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Tiivistelma

Rakentamisen hyva suhdannevaihe on paattymaéssa — tuotanto viahenee téna ja ensi vuonna

Rakentamisen tuotanto pysyy kuluvana vuonna ldhelld nykytasoaan tai vahenee enintaan kaksi prosenttia
vuodentakaisesta, arvioi rakennusalan suhdanneryhma 14. lokakuuta julkaistussa raportissaan. Ensi vuonna
rakentamisen tuotanto véhenee 1,5-3,5 prosenttia.

Uusia rakennushankkeita kdynnistettiin vuoden 2019 ensimmadiselld puoliskolla runsaasti. Rakentaminen jatkuu
vilkkaana my6s loppuvuonna. Uusien rakennushankkeiden maara on kuitenkin vahitellen Idhtenyt laskuun, koska
myodnnettyjen rakennuslupien maara on vahentynyt. Talouskasvun jatkuminen ja matalalla pysyvat korot tukevat
rakentamisen kysyntaa. Akillista rakentamishankkeiden méairan vihenemisti ei ole naképiirissa.

Uusien kerrostalojen rakentamisen odotetaan vdahenevan nopeasti, koska kerrostalojen rakentamisluvat ovat
vdahentyneet tammi-heindkuun aikana ldhes 20 prosenttia. Rakennusaloitusten maara on palautumassa kestavan
kysynnan suuntaan. Rakennusalan suhdanneryhma arvioi, etta vuonna 2019 aletaan rakentaa 37 000—38 000
asuntoa. Vuonna 2020 uusia asuntojen rakentamisaloituksia on tuhansia vahemman.

My®ds tuotannollisten tilojen rakentamisen arvioidaan vdahenevan tand vuonna. Tuotannollisten tilojen
rakennusluvat ovat vahentyneet vajaat kymmenen prosenttia tammi-heindkuussa. Poikkeuksen tekee
teollisuus, joka investoi aktiivisesti kuluvana vuonna. Myds terveydenhuollon rakennusten ja niin sanottujen
kokoontumisrakennusten rakentaminen on vilkasta. Kokoontumisrakennuksia ovat esimerkiksi urheilurakennukset.

Korjausrakentamisen trendinomainen kasvu on viime vuosina hidastunut selvésti. Rakennusalan suhdanneryhma
ennustaa korjausrakentamisen kasvavan noin 1,5 prosentin vauhtia ldhivuosina. My6s maa- ja vesirakentamisen
arvioidaan lisadntyvan seka kuluvana etta ensi vuonna julkisten hankkeiden lisdéntyessa.

Rakentamisen hintakehityksen arvioidaan tasaantuvan, kun kaynnistyvien rakennushankkeiden maara vahenee.
My6s infrarakentamisen kustannusten nousu on hidastunut erityisesti 6ljyn hinnan laskun seurauksena.

Rakennusalan suhdanneryhma arvioi rakennusalan ty6llisyyden kaantyvan laskuun ensi vuoden aikana
rakentamisen tuotannon véahenemisen myota.
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Det goda konjunkturldaget inom byggandet haller pa att ebba ut - produktionen minskar i ar och nasta ar

Byggproduktionen ligger i &r ndra den nuvarande nivan eller minskar med hdgst tva procent jamfort med aret
innan, bedomer konjunkturgruppen for byggbranschen i sin rapport som ges ut den 14 oktober. Nasta ar minskar
byggproduktionen med 1,5 -3,5 procent.

Under forsta halften av 2019 inleddes manga nya byggprojekt. Det livliga byggandet fortsatter ocksa i slutet av
aret. Antalet nya byggnadsprojekt har dock gradvis sjunkit, eftersom antalet beviljade bygglov har minskat. Den
fortsatta ekonomiska tillvéxten och de laga rantorna stoder efterfragan pa byggande. Det finns inte plotsliga
sankningar i byggnadsprojekt inom synhall.

Byggandet av nya flervaningshus vantas minska snabbt, eftersom byggnadstillstanden for flervaningshus har
minskat med ndstan 20 procent under januari-juli. Antalet pabdrjade byggen haller pa att dterga i riktning mot
en hallbar efterfragan. Konjunkturgruppen for byggbranschen bedémer att man bérjar bygga 37 000-38 000 nya
bostader 2019. Ar 2020 kommer det att finnas tusentals farre paborjade bostader.

Ocksa byggandet av produktionslokaler berdknas minska i ar. Byggloven for produktionslokaler har minskat med
knappt tio procent under januari—juli. Ett undantag utgors av industrin, som aktivt investerat under innevarande
ar. Ocksa byggandet av social- och halsovardens byggnader och sé kallade samlingsbyggnader ar livligt.
Samlingsbyggnader ar t.ex. idrottsbyggnader.

Den trendmadssiga 6kningen av renoveringsbyggandet har avmattats klart under de senaste aren.
Konjunkturgruppen fér byggbranschen forutspar att renoveringsbyggandet kommer att 6ka med ca 1,5 procent
under de ndarmaste aren. Ocksa mark- och vattenbyggandet berdknas 6ka bade i ar och nésta ar i och med att de
offentliga projekten 6kar.

Prisutvecklingen inom byggandet beriknas bli jimnare nar antalet byggprojekt som inleds minskar. Aven
kostnadsokningen for infrastrukturbyggandet har avstannat, i synnerhet till foljd av att oljepriset sjunkit.

Konjunkturgruppen fér byggbranschen bedémer att sysselsdttningen inom byggbranschen kommer att minska
under nésta ar i och med att byggproduktionen minskar.
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Good economic cycle of construction is coming to an end - production will fall this and next year

Construction production will remain this year close to its current level or decrease by at most two per cent from
one year back, assesses the business cycles in the construction sector (RAKSU) group in its report published on
14 October. Next year, construction production will fall by 1.5-3.5 per cent.

A large number of new construction projects were started in the first half of 2019. Construction will continue
brisk in the latter half of the year. However, the number of new construction projects has gradually fallen,
because the number of building permits granted has decreased. Continued economic growth and low interest
rates sustain the demand for construction. There is no sudden reduction in the number of construction
projects in view.

The construction of new blocks of flats is expected to decline fast, because building permits granted for blocks
of flats have decreased during January to July by almost 20 per cent. The number of building starts is returning
to sustainable demand. The RAKSU group assesses that construction will start on 37,000-38,000 dwellings in
2019.1n 2020, there will be thousands fewer new dwelling construction starts.

The construction of production facilities is also expected to decline this year. Building permits for production
facilities have fallen by just under ten per cent in January to July. An exception to this is manufacturing, which
invests actively in the current year. The construction of buildings for institutional care and assembly buildings is
also busy. Assembly buildings include e.g. sports buildings.

The general trend of increasing renovation building has slowed down clearly in the last few years. The RAKSU
group predicts that renovation will grow by around 1.5 per cent in the next few years. Civil engineering is also
estimated to grow both this year and next year as public sector projects increase.

The price development of construction is expected to level off as the number of construction projects to be
started falls. The rise in the costs of infrastructure construction has also slowed down, particularly due to the fall
in the price of oil.

The RAKSU group assesses that employment in the construction sector will fall during next year as construction
production decreases.
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RAKENTAMINEN 2019-2020

Suhdannetilanne ja lyhyen aikavalin
nakymat

Kansainvalinen talouskehitys on siirtynyt yha vahvemmin epdvarmuuden aikaan. Talous-
luvut ovat heikentyneet samaan aikaan kuin poliittiset riskit ovat edelleen kasvaneet.
USA:n lisdantyneet protektionistiset toimet ovat saaneet yha voimakkaamman vastareak-
tion Kiinasta. Myds Euroopan talouskasvundakymat ovat heikentyneet ja sopimuksettoman
Brexitin todennakdisyys on kasvanut. Rahapolitiikkaa on jo kevennetty sekad USA:ssa etta
Euroopassa. Myos kehittyvien talouksien vaikeudet ovat lisddntyneet. Ndiden edelld mai-
nittujen seikkojen takia Suomen talouskasvun arvioidaan hidastuvan lahivuosina ja jaavan
nk. potentiaaliselle 1-1%2 prosentin tasolle.

Rakentaminen jatkuu edelleen vilkkaana. Aloituksia on ollut ensimmaisen vuosipuoliskon
aikana vield runsaasti. Uusien talonrakennushankkeiden aloitusmaarat ovat kuitenkin va-
hitellen lahteneet seuramaan voimakkaasti alenevaa lupakehitysta. Myonnetyt rakennus-
lupakuutiot ovat supistuneet tammi-heinakuussa noin 10 prosenttia vuodentakaisesta.
Talouskasvun jatkuminen ja matalalla sailyvat korot tukevat kuitenkin rakentamisen ky-
syntaa, eika rakentamisen romahtamista ole nakopiirissa. Rakennusalan suhdanneryhma
(Raksu) arvioi rakentamisen tuotannon vahenevan 0-2 prosenttia vuonna 2019 ja vahene-
van edelleen 1%2-3"%: prosenttia vuonna 2020.

Kerrostalojen aloitusmaarien arvioidaan vahenevan nopeasti, silld niiden luvat ovat las-
keneet tammi-heindkuun aikana lahes 20 prosenttia. Aloitusten maara on palautumassa
kestavan kysynndn suuntaan. Kahtena viime vuonna Suomessa on aloitettu rakentaa yh-
teensd noin 90 000 asuntoa. Valmistuvien asuntojen maara pysyy hyvin korkealla pitkalle
ensi vuoteen. Rakennusyritykset ovat kyenneet myymadn runsaasti uusia asuntoja sijoitta-
jille, joten valmiita uusia myymattémia asuntoja on vahan. Asuntojen kysynta voi kuiten-
kin laskea nopeasti, jos ammattisijoittajien ostohalukkuus vdahenee.

Raksun ennuste vuoden 2019 asuntoaloituksille on 37 000 - 38 000 asuntoa ja vuonna
2020 aloituksia arvioidaan olevan edelleen useampia tuhansia vahemman. Vuoden 2020
talousarvioesityksessa varaudutaan 8 900 ARA-vuokra-asuntoon ja 2 000 takauslainoitet-
tuun asuntoon.
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Myds muun talonrakentamisen aloitukset vdhenevat tana vuonna. Luvat ovat olleet noin 8
prosentin laskussa tammi-heindkuussa ja aloitukset vastaavasti noin 6 prosenttia laskussa
viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Poikkeuksen tdhan tekee teollisuus, joka
investoi aktiivisesti kuluvana vuonna. Myds terveydenhuollon rakennusten ja kokoontu-
misrakennusten rakentaminen on vilkasta. Uusien suunnitteilla olevien metsateollisuuden
suurhankkeiden aloitukset ovat todennakdisesti siirtymassa ainakin jonkin verran eteen-
pain ja vaikuttavat luultavasti enemman vasta ennustehorisontin jalkeiseen aikaan.

Korjausrakentamisen trendinomainen kasvu on viime vuosina hidastunut selvasti aiem-
masta. Raksu ennustaa korjausrakentamisen kasvavan noin 1% prosentin vauhtia lahivuo-
sina, silla 1970- ja 1980 luvun rakennuskannassa riittaa edelleen huomattavasti korjatta-
vaa. Purkaminen seka lisa- ja tdydennysrakentaminen yleistyvat. Myos kayttotarkoituksen
muutoksia toimistoista asunnoiksi tai hotelleiksi toteutetaan. Asuinrakennuksissa korjaa-
misen kasvu on voimakkaampaa kuin muissa rakennuksissa.

Raksu ennustaa maa- ja vesirakentamisen lisddantyvan 1-2 % seka kuluvana etta ensi
vuonna julkisten panosten kasvaessa. Suuria infrahankkeita ovat mm. Lansimetron kak-
kosvaihe ja Raide-Jokerin rakentaminen paakaupunkiseudulla.

Inflaatio-odotukset ovat vaimentuneet edelleen, koska mm. 6ljyn hinta on kdantynyt
laskuun. Rakennusinvestointien hinnat nousivat nopeasti viime vuonna ja nousu oli yli
kaksinkertainen yleiseen inflaatioon verrattuna. Kaynnistyvien hankkeiden méaaran vahe-
neminen lisdnnee mielenkiintoa tarjousten tekemiseen ja nakynee myos tarjoushintojen
nousun hidastumisena tai pysahtymisenda. Myds infrarakentamisen kustannusten nousu
on hidastunut.

Rakennusalan ty6llisten maara oli vuoden 2019 toisella neljanneksella 201 000 henkea.
Alan tyottdmyysaste on matala. Avointen tyopaikkojen maara on vahitellen alkanut laskea,
silti paikkoja on tayttamatta lahes 5 000. Ammattitaitoisen tyévoiman puute on alan mu-
kaan viela suurin kasvun este. Raksu arvioi rakennusalan ty6llisyyden kaantyvan laskuun
ensi vuoden aikana tuotannon vahentyessa.
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Suositukset

1. Paaministeri Rinteen hallitusohjelman mukaan ARA-tuotantoa on tarkoitus lisata.
Taman takia on entista tarkeampaa tehda pitkaaikaisia ja kestavia sijoituspaatok-
sia ARA-asuntotuotannossa. ARA-asuntojen uudistuotanto tulee padosin kohden-
taa edelleen niille alueille, joilla asunnoille arvioidaan olevan pitkaaikaista kysyn-
taa. Kasvukeskusalueilla huomiota tulee kiinnittaa kuntien kaavoitukseen, jotta se
mahdollistaa riittavan ja monipuolisen asuntotuotannon ja -tarjonnan.

2. Muutaman viime vuoden aikana asuntojen kysynta on ollut vahvaa. Tama on tu-
kenut seka asuinrakennusinvestointeja etta asuntojen hintojen kehitysta. Tarjon-
nan samanaikainen lisddntyminen on kuitenkin hillinnyt hintojen nousua merkit-
tavasti. Suomen Pankin tutkimuksen (Euro ja talous 11.6.2019; lyhennelma taman
raportin liitteessa 3) mukaan tama on johtanut keskimaaraista hitaampaan asun-
tojen hintojen nousuun, mutta voimakkaasti kasvaviin asuinrakennusinvestoin-
teihin. My0s jatkossa tarvitaan riittavaa kaavoitusta, joka mahdollistaa runsaan
tarjonnan kasvualueilla, jotta hintakehitys sailyy vakaana.

3. Paaministeri Rinteen hallitusohjelman mukaisesti perusvaylanpidon rahoitusta
korotetaan koko hallituskautta koskien siten, etta taso on keskimaarin 1,3 mrd.
euroa vuodessa. Liikenneverkon korjausvelan vahentamiseen osoitettu korotus
on tasta runsas 300 milj. euroa. Korjausvelan alentamiseen osoitetun rahoituk-
sen vaikutuksia koskevaa arviointia ja vaikuttavuuden jalkikateisarviointia tulisi
kehittaa. Etukateisarvioissa olisi tuotava esiin nykyista tarkemmin se, miten suuri
on lisdrahoituksen korjausvelkaa vahentdva vaikutus ja mika osa rahoituksesta
sidotaan toimenpiteisiin, joilla ei ole valitonta vaikutusta korjausvelan maaraan.
Vuoden 2016-2019 korjausvelkaohjelmien yhteydessa omaksuttu véliraportointi
muodostaa hyvan pohjan arvioinnin kehitystydlle.
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4. Liikenteen kehittamishankkeiden rahoitukseen on varattu vuosittain yhteensa
keskimaarin 538 milj. euroa (ml. elinkaarirahoitushankkeet). Taso on 14 % kor-
keampi edellisen hallituskauden keskiarvoon verrattuna. Lisdksi ns. nopeiden ra-
tayhteyksien edistamista on tarkoitus jatkaa. Talouspoliittinen ministerivaliokunta
paatti 10.9.2019 esittda kevaallda 2019 perustetulle Pohjolan Rautatiet Oy:lle lisa-
padomitusta Tampereen ja Turun suunnan nopeiden junayhteyksien suunnitte-
luun. Valtio on valmis osoittamaan suunnitteluun 51 % suunnittelun kokonaiskus-
tannuksista, mika edellyttda myos merkittavaa rahoituspanosta alueiden kunnilta.

5. Suomi on pérjannyt hyvin EU-maiden digitalisaatiota mittaavissa vertailuissa (Ti-
lastokeskus, The Digital Economy and Society Index — DESI ja Digibarometri 2019).
Suomi on kuitenkin jadmassa jalkeen siind, miten digitalisaatio vaikuttaa talous-
kasvuumme. Sitran neljassa Euroopan maassa toteuttaman datatalouden yritys-
kyselyn mukaan suomalaiset yritykset eivat nde samoja mahdollisuuksia kuin eu-
rooppalaiset vastineensa. Suomi pitda peraa datan jakamisen hyodyntamisessa,
mutta myos arvioidessaan datan jakamista kilpailuetuna tulevaisuudessa. Sitran
mukaan “Reilun datatalouden” malli vaatii nykyisen datan vapaata lilkkkumista
edistdvan EU-sadntelyn tehokasta taytantdonpanoa, julkisen sektorin antamaa
esimerkkia datankaytosta, kaupallisten ekosysteemien luomista ja infrastruktuu-
rin kehittdmista. N&ita kaikkia asioita on Sipildn hallituksen rakentamisen digita-
lisaation karkihankkeella, Kira-digilld, edistetty, mutta jatkotyota tarvitaan, jotta
kansantalouteen tulisi lisaa tuottavuushyotyja — tehtaisiin asioita tehokkaammin
moderneja teknologioita hyddyntaen.
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Talonrakentaminen

Rakentamisen arvonlisdys kasvoi 2,4 prosenttia vuonna 2018, hieman ennusteita véahem-
man. Asuntojen uudisrakentaminen oli kuitenkin hyvin vilkasta. Loppuvuotta kohden tuo-
tannon kasvu hidastui. Myonnettyjen rakennuslupien kuutiomaara kaantyi vuoden 2018
puolessa valissa alaspain ja lasku on jatkunut voimakkaana edelleen kuluvana vuonna.
Talonrakentamisen suhdannetilanne on talla hetkelld vield vahva, mutta merkit osoittavat
heikkenemisen suuntaan mm. uudisrakentamisen volyymi-indeksi laski heindkuussa 1,2 %.

Uusimpien rakennuslupatietojen mukaan nadyttaa siltd, etta rakentaminen tulee vahene-
maan vuonna 2019, sillda mydnnetyt rakennuslupakuutiot yhteensa ovat laskeneet tammi-
heindkuussa noin 11 prosenttia edellisvuodesta. Kaikkein suurimmat muutokset nayttai-
sivat edelleenkin olevan liike- ja toimistorakennusten lupakuutioissa. Ne ovat laskeneet
noin 27 % tammi-heindkuun aikana edellisvuoteen verrattuna. Kasvussa ovat lahinna vain
julkisen rakentamisen hankkeet kuten terveydenhuollon rakennusten ja erilaisten kokoon-
tumisrakennusten rakentaminen. Myds maataloudessa on aloitettu uusia rakennushank-
keita vilkkaasti.

Rakentamisen suhdannetilannetta kuvaavat indikaattorit (EK:n Luottamusindikaattorit
27.9.2019 ja EK:n Suhdannebarometri 31.7.2019) osoittavat edelleen keskimaaraista vah-
vempaa suhdannetta, mutta rakennusyritykset arvioivat suhdannendakymien heikentyvan
suhdannebarometrin mukaan selvasti seuraavan puolenvuoden aikana. Rakentamisen
luottamusindikaattori heilahti parempaan suuntaan syyskuussa, kun erityisesti tyollisyys-
odotus nousi. Joitain yksittaisia yt-neuvotteluja on aloitettu rakennusalalla loppukesan
aikana.

Rakennusalan yritysten liikevaihto on kasvanut alkuvuosipuoliskolla kuuden prosentin
vuosivauhtia. Myyntihinnat ovat nousseet edelleen suhteellisen nopeasti, kun myynnin
maaran arvioidaan kasvaneen vain parin prosentin vuosivauhtia. Korkealla pysyva hinto-
jen kasvu kielii suhteellisen hyvana sdilyneesta suhdannetilanteesta. Viimeisin tieto touko-
heindkuun myynnista talonrakentamisen alalla indikoi vdhenevaa tuotantoa.

Koko taloudessa konkurssien maara laski hieman tammi-elokuun aikana, samoin konkurs-
siin menneiden yritysten henkildkunnan maara edellisvuodesta. Sen sijaan rakentamisen
toimialalla konkurssien maara oli nousussa, samoin kuin konkurssiin menneiden yritysten
henkilokunnan maara.

Erityisesti metsateollisuuden piirissa on suunniteltu monia uusia teollisuuslaitoksia eri
puolille Suomea. Osassa hankkeissa on lupapuolella edistytty, mutta varsinaiset investoin-
tipdatokset odottavat edelleen. Kaiken kaikkiaan alun perin vuosina 2019 — 21 aloitetta-
vaksi suunniteltuja suurhankkeita on noin 7 mrd. euron edesta.
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Raksu-ryhma arvioi uudistalonrakentamisen laskevan 2-5 prosenttia vuonna 2019. Uu-
disrakentamisen volyymi-indeksi kdantyi negatiiviseksi uusimpien tietojen mukaan jo
huhtikuussa 2019. Raksu-ryhman arvion mukaan myds rakentamisen kokonaistuotanto
vahenee tand vuonna. Ennustehaarukan mukaan rakentamisen tuotanto sdilyy joko ny-
kyiselldan tai vahenee enintaan kaksi prosenttia vuonna 2019. Raksu arvioi rakentamisen
supistuvan myds vuonna 2020. Ennustehaarukka osoittaa silloin 1% -3 prosentin tuotan-
non vahenemista.

Rakentamisen ennusteessa riskit ovat epdsymmetriset ja alasuuntaisten riskien arvioidaan
olevan suurempia kuin ylasuuntaisten. Tama johtuu monista kansainvalisista uhkateki-
joista, joiden vuoksi myds kansainvaliset ennustelaitokset, esimerkiksi IMF, ovat arvioineet
kasvuennusteiden riskien olevan suurempia juuri alaspain. Erityisesti sijoitusvirtojen kehit-
tyminen asuntosijoitusrahastoihin seka kotitalouksien asunnon ja vuokra-asuntojen hank-
kimishalukkuus voivat muuttua ja siten vaikuttaa asuininvestointikysyntaan.

Asuntorakentaminen

Asuntojen lisddntynyt kysynta on saanut tarjonnan kokonaismaaran kestamattoman kor-
kealle tasolle. Kerrostaloasuntojen maara on ylittanyt kysynnan monilla paikkakunnilla ja
RT:n asuntotuotantokyselyn (kesdkuu 2019) mukaan kysynnan riittdmattomyys “haittaa
paljon”asuntojen aloitusten kdynnistymista (vastaajista 44 prosenttia). Ammattisijoittajien
aktiivisuus asuntosijoituksiin on yllapitanyt kerrostalojen rakentamista kuluvan vuoden
aikana lahinna paakaupunkiseudulla. Pddkaupunkiseudun suuri osuus huomioiden aloi-
tusluvut ovat korkeita edelleen koko maankin tasolla. Valmistuvien asuntojen maara pysyy
hyvin korkealla pitkalle ensi vuoteen. Kestamattoman korkealle noussut tarjonta saat-

taa nakya kerrostalorakentamisen voimakkaana vahentymisena talouden heikentyessa.
Rakennusyritykset ovat kyenneet myymaan valtavasti uusia asuntoja sijoittajille, joten
valmiita uusia myymattomia asuntoja on vahan. Ammattisijoittajien ostohalukkuus voi
kuitenkin vdhentya nopeasti.

Asuntokysynnan keskeisista tekijoistd matalana pysytteleva korkotaso tukee edelleen
tuotantoa. Tydllisyys on noussut ja tydttémyys on madaltunut, mutta niiden myonteiset
muutokset ovat vahenemadssa ja huonojakin uutisia on tullut alkusyksyn 2019 aikana. Ra-
kennusliikkeiden kannalta myodnteista on yhtaalta se, ettd rakentamisen hintojen nousu-
paineen arvioidaan vahentyneen ja toisaalta uusien asuntojen myyntihinnat ovat edelleen
nousseet.

Kotitalouksien luottamus omaan talouteen sekd Suomen talouteen on heikentynyt edel-
leen kevaan ja kesan aikana. Uusia asuntoja kysytaan kuitenkin edelleen vilkkaasti paakau-
punkiseudulla ja suurimmissa kasvukeskuksissa. Vuokramarkkinoille valmistuu edelleen
runsaasti asuntoja, mika merkitsee vuokrien nousupaineiden vahenemista. Kansainvalisia
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sijoittajia on tullut markkinoille lisda, koska Suomen vuokra- ja arvonnousutuotot ovat
kansainvalisesti edelleen houkuttelevia.

Vuonna 2018 aloitettiin rakentaa jopa enemman asuntoja kuin vuonna 2017. Aloituksia
oli yhteensa noin 45 000 kappaletta. Asuntotyypeista kasvua oli kuitenkin vain kerrostalo-
asunnoissa. Asuntotuotannon korkea taso nakyy myos uusien asuntojen valmistumisena.
Valmistuneiden asuntojen maara oli vuonna 2018 noin 42 000 kappaletta. Kerrostalo-
asuntoja valmistui reilut 31 000 ja erillistaloja noin 7 500 kappaletta. Tama valmistuneiden
asuntojen rakenne jatkaa 2010 -luvulla alkanutta kehitysta, jossa suurin osa uusista asun-
noista syntyy kerrostaloihin. Kun verrataan vuosien 1980-2009 aikana rakennettuja asun-
toja, niista suurin osa oli erillistaloissa.

Asuntorakentaminen ja siina erityisesti kerrostalorakentaminen hidastuvat, koska myon-
nettyjen rakennuslupien maara on laskenut selvasti viime vuoteen verrattuna. Koko asun-
torakentamisen luvat olivat tammi-heindkuussa 18 prosentin laskussa ja kerrostaloille
vield hieman enemman eli 19 prosentin viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Valtion tukemassa ARA-tuotannossa aloituksia oli elokuu 2019 mukaan lukien noin 1 000
vahemman kuin vuotta aiemmin vastaavana aikana. Erityisryhmien asuntotuotanto on
vahentynyt huomattavasti edellisestd vuodesta. Tama saattaa johtua joko kysynnan védhe-
nemisesta tai tukijarjestelmdn muutosodotuksista. Vuoden 2020 talousarvioesityksessa va-
raudutaan noin 8 900 ARA-asunnon aloitukseen. Tahan lukuun sisaltyvat myos tavallisten
vuokra-asuntojen lisdksi erityisryhmien asunnot sekd asumisoikeusasunnot. Takauslainoi-
tuksella on varauduttu noin kahden tuhannen asunnon tukemiseen.

Raksu-ryhmén arvion mukaan kuluvana vuonna aloitetaan kaiken kaikkiaan noin 37 000-
38 000 asunnon rakentaminen. Suuri osa asunnoista rakennetaan paakaupunkiseudulle.

Asuntoaloitukset vahenevat selvasti suuremmissa kaupungeissa paakaupunkiseudun ul-
kopuolella.

Korjausrakentamisen maaran arvioidaan kasvavan 1%z prosenttia, koska korjaustarpeet
kasvavat edelleen asuntokannan ikdrakenteesta johtuen, kun korjausikdan tulee kasvava
maadra asuinrakennuskantaa. Myds taydennys- ja lisdrakentamisen roolin arvioidaan asun-
totuotannossa kasvavan. Taloihin tehdaan lisdkerroksia tai kokonaan uusi kerrostalo nykyi-
selle tontille. Tata edesauttaa padtoksenteon helpottaminen asuntoyhtidissa. Myos matala
korko ja lainojen hyva saatavuus edistavat korjaamista. Toisaalta asuntojen heikko kysynta
varsinkin syrjaseuduilla estda kannattavien korjausten teettdmisen.

Kotitalouksien asuntolainojen nostot ovat kiihtyneet kuluvana vuonna viime vuoteen ver-

rattuna. Viimeksi asuntolainoja on nostettu heindkuussa enemman vuosina 2007-2008,
jolloin asuntolainanostot olivat suurimmillaan. Uusien asuntolainojen keskikorko on
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alentunut edelleen. Asuntolainakanta on Idhes 100 mrd. euroa. Taman lisdksi kotitalouk-
silla on yhtitlainaa 16,2 mrd. euroa. Asuntolainojen takaisinmaksuajat ovat viime vuosina
pidentyneet. Heindkuussa 2019 nostettujen uusien asuntolainojen keskimaardinen ta-
kaisinmaksuaika, 20 vuotta 7 kuukautta, oli puoli vuotta pidempi kuin vuosi sitten heina-
kuussa ja vuoden pidempi kuin heindkuussa vuonna 2017.

Toimitilojen rakentaminen

Elinkeinoelaman suhdanneodotukset ovat heikkoja teollisuudessa ja palveluissa. Rakenta-
misen luottamus on sen sijaan vield pienelld plussalla. Aloitukset muissa kuin asuinraken-

nuksissa vahenivat noin 6 prosenttia (tammi-heindakuussa). Eri rakennustyypeissa tammi-
heindakuun 2019 aloitusmaarat ovat vaihdelleet huomattavasti.

Kesakuussa 2019 julkaistun EK:n investointitiedustelun mukaan teollisuuden kiintedt in-
vestoinnit kasvaisivat tdnd vuonna yli yhdeksan prosenttia viime vuoden reilun supistu-
misen jalkeen. Tarkkaa tietoa siitd, paljonko tasta olisi rakennusinvestointeja ei ole talla
kertaa kyselty, mutta viime vuosina rakennushankkeiden osuus on ollut 20 prosentin tun-
tumassa.

Toimitiloja on edelleen paljon vapaana markkinoilla, vaikkakin uusimpien tietojen mukaan
vajaakdyttoasteet ovat laskeneet aiemmista huippuluvuistaan. My6s toimitilarakentami-
nen painottuu kasvukeskuksiin.

Raksun arvion mukaan muun talonrakentamisen kuin asuinrakentamisen aloitusmaara
kaantyy laskuun tana vuonna kysynnan vahentyessa. Toimitilarakentamisen uudistuotan-
non volyymin arvioidaan jaavan lahelle viime vuoden tasoa, koska osa viime vuodelle aio-
tuista aloituksista siirtyi eteenpain talle vuodelle. Korjausrakentamisen arvioidaan jatku-
van, joskin viime vuotta hitaampana.

Muiden kuin asuinrakennusten lupakehitys oli 8 prosenttia miinuksella tammi-heina-
kuussa 2019 vuodentakaiseen verrattuna. Poikkeuksen muihin rakennustyyppeihin teke-
vat julkiset palvelurakennukset seka teollisuusrakennukset, joille on mydnnetty vuodenta-
kaista enemman lupia.

Teollisuusrakennuksissa (+17 %) ja varastoissa (-37 %) lupamaarat menevat eri suuntiin.
Yleensa teollisuuden lupien nousua seuraa varastorakennusten nousu, mutta viiveella.

Voi olla, ettei vield vuonna 2019 ala yhtaan uutta metsateollisuuden suurhanketta. Ensi
vuonna kdynnistyminen on todenndkdisempaa.

Julkinen palvelurakentaminen, johon kuuluvat mm. sairaalat, erilaiset kokoontumisra-
kennukset ja koulut, on voimakkaassa kasvussa. Lupakehitys osoittaa reilua 20 prosentin

18



RAKENTAMINEN 2019-2020

kasvua tammi-heindkuussa vuodentakaiseen verrattuna. Koulut ja sairaalat ovat yksikko-
hinnaltaan kalliita ja niilld on suuri vaikutus rakentamisen volyymiin.

Erityisesti liikerakennusten lupakuutiot ovat jatkaneet voimakasta laskuaan kuluvana
vuonna (-45 %). Niiden pitkdnaikavalin trendi on vahvasti alaspain ja voisi jopa puhua ra-
kenteellisesta muutoksesta, jossa uusia liikerakennuksia tehddaan huomattavasti aiempia
vuosia vdhemman. Kdynnissa on toki aiemmin aloitettuja suuria hankkeita (esim. Pasilan
Tripla), joiden rakentaminen jatkuu edelleen vuonna 2019.

Toimistojen rakentamisen luvat ovat olleet tammi-heinakuussa lahes 20 prosentin kas-
vussa viime vuoteen verrattuna. Sen sijaan aloituksissa kehitys ei ole nakynyt, silla ne ovat
lahes 60 prosentin laskussa. Vuoden 2018 tammi- ja helmikuussa aloitetiin erittdin paljon
toimistohankkeita, jolloin vertailupohja on korkea.

Maatalousrakennuksia on aloitettu tilastojen mukaan paljon alkuvuoden aikana. Erityisesti
yhden kuukauden aloitukset ovat olleet poikkeuksellisen korkealla.

Alueellinen kehitys

Alueellista kehitysta on tarkasteltu viidesta nakokulmasta: vaestdmuutoksista, yleisista alu-
eellisista suhdannendkymistd, uudistalonrakentamisen lupa- ja aloituskehityksestd, alueel-
lisesta kuluttajabarometrista ja RT:n jasenrakennusliikkeiden asuntotuotantoaikomuksista.
Tarkastelu painottuu keskeisiin seutukuntiin ja kaupunkeihin. Lahteina ovat Forecon Oy:n
alueelliset analyysit, Tilastokeskuksen tilastot sekd EK:n ja RT:n kyselyt.

Tilastokeskuksen mukaan vakiluku kasvoi vuoden 2019 tammi-heindakuussa koko maassa
vajaalla 5000 hengelld. Maara oli n. 700 henkilda (4 %) suurempi kuin vastaavana aikana
edellisvuonna. Kymmenen suurimman kaupungin kasvu oli tammi-heindkuussa 10 300
henkila, missa oli prosentin kasvu edellisvuodesta. Padkaupunkiseudun kasvu oli tammi-
heindkuussa 10 500 henkil6d (+7%). Kasvun takana oli erityisesti Espoo (+45 %) ja myds
Vantaa (+19 %). Helsingin vakiluvun kasvu oli Idhes neljanneksen pienempi kuin 2018

(-24 %).

Vdeston kasvu 10 suurimmassa kaupungissa tammi-heinakuussa 2019 oli kiihtynyt pro-
senteissa eniten edellisvuodesta Espoossa, Oulussa, Turussa ja Kuopiossa. Eniten viahen-
nysta oli prosenteissa mitattuna Porissa, Jyvaskyldssd, Lahdessa, Tampereella ja Helsin-
gissa. Helsingin vaesto kasvoi kuluvan vuoden tammi-heindkuussa vajaalla 3500 henki-
16114, kun kasvu vuotta aiemmin oli noin 4500 henkil6a.
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Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen vdeston maara vaheni tammi-heina-
kuussa 6400 henkilolld, mika oli hieman pienempi kuin vuotta aiemmin eli vaestokato ei
ollut kiihtynyt. Vaestokadon kiihtyminen pysahtyi jo viime vuonna. Taustalla lienee tyolli-
syystilanteen paraneminen eri alueilla. Tydvoimapulaa esiintyy myos kasvukeskusten ulko-
puolella.

Elinkeinoeldaman alueellisia suhdannendkymia kuvataan EK:n Suhdannebarometrissa. Tuo-
rein on heindkuulta 2019. Sen mukaan suhdannetilanne on edelleen pitkan ajan keskiar-
von yldpuolella kaikissa maakunnissa Keski-Suomea lukuun ottamatta. Suhdannetilanne oli
hieman parantunut aiemmasta Ita- ja Kaakkois-Suomessa. Suhdannenakymat ovat lievasti
alaspdin ja hieman pitkan aikavalin keskiarvon alapuolella. Poikkeuksena on Pohjois-Suomi,
jossa nakymat olivat hieman nousseet eikd suhdanteiden odoteta heikkenevan.

Kuluttajien luottamus on kaantynyt melko yhtendisesti laskusuuntaiseksi kaikilla Tilasto-
keskuksen tarkastelualueilla vuoden 2018 syksyn jalkeen. Tilastokeskus on uusinut kulut-
tajabarometrin EU-komission ohjeiden mukaiseksi eivatka uudet, toukokuusta 2019 olevat
kuukausilukemat ole vertailukelpoisia aiempien kanssa. Vuoden 2019 alussa kuluttajien
asunnon ostoaikomukset olivat kasvussa vain padkaupunkiseudulla, edellisvuoden ta-
solla muussa Etela Suomessa (pl. PKS) seka Lansi- ja Pohjois-Suomessa ja selvdssa laskussa
[ta-Suomessa. Asunnon peruskorjausaikomukset olivat kasvussa vuoden 2019 alussa
muualla paitsi Itd-Suomessa. Uuden indeksin mukaan kuluttajien luottamus on ollut las-
kussa touko-elokuussa 2019. Myds luottamus omaan talouteen seuraavan 12 kk aikana on
kaantynyt laskuun. Asunnon ostoaikomukset “varmasti” ovat pysyneet jokseenkin ennal-
laan, mutta "varmasti tai todenndkdisesti” ovat kasvaneet. Aikomuksia alueellisesti ei ole
toistaiseksi saatavissa.

Rakennuslupien pohjalta tehtdvan tarkastelun mukaan uudistalonrakentamisen kokonais-
maara oli kesakuun lopulla huomattavan korkealla Oulun ja Rovaniemen seutukunnissa.
Melko korkealla madra oli Helsingin seutukunnassa. Normaaliksi mdaraa voi kuvata Tampe-
reen, Turun ja Kuopion seutukunnissa ja matalaksi Himeenlinnan ja Jyvaskylan seutukun-

nissa.

Pelkdstaan asuinrakennusten lupia tarkastellen maara oli huomattavan korkealla Helsingin
ja Oulun seutukunnassa. Melko korkea maara oli Tampereen, Turun, Kuopion ja Rovanie-
men seutukunnissa. Normaali taso oli Jyvdskylan ja matala taso Himeenlinnan seutukun-

nassa.

Muiden kuin asuinrakennusten joukossa huomattavan korkea taso rakennusluvissa oli
Oulun ja Rovaniemen seutukunnissa. Muissa tarkastelluissa maara oli normaali tai matala.
Muita kuin edelld mainittuja seutukuntia ei ole tarkasteltu. Niissa saattaa luonnollisesti
esiintya seka korkeita etta matalia lupamaaria.
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Paakaupunkiseudun uudistalonrakentamisen lupamaara oli kuluvan vuoden puolivalissa
melko korkealla tasolla. Maara oli huipussaan vuoden 2018 I-neljanneksella ja on laskenut
sen jalkeen noin 20 prosenttia. Aloitukset olivat huipussaan vuoden 2018 kolmannella nel-
jannekselld, noin 16 000 asunnon vuositasolla ja laskeneet vain hieman, 15 000 asunnon
tasolle vuoden 2019 puolivalissa. Toimitilarakennusten lupamaara on laskenut reippaasti
vuoden 2019 aikana ja taso on normaali.

Tampereen seutukunnan lupa- ja aloitusmaara on kuluvana vuonna palautunut normaa-
lilukemiin. Rakennuslupien maara on vahentynyt voimakkaasti kuluvana vuonna seka
asuin- etta toimitilarakentamisessa. Asuntojen aloitusmaara on edelleen melko korkealla,
4000 asunnon tasolla. Suuri, jo aiemmin luvan saanut Kansi ja Areenahanke on juuri kdyn-
nistynyt ja kdaynnissa on edelleen monia suuria rakennushankkeita.

Turun seutukunnassa uudisrakentamisen lupa- ja aloitusmaara on vahentynyt noin kol-
manneksen viime vuoden alun huipputasolta, mutta maara on edelleen melko korkea.
Asuntojen lupamaara on pienentynyt 2 500 asunnon tasolle oltuaan vuosi sitten tasolla 3
500 asuntoa. Toimitilapuolella liike- ja julkisten rakennusten maara on palannut normaali-
tasolle, mutta uusia aloituksia on tiedossa seka liike- ettd toimistorakennuksiin.

ARA-uudistuotanto painottui vuonna 2019 myds voimakkaasti Helsingin, Tampereen, Tu-
run ja Oulun alueille (MAL alueet). Niiden osuus ARA-tuotannosta oli tammi-elokuussa
2019 76 prosenttia. ARA-uudistuotanto vaheni em. ajanjaksolla 17 % koko maassa. Tuo-
tanto kasvoi Helsingin ja Oulun alueilla ja vaheni Tampereen ja Turun sekd muiden kasvu-
keskusten alueilla sekd muualla maassa (kasvukeskusten ulkopuolella).

RT:n asuntotuotantokyselyn (kesakuu 2019) mukaan suunniteltuja asuntoaloituksia vuo-
delle 2019 oli enemman kuin edellisessd, maaliskuun 2019 kyselyssa. Suurimpien seutu-
kuntien (Helsinki, Tampere, Turku, Oulu) osuus rakennusliikkeiden tuottamien vapaara-
hoitteisten asuntojen maarasta vuonna 2019 on noin 84 prosenttia (81 % v.2018) ja Helsin-
gin seudun osuus oli noussut 47 (44) prosenttiin. Em. 4 suuren seutukunnan roolin enna-
koidaan kasvavan reippaasti vuoden 2019 jalkipuoliskolla, jolloin 88 prosenttia aloituksista
ennakoidaan olevan ndissa seutukunnissa.

Kaikissa 4 suuressa seutukunnassa asuntoaloitusten ennakoidaan kasvavan reippaasti jal-
kivuosipuoliskolla alkuvuoden lukemista. Seuraavaksi suurimpien, Jyvdskylan ja Kuopion
seutukunnan osuuden ja aloitusmadran ennakoidaan vahenevan alkuvuosipuoliskolta
2019. Valmiiden myymattdmien asuntojen maara oli toukokuun kyselyn mukaan 1 124
kappaletta, missa oli kasvua edellisesta, tammikuun kyselysta 155 asuntoa (16 %). Kyselyn
mukaan kysynnan riittdmattdmyys "haittaa paljon” asuntojen kaynnistymista (vastaajista
44 prosenttia).
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Korjausrakentaminen

Korjausrakentamisen trendinomainen kasvu on viime vuosina hidastunut selvasti aiem-
masta. Kuluttajavetoinen korjausrakentaminen jopa supistui vuonna 2017. Ammattimai-
sella korjaamisella on mennyt kuluttajapuolta paremmin kerrostalo- ja toimitilakorjausten
lisadntymisen takia.

Nakymat vuosille 2019 ja 2020 ovat muuta rakentamista positiivisemmat. Korjausrakenta-
misen maara kasvoi Foreconin arvion mukaan vuonna 2018 noin puoli prosenttia. Kasvun
ennakoidaan kiihtyvan 1% prosentin tasolle seka vuonna 2019 etta vuonna 2020.

Talonrakennusten korjausrakentamisen arvo vuonna 2018 oli Foreconin tiedon mukaan
12,9 mrd. €. Uudistalonrakentamisen maara (15,2 mrd.€ 2018) on viime vuosien voimak-
kaan kasvun ansiosta noussut muutaman vuoden ajaksi korjausrakentamista suurem-
maksi. Talonrakentamiseen kdytetysta rahasta korjausrakentamisen osuus vuonna 2018
oli 47 prosenttia. Osuus ylittaa vuoteen 2021 mennessa 50 prosentin tason, kun korjaus-
rakentaminen kasvaa ja uudistalonrakentaminen vahenee. Muissa Pohjoismaissa ja Lan-
si-Euroopan maissa osuus on selvasti yli 50, osin jopa tasolla 70 %. Korjausrakentaminen,
erityisesti asuntojen korjausrakentaminen on Suomessa hyvin merkittava, kasvava raken-
tamisen sektori.

Tarked korjausrakentamiseen liittyva seikka on se, etta kaupungistumisen seurauksena
osa nykyisestd rakennuskannasta jaa tyhjilleen. Osa asuinrakennuksista poistuu asumis-
kaytostd ja mahdollisesti puretaan. Poistuma luonnollisesti pienentda korjaustarvetta, silla
poistuvat tai poistumisuhan alaiset rakennukset jatetaan osin tai kokonaan korjaamatta.

Toisaalta korjaaminen kasvaa lisaa lisa- ja tadydennysrakentamisen lisdantyessa. Korjaus-
hankkeiden yhteydessa tiivistetaan keskustaa, asuinaluetta tai korttelia ja rakennetaan
lisad asuntoja. Monien kaupunkien asuntotuotantotavoitteisiin kuuluu saada lisa- ja tay-
dennysrakentamisella merkittavastikin lisda asuntoja keskustoihin ja hyvien liikenneyhte-
yksien varrelle. Lisdrakentamisella rahoitetaan tyypillisesti olemassa olevan rakennuksen
korjausta, mutta olemassa olevan rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen on
yleistymdssa. Tata pyritadan edistamaan uudella ns. Purkava uusrakentaminen-menettelylla
ja lainsaadannolla.

Korjausrakentamisen tilastointi ja seuranta on uudisrakentamiseen verrattuna puutteel-
lista, mutta parantumassa. Tama onkin tarkead, kun korjausrakentamisen arvo on pian taas
suurempi kuin uudisrakentamisen. Nyt on saatavissa hyvaa tilastotietoa vuonna 2018 teh-
dyista korjauksista, mutta tuoreista suhdannekehityksesta kertovista tilastoista ja suhdan-
neindikaattoreista on pulaa. Kehitysta ennakoidaan mm. erilaisten aikomusten, korjaustar-
peiden ja korjausaktiivisten tuotteiden ja materiaalien menekkien perusteella.
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Korjausrakentamisen tarve on jatkuvassa kasvussa 1970- ja 1980 luvun vilkkaiden raken-
tamiskausien rakennuskannan tullessa rakenteellisia- ja jarjestelmakorjauksia vaativaan
ikdan. Asuinrakennuksissa korjaamisen kasvu on voimakkaampaa kuin ei-asuinrakennuk-
sissa. Tilastokeskuksen mukaan asunnon omistajat ja asunto-osakeyhtiot korjasivat asun-
tojaan ja asuinrakennuksiaan 6,3 miljardilla eurolla vuonna 2018. Yhteenlasketut korjaus-
kustannukset nousivat nimellishinnoin 1,5 prosenttia vuoden 2017 tasosta. Korjausraken-
tamisen kustannusindeksilld korjattuna korjausten maara kuitenkin vaheni hieman (reilun
prosentin). Omakoti- ja paritaloja korjattiin vuonna 2018 3,4 miljardilla eurolla. Kerrostalo-
jen korjaamiseen kului 2,2 miljardia euroa ja rivitalojen korjaamiseen 720 miljoonaa euroa.
Luvuissa on arvonlisavero mukana. Korjauskustannuksissa ei ole mukana omalle tyodlle ja
talkootydlle laskettua arvoa.

Suurin osa kerrostalojen korjauksista, 1,7 miljardia euroa, kului asunto-osakeyhtion teetta-
miin korjauksiin ja loput 510 miljoonaa euroa kerrostaloasuntojen omistajien itse tekemiin
tai teettamiin korjauksiin. Rivitaloyhtiot korjasivat 420 miljoonalla eurolla ja rivitaloasun-
tojen omistajat 300 miljoonalla eurolla. Taloyhtididen korjauksiin johtaneista syista on
ylivoimaisesti tarkein (n. 90 %) on normaali vanheneminen tai kuluminen eli rakenteet ja
jarjestelmat tulevat uusimisikaan. Sisdilman huono laatu on syyna vain muutamassa pro-
sentissa (alle 5%) ja ajan mittaan syntynyt home/kosteusvaurio n. 5 prosentissa korjauksia.
Energiatehokkuuden parantaminen on syyna reilussa 5 prosentissa, mutta normaalin van-
henemisen yhteydessa uusittavat rakenteet ja jarjestelmat parantavat samalla energiate-
hokkuutta.

Vuotta 2018 koskevan Tilastokeskuksen tilastoinnin yhteydessa tehdyssa kyselyssa taloyh-
tidt arvioivat suurten remonttien kohdistuvan aiempaan tapaan erityisesti putki-/linjasa-
neeraus-, julkisivu- (ml. parvekkeet ja ikkunat), katto- seka piharemontteihin. Kyselyn mu-
kaan suunnitelmissa olevien remonttien maara kasvaa 1,5-2 prosenttia vuodessa seuraa-
van 10 vuoden aikana. Maara vastaa VTT:n ja Foreconin korjausikdan tulevien rakennusten
maaran pohjalta tehtya kehitysennustetta.

Tilastokeskukselta on kuluvana loppuvuonna 2019 tulossa vield Korjausrakentaminen
2018 (17.10.) seka Korjausrakentaminen 2018, rakennusyritysten korjaukset (11.12.) -tilas-
tot.

Kerrostaloasuntokanta painottuu suuriin kaupunkeihin, mika nakyy korjausrakentami-
sen vastaavana painottumisena niihin. Maaran ohella tarkea tekija on suurten kaupun-
kien vdestonkasvu, mikd merkitsee asuntojen kysynnan ja hintojen nousua. Nailla alueilla
taloyhtioiden korjauksiin kannattaa ja on mahdollista panostaa enemman kuin hitaan tai
negatiivisen vaestokasvun alueilla. Myds korjaushankkeiden lainaehdot ovat paremmat
kasvualueilla pienempien riskien takia. Paikkakuntien jakautuminen kasvualueisiin ja ei
kasvaviin alueisiin vaikuttaa myds pankkien lainaehtoihin. Taloyhti6ille mydnnettavien
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peruskorjauslainojen ehdot ovat sidoksissa hintaan ja hintandkymiin. Lainan koon maarit-
tyessa asunnon hinnan perusteella voi vaestokatoalueilla olla ongelmallista saada riittavaa
lainaa tarvittaviin korjaustoimenpiteisiin ja jo korjauksia suunniteltaessa on hyva olla yh-
teydessa lainanantajiin.

Foreconin laskelmien mukaan asuntokorjausten kokonaisarvo oli 7,7 mrd. € vuonna 2018,
kasvua oli 0,5 %. Asuinrakennusten korjausrakentamisen volyymin ennakoidaan kasvavan
reilut 1% prosenttia vuonna 2019 ja 1%2 % vuonna 2020. Kerrostalokorjaukset ovat suurin
ryhma, kun mukaan otetaan seka taloyhtididen ettd asukkaiden itse tekemat tai teettamat
korjaukset. Vuonna 2020 kotitalousvdahennys pienenee budjettiehdotuksen mukaan 2 400
eurosta 2 250 euroon per henkild.

Muiden kuin asuinrakennusten korjausten arvo vuonna 2018 oli 5,3 mrd.€ (+0,5 %). Toi-
mitilojen kysynnan kasvu seka vilkas kiinteistokauppa toimivat toimitilakorjausten moot-
toreina. Lisdksi kdynnissa oli joitakin todella suuria korjaushankkeita, mm. Eduskuntatalo
ja Olympiastadion. Forecon arvioi myos toimitilakorjausten kasvavan 1%z prosenttia seka
vuonna 2019 etta 2020.

Uudisrakentamisen vaheneminen lisda mielenkiintoa korjaamiseen, lisdarakentamiseen
seka kayttotarkoitusten muutoksiin esimerkkina toimistojen muutos asunnoiksi tai hotel-
leiksi.

Kuluttajabarometrin mukaan kuluttajien aikomukset asuntojen peruskorjauksiin ovat
vahentyneet vuosina 2017 ja 2018. Alkuvuonna 2019 aikomukset kaantyivat kuitenkin
nousuun. Toukokuussa 2019 uusiutuneen kuluttajabarometrin mukaan touko-elokuussa
peruskorjausaikomukset ovat pysyneet ennallaan. Kuluttajista Iahes joka kymmenes aikoi
"hyvin todennakdisesti” tehda asunnon peruskorjauksia seuraavan 12 kuukauden aikana ja
"hyvin tai melko todennakoisesti” aikovia on reilu viidennes.

Kiinteistoliiton kevaan 2019 (7.5.2019) korjausrakentamisbarometrin perusteella taloyh-
tididen korjausrakentamisessa ei ole odotettavissa juuri kasvua vuonna 2019. Kaikista
vastaajista 27 % odotti kevaalla kasvua ja 34 % supistumista korjaushankkeissaan vuodelle
2019. Vuodelle 2020 odotukset olivat samankaltaiset.

Kerrostaloissa korjataan talla hetkelld yleisimmin putkistoja, piharakenteita, ja ulkovaip-
paa. Rivitaloyhtidissa ulkovaippaa ja piha-alueita. Tulevan viisivuotisjakson aikana kerros-
taloissa piharakenteet, sahkdautojen latauspisteet, ulkovaipan korjaukset ja putkistot ovat
yleisimpia hankkeita. Rivitaloyhti6t arvioivat hieman kerrostaloja harvemmin toteutta-
vansa putkistokorjauksia.
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Sahkoautojen latauspisteita arvioi toteuttavan 24 % yhtidista tulevan viisivuosikauden
aikana. Vuonna 2019 kerrostaloyhtididen vastaajista kolmella prosentilla oli sahkdautojen
latauspistehanke.

Urakkatarjousten saamisessa on hieman negatiivista suuntausta vuoden takaiseen nah-
den. Tama lieva muutos havaittavissa seka kerrostalo- etta rivitaloyhtididen kohdalla.

Lainarahan saatavuus oli barometrin mukaan hieman aiempaa nihkeampaa. Korjauslaino-
jen marginaalit ovat sdilyneet edelleen keskimaarin 0,9 prosentissa. Korjausbarometrin
kattavien taloyhtidkorjausten arvo vuonna 2017 oli 2,5 miljardia euroa, mika on n. 20 pro-
senttia koko korjausrakentamisesta.

Maa- ja vesirakentaminen

Maa- ja vesirakentamisen kasvu jatkuu lyhyen notkahduksen jalkeen, kun padministeri
Rinteen hallitus on lisdannyt valtion infrainvestointeja. Viimeisimmat maa- ja vesirakentami-
sen liikevaihtoa ja myyntia kuvaavat indikaattorit osoittavat jo selkeda kdannetta ja melko
vahvaa kasvua.

Raksun arvio vuoden 2019 maa- ja vesirakentamisen kasvusta on kuitenkin edelleen
melko vaatimaton, 1-2 %. Ensi vuonna kasvua tulee julkiselta puolelta lisda, koska hallitus
on korottamassa pysyvasti liikenneverkon korjaukseen varattua maararahaa. Yksityinen
maa- ja vesirakentaminen sen sijaan vdahenee, koska suhdannetilanne on heikkenemadssa.

Infrarakentamiseen kuuluvat perinteisen maa- ja vesirakentamisen liséksi talonrakenta-
misen aluety6t seka kaivosten avaukset. Myds infrarakentamisessa markkinat keskittyvat
kasvukeskuksiin ja niiden valisiin yhteyksiin. Suhteellisesti eniten vuonna 2019 vahenevat
lentoliikenteen ja tuulivoiman rakentaminen.

Kdynnissa olevia isoja aluerakennushankkeita ovat esimerkiksi Kalasatama ja Pasilan ase-
man seutu Helsingissa. Vastaavia pienempia hankkeita on vireilla useita. Pohjois-Pohjan-
maan infrarakentamisen suhdannetta nostaa Fennovoiman voimalaitostydmaa siihen
littyvine rakennushankkeineen. Muista suurista kdaynnissa olevista hankkeista voidaan
mainita Espoon jateveden puhdistamo ja Tampereen seudun keskuspuhdistamo. Vireilla
on myds muita vesihuollon isoja hankkeita.

Vuonna 2019 jatkuvat mm. Lansimetron toinen vaihe seka kaynnistyivat Keha | Laajalah-
den kohta, Hailuodon sillan rakentaminen ja Lansimetron jatkeen liityntaliikennejarjeste-
lyt. Merivaylista kaynnistyi rakentaminen Vuosaaressa ja Kokkolassa. Lisarahoitusta saivat
mm. Vt4 Oulu-Kemi véli seka Keski-Pasilan lansiraide.
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Valtion 2019 lisdbudjetissa rahoitusta kohdistettiin korjausvelan lyhentamiseen 40 milj.€,
Kouvola—Kotka rataan 98 milj.€, lisalmi-Ylivieska sahkoistykseen 55 milj.€, Joensuun ra-
tapihaan 74 milj.€, Hdmeenkyron ohitustiehen 64 milj.€, Vt8 Turku—Pori ohituskaistojen
taydentdamiseen 30 milj.€, Helsinki-Tampere radan suunnitteluun 11 milj.€ ja Oulun me-
rivaylaan 27,5 milj.€. Valtion 2020 budjetissa on perusvaylanpidon rahoitusta korotettu
300 milj.€ ja yksityisteiden avustuksiin osoitettu 13 milj.€. Aiemmin paatetyista, mutta
vuonna 2019 kdynnistyvista hankkeista, merkittavin on Raide-Jokeri. Uusia vuoden 2020
talousarvioesityksessa olevia hankkeita ovat mm. Hanko-Hyvinkaa -rataosan sahkoistys,
Kemi Ajoksen merivaylan syventamisen suunnittelu, Seindjoki-Vaasa sekd Tampere-Jyvas-
kyla yhteyksien suunnittelu.

Maa-ja vesirakentamisen toimialan ulkopuolella, mutta infra-alan urakoitsijoita tyollista-
vistd toimialoista, uudisrakentamisen aluetydt on suurin yksittainen sektori. Teollisuuden
puolelta malminetsinta ja kaivosten avaaminen on toinen ja teollinen tuulivoima kolmas
sektori, jotka tyollistavat maarakentajia. Vuosien 2019-2020 aikana kaivosalalla malmi-
netsintd on edelleen vilkasta ja muutamia kaivoksia ollaan avaamassa. Erityisesti akkuihin
kaytetyt raaka-aineet kiinnostavat yrityksia. Uudistetun tuulivoiman tuet jaettiin alkuvuo-
desta 2019 ja kokonaan 2018 pysahtynyt teollisen tuulivoiman rakentaminen kdynnistyy
uudelleen.

Ensimmainen valtakunnallinen liikennejdrjestelmdsuunnitelma vuosille 2020-2031 laa-
ditaan nykyiselld hallituskaudella siten, etta siita voidaan paattaa kevaan 2020 aikana.
Valtakunnalliseen liikennejarjestelmdsuunnitelmaan on sisallytettdva 12 vuodeksi laadit-
tava ohjelma, joka sisaltaa valtion ja kuntien toimenpiteitd. Ohjelman tulee lisdksi sisaltaa
liikennejarjestelmaa koskeva valtion rahoitusohjelma. Valtakunnallisesta liikennejarjestel-
masuunnitelmasta paattaa valtioneuvosto.

Rakennustuoteteollisuus

Rakentamisen hyva suhdannetilanne on ndkynyt selvasti myos rakennustuoteteollisuu-
dessa. Tuoteteollisuudella on rekrytointiongelmia ja sen tekemat investoinnit kasvoivat
viime vuonna. Rakennustuoteteollisuuden mukaan rakennusmateriaalin menekki-indeksi
oli tammi-kesakuussa 2019 vajaan prosentin kasvussa vuodentakaiseen verrattuna.

Rakennustuoteteollisuuden suhdannetilanne jatkui EK:n heindkuun 2019 Suhdanneba-
rometrin mukaan myonteisend. Arvio nykytilasta on selvasti (saldoluku +34) yli yli pitkan
aikavalin keskiarvon. Suhdanneodotukset ovat heikentyneet selvasti kevaasta (saldo-
luku -23). Tilauskanta on sdilynyt normaalia vahvempana. Henkildstén maara on kasva-
nut, mutta sen odotetaan kaantyvan pieneen laskuun loppuvuonna. Ammattityévoiman
puutteesta karsi viidennes vastaajista. Riittamaton kysynta nousi suurimmaksi tuotannon
esteeksi.
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EK:n kesdkuun 2019 investointitiedustelun (11.6.2019) mukaan rakennustuoteteollisuuden
toimialalla kiinteiden investointien arvo oli 190 miljoonaa euroa vuonna 2018. Kuluvan
vuoden aikana investointien odotetaan vahenevan vajaaseen 180 miljoonaa euroon.

LVI-teknisten tuotteiden tukkumyynnin arvo kasvoi Talotekninen teollisuus ja kauppa Tal-
teka ry:n mukaan vuonna 2018 5,1 prosenttia edellisvuodesta. Vuoden 2019 ensimmai-
selld vuosipuoliskolla LVI-tukkumyynti kasvoi 4,9 prosenttia edellisen vuoden vastaavaan
ajanjaksoon verrattuna.

Hinnat ja kustannukset

Vuoden 2019 aikana rakennuskustannukset ovat nousseet viime vuotta hitaammin. Kun
kustannusten nousu oli vuoden 2018 jalkivuosipuoliskolla 2,5 prosenttia vuotta aiem-
masta, niin kulkuvana vuotena kustannukset ovat nousseet tammi-heindakuun aikana1,4
prosenttia viime vuoden vastaavasta ajankohdasta. Kustannuksien kasvu on hidastunut
kaikissa kustannuslajeissa, mutta etenkin tarvikepanoksien hintojen kasvu on maltillistu-
nut huomattavasti viime vuodesta.

Maa- ja vesirakentamisen kustannukset ovat edelleen kasvaneet reipasta ldhes kolmen
prosentin vuosikasvussa tammi-heindkuussa. Alaerista paallysteiden kustannuksien
kasvu on hidastunut tuntuvasti edellisten vuosien yli 10 prosentin vuosikasvuista mutta
silti niiden kustannukset olivat kallistuneet tammi-heindkuussa n. viisi prosenttia viime
vuodesta. Paallysteiden hintoihin vaikuttaa voimakkaasti 6ljyn hinnan vaihtelut. Maa- ja
betonirakenteissa aiempien vuosien hidas kustannusten kasvu on kiihtynyt selvasti taman
vuoden aikana.

Paakaupunkiseudun talonrakentamisen tarjoushintaindeksin kasvu hidastui tuntuvasti
vuoden 2019 tammi-heinakuun aikana ollen prosentin verran vuosikasvussa, kun koko
vuodelle 2018 kasvua oli reilu 5 prosenttia. Kasvun hidastumista on tapahtunut seka
asunto- etta toimitilarakentamisen puolella.

Padkaupunkiseudulla ARA-tuotannon hyvaksyttyjen rakennuskustannusten keskiarvo on
ollut syyskuussa 2018 —elokuussa 2019 keskimdarin 3 526 euroa asuinnelio ja muutos on
ollut -2,4 % verrattuna vuodentakaiseen. Myds muualla maassa keskimaaraiset hankkei-
den nelidhinnat ovat hieman laskeneet. Muualla maassa keskihinta oli 2 808 euroa asuin-
nelid ja muutos -0,5 % verrattuna vuodentakaiseen.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishintojen kasvu on hidastunut viime vuodesta.
Hinnat ovat tdman vuoden tammi-kesdakuun aikana kasvaneet noin prosentin vuotta
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aiemmasta. Hinnat ovat kasvaneet padkaupunkiseudulla 2,6 prosenttia mutta hitaammin
kuin viime vuonna. Muun Suomen nimellishinnat puolestaan laskivat prosentin verran
vuotta aiemmasta ja hintojen laskeminen on vahvistunut viime vuodesta. Heindkuussa
vanhojen kerrostaloasuntojen keskinelidhinta padkaupunkiseudulla oli 4 031 € ja muualla
maassa 1 702€.

Vuoden 2019 tammi-kesdkuussa uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat ovat nousseet
koko maassa parin prosentin verran. Asuntojen hintojen muutoksissa on voimakkaita alu-
eellisia eroja. Pddkaupunkiseudulla hinnat nousivat alkuvuoden aikana yli 8 %, kun vastaa-
vana ajankohtana Pohjois-Suomessa hinnat laskivat 6 %. Pddkaupunkiseudun ulkopuolella
hinnat laskivat puolentoista prosentin verran. Vuoden 2019 toisella neljanneksellad uu-

den kerrostaloasunnon keskimaarainen velaton keskinelidhinta paakaupunkiseudulla oli

5 284 € ja muualla maassa 3 385 €.

Tammi-kesakuussa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat kohosivat koko maassa
prosentin verran. Padkaupunkiseudulla vuokrat kohosivat aavistuksen muuta maata
nopeammin. Keskineliévuokra oli pddkaupunkiseudulla toisella neljannekselld 19 € ja
muualla maassa 13 €.

Kuluvan vuoden tammi-kesdkuussa omakotitalotonttien nimelliset hinnat laskivat koko
maassa (4,3 %) vuotta aiemmasta. Padkaupunkiseudulla pudotusta kertyi puolitoista pro-
senttia ja muualla Suomessa hinnat laskivat yli viisi prosenttia vuotta aiemmasta.

Tyovoima

Rakentamisen tyovoimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 prosenttia
talonrakentamisessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa. Tilastokeskuk-
sen tyovoimatutkimuksen mukaan rakennusalan ty6llisyys on noussut poikkeuksellisen
korkealle tasolle, ollen yli 200 000 ty6llista kuluvan vuoden toisella neljanneksella. Tyollis-
ten maara kasvoi viime vuodesta noin kolmella prosentilla. Kasvua on tapahtunut infra- ja
talonrakentamisessa, erikoisurakoinnissa tyontekijéiden maara on supistunut parin pro-
sentin verran vuotta aiemmasta. Erikoistuneessa rakennustoiminnassa tydskenteli tdméan
vuoden toisella neljannekselld keskimaarin 102 000 tydllistd ja talonrakentamisen toimi-
alalla tyollisia oli 78 000. Rakentamisen tydllisten tekemat tyotunnit olivat hivenen laske-
neet vuotta aiemmasta.

Rakentamisen korkea tyollisyys on nakynyt my6s toimialan avoimien tydpaikkojen luku-

maarissa. Toisella vuosineljanneksella oli avoimena 4800 rakentamisen tydpaikkaa, mika
on vajaa 10 prosenttia kaikista avoimista tyopaikoista. Tosin tyopaikkojen maara laski
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tuntuvasti vuotta aiemmasta, silla vuonna 2018 toisella vuosineljanneksella rakentamissa
oli avoimena 6400 tyopaikkaa.

Tilastokeskuksen haastatteluun perustuvan tydvoimatutkimuksen mukaan rakennusalan
keskimadrdinen tyottomyysaste oli 2019 vuoden toisella neljannekselld 5,4 %. Rakennus-
alan tyottomyysaste on ollut jo jonkin aikaa alle yleisen tyéttomyyden tason, joka oli 7,7 %
toisella neljanneksella.

Heindkuussa julkaistun EK:n suhdannebarometrin mukaan, rakentamisen yrityksista 43
%:lla oli vaikeuksia palkata ammattitaitoista tydvoimaa. Tydvoiman saatavuus ndhtiin kes-
keisena tuotannon ja myynnin kasvun esteend. Kyselyyn vastanneiden yritysten mukaan,
henkilostamaardn odotetaan kehittyvan positiivisesti lahikuukausina.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen tyéllisten lukumaaran laskevan loppuvuoden seka ensi
vuoden aikana tuotannon vdhentyessd. Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus on joilla-
kin alueilla osoittautunut haasteelliseksi ja se koetaan edelleen suurimmaksi yksittdiseksi
esteeksi tuotannon kasvulle.
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Liite 1: Kuvioliite lokakuu 2019
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Asuntojen hinnat
neljannesvuosittain
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Asuntohinnat, urakkatarjoushinnat, tonttien hinnat
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Suomen rahalaitosten kotitalouksille myontadmien asuntolainojen
kannan kuukausimuutos ja uusien asuntolainasopimusten keskikorko
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Kuluttajien nostamien uusien asuntoluottojen maara kuukausittain
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Lahde: Suomen Pankki
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Liite 2: Paaministeri Rinteen
Hallitusohjelman asuntopolitiikkaan ja
liilkenneverkon kehittamiseen liittyvat
paatavoitteet ja taloudelliset satsaukset

Koonnut Sari Sontag

Paatavoitteet ja taloudelliset satsaukset
Hallituksen asuntopolitiikan tavoitteet:

1. Rakentaa hiilineutraalia yhteiskuntaa ja parantaa rakentamisen
laatua

2. Tukea kestavaa kaupunkikehitysta ja lisatad asuntorakentamista
kaupunkiseuduilla

3. Poistaa asunnottomuus kahdessa vaalikaudessa

Hallituksen lilkenneverkon kehittamiseen liittyvat tavoitteet:
1. Toimiva liikenteen infrastruktuuri
2. Vahapaastoinen liikkenne

3. Toimiva viestinta ja tiedonvalitys
4. Liikenteen valtionyhtididen asema

36



RAKENTAMINEN 2019-2020

Seuraavat taulukot on kopioitu hallitusohjelman liitteistd, joista kayvat ilmi pysyvat
menomuutokset:

3.1.1  Asuntopolitiikka

Milj. euroa
Toimenpide 2023
Avustus kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien laatimiseen 23
Toimintamenojen kasvattaminen lisaantyvien tehtavien vuoksi 04
Asumisneuvonnan kustannukset. Uusi lakisdateinen tehtava, jolloin kustannusarvio sisaltad vaikutuk-
sen julkiseen talouteen. Valtion talousarvioon 3,0 milj.€/v ja kuntien nettokustannusarvio 6,3 milj. €/v
valtionavustuksen jalkeen. 93
Yhteensa 12,0
3.41 Liikenneverkon kehittaminen ja yllapitaminen
Milj. euroa
Toimenpide 2020 2021 2022 2023
Perusvaylanpidon pysyva tasotarkistus 300 300 100 -100
(teknisessa kehyksessd -+300 milj.
2022 alkaen)*
Véylahankkeet 100
Joukkoliikennetuki + ostot (PAASTOVAIK.) 20 20 20 20
Yhteensa 320,00 320,00 120,00 20,00
* Julkisen talouden suunnitelma 4.4.2019 ja lisdyksind 300 ja 300 milj. euroa vuosille 2022-2023
Muita rakentamisen osa-alueeseen liittyvia pysyvia menolisdyksia:
Milj. euroa
Toimenpide 2023
Lisatadn rakennusalan tdydennyskoulutusta energiatehokkuusosaamisen parantamiseksi.
Panostetaan riippumattomaan rakennusalan tutkimukseen. 1,0
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Kertaluontoiset tulevaisuusinvestoinnit toteutetaan vuosina 2020-2022. Ne eivat jatku
enda vuonna 2023:

3.1.1  Asuntopolitiikka

Milj. euroa

Toimenpide 2020-2022 yht
Rahoitus digitalisaation edistamiseksi (maankaytto- ja rakennuslain uudistus) 22
Puurakentamisen toimenpideohjelman jatko v. 2022 2
Sahkdisen huoneistotietojarjestelman jatkokehittdminen 5
Kestévd kaupunkikehitys -ohjelman jatko 5
Valtion kehittamisavustus asunnottomuuden poistamiseksi (sisdltdd asunnottomuuden 10
tilastoinnin kehittamisen)

Yhteensa 43

Valtion asuntorahastosta:
Uusi Iahidohjelma 40
Perusparannuksen kdynnistysavustus, jonka ehtona energiatehokkuuden parantaminen ja

perusparannuskorkotukilainan nostaminen (enimmaissuuruus on 4000 e / asunto) 4
Kdyttotarkoituksen muutosavustus kasvaville kaupunkiseuduille, jotta olemassa olevaa 9
rakennuskantaa, kuten toimistoja, voidaan muuttaa ARA-asunnoiksi
ARA-asuntojen korjaaminen ikdantyville sopiviksi vaestoltadn vahenevilld alueilla 30
(uusi avustus)
Purkuavustuksen korotus (korotetaan mdardaikaisesti purkuavustusta ja
purkuavustusvaltuutta seka akordivaltuuksia kiinteistdkannan sopeuttamiseksi 27
vaestoltadn vahenevilld alueilla)
Korjausavustukset 45
Osuuskunta-asumisen pilotit 1

176

3.41 Liikenneverkon kehittaminen ja yllapitaminen
Milj. euroa

Toimenpide 2020-2022 yht
Avustus yksityisteiden kunnossapitoon ja parantamiseen 41
Laajakaistaohjelma 30
Kavelyn ja pyorailyn edistamisohjelma ja hankkeet 41
Kemi (Laurila)-Haaparanta radan sahkdistaminen 10
Vaarallisten tasoristeysten poistamista 22
Konversiotuki 6
Yhteensa 150
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Muita rakentamiseen liittyvid investointeja:

Milj. euroa
Toimenpide 2020-2022 yht
Kannustetaan 6ljylammitteisia kiinteistdja siirtymaan muihin lammitysmuotoihin 80
Liikuntapaikkarakentaminen ja kansallinen virkistyskdyttostrategia 12
Valtion asuntorahastosta:
Taloyhtiille suunnattu energia-avustusjarjestelma 75
75
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Liite 3: Suomen Pankin selvitysreferaatti
asuntomarkkinoista

Hannu Viertola

Mitka tekijat ohjaavat asuntojen hintoja ja
tuotantoa?

Suomen asuntomarkkinoiden viime vuosien suotuisa vire on vahitellen muuttumassa.
Asuntomarkkinoiden suhdanteiden ymmartamiseksi on tarkea hahmottaa, mitka tekijat
vaikuttavat asuntojen hintojen ja rakentamisen kehitykseen. Kysynta- ja tarjontatekijoiden
merkityksen selvittdaminen asuntomarkkinoilla on tarkeaa myos seka finanssipolitiikan etta
makrovakauspolitiikan suunnittelussa. Kysynnan muutosten havaitaan olevan keskeisessa
roolissa asuntomarkkinoiden suhdanteissa. Piristynyt kysynta on esimerkiksi viime vuosina
seka kasvattanut asuinrakennusinvestointeja ettd nostanut asuntojen hintoja. Tarjonta-
puolen positiivinen kehitys on vuorostaan tukenut investointeja ja samalla hillinnyt hinto-
jen nousua merkittavasti.

Suomen asuntomarkkinoiden suotuisaa kehitysta ovat viime vuosina tukeneet myontei-
nen taloustilanne ja alhainen korkotaso. Ensimmadiset merkit muutoksesta on kuitenkin jo
ndhty, kun kerrostalojen rakennusluvat ja rakentamisen aloitukset ovat alkaneet vahentya.
Asuinrakennusinvestointien kasvun arvioidaan hidastuvan merkittavasti jatkossa, kun uu-
disrakentaminen vahenee. Asuntomarkkinoiden viime vuosien vahvan kehityksen seka nyt
orastavan kadanteen ymmartamiseksi on tarked hahmottaa, mitka tekijat ovat vaikuttaneet
asuntojen hintoihin ja rakentamisen suhdanteeseen. Artikkelissa tarkastellaan kysynnan ja
tarjonnan merkitysta Suomen asuntomarkkinoiden suhdanteelle ja erotellaan ndiden teki-
joiden vaikutus toisistaan aikasarjamallin avulla.

Asuntomarkkinat voimistavat talouden suhdanteita

Asuntojen rakentaminen on usein ollut Suomessa tarkea suhdanteisiin vaikuttava te-
kija. Seka rakentamisen etta asuntojen hintojen suhdanteet - jotka vaihtelevat yleensa
nopeasti — noudattavatkin varsin laheisesti talouden suhdanteiden muutoksia (kuvio 1).
Asuinrakennusinvestointien osuus yksityisista investoinneista (ml. korjausrakentaminen)
on 35 % ja BKT:hen suhteutettuna vastaavasti 6 %. Asuinrakennusinvestointien vaihtelut
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ovat kuitenkin huomattavasti suurempia kuin BKT:n, ja niiden vilillinen vaikutus talouskas-
vuun on merkittava. Asuntojen hintojen nousu on ollut maltillista alittaen pitkan aikavalin
kasvunsa lahes joka vuosi finanssikriisin jalkeen. Investoinnit ovat vuorostaan viime vuo-
sina kasvaneet selvdsti pitkan aikavdlin kasvuvauhtiaan nopeammin.

Asuntomarkkinat ovat vuorovaikutuksessa monen talouden osa-alueen kanssa. Odotukset
asuntomarkkinoiden kehityksesta vaikuttavat yritysten investointipaatoksiin ja kotitalouk-
sien kulutuspaatoksiin. Suomessa suositaan omistusasumista, mika korostaa asuntomark-
kinoiden merkitysta taloudessa. Asuntomarkkinoiden kehitykselld on ndin ollen vahva
yhteys kotitalouksien varallisuuden muutoksiin. Asuntojen hintojen muutokset vaikuttavat
kotitalouksien varallisuuteen ja siten valillisesti kotitalouksien ostovoimaan ja yksityiseen
kulutukseen. Asuntomarkkinat valittavat ja voimistavat siten talouden suhdanteita ja vai-
kuttavat koko rahoitusjarjestelman vakauteen.

Kuvio 1.
Asuntorakentaminen keskeinen tekija talouden suhdanteissa
—— Asuinrakennusinvestoinnit Asuntojen hinnat
BKT Keskikasvu, asuntgjen hinnat*

------ Keskikasvu, asuinrakennusinvestoinnit*
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' v\

-20

-30
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
*Keskikasvu laskettu vuodesta 1980 vuoteen 2018.

Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankki.

Asuntojen hintoihin vaikutetaan kysynnalla ja tarjonnalla

Asuntomarkkinoiden tasapaino muodostuu kotitalouksien ostohalukkuuden ja rakenta-
jien investointihalukkuuden vuorovaikutuksessa. Asuntomarkkinoiden kehitykseen vaikut-
tavat seka kysynta- ettd tarjontapuolen voimat samanaikaisesti, mutta niiden keskindisen
suhteen ja tarkeyden voidaan odottaa vaihtelevan. On mahdollista erottaa useita erilaisia
kysyntaan ja tarjontaan vaikuttavia tekijoita, joista osa on helposti tunnistettavia ja osa
puolestaan vaikeammin havaittavia. Osa puolestaan voi vaikuttaa seka kysyntaan etta tar-
jontaan samanaikaisesti. Tallaisia tekijoita ovat esimerkiksi yleiset rahoitusolosuhteet, ku-
ten rahoituksen saatavuus ja korko.
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Keskeisia asuntoinvestointeihin vaikuttavia tekijoita ovat kuntien kaavoitus ja muutokset
tonttien tarjonnassa. Rakennusmaardysten muutoksilla seka soveltuvan tonttimaan ve-
rotuksella voi olla tarjontaa lisdava tai vahentava vaikutus. Myos rahoituksen saatavuus ja
korkotaso vaikuttavat seka yritysten etta kuluttajien paatoksiin. Pullonkaulat tyévoiman
saatavuudessa voivat hidastaa asuntojen tuotantoa. Niin ikdan tuottavuuden muutokset
rakennussektorilla voivat etenkin pidemmalla aikavalilla vaikuttaa asuntojen tuotantoon.
Rakennussektorin kilpailun lisaantyminen puolestaan hillitsee asuntojen hintojen nou-
sua ja kasvattaa tuotantoa. Finanssipolitiikalla voidaan myds vaikuttaa uudisrakentamisen
houkuttelevuuteen, muuttamalla esimerkiksi asuntorakentamisen korkotukijarjestelmaa.

Useat etenkin tarjontapuolen tekijat vaikuttavat merkittavasti rakentamisen kustannuk-
siin, joilla puolestaan on vaikutus asuntojen hintatasoon. Heikko tuottavuus nostaa raken-
tamisen kustannuksia, jotka puolestaan ennen pitkaa nostavat uusien asuntojen hintoja.
Niin ikdadn rakennusmaardysten kiristaminen nostaa rakentamisen kustannuksia ja vai-
kuttaa valillisesti uusien asuntojen hintaan. Rakennusalan taystyodllisyys ja tydvoimapula
kasvattavat palkkaliukumia ja sitd kautta rakentamisen kustannuksia, jotka voivat valittya
korkeampina asuntojen hintoina.

Edella mainitut vaikutukset eivat tarkoita, ettd yksittdisessa uudisrakennuskohteessa ra-
kentamisen kustannuksilla olisi oleellista merkitysta kyseisestd kohteesta saatavan hin-
nan kannalta. Sen maaraa vallitseva hintataso. Sen sijaan rakentamisen kustannuksilla on
vaikutusta siihen, kuinka moni tarjolla olevista mahdollisista rakennuskohteista on kan-
nattava vallitsevalla hintatasolla. Kun tata kautta rakentamisen kustannukset ajan mittaan
vaikuttavat sen maaraan, ne vaikuttavat myos vallitsevaan hintatasoon.

Viime aikoina tarjontapuolen rajoitteista on tullut yha tarkeampid, etenkin kun tyévoima-
pula kasvaa. Toisaalta rahoitustekijat eivat viime aikoina ole rajoittaneet tarjontaa merkit-

tavasti. Yleisesti ottaen asuntojen tarjontaan liittyy jaykkyytta, eli tarjontatekijat vaikutta-

vat asuntomarkkinoihin hitaammin kuin kysyntatekijat. Esimerkiksi koulutetun tyévoiman
saatavuuden paraneminen voi kestad useamman vuoden, kdytanndssa koulutusohjelman
keston verran.

Myds kysyntadn vaikuttavia tekijoita on mahdollista tunnistaa useita. Etenkin pitkalla aika-
valilla vaestokehitys vaikuttaa niin asuntojen kokonaiskysyntaan kuin asuntomieltymyk-
siin. Vaeston ikdadntyminen voi esimerkiksi lisata pienten asuntojen ja kerrostaloasuntojen
kysyntaa ja vahentaa suurten asuntojen kysyntaa etenkin kauempana palveluista. Muutto-
liike muuttaa alueellista kysyntaa, mika nakyy selvdna erona pddkaupunkiseudun ja muun
Suomen valilla.

Rahapolitiikka, asuntolainojen viitekorot ja asuntolainojen muut ehdot vaikuttavat
asuntojen kysyntaan muuttamalla asuntolainojen kustannuksia. Viime vuosien alhaiset
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lainakustannukset ovat tukeneet kysyntad asuntomarkkinoilla. Korkojen odotetaan py-
syvan lahitulevaisuudessa alhaisina, mika vahvistaa kysyntanakymia. My0s verotuksella
voidaan vaikuttaa asuntomarkkinoiden kehitykseen. Toisaalta makrovakauspolitiikalla on
finanssikriisin jalkeen pyritty puuttumaan kotitalouksien liialliseen velkaantumiseen, mika
vaikuttaa asuntojen kysyntaan.

Asuntomarkkinoiden vuorovaikutusta voidaan tulkita aikasarjamallin avulla

Kysynnan ja tarjonnan monimutkaista vuorovaikutusta asuntomarkkinoilla voidaan mal-
lintaa aikasarjamalleilla, joiden avulla on mahdollista arvioida, millainen painoarvo on eri
kysynta- ja tarjontatekijoilla asuntojen hintojen ja asuinrakennusinvestointien kehityk-
sessa. Koska kysyntd- ja tarjontatekijat vaikuttavat asuntomarkkinoihin samanaikaisesti, on
niiden suhteellisen tarkeyden arvioiminen ilman mallipohjaista kehikkoa vaikeaa.

Artikkelissa kaytetdan kahden muuttujan rakenteellista aikasarjamallia (SVAR); asuinraken-
nusinvestoinnit ja vanhojen asuntojen hinta. Mallien estimointijakso on vuoden 1980 en-
simmaiseltad neljannekseltd vuoden 2018 viimeiseen neljannekseen. Muuttujat ovat vuosi-
muutosten poikkeamia pitkan aikavalin keskiarvoistaan. Asuntojen hinnat ovat nousseet
ajanjaksolla keskimaarin 5,1 % vuodessa ja asuntoinvestoinnit 1,4 % vuodessa.

Asuinrakennusinvestoinnit sisdltavat uudisrakentamisen lisaksi myos korjausrakentamisen,
mutta sen kasvu on ollut Suomessa varsin tasaista. Asuinrakennusinvestointien suhdan-
nevaihtelut aiheutuvat suureksi osaksi uudisrakentamisen vaihteluista. Koska asuntojen
hinnoista ei ole saatavilla laajaa my6s uudisasuntojen hinnat sisaltavaa indeksia, kaytetaan
vanhojen asuntojen hintaindeksia. Talldin tarkasteluun sisaltyy oletus uusien ja vanhojen
asuntojen yhdenmukaisesta hintakehityksesta.

Kysynta tarkea asuntomarkkinoiden ajuri

Mallin antamien tulosten perusteella kysyntatekijat ovat usein olleet vaikuttamassa Suo-
men asuntomarkkinoiden kehitykseen. Liséksi Kysynnan ja tarjonnan merkitys on saman-
kaltainen alueesta riippumatta. Kuvio 2 kuvastaa kysynta- ja tarjontatekijoiden suhteellista
tarkeytta asuinrakennusinvestointien ajureina. Kuvio 3 puolestaan kuvastaa kysynta- ja
tarjontatekijoiden suhteellista tarkeytta asuntojen hintojen ajureina. Jokaisella vuosinel-
jannekselld hintojen ja investointien vuosikasvu on hajotettu kysynta- ja tarjontatekijoista
johtuvaksi, ja nama kaksi vaikutusta summautuvat kokonaiskasvuksi.

Investointien ja hintojen kokonaiskehitysta kuvataan kuvioissa historiallisen keskikasvun
poikkeamana, eli esimerkiksi asuntojen hintojen negatiivinen vuosikasvu viime vuosina
kertoo asuntojen hintojen nousseen keskimaaraista hitaammin. Investoinnit ovat vuoros-
taan kasvaneet viime aikoina keskimaaraista nopeammin.
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Kuvioista 2 ja 3 ndahdaan, etta esimerkiksi 1980-luvun lopulla kysyntdtekijat nostivat voi-
makkaasti seka asuinrakennusinvestointien maaraa etta asuntojen hintoja. Padomamark-
kinoiden vapautuminen 1980-luvun loppupuoliskolla vaikutti merkittavasti kysynnan voi-
mistumiseen asuntomarkkinoilla. Vastaavasti 1990-luvun laman aikana kysynnan supistu-
minen johti merkittavaan hintojen laskuun ja investointien vahenemiseen. Mallin tulosten
mukaan laskusuhdanteesta toipuminen 1990-luvun lopulla oli seurausta lahinna piristy-
neestd kysynnastd, mika heijastui sekd asuntojen hintoihin etta investointeihin.

Kuvio 2.

Kysynta- ja tarjontatekijoiden vaikutus asuinrakennusinvestointeihin

mmm Tarjontatekijat Kysyntatekijat —— Asuinrakennusinvestoinnit (poikkeama historiallisesta keskikasvusta)
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Kuvassa SVAR-mallin antama hajotelma kysynta- ja tarjontatekijéiden merkityksesta asuinrakennusinvestointien
kehitykseen. Kysynnan ja tarjonnan vaikutus summautuu investointien kokonaiskehitykseen, eli poikkeamaan
historiallisesta keskikasvusta. Historiallinen investointien keskikasvu on vuositasolla 1,4 %.

Lahde: Suomen Pankki.

Kuvio 3.

Kysynta- ja tarjontatekijdiden vaikutus asuntojen hintoihin

T arjontatekijat Kysyntatekijat ~——Asuntojen hinnat (poikkeama historiallisesta keskikasvusta)
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Kuvassa SVAR-mallin antama hajotelma kysynta- ja tarjontatekijoiden merkityksesta asuntojen hintojen kehitykseen.
Kysynnan ja tarjonnan vaikutus summautuu hinnan kokonaiskehitykseen, eli poikkeamaan historiallisesta
keskikasvusta. Historiallinen asuntohintojen keskikasvu on vuositasolla 5,1 %.

Lahde: Suomen Pankki.
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Finanssikriisin aikana vuosina 2008-2009 heikko kysynta painoi seka investointeja etta
hintoja, mutta tarjonnan hiipuminen rajoitti samaan aikaan hintojen laskua. Finanssikriisin
jalkimainingeissa kysynnan ja tarjonnan toipuminen johti voimakkaaseen investointien
kasvuun koko maan tasolla tarkasteltuna, mutta hinnat kehittyivat keskimaaraista hitaam-
min, koska elpynyt tarjonta vaimensi hintakehitysta. Heikko yleinen talouskehitys 2010-lu-
vulla painoi etenkin kysyntad, mika vahensi investointeja ja laski hintoja.

Vuodesta 2015 alkaen seka kysynta etta tarjonta ovat kehittyneet myodnteisesti koko maan
tasolla. Tama on johtanut investointien vahvaan kasvuun, mutta hintojen keskimaaraista
hitaampaan nousuun. Kysynnan piristyminen on linjassa seka kuluttajaluottamusindek-
sin kanssa, joka kertoi kasvaneesta asunnonostohalukkuudesta, etta rakennusbarometrin
kanssa, jonka mukaan kysynta ei ole pahemmin rajoittanut investointeja rakennussekto-
rilla viime vuosina.

Koko Suomessa kysynnan voimistumisen vaikutus hintoihin on ollut historiallisesti tarkas-
teltuna maltillinen ja pienempi kuin vahvan tarjonnan hintoja painava vaikutus. Tarjonnan
lisadntyminen onkin hillinnyt hintojen nousua asuntomarkkinoilla selvasti. liman tarjon-
nan vaikutusta vuoden 2015 toiselta neljannekselta alkaen investoinnit olisivat olleet
vuoden 2018 neljannelld neljanneksella noin 10 % pienemmat ja hintaindeksi noin 30 %
korkeampi kuin tarjontatekijoiden kanssa.

Yleisesti voidaan todeta, ettd asuntojen hintojen aiempaa vaimeampi kehitys finanssikrii-
sin jalkeen on ollut seurausta vaihtelevasti sekd heikosta kysynndsta ettd vahvasta tarjon-
nasta. Taantumien loppupuolella, tai heti niiden jalkeen, investoinnit ovat usein saaneet
tukea tarjontatekijoista, mika voi heijastaa muun muassa elvyttavan finanssipolitiikan vai-
kutusta. Alhainen korkotaso puolestaan on tukenut seka kysyntda etta tarjontaa.

Lisaantynyt tarjonta hillinnyt hintojen nousua merkittavasti

Asuntojen hinnoille ja investoinneille estimoitu aikasarjamalli paljastaa etenkin kysynta-
tekijoiden tarkeyden asuntomarkkinoiden kehityksen kannalta. Muutaman viime vuoden
aikana kysyntad on jalleen piristynyt. Tama on tukenut seka asuinrakennusinvestointeja etta
asuntojen hintojen kehitysta. Tarjonnan samanaikainen lisadntyminen on kuitenkin hillin-
nyt hintojen nousua merkittavasti. Tama on johtanut keskimaaraista hitaampaan asunto-
jen hintojen nousuun, mutta voimakkaasti kasvaviin asuinrakennusinvestointeihin.

LAHTEET:

Lindblad, A., Sariola, M., Viertola, H., (2019). Mitka tekijat ohjaavat asuntojen hintoja ja tuotantoa? Euro & ta-
lous 3/2019.
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