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YMPARISTO JA KESTAVA KEHITYS

Alamme on enenevassa maarin alkanut vaikuttamaan kestavan kehityksen eteenpéin viemiseen
yhteiskunnassa. Toimitilojen ymparistdkuormitus muodostaa 2/3 kaikesta CO2- kuormituksesta ja tAman
ovat nyt huomioineet monet Kiinteistdjen kayttajat omissa ympéristdohjelmissaan seka kiinteistésijoittajat
erityisesti uusissa toimitilaprojekteissa, joista suurin osa sertifioidaan joko Leed tai Breeam standardeihin.
Kuitenkin jaljellda on vield iso tehtédvékentta valmiin toimitilakantamme osalta; ndmahéan ovat valmistuneet
paaosin aikoina, jolloin ymparistdasiat eivat olleet tapetilla.

Olemme Newsecissd mukana vakavasti talla
sektorilla palveluidemme osalta auttamassa seka
kayttajia etta sijoittajia identifioimaan ja
implementoimaan erilaisia
tehostusmahdollisuuksia toimitiloissa ja
Kiinteistbissa. Teemme ymparistékonsultointia,
erilaisia tydymparistd selvityksia seka kayttgja- ja
tilatarvekartoituksia; ndissa kaikissa on vahvasti
mukana seka saavutettavat sdéstot/tehostukset
asiakkaalle ettd kestavan kehityksen nakékulma.
Osallistumme myds aktiivisesti alan jarjestdjen ja
elinten toimintaan olemalla mukana mm. Green
Building Council Finlandissa.

Newsec Ruotsissa uusiin toimitiloihin

Emoyhtidmme Newsec Ab on muuttanut
Tukholmassa uusiin toimitiloihin osoitteeseen
Stureplan 3. Tilat on suunniteltu tehokkuutta ja
kestavaa kehitysta silmallapitaen.

MARKKINANAKYMAT
Kauppamarkkina

Télle vuodelle ennustamamme merkittava
kaupankayntivolyymin lisd&ntyminen ei nayta
toteutuvan ainakaan siind maarin, kuin viela
kevaalld odotimme. Marraskuun alkuun mennessé
merkittavien kauppojen euromaara jai 1,4
miljardiin euroon. Toisaalta tdma johtuu
loppukesén jalkeen heikentyneesta
rahoitustilanteesta ja toisaalta siita, etté tehtyjen
kauppojen keskikoko on ollut verrattain alhainen.
Markkinoilla on suhteellisen paljon kohteita
myynnissa, mutta sijoittajat ovat erittain valikoivia
ja vain hyvista kohteista saadaan myyjaa
tyydyttava hintataso.

Etela-Euroopan valtioiden velkakriisi pitaé
rahoitus- ja sijoitusmarkkinat jatkuvasti

varovaisina eika suuriin jarjestelyihin uskalleta
tassa ilmapiirissa lahted. Kansainvéliset sijoittajat
ovat yha aktiivisia Suomessa ja uusiakin on
jalleen tullut markkinoillemme, mutta heidan
kriteerinsa tayttavia ostokohteita ei ole tarpeeksi
tarjolla.

Toimistomarkkinoilla uusien rakennettavien
kohteiden maara paakaupunkiseudulla on
lisddntynyt ja niihin riittdd sijoituskysyntad. Kovan
rahan asuinvuokrataloja, jotka on tarkoitus myyda
sijoittajamarkkinoille, rakennetaan huomattavan
vahan ja niiden hinnoittelu on erittain
aggressiivista. Toimitilamarkkinoiden
tuottovaatimukset olivat laskussa koko
alkuvuoden, mutta nyt suunta on muuttumassa
lainamarginaalien kohoamisen my®6ta.

Kovasta sijoituskysynnésta johtuen parhaimpien
kohteiden hinnoitteluun taantumapelot eivat
ainakaan viela nayta vaikuttaneen. Uskomme
markkinoiden likviditeetin pysyvan vahintaankin
tyydyttadvana tulevan kuuden kuukauden aikana.

Vuokramarkkina

Suhdannenakymien synkentyminen ensi vuodelle
ennakoi tyhjan tilan maéran kasvua kaikilla muilla
paitsi vuokra-asuntosektorilla.

Alueellisia eroja on paljon ja esimerkiksi
paékaupunkiseudun lisdantynyt
toimistorakentamisen volyymi tulee merkitsem&an
alueen toimistovajaakayttbasteen lisdéntymista.
Markkina-aktiviteetti on ollut toistaiseksi
tunnelmiin ndhden yllattavankin vilkasta.
Esimerkiksi Helsingin keskustan
toimistomarkkinassa on pitkasta aikaa
tapahtumassa isoja muutoksia, kun Té6l6nlahden
alueen uudet rakennettavat paékonttoritasoiset
toimistotalot ovat olleet vuokrausmarkkinoilla.
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Uutta tehokasta toimistotilaa ei Helsingin
keskustasta ole juurikaan ollut tarjolla, joten
kysyntaa kohteisiin on ollut kiitettavasti.

Alma Media, KPMG ja UPM ovat ainakin
sijoittumassa naihin kohteisiin. Samalla
ydinkeskustan toimistomarkkinoille on
vapautumassa vuosina 2013 - 2014 huomattava
maara tilaa.

Seka liiketilojen etta toimistotilojen
markkinavuokrat ovat olleet nousussa viimeisen
vuoden ajan. Nakymat ovat kuitenkin heikon
suhdannetilanteen johdosta kdantyneet tdméan
syksyn aikana negatiivisiksi. Viennin, tuotannon ja
tavaravirtojen elpyminen ehti jo vaikuttaa
positiivisesti varasto- ja logistiikkatilojen
kysyntéan. Talla sektorilla suhdannevaihtelut
nakyvat kuitenkin nopeasti ja nyt ollaan
enemmankin odottavalla kannalla.

LIKETOIMINNASSAMME TAPAHTUNUTTA
Newsec Advice Oy

Kevéaalla vilkastunut kiinteistéjen kauppamarkkina
on kypsymassa nyt julkistettaviksi kaupoiksi.
Myynti- ja ostoneuvonannossamme on useita
projekteja, joiden odotetaan tulevan
allekirjoitusvaiheeseen ennen vuoden vaihdetta.

Myds vuokraus- ja arviointipalvelumme kysynta
ympéari Suomea on ollut vahvaa, joten uskomme
padsevamme tand vuonna asettamiimme
tavoitteisiin.

Vaikka markkinat ovat muuttumassa
haasteellisemmiksi, ei mitddn kysynnén
merkittdvaa vahenemista ole havaittavissa.

Kaupankayntitiimi

Newsecin kaupankayntitiimi on toiminut
neuvonantajana useissa kiinteistdkaupoissa
kesén ja syksyn aikana.

Papyrus Finland Oy myi varasto- ja
toimistokiinteistonsa Vantaalla SaKa
Hallikiinteistét Oy:lle juuri ennen kesaé, Newsec
toimi Papyrus Finland Oy:n neuvonantajana
kaupassa. Samanaikaisesti kaupan kanssa
osapuolet solmivat vuokrasopimuksen
kiinteistdstd, kiinteistén vuokrattava pinta-ala on 8
900 m2.

Newsec toimi Lujatalo Oy:n neuvonantajana
Espoon Leppéavaarassa sijaitsevan Sola Business
Valley —toimistokiinteistdn myynnissa. Kohteen
osti Veritas eldkevakuutus. Toimistorakennus
valmistuu vuoden 2012 lopussa ja siihen tulee
vuokrattavaa pinta-alaa noin 16 600 m2.
Vuokralaiseksi taloon on tulossa Lujatalo Oy:n
liséksi myds Aditro Oy ja Schneider Electric
Finland Oy.

SEB Asset Management osti Leppavaarasta 6700
m2 toimistotalon OP-Henkivakuutukselta.
Toimisto on 100% vuokrattu Ramboll Finland Oy:n
kayttéon. Newsec toimi SEB Asset
managementin neuvonantajana transaktiossa.

UBS Global Asset Management osti Vantaalla
sijaitsevan noin 11.000 m2 logistiikkakohteen YIT
Rakennus Oy:ltd. Kaupassa Newsec toimi
ostajan neuvonantajana.

Marraskuussa kaupankayntitiimi toimi ostajan
neuvonantajana Virtanen Yhtiét Oy:n myydessa
Turusta noin 4000 m2 liiketilakiinteiston
Vakuutusosakeyhtié Henki-Fennialle. Kohde on
vuokrattu Gigantti Oy:lle pitkalla
vuokrasopimuksella

Edelld mainittujen kauppojen liséksi
kaupankayntitimilla on kaynnissa talla hetkella
useita mielenkiintoisia myyntiprojektia ja muutama
ostoneuvonantoprojekti, joista nékemyksemme
mukaan osa allekirjoitetaan tAman vuoden
puolella ja osa kaupoista siirtyy ensi vuoden
puolelle.

Arviointitiimi

Newsecin arviointitiimiin on syksyn aikana saatu
kaksi uutta RICS-auktorisointia, kun Jyrki Halomo
ja Tiina Kykyri suorittivat hyvaksytysti RICS-
kokeen. Jyrki ja Tiina mukaan lukien tiimissa
tydskentelee yhteensa 4 RICS-auktorisoitua
analyytikkoa, mikéa antaa meille hyvat resurssit
palvella erityisesti kansainvélisia asiakkaita, jotka
vaativat Royal Institution of Chartered Surveyors
-standardin mukaisia arvioita.

Kunta-asiakkuuksissa olemme olleet mukana
kdynnissa olevissa infra- ja aluekehityshankkeissa
laskemassa muun muassa kokonaistaloudel-
lisuuksia. Kaupallisella puolella nopeasti muuttuva
markkinatilanne asettaa arvonmaaritykselle



mielenkiintoisia haasteita. Seuraamme
markkinoita jatkuvasti ja pystymme tarjoamaan
asiakkaillemme kattavasti palveluita niin
paédkaupunkiseudulla, kuin myés muualla
Suomessa.

Vuokraustiimi

Toimitilavuokrauksessa on solmittu

uusia yhteistydsopimuksia, joissa kohteen
vuokraus ja markkinointi hoidetaan tiiviisti
yhdessa omistajan ja yhden valittajan

kanssa. Merkittavin talla mallilla
vuokrauksessamme oleva keskustakohde on
paalupaikalla oleva Forumin kauppakeskus ja sen
vuonna 2014 KPMG:Ita tyhjaksi jadvat toimistotilat
Mannerheimintiella.

Kansainvélisten sijoittajien lisdksi myds
suomalaiset sijoittajat ovat enenevassa maérin
hakemassa yhta tai kahta kumppania tiivimp&an
yhteistydhodn talojensa vuokraukseen. Kesan
jalkeen on léydetty tilat uudentyyppiselle
ravintolalle ydinkeskustaan. Toimistovuokraus on
jatkunut myds syksylla kohtuullisesti ja isot
projektimme etenevat markkinoiden
epavarmuudesta huolimatta.

Tuulivoimarahoitus

Olemme avustaneet asiakastamme yhteensa 50
MW:n tuulivoimalaprojektin markkinoinnissa ja
myyntiprosessin toteutuksessa. Suomi on talla
hetkella kansainvélisesti hyvin kiinnostava
markkina-alue. Ymparistdministerién ja
maakuntien liittojen tuoreesta selvityksesta
iimenee, ettd Suomesta léytyy yhteensa 289
tuulivoimatuotannolle soveltuvaa aluetta, johon
voitaisiin rakentaa peréati 12 600 MW:n
tuulivoimakapasiteetti. Toukokuussa 2011
Suomen kokonaiskapasiteetti oli 197 MW:a ja
maaliskuussa 2011 voimaan saatetun
syottétariffijarjestelmén tavoitteena on toteuttaa
vahintdan 2 500 MW:n kapasiteetti vuoteen 2020
mennessa.

Tampereen tiimi

Tampereen toimiston syksya ovat varittaneet
uudet hankkeet asuinkerrostalojen kanssa. Hyvin
menneet projektit télla saralla ovat rohkaisseet
ottamaan lisda hankkeita ty6n alle. Oulun seudulla
olemme paattdméassa hanketta, jossa tdytimme

vuokralaisilla tyhjaksi jadneen n. 7 000 m?
teollisuuskiinteistén ja I6ysimme sille sen jélkeen
ostajan. Vuokrauksessa olemme saattaneet
muutamia toimisto- ja liiketilavuokrauksia maaliin
ja markkinoiden nakymista huolimatta isoja
toimistohakuja on viela tydn alla.

Kuluva vuosi on alleviivannut tarvetta kasvattaa
yksikkdmme kokoa ja olemme rekrytoimassa lisaa
osaajia tiimiimme Tampereella.

Newsec Asset Management Oy
Kehitystoiminta

Kéynnissa on useita ymparistdkehitys- ja
energiatehokkuushankkeita joilla saavutetaan
asiakkaittemme kiinteistéissa parempaa
energiatehokkuutta ja kustannussaastéja.

Business Park -tiimi

Business Park -yksikdn vetdjana aloitti 15.9.2011
alkaen Miro Karttunen, joka siirtyi takaisin
Newsecille ISS Palvelut Oy:sta.

Keséan aikana UBS:n ostama Tiilitien
logistiikkakiinteistd Vantaalla siirtyi Newsecin
Business Park tiimin manageeraukseen.

Leasing & Retail -yksikké

Taloudellisesti epévakaiden aikojen uhka on
kesan jalkeen tullut osaksi myds retail-toimintaa.
Téasté huolimatta olemme jalleen saaneet useita
uusia erilaisia asiakkuuksia ja projekteja
hoidettavaksemme. Hein&kuussa aloitimme
Atomi-kauppakeskuksen manageerauksen
(likepinta-ala n 8000 m?), kohteen omistaa
Cornerstone. Kauppapaikka Hermanin 1-vaiheen
avajaisia vietettiin lokakuun lopulla, vuokrausaste
95 % ja kevaalla avattavan 2-vaiheen vuokraus on
hyvassa vauhdissa. Tiimillamme oli ilo olla
toteuttamassa yhta vuoden suurinta kaupallista
avausta yhdessa Lemminkaisen ja Kiinteistd Oy
Naumasen kanssa. Keravalla puolestaan olemme
uudistamassa Niamin rahaston omistamaa
Kauppakeskus Aleksintoria. Kohde on saanut
erittéin positiivisen vastaanoton kaupan ketjujen ja
muiden toimijoiden piirissd, kohteessa alkaa
taydellinen peruskorjaus tammikuussa ja valmista

arvioidaan olevan lokakuussa 2012.
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Toimitilojen vuokraus on ollut alkusyksysta hyvin
kaksijakoista. Liiketilojen puolella kysynta on
jatkunut paikoitellen erittainkin hyvana, mutta
toimistopuolella valitettavasti markkina on
edelleen erittéin haastava. Toimistopuolellakin
toimijat ovat aktiivisia, mutta tarjontaa niin
perinteisissa toimistokohteissa kuin myods
Business Park -kohteissa on talla hetkella hyvin
paljon ja vuokralaisista kilpaillaan l1&hes
yksinomaan vuokran suuruuden ja
vapaakuukausien avulla. Erilaiset
markkinointitoimenpiteet ovat korostuneet
entisestadn, jotta kohteet saadaan erottumaan
muista kilpailevista kohteista.

Yksikdn toimintaa kehitetdan ja virtaviivaistetaan
jatkuvasti. Vuokraukseen panostetaan entisestaén
ja joulukuussa tiimissé aloittaa yksi uusi vuokraaja
erittdin vahvalla specialty leasing -taustalla.

Asset Management -tiimi

Kesén ja syksyn aikana olemme onnistuneet
saamaan useita kotimaisia ja ulkomaalaisia
kiinteistdsijoittajia asiakkaaksemme.

Corporate Real Estate -yksikko

Newsecin CRE-yksikk® on vastannut kesakuun
alusta Relacom Finland Oy:n toimitilasalkun
hallinnasta ja uusien toimipaikkojen etsinnasta.

CRE on alkuvuoden aikana tehnyt selvityksia
useiden kymmenien kohteiden Kiinteistdverojen
oikeellisuudesta. Selvitysten perusteella
keskim&éarin joka kolmannessa kohteessa
omistajat ovat maksaneet liikkaa kiinteistéveroa.

CRE-yksikkd on panostanut voimakkaasti
toimitilojen ja laitetilojen ymparistékonsultointiin.
Newsec Asset Management Oy:lle on mydnnetty
Pohjoismaiden ensimmaisena kiinteistdalan
yrityksend EU:n Code of Conduct for Data Center-
suunnannayttajan (Endorser) asema asiakkaiden
laitetilojen energiatehokkuuden parantamiseksi.

CRE-yksikkd on kartoittanut Pohjoismaissa ja
Baltiassa toimivien yritysten toimitilakannan
vaikuttavuutta ja merkitystd organisaatioiden
yhteiskuntavastuksessa. Kyselytutkimus
toteutettiin yhteystydssa Aaltoyliopiston ja Green
Building Council Finlandin kanssa.

Elina Samila aloittaa joulukuun alusta Advisorina
CRE-yksikdssa vastuualueenaan Sustainable
Services. Elinalla on useamman vuoden kokemus
toimitilojen ymparistdpalvelujen kehittdmisesta
sekd hanella on mm. LEED Green Associate
-pétevyys.

SEURAAVAT NEWSEC UUTISET

Seuraavat Newsec Uutiset ilmestyvat kevaalla
2012.

Mukavaa joulunodotusaikaal

Newsec Finland Oy

Kai Keituri

PASSION o clewrs

Newsec — The Full Service Property House in Northern Europe — tarjoaa kattavan palveluvalikoiman kiinteistéarvioinnin,
kiinteistdjohtamisen ja kaupankaynnin aloilta niin kiinteistéjen omistajille, sijoittajille kuin kayttajillekin. Yhtidé on perustettu vuonna 1994
ja on yksityisten partnereiden omistama. Konsernilla on toimintaa kuudessa maassa, yli 500 tyontekijaa, joista noin 140 Suomessa ja n.

65 MEUR vuotuinen liikevaihto.

Joka vuosi Newsec toteuttaa menestyksekkaésti satoja toimeksiantoja ja hallinnoi yli 1 000 kiinteistéa. Eri toimintojen laajuus ja
kattavuus antaa Newsecille perusteellisen tiedon kiinteistémarkkinoista Pohjois-Euroopassa.
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