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Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

PAAKAUPUNKISEUDUN KIINTEISTO- JA RAKENNUSMARKKINAT
SUHDANNETIEDOTE 1I/2010

ASUNTORAKENTAMINEN VILKASTUU, TOIMITILA-
MARKKINOILLA EDELLEEN HILJAISTA

Padkaupunkiseudun kiinteistomarkkinoilla kaupankdynnin odotetaan vilkas-
tuvan vuoden 2010 aikana. Vuokramarkkinoilla on kuitenkin yha haasteita,
toimistojen vajaakayttoaste kasvaa viela jonkin verran ja markkinoiden eriy-
tyminen jatkuu. Rakennusmarkkinoilla asuntorakentaminen vilkastuu kulu-
van vuoden aikana, mutta toimitilarakentamisen nousua saadaan yha odot-
taa. Vuokra-asuntotuotannon pelatiaan vahentyvan, kun valtion elvytystoi-
menpiteet vuodenvaihteessa paattyvat ja vapaarahoitteinen asuntotuotanto
samanaikaisesti kasvaa. Toimitilahankkeet painottuvat julkiselle sektorille.
Inframarkkinoilla suhdannetilanne heikkenee.

Maailmantalouden kasvu on kaynnistymassa. Kasvun kestavyyteen liittyy kuitenkin
edelleen epavarmuustekijoitd. Euroopassa haasteita aiheuttaa muun muassa verotulo-
jen heikkeneminen ja vaestdn ikaantyminen. Koronnosto-odotukset ovat lykkaanty-
neet, koska kasvun kdaynnistyminen on ollut hidasta. Korkojen nousun arvioidaan al-
kavan aikaisintaan syksylla.

Viime vuoden kokonaistalouden ldahes 8 prosentin pudotus tuli viennista ja varastojen
pienenemisesta. Talouden pudotuksen taustalla olivat eri tekijat kuin 1990-luvun alus-
sa, silloin sukelsivat nykyista rajummin seka investoinnit etté kulutus. Talla kertaa
myds tyoéttdmyyden kasvu on ollut melko maltillista. Kuluttajien luottamus on talla
hetkella korkealla, teollisuuden luottamus on kohentunut, mutta rakentajien luotta-
mus on edelleen matalalla tasolla.

Kiinteistosijoitusmarkkinat edelleen hiljaiset

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden kaupankayntivolyymi jai vuonna 2009 alle 1,8 miljardin
euron, mika merkitsee jopa 58 prosentin pudotusta edelliseen vuoteen. Ulkomaisten
sijoittajien osuus kaupankayntivolyymista jai 17 prosenttiin. Aktiivisimpia toimijoita
hiljaisilla markkinoilla olivat kotimaiset instituutiot ja kiinteistérahastot. Kaupankayn-
nin uskotaan kuitenkin hieman piristyvan vuonna 2010. Vuoden ensimmaiset kuukau-
det ovat kuitenkin viela olleet varsin hiljaisia, ja tehdyt kaupat kooltaan padosin pie-
nia. Vuoden 2010 kahden ensimmaisen kuukauden kaupankayntivolyymi nousi vain
hieman toiselle sadalle miljoonalle.

Kiinteistdsijoitusten tuottovaatimusten nousu nayttaisi parhaissa kohteissa pysahty-
neen - vaikkakaan aitoja markkinahavaintoja ei siis juurikaan ole saatavissa. Esimer-
kiksi Helsingin keskustan toimistojen tuottovaatimuksen arvioidaan asettuvan talla
hetkelld hieman yli kuuden prosentin tasolle. Ostajia etenkin parhaille, niin sanotuille
prime-kohteille 16ytyisi, mutta ndiden kohteiden omistajat eivat ole halukkaita myy-
maan kiinteistéjaan. Enemman riskia sisaltavien kohteiden sijoituskysynta on sen si-
jaan edelleen vahaistd, ja naissa kohteissa hinnoista joudutaan todennakdisesti jous-
tamaan. Kaupankaynti ndilla kohteilla saattaakin Iahtea liikkeelle rahoittajien painos-
tuksesta lahinna korkeasti lainoitetuilla kohteilla ja kiinteistdsalkuilla.
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Toimitilavuokramarkkinoiden haasteet jatkuvat

Vaikka sijoitusmarkkinoilla pahin nayttaisikin jo olevan ohi, jatkuvat haasteet toimiti-
lavuokramarkkinoilla edelleen. Etenkin paakaupunkiseudun toimistomarkkinoilla sijoit-
tajien kassavirtoja nakertaa tyhjien tilojen suuri maara. Catellan mukaan paakaupun-
kiseudun toimistojen vajaakayttd oli vuoden 2009 lopussa 12,3 prosenttia, mika tar-
koittaa yli miljoona nelidmetria tyhjaa tilaa. Pahimmilla alueilla, muun muassa Pita-
janmaella ja Otaniemi-Keilaniemi-Pohjois-Tapiola-alueella vajaakayttd nousee yli 20
prosentin, kun taas esimerkiksi keskustassa ja Ruoholahdessa tyhjan tilan maara py-
syttelee kohtuullisissa lukemissa. Tampereella, Turussa, Oulussa ja Jyvaskylassa tyh-
jan tilan osuus on selkeasti alhaisemmalla, 7-8 prosentin tasolla, vaikkakin vajaakayt-
td on Turkua lukuun ottamatta noussut kaikissa kaupungeissa viime kuukausina.
Vuokratasojen kehitys noudattelee kysynnan ja tarjonnan tasapainoa: niilla markkina-
alueilla, joilla tyhjaa tilaa on runsaasti, on vuokralaisen neuvotteluasema varsin vahva
ja vuokrat selkeasti laskusuuntaisia. Toisaalta esimerkiksi keskustojen toimistovuokrat
ovat joustaneet vain hienoisesti alaspain.

Toimistomarkkinoiden lahitulevaisuus riippuu pitkalti yleisen taloustilanteen kehityk-
sestd. Tilakysynta kdaantyy nousuun vasta tydllisyyden kasvaessa ja yritysten tulevai-
suudenuskon vahvistuessa. Mikali talouden positiiviset viestit osoittautuvat paikkaan-
sa pitaviksi, voi vajaakayttdaste kaantya laskuun jo kuluvana vuonna. Hyvien ja huo-
nompien tilojen tilanteen eriytyminen jatkunee kuitenkin taloustilanteen parantuessa-
kin. Hyvien tilojen markkina-asemaa vahvistaa myos se, etta talouskriisin alkaessa
uudistuotanto lahes pysahtyi, mista johtuen uutta tilaa ei ole odotettavissa markki-
noille lahiaikoina.

Liiketilamarkkinoiden tilanne on huomattavasti toimistomarkkinoita tasapainoisempi.
Tyhjan liiketilan maara on kaikissa kasvukeskuksissa edelleen maltillisella tasolla.
Paakaupunkiseudun vajaakayttdaste on - viime kuukausien noususta huolimatta -
Catellan mukaan edelleen alle neljan prosentin tasolla. Suurista kaupungeista tyhjaa
liiketilaa 16ytyy eniten Vantaalta ja Turusta. Jyvaskylassa tilat ovat sen sijaan lahes
tayskaytdssa. Vuokratasot ovat parhailla sijainneilla pysytelleet ennallaan. Suurimpia
haasteita vahittaiskaupan alalla ovat kohdanneet suuria ja kalliita hyédykkeita, esi-
merkiksi autoja ja huonekaluja, myyville yrityksille tarjottavat tilat. Liiketilamarkkinoi-
den lahitulevaisuus riippuu vahittaiskaupan eri alojen kehitysnakymistd, ja on sita
kautta tiiviisti sidoksissa kuluttajien luottamukseen seka kuluttamisen ja saastamisen
kehitykseen.

Pienten asuntojen vuokrat yha lievassa nousussa

Pienten asuntojen vuokratasot pysyttelevat edelleen ennallaan ja jopa jatkavat loivaa
nousuaan kaikissa kasvukeskuksissa. Vain Oulussa pientenkin asuntojen vuokratasoi-
hin kohdistuu lievid laskupaineita. Suurten asuntojen vuokraaminen sen sijaan on
edelleen vaikeata ja niissa vuokratasojen ennakoidaan jopa laskevan hienoisesti lahi-
tulevaisuudessa.

Padkaupunkiseudun rakennusmarkkinoilla suurimpia
vaihteluita

Paakaupunkiseudun talonrakennusmarkkinoiden arvo oli 4 miljardia euroa vuonna
2009. Markkinoiden osuus koko maan rakentamisesta oli 16 prosenttia. Suomen
asuinkerrostaloista rakennettiin paakaupunkiseudulle yli 40 prosenttia, toimistoista
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lahes 50 ja julkisista rakennuksista lahes 30 prosenttia. Vuotta aiemmin paakaupunki-
seudun osuus koko maan rakentamisesta oli 22 prosenttia ja asuinkerrostaloista ra-
kennettiin paakaupunkiseudulle yli 40 prosenttia, toimistoista lahes 75 ja julkisista
rakennuksista 35 prosenttia.

Asuntorakentaminen selkedssa nousussa

Paakaupunkiseudulla aloitettiin vuonna 2009 noin 5 500 uuden asunnon rakentami-
nen, joista kerrostaloasuntoja oli noin 4 500 asuntoa. Helsingin seudun kuntien ja val-
tion valisessa aiesopimuksessa paakaupunkiseudun ja sen kehyskuntien yhteiseksi
asuntotuotantotavoitteeksi on asetettu 12 000-13 000 asuntoa/vuosi vuosina 2008-
2011.

Uusien vuokra-asuntojen rakennuttaminen kasvoi vuonna 2009 valtion elvytystoimien
ja alentuneiden rakennuskustannusten mydétavaikutuksella. Maaraaikaiset tukitoimen-
piteet, valimallin korkotuki ja korotettu kaynnistysavustus paattyvat vuoden lopussa.
Kun samanaikaisesti omistusasuntorakentaminen viriaa uudelleen, on pelkona, etta
edellytykset uusien vuokra-asuntojen rakennuttamiselle heikkenevat nopeasti. Tata
tukevat RAKLIn maaliskuussa 2010 toteutetun Vuokra-asuntobarometrin tulokset.

Rakennuslupia oli viime vuodenvaihteessa haettu 5 700 kerrostaloasunnolle. Raken-
nusalan projektitiedoston hanketietojen mukaankin kaynnistettavaksi suunniteltuja

hankkeita on talla hetkella selkeasti viime vuotta enemman. Kun asuntojen kysynta
on nyt runsasta, on luultavaa, etta aloitusten kasvusuunta jatkuu.

Uudisrakentamisessa asuntoaloituksia nakyi RAKLIn joulukuussa 2009 toteuttamassa
hankekyselyssa aikaisempia vuosia enemman. Asuntoaloituksista yli 60 % oli ARA-
tuotantoa. Alalla ilmennyt huoli asuntotuotannon vahaisesta kilpailuttamisesta nayt-
taisi olevan aiheeton silla hankekyselyn mukaan 90 % asuntohankkeista oli kilpailu-
urakoita ja vain 10 % neuvottelu-urakoita.

Toimitilarakentamisen nousua saadaan odottaa

Paakaupunkiseudulla toimistorakentamisen maara nousi erittain korkealle tasolle vuo-
sina 2007-2008. Vauhdittajina olivat hyva kysynta ja aktiiviset ulkomaiset sijoittajat.
Niinpa aloitukset ovat vahentyneet vuoden 2008 huippulukemista siten, etta viime
vuonna uusia toimistotaloja aloitettiin vain 10 prosenttia huippuvuosien tasosta.

Paakaupunkiseudulla liikerakentamisen aloitukset puolittuivat huipputasolta jo vuonna
2008. Viime vuonna oli lievaa kasvua talta matalalta tasolta. Vuoden 2009 lopulla
mydnnettiin runsaasti rakennuslupia liikerakennushankkeille, mutta hanketiedostojen
mukaan hankkeiden kaynnistysaktiviteetti on kuitenkin vahaista alkaneena vuonna.

RAKLIn vuoden 2009 joulukuussa toteuttama hankekysely vahvisti toimistorakentami-
sen jyrkan vahenemisen. Toimistohankkeita oli vain 2 % kaikista toimitilahankkeista.
Toimitilahankkeista yli kolme neljannesta oli julkisen sektorin hankkeita.

Julkisen rakentamisen maara ja kuntien investointisuunnitelmat ovat kohtuullisen kor-
kealla. Yksittaisia suuria kokoontumisrakennushankkeita on kdaynnistymassa. Hoito- ja
opetusrakennusten rakentaminen on melko matalalla tasolla. Julkisen rakentamisen
aktiviteetissa nakyy koko maan tasolla kuntien heikko taloustilanne. Padkaupunkiseu-
dun tilanne on hieman muuta maata parempi.
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Teollisuus- ja varastorakentamisen maara on vahaista, eika nahtavissa ole kasvavaa
kysyntaa. Muutama suuri kaupan varasto on kaynnistymassa padkaupunkiseudun |a-
hikunnissa.

Korjausrakentaminen kasvussa

Korjausrakentamisen arvo paakaupunkiseudulla oli vuonna 2009 noin 2,2 miljardia
euroa. Vuonna 2009 asuinrakennusten korjaukset vilkastuivat selvasti seka valtion
elvytystoimena toteutetun suhdanneluonteisen korjausavustuksen etta laajennetun
kotitalousvahennyksen ansiosta. Kasvu jatkuu kuluvana vuonna. Viela vuonna 2008
korjausrakentamisen maara jakautui suunnilleen puoliksi asunto- ja toimitilakorjauk-
siin. Toimitilakorjausten maara on kuitenkin nyt vahentynyt. RAKLIn joulukuussa 2009
toteuttaman hankekyselyn mukaan korjausrakentamisen suhteellinen osuus kokonais-
rakentamisen volyymista kasvaa vuoden 2010 aikana.

Urakoitsijoiden tarjousinto edelleen korkealla tasolla

Tarjoushintaindeksi oli paakaupunkiseudulla tammikuussa prosentin vuosinousussa.
Toimistopuolella, jossa rakentaminen on hyvin vahaista, tarjoushinnat ovat selvasti
edellisvuoden alapuolella. Rakennuttajien kannalta hyvaa tilannetta kuvaa se, etta
tarjousten hinnat ovat noin 5 prosenttia kustannusarvioiden alapuolella. Urakoitsijoi-
den tarjousaktiivisuus on jatkuvasti korkealla tasolla, tosin se on hieman laskenut vii-
me vuoden lopulta.

Paaurakoitsijoiden tarjousaktiivisuus, 73 prosenttia, on hyvinkin korkea aiempiin vuo-
siin nahden. Tuolloin, kun rakennusliikkeilla oli kdynnissa runsaasti omaperusteisia
hankkeita, oli tarjousaktiviteetti alle 50. My&s aliurakoitsijoiden tarjousaktiviteetti on
korkea, 70 prosenttia. Kovaa hintakilpailua kuvaa se, etta kaksi halvinta paaurakka-
tarjousta on noin prosentin paassa toisistaan ja viidenneksi halvin on 15 prosenttia
kalliimpi kuin edullisin. Aliurakoitsijoiden tarjoushajonta on melko vakaata ja normaa-
lilla tasolla. Toiseksi halvin tarjous on noin 4 prosenttia halvinta kalliimpi.

Rakennusliikkeet kokevatkin talla hetkella riittdmattdéman kysynnan suurimmaksi on-
gelmakseen. Rakennusliikkeiden tilanteessa nakyy luonnollisesti uusien hankkeiden
aloitusmaaran raju supistuminen nimenomaan paakaupunkiseudulla. Rakennusteolli-
suus RT:n Uudenmaan piirin urakoitsijoiden tilanne ja nakymat ovat heikommat kuin
muissa rakennusteollisuuden piireissa.

Paakaupunkiseudulla runsaasti suuria infrahankkeita

VTT:n MVR suhdanteet -raportin kyselyn mukaan infrarakentamisen suhdannetilanne
Suomessa oli hyva syksylla 2009. Suhdannetilanne oli muuta maata parempi Lansi-
Suomessa ja paakaupunkiseudulla. Suhdannetilanne oli selvasti heikompi paakau-
punkiseudun ulkopuolisessa Etela-Suomessa seka Ita-Suomessa. Nakymat vuodelle
2010 heikkenevat muualla paitsi Itd-Suomessa.

Tilanteeseen vaikuttaa suurten hankkeiden alueellinen sijoittuminen. Padkaupunkiseu-
dulla on kdynnissa useita suuria hankkeita, muun muassa Keha III:n parantaminen,
Ilmalan ratapihan jarjestelyt ja Keha I:n parantaminen. Uudet suuret hankkeetkaan,
kuten Lansimetro, Keharata ja Kivenlahti-Kirkkonummi-tiehanke, eivat riita nosta-
maan paakaupunkiseudun suhdanneodotuksia. Infraurakoitsijoiden suhdannetilantee-
seen heijastuu paakaupunkiseudun talonrakentamisen pohjarakennus- ja perustustoi-
den volyymin romahdus.
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Kapasiteetin kayttdasteen lasku ja lyhyt tilauskanta ovat lisanneet infraurakoitsijoiden
tarjoushalukkuutta. Rakennuttajien mukaan tarjouksia saatiin syksylla jopa kolmin-
kertainen maara aiempaan verrattuna. Urakkahintojen arvioidaan hieman nousevan
kuluvana vuonna, mihin vaikuttaa panoskustannusten nousu. Paakaupunkiseudun
suuret hankkeet ovat ndakyneet syksylla 2009 urakoitsijoiden tarjoushalukkuuden hei-
kentymisena.

Rakentamisen nakymat muissa kasvukeskuksissa

Rakentamisen tilanne ja nakymat eri kasvukeskuksissa ovat vastaavat kuin paakau-
punkiseudulla: asuntojen rakentaminen on piristymassa, mutta toimitilarakentaminen
ei. Eroja 16ytyy muun muassa siita, kuinka korkealle rakentamisen maara nousi 2000-
luvun jalkipuoliskolla.

Tampereen seudulla rakentaminen ei pudonnut paakaupunkia vastaavasti vuosina
2008 ja 2009. Viime vuoden paattyessa rakentaminen oli kohtuullisen hyvalla tasolla
toimitilarakentamisen ansiosta. Asuntorakentamisen maara oli matalalla. Kuluvana
vuonna suunnitellaan RT:n asuntotuotantokyselyn mukaan reipasta vapaarahoitteisten
asuntohankkeiden kaynnistdmisen kasvua. Liikerakentaminen ja korjausrakentaminen
pysyy kohtuullisen hyvalla tasolla.

Turun seudulla talonrakentamisen maara on melko matalalla tasolla, ei kuitenkaan
suhteessa yhta alhaalla kuin padakaupunkiseudulla. Asuntohankkeita kdaynnistettiin
melko runsaasti viime vuoden jalkipuoliskolla. Kuluvana vuonna suunniteltu kasvu on
jaamassa melko pieneksi verrattuna padkaupunkiseutuun ja Tampereen seutuun.
Toimitilojen rakentaminen pysyy matalalla tasolla.

Jyvaskylan seudulla uusia hankkeita kaynnistyi viime vuonna ldhes yhta paljon kuin
vuonna 2008. Asuntopuolella on hyvat kasvunakymat alkaneelle vuodelle. Toimitila-
puolella viime vuosi oli kohtuullisen hyvalla tasolla, mutta nakymat kuluvalle vuodelle
ovat heikot.

Oulun seudulla talonrakentamisen aloitukset puolittuivat viime vuonna ja paatyivat
lahes yhta alas kuin 1990-luvun laman aikana. Asuntorakentaminen kaantyi kasvuun
viime vuoden lopulla ja aloitussuunnitelmia on paljon myds kuluvalle vuodelle. Julkisia
hankkeita suunnitellaan kaynnistettavaksi, mutta muutoin toimitilapuolen nakymat
ovat heikot.

Lisatietoja:

Tekninen johtaja Ilpo Peltonen, puh. 040 551 9404

Seuraava RAKLIn suhdannetiedote ilmestyy elokuussa 2010.

Katsaus tarkastelee ensisijaisesti pddkaupunkiseudun kiinteisté- ja rakentamismarkkinoita ra-
kennuttajien ja kiinteistbnomistajien ndkékulmasta. Ldhtbéaineistona ovat muun muassa RAPAL
Oy:n hanke- ja hintarekisterit, RPT Docu Oy:n (ent. RBI) hanketiedot, VTT:n Rakentamisen

ennakointiryhmén tiedostot, KTI Kiinteistétieto Oy:n markkinatietokannat, Rakennusteollisuus
RT:n tiedostot seké yleiset talousennusteet.



