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Paakaupunkiseudun kiinteisto- ja rakennusmarkkinat suhdannetiedote 2/2008

Huippusuhdanne laantuu padakaupunkiseudun
kiinteisto- ja rakennusmarkkinoilla

Maailman talousnidkymien heikentyminen alkaa nakya myoés Suomen kiinteisto-
ja rakennusmarkkinoilla, mutta markkinat ovat syksya kohti normalisoitumas-
sa. Rakentamisen volyymi on edelleen huippukorkealla. Paakaupunkiseudulla
talouskasvu on alkuvuonna ollut selvésti muuta maata voimakkaampaa.

Talousnakymat heikkenevit ja korot nousevat

Yleiset talousnakymat ovat heikentyneet selvasti kevaan aikana. Huipputasolle noussut
Oljyn hinta on viemassa maailmantaloutta taantumaan ja kuluttajien luottamus tulevai-
suuteen heikkenee kaikkialla maailmassa. Vuoden 2008 toisella neljanneksella luottamus
talouteen on heikentynyt eniten Aasiassa. Siksi nayttaa, etta talouden taantumasta “ei
paasta ohi”. Samanaikainen korkea korko ja heikko talouskehitys on kiinteist6- ja raken-
nusmarkkinoiden kannalta huono asia. Toistaiseksi seka Suomen taloudella etta kiinteis-
t6- ja rakennusmarkkinoilla menee hyvin, mydénteista on myds tyollisyyden kehitys. Paa-
kaupunkiseudun talouskasvu on alkuvuonna ollut muuta maata voimakkaampaa.

Kiinteistomarkkinoilla hiljenemisen merkkeja

Suomen kilpailukyky kiinteistémarkkinoilla on jatkuvasti hyva. Ulkomaiset yritykset ovat
aktiivisia Suomen markkinoilla. Rahoituksen saatavuus ja ehdot ovat kuitenkin kiristy-
neet. Kiinteistbmarkkinoiden vauhti on viime vuosina ollut kova. Nyt olosuhteet heik-
kenevat ensi kertaa kiinteistdmarkkinoiden uudessa, kansainvalisessa toimintaymparis-
tossa. Nettotuottovaatimukset kiinteistémarkkinoilla ovatkin hieman nousussa, vaikka
marginaalit ovat ennallaan. Kotimaisten ostajien osuus kiinteistémarkkinoilla on nyt vuo-
rostaan kasvanut.

Viime vuosien hyva kysynta on nostanut vuokria kiinteistémarkkinoilla. Toimistovuokrien
nousuvauhti on ollut noin 6 % vuodessa. Tyhjat tilat ovat vahentyneet, mutta niiden
maaran ennakoidaan nousevan uusien toimistotilojen valmistuessa kuluvan vuoden lo-
pulla ja ensi vuoden alussa.

Liiketilojen vuokrat ovat myds nousseet eika tyhjia liiketiloja juuri ole. Vuokrien nousun
ennakoidaan taittuvan talouden nakymien hiipuessa ja tarjonnan lisdantyessa. Suomen
vuokrakehityksen ennakoidaan kuitenkin olevan vakaan verrattuna moniin Euroopan
maihin, koska hiipumisesta huolimatta talousndkymat ovat selkeasti paremmat kuin Eu-
roopassa yleensa. Sijoituskysynnan odotetaan heikkenevan vaikka kansainvalisten sijoit-
tajien kiinnostus Suomeen pysyy melko vahvana.

Asuntokysynta jatkuu vilkkaana paakaupunkiseudulla

Paakaupunkiseudulla on heratty tietoisuuteen tarpeeseen verrattuna liian vahaisesta
asuntojen rakentamisesta. Niinpa toimenpiteitd asuntorakentamisen maaran nostami-
seksi on suunniteltu ja tavoitteista on sovittu valtion ja kuntien kesken. Padakaupunki-
seudun asuntorakentaminen onkin seka viime vuoden lopussa etta kuluvan vuoden alus-
sa hieman vilkastunut vuoden takaiseen tilanteeseen nahden edellisissa tiedotteissa en-
nakoidun mukaisesti. Paakaupunkiseudun kehitys poikkeaa koko maan kehityksesta.
Asuntorakentamisen maara koko Suomessa on tullut selvasti alaspain, kun paakaupun-
kiseudulla on ollut lievaa kasvua uusien rakennushankkeiden, erityisesti kerrostalojen
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aloituksissa. Myos loppuvuonna 2008 on suunniteltu kdynnistettavaksi kohtuullisen run-
saasti uusia asuinrakennushankkeita. Paakaupunkiseudun kasvava vaestémaara pitaa
rakentamistarpeita jatkossakin korkealla verrattuna muuhun Suomeen.

Toimitilarakentaminen normalisoituu

Paakaupunkiseudulla on parhaillaan menossa voimakas toimitilarakentamisen buumi.
Loppuvuonna ollaan edelleen kdynnistamassa kohtuullisen runsaasti toimitilahankkeita.
Palautuminen nykytasoa “normaalimpiin” lukemiin on kuitenkin edessa. Viime vuonna
erityisesti toimisto-, varasto- ja logistiikkarakentaminen on ollut vilkasta. Liikerakenta-
mistakin on ollut runsaasti, mutta se ei paakaupunkiseudulla ole ollut poikkeuksellisen
korkealla. Myo6s julkisten rakennusten aloitusmaara on ollut suuri ja taso on edelleen
korkealla. Loppuvuonna aloituksia on selvasti vahemman kuin vuotta aiemmin. Hyvan
taloustilanteen myé6ta myds teollisuusrakentaminen on ollut runsasta, mutta loppuvuon-
na se vahenee.

Rakennuskustannusindeksi ja tarjoushintaindeksi nousevat kasi kadessa
Rakennuskustannusindeksin nousuvauhti on jatkuvasti selkeasti suurempi kuin kulutta-
jahintojen eli rakentaminen kallistuu suhteessa muihin hyddykkeisiin. Paakaupunkiseu-
dun tarjoushintaindeksin kehitys on kuluvan vuoden aikana ollut selvasti kaksijakoinen.
Toimitilarakentamisen tarjoushinnat ovat jopa noin 20 %:n nousussa, kun taas asunto-
rakentamisen tarjoushinnat ovat hieman vuoden takaista matalammalla tasolla.

Urakoitsijoiden tarjoushalukkuus on paranemaan padin ja mielenkiinto urakkatarjouksien
tekemiseen on kasvanut. Paauraukoissa vastausprosentti on noin 65, missa on nousua
aiemmasta tilanteesta, mutta aktiivisuus on edelleen alle keskiarvotason. Aliurakkapuo-
lella vastausprosentti oli huhtikuussa 77 eli tarjoushalukkuus ylittda pitkaaikaisen keski-
tason. Tarjoushintojen hajonnat ldhestyvat keskitasoa, mika merkitsee myds mielenkiin-
non lisdantymista uusiin urakkahankkeisiin. Padakaupunkiseudulla on viime vuosina val-
taosa uusista hankkeista toteutettu yritysten omina perustajaurakointi- ja kiinteistokehi-
tyshankkeina.

Rakentajilla edelleen runsaasti toita

Rakennusyritysten tilauskanta on kevaalla 2008 edelleen keskiarvon ylapuolella. Yrityk-
set tarvitsevat tydvoimaa lisda. Muutamien keskeisten rakennusmateriaalien menekit
ovat kuitenkin kaantyneet lievasti laskusuuntaisiksi kuluvana vuonna. EK:n toukokuun
suhdannebarometrin mukaan rakennusalan tyévoimapula on kuluvan vuoden aikana lie-
ventynyt. Koko maassa noin 30 % rakennusyrityksista karsii tydvoimapulasta ja Uuden-
maan alueella luku on 50 %. Rakennusteollisuuden Uudenmaan alueen huhtikuun baro-
metrissa seka tuotanto-odotukset, tilauskanta etta tydvoimatarve olivat edelleen positii-
viset. Suhdannetilanne nahtiin hyvaksi, mutta suhdannendakymat olivat aiempaa hei-
kommat.

Aktiivinen korjaaminen nakyy rautakaupan myynnissa

Kuluttajien kunnostus- ja korjausaikomukset ovat jatkuvasti korkealla. Rautakaupan al-
kuvuosi on mennyt hyvin ja kasvua tammi-huhtikuussa oli lahes 7 %. Leuto talvi suosi
rakentamista ja rautakaupan odotukset ovat edelleen varsin mydnteiset. Tama koskee
niin myyntia, tulosodotusta ja tydllisyyden kehitysta.
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Suositukset

1. Eri indikaattorit kertovat selkeasti vilkkaalla tasolla olevan kiinteist6- ja rakennus-
markkinan hiljenemisesta. Vaikka tarjousaktiivisuus on jo nyt paranemaan pain, on vii-
sasta lykata hankkeiden aloituksia ensi syksyyn tai jopa ensi vuoden alkuun.

2. Hiljenemisesta huolimatta padakaupunkiseudulla on Idhivuosinakin jatkuvasti runsaasti
suuria, mm. infrahankkeita. Tama edellyttaa toimenpiteita resurssien riittavyyden tur-
vaamiseksi, mm. koulutuksessa. Ongelma ei ole yhta suuri kuin muutamana aiempana
vuonna, koska muualla Suomessa rakentaminen hiljenee ja myds Baltiasta on mielen-
kiintoa tulla Suomen markkinoille.

3. Kaynnistymassa olevien suurten infrahankkeiden resurssikysyntaa on koordinoitava.
Kehdaradan ja Lansimetron louhinta- ja muita erikoistdita on ajoitettava toisistaan poik-
keaviksi.

4. Hiljeneva uudisrakentaminen voidaan hyddyntaa korjausrakentamisessa. Uusien tilo-
jen valmistuminen merkitsee tyhjien tilojen maaran kasvua. Tyhjan tilan riskia voidaan
pienentaa parantamalla tilat vuokralaisten vaatimuksia vastaaviksi.

5. Oljyn ja metallien nousevat hinnat nékyvét suurella painolla rakentamisen kustannuk-
sissa, eika niihin ole juuri vaikutusmahdollisuuksia. Sen sijaan rakentamisen kustannus-
tehokkuutta ja tuottavuutta kyetdan parantamaan. Suurimman kiireen vaistyessa tulee
hyédyntaa uusien teknologioiden tuomat mahdollisuudet rakentamisen toimintatapojen
ja prosessien parantamiseksi. Kiinteistd- ja rakennusalan strategisen huippuosaamisen
keskittyman SHOKin aikaansaaminen on turvattava. Asia on keskeinen alan tulevaisuu-
den ja kansainvalisen kilpailukyvyn kannalta.

6. Kuluttajien ja asiakkaiden ymparistétietoisuuden paraneminen seka eko- ja energia-

tehokkuuteen liittyvien maaraysten kiristyminen merkitsevat uusia vaatimuksia niin uu-
sille kuin olemassa oleville asuin- ja toimitiloille. Muutokset tulee huomioida niin omista-
jien ja kayttdjien kuin palvelutuottajien ja rakentajien toiminnassa.

Katsaus tarkastelee paakaupunkiseudun talonrakennus- seka kiinteistémarkkinoita rakennuttajien
ja kiinteistdnomistajien néakdkulmasta. 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 syyskuussa 2008.
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