -
Osingonjako - - - - - - - -
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensi - - - - - - - -
Muut oikaisut - - - - - - - -
Oman piadoman muutokset yhteensa - -2,6 - - -77.3 -79,9 0,0 79,9
Oma p&doma 30.6.2023 4,4 28,9 43,7 14,8 22093 2 401,1 -02 24009
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I. PERUSTIEDOT

SATO Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja
rekisterdity osoite Panuntie 4, 00600 Helsinki. SATO Oyj yhdessa tytaryhtididensd kanssa muodostaa SATO-konsernin
("SATO" tai "konserni”). SATO on asumisratkaisuja tarjoava konserni, jonka p&&asiallinen toiminta muodostuu asun-
tosijoittamisesta. Konsernin toiminta on keskittynyt suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 86,6 % asunto-omaisuudesta
sijaitsee Helsingin seudulla. Muu asunto-omaisuus on Tampereen ja Turun talousalueilla.

2. LAATIMISPERUSTA JA UUDET LASKENTASTANDARDIT

SATOn puolivuosikatsaus on laadittu noudattaen IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardia. Kaikki puolivuosikatsauksen
luvut on pydristetty, joten yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta.
Puolivuosikatsauksen laatiminen edellyttds, ettd yhtion johto tekee arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat tilinpaatoksen
laatimisperiaatteiden soveltamiseeen ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maariin. Toteutuneet
tulokset voivat poiketa néisté arvioista. Puolivuosikatsauksessa esitettavia tietoja ei ole tilintarkastettu.

Puolivuosikatsauksen laadinnassa on noudatettu samoja laatimisperiaatteita ja -menetelmia kuin edellisessa vuositi-
linpsatsksessa 31.12.2023, lukuun oftamatta uusia ja muutettuja standardeja, joita sovelletaan 1.1.2024 ja sen jélkeen
alkaviin tilikausiin. Tilikauden 2024 alussa voimaan astuneilla uusilla IFRS-standardeilla, standardien muutoksilla ja
IFRIC-tulkinnoilla ei ole ollut olennaista vaikutusta konserniin.

3. SEGMENTTILIITETIEDOT

SATOlla on yksi toimintasegmentti. SATOn merkittévat operatiiviset paatokset tekee hallitus, joka tarkastelee toimintaa
yhtena kokonaisuutena. SATO sai 14.4.2023 paatskseen Venjan liiketoiminnan myynnin. Myynnin jélkeen konserni
toimii yhdelld maantieteelliselld alueella, joka on Suomi. SATOlla ei ole sellaisia yksittsisia asiakkaita, joilta saadut
tuotot olisivat véhintdan 10 % koko konsernin tuotoista.

Liikevaihto alueittain

milj. € 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Suomi 75,8 71,3 150,5 141,0 2871
Venija = 0,2 = 1,3 13
Yhteensa 75,8 71,5 150,5 142,4 288,4

Pitkiaikaiset varat alueittain

SATOn pitk&aikaiset varat sijaitsevat Suomessa.
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4. MYYTYJEN SIJOITUSKIINTEISTOJEN TULOSVAIKUTUS

milj. € 4-6/2024  4-6/2023  1-6/2024  1-6/2023 1-12/2023
Tuotot sijoitusasuntojen myynnista

Myyntituotot sijoitusasunnoista 0,2 51,3 0,1 51,8 58,9
Myytyjen sijoitusasuntojen kdypa arvo S0 -62,1 -0,3 -62,6 -697
Muuntoerot - -6,3 - -6,3 -6,3
Yhteensa -0,1 171 -0,1 171 171

Tuotot maa-alueiden myynnista

Maa-alueiden myyntituotot 0,9 - 4,6 - 0,5
Myytyjen maa-alueiden kdypéa arvo -0,6 - -4,3 - 2,1
Yhteensa 0,3 - 0,3 - 1,6
Yhteensa 0,2 171 0,2 171 18,7

Sijoituskiinteistdjen myyntituotot muodostuvat myytyjen sijoituskiinteistdjen kauppahinnasta, josta on vdhennetty
kaupankadynnists aiheutuneet kustannukset. Myytyjen sijoituskiinteistdjen kéypa arvo tarkoittaa edellisen vuositilinpaa-
toksen lopussa taseessa esitettyd kdypaa arvoa, johon on lisatty mahdolliset sen jélkeen tehdyt lisginvestoinnit.

esitetty omalla rivillaan.

5. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

mi|j. € 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Liiketoiminnan muut tuotot

Uudisasuntojen myyntituotot 0,0 0,0 0,7 0,0 0,4
Uudisasuntotuotantoon liittyvat kulut 0,6 0,0 -0,1 0,0 -1,4
Muut tuotot -0,4 0,3 0,2 0,4 11
Yhteensa 0,2 0,3 0,7 0,4 0,0

6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

milj. € 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista 2,5 0,9 4,1 1,5 2,3
Korkotuotot johdannaisista 4,2 4,7 8,8 58 14,2
Osinkotuotot muista pitkaaikaisista sijoituksista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Valuuttakurssivoitot - 0,0 - 0,0 0,0
K&yvan arvon muutos tulosvaikutteisesti kirjatuista rahoitusvaroista - - - - 1,2
Muut rahoitustuotot - - 58 - -
Yhteensa 6,7 56 18,7 73 17,7
milj. € 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Rahoituskulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusveloista -23,4 -18,1 -45,7 -31,8 73,7
Korkokulut johdannaisista 1,4 -2,5 -2,9 -2,5 -5,2
Korkokulut vuokrasopimusveloista* -0,9 -0,8 1,7 1,7 -3,3
Valuuttakurssitappiot 0,0 0,1 0,0 -0,1 -0,1
K&yvan arvon muutos tulosvaikutteisesti kirjatuista rahoitusveloista -0,2 - -0,4 - -
Muut rahoituskulut -1,6 1,7 -4,0 -3,8 -75
Yhteensa -275 -23,2 -54,8 -39,9 -89,8
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -20,8 17,6 -36,1 -32,6 72,2

* Siséltaa rahoituskulukomponentin IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin mukaisesti kirjattavista vuokrasopimuksista.
Katso lisstietoja liitetiedosta 10.
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7. SUOITUSKIINTEISTOT

milj. € 1-6/2024  1-6/2023 1-12/2023
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo kauden alussa 48857 5044,2 5044,2
Hankitut uudet sijoituskiinteistst 18,9 - 0,0
Lisainvestoinnit 25,0 92,9 151,7
Myydyt sijoituskiinteistot -5,2 -62,6 -70,2
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0,4 1,2 1,8
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja muiden taseen erien vilills -2,3 0,6 2,9
Tulosvaikutteiset voitot tai tappiot kdyp&sn arvoon arvostamisesta® 6,8 -122,0 2493
Valuuttakurssierot, ei tulosvaikutteiset - 1.7 1.7
Kayttdoikeuskiinteistdjen uudelleenarvostus, ei tulosvaikutteinen - - 2,9
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa 49294 4956,0 48857

* Voitot tai tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta sisaltas valuuttakurssivoittoja ja -tappioita 0,0 milj. € (0,1).

Merkittavimmat sijoituskiinteistdjen hankinnat ja realisoinnit kauden aikana

30.11.2020 tehtyyn esisopimukseen perustuen SATO Oyj ja Senaatti-kiinteistét allekirjoittivat 7.3.2024 lopullisen
kiinteistskaupan tulevasta asuinrakennusten korttelialueen hankinnasta Helsingin Viikissa. Korttelialuetta koskeva
asemakaava vahvistui 1.2.2024. Maakaarenkuja 2:ssa sijaitsevalla tontilla on asuinrakennusoikeutta noin 300-350
vudelle asunnolle.

30.4.2024 SATO toteutti Hartela Eteld-Suomen ja Hartela Lansi-Suomen kanssa tonttikaupan, jonka my&ta SATO myi
Hartelalle yhteenss kolme tonttia, joista kaksi sijaitsee Kirkkonummella ja yksi Turussa. 13.6.2024 SATO allekirjoitti
esisopimuksen VRP Rakennuspalvelut Oy:n kanssa. Esisopimuksen toteutumisen my&ts SATO tulee tulevina vuosina
myym&an VRP Rakennuspalvelut Oy:lle vaiheittain kolme tonttia, joista kaksi sijaitsee Espoossa ja yksi Helsingissa.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet
SATOn sijoituskiinteistdt koostuvat pagosin vuokra-asunnoista. Liséksi sijoituskiinteistsihin sisaltyy liiketiloja, autopaik-
koja, rakentamattomia tontteja ja kehityshankkeita seka kayttsoikeuskiinteistsja.

Vuokra-asunnot on keskitetty suurimpiin kasvukeskuksiin ja noin 86,6 % asunto-omaisuudesta sijaitsee Helsingin
seudulla. Suunnitelmallisella korjaustoiminnalla kehitetddn SATOn asuntokannan laatua. Kiinteistdjen korjausten
kohdistaminen perustuu elinkaarisuunnitelmiin ja korjaustarpeen arviointiin. Sijoituskiinteistsjen arvonkehitys koostui
investoinneista, markkinahintojen kehityksest, laskentaparametrien muutoksista ja joidenkin kohteiden rajoitusten
paattymisesta.

Osaan asuntoja kohdistuu lainsd&dannsllisia luovutus- ja kdyttérajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta asuntoja
omistavaan yhtisdn (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohde-
kohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset siséltavat mm. yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenan-
toon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset siséltavat mm. kohteen asuntojen kayttssn,
asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja luovutukseen liittyvid maaraaikaisia rajoituksia.

SATOn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen méaaritys perustuu sissiseen kvartaaleittain tehtavasn arvi-
ointiprosessiin, joka on kehitetty yhdessd ulkopuolisen asiantuntijan (nykyisin: JLL) kanssa. Ulkopuolinen asiantuntija
antaa puolivuosittain lausunnon SATORn sijoituskiinteistjen arvonmaérityksessd soveltamista arviointimetodeista,
Ishdeaineiston hyvaksyttavyydests ja arvioinnin laadusta seké luotettavuudesta. Osana arviointia ulkopuolinen arvioitsija
kiertsa lapi jokaisen SATOn sijoituskohteen kolmen vuoden aikana. Arvonméaérityksesss noudatettavat periaatteet ja
menettelytavat hyvaksyy konsernin johtoryhma. Kauden aikana tapahtuneet arvonmuutokset analysoidaan kvartaalittain
arvonmaarityksen yhteydesss. Kdyvan arvon muutokset ja arvonmé&érityksen tulos raportoidaan konsernin johtoryhmélle
ja hallitukselle.

Onmistetut sijoituskiinteistst arvostetaan alkuperéisen kirjaamisen yhteydessé hankintamenoon, johon on siséllytetty
transaktiomenot. Ne arvostetaan myshemmin kaypa&n arvoon, jolloin voitot ja tappiot, jotka syntyvat kdyvén arvon muu-
toksista, kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona ne syntyvat. Kéypa arvo tarkoittaa hintaa, joka konsernin arvion
mukaan saataisiin kiinteistén myynnisté arvostuspaivéana paikallisella (ensisijaisella) markkinalla toteutuvassa tavanmukai-
sessa liiketoimessa, ottaen huomioon kiinteistén kunto seké sijainti. SATOn k&yttamat arvostusmenetelmat omistetuille
sijoituskiinteistdille ovat tuottoarvomenetelmi ja hankintameno eli tasearvo. Arvostus tapahtuu tuottoarvomenetelmaa
kayttden sellaisissa kohteissa, jotka ovat vapaasti myytévissa, tai myytévissa taloittain ja rajatulle ostajaryhmaille.
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Menetelm4 perustuu kassavirta-analyysiin, jossa 10 vuoden kassavirtaennusteet ja paatearvo diskontataan nykyarvoonsa.
Kassavirrat perustuvat ennusteisiin kohteiden vuokratasosta, vajaakaytdsts, hoitokuluista sekd peruskorjaustarpeista.
Diskonttokorko muodostuu tuottovaatimuksesta ja inflaatioennusteesta. Tuottovaateet on maéritelty perustuen kohteiden
sijaintiin, ikdan ja tekniseen kuntoon. Arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut kohteet arvostetaan hankintamenoon
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyn&, minka arvioidaan vastaavan niiden kdyp&s arvoa. Rakentamattomat
tontit ja kehityshankkeet, joiden toteutuminen on epévarmaa, arvostetaan hankintamenoon tai todennkaiseen arvoon,
riippuen siitd kumpi on alempi, jollei niiden kéypa arvo ole luotettavasti maaritettavissa.

SATOn kayttdoikeuskiinteistdt siséltavat asuinkohteille vuokrattuja maa-alueita. Maanvuokrasopimukset kasitellaan si-
joituskiinteistiksi luokiteltavina ja kdyp&&n arvoon arvostettavina kéyttsoikeusomaisuuserin IFRS 16 Vuokrasopimukset
-standardin ja IAS 40 Syjoituskiinteistit -standardin mukaisesti. Ne arvostetaan vastaisuuudessa maksettavien sopimus-
vuokrien diskontattuun nykyarvoon, jonka katsotaan vastaavan sopimusten kdypaa arvoa.

milj. € 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Sijoituskiinteistojen arvo luokiteltuna arvostusmenetelman mukaan

Tuottoarvo 4 605,4 4 635,3 4 563,9
Tasearvo 2697 268,5 2671
Onmistetut sijoituskiinteistot yhteensa 48751 4903,7 4 831,0
Kayttdoikeuskiinteistst 54,3 52,2 54,7
Sijoituskiinteistot yhteensa 49294 4 956,0 48857

Sijoitusasuntojen kadyvén arvon laskennan herkkyydet

Sijoitusasuntojen kayvan arvon laskennan herkkyydet ovat esitetty konsernitilinpaatoksessa 2023.

Kvartaaleittain muutokset eivét ole olennaisia. Kaikki SATOn sijoituskiinteistdt luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvén arvon
hierarkiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 sisllytetaan erat joiden kéyvan arvon méérittémisessé on kdytetty omaisuuserss tai
velkaa koskevia sy&ttdtietoja, jotka eivét perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.

8. AINEELLISET HYODYKKEET

milj. € 1-6/2024  1-6/2023  1-12/2023
Kirjanpitoarvo kauden alussa 3,3 3,3 3,3
Lisaykset 0,1 0,6 1.3
Vahennykset -0,1 -0,2 -0,4
Vshennysten kertyneet poistot 0,1 0,1 0,3
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0
Kauden poistot ja arvonalentumiset -0,6 -0,5 1,1
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 2,8 32 33

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

milj. € 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Kirjanpitoarvo kauden alussa 7.2 71 71
Lisaykset 0,6 0,8 1,9
Vahennykset 0,0 -0,1 -0,1
Vahennysten kertyneet poistot - -

Siirrot erien valilla - 0,1 0,1
Kauden poistot -1,1 -0,9 -1,8
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 6,8 VAl 7,2
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10. VUOKRASOPIMUKSET

Kayttooikeusomaisuuserat

milj. € 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Kayttooikeuskiinteistot

Kirjanpitoarvo kauden alussa 54,7 52,6 52,6
Sopimuskannan vudelleenarvostus - - 2,9
Tulosvaikutteinen kdyvén arvon muutos -0,4 -0,4 -0,8
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 54,3 52,2 54,7
Muut kayttooikeusomaisuuserat

Kirjanpitoarvo kauden alussa 4,2 4,9 4,9
Sopimuskannan uudelleenarvostus - - 0,5
Kauden poistot -0,6 -0,5 11
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 3,6 4,3 4,2
Kirjanpitoarvo kauden alussa yhteensa 58,9 57,5 57,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa yhteensa 57,9 56,6 58,9

Kayttsoikeuskiinteistst sissltavat maanvuokrasopimuksia, jotka liittyvat konsernin asuinkohteille vuokrattuihin
maa-alueisiin. Ne arvostetaan kdyp&an arvoon ja esitetdsn taseessa osana sijoituskiinteistdja (katso liitetieto 7). Muut

kayttsoikeusomaisuuserit sisltavat SATOn omassa kéytdssa olevien tilojen vuokrasopimuksia.

Vuokrasopimusvelat

milj. € 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Pitkaaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 499 48,1 50,9
Muista vuokrasopimuksista 2,8 3,5 3,3
Yhteensa 52,7 51,5 54,2
Lyhytaikaiset

Maanvuokrasopimuksista 4,0 38 4,0
Muista vuokrasopimuksista 1,2 1,1 1,2
Yhteensa 52 4,9 53
Vuokrasopimusvelat yhteensa 57,9 56,4 59,5

1. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

SATOn osakkeiden lukumaara 30.6.2024 oli 85 062 444 (56 783 067). Yhtion hallussa on 166 000 omaa osaketta

(166 000).

Yhtiskokouksen kauden aikana maksettavaksi pa&ttamat osingot ovat esitetty seuraavassa taulukossa:

milj. € 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Kauden aikana maksettavaksi paatetyt osingot

Osinko 0,00 (0,00) euroa/osake 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0 0,0

SATO Oyj:n yhtiskokous paatti 21.3.2024, etts osinkoa ei jaeta tilikaudelta 2023.
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12. KOROLLISET VELAT

milj. € 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Korolliset velat

Yritystodistukset 138,1 17,0 74,9
Joukkovelkakirjalainat 3491 748,2 748,6
Pankkilainat 13696 1154,7 1220,5
Korkotukilainat 86,5 106,1 89,6
Aravalainat 23,2 28,0 25,6
Yhteensa 1966,5 2153,9 21592

Raportointihetkelld SATOn velkasalkun keskikorko oli 4,0 % (3,2) ja keskimaturiteetti 3,5 vuotta (3,1).

Lyhytaikaista rahoitusta varten SATOlla on kaytdssa yritystodistusohjelma 400,0 milj. € (400,0), josta oli raportoin-
tihetkelld kayttamatta 258,5 milj. € (282,0), sitovia luottolimiitteja 600,0 milj. € (700,0), joista oli raportointihetkella
kayttamatta 600,0 milj. € (630,0), seké ei-sitova luottolimiitti 5,0 milj. € (5,0), josta raportointihetkells oli kdyttamatta

5,0 milj. € (5,0).

13. JOHDANNAISET

30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023

milj. € Positiivinen Negatiivinen Netto Netto Netto
Johdannaissopimusten kayvét arvot

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 24,6 24,6 35,6 22,1
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 1,0 -0,2 0,8 - 1.2
Yhteensa 25,6 -0,2 25,4 35,6 23,3
milj. € 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Johdannaissopimusten nimellisarvot

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 381,2 4474 430,3
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 50,0 - 50,0
Yhteensa 431,2 4474 480,3

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen maaritellyistd korkojohdannaisista kirjattiin arvonmuutosrahastoon
2,0 milj. € (-2,6). Koronvaihtosopimuksilla suojataan lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen muutoksilta.
Korkosuojaukset erantyvat pagosin 1-10 vuoden kuluessa. Tyypillisesti johdannaissopimuksiin sovelletaan vastapuo-
littain netotussopimuksia, mutta ne esitetdsn taseessa bruttomaéréisin. Esitystavalla ei ole olennaista merkitysts

katsaus- tai vertailukaudella.
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14. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT

30.6.2024 30.6.2023
milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3: Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat
Muut pitkaikaiset sijoitukset - 1,0 - 1,0
Johdannaissaamiset - 25,6 - 36,0
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset = 8,9 = 27,9
Rahavarat - 15,6 - 23,2
Velat
Joukkovelkakirjalainat 313,6 - - 645,7 -
Muut lainat - 1623,4 - 1408,2
Johdannaisvelat - 0,2 - 0,4
Ostovelat ja muut korottomat velat - 26,9 - 13,4
31.12.2023
milj. € Taso 1: Taso 2: Taso 3:
Varat
Muut pitkaaikaiset sijoitukset 1,0 -
Johdannaissaamiset 23,4 -
Myyntisaamiset ja muut korottomat saamiset 93 -
Rahavarat 7.0 -
Velat
Joukkovelkakirjalainat 684,2 - -
Muut lainat 1412,6 -
Johdannaisvelat 0,1 -
Ostovelat ja muut korottomat velat 13,6 -

K&yvan arvon hierarkiatasolla 1 tarkoitetaan toimivilla markkinoilla noteerattuja arvoja, tasolla 2 todennettaviin
syottstietoihin perustuvia kdypia arvoja ja tasolla 3 todentamattomiin sydttstietoihin perustuvia kdypia arvoja.

SATOssa tason 1 kéyvét arvot perustuvat markkinanoteerauksiin ja tason 2 arvot diskontattuihin kassavirtoihin, joissa
syottstietona kaytetddn markkinakorkoja. Lainat arvostetaan taseessa hankintamenoon.

15. VARAUKSET

milj. € 2024 2023
Reklamaatiokuluvaraus kauden alussa 1.1. 2,0 2,0
Varausten lisdykset 0,0 0,2
Kaytetyt varaukset 0,0 -0,1
Kayttamattomien varausten peruuiukset 0,0 -0,1
Reklamaatiokuluvaraus kauden lopussa 30.6. 2,0 2,0
milj. € 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Pitksaikaiset varaukset 1.4 1,5 1,5
Lyhytaikaiset varaukset 0,5 0,6 0,5
Yhteensa 2,0 2,0 2,0
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Reklamaatiokuluvaraus sis&ltaa rakennustoimintaan liittyvat takuu- ja reklamaatiovaraukset seka takuuajan jélkeisen ns.

Reklamaatiokuluvarauksen mahdollinen realisoituminen tapahtuu 10 vuoden kuluessa raportointipaivésts. SATOlla ei ole muita
varauksia 30.6.2024.

16. RAHAVIRTALASKELMAN LIITETIEDOT

milj. € 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Tulosvaikutteiset erét, joihin ei liity maksutapahtumaa
Poistot 11 1,0 2,2 2,0 4,1
Voitot tai tappiot kdyp&sn arvoon arvostamisesta, sijoituskiinteistst -51 751 -6,8 122,0 2493
Varausten muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa -3,9 76,1 -4,6 124,0 253,3
milj. € 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Korollisten velkojen muutokset kauden aikana
Korolliset velat kauden alussa 2268,7 23688 21592 2145,7 2145,7
Korollisten velkojen rahamaaraiset muutokset kauden aikana yhteensa -302,8 -216,5 -194,7 59 12,9
Ei-rahamaéaraiset muutokset:
Valuuttakurssien muutos - 0,0 - 0,0
Korkokulujen jaksotus efektiivisen koron menetelmilla 0,5 0,7 1,2 1.4 2,3
Sijoituskiinteistdjen realisoinneissa ostajan vastattavaksi siirtyneet velat
ja muut oikaisut 0,0 1,0 0,7 1,0 -1,6
Korolliset velat kauden lopussa 1966,5 2153,9 1966,5 2153,9 21592

17. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT

milj. € 30.6.2024 30.6.2023  31.12.2023
Lainavakuudet

Vakuudelliset velat 628,0 259,8 313,1
Annetut kiinteistévakuudet, kdypé arvo 1391,3 518,7 625,8

Takaussitoumukset muiden puolesta

Rs-takaukset 1.9 1,9 1,9
Muut vakuudet

Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon vakuudeksi annetut kiinnitykset 7.2 6,4 71
Maankaytdmaksujen suorittamisesta annetut takaukset ja kiinnitykset 0,7 2,2 1,1

Sitovat hankintasopimukset

Sijoitusasuntojen hankinnoista 71 577 16,2
Sitoumukset kaavoitettuihin tontteihin liittyviin maank&yttémaksuihin 0,2 0,8 0,6
Esisopimukset kehityshankkeista, joissa kaava- tai muu ehto 50,3 70,5 74,7
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18. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

SATO-konsernin |5hipiiriin kuuluvat SATO Oyj seka sen emo-, sisar-, tytér-, yhteis- ja osakkuusyritykset. Lahipiiriin luetaan
osakkeenomistaja, kun sills on raportoivassa yhteisdssa valiton tai vélillinen maaraysvalta tai yhteinen maéaraysvalta tai
huomattava vaikutusvalta ja henkil, joka on SATO-konsernin tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkil® tai
avainhenkildn |sheinen perheenjasen. Omistajien, joiden omistusosuus SATOssa on 20 % tai enemman, katsotaan

aina olevan lshipiiria. Omistusosuuden ollessa alle 20 % luetaan omistaja l&hipiiriin, kun silld muutoin katsotaan olevan
huomattava vaikutusvalta esimerkiksi hallituspaikan kautta.

Vuonna 2024 |shipiiriin on SATO Oyj:n osakkeenomistajista ja niiden lhiyhtisista katsottu kuuluvan Balder Finska
Otas AB, muut Balder-konserniin kuuluvat yhtidt (emoyhtid: Fastighets AB Balder), Erik Selin Fastigheter AB, Stichting
Depositary APG Strategic Real Estate Pool emoyhtidineen ja varainhoitajineen (emoyhtid: Stichting Pensioenfonds ABP,
osakkuusosuus >95 %; varainhoitaja: APG Asset Management NV) sek& Keskinginen Tydeldkevakuutusyhtis Elo.

SATOn lshipiiriin luetaan myds SATO Oyj:n hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut laajennetun johtoryhmén
jasenet ja heidan lsheiset perheenjisenensa sekd yhteisdt, jotka ovat edelld mainittujen henkilsiden maaraysvallassa
tai yhteisessé maéaraysvallassa seka yhteisyritys SV-Asunnot Oy. Laajennettuun johtoryhmaan kuuluvat SATO Oyj:n
toimitusjohtaja, investoinneista vastaava johtaja, kaupallinen johtaja, talousjohtaja, asuntoliiketoiminnasta vastaava
johtaja, digihallintojohtaja, henkilsstsjohtaja, liiketoiminnan kehityksests vastaava johtaja ja lakiasiainjohtaja.

Lshipiirin kanssa toteutuneiden liiketoimien ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten vilisissa liiketoimissa noudatet-
tavia ehtoja.

28. maaliskuuta 2024 SATO Oyj on saanut Fastighets AB Balderiltd 350,0 miljoonan euron vakuudettoman luottolimiitin,
jonka maturiteetti on 31.3.2027. Limiitists ei tehty nostoja kauden aikana.

milj. € 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Laajennetun johtoryhman tydsuhde-etuuksien henkiléstémenot

Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 1,0 1,2 2,1
Yhteensa 1,0 1,2 2,1

Palkitsemisjarjestelmat

SATO-konsernin palveluksessa oleville henkil&ille ei makseta eri korvausta heidén toiminnastaan hallituksen jasenena
tai toimitusjohtajana konserniin kuuluvissa yrityksissa. Konsernin johtoryhmén jasenet ja yhtion muu johto ovat
vuosipalkitsemisjérjestelman piiriss&, joka perustuu konsernin tulokseen ja muiden kunkin vastuualueen tavoitteiden
tayttymiseen.

19. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei olennaisia raportointikauden p&attymisen jalkeisia tapahtumia.
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cato
TUNNUSLUVUT, KONSERNI

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut ~ 1-6/2024  1-6/2023 2023 2022 2021 2020 2019
Liikevaihto, milj. € 150,5 142,4 288,4 291,2 298,3 303,4 295,6
Nettovuokratuotto, milj. € 1011 93,4 198,7 200,4 210,6 220,3 207,1
Liikevoitto, milj. € 87,0 -68,6 13,6 198,9 304,5 179.6 725,6
Nettorahoituskulut, milj. € -36,1 -32,6 72,2 -47,0 -45,1 -50,0 -55,1
Tulos ennen veroja, milj. € 50,9 -101,2 -185,8 151,9 259,4 1295 670,5
Taseen loppusumma, milj. € 5027,6 50919 5085,0 5184,7 5091,4 5104,7 4718,2
Oma padoma, milj. € 2564,7 2400,9 2 435,0 2 480,9 2351,3 21557 2055,8
Korolliset velat, milj. € 1966,5 2153,9 21592 2145,7 21695 23815 2098,4
Sijoitetun padoman tuotto, % 38 % 3,0 % 25 % 43 % 67 % 41% 18,9 %
Oman padoman tuotto, % 33% 7.0 % -6,3% 50 % 91 % 4,8 % 296 %
Omavaraisuusaste, % 51,0 % 472 % 479 % 478 % 46,2 % 42,2 % 43,6 %
Henkildstd keskimaarin® 323 332 333 328 276 229 223
Henkilssts kauden lopussa 337 358 323 325 313 242 229

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos / osake, € 0,53 -1,51 2,72 2,13 3,64 1,80 9,45
Oma pasdoma / osake, € 30,21 42,41 43,01 43,82 41,53 38,07 36,31
Ulkona olevien osakkeiden maara, milj. kpl 84,9 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6 56,6

Operatiiviset tunnusluvut ja nettovarallisuus

Operatiivinen tulos, milj. € 35,7 25,6 58,7 88,5 101,6 109,0 91,4
Operatiivinen tulos / osake, € 0,46 0,45 1,04 1,56 1,79 1,92 1,61
Nettovarallisuus, milj. € 28999 2752,0 27675 28494 27793 25772 2 4777
Nettovarallisuus / osake, € 34,16 48,61 48,88 50,33 49,09 45,52 4376
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 34,3 9.6 32,9 141,3 107,9 132,1 91,2
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake, € 0,44 -0,17 0,58 2,50 1,91 2,33 1,61
Tunnusluvut vuosineljanneksittiin Q22024 Q12024 Q42023 Q32023 Q22023 Q12023

Liikevaihto, milj. € 75,8 74,7 73,5 72,5 71,5 70,9
Nettovuokratuotto, milj. € 575 437 50,2 55,1 52,5 40,8

Liikevoitto, milj. € 52,2 34,9 -70,8 25,8 -51,5 171

Voitot ja tappiot kdypaan arvoon arvostamisesta 5.1 17 -109,3 -18,0 -75,1 -46,9
Nettorahoituskulut, milj. € -20,8 -15,3 -20,8 -18,8 -17.6 -15,0

Tulos ennen veroja, milj. € 31,4 19,6 -91,6 7.0 -69,1 -32,1

Tulos / osake, € 0,30 0,23 -1,30 0,10 -1,05 -0,46
t’:t‘lzg‘:v‘:emj" E;‘I’kkEide" painofeftu 84,9 697 56,6 56,6 56,6 56,6

Investoinnit asunto-omaisuuteen, milj. € 10,0 12,8 27,5 29,8 46,5 46,2
prosentteina likevaihdosta 132 % 171 % 374 % A1 % 65,0 % 65,2 %
Operatiiviset tunnusluvut vuosineljanneksittain

Operatiivinen tulos, milj. € 21,1 14,6 13,4 197 14,3 1,3
Operatiivinen tulos / osake, € 0,25 0,21 0,24 0,35 0,25 0,20
Operatiivinen kassavirta (CE), milj. € 8,8 25,5 17,8 24,6 1,3 1.7
Operatiivinen kassavirta (CEPS) / osake, € 0,10 0,37 0,31 0,44 -0,20 0,03

* Sisaltas kausityontekijat.
** Oma péagdoma ilman maéaraysvallattomien osuutta.

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erit
SATO toteutti vuosina 2023-2024 osakeannin, jonka seurauksena yhtidn oma p&doma ja osakkeiden méaara ovat kasvaneet. Vertailukausien
lukuja ei ole oikaistu.
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TUNNUSLUKUJEN KAAVAT

Nettovuokratuotto, € = Liikevaihto
- Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut

Liikevoitto

Sijoitetun pddoman tuotto, % =
Taseen loppusumma (keskimaéarin kauden aikana)

— korottomat velat (keskimé&arin kauden aikana)

Tilikauden tulos

Oman padoman tuotto, % =
Oma pasdoma (keskimaérin kauden aikana)

Oma p&doma

Omavaraisuusaste, % =
Taseen loppusumma

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden tulos

Tulos / osake, € =
Osakkeiden laimentamaton lukumaira keskiméaérin kauden aikana

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pa&oma

Oma paidoma / osake, € =
Osakkeiden laimentamaton lukumé&ara kauden paatdspaivana

Operatiivinen tulos, € = Tilikauden tulos, IFRS
-/+ Sijoitusasuntojen arvonmuutos
- Sijoitusasuntojen luovutusvoitot
+ Sijoitusasuntojen luovutustappiot
-/+ Uudisasuntomyynnin myyntikate huomioiden myynnin ja markkinoinnin kulut
—/+ Tonttirealisointien myyntikate
—/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos
—/+ Edellisten erien laskennalliset verot
- Méé&raysvallattomien osuus

Nettovarallisuus, € = Emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva oma pasoma
—/+ Johdannaisinstrumenttien kdypé arvo (netto), ilman veroja
—/+ Laskennalliset verosaamiset ja -velat (netto)

Operatiivinen kassavirta (CE), € = Liikevoitto
+/- Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
+ Poistot
+/— Varausten muutokset
+/—- Etuuspohjaiset elakekulut
- Kassavirtavaikutteiset rahoitustuotot ja -kulut
- Kassavirtavaikutteiset verot
+/- Muut erat
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Yhteystiedot:
Helsinki: Panuntie 4, PL 401, 00601 Helsinki
Tampere: Aleksanterinkatu 32, 2. krs, 33100 Tampere ¢ Turku: Uudenmaankatu 19 B, 3. krs, 20700 Turku

Asiakaspalvelu:
020 334 443

www.sato.fi


https://www.sato.fi/fi

asiakaspalvelu@sato.fi
p. 020 334 443
sato.fi



https://www.linkedin.com/company/sato-oyj/
https://www.facebook.com/SATO
https://www.instagram.com/satokoti/
mailto:asiakaspalvelu%40sato.fi?subject=
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