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Newsec Kiinteistomarkkinaraportti, Syksy 2009:

TOIMITILAMARKKINOILLA KAUPPA KAY VERKKAISESTI - OMALLA PAAOMALLA TOIMIVAT
SIJOITTAJAT JUHLIVAT

Kaupankdynnin volyymi ensimmadiselld puolivuotisjaksolla 2009 nousi 700 miljoonaan
euroon. Se on noin 75 % alhaisempi kuin vastaavalla jaksolla viime vuonna. Toisaalta
pitkdlla aikavalilld mitattuna aktiviteetti on kuitenkin tyydyttavalla tasolla.

Talld hetkelld on kdytanndssa lahes mahdotonta saada rahoitusta uusiin
kiinteistdinvestointeihin. Sijoittajat, joilla on erinomaiset pankkisuhteet, voivat saada
kiinteistdn arvosta 50 % lainaa ja lainamarginaalit ovat merkittdvan korkeat. Vaikean
rahoitustilanteen uskotaan vield jatkuvan ainakin koko tdmé&n vuoden.

Kiinteistérahoitusmarkkinoilla on tulossa kaikkien aikojen suurin lainojen uudelleen
jarjestelysuma, kun kuumimpina aikoina (2005 - 2007) tehtyjen kauppojen lainat
erdantyvit. Toisaalta vakuusarvot ovat sulaneet merkittdvasti ja toisaalta rahoitusidhteet
ovat ehtyneet, joten uudelleenrahoitus on monelle toimijalle eldmaéan ja kuoleman kysymys.
IImid on globaali ja se pitdd markkinan vield pitkdén epdvakaana.

Sijoittajat, jotka voivat maksaa omalla pddomalla kauppahinnasta suurimman osan tai
kokonaan, ovat harvassa ja ndin ollen kilpailu hyvistdkin kohteista on suhteellisen vdhdista.
Samanaikaisesti moni sijoittaja on kuitenkin myyntilaidalla, koska ne yrittavat saada
lainarakennettaan paranneltua ja oman pddoman rakennettaan vahvistettua. Myés moni
yritys on hakenut omistamistaan kiinteistdistd tuoretta pddomaa oman rahoitustilanteensa
parantamiseksi. Suomessa ei kuitenkaan olla ryhdytty merkittaviin alennusmyynteihin, vaan
kauppaa tehddén verkkaisesti ja uutta arvostustasoa haetaan varovaisesti.

Tama kdy ilmi pohjoiseurooppalaisen kiinteistékonsultin Newsecin syksyn 2009
Kiinteistomarkkinaraportista.

Aktiivisimmat kiinteistosijoittajat tdna vuonna ovat olleet suomalaiset eldkeyhtiot, jotka toimivat
enimmakseen omalla pddomalla. Toisaalta myo6s useat kansainvaliset rahastot (mm. Saksasta)
ovat palanneet markkinoille ja hakevat hyvaélaatuisia ja varmoja kohteita.

Markkinoillamme liikkuu myds melkoinen joukko aggressiivisia, pakkomyynteja ja korkeaa tuottoa
havittelevia riskisijoittajia. Nayttaa kuitenkin silta, etta niin kauan kuin korkotaso pysyy
maltillisena, nykyiset omistajat selviytyvat lainojensa koronmaksusta, eivatka pankit ryhdy
pakkotoimenpiteisiin.

Rahoituskriisin lisdksi kiinteistomarkkinoiden epdvarmuutta lisda rapautuva vuokrataso
erityisesti padkaupunkiseudun toimistotiloissa. Viimeisen puolen vuoden aikana ovat esimerkiksi
Helsingin keskustassa solmittujen uusien vuokrasopimusten tasot laskeneet

5 - 10 %. Keskimaaradinen toimistovuokrataso talla alueella tehtdvissa uusissa sopimuksissa
vaihtelee nyt 22 - 24 €/m2/kk. Uskomme, ettd markkinavuokrat ovat yha laskusuunnassa tand ja
ensi vuonna, johtuen tyéttémyyslukujen pahenemisesta ja uusien toimistotalojen
valmistumisesta.

Kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ovat viimeisen vuoden aikana nousseet kaikkialla
maailmassa ja my6s Suomessa. Keskustan parhailla paikoilla sijoittajien toimistotilojen
tuottovaatimukset ovat nousseet 6 %:iin, kun ne parhaimmillaan vuonna 2007 olivat 5 %.



Kaannetta parempaan saadaan odottaa ainakin siihen asti, kunnes rahoitusmarkkinat paranevat
ja kansantalouden tunnusluvut osoittavat positiivista etumerkkia, sanoo toimitusjohtaja Juhani
Reen Newsec Advice Oy:sta.
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