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Kiinteistoalan talouskatsaus

Koronakriisin vaikutukset ndkyvédt epdvarmuutena kaikilla kiinteistbmarkkinoiden osa-alueilla.
Kiinteistbmarkkinoiden kaupank&ynti on ldhtenyt varovasti elpyméaan kevdan totaalipysdhdyk-
sen jalkeen, rakentamisen volyymit ovat hiljenemé&sséa kaikilla osa-alueilla ja toimitilavuokralai-
set etsivat uusia tilankadyttolinjauksiaan. Tilanne heijastuu myds kiinteistépalvelualaan: toimitila-
Jja kayttajapalvelujen ndkymét painuivat negatiivisiksi, kun toimistot ja hotellit seisovat tyhjilladén
tai vajaakaytdssa. Toisaalta siivouksen tarve kasvaa, ja myds energianhallinta- ja isdnndintipal-

velujen ndkymaét séilyivét positiivisina.

Suomen talous on toistaiseksi selvinnyt ko-
ronakriisistda moneen muuhun maahan verrattuna
kohtuullisesti. Syksyn kasvavat tartuntaluvut,
yritysten suuret irtisanomiset sekd@ vientiteolli-
suuden heikkeneva tilanne synkentavat kuitenkin
nakymaa. Talouden ennustaminen on nykytilan-
teessa haastavaa, ja loppukesdn ja syksyn aikana
julkaistut kuluvan vuoden BKT-ennusteet vaihte-
levat -3,5 ja -5 prosentin valilla. Ensi vuodelle
odotetaan lievaa elpymista ja 2-3 prosentin kas-
vua seka kulutuskysynnan etta viennin siivitta-
mand, mutta tulevaisuuteen liittyy huomattavaa
epavarmuutta seka pandemian etenemisen etta
sen talousvaikutusten nakdkulmasta. Ty6ttomyy-
den ennustetaan kasvavan 8-9 prosentin tasolle.
Suomen vientikysynnan nakdkulmasta keskeista
on ennen kaikkea investointien elpyminen maail-
malla, mille matala korkotaso luo suotuisia edel-
lytyksia. Toisaalta vahva euro ja nousevat
kustannukset nakertavat Suomen teollisuuden
kilpailukykya.

Korona ndkyy ennen kaikkea epavarmuutena
kiinteistémarkkinoiden useimmilla osa-alueilla, ja
tilakysynnan lyhyen ja pidemman aikavalin naky-
mat vaikuttavat niin kiinteistékauppaan, rakenta-
miseen kuin palveluihinkin. Kriisissa vahvimmin
nayttavat parjaavan logistiikan, paivittaistavara-
kaupan ja julkisten palvelujen tilat seké vuokra-
asunnot. Muilla alueilla toimitilakysynnan nakyma
on sumuinen, ja kriisi vaikuttaa seka lyhyen etta
pidemman tahtdimen kehitykseen. Kiinteistdon-
omistajien valttamattémat toimenpiteet esimer-
kiksi liiketila- ja hotellivuokralaisten tukemisessa
leikkaavat kuluvan vuoden vuokratuottoja mer-
kittavasti. Etenkin vahittdiskaupassa tilatarpeen
vaheneminen nayttaa olevan pysyvampaakin mo-
nilla sellaisilla toimialoilla, joilla verkkokauppa nyt
kasvaa voimakkaasti, ja palveluissa monen yrit-
tajan puskurit eivat enaa toisen aallon rajoitteita
kestdisi. Toimistovuokralaiset pohtivat uusia ti-
lankdyttdlinjauksiaan, ja etdtydén kasvun myota

ratkaisut painottunevat entista pienempiin, mutta
laadukkaampiin tiloihin. Korona korostaa tilojen
terveellisyyden ja turvallisuuden merkitysta,
milld on suora ja laaja-alainen vaikutus moniin
kiinteiston yllapito- ja kayttajapalveluihin.

Kiinteistokauppavolyymi hiljalleen
nousemassa kevaan pysahdyksen jéalkeen

Kiinteistdmarkkinoiden kaupankaynti pysahtyi
kevaalla lahes taysin koronakriisin aiheuttamien
rajoitusten ja yleisen epavarmuuden vuoksi. Ul-
komaisten sijoittajien investoinnit kaytanndssa
pysahtyivat jo yksinomaan matkustusrajoitusten
takia - lukuun ottamatta sellaisia, paaosin poh-
joismaisia toimijoita, joilla on oma organisaatio
Suomessa. Hyvin vilkkaan ensimmaisen vuosinel-
janneksen (2,8 mrd euroa) jalkeen toisen vuosi-
neljanneksen kaupankayntivolyymi jai noin 450
miljoonaan euroon, joka oli matalin yhden vuosi-
neljanneksen volyymi ldhes seitsemaan vuoteen.
Kesalla aktiviteetti alkoi jalleen vahitellen vilkas-
tua, kun monia kriisin puhjettua jaihin pantuja
kauppaprosesseja ryhdyttiin viemaan uudelleen
eteenpain. Elo-syyskuussa kauppojen lukumaara
on jalleen alkanut hiljalleen nousta, ja ulkomai-
setkin sijoittajat ovat jadlleen tehneet sijoituksia
Suomeen. Syyskuun puolivélissa kuluvan vuoden
kaupankayntivolyymi oli KTI:n tilastojen mukaan
noin 3,8 miljardia euroa.

Odotuksena on, ettd kaupankaynti piristyy vahi-
tellen, ja vuoden viimeisella neljanneksella saate-
taan jo taas tilastoida korkeampia volyymilukuja.
Korkojen pysyessda matalina ja osakemarkkinoi-
den heilahdellessa kiinteistét pysyvat edelleen
houkuttelevina sijoituskohteina globaalisti. Kau-
pankayntivolyymien voimakas lasku saattaa siis
jaada valiaikaiseksi.

Nykyisessa hyvin epavarmassa markkinatilan-
teessa eri kiinteistétyyppien vetovoimassa on
suuria eroja. Sijoittajien nakokulmasta
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houkuttelevia sijoituskohteita ovat talla hetkella
etenkin vakaata kassavirtaa tuottavat, mahdolli-
simman vahariskiset kohteet, joihin uskotaan 16y-
tyvan vuokralaisia heikommassakin
suhdannetilanteessa. Tallaisia ovat esimerkiksi
vuokra-asunnot, hoivakiinteistdt ja prime-toimis-
tot. Myds logistiikkakiinteistéjen houkuttelevuus
on lisdantynyt, kun verkkokaupan suosio on kas-
vussa ja sen merkitys on koronakriisin myota voi-
mistunut entisestdan. Toisessa aarilaidassa

kauppakeskusten ja hotellien sijoituskysynta on
talla hetkelld varsin heikkoa.

Toimistokiinteistot ovat olleet edellisten vuosien
tavoin tamankin vuoden vaihdetuin kiinteist6-
tyyppi vajaan 40 prosentin osuudella tammi-elo-
kuun kaupoista. Koronakriisin puhkeamisen
jalkeen asuntoportfoliot, etenkin uudiskohteet,
ovat kuitenkin olleet eniten kaupankdynnin koh-
teena.

Merkittdvien kiinteistokauppojen volyymi Suomessa
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KTI laskee tilastoonsa mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden tekemét kiinteistokaupat.

Tonttikaupat ja sisédiset jarjestelyt eivat sisélly lukuihin.

Asuntorakentamisen volyymit yha korkeita
suurimmissa kaupungeissa

Koronakriisin vaikutukset rakentamiseen ovat
toistaiseksi olleet maltillisempia kuin mita ke-
vaalla pelattiin. Esimerkiksi maa- ja vesirakenta-
minen on lisdantynyt voimakkaasti viime vuoteen
verrattuna. Valtiovarainministerion johtama ra-
kennusalan suhdanneryhma arvioi syyskuussa
rakentamisen maaran pysyvan kokonaisuudes-
saan tana vuonna lahelld viime vuoden tasoa,
mutta ldhitulevaisuuden nakymat ovat heikom-
mat.

Asuntorakentamisen volyymit ovat pysyneet
etenkin padkaupunkiseudulla yha korkeina,
vaikka koko Suomen tasolla aktiviteetti onkin las-
kussa. Huippuvuonna 2018 Suomessa aloitettiin
Tilastokeskuksen mukaan noin 45 000 asunnon
rakentaminen, ja viime vuonna maara laski noin

Ldhde: KTI Transaktioseuranta

38 000 asuntoon. Ennusteet téman vuoden ra-
kentamisvolyymeista ovat vaihdelleet vuoden
mittaan, mutta tuoreimpien arvioiden mukaan ta-
nakin vuonna aloitetaan selvasti yli 30 000 asun-
non rakentaminen. Jo taman vuoden
ensimmaisellé puoliskolla aloitusten maara nousi
Tilastokeskuksen alustavien lukujen mukaan la-
hes 21 000 asuntoon, mika ylittda viime vuoden
vastaavan ajanjakson volyymin.

Padkaupunkiseudulla aloitettiin ensimmaisella
vuosipuoliskolla yli 8 500 asunnon rakentaminen.
Muista suurista kaupungeista vilkkainta on ollut
Tampereella ja Oulussa, joissa molemmissa aloi-
tusten maara ylitti 1 400 asuntoa. Uusia asunto-
rakennuslupia myoénnettiin  kuitenkin  koko
maassa tammi-kesakuussa 4 000 asuntoa viime
vuotta vahemman.
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Toimitilarakentamisen volyymit laskussa

KTI:n Rakennushankeseurannan mukaan kesa-
kuun lopussa oli pddkaupunkiseudulla kdaynnissa
noin 113 000 uuden toimistonelidn rakennustyot,
ja uutta liiketilaa oli rakenteilla noin 73 000 ne-
liota. Rakenteilla olevan toimistotilan m&ara laski
ensimmaisen vuosipuoliskon aikana noin 20 000
neliélla liiketilarakentamisen volyymin pysyessa
ennallaan. Hotellirakentamisen volyymit ovat yha
korkealla tasolla, silld padkaupunkiseudulla oli ra-
kenteilla yli 100 000 neliéta uusia hotelleja. Uusia
hotellihankkeita on lisdksi suunnitteilla runsaasti,
mutta pandemian iskettya rajusti matkailualaan
jaa nahtavaksi, kuinka moni hankkeista lopulta
kaynnistyy lahivuosina.

Muissa suurissa kaupungeissa toimistorakentami-
sen volyymit pysyvat korkeimpina Tampereella ja
Kuopiossa, joissa molemmissa oli kesdkuun lo-
pussa rakenteilla yli 30 000 uutta toimistoneli6ta.
Liikerakentaminen on pysynyt vahadisena paakau-
punkiseudun ulkopuolella.

Toimistorakennuslupia mydnnettiin tammi-kesa-
kuussa koko maassa vain hieman yli 60 000 ne-
lion verran, eli alle puolet edellisen vuoden
maarasta. Alkuvuonna myoénnettyjen liikeraken-
nuslupien maara (noin 180 000 neliéta) oli puo-
lestaan hieman vuotta 2019 korkeampi, mutta
selvasti alle aiempien vuosien tason. Seka toi-
misto- etta liikerakennusluvat keskittyvat pitkalti
paakaupunkiseudulle. Toimistorakennuslupia ei
myodnnetty muissa yli 100 000 asukkaan kaupun-
geissa alkuvuonna juuri lainkaan.

Kiinteistopalveluiden suhdanteet (saldoluvut)

% Suhdannetilanne

60

Kiinteistopalvelualan suhdannetilanne
heikentynyt edelleen, mutta nakymat
kaantyivat positiivisiksi

EK:n neljénnesvuosittaisen Suhdannebarometrin
mukaan kiinteistopalveluiden suhdannetilanne
heikkeni edelleen vuoden toisella neljéannekselld,
mutta suhdannendkymat kdantyivat voimak-
kaasti positiivisiksi. Kiinteistépalveluiden suhdan-
netilanteen saldoluku oli tuoreimmassa,
heindkuun lopulla julkaistussa Suhdannebaro-
metrissa -50. Huhtikuussa vastaava luku oli -44,
ja taman vuoden alussa tasan 0. Kiinteistdpalve-
luiden toteutunut myynti on myods laskussa.
Myynnin maara jai Suhdannebarometrin mukaan
toisella neljanneksella negatiiviseksi ensimmaista
kertaa moneen vuoteen (saldoluku -11).

Lahitulevaisuuden suhdannendkymia kuvaava
saldoluku koheni kuitenkin hyvin voimakkaasti
toisella neljannekselld, -60:sta +41:een. Vastaa-
vasti myo6s tulevan vuosineljanneksen myynti- ja
henkildkuntaodotuksia kuvaavat saldoluvut kaan-
tyivat toisella neljannekselle jalleen positiivisiksi,
kavaistydadn kevaan barometrissa miinuksella.

Vastaavanlainen positiivinen kaanne oli Suhdan-
nebarometrissa havaittavissa myds lahes kaikilla
muilla toimialoilla. Kevaan shokin jalkeen suh-
danteiden odotetaan siis vahitellen kdantyvan
nousuun, vaikka tilanne talla hetkella onkin vield
heikko. Rakentamisessa suhdannenakymat py-
syivat kuitenkin edellisen kyselyn tavoin selkeéasti
negatiivisina.
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Kiinteistopalvelujen kokonaiskysynta
hieman vahentynyt

Koronakriisin vaikutukset ndkyivat myds selvasti
KiinteistotyOnantajat ry:n jasenyritysten nadke-
myksissa. KTI:n toteuttama Toimialabarometri-
kysely tehtiin nyt syyskuussa kolmatta kertaa, ja
kyselyyn vastasi télla kertaa 71 jasenyritysta. Ky-
selyn vastaajista kolmasosa arvioi kiinteistéalan
palvelujen kokonaiskysynnan vahentyneen edel-
listen 12 kuukauden aikana, ja joka viides vas-
taaja arvioi kysynnan lisddantyneen. Kehitys on
ollut heikointa toimitila- ja kayttajdpalveluissa,
joiden kohdalla 46 prosenttia vastaajista arvioi
kysynnan vahentyneen. Isanndintipalveluissa,
siivouksessa, ulkoalueiden hoidossa ja energian-
hallintapalveluissa kysynta on kehittynyt ainakin
toistaiseksi positiivisesti, silla useampi vastaaja
arvioi kysynndan naissa palveluissa ennemmin

lisdantyneen kuin vahentyneen menneen vuoden
aikana.

Toimitila- ja kdyttajapalveluiden
tulevaisuudenndkymat synkimpia

Tulevaisuudenndakymat ovat positiivisimpia isan-
ndinti- ja energianhallintapalveluissa seka sii-
vouksessa. Naissa palveluissa selvasti useampi
vastaaja arvioi kysynnan lisdantyvan kuin vahen-
tyvan tulevan vuoden aikana. Heikoimmat naky-
mat ovat toimitila- ja kdyttajapalveluissa, joka oli
myos kahtena edellisena vuotena vastaavan ky-
selyn heikoin osa-alue. Viela viime vuonna toimi-
tila- ja kayttajapalvelujenkin saldoluku oli
positiivinen, eli suurempi osuus vastaajista uskoi
kysynnan kasvavan kuin vahentyvan, mutta nyt
odotukset laskivat voimakkaasti, ja saldoluku pu-
tosi -29 tasolle.

Miten ennustatte seuraavien kiinteistéalan palvelujen kysynnan kehittyvan seuraavien 12 kuu-

kauden aikana? (saldoluvut)

m2018 m2019 2020

Kiinteistéalan palvelujen kokonaiskysynta
Siivous

Kiinteistdhuolto

Ulkoalueiden hoito
Energianhallintapalvelut

Tekniset palvelut (LVISA)

Toimitila- ja kayttajapalvelut
Isanndintipalvelut

Kiinteisto- / toimitilajohtamisen palvelut

Muu kiinteistdalan liiketoiminta

-40 -30
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Saldoluku = Kysynnén lisddntymiseen uskovien vastaajien osuuden ja kysynndn laskuun uskovien osuuden vélinen ero-
tus. Saldoluvun ollessa positiivinen, suurempi osa vastaajista ennakoi kysynnén lisadntyvén.

Kiinteistopalvelujen eri asiakasryhmista asunto-
osakeyhtididen ja julkisen sektorin odotetaan yha
lisaavan alan palvelujen kysyntaa. Muissa asia-
kasryhmissa kysynndn arvioidaan vahentyvan.
Voimakkain kysynnan romahdus on odotettavissa

L&hde: Kiinteistotybantajien Toimialabarometri

matkailu- ja ravintola-alalla, jossa yli 70 prosent-
tia vastaajista arvioi kysynnan heikkenevan enti-
sestaan seuraavien 12 kuukauden aikana, ja vain
noin joka kymmenes vastaaja odotti kysynnan li-
saantyvan.
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Miten ennustatte palvelujen kysynnan kehittyvan seuraavissa asiakasryhmissa seuraavien 12
kuukauden aikana? (Vastausten jakauma, %-osuudet)

B Vahenee selvasti

m Lisaantyy hieman

Vahenee hieman Pysyy ennallaan

mLisaantyy selvasti

Asunto-osakeyhtiot
Kiinteistdosakeyhtiot
Ammattimaiset kiinteistdsijoittajat
Julkinen sektori

Vahittaiskauppa

Teollisuus

Liikenne

Matkailu- ja ravintola-ala

Muut palvelualat

0 %

Tyovoiman saatavuuden nakymat aiempaa
positiivisempia

Tydvoiman saatavuus on suhdanteiden heikenty-
essa puolestaan jonkin verran helpottunut kulu-
neen vuoden aikana. Hieman yli viidennes
vastaajista arvioi tydvoiman yleisen saatavuuden
parantuneen, ja 36 prosenttia koki saatavuuden
heikentyneen. Viime vuoden kyselyssa yli 60 pro-
senttia vastaajista arvioi tydvoiman yleisen saa-
tavuuden heikentyneen.

Sekd menneen etta tulevan kehityksen osalta
tyévoiman saatavuuden saldoluvut olivat kaikkien
eri palvelujen osalta viime vuotta positiivisempia,
mutta edelleen suurempi osa vastaajista arvioi
tyévoiman saatavuuden heikkenevan tulevien 12
kuukauden aikana. Tyévoiman yleisen saatavuu-
den tulevaisuudennakymat jakautuivat kuitenkin
hyvin tasaisesti siten, ettd noin kolmannes odot-
taa saatavuuden paranevan, kolmannes heikke-
nevan ja kolmannes saatavuuden pysyvan
ennallaan. Palvelukohtaisissa kysymyksissa odo-
tukset olivat yleista saatavuuden kehitysta nega-
tiilvisempia. Kovin suuria eroja ei eri palveluiden
valilld  ollut, mutta siivouksessa, etenkin

20 %

40 % 60 % 80 % 100 %

Ldhde: Kiinteistotydantajien Toimialabarometri

lilkennevalineiden ja sote-kiinteistdjen siivouk-
sessa, tydvoiman saatavuuden arvioidaan heik-
kenevan hieman enemmadn kuin muissa
kiinteistoalan palveluissa.

Tydvoimakustannusten arvioidaan jatkavan kas-
vuaan, joskin jonkin verran aiempia vuosia mal-
tillisemmin. Kun kahden aiemman vuoden
kyselyissa yli 90 prosenttia vastaajista odotti tyd-
voimakustannusten nousevan, oli vastaava osuus
tana vuonna 76 prosenttia.

Toimialabarometrin vastaajat pitivat rekrytointi-
vaikeuksien keskeisimpana syyna liian hyvaa
tyottdmyys- ja sosiaaliturvaa, jonka nosti esiin yli
60 prosenttia vastaajista. Hakijoiden puute avoi-
miin tehtaviin oli edellisvuosien kyselyjen tavoin
toinen merkittava rekrytointivaikeuksien syy.
Tana vuonna kyselyssa selvitettiin myés ko-
ronaviruspandemian vaikutusta rekrytointiin. Kai-
kista kyselyyn vastanneista yrityksista vain joka
kymmenes arvioi koronaviruspandemian olleen
keskeisena syyna rekrytointivaikeuksiin. Suurem-
missa, yli 500 henkilda tydllistavissa yrityksissa
kuitenkin yli kolmasosa arvioi pandemian vai-
keuttavan rekrytointia.
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Mitka ovat rekrytointivaikeuksien keskeisimpia syita? (% vastaajista)

Lilan hyva tyottdmyys- ja sosiaaliturva
Avoimeen tehtavaan ei ole hakijoita
Hakijoiden riittamaton tai vaaran alan koulutus
Hakijoiden lilan vahainen alan tydékokemus

Palkkaan liittyvat syyt

Ulkomaalaisen tydvoiman tydllistamiseen liittyva
hitaus ja muut esteet

Koronaviruspandemiaan liittyva syy

Muu syy

Koronakriisi luo kiinteistopalveluihin uusia
osaamistarpeita

Taméan vuoden Toimialabarometrissa selvitettiin
myo6s koronaviruspandemian luomia uusia osaa-
mistarpeita ja mahdollisia pidempiaikaisia vaiku-
tuksia kiinteistéalaan. Moni vastaaja arvioi, etta
hygieniaosaaminen tulee korostumaan, ja turval-
lisuuteen ja koulutukseen on tarked&a panostaa
jatkossa entistéd voimakkaammin. My6s digitali-
saation merkitys toimialalla kasvaa.

TIETOA ALASTA

m2018 m2019

2020

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Ldhde: Kiinteistotydantajien Toimialabarometri

Osa vastaajista naki koronakriisilla olevan myds
positiivisia vaikutuksia kiinteistbalaan. Etenkin
siivouspalveluiden arvostuksen odotettiin kasva-
van pandemian johdosta, ja vastauksissa todet-
tiin my06s kriisin mahdollisesti tervehdyttavan
alaa. Positiivisena seikkana nousi my®ds esiin, etta
kriisin seurauksena opitaan tulevaisuudessa pa-
remmin varautumaan ja hallitsemaan erilaisia en-
nalta arvaamattomia uhkia.

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

- Kiinteistdpalveluilla tarkoitetaan kiinteistdén hoito- ja yllapitopalveluita, joita ovat mm. siivous, kiin-
teistéhuolto, ulkoalueiden hoito, tekniset palvelut ja energianhallintapalvelut seka erindiset toimi-
tila- ja kayttajapalvelut, kuten aula- ja turvallisuuspalvelut.

- Hoito- ja yllapitopalveluilla pyritdan sailyttamadan kiinteistdn kunto ja arvo halutulla tasolla. Toimi-
tila- ja kayttajapalvelut luovat tilojen kayttajille edellytyksia harjoittaa toimintaansa kiinteistossa.

- Yksityinen kiinteistopalveluala tyollistaa yli 90 000 henkilda, ja koko kiinteistdala noin 115 000
henkiléa. Yli 90 % kiinteistépalvelualan tydntekijoista on vakituisissa tydsuhteissa. Tyontekijbista
yli 20 % on ulkomaalaistaustaisia. Siivouspalveluissa ulkomaalaisten osuus on koko maassa noin

27 % ja paakaupunkiseudulla I&hes puolet.

- Kiinteistétydnantajiin kuuluu vajaat 400 jasenyritysta, jotka tyollistavat 80 % koko alan henkilds-

tésta.

Lisadtiedot:

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

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