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HYVAT ASIAKKAAMME JA
YHTEISTYOKUMPPANIMME

Asiakas- ja henkiléstotyytyvdisyys

Mittaamme Newsecissa sddnnodllisesti seka asiakas-
ettd henkilostotyytyvaisyytta. Newsec on nyt
neljdnnen kerran perdkkdin valittu Suomen
parhaiden tydpaikkojen joukkoon Great Place to
Work Instituten® henkildstotyytyvaisyyskyselyn
perusteella. Uskomme vankasti, etta
henkilostotyytyvaisyydellda on selvd korrelaatio
myos asiakastyytyvaisyyteen. Viimeisimman
asiakasmittauksemme tulokset myds todistavat
taman, saimme asiakkailtamme kokonais-
arvosanaksi 3,9 asteikolla 1-5. Tdssa on parannusta
edellisestd vuodesta 10 %, mutta emme aio jaada

lepddmdadn vaan jatkamme  systemaattisesti
kummankin mittarin kehittdmistd parempaan
suuntaan.

2011 ’*

jf®@) Best workplaces

AL®INS Finland

Kiinteistdala sosiaalisessa mediassa

Yhtiomme on ldhtenyt sekd markkinoinnissa ja
verkostoitumisessa mukaan hyédyntamaan
LinkedIn-palvelua; uskomme etta tamantyyppiset
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uudet kanavat tulevat jatkossa kasvavassa maarin
edesauttamaan viestintddmme seka asiakkaillemme
ettd muille sidosryhmille. Verkostoidutaan tatakin
kautta: www.linkedIn.com.

Vahvistuksia Viroon

Sisaryhtiémme Newsec Estonian toimitusjohtajaksi
on nimitetty Roul Tutt. Roulilla on vankka
rahoitustausta, ja suomen Kkielen taitoisena pystyy
Viron toimistomme 5 hengen ammattitiimin avulla
auttamaan kaikissa kiinteist6kysymyksissa.

MARKKINANAKYMAT
Kauppamarkkina

Alkukevddlle ei vield saatu montaa merkittdvaa
kauppaa paatettyd, mutta loppukevaan ja alkukesan
aikana kauppojen maarad on selkedsti lisdantynyt.
Na&in ollen viime syksyna alkanut sijoittajakysynnéan
piristyminen on nyt realisoitumassa kaupoiksi.
Ensimmaisen neljan kuukauden kaupankdynnin
volyymi oli noin 550 miljoonaa euroa. Tosin
kysynndan lisdys on kohdistunut edelleenkin
sijainniltaan ja laadultaan parhaisiin kiinteistdihin.
Kiinteistérahoitus on vahitellen helpottumassa,
mutta lainarahoituksen tarjoajien maara ei juuri ole
lisddntynyt. Muutamien euromaiden rahoituskriisit
pitdvat lainamarkkinat herkkind ja lisdriskeja ei
kiinteistopuolelta haluta ottaa. Myds erilaisten
valmisteilla olevien pankkeja ja vakuutusyhtidita
koskeva vakavaraisuussdadanndsten kiristyminen
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(Basel Ill ja Solvency IlI) ei edesauta kiinteistéjen
velkarahoitusta. Myés oman pddoman nostaminen
erilaisiin kiinteistérahastokehitelmiin on edelleen
vaikeaa.

Kansainvalisten sijoittajien kiinnostus Suomeen on
lisdantynyt paitsi vakaiden kasvundakymiemme
lisdksi myo6s siksi, etta Euroopan padamarkkina-
alueiden hinnoittelu ndyttaa sijoittajista monin
paikoin liian kalliilta.

Toissijaisilla alueiden ja heikompilaatuisten
kohteiden kysynta on vieldkin vahdista ja hintojen
nousua ei juurikaan ole havaittavissa. N&in ollen
hinnoittelu on yha selvemmin eriytymassa huonojen
ja hyvien kohteiden valilla.

Kokonaisten asuinvuokratalojen hinnoittelu nayttaa
Iahenevan omistusasuntojen hinnoittelua, kun
sijoituskysyntd on kovaa eikd kohteita juuri ole
rakenteilla, koska rakennusliikkeet tuottavat talla
hetkelld pddasiallisesti omistusasuntotuotantoa.

Ennustamme toimitilakiinteistéjen hintatason
edelleen nousevan keskustan parhaimmilla paikoilla
ja  myds keskustan ulkopuolella odotamme
hintakehityksen olevan lievasti positiivinen.

Vuokramarkkina

Suhdannendkymat tdlle vuodelle ovat positiiviset,
joskin kustannusten nousu pitda inflaatiokehityksen
korkeana. Kuluttajien Iuottamus on edelleen
keskimaaraista korkeammalla tasolla eika
tyottomyysluvuissa ole tapahtunut huonontumista.

Tama positiivinen kehitys nakyy vuokramarkkinoilla
ja myos padkaupunkisseudun toimistovuokrat ovat
pitkdsta aikaa hienoisessa nousussa. Myds
markkina-aktiviteetti on parantunut ja
vuokrasopimuksia tehddan maarallisesti enemman
kuin viime vuonna. Vajaakdyttdasteet ovat
padkaupunkiseudulla hiukan laskussa, mutta
suunnitteilla olevien uudiskohteiden maara ennakoi
korkeana pysyvia vajaakayttélukuja I3hivuosina
erityisesti vanhemmassa kannassa. Myynnin
volyymien kasvu ylldpitdd liiketilojen kysyntada ja
positiivista vuokrakehitysta.

Viennin, tuotannon ja tavaravirtojen elpyminen on
tayttamassa taas tyhjentyneita varastoja ja
logistiikkatilojen kysynta on parantumassa.

Vuokra-asuntopula pddkaupunkiseudulla aiheuttaa
paineita uusien vuokrien nousuun ja myds olemassa
oleviin vuokriin kohdistuu nousupaineita nopeasti
nousevien Kiinteistokulujen ja korkojen nousun
vuoksi.

LIIKETOIMINNASSAMME TAPAHTUNUTTA
Newsec Advice Oy

Kansantalouden elpyminen ja kasvu nakyvat
selvasti myds toimitilamarkkinoiden aktiviteetissa
ja palveluidemme kysynnadn kasvuna. Erityisesti
kiinteistokaupan likviditeetin parantuminen on
lisdnnyt myyntineuvonantoihin liittyvien
toimeksiantojen maarda. llahduttavaa on todeta,
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ettd Tampereen aluetoimistomme on onnistunut jo
alkuvuonna valittdamaan monia hyvida kauppoja ja
vuokrauksia ympdari Suomea, joten markkinat
toimivat myds muualla kuin padkaupunkiseudulla.
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Kaupankdyntitiimi

Kesan ldhestyessd kaupankdyntiaktiviteetti on
selvasti virkistynyt ensimmadisen neljanneksen
alhaisen kaupankadyntivolyymin jalkeen. Tiimilld on
kdynnissa talla hetkelld nelja mielenkiintoista
myyntiprojektia, joista kaksi tultaneen
allekirjoittamaan kaupoiksi ennen kesda. Lisdksi
tiimilla on kaksi ostotoimeksiantoa, jotka uskomme

realisoituvan  kaupoiksi vuoden kolmannella
neljanneksella.
Arviointitiimi
Newsecin arviointitiimi sai alkuvuodesta
lisdvahvistuksia kun aiemmin Ovenia Oy:ssa

tydskennellyt tekniikan lisensiaatti Jyrki Halomo

sekd Rapal Oy:ssa tyoskennellyt Joona Nyman
liittyivat joukkueeseen. Yhteensa 12 Kkiinteist6-
arvioinnin ammattilaista kasittava Newsec

Valuation Oy toimii laajalla sektorilla, asiakkai-
tamme ovat niin yksittdiset kunnat kuin kotimaiset
ja ulkomaiset rahoittajatkin sekd sijoittajat ja
kehittdjat, rakennusyhtiditd unohtamatta.

Alkaneen vuoden mielenkiintoisia teemoja ovat
IFRS- standardien muutokset ja niiden vaikutukset
kiinteistdmarkkinoihin sekd edelleen kasvavassa
maarin erityyppisten rakennushankkeiden ekolo-
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gisuutta mittaavien sertifikaattien yleistyminen
sekd uudisrakennus- etta kehityshankkeissa.
Newsec Valuation seuraa uusimpien trendien
suuntia ja reagoi niihin tarjoamalla asiakkaillemme
raataloityja vksil6llisia palveluita parhaan
mahdollisen  lopputuloksen  mahdollistamiseksi.

Vuokraustiimi

Toimitilavuokraus on jatkunut positiivisena, olemme
vuokranneet toimitilaa yli 12.000 m?. Tiimissa aloitti

maaliskuussa vuokrausneuvottelijana Paivi
Koponen.

Suurimpana  yksittdisend hankkeena olimme
neuvottelemassa DNA:n uuden pddkonttorin

rakentamisesta Kapyldan, Lakkisepdntielle Business
Park Triottoon. Uuteen pddkonttoriin muuttaa n.
600 tyotekijaa. Toimitilat ovat suuruudeltaan n.
7.500 m? ja kattavat yli puolet Business Park
Triotosta, jonka laajuus kokonaisuudessaan on
14.000 m? Sopimuksen myétd Trioton Kkaikki
vuokrattavissa olevat toimistotilat on vuokrattu.
Kohteen rakentaa YIT, rakentaminen kaynnistyi
tammikuussa 2011 ja DNA:n tilat valmistuvat kesalla
2012.

Corporate Finance

Olemme avustaneet asiakkaitamme kiinteistérahoi-
tuksen jarjestamisessa seka selvittaneet kiinteist6-
rahastomallien kdyttokelpoisuutta kunnan kiinteis-
téomaisuuden omistuksessa ja hallinnassa. Tuuli-
voimainvestoinnit tulevat jatkossa kasvamaan
merkittavasti, kun laki uusiutuvalla energialla tuote-

fun sdahkoén tuotantotuesta tuli voimaan 25.3.2011.
Tarjoamme tuulivoimainvestointien rahoitus- ja
transaktiopalveluita yhteispohjoismaisella tiimilla.

Tampereen tiimi

Viime vuoden loppupuolella alkanut hyva vire on
jatkunut myds alkuvuoden. Onnistumisia on tullut
sekd vuokrausten ettd myyntien kanssa. Oulussa,
Kouvolassa, Jamsdssd, Pieksamadelld, Salossa ja
Tikkakoskella olemme vuokranneet yhteensda n.
7000 neliéta.

Toimimme myyjin neuvonantajana kun n. 28000 m?
teollisuustilaa Yldjarvelld ja Hollolassa vaihtoi
omistajaa myyjan jaddessa tiloihin vuokralle. Tdman
lisdksi olemme myyneet 3 asuinkerrostaloa
alkuvuonna. Kaksi ndistd oli Pietarsaaressa ja yksi
Tampereella.

Edellisten lisdksi sopimukseen on paasty
liikekiinteistéjen myynneissd Lahdessa ja Salossa.
Tilanteesta johtuen suunnittelemme lisaresurssin
hankkimista tiimiimme.

Newsec Asset Management Oy
Kehitystoiminta

Olemme kdynnistdneet useita kehityshankkeita,
joiden tarkoituksena on arvioida asiakkaittemme
kiinteistdjen tai toimitilojen ympéaristévaikutuksia
sekd mahdollisuuksia  parantaa kiinteistéjen
energiatehokkuutta.
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Olemme saaneet alkuvuodesta lisda Business Park
-asiakkuuksia: manageeraamme nyt myés Commerz
Realin omistamaa Swing Life Science Centeria
Espoon Keilaniemessa ja API:n toimistokohdetta
Tampereella osoitteessa Hatanpaan valtatie 30.
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Business Park -tiimi

Olemme aktiivisia ja innovatiivisia kohteidemme
markkinoinnissa ja vuokrauksessa. Tasta
esimerkkind Airport Plaza Business Parkille
kehitettiin uusi ilme kilpailukyvyn varmistamiseksi,
sen nimi vaihdettiin ytimekk&asti Gate8:ksi ja sille
tehtiin mm. uudet web-sivut.

Leasing & Retail -tiimi

Olemme panostaneet voimakkaasti Asset
Management -asiakkaidemme vuokraukseen ja
tilojen markkinointiin yhteistydssa Asset
Managereidemme kanssa. Useita toimisto-
Kiinteistdjen ja kauppakeskusten kehitysprojekteja
on meneillddn, joista voimme mainita uudistuneen
Malmin  Novan avajaiset nyt kevaallda ja
Kauppapaikka Hermanin 1. vaiheen avajaiset ensi

syksynda.  Onnistuneiden retail-vuokraustemme
pohjana on jatkuva vyhteydenpito nykyisiin ja
Suomeen tuleviin uusiin retail-toimijoihin.

Tieddmme heidan tila- ja paikkakuntatarpeensa ja
otamme heihin yhteytta systemaattisesti oman
tietokantamme kautta. Teemme  jatkuvasti
kaupallisten kohteiden vaikutusalue- ja ostovoima-
analyyseja seka kuluttaja- ja vuokralaiskyselyja, ja
tuloksista saamme ajantasaista tietoa omistajille
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kiinteiston kehittamiseen ja tuleville vuokralaisille
liikepaikkapdatoksiin.

Paakaupunkiseudun haasteellisten
toimistokohteiden vuokrauksessa meilla on hyvia
tydkaluja ja kokemusta kohteen brandin
kirkastamisen, raataloityihin markkinointi-
kampanjoihin sekd osaamista ja ideoita kohteiden
kehittamiseen. Kaytdmme uusia digitaalisia
markkinointikanavia vanhojen hyvaksi havaittujen
rinnalla ja réaataléimme monikanavaiset
kampanjamme kohdekohtaisesti. Vuokraus-
markkinoinnin onnistumista mittaamme niin liidien,
neuvottelujen kuin vuokrasopimustenkin maarilla.

Kymmenhenkisessa tiimissamme on kaksi
vuokrauspaallikkda, kolme vuokrausneuvottelijaa ja
viisi kauppakeskusjohtamisen ammattilaista, joista
kaikilla on ICSC Shopping Center Management
-tutkinto.

Asset Management -tiimi
Olemme jatkaneet kevdan aikana raportoinnin

kehittdmista ja laadun parantamista. Alkuvuonna
tehdyn asiakastyytyvdisyysmittauksen perusteella
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on asiakkaittemme tyytyvaisyys palveluihimme

parantunut 20 % edellisesta mittauksesta.

Kuluneen vuoden aikana tulemme panostamaan
kiinteistdjohtamispalveluiden osalta ymparisté- ja
energiaosaamiseen.

Corporate Real Estate -yksikkd

Toimimme neuvonantajana DNA:n
toimitilauudistuksessa, jossa autoimme toimitilojen
muutostarpeiden kartoituksessa henkildoston
tyoympadristokyselylld, toimitilojen kartoituksessa,
vaihtoehtoisten toimitilojen vastaavuusvertailussa
DNA:n tarpeisiin sekd uudelleen sijoittautumisen
ympadristévaikutuksien analysoinnissa.

Olemme laajentaneet tydoymparistékyselyjen
toteuttamista kuntasektorille, jossa arvioidaan ja
vertaillaan erilaisten julkisten tilojen soveltuvuutta
eri hallintokuntien tulevaisuuden tarpeisiin. Newsec
on kehittanyt tyoymparistdindeksin, jonka avulla

voidaan vertailla erilaisia tydympadristoja
keskenddn. Indeksi muodostuu noin 25 000
tyontekijan ja esimiehen vastauksista Pohjois-
Euroopassa.
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Ojamo projektityontekijana

SEURAAVAT NEWSEC UUTISET
Seuraavat Newsec Uutiset ilmestyvat syksylla 2011,
Hyvaa kesaa!

Newsec Finland Oy
i
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Kai Keituri
toimitusjohtaja
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Newsec tarjoaa palveluja kiinteistdsijoittajille, kiinteisténomistajille sekd toimitilojen kayttdjille. Yhtié on perustettu vuonna 1994 ja on yksityisten partnereiden omistama. Konsernissa on yli 600
tyontekijaa, joista 130 Suomessa. Markkina-aluettamme ovat kaikki Pohjoismaat ja Baltia. Lue lisdd: www.newsec.fi.

Newsec - Mannerheiminaukio 1A, PL 52, 00101 Helsinki

Aleksanterinkatu 32 B, 33100 Tampere -

Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo -

puh. 0207 420 400 - www.newsec.fi
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