TIEDOTE 1 (5)
w
RAKLI 13.3.2008

Paakaupunkiseudun kiinteisto- ja rakennusmarkkinat suhdannetiedote 1/2008

Suhdannehuippu ohitettu paakaupunkiseudun kiinteisto- ja
rakennusmarkkinoilla

Paakaupunkiseudun kiinteisto- ja rakennusmarkkinoiden nakymat ovat hyvit,
vaikka suhdannehuippu on nyt ohitettu.

Talousndkymadét ovat edelleen kohtuulliset ja kuluttajien luottamus melko hyva.
Padakaupunkiseudulla tilanne sédilyy muuta maata myonteisempana, kun muut-
toliike jatkuu ja tyopaikat alueella lisaantyviét, vaikkakin hidastuen. Toimitila-
rakentaminen on edelleen vilkasta viime vuonna aloitettujen rakennushankkei-
den myota. Uusien tilojen valmistuminen kasvattanee erityisesti toimistotilo-
jen vajaakayttoastetta. Vuokrien noususuunta jatkuu paakaupunkiseudulla, jo-
ten kiinteistojen nettotuotot sailyvidt arvonmuutoksen hidastumisesta huoli-
matta. Rakentamisen hinnat ovat edelleen nousussa vaikka tarjousten saanti
paraneekin.

Talouskasvun odotetaan jatkuvan kohtuullisena

USA:n asuntomarkkinoilta kantautuvat uutiset eivat kuvaa maan koko taloutta. Asunto-
markkinoilla on lama, mutta maan talous kasvaa edelleen, vaikkakin taantuen. Heikko
dollari tukee vientia ja teollisuuden luottamus on kohtuullisen hyva.

Suomen talouden kasvuvauhti hidastuu viimevuotisesta, mutta pysyy edelleen kohtuulli-
sena. Korot ovat lievasti laskussa ja asuntoluottojen kysynta jatkuu hyvana. Kuluttajien
kyky tehda asuntokauppaa on jopa parantumassa, kun asuntojen hintojen nousu on sa-
malla hiipumassa. Paakaupunkiseudun talous kasvaa tydpaikkojen lisaantyessa ja kun
alueen muuttovoitto edelleen kasvaa.

Kiinteistot ovat tuottaneet hyvin

KTI:n kiinteistdéindeksin mukaan kiinteistdjen kokonaistuotto oli viime vuonna 11,3 pro-
senttia, josta nettotuottojen osuus oli 6,4 prosenttia ja arvonmuutoksen osuus 4,7 pro-
senttia. Parhaiten tuottivat liikerakennukset, joiden kokonaistuotto oli Idhes 16 prosent-
tia. Arvonmuutoksen osuus tasta oli yli 8 prosenttia. Arvonmuutokset olivat positiivisia
kaikissa rakennustyypeissa ja arvonmuutos kiihtyi edellisvuodesta asuntoja lukuun ot-
tamatta. Kiinteistdjen nettotuotot olivat puolestaan laskussa voimakkaan kiinteistdjen
arvonnousun vuoksi. Vuonna 2007 kiinteistét tuottivat paremmin kuin muut sijoitus-
muodot eli ylittivat muun muassa osakkeiden tuoton.

Myds toimitilojen vuokrat nousivat ja kiihtyivat edellisvuodesta. Kiinteistomarkkinoille on
syntynyt uusi tilanne, kun vuokrien noustessa on kasvanut myds tilojen vajaakayttdaste.
Markkinoille valmistuu viela runsaasti uutta tilaa kuluvan vuoden aikana. Kiinnostus uu-
siin tiloihin sailyy, vaikka niiden vuokrataso on melko korkea. Vuokrien odotetaan kui-
tenkin edelleen nousevan ja tilojen vajaakayttéasteen kasvavan.

Asuntomarkkinoilla erikoinen tilanne

Paakaupunkiseudulla kaynnistettiin viime vuoden lopulla uusia asuntohankkeita jopa en-
nustettua enemman. Asuntokaupan hidastuminen loppuvuonna kasvatti uusien myy-
mattémien asuntojen maaran noin 600:aan, mika on noin 300 enemman kuin vuosi sit-
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ten vastaavana ajankohtana. Lisaksi uusien asuntojen hinnat nousivat selvasti kaytettyja
nopeammin - yli 7 % vuodessa.

Asuntotuotannon volyymi on pysynyt edelleen melko matalalla tasolla, jossa tuotannon
maara on pysytellyt koko 2000-luvun ajan. Valmistuvien asuntojen maaraa on kuitenkin
tarkoitus nostaa nykyisesta noin 8000 asunnosta yli 1,5-kertaiseksi 12000-13000 asun-
toon. Hanketiedustelujen mukaan seuraavan puolen vuoden aikana suunnitellaan kdyn-
nistettavan aiempaa enemman hankkeita. Tavoitteen toteuttamista rajoittaa kuitenkin
viela toistaiseksi tonttimaan saatavuus.

Vuosaaren sataman valmistuminen ja Sipoon alueen rakentaminen tuovat molemmat
laajoja alueita asuntorakentamisen piiriin. Asuntojen hintojen nousun taittuminen seka
korkojen lasku parantavat kuluttajien asunnonostokykya. Padakaupunkiseudun asunto-
markkinoiden notkahduksen ei odoteta jaavan kovin pitkdaikaiseksi. Mydskaan hintojen
ei odoteta putoavan.

Liike- ja toimistorakentaminen huippuvauhdissa

Liike- ja toimistorakentaminen ylitti paakaupunkiseudulla viime vuonna kaikkien aikojen
huippulukemat. Tuoreet tiedot suunnitelluista hankkeista viittaavat odotetusti uusien
hankkeiden aloitusvauhdin hiljenemiseen. Rakentamisen volyymi kuitenkin sdilyy korke-
alla, kun viime vuonna aloitetut hankkeet tydllistdvat markkinoita vield alkuvuoden. Lop-
puvuodesta 2008 uutta liike- ja toimistotilaa tulee markkinoille ennatysmaara.

Myo6s julkinen rakentaminen vilkasta

Myds julkisia rakennushankkeita kaynnistyi runsaasti viime vuoden lopulla. Nyt suunni-
telmissa ei ole vastaavaa hankemaaraa, mutta rakentamisen taso pysyy korkeana. Mu-
siikkitalon merkitys kuluvan vuoden julkisen rakentamisen maaraan on merkittava, vaik-
ka sen kdaynnistamisesta ei ole viela tehty paatdsta.

Toimitilarakentamisen volyymia ovat nostaneet myds teollisuus-, varasto- ja liikkennera-
kennushankkeet, joita kaikkia kdynnistyi viime vuonna paljon. My6s nakymat uusien
hankkeiden aloituksille ovat kohtuulliset. Kyse on pitkdan jatkuneen mydénteisen talous-
kehityksen nakymisesta uusina tilatarpeina ja toimintojen tehostamisena uusien tilojen
avulla.

Hallitus kdynnistdaa enndatysmaaran liikkennehankkeita
Infrarakentaminen jatkuu vilkkaana, vaikka uusien suurten hakkeiden aloitus siirtyy hal-
lituksen kehysriihipaatoksen mukaan vuosiin 2009-2010. Vuosaaren sataman tyo6t jatku-
vat lahes kuluvan vuoden ja tie- ja ratatditd on kdaynnissa runsaasti. Lisdksi hallitus lisaa
kuluvan vuoden perusvaylanpidonrahoitusta 50 milj. euroa.

Hallitus antaa liikennepoliittisen selonteon eduskunnalle 27. maaliskuuta. Tarkempi
hankkeiden aikataulutus esitettdneen tassa yhteydessa.

Keharadan rakentaminen alkaa hallituksen paatéksen mukaan vuonna 2009 ja Lansimet-
ron rakentaminen vuonna 2010. Suurin tiehanke [dhivuosina tulee olemaan E18-
moottoritien Helsinki-Vaalimaa osuuden kunnostaminen. Ensivaiheessa toteutetaan kol-
me hanketta, Haminan ohikulku, Keha III —peruskorjauksen I vaihe ja Koskenkyla-Kotka
osuus. Vt5 Mikkeli-Lusi aloitetaan 2009. Kt51 Kirkkonummi-Kivenlahti, Vt14 Savonlinnan
keskustan jarjestelyt toteutuvat vuonna 2010.
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Muita talla vaalikaudella toteutettavia hankkeita ovat muun muassa Vt8 Sepankylan ohi-
kulkutie, Vt5 Paivarinta-Vuorela (Kallan sillat), Vt12 Tampereen rantavayla, Vt6 Joen-
suun kohta ja Vt19 Seinajoen itdinen ohitustie.

Uusista merivaylahankkeista Uudenkaupungin merivayla toteutetaan vaalikauden 2007-
2011 aikana. Raideliikenteen sahkodistémisohjelmaa jatketaan hallituskaudella sdhkdis-
tamalld Rovaniemi-Kemijarvi valinen yhteys ja Vaasa-Seinajoki-rata.

Urakkatarjoushinnat nousseet noin 6 prosenttia

Paakaupunkiseudun tarjoushintaindeksin vuosinousu tammikuussa 2008 oli 5,7 prosent-
tia. Tarjoushintaindeksin laskennassa on kuitenkin ollut kohtuullisen vahan hankkeita.
Merkittava osa hankkeista tehdaan paaosin rakennusliikkeiden omana tuotantona tai
projektinjohtototeutuksena, jolloin urakkatarjoushintoja ei ole saatavilla. Tarjoushintain-
deksin kehitys on mukaillut viime aikoina rakennuskustannusindeksia. Urakkatarjoukset
ylittavat vuoden 2007 tason kustannusarviot muutamalla prosentilla. Korkeasuhdanteen
myota luonnollisesti myds kustannusarvioita on nostettu.

Tarjoushalukkuus jatkuvasti melko matala

Edelld kuvatun suhdannetilanteen perusteella voi odottaa, ettei urakoitsijoiden tarjous-
halukkuus ole kovin korkea. Vain hieman yli joka toiseen tarjouspyynté6n vastataan.
Aliurakointien tarjoushalukkuus on viime kuukausina noussut 80 prosentin luokkaan.
Urakoiden tarjoushintojen hajonnat ovat kohtuulliset. Padurakoinnissa toiseksi halvim-
mat tarjoukset ovat olleet noin 3 prosenttia edullisinta urakkaa kalliimpia ja aliurakoissa
noin 4 prosenttia kalliimpia. Hankkeet saadaan nain ollen kohtuullisesti liikkeelle.

Rakennusliikkeilla hyva tilauskanta ja tyovoimapulaa

Rakennusliikkeilla oli vuodenvaihteessa 14 prosenttia korkeampi tilauskanta kuin vuotta
aiemmin nimellishinnoin mitattuna. Koko maan rakennusliikkeista tyévoimapulaa on 38
prosentilla, mutta Uudenmaan alueella jopa 60 prosentilla. Rakennusmateriaalien me-
nekki-indeksi ja esimerkiksi sementin myynti kasvoivat viime vuonna selvasti kuvaten
rakentamisen maarallista kasvua. Tyévoimapulan ohella rakennusliikkeiden ongelmana
ovat valmiit myymattémat asunnot, joita alkoi kertya kesan jalkeen. Koko maassa nai-
den osuus kaikkiaan myynnissa olevista uusista asunnoista oli 26 prosenttia. Paakau-
punkiseudulla luvut ovat odotetusti koko maata pienemmat, Helsingissa 16, Vantaalla 20
ja Espoossa 17 prosenttia.

Koko maan tasolla rakennusliikkeet arvioivat aloittavansa kuluvana vuonna hieman
enemman uusia asuntoja kuin viime vuonna aloitettiin. Arvio kuluvalle vuodelle on 8200,
kun viime vuonna jaatiin 8000 asunnon tasolle. Rakentamisen maarallinen taso on kor-
kea, tilauskanta on hyva, tuotanto kasvaa ja lisaa vakea tarvitaan. Rakennusliikkeiden
suhdannenakymat ovat kuitenkin alaspain.

Rakentamisen kasvu vauhditti myods rautakaupan myyntia

Rautakaupan myynnin kasvu vuonna 2007 oli 11,7 prosenttia. Kun hinnat kasvoivat 6-
6,5 prosenttia, jaa volyymin kasvuksi noin 5 prosenttia. Rautakaupan kasvu on ollut hy-
va jo vuodesta 2003. Siihen ovat vaikuttaneet paitsi uudisrakentamisen, myds korjaus-
rakentamisen kasvu. Tammikuussa myynnin kasvu oli 6 prosenttia.

Rautakauppa on noussut kaupan alalla kolmanneksi suurimmaksi sektoriksi paivittaista-
varakaupan ja tavaratalokaupan jalkeen. Rautakauppiaat arvioivat tammikuussa tehdyn



TIEDOTE 4 (5)

ws iy
RAKLI 13.3.2008

kyselyn mukaan myyntinsa kasvavan myds vuonna 2008. Tahan uskoivat seka vahittais-
kaupat etta tukkukaupat ja maahantuojat. Myds tuloskehitys rautakaupassa oli erittdin
hyva viime vuonna. Odotukset ovat edelleen positiiviset.

Rautakauppaan on tulossa jatkuvasti uusia kauppoja. Sen myyntiarvossa nakyy luonnol-
lisesti myds eraiden tuotteiden voimakas hinnannousu viime vuonna. Tunnetuin oli puu-
tavaran hintojen voimakas nousu, vaikka loppuvuonna hinnat jo hieman laskivat.

Yhteenveto

Suomen talouden ja rakentamisen nakymat ovat edelleen kohtuulliset. Kiinteistd- ja ra-
kennusmarkkinoiden aktiviteetti on jatkuvasti korkealla paakaupunkiseudulla. Vuokrien
odotetaan nousevan ja kiinteistékaupan olevan vilkasta, mutta suhdannehuippu on kui-
tenkin ohitettu. Toimitilamarkkinoille on valmistumassa runsaasti tilaa kuluvan vuoden

kesan jalkeen. Kiinteistopuolella kotimaisia ostajia on aiempaa enemman.

Myds rakentamisessa suhdannehuippu on ohitettu, vaikka uusia hankkeita on kaynnis-
tymassa edelleen runsaasti. Talonrakentamisen ohella infrarakentaminen on lahivuosina
aktiivista paakaupunkiseudulla vaikka uusien hankkeiden aloittaminen siirtyy vuosille
2009-2010.

Epdvarmuus leimaa lahinna asuntomarkkinoita. Toistaiseksi kansainvaliseen talouteen
liittyvan epavarmuuden ei odoteta nakyvan paakaupunkiseudun asuntomarkkinoilla. Ti-
lanne heijastuu luonnollisesti myds toimitilamarkkinoille ja toimitilarakentamiseen. Erais-
sa Euroopan maissa, muun muassa Englannissa, toimitilamarkkinoiden kehitys oli jo vii-
me vuonna miinusmerkkista, tosin monien poikkeuksellisen nopeiden kasvuvuosien jal-
keen.

limoitettujen hankkeiden arvo kuukausittain vuosina 2007 ja 2008
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RAKLIn hankekysely: Alkavien hankkeiden volyymin jakautuminen kuukausittain vuosina 2007-
2008
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Toimenpiteet

1.

Suomen talouden nakymat ja sijoitus tuoreissakin kilpailukykytutkimuksissa merkit-
sevat kansainvalisten sijoittajien mielenkiinnon pysymista suurena Suomen Kkiinteis-
tomarkkinoilla. Osa kansainvalisista kiinteistdsijoittajista on lisaamassa myyntiaan.
Ostohinnoissa kannattaa noudattaa varovaisuutta.

. Uusien toimitilojen valmistuminen lisaa painetta vanhojen tilojen korjaamiseen asiak-

kaiden ja kayttdjien uusia vaatimuksia vastaaviksi. Erityista huomiota on kiinnitettava
energiatehokkuuteen, joka parantaa seka vuokrattavuutta etta kiinteistéjen arvoa.

. Rakennuttajien tulee seurata aktiivisesti asuntojen myyntitilannetta ja omarahoitteis-

ten toimitilojen myynti- ja vuokrausastetta. Uusien hankkeiden aloituksessa kannat-
taa kayttaa harkintaa vaikka suhdanneryhman mielesta asuntokysynnan notkahdus ei
olekaan pitkaaikainen.

. Hankekyselyn mukaan tana kevaana ei ole syntymadssa niin sanottua juhannusruuh-

kaa, joten urakkatarjouksia voidaan pyytaa vield ennen lomakautta. Hankkeiden aloi-
tuksiin kannattaa kuitenkin jattaa runsas mobilisaatioaika, silla vasta loppuvuonna
monien hankkeiden valmistuminen vapauttaa tyévoimaa kayttoon.

. Rakentamisen, erityisesti asuntorakentamisen hiljeneminen muualla Suomessa mer-

kitsee sita, etta tarjouspyynt6ja kannattaa lahettaa alueellisesti laajemmalle.

. Rakentajien tyoétilanne huomioiden on edelleen syyta kiinnittda huomiota tarjous-

pyyntdjen selkeyteen, yksiselitteisyyteen seka riittavaan laskenta-aikaan.

Katsaus tarkastelee padkaupunkiseudun talonrakennus- seka kiinteistémarkkinoita rakennuttajien
ja kiinteisténomistajien nakdkulmasta. Lahtdaineistona ovat muun muassa RAPAL Oy:n hanke- ja
hintarekisterit, Reed Business Information Oy:n (RBI) hanketiedot, VTT Liiketoiminnat ja proses-
sit -tutkimusalueen tiedostot, Kiinteistotalouden Instituutin KTI:n vuokra- ja toimitilabarometritie-
dot, Rakennusteollisuus RT:n tiedostot, Rakennus- ja sisustustarvikekauppa RaSi ry:n tiedostot
seka yleiset talousennusteet.

Seuraava RAKLIn paakaupunkiseudun kiinteistd- ja rakennusmarkkinoita koskeva suhdannetiedo-
te ilmestyy kesakuussa 2008.
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