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Kiinteistoalan talouskatsaus

Kiinteistépalvelualan suhdannetilanne on yhé haasteellinen, vaikka nékymdit ovatkin kddntyneet positiivisiksi.

Tybévoiman saatavuuden arvioidaan heikkenevdn entistd voimakkaammin. Rakentamisen volyymit ovat kéiéin-

tyneet uuteen kasvuun, ja asuntorakentamisessa ollaan jo Idhellé 2000-luvun huipputasoja. Kiinteistémark-

kinoiden kaupankdyntivolyymit kasvavat vdéhitellen, kun taloustilanne paranee ja matkustusrajoitukset

vdistyvdt.

Suomen talous elpyy koronakriisin aiheuttamasta
notkahduksesta. Syyskuussa julkaistuissa talous-
ennusteissa kuluvan vuoden BKT:n kasvuennus-
teet vaihtelevat 3-4 prosentin valilla. Myds ensi
vuodelle ennustelaitokset odottavat keskimaarin
noin kolmen prosentin talouskasvua, mutta taman
jalkeen kasvun ennakoidaan hidastuvan. Viime
vuonna voimakkaasti supistunut vienti on kaanty-
nyt tdnd vuonna selvdan nousuun, mutta arviot
nousun voimakkuudesta vaihtelevat. Positiivisim-
mat ennusteet odottavat viennin volyymin nouse-
van tana vuonna yli viisi, ja vuonna 2022 jopa noin
yhdeksan prosenttia. Tyollisyystilanne on alkanut
vahitellen parantua, ja positiivisen kehityksen en-
nustetaan jatkuvan myds vuonna 2022.

Kiinteistokauppamarkkinoilla volyymit hiljal-
leen kasvussa

Ammattimaisten  kiinteistosijoitusmarkkinoiden
kaupankayntivolyymi on vaihdellut pandemian ai-
kana voimakkaasti. Loppuvuodesta 2020 tehtiin
runsaasti merkittavia kauppoja, mutta pandemian
ja matkustusrajoitusten pitkittyessa vuoden 2021
alku oli jalleen hiljaisempi. Kuluvan vuoden ensim-
maisen vuosipuoliskon volyymi jai edellisid vuosia
matalammaksi vajaaseen 2,7 miljardiin euroon.
Kesalla kaupankaynti taas piristyi, ja etenkin toi-
mistokiinteistoistd solmittiin useita suuria kaup-
poja. Kolmannen vuosineljanneksen volyymi
nousikin kahteen miljardiin euroon, joten syys-
kuun lopussa vuoden 2021 kokonaisvolyymi oli jo
noin 4,7 miljardia euroa. Kaupankaynnin odote-
taan jatkuvan vilkkaana, silla patoutunutta kysyn-
tda esiintyy markkinoilla runsaasti pandemian

seurauksena.

Kaupankaynti on tana vuonna keskittynyt voimak-
kaasti kahdelle kiinteistosektorille, asuntoihin ja
toimistoihin. Asuntoportfoliot olivat tammi-syys-
kuun vaihdetuin kiinteistosektori 37 prosentin
osuudellaan kokonaisvolyymista, ja toimistokiin-
teistojen osuus oli 32 prosenttia. Muita sijoittajia
kiinnostavia, mutta volyymiltaan pienempia sekto-
reita kiinteistokauppamarkkinoilla ovat olleet lo-
gistilkka- ja yhteiskuntakiinteistét. Koronan
vahittdiskaupalle tuomat haasteet nakyvat edel-
leen liikekiinteistdjen matalana volyymina kiinteis-

tokauppamarkkinoilla.
Rakentamisen volyymit jdlleen kasvussa

Rakentamisen volyymit laskivat muutamalla pro-
sentilla viime vuonna, mutta isompaa notkahdusta
ei ole tapahtunut. Rakennusteollisuus RT ennusti
lokakuisessa Suhdannekatsauksessaan rakentami-
sen volyymin kasvavan tana vuonna 1,3 prosent-
tia, ja rakentamisen tyollisyydenkin ennakoidaan
kdaantyvan tana vuonna jalleen kasvuun. EK:n nel-
jannesvuosittaisen Suhdannebarometrin mukaan
rakentamisen suhdannetilanteen saldoluku nousi
kolmannella neljannekselld pitkasta aikaa positii-
viseksi. Myo6s lahitulevaisuuden suhdannenadky-
saldoluku tuoreimmassa

mien kaantyi

barometrissa hieman plussan puolelle.

Asuntorakentamisen volyymit ovat pysyneet edel-
leen korkealla tasolla ja jopa kasvaneet edellisista
vuosista. Koko Suomessa aloitettiin Tilastokeskuk-
sen mukaan vuoden 2021 tammi-kesdkuussa lahes
26 000 uuden asunnon rakentaminen, kun vuosina
2019 ja 2020 vastaava luku on ollut 18 000 — 19
000 asuntoa.
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Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi Suomessa
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My6s uusia asuntorakennuslupia myonnettiin
koko maassa ensimmaisella vuosipuoliskolla noin
4 600 asuntoa viime vuotta enemman. RT arvioi
koko maassa aloitettavan tdnda vuonna noin
44 000 asuntoa, mika on ldahes yhta paljon kuin
huippuvuonna 2018. Myds vuonna 2022 asuntora-
kentamisen arvioidaan pysyvan vilkkaana, noin
40 000 uuden asuntoaloituksen tasolla.

Rakentaminen on ollut vilkasta etenkin pdakau-
punkiseudulla, jossa aloitettiin tammi-kesakuussa
jopa yli 10 000 uuden asunnon rakentaminen. Jos
tahti pysyy yhta korkeana, ylittyy viime vuonna ti-
lastoitu 2000-luvun ennéatyslukema (noin 16 000
asuntoa) selvasti. Myods Tampereella asuntoraken-
tamisen aktiviteetti on ollut poikkeuksellisen voi-
makasta. Sielld aloitettiin tammi-kesdkuussa lahes
3 300 asunnon rakentaminen, mikd on enemman
kuin usein koko vuoden aikana. Tampereella on yl-
letty vuositasolla yli 3 000 asunnon aloitusmaariin
vain kolmesti 2000-luvulla.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Lahde: KT1 Transaktioseuranta

Asuntovuokrien kehitys tasaista

Merkittdava osuus suurimpien kaupunkien uusista
asunnoista on viime vuosina valmistunut vuokra-
asunnoiksi. Tammi-kesdkuussa padkaupunkiseu-
dulle valmistui KTl:n seurannan mukaan noin
2 600 asuntoa kokonaan vuokrakayttoon tuleviin
rakennuksiin, ja alueelle oli rakenteilla kesalla yli
12 500 vuokra-asuntoa. Tarjonnan nopean kasvun
ja koronan aiheuttaman kysyntdnotkahduksen
myota tyhjillaan olevien vuokra-asuntojen maara
on kasvanut ja asuntovuokrien nousu pysdhtynyt
padkaupunkiseudulla. KTl:n uusia asuntovuokra-
sopimuksia kuvaava indeksi laski kesa-elokuussa
padkaupunkiseudulla 0,1 prosenttia vuoden 2020
vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa vuok-
rien nousu oli edelleen padkaupunkiseutua vah-
vempaa, ja vuokrat nousivat keskimaarin 1,5
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prosenttia vuoden 2020 vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna. Nousu oli vahvinta Tampereella, jossa
KTI:n uusien asuntovuokrien indeksi nousi 2,4 pro-
senttia vuoden 2020 kesd-elokuuhun verrattuna.
Vuokrien muutos oli Jyvaskylaa lukuun ottamatta
positiivinen kaikissa padakaupunkiseudun ulkopuo-
lisissa suurissa kaupungeissa.

Toimitilarakentamisen volyymit hieman kas-
vaneet paakaupunkiseudulla

KTl:n Rakennushankeseurannan mukaan paakau-
punkiseudulla oli kesdkuun lopussa kdynnissa noin
134 000 uuden toimistonelion rakennustyot, ja
uutta liiketilaa oli rakenteilla noin 110 000 neliéta.
Molemmilla kiinteistdsektoreilla rakenteilla ole-
van tilan maara kasvoi ensimmaisen vuosipuolis-
kon aikana. Tdmadn vuoden alussa sekd toimisto-
etta liikekiinteistdjen uudishankkeita oli paakau-
punkiseudulla kdynnissa noin 100 000 nelion ver-
ran. Myods hotellirakentamisen volyymit ovat
pysyneet padakaupunkiseudulla suhteellisen kor-
keina pandemian matkailualalle aiheuttamista
suurista haasteista huolimatta. Muissa suurissa

Lahde: EK:n Suhdannebarometri

kaupungeissa toimitilarakentamisen volyymit ovat
melko matalia.

Toimistorakennuslupia myoénnettiin tammi-kesa-
kuussa koko maassa yhta vahan kuin viime
vuonna, noin 80000 nelidn verran. Alkuvuonna
myonnettyjen liikerakennuslupien maara oli noin
kymmenen prosenttia viime vuotta matalampi.

Kiinteistopalvelualan suhdannetilanne kdan-
tymadssa myonteisemmaksi

EK:n neljannesvuosittaisen Suhdannebarometrin
mukaan kiinteistopalveluiden suhdannetilanne on
vakiintunut viime kuukausien aikana. Tuoreim-
massa, lokakuun lopulla julkaistussa barometrissa
kiinteistopalveluiden suhdannetilanteen saldo-
luku nousi arvoon -1 oltuaan selkedsti negatiivinen
edellisissa  barometreissa. Kiinteistopalvelujen
myynti kasvoi kolmannen vuosineljanneksen ai-

kana, mutta henkil6ston maara vaheni hieman.

Lahitulevaisuuden nakymat ovat kaantyneet vii-
meisen puolen vuoden aikana positiivisiksi. Suh-

dannenakymia kuvaava saldoluku nousi

heindkuun barometrissa nollan tuntumasta

+30:een, ja tuoreimmassa Suhdannebarometrissa
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vastaava luku oli +10. Tulevan vuosineljanneksen
myynti- ja henkilokuntaodotuksia kuvaavat saldo-
luvut ovat heilahdelleet melko voimakkaasti. Loka-
odotukset olivat suhteellisen

kuussa nama

tasaisia.
Siivouspalvelujen kysynta lisdaantynyt eniten

Kiinteistopalvelujen kysyntd on Kiinteistotyonan-
tajat ry:n jasenyritysten arvioiden mukaan selke-
asti  lisdantynyt kuluneen vuoden aikana
koronakriisin aiheuttaman notkahduksen jalkeen.
KTl:n toteuttama Toimialabarometrikysely tehtiin
nyt syyskuussa neljatta kertaa, ja kyselyyn vastasi

talla kertaa 48 jasenyritysta.

Kyselyn vastaajista yli 40 prosenttia arvioi kiinteis-
toalan palvelujen kokonaiskysynnan lisdantyneen
edellisten 12 kuukauden aikana. Kokonaiskysyn-
ndan menneen kehityksen saldoluku — kysynnan li-
sdantymistd arvioivien vastaajien osuuden ja
kysynnan laskua arvioivien vastaajien osuuden va-
linen erotus — nousikin viime syksyn kyselyn -
12:sta +36:een. Kysynnan arvioitiin lisddntyneen
kaikilla muilla toimialoilla paitsi toimitila- ja kayt-
tajapalveluissa, ja myos siella saldoluku oli selvasti

vahemman negatiivinen kuin viime vuoden kyse-
lyssa. Positiivisinta kehitys on puolestaan ollut sii-
vouksessa, jonka osalta 66 prosenttia vastaajista
arvioi kysynnan lisdantyneen.

Kysynnan arvioidaan kasvavan kaikissa kiin-
teistopalveluissa

Positiivisen kehityksen arvioidaan jatkuvan tule-
van vuoden aikana kaikilla palvelutoimialoilla. Vas-
taajista 52 prosenttia ennusti kokonaiskysynnan
lisdantyvan seuraavien vuoden aikana, ja vastaa-
vasti vain kolme prosenttia odottaa kysynnan las-
kevan. Tulevaisuudenndkymat ovat positiivisimpia
energianhallinta- ja kiinteist6- / toimitilajohtami-
sen palveluissa, siivouksessa ja teknisissa palve-
luissa. Kaikissa naissa palveluissa jopa noin 70
prosenttia vastaajista arvioi kysynnan lisdantyvan,
eika kysynnan vahenemista ennakoinut kukaan.

Miten ennustatte seuraavien kiinteistoalan palvelujen kysynnan
kehittyvan seuraavien 12 kuukauden aikana? (saldoluvut)

m2020 m 2021
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Lahde: Kiinteistétydnantajien Toimialabarometri
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Miten ennustatte palvelujen kysynnan kehittyvan seuraavissa
asiakasryhmissa seuraavien 12 kuukauden aikana? (saldoluvut)

m2020 m 2021
Asunto-osakeyhtiot R A
6 8 1,51
Kiinteistdosakeyhtiot
Ammattimaiset kiinteistosijoittajat 1.5 -—_
10,7
Julkinen sekiori
Vahitiaiskauppa
Teolisuus T —Y —
. _33.3
Liikenne ' 35.7
H i -59,5
Matkailu- ja ravintola-ala 70.6
Muut palvelualat I E—
-80 60 -40 -20 0 20 40 60 80

Viime vuoden notkahduksen jdlkeen positiivinen
muutos oli nyt poikkeuksellisen voimakas, ja
useissa palveluissa tulevaisuuden kysyntda kuvaa-
vat saldoluvut nousivat barometrin neljavuotisen
historian korkeimmalle tasolle.

Kiinteistopalvelujen eri asiakasryhmistd voimak-
kaimmat kysynnan heilahtelut on koettu matkailu-
ja ravintola-alalla. Viime syksyn barometrissa yli
70 prosenttia vastaajista arvioi matkailu- ja ravin-
tola-alan kysynnan heikkenevan, kun taas tana
vuonna yli 70 prosenttia vastaajista ennusti kysyn-
nan kasvua talla alalla. Kaikissa muissakin asiakas-
ryhmissda  kysynndan odotetaan lisdantyvan.
Kysynnan muutosta kuvaava saldoluku oli nyt ma-
talin vahittaiskaupassa, jossa toisaalta myos koro-
nan aiheuttama notkahdus on ollut lievintd

etenkin paivittdistavarakaupassa.

Lahde: Kiinteistatydnantajien Toimialabarometri

Ty6voiman saatavuudessa entistd suurem-
pia haasteita

Ndkemykset tydvoiman saatavuuden kehityksesta
ovat olleet vuodesta 2018 ldahtien barometrissa
koko ajan negatiivisia. Vuonna 2020 ty6voiman
saatavuuden saldoluvut paranivat - pysyen kuiten-
kin yha negatiivisina — tydttémyysasteen nous-
tessa jyrkasti pandemian myo6ta. Taman syksyn
kyselyssa tyovoiman saatavuuden saldoluvut puo-
lestaan laskivat uudestaan entistd matalammalle.
Perati 45 prosenttia vastaajista arvioi tydvoiman
yleisen saatavuuden heikentyneen selvasti edellis-
ten 12 kuukauden aikana, ja lisdksi 30 prosenttia
arvioi saatavuuden heikentyneen hieman. Tulevan
vuoden aikana nelja viidesta vastaajasta ennustaa
saatavuuden heikkenevan edelleen.
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Miten ennustatte tyovoiman saatavuuden kehittyvan seuraavien 12
kuukauden aikana? (vastausten jakauma, %-osuudet)

m Heikkenee selvasti
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Pysyy ennallaan mParanee hieman m Paranee selvasti

Tydvoiman saatavuus yleisesti
Siivous yleisesti
Liikennevalineiden sivous
Toimistojen siivous
Asunto-osakeyhtididen siivous
Sote-rakennusten sivous
Teollisuuden tuctantotilojen sivous
Kiinteistéhuolto
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Tyovoiman yleinen saatavuus on barometrissa
heilahdellut voimakkaammin kuin eri liiketoi-
minta-alueiden vastaavat luvut. Palvelukohtaisissa
kysymyksissa siivouksen saldoluvut olivat mata-
limpia. Edellisten 12 kuukauden aikana 62 pro-
senttia vastaajista arvioi tydvoiman saatavuuden
siivouspalveluissa heikentyneen, ja 65 prosenttia
vastaajista ennustaa saatavuuden edelleen heik-
kenevan. Kaikilla eri liiketoiminta-alueilla vahin-
tdan 40 prosenttia barometrin vastaajista ennakoi
ty6voiman saatavuuden heikkenevan tulevan vuo-

den aikana.
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Lahde: Kiinteistdtydnantajien Toimialabarometri

Aiempien vuosien kyselyjen tavoin Toimialabaro-
metrin vastaajat pitivat rekrytointivaikeuksien
keskeisimpina syind hakijoiden puutetta avoimiin
tehtaviin ja lilan hyvaa tyottomyys- ja sosiaalitur-
vaa. Yli 60 prosenttia vastaajista oli sitd mielt3,
ettd nama tekijat ovat keskeisia syita rekrytointi-
vaikeuksiin. Entistd useampi vastaaja arvioi myos
hakijoiden riittdmattoman tai vaaran alan koulu-
tuksen vaikeuttavan rekrytointia. Vuonna 2018
vain 28 prosenttia vastaajista arvioi koulutuksen
olevan merkittdva rekrytointivaikeuksien syy,
mutta tana vuonna vastaava osuus oli noussut jo
46 prosenttiin.
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TIETOA ALASTA

- Rakennetun ympariston osuus Suomen yli 800 miljardin euron kansallisvarallisuudesta on lahes
85 %. Asuin- ja muiden rakennusten osuus kansallisvarallisuudesta on noin 72 %.

- Kiinteistopalveluilla tarkoitetaan kiinteistdén hoito- ja yllapitopalveluita, joita ovat mm. siivous,
kiinteistdhuolto, ulkoalueiden hoito, tekniset palvelut ja energianhallintapalvelut seka erindiset
toimitila- ja kayttajapalvelut, kuten aula- ja turvallisuuspalvelut.

- Hoito- ja yllapitopalveluilla pyritéaan sailyttamaan kiinteistdn kunto ja arvo halutulla tasolla. Toimi-
tila- ja kayttajapalvelut luovat tilojen kayttdjille edellytyksid harjoittaa toimintaansa kiinteistéssa.

- Vuonna 2019 kiinteistdjen yllapidon arvo oli vuosikorjaukset mukaan lukien 19 miljardia euroa eli
yli 8 prosenttia Suomen bruttokansantuotteesta.

- Kiinteistdpalvelujen osuus ylldpidon kustannuksista on noin 6 miljardia euroa.

- Yksityinen kiinteistépalveluala ty6llistaa yli 90 000 henkil6a, ja koko kiinteistéala noin 115 000
henkilda. Yli 90 % kiinteistdpalvelualan tydntekijdista on vakituisissa tydsuhteissa. Tydntekijoista
yli 20 % on ulkomaalaistaustaisia. Siivouksen toimialalla ulkomaalaistaustaisten osuus on noin 27
%.

- Kiinteistéty6nantajiin kuuluu vajaat 400 jasenyritystd, jotka tyodllistavat 80 % koko alan henkilds-
tosta.

Lisadtiedot:
Toimitusjohtaja Pia Gramén
pia.gramen@Xkiinteistotyonantajat.fi
puh. 020 7959 481

Kiinteistotyonantajat ry
www.Kiinteistotyonantajat.fi
info@kiinteistotyonantajat.fi
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