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Rakennusalan suhdanneryhma arvioi, ettd rakentaminen vahenee tana vuonna yhdesta
kolmeen prosenttia. Rakentamisen tuotannon maaran arvioidaan vahenevan kuluvana
vuonna aiemmin ennustettua vahemman. Tama johtuu Suomen maltillisesta koronatilanteesta
jasiitd, ettd loppuvuonna 2020 aloitettiin paljon uusia rakennushankkeita. Talouden elpyminen
antaa uutta puhtia rakentamiseen, mutta siita huolimatta rakentamisen maaran kasvu jaa ensi
vuonna vield prosentin kasvun ja prosentin vahenemisen viliin.

Rakennusalan suhdanneryhmad ennustaa, ettd vuonna 2021 uusia asuntoja aletaan rakentaa
34 000-36 000 kappaletta. ARA-tuotannon maaran arvioidaan pysyvan edeltavan vuoden
noin 9 000 asunnon tasolla. Vuonna 2022 asuntotuotanto hidastuu edelleen hieman, mutta
toimitilarakentaminen puolestaan kiihtyy. Vuonna 2022 uusia asuntoja aletaan rakentaa 31
000-33 000 kappaletta.

Korjausrakentamisen ennustetaan kasvavan 1,5 prosenttia vuonna 2021. Kasvu jatkuu seka
asuntokannan ikdrakenteen etta toimitilojen ja tuotannollisten laitosten korvausinvestointien
vuoksi. Maa- ja vesirakentamisen arvioidaan vahenevan vuonna 2021 hieman edellisen
vuoden korkealta tasolta. Lahivuosille on suunnitteilla muun muassa maankayton, asumisen ja
liikenteen sopimusten (MAL-sopimusten) vaikutuksesta lisaa julkisia infrainvestointeja.

Rakentamisen hintakehitys on ollut selvasti yleistd inflaatiota nopeampaa. Taman takia
rakentamisen liikevaihdon kasvun odotetaan jatkuvan vuositasolla myds tand ja ensi vuonna.
Rakennusalan tyéllisten maaran arvioidaan pienenevan kuluvan vuoden aikana hieman mutta
kaantyvan vahitellen uudelleen kasvuun.

Koronapandemian vaikutus Suomen rakennusalaan vuonna 2020 oli vahdinen. Rakentamisen
tuotannon maara sailyi Idhelld vuoden 2019 tasoa. Rakentamisen liikevaihto kehittyi
poikkeuksellisen hyvin muihin toimialoihin, kuten teollisuuteen, palveluihin ja kauppaan,
verrattuna. Rakennusalalla vain korjausrakentaminen kasvoi hitaammin, koska rakennushankkeita
jouduttiin siirtdmaan eteenpain. Vuonna 2020 valtio lisasi asuntotuotannon rahoitusta
koronapandemian takia, ja asuntotuotanto jopa kasvoi vuoteen 2019 verrattuna. Uusia asuntoja
alettiin rakentaa noin 40 000 kappaletta. ARA-tuotanto kasvoi noin 1 400 asunnolla edeltavaan
vuoteen verrattuna. Maa- ja vesirakentaminen kasvoi julkisten investointien vuoksi voimakkaasti
vuonna 2020, noin 7 prosenttia. Suuria infrahankkeita ovat olleet muun muassa Lansimetron
kakkosvaihe ja Raide-Jokerin rakentaminen paakaupunkiseudulla.
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Byggandet minskar 1-3 procent i ar. Byggproduktionen berdknas minska mindre an forvantat
under innevarande ar. Detta beror pa det mattliga coronaldget i Finland och pa att flera nya
byggprojekt inleddes i slutet av 2020. Trots att den ekonomiska dterhdmtningen satter fart pa
byggandet kommer 6kningen av byggvolymen nasta ar att ligga mellan en minskning och en
6kning pa en procent.

Konjunkturgruppen fér byggbranschen beraknar att det inleds 34 000 —36 000 nya
bostadsbyggen ar 2021. ARA-produktionen berdknas forbli pa samma niva som under det
foregaende aret, dvs. ca 9 000 bostader. Bostadsproduktionen avtar ytterligare 2022, men
byggandet av lokaler okar. Ar 2022 inleds 31 000 -33 000 nya bostadsbyggen.

Renoveringsbyggandet berdknas 6ka med 1,5 procent 2021. Tillvéxten fortsatter bade pa
grund av bostadsbestandets aldersstruktur och pd grund av ersattningsinvesteringar i lokaler
och produktionsanlidggningar. Ar 2021 beraknas mark- och vattenbyggandet minska nagot
jamfort med féregaende ars héga niva. Under de ndarmaste aren planeras bl.a. flera offentliga
infrastrukturinvesteringar pa grund av avtalen om markanvandning, boende och trafik (MBT-
avtalen).

Prisutvecklingen inom byggandet har varit klart snabbare dn den allméanna inflationen. Darfor
forvantas den arliga omsattningen inom byggandet fortsétta 6ka ocksa i ar och nasta ar.
Antalet sysselsatta inom byggbranschen berdknas minska ndgot under det innevarande aret,
innan en gradvis forbéattring borjar pa nytt.

Coronapandemin hade en tdmligen liten inverkan pa byggbranschen i Finland ar 2020.
Byggproduktionen forblev ndra 2019 ars niva. Omsattningen inom byggandet utvecklades
exceptionellt val jamfort med andra branscher, sasom industrin, tjansterna och handeln.
Renoveringsbyggandet véxte langsammare, eftersom man var tvungen att skjuta upp
byggprojekt. Ar 2020 6kade staten finansieringen av bostadsproduktionen pa grund av
coronapandemin, och bostadsproduktionen till och med 6kade jamfort med 2019. Ca 40 000
nya bostadsbyggen inleddes. ARA-produktionen 6kade med cirka 1 400 bostader jamfort
med dret innan. Mark- och vattenbyggandet 6kade kraftigt ar 2020 pa grund av de offentliga
investeringarna, med ca 7 procent. De stora infrastrukturprojekten inkluderar bland annat den
andra fasen av vastmetron och byggandet av Spar-Jokern i huvudstadsregionen.
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Rakentaminen 2021-2022, kevat 2021
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Suhdannetilanne ja lyhyen aikavalin
nakymat

Maailmantalous ja maailmankauppa ovat vahvistuneet vahitellen viime vuoden kesdasta
alkaen. Vaikka koronan toiset ja kolmannet aallot ovat koetelleet talouksia, ovat niiden
vaikutukset olleet selvasti pienempia kuin ensimmaisessa aallossa. Koronarokotteiden
jakaminen on kaynnistynyt ja kuluvan vuoden kuluessa saavutetaan kehittyneissa maissa
jo hyvin merkittavaa rokotekattavuutta. Luottamusindeksit ovat kohonneet, joskin uudet
tautimuodot tuovat niihin pienen notkahduksen, silti kuluvalle vuodelle ennustetaan osin
jopa enndtyskorkeita kasvulukuja. Tama johtuu ennen muuta syvan kasvukuopan tayt-
tymisesta. USA:n talouspolitiikasta ennustetaan aiempaa vakaampaa. Kiinan kasvu on jo
vahvaa. Iso-Britannia on irtaantunut EU:sta sopimuksella, joskin maalle hyvin merkittavan
kasvutoimialan, palveluiden, osalta minkdanlaista sopimusta ei ole toistaiseksi olemassa.
Italiassa poliittiset riskit ovat hiljattain vahentyneet. EU:n elvytyspaketit voivat rauhoittaa
tilannetta lisad, mutta suuret julkiset alijgamat pitavat helposti levottomuutta ylla. Elvyt-
tava finanssipolitiikka jatkuu ja rahapolitiikan arvioidaan niin ikdan pysyvan keveana euro-
alueella. Suomen talous elpyy kuluvana vuonna noin 2,5 prosentin kasvuun.

Rakentamisen tuotannon maara sdilyi vuonna 2020 suunnilleen vuoden 2019 tasolla. Ko-
ronapandemian vaikutus jdi siten vahaiseksi rakennusalalla. Asuntomarkkinoilla on ollut
paljon ostajia liikkeelld viime kevaan hiljenemisen jalkeen, eika sijoittajakysyntakaan vai-
kuttaisi laskeneen viime vuoden aikana. Lahinna vain korjausrakentamisen kasvu hidastui,
kun hankkeiden aloituksia siirrettiin seka syksylle etta myohemmin vield eteenpain. Asun-
toja aloitettiin rakentaa viime vuonna noin 40 000 kappaletta. Toimitilarakentaminen jat-
kui hyvana viime vuonna, koska rakennusajat ovat pitkia ja korona on nakynyt toistaiseksi
vain heikentyneessa lupakehityksessa.

Rakentamisen liikevaihto kehittyi muihin paatoimialoihin nahden taysin poikkeuksellisesti
viime vuonna. Alenemaa ei juurikaan ollut toisin kuin esimerkiksi palveluissa ja kaupassa,
joissa koronapandemia aiheutti syvan notkahduksen kevaalla 2020. Tama tarkoittaa sitd,
ettd konkurssien maaran ei pitaisi lahtea poikkeukselliseen nousuun koronapandemian ta-
kia, varsinkin kun uusi valiaikainen konkurssilain muutos astui voimaan helmikuusta 2021
alkaen.
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Rakennusalan odotukset kuluvan vuoden alkuvuosipuoliskosta ovat edelleen vaisut, joskin
aikaisempaa paremmat. Uudistalorakentamisen nakymat ovat heikentyneet pitkaan ale-
nevana pysyneestd lupakehityksesta johtuen. Voimakas elvytys seka matalat korot lisdavat
kysyntaa ennen pitkaa. Lisaksi teollisuudessa on suunnitteilla runsaasti investointeja talle
vuodelle. Ndiden syiden takia vaikuttaa yha enemman silt, etta rakentamisen vahenemi-
nen jaa tilapaiseksi ja kriisivaiheen yli paastaan pelkalla saikahdyksella.

Rakennusalan suhdanneryhma (Raksu) arvioi rakentamisen tuotannon maaran supistuvan
aiempia ennusteita vahemman, silla vaisuista odotuksista huolimatta talouskasvu odottaa
jo nurkan takana. Raksu arvioi rakentamisen ennustehaarukaksi -3...-1 % vuonna 2021.
Vuonna 2022 rakentamisen arvioidaan kaantyvan kasvuun ja ennustehaarukka on-1...+1
%. Vuosikasvu jaa lahelle vuoden 2021 tasoa.

Toimitilarakentaminen karsi loppukesdsta aloitusten laskusta ja samoin lupakehitys on ol-
lut melko vaisua loppusyksyn ja talven 2020 aikana. Julkisia palvelurakennuksia aloitettiin
v.2020 rakentaa selvasti vuotta 2019 vdhemman, mutta historiallisesti tarkasteltuna aloi-
tukset ovat edelleen varsin korkealla.

Asuntojen aloitusmadrien arvioidaan vahenevan maltillisesti tdna vuonna. Raksu ennustaa
asuntoaloitusten maaraksi 34 000 - 36 000 kappaletta vuonna 2021. Vuonna 2022 asunto-
aloitusten arvioidaan 31 000 - 33 000 asuntoa.

Valtio lisasi elvytystoimena asuntotuotannon rahoitusta koronapandemian takia viime
vuonna ja valtion tukeman ARA-tuotannon maara kasvoi n. 1 400 asunnolla edellisvuo-
teen nahden. Vuonna 2020 ARA-tuotanto oli yhteensa 9 300 asuntoa. Valtion tukemassa
ARA-tuotannon valtuudet ovat viime vuoden tasolla ja aloitusten maara nain ollen lahella
9 000 tandkin vuonna.

Vaestokehitys oli poikkeuksellista viime vuonna. Koronavuosi hidasti voimakkaasti paa-
kaupunkiseudun vaestdnkasvua, ja kaupungistuminen mitattuna 10 suurimman kaupun-
gin kasvulla hidastui voimakkaasti vuonna 2020. Keskeisid syita ovat ilmeisesti koronara-
joitukset ja niiden takia kasvaneet etatyo, etaopiskelu ja etdkokoukset. Ndma ovat vaikut-
taneet suurempien, mutta halvempien asuntojen kysyntdan kasvukaupunkien halvem-
milla alueilla, ympéaristokunnissa seka hyvien lilkenneyhteyksien paassa. Yhden vuoden
perusteella ei voi kuitenkaan tehda vield kovinkaan pitkalle menevia arvioita tulevasta
kehityksesta.

Korjausrakentamisen kasvu ldhes pysahtyi vuonna 2020. Vahenemista tapahtui ammatti-

maisessa korjaamisessa, mutta omatoiminen korjaaminen oli kasvussa. Koronan sulkutoi-
met saivat kotitaloudet korjaamaan asuntojaan ja pihojaan. lImi6 on ollut Suomessa sama
mutta pienempi kuin muissa pohjoismaissa ja useimmissa Euroopan maissa. Joissakin



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2021:13

maissa sulkutoimet ovat sulkeneet rautakaupatkin, jolloin kasvua ei ole tullut. Korjaamisen
kasvun ennustetaan kiihtyvan tana vuonna. Raksu ennustaa korjausrakentamisen kasva-
van noin 1,5 % vuonna 2021. Korjaaminen jatkuu johtuen asuntokannan ikdrakenteesta
seka toisaalta toimitilojen ja tuotannollisten laitosten korvausinvestoinneista. Purkamisen
seka lisa- ja taydennysrakentamisen arvioidaan yleistyvan edelleen. My6s kayttotarkoituk-
sen muutoksia toimistoista asunnoiksi tai hotelleiksi toteutetaan. Asuinrakennuksissa kor-
jaamisen kasvu on voimakkaampaa kuin muissa rakennuksissa.

Maa- ja vesirakentaminen kasvoi poikkeuksellisen voimakkaasti vuonna 2020, noin 7 %
julkisten investointien vetamana. Suuria infrahankkeita ovat olleet mm. Lansimetron kak-
kosvaihe ja Raide-Jokerin rakentaminen paakaupunkiseudulla. Myds lahivuosille on suun-
nitteilla mm. MAL-sopimusten vaikutuksesta lisda julkisia infrainvestointeja. Tand vuonna
maa- ja vesirakentamisen arvioidaan vahenevan hieman viime vuoden korkealta tasolta.

Inflaatio on edelleen hyvin hidasta, mutta nopeutuu vahitellen. Samoin infrarakentami-
sen kustannuskehitys normalisoituu vahitellen ja kiihtyy kasvuun, kun viime vuoden 6ljyn
hinnan pohjavaikutus havida. Rakentamisen hintakehitys on ollut selvasti yleista inflaa-
tiota nopeampaa. Taman takia rakentamisen kdypahintainen arvo on kasvanut, vaikka sen
maadra on laskenut. Raksu arvioi taman kehityksen jatkuvan myos tdna ja ensi vuonna.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen tyo6llisten lukumaaran laskevan edelleen hieman, mutta

kaantyvan vahitellen kasvuun uudelleen. Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus voi hei-
ketd uudelleen.

10
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Suositukset

1)

Maankaytto- ja rakennuslain uudistus on ollut kdynnissa vuodesta 2018 alkaen. Laki
on hyvin merkittavd Suomen rakentamisen sektorille. Se on myods hyvin tarkea koko
kansantaloudelle, koska rakennusinvestoinnit muodostavat vuosittaisista inves-
toinneistamme yli puolet. On selvaa, etta uudistuksella on merkittavia taloudellisia
vaikutuksia. Lausuntokierroksen on tarkoitus alkaa kevaan kuluessa. Kaikkien raken-
tamisen osapuolien on nyt syyta perehtya huolellisesti lausunnolle tulevaan materi-
aaliin ja toimittaa perustellut ndkemyksensa eteenpadin, jotta laista saadaan mahdol-
lisimman toimiva.

Suhdannetilanne on paranemassa niin rakentamisessa kuin muutenkin taloudessa.
Lisaksi investointihankkeita on tulossa julkisen talouden toimesta mm. MAL-sopi-
musten ja EU:n elpymisvalineen kautta. Tama helpottaa talouden toipumista koro-
nakriisista. Investointihankkeet on priorisoitava niin, ettd ne hankkeet, joiden hyodyt
ovat suurimmat, toteutetaan tarkoituksenmukaisessa jarjestyksessa.

Viime vuodelle ennakoitu asuntotuotannon lasku ei toteutunut ja talouden nakymat
ovat jo parempaan suuntaan. Vuokramarkkinoiden tarjonta on kasvanut voimak-
kaasti viime vuosien aikana ja valtion tukeman asuntotuotannon korkotukivaltuus
on enndtyksellisen korkealla tasolla. Asuntopolitiikan kehittamisohjelman suositus-
ten mukaisesti ARA-tuotannossa on tarpeen ottaa suhdannetilanne huomioon ja
pyrkia valttamaan asuntotuotannon hintojen nousu tulevaisuudessa. Suhdanneti-
lanteeseen on kiinnitettdava huomiota talousarvioratkaisuja valmisteltaessa: valtion
tukitason tulisi olla suhdannetilanteeseen nahden oikealla tasolla.

Suomessa asuinrakennusten korjaukset kohdistuvat edelleen padosin putkistojen
seka julkisivujen ja sisdpintojen korjauksiin. Rakennusten energiatehokkuutta ja
hiilineutraaliutta parantavat korjaukset ovat vahaisida. Suomen ja EU:n rakennuksiin
kohdistuvien vuoden 2030 tavoitteiden saavuttamiseksi tarvitaan paljon uusia vauh-
dittavia toimenpiteitd. EU:n elvytyspaketin seka tyollisyyden edistaminen, hiilidiok-
sidipdastojen vahentdminen ja digitalouden edistaminen soveltuvat hyvin toteutta-
maan valtavaa haastetta rakennuskannan korjaamiseen vuoteen 2030 mennessa.

1
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5) Hintojen perusteella yksididen asuntotuotannon osuutta saisi Helsingin keskei-
silld alueilla lisata, koska yksididen hinnat ovat nousseet muita huoneistotyyppeja
nopeammin. Yksidille ndyttdisi olevan edelleen kysyntaa etenkin sijoitusasuntona
ja opiskelijoiden ja nuorten aikuisten keskuudessa. Monet yhteiskunnassamme vai-
kuttavat kehityssuunnat — kuten kaupungistumisen jatkuminen, kaupunkirakenteen
tiivistyminen, vdeston ikaantyminen, syntyvyyden lasku, perhekokojen pienentymi-
nen ja yksin asuvien madran kasvu — luovat kysyntaa yksidille myds tulevaisuudessa.
Toisaalta viimeisen vuoden tapahtumat, koronapandemia rajoituksineen ja etatoi-
den yleistyminen, voivat kallistaa trendid myds hieman toiseen suuntaan. Joka ta-
pauksessa yksiot ovat tarkea osa toimivaa tiivista kaupunkia ja niille on ollut kasvu-
keskuksissa, etenkin Helsingissd, enemman kysyntaa kuin tarjontaa.

6) Tilastokeskuksen tekemat koronapandemian talousvaikutusten arvioimiseksi laa-
ditut uudet kokeelliset tilastot ovat olleet erittdain hyodyllisia seka rakennusalan
ettd koko kansantalouden kehityksen arvioinnissa. Ne ovat olleet myds laadullisesti
melko luotettavia. Rakennusalan suhdanneryhma kannattaa uusien kokeellisten ti-
lastojen tuotannon jatkamista.

12
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Rakentaminen vuonna 2020

Koronapandemia vaikutti vain vahan

Rakentamisen kehitys oli viime vuonna selvasti ennakoitua parempaa. Erityisesti asun-
tojen tuotanto yllatti positiivisesti. Marraskuun 2020 tietojen perusteella viime vuoden
asuntoaloitukset olivat jo noin 38 000 kappaletta, ja kun joulukuussa aloituksia tuli lisaa,
koko vuoden arvio on ldhelld 40 000. Asuntojen aloituskuutioiden vuosisumma oli marras-
kuussa kolmen prosentin kasvussa. Taloyhtidlainatilastojen perusteella on nahtavissa, etta
vuokra-asuntojen rakentaminen oli vilkasta. Lainatiedoista selviaa, ettd 75 % nostetuista
taloyhtiolainoista otettiin vuokra-asuntojen tuottamiseen ja vain 25 % omistusasuntojen.

Asuntokauppa oli vuonna 2020 vilkkaampaa kuin vuonna 2019, vaikka korona tilapdisesti
hidasti kauppaa kevaalla. Uusien asuntolainojen nostot kasvoivat niin ikdan viime vuonna
edellisvuodesta. Vuosikasvu oli 4,5 %. Euromadraisten asuntolainojen kanta oli joulukuun
2020 lopussa 104 mrd. euroa. Asuntoyhteisdjen lainakannan vuosikasvu oli viime vuonna
noin 7 % ja lainakanta oli noin 37 mrd. euroa joulukuun lopussa.

Vuokralle tarjolla olevien vapaarahoitteisten asuntojen maara on kasvanut nopeasti paa-
kaupunkiseudulla loppuvuodesta 2019 alkaen. Joulukuussa 2020 padkaupunkiseudulla
tarjolla oli noin 5 000 vuokra-asuntoa. Vuokra-asuntotarjonnan kasvu on vaikuttanut
myodnteisesti hidastaen uusien vuokrasuhteiden vuokrien nousua. Koko Suomessa oli tar-
jolla viime vuoden lopulla noin 14 000 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa.

Valtio elvytti viime vuonna ARA-asuntojen tuotantovaltuuksia lisaamalla. ARA-asuntojen
tuotantomaara oli vuonna 2020 noin 9 300 kappaletta ja se oli 2000-luvun 5. suurin vuosi-
tuotanto. Tuotanto ylitti edellisvuoden maaran noin 1 400 asunnolla. Vuonna 2020 taval-
listen (pitka ja lyhyt korkotuki) vuokra-asuntojen osuus oli 52 %, ASO-asuntojen 23 % ja
erityisasuntojen 20 % koko ARA-tuotannosta. Suhteellisesti eniten kasvoi ASO-asuntojen
maara, 50 % edellisvuodesta. Asuntojen maara lisadntyi edellisvuoteen verrattuna erityi-
sesti Oulun MAL-seudulla, Tampereella ja Turussa. ARA-asuntojonoissa on kuitenkin edel-
leen paljon hakijoita, eikd vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonnan kasvu ole juuri-
kaan vahentanyt ARA-asuntojen kysyntda. ARA-asuntoa jonotti kevaalla 2020 koko maassa
120 000 kotitaloutta. Hakijoista 56 % oli padkaupunkiseudulta.
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Vapaarahoitteista asuntotuotantoa tukivat viime vuonna enndtysmatala korko seka kiin-
teistosijoitusrahastojen kasvu. Kiinteistérahastojen arvo oli vuoden 2020 lopussa noin 7
mrd. euroa ja rahastojen kasvu oli reilut 10 % edellisvuodesta. Vakuutusyhtididen kiinteis-
tosijoitukset kasvoivat v. 2019, mutta vuodelta 2020 ei ole toistaiseksi tietoja. Vakuutusyh-
tididen kiinteistosijoitusten arvo oli noin 17 mrd. euroa vuoden 2019 lopussa.

Asuntoja valmistui viime vuonna 5 % vahemman kuin edellisvuonna.

Toimitilojen ja muiden tuotannollisten tilojen aloitukset vdahenivat viime vuonna vajaan
kymmenyksen. Eri rakennustyypeissa vaihtelu oli huomattavaa. Erityisesti teollisuusra-
kennusten aloitukset laskivat vuosisummana marraskuussa 2020 vuodentakaisesta lahes
puolella (-44 %). Toisaalta varastorakennusten aloitusten vuosisumma kasvoi neljanneksen
(+25 %). Julkisten palvelurakennusten aloitukset vahenivat reilun kymmenyksen (-11 %).
Matalalle kuutiotasolle jo aiemmin laskeneet liiketilojen aloitukset alenivat edelleen (-7 %).

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen maaran jaaneen viime vuonna suunnilleen edellisvuo-
den tasolle. Koko talonrakentamisen uudistuotannon volyymin muutos oli tammi-marras-
kuun osalta -4 % verrattuna vastaavaan ajanjaksoon vuotta aiemmin. Koko vuoden luvusta
puuttuu tassa vaiheessa viela joulukuun tiedot ja on myds mahdollista, etta uudistuotan-
non volyymia tarkistetaan ylospain, koska aloituksia on tullut esimerkiksi asuntoihin edel-
lisvuotta enemman. Tammi-marraskuussa uusien asuntojen volyymi oli nimittdin vield 6

% miinuksella. Volyymi supistui liike- ja toimistorakentamisessa melkein 20 %, sen sijaan
julkisten palvelurakennusten volyymi kasvoi edelleen reilut 10 %.

Korjaamisen arvioidaan kasvaneen noin 0,5 % viime vuonna. Koronapandemian vaikutuk-
sesta taloyhtididen korjaustoiden ja niitd koskevien paatosten viivastyminen hidastivat
korjaamisen kasvua viime vuonna.

Kaypahintainen rakentamisen liikevaihto kehittyi muihin paatoimialoihin verrattuna
vahvasti. Rakentamisen kdypahintaisen arvon ennustetaankin kasvaneen edelleen viime
vuonna.

Tilastokeskus julkaisee ennakollista tietoa aloitetuista rakennushankkeista. Kertyneen ai-
neiston mukaan aloitettujen rakennushankkeiden liukuva vuosisumma oli viime vuoden
lopulla 11 % edellisvuotta korkeammalla. Myds tama indikaattori tukee kasitysta vahvistu-
neesta loppuvuodesta.
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Rakentamisen suhteellisen hyvana sdilynyt kehitys on nakynyt myds siing, ettd konkurssit
vahenivat rakentamisen toimialalla vuonna 2020 vuodesta 2019. Lisaksi konkurssilain vali-
aikainen muuttaminen on todennékdisesti vahentanyt konkursseja normaalista. Konkurs-
siin menneiden yritysten henkilokunnan lukumaara oli noin 40 % pienempi kuin vuotta
aiemmin.

Hallitus elvytti taloutta viime vuonna myds suorilla yritystuilla Business Finlandin ja

ELY:jen seka kautta. Rakennusala on saanut koronatukea noin 137 milj. euroa vuoden 2020
loppuun mennessa. Kuluvan vuoden kustannustukikierros Il ei ole vield mukana kokonai-
suudessaan. Tiedot perustuvat HelsinkiGSE:n Tilannehuoneen tietoihin.

Rakentaminen vuonna 2021 ja 2022

Ennusteet

Lahtotilanne kuluvaan vuoteen on rakentamisen toimialalla suhteellisen hyva, varsinkin
jos verrataan muiden paatoimialojen kehitykseen. Muita aloja - palveluja, vahittdiskaup-
paa ja teollisuutta - korona kuritti voimakkaasti viime vuonna. Rakentamisen liikevaihdon
kehityksesta koronavaikutusta on jopa vaikea ndhda.

Rakentamisen suhdannetilannetta kuvaavat indikaattorit (EK:n Luottamusindikaattorit
27.1.2021 ja EK:n Suhdannebarometri 27.1.2021) osoittavat suhdanneodotusten parantu-
neen verrattuna lokakuun 2020 indikaattorilukuihin. Suhdannebarometri ennakoi suhdan-
nenakymat kuitenkin edelleen heikkeneviksi, vaikka tuotanto-odotukset lahikuukausille
ovat sindnsa selvasti parantuneet aiemmista arvioista. Tilauskanta on pysynyt selvasti alle
keskimaaraisen tason, mutta se ei ole enaa laskenut. Myymattomien asuntojen maarat
ovat kuitenkin nousseet nopeasti loppuvuonna. Henkil6ston maaran arvioidaan vahenty-
van ja kysynndn puute on suurin tuotannon kasvun este.

Rakennushankkeiden lupakehitys oli vuonna 2020 huomattavan paljon heikompaa kuin
vuonna 2019. Lupakehitys on keskeinen selitys heikoille suhdanneodotuksille. Rak-
su-ryhma on jo useamman vuoden ajan arvioinut rakentamisen tuotannon alenevan,
koska erityisesti asuntotuotannon maarat ovat olleet pitkdn aikavalin keskiarvon ylapuo-
lella. Lupakehityksen perusteella vaikuttaa kuitenkin siltd, ettda muu talonrakentaminen
hidastuisi enemman kuin asuntojen rakentaminen. Tilastokeskuksen mukaan rakennus-
lupien vuosisumma oli marraskuun lopussa 16 % pienempi kuin vastaava vuosisumma
vuotta aiemmin. Asuntolupien vuosisumma oli vain 6 % miinuksella, kun taas toimitilo-
jen ja muun talonrakentamisen lupien vuosisumma oli 20 % pienempi kuin vuotta aiem-
min. Erityisesti teollisuusrakennusten seka julkisten palvelurakennusten lupakehitys oli
heikkoa. Toisaalta tammikuussa julkaistun investointitiedustelun mukaan teollisuuden
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investoinnit olisivat vauhdittumassa selvasti tana vuonna. On todennakaistd, etta rakenta-
misen kysyntdan tulee talouskasvun myo6ta uutta puhtia.

Raksu-ryhma arvioi, ettd v. 2021 talonrakentamisen tuotannon maara vahenee viime
vuoden tasosta, koska toimitilarakentaminen nayttaisi heikentyvan lupakehityksen las-
kun takia. Vuoden 2021 loppupuolella lupakehityksen arvioidaan kiihtyvaan ja tuotan-
non seuraavan sitd vahitellen, kuitenkin niin, ettad koko vuoden ennustehaarukka on
-3...-1 %.Vuonna 2022 rakentamisen ennustetaan kasvavan, mutta koko vuoden 2022
kasvu jaa vield hyvin ldhelle vuoden 2021 tasoa. Vuoden 2022 rakennustuotannon maa-
ran ennustehaarukka on -1...+1 %. Rakentamisen tuotannon kdypahintaisen arvon, kun
myds hintojen kehitys otetaan huomioon, ennustetaan kasvavan edelleen kumpanakin
ennustevuonna.

Rakentamisen ennusteessa riskit hajautuvat seka suurempien tuotantolukujen suuntaan,
ettd heikomman kehityksen suuntaan. Yllatyksia voi edelleenkin tulla ja koronan muun-
nokset seka rokottamisen tahti voivat aiheuttaa negatiivisia vaikutuksia. Toisaalta odo-
tettua nopeampi rokotustahti vaikuttaa positiivisesti ja kiihdyttaa talouskasvua, joka on
jossain maarin ainakin patoutunut ja voi lahtea liikkeelle varsin reippaana. Lisaksi kansain-
valinen tautitilanne seka elvytystoimet ovat niin ikdan epavarmuustekijoita. Lisaksi viime
vuosien aikana yhdenhenkildn kotitalouksia on tullut runsaasti asuntomarkkinoille, jossain
vaiheessa my0s runsas vuokra-asuntojen tarjonta voi vahitellen laantua, koska kysynnalla
on luonnolliset ylarajat.

Talonrakentaminen

Asuntorakentaminen hidastuu, mutta aloitukset pysyvat edelleen pitkan aikavalin
keskiarvon tuntumassa

Myymattdmien asuntojen maaran kasvu on yleensa merkinnyt asuntotuotannon hidastu-
mista. Matala korkokehitys ja odotettavissa oleva maltillinen korkojen nousu tukevat asun-
tokysyntaa. Asuntolupien vuosisumma oli marraskuun lopussa noin 38 000 kappaletta. Ku-
luttajakyselyn mukaan kotitaloudet aikoisivat hankkia asunnon seka tehda korjauksia sel-
vasti edellisvuosia enemman. Asuntosijoitusten vahenemisesta ei ole toistaiseksi tietoja.

Vuonna 2021 valmistuvien asuntojen maara tulee pysymaan lahelld vuoden 2020 tasoa.

Valtion tukemassa ARA-tuotannon valtuudet ovat viime vuoden tasolla ja aloitusten maara
nain ollen lahelld 9 000 tanakin vuonna.
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Raksu-ryhma ennustaa vuonna 2021 aloitettavan noin 34 000 - 36 000 asunnon rakentami-
nen. Suuri osa asunnoista rakennetaan paakaupunkiseudulle. Asuntoaloitusten arvioidaan
vahenevdn edelleen selvasti suurimmissa kaupungeissa paakaupunkiseudun ulkopuolella.
Vuonna 2022 asuntoaloituksia arvioidaan olevan noin 31 000 - 33 000.

Asuntojen korjausrakentamisen maaran arvioidaan kasvavan vuonna 2021 noin 1,5 % ver-
ran ja ensi vuonna jo lahemmas kaksi prosenttia. Korjaustarpeita on edelleen paljon asun-
tokannan ikdrakenteesta johtuen. Myds tdydennys- ja lisdrakentamisen roolin arvioidaan
asuntotuotannossa kasvavan. Taloja my&s puretaan ja tonteille tehddén kokonaan uusia
kerrostaloja. Tata edesauttaa paatoksenteon helpottuminen asuntoyhtitissa. Nk. purkavan
uusrakentamisen lainsaddanto on ollut voimassa vuoden 2019 kevaasta lahtien.

Toimitilojen rakentaminen vahenee tilapaisesti

Tammikuussa 2021 julkaistun EK:n investointitiedustelun mukaan tehdasteollisuuden kiin-
teat investoinnit kasvaisivat tana vuonna arvoltaan lahes 14 % viime vuodesta. Tiedustelu
ei erottele rakennusinvestointeja erikseen, mutta niiden arvioidaan niin ikdan kasvavan,
koska 23 % investoinneista ovat laajennusinvestointeja. Suhteellisesti eniten suunnitte-
levat investoivansa elintarviketeollisuus (+70 %), energiahuolto (+33 %), kemianteolli-
suus (+33 %) ja rakennustuoteteollisuus (+29 %). Absoluuttisesti suurimmat investoinnit
on suunniteltu energiahuoltoon — noin 550 milj. euroa lisda investointeja viime vuoteen
verrattuna.

Suomessa on edelleen monia suuria teollisuushankkeita suunnittelussa, jotka toteutues-
saan edellyttavat huomattavasti rakentamista. Erityisesti tallaisia hankkeita on metsateol-
lisuudessa. Metsa Groupin Kemiin suunnittelema 1,6 mrd. euron arvoinen biotuotetehdas
sai ymparistoluvan joulukuussa 2020 ja yhtio pdatti investoinnista helmikuussa 2021. Ke-
min uusi tehdas nakyy jo taman vuoden rakentamisvolyymissa paitsi itse tehtaan rakenta-
misena, myds monena muuna rakentamisena Pohjois-Suomessa.

Muun kuin asuinrakennusten rakentamisen volyymi vdaheni tammi — marraskuussa 2020
noin 2 %. Vuonna 2021 volyymin vdhenemisen arvioidaan olevan selvasti tata suurem-
paa. Raksun arvion mukaan toimitilarakentamisen aloitusmaarat kaantyvat tana vuonna
laskuun rakennuslupien voimakkaan vahenemisen vuoksi. Sen sijaan toimitilojen korja-
usten arvioidaan kdantyvan kasvuun tand vuonna, koska esimerkiksi teollisuuden inves-
tointisuunnitelmista noin puolet liittyvat korvausinvestointeihin. Vuonna 2022 muun kuin
asuinrakentamisen tuotannon volyymin arvioidaan kdantyvan vahitellen kasvuun, vaikka
koko vuoden lukema jaa viela suunnilleen vuoden 2021 tasolle. Toimitila- ja muiden tuo-
tannollisten rakennusten rakennusaika on asuntojen rakennusaikaa pidempi ja siksi muun
talonrakentamisen tuotannon muutokset ovat pitkdkestoisempia ja hitaampia.
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Teollisuuden hankkeiden lupakuutioiden vuosisumma oli marraskuussa 51 % matalampi
kuin vuotta aiemmin. Teollisuuden rakennushankkeita valmistui viime vuonna hieman
edellisvuotta vahemman (-4 %).

Varastorakennusten lupakuutioiden vuosisumma oli vuoden 2020 marraskuussa 11 % kor-
keampi kuin vuoden 2019 marraskuussa. Varastorakennuksia valmistui viime vuonna hie-
man edellisvuotta vdhemman (-3 %).

My®s liikerakennusten luvat vahenivat ja niiden vuosisumma oli marraskuussa 13 % pie-
nempi kuin vuotta aiemmin. My6s valmistuneet liikerakennukset jaivat vuosisummana 13
% edellisvuotta pienemmaksi.

Toimistoja on valmistunut erittdin paljon viime vuoden aikana. Valmistuneiden toimisto-
rakennusten vuosisumma kasvoi 56 %. Uusien toimistohankkeiden lupasumma on sen
sijaan selvasti miinuksella, marraskuussa 2020 vuosisumma oli 27 % pienempi kuin vuotta
aiemmin marraskuussa.

Julkisen palvelurakentamisen, johon kuuluvat mm. sairaalat, erilaiset kokoontumisra-
kennukset ja koulut, aloitukset laskevat tana vuonna pitkaan jatkuneen nousun jalkeen.
Julkisen palvelurakentamisen lupakuutioiden vuosisumma oli 32 % pienempi kuin mar-
raskuussa 2019. Tastakin huolimatta lupakuutiot ovat viela ennen vuotta 2015 vallinnutta
tasoa selvasti korkeammalla tasolla.

Maatalousrakennusten luvat ovat kdantyneet laskuun viime vuoden aikana. Sen sijaan
aloituksia ja valmistuneita maatalousrakennuksia oli suhteellisen paljon viime vuonna.

Alueellinen kehitys

Alueellista kehitysta on tarkasteltu viidestd nakdkulmasta: vaestomuutoksista, 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 RT:n kyselyt.

Koronavuosi 2020 hidasti voimakkaasti paakaupunkiseudun vaestonkasvua

Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan vakiluku kasvoi vuonna 2020 koko maassa

10 900 hengella. Kasvu oli 1200 henkil6a (12 %) suurempi kuin vuonna 2019. Kymme-
nen suurimman kaupungin kasvu v. 2020 oli 19 200 henkil6a, mika oli 7 200 henkil6a,
-27 % vahemman kuin vuonna 2019. Se tarkoittaa, etta kaupungistuminen mitattuna 10
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suurimman kaupungin kasvulla on oleellisesti hidastunut vuonna 2020. Keskeisia syita
ovat ilmeisesti koronarajoitukset ja niiden takia kasvaneet etatyo, etaopiskelu ja etako-
koukset, jotka taas ndkyvat suurempien, mutta halvempien asuntojen tarpeina kasvukau-
punkien halvemmilla alueilla, ymparistokunnissa seka hyvien liikenneyhteyksien paasta.

Paakaupunkiseudun kasvu vuonna 2020 jatkui, mutta jai oleellisesti pienemmaksi kuin
vuonna 2019. Padkaupunkiseudun kasvu v. 2020 oli ennakkotiedon mukaan 10 900 henki-
164. Vuonna 2019 kasvu oli 18 300 henkilda eli kasvu oli 7 500 henkil6a (- 39 %) pienempi
kuin vuonna 2019. Vuonna 2020 eniten kasvoi Helsingin vakiluku, 3 800 hengellg, sitten
Vantaan, 3 600 ja Espoon 3 200 hengella.

Paakaupunkiseudun kuntien valinen nettomuutto oli miinusmerkkinen vuonna 2020

Paakaupunkiseudulta muutti muihin kuntiin hieman enemman vakea kuin sinne tuli. Va-
estd vaheni taman takia 300 asukkaalla. Kuntien vélisen muuttoliikkeen takia paakaupun-
kiseutu kasvoi vuonna 2019 yli 7 000 asukkaalla. Vuonna 2020 Vantaan nettomuutto oli
plussalla (+1 000 as.), mutta Helsingin ja Espoon nettomuutot olivat miinuksella, Helsin-
gissa -1 000 ja Espoossa -700 asukasta. Padkaupunkiseudun kasvussa tarkea tekija on maa-
hanmuuttajien maara. Nettomaahanmuutto paakaupunkiseudulle kasvoi vuonna 2020. Se
oli 7 600 henkil6a, kun se edellisvuonna oli 7 300 henkil6a.

Paakaupunkiseudun kaupunkien ohella vaesto kasvoi 10 suurimmassa kaupungissa
vuonna 2020 Poria lukuun ottamatta (-240 asukasta). Vdeston kasvu kiihtyi edellisvuodesta
Tampereella ja Kuopiossa. Vdesto kasvoi, mutta kasvu hiipui Turussa, Jyvaskyldssa ja Lah-
dessa. Kasvuvauhti pysyi ennallaan Oulussa.

Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen vdestén maara vaheni 8 300 henkil6lla
vuonna 2020. Maara oli paljon pienempi kuin vuotta aiemmin (16 700) eli vaestdkato
muualta Suomesta suuriin kaupunkeihin vahentyi oleellisesti. Vdestokato ei kiihtynyt
my&skadan vuonna 2019. Vdestokato suurten kaupunkien ulkopuolelta hidastui oleellisesti
edellisvuodesta.

Suurista kaupungeista muutettiin keskuskaupungin seutukunnan muihin kuntiin. Etatoi-
den, etdopiskelun ja etdkokousten yleistyminen ja niihin liittyvan teknologian ja osaami-
sen kasvu ndkynevat vdeston kasvussa, muuttoliikkeessa, asumisessa ja kokousmatkusta-
misessa voimakkaana myos lahivuosina. Korona kaynnisti ja kiihdytti monia jo aiemmin
kaynnistyneitd muutoksia. Vaestonkasvulla ja muuttoliikkeelld on suuri merkitys uusien
asuntojen tarpeeseen.
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Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokramarkkinat helpottuivat voimakkaasti
vuonna 2020

Syyna oli voimakas sijoitusasuntojen rakentaminen sekd muuttoliikkeen ja vaeston kas-
vun hidastuminen monilla paikkakunnilla. Vuokrailmoitusten maara Vuokraovi-sivustolla
vuonna 2020 kasvoi edellisvuodesta koko maassa kolmanneksella ja lahes kaksinkertaistui
padkaupunkiseudulla (+95 %). Helsingissa maara kasvoi 95 %, Espoossa 140 % ja Vantaalla
65 %. Tampereella kasvu oli 30 %. Tarjonnan kasvu on nakynyt my&s vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen markkinointiajan pidentymisend. Vuokraovi.comin tietojen mukaan
vuokralaisen 16ytyminen yksiodn Helsingissd, Espoossa ja Turussa kesti joulukuussa 2019
10..15 vuorokautta, mutta ajat olivat kaksinkertaiset joulukuussa 2020. Tampereella vas-
taava aika oli lyhentynyt ja Vantaalla ja Oulussa pysynyt ennallaan.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentaminen viime vuosina on painottunut paa-
kaupunkiseudulle ja Tampereelle ja ndkyy tarjonnan voimakkaana kasvuna samalla kun
kysynta padakaupunkiseudulla on vahentynyt selvasti pienentyneen vaestdnkasvun takia.
Paakaupunkiseudulla oli 31.1.2021 vuokralle tarjolla Idhes 1 500 vapaarahoitteista yksiota,
Tampereella Idhes 600 ja Jyvaskyldssa 400 kappaletta.

Tarjonnan kasvu on hidastanut vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien nousua. Koko
maassa neliévuokrat olivat Tilastokeskuksen mukaan laskussa vuoden 2020 4. neljannek-
selld. Laskua edellisvuodesta oli kaikissa neliovuokrissa 0,4 % ja uusissa vuokrasopimusten
neliovuokrissa 0,2 %. Padkaupunkiseudulla vuosinousu uusissa vuokrasopimusten neli6-
vuokrissa oli 1,2 %, kun se vuotta aiemmin oli 4,8 %.

Elinkeinoelaman alueelliset suhdannenakymat kaantyneet parempaan suuntaan
kaikissa maakunnissa

Tuorein EK:n Suhdannebarometri on tammikuulta 2021. Sen mukaan suhdannetilanne yha
heikko, mutta parantunut syksysta. Nakymat ovat kuitenkin parantuneet, palautuminen
on Suomessakin tapahtumassa samaa tahtia muun maailman kanssa. Odotukset seuraa-
valle puolelle vuodelle ovat kohentuneet kaikilla paatoimialoilla viime syksysta. Erityisesti
teollisuudessa suhdannendkymat ovat kirkastuneet saldoluvun yltdessa jo positiivisen
puolelle. Lahikuukausien suhdannendkymat olivat edelleen miinuksella koko maassa ja
yhta aluetta, Pohjanmaata, lukuun ottamatta kaikissa alueilla. Suhdannendakymat olivat
kuitenkin parantuneet kaikilla alueilla edellisesta neljanneksesta. Uudellamaalla, Pirkan-
maalla ja Varsinais-Suomessa seka Ita-Suomessa nakymat olivat miinuksella, mutta muita
alueita paremmat (indeksi - 6...-10). Heikommassa ryhmadssa (-14...-15) olivat Keski-, Poh-
jois-, Kaakkois-Suomi seka Hame.
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Asunnon ostoaikomukset huippulukemissa paakaupunkiseudulla

Kuluttajien luottamus on ollut nousussa joulukuussa 2020 ja tammikuussa 2021. Taso

on kuitenkin melko matala, alle vuoden 2020 alun tason. Kuluttajat luottavat kuitenkin
omaan talouteensa. Luottamus seka hyvalla tasolla oleva ostovoima matalien korkojen ja
pitkien laina-aikojen takia ovat nakyneet asunnon ostoaikomuksissa. Ne ovat nousseet to-
della korkealle loppuvuonna 2020 ja tammikuussa 2021. Ostoaikomusten korkea taso on
nakynyt myos asuntokaupan vilkastumisena loppuvuonna 2020 ja tammikuussa 2021. Os-
toaikomukset seuraavan 12 kuukauden sisalla olivat tammikuussa 2021 korkeimmat paa-
kaupunkiseudulla, missa aikomukset olivat reippaasti suuremmat kuin koko maassa. Paa-
kaupunkiseudulla 22 prosenttia kuluttajista aikoi ostaa asunnon seuraavan 12 kuukauden
sisalla joko mahdollisesti tai todennakdisesti. Koko maassa luku oli 15 %. Padkaupunkiseu-
dun jilkeen eniten ostoaikomuksia oli Etela-Suomessa (ilman PKS) (16 %) ja Lansi- Suo-
messa (15,5 %). Pohjois-Suomessa aikomukset ovat olleet laskusuunnassa (14 %). Vahiten
ostoaikomuksia oli Ita-Suomessa (12 % kotitalouksista), jossa aikomukset ovat kuitenkin
olleet kasvussa viime vuonna.

Asuntorakentamisen luvat ja aloitukset pysyneet korkealla paakaupunkiseudulla -
muuallakin Suomessa kasvua loppuvuonna

Asuinrakennusten rakennuslupien ja aloitusten maara Suomessa on pysynyt korkealla
viime vuonna. Kevaalla maara oli laskussa, mutta kesan jalkeen maara on ollut kasvussa.

Paakaupunkiseutu toimii koko Suomen veturina. Marraskuussa 2020 paakaupunkiseudun
vuositason rakennuslupamaara oli 15 200 asuntoa, kun se vuoden 2019 lopulla oli 14 500
asuntoa. Lupamadra on viime vuonna kasvanut myds Tampereen, Turun, ja Kuopion seu-
tukunnissa. Kesan jalkeen kasvua on ollut eniten Turun ja Kuopion seutukunnissa. Oulun
ja Jyvaskylan seutukunnissa rakennuslupamaara oli marraskuussa 2020 matalampi kuin
vuoden 2020 alussa. Muissa seutukunnissa asuinrakennusten lupamaara on palautunut
normaalilukemiin vuoden 2017 huippulukemista. Muissa seutukunnissa huippumaara v.
2017 oli 16 000 asunnon, vuoden 2020 alussa 10 800 ja marraskuussa 2020 10 300 asun-
non tasolla. Myds muissa seutukunnissa lupamdaara on kesan jalkeen kasvanut.

Asuntojen korkea aloitusmaara (37 500 asuntoa) marraskuussa 2020 koko Suomessa on
peraisin paakaupunkiseudulta ja padkaupunkiseudun kerrostaloaloituksista. Asuntojen
vuositason aloitusmaara (14 000 asuntoa) marraskuussa 2020 oli padkaupunkiseudulla
korkeammalla kuin vuoden 2020 alussa. Aloitukset muissa seutukunnissa olivat n. 20 %,
vuoden 2018 aloitushuipun alapuolella.
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Toimitilarakentaminenkin painottuu paakaupunkiseudulle

Toimitilojen (muiden kuin asuinrakennukset) vuositason aloitusmaara Suomessa oli mar-
raskuussa 2020 Foreconin arvioin mukaan noin 10 prosenttia matalammalla kuin vuoden
alkaessa.

Paakaupunkiseudulla toimitilarakennusten aloitukset kuitenkin kasvoivat vuoden alun ja
marraskuun lopun vélisena aikana noin 25 prosenttia. Kasvu on lahtoisin paaosin Helsin-
gin aloituksista.

Voimakkainta kasvu on kuitenkin ollut Kuopion seutukunnassa, jossa maara on kolminker-
taistunut, tosin matalalta lahtotasolta. Tampereen, Turun, Jyvaskylén ja Oulun seutukun-
nissa toimitilahankkeiden aloitusmaara on pienentynyt vuonna 2020 vaihdellen -5 ja -65
prosentin valilla.

Suurin osa, puolet toimitilahankkeista (m3) rakennetaan kuitenkin muissa kuin edella
mainituissa ns. kasvuseutukunnissa. Muissa seutukunnissa toimitila-aloitusten maara on
vahentynyt vuoden 2020 alun ja marraskuun vélilld 17 prosenttia. Ndissa seutukunnissa
saattaa olla suuria eroja yksittdisissa seutukunnissa.

Kasvanut ARA-uudistuotanto painottuu suurimpiin kasvukeskuksiin

ARAN mukaan vuonna 2020 aloitettiin 9 300 ARA-asunnon rakentaminen. Kasvua edel-
lisvuodesta oli 18 %. Tuotannosta 49 % on kohdentunut Helsingin seudun MAL-kuntiin ja
39 % padkaupunkiseudulle. Asuntojen maara kasvoi paakaupunkiseudulla 8 %. Helsingin
muissa MAL-kunnissa asuntojen maara vaheni 14 %. Oulun MAL-seudulla kasvua oli 127 %,
Tampereen 109 % ja Turun 73 %. ARA:n muissa kasvukeskuksissa (mm. Jyvaskyld, Kuopio ja
Lahti) maara vaheni 19 %. Muun maan asuntojen maara lisdaantyi 127 %.

Kaynnistysavustukset normaaliin vuokra-asuntotuotantoon liittyen ovat Helsingin seu-
dulla (MAL-sopimuskunnat) 10 000 euroa/asunto ja Tampereen, Turun, Oulun seuduilla

3 000 euroa/asunto. Jos kyseessa on puurunkoinen kerrostalo, avustus on 5 000 euroa kor-
keampi. Lisdksi muualla Suomessa on kaytdssa 1 000 euron kadynnistysavustus, jota korote-
taan 2 000 eurolla jos on kyseessa puurunkoinen kerrostalo.

Vapaarahoitteisten asunto oy asuntojen ja -vuokrataloasuntojen aloitusten kasvu
painottuu Helsingin ja Turun seutukuntiin vuonna 2021

Marraskuussa 2020 tehdyn kyselyn mukaan RT:n jasenet suunnittelevat kasvattavansa pe-
rustajaurakoitujen ja vuokrataloasuntojen tuotantoa vuonna 2021 vuodesta 2020. Suunni-
telmissa on 14 800 asunnon aloitusmaara, kun vuonna 2020 maara kyselyn mukaan oli 11
800 asuntoa. Helsingin seutukunta on aloitusten maarassa ylivoimaisesti suurin. Vuonna
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2020 sielld aloitetaan 53 % (6 300 asuntoa) ja vuonna 2021 54 % (8 000 asuntoa) jasen-
yritysten koko maan aloituksista. Seuraavaksi suurin on Tampereen seutukunta, jonka
alueella aloitetaan 17 % vuoden 2020 ja 13 % vuoden 2021 aloituksista. Suurin kasvu on
Turun seutukunnassa, jonka alueella aloitettiin vuonna 2020 8 % asunnoista, n. 900 kpl.
Osuus kasvaa kyselyn mukaan 10 prosenttiin, Iahes 1 500 asuntoon vuonna 2021. Jyvasky-
lan seutukunnassa osuus pienenee vuoden 2020 4 prosentista 3 prosenttiin vuonna 2021.
Muiden seutukuntien (Oulu, Kuopio ja muu Suomi) osuudet pysyvat ennallaan. Ennallaan
pysyminenkin merkitsee kasvua aloitusmaariin vuonna 2021.

Perustajaurakoitujen asuntojen maaran ennakoidaan kasvavan reippaasti vuonna 2021,
vuoden 2020 n. 5 800 asunnosta n. 8 200 asuntoon 2021. Kuluttajien asunnonostoaiko-
mukset ovat olleet korkealla loppuvuonna 2020 sekd tammikuussa 2021. My&s vuok-
ra-asuntojen (vapaarahoitteiset neuvottelu-urakkakohteet) aloitusmaaran odotetaan
kasvavan, mutta selvasti vdahemman kuin perustajaurakoitujen. Viime vuosina valtaosa
rakennetuista kerrostaloasunnoista on ollut vuokra-asuntoja, mutta nyt tilanne nayttaisi
kaantyvan.

Korjausrakentamisen kehitys

Korjausrakentamisen kasvu vauhdittuu taas lahivuosina

Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen ja kasvava rakentamisen sektori. Koko
korjausrakentamisessa kasvu jai Foreconin analyysin mukaan 0...+0,5 prosentin valille
vuonna 2020.

Ammattimaisen korjausrakentamisen maara vaheni vuonna 2020 arviolta yli 5 prosenttia,
mutta omatoimisten ja itse tehtyjen korjausten maara kasvoi 3...5 prosenttia ja nosti kor-
jausten kokonaismdaran plussalle. Omatoimisten korjausten painoarvo korjausrakentami-
sessa on edelleen suurempi kuin ammattimaisten.

Korona vaikeutti seka ammattimaisessa korjausrakentamisessa seka paatoksentekoa etta
toiden tekemistd, koska korjaamista tehddan valtaosin rakennuksissa, joissa asutaan tai
tyoskennellaan. Korjausrakentaminen vaikeutui edelld mainitun takia erityisesti asuntoyh-
tidissd. Tama nakyy toisaalta siind, ettd loppuvuonna 2020 taloyhtidilla oli Kiinteistoliiton
Korjausrakentamisen barometrin mukaan runsaasti tarjouspyyntévaiheessa olevia hank-
keita, joiden rakentaminen tapahtuu vuonna 2021.

Selva myonteinen vaikutus koronalla oli itse tehtyjen korjausten maaraan. Koronarajoi-

tukset estivat monia normaaleja toimintoja ja pitivdat suomalaiset kotipiirissa. Tama sai
liikkeelle runsaasti omatoimisia korjauksia ja ammattimaisesti tehtyjen korjausten roolin
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kasvu pysahtyi vuonna 2020. lImid oli tyypillinen ja Suomea voimakkaampikin monessa
maassa. llmié nakyy hyvin rautakaupan myynnin kasvussa vuonna 2020. Rauta- ja sisustus-
kaupan Rasin mukaan myynti Suomessa kasvoi vuonna 2020 5 %. Ruotsissa kasvua oli yli
10 %, Norjassa 11 % ja Saksassa 14 %. Suomen pienempaa kasvua selittda osin se, ettd am-
mattirakentajien rooli rautakaupan asiakkaana on Suomessa suurempi ja ammattiraken-
tamisen maara ei juuri muuttunut edellisvuodesta. Kuluttajien remontointiaktiivisuuden
kasvu on nakynyt myos kuluttajien peruskorjausaikomuksissa.

Rasin mukaan sisatiloissa tehtiin niitd remontteja ja uudistuksia, joita kuluttaja pystyi itse
tekemaan. Maaleja myytiin rautakaupoista lahes 14 prosenttia enemman kuin edellisend
vuonna. Tyovalineiden ja pienraudan myynnissa nahtiin myds hyvaa kehitysta. Toisaalta
raskaan rakennustarvikkeen myynti ei kasvanut viime vuonna lainkaan.

Kasvu Ruotsissa saattaa osaltaan aiheutua Suomea suuremmista kotitalousvahennyksista.
Niita on kaksi. Korjausrakentamisen vahennys (rot-avdrag, 50 000 kr/a/person) on n. 5 000
€ per henkil6 vuodessa. Toinen erillinen saman kokoinen vahennys liittyy kodin palvelujen
hankintaan (siivous-, muutto- ja pesulapalvelut). Yhteensa ROT ja RUT-palveluiden tyokus-
tannuksia saa vahentaa 75 000 kruunua per henkild vuodessa.

Ruotsi ottaa vuonna 2021 kayttoon lisdksi veroalennuksen liittyen vihrean tekniikan lait-
teiden ja asennuksen hankintaan kotiinsa (aurinkopaneelit, itse tuotetun energian varas-
toiminen ja autojen lataus). Tama véahennys on my&s 50 000 kruunua per henkild vuodessa
kattaen seka laitteiden ettd asennustyon kustannukset. Tama verovahennys korvaa aiem-
min valtion maksamat vastaavat avustukset. Suomessa kdytossa on vastaavan tyyppinen
ARA:n Energia-avustus vuosina 2020-2022, joka kattaa 4 000-6 000 euroa, enintadn 50 %
avustettavaksi hyvaksytyista kustannuksista asuntoa (ei henkil6d) kohden.

Talonrakennusten korjausrakentamisen arvo vuonna 2019 oli Foreconin mukaan 13,8 mrd.
euroa. Asuinrakennusten korjausrakentamisen kokonaisvolyymi oli Foreconin arvion mu-
kaan 8,0 mrd. euroa ja muiden kuin asuinrakennusten 5,8 mrd. euroa.

Korjausrakentamisen nakymat vuosille 2021 ja 2022 ovat uudistalonrakentamista positii-
visemmat. Forecon ennakoi kasvun olevan valilla 0...0,5 % vuonna 2020 ja 1%z prosentin
tasolla vuonna 2021. Seka asuinrakennusten ettd toimitilarakennusten korjausrakentami-
sen ennakoidaan kasvavan vuonna 2021 ettd 2022. Taustalla ovat talouden mydnteinen
kehitys, rokotteiden tuoma odotus pandemian vaikutusten vahenemisesta tai poistumi-
sesta, matalat korot ja osin patoutuneetkin korjaustarpeet. Korona on tuonut esille run-
saasti muutostoiveita ja -tarpeita seka asumiseen etta tydymparistoon. Niita toteutetaan
seka korjaus- etta uudisrakentamisella.
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Korjausrakentaminen on siirtymdssa edelleen aiempaa ammattimaisemmaksi. Ammat-
timaisella korjaamisella on mennyt kuluttajapuolta paremmin toimitila- ja taloyhtidkor-
jausten lisdantymisen takia. Uudisrakentamisen vaheneminen lisaa yritysten mielen-
kiintoa ammattimaiseen korjausrakentamiseen. Koronavuonna 2020 ammattimaisen
korjaamisen osuus kuitenkin pieneni ainakin tilapaisesti. Koronan vaikutukset jatkuvat
kuitenkin edelleen ja omatoimisen korjaamisen kasvu jatkunee vuosina 2021 ja 2022.
Viime kuukausina voimakkaasti kasvanut vanhojen asuntojen kauppa niin omakoti-, rivi-
kuin kerrostaloasunnoissa tuo lisdaa seka omatoimisia ettda ammattimaisesti toteutettuja
asuntoremontteja.

Uudistalonrakentamisen maara (15,8 mrd. euroa 2019) on viime vuosien voimakkaan kas-
vun ansiosta noussut muutaman vuoden ajaksi korjausrakentamista suuremmaksi. Talon-
rakentamiseen kaytetysta rahasta korjausrakentamisen osuus vuonna 2019 oli Foreconin
arvion mukaan 47 %. Korjausrakentaminen kasvun jatkuminen nostaa sen osuuden takai-
sin uudisrakentamista suuremmaksi vuonna 2021 tai 2022. Muissa Pohjoismaissa ja Lan-
si-Euroopan maissa korjausrakentamisen osuus on selvasti yli 50, osin jopa tasolla 70 %.

Tilastokeskus panostaa korjausrakentamisen tilastointiin

Korjausrakentamisen tilastointi ja seuranta ovat merkittavasti vaikeampaa kuin uudisra-
kentamisen. Uudisrakentaminen on luvanvaraista ja vaatii rakennusluvan seka hankkeen
aloitusluvan, joiden perusteella paastaan seuraamaan hankkeen etenemista. Korjausra-
kentamisessa rakennuslupa vaaditaan vain osassa rakentamista, joten tilastointi taytyy
perustua muihin tietoihin. Korjausrakentamisen tilastointi on parantumassa mm. alan
toimijoiden ja Tilastokeskuksen toimenpiteiden ansiosta. Huhtikuussa 2020 Tilastokeskus
julkisti korjausrakentamisen ensimmadisen suhdannetilaston. Tilastokeskus julkaisee myds
vuosittain tilastoja edellisvuonna tehdyista korjauksista.

Tilastokeskus julkaisi tilaston korjausrakentamisesta vuonna 2019 lokakuussa 2020 ja ti-
laston rakennusyritysten korjauksista vuonna 2019 joulukuussa 2020. Ndma ovat tarkeita
tilastoja hahmotettaessa seka rakentamiseen kdytettya rahamaéraa ja korjausrakentami-
nen kohdentumista rakennustyypeittdin ja toimenpiteittdin seka korjausrakentamisen
kehitysnakymia.

Tilastokeskuksen kokeellisen tilastoaineiston mukaan korjausrakentamisen suhdanneku-
vaaja oli heina-syyskuussa 2020 8,4 % pienempi kuin vastaavana ajanjaksona vuotta aikai-
semmin. Tammi-syyskuussa korjausrakentamisen liikevaihto oli 6 % pienempi kuin vuonna
2019. Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja kuvaa ammattimaisen korjausrakentamisen
suhdanteita ja siita puuttuu pienten yritysten (alle 5 henkil6d) toiminta, minka voi arvioida
olevan valtaosin korjausrakentamista. Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja on toistai-
seksi ns. kokeellinen tilasto ja sen kehittaminen ja luotettavuuden parantaminen jatkuu.
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Tilastokeskuksen mukaan asuinrakennuksia korjattiin 6 miljardilla vuonna 2019

Tilastokeskuksen asuntojen korjausrakentamistilaston mukaan asunnon omistajat ja asun-
to-osakeyhtiot korjasivat asuntojaan ja asuinrakennuksiaan 6 mrd. eurolla vuonna 2019.
Korjauksiin kdytetty rahamaara laski 4,2 % vuoden 2018 tasosta. Laskua oli erityisesti
omakoti- ja paritaloasuntojen sisatiloihin kohdistuneissa korjauksissa. Omakoti- ja parita-
loja korjattiin 3 mrd. eurolla. Kerrostalojen korjaamiseen kului 2,4 mrd. euroa ja rivitalojen
korjaamiseen 710 milj. euroa. Suurin osa kerrostalojen korjauksista, 1,9 mrd. euroa, kului
asunto-osakeyhtion teettamiin korjauksiin ja loput 450 milj. euroa kerrostaloasuntojen
omistajien itse tekemiin tai teettamiin korjauksiin. Rivitaloyhtiot korjasivat 400 milj. eurolla
ja rivitaloasuntojen omistajat 310 milj. eurolla.

Vuotta 2019 koskevan Tilastokeskuksen tilastoinnin yhteydessa tehdyssa kyselyssa talo-
yhtiot arvioivat suurten remonttien kohdistuvan aiempaan tapaan putki-/linjasaneeraus-,
julkisivu- (ml. parvekkeet ja ikkunat), katto- seka piharemontteihin. Kyselyn mukaan suun-
nitelmissa olevien remonttien maara kasvaa 1,5 - 2 % vuodessa seuraavan 10 vuoden ai-
kana. Maara vastaa VTT:n ja Foreconin korjausikaan tulevien rakennusten maaran pohjalta
tehtya kehitysennustetta.

Taloyhtididen korjauksiin johtaneista syista on ylivoimaisesti tarkein (n. 90 %) on normaali
vanheneminen tai kuluminen eli rakenteet ja jarjestelmat tulevat uusimisikaan. Sisailman
huono laatu on syyna vain muutamassa prosentissa (alle 5 %) ja ajan mittaan syntynyt
home/kosteusvaurio noin 5 prosentissa korjauksia. Energiatehokkuuden parantaminen on
syyna reilussa 5 prosentissa, mutta normaalin vanhenemisen yhteydessa uusittavat raken-
teet ja jarjestelmat parantavat samalla energiatehokkuutta.

Tilastokeskuksen mukaan vahintaan 5 henkil6a tyollistavissa talonrakennusalan yrityksissa
rakennusurakoiden arvo vuonna 2019 oli yhteensa 21,4 mrd. euroa. Yritysten tekemista
talonrakennustoista 9,5 mrd. euroa (44 %) kohdistui korjausrakentamiseen, Korjausraken-
tamisen kaikista talonrakennusurakoista 49 % kohdistui asuinrakennusten ja 51 % muiden
rakennusten korjauksiin. Tamakaan tilasto ei sisalla tietoa pienimpien, alle viisi henkil6a
tyollistavien rakennusyritysten urakoista. Korjausrakentaminen keskittyy pieniin raken-
nusyrityksiin, ja tyontekijoiden lukumaaran kasvaessa uudisrakentamisen osuus yrityksen
tekemissa talonrakennusurakoissa kasvaa.

Kuluttajien korjausaikomukset olivat ennatyskorkealla tammikuussa 2021

Tilastokeskuksen kuluttajien luottamusindeksin yhteydessa kysytaan kuluttajilta myos
asunnon peruskorjausaikomuksia. Tammikuun 2021 indeksin mukaan 23,5 % kuluttajista
aikoi tehda peruskorjauksen asunnossaan seuraavan 12 kuukauden aikana. Lukema on hy-
vin korkea, vastaavia 16ytyy finanssikriisin paattymisen jalkeen 2010 luvun alusta.
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Aikomukset ovat olleet korkealla koko vuoden 2020, vuosiarvo on ollut koko vuoden 20
prosentin ylapuolella. Aikomukset kavivat 17 prosentissa vain yhtena kuukautena huhti-
kuussa 2020 ja alkoivat nousta toukokuussa.

Vuonna 2020 kotitalousvdahennysta pienennettiin 2 400 eurosta 2 250 euroon per henkil6.
Vahennys on 2 250 euroa myds vuodelle 2021. Vahennyksen korottamista on esitetty elvy-
tystoimena usealta taholta. Paatoksia ei kuitenkaan ole tehty.

Energiansaasto etenee hitaasti taloyhtidissa

Isdnndintiliiton huhtikuun 2020 mukaan energiatehokkuutta parantavia ratkaisuja, kuten
[ampoépumppuja, ikkunoiden ja ovien uusimista tai ldmmon talteenottoa, on tehty put-
kiremonttien yhteydessa varsin véahan. Putkiremonttibarometrin mukaan energiansaasto
ohjaa paatoksentekoa tulevaisuudessa aiempaa enemman.

Korjausbarometrin mukaan taloyhtididen korjausrakentaminen kasvaa hieman 2021 - eni-
ten kasvua on paakaupunkiseudulla.

Kiinteistoliiton syksyn 2020 korjausrakentamisbarometrin (marraskuu 2020) mukaan ta-
loyhtididen korjausrakentamiseen ennakoidaan lievaa kasvua vuonna 2021. Taloyhtiot
odottavat korjaavansa jonkin verran vuotta 2020 enemman. Odotuksia mittaava saldoluku
lievasti plussan puolella. Padkaupunkiseudun saldoluku on korkein, +6. Muiden suuraluei-
den saldoluvut ovat nollan tienoilla. Kerrostalojen lukema on hieman plussalla ja rivitalo-
jen hieman miinuksella.

Vastaajayhtiissa oli syksylld 2020 vuotta aiempaan verrattuna hieman vdhemman han-
kesuunnittelu- ja suunnitteluvaiheen hankkeita, mutta enemman tarjouspyyntévaiheen
hankkeita. Tama merkitsee vuonna 2021 rakentamisvaiheeseen tulevien hankkeiden
kasvua.

Vastaajista 84 % ilmoitti, ettei ajankohtainen yleinen taloustilanne vaikuta heidan korjaus-
hankkeidensa toteutumiseen, ts. vireilla olevat korjaushankkeet toteutunevat joka tapauk-
sessa yleisesta taloustilanteesta rijppumatta.

Kiinteistoliiton elokuisen kyselyn perusteella koronapandemian takia lahes 40 % taloyh-
tididen varsinaisista yhtiokokouksista ja korjaushankkeisiin liittyvista ylimaaraisista yhtio-
kokouksista lykkaantyi jarjestettaviksi elo-syyskuulle. Suurimmat haasteet ovat isoilla talo-
yhti6illd, joissa osakkaita ja my6s idkkaita osakkaita on paljon. Nama taloyhtiot ovat usein
mya0s niitd, joissa korjattavaa talla hetkella on paljon. Korjaushankkeiden aloituksia siirtyy
koronan takia. Tama nakynee vuoden 2020 lisdksi vield vuonna 2021.

27



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2021:13

Kerrostaloissa korjattiin vuonna 2020 yleisimmin julkisivuja, vesi- ja viemarijarjestelmia,
seka julkisivuja ja vesikattoa. Julkisivuja seka vesi- ja viemadrijarjestelmia ilmoitti korjaa-
vansa noin kahdeksan prosenttia kerrostalovastaajista. Rivitaloyhti6illa piharakenteet ja
vesikatto olivat yleisimmin korjausten kohteina.

Seuraavan viiden vuoden aikana sdahkoautojen latauspisteita arvioidaan toteutettavan ba-
rometrin vastaajien yhtidissa joka kolmanteen. Sdhkdautojen latauspisteiden toteuttami-
sen arvioidaan olevan alkaneen viisivuotiskauden aikana yleisin hanke seka kerros- etta ri-
vitaloissa. Vesikatto, julkisivut, putkistot ja lukitusjarjestelmat ovat lahivuosina seuraavaksi
yleisimpia korjauksia kerrostaloissa.

Taloyhti6t ovat saaneet viime aikoina hitusen enemman urakkatarjouksia kuin kolmen
edellisen barometrikierroksen aikana. Kolme tai nelja tarjousta saaneiden osuus oli hive-
nen kasvanut. lIman tarjousta jaaneiden osuus oli pienentynyt 2 prosenttiin vastaajista
(edellisessd 4 %).

Vuonna 2020 haettavaksi tullut energia-avustus on herattanyt paljon kiinnostusta ja kuusi
prosenttia vastaajista ilmoitti yhtionsa hakeneen syksyyn 2020 mennessa avustusta. Li-
saksi 18 % muista vastaajista aikoi hakea avustusta ARA:Ita. Noin kolmannes vastaajista ei
kuitenkaan osannut viela sanoa asiasta.

Taloyhtididen lainarahoituksen saatavuus ndytti saatujen lainatarjousten perusteella pa-
rantuneen viime aikoina. My®s lainojen tarjouspyyntoja on tehty aiempaa enemman. Lai-
naehtojen kehitysodotukset eivat kuitenkaan heikentyneet ihan niin paljon kuin kevdan
2020 barometrissa odotettiin. Lainaehtojen heikentymista odotti nyt 35 % vastaajista ja
parantumista 4 prosenttia vastaajista.

Maa- ja vesirakentaminen

Maa- ja vesirakentaminen vahenee, mutta pysyy edelleen korkealla tasolla

Maa- ja vesirakentamiseen kohdistuu hiilineutraaliusvaateita. Mm. raideliikenneinvestoin-
nit, tuulivoimalat, energiavarastojen rakentaminen, paikallinen sahkon- ja maaldammon-
tuotanto seka kiertotalousalueiden rakentaminen kasvavat. Yhteiskunnan sahkdistyminen
vaikuttaa myos infrarakentamiseen liikenteen sahkoistyessa ja autonomisen liikenteen
kehittyessa. Rakennusmateriaalien uusiokayton ja kierratyksen merkitys kasvaa nykyisesta.
Asfaltin lisdksi betoni- ja tiilimurskeet seka erilaiset kiviainekset kdytetdan uudelleen.
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Maa- ja vesirakentamisen kasvu vauhdittui voimakkaasti viime vuonna, kun julkisen sek-
torin maa- ja vesirakennusinvestoinnit kasvoivat paaministeri Sanna Marinin hallituksen
toimesta mukaan lukien liilkenneverkon korjaukseen varattujen maararahojen nosto. Maa-
ja vesirakentamisen myynti kasvoi viime vuonna kaksinumeroista vauhtia kaikkina kuu-
kausina edellisvuoteen verrattuna. Maa- ja vesirakentamisen tuotanto kasvoi arviolta 7 %
viime vuonna. Viime vuoden tuotannon tasoa nostivat mm. liikkenneverkon korjaukseen
varattujen maararahojen nosto. Yksityinen maa- ja vesirakentaminen ei vield juurikaan va-
hentynyt, koska aloituksia tuli vuoden mittaan hyvin.

Vuonna 2021 maa- ja vesirakentaminen alenee jonkin verran korkealta tasoltaan, mutta
monet hankkeet jatkuvat edelleen. Vuonna 2021 raideliikenneinvestoinnit kasvavat mui-
den sektoreiden pysyessa ennallaan tai supistuessa hieman. My6s EU:ssa sovitusta elvy-
tyspaketista saadaan vauhdittajaa vahitellen. Raksu ennustaa maa- ja vesirakentamisen
vahenevan 2 % vuonna 2021.

Vuoden 2020 maarakennuskustannukset laskivat 2,8 prosenttia verrattuna vuoteen 2019.
Padllysteet laskivat 9,8 prosenttia, yllapito yhteensa 0 prosenttia seka kunnallistekniset
jarjestelmat laskivat 2,4 prosenttia. Aivan vuoden lopussa kustannusten lasku tasaantui ja
neljannelld neljannekselld maarakennuskustannusindeksi laski 0,3 ..1,5 prosenttia kuukau-
sittain vuoden takaiseen verrattuna. Suurin heilahtelu tapahtui paallysteissa. Maaliskuussa
2020 tapahtui kddnne paallysteiden indeksin laskiessa -5,8 prosentilla. Lasku jatkui kiihtyen
yli 20 prosenttiin muutaman kuukauden kevaalla. Syksylla hintaindeksi laski maltillisesti
aina marraskuulle saakka. Raakadljyn hinta kdvi huhtikuussa hetkellisesti ennatyksellisesti
alle 20 $/tynnyri covid-19-viruksen aiheutettua 6ljyn kysynnadn maailmanlaajuisen ehtymi-
sen. Alkuvuodesta 2021 raakadljyn hinta on noussut yli 60$/tynnyri talouden elpyessa.

Maanrakentamisen kustannuskehitys vaihtelee vuosittain huomattavasti ja myds vuoden
sisdinen vaihtelu on voimakasta. Tama johtuu 6ljyn suuresta merkityksesta kustannusteki-
jana. Oljyn paino kustannusindekseissa on yhteens arviolta noin 13-14 %. Oljy4 tarvitaan
seka koneiden polttoaineena etta paallysteissa. Viime vuonna maanteiden paallystysmaa-
rat nousivat halventuneen bitumin ansiosta noin 4 000 kilometriin edellisvuoden alle 2
000 kilometrin maarasta. Tana vuonna 0ljyn hintavaikutus on yl6spdin ja se voi osaltaan
hidastaa kysynnan kasvua.

My®ds infrarakentamisessa markkinat keskittyvat kasvukeskuksiin ja niiden valisiin yhteyk-
siin. Kdynnissa olevia isoja aluerakennushankkeita ovat esimerkiksi edelleen Kalasatama,
Finnoo ja Pasilan aseman seutu padkaupunkiseudulla. Vastaavia pienempia hankkeita on
vireilld useita. Pohjois-Pohjanmaan infrarakentamisen suhdannetta nostaa Fennovoiman
voimalaitostydmaa siihen liittyvine rakennushankkeineen. Muista suurista kdynnissa ole-
vista hankkeista voidaan mainita Espoon Blominmaen jateveden puhdistamo ja Tampe-
reen seudun keskuspuhdistamo. Vireilla on myds muita vesihuollon isoja hankkeita.
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Suuremmalla volyymilld jatkuvia raideliikennehankkeita ovat Helsinki-Riihimaki, Luuma-
ki-lmatra, Joensuun ratapiha ja Kouvola-Kotka/Hamina radan parantaminen seka Yli-
vieska-lisalmi ja Hanko-Hyvinkaa rataosien sahkdistys. Tiehankkeista suurimpia jatkuvia
hankkeita ovat Vt 4 Oulu-Kemi, Vt 5 Mikkeli-Juva, Vt 4 Kirri-Tikkakoski ja Vt 3 Himeenkyron
ohitus. Myds Raide-Jokerin rakentaminen paakaupunkiseudulla jatkuu. Vuonna 2021 kayn-
nistyneitad merkittavia tiehankkeita ovat Vt 8 Eurajoen kohdalla ja E18 Keha Il parantami-
nen. Ratahankkeista suurimmat ovat Espoon kaupunkirata, Oulu-Kontiomaki valityskyvyn
parantaminen ja Kuopion ratapihan parantaminen. Lisaksi kaynnistyi Ajoksen merivayla

ja Saimaan kanavan sulkuja pidennetdan (90 M€), jotta kanavasta mahtuu kulkemaan ny-
kyista isommat alukset.

Maa- ja vesirakentamisen toimialan ulkopuolella, mutta infra-alan urakoitsijoita tyollis-
tavista toimialoista, uudisrakentamisen aluety6t on suurin yksittdinen sektori. Asuinra-
kennusten aloitusten supistuminen 2021 vahentaa talonrakennustyémaiden infraraken-
tajien aluetdiden maaraa padosin padkaupunkiseudun ulkopuolella. Teollisuustoimialan
malminetsinta ja kaivosten avaaminen seka teollinen tyo6llistavat maarakentajia. Vuonna
2021 kaivosalalla malminetsinta jatkuu vilkkaana. Erityisesti akkuihin kdytetyt raaka-aineet
kiinnostavat Suomessa yrityksia. Teollisen tuulivoiman uuden teknologian voimalat ovat
aiempaa korkeampia ja tuottavat sahkoa aiempaa tehokkaammin. Tama on vilkastuttanut
tuulivoiman rakentamista.

Maankayton, asumisen ja liilkenteen sopimukset (MAL) ovat sopimuksia, jotka valtio solmii
suurimpien kaupunkiseutujen kanssa. Sopimuksilla tuetaan kaupunkiseudun kuntien seka
kuntien ja valtion valista yhteistyota yhdyskuntarakenteen ohjauksessa seka maankayton,
asumisen ja liikkenteen yhteensovittamisessa. Helsingin, Tampereen, Turun ja Oulun kau-
punkiseutujen MAL-sopimuksista vuosille 2020-2031 on sovittu. MAL-sopimuksista neuvo-
tellaan Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden kaupunkiseuduille.

Ensimmainen valtakunnallinen liikkennejdrjestelmdsuunnitelma vuosille 2021-2032 laa-
ditaan nykyisella hallituskaudella siten, ettd sen on tarkoitus valmistua kevaalla 2021.
Valtakunnalliseen liikennejarjestelmdsuunnitelmaan on sisallytettéva 12 vuodeksi laadit-
tava ohjelma, joka sisaltaa valtion ja kuntien toimenpiteitd. Ohjelman tulee lisdksi sisaltaa
liilkennejarjestelmaa koskeva valtion rahoitusohjelma. Kunkin hallituskauden alussa lii-
kennejarjestelmasuunnitelma tarkistetaan ja sovitetaan yhteen julkisen talouden suunni-
telman kanssa seka tarvittaessa tarkistetaan julkisen talouden suunnitelman muuttuessa.
Valtakunnallisesta liikennejarjestelmasuunnitelmasta paattaa valtioneuvosto.
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Rakennustuoteteollisuus

Rakennustuoteteollisuuden suhdannetilanne kohentui EK:n tammikuun 2021 Suhdan-
nebarometrin mukaan hieman. Arvio nykytilasta (saldoluku +15) oli kuitenkin edelleen
alle pitkan aikavalin keskiarvon (saldoluku +34). Suhdanneodotukset nousivat hienoisesti
plussalle (saldoluku +4), ja olivat paremmat kuin vuoden lopulla (saldoluku -3). Tilauskanta
on kasvanut, mutta on yha alle tavanomaisen tason. Henkilston maara on pysynyt kuta-
kuinkin ennallaan, mutta odotukset henkilokunnan maarasta ovat yha selvasti pessimisti-
set. Riittdmaton kysyntd pysyi suurimpana tuotannon esteend. Ammattitydvoiman puut-
teesta karsi 15 % vastaajista.

EK:n tammikuun 2021 investointitiedustelun (12.1.2021) mukaan rakennustuoteteollisuu-
den toimialalla kiinteiden investointien arvo oli 240 milj. euroa vuonna 2020. Kuluvan vuo-
den aikana investointien odotetaan nousevan ldhes 310 milj. euroon.

LVI-teknisten tuotteiden tukkumyynnin arvo kasvoi viime vuonna Talotekninen teollisuus
ja kauppa Talteka ry:n mukaan 0,5 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna vahvan alku-
vuoden ansioista.

Hinnat ja kustannukset

Vuonna 2020 rakennuskustannukset pysyivat edellisen vuoden tasolla, laskien jonkin ver-
ran vuoden jalkimmaisella puoliskolla. Alaerista tydpanoksen hinnat laskivat aavistuksen
koko loppuvuoden ajan, palveluiden ja tarvikepanoksien hinnat olivat lievdssa kasvussa
vuoden 2020 viimeiselld neljanneksella.

Maarakennusalan puolella kustannukset laskivat kolmisen prosenttia vuodesta 2019. Vuo-
den 2020 lopulla hintojen laskeminen hidastui hivenen. Ainoastaan katujen ylldpidossa
hinnat nousivat jalkimmaisella vuosipuoliskolla. Eniten hinnat laskivat paallysteissa (-8 %).
Paallysteiden hintoihin vaikuttaa voimakkaasti 6ljyn hinnan vaihtelut. Paallysteiden hinto-
jen voimakas lasku taittui loppuvuotta kohden raakadljyn hintojen noustua. Kokonaiskus-
tannuksissa suurella painolla olevan maarakenteiden kustannukset laskivat koko vuoden
aikana kahden prosentin verran kuten myds toisella vuosipuoliskolla.

Paakaupunkiseudun (PK-seutu) talonrakentamisen tarjoushintaindeksi kasvoi vuoden
2020 tammi-marraskuun aikana 2 prosenttia vuotta aiemmasta mutta loppuvuodesta
tarjoushinnat olivat loivassa laskussa. Tarjoushintojen kiihtyminen johtui asuntoraken-
nuksien kohonneista tarjoustasoista, joissa ensimmaisella vuosipuoliskolla kasvu oli
yli seitsemdn prosenttia vuotta aiemmasta, mutta ne laskivat hieman loppuvuodesta.
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Toimitilarakentamisen puolella tarjoushinnat kaantyivat vuoden jalkimmaiselld vuosipuo-
liskolla pieneen kasvuun, minka ansiosta tammi-marraskuun hinnat sdilyivat vuotta edel-
tavalla tasolla.

PK-seudun ARA-tuotannon hyvaksyttyjen rakennuskustannusten keskiarvo oli vuonna
2020 asuinneliota kohden 3 556 euroa ja vuosimuutos -1,9 %. Muualla maassa keskihinta
oli vastaavana ajankohtana 2 981 euroa asuinneli6ltd, jolloin muutos oli 3,8 % verrattuna
vuotta aiempaan.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishintojen kasvu kiihtyi vuoden 2020 lopussa. Jalkim-
maiselld vuosipuoliskolla hinnat nousivat yli 3 prosenttia vuotta aiemmasta, viimeisella
vuosineljannekselld ne olivat Iahes 4 prosenttia edellisvuotta kalliimpia. Riped hintojen
nousu keskittyi padkaupunkiseudulle, jossa hintojen vuosimuutos oli +4 ja +6 prosenttia
vuoden 2020 kolmannella ja neljannelld vuosineljanneksella. Muualla maassa vastaavien
vuosineljanneksien vuosikasvu jdi 0-1 prosentin haarukkaan. Vuoden 2020 viimeiselld vuo-
sineljannekselld vanhojen kerrostaloasuntojen keskinelidhinta padkaupunkiseudulla oli 4
220 euroa ja muualla maassa 1 585 euroa.

Vuoden 2020 aikana uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat koko maassa n. 4
prosenttia vuodesta 2019. Hinnat nousivat padkaupunkiseudulla 3 prosenttia ja muualla
Suomessa 4 prosenttia. Vuonna 2020 ripeinta hintojen kasvua oli Tampereella, missa hin-
nat nousivat lahes 7 prosenttia vuotta aiemmasta. Hinnat nousivat vuoden 2020 aikana
kaikilla suuralueilla ja suuremmissa kaupungeissa. Vuoden 2020 viimeiselld vuosineljan-
nekselld uuden kerrostaloasunnon keskimaarainen velaton nelidhinta paakaupunkiseu-
dulla oli 6 157 euroa ja muualla maassa 3 999 euroa.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat ovat jo useamman vuoden ajan nous-
seet koko maassa reilun prosentin verran ja ndin on jatkunut myos vuoden 2020 aikana.
PK-seudulla vuokrat kohosivat hieman muuta maata nopeammin, vuoden 2020 aikana
kasvu hidastui parista prosentista reiluun prosenttiin. Keskineliovuokra oli padkaupunki-
seudulla toisella vuosineljannekselld 20 euroa ja muualla maassa 13 euroa.

Omakotitalotonttien nimelliset hinnat kadntyivat vuoden 2020 alussa nousuun, minka
jalkeen kasvu on vahvistunut. Vuoden 2020 kolmannella vuosineljanneksella tonttihin-
nat nousivat yli 7 prosenttia. Pdakaupunkiseudulla tonttien hinnat nousivat ripedsti 10
prosenttia vuoden 2020 tammi-syyskuun aikana vuotta aiemmasta ja muualla Suomessa
hinnat nousivat maltillisemmin 5 prosentin verran. Viime vuoden viimeiselld neljannek-
selld neliometri omakotitalotonttia maksoi paakaupunkiseudulla keskimaarin 217 euroa ja
muualla maassa 17 euroa.
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Tyovoima

Rakentamisen ty6voimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 % talonraken-
tamisessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa. Tilastokeskuksen ty6voi-
matutkimuksen mukaan rakennusalan tyéllisyys oli vuoden 2020 loppupuoliskolla sa-
malla tasolla kuin vuoden 2019 lopulla. Viimeiselld neljanneksella tyollisten maara oli 184
tuhatta, mika on 8 prosenttia vahemman kuin pari vuotta aiemmin saavutettu huippu.
Tyollisten maara on tasta huolimatta edelleen pitkan aikavalin keskiarvon ylapuolella.
Rakentamisen alatoimialat eivat poikenneet paatoimialasta. Niidenkin tyollisyys oli viime
vuoden jalkipuoliskolla vuoden 2019 tasolla. Rakentamisen tydllisten tekemien tyotun-
tien maara vuoden 2020 jalkimmaisella vuosipuoliskolla kasvoi kolmisen prosenttia vuotta
aiemmasta.

Rakennusalan tyévoiman kysynndssa on tapahtunut vuoden 2020 kesan jalkeen huomat-
tava pudotus. Tilastokeskuksen julkaiseman avoimet tyopaikat -tilaston mukaan raken-
tamisen toimialalla oli vuoden 2020 viimeiselld neljanneksella 2 800 avointa tydpaikkaa,
mika on 10 prosenttia vahemman kuin vuotta aikaisemmin.

Tilastokeskuksen haastatteluun perustuvan tyévoimatutkimuksen mukaan rakennusalan
keskimaarainen tyottomyysaste oli vuoden 2020 viimeisella neljannekselld 8,0 %, kun ylei-
nen tyottdmyysaste oli 7,4 %.

Elinkeinoneldaman keskusliiton tammikuun suhdannebarometrin mukaan, suurin raken-
nusalan yritysten kasvun este on riittamaton kysynta ja toiseksi suurin on ammattityo-
voiman puute, jonka oli nostanut esille 16 prosenttia vastaajista. Kyselyyn viime vuoden
lopulla vastanneiden yritysten henkildkunnan maaran odotetaan vahenevan seuraavien 3
kuukauden aikana.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen tydllisten lukumaaran laskevan kuluvan vuoden aikana

tuotannon vahentyessa. Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus voi erityisosaamista vaati-
vissa tehtdvissa olla haasteellista.
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Liite 1. Kuvioliite, helmikuu2021
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Toimistorakennukset
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Rakentamisen tyolliset
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Kerrostaloasuntojen nimellishinnat
Vanhat osakehuoneistot, euroa / m2
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Asuntohinnat, urakkatarjoushinnat, tonttien hinnat
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Antti Kekdldinen

Investoinnit ja RRF

Elpymis- ja palautumistukivdlineen (RRF) yleisena tavoitteena on edistdaa Euroopan unio-
nin taloudellista, sosiaalista ja alueellista koheesiota parantamalla jasenvaltioiden palau-
tumiskykya, pienentamalla kriisin sosiaalisia ja taloudellisia vaikutuksia seka tukemalla
talouden vihreda ja digitaalista siirtymaa. Valineelld on tarkoitus vahvistaa jasenvaltioiden
tyollisyytta ja tuotantopotentiaalia koronapandemian jalkeen ja tukea kestavaa kasvua.
Tavoitteisiin padasemiseksi elpymis- ja palautumistukivalineesta tuetaan jasenvaltioiden
rakenteellisia uudistuksia ja investointeja myontamalla varoja niiden toteuttamiseen. Suo-
men on mahdollista saada RRF-vdlineestd avustusmuotoisena tukena enintadn noin 1,9
mrd. euroa vuoden 2018 hinnoin'. Jdsenmaat voivat hakea my®0s lainaa valineesta.

Tuen saamiseksi EU-jasenmaiden pitaa esittaa kansallisissa elpymis- ja palautumissuunni-
telmissa investointi- ja uudistuskokonaisuuksia, joihin tukea mydnnetaan RRF-asetuksessa
annettujen yhteisten kriteerien toteutuessa komission arvioiden jalkeen. Avustusten ja
lainojen jako jasenvaltioille pohjautuu ndihin jasenvaltioiden laatimiin suunnitelmiin. Suo-
men elpymis- ja palautumissuunnitelman alustavista painopisteista linjattiin Suomen kes-
tévan kasvun ohjelmassa? jossa katettiin myds muut lisdrahoitusta saavat EU:n ohjelmat.
Suomen kestdvan kasvun ohjelmalla oli alun perin kuusi painopistetta. Kestavan kasvun
ministeritydryhma tarkensi ohjelmaa niin, etta se rakentuu nyt neljalle pilarille, joita ovat
vihrea siirtymd, digitalisaatio, tyollisyys ja osaaminen seka sosiaali- ja terveyspalvelut.

Elpymis- ja palautumistukivdlineessa kdytetdan laajempaa maaritelmaa investoinneista
kuin vaikkapa kansantalouden tilinpidossa. Ndin ollen suunnitelmiin on uudistusten ja
perinteisten investointien lisaksi mahdollista sisallyttda muita toimia, joilla voi olla pitkan

1 RRF-vdlineestd maksettava avustusmuotoinen tuki jakaantuu kahteen osaan. 70 % avus-
tusmuotoisesta tuesta (218,8 mrd. euroa v. 2018 hinnoin) allokoidaan asetustekstissa esi-
tetyn laskentakaavan mukaan perustuen vuonna 2020 julkaistuihin tilastoihin vdestomaa-
rastd, asukaskohtaisesta bruttokansantuotteesta ja ty6ttomyysasteesta vuosina 2015-2019.
30 % koko elpymis- ja palautumistukivalineesta (n. 93,8 mrd. euroa v. 2018 hinnoin) allokoi-
daan eri kriteerien mukaan. Jakoperusteessa vuodelle 2023 korvataan tyéttomyyskriteeri
yhtéldisessd suhteessa vuonna 2020 todetulla reaalisen bruttokansantuotteen menetyksella
ja vuosina 2020-2021 todetulla kumulatiivisella reaalisen bruttokansantuotteen menetyk-
selld. Talla hetkelld tiedot vuosien 2020 ja 2021 reaalisen bruttokansantuotteen muutoksista
ovat ennusteita, mika tarkoittaa sitd, ettd saantoarviot vuodelle 2023 ovat myds ennakollisia.

2 VNS 6/2020 vp, Suomen kestavan kasvun ohjelma
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aikavalin vaikutuksia ja joilla voidaan esimerkiksi luoda paremmat edellytykset kasvun ja
tuottavuuden kehitykselle Suomen suunnitelmassa onkin nostettu esille esimerkiksi pa-
nostukset osaamiseen ja tutkimukseen myds muutoin kuin TKI-investointien avulla.

Elpymis- ja palautumistukivadlineesta annetussa asetuksessa maaritetdan tarkasti, etta digi-
talisaatio ja vihred siirtyma ovat kattavia yhteisia tavoitteita koko EU:lle. Suomen kestavan
kasvun ohjelmasta vahintdan 50 prosenttia kohdistetaankin vihrean siirtyman investointi-
ja uudistuskokonaisuuksiin. Ohjelma tukee monin tavoin Marinin hallituksen ohjelman
taloudellisen, sosiaalisen ja ymparistollisen kestdvyyden tavoitteita. Keskeisena osana oh-
jelmaa on vihrean siirtyman ja energiasektorin murroksen vauhdittaminen innovatiivisin
ratkaisuin ja uuden teknologian avulla. Vihreda ja digitaalista siirtymaa tukevilla teollisuu-
den uudistuksilla ja investoinneilla tavoitellaan teollisuuden hiilidioksidipdaastdjen merkit-
tavan vahenemisen lisdksi teollisuuden arvonluonnin uudistumista ja uutta vientivetoista
liiketoimintaa, uusia tyopaikkoja ja uutta yrittajyytta seka materiaalien uudelleenkayton ja
kierrossa pitdmisen merkittdvaa kasvattamista. Julkisella rahoituksella on myds merkittava
mahdollisuus vivuttaa yksityisen sektorin vahahiilisia investointeja.

Ohjelmalla vahvistetaan lisaksi digitalisaatiota yhteiskunnan kriisinsietokyvyn ja toiminta-
varmuuden turvaamiseksi seka talouden tuottavuuden ja Suomen kilpailukyvyn nostami-
seksi. Digitalisaation, kestavien investointien ja uusien teknologioiden avulla tuetaan myos
vihreda siirtymaa. Osaamiseen ja tutkimukseen panostamalla nostetaan talouden pitkan
aikavalin kasvupotentiaalia. Tavoitteena on, etta Suomi nousee vahvuusaloillaan globaa-
liin eturintamaan. Tama edellyttaa laaja-alaista osaamistason nostoa, yritysten ja tutkimu-
sorganisaatioiden yhteistyon vahvistamista, seka tutkimus- ja innovaatioinfrastruktuurin
vahvistamista.

Suomen talouden kestava uudistuminen ja tuotantopotentiaalin kasvu edellyttavat inves-
tointeja. Ohjelman vaikuttavuuden kannalta on keskeistd, kuinka sen rahoituksen avulla
voidaan vauhdittaa yksityisia investointeja (ml. seka fyysiset ja aineettomat investoinnit
seka investoinnit henkiseen pddomaan) ja luoda uutta kestavaa liiketoimintaa. Mita enem-
man julkisilla panostuksilla kyetadn kaynnistamaan yksityisia investointeja, sitd suurempi
vaikutus ohjelmalla saavutetaan. Ensisijaisesti yksityisia investointeja voidaan edistaa huo-
lehtimalla siitd, etta Suomi on houkutteleva ja turvallinen investointiymparisto. Yksityisia
investointeja edistad myos se, ettd Suomi on houkutteleva ja vetovoimainen ymparisto eri-
tyisosaajille, tutkijoille, start-up-yrittdjille, paaomasijoittajille, jotka Suomeen sijoittuessaan
tuovat oman osaamispadomansa ja verkostonsa mukanaan.

Kestavan kasvun ohjelmalla yksityisid investointeja voidaan vauhdittaa sopivasti kohden-
nettujen yritystukimuotojen avulla seka ennen kaikkea luomalla investoinneille edelly-
tyksid ja uudistamalla yritysten toimintaymparistda. Yleisesti talouspolitiikalla voidaan
luoda edellytyksia seka julkisten etta yksityisten investointien edistamiselle. Esimerkiksi
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kilpailulainsdddanto ja sen tehokas soveltaminen varmistavat yritysten valisia tasapuolisia
toimintaedellytyksia. Investointeja ja yritysten sijoittumista Suomeen edesauttaa yritysten
luottamus siihen, etta toimialalla puututaan mahdollisiin kiellettyihin kilpailunrajoituksiin
kuten kartelleihin tai maaradvan markkina-aseman vaarinkayttoon. Investointeja vauhdit-
tavat myos mahdollistava saaddsymparisto ja markkinoille tulon esteiden poistaminen.
My®os verotuksen keinoin voidaan vaikuttaa investointeihin. Esimerkiksi yritysten maksa-
miin yhteisdveroihin ja pddoman poistokdytantoihin tehdyilla muutoksilla voidaan vai-
kuttaa investointikysyntaan. Korkeampi verotus nostaa tuottovaatimusta investoinneille
vahentden investointikysyntaa.

Elpymis- ja palautumistukivalineessa on lyhyen ja keskipitkan aikavalin elvytysvaikutusten
lisdksi tavoitteena ennen kaikkea pitkan aikavalin rakenneuudistukset ja kasvupotentiaa-
lin vahvistaminen. Vdlineesta tuetaan julkisia investointeja ja rakenteellisia uudistuksia, ja
muun muassa eurooppalaisella ohjausjaksolla annetut maakohtaiset suositukset ohjaavat
tukea. Pitkan aikavalin vaikutukset riippuvat investointien ja uudistusten onnistuneesta
kohdentumisesta ja tehokkaasta toimeenpanosta. Kirjallisuudessa® on tuotu esille, ettd on-
nistuneilla rakenteellisilla uudistuksilla on vaikutusta kasvupotentiaaliin, ja toisaalta myos
uudistuksia tukevat politiikkatoimet voivat parantaa uudistusten vaikuttavuutta.

3 Bordon, A. R, Ebeke, C. ja Shirono, K. (2016), “When Do Structural Reforms Work? On the
Role of the Business Cycle and Macroeconomic Policies”, IMF Working Paper 16/62. Saata-
villa: https://www.imf.org/external/pubs/ft/wp/2016/wp1662.pdf
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Tilastokeskus: Paula Paavilainen, Paavo Kokkonen

Rakennetaanko yksioita liikaa vai liian vahdn?

Yksioita rakennettiin buumin lailla vuosien 2014-2018 aikana ja tahti ei ole juurikaan hi-
dastunut, mutta niiden maarasta ja tarpeellisuudesta on kdyty paljon keskustelua puolesta
ja vastaan. Uudet rakennetut yksiot ovat yha pienempia ja pinta-alasta on havinnyt viiden-
nes kymmenessa vuodessa. Joku ndita yksidita kuitenkin ostaa, ja niiden hintakehitys on
revennyt muista huoneistotyypeistd etenkin Helsingissa.

Pienia asuntoja kritisoidaan, koska ne nahdaan sijoituskohteina ja asuntoina, jotka paa-
tyvat 1dhinna vuokra-asunnoiksi. Huolena on, etta pienet asunnot yksipuolistavat alueen
asuntotarjontaa, jolloin alue voi leimautua lapikulkualueeksi. Toisaalta Helsingissa asunto-
jen hinnan nousu jatkuu, kun pienten asuntojen tarjontaa ei olla lisédmassa vastaamaan
niiden kysyntda. Mita oikeastaan pitdisi ajatella yksididen rakentamisen maarasta? Raken-
netaanko niita liikaa vai liilan vahan?

Hintakehitys kasvukolmion kaupungeissa viittaa yksioiden tarjontaa suurempaan
kysyntaan

Asuntojen hintakehitys eroaa paitsi alueittain myds huoneistotyypeittdin. Tuoreimpien
lukujen mukaan vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat nousseet suurista kaupungeista
muita kaupunkeja enemman Helsingissa, Turussa ja Tampereella. Vuoden 2020 lopussa
hintojen eriytyminen jatkui edelleen.

Etenkin yksididen hinnat ovat nousseet suurempia asuntoja selvasti nopeammin. Kasvu-
kolmion kaupunkien - Helsinki, Tampere ja Turku - yksididen hintakehitys 2010-luvulla
viittaa siihen, ettd kysyntaa yksidista on naissa kaupungeissa ollut tarjontaa enemman (ku-
vio 1). Helsingissa ja Turussa vanhojen yksididen hinnat ovat nousseet viidessa vuodessa
melkein 30 prosenttia.
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Kuvio 1. Kerrostaloyksididen hintakehitys vanhoissa osakehuoneistoissa ja suurimmissa kaupungeissa
2010-2020/4. neljannes
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Lahde: Tilastokeskus, osakeasuntojen hinnat *2020 ennakkotietoa, ** 2020 Vantaalla tehty
yleisesta hintatasosta poikkeavia kauppoja.

Yksioiden hintakehitys on padkaupunkiseudulla hyvin erilaista. Vantaalla yksididen hin-
nat ovat pysyneet vuodesta 2015 ldhtien ennallaan ja hinnat jopa laskivat voimakkaasti
vuoden 2020 kevaalla ja alkukesasta. Tata pudotusta selittaa kuitenkin yhden kuukauden
aikana tehdyt poikkeukselliset uudehkojen asuntojen nippukaupat.

Tuoreimpien ennakollisten neljannesvuositietojen mukaan yksididen hinnat ovat Helsinkia
lukuun ottamatta laskeneet hieman muissa suurissa kaupungeissa. Vuoden 2020 viimei-
selld neljannekselld kdytetyn yksion nelidhinta oli Helsingin keskustassa yli 8 600 euroa. Tu-
run keskustassa hinta oli vajaa 4 200 euroa ja Tampereen keskustassa 4 300 euroa. Helsingin
keskustassa yksididen nelidhintojen ylakvartiili oli neljannelld neljannekselld 10 000 euroa.

Vantaalla yksididen osuus asuntotuotannosta on ollut viime vuosina suurempi kuin Helsin-
gissa, mutta samaan aikaan niitd on jadanyt myos paljon tyhjaksi. Uusien yksididen hintake-
hitys eroaa isompien kaupunkien kesken. Vantaalla hinnat ovat pysyneet vuosien 2015-
2019 aikana lahes muuttumattomina ja nousseet viimeisen vuoden aikana yhdeksan pro-
senttia. Helsingissa uusien kerrostaloyksididen hinnat ovat nousseet yli 15 % vuoden 2015
jalkeen. Jopa Helsinkia enemman uusien yksididen hinnat ovat nousseet Turussa (19 %),
Tampereella (25 %) ja Espoo-Kauniainen-alueella (36 %). Uusien osakeasuntojen hintati-
laston aineisto kattaa koko maan tasolla noin 70 % kuluttajamyyntiin suunnattujen ns. va-
paarahoitteisten uusien asuntojen kaupasta, mutta alueellinen kattavuus saattaa vaihdella
tilastossa paljon.
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Syita yksididen hintakehitykselle haetaan usein riittdmattomasta asuntotuotannosta ja
sijoittajakysynnasta. Sijoitusasuntojen tarkkaa maarda on vaikea arvioida Tilastokeskuk-
sen kayttamista tietoaineistoista, mutta yksi tapa on tutkia vuoden aikana tehtyja asun-
tokauppoja tarkemmin. Rekisteritietojen perusteella nayttaa siltd, ettd yli puolet vuonna
2019 myydyista yksidista meni sijoittajille ja ndista 18 % sijaitsee Helsingissa. Erilaisilla ai-
neistotarkasteluilla sijoitusasunnoiksi paateltavista asunnoista yli 85 % oli joko yksigita tai
kaksioita.

Yksididen osuus kerrostaloasunnoille myonnetyista rakennusluvista viime vuonna
vuoden 2019 tasolla

Mydnnettyjen rakennuslupien kehitys ennakoi valmistuneiden rakennusten kehitysta.
Suomen kuudessa suurimmassa kaupungissa yksididen osuuden kasvu kerrostaloasun-
noille myoénnetyista rakennusluvista pysahtyi vuonna 2019 ja niiden osuus on pysynyt
Iahes samalla tasolla vuoden 2020 aikana (kuvio 2). Samanaikaisesti kaksioiden ja kolmioi-
den osuus on hieman kasvanut.

Kuvio 2. Kerrostaloasuntojen tuotanto-osuudet huoneluvun mukaan asunnoille mydnnetyista
rakennusluvista laskettuna 2000—-2020 marraskuu, suurimmat kaupungit
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Kuvio 3. Mydnnetyt rakennusluvat, yksididen osuus kerrostaloasunnoista laskettuna suurimmissa
kaupungeissa 2010—2020 marraskuu, prosenttia
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Lahde: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto

Turussa, Vantaalla ja Espoossa yksididen osuus kerrostaloasunnoille mydnnetyista raken-
nusluvista on lisadantynyt kymmenessa vuodessa reilusti. Myos Helsingissa yksididen osuus
on talla aikavalilla kasvanut, mutta kasvu on ollut muita kaupunkeja maltillisempaa. Tam-
pereella ja Turussa yksididen osuudet myonnetyista rakennusluvista ovat olleet korkealla
koko vuosikymmenen.

Samaan aikaan kun yksididen osuudet myonnetyissa kerrostaloasuntojen luvista ovat kas-
vaneet suurimmissa kaupungeissa, ovat niiden keskipinta-alat myds pienentyneet suhteel-
lisesti eniten vuodesta 2010 (kuvio 4). Tama ilmi6 on kuitenkin tasoittunut parin viimeisen

vuoden aikana.
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Kuvio 4. Kerrostaloasuntojen keskipinta-alojen kehitys Suomen kuudessa suurimmassa kaupungissa
2010-2020 marraskuu, 2010=100
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Lahde: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto

Yksididen osuus myonnetyista rakennusluvista vahentynyt Vantaalla ja Helsingissa
Tarkastelemme tarkemmin kahta paakaupunkiseudun hieman erilaista asuntomarkkinaa:
Vantaata ja Helsinkid. Vantaalla yksididen osuus kerrostaloasunnoille myonnetyista raken-
nusluvista on kasvanut vuodesta 2014 alkaen ja vuosina 2018-2019 yksididen osuus oli
puolet kaikista luvista (kuvio 5). Vuonna 2020 niiden osuus rakennuslupamadarista on pie-

nentynyt selvasti, ja myonnettyjen lupien toteutuessa valmistuu Vantaalle tulevaisuudessa
enemman kaksioita ja kolmioita.
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Kuvio 5. errostaloasuntojen tuotanto-osuudet huoneluvun mukaan myénnettyjen rakennuslupien
asunnoista laskettuna Vantaalla 2000-2020 marraskuu, prosenttia
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Lahde: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto
Helsingissa yksididen osuus mydnnetyista rakennusluvista on pysynyt pienempana kuin
muissa kaupungeissa ja on ollut suurimmillaan vuonna 2019, noin 35 prosenttia (kuvio 6).

Helsingissa yksididen osuus kerrostaloasunnoille myonnetyista rakennusluvista on viime
vuonna kuitenkin véahentynyt.
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Kuvio 6. Kerrostaloasuntojen tuotanto-osuudet huoneluvun mukaan myénnettyjen rakennuslupien
asunnoista laskettuna Helsingissa 2000—2020 marraskuu, prosenttia

%

100

% 4h+
70 | 2h
60 M h

50
40
30
20
10

0

P > PO IO
PSS
AT AT AT AT AT AT AR

%
(ZS
%

Lahde: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto

My®s uusien asuntojen kaupankdynnissa on eroja padkaupunkiseudun sisalla. Tuoreim-
pien lukujen mukaan uusia kerrostaloyksidita myytiin Vantaalla vuonna 2020 yli puolet
vahemman kuin sitd edeltdavana vuonna. Aineiston kattavuuteen liittyvat ongelmat osin
vaikeuttavat tiedon tulkintaa. Helsingissa uusista yksidista kaytiin kauppaa vuonna 2020
kuitenkin selvdsti enemman kuin vuotta aiemmin. Tarjonnan rajallisuudesta asuntomark-
kinoilla on uutisoitu niin viime syksyna kuin nyt alkuvuodesta. Suomen Pankin tietojen
mukaan uusia asuntolainoja nostettiin joulukuussa 2020 yli 30 % enemman kuin vuotta
aiemmin ja kuluttajien ostoaikomukset ovat korkealla, joten kysyntda asunnon ostoon on
paljon.

Vantaa kirinyt Helsinkia kiinni tyhjien yksididen osuudessa

Tyhjien asuntojen maara on kasvanut 2000-luvulla Iahes 130 000 asunnon verran ja kasvu
on kiihtynyt etenkin 2010-luvulla. Vuoden 2019 lopussa enemman kuin joka kymmenes
asunto oli vailla vakituista asukasta. Tilastossa asunto katsotaan tyhjaksi, jos asunnossa ei
vaestotietojarjestelman mukaan asu yhtaan henkila vakituisesti tai tilapdisesti vuoden
viimeisena paivana.

Asunnon tyhjilladn olon taustalla voi |0ytya erilaisia ilmiditd, myos alueellisesti, jotka sa-

malla vaikeuttavat tiedon tulkintaa. Esimerkiksi vuoden lopussa valmistuneisiin raken-
nuksiin ei valttamatta ole kukaan vield ehtinyt muuttamaan, ja siksi ne ovat tyhjillaan
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rekisterdintihetkelld. Asunnot voivat olla kakkosasuntoja, Airbnb-kdytossa tai sukulaisten
kayttamia asuntoja. Kyse voi olla my&s vuokra-asunnosta, johon ei ole 16ytynyt heti asu-
kasta vuokralaisen vaihtuessa.

Tyhjillaan olevia kerrostaloasuntoja oli vuosi sitten kaikkiaan noin 170 000, ja naista yli 30
prosenttia oli kerrostaloyksidita. Kerrostalojen rakennusbuumi 2010-luvulla on lisdannyt
kerrostaloasuntojen osuutta koko asuntokannasta, ja samalla my6s tyhjien kerrostaloasun-
tojen osuus on kasvanut muihin asuinrakennuksiin verrattuna ollen yli puolet kaikista tyh-
jista asunnoista.

Paakaupunkiseudulla yksidita on tyhjana vahemman kuin koko maassa keskimaarin niiden
asuntokantaan suhteutettuna. Vantaalla yksididen tuotanto ei ole kohdannut taysin ky-
syntaa. Siita kertovat hintakehitys ja seka my6s tyhjien asuntojen maaran kasvu viimeisen
kymmenen vuoden aikana. Yksididen rakentamista painottanut Vantaa on myds ohittanut
Helsingin tyhjien yksididen osuudessa niiden asuntokannasta kaiken ikdisten rakennusten
kohdalla. Vuoden 2019 lopussa kerrostaloyksi6ita oli Vantaalla tyhjana lahes 1 900 asuntoa
ja naista lahes 60 prosenttia oli 2010-luvulla rakennetuissa kerrostalossa.

Koko yksitkantaa tarkastellessa Helsingissa tyhjana olevien yksididen maara on jopa hie-
man vdhentynyt vuonna 2019 ja pitkan aikavalin kehitys on huomattavasti Vantaata ja
koko maata tasaisempaa. Vuoden 2019 lopussa kerrostaloyksioita oli Helsingissa tyhjana 8
900 asunnon verran.

Toisaalta Helsingissa on juuri yksigita tyhjilladan enemman kuin muita kerrostaloasun-
toja. Helsingissa tyhjat yksiot saattavat olla nimenomaan kakkosasuntoja, tydsuhdeasun-
toja tai lyhyeen majoitukseen kaytettyja asuntoja. Selitykseksi asuntojen tyhjana ololle
on tarjottu myds sijoituksia kolmoskoteihin, kun matalan koron aikaan rahalle on tarvittu
sdilytyspaikka.

Liittyvatko yksididen hintataso ja tyhjien asuntojen osuus toisiinsa?

Helsingissa tyhjia yksioita on asuntokannan yksididen maara huomioiden eniten keskus-
tassa ja Etu-Tool6ssa. Melkein joka viides yksio on tyhjana myos Punavuoressa tai Kaivo-
puisto-Ullanlinnan alueella. Ndiden alueiden tyhjien asuntojen todellista kdyttotilannetta
ei kuitenkaan saada selville nykyisilla rekisteritiedolla.

Helsingissa suurimpia yksididen alueellisia keskittymia on keskustan lisdksi Sérnainen, Kal-
lio ja Etu-Vallila—Alppila. Kaikkien ndiden postinumeroiden yksididen nelidhintojen trendi

on ollut nouseva 2010-luvulla, mutta naista alueista vain Helsingin keskustassa tyhjien yk-
sididen osuus on merkittava.
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Ovatko siis yksididen hintakehitys ja tyhjien yksididen osuus yhteydessa toisiinsa? Laa-
tuvakioidun vanhojen osakeasuntojen hintaindeksin mukaan Helsingin postinumeroilla
00100-00180, (Helsinki 1) yksididen hinnat ovat nousseet lahes 30 % vuodesta 2015. Hel-
singin keskustan ja Etu-To6l6n alueen tyhjien yksididen osuus on ollut yli 20 % jo vuosia.

Tarkastellaan vield Helsingin keskinelidhinnan ja tyhjyysasteen yhteytta postinumeroalu-
eittain (kuvio 7). Kuvion pystyakselilla on postinumeron keskinelihinta ja vaaka-akselilla
tyhjien yksididen osuus kyseisen postinumeroalueen kerrostaloyksiokannasta. Mukaan on
valittu ne postinumeroalueet, joille 16ytyy kerrostaloyksion keskinelidhinta vuonna 2019.

Kuvio 7. Yksididen nelidhinta ja tyhjyysaste Helsingissa eri postinumeroilla vuonna 2019
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Lahde: Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot ja osakeasuntojen hinnat

Nayttaa silta, etta Helsingissa postinumeroalueen keskinelidhinta on yhteydessa alueella
tyhjina olevien yksididen osuuteen (tyhjyysaste). Arvokkailla alueilla tyhjien yksididen
osuus on suurempi kuin vdhemman arvokkailla alueilla. Tama tukee ajatusta siita, etta Hel-
singin arvoalueilla on sijoituskdytdssa asuntoja, joita ei kdyteta vakituiseen asumiseen ja
jotka on hankittu, koska matala korkotaso on tehnyt asunnoista houkuttelevan ja vakaan
turvasataman rahalle.
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Miten pienten asuntojen suosion kdy tulevaisuudessa?

Vantaa on viime vuosina satsannut yksididen rakentamiseen, mutta niille ei ole ollut ky-
syntda kaikilla alueilla. Palveluiden kehitys on ollut vahaista Vantaan uusilla alueilla, mika
on saattanut osaltaan hidastaa yksididen kysyntad. Vantaalla tyhjien asuntojen osuus ker-
rostaloyksidista on kasvanut juuri uusissa kohteissa.

Kuuden suurimman kaupungin tasolla yksididen osuus mydnnetyista rakennusluvista on
pysynyt 2020 vahintaan vuoden 2019 tasolla ja yksioita tulee valmistumaan edelleen pal-
jon. Padkaupunkiseudulla yksidita on kuitenkin véhemman tyhjillaan kuin koko maassa.
Vuosi 2020 on muuttanut asuntomarkkinaa eri tavoin. Vuokramarkkinoille on mahdolli-
sesti siirtynyt aikaisempia Airbnb-asuntoja, kun matkustaminen on romahtanut korona-
pandemian vuoksi. Opiskelijat ovat jadneet viime syksyna etdopetukseen ja kysyntd on
todenndkdisesti vahentynyt tdman johdosta. Viime syksy ja nyt alkuvuosi on tarjonnut ai-
kaisempaa vdhemman vaihtoehtoja myds asuntoa ostaville. Etuoven asuntomarkkinakat-
sauksessa kerrottiin, ettd tarjontaa tuli tammikuussa 2021 edellistd vuotta vdhemman.

Mielenkiintoista on, ettd Helsingissa tyhjid yksioita nayttaisi olevan eniten nelidhinnan pe-
rusteella parhailla paikoilla. Vaikuttaa silta, etta Helsingin keskustayksididen hintaa nostaa
niiden suuri kysyntd. Kun olemassa oleva yksiokanta on vajaakdytolla ja yksididen asunto-
tuotannon lisdédminen arvokkaalle alueelle on rajallista, ei alueen tarjonta kasva kysynnan
mukana.

Hintojen perusteella yksididen asuntotuotannon osuutta saisi Helsingin keskeisillad alueilla
lisata, koska yksididen hinnat ovat nousseet muita huoneistotyyppeja nopeammin. Yksi-
oille ndyttaisi olevan edelleen kysyntaa etenkin sijoitusasuntona ja opiskelijoiden ja nuor-
ten aikuisten keskuudessa.

Helsingin asuntokunnista yhden hengen asuntokuntia on noin puolet. Yksinasuvien maara
on noussut pitkdan, vuonna 2019 yksinasuvia oli noin 7 % enemmadn kuin kolme vuotta
aikaisemmin. Yleisradion artikkelin mukaan lahes puolet nuorista haluaa asua yksin, mutta
my6s vanhemman vaestdn osuus yksidissa asuvista on kasvanut Helsingissa ja Vantaalla
(kuvio 8). Erityisesti yksioissa asuvien yli 70-vuotiaiden mdara on kasvanut.
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Kuvio 8. Yksidissa asuva asuntovdestd ikaluokittain Vantaalla ja Helsingissd, kehitys 2010-luvulla
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Lahde: Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot.

Mutta ovatko pienet asunnot suosittuja viela kymmenen vuoden paasta? Asuntoraken-
tamisen horisontti on jopa 50-100 vuotta, eikd asuntojen kysynndan muutoksia voida
paatelld niin pitkalle eteenpdin. Monet yhteiskunnassamme vaikuttavat kehityssuunnat

- kuten kaupungistumisen jatkuminen, kaupunkirakenteen tiivistyminen, vdeston ikdan-
tyminen, syntyvyyden lasku, perhekokojen pienentyminen ja yksin asuvien maaran kasvu
- luovat kysyntaa yksidille my0s tulevaisuudessa. Muuntojoustavien asuntojen tarkoitus
on mahdollistaa kerrostalojen huoneistojakauman muuttaminen peruskorjauksien yhtey-
dessd, jos huoneistotyyppien kysynta muuttuu.

Toisaalta viimeisen vuoden tapahtumat, koronapandemia rajoituksineen ja etatéiden
yleistyminen, voivat kallistaa trendia my&s hieman toiseen suuntaan. Joka tapauksessa yk-
siot ovat tarked osa toimivaa tiivista kaupunkia ja niille on ollut kasvukeskuksissa, etenkin
Helsingissd, enemman kysyntaa kuin tarjontaa.

Lahteet:

Yleisradion artikkeli: https://yle fi/uutiset/3-11177117

Mustreadin artikkeli: https://www.mustread.fi/artikkelit/
yksioiden-rakentamista-ei-tarvitse-kieltaa-riittaa-etta-ne-suunnitellaan-muuntojoustaviksi/

Etuoven katsaus: https://www.etuovi.com/koti/blogi/asuntomarkkinakatsaus/

Tilastokeskuksen Tieto & Trendit artikkeli: http://www.stat fi/tietotrendit/artikkelit/2020/
yli-puolet-viime-vuonna-myydyista-yksiosta-meni-sijoittajille/
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