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Paakaupunkiseudun kiinteisto- ja rakennusmarkkinat suhdannetiedote 3/2008

Kiinteisto- ja rakennusmarkkinoiden huippukausi paattymassa
padkaupunkiseudulla

Kiinteisto- ja rakennusalan suhdanteiden suunta on alaspdin, vaikka kayttoas-
teet ja rakentamisen volyymi ovat viela korkealla. Erityisesti uusien asuntojen
ja toimitilojen rakentamisen aloitukset vidhenevat. Uusia toimitiloja valmistuu
markkinoille valtavasti, mika merkitsee vajaakédyttoasteen kasvua. Tuottovaa-
teet ovat kasvussa, mika on merkki riskien lisddantymisestd. Pddakaupunkiseu-
dun asuntomarkkinat vetavat edelleen muuhun Suomeen verrattuna kohtuulli-
sesti. Valmiiden myymattomien uusien asuntojen madéra ei ole kasvanut viime
vuodenvaihteesta. Myonteiset ndkymat ovat korjausrakentamisessa ja infrara-
kentamisessa. Niihin onkin nyt vapautumassa resursseja.

Talousndakymien heikkeneminen viahentaa tilojen ja rakentamisen kysyntaa

Talousnakymat ovat kuluvan vuoden kuluessa merkittavasti heikentyneet eri puolilla
maailmaa. Korkeana pysynyt inflaatio ja erityisesti Saksan korkeat palkkavaatimukset
merkinnevat sita, etta Euroopan keskuspankki EKP ei tule laskemaan korkoa ldhiaikoina.
Siten asuntolainakorot laskevat ilmeisesti vasta ensi vuoden syksylld. Rahamarkkinoiden
epavarmuus on saanut pankit korottamaan myds lainamarginaalejaan. Talla hetkella
asuntolainojen korko on noin 5,5 prosenttia. Talousnédkymien heikentymisen myoéta koti-
talouksien luottamus on laskenut matalalle. Kaikkiaan taloustilanne on nyt heikkenemas-
sa jyrkemmin kuin viime vuosikymmenen vaihteessa.

Kiinteistosijoitusten markkinat hiljentyneet

Kiinteistokauppojen maara on vahentynyt voimakkaasti kuluvan vuoden toisella ja kol-
mannella neljanneksellda. Aiempiin laskusuhdanteisiin verrattuna kiinteistokauppa kay
silti edelleen melko hyvin, myds uusia sijoittajia on tullut markkinoille. Koko vuoden kiin-
teistdkaupat jaanevat noin kolmanneksen viime vuodesta. Useat yritykset ovat myyneet
toimitilansa ja siirtyneet niihin vuokralle saadakseen tilat irti omasta taseestaan. Hyvilla
paikoilla olevat kohteet kayvat kaupaksi, muissa on selvasti odottava tunnelma. Ostajina
on vahemman kansainvalisia yrityksia kuin kahtena edellisena vuonna ja kotimaiset ins-
tituutiot ovat palanneet ostajiksi. Kiinteistdsuhdanteiden heikkenemisesta kertoo se, etta
kohteiden tuottovaatimukset ovat nousemassa. Toimistovuokrat ovat yha nousussa
ydinkeskustan parhaissa kohteissa, mutta laskusuunnassa vanhoissa, sivummalla olevis-
sa kiinteistbissa. Vajaakayttbaste on nyt noin 8 % ja tulee nousemaan loppuvuonna, kun
uusia tiloja valmistuu valtavasti markkinoille. Liiketilojen vuokrissa on edelleen nou-
susuunta ja tyhjien liiketilojen maara on vahainen.

Paakaupunkiseudun rakentaminen edelleen kohtalaisessa vauhdissa

Kaynnistettavaksi suunniteltujen rakennushankkeiden maara seuraavan puolen vuoden
aikana on paakaupunkiseudulla jatkuvasti melko korkea. Kaynnistettavaksi suunnitellaan
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seka asunto- etta liikerakennushankkeita. Nykyisessa epavarmassa taloustilanteessa on
kuitenkin ilmeistd, ettd suunniteltuja aloituksia lykataan tuonnemmaksi.

Uusien asuntojen aloitusmaara kasvoi viime vuoden jalkipuoliskolla selvasti, eika viime
vuoden lukemia ylitettane. Rakennuslupien maara asuntopuolella on kohtuullisen vakaa,
ja lupamaara jopa kasvoi kuluvan vuoden alkupuoliskolla noin 10 % edellisvuodesta. Ti-
lanne poikkeaa selvasti muun Suomen kehityksesta.

Liike- ja toimistorakennusten aloitukset viahenevat

Vaikka hanketiedostossa on runsaasti kaynnistettavaksi suunniteltuja hankkeita, on tas-
sa tilanteessa realismia todeta, etta liike- ja toimistorakentaminen vahenee paakaupun-
kiseudullakin hyvin korkealta tasoltaan. Muutos tapahtui kevaalla. Toimitilarakennusten
lupamaara kasvoi vield I-neljannekselld, mutta kaantyi selvaan laskuun toisella. Luvasta
huolimatta monet hankkeet jaavat odottamaan parempia aikoja kaynnistydkseen.

Julkisten rakennusten aloitusmaara kasvussa

Julkisten rakennusten aloitusmaarat ovat kasvaneet paakaupunkiseudulla kuluvana
vuonna. Viime vuosina julkisen rakentamisen maara onkin ollut melko matalalla. Lahi-
kuukausina erityisesti kokoontumisrakennushankkeita on kdaynnistymassa runsaasti. Mu-
siikkitalo, jalkapallohalli, liikuntahalleja, hiihtoputki ym. tuovat runsaasti uusia aloituksia
alkavana puolivuotiskautena, vaikka kaikki hankkeet eivat lahtisikaan liikkeelle.

Teollisuus- ja varastorakentamisen maarat ovat vahenemassa selvasti. Viime vuosina
taso onkin ollut paakaupunkiseudulla poikkeuksellisen korkea.

Urakkatarjoushinnat edelleen nousussa

Elokuussa 2008 rakennuskustannusindeksi oli 4,2 prosenttia ja paakaupunkiseudun tar-
joushintaindeksi 7,6 prosenttia korkeammalla kuin vuosi sitten. Asuinrakennusten tar-
joushinnat olivat hieman alempana kuin vuosi sitten, mutta toimitilahankkeiden tarjous-
hinnat olivat yli 12 % vuodentakaista korkeammalla.

Tarjouksia on pyydetty edelleen vilkkaasti ja paaurakoitsijoiden tarjoushalukkuus on
edelleen alle pitkaaikaisen keskiarvon. Tarjouksia on saatu 63 prosenttiin pyydetyista.
Aliurakoitsijoiden tarjoushalukkuus on suurempi ja ylittaa pidemman aikavalin keskita-
son ollen luokkaa 70 prosenttia. Padaurakoitsijoiden tarjoushalukkuudessa on kuitenkin
nahtavissa kasvava trendi. Tarjoushajonnat olivat elokuussa paaurakoissa keskitasoa ja
aliurakoissa alle keskitason.

Rakennusliikkeiden henkilokuntaodotukset kaantyneet negatiivisiksi

Rakennusliikkeiden tydéllisyysnakymat ovat heikkenemassa. Osa yrityksistd on kaynnis-
tanyt jopa yt-neuvottelut. Tilauskanta on jatkuvasti melko vahva, vaikkakin loppukesalla
heikentynyt. Rakentamisen kehitysta hyvin kuvaava sementin myynti on selkeasti kaan-
tynyt miinusmerkkiseksi kesan aikana. Heikentyvista tyollisyysnakymistd huolimatta
ammattitydvoiman puute nahdaan rakennusliikkeissa tuotannon kasvun esteena.
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Myymattomien asuntojen ongelma ei ole pahentunut kuluvana vuonna

Paakaupunkiseudulla valmiita myymattémia asuntoja oli loppukesalla vahemman kuin
tammikuussa. Kaikkiaan myynnissa olevista asunnoista oli valmiita myymattémia 15-16
prosenttia padakaupunkiseudulla ja 24 prosenttia koko maassa. Asuntokauppa on nain
ollen kaynyt jatkuvasti kohtuullisesti paakaupunkiseudulla. Myds asuntojen tarjonta on
supistunut erityisesti muualla Suomessa. Uudenmaan alueella olevien talonrakennusyri-
tysten suhdannendakymat ovat hieman heikenneet. Nakymat Uudellamaalla ovat kuiten-
kin paremmat kuin muualla Suomessa. Kaikkiaan rakentajien suhdannetilanne on edel-
leen melko hyva, vaikka nakymat ovat heikkenemassa.

Rautakaupan myynnissa turbulenssia

Rautakaupan myynti on ollut jatkuvassa kasvussa yli 10 vuoden ajan. Kuluvan vuoden
tammi-elokuussa myynnin kasvu oli 1,5 prosenttia. Kuukausivaihtelut ovat olleet poik-
keuksellisen suuria. Puutavaran hintojen lasku 10-15 prosenttia edelliskesan huippulu-
kemista nakyy myo6s rautakaupan myynnissa. Muiden tuotteiden hintamuutoksilla ei ole
rautakaupan myyntiin yhta merkittavia vaikutuksia.

Uusien pientalojen aloitusmaarien vaheneminen nakyy myos rautakaupassa. Toisaalta
korjausrakentamisen aktiivisuus ja kasvavat kotitalousvahennykset nakyvat rautakaupan
kysyntana ensi vuonna. Kaikkiaan rautakaupan tulos jaanee kuluvana vuonna alle budje-
toidun. Myo6s henkildstomaaraodotukset ovat miinuksella ensi kertaa pitkaan aikaan.
Odotus vuodelle 2009 on lievasti negatiivinen, myynnin ennakoidaan laskevan hieman.
Paakaupunkiseudun tilanne on rautakaupassakin muuta Suomea positiivisempi. Netto-
muutto on runsasta ja kotitalouksien odotukset tulevaisuudesta ovat padakaupunkiseu-
dulla keskiarvoa mydnteisemmat.

Talouden epdavarmuus ndakyy rakennus- ja kiinteistomarkkinoilla

Rakennus- ja kiinteistdmarkkinat ovat olleet poikkeuksellisen vilkkaat paakaupunkiseu-
dulla viime vuosina. Nyt nahtaneen hintakorjauksia seka asuntopuolella etta toimitila-
puolella. Kiinteistémarkkinoilla arvonmuutokset tullevat olemaan miinuspuolella. Talous-
kasvu on edelleen kohtuullista, mutta selvasti heikenneet ndkymat merkitsevat sita, etta
alamaki on alussa monella kiinteistd- ja rakentamisen sektorilla. Kaytettavissa olevien
tulojen kasvu on mydnteinen asia, mutta kasvu mennee epavarmassa tilanteessa saas-
téihin. Toimitilamarkkinoilla on syntymassa turbulenssia, kun uusia toimitiloja tulee run-
saasti markkinoille niiden valmistumisen myo6ta.

Suositukset

1. Vuokrankorotuksiin malttia. Kiinteisténomistajien kannattaa nyt pitaa kiinni vuokra-
laisistaan. Tarjonta kasvaa ja vuokrat laskevat.

2. Kiinteistékaupoissa ei tule kiirehtia. Monien hyvin vuosien jalkeen kiinteistéjen hinnat
ovat kaantymassa laskuun. Suomi ei liene poikkeus tassa suhteessa verrattuna mui-
hin Euroopan maihin.

3. Rakennusliikkeiden mielenkiinto uusiin hankkeisiin kasvaa. Rakennushankkeiden mit-
tava valmistumisaalto merkitsee kapasiteetin vapautumista. Tama ennakoi urakka-
hintatason laskua myds toimitilahankkeissa. Nain on tapahtunut 2000-luvun alussa ja
puolivalissa ja nyt tilanne on heikompi kuin silloin. Rakennushankkeiden kdynnistami-
sella ei ole kiire. Edullisia tarjouksia alkaa saada lahiaikoina lahes kaikilta urakoitsi-
joilta ja toimittajilta.
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4. Korjauksiin riittaa paremmin resursseja. Rakentamisen resurssit ovat viime vuodet
olleet kiinni uudisrakentamisessa. Sen hiljentyessa nyt merkittavasti vapautuu re-
sursseja korjausrakentamisen puolelle ja mielenkiinto urakoihin myds silla puolella on
kasvussa.

5. Varmista toimituskyky. Vaikka yritykset ovat nyt hyvassa kunnossa, tuloksentekoky-
ky tulee heikkenemaan oleellisesti, vaikka myds rakentamisen koko ketjussa hintojen
voidaan odottaa putoavan. Hankinnoissa kannattaa varmistaa toimittajien toimitus-
kyky.

6. Infrapuolen hankintoja tulee limittaa. Edella esitetyt heikkenevat suhdanteet koske-
vat nimenomaan uudistalonrakentamista. Paakaupunkiseudun infrapuolella on run-
saasti suuria hankkeita. Rakennuttajien tulee valttada resurssikapeikkoja ja yhtaaikai-
sia tarjouspyyntdja.

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, Kiinteistétalouden Instituutin KTI:n vuokra- ja toimitilabarometritie-
dot, Rakennusteollisuus RT:n tiedostot, Rakennus- ja sisustustarvikekauppa RaSi ry:n tiedostot
seka yleiset talousennusteet.

Seuraava RAKLIn padkaupunkiseudun kiinteisté- ja rakennusmarkkinoita koskeva suhdannetiedo-
te ilmestyy joulukuussa 2008.
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