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RAJU ALAMAKI JATKUU PAAKAUPUNKISEUDUN
KIINTEISTO- JA RAKENNUSMARKKINOILLA

Pdakaupunkiseudun kiinteisto- ja rakennusmarkkinoiden heikkojen kehitysodo-
tusten taustalla ovat nopeasti synkistyneet talousnakymait, tilakysynnan nopea
heikkeneminen ja tarjonnan samanaikainen kasvu, luotonsaannin vaikeudet,
kiinteistojen arvojen viheneminen sekd myos hyvin korkea lahtétaso vuodelta
2008. Rakentamisen puolella voimakas lasku kohdistuu uusiin toimitiloihin,
asuntopuolella alamaéaki on paaosin takana.

Rahoitusmarkkinoilla lievia myonteisia ilmioita

Euroopan keskuspankki on laskenut edelleen ohjauskorkoaan. Talouskehityksen takia
matalat korot kestanevat melko pitkaan, vaikka keskuspankilla on jo taustalla halu nos-
taa korkoa. Viiden vuoden korko on kuitenkin jo noususuunnassa. Yrityslainamarkkinat
ovat alkaneet syksyn pysahdyksen jalkeen taas toimia. Uusien asuntolainojen maara on
kaantynyt lievasti yléspain. Asuntoluotot kayvat kaupaksi, vaikka ehtoja on Kiristetty.

Kuluttajien tilanne on talla hetkella hyvin polarisoitunut. Taloustilanne on hyva niilla ku-
luttajilla, joita ei tydpaikan menetys uhkaa. Matalat korot, palkankorotukset ja verojen
keveneminen tukevat ostovoimaa. Toisaalta taas ty6ttdmyys on edelleen kasvussa ja
yha suurempi osa kuluttajista vahentaa kulutustaan.

Kiinteistokauppa lahes pysahdyksissa, toimitilavuokrat laskussa

Kiinteistokauppojen maara on alkuvuonna lahes pysahtynyt ja rahoituksen saatavuus on
heikko. Harvat ostajat ovat padaosin kotimaisia sijoittajia. Hintatason kehityksesta on
vaikea saada kuvaa, kun kauppa ei kdy. Myyijilla ja ostajilla on kiinteistéjen hinnoista
suuret ndkemyserot. Toimitiloissa sijoittajien tuottovaatimukset ovat nousseet vajaalla
prosentilla. Asuntopuolella tuottovaatimuksissa ei ole merkittdvaa nousua. Kevaalla teh-
dyn sijoittajakyselyn mukaan ulkomaiset sijoittajat ovat vahentamassa aktiviteettia
Suomessa seuraavan vuoden aikana, mutta mielenkiinto Suomen kiinteistdmarkkinoihin
pidemmalla aikavalilla on hyva.

Toimistotilamarkkinoilla ndkyy kysynnan selva heikkeneminen tarjonnan kuitenkin viela
kasvaessa. Tama merkitsee tyhjien toimitilojen maaran nousua seka vuokrien las-
kusuuntaa. Vuokralaisilla on talla hetkelld vahva neuvotteluasema. Liiketilojen puolella
kuva on positiivisempi kuin toimistotiloissa. Tyhjien liiketilojen maara on pienempi, mut-
ta silti vuokrien odotetaan laskevan.

Toimistotilojen keskimaarainen vuokrataso Helsingin keskustan uusissa vuokrasopimuk-
sissa on noin 24 €/m?. Vuokrat ovat selvimmin laskeneet Espoossa. Vantaalla vuokrataso
on jopa hieman noussut, kun uusia toimistotiloja on otettu kayttéén. Vantaan vuokrata-
so on noin 15 €/m?.

Myymalavuokrien taso Helsingin keskustassa on noin 70 €/m?, haarukka on kuitenkin
suuri, 40-100 €/m?. Asuntopuolella Helsingin keskustan vuokrataso on noin 23 €/m?.
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Heikko taloustilanne on saanut yritykset tyytymaan nykyisiin toimitiloihin. Muuttohaluk-
kuus on vahentynyt isojen organisaatioiden vahentdaessa tyévoimaa ja yritysten leikates-
sa kustannuksia.

Uusien rakennushankkeiden aloitusmaara romahtanut

Paakaupunkiseudulla uusien rakennushankkeiden aloitusmaarat vahenevat edelleen ra-
justi. Uusien asuntojen aloitusmaara on jo laskenut hyvin matalalle tasolle. Ensimmaisel-
Ia vuosineljannekselld uusia asuntoja aloitettiin noin neljannes edellisvuotta vahemman.
Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten alueella aloitettiin viime vuonna noin 4600
asuntoa. Maara on samoissa lukemissa kuin 1990-luvun alun lama-aikana. Hanketiedos-
toissa asuntohankkeita on jatkuvasti kohtuullisen paljon, mutta uskallusta niiden kayn-
nistamiseen ei ole. Asuntohankkeille on melko runsaasti voimassa olevia rakennuslupia
ja luvan saaneita hankkeita muutetaan nyt Aran tuotantoon soveltuviksi. Kohtuuhintais-
ten vuokra-asuntojen kdyntiin saaminen onkin hyvin tarkeaa paakaupunkiseudun raken-
tamisen ja asuntotilanteen kannalta.

Korjausrakentamishankkeissa on uudisrakentamiseen verrattuna kohtuulliset nakymat,
joskin odotettavissa on suunnittelija- ja tekijatulppa erityisesti putkiremonttien puolella.
Korjausrakentamisen kokonaismaara ei kuitenkaan ole kasvussa toimitilojen korjausten
vahentyessa. Kasvussa olevien taloyhtiéremonttien osuus koko korjausrakentamisesta
on vain n. 10 prosenttia. Julkisten rakennusten korjaamiseen odotetaan lievaa kasvua.

Liike- ja toimistorakentamisen aloitukset sukelsivat

Toimitilarakentamisen aloitusmaara paakaupunkiseudulla oli 2008 I-vuosineljanneksella
kaikkien aikojen huipputasolla. Sen jalkeen aloitusmaara on puolittunut ja suunta on
edelleen voimakkaasti alaspdin. Toimitilahankkeita on siirretty tulevaisuuteen tai pienen-
netty. Talla hetkelld hanketiedostojen mukaan uusien hankkeiden kaynnistymista on ly-
katty kuluvan vuoden viimeiselle neljannekselle, mutta kdynnistyminen on kuitenkin hy-
vin epavarmaa.

Rajuinta supistuminen on ollut toimistorakennusten aloituksissa, joiden maara on vain
kolmannes vuoden 2008 alun maarasta. Toistaiseksi toimistohankkeita on vield kdaynnis-
sa kohtuullisen paljon, mutta loppuvuodesta markkinat hiljenevat rajusti kohteiden val-
mistuessa. Myymalarakennuksissa aloitukset puolittuivat 2008 I-vuosineljanneksen lu-
vuista, eika uusien kohteiden kaynnistymisia ole juurikaan nakdpiirissa.

Julkisten rakennusten aloitusmaarat nousivat viime vuonna selvasti ja nama hankkeet
tyollistavat paakaupunkiseudun rakennusalaa kuluvana vuonna. Erityisesti uusia hank-
keita kaynnistettiin kokoontumisrakennusten ryhmassa.

Kaikkiaan talonrakentamisen aloitusmaarat vahenevat paakaupunkiseudulla kuluvana
vuonna muuta maata enemman. Lahtdtaso alkuvuonna 2008 oli myds poikkeuksellisen
korkea.

Rakentamisen lama puree rautakaupan myyntiin
Rauta- ja sisustustarvikekaupan myynti on vuoden 2009 alkupuolella vahentynyt edellis-

vuodesta yli neljanneksellda. Koko vuodelle rautakauppa odottaa noin 20 prosentin vahe-
nemistd. Suurimmat pudotukset ovat rakennustarvikemyynnin puolella, sisustus- ja
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maalauspuolen myynti on pienentynyt suhteessa vahemman. Kuluttajien asuntojen pe-
ruskorjaus- ja kunnostusaikomukset ovat jatkuvasti kohtuullisen hyvalla tasolla, jopa
hieman kasvaneet viime vuodesta. Valtion elvytys edistaa asuntoyhtitkorjauksia ja koti-
talousvahennys asuntoremontteja.

Tarjoushinnat ovat kaantyneet laskuun

Paakaupunkiseudun tarjoushintaindeksi on laskenut noin 5 prosenttia edellisvuodesta.
Talla hetkella indeksin laskemista vaikeuttaa se, ettd hankkeita on vahan.

Tarjoushinnat ovat télle hetkella hieman alle kustannusarvioiden, joskin myds kalliita
tarjouksia on edelleen liikkeella. Paaurakoitsijoiden tarjousaktiivisuus on noussut selvas-
ti. Tarjouksiin vastaa 70 prosenttia tarjouspyynnén saaneista. Vastausprosentti on sama
my0s aliurakoitsijoilla. Hintahajonnat alkavat paaurakoissa olla kohtuullisen pienet, mika
kuvaa koventuvaa kilpailua urakoista. Aliurakoitsijoiden suuremmat hajonnat kuvaavat
sitd, etta joidenkin yritysten ty6kanta on viela hyva.

Rakennusyritysten suhdanneodotukset heikot, mutta eivat enaa heikkene

Parin viime kuukauden aikana rakennusliikkeiden suhdanneodotuksia koskeva indeksi ei
ole enda sukeltanut viime syksyn ja alkuvuoden tapaan. Paakaupunkiseudun tilanne on
synkin vertailtaessa rakennusteollisuuden eri alueita. Syyna tdhan on hyvin korkea vuo-
dentakainen lahtétaso. Uudenmaan piirin urakoitsijoiden suhdannebarometri kertookin,
etta tilauskanta on supistunut voimakkaasti, ndkymat ovat heikot ja henkildkuntaodo-
tukset vahenevat. Vield kdynnissa olevien hankkeiden valmistuessa loppuvuodesta tulee
rakennusalan ty6ttdmyys kasvamaan voimakkaasti.

Rakennustuoteteollisuuden menekki alkuvuonna on ollut heikko. Paalutoimitukset ovat
supistuneet yli 60 prosenttia, betonielementtitoimitukset lahes 50 prosenttia ja valmis-
betonitoimitukset yli kolmanneksella edellisvuoden alun lukemista. Ikkunoissa ja keittio-
kalusteissa vahenemista on ollut noin viidennes. Tata selittda korjausrakentamisen suuri
osuus toimituksissa.

Suositukset

1. Kiinteist6- ja rakennusalan toimijoiden tulee varautua edelleen jatkuvaan alamdakeen
ja jopa useita vuosia kestavaan hiljaiseen kauteen. Toimitilojen ylitarjonnan arvioi-
daan jatkuvan pitkaan ja rakennusalalla on ylikapasiteettia Iahivuosien arvioituun ky-
syntaan verrattuna.

2. Kiinteistémarkkinoilla tulee varautua edelleen jatkuvaan laskusuuntaan vuokratasois-
sa seka kiinteistdkauppojen maarassa ja hinnoissa. Vuokralaisista kannattaa pitaa
kiinni ja kassavirran merkitys korostuu, kun kiinteistéjen myynti on yha selvasti vai-
keutunut.

3. Rakentamismarkkinoiden heiketessa edelleen voimakkaasti odotetaan valtiovallan
elvytystoimenpiteiden lisadmisesta ja jatkamisesta. Elvytystoimenpiteita tulee kohdis-
taa myds tarkeiksi tunnistettujen osa-alueiden edistamiseen, joita ovat mm. energia-
ja ekotehokkuus, uusiutuvat energialahteet, sisdilman laatu ja rakennusten enna-
koiva kunnossapito- ja korjauskulttuuri.

4. Paakaupunkiseudulla tulee asuntorakentamisen uudistuotannon ja tonttitarjonnan
kasvattamiseksi tehda kaikki voitava. Kohtuuhintaisten asuntojen tarve on edelleen
suuri ja ylitarjontaa ei markkinoilla ole.
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5. Asuntokorjaushankkeissa tarvitaan nyt malttia, kun avustukset ovat saaneet kysyn-
nan korkealle. Hankkeita ei tule vakisin pyrkia suunnittelemaan ja kdynnistamaan ku-
luvan vuoden aikana ja tarjoajien osaaminen kannattaa ehdottomasti varmistaa. Il-
meista on, etta kaikki suunnitellut hankkeet eivat mene lapi paatéksentekoprosessis-
ta taman vuoden aikana. Talous- ja tydllisyystilanteen heikentyessa korjaustdiden
hintataso saattaa laskea ja korjaushankkeiden suunnitteluun ja kilpailuttamiseen tu-
lee varata riittavasti aikaa ja osaavat resurssit.

6. Uudisrakentamisen pysyessa pitkdan matalalla tasolla tulee korjausrakentamisen pal-
velujen ja osaamisen seka koko toimialan tuottavuuden kehittdémiseen panostaa omia
kehitysresursseja ja hyddyntamaa julkista tutkimusrahoitusta.

7. Kiinteistd- ja rakennusalan on kannettava erityista huolta pystyvien nuorten pitami-
sestd ja kouluttamisesta alalle. 1990-luvun alun kaltainen joukkopako on estettava,
joskin tilanne on nyt hieman helpompi, kun imua ei ole nyt muillakaan toimialoilla.

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 suhdannetiedote ilmestyy syyskuussa 2009.
Lisatietoja:

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
- tekninen johtaja Ilpo Peltonen, puh. 040 551 9404



