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Jadam! Rahaporni jakso, kolme, kolme, kolme. Mitenkaan tama luku tarkoittaa?

Ma sanon, etta se tarkoittaa kuolinkelloa ja kuuntele nyt tanaan.

Kenelle ne soi tanaan?

Ei mina tieda.

Meilla on aiheena. Tietty aiheena, voisiko se liittyy jotenkin siihen?

Voisan se tosiaan liittyy. Eli aiheena tanaan kiinteistoisiin sijoitusten kuolinkellot soivat.

Tahan on laitettu kysymysmerki, mutta ehka sen kysymysmerkin voidaan ottaa pois.

Me ollaan kuulevinasta aanta taalla jo.

Niin, kumiseen korvien valissa.

En tieda mista se johtuu.

Mutta sen pidemmitta puhetta tanaan naetteemme ollaan taas samalla puolella sohvaa.
Sarkataan sita, etta meilla on joku loistava vieras taalla tanaan.

Ja tanaan se meidan loistava vieras on veritakseen, kiinteistoisiin sijoitusjohtaja Heikki Palmu.
Tervetuloa.

Kiitos kutsusta ja katsotaan, pystynko tuomaan vahan akustiikka-levyja teidan kuolinkelloihin.
Ja saadaan ainakin kysymysmerki pidettya sitten tanaan.

No toivottavasti nain.

Esittelisitko lyhyesti itsesi, etta kuka sa oot ja mista sa tuot ja minne sa ajattelit menna seuraavaksi?
No toivottavasti tulen verita selkevakuutuksesta.

Eli yksi neljesta tyoelakeyhtiosta yrittajien elakevakuutta ja erotutaan hyvalla palvelulla.

Ja jos musta muutama sana, niin verrattain pitka historia erityyppisesta kiinteistoisiotysyhtiosta,
porsino-teroitus sellaisista.

Ja yhta suomalasta rahasto, kiinteistorahasto on myoskin vetanyt muutaman vuoden.

Ja nyt sitten tarkastelen nain instituutionaalisen sijoittain nakokulmasta, milta kiinteistomarkkina
nayttaa.

Paisaid-puolelta, eli sa ymmyy mitaan vasata.

En ma en myy, eli sa saat palveluita myytya sinulle.

Kylla, kylla.

Eli meilla on jonkin verran kansainvalisia rahastoja ja sitten on suorisia sijoituksia Suomessa ja
myoskin epasuorisuomessa.

Eli ehka koko me nahden ollaan kuitenkin suht nakyva toimija markkinalla ja uskoista melko hyva
nakemys siita,

etta mita niinkuin on balisti kun sitten taa on suomenkin tasolla kiinteistomarkkinasta talla hetkella
ajatellaan sitten.

No mitas pari vuotta sitten oli rai rai kaynnissa kiinteistoboomi, kovaa jyskytti.

Nyt on korot, inflaatio, ehka alhaiset vuokrausasteet, rakennusprojektit umpi jaassa,

silla nyt ollaan tultu semmoisesta festareista grapulaan tassa vuoden kahen aikaspektorilla.
Huomaako sen siella?

Kylla se huomaa, mutta alakatyy hieno koko pajatsa.

Kylla, kylla, kylla. Toki sen huomaa, mutta ehka sitten taas jos katsoo nain instikansilmin,

niin toki taa on pitkaintasi jottamista ja nain klassisesti ylisykliin ja hajotetaan muuten,

etta sitten jos toki media seuraa, niin siina voi aika paljon olla pinnalla ehka sen kuluttajan
nakokulma
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ja tavallaan sen, etta miten se omaa asuntolainen aikana takolla vuokralla ja mihin euriborit
mennaan muuten,

etta sinallaan markkina on kaikkien tahan myylarykseen sotaan, koronaan, inflaatioenergiihintoihin
ja muihin nahden verrattain rauhallinen siina mielessa.

Sukeleetaan tahan aiheeseen. Saa edustat ammattimaista kiinteistosiottoja,

niin minkalaisin instrumentteihin ammattimainen sijoittaja voi sijoittaa?

Nyt totta kai on se yksittainen kiinteistd, mutta varmaan harvoin ostatte yksittaista kiinteistosta.
Kiinteistot, mihin kaikkeen yleensa voi tasta kiinteistomarkkinaan sijoittaa?

No ehka jos se verran vahan tallaisen koulukirjamakusta tekstiin, niin perattastaan voi jakaa
itse kiinteistopuoleen tai siihen kiinteistovelkaa ja naissa molemmissa voi olla suoran kiinni
tai sitten ei paase suorasti eli voi olla listattu tai sitten listamaton.

Kiinteistopuolella tarkataan, etta se on osakeomista enaa?

Niin, eli vaikka me ostetaan suora kiinteisto, eli tavallaan se on suoraan meidan tasessa

ja me hallinnoidaan ja tehdaan sita.

Nain, tai sita annatte realkaa jollekin projektille?

Kylla, kylla.

Ja kuostaa jonkun kiinteisto.

Kylla, joka tekee sille taikojaan.

Juuri nain, tai joku uudelle rahoitus tai tallainen.

Meista tehdaan muutta tavallaan, etta ehka jos meita on kiinteisto sijoittamista, niin

velkaa on yksi tapa olla osana oikeastaan siina markkinassa, koska toki klassisti,

jos miettii kiinteisto sijoittamista, niin siina vierran paaomankaytto on melko

keskeisessa osassa alunnoinenkin historiallisesti.

Usein silla tavalla, etta naita kiinteistoa paketoidaan vahan isommiksi

kiinteisto tasta korttelista, ostat jonkun tietyn osuuden tai joku

ehka tammoinen valmis paketoittu tuoteni siihen, etta

velkarahoitusta vai miten se homma toimii?

Varmasti kaikkea nakee markkinoilla, etta toki on paljon pienempia sijoittajan rahastoja,
mitka voi olla muutaman projektin varassa, ja sitten on valtavia jattaja,

missa me puhutaan sitten miljardioomaisuuksista,

missa on erityyppista hajautusta, se voi olla maakohtasta tai se voi olla segmenttikohtaista,
se voi olla sen kiinteistotyyppiin liittyvaa, eli tallainen koresiotus,

eli todella varmaan vakata kassavirtaa lahella korkosiotusta tai tammoinen
opportunistinen kiinteisto.

Mika on koresiotus?

Tallainen, jos me toletaan vaikka tama teidan hienot toimistilla

tassa sahaisinkin keskustassa, ja olisi vakavaranne vaikka vaikka julkinen

kayttaa pitkalla kassavirralla, taysin inflaatio on suojattu,

inriksikorotukset menee lapi, niin sitten me ollaan lahella niin kuin

esim. me voidaan ajatella, etta hetkinen onko tama kiinteistotus

niin kuin lahempana korkopaperia, niin kuin sitten osakeriskia.

Ja sitten sinne toisessa paassani, mita siella on?

Ehka tallainen todella opportunistinen kohde loyhilla sopimuksilla,
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mika on viivutettu tappiin asti, ja sitten korrelaatio voi olla.

Eli konkreettisemmin niin joku Sunnycar Street,

vai mika se nyt oli, ja autokaupahalli, jossa

vuokraajan kaytannossa konkurssissa, joka toinen viikko,

ja toista ostajaa sille, ottajaa sille tilalle ei ole,

ja se on viivutettu 90 prosenttivivulla, niin siina olisi riski.

Joo, juuri naet, kylla naissa varmasti kannattaa harkintaan kayttaa sita.
Mutta oliko myos silla tavalla, etta osahan varmaan vasta power pointti,
etta tahan tontille, missa on pelkkaa hiakkaa talla hetkella,

tulisi joku iso hieno projektini, sen tyyppisiin,

mika se varmasti on myos?

Joo, ehka sitten, jos miettiin ammattimasta markkinaan,

niin toki se yleensa voi nivoutua johonkin juuri siihen hetkeen olevan,

etta esimerkiksi talla hetkella voisi olla joissain maassa

joku opiskelja-asuminen vapautuu, ja siihen liittyen

on tietty tallaista ostopipelinein lahdetty tekemaan.

Eli sijoittajalle presentoidaan, etta meilla on vaikka tama Euroopan maa
talta alueelta opiskelja-asumista, tama on yksiko koko.

Kassavirta tulee tasta, se on ehka valtion takamaan viime kadessa.

Siihen mietitaan se rahoitus, miten se hoituu, mika se rahoituksen hinta on.
Sitten siihen haetaan paaomia, ja se lahtee tavallaan se rahasto siita liikkeelle.
Siina on joku pitoa-aika, ja totta kai tavoiteet,

milla sitten myoskin eksitoidaan, jos puhutaan suljetusta rahastosta.

Ja tavallaan siita sitten sijoittaa tekepaatoksia, etta haluuko lahtea mukaan
tai ei uskoako siihen idean, mutta kylla yleensa on vahan pidemmalle
vaikututujen mietittya, etta kylla yleensa jonkin tyyppinen

tallainen pipeline on pystyisa, ettei pelkkia ideoita ostata sitten kuitenkaan.
Miten sitten mietitaan yksityissijat ja ollaan kympi tonnista,

kymmenen miljoonaa, niin mita sijoitusvaihtoehtoja tallaisille on kaytannossa olevassa.
Jos haluaa kiinteistoihin, haluaa mukaan ammattimaisen kiinteisto sijoittamiseen.
Eiko haluaa itse kruunteliksi?

Kylla, kylla. Toki on monentyyppisia rahastoja, ja rahaston rahastoja.

Ehka oleellis naissa olisi katsoa se, etta mihin se korreloi myoskin

ja mika rahoitus siella on oikeastaan taustalla.

Mietitaan sita, etta totta kai voisi ottaa esimerkiksi porssaan

noterattuun kiintaisyyhtion, mutta klassisesti ihan se korrelaation
lahempana osakemarkkinaa, kun sellaista tasasta

kiinteisto sijoituksen tavallaan tuottoa historiallisesti.

Jos me katsotaan vaikka Suomessa, niin melko hyvin han se on pysynyt ikaan kuin siina,
etta siina on korot kiinteistot ja sitten meilla on osakkeet,

ja se menee siina valissa, ikaan kuin taas samassa sita sijoitussalkkua.
Vahan niin kuin hybridaan.

Niin, kylla, kylla, juuri nain.
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Ja toki sitten liittyen siihen instrumentiin, etta jos siella on

enemman vipu-kaytossa tai siella on kaytetty tallaista taloudellista

insinoorityota, niin sitten se alkaa olemaan

niin kuin siella lahempana osakepuolta sitten ei ole.
Joo, ja sitten eli siis porssyyhtioita, jotka on siis
keskittya kiinteiston bisnekseen ja siis tavallaan niiden
pyorittamiseen, jota en ma tieda mita naita nyt on,
mutta Ruotsissa on nama tyypillisesti on porssylistattu
ja nama kiinteiston lainausmerkeisen rahastot.

Kylla.

Ja Suomessa taas ei.

Taalla ne on tallaisia alternative investment funda,
AlIF-tyyppisia rahastoja, jotka on periaatteessa kuin
tavalliset rahastot, johon sa periaatteessa siirretaan,
etta sa merkkaat niita siirtamalla rahasumpankkitililta,
taman rahaston pankkitilille ja nain,

mutta naita lunastuksia ja merkintoa voivat tehda vain
neljasti vuodessa ja nain pois pain.

Kylla, kylla.

Ehka se, mika tuosta niin kuin mainitsen matta,

niin sitten myoskin se, etta jos verrataan naita tavallaan
rahastosijoittamista taalla ja savoimessa rahastossa
tai sitten porssyyhtiota, etta miksi nama arvostuserot on
ollut vaikka tallaisia, niin siina on toki taustaa se,

etta kun se on porssaan oterattu ja sa pystyt paivittain
kaymaan kauppaa silla, niin siina on se likviditeetin hinta,
mika tavallaan ajaa sita, etta ne tuotot nayttavat
myoskin erilaiselta.

Miten se tarkoitat?

Tarkoittaa kaytannossa sita, etta jos on tai tavallaan
tama sijoitusyhtio omistaa, vaikka kun kiinteistyy,

niin nahan ei ole likvideja, eli myyntiprosessist on
pitkia muuta.

Kylla.

Ja silloin jos sijoitusyhtio joutuu kantamaan sen riskin
siita, etta vaikka kaikki suurin osa rahoista lahtee vaikka
talla paivamaaralla pois, niin silloinhan se nakyy

siina hinnassa, tavallaan ja siksi osakekurssit
kayttaytyy eri tavalla, kun vaikka tammoinen rahasto,
missa on tietty pito, etta jos on suljettu, niin se on
kymmenen vuotta vaikka rahat kiinni.

Jos sun avoin rahasto, niin kun tuotei sit, niin siella

voi olla vaikka lunastukset pari kertaa vuodessa,
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kolme kertaa vuodessa riippuen vahan rahastosta.

Ja ehka jos ne on ihan voimia rahastoihin viela,

niin ne on toki ollut niin kuin hyvatuotessi ottajalle,
koska siina on paassyt ika kuin tahan ammattimaisen
markkinaan mukaan, ihan kohtuullisella niin kuin
paaomapanoksilla, mita aika se on ollut tarjolla.

Ja nahdaan esimerkiksi Suomessa lahtenyt kehittymaan

tassa kymmenen luvua alussa 2012,

etta tulen ensimmaiset.

Se haastehahan tietenkin nyt, etta kun tama on
koko aika ollut, perhettaisiin olla korkoaikaa,

ja nyt tulee ensimmaiset tilanteet, missa me ikaan kuin

testataan sitten, etta miten tama toimii, tama kuvio.
Nopeen kysymys, jos sanat, etta nama
porselistatut yhtiot, niin siina on
likviditeettiriskin, mutta eihan sita ole,
koska nahan on porselistattu, ja jengi han
myy niita, ja sitten ne menee, etta se
firmana, niin sehan ei tarvitse reaalisoida
yhtaan mitaan.

Kylla, juurina ehka se, etta jos katsoo vaan
tuottoja, etta miten esimerkiksi porselistatut
kiinteistoyhtiot, mika niiden tuottoon nyt
vaikka alkuu yksi, versus vaikka rahastot,
niin mista tama ero johtuu, niin se

tavallaan selittaa sen.

Nyt pitaa hyppyta pakittaa siihen, etta mika se
ero on, etta...

Sa mainitsit tammoisetta suljetut.

Kylla.

Ja onks tarkoittauksessa sita, etta niiden hinta
ei oikeastaan tassa korkojen nousdassa
hirveasti esiheilahdellu viela, koska niin
harvemmin arvostetaan, mutta taas sitten
semmoiset, jotka on listattu porssissa,

niin niiden arvo testataan joka paiva,

ja se ei tarkoita valttamatta niiden
omistusten arvoa, vaan se arvo,

millainen siella kaydaan porssissa, etta se
sustanssiarvo voi eroa siita porssiarvosta
aika radikalistekin.

Joo, se on juuri nain, ja toki tama,

en tieda, onko hirvean helppo selittaa,
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mutta toki kun tavallaan rahastolla on
mahdollisuus, etta se ikaan kuin
paaomaan ei lahde sielta pois.

Ja jos me ajatellaan vaikka taman
myos suljettuun rahastoon, etta se tuotto
ehka...

Niin siis suljetus- ja rahastossa on se
hyva puoli, etta siella teilla lahdet
paaomat vekeet.

Kylla.

Ja se miitataan siella eksitissa, mika se
vaikka kymmenen vuoden pitoja on puhuttu.
Joo, nain.

Sitten jos me mennaan tahan niin kuin
avoimeen rahastoon, niin sielahan se haaste
on tietenkin se, etta jos tulee paljon
lunastuksia, niin sehan voi ahjoittaa
tavallaan kierteen, etta vaikka
paaomia olisi hyvin, niin

silti on jo tulee pakkomyynta

ja pakkomyynit voi ajattua semmosia
tilanteeseen, missa valttamatta

ei ostaa ja ole.

Ja tyypillisesti ajattua niin.

Kylla.

Ja se voi olla, etta valuaatiossa

kay samaa aikaan jotain, ja se voi
ahottaa myoskin sen, etta sitten

jos se on velkavipuukaytossa,

etta kovenaantit esimerkiksi

nama lainanehdot rikkontuu ja tulee
lisalyhenyksia tai jotain muuta.

Eli siina voi kayda nain niin kuin
sijoittaa nekokulmasta niin, etta vaikka
se rahasto on hyva, mutta jos se
lahtee paaomia pois, niin se voi
ahjoittaa ikavan tilanteeseen.

Ja mita sitten vaikka tammonen
avoinen kiintassa sijoitusrahasto

eiko ne voi ottaa vain lisaa

velkaa talla hetkella ja maksaa

silla ne lunastukset pois?
Periaatteessa kylla ja periaatteessa
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ei, etta tyypillahan naissa

markkia on varmaan menee niin, etta
juuri siina kohtaa naiden
kiintastojen tavallaan, etta jos se

on kiintastojen, mita vaikka ei ole
viela rahoitettua, sen rahaston
sisalla, niin niihin on haastavaa
saada lainaa, etta ne on kuitenkin
kiintasto, rahoituskohdistuu

niihin kiintastoihin ja varmasti
pankit vaikka tassa tilanteessa
katsoo viime kadessa, etta se

lainaa vaikka siita vuokrakassa
virasta maksettavissa sitten.
Jotenkin tuntuu, etta nyt siella
markkinailla on kolmen tyyppisia
rahastoja ainakin, tammoiset

pitkat ammattimaiset

kiinteet, jotka vaikka

kymmenen vuoden juoksojan

paassa sitten...

Closed ennen, eli suljitut

rahastat joo.

Sitten on tammonen avoinen, missa voi
ainakin nyt nelja kertaa vuodessa
sitten ostaa ja myyda naita osuuksia.
Ei oo ihan kaikissa.

Mutta se on toinen aaripaa.

Sitten on taas naa porssilistatut,
missa se kauppa kaydaan periaatteessa
vaan silla osakkeilla,

jotka ei valttamatta kuitenkaan
heijasta sita substanssiarvoa,

mita on siella.

Jotta tama ei oo

yhtaan sen helpompaa,

niin sitten on viela, etta mihin se itse
rahasto tai yhtio sijoittaa.

Siella on paljon eroja, esimerkiksi
limitilat, esimerkiksi taman vaikka
Rahapodistudio, tassa on siis ponda
taustalla, tasta

kiinteiston
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vuokranantajana.

Sitten on toinen

esimerkiksi asunnot,

tai sitten joku tontti,

eli pelkkin tonteihin,

tai joku muu sitten, etta

naillakin on paljon eroni,

minka tyylista soittoisa

saat paivittain, etta

olisiko nytten sita laittaa

sijoituksiin tai

velkarahat?

Sano sinun hintani, me tarvitaan sita.
Tuleeko tammoisia nyt?

Hyva kysymys.

Segmentti puoleen taustatuksena on se,
etta toki toimisto, asunnot

ja liikettilat on ne klassiset,

ja nama varmaan mista on lahdetty liikkeelle.
Nyt me varmaan ollaan tunnistettu,

etta segmentteja taitaa laavaajaa 30

talla hetkella, ja toki se on naiden
esimerkiksi toimistojen tai liikettiluen
alaset.

Siella voidaan olla

datacenterit esimerkiksi,

siella voidaan olla asumisen alla
erityyppisia, vaikka jos topiskelia asuminen,
senioriaasuminen.

Sitten meilla on yhteiskunnalliset kiinnistot,
eli siella voidaan olla erityyppisia
paloasemia.

Siella voidaan olla sote- ja juttuja ihan mita tahansa.
Tavallaan

sijoittaa nakokulmasta markkinaahan
todella paljon eriytynyt siina mielessa,
etta meilla on erityyppisia

tuotteita, mitka korreloivat hyvin eri lailla,
ja sitten niissa on myoskin se riski
tuottoprofili hyvin erilainen.

Eli aaripaassa me ollaan vaikka
datacenteritan tallaista infrasioottamista
enemman, eli pitkat sopparit
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kaikki ylapitokulut saavat

vietya lapi vuokrallaiselle,

eli ollaan tallaisen infraymparistossa,

ja sitten toisessa paassa me ollaan vaikka
kilpailussa asuntuta toimistomarkkinassa,
missa valttamattoinflatio suojaa,

ja tavallaan se spektrisi valilla on aika

aika laaja.

Tama on varmaan nyt tehda laaselle ammattimaiselle
ottajalle, on tama iso spektri naita
vaihtoehtoa, mutta sitten taas

kuluttaja asiakkaalle siella ei ole

joku jotain muutama mahdollisuus,

niin missa naissa

yleisiin, missa luokissa talla hetkella

sa naet

haastavia tilanteita tai ongelmiin

tai jopa niita kuolin kelloja, mita me

tassa mainistettiin tuota jaksailussa?

Joo, ehka sellainen

ottamat suoraan segmenttiikaan

se, mika ehka markkinoilla nakyy

myoskin aika paljon talla hetkella, niin

paljon on seka kotimaisia, ulkomaisia

jotain, mitka ikaan kuin odottaa sita stressitilannetta.
Et jos mietitaan vaikka avoimien

rahastoja siihen... Mika on stressitilanne
keinteisten markkinoilla? Se on hyva kysymys ja
ehka joku vuosi sanoi, etta me ollaan nyt

jos se naarella, mutta se tarkoittaa

ehka sita, etta silla yksittaisilla rahastolla

tai silla toimialaa on stressitilanne siing,

eli siella on vaikka vivutuksen tai

esimerkiksi rahoitus umpeutuu vaikka syksylla
ja kayda uudelleen neuvot tulee voi olla, etta
ei vaikka saa sita tai ehdot on sellaiset, etta pitaiskeksi
jotain.

Tama on stressitilanteen maaritelma

ja sitten se, etta

naita rahastoja sijoitteen on aika paljon,

mitka yrittavat nyt hyotya tasta tilanteesta

ja ehka meille nakyy niin, etta

niita hyotyja on jo niin paljon, etta
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se ei ole pelkastaan tekea sen, etta jos hyvia
tuotteita tulee markkinoille, niin ma uskoin, etta
ostaa ja loytyy. Onko se niin

lahintatasolla, mita kaytiin vaikka vuositten,
niin ei, mutta se, etta tama ei ole mikaan
putoava veitsi siina mielessa.

Haskalintu on nyt paljon odottamassa

jotain stressitilannetta.

Siis onko kaikkella nyt rahaa

massi, tasta on taynna odottamassa

siita tilannetta?

Kuitenkin kun tahan miettii korona

ja se ottaa muuten, niin kun tahan on lahdetty,
niin kyllahan rahastojen tilanne on ollut hyva.
Eli kassas on ollut sijoituksia

ja tavallaan LTV-tasot, kuitenkin

finanssikrisi, eli puhutaan velkaasteesta,
paljon on vivutettu,

niin nahan on ollut kuitenkin aika maalteellisella
tasolla. Eli se on, etta kyllahan

finanssikrisi toisen, etta miettii rahaston
regulaatiota, miten niita saadellaan

ja miten siella voidaan toimia, niin kyllahan

se on tyollinen, kun sijoittajalle paljon suojaa
juuri tallaisen tilanteeseen, mika nyt on kasilla.
Onko kuulinkin ollut peruttu nyt?

No kylla ma niinku itse suhtautuisin

niinku paljon niinku maalteellisemme
markkina, etta tietenkin oletan, etta

syksyn nayttaa paljon, etta mihin suuntaan
taa menee, johtuen toki siita, etta taa on
aarimmaisen jalkisyklinen.

Eli jos miettii vaikka alkovuotta Suomen
osalta, niin kauppaa ei juurikaan kayty,

niin kun kauppaa ei kayda, me ei saada
datapisteita, me ei tiedeta mika se

paivan hinta on. Eli me voidaan

todeta, vaikka Suomessa on todettu, etta
tuottovaatimukset, eli on noussut prosentin,
eli hinnat on laskenut riippuen vahan
matematiikasta, mutta vaikka noin 25 pinnaa
20 pinnaa, miten sen haluaisitte tulkita.

Mutta kun ne ei tehda kauppaa, niin eihan kukaan
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tieda, etta mika se paivan hinta

perteessa on, ja me tiedetaan sitten

puolen vuoden paasta, etta missa markkina
meni. Mikas on muutun tuntuma? Ma kysyn nyt
tassa datapisteesta, etta kaikki haluan nyt
tietaa, etta vaikka kampien hinnat,

kaikki tietaa, etta nyt ei olla niin kuin
jossain tuolla, ennen kuin korot lahti, kun ne
on noussut. Ja vaikka nyt kampien hinnat
on jonkin verran tullut alaspani,

heita nyt joku muutu tuntuma,

vaikka asunto,

asuntoihin liittyen,

toimitilat, niin ei kukaan nyt niista

niin kiinnostunut, mutta asunut,

etta mika on semmoinen realistinen
hintatiputus talla hetkella, mita

ollaan vaikka huipuistulta?

Toi on todella hyva kysymys, ja varmaan
valmistvastausta ei ole, etta varmaan nain
tassa, joska ei vain sen oppikirjan

varmasti nain, etta se on se riski,

tuon korko plus riski premio, mista sitten
tulee tavallaan, mika se uusi tuottavaati

on, eli paljon se nousee, paljon sitten hinta laskee.
Jos miettii kuluttaja nakokulmasta,

niin paljon on nakynyt tata laskentaa,

etta on ikaan kuin laskettu, etta

jos on paikka se yhdeksiket pinnaa

velkaa sita asunnon arvosta ja paivan
Neuribori, etta mika on vaikka osto voima
suhteessa sitten vuoden takaisin, ja

tassa tahan loytyy myos niita laskentaa.

Se on juuri nain suunnille, mutta se,

etta tuleeko se taysmaara sena, ja mika se
hinnuttelu on, niin

tama jaa oikeastaan nahtavaksi, ja mika sen
muutoksen nopeus on, ja sitten taas
toisaalta miten eri osa markkinat kaupungistuminen
kaikki naa, niin kuin tavallaan trendit,
mitka ajan sita kysyntaa myoskin.

Yksin palakrillaan, Mahu nyt tietaa sitten,
mika sun mielesta pitaisi olla
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sitten se, niin kuin

taman tota

alennuksen sielta huipuista talla hetkella.
Jos nyt puhutaan ihan yleisesti vain Helsinki
ja asunnot.

Me ollaan tassa nyt koommista alueen,
kylla kylla.

Ma veikkaan, etta se

vastaus l0ytyy se, etta jostain keskivalista.
Mitaan?

Heikki keskivalista.

Kylla kylla.

En halua lahtea sita tarkimispain
kuulemaan, koska se tosiaan

liittyy niin tarkasti sitten siihen kaupunkiin,
sithen markkinaan, siihen tuotteeseen

ja rakenteeseen,

etta

se me tiedetaan ihan niin kuin varmasti, etta
uudelle hinnuttelu on kaynnissa, mutta

se lopputulos on niin, ei tiedeta niin

en ma halus siihen spekuloissa enaapain.
Tassa

tavallaan, jos paketetaan vahan,

no letetaan taman

perspektiiviin, niin meilla on ollut

siis keskuspankin maarallisesta

elvitysta finanssikriisista lahtien,

eli rahaa on syytetty

markkinoille, niin se taa on niin kuin tuttu juttu.
Markkinoilta on ostettu pois

kaytannossa kaikki valtioiden
lainapaperit

EKP-taseeseen ja rahat on

jatetty markkinoille. Tassa on

niin kuin periaatteessa kiihtyvan tahtiin
kohtaan pari vuotta sitten,

niin kuin koronakriisin jalkeen sen aikaan
kun korot kaytannossa tuli alas

ja oli negatiivisia

ja nain on ollut

markkinoilla sen huikea tarve

loytaa vahan riskisia
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jotain tuottavia sijoituskohteita.

Ja tassa ymparistossa

niin sanotut alternatiivirahastot on
niin kuin niita on syntynyt

kuin sienia sateella. Ja naita alternatiivirahastoja
ON Muun muun muassa
kiinteistorahastot ja

esimerkiksi metsaa ja infrat

ja muut.

Markkinat on

valoheittimen ja kynttilan

avulla etsinyt, yrittanyt

loytaa sijoituskohteita, joissa

ei ole osakeriskia, mutta

joka kuitenkin tuottaa jotain
haittua sellaista 3-4 prosenttia
jostain.

Ja nain olen myoskin tama
kiinteistobusiness on kasvanut
aivan hemmetisti. Meilla on
Suomessa visiin talla hetkella

16.

Rahastonilon

Oulass-Bankkinen mun mielesta
opetaa joku kolmas

joka nayttaa on tuottanut

ilon vipuosella set

25, 30 ja 40 prosenttia

eli rahasto on

ottanut omiin nimensa lainaa
sijoitustoimintaan

tuottaakseen naita

tuottoja

ja sitten osat myoskin

pystyvat, nama rahastot pystyy
myoskin ottaa siis lainaa ihan sita varten
etta just lunastuksia pystyy
maksamaan. Ja nyt sitten kun ollaan
tultu, tama on ollut se alamaki,
kun korko on mennyt nollaan

ja nain, ja nyt sitten

kun korot on lahtenyt pysty suoraan
nousuun, niin
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tavallaan naiden

arvostustasot on hellisemmassa
kaikkea, koska ne on kuin bondit, eli kun
peruskorko nousee, niin se tarkoittaa
etta diskonttono korko kasvaa

ja kun sa silla

siirretaan tulevia kassavirtoja, tahan paivaan
niin niiden arvohan tana paivana
laskee roimasti, varsinkin

kun on mennyt suunnilleen

nollasta 3 prosenttia.

Ja tota ja

tama on nyt sitten, niin kun nakynyt
esimerkiksi Ruotsissa, kun paljon

naita porssyyhtioita, niin

ne on ollut

aikaan sitten, siis muutama vuosi sitten
100 prosentin premiolla, siis
tasearvoonsa nahden, eli kun ne

on kertonut

yhtiokokoksessa, etta hei etta

etta meidan tasearvo on

100 miljoonaa

tai miljardi,

niin niiden porssiarvo on ollut siita tuplat.
Nyt, tama tilanne on

muuttunut, nyt se on kaytannossa

ja noin raffisti puolittunut, tai siis

etta se markkinahinta on puolet

siita tasearvosta,

ne on nama porssylistetut. Sitten me ollaan
Suomessa naita enimmakseen
yksityisia teille, nyt naita

rahastoja, joita voi lunastaan

merkita neljasti vuodessa.

Ja naiden arvoon

ei ole varsinaisesti

edes liikahtanut.

Joku naista suomalaisesta rahastoista
oli tullut tassa alkuvuonna

6 prosenttia alas, mutta siis

se on siita huipusta.

Sen rahaston huipusta, kun naa
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porssylistetut fermat, niin ne on ne
kaksi kertaa tasearvo, ja nyt ne on
puolet tasearvosta, eli niista on
lahtenyt 75 prosenttia

arvostuksista tuhkana

tuuleen.

Niin tama on nyt ehka

tama X-PoC-johon

tuoli, mihin me nyt suhtuu ollaan laitettu,
etta mita

ja etta onks tassa nyt

kayma se niin, etta

nama koska

naiden esimerkiksi suomalaisten
kiinteistorahastojen

salkkuja arvostetaan neljasti

vuodessa jonkun kolmannen osapuolella
osapuolesta,

mutta ne on teollisuudet badeja

tuttuja, etta keskenaan

tai mita ikina

me ollaan puhuttu siita, etta taalla on tyhjia
kiinteistoja keskusta taynna

sen takia, etta vuokratasoja halutaan laskea,
koska jos lasketaan vuokratasoja

niin sitten myoskin naiden

kiinteistojen arvostustasot

laskee, ja sitten tarkoittaa sita, etta se
rahasto ottaa 20 prosenttia hitiin,

niin pidetaan mielun minne

tyhjana, koska tama kriisi on

tama sylissa

tama homma, niin onks tassa nyt sellainen
pitkan

alustuksen

jalkeen, niin onks tassa nyt

siis naen, etta

mina Matti Meike Lainen, mulla on jo
kukkaisvasortsit jalassa, ja flipflopit
myos, ja

tukka takana elama edessa

ja reiska naamassa

lahessa Lomille, tassa tulee
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kesakuun viimeinen paiva, se on siis
vuosinjaljenneksen loppu

pitaisikd minun ennen kuin mina lahesin
minun 60-jalkaiselle paatille

polttaleja rihoa, niin

lunasta

kaikki kiinteistysiotukset?

Siina olet varmasti ihan oikeassa,

etta tuo eron nimenomaan

jos tuotus on...

Et pitaa lunastaa?

En sanoo missaan

nimessa niin.

Ehka sellainen nakokulma tohon, etta
taysin oikeita

analyysia muunelta osin, mutta

sitten

tidoltavallaan voi olla myos se nakokulmat,
koska noin lunastusikkunat ja lunastusten
saamiseen voi menna niin pitkaan aika, etta
tassa voi olla myos se, etta se oma lunastus
osuu tietylla tavalla siihen kohtaan,

milloin se on kaiken alimillaan sitten arvostettu.
Et kylla minulla on luottokin

testoarvioit sithen markkinan nakemykseen,
etta sit jos nyt tekee lunastuksen

varmaan riippuen rahastosta,

sina voi menna puol vuotta, sina voi menna vuosiin
en perhdyt saantoihin tassa

niin kuin sen pidempaan, mutta...

Kerataan niita saantoja siina mielesta.
Tassa on hyva pointti.

Nama AlF-rahastot

on sellaisia, etta

niissa

siis periaatteessa voit pida,

lunastuksen ei tarvitse

tapahtua heti, vaan sita voit pidatella
kunnassa, etta saanut myytyy

tarpeeksi tavaraa, etta sa voit

maksaa sen lunastukseen.

Siina siis voi kayda kestaa vaikka kuinka kauan.
Ja sitten vaihtoehtoisesti
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joillakin on joku talon breaker, etta jos
rahaston arvostaa yli 30 prosenttia

tulee lunastuksia jonkun

neljanneksen kohalaan, niin ne voi

viheltaa sen pelin poikkiin

ja periaatteessa sen takia.

Kylla, ja toki rahaston voi laittaa myoskin,
mutta se on tietenkin todella huono

signali siina mielessa.

Ehka taustana

vield se, ettd mita sanoinkin, etta toisaalta tahan
kriisin lahdettaessa, niin tilanne oli

niin kuin muoneilta olisin hyva mutoot ihan oikeassa,
etta jokinhan tassa ei hinnottelun puolesta,
etta se toki on

niin kuin tuossa naista.

Niin siis, koska nama porssiyhtiot on tippunut
3-4 sosaa

ja nama tavalliset rahastot,

jossa on tama neljannes vuosittainen
lunastosmahdollisuus, niin ne on viela

niin kuin siella Ootamheim

tondeilla suunnilleen.

Ehka tuossa ma kiinnittaisin sijoittain

siithen huomiota, etta mika nimenomaan

on se velkarakenne siella rahastossa

ja toisaalta mika on se segmentti

ja miten se parjataan tyyppisessa

markkinaan ymparistossa.

Tavallaan haastan on silta se,

etta ne eivat hirvean lapinakyvia aina,

etta onko tilinpaatokset julkiset.

Ja nahdaankin esimerkiksi edes quartallitasolla,
etta mika se arvomuutoksen,

etta jos nyt vaikka tulee, etta kuinkko

sen tuotto on ollut tama, niin tieteeko sijoittaja,
etta mista se, koska kiinteistoon kokonaistuotto on
tama realisoitumaton arvomuutos,

mika tuliset arvomaarityksesta

ja sitten tama kassavirta-tuotto.

Eli jos se on nolla, niin silloin

etta vuokratuotto, niin ne tuokassa

virta tulee ja se on se, mika tulee
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sen ehka vahan penkominen on paikallaan kylla.
Sitten on pakko ottaa kiinni siihen,

mita sanoit tuosta, niin kun tilojen pitamisena
tyhilla, niin siihen en kylla usko.

Joskus on varmasti ehka nain

voinut olla, mutta se edellyttaa se,

etta markkinaa semmoiset todella
dominoja vai jollain alueella.

Ja kylla tama bisnes kuitenkin elaa

siita vuokrakassavirasta.

Ja tietylla tavalla, etta jos ottaa vaikka
vahan vastaan tavallaan siina
vuokrakassavirassa, niin kyllahan kiinteistoarviot
se katsoo myoskin sita vajaa kayttoa sinne
kiinteistossa, eli noin se ei

niin kuin mun mielesta toimi.

Voisiko tassa olla kyse siita, etta

sanotaan vaikka Helsingeskusta, taalla on
monta eri tahoja. Taalla on kartalin.

Kaikki pitaa sita

fronttia, sita lista hintaa

ylhaalla.

Pita data pisteet poissa

silla tavalla, etta ne

tuijottaa viikottaisessa videopuholusta
toisiinsa, etta kukaan

ei lipeetta sita rintamasta.

Etta taalla ei oikeasti

kukaan tuole hintaa nyt Prime-paikalle
pitkalla vuokrosopimuksella,

koska se iskee meihin kaikkiin ja

nama lounaat jaa sen jalkeen pitamatta.

Ei pida paikkaiset, kylla ma taman melkein
ammun alas ja Suomen on kuitenkin,

jos miettiin vaikka viime vuosien
transaktioita, niin noin puolet on ollut
ulkomaistraha ja meilla on

todella lapi nakyma markkina kuitenkin.
On teeko sekin huolestuttavaa, etta
ulkkaritkin on tullut tanne nain.

Oistan tuolta

Alvaralloon jaakuutioon ensin kutsutin vanhan
paakonttana, joka seisoo tyhjillaan.
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Alkaa nyt siita.

Siella jaadytaan jotain pop-apravintolla

tai jotain ihan epatoivosi juttuja.

Sitten kun kaveleet Aleksanderin

katsoa, niin se vaan on.

Etta nyt kun katsotaan oikealle ja

vasemmalla, niin tuolla on niin kuin vuokrattavia
tiloja. Siella on jotain ulkomaan

kielen nimisia, jotain tosi

hienoja, sure, jotain

tyyppisia, et san

tyyppisia kiinteistofirmaa

ja omistaa. Ja tota vakavannakoisia
bisnestyyppeja

kuva ihan niin kuin nain ja etta

vuokrataan. Siella on tyhja tilaa

niin kuin pilviin pimea ja

tama etatya tuli

jaadakseen koronajaljilta.

Miten ihmeessa nama arvostukset

voi ylipaatansa enaa olla

niin kuin nailla tasolla kuin mita ne on.

Pakko haastaa vahan.

Niissa nahdaan painetta. Se on ihan selkea

ja kuten puhuttu siita, etta tuottavaatimukset on
nousussa koronan nousun myota.

Ja sitten viela koronan nousu.

Niin kuin tavallaan mittaamatta

tai viela ei tiedeta, etta paljon tulee lapi

ja paljon ne viime kadessa ne alennukset

on. Pakko ottaa tohon kiinni

tuohon niin kulkomaista sijoittajia

hyhyita tai huonolta, etta kuitenkin sit

Suomi on niin kuin kansainvalista sijoittaa.
Meilla on kuitenkin poliittinen ymparisto ja ainakin
kun sijoituksia on tehty niin

BKT-ssakin jo jotain elua viela on ollut

ja tassa on ollut paljon tassa markkinassa hyvia piirteita
ja lapiina kykyyttaa muutta, mika sita

niin kulkomasti paa omaa niin kuin tanne tuonut.
Tuonut eli kylla kylla kylla se on

muuta ollut positiivinen asia. Toki taman
tyyppiset tilanteissa, jossa lahtee pois, niin se taas
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nakyy sitten arvostuksissa. Ja kylla muun
kuitenkin kiinteistoarviot, siella on

kova luotto siina mielessa, etta sehan

totta kai vaikeeta arvioida

siita, etta jos pitaisit vaikka kertoa, etta mika on
juuri taman talou vaikka taman paivan hinta
niin siihen liittyy paljon

tiettyyn pisteeseen asti pysty varmaan kanssa
virta laskelmassa, laskemaista, auki ja
diskonttaa maasta nykyarvoja muuta, niin kuin totaisit
muutta, se on hirvean helppoa tehda, vaan se ei ole
semmoista. Ei, niin se joutuu ottaa monta
arvausta ja venausta ja

pohdintaa.

Kun minulla on se yks kokemus naista
kiinteistoarvostuksista mun edellisista
elamasta, niin mina taytyy totta kai tuoda
tahan poytaan ja elvisteella sille

ja tallainen

tarina finanssikriisina,

jolloin

East Capital oli naita sijoituksia

Baltian maissa.

Koljars nimenen tallainen

arvioitsija, siis niin kuin kiinteisto

alan oman siis

joku tallainen Ernstet Young

PVC-tyyppinen

mielikuvaltaan.

Arvostettu toimija sinansa.

Niilla oli meidan tiloille

100 prosenttivuokrasaste

paalla tasta paivasta hamaa

tulevaisuuteen, kun mentiin finanssikriisiin.
Ja siina

mielessa, niin tama ei ole mikaan
koljarsdissaus, koska naa kaikki
leimasinyhtiot, jotka kayttavat sita
periaatteessa myy sita brandia, etta

me ollaan arvostettu, etta tassa on jonkun
laadun tai niin nahan aina

mokaa, siis naa

tilanteet, kun markkina, kun tulee se
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saranakohta, niin ne havetaan

talla pohjassa, joo joo, ei ole mitaan
ongelmia, ja sitten seuraavalla viikalla hoopsi.
Tulee kurvia, siita vedetaan 100-120

pisitte toihin poylikkoon.

Siis vaan, mun mielesta tama on
mielenkiintoinen keskustelu ja vain haastaakseni
sita, etta

kun maalikko katsoo, etta tassa

on tilaton tyhjat, korko on noussut

ja etatyo on tullut

jaadakseen, niin kuin tastakin

ollaan leikottu meidankin tiloista

puoletveksi, koska me ei tehda

niilla mitaan, etta miten

ihmeessa, miten ihmeessa

nama arvostukset

voi naissa tietyissa

suljetuissa tai siis

semisuljetuissa raastoissa, mita

Suomessa myydaan, miten naa

tyypit voi oikeasti olla sita mielta, etta

tama

oikea arvo on noin

6-10 prosenttia

oltamhaista, joka oli

siis viime vuonna. Voin johtuksi

siita, etta hei, meilla on datapiste viiden vuoden takana
siihen verrattuna, niin hyvat nayttaa.

Sa et sa koppia tasta

niinku maalikon huolee, mita helvettia.

Ma ymmarran kylla ja

toki taytyy tohon todeta, etta myoskin
kiinteisto tavallaan sijoittaminen

alana ja rahasto, niin tama on verrattain nuori
ja varmasti semmoinen ammattimaistuminen
ja ymmarrys eri markkinatilanteista

on kasvunut tassa koko ajan, et kylla

mun oman nakemys ja luottokiinteistoarviot
sithen on vahva. Ja toki

noin taysin oikeita

havaintoja, Helsingin

keskusta sit varmaan voidaan keskustella kokonaan

Machine-generated and may

o . 21/39
contain inaccuracies.

Podtranscript.com



https://podtranscript.com

[Transcript] #rahapodi / Kiinteistosijoitusten kuolinkellot soivat? Vieraana Heikki Palmu |

#rahapodi 333

toinen jakso, etta tama on vahan haastava

ehka tassa on niin monta monessa

riiteilin kehitys ja

etattya ja mika tama infrantarvioinen

miten tama muutuu ja muuta, etta

se on ehka vaikea siihen

nivos selkeista. Se on yksi niista 30

segmentista, mita voisi

ottaa, etta tama ei ole se koko maailma juttu.

Kylla, ja ehka siihen niin kuin kiinteistoarviointiin

ei nyt

en halus ehka siihen kayttaa sen ennen paikalla, mutta
toisaalta myoskin se, etta kun se tulee vahan perassa
niin me voidaan myos ajatella, etta ne eivat ehtinyt sinne
huippui hinkaan viela. Eli tavallaan

kun markkinakavi ylhaalla, niin ei valttamatta ehtinyt
jos ne on luokyvi, eli tavallaan

etta me ei tultu ihan sinne ylos, mutta ei mennyt
mennyt ihan, etta sinne alaskaan. Niin se nakymaton hinnan
arvostus, niin sita ei nostettu ihan

sinne tappeenaste, koska me edittiin

ja kaantiin ja sitten se tavallaan.

Eli se niin kuin osaltaan se liittaa

sinun mainitsen otustuskaan tassa.

Okei, jos arvostustasoton ne tulee tota kautta

mutta miten sitten tama velkarahapuoli

etta nyt jos normaalia asuntosijoittajalla

se on tullut se, etta nollasta

sanotaan neljanpinna ainakin marginalin kanssa

niin mita naissa

kiinteistorahastoissa

niin maksaks ne tammosta

muuttuvaa korkoa yleensa

vai onks niilla yleensa sidottu vaikka

viideksi vuodeksi joku kiintei korko vai

miten se homma toimii?

Voi vaihtelee todella paljon

osa on ihan niin kuin tavallaan

siina paivan vaihtovassa korossa

ja osa on sitten suojaukset ja on erityyppisia

voi olla taysin suojattu tai osittain suojattu

etta varmasti kaikki vaihtohdat loytyy markkinalta
mut klassisesti ihan niin kuin
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lainaa ajat on paljon lyhyempi, mita

kuluttaja puolelta puhutaan ehka viidesta vuodesta
keskimaarin ja tavallaan

milloin ei eraantyy, niin se on toki myoskin
oleellista ja miten vaikka se on hajautettu

se velka, eli se on toki

tieto, sanotaan nyt sille sijoittajalle, jolloin on
vaikka jokinakina steikkiosta ja rahastosta
ettda miten se rahoitus on hoidettu

iso merkitys, etta maksaks se rahasto

lahella nolla olevaa korkoa

siita velkarahasta, mita saattaa

loypaa puolelta siita

Kayttais nain kiintea korko siel aina

ja nain kiinteistoa

Korko suojattuja? Korko suojattu

Eli siella on naita ja toki tallaisessa tilanteessa
se saattaa myos sita rahastoa
performaamaan, mutta on taysin oikein
havainto, etta ehka nain

meidankin nakokulmasta

etta sitten jos on hyvia kohteita

hyvia vuokralaisia, hyvat kasvavirrat

hyvaa kysyntaa, etta se itse tuote

on kunnossa

ja me nahdaan, etta on paljon tallaisia segmentteja
alueita, missa on niinkuin ne perustenne
fundamentit on kunnossa sielta sijoittamisena
No esimerkki, no vaikka

yhteiskunnalliset kiinteistot

Niin, valtion rahaan

Tule tai kunnalla tai sitten vain voidaan
miettia vaikka

tammoinen paivitystavarakauppa

eli meilla on pitkia sopimuksia

hyvilla tallaisilla

lahipalvelukeskustyyppisia

mitka on, etta sielld on

muutamat kaupat tai taman tyyppinen
Prismositi marketteja, taman tyyppisia

Kylla, ja sitten jos me mennaan lahemmas just tallaista
infrasioittamista tai nain

niin se, etta loytyy paljon hyvia asioita
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kylla, eli tavallaan

kunnalla fundamentit on ikdaan kuin kunnossa
niin sitten me olemme

velan merkitys ja sen LTV-tason

ja sen tavallaan analys

ja mun mielesta tosiaan vain asemassa naissa
Miten nyt sitten, joku

tassa vastikaan

niin tota

saanut, etta taman tuotto

vaatimusaste

pitaa nyt nostaa naissa

kiinteistorahastoissa, mita tama tallainen
oliko se FIVA-jakat oli ja vahan indikoi

tai kuka se nyt oli, mutta tota

miten tama tallainen kommentti

tarkoittaa kaytannossa, mika se

vaikutus tallaisen, niinku

no varmasti niinkun

FIVA seuraa ja on seuron rahastoja

niin kun tarkasti on aikaisemmin, etta tama on
varmasti ihan tama yleinen

markkinatieto kevalta, etta
tuottovaatimukset on noin prosentin noussut
siita, miten olen ollut aikaisemmin.

Miten se tarkoittaa, etta se tarkoittaa sita, etta se
diskonttokorko on, etta se kassaviras

kautaa. Kylla, eli se mita sen, etta jos vaikka
aikaisemmin tama toimisto ei soistettu

ja taman nettotuottovaatimus on vaikka se
viisi prosenttia, eli ma vaan niin, etta se
kassavirtaa mulle viisi pinnaa siita, niin se
tarkoittaa, etta se narvo laskee silla.

On miksi FIVA vahan?

Ei FIVA muun mielesta liitty tahan, niinku milla lajalla.

Ankei, kylla, kylla, just joo.

Etta se on niinku tallainen markkinatieto
niin, etta nyt taytyy saada parempaa
kotoa. Kylla, kylla, kylla, mutta se on
juuri se, mita tassa on puhuttu, etta
miten tama nousu menee sitten lapi
naihin eri segmenteihin eri alueihin

ja sitten jos ma ajatellaan vaikka tallaista
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niin kun taas me puhuttiin tuossa aikaisemmin
niinku koresioituksesta, eli kaikkien siita
attraktiivisemmasta, tai jos siella on vaikka
tuottavaateet ollut, kolmen pinnan

tienoa esimerkiksi, niin sehan on

tiedetta mita riski tuon korkoon, niin

siella on aika monen epasuhta, mutta sitten
jos mennaan vaikka Suomessa johonkin kasvavan
kaupunkiin ja siella on puhuttu vaikka 7%
tuottavaatimuksesta, jonkun hyvan

toimiston, missa on hyvat kayttaa, tai

vaikka on yhteiskunnallinen kiinteisto, niin
tarvii, kun sen prosentin mennaan lapi siihen 7
pinnaa, etta kyllahan sielta alkaa sijoittaa

ja kysyntaa, koska sitten jos on hyva tuote, varma
kanssa virtaja muuta, niin sille taas loytyy, etta
siella sita painettaa jo niin paljon, eli

tavallaan haastava kysymys, mutta

se iso kysymys on, etta paljon siita
koronnoususta menee lapi niiden

kiinteistoon nettotuottavaatimuksen
tallaisessa tilanteessa. Tasta paistaa

lapi se, etta se kiinteisto sijoitus on

hyvin moninainen, naita on eri

tyyppisia sijoituskohteita, joilla on

ihan taysin eri

riskitasot, toiset on

kaytannossa, etta jos Suomi

valtio on olemassa, niin sitten siella tulee

se korkotuotto

tai vuokratuotto, joka tapauksessa, ja

siella on ihan sama, jos

kiinteistojen hinnat puolittuvat tassa

matkan varrella, koska ne on periaatteessa
pitkajanteiselle sijoittelu, se on ihan sama

jos joku huolestujen haluaa

lunastaa siina pohjalla, niin sitten se on vahan
huono juttu, koska sitten nain, mutta

mutta tota

etta tosiaan tama ei ole niin kuin

milla tavalla homogeinen juttu, ja sitten

viela niin kuin tietyn, niin kuin kiinteisto

laajin sisalla, niin sa voit ostaa jonkun
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jaamaan ja lahtea kehittaa sita

sithen johonkin tarkoituksia, jolloin siina on

niin kuin muuta arvalluontia, ja sitten

myoskin samalla. Kylla

joo, eli kyllahan

jos miettii naita kiintisijoittamisen hyvia puoliin, niin
on just se, etta tavallaan on se
kehityspotentiaali ja aluekehittaminen ja kaikki
muu, eli tota ihan oikein, oikein havainto

kylla, ja juuri nain, kun tiivistet niin.

Mitas viela, jos toi

korko kurittaa kiinteisto sijoituksia,

niin sit taas inflaatio, eik0 me pitais

vahan niin kuin jeesata siina, etta

usein vuokrat on sijoittu johonkin indexiin,

nyt katsotaan, oho

inflaatio on aika paljon indexiin,

indexi pompas, eli

vuokrii voidaan reippaasti korottaa, meneeko ne
nyt ihan tallee sukkanalapi,

etta lahettaa vaan uutta lappua vuokraaselle,
etta se on nyt 7 pinnaa

ylospaintaa, etta eika vuokraalle, vaan sanoa,
kun vuokraase tassa vaiheessa, etta hetkinen,
katon nyt viela sita lappua, ja mieti

viela viimeisen kerran, taalla aika paljon

tyhjii tiloja, etta jos te lahette

talla linjalla, niin me ruvataan katsomaan

uusi tiloja, mika on se nyt

taman hetken tilanne, etta meneeko ne

ihan heittamalla nama korotukset lapi?
Keskimaarin ei, eli vahan tahan

markkinoiden eriytymiseen, etta on

toimijoita ja sekmentteja ja muita,

missa se menee taysin ja pystytaan nain tekemaan
ja on myoskin

sekmentteja, mihin se ei meia, eli

ei toteudu kaytannossa taysimaarasti, niin

ettei voida todeta ehka talla paivan maaralla, etta
kiintaisia sijoitukset on inflaatiosuoja

tuotto, eli se on tietysti...

Ei muistis joku ruokakauppatila, niin siella han on ruokaan
se on se 50-60 prosenttia, niin niin
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eldin on varaa maksaa, niin kuin...

Joo, totta kai meidan esimerkiksi sijoittaa naita,
jos me ollaan sita toimistona, niin meita han varmasti
vaikka kiinnostaa siita, etta

pystyyko se vuokrallainen siella tiloissa

viemaan inflaatioon omihin toihin, eli onko

siella massukykya meneeko se?

Kaytyen ihan niin kuin maalaisereella

tietenkin, etta jos on asuntoja tai toimitila ja

on vapautatila ja on aito kilpailu

kaynnissa, jos niita kymmenen piinnan
korotuslapuja nyt olisi laittanut liikkeelle, niin
siis se tormayttaisiin neuvottelu, mutta

nain niin kuin alana naihin on varmasti myos suhteluttu, niin
sit on kayty avoinet keskustelu siita, etta

ok, ettei tehda korotuksia taysin, mutta tehda
vaikka pidempia vuokrasoppari, ja sit on

niin kuin osana sita neuvottelua, etta kuitenkin
naita tarkastellaan kokonaistaloudellisesti, etta
siella on toki se vuokrataso, mita sinne
investoiraan, miten pitka sopimus se on, ja se muodostuu
sitten. Mites viela tassa, etta

nyt taas kiinteistoomista, jolloin myos

niin kuin inflaatioon kautta ehka

nousevat kulutteet, varsinkin

tota, kuka tahansa asunomistajatieta, etta
yhtiokokouksessa tanaan kevaana on kerrottu, etta
10-20 pinnaa kaikki kulut

nousee, vastikkeet nousee,

niin miten tota tammoisessa vaikka toimintila
kiinteiston omistajalla, niin onko siella
samallaista

nousupainetta naissa kustannuksissa?

On kylla, etta inflaatio

ei ihan taysin mennyt nyt onneksi lapi,

eli se on ehka tommonen positiivinen pilkahdus,
eli sina maarin, etta se

oli ehka tammoinen...

Pikkuisen mielompi ehka, kylla, kylla, ja

ehka se ison haaste on varmasti

rakentamisen kustannus,

edelleen tavallaan tama

nimenomaan rakennusmateriaalien saatavuusista
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kautta tullut, eli jos me ollaan

sunnetottu hankkeita vaikka 2019 tai 18

ja muuta, niin nyt han tilanne on taysi

eri, eli kylla se rakentamiskustannukset on se,
etta jos siihen linkittaa tavallaan inflaatioon,

niin se on ehka se iso, mutta oot ihan

oikeassa, etta tuo ylapitokulupuoli on

toki merkittava komponentti, kiinteisten

verot muut, eli totta kai se

kurittaa sita nettotuottoa, mutta

myoskin sijoittaa olla erilaisia tyokaluja,

on jaattuja vuokrille naita ylapitovuokria,

jolloin tavallaan vuokrilleen kantaa

myos riskia siita, mika se ylapitokulujen

kehitys on, etta me ei tahan viime kadessa
sijoittaa ja kiinnostaa siita, etta mika se
nettokassavirtainen, miten se on suojettu.

Ja myoskin se, etta jos me ei taalla
kustannusinteksi niin kuin mekaniikkaa,

etta jos indeksoit koko sen vuokran,

niin siellahan se ylapidon osuus vain on tietty osa,
eli jos sa pystyt koko vuokran indeksoimaan,
sehan periaatteessa on enemman lisakakkuasinen,
kuin se ylapitokuleen suhtelinen korostus,

eli jos ylapitokulujen nousee 10 pinnan,

niin sehan vain vaikka neljas osa siita vuokra potistaa.

Mika tama on jaettu vuokra? Tama oli ihan uusi tervi mulle.

Joo, eli me voidaan tasta tehda
tammoinen ylapitovuokrasopimus, eli
on paaoma, vuokra on eriteltoistunut
ylapitovuokra erikseen,

ja kiinteisto omistaa ja kay vuosittain
lapisen, etta mika on se toteuma,

eli on toki ihan vuosipudjetti,

niin se on toteuma yli taalle,

niin me ei olekaan anneta rahaa vuokralaiselle,
tai sitten me otetaan sita pois.
Ylapitovuokra tarkoittaa sita,

etta katsoin vuoda ja potketoimiin.
Lammitys, vesi, sahko, kiinteistohoito,
quartiointi, kaikki mahdollinen.

Eli tavallaan tallainen mekaniikka,

ja siella on sitten erityyppisia,
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etta tavallaan onhan myoskin tammoisia
puhta tata paaoma-vuokrekia olemassa,

eli kiinteisto jotta tarjoaa vain

infran, ja sitten vuokralaisen vastuulla on
sen koko vuokra kauden ajan, vaikka maksaa
lammot, sahkot, veret ja pienkorjaukset
tyypillisesti peruskorjaukset menee

yleensa omistaa talla aina.

Tastakin paistaa nyt lapi sitten se,

etta se arvostaminen on kohtalaisia hankalaa.
Niin miten se kaytannossa

menee

tallaisen kiinteistorahaston osalta,

etta niilla on se salkku, siella on 60 kiinteistoja,
niin onko se sitten

niin kuin pirkkalliinsa

backerista, joka

nuolee sormaa,

vai han se ilmaa ja kokei mista paat tulee,

ja kirjoittaa sinne

pomon ohjeistuksella,

etta muistaa nyt kirjoittaa sinne

sellaisia arvostuksia, etta se arvon osa
kymmenen prosenttia. Miten tama
kaytannossa menee, koska se on kuitenkin
niin kuin hyvin kiinteistokohtaista

se arvostus, se nain.

Ma luulen, etta se on muuten

skali jorduta, kutsun paikalle

ettei se katsoa sijastaan. Ma rettoin, etta teidan kannattaa seuraavaksi kutsutaan

kiinteistoarvoja nyt puolta henkilo,

mutta siis kaytannossa han

meilla on useita

hyvia kansainvalisia

jaisekkakotimaisia kiinteistoarvioitseyrityksia,
ja nahan tilaita on ulkopuoliselta
auktorisoidulta arvioitselta,

ja nain niin kuin kvartali,

ja toki sitten sijoittaa ja toimittaa sinne tiedotteet,

mitka on vuokratasot,

eli nama rentrolit, mitka siella on vuokrallaisena,

mitka on kapeeksi, eli paljon siella on
korjausvelka ja muuta,
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mitka on yllapitokulut, mika niiden kehittyminen on,
ja mika tama vaikayttoasten, etta onko
alkaviin sopimuksiin, paattymiin sopimuksiin,
ja tastahan tama muodostuu sitten ikaankuin lausunto
siita kohteesta, ja naa kaydaan sitten...

Kayko sen paikan paalla, jos katkomassa,

kun se kiinteisto on aamassa, etta...

Kay kylla, ja naa sitten niin kuin verifijoidaan
aina kvartaalit, etta eihan tietenkaan

joka kvartaali kay paikan paalla esimerkiksi,
mutta se, etta tavallaan, etta kohde on tuttu,
ja se on nahty, ja sitten kuukalta
kvartaalitasolla toimitaan paivityt tiedot,

etta mihin se on elanyt, ja sitten se,

etta kun tama arviointipisneski on toki laajentunut,
niin siella on aika toki olemaan sitten
tarpeekka ihmisia, mitka pystyy paremmin
arvimaan hotellit, eli heilla on vaikka nakemys
kansainvalista hotellimarkkinasta.

Tehan ymmartaa, mita Euroopassa tapahtui
vaikka hotellisiotuksille, ja he pystyvat siita
arvion, mika on oikein tuottavaatimus

juuri taman tyyppisilla hotellille Suomessa,

ja mika on Suomen hotellimarkkinan kehitysa
peilaamaan sita juuri sita assettia

tavallaan siihen, niin kuin taustalla olevan
isompaan taloudelliseen kuvioon sitten.

Nyt sitten palataan siihen, etta sitten kuitenkin
markkinat kollektivisesti naiden
porssilistattujen kiinteistoyyritysten

osalta, niin on sita mielta, etta se, joka oli
100% premium, niin nyt se on 50%

discounti siihen kirjanpitoarvoon.

Ja sitten meilla on naita

suomalaisien rahastoja, jotka

ei ole porssilistattu, johon voidaan tehda
lunaustokseen merkintaan nelja kertaa
vuodessa, joiden arvo ei ole tullut

alas.

Niin, eiko tassa, niin kuin, jos vaan

pysahtyy tahan nain?

Kukaan oikeessa?

Kannattaako nyt rouhii tuolta, niin kuin
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porssista kaksinkaan siina

velkavivulla,

viiden prosentin discountilla

olevia kiinteistofirmoja

ja porssista

vai pitaako

myyda naita suomalaisia jotenkin

lyhyaksi ja sijoittaa ne rahat

niihin porssiyhtion vai

vaiko toisinpain, vai mita tassa, mita tassa on
niin kuin, what gives, etta

jokin on pielessa, eiko?

Joo, kylla, kylla,

etta tota, siis kaikista

huolimatta, kun meilla on naa arva,

siis ammattilaisia, jotka arvostavat

naita kiinteistoja, ja meilla on

taysi jarkisyyppia, jotka

kuitenkin niin kuin hallinnoit tallaisia
miljardisalkkuja, ja meilla on ulkareita,
jotka kay taalla potkimassa paikkoja

ja ostaa niin kuin vaarinhinnoteltut
systeemit veks,

ja meilla on paikallista osaamista ympari,
koko Suomeen, niin tama niin kuin
kiinteistomarkkana ei rajoitu tosiaankaan
keha kolmaisen sisapuolelle

ja nain pois pain, ja silti on

tallaista niin kuin huutavaa

epakohtaa.

Joo, varmaan taa voi kuulostaa pia
rikkinansa tahot, mutta kylla se
uudellehinnottelua varmasti

jossain maarin, etta taa onkin niin kuin edessa,
mutta sit se, etta pystyy niin kuin yleisluonteisia
tavallaan nakemyksia

antamaan, tutustumatta juuri sithen
tiettyyn kohdeyhtioon, on myoskin vaikeita,
koska siella voi olla taasessa tai rahoituksen
kautta tai muissa vaikka sen omistajissa,
jotain sellasta, etta jos miettii

vaikka sita ruotsin porssia, niin iti omistaa rakenteet,
mita siella on taustalla, ja miten
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sitten siella naa, mitka omistaa, miten naa
sijoitusyhtiot sitten taas kasittelee naita,
niin siella on aika paljon sellasta, etta

se en osaa sanoa tohon, mita
yleisluonteista vastausta muuta, kun se,
etta ne kotiin laksut kannattaa tehda.
Periaatteessa mainitsit tassa alussa, etta
nailla suljettuja rahastojen

niilla sijoitusjohtajilla,

niilla on taas kun taynna rahaa.

Nehan voisi periaatteessa

ostaa naita porssilistattuja.

Kylla, ja taa on taysin mahdollista, etta kyllahan tammoinen

niin kuin, mika myos on nakynyt meilla, niin tallaiset
sekondarisijoittajat, eli mitka keskittyvat siihen,
etta on ostaa jonkun kiinteistoplatformin,

tai vaikka porssiyhtion ulos porssista.

Eli siis joku on ostanut

kiinteiston,

ja sitten joku toinen

tulee ostaa sen.

Sen yhtion, mika omistaa ne kiinteistot.

Eli tavallaan se, etta

joku

nakee vaikka, etta ostamalla

taman yhtion, mika omistaa nama kiinteistot,

niin vaikka strukturoimalla, jollain tavalla
fuusioimalla on hankin toisen yhtion jarjestelmalla
jota on muuta, pystyy tekemaan silla

tulosta. Niin taman tyyppisia toimijoita

ja rahastoja myoskin liikkeelle, mitka etsia

naita tavallaan, platformeja, mitka tekeista
kiinteistojoittamista, eli silloin ne kiinteistot

eivat ikaan kuin vaihdaa omistaa, vaan se
ylataso, mika omistaa niita.

Ja tama on myoskin yksi asia, mika lisaa sita
tavallaan,

meidan mielessa sita markkinoiden vakautta, etta
taman tyyppisia toimintaa on taustalla.

Nyt jos otetaan sellainen hattupahainen

todeta, etta ei tassa kiinteistobusinessa

ole mitaan niinku ongelmia, niin missa se
kuitenkin nakisitte, etta ne potentiaalisia
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isoja ongelmat ovat.

No kaksi, tietenkin me ollaan paljon puhuttu,
niin tuo velka-fivutusaste

ja sen se, niin kuin velanrakennon

oleellinen, ja ehka se, mita itse

niita miettiin, niin kylla varmatoja asuminen
on se, niin kuin,

on vaikea ehka hahmottaa sitten tavallaan
tallaisen, niin kuin ammattimaisen markkinan,
ja sitten toki, niin kuin, etta miten ihan

niinku kuluttajien kauttaa, koska kuluttajilla han toki
niin kuin, VIP on todella korkeaa,

ja sitten mita tekin olette paljon nostaneet
naita alo-yhtio-rahoitukset ja muut,

ja sitten jos siella on viela,

ja sitten jos on viela vaikka oma sijoitusyhtio,
mika tekee, se on vaikka vivutettu viela,

etta tulee naita ehka ketjuja, etta ma naen itse,
etta niin kuin ammattimainen markkinaan on
aika reguloitu, stressi testattu,

ja niin kuin...

Ja ammattimarkkinaa ei sijoittaa lahtokohtaisesti
muuun kuin asuntoihin?

Sijoittaa kylla asuntoihinkin, muuten ehka isos
mittakaavassa, eli toki sitten kokonaisiin kerrostaloja
tai portfolioita, muuten,

mutta tavallaan tama yksitys sijoittajien,
esimerkiksi tasta kuluttajien asema,

kun on tosi vivutettu ja muuta,

etta lahteeko sielta jotain liikkeelle,

etta se on tietenkin yksi kysymys merkki.

Ja mita jos lahtee nyt sitten,

niin tama on vahan sellainen ketjureakti-homma,
etta jos sulla on nyt se,

niin kuin Redis,

muutama pilven piirta,

ja suomalaisi tai

tuollaisia tyynkia, mutta kuitenkin,

ja siella on 80 prosenttia

taloyhtiolainaa,

sitten se on yksittaisella

asunoomistajalla on 70 prosenttia

lainaa, siina on ollut
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lyhenysvavaata 5 vuotta, joka

lahtee kayntiin nyt ne

lyhenykset tanaan,

ja korkotarkistetaan nyt siita

nollasta siihen 3 prosenttia tai

4 prosenttia, mita ikina,

niin

niin tassa han voi periaatteessa

maalikon mielesta tulla sellainen tilanne,
etta siella on asuntoja, jota kukaan ei haluu,
koska se asuntojen,

niin kuin rahoitusvastikkeet on

muutama tuhat euroa,

joka vastaa sita,

etta siella on nollaa-arvoinen,

ja sitten sulla on tyhja haamutolpa

tuolla noin seisemassa,

niin eiko siita synny

kaikennakoista suutta ja sekundaa
pelkoille?

Kylla, etta ehka tama just, etta onks se
yksittaisiin havaintoja, vai onko

se asia niin iso, etta se vaikuttaa

isomman ketjoreaktion,

etta sitten taas, jos yritan miettia,
positiivisiin kaupungistuminen,

niin nyt sitten taas vaikka rakentamisen aloitukset
on jai-saa asuntojen osalta, niin onko me
kolman vuoden paasta taas tilanteessa
siina, etta asunto ei tarvitainen,

niin se on niin kuin pulaa hyvilla sijaannella,
niin sitten taas, jos me mietitaan kiinteisiin
sijoittamisen ylisyklion yliajan

ja myoskin naissa rahastosijoittamisessa,
etta tassa kuitenkin sijoitushorisontti pitaisi olla,
niin riippuen toki vahan tuotteista,

niin esimerkiksi viis vuotta, kymmenen vuotta,
niin sitten se hotkyyly ei

ole valttamatta myoskaan se oikein oikein.
Eli tama bitsille lahteva,

tota, hahmokukkaisverkkareissa, niin, tota,
tas hortseissaan, niin

ei valttamatta tarvitse juosta sinne
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kiinteisten rahastollon astamaa.

En en en aina suosituksia,

etta ma oon pyrkinyt tassa tuomapuolesta

ja vastaanaita, etta sijoittaa laajan valta

tehda om paatokset ja silla siisti

ja tilanteet on niin kuin tosi erilaisia,

etta ehka naa tosiaan, etta mihin se on sijoittanut,
mika se velkarakene on ja mitka ne fundamentit
siina on ymparilla ja muuta.

Ma Kkysy viela lopuksi tassa tota rakentamisesta.
Onko se nyt taysin syvajaassa?

Vaan lahteeko uusia projekteja

oikeasti viela kayntiin nailla tasoilla?

Siis joskus lahtee, mutta

nyt jos puhutaan aika jaksallaan

kolme vuotta.

Kylla se nyt, nythan tilanne on kylla ikava.

Siita ei paase mihinkaan, etta kyllahan tavallaan
ne, ne

ne kustannustasot ja mahdolliset

niinkun tuottotavoitteet muut,

milla niilt on hankkeita laskettu,

niin ne on, etta totta kai,

loleellisesti tilannemuuttot rakentamisen kustannukset
niin suuret tulevaisuuden epavarmuus,

etta jos se on pakko tehda paatosta, niin

miksi tekisi nyt tavallaan paatoksen,

josta aloitukseen?

Vaisaedin ostajana etto kiinnostunut

semmoisia hankkeista talla hetkella.

Joo, olemassa olevat rakennetut hankkeita
semmoisia, mita sa nyt katteellisit.

Sa tottais sita lisariskia siina itselle, etta

tulis vaikka uusi asuntoita

ja toimintila hankkeita.

Kylla naet tutkitaan, et totta kai kaydaan lapi,
mutta se on niin kuin selkea, etta

taman tyyppisiin tilanteessa, niin ensimmaisena se on
asuntojen ennakkovarausasteet ja muut.

Toikin niin kuin toimintilapuolelle edelle

niin kuin valmistuu ja kaydaan, koska siella on
nain niinku klassisesti kuitenkin

tosi pitkalle jo siirrottu se loppukayttajan
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muuta, mutta se on han tassa
isot riskit, koska rakentamisen kuluttun
jotain ihan muuta, mita ne oli muuta.

Mita sita rakentamispuolella, nahaks me konkurssei siella?

Etta nyt on oikeasti rakentajilla, niin
myynti ei veda,

taset on taynna niita, myymatonta,
stockia, uusien paasta aloittaa, mika

syo0, niin sitten syo jossain vaiheessa

sita liikevaihtoa siella, niin mihin

tama purkautuu?

Kylla niita on jo nahtykin,

joku isoruumis.

En osaa sanoa,

ehka sen voin sanoa, etta toki siellakin on
tosi eri tyyppisia tilanteita,

jollain on ollut hyvaa riskiin hallintaa

ja jollain ei, etta en osaa sanoa

siita ehka sellaista yleisoluontosta muuta,
kun tilanne on aarimmaisen haastava talla hetkella.
Seuraa diplomattisiin vastauksia,

me lahdetaan sut jonkin edustaa
Suomeen ja suurlahdostoota.

Kylla, kylla.

Meillahan on ollut yksi ulkomaalinen defaultti,
etta olikin se Blackstone.

Naita haiskahtaa

vahan silta, etta tama markkina

nayttaa vahan, tai siis

niin, meilla edellisessa jaksossa me ollaan
sellaisia Deja Vuu-fiileksia, etta

hetken ja pankin on vahan natisemmassa
ja se tulee taas yllata,

miksi pankit alana, mita ongelmia
pankkeilla nyt tassa maailmassa voi olla
ja niita kuitenkin on.

Ja sitten, niin kuin,

no, jenkilassa on tasvedetty

kiinteistoot ihan tappiin

ja siella on

non-bank-linottajia, joista ei

paikallinen FIVA-SEC

tieda yhtaan mitaan
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ja taalla

Suomenkin kantautuu

tallaisia konkurssitapauksia,

etta kai tassa nyt

jos sumeeraa, etta jos kympi on se,

etta markkina on tulipunnan

ja siina ei voi havita rahaa

niin kykkana on se, etta se on sysimusta
ja silla ei kooskaan enaa tehda rahaa,
niin mihin sa laittaisit

mei, etta nyt tallaisena yhteenvetona
missa me mennaan
kiinteistomarkkinailla

Suomessa?

Ehka sen, etta tota

ja mika on suunta, eli numero

ja suunta.

Vahan niinku koulutodistuksessa
saattaa nyt taalla markkinailla.

Paaseks sen luokautava?

Paaseks sen niinku 7 ja painetta 6
Ehka nain, etta tota

kylla varsinkin viittaa

finanssikriisiin, niin kyllahan monet
teikien markkinoilla

puoltaa sita, etta meilla on

alana ikaan kuin paremmat valmiudet
ottaa se vastaan, mita aikaisemmin
etta se on niin kuin mun mielesta
selkeita, niin me omaa naa

veroittaa alhaa sita LTV-tasot kuitenkin Suomessa
LTV-tasot oli siis.

Eli vipunaste se sijoituksessa ja muuten
Eli en uskaunut oikein mita

arvosanaa tamankaan osalta nyt sanoit
Niin peretteis Suomi voi olla ihan
kondiksessa, mutta se black swan, eli
tama musta joutsen saattaa tulla vaikka
jenkilasta sitten, mika saattaa
aiheuttaa jotain etiaisia taalla

ja sitten ehka vetaa markkinaa
mukanaan vaikka tama olisi kondiksessa
Onko se se, etta se fiilis, etta mita se voisi olla?
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Luurinaan, etta jos tahan viela tulee
joku vilimaarana, mita me olisi tai ennakoida
ja tietenkin se on nain, etta jos me tiedettaisiin, etta
jotain tapahtu, niin sehan se tapahtu

nyt jo, eli tama ikaan kuin klassinen
ajatus siita, etta naa akasti itseaan

on huolestuttavia piirteita,

paljon stressitilanteita,

nimenomaan korkoja, inflaationia ja muiden
osalta, mutta sitten meilla on paljon
myoskin tervemarkkinan

merkkeja ja kuitenkin paaomia

mitka etsia sijoituskohteita

Me jaadaan viela pohtimaan naita sanoja
Tassa oli vahan niin kuin puolestaan
vastaan ja mietityti

etenkin nama porssilistatut

versus

osittain suljetut, mista

nama markkina-arvostuksen

erot ja substanssiarvon

erot tuli tasta, mutta

ehka se selvii tassa tuleveen

viikkoja aikana. Joo, ja taustannahan
annetaan sellainen

kuitenkin lievennyst tahan nain, etta
mehan ei voida antaa mitaan
konkreettisia nakemyksia, etta

nyt kukin kuuntelee sitten

kotitehtavaan taman jakson kymmenen kertaa
ja tota, analysoi

mita tassa itseassa sanottiin

oliko sen

niin kuin peukalo ylos vai peukalo alas
se on se kysymysmerkki.

Nailla evastyksilla kohti

ensviikkoja. Pistekaa palota, etta

han sita rahapoodi

rahapodetnude.fi

kirjekyhky

voi joutsenallakin toivittaa se, jos se
sellainen viestin tuo perille

tai jotain. Hei, kiitoksia

Machine-generated and may

o . 38/39
contain inaccuracies.

Podtranscript.com



https://podtranscript.com

[Transcript] #rahapodi / Kiinteistosijoitusten kuolinkellot soivat? Vieraana Heikki Palmu |

#rahapodi 333

heikkipalmoita, paasi tanne vahan

valaisee kiinteistomaailman

no, en ma tieda kulttiksi, minka
kellojaantii, mutta tota ainakin

tota, mita siella talla hetkella tapahtuu
mihin pitaa kiintaan huomita. Kiitoksia.
Kiitos paljon Pee. Kiitos.

Tassa esitetty ei ole

eika sita tule kasittaa kehotuiseksi merkita
ostaa tai myyda arvopapereita.

Sijoittajan tulee sijoituspaatoksia
tehdessaan perustaa paatoksensa omaan
arvionsa seka ottaa huomioon oma tavoitteensa
ja taloudellinen tilanteensa.
Rahoitusvalineiden arvo voi nousta

tai laskea. On olemassa riski,

ettel saa sijoittamia sivaroja takaisin.
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