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Rakentaminen 2022-2023, syksy 2022  

	y Rakentaminen palaa korkealta lähemmäs normaaleja aikoja:

	− Asuntoaloitukset noin 39 000 kpl tänä vuonna ja noin 35 000 ensi vuonna

	− Toimitilarakentaminen kasvaa yritysten rakennusinvestointien vetämänä, 
ensi vuonna heikompaa

	− Korjaaminen kasvaa vaisusti 1 %, nousseet remonttikustannukset vähen-
tävät kysyntää 

	− Maa- ja vesirakentaminen vähenee 2 % tänä ja ensi vuonna 

	− Rakentaminen kasvaa v. 2022 2-4 % ja laskee v.2023 3-5 %

	y Kustannusten nousuvauhti hidastuu
	y Haasteet tuotteiden saatavuudessa vähentyneet  
	y Työvoimapulaa edelleen tietyissä toiminnoissa. Rakentamisen työllisyys heik-

kenee syksyn aikana ja vähenee ensi vuonna.   
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1	 Suhdannetilanne ja lyhyen aikavälin 
näkymät

Maailmantalouden ja euroalueen kasvunäkymät ovat heikentyneet ja ennusteita on kor-
jattu alaspäin etenkin ensi vuoden osalta. Inflaation nopea kiihtyminen ja energian hinto-
jen nousu kasvattavat taantumariskiä. Samaan aikaan keskuspankit ovat kiristäneet raha-
politiikkaansa ja nostaneet ohjauskorkojaan vähentääkseen kokonaiskysyntää. Geopoliit-
tiset riskit lisäävät Euroopassa epävarmuutta edelleen. Erityisesti kaasun saatavuus ja sen 
mahdollinen hinnan nousu tulevana talvena aiheuttavat huolta. USA:n talous on supistu-
nut alkuvuonna, vaikka työllisyys on kasvanut edelleen. Kiinan näkymiin vaikuttavat erityi-
sesti koronasulut, joiden odotetaan jatkuvan edelleen tulevana syksynä ja talvena ja jotka 
uhkaavat lisätä uudelleen maailmantalouden tarjontahäiriöitä. Iso-Britanniaan ennuste-
taan taantumaa. Teollisuuden raaka-aineiden hinnat ovat laskeneet nopeasti kesän aikana 
mm. kysynnän vähenemistä johtuen. Inflaation odotetaan taittuvan rahapolitiikan kiristä-
misen myötä, eikä nopeaa hintojen nousua odoteta enää ensi vuonna. Suomen talous vai-
kuttaisi kasvaneen hyvin kuluneen alkuvuosipuoliskon aikana. Valtiovarainministeriön vii-
meisimmän kesäkuussa julkaistun ennusteen mukaan kuluvan vuoden BKT:n kasvuen-
nuste on noin puolitoista prosenttia ja ensi vuoden noin prosentin.  

Rakentaminen on kehittynyt hyvin kuluvan vuoden alkuvuosipuoliskolla Venäjän hyök-
käyssodasta huolimatta. Tämä johtuu erityisesti siitä, että rakentaminen kasvoi nopeasti 
viime vuonna ja työkantaa on riittänyt paljon myös kuluvalle vuodelle. Lisäksi alkuvuosi-
puoliskolla asuntoaloitukset ovat olleet edelleen kasvussa viime vuoteen verrattuna. Tästä 
huolimatta rakentamisen näkymät ja tunnelmat ovat synkentyneet keväästä alkaen ja 
odotukset loppuvuodelle ovat heikot. 

Venäjän hyökkäyssodan vaikutukset näkyvät erityisesti rakennuslupien kehityksessä. 
Rakennusluvat ovat laskeneet alkuvuosipuoliskon aikana voimakkaasti viime vuoteen näh-
den, asunnoissa lähes viidenneksen ja muussa talonrakentamisessa 30 %. Lupien lasku 
alkaa vaikuttaa loppuvuodesta ja näkyy varsinkin ensi vuonna rakentamisen määrässä. 

Raksu ennustaa rakentamisen määrän kasvavan kokonaisuutena 2-4 prosenttia tänä 
vuonna ja vähenevän ensi vuonna 3-5 prosenttia. Raksu korostaa, ettei rakentamisessa 
ole romahdusta näköpiirissä vaan, että kansainvälisestikin korkeilta rakentamisen tasoilta 
tullaan selvästi alaspäin kohti normaalimpaan rakentamisen tasoa lähivuosien aikana. 
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Suomessa rakennetaan silti suhteessa bruttokansantuotteeseen edelleen paljon EU-mai-
den ja euromaiden keskiarvoon verrattuna.

Viime vuosina vallinneet negatiiviset korot ovat olleet voimakas tuki asuntomarkkinoille. 
Nyt tilanne on kääntynyt ja korot ovat poikkeuksellisen ajan jälkeen jälleen positiivisia. 
Korkojen nousu merkitsee lainakysynnän vähenemistä ja alenevaa asuntokysyntää. Kysyn-
tää vähentävästi vaikuttavat myös kotitalouksien ostovoiman muutokset sekä se, että käy-
tettävissä olevista tuloista aiempaa suurempi osuus kuluu nopeasti kasvaviin energia- ja 
ruokakuluihin. Muutosten seurauksena asuntojen uudisrakentamisen volyymikasvu kään-
tyy laskuun kuluvan vuoden loppupuolella, kun uudet aloitukset vähenevät. 

Raksu arvioi kuluvan vuoden asuntoaloitusten määräksi 38 000-40 000 kappaletta, mikä 
on vielä pitkän aikavälin keskimääräistä tasoa selvästi korkeammalla. Nousevat korot ja 
muut asumiseen liittyvät nousseet kustannukset painavat kuitenkin asuntotuotantoa. Ensi 
vuonna aloitusten arvioidaan jatkavan alenemista ja ennusteena on 34 000-36 000 asunto-
aloituksen taso, mikä on hyvin lähellä arvioitua vuosittaista asuntotuotantotarvetta. 

Ukrainalaiset tilapäistä suojelua saavat henkilöt ovat suurin väestön lisäys pitkään aikaan 
Suomen asuntomarkkinoille, joskin vain todennäköisesti väliaikainen. Suomen väestö on 
kasvanut kahtena viime vuonna vain noin 15 000 henkilöllä vuosittain. Nyt kuitenkin Venä-
jän suurhyökkäys Ukrainaan on aiheuttanut miljoonien ihmisten paon ja myös Suomeen 
arvioidaan loppuvuoteen mennessä saapuvan yhteensä lähes 50 000 ihmisen. Tilapäistä 
suojelua saavat henkilöt asuvat joko vastaanottokeskuksissa tai yksityisessä majoituksessa.  

Toimitilarakentamisen osalta epävarmuus on suurta ja se riippuu myös pitkälti tulevasta 
talouskehityksestä. EK:n kesäkuussa 2022 julkaisema investointitiedustelu oli kuitenkin 
hyvin rohkaiseva, sillä sen mukaan teollisuuden investoinnit kasvaisivat runsaasti tänä 
vuonna. Suurimmat investointihankkeet toteutetaan todennäköisesti joka tapauksessa, 
eikä kustannusten nousu estä niitä. Toimitilarakentamisen volyymikasvua odotetaan siten 
edelleen kuluvalle vuodelle uusien lupien vähenemisestä huolimatta. Rakennuslupakehi-
tyksen perusteella ensi vuosi näyttää heikolta.

Korjausrakentamisen arvioidaan kehittyvän myönteisesti sekä tänä että ensi vuonna, jos-
kin hidastuen. Remonttihintojen nousu saattaa näkyy niiden kysynnässä. Toisaalta julkis-
ten tukien runsaus, mm. korotettu kotitalousvähennys öljylämmityksestä luopuville, vai-
kuttaa kysyntää lisäävästi. Korkeat energiahinnat kannustavat myös energiatehokkuutta 
parantaviin korjauksiin koko rakennuskannassa (asunnot, toimitilat ja tuotantokiinteistöt). 
Erityisesti talotekniikan kehittyminen hyötyy ajureista ja kannusteista. Raksu ennustaa kor-
jaamisen kasvavan lähivuosina noin prosentin vuosivahtia.
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Maa- ja vesirakentaminen vähenee hintojen nousun vaikutuksesta, kun julkisen sektorin 
määrärahat eivät riitä kompensoimaan hintojen nousua, jolloin joudutaan vähentämään 
hakkeiden määriä. Kuntien yhdyskuntatekniikan korjaus- ja uudisinvestoinnit säilyvät kus-
tannusnoususta huolimatta todennäköisesti vakaina, koska erityisesti vesihuolto- ja ener-
giaverkkoihin on karttunut korjausvelkaa. Kasvava uudisinvestointien kohde ovat 5G-da-
taverkot ja niihin linkittyvät datakeskukset.  Osa valtion hankkeista tulee päätökseen kulu-
vana vuonna, kun eduskuntavaalit lähestyvät ensi huhtikuussa. Maa- ja vesirakentamisen 
ennusteena on 2 prosentin väheneminen sekä tänä että ensi vuonna.

Rakentamisen hintojen nousuvauhti vaikuttaa olevan hidastumassa, vaikka vuositasolla 
nousut ovat olleet vielä hyvin suuria. Öljyn ja muiden raaka-aineiden hinnat ovat kuiten-
kin laskeneet selvästi alkuvuoden ja -kevään tasoilta. Lisäksi hintojen viime vuoden nousu-
piikit ovat jo syksystä alkaen pohjissa, eivätkä uudet indeksiarvot nosta hintoja enää kovin-
kaan paljoa. Materiaalien saatavuus on sekin helpottunut. Nämä muutokset heijastelevat 
myös kysynnän vähenemistä. 

Rakennusalalla ammattityövoiman pula on edelleen ongelma, silti rakennusyritysten 
oman arvion mukaan rakentamisen työllisyys tulee vähenemään kuluvan vuoden jälkim-
mäisellä vuosipuoliskolla. Raksu arvioi rakentamisen työllisyyden heikentyvän syksyn 
aikana ja vähenevän myös ensi vuonna.
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2	 Suositukset

1.	 Raksu ennustaa asuntotuotannon laskevan ensi vuonna lähelle laskennallista 
asuntotuotantotarvetta, noin 35 000 asunnon vuosituotantoa. Tämä merkit-
sisi asuntoaloitusten laskua kahdessa vuodessa yli 25 prosentilla, kun asun-
totuotanto palaa kansainvälisestikin erittäin korkeilta tasoilta lähemmäs nor-
maalia. Tämän takia myös rakentamisen hintatason nousun arvioidaan hidas-
tuvan huomattavasti. Näin ollen ensi vuonna ARA-tuotannon edellytykset oli-
sivat suhdannetilanteen kannalta otollisia. On suositeltavaa, että ARA-toimijat 
huomioisivat suhdannetilanteen muutoksen suunnitellessaan uudistuotan-
tohankkeitaan, jotta tuotannon vähetessä vapaata työvoimakapasiteettia ja 
alenevaa hintatasoa voidaan hyödyntää. Tärkeää on, että ARA-tuotannon kus-
tannukset alenisivat pitkäaikaisen kustannusnousun jälkeen, jotta aiempina 
vuosina nousseet kustannukset eivät jäisi pohjiin. 

2.	 Keskuspankit ovat hyvin vakavissaan taltuttamassa kiihtynyttä inflaatiota ja 
on odotettavissa, että rahapolitiikkaa kiristetään niin kauan, kunnes inflaa-
tio-odotukset ja inflaatiovauhti laskevat. Näillä näkymin korkojen ei kuiten-
kaan odoteta nousevan kovinkaan korkealle historialliseen kehitykseen näh-
den, mutta silti asuntolainojen kustannukset kasvavat ja asuntokysyntä las-
kee. Samalla rahapolitiikan kiristämisen seurauksena talouskehityksen hidas-
tuminen on todennäköistä. Näiden lyhyen ja keskipitkän aikavälin vaikutus-
ten ei pidä kuitenkaan antaa sumentaa tulevia rakentamisen kasvun edelly-
tyksiä eli riittävää kaavoitusta. Kaupungistumisen jatkuminen on edelleen 
keskeinen kasvun lähde myös tulevaisuudessa. On edelleenkin erittäin tär-
keätä, että kunnat huolehtivat riittävästä kaavoituksesta.

3.	 Asuntotuotantoon myönnetyt korkotukilainat on Tilastokeskuksen päätök-
sellä kirjattu kesäkuusta alkaen julkiseen velkaan. Mitään juridisia muutok-
sia korkotukilainoihin ei ole tehty, vaan ne ovat edelleen valtiontakauksia. 
Sosiaalisen asuntotuotannon mukaan ottaminen valtion ja kuntien velkaan 
nosti julkista EU:ssa seurattavaa, nk. EDP-velkaa, 6:lla prosenttiyksiköllä ja 
noin 15 miljardilla eurolla. Velkataso nousi siten noin 66 prosentista suhteessa 
BKT:hen noin 72 prosenttiin. Tilastokeskuksen päätös ei vaikuta ARA-tuo-
tannon määrään aiempaa julkisen velan tarkastelua enempää. On kuiten-
kin huomioitava, että julkisen talouden kestävyys on myös ARA-tuotannon 
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edellytyksiin olennaisesti vaikuttava asia ja ARA-tuotannon suunnittelussa 
vaikutuksia julkiseen talouteen arvioidaan myös tulevaisuudessa. 

4.	 Suomen kansantalouden riippuvuus globaaleista markkinoista on kasva-
nut yhä enemmän. Yksi syy tähän on ollut se, että Suomessa lupamenettelyt 
ovat monia muita kilpailijamaitamme jäykemmät ja hitaammat samalla kun 
lupaprosessien lopputulosta on vaikea ennakoida. Tämä on johtanut ja joh-
taa suomalaisten yritysten siirtymisiin muihin lupahallinnon kannalta kilpai-
lukykyisempiin maihin ja heikentää kansainvälisten yritysten tuloa Suomeen. 
Elinkeinoelämän keskusliiton EK:n arvion mukaan Suomessa on yli 3 miljar-
din euron arvosta investointeja odottamassa lupaprosessien valmistumista 
ja sen lisäksi EU-tasolla on avautumassa yksistään vihreän siirtymän hakkei-
siin jopa 5 000 miljardin euron investoinnit jo tällä vuosikymmenellä. Tämä 
merkitsee myös suuria mahdollisuuksia rakentamisen toimialle. Nyt jos kos-
kaan tarvitaan lupamenettelyjen sujuvoittamista ja nopeuttamista erityisesti, 
kun tavoitteena on nopeasti lisätä vihreitä investointeja ja irtautua fossiilisista 
polttoaineista. EK on selvittänyt lupamenettelyjä yhdessä Rambollin kanssa ja 
tehtyihin esityksiin tulisi perehtyä1 ja seuraavalla hallituskaudella ottaa tavoit-
teeksi nopealla aikataululla investointien lupajärjestelmien kehittäminen.

1	  https://ek.fi/ajankohtaista/tiedotteet/investoinnit-liikkeelle-ekn-reformi-viranomaisten-lupame-
nettelyihin/

https://ek.fi/ajankohtaista/tiedotteet/investoinnit-liikkeelle-ekn-reformi-viranomaisten-lupamenettelyihin/
https://ek.fi/ajankohtaista/tiedotteet/investoinnit-liikkeelle-ekn-reformi-viranomaisten-lupamenettelyihin/
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3	 Rakentaminen vuosina  2022 ja 2023 

3.1	 Korkea rakentamisen taso laskee pitkän aikavälin 
normaalia kohti ja voi alittaa sen 

Rakentamisen määrä on ollut Suomessa elokuussa edelleen korkealla ja se on ollut hui-
pulla monta vuotta verrattuna muihin elinkeinoihin. Vuonna 2023 rakentaminen vähe-
nee, mutta ennustemuutokset ovat kaiken kaikkiaan maltillisia, eikä rakentamisen odoteta 
romahtavan. Rakentamisen väheneminen merkitsee paluuta normaaliin tai hieman sen 
alle kansainvälisestikin huippukorkealta tasolta. Talouskasvun hidastuminen maailmalla 
vähentää hintojen nousupainetta ja raaka-aineiden hintojen lasku on jo osaltaan näky-
vissä muun muassa öljyn ja bensiinin hinnoissa. Aloitusten väheneminen lisää kilpailua 
urakoista ja sitä kautta hillitsee tarjoushintojen nousua.

Vuosi 2022 on mennyt rakentamisen ja koko talouden kehityksen kannalta paremmin 
kuin heti Venäjän hyökkäyssodan jälkeen pelättiin. Rakentamisen panoshintojen nousu, 
jota ennakoitiin voimakkaaksi, toteutuikin melkein välittömästi, varsinkin niissä toimin-
noissa, joissa raaka-aineilla on välitön vaikutus. Myös rakentamisen liikevaihtotiedot osoit-
tavat voimakasta kasvua, joten ainakin pääosa nousseista kustannuksista on pystytty siir-
tämään tänä vuonna eteenpäin tilaajille. Viime vuonna rakennuskustannukset nousivat 
nopeammin kuin liikevaihto heikentäen yritysten kannattavuutta. Rakentamisen kehitty-
misen kannalta myönteistä on se, että kiinteähintainen myynnin määrä on noussut alku-
vuoden aikana yli 6 %. Rakentamisen hintojen voimakas nousu on alkanut kuitenkin vai-
kuttaa kysyntään ja se on näkynyt vähenevinä rakennuslupien määrinä. 

Viime vuoden aikana aloituksia tuli runsaasti ja niiden rakentaminen on jatkunut ja jatkuu 
osittain vielä tänä vuonna. Lisäksi uusia asuntoja on aloitettu ensimmäisen vuosipuolis-
kon aikana yli 23 000 kappaletta, mikä on yli 8 % enemmän kuin vastaavana aikana viime 
vuonna. Varsinkin kesäkuun aloitusluvut olivat korkealla. Kaikkien rakennusten yhteenlas-
ketut aloitukset tilavuudella mitattuna ovat laskeneet alkuvuosipuoliskolla viime vuoden 
vastaavasta reilulla kuudella prosentilla. Rakennusluvat ovat laskeneet aloituksia huomat-
tavasti enemmän alkuvuoden aikana. Asuntorakentamiseen myönnetyt luvat vähenivät 
17,5 % tammi-kesäkuussa ja muuhun talonrakentamiseen myönnetyt luvat noin 30 %. On 
kuitenkin mahdollista, että lupakuutioiden tilastot täydentyvät myöhemmin vielä kevään 
osalta.

Myönnettyjen lupien väheneminen heijastuu rakennusyritysten arvioissa EK:n suhdan-
nebarometrissä heinäkuulta. Sen mukaan vuoden kolmas vuosineljännes olisi heikko ja 
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vuoden viimeinen neljännes vaikuttaisi hyvin pessimistiseltä. Myönnettyjen rakennus-
lupien yhteenlaskettu vuosisumma on laskenut alle 37 milj. kuution. Pitkällä aikavälillä 
rakennuslupien vuosikeskiarvo on ollut noin 42 milj. kuutiota. Nykyinen taso on jo histo-
riallisestikin hyvin matala. Finanssikriisin aikoihin myönnettyjen rakennuslupakuutioiden 
vuosisumma liikkui noin 40 milj. kuution tasolla, kun ennen finanssikriisiä sekä lupa- että 
aloituskuutiot olivat 55 milj. Aloitusten vuosisumma laski kuitenkin tuolloin nopeasti hie-
man alle 35 milj. kuution. Yllättävää on se, että rakentamisen tuotanto ei kuitenkaan supis-
tunut finanssikriisin aikoihin kuin yhteensä 10 % vuosina 2008-2009. Tämä vertailu perus-
telee myös sitä, miksi nyt tehty tuotantoennuste on suhteellisen myönteinen voimakkaa-
seen lupakuutioiden laskuun nähden. 

Raksun ennusteen mukaan uudistalorakentamisen aloitukset vähenevät selvästi tänä ja 
ensi vuonna. Viime vuonna rakentaminen kasvoi voimakkaasti, mikä tukee rakentamisen 
volyymikasvua vuonna 2022. Raksu ennustaa kuluvana vuonna koko rakentamisen mää-
rän kasvavan 2-4 % ja vähenevän ensi vuonna 3-5 %. Rakentamisen tuotannon käypähin-
taisen arvon, kun myös hintojen kehitys otetaan huomioon, ennustetaan kasvavan tänä 
vuonna selvästi ja kasvun hidastuvan ensi vuonna hieman. Korjausrakentamisen kasvun 
arvioidaan hidastuvan noin prosentin vuosivauhtiin vuosina 2022 ja 2023. Maa- ja vesi-
rakentaminen vähenee hintojen nousun vaikutuksesta, kun julkisen sektorin määrärahat 
eivät riitä kompensoimaan hintojen nousua, jolloin joudutaan vähentämään hakkeiden 
määriä. Myös osa valtion hakkeista tulee päätökseen kuluvana vuonna, kun eduskuntavaa-
lit lähestyvät ensi huhtikuussa. Maa- ja vesirakentamisen arvioidaan vähenevän 2 % sekä 
kuluvana että ensi vuonna.

Rakentamisen ennusteen riskeinä ovat yleisen talouskehityksen lama johtuen Venäjän 
sodan vaikutuksesta tulevan talven 2022-2023 aikana. Toisaalta nyt ennakoitua vahvempi 
talouskasvu voisi merkitä kiristävämpää rahapolitiikkaa ja sen seurauksena taantuman siir-
tymistä eteenpäin. Alasuuntainen kehitys vaikuttaa melko väistämättömältä kiihtyneen 
inflaation seurauksena. Myönteisenä riskinä on mahdollisuus nopeaan sodan loppumi-
seen ja Ukrainan jälleenrakentamisen alkaminen.

Rakentamisen ennusteiden epävarmuus on nyt kuitenkin poikkeuksellisen suurta. Lisäksi 
viime vuoden rakentamisen arvonlisäyksen kehitystä on korjattu lähtötietojen täydennyt-
tyä kansantalouden vuositilinpidon julkaisussa kesäkuussa 2022. Viime vuoden rakenta-
misen määrän korjaus oli 7,5 prosenttiyksikköä rakentamisen määrää lisäävä. Näin suuret 
korjaukset ovat poikkeuksellisia rakentamisen arvonlisäyksessä, vaikkakaan eivät ainutlaa-
tuisia. Hintojen voimakkaat muutokset vaikeuttavat rakentamisen kiinteähintaisen arvon-
lisäyksen ja välituotekäytön määrien arviointia historiatietojen osalta.
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3.2	 Talonrakentaminen 

3.2.1	 Asuntorakentaminen palaa korkealta tasolta vähitellen pitkän 
aikavälin keskiarvoon 

Asuntorakentamista mittaava volyymi-indeksi on kasvanut tänä vuonna erittäin voimak-
kaasti viime vuoteen verrattuna. Alkuvuosipuoliskon osalta se on noin 14 % viime vuoden 
vastaavaa korkeammalla. Loppuvuotta kohti hidastuvasta aloitustahdista huolimatta tuo-
tannon volyymi-indeksi ja siten asuntotuotannon määrä kasvaa tänä vuonna viime vuo-
desta. Raksu ennustaa asunto-aloitusten olevan kuluvana vuonna 38 000 – 40 000 asun-
non tasolla.  

Asuntoaloitusten vuosisumma oli edelleen ennätyskorkealla kesällä 2022. Noin 46 000 
asuntoa on aloitettu rakentaa viimeisen vuoden sisään. Alkuvuosipuoliskolla aloitettiin yli 
23 000 asunnon rakentaminen. Asuntojen aloitusten väheneminen on kuitenkin jo alkanut 
ja se jatkuu lähivuosina. Erityisesti kerrostaloasuntojen rakentamisen aloitusten arvioidaan 
vähenevän voimakkaasti, koska korkojen noususuunta on saanut piensijoittajien sijoitus-
kysynnän vetämään henkeä. Institutionaaliset asuntosijoittajat ovat ilmeisesti edelleen 
hyvin aktiivisia, koska alkuvuosipuoliskolla kerrostaloaloitukset kasvoivat noin 10 % viime 
vuoden vastaavasta tasosta. Pientalo- ja rivitaloaloitusten määrien arvioidaan vähenevän 
tänä ja ensi vuonna siitä huolimatta, että alkuvuonna pientalojen aloitukset ovat kasva-
neet noin 6 % viime vuoden vastaavasta ajasta. 

Suunnittelu- ja konsultointitoimistoilta kerättyjen tietojen mukaan talonrakentamisen 
uudet tilaukset ovat olleet laskussa koko alkuvuoden. Laskua oli huhti-kesäkuussa 5 % ver-
rattuna vuoden ensimmäiseen neljännekseen. Talonrakentamisessa suunnitteluyritys-
ten tilauskanta on ollut nousujohteinen kolmen aikaisemman kvartaalin ajan, mutta vii-
meisimmällä kvartaalilla tilauskannassa tapahtunut pientä laskua. Suunnittelutoiminnasta 
kerätyt suhdannetiedot ovat linjassa edellä esitetyn ennusteen kanssa. 

Kaupungistuminen hidastui Suomessa väliaikaisesti koronakriisin alettua, kun kaupunkien 
väestönlisäys hidastui. Nyt se on nopeutunut uudelleen, mutta selvästi aiempaa hitaam-
malle tasolle. Myös pääkaupunkiseudun väestönkasvu on alkanut kiihtyä tänä vuonna 
uudelleen koronan aiheuttaman notkahduksen jälkeen. Myös Ruotsissa on ollut vastaa-
vanlaista kehitystä. Etätyön suosion kasvu tukee asuntojen kysyntää aiempaa laajemmin 
Suomessa. 
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Venäjän hyökkäyssodan seurauksena Ukrainasta on joutunut pakenemaan paljon ihmi-
siä myös Suomeen. Suomessa on tähän mennessä noin 36 500 tilapäistä suojelua saavaa 
ukrainalaista ja vuoden loppuun mennessä arvio nousee noin 48 000. Kunnat majoittavat 
pääosan henkilöistä, mutta tällä on myös vapaarahoitteista vuokra-asuntokysyntää lisää-
vää vaikutusta.  

Hintojen ja korkojen nousu on lamaannuttanut asuntojen ostoaikomuksia, myös korjausai-
komukset ovat heikentyneet kuluttajaluottamuksessa. Uusien asuntojen myynti on vähen-
tynyt noin 30 % tammi-heinäkuussa 2022 verrattuna vuoden takaiseen. Uusia kerrostalo-
asuntoja oli kesällä 2022 myynnissä noin 12 400 kappaletta. Kotitalouksien reaalinen osto-
voima laskee kuluvana vuonna voimakkaan inflaation takia. Myös odotukset korkojen 
noususta hillitsevät kotitalouksien asunnonostointoa. Rakentamisen sekä asuntojen hin-
tojen nousu on niin ikään kysyntää vähentävä tekijä. Toisaalta hyvä työllisyyskehitys tukee 
asuntojen ostamista ja korjaamista.

Viime vuosien hyvä ja jopa poikkeuksellisen korkea asuntojen aloitustahti alkaa vähitellen 
näkyä myös asuntojen valmistumismäärissä. Valmistuneiden asuntojen vuosisumma oli 
kesäkuussa noin 40 000. 

Vapaarahoitteisten kerrostalovuokra-asuntojen tarjonta on hieman laskenut, mutta se on 
historiallisesti silti erittäin korkealla tasolla. Vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja rakenne-
taan tänä vuonna edelleen paljon ja arvioiden mukaan niitä valmistuu ja on rakenteilla 
yhteensä koko maassa yli 10 000 kappaletta.

Vuokra-asuntotarjonta on kasvanut viime vuosien aikana voimakkaasti. Alkuvuodesta 
2022 vuokra-asuntojen tarjonta on kuitenkin laskenut hieman ja niitä oli tarjolla edelleen 
noin 14 000 kesällä 2022 (Etuovi). Pääkaupunkiseudulla vastaavasti vuokrattavana ole-
via vapaarahoitteisia kerrostaloasuntoja oli noin 6 500 kappaletta. Jos verrataan vuoteen 
2019, vuokra-asuntojen tarjonta on pääkaupunkiseudulla vielä yli kolminkertainen siihen 
nähden. Vuokra-asuntohankkeita on edelleen rakenteilla runsaasti v. 2022. Vuokrien lasku 
on kuitenkin päättynyt uusissa sopimuksissa.

Asuntosijoittajien arvioidaan olevan edelleen aktiivisia kuluvana vuonna. Myös kansainvä-
listen asuntosijoittajien sijoittautuminen Suomeen lisääntyi viime vuonna, ja on todennä-
köistä, että uudet yhtiöt jatkavat sijoituksiaan myös tänä ja ensi vuonna. Asuntotuotannon 
kokonaismäärään vaikuttavat juuri sijoittajien tekemät liikkeet. Asuntojen kappalemäärät 
kehittyvät edelleen suotuisammin kuin tilavuuskuutiot ts. pieniä asuntoja tehdään edel-
leen paljon.
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ARA-tuotannon valtuudet ovat kuluvalle vuodelle 1,95 mrd. euroa. Ne ovat korkeammalla 
kuin koskaan aikaisemmin. Valtiovarainministeriön ehdotuksessa vuoden 2023 talousarvi-
oesitykseksi taso pysyisi samalla tasolla.

Raksu ennustaa vuoden 2023 asuntoaloitusten määräksi 34 000 - 36 000 kappaletta.

Asuntojen korjausrakentamisen määrän arvioidaan kasvavan v. 2022 noin 1 % ja ensi 
vuonna suunnilleen samaa vauhtia. Korjaustarpeita on edelleen paljon, mutta hintatason 
nousu voi estää nyt välttämättömiäkin hankkeita. 

Asuntolainakanta oli noin 108 mrd. euroa vuoden 2022 kesäkuun lopussa. Lainakannan 
vuosikasvu hidastui noin 3 prosenttiin. Keskikorko on kaksinkertaistunut viime vuoden 
lopulta ja oli kesäkuussa 1,6 %. Sijoitusasuntolainoja oli 8,8 mrd. euroa ja niiden keskikorko 
oli kesäkuun lopussa 1,8 %. 

3.2.2	 Toimitilarakentaminenkin kääntyy laskuun ensi vuonna 

Venäjän hyökkäyksestä ja huomattavasta epävarmuudesta huolimatta kesäkuussa 2022 
julkaistun EK:n Investointitiedustelun mukaan tehdasteollisuuden ja energiahuollon 
yhteenlasketut kiinteät investoinnit kasvaisivat kuluvana vuonna merkittävästi, noin 32 % 
viime vuodesta. Sen sijaan palvelualat arvioivat vähentävänsä investointejaan -2 %. Inves-
tointitiedustelu mittaa investointien arvoa ja hintojen nousu sisältyy ainakin osittain sii-
hen. Investointitiedustelu on vahva signaali suunnitelmista, jotka on aiottu toteuttaa. Teol-
lisuuden investoinnit ovat painottuneet jo pitkään rakennuksiin ja rakennusinvestointien 
arvioidaan kasvavan jopa 38 % viime vuodesta. Eniten investointeja suunnittelevat lisää-
vänsä elintarvike-, metsä- ja teknologiateollisuus. Muutos edelliseen kyselyyn on se, että 
nyt myös pienemmät yritykset suunnittelevat lisäävänsä investointejaan tänä vuonna.

Muun kuin asuinrakennusten rakentamisen volyymi kasvoi noin 3 % alkuvuosipuoliskon 
aikana. Myönnettyjen rakennuslupien kuutiomäärä on kuitenkin pudonnut yli 30 % viime 
vuoden vastaavasta. Viime vuonna kuutiomäärä kasvoi 4 % edellisvuodesta. Näiden luku-
jen perusteella on vaikeaa nähdä kovinkaan vahvaa toimitilarakentamisen lisääntymistä. 
Suunnitelmia on kuitenkin paljon suhteessa lupiin ja on mahdollista, että luvat täydenty-
vät tilastoissa ja myös kääntyvät kasvuun myöhemmin tänä vuonna ja ensi vuonna.

Raksu ennustaa toimitilarakentamisen kasvavan tänä vuona runsaiden teollisuuden ja 
energiasektorin investointisuunnitelmien takia, palvelusektorin heikot suunnitelmat 
vähentävät kuitenkin muun talonrakentamisen lisäystä. Toimitilojen korjausten arvioidaan 
kääntyvän pieneen kasvuun tänä vuonna. Toimitila- ja muiden tuotannollisten rakennus-
ten rakennusaika on asuntojen rakennusaikaa pidempi ja siksi muun talonrakentamisen 



18

Valtiovarainministeriön julkaisuja 2022:56

tuotannon muutokset ovat pitkäkestoisempia ja hitaampia. Myös rakennuslupien vähene-
minen tulee silloin hitaammin näkyviin tuotannossa. 

Teollisuusrakennuksia on aloitettu rakentaa vuosisummana kesäkuun loppuun mennessä 
noin 1 % edellisvuotta enemmän ja kesäkuussa aloitustahti hidastui viime vuodesta. Tule-
vaan kehitykseen vaikuttavien lupien kehitys on ollut heikkoa ja teollisuusrakennuksille 
myönnetyt luvat ovat laskeneet vuosisummaltaan noin 20 %. Teollisuusrakentamiselle on 
tyypillistä suuret vaihtelut ja suurempi hankekoko, ja tämä näkyy selvästi sekä tilauskan-
nassa että uusissa tilauksissa. SKOLin suhdannekyselyssä tilauskanta on ollut tasaisen nou-
susuhteinen viimeisen neljän kvartaalin ajan. Viimeisimmällä kvartaalilla (Q2/2022) nousua 
tilauskannassa oli 1,6 %. Uudet tilaukset laskivat 24,2 % viimeisimmällä kvartaalilla. 

Varastojen aloitukset ovat kääntyneet vuosisummana noin 7 prosentin laskuun. Lupake-
hitys on hieman heikompaa kuin teollisuusrakennuksissa (-23 %). Vihreään siirtymään liit-
tyviä hankkeita on kuitenkin paljon käynnissä ja mm. tuulivoimarakentamista on suunnit-
teilla runsaasti. 

Kasvava uudisinvestointien kohde ovat 5G-dataverkot ja niihin linkittyvät datakeskukset.

Liikerakennusten rakentaminen on virkistynyt, mutta pitkällä aikavälillä aloituskuutiot 
ovat lähes puolittuneet. Ennen finanssikriisiä liikerakennusten aloitukset olivat noin 8 milj. 
kuution tasolla. Kesäkuun lopussa 2022 aloitusten vuosisumma oli noin 25 prosentin nou-
sussa. Lupakehitys oli vastaavalla ajalla laskussa noin 8 %. Toimistoja on aloitettu rakentaa 
koronakriisin aikana vähän, mutta viime vuonna aloitukset nousivat yli 25 % edellisvuo-
desta. Toimistorakennukset olivat myönnettyjen rakennuslupien osalta noin 33 % suurem-
mat vuosisummaltaan kesäkuussa. Uudet työtilavaatimukset ovat jo nostamassa toimisto-
jen kysyntää ja verkkokaupan kasvu edellyttävät sekin uusia tiloja. 

Julkisen palvelurakentamisen piiriin kuuluvat mm. sairaalat, erilaiset kokoontumisraken-
nukset ja koulut. Suurin rakennustyyppi on nykyisin opetusrakennukset ja sen jälkeen 
kokoontumisrakennukset. Julkisten palvelurakennusten lupakehitys oli heikkoa viime 
vuonna lupien vähennyttyä noin 15 %. Kesäkuun lopussa lupien vuosisumma on enää hie-
man alle edellisvuoden tason. Julkisten palvelurakennushankkeiden aloitukset väheni-
vät viime vuonna, mutta kesäkuun lopussa aloitusten vuosisumma oli jo 10 prosentin kas-
vussa. Julkisten palvelurakennusten uudistuotannon volyymi laski kuitenkin yli 6 % alku-
vuosipuoliskolla verrattuna viime vuoteen.

Julkisten palvelurakennusten osalta eri rakennustyyppien kehitys oli erilaista. Kokoon-
tumisrakennuksia rakennettiin runsaasti viime vuonna ja nyt alkuvuoden aikana aloitus-
määrät ovat kääntyneet lähes 30 prosentin laskuun. Myös hoitoalan rakennusten aloi-
tukset ovat vähentyneet selvästi viime vuosien buumin jälkeen. Valmistuneita hoitoalan 
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rakennuksia tulee sen sijaan aiempaa enemmän. Rakennuslupien kehitys on kuitenkin 
ollut alkuvuonna hyvin heikkoa. Opetusrakennusten aloitusmäärät ovat kasvaneet alku-
vuoden aikana ja aloituskuutioiden vuosisumma oli kesäkuussa tukevassa kasvussa. Ope-
tusrakennusten luvat ovat laskeneet viime vuodesta selvästi.  

Maatalousrakennusten ja eläinsuojien lupien vuosisumma on laskenut lähes yhtä jaksoi-
sesti vuoden 2020 helmikuusta lähtien. Lupakuutioiden vuosisumma on yli 60 % pienempi 
kuin silloin. Aloitusten arvioidaan vähenevän vielä tänä ja ensi vuonna.  

Vapaa-ajan asuinrakennuksia on aloitettu rakentaa tammi-kesäkuussa noin 6 % viime vuo-
den vastaavaa aikaa enemmän, mutta uusien rakennuslupien vuosisumma on kääntynyt 
selvästi alaspäin. Alkuvuosi jäikin melkein 30 % viime vuotta matalammalle. Vapaa-ajanra-
kennushankkeiden vuosisumma oli viime vuonna noin 4360 kappaletta.
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4	 Alueellinen kehitys

Alueellista kehitystä on tarkasteltu viidestä näkökulmasta: väestömuutoksista, elinkeino-
elämän alueellisista suhdannenäkymistä, uudistalonrakentamisen lupa- ja aloituskehityk-
sestä, alueellisesta kuluttajabarometrista ja RT:n jäsenrakennusliikkeiden asuntotuotanto-
aikomuksista. Tarkastelu painottuu keskeisiin seutukuntiin ja kaupunkeihin. Lähteinä ovat 
Tilastokeskuksen tilastot, EK:n suhdannebarometri, RT:n kyselyt sekä Forecon Oy:n alueel-
liset analyysit.

4.1	 Kaupungistuminen hidastui korona-aikana – käänne 
kasvuun tapahtui keväällä 2022

Koronatartuntojen sulkutoimien vauhdittamat muutokset ovat näkyneet vahvasti muut-
toliikkeissä ja väestönkasvussa noin kaksi vuotta. Koronan vauhdittamat etätyöt, etäpala-
verit ja etäopiskelu vaikuttavat kuitenkin edelleen väestönkasvuun eri alueilla. Muutokset 
ovat saaneet kotitaloudet pohtimaan asumiseen liittyviä tarpeitaan; asuinpaikkaa, asun-
non kokoa sekä kustannuksia. Muutokset ovat näkyneet halvempien asuntojen tarpeina 
kasvukaupunkien halvemmilla alueilla, ympäristökunnissa sekä hyvien liikenneyhteyksien 
päässä. Väestönkasvulla ja muuttoliikkeellä on suuri merkitys sekä uusien asuntojen että 
toimitilojen tarpeeseen ja rakentamiseen.

Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan Suomen väkiluku kasvoi vuonna 2020 10 900 
asukkaalla, vuonna 2021 15 800 asukkaalla ja vuoden 2022 kesäkuussa vuositason kasvu-
vauhti oli 12 100 asukasta. 

Kymmenen suurimman kaupungin kasvu vuonna 2021 oli ennakkotiedon mukaan 17 300 
henkilöä, mikä oli 1 900 henkilöä, 10 % vähemmän kuin vuonna 2020. Kymmenen suu-
rimman kaupungin kasvulla mitattuna kaupungistuminen on kääntynyt kasvuun vuonna 
2022 ja vuositason kasvu oli kesäkuussa 21 100 asukasta. Kaupungistumisvauhti kesä-
kuussa 2022 oli kuitenkin vielä n. 5000 asukasta hitaampaa kuin vuosina 2018 ja 2019, jol-
loin kasvua 10 suurimmassa kaupungissa oli yli 26 000 asukasta.
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4.1.1	 Pääkaupunkiseudun väestönkasvun hidastumisen pohja on 
ohitettu 

Pääkaupunkiseudun väestön kasvu vuonna 2021 oli ennakkotiedon mukaan 8 700 henki-
löä (v. 2020 9 600 henkilöä ja v. 2019 18 400 henkilöä). Väestön vuositason kasvu oli kesä-
kuussa 2022 noussut 11 200 henkilöön.

Pääkaupunkiseudulle muutti vuoden 2022 tammi-kesäkuussa noin 350 henkilöä enem-
män kuin oli pois muuttaneita. Kuntien välisen muuttoliikkeen takia pääkaupunkiseu-
dun väestö väheni vuoden 2021 tammi-kesäkuussa n. 3 600 asukkaalla. Vuoden 2022 tam-
mi-kesäkuussa Helsingin ja Vantaan nettomuutto oli edelleen miinuksella, Helsingissä -450 
ja Vantaalla – 200 asukasta. Espoon nettomuutto oli plussalla 1 100 asukasta nostaen koko 
pääkaupunkiseudun nettomuuton plussalle.

Pääkaupunkiseudun kasvussa tärkeä tekijä on maahanmuuttajien määrä. Nettomaahan-
muutto pääkaupunkiseudulle vuonna 2021 oli 7 600 asukasta (v. 2020 7 600 ja v. 2019 
7 300 asukasta). Kesäkuussa 2022 vuositason nettomaahanmuutto pääkaupunkiseudulle 
oli noussut lähes 9 500 asukkaaseen eli maahanmuutolla oli merkittävä vaikutus pääkau-
punkiseudun kasvuun.

Pääkaupunkiseudun ulkopuolella väestön vuosikasvu tammi-kesäkuussa 2022 10 suu-
rimmassa kaupungissa  oli suurinta Tampereella 3 000 henkilöä, Oulussa 2 100, Kuopiossa 
1 000, Jyväskylässä 600 ja Turussa 400 henkilöä. 

4.1.2	 Väestökato muualta Suomesta suuriin kaupunkeihin on 
kääntynyt kasvuun tammi-kesäkuussa 2022

Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen väestön määrä väheni vuonna 2021 1 500 
henkilöllä. Väheneminen oli 8 300 henkilöä v. 2020 ja 16 700 henkilöä vuonna 2019. Vuo-
den 2022 tammi-kesäkuussa väheneminen vuositasolla oli kiihtynyt yli 5 000 asukkaaseen.   

4.1.3	 Elinkeinoelämän alueelliset suhdannenäkymät ovat vähiten 
vaisut Pirkanmaalla 

Tuorein EK:n Alueellinen Suhdannebarometri on heinäkuulta 2022. Sen mukaan yritys-
ten tuotanto ja myynti on kasvanut kesän aikana, mutta odotukset loppuvuodelle ovat 
selvästi vaisummat. Kasvun ennakoidaan pysähtyvän vuoden viimeisellä neljännek-
sellä. Kesän aikana yritysten henkilöstömäärät ovat kasvaneet, mutta heikentyneet suh-
dannearviot heijastuvat myös yritysten henkilöstöodotuksiin. Työllisyyden kasvun enna-
koidaan lähes pysähtyvän syksyn aikana. Suurimpana kasvun esteenä on edelleen osaavan 
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työvoiman saatavuus. Materiaalipula on helpottanut hieman. Suhdanteen viilentymisestä 
kielii myös kysyntäongelmien nouseminen hienoiseen kasvuun. Voimakas kustannusten 
nousu heijastuu yritysten kannattavuuteen, jonka odotetaan heikkenevän.

Suhdannetilanne vaihteli heinäkuussa 2022 aiempaa enemmän eri puolilla Suomea. Kes-
kimäärin tilanne oli hieman normaalia heikompi.  Lähikuukausien suhdannenäkymät ovat 
miinuksella koko maassa. 

Parhaimmat suhdannenäkymät olivat Pirkanmaalla (-12), Pohjois-Suomessa (- 20) ja Uudel-
lamaalla (-23) ja niiden jälkeen Hämeessä (-24), Pohjanmaalla (-24) ja Itä-Suomessa (-27). 
Heikoimmat näkymät olivat Keski-Suomessa (-35) ja Kaakkois- Suomessa (-35) ja Lou-
nais-Suomessa (-30).

4.1.4	 Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokramarkkinoilla 
jatkuu vuokralaisen markkinat - uusien vuokra-asuntojen 
tarjonta kasvaa voimakkaasti

Sijoitusasuntojen runsas rakentaminen sekä muuttoliikkeen ja väestön kasvun hidastumi-
nen ovat syynä vuokramarkkinoiden merkittävään helpottumiseen monilla kasvupaikka-
kunnilla. Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten määrä koko maassa 
oli Vuokraovi-sivustolla vuoden 2022 elokuun alussa 13 900 kappaletta ja vuotta aiemmin 
14 300 kappaletta (- 3 %). Pääkaupunkiseudulla määrä oli 6 600 (6 500) kappaletta, muu-
tos +1 %. Vuonna 2019 vastaava luku oli 2 300 kappaletta eli määrä on siihen nähden lähes 
kolminkertaistunut.

Oikotien verkkopalvelun ja Tilastokeskuksen mukaan kesäkuussa 2022 vuokra-asunto-
jen markkinointiajat olivat lyhyimmät Oulussa, Tampereella, Turussa ja Helsingissä. Mark-
kinointiajat olivat pisimmät Porissa, Mikkelissä, Vaasassa ja Kotkassa. Verrattuna vuoden 
2019 kesäkuuhun vuokra-asuntojen markkinointiajat ovat pidentyneet suurista kaupun-
geista pääkaupunkiseudulla ja Tampereella. Helsingissä markkinointiajat olivat vuoden 
2022 kesäkuussa 67 prosenttia pidemmät kuin kolme vuotta sitten. 

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentaminen viime vuosina on painottunut pääkau-
punkiseudulle ja näkyy tarjonnan voimakkaana kasvuna samalla kun kysyntä pääkaupun-
kiseudulla on vähentynyt mm. hidastuneen väestönkasvun takia. Pääkaupunkiseudulla 
oli KTI:n ja RPT:n mukaan maaliskuun lopussa 2022 rakenteilla noin 12 000 uutta vuok-
ra-asuntoa, joista n. 5 000 valmistuu vuonna 2022 ja n. 7 000 vuonna 2023. Myös muihin 
suuriin kaupunkeihin valmistuu paljon aiempaa enemmän uusia vapaarahoitteisia vuok-
ra-asuntoja. Maaliskuun 2021 lopussa niitä oli rakenteilla noin 6 500 kpl, joista valtaosa val-
mistuu vuonna 2022.
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4.1.5	 Tarjonnan kasvu on hidastanut vapaarahoitteisten 
kerrostaloasuntojen vuokrien nousua

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuoden 2022 
huhti-kesäkuussa pääkaupunkiseudulla 0,3 % ja muualla Suomessa 1,0 % vuodessa. Eniten 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat Turussa (1,8 %), Rovaniemellä (1,6 
%) sekä Tampereella (1,5 %) ja vähiten Kajaanissa (0,2 %), Porissa (0,2 %) sekä Helsingissä 
(0,2 %). Vapaarahoitteiset vuokrat pysyivät ennallaan Jyväskylässä ja Mikkelissä. Vuokrien 
nousu on vähäistä verrattuna kuluttajahintojen (vuosinousu kesäkuussa +7,8 %) ja raken-
nuskustannusten (kesäkuussa +9,4 %) nousuun.

4.1.6	 Asunnon ostoaikomukset pudonneet rajusti - 
pääkaupunkiseudulla ostoaikomuksia selvästi muuta maata 
enemmän

Kuluttajien asunnon ostoaikomukset seuraavan 12 kuukauden sisällä ovat vähentyneet 
reippaasti yleisen kuluttajaluottamuksen myötä alkuvuodesta 2022. Aikomukset olivat hei-
näkuussa 2022 koko maassa 11,8 %, kun ne joulukuussa 2021 olivat 13,5 %. Heinäkuussa 
2022 aikomukset olivat edelleen korkeimmat pääkaupunkiseudulla, missä aikomukset oli-
vat reippaasti suuremmat kuin koko maassa. Pääkaupunkiseudulla 16,5 % kuluttajista aikoi 
ostaa asunnon seuraavan 12 kuukauden sisällä joko mahdollisesti tai todennäköisesti. Jou-
lukuussa 2021 aikomukset olivat tasolla 20,3 %. 

Pääkaupunkiseudun jälkeen eniten ostoaikomuksia oli Länsi- Suomessa (13,4 %) ja Ete-
lä-Suomessa (ilman PKS) (11,2 %). Vähiten ostoaikomuksia oli Itä-Suomessa (3,9 %) ja Poh-
jois-Suomessa (5,3 %). Aikomukset näillä alueilla olivat vähentyneet todella voimakkaasti 
kevään ja kesän aikana.

4.1.7	 Asuntorakentamisen rakennuslupien määrä pudonnut eniten 
pääkaupunkiseudulla

Pääkaupunkiseudun vuositason lupamäärä kävi syksyllä 2021 tasolla 18 000 asuntoa, 
mutta kääntyi laskuun sen jälkeen ja oli toukokuussa 2022 14 500 asuntoa. Asuntojen 
lupamäärä kasvoi vuonna 2021 pääkaupunkiseutua voimakkaammin muiden suurten seu-
tukuntien alueella (Tampere, Oulu, Turku, Jyväskylä, Kuopio). Näiden yhteinen vuositason 
lupamäärä oli vuoden 2021 lopulla 18 000 asunnon tasolla eikä määrä ole juurikaan laske-
nut vuonna 2022. Toukokuussa 2022 määrä oli n. 17 700 asuntoa. 
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Pääkaupunkiseudulla vuoden 2021 huippu jäi hieman pienemmäksi kuin vuonna 2018. 
Muiden suurten seutukuntien alueella lupamäärä on ollut korkeampi kuin edellisessä, vuo-
den 2018 rakentamishuipussa. 

Muissa kuin edellä mainituissa seutukunnissa lupamäärä kääntyi selvään kasvuun kuluvan 
vuoden 2021 toisella neljänneksellä ja kasvu on jatkunut vuoden 2021 loppuun saakka 
päätyen tasolle 12 500 asuntoa, mikä oli kuitenkin paljon pienempi lukema kuin huippu-
vuonna 2017 (lähes 16 000 asuntoa). Alkuvuonna 2022 lupamäärä oli laskussa, mutta piris-
tyi taas toukokuussa.

Toimitilarakentamisen hankkeiden rakennusluvat ovat kasvaneet erityisesti suurissa seutu-
kunnissa pääkaupunkiseudun ulkopuolella.

Toimitilojen (muut kuin asuinrakennukset) vuositason lupamäärä Suomessa on ollut kas-
vussa vuonna 2021 ja laskenut hieman sen jälkeen. 

Pääkaupunkiseudulla toimitilarakennusten rakennusluvat ovat olleet laskussa vuodesta 
2020 ja lupamäärä on matalalla tasolla. Hanketiedostoissa on kuitenkin runsaasti käynnis-
tettäväksi suunniteltuja toimitilahankkeita ja aloitusmäärän ennakoidaan kääntyvän kas-
vuun 2022.

Muiden suurten seutukuntien (Tampere, Oulu, Turun, Jyväskylä, Kuopio) alueella toimitila-
hankkeiden lupamäärä on kasvanut vahvasti vuosien 2021 ja 2022 aikana.

Suurin osa maamme toimitilahankkeista (m3) rakennetaan muissa kuin edellä mainituissa 
ns. kasvuseutukunnissa. Osuus on tällä hetkellä lähes 60 %. Muissa seutukunnissa toimiti-
lahankkeiden lupamäärä on vähentynyt selvästi vuonna 2022. Teollisuuden kasvussa ole-
vat rakennusinvestoinnit näkyvät monessa seutukunnassa ympäri maata.

4.1.8	 ARA-uudistuotannon aloitukset vähentyneet vuonna 2022  

ARAn mukaan vuonna 2021 ARA-asuntoja aloitettiin 8 900 kappaletta, missä oli 4 % 
vähennystä edellisvuodesta. Vuonna 2020 aloitettiin 9 300 ARA-asunnon rakentaminen. 
Vuoden 2022 aikana alkavien ARA-asuntojen määrä on vähentynyt elokuussa hieman alle 
7 500 asunnon tasolle, missä on vähennystä lähes 17 % vuotta aiemmasta.

Vuositason aloituksista 15.8.2022 oli 3 800 kappaletta kohdistunut pääkaupunkiseudulle 
ja n. 700 asuntoa seudun MAL-kuntiin. Pääkaupunkiseutu ja Kuopion MAL-kunnat olivat 
ainoat alueet, joissa vuoden aikana oli tapahtunut kasvua. Monilla MAL-seuduilla (Turku, 
Oulu, Jyväskylä, Lahti) määrä oli puolittunut tai jopa enemmän kuin puolittunut vuotta 
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aiemmasta. Tampereen MAL-kunnissa aloitusten määrä oli vähentynyt vajaalla kolmannek-
sella. Muun maan ARA-asuntojen aloitusmäärä väheni myös noin kolmanneksella. 

Käynnistysavustukset normaaliin vuokra-asuntotuotantoon liittyen ovat Helsingin seu-
dulla (MAL sopimuskunnat) 10 000 euroa/asunto ja Tampereen, Turun, Oulun seuduilla 3 
000 euroa/asunto. Jos kyseessä on puurunkoinen kerrostalo, avustus on 5 000 euroa kor-
keampi. Lisäksi muualla Suomessa on käytössä 1 000 euron käynnistysavustus, jota korote-
taan 2 000 eurolla, jos on kyseessä puurunkoinen kerrostalo.

ARA-tuotannon rakentamisen hinta elokuussa 2022 on noussut vuodessa koko maassa 
10,5 %. Pääkaupunkiseudulla nousu oli 7,6 % ja Tampereella 12,4 %.

4.1.9	 Vapaarahoitteisten as. oy - ja vuokrataloasuntojen aloitukset 
kasvavat vuonna 2022 vain Turun seutukunnassa 

RT:n ”Asuntotuotantokysely kesä 2022”:n mukaan asuntotuotanto vähenee vuonna 2022 
pysyen edelleen hyvällä tasolla. Kysely tehtiin toukokuussa 2022. Arviot vapaarahoitteisen 
asuntotuotannon määristä ennakoivat asuntotuotannon laskevan edelliseen vuoteen ver-
rattuna. Asuntotuotanto pysyy kuitenkin tänä vuonna historiaan nähden hyvällä tasolla. 
Asuntorakentamisen hyvään tasoon varaudutaan etenkin Helsingin ja Turun seutukun-
nissa. Valmiiden myymättömien asuntojen määrät ovat edelleen hyvin matalalla tasolla. 
Kustannuskehitys nousi ylivoimaisesti suurimmaksi tuotannon esteeksi. Myös kannatta-
vuuden heikkeneminen sekä tonttipula ja -kustannukset haittaavat tuotantoa.  

RT:n jäsenten perustajaurakoitujen ja vuokrataloasuntojen aloitusten ennakoidaan pysy-
vän lähes ennallaan vuonna 2022. Suunnitelmissa on vajaan 15 000 asunnon aloitusmäärä 
vuonna 2022 (- 3%).

Helsingin seutukunta on aloitusten määrässä ylivoimaisesti suurin. Vuonna 2022 siellä 
suunnitellaan aloitettavan jäsenyritysten koko maan aloituksista 52 %, 7 700 asuntoa, 
(vuonna 2021 myös 52 %, 7 900 asuntoa). Toiseksi suurin on Tampereen seutukunta, jonka 
alueella suunnitellaan aloitettavan 2 000 asuntoa, 14 % koko maan aloituksista (15 % v. 
2021). Määrän ennakoidaan vuonna 2022 vähenevän edellisvuodesta reilut 15 %. 

Turun seutukunnan alueella aloitussuunnitelmia vuodelle 2022 on runsaasti, vajaa 1 800 
asuntoa. Määrä kasvaa vuodesta 2021 kolmanneksella. Turun seutukunnan osuus on 12 
prosenttia koko maasta vuonna 2022 (2021 9 %). Oulun seutukunnan aloitukset vähene-
vät vuoden 2021 1 300 asunnosta 1 100 asuntoon (- 15 %) ja osuus on 9 % (9 %). Jyväs-
kylän seutukunnassa määrä on vajaa 500 asuntoa, - 20 % ja osuus on 3 % (3 %). Kuopion 
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seutukunnassa aloitusmäärä vähenee 550 asuntoon vuoden 2021 700 asunnosta (lähes 
-30 %). Osuus koko maasta on reilut 3,5 % (4 %). Muun Suomen alueella aloitusmäärä kas-
vaa vuonna 2022 1 250 asuntoon, +17 %. 

Perustajaurakoitujen asuntojen aloitusmäärän ennakoidaan vuonna 2022 olevan 7 500 
asuntoa, kasvua 5 %. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen aloitusmäärän odotetaan vähe-
nevän 7 300 asuntoon (-10 %). Vuosina 2020 ja 2021 yli puolet RT jäsenyritysten rakenta-
mista kerrostaloasunnoista on ollut vuokra-asuntoja, mutta nyt perustajaurakoitujen asun-
tojen osuus nousee hieman yli 50 prosentin. Tosin perustajaurakoiduista asunnoistakin osa 
menee vuokrakäyttöön.
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5	 Korjausrakentamisen kehitys

5.1	 Korjausrakentamisen kasvu pysyy hitaana lähivuosina
Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen ja kasvava rakentamisen sektori, jonka 
suhdannevaihtelut ovat pienet uudisrakentamiseen verrattuna. Korjausrakentamisen arvo 
vuonna 2021 oli n. 14,5 miljardia euroa, vajaa 3 miljardia pienempi kuin uudistalonrakenta-
misen (17,2 mrd.€). Asuinrakennusten korjausrakentamisen kokonaisvolyymi vuonna 2021 
oli 8,7 mrd. euroa ja muiden kuin asuinrakennusten 5,7 mrd. euroa.

Korjausrakentamisen määrä kasvoi Foreconin analyysin mukaan noin 1 prosentin vuonna 
2020. Koronasulut rajoittivat ammattimaista korjausrakentamista, mutta kuluttajakorjaa-
minen ja huolto virkistyivät. Sen jälkeen kasvu on jatkunut ja jatkuu edelleen vuosina 2022 
ja 2023 noin 1 prosentin tasolla.  Pienen kasvun taustalla vuosina 2022 ja 2023 ovat hei-
kentyvä talous, nousseet korot, korjausurakoiden ja materiaalien hintojen nopea nousu, 
joidenkin materiaalien saatavuusongelmat ja rahoituksen saannin tiukentuminen. Lisäksi 
korkea yleinen inflaatio syö (kuluttaja)korjaajien ostovoimaa. Potentiaalia hieman suurem-
paakin korjaamisen kasvuun olisi.

Itsetehtyjen DIY (do it yourself ) korjausten määrä kasvoi selvästi vuosina 2020 ja 2021, kun 
koronarajoitukset siirsivät etätöihin ja rajoittivat liikkumista. Hyvä indikaattori DIY korjauk-
sille on rautakaupan myynti, joka kasvoi RaSin mukaan 5 % vuonna 2020 ja 9 % vuonna 
2021. Kun myynnissä on mukana myös ammattiasiakaskauppaa, joka oli arvion mukaan 5 
% miinuksella vuonna 2020, DIY-korjausten määrä kasvoi viitisen prosenttia vuonna 2020. 
Vuonna 2021 myyntiä kasvattivat jo ammattilaisten tarvitsemat rakennustarvikkeet ja hin-
tojen nousu. DIY-korjausten määrä pysyi edelleen korkealla.

Rautakaupan myynti on ollut miinuksella alkuvuosipuoliskolla 2022, kun poikkeuksellinen 
DIY korjausboomi päättyi koronarajoitusten myötä ja kuluttajien mielenkiinto suuntautui 
taas koti- ja ulkomaan matkailuun ja ravintola- ym.-palveluihin. Omatoimisten korjausten 
painoarvo Suomen korjausrakentamisessa on suuri.

RaSin mukaan sisätiloissa tehtiin korona-aikana remontteja ja uudistuksia, joita kuluttaja 
pystyy itse tekemään. Maaleja myytiin vuonna 2020 rautakaupoista lähes 14 % edellis-
vuotta enemmän. Työvälineiden ja pienraudan myynnissä nähtiin myös hyvää kehitystä. 
Varsinaisten rakennustarvikkeiden myynti ei kasvanut vuonna 2020.
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Sekä asuinrakennusten että toimitilarakennusten korjausrakentamisen ennakoidaan kas-
vavan vuonna 2022 että 2023. Taustalla ovat vilkkaan asuntojen ja vapaa-ajan asuntojen 
kaupan tuomat korjaustarpeet sekä patoutuneet korjaustarpeet. Korona on tuonut esille 
runsaasti muutostoiveita ja -tarpeita sekä asumiseen että työympäristöön. Viime kuu-
kausina energiatehokkuuskorjausten merkitys on noussut energian hinnan rajun nousun 
takia.

Korjausrakentaminen on siirtymässä edelleen aiempaa ammattimaisemmaksi. Ammatti-
maisella korjaamisella on mennyt koronavuosia lukuun ottamatta kuluttajapuolta parem-
min toimitila- ja taloyhtiökorjausten kasvun takia. Edelleen jatkuneen hyvin vilkkaan 
uudisrakentamisen jakson ohimentyä rakennusyritysten mielenkiinto ammattimaiseen 
korjausrakentamiseen tulee kasvamaan. Korjausrakentamisen osuus talonrakentamiseen 
käytetystä rahasta vuonna 2021 oli 46 %.

Korjausrakentamisen kasvun jatkuminen nostaa sen osuuden takaisin uudisrakentamista 
suuremmaksi lähivuosina, joko vuonna 2023 tai 2024. Muissa Pohjoismaissa ja Länsi-Eu-
roopan maissa korjausrakentamisen osuus on selvästi yli 50, osin jopa tasolla 70 %.

5.2	 Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja kasvussa ja 
hintaindikaattori noussut nopeasti

Korjausrakentamisen tilastointi ja seuranta ovat merkittävästi vaikeampaa kuin uudisra-
kentamisen. Uudisrakentaminen on luvanvaraista ja vaatii rakennusluvan sekä hankkeen 
aloitusluvan, joiden perusteella päästään seuraamaan hankkeen etenemistä. Korjausra-
kentamisessa rakennuslupa vaaditaan vain osassa rakentamista, joten tilastoinnin täytyy 
perustua muihin tietoihin. Korjausrakentamisen tilastointi on parantumassa mm. alan toi-
mijoiden ja Tilastokeskuksen toimenpiteiden ansiosta. Tilastokeskus julkistaa kokeellisten 
tilastojen ryhmässä korjausrakentamisen suhdannekuvaajan ja korjausrakentamisen hin-
taindikaattorin kahdesti vuodessa. Kokeellisten tilastojen ohella Tilastokeskus julkaisee 
vuositason tilastoja edellisvuonna tehdyistä korjauksista ja korjausrakentamisen määrästä 
ja osuudesta eri kokoisten urakoitsijoiden toiminnassa. 

Tilastokeskuksen kokeellisen tilastoaineiston mukaan korjausrakentamisen suhdanneku-
vaaja oli tammi-maaliskuussa 2022 11,1 % suurempi kuin vuotta aiemmin. Korjausraken-
tamisen arvo on keväällä 2021 kääntynyt nousuun loppuvuodesta 2019 alkaneen laskun 
jälkeen. On huomattava, että arvo sisältää sekä määrän että hintojen muutokset. Hintojen 
nousu korjausrakentamisessa on toisen kokeellisen tilaston, Korjausrakentamisen hintain-
dikaattorin mukaan alkuvuonna 2022 10-11 prosentin luokkaa.
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Suhdannekuvaajan mukaan koko vuonna 2021 korjausrakentaminen pysyi ennallaan (0 
%) ja laski vuonna 2020 5,7 % verrattuna vuoteen 2019. Vastaavasti vuonna 2019 se kas-
voi prosentin. Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja kuvaa ammattimaisen korjausraken-
tamisen suhdanteita. Siitä puuttuu pienten yritysten (alle 5 henkilöä) toiminta, minkä voi 
arvioida olevan valtaosin korjausrakentamista. Korjausrakentamisen suhdannekuvaajan 
kehittäminen ja luotettavuuden parantaminen jatkuu.

Korjausrakentamisen hintaindikaattori on toinen korjausrakentamiseen liittyvä kokeelli-
nen tilasto. Sen mukaan korjausrakentamisen hinnat ovat nousseet kiinteistöjen omista-
jien näkökulmasta maltillisesti vuoden 2021 kevääseen saakka. Sen jälkeen hintojen nousu 
on voimakkaasti kiihtynyt. Vuokrataloyhtiöiden mukaan korjausurakat ovat kallistuneet 
vuoden 2021 syksyllä reilu 6 % ja keväällä 2022 noin 11 %. Vastaava kasvu on taloyhtiöiden 
sekä eri remonttityyppien hinnoissa. Tilasto perustuu kyselyyn, jossa vastaajia pyydetään 
arvioimaan korjausrakentamisen hintojen kehitystä tilaamiensa urakoiden perusteella vii-
meisen 12 kuukauden aikana. Kysely on toteutettu ensimmäisen kerran syksyllä 2020, ja se 
toistetaan kaksi kertaa vuodessa.

5.2.1	 Tilastokeskuksen mukaan asuinrakennuksia korjattiin 6,8 
miljardilla eurolla vuonna 2021 

Tilastokeskuksen asuntojen korjausrakentamistilaston mukaan asunnon omistajat ja asun-
to-osakeyhtiöt korjasivat asuntojaan ja asuinrakennuksiaan 6,8 miljardilla eurolla vuonna 
2021 (6,4 mrd.€ v 2020 ja 6 mrd.€ v. 2019). Korjauksiin käytetty rahamäärä kasvoi 6,7 % 
vuodesta 2020. 

Omakoti- ja paritaloja korjattiin 3,7 miljardilla eurolla. Kerrostalojen korjaamiseen kului 
2,3 miljardia euroa ja rivitalojen korjaamiseen 870 miljoonaa euroa. Luvuissa on arvonlisä-
vero mukana.  Korjauskustannuksissa ei ole mukana omalle työlle ja talkootyölle lasket-
tua arvoa. Kasvuluvut sisältävät sekä määrä- että hinnan muutokset. Vuonna 2021 hintojen 
nousu oli jo merkittävää. Rakennuskustannusindeksin nousu koko vuonna 2021 oli 5,4 % 
ja vuonna 2020 indeksi laski 0,2 %.

Kasvua oli erityisesti omakoti- ja paritaloihin kohdistuneissa korjauksissa. Niiden korjaus-
ten arvo kasvoi 16,8 % vuodesta 2020. Voimakkaan kasvun takana olivat koronarajoituk-
set ja siirtyminen etätyöhön, jotka käynnistivät runsaasti sekä itse tehtyjä että teetettyjä 
remontteja asunnoissa.

Korjauksiin käytetty rahamäärä laski kerrostaloyhtiöissä 11,2 % ja kasvoi kerrostaloasun-
noissa 9,8 %.
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Rivitaloyhtiöiden korjausten arvo kasvoi 4,1 % ja rivitaloasuntojen 12,6 %. Myös näissä 
luvuissa näkyvät asuntoihin itse tehtyjen ja teetettyjen remonttien määrän kasvu. 

Talotyyppien yhteenlasketut asuntojen sisätilakorjaukset kasvoivat vuonna 2021 18,0 % ja 
rakennuskorjaukset 1,6 % verrattuna edelliseen vuoteen.

Asunto-osakeyhtiöiden suunnittelemista remonteista seuraavien kolmen vuoden aikana 
suurimmat ryhmät olivat julkisivuremontti, piha-alueen remontti, lämmitysjärjestelmän 
uusiminen sekä kattoremontti. 

Seuraavien kymmenen vuoden aikana julkisivuremontti oli suunnitteilla 19 %:lla kysymyk-
seen vastanneista asunto-osakeyhtiöistä. Kattoremontti ja piha-alueen remontti oli 17 
%:lla, käyttövesijärjestelmäremontti 14 %:lla ja lämmitysjärjestelmän uusiminen sekä vie-
märöintijärjestelmäremontti 13 %:lla vastanneista yhtiöistä.

Kyselyn mukaan suunnitelmissa olevien remonttien määrä kasvaa 1,5...2 % vuodessa seu-
raavan 10 vuoden aikana. Määrä vastaa VTT:n ja Foreconin korjausikään tulevien rakennus-
ten määrän pohjalta tehtyä korjausrakentamisen kasvuennustetta.

Taloyhtiöiden korjauksiin johtaneista syistä ylivoimaisesti tärkein (n. 90 %) on normaali 
vanheneminen tai kuluminen eli rakenteet ja järjestelmät tulevat uusimisikään. Sisäilman 
huono laatu on syynä vain muutamassa prosentissa (alle 5 %) ja ajan mittaan syntynyt 
home/kosteusvaurio noin 5 prosentissa korjauksia. Energiatehokkuuden parantaminen 
on syynä reilussa 5 prosentissa. Normaalin vanhenemisen yhteydessä uusittavat rakenteet 
ja järjestelmät parantavat kuitenkin samalla myös energiatehokkuutta. Venäjän hyökkäy-
sota Ukrainassa on aiheuttanut energiakustannusten nousun, joka nostanee selvästi ener-
giatehokkuuden parantamiseen ja energiajärjestelmän muuttamiseen liittyviä korjauksia 
lähivuosina.

Tilaston mukaan ostetun työn osuus omistusasuntojen korjauskustannuksista oli 31 pro-
senttia vuonna 2021. Työtä ostettiin omistusasuntojen korjauksiin vuonna 2021 n. 4,6 mrd. 
eurolla. Summa ei sisällä taloyhtiökorjausten työtä. Taloyhtiökorjauksissa työn osuus kus-
tannuksista on noin 50 %. Omakoti- ja paritalokorjauksissa työkustannusten (ostetun työn) 
osuus oli 29 % kuvaten itse tehdyn työn suurta roolia.

Korjausrakentaminen keskittyy pieniin rakennusyrityksiin, ja työntekijöiden lukumää-
rän kasvaessa uudisrakentamisen osuus yrityksen tekemissä talonrakennusurakoissa kas-
vaa. Tilastokeskuksen mukaan vähintään 5 henkilöä työllistävissä talonrakennusalan yri-
tyksissä rakennusurakoiden arvo vuonna 2020 oli 19,6 mrd.€ (2019 21,4 mrd.€). Yritys-
ten tekemistä talonrakennustöistä 7,7 mrd.€ (2019 9,5 mrd.€, (44 %) kohdistui korjaus-
rakentamiseen. Korjausrakentamisen kaikista talonrakennusurakoista 49 % kohdistui 
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asuinrakennusten ja 51 % muiden rakennusten korjauksiin. Tämäkään tilasto ei sisällä tie-
toa pienimpien, alle viisi henkilöä työllistävien rakennusyritysten urakoista. 

5.2.2	 Asuntojen peruskorjausaikomukset vähentyneet kesä- ja 
heinäkuussa 2022

Tilastokeskuksen heinäkuun 2022 kuluttajabarometrin mukaan 18 % kotitalouksista aikoo 
peruskorjata asuntoaan seuraavan 12 kuukauden aikana. Aikomukset ovat vähentyneet 
selvästi kesä- ja heinäkuussa 2022. Asunnon peruskorjausaikomuksia seuraavan 12 kuu-
kauden aikana oli heinäkuussa 2022 eniten Länsi- (20,3 %) ja Etelä-Suomessa (20,0 %). 
Pohjois-Suomessa aikomukset ovat romahtaneet 7 %:iin, kun ne vielä huhtikuussa 2022 
olivat 22 %. Pääkaupunkiseudulla aikomuksia oli 17,8 %:lla, määrä on ollut samalla tasolla 
alkuvuonna 2022.

Vuonna 2020 kotitalousvähennystä pienennettiin 2 400 eurosta 2 250 euroon per henkilö. 
Vähennys on remonteissa 2 250 euroa myös vuonna 2022. 

5.2.3	 Energiansäästö etenee hitaasti taloyhtiöissä – rahoituksen saanti 
on vaikeutunut

Isännöintiliiton huhtikuun 2022 Putkiremonttibarometrin mukaan putkiremonteissa 
parannetaan edelleen hyvin vähän energiatehokkuutta. Energian säästö ohjaa kuitenkin 
päätöksentekoa entistä enemmän. Energian kulutuksen arvioitiin vähentyneen merkittä-
västi tai melko merkittävästi 30 prosentissa toteutetuista hankkeista. 

Ikkunoiden ja ovien uusiminen oli tärkein nimetty energiatehokkuutta parantava toimen-
pide (toteutettu 7 prosentissa taloyhtiöistä). Seuraavina olivat lisäeristäminen (4 %) ja 
maalämpö (3 %). Suunnittelun yhteydessä selvitettiin eniten lämmön talteenottoa (24 %), 
maalämpöä (16 %) ja lisäeristämistä, mutta niitä toteutettiin vähän. Energiatehokkuutta 
parantavia ratkaisuja tehdään edelleen putkiremonttien yhteydessä varsin vähän, mutta 
energian hinnan nousun myötä energiaremonttien rooli tulee nousemaan, mikä näkyi jo 
siinä, että eri energiaremontteja oli selvitetty suunnitteluvaiheessa aiempaa enemmän.

Vuoden 2022 Putkiremonttibarometrin mukaan taloyhtiöiden ongelmat remonttirahoi-
tuksessa ovat edelleen kasvaneet. Vuonna 2022 22 % (2021 12 %) vastanneista isännöitsi-
jöistä toteaa, että pankit ovat kiristäneet merkittävästi rahoitusehtoja. Vuonna 2019 vas-
taava luku oli 6 %. 
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Kevään 2022 Barometrissa isännöitsijät ennustavat, että putkiremonttien kustannukset 
nousevat seuraavan vuoden aikana yli 10 prosenttia, vaikka putkiremonttien kustannukset 
ovat nousseet merkittävästi jo viimeisen vuoden aikana. Seuraava putkiremonttibarometri 
tehdään keväällä 2023.

5.2.4	 Korjausbarometrin mukaan taloyhtiöiden korjausrakentaminen 
jatkuu nykytasolla 

Kiinteistöliiton huhtikuun 2022 korjausrakentamisbarometrin mukaan taloyhtiöiden kor-
jauksissa on hienoista kasvuvirettä. Vuodelle 2022 pääkaupunkiseudun saldoluku on kor-
kein, +4. Muiden suuralueiden saldoluvut ovat nousseet nollan tienoille. Rivitaloyhtiöissä 
kuluvan vuoden kasvuoletus on parempi kuin kerrostaloyhtiöiden. Vuodelle 2023 taloyh-
tiöiden odotukset ovat keväiseen tapaan varovaisia. Odotuksia mittaava saldoluku on -5, 
joka on samaa luokkaa kuin viime vuosina. Pk-seudun saldoluku on edelleen alueiden kor-
kein, hieman plussan puolella. Itä-Suomen lukemat olivat tässäkin kaikkein matalimmat.

Vastaajista 73 % (syksy 2021 84 %) ilmoitti, ettei ajankohtainen yleinen taloustilanne vai-
kuta heidän korjaushankkeidensa toteutumiseen. Vireillä olevat korjaushankkeet vaikeutu-
vat jossain määrin yleisen taloustilanteen heikkenemisen takia.

Kerrostaloissa korjataan vuonna 2022 yleisimmin vesi- ja viemärijärjestelmiä, julkisivuja, 
sähköauton latausjärjestelmiä ja piharakenteita. Rivitaloyhtiöillä piharakenteet, julkisivut 
ja vesikatto olivat yleisimmin korjausten kohteina. Sähköautojen latausjärjestelmiä. toteu-
tetaan aiempaa enemmän. 

Seuraavan viiden vuoden aikana sähköautojen latauspisteitä arvioidaan toteutettavan 
barometrin vastaajien yli 40 prosentissa yhtiöitä. Sen arvioidaan olevan alkaneen viisivuo-
tiskauden aikana yleisin hanke sekä kerros- että rivitaloissa. Vesikatto, julkisivut, putkistot 
ja lukitusjärjestelmät ovat lähivuosina seuraavaksi yleisimpiä korjauksia. Lukitus- ja lämmi-
tysjärjestelmien hankkeissa on nousuvirettä.

Tarjousten saamisessa on näkyvissä hienoista hiipumista. Vain enintään kaksi tarjousta saa-
neiden osuus on kasvanut.

Taloyhtiöiden lainarahoituksen saatavuus oli pysynyt ennallaan viimeisen puolen vuoden 
kuluessa. Lainaehtojen kehitysodotukset eivät kuitenkaan heikentyneet niin paljon kuin 
kevään 2020 barometrissa odotettiin. Lainaehtojen heikentymistä jatkossa odotti 62 % 
(syksy 2021 38 %) vastaajista ja parantumista 0 % vastaajista. Näin voimakkaat heikentymi-
sodotukset ovat olleet viimeksi vuonna 2013, ns. eurokriisin aikana. 
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Lainatarjouksia ilman jääneiden osuus on edelleen kasvamassa. Vastaajissa oli nyt 7 pro-
senttia (syksy 2021 3½ %) taloyhtiöitä, jotka eivät ole saaneet yhtään lainatarjousta. Kor-
jauslainojen lainamarginaalin mediaani on pysynyt ennallaan syksyyn 2021 verrattuna. 
Keväällä 2022 vastanneiden tapausten mediaani oli 0,85 %. Vastaajien marginaaleista 80 % 
on välillä 0,5–2,1 %.
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6	 Maa- ja vesirakentaminen 

6.1	 Maa- ja vesirakentamista raastavat korkeat 
energiahinnat ja energian niukkuus

Venäjän hyökkäyssodan taloudelliset vaikutukset näkyvät voimakkaasti maa- ja vesiraken-
tamisen toimialalla. Sähkö-, putkikaasu- ja öljytoimitukset ovat joko päättyneet tai päät-
tymässä Venäjältä Suomeen. Maarakentamisen kustannukset ovat nousseet ennätyskor-
kealle johtuen mm. öljyn ja sähkön hinnan noususta. Korkealla käynyt öljyn hinta on kui-
tenkin kesän aikana kääntynyt laskuun ja vakaantunut ainakin tilapäisesti alle 100 dol-
larin tynnyrihinnan. Maarakennuskustannusindeksin vuosimuutos viime vuoden kesä-
kuusta tämän vuoden kesäkuuhun oli kuitenkin yli 18 %. Päällysteiden (mm. bitumin) hin-
nat ovat nousseet vastaavalla ajalla jopa yli 40 %. Tämä näkyy myös siinä, että päällysteki-
lometrejä on tilattu selvästi suunniteltuja vähemmän. Tämä merkitsee ongelmia erityisesti 
asfalttialalle.

Energian niukkuus jatkuu syksyllä ja se voi voimistua varsinkin Euroopassa. Tällä voi olla 
edelleen aiempaa haastavampia vaikutuksia maa- ja vesirakentamisen kannattavuuteen. 
Muita maa- ja vesirakentamisen toimialaa haastavia tekijöitä ovat olleet edelleen jatkuvat 
saatavuusongelmat puutavaran ja teräksen osalta. 

Lisäksi uudet sähkösopimukset ovat olleet turbulenssissa hyökkäyssodan alkamisesta läh-
tien. Uudet sähkösopimukset tullaan tekemään selvästi aikaisempia sopimuksia korkeam-
milla hinnoilla ja niiden vaikutukset korkeammista sopimushinnoista tulevat vähitellen 
näkyviin myös maa- ja vesirakentamisessa. Olkiluodon 3:n ydinvoimalan kaupallinen tuo-
tanto on alkamassa joulukuussa 2022 ja on mahdollista, että se helpottaa hintatason nou-
supaineita jonkin verran. 

Raksu ennustaa maa- ja vesirakentamisen määrän vähenevän tänä vuonna noin 2 %. Sen 
sijaan arvoltaan, kun hintakehitys otetaan huomioon, maa- ja vesirakentamisen arvioidaan 
kasvavan selvästi vuonna 2022. Vuonna 2023 maa- ja vesirakentamisen määrän arvioidaan 
laskevan edelleen parilla prosentilla. EU:ssa sovitusta elvytyspaketista saadaan kuitenkin 
tukea maa- ja rakennusinvestointeihin vähitellen. 
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6.2	 Suhdannekatsaukset

EK:n infra-alan urakoitsijoiden suhdannenäkymät vuoden 2022 toisella neljänneksellä ovat 
kääntyneet saldoluvultaan negatiiviseksi (-11). Urakoitsijoiden kapasiteetin käyttöaste on 
korkea 92 %, mikä kuvastaa hyvää työkantaa. Urakoitsijoiden tilauskannan pituus oli vuo-
den 2022 toisella neljänneksellä hieman alle 5 kuukautta ja se laski hieman viime vuoden 
vastaavaan aikaan verrattuna. Tilauskannan pituus oli kuitenkin lähellä pidemmän aikavä-
lin keskiarvoja. Urakoitsijoiden kannattavuutta kuvaava saldoluku on toisella neljännek-
sellä negatiivinen (-20). 

SKOLin syksyn 2022 katsauksen mukaan yhdyskuntateknisen suunnittelun tilauskanta on 
pysynyt melko tasaisena. Toisella kvartaalilla tilauskanta supistui 1,4 prosenttia. Uusien 
tilausten määrä väheni 0,8 prosenttia verrattuna edelliseen kvartaaliin. Suunnittelijoiden 
työvoimapula on hieman hellittämässä keväästä sekä viime syksystä.

6.3	 Infra-alan sektoreiden kehitysnäkymät (mukana infra-
alan työt kaikkien toimialojen töistä)

Talonrakentamisen pohjatöiden (osuus 15..20 prosenttia) kysynnän arvioidaan laskevan sekä 
tänä että ensi vuonna, kun uudisrakentamisen aloitukset supistuvat vuosina 2022 ja 2023. 

Teollisen tuulivoimarakentaminen on aktiivista. Tuulivoiman rakentaminen on hyvä esi-
merkki siitä, miten vihreän siirtymän investoinnit nostavat talouskasvua ja vähentävät hii-
lipäästöjä. Tuulivoimaloita on suunnitteilla ja rakenteilla yhteensä noin 300 kappaletta ja 
niiden yhteenlaskettu investointi on arvoltaan arviolta noin 1,5 mrd. euron suuruusluo-
kassa. Maa- ja vesirakentamista niissä tehdään noin 350 milj. euron arvosta (osuus n. 3 pro-
senttia inframarkkinasta).

Maantierakentaminen supistuu vuonna 2022 (osuus 12..13 prosenttia), vaikka perusväy-
länpidon rahoituksen korotus jatkuu edelleen vuonna 2023 ja yksityisteiden avustus on 
kasvanut 30 milj. euroon. 

Ratahankkeet kasvavat v. 2022 ja vähenevät v. 2023 (osuus 14..15 prosenttia). Katurakenta-
minen kasvaa edelleen tänä vuonna (osuus 11..12 prosenttia), mutta vähenee ensi vuonna 
mm. asuntorakentamisen vähetessä.  

Tietoliikenneverkkorakentaminen (osuus 8..10 prosenttia) on myös kasvussa, erityisesti 
5G-verkkojen rakentaminen. Maakaasuverkon rakentaminen on erittäin vähäistä. Sen 
sijaan LNG terminaaleja on rakennettu. Sähköverkon rakentaminen on vilkasta, mutta 
maakaapelointi on hieman hidastunut. 



36

Valtiovarainministeriön julkaisuja 2022:56

Kaukolämpöverkon rakentaminen liittyy uudistalorakentamiseen ja siltä osin nähdään lie-
vää kasvua vuonna 2022. 

Vesihuollon rakentaminen (osuus 6..7 prosenttia) supistuu kuluvana vuonna, vaikka korja-
usvelka kasvaa. Muutama jätevedenpuhdistamo on viivästynyt aikataulustaan. 

Kaivosteollisuuden investoinnit (osuus 1..3 prosenttia) ovat kasvussa maailmantalouden 
kasvun noustessa.

6.4	 Merkittävimmät hankkeet
Vuonna 2023 käytetään liikenneväylien perusväylänpitoon noin 1200 milj. euroa. Tämä oli 
karkeasti 200 milj. euroa vähemmän kuin 2022.

Vuonna 2023 väylien kehittämisinvestointeihin käytetään noin 504 milj. euroa joista 108 
milj. euroa kuluu aiempien vuosien elinkaarihankkeiden jälkirahoitukseen ja n. 361 milj. 
euroa rakentamiseen ja loput maa- ja vesialueiden hankintoihin.

Merkittävimpiä vuonna 2022 käynnissä olevia tiehankkeita ovat: Mt 180 Kirjalansalmen 
ja Hessundinsalmen siltojen uusiminen sekä Hailuodon kiinteän siltayhteyden rakenta-
minen. Lisäksi 2023 budjetissa myönnetään Digiradan kehitys- ja verifiointi -hankkeelle 
rahoitusta osana elpymis- ja palautussuunnitelmaa. Lisäksi valtion budjetista rahoitettiin 
vuonna 2021 noin 116 miljoonalla eurolla sekä vuonna 2022 noin 83 miljoonalla eurolla 
aiemmin valmistuneiden maantiehankkeiden elinkaarikustannuksia. 

Vuosien 2022 ja 2023 budjeteissa ei ollut uusia ratahankkeita. Merkittävin hankkeen kes-
keytys vuonna 2022 oli Saimaan kanavan sulkujen pidennys.

Vuoden 2022 toisessa lisätalousarviossa perusväylänpitoon myönnettiin vuodelle 2022 40 
milj. euron lisäys valtakunnallisen puuterminaaliverkoston kehittämiseen ja energiapuun 
toimitusketjujen parantamiseen. Vuoden 2022 toisessa lisätalousarviossa myönnettiin 12 
milj. euron valtuus hankkeelle Vt 6 Korian kohta. Vuoden 2023 budjetissa myönnetään kor-
jausvelan lyhentämiseen 300 milj. euroa. Summa on sama kuin vuosina 2020-2022.  

Ensimmäinen valtakunnallinen liikennejärjestelmäsuunnitelma valmistui keväällä 2021, 
se koskee vuosia 2021-2032. Valtakunnalliseen liikennejärjestelmäsuunnitelmaan on sisäl-
lytettävä 12 vuodeksi laadittava ohjelma, joka sisältää valtion ja kuntien toimenpiteitä. 
Ohjelman tulee lisäksi sisältää liikennejärjestelmää koskeva valtion rahoitusohjelma. Lii-
kennejärjestelmäsuunnitelma tarkistetaan eduskuntavaalien jälkeen seuraavan hallitus-
kauden alussa. Se sovitetaan yhteen julkisen talouden suunnitelman kanssa sekä tarvit-
taessa tarkistetaan julkisen talouden suunnitelman muuttuessa. Valtakunnallisesta liiken-
nejärjestelmäsuunnitelmasta päättää valtioneuvosto.
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7	 Rakennustuoteteollisuus 

Rakennustuoteteollisuuden suhdannetilanne heikkeni kesällä EK:n heinäkuun 2022 Suh-
dannebarometrin mukaan. Arvio nykytilasta oli edelleen yli pitkän aikavälin keskiarvon 
(saldoluku +21). Suhdanneodotukset ovat kuitenkin hiipuneet kuluvana vuonna historiaan 
nähden matalalle tasolle (saldoluku -37). Tilauskanta pysyi edelleen normaalia paremmalla 
tasolla. Henkilöstön määrä on kasvanut, mutta henkilökunnan määrän odotetaan laskevan 
loppuvuonna. Kannattavuuden ennakoidaan heikkenevän lähikuukausina. Kapasiteetin tai 
materiaalien puute oli edelleen suurin tuotannon este. Kesän aikana riittämätön kysyntä 
nousi uudelleen tuotannon esteeksi. 

EK:n kesäkuun 2022 investointitiedustelun (16.6.2022) mukaan rakennustuoteteollisuuden 
toimialalla kiinteiden investointien arvo oli 304 miljoonaa euroa vuonna 2021. Kuluvan 
vuoden aikana investointien odotetaan nousevan 14 prosenttia 346 miljoonaan euroon.

LVI-teknisten tuotteiden tukkumyynnin arvo kasvoi kuluvan vuoden toisella neljänneksellä 
Talotekninen teollisuus ja kauppa Talteka ry:n mukaan 18 % edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Ensimmäisen vuosipuoliskon myynti kasvoi niin ikään 18 prosenttia edelliseen vuo-
teen verrattuna. 



38

Valtiovarainministeriön julkaisuja 2022:56

8	 Hinnat ja kustannukset

Vuoden 2022 tammi-heinäkuun aikana rakennuskustannukset ovat nousseet poikkeuk-
sellisen kovaa vauhtia. Kustannusten nousu alkoi jo edellisen vuoden kolmannella neljän-
neksellä, kiihtyen kuluvan vuoden toisella neljänneksellä yli 9 prosentin kasvuun. Alaeristä 
palveluiden kustannukset ovat kasvaneet maltillisesti prosentin verran tammi-heinäkuun 
aikana edellisvuodesta. Tarvikepanosten hintojen huomattava kasvu alkoi vuoden 2021 
heinäkuussa jatkuen vuoden 2022 heinäkuulle asti. Vuoden 2022 ensimmäisellä vuosipuo-
liskolla tarvikepanoksien vuosimuutos oli yli 13 prosenttia. Vuonna 2022 työpanoksien hin-
nat ovat kasvaneet viime vuoden kaltaisesti reilun kolmen prosentin vuosikasvussa.

Maarakennusalan puolella kustannukset nousivat vuoden 2022 tammi-kesäkuussa yli 13 
% vuotta aiemmasta. Viimeisellä vuosineljänneksellä kasvu kiihtyi yli 16 prosenttiin. Hin-
nat olivat reilussa kasvussa kaikissa maarakentamisen alaerissä. Voimakas öljyn hinnan kal-
listuminen näkyy päällysteiden hintojen 29 prosentin kallistumisena ensimmäisellä vuo-
sipuoliskolla vuoden takaisesta. Yli kymmenen prosentin vastaavia kasvulukuihin ylsivät 
kunnallistekniset järjestelmät, betonirakenteet sekä murskaustyöt.

Pääkaupunkiseudun (PK-seutu) talonrakentamisen tarjoushintaindeksi kääntyi nousuun 
vuoden 2021 jälkipuoliskolla. Kasvu on voimistunut vuonna 2022. Ensimmäisellä vuosinel-
jänneksellä kasvu kävi lähellä kymmentä prosenttia ja toisellekin neljänneksellä oli lähes 7 
prosentin vuosikasvua. Asuntorakennuksien tarjoustasot kasvoivat n. 8 prosenttia kuluvan 
vuoden ensimmäisellä vuosipuoliskolla.

Vuoden 2021 lopussa PK-seudun ARA-tuotannon hyväksyttyjen rakennuskustannusten 
keskiarvo viimeiseltä 12 kuukaudelta oli asuinneliötä kohden 3 946 euroa ja vuosimuutos 
7,6 %. Muualla maassa keskihinta oli vastaavana ajankohtana 3 202 euroa asuinneliöltä, 
jolloin muutos oli 5,1 % verrattuna vuotta aiempaan.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishinnat kasvoivat vuoden 2022 tammi-kesäkuussa 
1,7 % vuotta aiemmasta. Kasvu jäi prosentin suureiseksi toiselle vuosineljännekselle. Pää-
kaupunkiseudulla vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat kasvoivat 1,4 % ensimmäisellä 
vuosipuoliskolla vuotta aiemmasta, kun muualla maassa vastaava kasvu oli n. 2,1 %. Vuo-
den viimeisellä neljänneksellä pääkaupunkiseudulla hinnat kasvoivat alle prosentin ja 
muualla maassa 1,4 %. Vuoden 2022 kesäkuussa vanhojen kerrostaloasuntojen keskineliö-
hinta pääkaupunkiseudulla oli 5 284 euroa ja muualla maassa 2 190 euroa.
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Vuonna 2022 tammi-kesäkuussa uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat koko 
maassa 4,7 % edellisvuodesta. Hinnat nousivat pääkaupunkiseudulla alle kuusi pro-
senttia ja muualla Suomessa reilut neljä prosenttia. Ripeintä hintojen kasvua oli Tampe-
reella, missä hinnat nousivat yli 8 % vuotta aiemmasta. Hinnat nousivat kaikilla suuralu-
eilla ja suuremmissa kaupungeissa. Koko maassa ja useimmilla suuralueilla hintojen nousu 
hidastui hieman viimeisellä neljänneksellä mutta oli edelleen lähes neljä prosenttia koko 
maassa, 3,2 % pääkaupunkiseudulla ja 4,5 % muualla maassa. Vuoden 2022 toisella neljän-
neksellä uuden kerrostaloasunnon keskimääräinen velaton keskineliöhinta pääkaupunki-
seudulla oli 6 360 euroa ja muualla maassa 4 476 euroa.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien kasvu on pysynyt maltillisena. Vuokrat nou-
sivat ensimmäisellä vuosipuolikkaalla alle prosentin sekä PK-seudulla että muualla maassa. 
Keskineliövuokra oli pääkaupunkiseudulla vuoden 2022 toisella vuosineljänneksellä 21 
euroa ja muualla maassa 14 euroa. 

Omakotitalotonttien nimellisten hintojen kasvu hidastui vuonna 2022, etenkin toisen vuo-
sineljänneksen aikana. Koko maassa tontti hinnat kasvoivat tammi-heinäkuussa 5,4 %, 
pääkaupunkiseudulla peräti 7,9 % ja muualla maassa 4,5 %. Vuoden toisella neljännek-
sellä neliömetri omakotitalotonttia maksoi pääkaupunkiseudulla keskimäärin 211 euroa ja 
muualla maassa 18 euroa. 
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9	 Työvoima

Rakentamisen työvoimasta puolet työskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 % talonraken-
tamisessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa. Tilastokeskuksen työvoi-
matutkimuksen mukaan rakennusalan työllisyys oli vuonna 2022 tammi-kesäkuussa kes-
kimäärin 184 tuhatta henkilöä, mikä on 2,6 prosenttia vähemmän kuin vuotta aiemmin. 
Myös vuoden 2022 toisella neljänneksen työllisten määrä jäi reilut pari prosenttia vuotta 
aiemmasta. Rakentamisen alatoimialoista talorakentamisessa työllisten määrä laski vuo-
den 2022 aikana (-10,7) mutta kasvoi maa- ja vesirakentamisessa (3,9 %) sekä erikoistu-
neessa rakennustoiminnassa (3%).

Rakennusalan työttömyysaste nousi vuoden 2022 ensimmäisellä vuosipuoliskolla ja oli toi-
sella neljänneksellä 6,8 %.

Rakennusalan työvoiman kysyntä on jatkanut korkealla tasolla. Tilastokeskuksen julkaise-
man avoimet työpaikat -tilaston mukaan rakentamisen toimialalla oli vuoden 2022 kesä-
kuussa 5 567 avointa työpaikkaa, mikä on 8,5 % enemmän kuin vuotta aikaisemmin. Eten-
kin talonrakentamisessa avoimien työpaikkojen määrä on kasvanut tuntuvasti vuotta 
aiemmasta. Vain maa- ja vesirakentamisen toimialalla avoimien työpaikkojen määrä oli 
supistunut viime vuoden kesäkuusta.

Elinkeinonelämän keskusliiton heinäkuun suhdannebarometrin mukaan, suurin rakennus-
alan yritysten kasvun este on ammattityövoiman saatavuus, jonka oli nostanut esille 37 
prosenttia vastaajista. Kyselyyn viime heinäkuussa vastanneiden rakennusalan yritysten 
henkilökunnan määrän odotetaan laskevan seuraavien kolmen kuukauden aikana.

Raksu-ryhmä arvioi rakentamisen työllisten lukumäärän laskevan syksyn aikana ja laske-
van edelleen ensi vuonna. Ammattitaitoisen työvoiman saatavuus on edelleen erityisosaa-
mista vaativissa tehtävissä haasteellista.
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Liite 1: Kuvioliite, elokuu 2022
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1

Jatkuva vuosiarvo
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Kuluttajien asuntoluotot

4
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Liite 2

Sari Sontag

ARA-tuotanto mukaan julkiseen velkaan
Valtion asuntopolitiikan keskeinen elementti, ARA-tuotanto, on aiemmin ollut pääosin 
kokonaan julkisen talouden velkatarkastelujen ulkopuolella. Tämä on johtunut siitä, että 
valtion tuki sosiaaliseen asuntotuotantoon eli ARA-tuotantoon perustuu täytetakauksiin ja 
korkotukiin, eikä valtio itse lainaa sitä varten varoja. 

ARA-korkotukilainojen kanta on kasvanut vuosien varrella yhä suuremmaksi valtion tuke-
man asuntotuotannon voimakkaan lisääntymisen myötä. Tällöin myös valtion ehdolliset 
vastuut asuntotuotantoon ovat kasvaneet merkittävästi. Valtion asumiseen myönnetyt 
takaukset olivat vuoden 2021 lopussa yhteensä noin 17,5 mrd. euroa. 

Lähde: Tilastokeskus
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Tilastokeskus on selvittänyt Euroopan tilastoviranomaisen Eurostatin kanssa tehdyn yhtei-
sen päätöksen mukaisesti ARA-korkotukilainojen tilastointia. 

Tilastoinnin ohjeistuksen mukaan julkisyhteisöjen säätelemät ohjelmat tulee kirjata tie-
tyin ehdoin julkiseen talouteen, vaikka niitä hoitaisi joku muu taho. Ehtona on, että taho-
jen toiminnalle on asetettu merkittäviä rajoitteita. Tällaisia rajoitteita on katsottu olevan 
vuokra- ja asumisoikeusasuntojen korkotukiehdoissa mm. asukasvalinnat, omakustannus-
vuokra sekä asuntojen luovutusta koskevat säädökset, jotka rajoittavat toteuttavan yksi-
kön todellista kykyä vaikuttaa toimintaansa.

Tarkastelujen perusteella Tilastokeskus päätti kesäkuussa 2022, että valtion tukemaan sosi-
aaliseen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon hyväksytyt korkotukilainat kirja-
taan julkiseen velkaan. Tilastokeskus on julkaissut asiasta tiedotteen, jossa se selostaa teh-
tyä menetelmämuutosta yksityiskohtaisesti.2

Edellä mainittuja rajoitteita ei ole kuitenkaan kaikissa valtion asumisen tukiohjelmissa, 
eikä sen tähden kaikkia korkotukilainoja jatkossakaan kirjata julkiseen velkaan. Julkisen 
velan ulkopuolelle jäävät ASP-järjestelmä ja muu omistusasumisen korkotuki ml. asun-
to-osakeyhtiön perusparannuslainat sekä takauslainaohjelma. 

Julkiseen velkaan tilastoidut asumisen tukiohjelmat:

Laki vuokra-asuntojen korkotuesta (867/1980)

Laki asumisoikeustalolainojen korkotuesta (1205/1993)

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001)

Laki korkotuesta vuokra-asuntojen rakentamislainoille vuosina 2009 ja 2010 rakennusalan työllisyyden 
edistämiseksi (176/2009)

Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (574/2016)

2	  https://stat.fi/muutostiedote/cl4wd9qcoqezr0bvwlrq28hxt

https://stat.fi/muutostiedote/cl4wd9qcoqezr0bvwlrq28hxt
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Lähde: Tilastokeskus

Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen korkotukilainat kirjataan myös julkisen sektorin saa-
taviin, sillä lainoista vastuussa ovat edelleen asuntoyhteisöt, joille lainat on myönnetty. 
Ne eivät siten vaikuta julkisen sektorin nettovelkaan, mutta ne lisäävät julkisyhteisöjen 
brutto- ja EDP-velkaa. EDP-velkaa seurataan EU:ssa ja sitä koskee 60 %:n velkakriteeri. 

Sosiaalisen asuntotuotannon korkotukilainakanta oli noin 15 mrd. euroa vuoden 2021 
lopussa. Tilastointimuutoksen seurauksena EDP-velkasuhde nousi noin 6 prosenttiyksik-
köä 72 prosenttiin suhteessa BKT:hen vuoden 2021 osalta. Tilastokorjaus on tehty takautu-
vasti vuoteen 2000 asti. 

Lähde: Tilastokeskus
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Tilastokeskus on lisäksi jakanut korkotukilainat siten, että kuntien velkaan on liitetty kun-
tien omistamien yhtiöiden korkotukilainat ja valtion velkaan valtion omistaman vuokra-
taloyhtiön (A-Kruunun), yleishyödyllisten yhtiöiden ja muiden yhteisöjen korkotukilainat. 
Valtion velka nousi 3,5 prosenttiyksikköä ja kuntien velka 2,4 prosenttiyksikköä. 

Myös korkotukilainojen korot kasvattavat julkisen sektorin omaisuustuloja ja –menoja 
kansantalouden tilipidon kehikossa. Mutta ne eivät vaikuta julkisen talouden rahoitustasa-
painoon. Ne on siis kirjattu yhtä suurina. 

Tilastokeskuksen päätös ei vaikuta ARA-tuotannon määrään. On kuitenkin huomioitava, 
että julkisen talouden kestävyys on myös ARA-tuotannon edellytyksiin olennaisesti vai-
kuttava asia ja ARA-tuotannon suunnittelussa vaikutuksia julkiseen talouteen arvioidaan 
myös tulevaisuudessa.

Lähteet: 

Valtion Asuntorahaston tilinpäätös vuodelta 2021

Tilastokeskus
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