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Suhdannetilanne ja lyhyen aikavalin nakymat

Maailmantalous kasvaa hyvaa vauhtia ja ensimmaista kertaa sitten vuoden 2007 kaikki OECD-maat ovat
noususuhdanteessa samaan aikaan. Riskit ovat lyhyella aikavéalilld jopa ennusteita voimakkaamman
kasvun suuntaan, mutta pidemmalla tédhtéimelld riskit painottuvat alaspéin. Rahoitusmarkkinoiden
korjausliikkeet ovat tulleet todenné&kdisemmiksi johtuen porssikurssien huomattavasta ja pitkééan
jatkuneesta noususta seké korkosijoitusten kaventuneita riskipreemioista. Rahoitusmarkkinariskien
toteutuminen vahentaisi talouskasvua seka kotitalouksien ja yritysten luottamusta tulevaan. Myods
protektionismi, poliittiset erimielisyydet, brexit seka Kiinan velkaongelma ovat yha ajankohtaisia riskeja.
Suomen talouskasvu on viennin kiihtymisen ansioista noussut lahes 3 prosenttiin ja nakymat ovat
edelleen myoOnteiset, vaikka talouskasvun odotetaan hidastuvan lahivuosina.

Rakentamisen kasvu jatkuu tdnd vuonna ja ensi vuonna rakentaminen jo hieman supistuu.
Rakennusalan suhdanneryhma (Raksu) arvioi koko rakentamisen tuotannon kasvavan 2-4 prosenttia
vuonna 2018 ja vahenevan 2-0 prosenttia vuonna 2019. Asuntorakentaminen nostaa edelleen
uudistalonrakentamisen maaraa ja pitaa sita ylla vuoden 2018 jalkipuoliskolle asti. Raksun ennuste
vuoden 2018 asuntoaloituksille on 42 000 - 44 000 asuntoa ja ensi vuonna aloituksia arvioidaan tulevan
useita tuhansia véhemman. Muun kuin asuinrakentamisen kasvun arvioidaan kiihtyvan hieman
kuluvana vuonna, ja olevan aktiivista ensi vuonnakin, jos suunniteltuja suurhankkeita kaynnistetaan.
Korjausrakentamisen kasvuvauhdin arvioidaan hieman nopeutuvan suhdannekehityksen tukemana,
noin 2 prosenttiin. Maa- ja vesirakentamisen kasvun ennakoidaan sen sijaan hieman hidastuvan, 1-2
prosenttiin. Suurista infrahankkeista lansimetron kakkosvaihe jatkuu seka rakennusvaiheeseen tulee
ensi vuonna mm. Raide-Jokeri pddkaupunkiseudulla.

Vuosi 2017 oli voimakkaan rakentamisen aikaa. Erityisesti asuntotuotanto takoi ennatyksia. Koko
vuonna rakentamisen arvonlisdys kasvoi noin 5 %. Vuonna 2017 aloitettiin 45 800 asunnon
rakentaminen ja Suomi oli Euroopan ykkésmaa asuntoaloituksissa, kun aloitukset suhteutetaan
asukaslukuun.

Kasvukeskuksissa rakentamisen kapasiteetti on lahes tayskaytdssa. Yleinen mielikuva rakentamisesta
on kuitenkin liian positiivinen ja toimialan siséiset erot ovat suuria. Uudistalorakentaminen on kasvanut
voimakkaasti, sen sijaan korjaus- ja infrarakentaminen selvasti hitaammin. Asuntopuolella kerrostalojen
kasvu on jatkunut reippaana, mutta omakoti- ja rivitalojen kasvu on ollut maltillista. Myénnettyjen
rakennuslupakuutioiden maaran odotetaan kdantyvan laskuun viimeistaan ensi vuonna. Tahéan
vaikuttaa erityisesti julkisen rakentamisen seka teollisuusrakentamisen lupien vdheneminen.

Kerrostalorakentamisen kasvun voimakkuus on yllattéanyt. Hidastumisen merkkeja on néhtavissa, mutta
varsinaista kdannetta ei vield. Odotuksena on kuitenkin asuntosijoittajien varovaisuuden kasvu, joka on
nakynyt hidastuvina sijoitusvirtoina. Vastakkaiseen suuntaan vie kuluttajien voimakas tulevaisuuden
usko. Lisaksi Euroopan matalimmat asuntolainakorot ja suurten yhtidlainojen ja vuokratonttien
pienentdmat myyntihinnat tukevat kysyntda. Suhdannetilanteesta huolimatta ARA-rakentamista on
tarkoitus jatkaa viime vuoden tapaan. Vuoden 2018 talousarviossa on varauduttu noin 9 000 ARA-
vuokra-asuntoon ja noin 2 000 takauslainoitettuun asuntoon.

Myds suhdanneherkka toimistorakentaminen on kasvussa. Julkisen sektorin rakennusluvat ovat
laskeneet viidenneksen, mutta ovat edelleen historiaansa nahden hyvalla tasolla. Sote-uudistus
kaynnisti paljon sairaalahankkeita. Monet liikenneinfrahankkeet ovat kdynnistaneet
talonrakennushankkeita; asuntoja, metroasemia ja niiden laheisyyteen kauppakeskuksia ja
pysakadintitiloja, joita nyt toteutetaan ja jotka jatkuvat viela useampana vuonna.

Inflaatio on pysytellyt edelleen maltillisena. Rakennuskustannusten nousu on ollut myds maltillista,
mutta alkanut kiihtya viime kuukausina. Pddkaupunkiseudun tarjoushintaindeksin vuosinousuvauhti on
kiihtynyt noin 9 prosenttiin ja tarjouksia on aiempaa vaikeampi saada.

Rakennusalan tyollisyys on kasvanut lahes 20 000 henkil6lla vuodesta 2015 vuoteen 2018 ja tydttémyys
painunut alle yleisen tydttémyysasteen. Ammattitaitoisen tydvoiman puute on keskeisin kasvun este ja
odotukset tydvoimatarpeen kasvusta vallitsevat edelleen.



Suositukset

1.

Asuntorakentaminen jatkuu edelleen voimakkaana ja rakennusinvestoinnit ovat korkeasuhdanteessa jo
kolmatta vuotta. Tassa tilanteessa on tarkeaa kiinnittdad huomiota myds valtion tukeman tuotannon
maaraan ja kustannusten nousuun. Korkeasuhdanteessa kustannusten nousupaineet nakyvat usein
ensin ARA-tuotannossa, jossa vuonna 2017 hinnat nousivat paékaupunkiseudulla yli 9 %. Samaan
aikaan Suomen julkisen sektorin takaukset ovat bruttokansantuotteeseen verrattuna EU-maiden
korkeimmalla tasolla. Tass& asuntorahoitukseen liittyvien takausten osuus on merkittéava.
Talouspolitiikan arviointineuvosto kiinnitti tammikuussa 2018 huomioita suhdannetilanteeseen néhden
liian kevedan finanssipolitikkaan. Perinteisissa finanssipolitikan mittareissa eivét esimerkiksi
asuntotuotantoon annetut takaukset nay ja valtion osallistuminen markkinoille onkin todellisuudessa
suurempaa kuin mité kaytetyt mittarit osoittavat. Siksi olisi hyddyllista kehittda finanssipolitiikan
arviointia varten mittareita, jotka ottavat huomioon myés takausten kautta tulevat julkisen talouden riskit
ja talouden kasvua tukevan vaikutuksen. Tama on kaikkien etu, silla valtion toimilla ei pida hintoja
nostaa ja samalla vahvistaa suhdannekehitysta.

Suomessa asuntomarkkinoiden vakaus on ollut yleisesti ottaen hyva, vaikkakin hinnat ovat eriytyneet
alueellisesti. Ruotsissa asuntohinnat ovat pitkdan nousseet ja kotitalouksien velkaantuminen ollut
erittdin voimakasta, sen seurauksena Ruotsin hallitus on vaatinut asuntolainojen lyhentadmisen
tiukentamista. Tama on kaantanyt asuntojen hinnat selvaan laskuun suurimmissa keskuksissa. My6s
Suomessa on syyta tarkkailla kotitalouksien velkaantumista, vaikkakin lainojen lyhentamiskaytantd on
meilla selvasti Ruotsia paremmalla tolalla. Kotitalouksien ja muiden toimijoiden on hyva tiedostaa
riskienhallinnassaan sekin seikka, ettd myos julkinen valta voi toimillaan vaikuttaa hintakehitykseen.

Suomen talouden tulevaisuus riippuu sen kyvysta kasvaa ja luoda tydpaikkoja. Talouspolitikassa on
kiinnitettava huomiota yritysten toimintaedellytyksiin ja investointien vauhdittamiseen. Esimerkiksi
hallintoa tulee yksinkertaistaa, kaavoituksen ja lupakéaytannén tulee olla sujuvaa ja verotuksen
ennakoitavaa pitkalla tdhtaimella, jotta toimintaymparisto olisi kilpailukykyinen.

Rakentaminen on kasvanut voimakkaasti kahden viime vuoden aikana. Talla hetkella rakentamisen
etenemista jarruttaa ammattitaitoisen tyévoiman saanti. Nopeilla toimilla tdhan taloussykliin ei ehdita
kouluttaa tarvittavaa maaraa lisaa tekijoita, mutta muunto- ja tdydennyskoulutukset voisivat nopeimpina
keinoina tuoda jonkin verran helpotusta ja parantaa samalla tydmarkkinoiden toimivuutta. Lisaksi
tulevaisuudessa olisi tarkeata nostaa maltillisesti korkeakoulujen aloituspaikkamaaria.

Vapaarahoitteista vuokra-asunnoista kaksi kolmasosaa on yksityishenkildiden omistamia. Suorien
vuokra-asuntosijoitusten ohella monesta kotitaloudesta on tullut asuntosijoittaja myos rahastojen kautta.
Tama on hyvaa kehitystd, mutta riskien hallintaan tarvitaan lisda varautumista. Suomen
Vuokranantajien kyselyn mukaan yli puolet vastaajista on ottanut lainaa yli 50 % vuokrakohteen
hankintahinnasta ja useampi kuin joka toinen ei ole suojautunut korkojen nousulta. Asuntosijoittajat
voivat saada lisétietoa aiheesta hiljattain julkaistusta laajasta asuntosijoittamista koskevasta raportista.
(Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja nro 9/2018)

Rakentamisen tuottavuuden kasvu on ollut Suomessa ja myds kansainvalisesti hyvin heikkoa tai
laskussa jo pitkaan. Suurin vaikeus tuottavuuden kasvun arvioinnissa on yleensa se, etta rakennukset
eroavat toisistaan huomattavasti niiden ominaisuuksissa. Samoin tonttien luonne vaihtelee suuresti
rakennusprojektien valilla. Taman seurauksena on poikkeuksellisen vaikeaa kehittaa luotettavia
tuotoksen hintaindekseja. On arvioitu, etta juuri rakentamisen laadun mittaamisen vaikeus on yhtena
syyna heikkoon tuottavuuskehitykseen. Tahéan ongelmaan liittyen Yhdysvalloissa julkaistiin hiljattain
selvitys rakentamisen tuottavuudesta neljalla rakennusteollisuuden alalla. Talla tavoin tarkasteltuna
rakentamisen tuottavuuden kasvu on ollut myonteista. Uusi tarkastelu on aiempaa luotettavampaa,
koska tuotannon hintojen muutokset ovat tarkempia. Jotta rakentamisen tuottavuuden kasvusta
saataisiin todellista tilannetta paremmin vastaavaa tietoa Suomessa, olisi tarpeellista kehittaa
rakentamisen tuotannon hintaindekseja. Lisaksi rakennusalan itsessaan tulee huomioida digitalisaation
tuomat mahdollisuudet tuottavuuden kasvussa; esimerkiksi kiinteistdalalle perustetun hallituksen
kéarkihankkeena toimivan KIRA-digi-hankkeen ympérille on syntynyt toimiva ekosysteemi.



Talonrakentaminen

Rakentaminen ml. maa ja vesirakentaminen kasvoi tuoreimman maaliskuussa julkaistun kansantalouden
tilinpidon mukaan vuonna 2017 noin 4,5 %. Rakennusinvestoinnit kasvoivat suunnilleen samaa vauhtia.
Asuinrakennusinvestoinnit seka muut talonrakennusinvestoinnit kasvoivat yhté paljon koko vuonna, noin 5%,
mutta niiden kasvuprofiilit poikkesivat toisistaan. Muut talonrakennusinvestoinnit hidastuivat vuoden aikana, kun
taas asuinrakennusinvestoinnit kiihtyivat uudelleen loppuvuonna. Asuntotuotannon aloitusten enemmyys on
nostanut sen veturiksi volyymikasvussa. Asuinrakentamisen uudistuotannon méaara kasvoi 8,5 % viime vuonna
ja muun kuin asuntojen talonrakentamisen 7,2 %. Asuntoaloituksia kertyi kappalemé&arissa mitattuna viime
vuonna poikkeuksellisen paljon, 45 800 kappaletta.

Rakennuskuutioiden kehitys on ollut aiempia noususuhdanteita vaatimattomampaa, koska asuntorakentaminen
on kaikkein nopeimmin kasvava osa ja kun samaan aikaan on rakennettu aiempaa keskimaarin pienempia
asuntoja. Kaikkien rakennustyyppien yhteenlaskettujen lupakuutioiden vuosisumma on lahella 40 miljoonaa
kuutiota, mika on selkeéasti matalampi luku kuin vuonna 2007-2008 vallinnut taso.

Rakentamisen suhdannetilannetta kuvaavat indikaattorit osoittavat edelleen keskimaaraista vahvempaa
suhdannetta. EK:n suhdannebarometrin mukaan henkilostoméaaran odotetaan pysyvan ennallaan. EK:n
luottamusindikaattorin mukaan talouskasvu on jo hyvin laaja-alaista ja parhaimmat suhdanteet vaikuttaisivat
olevan vabhittédiskaupassa, mutta myos palveluissa ja teollisuudessa luottamus on selvasti pitkaaikavalin
keskiarvoja parempaa.

Rakennusyritysten myynnin maara (hintojen vaikutus poistettu) kasvoi viime vuonna 4,7 %. Kasvu oli
loppuvuonna loka-joulukuussa noin prosenttiyksikdn verran koko vuotta hitaampaa. Liikevaihtotilaston mukaan
talonrakentamisen myynti kasvoi vuonna 2017 8,6 prosenttia. Palkkasumma kasvaa edelleen nopeasti
rakentamisessa, ollen yli seitsemén prosentin kasvussa myds marraskuusta 2017 tammikuun loppuun 2018
edellisvuoteen verrattuna.

Taloudellisen tilanteen yleinen koheneminen on nékynyt konkurssien vihenemisend, poikkeuksena
viimeisimmat tiedot tammikuulta 2018. Konkurssien maaréat nousivat kaksinkertaisiksi vime vuoden
tammikuuhun verrattuna. Osasyyna tahan oli se, etta verohallinto kasitteli poikkeuksellisen vahan konkursseja
edellisvuonna tietoliikenneuudistusten takia. Rakennusalan konkursseja oli tammikuussa 55 kappaletta ja ne
koskivat 311 tyontekijaa.

Raksu-ryhma arvioi uudistalonrakentamisen kasvavan tana vuonna 5-7 prosentilla vime vuodesta. Viime
vuoden loppupuolella aloitettiin paljon uusia asuntohankkeita ja ne yllapitavét volyymia koko tdméan vuoden.
Suuressa osassa viime vuonna aloitettuja hankkeita ovat kalleimmat vaiheet viela edessa ja ne nostavat sité
kautta volyymikehitystd. Asuntotuotannon arvioidaan jatkuvan edelleen voimakkaana, mutta muu
talonrakentaminen vahenee. Vuonna 2018 odotetaan muun kuin asuinrakentamisen aloitusten vahenevan.
Kuluvan vuoden lopulla muu kuin asuinrakentaminen alkaa vauhdittua uudelleen, jos joku suunnitelluista
metséteollisuuden suurhankkeista kaynnistyy. Metséteollisuuteen on suunniteltu biojalostamoja Kuopioon,
Kemiin ja Kemijarvelle. Kuopion hanke on jopa tdhdn mennessé historian suurinta Adnekosken
biotuotetehdashanketta hieman suurempi.

Raksu-ryhman arvion mukaan rakentamisen kokonaistuotannon kasvu on tand vuonna 2-4 prosentin
haarukassa. Rakentaminen on suhdanneherkkaa ja on todennakdista, etta investointikysyntaa riittaa hyvassa
taloudellisessa tilanteessa viela jonkin aikaa. Merkittdvimmat riskit liittyvat rahoitus- ja osakemarkkinoiden
korjausliikkeisiin ja siitd mahdollisesti seuraavaan epavarmuuteen seka protektionismin. Muita riskeja ovat
Kiinan talouskasvun hidastuminen ja velkaongelmat seka yleinen geopoliittinen tilanne.

Raksu arvioi rakentamisen kasvun hidastuvan selvasti vuonna 2019 ja kdéntyvan pieneen laskuun. Arvio ensi
vuoden tuotannon haarukasta on -2 - 0 %. Tuotannossa saavutettu hyva taso sailyy kuitenkin edelleen, jos
talouskasvu kehittyy myodnteisesti.



Asuntorakentaminen

Tyollisyyden nopea vahvistuminen ja kotitalouksien voimakas luottamus omaan sekd Suomen talouteen
vaikuttavat myds uusien asuntojen kysyntaan sita kasvattavasti. Myos edelleen matalana séilynyt korkotaso,
asuntolainojen hyva saatavuus ja pitkat laina-ajat lisdavat asuntorakentamista. Myds asuntosijoittajat ovat olleet
edelleen aktiivisia ja jatkaneet ostojaan. On kuitenkin todennékadista, etta tuottojen kasvun hidastuessa
asuntosijoittajien kiinnostus vahenee. Vuokrien nousuvauhti on hidastunut selvasti ja on historiallisesti matalin
30 vuoteen. Ruotsin asuntomarkkinoiden hintakehitys saattaa aiheuttaa my®ds meilla huolta asuntohintojen
kehityksestd. Matalassa inflaatio- ja korkomaailmassa asuntosijoitusten tuotto on ollut kuitenkin suhteellisen
hyva, mika voi houkutella padomia pysymaan asunnoissa. Ulkomaiset sijoittajat ovat tulleet parin viime vuoden
aikana Suomen vuokra-asuntomarkkinoille. Suomen tuottotasot ovat kansainvélisesti houkuttelevia. Vuokra-
asuntojen lisays ja vuokran nousupaineiden vaheneminen helpottavat paakaupunkiseudun ja kasvukeskusten
asuntomarkkinatilannetta.

Rakennustyypeittain tarkasteltuna kerrostaloasuntojen rakentaminen kasvaa edelleen eniten. Viime vuonna
aloitettiin 34 700 kappaletta kerrostaloasuntoja. Luku on paljon suurempi kuin yhtenakaan vuonna 2000-luvulla,
jolloin aloitettiin vuosittain keskimé&érin noin 12 900 kerrostaloasunnon rakentaminen. My6s asuntokannan
rakenne muuttuu melko nopeasti. Pientalojen suhteellinen osuus vahenee ja kerrostalojen kasvaa. Vuoden
2017 aikana aloitettujen vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen maaraksi on arvioitu 15 000 kappaletta.

ARA-vuokra-asuntoja on varauduttu aloittamaan kuluvana vuonna 9 000 eli hieman enemmaén kuin viime
vuonna toteutui. Tahan lukuun sisaltyvat myos tavallisten vuokra-asuntojen lisaksi erityisryhmien asunnot seka
asumisoikeusasunnot. Takauslainoitettuja asuntokohteita voisi lahted liikkeelle 2 000 kappaletta. Vuoden 2017
alkava ARA-tuotanto oli noin 8 600, mik& oli 560 asuntoa (7 %) enemman kuin edellisvuonna. Asunnoista 40 %
sijoittuu padkaupunkiseudulle.

Vuonna 2017 aloitettiin yhteens& noin 10 650 pientalon ja rivitaloasunnon rakentaminen. Naisté lahes kaksi
kolmasosaa on pientaloja. Pientalojen rakentaminen on kiihtynyt varsin hitaasti ja suhdannetilanne ei ole
toistaiseksi nakynyt runsaina pientaloaloituksina. Pientalojen kysynnan odotetaan kasvavan maltillisesti, koska
kaupungistuminen, omakoti-ikaluokkien supistuminen ja suurten ikaluokkien luopuminen omakotitaloista
ikdantymisen takia vaikuttavat vahvasti toiseen suuntaan.

Raksu-ryhman arvion mukaan kuluvana vuonna aloitetaan noin 42 000 - 44 000 asunnon rakentaminen.

Asuntojen korjausrakentaminen jatkuu arviolta noin 2 prosentin kasvussa. Korjaamista vaativa asuntokanta on
edelleen massiivinen 1970- ja 1980-luvun suurista rakennusmaarista johtuen. Myds matala korko ja lainojen
hyvéa saatavuus ovat keskeisia tekijoita remonteista paatettdessa. Korjausten puute ja tuleminen ajankohtaiseksi
l[&hivuosina nakyvat yha selkeammin vanhojen asuntojen hinnoissa, kun uusia asuntoja on yhd enemman
tarjolla.

Uusien asuntolainojen nostot ovat olleet melko vakaalla noin 2 prosentin kasvu-uralla my6s tammikuussa 2018.
Uusien nostettujen asuntolainojen keskikorko oli vajaan prosentin luokkaa. Kuluttajien nostamien uusien
asuntolainojen maaran hidas kasvu selittyy osin uusien vapaarahoitteisten asuntojen suurilla yhtiélainoilla.
Kotitalouksien yhtiélainaosuudet kasvoivat vuonna 2017 noin 12 prosenttia edellisvuodesta. Lainoja nostettiin
seké uusien asuntoyhtididen rakentamiseen etta vanhojen korjaamiseen. Korjaamiseen nostettujen lainojen
kasvu oli muutaman prosentin luokkaa eli kasvu aiheutui pddosin uusien hankkeiden nostoista.

Toimitilojen rakentaminen

Toimitilojen uudistuotanto kasvoi viime vuonna voimakkaasti, mutta vuoden viimeisella neljanneksella aloitukset
supisuivat edelliseen vuoteen verrattuna. Toimitilojen aloitusten arvioidaan vahenevéan tdna vuonna. On
kuitenkin mahdollista, etta joku suurista metsateollisuuden hankkeista kaynnistyy loppuvuonna ja nostaa
vuoden viimeisella neljanneksella aloituksia. Toissa ja viime vuonna kaynnistettiin useita suuria kauppakeskus-,
sairaala- ym. hankkeita. T&na vuonna niitd ei ole tulossa vastaavaa maaraa.

Erilaisten toimitilojen ja laitosten lupakehitys vaihtelee paljon kuukausittain ja suuretkin poikkeamat
lupamaarissd ovat normaaleja. Viime vuonna lupakehitys oli erittdin hyvaa toimistorakennuksissa, mutta
teollisuusrakennuksissa ja varastoissa lupamaéarat laskivat. Myds hoitoalan rakennusten loppuvuoden tiedot
ovat aiempaa matalampia ja maatalousrakentamisen luvat nayttavat selvasti edellisvuotta heikommilta.



EK:n investointitiedustelu tammikuulta 2018 osoitti teollisuuden kiinteiden investointien supistuvan 8 prosenttia
tdnad vuonna. Kyselyn mukaan investoinnit supistuisivat eniten metséateollisuudessa ja kemianteollisuudessa.
Suurimmalla osalla yrityksisté investoinnit kuitenkin kasvaisivat.

Varastorakentamisen rakennuslupakuutiot ovat edelleen korkealla tasolla, mutta kasvu on paattynyt ja
viimeisimmat kuukaudet osoittavat alaspéin. Keskeinen hanke on ollut vuoden 2016 lopulla aloitettu kaupan
keskusvarasto Jarvenpéassa.

Julkisen palvelurakentamisen lupien vuosisumma on laskenut nopeasti. Opetusrakennusten luvat jaivat viime
vuonna 25 prosenttia edellisvuotta matalammalle tasolle. Myds hoitoalan rakennusten luvat laskivat, mutta
selvasti vAhemman 14 %. Lupien lasku nayttaisi kuitenkin kdantyneet uudelleen vuoden lopulla pieneen
nousuun. Koulut ja sairaalat ovat yksikkohinnaltaan kalliita ja niiden vaikutus yllapitaa pitkaan rakentamisen
volyymia.

Suurten jo aloitettujen lilkkerakennushankkeiden (esim. Kalastaman Redi, Pasilan Tripla ja Ratinan
kauppakeskus) rakentaminen jatkuu vuosina 2018 - 2019 ja osin sita pidemmallekin. Uusien liikerakennusten
aloitukset ovat olleet laskusuunnassa. Verkkokaupan nopea kasvu nakyy liiketilojen kysynnan ja rakentamisen
vahentymisena eri puolilla maailmaa. Voimaan tulleet kaupan suuryksikdiden saatelya koskevat kevennykset
lisdavat todennakoisesti vahitellen keskisuurten kauppojen laajennusinvestointeja.

Toimistojen rakentamisen aloitukset alkoivat vauhdittua viime vuonna ja kasvu jatkuu kuluvana vuonna. Vanhaa
toimistotilaa on runsaasti tyhjillaan, vaikkakin vajaakayttdasteet ovat lahteneet laskuun. Kysynta kohdentuu
uusiin tiloihin vanhojen ja epakuranttien pysyessa tyhjillaan. Tilank&ytén tehostaminen ja etatyon lisddntyminen
mahdollistavat toimitilakustannusten karsimisen. Kysynta kohdistuu tilatehokkaisiin, ymparistévaikutuksiltaan
tehokkaisiin, usein sertifioituihin ja hyvat likenneyhteydet omaaviin tiloihin.

Raksu-ryhma arvioi toimitilarakentamisen uudistuotannon volyymin kasvavan tdnd vuonna vield jonkin verran,
vaikkakaan viime vuoden tasoihin ei paastd. Suhdanteen paraneminen on lisdnnyt myos toimitilojen
korjausrakentamista.

Vuonna 2019 uudistuotannon kasvu ja8 vaimeaksi tai se supistuu, koska yleinen suhdannetilanne on hieman
aiempaa heikompi ja koska korkojen odotettava noususuunta alkaa véahitellen vaikuttaa. Toisaalta on
mahdollista, ettd rakentaminen nopeutuu uudelleen, jos suunniteltujen uusien suurhankkeiden rakentaminen
alkaa suunnitelmien mukaisesti. Naiden hankkeiden paatdkset riippuvat kuitenkin niin niiden
rahoitusmahdollisuuksista kuin ymparistdlupaprosessien ja muiden paatésten valmistumisesta.

Alueellinen kehitys

Alueellista kehitysta on tarkasteltu neljasté nakdkulmasta: vaestomuutoksista, uudistalonrakentamisen lupa- ja
aloituskehityksestd, seutukunnittaisista asunnonostoaikomuksista ja RT:n jasenrakennusliikkeiden
asuntotuotantoaikomuksista. Tarkastelu painottuu keskeisiin seutukuntiin, maakuntiin ja kaupunkeihin. Lahteina
ovat Forecon Oy:n alueelliset analyysit, Tilastokeskuksen tilastot sek& RT:n kyselyt.

Vaestdnmuutosten ennakkotietojen mukaan vaestdn kasvu painottui vuonna 2017 edelleen eniten muutamaan
suurimpaan kaupunkiin. Suurimpien kaupunkien vaeston kasvu on kiihtynyt edellisvuodesta mm. Helsingissa,
Tampereella ja Turussa. Monissa suurissa kaupungeissa kasvu kuitenkin hidastui edellisvuodesta. Naita ovat
Vantaa, Espoo, Oulu ja Kuopio. Paakaupunkiseudun vaestd kasvoi vuonna 2017 17 800 henkil6lla (2016

16 800 henkildlla).

Kerrostalojen ja julkisten rakennusten rakentamisen vilkastuminen oli vuonna 2017 edelleen tyypillinen ilmi6
seutukunnissa ympari Suomea. Liike- ja toimistorakentaminen on ollut kasvussa, sen sijaan
teollisuusrakennusten rakentaminen on edelleen melko hiljaista muutamaa seutukuntaa ja muutamaa suurten
kohteiden tuomaa poikkeusta lukuun ottamatta. Talouskasvun kiihtyminen on kuitenkin nyt tapahtumassa hyvin
laaja-alaisesti seka eri elinkeinojen suhteen, etté alueellisesti. Tyollisyysnédkymien paraneminen tapahtuu eri
puolilla Suomea vaikuttaen seka muuttohalukkuuden vahenemiseen, etta rakentamiseen.

Rakennuslupien ja aloitusten maara paakaupunkiseudulla on pysynyt korkealla tasolla jo kolme vuotta (2015,
2016 ja 2017). Rakentaminen on vilkasta kaikissa rakennustyypeissa. Asuntoaloituksia oli vuonna 2017 noin 14
200 kpl, kasvua 10 %. Tampereella uudistalonrakentamisen seka luvat etta aloitukset olivat noin 10 prosentin



laskussa vuonna 2017. Taso on edelleen korkea. Asuntojen aloitusmaara oli kuitenkin kasvussa ja nousi lahes
3 500 asunnon tasolle (+16 %). Turussa uudistalonrakentamisen maara on noussut voimakkaasti vuoden 2015
matalalta tasolta, vuoden 2015 alusta vuoden 2017 loppuun on aloitusmaéara noussut lahes kolminkertaiseksi.
Kasvu on ollut voimakasta kerrostalojen seké toimitilarakennusten ryhmissé. Kerrostaloasuntojen aloitukset ovat
noin viisinkertaistuneet vuoden 2015 lopulta.

Viime vuonna kerrostalorakentamisen aloitukset ovat vauhdittuneet edelleen erityisesti suurissa
kasvukeskuksissa. Vuonna 2017 myonnetyista asuntojen rakennusluvista 65...70 % on myo6nnetty neljan
seutukunnan alueelle. Suuruusjarjestyksessa nama ovat Helsingin (n. 45 %), Tampereen (n. 9 %), Turun (n. 8
%), ja Oulun (vajaa 7 %) seutukunnat. Vuoden viimeiselld neljanneksella lupamaara oli kuitenkin laskussa
monissa kaupungeissa.

Kuluttajien asunnonostoaikomuksista saadaan tieto suuralueittain osana Tilastokeskuksen kuluttajabarometria.
Aikomukset 12 kuukautta eteenpdin ovat koko maassa kaantyneet kasvuun loppukevaalla 2017, mutta syksyn
2017 jalkeen kasvu on hidastunut. Tammi-helmikuussa 2018 aikomukset ovat olleet lievassa kasvussa. Taso on
kuitenkin edelleen matalammalla kuin vuosina 2010-2012.

Asunnon ostoaikomukset eivat ole nousseet vastaavasti kuin kuluttajien luottamusindeksi tai kuluttajien
luottamus omaan talouteen. IImié on sama eri puolilla Suomea. Ne molemmat olivat tammi-helmikuussa 2018
huippulukemissa. Aikomukset padkaupunkiseudulla ovat jatkuvasti korkeammalla kuin koko maassa.
Aikomukset kaantyivat kasvuun kesalla 2017, mutta kaantyivat laskuun syksylla 2017 ja ovat olleet ennallaan
vuodenvaihteen molemmin puolin. Muualla Eteld-Suomessa aikomukset ovat lahes koko maan tasolla. Asunnon
ostoaikomuksissa ei ole tapahtunut nousua syksyn 2017 jalkeen. Lansi-Suomessa aikomukset alkoivat nousta
kevéaalla 2017 ja kasvu on sen jalkeen ollut koko maata nopeampaa. Nousu on jatkunut vuoden 2018 tammi-
helmikuussa. Itd-Suomessa aikomukset olivat vuonna 2016 historiaan ndhden matalalla, mutta vakaat. Vuoden
2017 alussa aikomukset olivat kasvussa, mutta kaantyivat kesalla laskusuuntaisiksi. Vuoden 2018 tammi-
helmikuussa on tapahtunut nopeaa kasvua. Pohjois-Suomessa aikomukset ovat selvésti alle koko maan
keskiarvon, mutta suunta kaantyi selkedan nousuun vuoden 2017 alussa ja aikomusten kasvu on jatkunut
edelleen helmikuussa 2018.

RT:n jasenet kattavan lokakuun 2017 asuntotuotantokyselyn mukaan vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalojen
suunniteltu aloitusméaara vuonna 2017 oli 16 700 ja vuonna 2018 17 200 asuntoa. Kasvu kohdistuu
perustajaurakoituihin asuntoihin. Helsingin seutukunnan alueelle suunniteltujen aloitusten maéara vuonna 2018
pysyy ennallaan, yli 8 000 asunnossa, mika on lédhes puolet koko maan aloitusaikomuksista. Aloitusaikomukset
olivat lokakuussa kyselyn mukaan kasvaneet eniten Turun seutukunnassa. Kasvua oli myds Tampereen ja
Kuopion seutukunnissa. Aikomukset pienenivat kesakuun kyselysta Jyvaskylan seutukunnassa seka muualla
maassa (kasvukeskusten ulkopuolella). Aloitusaikomukset pysyivat suunnilleen ennallaan Oulun ja Kuopion
seutukunnissa. Asuntokauppa kavi vuoden 2017 aikana hyvin, silla voimakkaasti kasvaneista aloitusmaarista
huolimatta valmiiden myymattdémien asuntojen maara oli 1.9.2017 noin 850 kappaletta, miké on matala taso
aiempiin vuosiin (2012...2016) nahden.

Rakentaminen painottuu suurimpiin kasvukeskuksiin. Turun seutukunnan rakentaminen on vilkastunut nopeasti
viime aikoina. Painottuminen kohdistuu paitsi asuntoihin, myds liike- ja julkisten rakennushankkeiden seka
korjausrakentamisen ja infra- ja joukkoliikennehankkeiden rakentamiseen. RT:n lokakuun 2017
asuntotuotantokyselyn mukaan vuoden 2018 suunnitelluista aloituksista on Helsingin seutukunnassa lahes
puolet. Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylan ja Kuopion seutukuntien osuus 2018 aloituksista on yhteensa yli
40 prosenttia ja muiden alueiden yhteensa n. 10 prosenttia koko maan aloitusaikomuksista. Monilla seuduilla
kerrostalorakentaminen on moninkertaistunut parin vuoden takaisesta ja noussut monien eri tekijoiden
aiheuttamana pidempaa aikavalia ajatellen kestamattoman korkealle tasolle ylittden mm. asukasmaaran
kasvun.

Korjausrakentaminen

Korjausrakentamisen arvo vuonna 2017 oli Foreconin ennakkotiedon mukaan 12,8 mrd. €, kasvua
edellisvuodesta oli 2 %. Uudistalonrakentamisen arvo on voimakkaan kasvun ansiosta ollut vuosina 2016 ja
2017 (vuonna 2017 ennakkotieto 13,5 mrd. €). taas korjausrakentamista suurempaa. Vuonna 2018
korjausrakentamisen kasvun ennakoidaan jatkuvan 2 prosentilla vuodesta 2017.



Korjausrakentamisen tarpeet kasvavat 1970- ja 1980 luvun vilkkaan rakentamiskauden rakennuskannan
tullessa rakenteellisia - ja jarjestelmékorjauksia vaativaan ikédéan. Tuoreessa Tilastokeskuksen asuntoyhtitiden
vuoden 2016 taloustilaston mukaan taloyhtitt kayttivat viime vuonna ensi kertaa enemman rahaa 1980-luvulla
rakennettujen talojen kuin 1970-luvulla rakennettujen talojen korjaukseen. LVIS-jarjestelmat, piharakenteet,
julkisivut, katot, parvekkeet, ikkunat ovat kasvavia korjausrakentamisen kohteita.

Asuinrakennuksissa korjaamisen kasvu on voimakkaampaa kuin ei-asuinrakennuksissa.
Asuinrakennuskorjausten tarkein syy on rakennuksen vanheneminen tai kuluminen. Seuraavina ovat
kerrostaloissa esteettiset syyt ja laatu- ja varustetason parantaminen. Energiatehokkuuden parantaminen on
tarkeampi syy omakoti- ja paritaloissa kuin kerrostaloissa. Asunnon omistajien tekemia sisapintojen uusimisia ja
esimerkiksi keittioremontteja tehdaan useammin ja esimerkiksi 1970-luvun rakennuksissa niitéd on saatettu
tehda jo useita.

Kerrostaloasuntokannan painottuminen suuriin kasvukeskuksiin nékyy korjausrakentamisen vastaavana
painottumisena. Tarkea tekija on myds asuntojen kysynta, hinnat ja hintojen nousu nailla alueilla, mika tekee
kannattavaksi muuta maata laajempien korjausten tekemisen.

Asuntokorjausten kokonaisarvo oli Foreconin laskelmien mukaan 7,6 mrd. € vuonna 2017. Asuinrakennusten
korjausrakentamisen volyymin ennakoidaan kasvavan noin 2 prosenttia vuonna 2018. Kasvu vastaa
rakennuskantatarkastelujen perusteella mallinnettua korjaustarvetta. Kerrostalokorjaukset ovat suurin ryhma,
kun mukaan otetaan seka taloyhtididen ettd asukkaiden itse tekemat tai teettamat korjaukset. Taloyhtididen
(krs+ rivitaloyhtiot + Ara-vuokrataloyhtitt) teettaman korjausrakentamisen maara vuonna 2016 oli
Tilastokeskuksen mukaan 2,9 miljardia €.

Kuluttajabarometrin mukaan kuluttajien aikomukset asuntojen peruskorjauksiin ovat vuoden 2017 lopulla ja
2018 tammi...helmikuussa pysyneet ennallaan tai véhentyneet hieman. Asunnon korjausaikomuksia on noin
joka kolmannella ja peruskorjausaikomuksia lahes joka viidennella kuluttajalla.

Kiinteistoliiton 2017 korjausrakentamisbarometrin perusteella taloyhtididen korjausrakentaminen ei ole kasvussa
vuonna 2018. Taustalla on usean vuoden jatkunut kasvujakso. Korjauksia suunnittelee noin joka toinen
taloyhtio. Kerrostaloissa remontoidaan nyt eniten julkisivuja (ulkopinnat ja rakenteet),
talotekniikkaa/putkiremontteja, markatiloja ja piharakenteita (+ paikoitustiloja ja kulkuteitd). Urakkatarjouksia
taloyhtiot kertovat saaneensa vahintaan yhta hyvin kuin viime vuonna. Ajankohtaisella yleisella taloustilanteella
ei ole barometrin mukaan vaikutusta korjaushankkeiden ja yllapitotoimenpiteiden toteutumiseen. Kiinteistoliiton
kevaan barometri julkaistaan 8.5.2018.

Toimitilakorjausten arvo oli vuonna 2017 Foreconin laskelmien mukaan noin 5,4 mrd. €. Seka vuodelle 2017
ettd vuodelle 2018 ennakoidaan noin 1% prosentin vuosikasvua. Muiden kuin asuinrakennusten
korjausrakentaminen ei viime vuosina ole ollut asuinrakennusten tapaan kasvusuuntaista, mutta tilanne on
muuttumassa. Talouden ja tyollisyyden kasvu on kadantanyt seka toimitilojen kysynnan, ettd toimitilojen
korjaukset kasvuun. Tilank&ayton tehostamisen seurauksena tilakysynta suuntautuu tehokkaan tilank&ytén ja
hyvien liikenneyhteyksien kohteisiin. Keskustan toimistotiloja muutetaan asunnoiksi ja tyhjillaéan olevien
toimistorakennusten uusiokaytté on laaja ongelma. Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2016 korjattiin
toimistorakennuksia 1,1 miljardilla eurolla, teollisuus- ja varastorakennuksia 1,0 miljardilla eurolla ja
likerakennuksia 760 miljoonalla eurolla vuonna 2016.

Toimitilojen korjauksiin vaikuttaa myds kiinteistokauppojen maara. Vuonna 2017 ammattimaisten
kiinteistoyritysten tekemien kiinteistbkauppojen arvo nousi uuteen ennatykseen, 10 miljardiin euroon.
Alueellisesti kiinnostus kohdistui voimakkaasti padkaupunkiseudulle ja painottui taas toimisto- ja
liikekiinteistoihin, kun vuonna 2016 tehtiin eniten asuinkiinteisttkauppoja. Paédkaupunkiseudun ohella myés
muissa kaupungeissa on nahty tuottovaatimusten laskua, mikd kuvastaa sijoittajien kiinnostuksen
voimistumista. Suomen kiinteistdmarkkinat ovat tuottotasoltaan vetovoimaiset verrattuna Pohjoismaihin ja Lansi-
Euroopan maihin ja ulkomaisten sijoittajien kiinnostus Suomea kohtaan on jatkunut. Vuoden 2017
kiinteistbkaupoissa yli 70 prosentissa oli ulkomainen ostaja.

Tilastokeskuksen joulukuussa 2017 julkaiseman tilaston mukaan talonrakennusalan yritysten (vahintaan 5 hloa
tyollistavat) tekemien korjausurakoiden arvo vuonna 2016 oli 7,6 miljardia €. Korjausurakoiden osuus oli 42
prosenttia yritysten kaikista urakoista. Rakennusyritysten korjausurakat painottuvat muihin kuin
asuinrakennuksiin (52 %) eli toimitilakorjaukset tydllistavat rakennusyrityksia (vahintaan 5 hléd) enemman kuin
asuinrakennusten korjaukset. Asuinrakennuskorjauksissa, erityisesti asunnon omistajan teettamissa,
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kotitalousvahennysta hyodyntavissa korjauksissa pienilla yrityksilla (alle 5 hl6&) onkin merkittava rooli. Vuonna
2018 kotitalousvahennys on ennallaan, 2 400 € per henkild.

Maa- ja vesirakentaminen

Maa- ja vesirakentamisen investoinnit kasvoivat uusimpien tilinpidon tietojen mukaan vuonna 2017 2 %. Maa- ja
vesirakentamisen liikevaihtoa ja myyntia kuvaavat indikaattorit ovat laskeneet viime vuonna selvasti. Myynti oli
loka-joulukuussa noin prosentin verran laskussa.

Suuret aluerakennuskohteet seké voimakas uudistalonrakentaminen lisdavat aluetéiden rakentamista. Vuonna
2017 alkanut Tampereen raitiotie seké padkaupunkiseudulla 2018 aloitettava Raide-Jokeri ovat suuria
kasvukeskusten infrahankkeita. Myds infrarakentamisessa markkinat keskittyvat kaupunkiseuduille.

Maa- ja vesirakentamisen kasvua tukevat kuluvana vuonna korkealle tasolle nousevat energiasektorin
investoinnit. Infrarakentamiseen kuuluvat myos talonrakentamisen aluetyot seka kaivosten avaukset. Vuoden
2017 aikana kaynnistynyt kaivosalan yritysten kiinnostus Suomea kohtaan jatkuu 2018 ja malminetsinta jatkuu
vilkkaana. Erityisesti akkuihin kaytetyt raaka-aineet kiinnostavat yrityksia. Kaynnissa olevia isoja
aluerakennushankkeita ovat esimerkiksi Kalasatama ja Pasilan aseman seutu Helsingissa. Vastaavia
pienempia hankkeita on vireilla useita.

Maa- ja vesirakentamisen kasvun ennustetaan jadvan 1-2 prosenttiin vuonna 2018. Vuodelle 2019 ennakoidaan
kasvun jaavan lahelle nollaa.

Vuonna 2018 kaynnistyy tai on esitetty kaynnistyvaksi seuraavat hankkeet: Oulun merivayla, Uudenkaupungin
radan sahkoistys, Vt 12 Tillola-Keltti, Hailuodon kiintea yhteys, Kokkolan merivayla, Keha | Laajalahden kohta,
Lansimetron jatkon liityntaliikennejarjestelyt, Vuosaaren merivayla ja Vt 4 Kirri-Tikkakoski.

Aiemmin kaynnistyneista hankkeista merkittavimpid ovat Pasila-Riihimé&ki —radan kapasiteetin nosto,
Pohjanmaan rata, Lahden eteldinen kehétie, Vt 7 Hamina-Vaalimaa —moottoritiehanke, Aanekosken
biotuotetehtaan likenneyhteydet, Vt 4 Oulu — Kemi, Luumé&ki-Imatra (radan kapasiteetin lisaaminen ja
paallysrakenne) ja Vt 5 Mikkeli-Juva. Lisaksi paadkaupunkiseudulla jatkuu Lansimetron jatkeen rakentaminen.
Hankkeita on lisaksi kaynnistymassa mm. energiahuoltoverkossa ja vesihuollossa. Teollisen tuulivoiman
rakentaminen supistuu vuoden 2018 aikana vanhan tuen saavien hankkeiden vahenemisen takia.

Perusvaylanpidon maararahataso on vuonna 2018 poikkeuksellisen korkea, noin 1,4 mrd. euroa. Tama pitaa
valtion infrapanostukset kokonaisuudessaan suhteellisen ennallaan, mutta toteutuskohteiden lukumaaran
lisdantyminen ja keskikoon pieneneminen lisddvat suunnittelu- ja tarjouslaskentakapasiteetin tarvetta. Ainakaan
toistaiseksi lisérahoitus ei ole vahentanyt tarjoushalukkuutta eiké nostanut tarjoushintoja.
Korjausvelkarahoituksen ansiosta vaylien korjausvelan kasvu on saatu pysaytettyd, mutta jotta tilanne pysyisi
jatkossakin ennallaan, tarvittaisiin tulevina vuosina perusvaylénpitoon lisrahoitusta.

Pohjois-Pohjanmaan infrarakentamisen suhdannetta nostaa Fennovoiman voimalaitostydmaa siihen liittyvine
rakennushankkeineen. Muista suurista kdynnissé olevista hankkeista voidaan mainita Espoon jateveden
puhdistamo ja Tampereen seudun keskuspuhdistamo. Vireilld on myds muita vesihuollon isoja hankkeita.

Julkisen sektorin talouden tila on edelleen huono, vaikka lyhyella aikavalilla hyvan suhdannevaikutuksen takia
rahoitustilanne onkin jonkin verran helpottunut.

Parlamentaarinen liikenneverkon rahoitusta arvioiva tyéryhma linjasi loppuraportissaan helmikuussa 2018 mm.,
etté korjausvelan tie- ja rataverkon korjausvelan vahentadmiseen sitoudutaan hallituskausittain, mika tarkoittaa
sitd, etté perusvaylanpidon rahoitusta lisétdan vuosittain pitkajanteisesti vahintéan 300 miljoonaa euroa
verrattuna kuluvaa hallituskautta edeltdneeseen keskiméaaraiseen noin 1 miljardin euron perusvaylanpidon
maararahatasoon. Tydryhman yksimielisen ndkemyksen mukaan liikenneverkon kehittdmishankkeiden
rahoitukseen tarvitaan pitkajanteinen ja riittava rahoitustason nosto. Tyoryhman nakemyksen mukaan
talousarviorahoituksen taydentamiseksi voidaan hyddyntaa myos muita rahoitusmahdollisuuksia.
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Rakennustuoteteollisuus

Rakentamisen nousu vuonna 2017 heijastui positiivisesti rakennustuotteiden menekkiin jo toista vuotta
perdkkain. Rakennusmateriaalien menekki-indeksin mukaan rakennustuotteiden toimitukset kotimaahan
lisdantyivéat viime vuonna yhteensa reilut viisi prosenttia. Runkoaineiden mé&ara kasvoi 13 prosenttia,
bitumikatteiden menekki lisdantyi kaksi prosenttia. Tiilten menekki kasvoi seitseméan prosenttia ja eristeet
vastaavasti nelja prosenttia edellisvuodesta. Betoniteollisuudessa valmisbetonin tuotanto kasvoi kaksi prosenttia
ja betonielementtien valmistusmaarat kasvoivat yhteensé 14 prosenttia. Paalujen tuotantomadrat kasvoivat yli
viidenneksen.

Rakennustuoteteollisuuden tuotantomaara lisdéntyi tuotannon volyymi-indeksin mukaan viime vuonna yhdeksan
prosenttia. Sahatavara- ja puutuoteteollisuuden tuotanto kasvoi vastaavana aikana 7 prosenttia.
Terasrakenteissa kotimaan menekki on parantunut edellisesta vuodesta. Rakennustuoteteollisuuden
suhdannetilanne jatkuu normaalia vahvempana. Helmikuussa julkaistun EK:n suhdannebarometrin mukaan
yritysten odotukset tulevasta suhdannekehityksesta ovat suotuisat. Tuoteteollisuuden yritysten tilauskanta on yli
normaalitason ja tuotanto on kasvanut selvasti. Tuotannon ennustetaan jatkavan ripeda kasvua myos tulevina
kuukausina. Parantuneen tilanteen myoéta kannattavuuden odotetaan kohenevan entisestaan. Myds
henkilokunnan maaran arvioidaan kasvavan lahikuukausina.

Hinnat ja kustannukset

Vuonna 2017 rakennuskustannuksien nousu hidastui aiemmasta ollen 0,3 prosentin vuosikasvussa.
Kustannusten kasvua esiintyi materiaalikuluissa (1,1 %) seké palveluissa (0,8 %). Tydkustannukset puolestaan
laskivat vuoden 2017 aikana prosentin verran vuotta aikaisemmasta. Kustannuksien nousu kiihtyi hieman
vuoden 2017 lopussa. Viimeisen neljanneksen vuosikasvu oli 0,4 %. Neljanneksella tapahtunut kustannusten
kasvun kiihtyminen johtui palveluiden ja materiaalien 1,3 ja 1,6 prosentin vuosikasvusta. Tydpanokset olivat
loka-joulukuussa 1,3 % alhaisemmalla tasolla kuin vuotta aikaisemmin ja edelleen vastaavalla tasolla kuin
vuoden 2015 loka-joulukuussa.

Maanrakennuskustannukset kaantyivat vuonna 2017 reilun kolmen prosentin kasvuun. Nopeinta kasvu oli
vuoden ensimmaiselld vuosipuoliskolla, ollen n. nelja prosenttia korkeammalla tasolla kuin vuotta aikaisemmin.
Jalkimmaisella vuosipuoliskolla kasvu hidastui kahden prosentin kasvuun. Kaikki maanrakennuskustannusten
alaeréat olivat kasvussa vuonna 2017, ripeinta se oli paallysteiden kustannuksissa lahes 15 prosentin
vuosikasvulla. Paallysteiden hintakehitykseen vaikuttaa voimakkaasti 6ljyn hinnan vaihtelut. Seuraavaksi
nopeinta kasvu oli kunnallisteknisissa jarjestelmissa (2,5 %) ja pohjarakenteiden kustannuksissa (1,8 %).
teknisia jarjestelmiad lukuun ottamatta kaikissa alaerissa kustannusten kasvu on hidastunut vuoden 2017 alun
jalkeen.

Paékaupunkiseudun talonrakentamisen tarjoushintaindeksin kasvu kiihtyi viime vuonna lahes 9 prosentin
kasvuun vuotta aiemmasta, kun vastaava kasvu oli vuonna 2016 reilu kaksi prosenttia. Etenkin vuoden
kolmannella neljanneksella tarjoushintojen vuosikasvu oli ripedé (11 %). Viimeinen vuosineljannes oli sekin
koko vuotta nopeamman kasvun (9 %) jaksoa. Asuntopuolella kasvu oli hyvin samankaltaista kuin
kokonaisindeksissa, siellakin vuodelle 2017 tuli kasvua 9 prosenttia. Kolmannella neljanneksella kasvu oli
muuta vuotta nopeampaa (12 %) ja viimeisella neljannekselle hidastui hieman (9 %)

Paakaupunkiseudulla normaalien ARA-vuokra- ja asumisoikeushankkeiden keskim&éraiset hinnat vuonna 2017
olivat 3 373 € asuinnelidlta. Hankkeiden keskimaaraiset rakennuskustannukset ovat olleet 9,1 % korkeammat
kuin vuonna 2016. Muissa kasvukeskuksissa keskimaarainen rakennuskustannus oli keskimaarin 2 719 €
nelidlté ja kustannukset olivat 6,2 % edellisvuotta korkeammat.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishinnat nousivat viime vuonna koko maassa lahes kaksi prosenttia,
paakaupunkiseudulla yli kolme prosenttia ja muualla Suomessa hinnat olivat hivenen nousussa. Nimellishintojen
kasvu kiihtyi hieman vuoden jalkimmaisella puoliskolla. Vuoden 2017 viimeisella neljanneksella vanhojen
kerrostaloasuntojen keskineliohinta padkaupunkiseudulla oli 4 020 € ja koko maassa 2 538 €.

Vuonna 2017 uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat koko maassa nelja prosenttia. Asuntojen
hintojen muutoksissa on voimakkaita alueellisia eroja. Etela-Suomessa hinnat nousivat viime vuonna 5,5
prosenttia, kun vastaavana ajankohtana Itd-Suomessa hinnat laskivat noin prosentin verran.
Paakaupunkiseudulla kasvua oli viisi prosenttia ja muualla Suomessa 3,3 prosenttia. Vuoden 2017 viimeisella
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neljannekselld uuden kerrostaloasunnon keskimaarainen velaton keskineliéhinta koko maassa oli 3 932 € ja
paékaupunkiseudulla 4 813 €.

Viime vuonna vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat kohosivat koko maassa 1,7 %. Paakaupunkiseudulla
vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat 1,6 % ja muualla Suomessa 1,8 %. Vuonna 2017
omakotitalotonttien nimelliset hinnat nousivat hieman koko maassa (0,3 %). Kasvua veti paakaupunkiseutu,
missa hinnat nousivat 2,2 %. Muualla Suomessa hinnat pysyivat vuoden 2016 tasolla.

Vuonna 2017 omakotitalotonttien nimelliset hinnat nousivat hieman koko maassa (0,3 %). Kasvua veti
paakaupunkiseutu, missa hinnat nousivat 2,2 %. Muualla Suomessa hinnat pysyivat vuoden 2016 tasolla.

Tyovoima

Rakennusalan tyollisten maara - Tilastokeskuksen tyévoimatutkimuksen mukaan - oli vuoden 2017 viimeisella
neljannekselld keskimé&érin 190 000 henkeé. Talonrakentamisessa oli tuolloin 70 000 tyéllista, maa- ja
vesirakentamisessa 21 000, erikoistuneessa rakennustoiminnassa 99 000 tyéllista. Rakennusalan tydllisten
maéara oli 8 000 henkil6d suurempi kuin vuonna 2016 neljannella neljanneksella. Tyollisten maara kasvoi kaikilla
rakentamisen toimialoilla, erityisesti maa- ja vesirakentamisessa.

Avoimien tyopaikkojen maéra oli rakennusalalla vuoden 2017 viimeisella neljanneksella 2 500 kappaletta, mika
on 400 tydpaikkaa vahemman kuin vuotta aiemmin. Tilastokeskuksen haastatteluun perustuvan
tyévoimatutkimuksen mukaan rakennusalan keskimaarainen tydttémyysaste oli vime vuoden viimeisella
neljanneksella 7,5 %, kun vuotta aiemmin ty6ttémyysaste oli 8,1 %. Rakennusalan tydttdomyys on jo alittanut
yleisen ty6ttomyyden tason.

Rakentamisen tyollisten lukumaaran arvioidaan pysyvan tana ja ensi vuonna edelleen hyvalla tasolla.
Ammattitaitoisen tyévoiman saatavuus on joillakin alueilla osoittautunut haasteelliseksi ja se koetaan
suurimmaksi yksittiseksi esteeksi tuotannon kasvulle.

Sari Sontag

Neuvotteleva virkamies
VALTIOVARAINMINISTERIO
Snellmaninkatu 1A

PL 28,00023 VALTIONEUVOSTO

Puhelin 029 5530 181

Telefaksi 09 160 33123

www.vm.fi
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neljannesvuosittain

1980 =100
250

N T
D\ WS —

50

o L 1

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16
—Asuntojen nimellishinnat deflatoituna ansiotasoindeksilla
—Asuntojen nimellishinnat deflatoituna kuluttajahintaindeksilla

Léhde: Tilastokeskus

Asuntojen reaalihinnat ja asuntoinvestoinnit
neljannesvuosittain

0 1990 =100

120 SN N [/
110 /) //7F~\d~’§*§::7l"“
100 1 LS X

A\ S

a0 |\ [~

0 L\t

VYN
50 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16
—Asunto-investoinnitz  —Asuntojen reaalihinnatt

" . 1) Koko maan vanhojen kerrostalojen hinnat, deflatoituna kuluttajahintaindeksilla
Lahde: Tilastokeskus ) )
2) 4 neljanneksen liukuva keskiarvo

Kerrostaloasuntojen nimellishinnat
Vanhat osakehuoneistot, euroa / m2

4000 —

3500

3000
2500 7
2000

1500 |- 4"/i::ft:"’”"_""-—
1000 :\><\_/~_"/=/’//~’—/:j'-"

\\‘\_—~-_‘,_,—
500
O 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16
== Muu Suomi —Koko maa Paakaupunkiseutu
Lahde: Tilastokeskus, VM Paakaupunkiseutu: Helsinki, Espoo,

Vantaa, Kauniainen.

14
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Rakennusalan tyollisten maaran muutos
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Liite 2: Teema Rakentamisen tuottavuusmysteeri

Pasi Koikkalainen, Harri K&hkonen ja Sari Sontag

Rakentamisen tuottavuusmysteeri

Tyon tuottavuus rakentamisen toimialalla on Suomessa kasvanut 1980-luvulta lahtien heikommin kuin

milla&n muulla yksityisen sektorin toimialalla. Jopa perinteisesti heikon tuottavuuden toimialoina
pidetyt palvelut ovat kasvattaneet tuottavuuttaan enemman kuin rakentaminen. Rakentamisen tyon
tuottavuus on itse asiassa laskenut 1990-luvulla ja on viime vuosina ollut samalla tasolla kuin 1980-
luvulla.

Kuva: Tyon tuottavuus toimialoittain 1975=100
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Rakentamisen heikko tuottavuuskehitys ei ole pelkéastdén suomalainen ilmié. Samankaltaista kehitysta
on havaittu myds muissa Euroopan maissa (pl. Belgia) ja Yhdysvalloissa.
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Kuva: Tyon tuottavuus rakentamisessa, arvonlisdyksen volyymi tyotuntia kohden, 1997 = 100
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Suomessa rakentamisen tuottavuus on laskenut 1990-luvun jalkeen hieman enemmén kuin EU-maissa
keskimaarin. Yhdysvalloissa rakentamisen tuottavuus on laskenut viela voimakkaammin kuin
Suomessa.

Yhtend syyna rakentamisen heikkoon tuottavuuskehitykseen voi olla laadun arvioinnin vaikeus.
Suomessa rakentamisen arvonliséys kayvin hinnoin on kasvanut varsin ripeésti. Tasta kasvusta
valtaosa on kansantalouden tilinpidon perusteella johtunut hintojen noususta, jolloin laadun ja mééran
muutosta mittaava volyymi on kasvanut huomattavasti hitaammin.

Kuva: Rakentamisen arvonlisdys, tyollisyys ja tyétunnit, 2000 = 100
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Muihin toimialoihin verrattuna kdypéhintaisen arvonlisayksen ja arvonlisdyksen volyymin vélinen ero,
eli arvonlisayksen implisiittinen hinnan muutos, on rakentamisessa erityisen suuri.
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Taulukko: Arvonlisayksen keskimaarainen vuosimuutos 1995-2016

Kéyvin hinnoin Volyymi Hinta
Teollisuus (C) 3,0 % -0,3 % 2,7%
Rakentaminen (F) 1,3% 4,5 % 5,8 %
Yksityiset palvelut 4,9 % 2,7% 2,2 %

Arvonlisdyksen implisiittinen hinta on noussut rakentamisessa keskimaarin 4,5 % vuodessa vuoden
1994 jélkeen, kun teollisuudessa hinnat ovat laskeneet 0,3 % vuodessa ja yksityisissa palveluissa
nousseet 2,2 % vuodessa.

Samana ajanjaksona rakentamisen tydtunnit ovat kasvaneet keskimaarin 2,1 % vuodessa ja tyolliset 2,5
% vuodessa. Kun rakentamisen volyymi on kasvanut vain 1,3 % vuodessa, on rakentamisen tuottavuus
siis vahentynyt noin prosentin vuotta kohden.

Jos ty6tuntia kohden olisi koko ajan rakennettu saman verran maéarallisia suoritteita (esimerkiksi
kuutiometrejé uusiin rakennuksiin), olisi volyymin pitanyt kasvaa myds 2,1 % vuodessa, mikéli laatu
olisi pysynyt vakiona. Tuottavuuden heikentyminen viittaa siihen, etté ty6tuntia kohden tehdaéan
rakennuksilla jatkuvasti vahemman méarallisia suoritteita tai ett4 rakentamisen laadun paranemista ei
ole pystytty taysimaaréisesti ottamaan huomioon volyymiestimaateissa.

On vaikea uskoa, ettd saman laatuista suoritetta tehtdisiin rakennuksilla jatkuvasti véhemmaén tyétuntia
kohden. Sen sijaan on tadysin mahdollista, ettd laatuvaatimusten nouseminen hidastaa tyosuoritetta.
Toisin sanoen samankokoisen talon rakentamiseksi tai peruskorjaamiseksi tarvitaan enemman
tyotunteja kuin 20 vuotta sitten, koska laatuvaatimukset ovat nousseet. Laadun paranemisen pitéisi
nostaa tuotoksen ja arvonlisdyksen volyymia ja sitd kautta myds parantaa mitattua tuottavuutta.
Nayttdisi siis silté, ettd varsinkin rakentamisen arvonliséyksen tilastoinnissa hinnan ja maéran
arviointia on syyté kehittaa.

Yhdysvalloissa julkaistiin hiljattain selvitys koskien rakentamisen tuottavuutta erityisesti neljalla
rakennusteollisuuden alueella: pientalon rakentaminen, kerrostalorakentaminen, moottoriteiden, teiden
ja siltojen rakentaminen seka teollisuusrakentaminen.! T&ll4 tavoin tarkasteltuna tuottavuuden kasvu
on ollut mydnteisté ja suhteellisen vahvaa kolmessa neljasta toimialasta. Uusi tarkastelutapa on
kuitenkin aiempaa luotettavampi, koska tuotannon hintaindeksit ovat tarkempia néita neljaa alaa
tarkasteltaessa. Suurin vaikeus tuottavuuden kasvun arvioinnissa on yleensa se, ettd rakennukset
eroavat toisistaan huomattavasti niiden ominaisuuksissa. Samoin tonttien luonne vaihtelee suuresti
rakennusprojektien vélilla. Tdman seurauksena on poikkeuksellisen vaikeaa kehitta4 luotettavia
tuotoksen hintaindeksejd. Hyvat tuotoksen hintaindeksit ovat kuitenkin avain tarkempaan tuottavuuden
kasvun mittaamiseen.

On kuitenkin niin, ett4 rakennustoiminnassa on toistaiseksi otettu suhteellisesti vahemman kayttoon
prosessimaisia tyotapoja, vaikka ne teollisuudessa ovat tehostaneet tuottavuutta merkittavasti. Tata voi
osaltaan selittaa se, ettd rakennusalan yritykset ovat keskimaarin huomattavasti teollisuuden toimialan
yrityksia pienempid ja niitd on yli kaksinkertainen mééara verrattuna teollisuusyrityksiin.

Usein rakennustydmaat ovat joka projektiin uudelleenorganisoitua toimintaa, jolloin aiemmat
tuottavuutta kehittavat innovaatiot eivat levia riittdvan tehokkaasti. Toisaalta teollisuuteen verrattuna
rakentaminen on myods voimakkaasti saddelty toimiala, jossa innovatiivisuuteen ei ole jatkuvasti

! Bureau of Labor Statistics: Measuring productivity growth in construction (January 2018)
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muuttuvan sééntelyn takia kannattanut investoida vastaavasti. Rakentaminen on kansantalouden
tyollisyyden ja tulonmuodostuksen kannalta merkittava toimiala, joten sen saantelyé tulisi kehittaa
myos tuottavuuden nakokulmasta.

Rakennusala ei nayttaisi merkittavasti hyddynténeen tuotantotapojensa kehittdmiseen esimerkiksi
informaatioteknologiaa. Tilastojen mukaan tutkimus- ja kehitysinvestointien kontribuutio
rakentamisen tuottavuuteen on ollut keskimaarin nolla vuosina 1995-2016, kun se teollisuudessa
paransi tuottavuutta keskiméarin 0,8 prosenttiyksikkoa vuodessa. Tosin on mahdollista, ettd taménkin
tuloksen tekee harhaiseksi edelld mainittu laadun ja m&&ran muutoksen erottamisen vaikeus
tilastoinnissa.

Jotta tuotannonohjaus ja johtaminen kehittyisi, hukka véhenisi ja tydmaiden tuottavuus paranisi,
yritysten tulisi panostaa yhteistyohon. Olisi hyva tuoda johtamiseen henkilokohtaisista
ominaisuuksista vapaampia toimintamalleja ja ottaa toimijat mukaan niin téiden suunnitteluun kuin
toiminnan kehittdmiseenkin. Rakentamisessa on suuri potentiaali tuottavuuden parantamiseen, jos eri
osapuolten vélinen yhteistoiminta tehostuu.
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