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SATO LYHYESTI

Olemme
suurimpia
vuokranantajia
Suomessa:
Meilla on noin
25 000 kotia.

Meilld on lahes
45 000 asukasta
paakaupunkiseudulla,

Tampereella ja Turussa.

Meilla SATOssa
tyoskentelee yli 300

asumisen asiantuntijaa.

Investoimme vuokra-
asuntoihin hyvien
joukkoliikenneyhteyksien
ja palvelujen aarelle.

Kasvamme kannattavasti.
Vuonna 2022 vahvistimme
asuntokantaamme

190,5 milj.€ investoinneilla.

Lilkevaihtomme
2022 oli
291,2 milj.€.

Sijoitus-
kiinteistdjemme
arvo on noin

5 mrd.£€.
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ASIAKAS-
KOKEMUS

Asiakasta
lahelld

Kotitaloja, jotka
kestavat aikaa

Edelldkavijoina,
my6s ylihuomenna
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Asiakastyytyvaisyyden paraneminen vahvisti asiakaspysyvyytta



Vuosi 2022 alkoi vahvan talouskasvun merkeissa. Kertomusvuoden helmikuussa
alkanut Vendjan hyokkays Ukrainaan toi epavarmuutta talouden nakymiin, nosti
energian hintaa voimakkaasti seka kiihdytti inflaatiota. Poikkeuksellisen voimakas
inflaatio pakotti keskuspankit reagoimaan tilanteeseen nostamalla korkoja nopeasti.
Kertomusvuonna EKP nosti kesan jalkeen ohjauskorkoa neljasti ja vuoden 2022
lopussa se oli 2,50 %. Korkealla pysyvan inflaation johdosta koronnostojen oletetaan
jatkuvan vield alkuvuonna 2023. Inflaation oletetaan taittuvan vuoden 2023 aikana.

Tyollisyyskehitys oli alkuvuonna 2022 vahvaa, mutta hidastui loppuvuodesta talouden
haasteista johtuen. Kertomusvuonna kuluttajien luottamus heikentyi alkuvuoden
jalkeen historiallisen heikolle tasolle, mika heijastui yksityiseen kulutukseen. Suomen
Pankin ennusteen 16.12.2022 mukaan Suomen talous kasvaa 1,9 % vuonna 2022
hyvan alkuvuoden ansiosta. Vuonna 2023 energian hintojen ja elinkustannusten
nousun seurauksena talouden ennustetaan ajautuvan lievaan taantumaan ja
supistuvan 0,5 %.

Epavarmuus ja korkojen nousu hidastavat asuntokauppaa. Kiinteistonvalitysalan
Keskusliiton joulukuussa 2022 julkistamien tilastojen mukaan uusien ja vanhojen
asuntojen myyntimaarat laskivat marraskuussa selvasti verrattuna viiden vuoden
keskiarvoihin. Tilastokeskuksen joulukuun ennakkotietojen mukaan vanhojen
omistusasuntojen hinnat laskivat marraskuussa 2022 koko maassa 3,4 % edellisen
vuoden marraskuuhun verrattuna.

Taloudellinen tilanne tulee hidastamaan ennatysvilkasta rakentamista. Mydnnettyjen
rakennuslupien maara kaantyi laskuun jo vuonna 2021, mutta vuosina 2022 ja 2023
valmistuu viela runsaasti uusia asuntoja, mika pitaa kilpailun hyvista vuokralaisista
kiredna seka vuokrankorotukset maltillisena. Inflaation johdosta kohonnut
kustannustaso luo kuitenkin paineita vuokrankorotuksille tulevaisuudessa.

10.2.2023 TILINPAATOSESITYSMATERIAALI 2022

Pandemian rajoitusten poistuttua ja tydllisyyden parantuessa muuttoliike suuriin
kasvukeskuksiin on kaantynyt vuoden 2022 aikana positiiviseksi ja vuokra-asuntojen
kysynta on alkanut kasvaa. Tama ja SATOn panostukset vuokrauksen tehostamiseen
seka asiakaspalvelun parantamiseen nakyivat SATOn vuokrausasteen kasvuna. My&s
taloudellinen epavarmuus, korkojen nousupaine ja kuluttajahintojen nousu heijastui
osittain vuokra-asuntojen kysynnan kasvuun.

Talouden epavarmuudesta huolimatta vuokra-asunnoille on kysyntaa ja
kaupungistumiskehitys jatkuu edelleen. Tiivis kaupunkimainen asuminen palvelujen
lahella ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella kasvattaa yha suosiotaan Suomessa.
Paakaupunkiseutu, Tampere ja Turku jatkavat voimakasta kasvua samalla, kun
Tilastokeskus ennustaa vaestonkehityksen koko maassa kaantyvan laskuun vuonna
2031. Paakaupunkiseudun ennustetaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa yli 200 000
uudella asukkaalla. Jo lahes 80 % paakaupunkiseudun asukkaista asuu 1-2 hengen
kotitalouksissa, ja pienten kotitalouksien maara kasvaa edelleen. Maahanmuuttajien
osuuden ennakoidaan kasvavan paakaupunkiseudulla nykyisesta 17 prosentista 25
prosenttiin vuoteen 2030 mennessa. Vanheneva vaesto siirtyy kasvukeskuksien
palveluiden piiriin ja asumiselta odotetaan yha enemman palveluita.

Vaestorakenteen muutos ja kaupungistuminen luovat vakaan pohjan vuokra-
asuntojen kysynnalle erityisesti padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.
Asuntojen reaalihinnat laskevat kasvukeskusten ulkopuolella, jolloin nailta alueilta
tuleville omistusasunnon hankinta kasvukeskuksista on entista haasteellisempaa.



ONNISTUMISET

» Selkeytimme ja suoraviivaistimme
asiakaskokemukseen liittyvia
toimintamalleja ja panostimme digin
lisaksi lasnaoloon asiakkaiden arjessa

* Asukkaidemme ulkoinen vaihtuvuus
vaheni ja taloudellinen vuokrausaste
kasvoi

« Jatkoimme strategiamme mukaista
kehitysta ja myimme kaksi tuhatta
vuokra-asuntoa mm. Oulusta ja
Jyvaskylasta

* SATOkodit sijaitsevat nyt paakau-
punkiseudun tyossakayntialueella,
Tampereella ja Turussa

« Panostimme vastuullisuuteen
rakennuttamisessa ja peruskorjaamisessa

*  Kuusi kotitaloamme valittiin
ostavastuullisesti.fi-palveluun ja
1 100 kotiamme on Raklin Green
Homes -toiminnan piirissa
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YHTEENVETO 1.1.-31.12.2022

« Taloudellinen vuokrausaste parantui Suomessa ja oli 95,2 % (94,9).

« Liikevaihto oli 291,2 mil). € (298,3).

«  Nettovuokratuotto heikkeni ja oli 200,4 mil}. € (210,6).

« Tulos ennen veroja heikkeni ja oli 151,9 mil;. € (259,4).

« Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli -14,9 milj. € (129,1).
« Asuntoinvestoinnit olivat 190,5 milj. € (167,1).

« Sijoitettu padoma oli 4 626,5 mil;. € (4 520,8).

« Sijoitetun paaoman tuotto oli 4,3 % (6,7).

«  QOsakekohtainen tulos oli 2,13 € (3,64).

« Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etta osinkoa ei jaeta (€ 0,50).
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YHTEENVETO 1.10.-31.12.2022

« Taloudellinen vuokrausaste Suomessa oli 95,5 % (95,4).

« Liikevaihto oli 71,4 mil;. € (75,1).

« Tulos ennen veroja oli -31,0 milj. € (47,7).

« Tulokseen sisaltyva sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli -58,1 milj. € (14,6).
« Investoinnit vuokra-asuntoihin olivat 68,4 milj. € (50,2).

e«  Osakekohtainen tulos oli -0,45 € (0,65).

10.2.2023 TILINPAATOSESITYSMATERIAALI 2022



TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE, %*
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LIIKEVAIHTO, milj. €
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ASUNTO-OMAISUUS
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN ARVONKEHITYS, milj. €
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ASUNTO-OMAISUUDEN ALUEELLINEN JAKAUMA 31.12.2022 SATON OMISTETUT VUOKRA-ASUNNOT 31.12.2022, %*

B Piskaupunkiseutu 87,3 %

M Turun talousalue 5,1 %
W 1h22,4% W 4h 6,4 %

M 2h 48,2 % 5h 0,4 %
W 3h 22,6 %

W Tampereen talousalue 6,4 %
W Pietari1,2 %
Asunto-omaisuus
yhteensd 4 8997 milj. €

31.12.2022 SATOlla oli Suomessa rakenteilla 1 418 vuokra-asuntoa.
Vuoden aikana konsernille valmistui Suomessa 191 VuokraKotia ja
52 JoustoKaotia.

*asuntoliiketoiminta Suomessa
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TULOS ENNEN VEROJA, milj. €
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OMA PAAOMA, mil;. € OMAVARAISUUSASTE, %
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LUOTOTUSASTE, %

60

50

Tavoite
<50%

40

30

20

10

2018 2019 2020 2021 2022

10.2.2023 TILINPAATOSESITYSMATERIAALI 2022



PITKAAIKAISTEN LAINOJEN ERAANTYMINEN, milj. €
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LAAJA RAHOITUSPOHJA

VELKASALKUN RAKENNE, nimellisarvot 31.12.2022,
YHTEENSA 2 150,8 milj. €

M Yritystodistukset 15,0

M Joukkovelkakirjalainat 1 074,0

I Pankkilainat 9074
Korkotukilainat 123,7

M Aravalainat 30,7
88,1 % velkasalkusta
reaalivakuudetonta
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT

Balder Finska Otas AB (Fastighets AB Balder) 56,3 %
Stichting Depositary APG Strategic Real Estate Pool 22,6 %
Keskindinen Tydelakevakuutusyhtio Elo 12,7 %
Valtion Eldkerahasto 4,9 %
Valkila Erkka 0,7 %
SATO Qyj 0,3 %
Enteld Tuula 0,3 %
Heinonen Erkki 0,3 %
Tradeka-sijoitus Oy 0,2 %
Hengityssairauksien tutkimussaatio 0,2 %
Muut osakkeenomistajat (117 kpl) 1,5 %

30.12.2022 konsernilla oli 127 arvo-osuusrekisteriin merkittya osakkeenomistajaa.
SATO Oyj:n osakkeiden vaihtuvuus kertomusvuoden aikana oli 1,7 %.
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Toimintaymparistossa SATON liiketoimintaan vaikuttavat voimakkaimmin
kuluttajien luottamus, ostovoiman kehitys, asuntojen vuokra- ja hintakehitys,
kilpailutilanne seka korkotaso.

Tyollisyyskehitys oli alkuvuonna 2022 vahvaa, mutta hidastui loppuvuodesta
talouden haasteista johtuen. Kertomusvuonna kuluttajien luottamus heikentyi
alkuvuoden jalkeen historiallisen heikolle tasolle, mika heijastui yksityiseen
kulutukseen. Suomen Pankin ennusteen 16.12.2022 mukaan Suomen talous
kasvaa 1,9 % vuonna 2022 hyvan alkuvuoden ansiosta. Vuonna 2023 energian
hintojen ja elinkustannusten nousun seurauksena talouden ennustetaan
ajautuvan lievaan taantumaan ja supistuvan 0,5 %.

Epavarmuus ja korkojen nousu hidastavat asuntokauppaa. Kiinteistonvalitysalan
Keskusliiton joulukuussa 2022 julkistamien tilastojen mukaan uusien ja
vanhojen asuntojen myyntimaarat laskivat marraskuussa selvasti verrattuna
viiden vuoden keskiarvoihin. Tilastokeskuksen joulukuun ennakkotietojen
mukaan vanhojen omistusasuntojen hinnat laskivat marraskuussa 2022 koko
maassa 3,4 % edellisen vuoden marraskuuhun verrattuna.

Taloudellinen tilanne tulee hidastamaan ennatysvilkasta rakentamista.
Mydnnettyjen rakennuslupien maara kaantyi laskuun jo vuonna 2021, mutta
vuosina 2022 ja 2023 valmistuu vield runsaasti uusia asuntoja, mika pitaa
kilpailun hyvista vuokralaisista kiredna seka vuokrankorotukset maltillisena.
Inflaation johdosta kohonnut kustannustaso luo kuitenkin paineita
vuokrankorotuksille tulevaisuudessa.
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Pandemian rajoitusten poistuttua ja tyollisyyden parantuessa muuttoliike
suuriin kasvukeskuksiin on kaantynyt vuoden 2022 aikana positiiviseksi ja
vuokra-asuntojen kysynta on alkanut kasvaa. Tama ja SATOn panostukset
vuokrauksen tehostamiseen seka asiakaspalvelun parantamiseen nakyivat
SATOnN vuokrausasteen kasvuna. My&s taloudellinen epavarmuus, korkojen
nousupaine ja kuluttajahintojen nousu heijastui osittain vuokra-asuntojen
kysynnan kasvuun.

Vuokralaisten valinnan mahdollisuuksien lisadntyessa onnistunut
asiakaskokemus on entista tarkeammassa roolissa. SATO panostaa
voimakkaasti lasnaoloon asiakkaiden lahella seka digitaalisiin palveluihin.

Enemmistdomistajansa toimintamallin mukaisesti SATO Oyj ei julkista
ohjeistusta vuoden 2023 tuloksesta. Balder Finska Otas AB:n emoyhtid on
Tukholman pdorssissa noteerattu Fastighets AB Balder.



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

Taman diasetin kuvissa esiintyy SATOn asukkaita. Ylla muuttokahvikupposiaan kilistavat Aleksandra ja Ertugrul.



