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Kiinteistoalan talouskatsaus

KIINTEISTOTYONANTAJAT

Rakentamisen volyymit pysyvét toistaiseksi hyvin korkealla tasolla, vaikka rakennuslupien maa-
rat ovat kdantyneetkin laskuun. Kiinteistbalan palvelujen kysynndn odotetaan lisddntyvén tule-
van vuoden aikana kaikilla osa-alueilla ja asiakasryhmissé. Tyévoiman saatavuus kuitenkin heik-

kenee edelleen.

Suomen talouskasvu hidastuu ensi vuonna, mutta
sdilyy positiivisena. Tuoreimmat ennusteet Suo-
men bruttokansantuotteen kehityksesta ennakoi-
vat noin kolmen prosentin talouskasvua talle vuo-
delle. Ensi vuoden kasvuennusteita on viime kuu-
kausina hieman hivutettu alaspain 1,5-2,5
prosentin valille, ja vuonna 2020 bruttokansan-
tuotteen odotetaan jatkavan kasvuaan noin 1,5
prosentilla.

Viennin kasvu jatkuu, mutta kasvuvauhti on ta-
saantumassa 3-5 prosenttiin vuodessa. Tyolli-
syystilanne on myds kehittynyt positiivisesti. Val-
tiovarainministerié totesi syyskuussa, etta tydlli-
syyden kasvu on alkuvuoden 2018 aikana ollut
jopa nopeampaa kuin mita taloudellisen aktivitee-
tin perusteella voisi olettaa. Useimmat ennuste-
laitokset odottavat nyt tyottémyysasteen laske-
van ensi vuonna 7,0-7,5 prosentin tuntumaan.
Valtiovarainministerion tuore ennuste vuoden
2019 tyoéttdmyysasteesta on 6,9 prosenttia, ja
vuodelle 2020 6,6 prosenttia.

Yksityisen kulutuksen odotetaan kasvavan seka
tana etta ensi vuonna noin kahdella prosentilla.
Myds investointien positiivinen kehitys jatkuu,
joskin ennustelaitosten nakemysten valillda on
jonkin verran eroja investointivolyymien kehityk-
sesta. Elo-syyskuussa julkaistuissa talousennus-
teissa odotetaan investointien nousevan tana
vuonna 3-6 prosentilla, ja ensi vuonna 1-4 pro-
sentilla.

Rakentamisen volyymit kasvavat vield tana
vuonna

Rakennusinvestointien rooli on ollut talouskas-
vussa merkittava, ja asuntorakentamisen volyy-
mit ovat edelleen pysyneet korkealla tasolla.
Viime vuonna paakaupunkiseudulla aloitettiin Ti-
lastokeskuksen mukaan 14 900 asunnon raken-
taminen, mika oli selkeasti 2000-luvun korkein
lukumaara. Tana vuonna tahti on ollut viela kii-
vaampi, silld jo tammi-kesakuussa padkaupunki-
seudulla aloitettiin 1ahes 9 600 asuntoa, joista yli
puolet sijaitsee Helsingissa. Merkittava osuus ra-
kentamisesta keskittyy vuokra-asuntoihin: KTI:n
seurannan mukaan paakaupunkiseudulla oli ke-
sakuun lopun tilanteessa rakenteilla yli 8 000
vuokra-asuntoa. Luku sisaltdd vain kokonaan
vuokrakayttoon tulevat kohteet. Myds Tampe-
reella asuinrakentaminen on ollut hyvin vilkasta,
silla tammi-kesakuussa aloitettiin yli 2 700 asun-
non rakentaminen, kun vuositasolla ollaan 2000-
luvun aikana parhaimmillaankin ylletty hieman yli
3 000 asuntoaloitukseen. Oulussa, Turussa ja Jy-
vaskylassaé kaynnistettiin kussakin alkuvuonna
1 100-1 400 asunnon rakentaminen, mika on
naiden kaupunkien historialliseen keskitasoon
verrattuna myods varsin korkea lukumaara. Kai-
ken kaikkiaan asuinrakentamisen aloituksia oli Ti-
lastokeskuksen mukaan tammi-kesakuussa koko
Suomessa 24 prosenttia enemman kuin viime
vuoden vastaavana ajanjaksona.

KIINTEISTOALAN TALOUSKATSAUS SYKSY 2018

1



L3
/’°
KIINTEISTOTYONANTA]JAT

Aloitetut asunnot padkaupunkiseudulla
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Paakaupunkiseudun toimitilarakentamisen volyy-
mitkin ovat yha kasvaneet, vaikka toimistojen va-
jaakayttoasteet pysyttelevat korkeina. KTI:n Ra-
kennushankeseurannan mukaan kesdkuun 2018
lopussa oli paakaupunkiseudulla kaynnissa lahes
210 000 uuden toimistonelidon rakennustyot, mika
on jopa 80 000 nelidta enemman kuin puoli
vuotta aiemmin. Liiketilaa oli kesalla rakenteilla
jopa 280 000 neliétd. Maara on kuitenkin lah-
ddssa laskuun suurten kauppakeskushankkeiden
valmistuessa, silla kovin suuria liikekiinteisto-
hankkeita ei ole tdna vuonna kaynnistetty. Syys-
kuussa valmistui 60 000 nelion kauppakeskus
REDI. Paakaupunkiseudun ulkopuolella toimitila-
rakentaminen on vahaistd, ja kaynnissa on la-
hinna muutamia yksittdisia hankkeita. Esimer-
kiksi Technopolis laajentaa toimistokampuksiaan
niin Tampereella, Oulussa kuin Kuopiossakin.

Rakentamiseen ennakoitu kaanne on kuitenkin jo
nahtavissd myonnettyjen rakennuslupien maaran
laskuna. Ensimmaisen vuosipuoliskon aikana
asuntojen lupamadra vaheni Tilastokeskuksen
mukaan koko Suomessa 10,2 prosenttia viime
vuodesta. Tosin viime vuonna asuntojen lupa-
maara oli poikkeuksellisen korkea. Myoés liike- ja
toimistorakentamisessa myonnettyjen rakennus-
lupien kuutiomaarat laskivat selvasti viime vuo-
desta.

Lahde: Tilastokeskus

Kiinteistokauppamarkkinat edelleen
vilkkaat

Kiinteistdmarkkinoiden kaupankaynti jatkuu Suo-
messa edelleen varsin vilkkaana. Ensimmaisen
vuosipuoliskon kaupankayntivolyymi oli KTI:n ti-
lastojen mukaan noin 3,9 miljardia euroa, mika
on kaikkien aikojen korkein tammi-kesakuun vo-
lyymi. Syyskuun lopulla volyymi oli noussut jo vii-
den miljardin euron paikkeille. Viime vuonna syk-
syn kaupankaynti oli kuitenkin poikkeuksellisen
vilkasta, joten t@na vuonna tuskin ylletaan
vuonna 2017 tilastoituun 10,2 miljardin euron ko-
konaisvolyymiin.

Toimistokiinteistdt ovat olleet kuluvan vuoden
suosituin kiinteistétyyppi kiinteistokauppamark-
kinoilla, ja etenkin paakaupunkiseudulla on suuri
maara toimistoja vaihtanut omistajaa. Toimisto-
kiinteistéjen osuus tammi-elokuun kaupoista oli
noin 30 prosenttia. My®ds liikekiinteistéjen, asuin-
portfolioiden ja hoivakiinteistéjen kaupankaynti
on jatkunut vilkkaana. Kansainvalisten sijoitta-
jien kiinnostus Suomen kiinteistdmarkkinoita
kohtaan on pysynyt edelleen korkeana, ja tana-
kin vuonna ulkomaisten sijoittajien osuus kai-
kista kaupoista on ollut yli puolet.

KIINTEISTOALAN TALOUSKATSAUS SYKSY 2018

2



L3
/’°
KIINTEISTOTYONANTA]JAT

Kiinteistopalvelujen kysynta lisaantyy
kaikilla osa-alueilla ja eri asiakasryhmissa

Kiinteistotybnantajat ry:n jasenyrityksille syys-
kuussa suunnatun Toimialabarometrikyselyn pe-
rusteella alan nakemykset kiinteistéalan palvelu-
jen kysynnan kehityksestd ovat paasdantdisesti
positiivisia. KTI:n toteuttamaan kyselyyn vastasi
59 yritystd, jotka toimivat eri puolilla Suomea.
Vastaajista 60 prosenttia arvioi kiinteistbalan pal-
velujen kokonaiskysynnan lisdantyneen edellis-
ten 12 kuukauden aikana ja 55 prosenttia odottaa
kysynnan kasvavan myds tulevan vuoden aikana.
Vain pari vastaajaa ennakoi kokonaiskysynnan
laskua.

Arviot seka menneesta etta tulevasta kehityk-
sesta olivat suhteellisen yhtenevia alan eri palve-
lujen valilla. Siivouksen tulevaisuudennakymat
olivat kaikkein positiivisimmat: vastaajista 55
prosenttia odottaa siivouspalvelujen kysynnan li-
saantyvan, ja vain kaksi prosenttia ennakoi ky-
synndn vahenevan. Kaikissa Toimialabaromet-
rissa kysytyissa alan palveluissa saldoluku oli sel-
keasti positiivinen, eli suurempi osuus vastaajista
ennakoi kysynnan kasvua kuin laskua.

Palvelujen kysynnan odotetaan lisadntyvan tule-
van vuoden aikana myds kaikissa asiakasryh-
missd. Odotukset ovat positiivisimpia asunto-osa-
keyhtididen ja ammattimaisten kiinteistdsijoitta-
jien kohdalla. Noin puolet barometrin vastaajista

arvioi kiinteistdalan palvelujen kysynnan lisaan-
tyvan naissa asiakasryhmissa. Vahittaiskaupassa
odotukset ovat maltillisimmat, silld yli 70 prosent-
tia vastaajista odottaa kiinteistdalan palvelujen
kysynnan pysyvan vahittaiskauppasektorilla en-
nallaan, ja kysynnan kasvua ennakoi vain neljas-
osa vastaajista.

Alan nadkymia peilaavissa avoimissa kommen-
teissa nousi kuitenkin esiin alaa tunnetusti vai-
vaava hintakilpailu, jota ostajien pelkkaa alhaista
hintaa painottava palvelujen kilpailuttaminen ai-
heuttaa.

Myyntiodotusten kasvu jatkuu

Kiinteistdpalvelualan tavanomaista parempi suh-
dannetilanne nakyy myds elokuisen EK:n Suh-
dannebarometrin tuloksissa. Suhdannebaromet-
rin mukaan suhdannetilanteen saldoluku nousi
hieman toisella vuosineljannekselld, ja on nyt
+17. Lahitulevaisuuden suhdannendakymia ku-
vaava saldoluku on pysynyt edellisten 12 kuukau-
den ajan tasaisesti positiivisena, ja oli nyt +16.
Suhdannebarometrin mukaan toimialan myyn-
tiodotukset ovat erityisen positiivisia. Myyntiodo-
tusten saldoluku on noussut edellisten 12 kuu-
kauden aikana +22:sta +51:een, joka on selke-
asti korkein lukema viimeisten viiden vuoden
aikana. Henkilokunnan madrankin odotetaan
edelleen nousevan.

Kiinteistoalan palvelujen kysynnan kehitys seuraavien 12 kk aikana

mVahenee selvasti mVahenee hieman

Muu kiinteistéalan liiketoiminta
Kiinteisto- / toimitilajohtamisen palvelut
Isanndintipalvelut

Toimitila- ja kayttajapalvelut

Tekniset palvelut (LVISA)
Energianhallintapalvelut

Ulkoalueiden hoito

Kiinteistdhuolto

Siivous

Pysyy ennallaan

Lisdantyy hieman mLisdantyy selvasti
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Lahde: Kiinteistétyonantajien Toimialabarometri
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Tyovoiman saatavuus heikkenee

Vaikka suhdannenakymat ovatkin pitkalti positii-
visia, on tydévoiman saatavuudessa selkeita haas-
teita. EK:n Suhdannebarometrissa todetaan rek-
rytointivaikeuksien olevan kiinteistopalvelualalla
yleisia, ja tyovoiman kohtaanto-ongelmat kayvat
selvasti ilmi myds Kiinteistotydnantajien Toi-
mialabarometrista, jonka vastaajista 62 prosent-
tia arvioi tyévoiman yleisen saatavuuden heiken-
tyneen edellisten 12 kuukauden aikana. Joka vii-
des arvioi saatavuuden jopa heikentyneen
selvasti. Saman suuntauksen odotetaan jatkuvan
myds tulevan vuoden aikana.

Erot tyOvoiman saatavuudessa ovat kiinteistéalan
eri toimialojen valilld suhteellisen pienia. Jokai-
sella osa-alueella vahintdan joka kolmas vastaaja
ennakoi tybévoiman saatavuuden heikkenevan
seuraavien 12 kuukauden aikana, ja saatavuuden
paranemiseen uskoo vain pieni osa vastaajista.
Siivouspalveluissa, etenkin liikennevalineiden ja
toimistojen siivouksessa, tyévoiman saatavuuden
haasteiden koetaan olevan jonkin verran suurem-
pia kuin esimerkiksi isanndinti- tai energianhallin-
tapalveluissa.

Rekrytointivaikeuksien  keskeisimmiksi  syiksi
ndhdaan hakijoiden puute avoimiin tehtaviin seka
ty6ttémyys- ja sosiaaliturvan muodostamat kan-
nustinloukut. Myo6s hakijoiden riittamatoén koulu-
tus ja lilan vahdinen alan tyokokemus seka ulko-
maalaisen tydvoiman tyodllistdmiseen liittyva hi-
taus ja muut esteet nousivat Toimialabaro-
metrissa vahvasti esiin. Yhtend merkittavana
syyna osaavien ja koulutettujen tydnhakijoiden
puutteeseen koetaan myds alan tunnettuuden
puute. Avoimissa vastauksissa nostetaan esiin
useita keinoja, joilla alan vetovoimaa ja tydvoi-
man saatavuutta voisi parantaa. Esimerkiksi kou-
lutuksen tuottaman osaamisen tulisi vastata ny-
kyista paremmin ja tasalaatuisemmin tydeldman
tarpeisiin. Lisaksi tydkykyisten kannustinloukkuja
tulisi purkaa, jotta tyon tekeminen olisi houkutte-
leva vaihtoehto. Edelleen maahanmuuttajien
tyollistymista tulisi helpottaa tydlupakdytantdja
virtaviivaistamalla ja takaamalla ulkomailta tule-
ville yhteiskunnan kustantama, tydéntekoon ja
opiskeluun riittava peruskielitaito.

Tyovoiman saatavuuden kehitys seuraavien 12 kk aikana
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Muu kiinteistdalan liiketoiminta
Kiinteisto- / toimitilajohtamisen palvelut
Isanndintipalvelut

Toimitila- ja kayttajapalvelut
Tekniset palvelut (LVISA)
Energianhallintapalvelut
Ulkoalueiden hoito

Kiinteistdhuolto

Teollisuuden tuotantotilojen siivous
Sote-rakennusten siivous
Asunto-osakeyhtididen siivous
Toimistojen siivous
Liikennevalineiden siivous

Siivous yleisesti

Tybvoiman saatavuus yleisesti
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Léhde: Kiinteistotyonantajien Toimialabarometri
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Rekrytointivaikeuksien keskeisimpia syita

Avoimeen tehtavaan ei ole hakijoita

Liian hyva tyéttomyys- ja sosiaaliturva
Hakijoiden liian vahainen alan tydkokemus
Palkkaan liittyvat syyt

Hakijoiden riittamaton tai vaaran alan koulutus

Ulkomaalaisen tydvoiman tydéllistamiseen
liittyva hitaus ja muut esteet

0%

Kauppakeskuskiinteistojen vartiointi- ja
turvallisuuspalvelut tyédllistavat

KTI on tédna vuonna tarkastellut kiinteistéjen ylla-
pidon tydllistavyytta neljalla merkittavalla kiin-
teistdsektorilla. Vertailua varten laskettiin, kuinka
monta henkilétydvuotta (htv) 100 000 huoneisto-
neliotéd (htm?) tyollistéda eri kiinteistosektoreilla.
Laskennassa kaytettiin VTT:n tekemia laskelmia
kiinteiston yllapidon eri palvelujen tyéllistavyy-
desta seka KTI Yllapitokustannusvertailun toteu-
tuneita kustannustietoja vuodelta 2017. Laskel-
mat sisaltavat kiinteistbnomistajalle kuuluvat
tehtavat, eli esimerkiksi kayttajan tilaama siivous

10%

20% 30% 40% 50% 60% 70%

Léhde: Kiinteistétyonantajien Toimialabarometri

ei sisally naihin lukuihin. Naiden laskelmien mu-
kaan kauppakeskuskiinteistdjen tydllistavyysvai-
kutus on kiinteistdsektoreista suurin: ne tydllista-
vat noin 49 htv/100 000 htm2. Kauppakeskus-
kiinteistéjen tydllistavyyttéd nostaa tydvoimaval-
tainen kayttdé ja huolto, johon sisaltyy turvalli-
suus- ja vartiointipalvelut. 100 000 neliéta asuin-
rakennuksia tydllistaa puolestaan 40 henkil6a,
joista 15,5 henkilétydévuotta aiheutuu vuosikor-
jauksista. Korjausten tydllistavyyttd asuinraken-
nuksissa nostaa sekd ikaantyva rakennuskanta
ettd vuokranantajalle kuuluvat huoneistokorjauk-
set. Toimisto- ja liikkerakennuksissa eniten tyoéllis-
tavat kaytodn ja huollon palvelut.
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Kiinteistojen yllapidon tyoéllistavyys kiinteistosektoreittain per 100 000 htm?

Asuinkerrostalot

m Kaytto ja huolto

m Ulkoalueiden
hoito

m Siivous
Lammitys

m\/esi ja jatevesi

m Sahko

W Jatehuolto

m \uosikorjaukset

Toimistokiinteistot

TIETOA ALASTA

Rakennusten ja tonttien osuus Suomen
kansanvarallisuuden arvosta on noin
kaksi kolmasosaa.

Kiinteistépalveluilla tarkoitetaan kiinteis-
ténhoito- ja yllapitopalveluita, joita ovat
mm. siivous, kiinteistéhuolto, ulkoaluei-
den hoito, tekniset palvelut ja energian-
hallintapalvelut seka erindiset toimitila-
ja kayttajapalvelut, kuten aula- ja turval-
lisuuspalvelut.

Hoito- ja yllapitopalveluilla pyritdan sai-
lyttamaan kiinteistén kunto ja arvo halu-
tulla tasolla. Toimitila- ja kayttajapalvelut
luovat tilojen kayttajille edellytyksia har-
joittaa toimintaansa kiinteistdssa.

B Muut hoitokulut

Liikekiinteistot

Kauppakeskukset

Lahde: KTI

Yksityisella kiinteistopalvelualalla ty6s-
kentelee yli 90 000 henkiléa, ja koko kiin-
teistbalalla noin 110 000 henkiléa. Yli 90
% kiinteistopalvelualan tyéntekijoista on
vakituisissa ty6suhteissa, ja ulkomaalais-
ten osuus on noin 20 %.

Kiinteistétydnantajiin kuuluu vajaat 400
jasenyritysta, jotka tydllistavat 80 %
koko alan henkilostosta.

Lisatiedot:
Toimitusjohtaja Pia Gramén
pia.gramen@kiinteistotyonantajat.fi
puh. 020 7959 481

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