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Rakentaminen 2021-2022, syksy 2021

® Talouskasvun kiihtyminen nostaa rakentamista:
— Asuntoaloitukset 40 000-42 000 kpl tand vuonna ja 35 000-37 000
ensi vuonna
— Toimitilarakentaminen vahenee tana vuonna, kasvua ensi vuonna
— Korjaaminen vilkastuu vahitellen kahteen prosenttiin
— Infrarakentaminen kasvaa hieman tana vuonna, supistuu ensi vuonna
— Rakentaminen kasvaa v. 2021 0..2 % ja v.2022 2.4 %

e Rakentamisen kustannukset ja hinnat voimakkaassa nousussa, monien
tuotteiden saatavuus vaikeutunut. Urakkatarjousten saaminen vaikeutunut

e Tydvoimapula palannut rakentamiseen

Rakennustoiminta
arvonlisays, 2015=100, maara
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1 Suhdannetilanne ja lyhyen aikavalin
nakymat

Maailmantalous ja maailmankauppa ovat kasvaneet voimakkaasti alkuvuoden aikana ja
saavuttaneet jo ennen koronaa vallinneet tasonsa. Rokotekattavuus on noussut teollisuus-
maissa jo selvasti, mutta talouskasvua voivat hidastaa deltavariantin voimakas leviaminen
seka kehittyvien maiden toistaiseksi vahaiset rokotusmaarat. Kysyntdinflaation tilapdinen
nousu on aiheutunut komponenttipulan ja maailmankauppaan koronasta aiheutuneiden
fyysisten esteiden takia. Yhdysvaltojen runsas elvytys nakyy tyollisyyden kasvuna seka
rakentamisbuumina. My6s Kiina kasvaa hyvin, joskin se on reagoinut voimakkailla suluilla
koronatapausten ilmenemiseen. Euroalueen kasvun ennustetaan saavuttavan ennatyk-
sensd tana vuonna. Finanssipolitiikka ja rahapolitiikka elvyttavat edelleen kuluvana ja ensi
vuonna niin Euroopassa kuin Yhdysvalloissakin. Myds Suomen talous on elpynyt nopeasti
alkuvuonna ja kuluvan vuoden kasvu on todennakdisesti aiemmin arvioitua (2,6 %) sel-
vasti nopeampaa. Myds nakymat ensi vuoden kasvulle ovat suotuisat.

Rakennusalan tilanne on kohentunut selvasti kevaan aikana. Uudisrakentamisen kausita-
soitettu volyymi on kasvanut jo tammikuusta alkaen. Kasvu painottuu asuinrakennuksiin,
joita on alettu rakentaa alkuvuosipuoliskolla jo Idhes 27 000. Asuntoaloitusten vuosi-
summa oli kesakuun lopussa ennatyskorkea 48 500 asuntoa. Sen sijaan muiden talonra-
kennusten volyymi-indeksissa nakyy vasta pieni nousu kevaan lopulla. Viime vuoden alku-
puoliskoon verrattuna muu kuin asuinrakentamien on viela selvalla miinuksella. Kuluneen
kesdn aikana rakennusalan yritysten luottamusindikaattori on noussut pitkan aikavalin
keskiarvon ylapuolelle. Niin ikaan alan tyéllisyysodotukset ovat kadntyneet kasvuun.

Rakentamisen kiivain vaihe tulee olemaan vuoden 2021 jalkipuoliskolla ja vuoden 2022 alku-
puoliskolla. Kun lisdksi viime vuoden paivittyneet tiedot rakentamisen neljan prosentin
supistumisesta otetaan huomioon, Raksu arvioi rakentamisen nousevan kuluvana vuonna
viime vuoden tasolle tai jonkin verran sen ylapuolelle. Kuluvan vuoden heikko ensimmainen
neljannes vield vahensi rakentamisen tuotannon tasoa ja on siten vetamassa koko vuoden
kasvua alaspain. Raksu arvioi rakentamisen ennustehaarukaksi 0-2 % vuodelle 2021.

Kun kasvu osuu vuosien vilille, niin jo vuosivertailun takia kasvua tulee selvasti enemman
ensi vuodelle. Vaikka asuntorakentaminen hidastuu silloin, toimitilarakentamisen arvioi-
daan vauhdittuvan edelleen ja sen merkittavin kasvuvaikutus on nahtavissa vasta vuoden
2022 puolella. Kun vertailutaso kuluvaan vuoteen on alkuvuoden osalta heikko, Raksu
ennustaa vuoden 2022 ennustehaarukaksi 2-4 %.
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Asuntojen aloitusmadrien arvioidaan sdilyvan edelleen varsin korkealla tana ja ensi
vuonna. Raksu ennustaa asuntoaloitusten maaraksi 40 000-42 000 kappaletta vuonna
2021.Vuonna 2022 asuntoaloitusten arvioidaan vahenevan selvasti, mutta silti ylittdvan
laskennallisen tarpeen ja olevan 35 000-37 000 asuntoa. Valtion tukeman ARA-tuotannon
valtuudet ovat viime vuoden tasolla, mutta aloitusmaarat ovat tammi-heinakuun osalta
noin kymmenyksen viime vuoden aloituksia matalammalla.

Rakentamista tukevat matalat korot, kuluttajien hyva luottamus talouteen seka korkeat
asunnon osto- ja korjausaikomukset. Pientalorakentaminen on vauhdittunut ja kerrostalo-
jen aloitukset ovat hyvin korkealla tasolla. Asuntolainojen nostot ovat kasvaneet, mutta
lainapdatdsten saaminen vaikuttaisi hidastuneen aiemmasta. Asuntoyhtitlainojen kanta
on kaantynyt laskuun ensimmaista kertaa ja ilmeisestikin niiden olleessa asunnonostajille
marginaaliltaan kalliimpia, on niitad korvattu edullisemmilla henkilokohtaisilla lainoilla.
Ammattimaiset asuntosijoittajat ovat edelleen aktiivisia.

Yritysten tilanne heikkeni viime vuonna niiden toimintaylijagaman vahennyttya pari
prosenttia, mutta investoinnit ovat nyt [dhdossa liikkeelle. Tama nakyy mm. teollisuus- ja
varastorakennusten myodnteisessa lupakehityksessa. Yritysten investointisuunnitelmat ovat
kesdn aikana pdivittyneet edelleen parempaan suuntaan.

Rakennusten korjaaminen kasvoi viime vuonna koronasta huolimatta, mutta selvasti aiem-
pia vuosia hitaammin. Asuntoja korjattiin Tilastokeskuksen tietojen mukaan viime vuonna
enemman kuin vuonna 2019. Myds omatoiminen korjaaminen kasvoi, kun koronan sulku-
toimet saivat kotitaloudet korjaamaan asuntojaan ja pihojaan. Raksu ennustaa korjausra-
kentamisen kasvavan noin 1,5 % vuonna 2021 ja kiihtyvan edelleen kahteen prosenttiin
vuonna 2022.

Maa- ja vesirakennusinvestoinnit kasvoivat poikkeuksellisen voimakkaasti vuonna 2020,
noin 11 % julkisten investointien vetdamanda. My0ds tand vuonna maa- ja vesirakentaminen
kasvaa osin viime vuonna aloitettujen hankkeiden jatkuessa seka osin uusien hankkeiden
takia. Suuria infrahankkeita ovat olleet mm. Lansimetron kakkosvaihe ja Raide-Jokerin
rakentaminen paakaupunkiseudulla. Myds lahivuosille on suunnitteilla mm. MAL-sopimus-
ten vaikutuksesta lisaa julkisia infrainvestointeja. Kuluvan vuoden kasvuksi Raksu ennustaa
0-2 %. Vuonna 2022 Raksu ennustaa maa- ja vesirakentamisen vahenevan hieman.

Alueellisesti tarkasteltu rakentaminen, erityisesti asunnot ja maa- ja vesirakentaminen,
keskittyy eniten padkaupunkiseudulle, mutta myds muissa kasvukeskuksissa rakentami-
nen on suhteellisen vilkasta lahivuosina. Suurin osa toimitilarakentamisesta tehdaan nk.
kasvuseutukuntien ulkopuolella, mutta nousu toimitilahankkeissakin on suurinta paakau-
punkiseudulla. Kaupungistuminen mitattuna 10 suurimman kaupungin vdeston kasvulla
on edelleen hidastunut vuoden 2021 alkupuoliskolla. Keskeisia syitd ovat ilmeisesti
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koronarajoitukset ja niiden takia kasvaneet etdtyo, etdopiskelu ja etdkokoukset, jotka taas
nakyivat suurempien, mutta halvempien asuntojen tarpeina kasvukaupunkien halvem-
milla alueilla, ympéaristokunnissa seka hyvien liikkenneyhteyksien paassa.

Inflaatio on noussut ldhelle 2 prosenttia. Erityisesti infrarakentamisen kustannuskehitys on
nopeutunut selvasti 6ljyn hinnan nousun takia. Myos talonrakennushakkeissa tarvikkei-
den hintakehitys on ollut nopeaa. Erityisesti puutavaran ja terdksen hinnat ovat nousseet.
Hintojen nousuvauhdin arvioidaan hidastuvan loppuvuonna. Rakentamisen tydvoimakus-
tannukset nousivat kuluvan vuoden toisella neljannekselld voimakkaasti vuoden takaiseen
verrattuna, kun samaan aikaan yksityisella sektorilla yhteensa tydvoimakustannukset nou-
sivat maltillisesti. Tama ennakoi sitd, etta tarjoushintojen nousu tulee kiihtymaan.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen ty6llisten madran nousevan aiemmasta tand vuonna.
Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus on jo nyt heikentynyt rakennusalalla.
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2 Suositukset

1. Talouskasvu kiihtyi kuluvan vuoden ensimmaisella puoliskolla odotuksia
voimakkaammin. Suhdannetilanne on parantunut myos rakentamisen
sektorilla ja asuntomarkkinoiden osalta ylikuumenemisriski on olemassa.
Asuntoaloitusten vuosisumma on kohonnut kesdkuun lopussa 48 500.
Asuntoaloitusennuste vuodelle 2021 on 40 000-42 000. Myds ensi vuonna
asuntoja arvioidaan aloitettavan rakentaa 35 000-37 0000 kappaletta. Valtion
historiallisen korkeita asuntotuotannon tukitasoja olisi nyt tarkistettava
suhdannetilanteeseen paremmin sopivaksi. Asuntoja valmistuu tdna ja ensi
vuonna selvasti yli laskennallisen tarvearvion.

2. Rakentamisen kdadntyminen nopeaan kasvuun on nostanut tyévoiman saata-
vuuden rajoittavaksi tekijaksi. Lisaksi rakennuskustannukset ovat nousseet
selvasti yleista inflaatiota nopeammin. Ensin hintojen nousu koski rakennus-
tarvikkeita, eniten puu- ja terdstuotteita. Myos rakentamisen tydvoimakustan-
nuksissa oli Tilastokeskuksen mukaan kuluvan vuoden toisella neljanneksella
nousua 5,2 % vuoden takaiseen verrattuna, kun samaan aikaan yksityisella
sektorilla yhteensa kustannukset nousivat 2,4 %. Tama ennakoi sitd, ettd myos
tarjoushintojen nousu tulee kiihtymaan. Kun talouskasvun ennustetaan
hidastuvan selvasti ensi vuoden jadlkeen, merkitsee se myds rakentamisen
kysynnan vahentymista nykyiselta korkealta tasolta. Esimerkiksi asuntojen
aloitusnakymat ovat heikommat talouskasvun palaessa potentiaaliseen noin
prosentin kasvuvauhtiin. Nykyisessa tilanteessa ARA-tuotannon aloituksia voi
olla joillakin alueilla perusteltua pyrkia ajoittaa myéhemmaéksi kohonneista
urakkatarjouksista johtuen. Muidenkin hankkeiden kdynnistamista tassa
nopeassa rakentamisen ja hintojen kasvuvaiheessa voi olla taloudellisesti
perusteltua vield harkita.

3. Rakennusalan yritysten olisi toivottavaa kannustaa tyontekijoitdan korona-
rokotusten ottamiseen, jotta alan kehitys voisi olla olosuhteisiin nahden paras
mahdollinen. Erityisesti korjausrakentamisessa seka yrityksissa, joissa on pal-
jon alihankintaketjuja rokottaminen vahentaa riskia sairaus- ja karanteeni-
tapauksiin. Rokotekannustin on nailla nakymin mahdollista perustaa vapaa-
ehtoiseen ilmoittamiseen seka jonkinlaiseen bonukseen yrityksen oman
harkinnan mukaan.

1
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OECD julkaisi kevaalla useita selvityksia asumiseen ja asuntopolitiikkaan
liittyen https://www.oecd.org/housing/topics/housing-economy/. Asuntojen
kallistumiseen on useita syitd, mutta yhtena keskeisena asiana OECD pitaa
liian hidasta asuntojen rakentamistahtia tydpaikkarikkailla kaupunkiseuduilla.
Raportin mukaan kohtuuhintaisuutta voidaan edistaa tallaisilla seuduilla val-
tiontukeman asuntotuotannon lisdksi myos tiivistamalla laajasti asuinalueita
ja keventamalla rakennusten korkeusmaarayksia. Raportti kehottaa maiden
hallituksia arvioimaan uudelleen tiukkaa maankaytt6- ja asuntopolitiik-
kaansa, koska niilla voi olla monia toissijaisia negatiivisia vaikutuksia
kohtuuhintaisuuteen.

Koronan vaikutukset tulevat olemaan rakentamisessa suurempia lahivuosina
kuin varsinaisena korona-aikana. Etatéiden lisadantyminen tuo muutoksia
asumiseen, toimipaikkoihin ja liikkumiseen. Rakentamisella ja liikkumisella on
merkittava rooli myds ilmaston muutoksen torjunnassa. Ilmaston muutoksen
takia toimia tarvitaan ja niiden valittdmana vaikutuksena on kustannusten
nousu, sen takia on tarkeaa 16ytda keinoja muiden vdhemman tarkeiden
saadosten rajoittamiseksi, jotta kokonaiskustannukset rakentamisessa eivat
karkaa.

Etatyon lisadntyminen ja toimistotilojen kysynnan vaheneminen synnyttavat
uusia mahdollisuuksia kuntien kaavoitukselle ja aluekehittamiselle mm.
asuntotuotannon tarpeisiin. Toisaalta ne tuovat myos haasteita jo olemassa
olevien kaavojen takia seka mahdollisten tyhjien tilojen kasvun takia. Toden-
nakoisesti kayttotarkoitusten muutoksiin sekd purkamiseen ja uudelleenra-
kentamiseen liittyvat hakemukset lisaantyvat kunnissa. Toivottavaa olisikin,
ettd kunnissa reagoitaisiin myodnteisesti uusiin mahdollisuuksiin ja tehtaisiin
yhteistyota kiinteistdjen omistajien kanssa.

12
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3 Rakentaminen

3.1 Rakentaminen vuonna 2020

3.1.1 Rakentamisen maara laski

Kansantalouden tilinpidon heindkuussa julkaistut ennakolliset tiedot muuttivat kasitysta
viime vuoden rakentamisen kehityksesta. Ensimmaiset varsinaiset yritysaineistojen tiedot
osoittavat tuotannon maaran laskeneen viime vuonna 4 %. limeisesti tilanne on ollut kui-
tenkin siind mielessa vahva, ettd ala on pystynyt nostamaan tuotantonsa myyntihintaa vas-
taavasti neljalla prosentilla. Jolloin itsessadn rakentamisen tuotannon kdypahintainen arvo
ei juurikaan muuttunut viime vuonna edellisvuodesta. Tilinpidon mydhemmat paivitykset
ensi vuonna voivat vield tuoda uutta tietoa tuotannon maaran ja hinnan jakaumasta. Myos
viélituotekayton ja arvonlisdyksen suhteessa voi vield tulla tilastomuutoksia.

Koronakriisi heikensi rakentamista erityisesti viime vuoden toisella neljannekselld, mutta
jo viime vuoden elokuussa rakentamisen aloituskuutiot kddntyivat kasvuun. Rakentamisen
kysynta eli talorakennusinvestoinnit vahenivat yhteensa noin kaksi prosenttia viime
vuonna. Asuinrakennusinvestoinnit vahenivat 2,5 % ja muut talorakennusinvestoinnit 2 %.

Viime vuonna aloitettiin rakentaa 40 300 asuntoa. ARA-asuntojen tuotantomaara oli vuonna
2020 noin 9 300 kappaletta. Tuotanto ylitti edellisvuoden maaran noin 1 400 asunnolla.

Maa- ja vesirakennusinvestoinnit kasvoivat vuonna 2020 yli 10%.

Asuntojen korjaaminen kasvoi myds viime vuonna, silld asuntojen uudistuotannon
volyymi laski lahes 6 %, kun asuinrakennusinvestoinnit yhteensa supistuivat huomatta-
vasti tatd vdhemman. Toimitilojen korjaaminen todennakdisesti supistui viime vuonna.

3.2 Rakentaminen vuosina 2021 ja 2022

3.2.1 Talouskasvu kiihdyttaa rakentamista

Vuoden 2021 rakentamisesta on tiedossa talla hetkelld jo ensimmaisen vuosipuoliskon
kehitys. Viime vuoden syksysta alkaen yhteenlasketut kaikkien rakennusten aloituskuutiot
ovat kasvaneet ja nyt kesdkuun lopussa niiden vuosisumma ylitti jo 41 milj. kuution rajan.
Talla rakentamisen tasolla ollaan oltu viimeksi syksylla 2018.

13
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Tammi-kesdkuun aikana uudisrakentamisen volyymi-indeksi supistui vield 3 % viime vuo-
den vastaavaan aikaan verrattuna. Loppuvuoden osalta volyymikehityksen arvioidaan ylit-
tavan viime vuoden tasot, silla asuntorakentaminen on vauhdittunut erittdin voimakkaasti.
My®6s teollisuuden investointisuunnitelmat osoittavat EK:n investointitiedustelun mukaan
merkittavaa kasvua kuluvalle vuodelle. Yritysten rakennusinvestoinnit voivat kuitenkin
nakya kansantalouden tilinpidossa vasta viiveelld. Kansantalouden tilinpidon mukaan
rakennusinvestoinnit yhteensa vahenivat kuluvan vuoden alkupuoliskolla 1,2 % viime vuo-
den vastaavasta ajasta. Toinen vuosineljannes oli tilinpidon mukaan vajaan prosentin
ensimmaista neljannesta heikompi.

Mydnnettyjen lupakuutioiden vuosisumma on noussut takaisin yli 40 milj. kuution. Talla
hetkella lupien ja aloitusten suhde on poikkeuksellisen kired, kun aloitusten vuosisumma
ylittaa lupien tason. Toisaalta lupien ja aloitusten ero oli yli puolentoista vuoden ajan yli 4
milj. kuutioita. Kireys voi kuitenkin merkita sitd, ettei hankkeita ole erityisen paljoa tulossa
nykyisen buumin jalkeen.

Rakentamisen suhdannetilannetta kuvaavat indikaattorit (EK:n Luottamusindikaattorit
27.8.2021 ja EK:n Suhdannebarometri 27.7.2021) ovat kdantyneet myonteisiksi ja odotuk-
set loppuvuodelle ovat suuremmalla osalla yrityksia myonteisia kuin kielteisia. Luottamu-
sindikaattori on ylittanyt pitkan aikavalin keskiarvonsa. Teollisuuden ja palveluiden indi-
kaattorit nousivat rakentamista huomattavasti aikaisemmin kasvun puolelle. Nyt myos
rakentamisen tilauskanta normaaliin verrattuna on nousussa ja henkilkuntaodotus on
niin ikdan kasvussa, mika toisaalta sopii hyvin siihen, ettd rakentamisen kysynta nousee
vasta kun muiden toimialojen tilanne paranee.

Raksu-ryhma arvioi, ettd v. 2021 talonrakentamisen tuotannon maara kasvaa viime vuo-
den tasosta. Kehitys on ajoituksellisesti kahtiajakoista siten, ettd asuntotuotannon vauh-
dikkain aloitustahti oli alkuvuosipuoliskolla, kun taas toimitilarakentamisen ennustetaan
kiihtyvan loppuvuoden aikana. Varsinainen vahva volyymikasvu seuraa aloitustahtia jon-
kin verran jdljessd, jonka vuoksi Raksu arvioi vuoden 2021 ennustehaarukan vield melko
vaatimattomaksi 0...2 % kasvua. Koska varsinainen rakentaminen painottuu vuoden 2021
loppupuolelle jatkuen rivakkana edelleen vuoden 2022 ainakin alkuvuosipuoliskon ajan,
varsinainen voimakas tuotannon maaran kasvu ndhdaan vuonna 2022. Taman takia vuo-
den 2022 ennustehaarukka on 2..4 % kasvua. Rakentamisen tuotannon kdypahintaisen
arvon, kun myds hintojen kehitys otetaan huomioon, ennustetaan kasvavan edelleen
kumpanakin ennustevuonna.
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Rakentamisen ennusteen riskeina ovat laajemmin kansainvalisen talouden kasvuspurtin
pysdahtyminen, joko koronavarianttien seurauksena tai kysyntdinflaation kautta mm. tuo-
tannontekijoiden esimerkiksi tydvoiman ja komponenttien pahenevan pulan takia. Toi-
saalta odotettua nopeampi ja kansainvalisesti laajempi rokotuttaminen vaikuttaa positiivi-
sesti ja kiihdyttaa talouskasvua. Myos valtavat elvytystoimet ovat liséamassa kysyntaa
useissa maissa. Suomessa kotitalouksien sdadstaminen on kasvanut huomattavasti korona-
kriisin aikana, eika poissuljettua ole nyt esitettyda nopeampi rakentamistahtikaan. Oletetta-
vasti kuitenkin vuokra-asuntojen maaran voimakas kasvu tulee jossain vaiheessa vahene-
maan, kun vuokrakehitys ei enda tunnu asuntosijoittamisen kannalta riittavan
houkuttelevalta.

3.3 Talonrakentaminen

3.3.1 Asuntorakentaminen vauhdittunut ennatystasoille

Asuntorakentamisen uudistuotannon volyymi oli alkuvuosipuoliskolla vasta noin 2 pro-
sentin kasvussa verrattuna viime vuoden vastaavaan aikaan. Asuinrakennusinvestoinnit
kasvoivat kansantalouden tilinpidon mukaan kuitenkin jo 3,5 % kuluvan vuoden ensim-
madiselld vuosipuoliskolla viime vuoteen verrattuna. Volyymikasvun arvioidaan kuitenkin
kiihtyvan voimakkaasti toisen vuosipuoliskon aikana, silld niin paljon on uusia asuntoja
aloitettu rakentamaan. Asuntoaloitusten vuosisumma oli kesdkuun lopussa noussut jo

48 500. Vuosisumma on poikkeuksellisen korkealla ja sen arvioidaan kdédntyvan alaspdin
loppuvuoden aikana, silti vuoden 2021 aloitusmaara nousee merkittavan korkealle. Raksu
ennustaa kuluvan vuoden asuntojen aloitusmaaraksi 40 000-42 000 asuntoa. Alkuvuosi-
puoliskon aikana aloitettiin 26 600 asunnon rakentaminen.

Asuntojen aloitukset my6s kuutioissa mitattuna ovat nousseet huomattavasti ja kovin
nousu on toteutunut maaliskuun jalkeen. Aloituskuutiot vuosisummana ovat ylittaneet
14,5 milj. tason viimeksi vuonna 2010. Tama johtuu sekad absoluuttisesti voimakkaasta nou-
susta ettd pientalojen aloitusten kasvusta. Pientalojen aloitusten vuosisumma kesdkuun
lopussa oli kappaleissa mitattuna vajaa 11 000. Kerrostalojen aloitusten vuosisumma oli
korkea, yli 37 000 kappaletta kesakuun lopussa.

Kun otetaan huomioon, ettd asuntoja aloitettiin viime vuonnakin yli 40 000 ja tdman lisaksi
vuosina 2017-2018 erittdin runsaasti, on asuntotilanne parantunut huomattavasti Suo-
messa. Mm. ARA:n Asuntomarkkinakatsauksen mukaan alkuvuonna 2021 yhdessakaan
kunnassa tai kaupungissa Suomessa ei ollut enda kiredaa vuokramarkkinaa. Koronapande-
mian pitkittyminen on vaikuttanut negatiivisesti vuokra-asuntojen kysynnan kehitykseen.
Koronan rajoitustoimet ovat iskeneet voimakkaammin tyypillisiin vuokra-asujiin, kuten
opiskelijoihin, nuoriin ja palvelualojen tydntekijoihin.
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Suuresta aloitusmaaradsta huolimatta asuntojen hintojen nousu ei ole pysdhtynyt, vaan itse
asiassa nousu jatkui alkukesalla melko reippaana. Toisaalta uusien vuokrasopimusten
vuokrataso on alentunut ja asuntojen lisdys onkin nakynyt enemman vuokratarjonnassa.
Vuokratuottojen aleneminen vahentanee sijoitusasuntojen aloitusmaaria ajan myota.
Vuodelle 2022 ennustetaan laskua aloituksiin, tosin viela silloinkin arvioidaan ylitettavan
tarvearvio (32 000-35 000 asuntoa/vuodessa). Vuoden 2022 aloitusmaaran arvioidaan
laskevan 35 000-37 000 asuntoon.

Mydnnettyjen asuntojen rakennuslupien vuosisumma oli kesdkuun lopussa noin 44 000
kappaletta. Huhtikuusta kesakuuhun myonnetyt lupamaarat ovat alittaneet aloitukset ja
tama voi olla merkki hidastuvasta aloitusvauhdista. Valmistuneiden asuntojen vuosi-
summa seuraa viipeella aloitustahtia, eika se ole vield kadntynyt kasvuun. Asuntoja on val-
mistunut heindkuusta 2020 kesakuuhun 2021 yhteensa 38 000 kappaletta.

Negatiiviset reaalikorot ja odotettavissa oleva maltillinen korkojen nousu tukevat edelleen
asuntokysyntad. Kuluttajakyselyn mukaan kotitaloudet aikoisivat hankkia asunnon seka
tehda korjauksia selvasti edellisvuosia enemman. Asuntosijoittajat ovat edelleen aktiivisia.

ARA-tuotannon valtuudet ovat kuluvalle vuodelle 1,8 mrd. euroa. Vuodelle 2022 paaminis-
teri Sanna Marinin hallitus esittda 150 milj. euron korotusta, eli yhteensa 1,95 mrd. euron
valtuuksia.

Asuntojen korjausrakentamisen maaran arvioidaan kasvavan vuonna 2021 noin 1,5 % ja
ensi vuonna jo ldhemmas kaksi prosenttia. Korjaustarpeita on edelleen paljon asuntokan-
nan ikarakenteesta johtuen. My6s taydennys- ja lisarakentamisen roolin arvioidaan asun-
totuotannossa kasvavan. Taloja myds puretaan ja tonteille tehdddn kokonaan uusia kerros-
taloja. Tata edesauttaa paatoksenteon helpottuminen asuntoyhtidissa. Nk. purkavan uus-
rakentamisen lainsdadanto on ollut voimassa vuoden 2019 kevaasta lahtien.

3.4 Toimitilojen rakentaminen kiihtyy vahitellen

Viimeisimman kesdakuussa 2021 julkaistun EK:n Investointitiedustelun mukaan teollisuu-
den kiinteat investoinnit kasvaisivat kuluvana vuonna noin 20 % viime vuoden tasosta.
Rakennusinvestointien lisdys olisi 75 % viime vuoteen verrattuna. Suurimmat investointien
kasvut ovat metsateollisuudessa (+67 %), elintarviketeollisuudessa (+60 %) ja kemianteol-
lisuudessa (+42 %). Absoluuttisesti suurimmat investoinnit on suunniteltu metsateollisuu-
teen ja energiahuoltoon, noin 500 milj. euroa lisda investointeja kummassakin viime vuo-
teen verrattuna. Elektroniikka- ja sahkoteollisuuden investointien arvioidaan sen sijaan
supistuvan ldahes 500 milj. eurolla viime vuodesta.
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Suomessa on edelleen monia suuria teollisuushankkeita suunnittelussa, jotka toteutues-
saan edellyttavat huomattavasti rakentamista. Metsa Groupin Kemiin suunniteltua

1,6 mrd. euron arvoista biotuotetehdasta jo rakennetaan ja se nakyy tdmén vuoden raken-
tamisen volyymissa paitsi itse tehtaan rakentamisena, myds monena muuna rakentami-
sena Pohjois-Suomessa.

Muun kuin asuinrakennusten rakentamisen volyymi vaheni tammi — kesakuussa 2021 yli
6 %. Myonnettyjen rakennuslupien maara kohosi selvasti maalis-kesakuussa, noin 3 milj.
kuutioon kuukaudessa. Lupien vuosisumma oli kesdkuun lopussa kuitenkin viela vasta
noin 27 milj. kuutioita.

Raksun arvion mukaan toimitilarakentamisen aloitusmaarat kdantyvat tana vuona vabhitel-
len kasvuun rakennuslupien nousun seka runsaiden teollisuuden investointisuunnitelmien
takia. Toimitilojen korjausten arvioidaan kaantyvan niin ikdan kasvuun tana vuonna.
Uudistuotannon volyymikehityksen arvioidaan kuitenkin kasvavan vuositasolla vasta
vuonna 2022. Toimitila- ja muiden tuotannollisten rakennusten rakennusaika on asuntojen
rakennusaikaa pidempi ja siksi muun talonrakentamisen tuotannon muutokset ovat pitka-
kestoisempia ja hitaampia.

Teollisuuden hankkeiden lupakuutioiden ja aloitusten vuosisummat ovat olleet melko
vakaalla tasolla jo pidempaan. Sen sijaan varastorakennusten lupa- ja aloituskuutioiden
vuosisumma on vahvasti nousussa. Teollisuusrakennusten seka varastojen volyymi-indeksi
on 6 % viime vuoden alkuvuosipuoliskoa matalammalla tasolla.

Liikerakennusten luvissa ja aloituksissa on laskutrendia vuoden 2020 alusta lahtien, vaikka-
kin kuluvan vuoden kevaalla oli pieni nousupiikki kuukausittaisissa lupa- ja aloitusmaa-
rissa. Aloitusten vuosisumman pohja vaikuttaisi olleen maaliskuussa 2021. Toimistoja on
aloitettu rakentaa koronakriisin aikana hyvin vahan. Aloitusten vuosisumman pohja oli
viime vuoden syyskuussa ja siitd ollaan vahitellen noustu hieman. Liikerakennusten ja toi-
mistojen volyymi-indeksi on kuluvan vuoden tammi-kesakuussa lahes 30 % matalammalla
tasolla kuin vastaavana aikana viime vuonna.

Julkisen palvelurakentamisen piiriin kuuluvat mm. sairaalat, erilaiset kokoontumisraken-
nukset ja koulut. Sekd myonnettyjen lupakuutioiden ettd aloitusten vuosisummat ovat
laskusuunnassa, sen sijaan lahes kaikissa rakennustyypeissa on nahtavissa nousua luvissa
ja aloituksissa yksittdisissa kuukausissa maaliskuusta eteenpain. Julkisten palvelurakennus-
ten volyymi oli tammi-kesdkuussa noin 7 % korkeammalla kuin vuotta aiemmin. Suurin
rakennustyyppi on nykyisin opetusrakennukset ja sen jdlkeen kokoontumisrakennukset.

Maatalousrakennusten ja eldinsuojien lupakehitys on ollut varsin heikkoa. Aloitusten
vuosisumma on kuitenkin lahes 4 milj. kuution tasolla, mika on lupien vuosisummaa,
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vajaata 3 milj. kuutiota, selvasti korkeammalla. Todennakdisesti aloitukset tulevat laske-
maan tai nousu jaa ainakin hitaaksi. Maatalousrakennusten volyymi-indeksi alitti
alkuvuosipuoliskolla viime vuoden vastaavan ajan indeksiarvon kolmella prosentilla.

Vapaa-ajan asuinrakennuksia on aloitettu rakentaa selvasti aiempia vuosia enemman.

Niiden vuosisumma oli kesdkuun 2021 lopussa noin 4 000 kappaletta. Vuonna 2019 elo-
kuussa vuosisumma oli vield 3 000 kappaletta.
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4  Alueellinen kehitys

Alueellista kehitystd on tarkasteltu viidesta nakokulmasta: vdestomuutoksista, yleisista
alueellisista suhdannendkymistd, uudistalonrakentamisen lupa- ja aloituskehityksesta,
alueellisesta kuluttajabarometrista ja RT:n jasenrakennusliikkeiden asuntotuotantoaiko-
muksista. Tarkastelu painottuu keskeisiin seutukuntiin ja kaupunkeihin. Lahteina ovat
Forecon Oy:n alueelliset analyysit, Tilastokeskuksen tilastot seka RT:n kyselyt.

41 Paakaupunkiseudun vaestonkasvun hidastuminen
jatkunut vuoden 2021 alkupuoliskolla

Koronatartuntojen kasvun aiheuttamat sulkutoimet, etatyo- ja -opiskelu ovat nakyneet
vahvasti muuttoliikkeissa ja vaestonkasvussa.

Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan vakiluku kasvoi vuonna 2020 koko maassa

10 900 asukkaalla. Vaeston vuosikasvu kesdakuun 2021 lopussa oli kiihtynyt 15 600 asuk-
kaaseen. Kasvu alkuvuosipuoliskolla 2021 oli 8 000 henkil6ad, mika oli 3 700 asukasta
enemman kuin alkuvuosipuoliskolla 2020. Kymmenen suurimman kaupungin kasvu
tammi-kesakuussa 2021 oli 4 100 henkiloa, mika oli 1 000 henkil6a, 20 % vahemman kuin
vuonna 2020. Se tarkoittaa, ettd kaupungistuminen mitattuna 10 suurimman kaupungin
kasvulla on edelleen hidastunut vuoden 2021 alkupuoliskolla. Keskeisia syita ovat ilmei-
sesti koronarajoitukset ja niiden takia kasvaneet etatyo, etaopiskelu ja etakokoukset, jotka
taas nakyivat suurempien, mutta halvempien asuntojen tarpeina kasvukaupunkien hal-
vemmilla alueilla, ympadristokunnissa seka hyvien lilkkenneyhteyksien paassa.

Padkaupunkiseudun vdeston kasvu v. 2020 oli 9 600 henkil6a. Vuoden 2021 heindkuussa
vuosikasvu oli 7 200 asukasta eli 25 % pienempi kuin vuoden alussa. Vuoden 2021 heina-
kuussa vuosikasvu oli suurin, ja myds Suomen suurin Espoossa, 3 600 asukasta, sitten
Vantaalla 2 300 ja pienin Helsingissa 1 300 asukasta.

Paakaupunkiseudun kuntien valinen nettomuutto oli edelleen miinusmerkkinen
alkuvuosipuoliskolla 2021.

Paakaupunkiseudulta muutti alkuvuosipuoliskolla 2021 muihin kuntiin enemman vdkea
kuin sinne tuli. Vaesto vaheni taman takia 3 600 asukkaalla. Kuntien valisen muuttoliikkeen
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takia paakaupunkiseutu kasvoi vuonna 2019 yli 7 000 asukkaalla. Seka Espoon, Helsingin
ettd Vantaan nettomuutto oli miinuksella tammi-kesakuussa 2021. Espoossa -50 asukasta.
Helsingissa -3 300 ja Vantaalla -266 asukasta.

Padkaupunkiseudun kasvussa tarkea tekija on maahanmuuttajien maara. Nettomaahan-
muutto paakaupunkiseudulle kasvoi hieman vuonna 2020 ollen 7 600 asukasta (7 300 asu-
kasta vuonna 2019). Alkuvuosipuoliskolla 2021 maahanmuutto padkaupunkiseudulle oli
vilkkaampaa kuin edellisvuonna, 4 000 asukasta (3 200 asukasta tammi...kesakuu 2020).

Paakaupunkiseudun ulkopuolella vdeston vuosikasvu 10 suurimmassa kaupungissa heina-
kuussa vuonna 2021 oli suurinta Tampereella (3 040), Oulussa (1 950), Turussa (1 100) ja
Jyvéaskylassa (890).

4.2 Vaestokato muualta Suomesta suuriin kaupunkeihin
on vahentynyt oleellisesti korona-aikana

Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen vaestdn maara vaheni 8 300 henkil6lla
vuonna 2020 ja vuonna 2019 16 700 henkil6lla. Vaeston maaran vaheneminen 10 suurim-
man kaupungin ulkopuolella hidastui edelleen alkuvuosipuoliskolla 2021 ollen vuosi-
tasolla 5 800 henkil6a.

Suurista kaupungeista muutettiin kaupunkiseudun muihin kuntiin. Etatoiden, etdopiske-
lun ja etakokousten yleistyminen ja niihin liittyvan teknologian ja osaamisen kasvu naky-
nevat vaeston kasvussa, muuttoliikkeessa, asumisessa ja kokousmatkustamisessa voimak-
kaana my®6s lahivuosina. Korona kdynnisti ja kithdytti monia jo aiemmin kdynnistyneita
muutoksia. Vdestonkasvulla ja muuttoliikkeella on suuri merkitys uusien asuntojen
tarpeeseen.

4.3 Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen
vuokramarkkinat helpottuneet edelleen

Sijoitusasuntojen runsas rakentaminen seka muuttoliikkeen ja vaeston kasvun hidastumi-
nen ovat syynad vuokramarkkinoiden helpottumiseen monilla kasvupaikkakunnilla. Vapaa-
rahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten maara koko maassa oli Vuokraovi-

sivustolla vuoden 2021 elokuun lopussa 13 400 kappaletta ja vuotta aiemmin 11 400 kap-
paletta (+18 %). Padkaupunkiseudulla maara oli 6 700 (3 950) kappaletta, muutos (+70 %).
Helsingissa madra kasvoi 75 %, Espoossa lahes 130 % ja Vantaalla 29 %. Tampereella maara
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vaheni 13 %. Tarjonnan kasvu on ndkynyt myos vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
markkinointiajan pidentymisend. Vuokraovi.comin tietojen mukaan vuokralaisen [6ytymi-
nen kerrostaloasuntoon padkaupunkiseudulla kesti kesdakuussa 2019 15...16 vuorokautta,
kesdkuussa 2020 21 vrk ja kesdkuussa 2021 23...24 vuorokautta.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentaminen viime vuosina on painottunut paakau-
punkiseudulle ja ndkyy tarjonnan voimakkaana kasvuna samalla kun kysynta paakaupunki-
seudulla on vdahentynyt mm. pienentyneen vaestonkasvun takia. Padkaupunkiseudulla oli

KTl:n mukaan rakenteilla enndtykselliset 12 500 vuokra-asuntoa kesakuun lopussa 2021.

Koko maassa vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrien nousu oli vuoden 2021
lI-neljanneksella Tilastokeskuksen mukaan vuositasolla 0,9 %. Nousua edellisvuodesta oli
kaikissa vuokrasopimuksissa em. 0,9 % ja uusissa vuokrasopimuksissa 1,7 %.

Padkaupunkiseudulla muutos oli uusissa vuokrasopimuksissa -1,7 %, kun se vuotta aiemmin
oli +3,7 %. Kaikissa vuokrasopimuksissa vastaavat muutokset olivat +0,6 ja +4,9 prosenttia.

4.4 Elinkeinoelaman alueelliset suhdannenakymat
nousseet plussalle kaikissa maakunnissa

Tuorein EK:n Alueellinen Suhdannebarometri on heindkuulta 2021. Sen mukaan
suomalaisyritysten suhdannetilanne on jatkanut paranemistaan kesan aikana. Koronasta
eniten karsinyt palveluala on nyt my6s nousemassa jaloilleen. Erot toimialojen ja yritysten
valilla ovat yha suuria. Vaikka nakymat ovat myonteiset syksya kohden mentdessa, on
nousu palveluiden nakymien piristymisen varassa. Teollisuudessa ja rakentamisessa suh-
dannendkymat eivat ole enda niin kirkkaat kuin kevaalld. Kokonaisuutena suurin ongelma
yrityksille on nopeasti esiinnoussut tydvoiman saatavuus. Palvelualoilla tyévoiman
saatavuusongelmista raportoi enndtyksellisin suuri osuus (32 %) vastaajista eika tilanne
tule helpottamaan ldhiaikoina.

Yleiset alueittaiset suhdannendkymat lahikuukausille olivat parantuneet edellisesta nel-
janneksesta ja nousseet plussalle kaikilla alueilla. Parhaimmat suhdannendkymat olivat
Uudellamaalla (indeksi +24) ja Pirkanmaalla (+23) ja niiden jalkeen Lounais-Suomessa ja
Pohjanmaalla (molemmissa +19). Seuraavina tulivat Hame ja [ta-Suomi (molemmat +13) ja
heti peraan Keski-Suomi ja Pohjois-Suomi (molemmat +12). Selvasti muita alueita heikom-
mat nakymat, mutta kuitenkin positiiviset olivat Kaakkois-Suomessa (+1).
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4,5 Asunnon ostoaikomukset korkealla koko maassa —
korkeimmat edelleen paakaupunkiseudulla

Kuluttajien luottamus lahti nousuun tammikuussa 2021 ja vuosikeskiarvolla mitattuna
luottamus on parantunut jatkuvasti elokuuhun 2021. Kuluttajilla on vahva luottamus
omaan talouteensa. Se seka korkealla tasolla oleva ostovoima matalien korkojen, pitkien
laina-aikojen ja taloyhtidlainojen alkupaan lyhennysvuosien takia ovat nakyneet asunnon
ostoaikomuksissa. Ostoaikomukset ovat nousseet todella korkealle kevaalla 2021 ja pysy-
neet sielld ainakin elokuuhun 2021. Ostoaikomusten korkea taso on nakynyt myods asunto-
kaupan korkeina kasvulukuina seka kdytetyissa etta uusissa asunnoissa. Ostoaikomukset
seuraavan 12 kuukauden sisalla olivat elokuussa 2021 edelleen korkeimmat paakaupunki-
seudulla, missa aikomukset olivat reippaasti suuremmat kuin koko maassa. Padkaupunki-
seudulla 22 % kuluttajista aikoi ostaa asunnon seuraavan 12 kuukauden sisdlla joko mah-
dollisesti tai todenndkdisesti. Koko maassa luku oli 16,6 %. Padkaupunkiseudun jalkeen
eniten ostoaikomuksia oli Pohjois-Suomessa (15,8), Etela-Suomessa (ilman PKS) (15,5) %) ja
Lansi- Suomessa (15,2 %). Vahiten ostoaikomuksia oli Ita-Suomessa (13,3 % kotitalouk-
sista). [td-Suomessakin aikomukset lisdantyivat selvasti elokuussa 2021.

4.6 Asuntorakentamisen luvat ja aloitukset kasvussa
koko Suomessa

Asuinrakennusten rakennuslupien ja aloitusten maara Suomessa kaantyi kesan 2020 jal-
keen kasvuun.

Viime syksyna paakaupunkiseutu toimi koko Suomen veturina, mutta kuluvana vuonna
asuntorakentamisen kasvu on ollut nopeampaa muissa kasvukeskuksissa ja kaantynyt kas-
vuun myds muillakin alueilla. Kesdkuussa 2021 padkaupunkiseudun vuositason aloitus-
maadra oli hieman alle 20 000 asuntoa, kun se vuoden 2019 lopulla oli 14 500 asuntoa.
Asuntojen aloitusmaara on kuluvana vuonna kasvanut voimakkaasti myos muiden suurten
seutukuntien alueella (Tampere, Oulu, Turku, Jyvaskyld, Kuopio). Ndiden yhteinen vuosita-
son lupamaara oli kesakuussa n. 17 500 asuntoa. Seka paakaupunkiseudun etta muiden
suurten seutukuntien alueella nykyiset lukemat ovat korkeampia kuin edellisessd, vuoden
2018 vuokra-asuntojen rakentamishuipussa. Myds muissa kuin edelld mainituissa seutu-
kunnissa aloitusmaara kaantyi kasvuun kuluvan vuoden 2. neljanneksella.
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4,7 Toimitilarakentamisen hankkeiden aloitukset ovat
vahentyneet vuoden 2020 kevaasta lahtien

Toimitilojen (muut kuin asuinrakennukset) vuositason aloitusmaara Suomessa on ollut las-
kussa kuluvan vuoden tammi-kesakuussa. Rakennuslupamaara on kuitenkin ollut lievassa
kasvussa.

Paakaupunkiseudulla toimitilarakennusten aloitukset ovat olleet kasvussa vuoden 2019
puolivalista. Kasvu on hidastunut vuoden 2021 alkupuoliskolla.

Muiden suurten seutukuntien (Tampere, Oulu, Turun, Jyvaskyla, Kuopio) alueella toimitila-
hankkeiden aloitusmadara on pysytellyt matalalla tasolla alkuvuosipuoliskolla 2021. Raken-
nusluvissakaan ei ole tapahtunut merkittavaa muutosta.

Suurin osa toimitilahankkeista (m3) rakennetaan muissa kuin edelld mainituissa ns. kasvu-
seutukunnissa. Muissa seutukunnissa toimitila-aloitusten maara on vahentynyt toistaiseksi
vuoden 2019 puolivélin jalkeen. Rakennuslupien maarassa on kuitenkin tapahtunut mm.
Kemin suuren teollisuushankkeen takia huima hyppays ylospdin vuonna 2021.

4.8 ARA-uudistuotannon aloitukset vahentyneet
tammi-heinakuussa 2021

ARAN mukaan vuonna 2020 aloitettiin 9 300 ARA-asunnon rakentaminen. Vuoden 2021
tammi-heindkuussa ARA-asuntoja aloitettiin 5020 kappaletta, missa oli 11 % vahennysta
edellisvuodesta.

Heindkuussa 2021 ARA-aloitusten vuosisumma oli hieman (2 %) kasvanut vuotta aiem-
masta tilanteesta ja oli 8 800 asuntoa. Vuositason tuotannosta heindkuussa 2021 oli 49 %
on kohdentunut Helsingin seudun MAL-kuntiin ja 35 % paadkaupunkiseudulle. Helsingin
MAL-seudulla kasvu on painottunut muihin kuin padkaupunkiseudun kuntiin kuluneen

12 kuukauden aikana. Heindkuun vuosiarvojen perusteella ARA aloitukset ovat véahenty-
neet padkaupunkiseudulla 12 %, mutta kasvaneet voimakkaasti Helsingin muissa
MAL-kunnissa (84 %). Oulun MAL-seudulla maara kasvu oli voimakkainta, maara yli kuusin-
kertaistui. Tampereen MAL-kunnissa kasvua oli 28 %. Turun (-20 %) ja ARAn muissa kasvu-
keskuksissa (mm. Jyvaskyld, Kuopio ja Lahti) maara vaheni 10 %. Muun maan ARA-asunto-
jen aloitusmaara vaheni 26 %.

Kdynnistysavustukset normaaliin vuokra-asuntotuotantoon liittyen ovat Helsingin seu-
dulla (MAL sopimuskunnat) 10 000 euroa/asunto ja Tampereen, Turun, Oulun seuduilla
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3000 euroa/asunto. Jos kyseessa on puurunkoinen kerrostalo, avustus on 5 000 euroa kor-
keampi. Lisaksi muualla Suomessa on kaytdssa 1 000 euron kaynnistysavustus, jota korote-
taan 2 000 eurolla jos on kyseessa puurunkoinen kerrostalo.

4.9 Vapaarahoitteisten as. oy- ja vuokrataloasuntojen
aloitusten kasvu painottuu OQulun ja Turun
seutukuntiin vuonna 2021

Kesakuussa 2021 tehdyn kyselyn mukaan RT:n jasenet suunnittelevat kasvattavansa perus-
tajaurakoitujen ja vuokrataloasuntojen tuotantoa vuonna 2021 vuodesta 2020. Suunnitel-
missa on 14 500 asunnon aloitusmaard, kun vuonna 2020 maara oli 12 000 asuntoa (+7 %).
Helsingin seutukunta on aloitusten maardssa ylivoimaisesti suurin. Vuonna 2021 siella aloi-
tetaan jasenyritysten koko maan aloituksista 51 % (7 400 asuntoa) (vuonna 2020 57 %,

6 800 asuntoa). Seuraavaksi suurin on Tampereen seutukunta, jonka alueella aloitetaan
3000 kpl, 21 % vuoden 2021 koko maan aloituksista. Maara kuitenkin vahenee edellisvuo-
desta 7 %.

Suurin kasvu on Oulun seutukunnassa vuoden 2020 500 asunnosta vuoden 2021 ldhes
900 asuntoon (+75 %). Turun seutukunnan alueella aloitettiin vuonna 2020 900 asuntoa ja
suunnitelmissa on kdynnistaa 2021 1400 asuntoa (+60 %) ja osuus kasvaa 10 prosenttiin
vuonna 2021. Jyvaskylan seutukunnassa osuus pienenee vuoden 2020 4 prosentista 3 pro-
senttiin vuonna 2021, vaikka maara pysyy ennallaan n. 500 asunnossa.

Kuopion seutukunnassa aloitusmaara pysyy ennallaan vajaassa 400 asunnossa. Muun
Suomen alueella aloitusmaara on 15 prosentin kasvussa.

Perustajaurakoitujen asuntojen maaran ennakoidaan kasvavan yli 40 % n. 8 300 asuntoon
vuonna 2021. Vuokra-asuntojen aloitusmaara pysyy suunnilleen ennallaan n. 6 300 asun-
nossa. Viime vuosina valtaosa rakennetuista kerrostaloasunnoista on ollut vuokra-asun-
toja, mutta nyt tilanne nayttaisi kaantyvan. Tosin perustajaurakoiduista asunnoistakin osa
menee vuokrakdyttoon.
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5 Korjausrakentamisen kehitys

5.1 Korjausrakentamisen kasvu vauhdittuu taas lahivuosina

Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen ja kasvava rakentamisen sektori.
Korjausrakentamisen kasvu hidastui koronan takia vuonna 2020 Foreconin analyysin
mukaan vajaaseen prosenttiin.

Kehitys oli kaksijakoinen. Itsetehtyjen DIY (do it yourself) korjausten maara kasvoi selvasti,
kun koronarajoitukset siirsivat etatoihin ja rajoittivat lilkkkumista. Hyva indikaattori DIY kor-
jauksille on rautakaupan myynti, joka kasvoi RaSin mukaan 5 % vuonna 2020. Kun myyn-
nissd on mukana my®s ammattiasiakaskauppaa, joka oli arvion mukaan 5 % miinuksella
viime vuonna, DIY- korjausten madra kasvoi yli 5 %. Ruotsissa enemman DIY asiakkaisiin
painottuva rautakaupan myynti kasvoi viime vuonna 10 %. Norjassa kasvu oli 11 % ja
Saksassa 14 %. Omatoimisten korjausten painoarvo Suomen korjausrakentamisessa on
edelleen suurempi kuin ammattimaisten.

RaSin mukaan sisatiloissa tehdaan niita remontteja ja uudistuksia, joita kuluttaja pystyy
itse tekemaan. Maaleja myytiin vuonna 2020 rautakaupoista lahes 14 % edellisvuotta
enemman. Tyovilineiden ja pienraudan myynnissa nahtiin myos hyvaa kehitysta. Varsi-
naisten rakennustarvikkeiden myynti ei kasvanut viime vuonna.

Ruotsin nopea kasvu saattaa osaltaan aiheutua Suomea suuremmasta kotitalousvahen-
nyksesta (rot-avdrag, 50 000 kr/a/person, n. 5 000 € per henkild vuodessa. Ruotsi on otta-
nut vuonna 2021 kayttéon lisaksi veroalennuksen liittyen vihrean tekniikan asennukseen
asuntoihin seka laajentanut kotitalousvahennysta kattamaan uusia muita kuin korjausra-
kentamisen palveluja (rut-avdrag).

Forecon ennakoi koko korjausrakentamisen kasvuksi vuonna 2021 reilun prosentin ja
vuonna 2022 1,5 prosenttia Vuoden 2021 alkupuoliskolla rautakaupan myynti kasvoi RaSin
mukaan yli 7 %. Osa kasvusta aiheutui nyt rakennustarvikkeiden hintojen noususta. Ruot-
sissa alkuvuosipuoliskolla 2021 myynnin kasvu oli 12 %.

Korona vaikeuttaa edelleen ammattimaista korjausrakentamista. Korjausrakentaminen vai-

keuttaa erityisesti asuntoyhtididen paatoksentekoa ja téiden tekemistd, koska korjaamista
tehdaan valtaosin rakennuksissa, joissa asutaan tai tydskennelldan.
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Talonrakennusten korjausrakentamisen arvo vuonna 2020 oli Foreconin mukaan 13,8 mrd.
euroa. Asuinrakennusten korjausrakentamisen kokonaisvolyymi oli 8,3 mrd. euroa ja mui-
den kuin asuinrakennusten 5,5 mrd. euroa.

Seka asuinrakennusten etta toimitilarakennusten korjausrakentamisen ennakoidaan kas-
vavan vuonna 2021 ettd 2022. Taustalla ovat talouden myonteinen kehitys, rokotuskatta-
vuuden tuoma terveysturvallisuuden paraneminen, matalat korot, vilkkaan asuntojen ja
vapaa-ajan asuntojen kaupan tuomat korjaustarpeet seka patoutuneet korjaustarpeet.
Korona on tuonut esille runsaasti muutostoiveita ja -tarpeita seka asumiseen etta
tyOymparistoon.

Korjausrakentaminen on siirtymassa edelleen aiempaa ammattimaisemmaksi. Ammatti-
maisella korjaamisella on mennyt koronavuosia lukuun ottamatta kuluttajapuolta parem-
min toimitila- ja taloyhtidkorjausten lisadantymisen takia. Tamanhetkisen vilkkaan uudis-
rakentamisen jakson ohimentya rakennusyritysten mielenkiinto ammattimaiseen korjaus-
rakentamiseen kasvaa. Korjausrakentamisen osuus talonrakentamiseen kaytetysta rahasta
vuonna 2020 oli 47 %.

Korjausrakentaminen kasvun jatkuminen nostaa sen osuuden takaisin uudisrakentamista
suuremmaksi lahivuosina, joko vuonna 2023 tai 2024. Muissa Pohjoismaissa ja Lansi-
Euroopan maissa korjausrakentamisen osuus on selvasti yli 50, osin jopa tasolla 70 %.

5.2 Tilastokeskus panostaa korjausrakentamisen
tilastointiin

Korjausrakentamisen tilastointi ja seuranta on merkittavasti vaikeampaa kuin uudisraken-
tamisen. Uudisrakentaminen on luvanvaraista ja vaatii rakennusluvan seka hankkeen
aloitusluvan, joiden perusteella padstdaan seuraamaan hankkeen etenemista. Korjausra-
kentamisessa rakennuslupa vaaditaan vain osassa rakentamista, joten tilastoinnin taytyy
perustua muihin tietoihin. Korjausrakentamisen tilastointi on parantumassa mm. alan toi-
mijoiden ja Tilastokeskuksen toimenpiteiden ansiosta. Tilastokeskus julkistaa kokeellisten
tilastojen ryhmassa korjausrakentamisen suhdannekuvaajan ja korjausrakentamisen hin-
taindikaattorin kahdesti vuodessa. Tilastokeskus julkaisee my&s vuositason tilastoja edel-
lisvuonna tehdyista korjauksista.

Tilastokeskus julkaisi heindkuussa 2021 tilaston asuntojen korjausrakentamisesta vuonna
2020. Koko korjausrakentamista vuonna 2020 koskeva tilasto julkaistaan 1.10.2021 ja
rakennusyritysten vuonna 2020 tekemia korjauksia 9.12.2021. Nama ovat tarkeita tilastoja
hahmotettaessa seka rakentamiseen kaytettya rahamaaraa, korjausrakentaminen
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kohdentumista rakennustyypeittdin ja toimenpiteittdin seka korjausrakentamisen
kehitysnakymia.

Tilastokeskuksen kokeellisen tilastoaineiston mukaan korjausrakentamisen suhdanneku-
vaaja oli huhti-kesakuussa 2021 4,6 % suurempi kuin vuotta aiemmin. Kokeellisen tilaston
mukaan vuonna 2020 korjausrakentaminen laski 5,2 % verrattuna vuoteen 2019. Vastaa-
vasti vuonna 2019 se kasvoi prosentin verrattuna edeltavaan vuoteen. Korjausrakentami-
sen suhdannekuvaaja kuvaa ammattimaisen korjausrakentamisen suhdanteita. Siita puut-
tuu pienten yritysten (alle 5 henkil6d) toiminta, minka voi arvioida olevan valtaosin korja-
usrakentamista. Korjausrakentamisen suhdannekuvaajan kehittaminen ja luotettavuuden
parantaminen jatkuu.

Korjausrakentamisen hintaindikaattori on toistaiseksi myds kokeellinen tilasto. Sen
mukaan korjausrakentamisen hinnat ovat nousseet kiinteistdjen omistajien nakékulmasta
maltillisesti vuoden 2020 kevaalla. Vuokrataloyhtididen mukaan korjausurakat ovat kallis-
tuneet vuoden 2021 kevaalla 1,2 % ja asunto-osakeyhtidita edustavien isannditsijoiden
mukaan 0,6 % vuodentakaisesta. Tilasto perustuu kyselyyn, jossa vastaajia pyydetdan arvi-
oimaan korjausrakentamisen hintojen kehitysta tilaamiensa urakoiden perusteella viimei-
sen 12 kuukauden aikana. Kysely on toteutettu ensimmaisen kerran syksylla 2020, ja se
toistetaan kaksi kertaa vuodessa.

5.3 Tilastokeskuksen mukaan asuinrakennuksia korjattiin
6,4 miljardilla eurolla vuonna 2020

Tilastokeskuksen asuntojen korjausrakentamistilaston mukaan asunnon omistajat ja
asunto-osakeyhtiot korjasivat asuntojaan ja asuinrakennuksiaan 6,4 mrd. eurolla vuonna
2020 (6 mrd. € v. 2019). Korjauksiin kaytetty rahamaara kasvoi 6,2 % vuodesta 2019.
Luvuissa on arvonlisavero mukana.

Kasvua oli erityisesti rivitaloihin sekd omakoti- ja paritaloihin kohdistuneissa korjauksissa.
Omakoti- ja paritaloja korjattiin 3,2 mrd. eurolla. Kerrostalojen korjaamiseen kului 2,4 mrd.
euroa ja rivitalojen korjaamiseen 810 miljoonaa euroa.

Suurin osa kerrostalojen korjauksista, 1,9 mrd. euroa, kului asunto-osakeyhtididen teetta-
miin korjauksiin ja loput 510 miljoonaa euroa kerrostaloasuntojen omistajien itse tekemiin
tai teettamiin korjauksiin. Rivitaloyhtiot korjasivat 500 miljoonalla eurolla ja rivitaloasunto-
jen omistajat 310 miljoonalla eurolla.
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Asunto-osakeyhtididen suunnittelemista remonteista seuraavien kymmenen vuoden
aikana suurimmat ryhmat olivat kattoremontti, julkisivuremontti ja piha-alueen remontti.
Kaikkien niiden osuus oli yli 18 prosentilla kysymykseen vastanneista asunto-osakeyhti-
Oistd. Kayttovesijarjestelmaremontti on suunnitteilla 15 prosentilla. Limmitysjarjestelman
uusiminen ja viemardintijarjestelmaremontti on suunnitteilla noin 13 prosentilla vastan-
neista yhtioista. Kyselyn mukaan suunnitelmissa olevien remonttien maara kasvaa 1,5...2 %
vuodessa seuraavan 10 vuoden aikana. Maara vastaa VTT:n ja Foreconin korjausikaan tule-
vien rakennusten maaran pohjalta tehtya korjausrakentamisen kasvuennustetta.

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.

Tilaston teematarkastelun mukaan ostetun tyén osuus omistusasuntojen korjauskustan-
nuksista laski vuonna 2020. Lasku oli odotettavissa koronarajoitusten aikana, samoin kuin
oman ja talkootyon kova kasvu (34 %). Tyota ostettiin asuntokorjauksiin vuonna 2020 n.
1,2 mrd. eurolla. Summa ei sisélla taloyhtiokorjausten tyota. Asuntokorjausten kustannuk-
sista ostetun tyon osuus on n. 30 %. Taloyhtiokorjauksissa tyon osuus kustannuksista on
noin 50 %.

Tilastokeskuksen mukaan vdhintdan 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 rakennus-
yrityksiin, ja tydntekijoiden lukumadran kasvaessa uudisrakentamisen osuus yrityksen
tekemissa talonrakennusurakoissa kasvaa. Vuotta 2020 koskeva rakennusyritysten korjauk-
sia koskeva tilasto julkaistaan joulukuussa 2021.

5.4 Asuntojen peruskorjausaikomukset korkealla
elokuussa 2021

Tilastokeskuksen kuluttajabarometrin mukaan yli viidennes (22 %) kotitalouksista aikoo
peruskorjata asuntoaan seuraavan 12 kuukauden aikana. Yhta korkeita lukemia 16ytyy
edellisen kerran vuonna 2011. Korjausaikomukset ovat suunnilleen yhtd korkealla kaikilla
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alueilla Suomessa. Ero asunnon ostoaikomuksiin on suuri. Asunnon ostoaikomukset ovat
padkaupunkiseudulla selkedsti muita alueita suuremmat. Asunnon peruskorjausaikomuk-
sia seuraavan 12 kuukauden aikana oli elokuussa 2021 eniten Etela- (23 %) ja Itd-Suomessa
(22 %). Muillakin suuralueilla aikomuksia oli yli 20 prosentilla kotitalouksista.

Vuonna 2020 kotitalousvéahennysta pienennettiin 2 400 eurosta 2 250 euroon per henkild.
Vahennys on 2 250 euroa myds vuonna 2021. Hallitus paatti korottaa kotitalousvahennysta
vuoden 2022 budjetin kasittelyn yhteydessa 3 500 euroon per henkild ja korvausprosent-
tia 40:sta 60:een. Muutos on valiaikainen ja se on voimassa vuosina 2022-2027. Korotus
koskee 6ljylammityksesta luopumista ja siirtymista ilmastoystavallisemman energian
kayttoon, eika remontteja yleensa.

5.5 Energiansaasto etenee hitaasti taloyhtioissa —
putkiremontteja jaa toteutumatta aiempaa
enemman rahoitusvaikeuksien takia

Isdnndintiliiton huhtikuun 2021 Putkiremonttibarometrin mukaan ikkunoiden ja ovien
uusiminen on tarkein nimetty energiatehokkuutta parantava toimenpide (toteutettu 9
prosentissa taloyhtidistd). Lisderistdminen ja [ammaon talteenotto toteutettiin 4 prosentissa
ja maalampo 3 prosentissa remontteja. Energiatehokkuutta parantavia ratkaisuja tehdaan
edelleen tehty putkiremonttien yhteydessa varsin vahan.

Vuoden 2021 Putkiremonttibarometrin mukaan taloyhtididen ongelmat remonttirahoituk-
sessa ovat kasvaneet. Vuonna 2021 15 % vastanneista isdnnditsijoista uskoo, ettd putkire-
montti ei onnistu rahoituksen puuttuessa. Vuonna 2019 vastaava luku oli 6 %.

Kevdan 2021 Barometrissa isdannoitsijat ennustavat, ettd putkiremonttien kustannukset
nousevat seuraavan vuoden aikana melko merkittavasti, jopa 5...10 prosentilla. Yksi syy
tédhan on korona. Taloyhti6t saattavat innostua korjaamaan aiempaa enemman pienen
hiipumisen jalkeen.

Korjausbarometrin mukaan taloyhtididen korjausrakentaminen kasvaa hieman 2021 -
eniten kasvua padkaupunkiseudulla - sdhkdautojen latauspisteet joka kolmanteen talo-
yhtiodn 5 vuoden kuluessa

Kiinteistoliiton syksyn 2020 korjausrakentamisbarometrin (marraskuu 2020) mukaan talo-
yhtididen korjausrakentamiseen ennakoidaan lievaa kasvua vuonna 2021. Taloyhti6t odot-
tavat korjaavansa jonkin verran vuotta 2020 enemman. Odotuksia mittaava saldoluku lie-
vasti plussan puolella. Padkaupunkiseudun saldoluku on korkein, +6. Muiden suuralueiden
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saldoluvut ovat nollan tienoilla. Kerrostalojen lukema on hieman plussalla ja rivitalojen
hieman miinuksella.

Vastaajayhtitissa oli syksylla 2020 vuotta aiempaan verrattuna hieman vahemman hanke-
suunnittelu- ja suunnitteluvaiheen hankkeita, mutta enemman tarjouspyyntévaiheen hank-
keita. 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 riippumatta.

Kerrostaloissa korjattiin vuonna 2020 yleisimmin julkisivuja, vesi- ja viemarijarjestelmia,
seka julkisivuja ja vesikattoa. Rivitaloyhtidilla piharakenteet ja vesikatto olivat yleisimmin
korjausten kohteina.

Seuraavan viiden vuoden aikana sahkoautojen latauspisteita arvioidaan toteutettavan
barometrin vastaajien yhtitissa joka kolmanteen. Sahkdautojen latauspisteiden toteutta-
misen arvioidaan olevan alkaneen viisivuotiskauden aikana yleisin hanke seka kerros- etta
rivitaloissa. Vesikatto, julkisivut, putkistot ja lukitusjarjestelmat ovat ldhivuosina seuraa-
vaksi yleisimpia korjauksia kerrostaloissa.

Vuonna 2020 haettavaksi tullut energia-avustus on herattanyt paljon kiinnostusta ja kuusi
prosenttia vastaajista ilmoitti yhtionsa hakeneen jo avustusta. Kuitenkin 18 % muista vas-
taajista kuitenkin aikoi hakea avustusta Aralta. Noin kolmannes vastaajista ei kuitenkaan
osannut vield sanoa asiasta.

Taloyhtididen lainarahoituksen saatavuus naytti saatujen lainatarjousten perusteella
parantuneen viime aikoina. Myds lainojen tarjouspyyntdja on tehty aiempaa enemman.
Lainaehtojen kehitysodotukset eivat kuitenkaan heikentyneet ihan niin paljon kuin kevaan
2020 barometrissa odotettiin. Lainaehtojen heikentymista odotti nyt 35 % vastaajista ja
parantumista 4 % vastaajista. Vuoden 2021 Korjausbarometri ilmestyy loka-marraskuussa
2021.
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6 Maa- javesirakentaminen

6.1 Maa- javesirakentaminen pysyy korkealla tasolla

Maa- ja vesirakentaminen kasvoi kaksinumeroisesti viime vuonna, kun julkisen sektorin
maa- ja vesirakennusinvestoinnit kasvoivat voimakkaasti seka paaministeri Sanna Marinin
hallitusohjelman toimien etta koronaelvytyksen takia. Maa- ja vesirakentamisen myynti on
kasvanut edelleen taman vuoden alkuvuosipuoliskon aikana 13 % verrattuna viime vuo-
den tammi-kesakuuhun. Maa- ja vesirakentamisen liikevaihto kasvoi tatakin enemman,

19 %. Raakadljyn hinnan nousu on nostanut nopeasti maarakennuskustannuksia ja sita
kautta my0s alan liikevaihtoa.

Loppuvuoden 2021 aikana maa- ja vesirakentamisen kasvuvauhti hidastuu, mutta koko
vuoden tasolla Raksu ennustaa toimialan pysyvan ennallaan tai kasvavan lievasti (0..2 %).
Vuonna 2021 raideliikenneinvestoinnit kasvavat muiden sektoreiden pysyessa ennallaan
tai supistuessa hieman. Myds EU:ssa sovitusta elvytyspaketista saadaan vauhdittajaa vahi-
tellen. Vuonna 2022 Raksu ennustaa maa- ja vesirakentamisen vahenevan noin 2 %.

Maanrakentamisen kustannuskehitys vaihtelee vuosittain huomattavasti ja myds vuoden
sisdinen vaihtelu on voimakasta. Tama johtuu 6ljyn suuresta merkityksesta kustannusteki-
jana. Oljyn paino kustannusindekseissd on yhteensi arviolta noin 13-14 %. Oljya tarvitaan
seka koneiden polttoaineena etta paallysteissa. Vuonna 2020 maarakennuskustannukset
laskivat, mutta tand vuonna Raksu arvioi niiden kasvan suhteellisen reippaasti.

My®6s 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 Blominmaden jateveden puhdistamo ja
Tampereen seudun keskuspuhdistamo. Vireilla on myds muita vesihuollon isoja hankkeita.

Suuremmalla volyymilld jatkuvia raideliikennehankkeita ovat Luumaki-lmatra, Joensuun
ratapiha ja Kouvola-Kotka/Hamina radan parantaminen seka Ylivieska-lisalmi ja Hanko-
Hyvinkaa rataosien sahkaistys. 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 kdynnistyneita merkitta-
via tiehankkeita ovat Vt 8 Eurajoen kohdalla ja E18 Keha Il parantaminen. Ratahankkeista
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suurimmat ovat Espoon kaupunkirata, Oulu-Kontiomdki valityskyvyn parantaminen ja
Kuopion ratapihan parantaminen. Lisaksi kaynnistyi Ajoksen merivdyld ja Saimaan kana-
van sulkuja pidennetdan, jotta kanavasta mahtuu kulkemaan nykyistd isommat alukset.

Maa- ja vesirakentamisen toimialan ulkopuolella, mutta infra-alan urakoitsijoita tyollista-
vista toimialoista, uudisrakentamisen aluety6t on suurin yksittdinen sektori. Asuinraken-
nusten aloitusten kasvaminen vuonna 2021 lisaa talonrakennustyémaiden infrarakenta-
jien aluetoiden maaraa seka padkaupunkiseudulla mutta myos muilla kasvuseuduilla. Teol-
lisuustoimialan malminetsinta ja kaivosten avaaminen seka teollinen toiminta tyollistavat
maarakentajia. Vuonna 2021 kaivosalalla malminetsinta jatkuu vilkkaana. Erityisesti akkui-
hin kaytetyt raaka-aineet kiinnostavat Suomessa yrityksia. Teollisen tuulivoiman uuden
teknologian voimalat ovat aiempaa korkeampia ja tuottavat sahkoda aiempaa tehokkaam-
min. Tama on vilkastuttanut tuulivoiman rakentamista.

Maankayton, asumisen ja liikenteen sopimukset (MAL) ovat sopimuksia, jotka valtio solmii
suurimpien kaupunkiseutujen kanssa. Sopimuksilla tuetaan kaupunkiseudun kuntien seka
kuntien ja valtion vélistad yhteistyotd yhdyskuntarakenteen ohjauksessa sekd maankdyton,
asumisen ja liilkenteen yhteensovittamisessa. Helsingin, Tampereen, Turun ja Oulun
kaupunkiseutujen MAL-sopimuksista vuosille 2020-2031 sovittiin vuoden 2020 aikana.
MAL-sopimusneuvottelut saatiin paatokseen myos Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden kau-
punkiseuduille huhtikuussa 2021.

Ensimmadinen valtakunnallinen liikennejarjestelmasuunnitelma vuosille 2021-2032 valmis-
tui kevaalla 2021. Valtakunnalliseen liikennejarjestelmdsuunnitelmaan on sisallytettava 12
vuodeksi laadittava ohjelma, joka sisaltda valtion ja kuntien toimenpiteita. Ohjelman tulee
lisdksi sisdltaa liikennejarjestelmaa koskeva valtion rahoitusohjelma. Kunkin hallituskau-
den alussa liikkennejarjestelmdsuunnitelma tarkistetaan ja sovitetaan yhteen julkisen talou-
den suunnitelman kanssa seka tarvittaessa tarkistetaan julkisen talouden suunnitelman
muuttuessa. Valtakunnallisesta liikennejarjestelmasuunnitelmasta paattaa valtioneuvosto.

Maa- ja vesirakentamiseen kohdistuu hiilineutraaliusvaateita. Mm. raideliikenneinvestoin-
nit, tuulivoimalat, energiavarastojen rakentaminen, paikallinen sahkon- ja maalammon-
tuotanto seka kiertotalousalueiden rakentaminen kasvavat. Yhteiskunnan sahkoistyminen
vaikuttaa myos infrarakentamiseen liikenteen sahkoistyessa ja autonomisen liikkenteen
kehittyessa. Rakennusmateriaalien uusiokayton ja kierratyksen merkitys kasvaa nykyisesta.
Asfaltin lisdksi betoni- ja tiilimurskeet seka erilaiset kiviainekset kdytetdan uudelleen.
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7 Rakennustuoteteollisuus

Rakennustuoteteollisuuden suhdannetilanne kohentui EK:n heindkuun 2021 Suhdanneba-
rometrin mukaan selvasti. Arvio nykytilasta (saldoluku +37) nousi yli pitkan aikavalin keski-
arvon (saldoluku +34). Suhdanneodotukset pysyivat edelleen varovaisina (saldoluku +8),
ja olivat kevaan tasolla (saldoluku 8). Tilauskanta kasvoi reippaasti ja oli mittaushistorian
korkeimmillaan. Henkildston maara on kasvanut ja odotukset henkilokunnan maarasta
ovat positiiviset. Ammattitydvoiman puute nousi suurimmaksi tuotannon esteeksi.
Ammattitydvoiman puutteesta karsi 22 prosenttia vastaajista. Riittamaton kysynta tuotan-
non esteend vaivasi 20 prosenttia yrityksista.

EK:n kesdakuun 2021 investointitiedustelun (8.6.2021) mukaan rakennustuoteteollisuuden
toimialalla kiinteiden investointien arvo oli 206 miljoonaa euroa vuonna 2020. Kuluvan
vuoden aikana investointien odotetaan nousevan vajaan prosentin 208 miljoonaan
euroon.

LVI-teknisten tuotteiden tukkumyynnin arvo kasvoi kuluvan vuoden toisella neljanneksella
Talotekninen teollisuus ja kauppa Talteka ry:n mukaan 11 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna. Ensimmaiselld vuosipuoliskolla myynti kasvoi yhteensa 3,6 prosenttia edellisen
vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.
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8 Hinnat ja kustannukset

Tana vuonna rakennuskustannukset ovat nousseet edellisen vuoden tasosta. Alkuvuoden
maltillinen nousu kiihtyi toisella vuosineljanneksella 3,1 prosentin vuosikasvuun, tammi-
heindkuussa kustannukset olivat 2,6 prosenttia viime vuoden vastaavaa ajankohtaa kor-
keammalla tasolla. Alaeristd palveluiden kustannukset ovat pysyneet viime vuotisella
tasolla, sen sijaan tarvikepanokset seka tydpanokset ovat nousseet ripeasti 3,4 % ja 2,2 %
viime vuodesta tammi-heindkuussa. Etenkin tarvikepanoksissa hinnat ovat nousseet kiih-
tyvasti, kuluvan vuoden toisella neljannekselld 4 prosentin vuosikasvua.

Maarakennusalan puolella kustannukset nousivat tammi-heindkuussa 5,3 % vuotta aiem-
masta. Kasvu kiihtyi toisella neljanneksella 8,1 prosentin vuosikasvuun. Hinnat olivat
tammi-heindkuussa koholla kaikissa maarakentamisen alaerissa. Voimakas 6ljyn hinnan
kallistuminen nakyy padllysteiden hintojen 18 prosentin kallistumisena vuoden takaisesta.
Lisaksi alkuvuodesta hintojen ripeda kasvua oli kunnallisteknisissa jarjestelmissa (6,0 %).

Paakaupunkiseudun (PK-seutu) talonrakentamisen tarjoushintaindeksi laski vuoden 2021
tammi-heindakuussa ldhes 5 % vuotta aiemmasta mutta toisella vuosineljanneksella tar-
joushinnat olivat |ahes saavuttaneet viime vuotisen tason. Tarjoushintojen aleneminen
vuoden 2021 aikana johtui asuntorakennuksien laskeneista tarjoustasoista, joissa tammi-
heindakuussa pudotusta oli lahes seitseman prosenttia vuotta aiemmasta. Toimitilarakenta-
misen puolella tarjoushinnat ovat olleet kuluvan vuoden aikana ripedssa 7,6 prosentin
vuosikasvussa.

PK-seudun ARA-tuotannon hyvaksyttyjen rakennuskustannusten keskiarvo viimeiselta

12 kuukaudelta oli asuinneliota kohden 3 707 euroa ja vuosimuutos 2,7 %. Muualla maassa
keskihinta oli vastaavana ajankohtana 3 009 euroa asuinneli6lta, jolloin muutos oli 0,6 %
verrattuna vuotta aiempaan.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishintojen kasvu kiihtyi vuoden 2021 aikana viime
vuodesta. Ensimmaiselld vuosipuoliskolla hinnat nousivat 3,8 % vuotta aiemmasta, toisella
vuosineljannekselld ne olivat Iahes 5 % edellisvuotta kalliimpia. Ripea hintojen nousu kes-
kittyi padkaupunkiseudulle, jossa hintojen vuosimuutos oli 5,1 ja 5,5 prosenttia vuoden
2021 ensimmadiselld ja toisella vuosineljannekselld. Muualla maassa hinnat laskivat hivenen
ensimmaisella vuosineljanneksella mutta toisella neljanneksella hinnat kaantyivat lahes

4 prosentin kasvuun. Vuoden 2021 toisella vuosineljannekselld vanhojen kerrostaloasunto-
jen keskinelidhinta padkaupunkiseudulla oli 4 435 euroa ja muualla maassa 1 744 euroa.
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Vuoden 2021 ensimmadiselld vuosipuoliskolla uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat
nousivat koko maassa n. 6 % edellisvuodesta. Hinnat nousivat padkaupunkiseudulla 8 % ja
muualla Suomessa 3,5 %. Ripeinta hintojen kasvua oli Vantaalla, missa hinnat nousivat yli
10 % vuotta aiemmasta. Hinnat nousivat kaikilla suuralueilla ja suuremmissa kaupungeissa.
Kuluvan vuoden toisella vuosineljannekselld uuden kerrostaloasunnon keskimaarainen vela-
ton keskinelidhinta padkaupunkiseudulla oli 6 334 euroa ja muualla maassa 3 972 euroa.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat ovat jo useamman vuoden ajan nousseet
koko maassa reilun prosentin verran, vuoden 2021 aikana kasvu on hieman hidastunut
vajaaseen prosentin vuosikasvuun. PK-seudulla vuokrat kohosivat hieman muuta maata
nopeammin ensimmaisella vuosineljannekselld. Toisella vuosineljanneksella seka PK-seu-
dulla ettd muualla maassa vapaarahoitteiset vuokrat nousivat 0,9 %. Keskinelidvuokra oli
padkaupunkiseudulla toisella vuosineljannekselld 20 euroa ja muualla maassa 13 euroa.

Omakotitalotonttien nimelliset hinnat kaantyivat vuoden 2020 alussa nousuun, minka jal-
keen kasvu on jatkunut katkeamattomana. Vuoden 2021 ensimmadisella vuosipuoliskolla
tonttihinnat nousivat yli 8 % vuotta aiemmasta. Padkaupunkiseudulla tonttien hinnat nou-
sivat perati 16 % ja muualla Suomessa hinnat nousivat maltillisemmin 6 prosentin verran.
Taman vuoden toisella neljanneksella neliometri omakotitalotonttia maksoi padakaupunki-
seudulla keskimaarin 237 euroa ja muualla maassa 20 euroa.
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9 Tyovoima

Rakentamisen tyOvoimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 % talonrakenta-
misessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa. Tilastokeskuksen tyovoimatut-
kimuksen mukaan rakennusalan ty6llisyys oli vuoden 2021 ensimmadiselld vuosipuoliskolla
alhaisempi kuin edellisen vuoden vastaavana ajanjaksona. Kuluvan vuoden toisella vuosinel-
janneksella tyollisten maara oli keskimdarin 195 tuhatta, mika on 2 prosenttia vdhemman
kuin vuotta aiemmin. Ty6llisten maara on tdsta huolimatta edelleen pitkan aikavalin keskiar-
von yldpuolella. Rakentamisen alatoimialoista verrattain pienessa maa- ja vesirakentamisessa
tyollisten madra kasvoi toisella neljdnneksella 1dhes 5 %. Erikoistuneessa rakennustoimin-
nassa puolestaan tyollisten maara laski 4,2 %. Rakentamisen tydllisten tekemien tyStuntien
maarad vuoden 2021 ensimmaisella vuosipuoliskolla laski aavistuksen (0,6 %).

Rakennusalan tyévoiman kysynndssa on tapahtunut vuoden 2021 aikana huomattava
muutos. Tilastokeskuksen julkaiseman avoimet tyopaikat -tilaston mukaan rakentamisen
toimialalla oli vuoden 2021 heindkuussa 4 818 avointa tyopaikkaa, mika on 70 prosenttia
enemman kuin vuotta aikaisemmin. Tilastokeskuksen haastatteluun perustuvan tyévoima-
tutkimuksen mukaan rakennusalan keskimaardinen tyottémyysaste oli vuoden 2021 toi-
sella neljannekselld 6,2 %, kun yleinen tyottomyysaste oli 9,0 %.

Elinkeinoneldaman keskusliiton heindkuun suhdannebarometrin mukaan, suurin rakennus-
alan yritysten kasvun este on ammattitydvoiman puute, jonka oli nostanut esille 33 pro-
sentilla vastaajista. Kyselyyn viime heindkuussa vastanneiden rakennusalan yritysten hen-
kilokunnan maaran odotetaan pysyvan lahes ennallaan seuraavien 3 kuukauden aikana.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen ty6llisten lukumaaran kasvavan jonkin verran kuluvan

vuoden jalkimmaisella vuosipuoliskolla ja ensi vuonna tuntuvammin. Ammattitaitoisen
tyOvoiman saatavuus voi olla edelleen erityisosaamista vaativissa tehtdvissa haasteellista.
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Liite 1. Kuvioliite, syyskuu 2021
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Asuntojen hinnat
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Rakentamisen luottamusindikaattori
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Suomen rahalaitosten kotitalouksille myéntadmien asuntolainojen
kannan kuukausimuutos ja uusien asuntolainasopimusten keskikorko

mm Asuntolainakannan kuukausimuutos*
Uusien asuntolainasopimusten keskikorko (oikea asteikko)

800 “Milj. euroa %

700

600

500

400
300

N W A OO N @

200
100

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Lahde: Suomen Pankki.
* laskettu trendisarjasta

250%)Jusien asuntoluottojen kuukausittainen maara

Heindkuu 2021

Milj.€ Kuluttajien asuntoluotot
2 000
1500
1000
500
0
-07 -08 -09 -10 -11 -12 -13 -14 15 -16 -17 -18 -19 20 21
Lghde: Suomen Pankki Forecon
Uusien asuntoluottojen maara
milj.euroa Kuluttajien asuntoluotot Heinakuu 2021
45000 -
40000 A
Uudet asuntolainasgpimukset
35 000
30000
25000
20000
15000 A Uudet nostetut asuntolainat
10 000
5000 -
0
-11 -12 -13 -14 -15 -16 17 -18 -19 20 21
Lahde:Suomen Pankki Jatkuva vuosisumma Fore con

41



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2021:50

Asuntoyhteiséjen uudet aidot
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Liite 2. Tyonteon monipaikkaisuuden vaikutuksista
toimitilojen kysyntadn

Sari Sontag

Kehityssuuntia

Etatyon tekeminen kaksinkertaistui Suomessa vuonna 2020 koronapandemian takia, jol-
loin yli miljoona ihmista tydskenteli etdana. Etatyontekijoiden osuus tyollisista oli noin

40 %. Seuraava kuvio havainnollistaa, miten etaty® on kehittynyt eri toimialoilla vuosina
2019 ja 2020. Etatyo yleistyi viime vuonna ldhes kaikilla toimialoilla, mutta erityisesti infor-
maatio ja viestinta -toimialalla, rahoitus- ja vakuutustoiminnassa ja julkisessa hallinnossa.

Kuvio 1. Sdannéllisesti kotona tydskennelleiden osuus tydllisista toimialoittain 2019 ja 2020, %
(Ldhde:Tilastokeskus, tydvoimatutkimus)

A B Maatalous, metsa. ..

C.D.E Teollisuus, Sahko. .. w2020

m2019
F Rakentaminen

G Tukku- ja vahittaiskauppa;
moottoriajoneuvojen korjaus

H Kuljetus ja varastointi
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My®s kiinteistdalalla etdtyd yleistyi viime vuonna, kun mm. valitystoiminta siirtyi suurelta
osin verkkoon.

Korona-ajan etatydskentelysta on saatu padosin myonteisia kokemuksia seka tyontekijoi-
den etta tyonantajien nakokulmasta tarkasteltuna. Ty6terveyslaitos on arvioinut, etta eta-
tyon tekeminen lisdantyy erityisesti verrattuna vuosiin ennen koronakriisia. Tilastokeskuk-
sen mukaan Suomen korkea koulutustaso, toimialarakenne ja ns. tietotyota tekevien suuri
madra on tukenut etatyon yleistymista jo pidempaan.

Suomen Yrittdjien teettama tuore tutkimus etatyon kiinnostavuudesta antaa tukea oletuk-
selle etatyon lisdantymisesta. Tutkimuksen mukaan noin 70 % tyontekijoita haluaisi tehda
etatditd myos jatkossa'. Suosituin tydonteon malli on tutkimuksen mukaan monipaikkainen
malli, jossa yhdistyy tyoskentely seka konttorilla ettd etand. Myos Euroopan elin- ja tydolo-
jen kehittamissaatio Eurofoundin tutkimuksen mukaan suurin osa suomalaisista haluaisi
jatkaa ainakin osittain etatoissa pandemian jalkeen. Yhteensa yli 60 % haluaisi tehda eta-
toita viikoittain ja ndista vajaa kolmannes paivittain. Myds HSL on selvittanyt etatyon suo-
siota. Myos sen tulokset olivat vastaavanlaisia. Noin kolmannes vastaajista haluaisi tehda
etatoitd jatkossa vahintadn kolmena pdivana viikossa. Tulevaisuuden etdty6 on suosituinta
30-39 ja 40-49 vuotiaiden keskuudessa.

Edellda mainitut tutkimukset antavat suuntaa tulevasta kehityksesta, vaikka niiden anta-
miin prosenttilukuihin kannattaa suhtautua varauksella. On mahdollista, etta tutkimuksiin
osallistuneiden joukkoon on valikoitunut enemman sellaisia henkilgita, joille etatyon teke-
minen on tyon kannalta mahdollista. Ainakin ndin vaikuttaisi olevan Eurofundin tutkimuk-
sessa, jossa vain 0-0,5 % vastanneista olivat sellaisia, jotka eivat voi tehda tyotaan etana.

Osa tyonantajista on jo aloittanut tydnteon mallien uudistamisen. Valtion uudistamistoi-
met saivat vauhtia koronapandemiasta, vaikka padaministeri Marinin hallitusohjelmassa oli-
kin jo kirjaus valtion ty6tehtavien organisoimisesta monipaikkaisuutta ja dlyteknologian
mahdollistamaa paikkariippumattomuutta hyédyntden. Valtion uusien linjausten tavoit-
teena on parantaa mahdollisuuksia hoitaa tyétehtavia monipaikkaisesti silloin, kun se on
tyotehtavien kannalta mahdollista. Laajenevalla monipaikkaisella tydnteolla arvioidaan
edistettavan myds resurssien kestavaa kayttod, kustannusten ja matkustuksen vahenty-
mista sekd parempaa asiakaspalvelua. Linjausten mukaan kaikilla valtion tyontekijoilla on
vastaisuudessakin tydnantajan osoittamat tyotilat. Henkil6ston siirtymista kokonaan eta-
tyohon ei pideta tarkoituksenmukaisena.

1 Osa halukkaista (19 %) ei ole kuitenkaan voinut tehda etatoita syysta tai toisesta.
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Valtiolle on tekeillda myds uusi toimitilastrategia. Tyéryhméan ehdotus on valmistunut ja se
on ollut lausunnoilla kesalla 2021. Ehdotuksena on mm. lisata julkisen hallinnon toimitilo-
jen yhteiskayttoa. Tavoitteena on, ettd valtion henkil0stostad vahintdaan 25 % tyoskentelee
virastojen ja laitosten yhteiskayttotiloissa. Talla hetkelld paaosin toimistoissa tyoskentele-
vid henkil6ita on valtion henkil6stdsta noin kolmannes, mutta valtiolla tyoskentelevista
noin 76 000 henkildsta kuitenkin noin 80 prosentilla on kdytdssaan toimistotyopiste.
Nimedmattomissa tyopisteissa tydskenteli ennen koronapandemiaa noin 15 000 henkil 4.
Yhteiskadyttoisissa tiloissa tyoskenteli alle 1 500 henkil6a.

Seuraavassa kuviossa on hahmoteltu, mitd monipaikkainen tyén tekeminen valtiolla mer-
kitsee. On helppo ndhda vastaavaa logiikkaa myds muissa tyopaikoissa tai tehtavissa,
missa ylipdatansa tyon tekemisen paikalle on vaihtoehtoja.

Kuvio 2. Monipaikkaisen tyon ekosysteemi valtiolla.

Monipaikkaisen tyon ekosysteemi valtiolla
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Myds kuntatyOnantaja on tehnyt selvityksia etatydn hyodyntamisestd. Kunta-alalla on
ennen pandemiaa tehty vahemman etatoita kuin muiden tyénantajien palveluksessa.
Pandemia tosin muutti my0s tata tilannetta nopeasti. Tilastokeskuksen mukaan kuntasek-
torilla sadanndllinen etatyo kasvoi 10 prosentista 16 prosenttiin vuonna 2020. Kuntasekto-
rin tyollistavin toimiala, eli terveyspalvelut, tarjoaa monia muita aloja vahemman mahdol-
lisuuksia etatydhon. Kunnissa tydskenteli noin 423 000 henked vuonna 2020.
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Tilastokeskuksen mukaan yksityiselld sektorilla saanndllinen etatyd kasvoi 15 prosentista
26 prosenttiin viime vuonna.

Vaikutuksista

Etatyon lisddntymiselld on todenndkdisesti myos merkittavia vaikutuksia toimitilojen
kysyntaan. Lahivuosina muutokset ovat todennakdisesti kuitenkin viela suhteellisen pie-
nid, mutta pidemmalla ajalla vaikutukset todenndkoisesti kasvavat.

Seuraavassa taulukossa on arvioitu etatyon lisadntymisen vaikutuksia tilojen kysyntdan
yleensa seka erityisesti toimistotilojen kysyntaan. Laskelma perustuu em. kyselytutkimuk-
sissa ilmoitettuun kiinnostukseen etatyohon (50-60 prosenttia niistd, jotka voisivat tyds-
kennellad etdana). Yhtena oletuksena on toimistoissa tyoskentelevien maara, josta ei ole-
massa tarkkoja tietoja. Laskelman tulokset ovat suuntaa-antavia ja niihin on syyta suhtau-
tua varauksella. Toimistotiloja oli Tilastokeskuksen mukaan v. 2020 noin 20 milj. neliota.
Karkea laskelma osoittaa toimistotilojen kysynnan vahenevan tehdyista oletuksista riip-
puen noin 2-5,5 milj. nelidlla.

Taulukko 1. Etétydn lisaantymisen vaikutuksia tilojen kysyntdan

Oletukset:

Toimistotilan maéra v. 2020, m 20000 000
Etatyontekijoiden maard v. 2020 1000000
Arvio toimistoissa tydskentelevien henkildiden mdarasta* 780 000
Oletus tydtilasta/hlo, m? 17

Kiinnostuneiden osuuksissa sovelletaan kyselytutkimuksissa saatuja tuloksia.

Paino- Etapaivdoletus Tilan Tilan Toimistotilan
tettu tarpeen tarpeen tarpeen
osuus muutos, %  muutos, m? muutos, m’
Kiinnostus 40 % kolmannes joka -16 % -2720 000 2121600
etatyohon pdivd, muut 1 pv/vk
Kiinnostus 60 % kolmannes joka -24% -4.080 000 -3182 400
etatyohon pdivd, muut 2 pv/vk
Kiinnostus 70 % kolmannes joka -42 % -7 140 000 -5569 200
etatyohon péivd, muut 3 pv/vk

* Arvio perustuu ammattiluokituksiin. Toimihenkildiden médrista on vdhennetty sote-alan ja opetusalan henkilot.
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Todellinen tilakysynnan muutos voi kuitenkin erota laskelmasta huomattavasti tulevaan
kehitykseen liittyvan epavarmuuden takia. MyOs ne, jotka tekevat saanndllisesti etatoita
tarvitsevat tyopaikallaan tyétilat ainakin joinakin paivina viikossa, jolloin kokonaisvaikutus
voi jadda laskelmaa pienemmaksi. Laskelma antaa kuitenkin viitteita siitd, etta toimistotilo-
jen kehittaminen tulee jatkumaan entista voimakkaampana tulevaisuudessa. Mm. OECD:n
selvityksessa on arvioitu toimistotilojen ja liiketilojen kysynndn véahenemisen lisdavan
asuntotuotannon mahdollisuuksia kaupunkiseuduilla.

Etatyon lisddntymisestd voi tulla myds muita vaikutuksia kuten esimerkiksi asuntojen
hintakehitykseen ja niiden alueelliseen kysyntaan. Myos vaeston alueellinen keskittymi-
nen voi jonkin verran muuttua. Ndiden seurauksena muutoksia voi tulla my0s infrainves-
tointien kysyntdan ja julkiseen liikenteeseen, seka toisaalta autoiluun. Kiinteistoliiton Asu-
mismenot 2021 tutkimuksessa on pohdittu koronakriisin vaikutuksia asumisen preferes-
seihin. Tutkimuksen mukaan erityisesti etatyohon siirtyneet suhteellisen varakkaat tieto-
tyolaiset ovat muuttoliikkeessd ja he etsivat tarpeisiinsa sopivaa asuntoa maantieteellisesti
laajemmilta markkinoilta. My&s muita muutoksia voi tulla pandemian seurauksena esimer-
kiksi verkkokaupan lisddntyminen ja etdtyon kasvu voi vaikuttaa kivijalkakauppapaikkojen
kysyntaan ja kaupan sijoittumiseen yleensa.

Etatyon lisddntyminen ja toimistotilojen kysynndn vdheneminen synnyttavat uusia mah-
dollisuuksia kuntien kaavoitukselle ja aluekehittdmiselle mm. asuntotuotannon tarpeisiin.
Toisaalta ne tuovat myos haasteita jo olemassa olevien kaavojen takia seka mahdollisten
tyhjien tilojen kasvun takia. Todennakoisesti kayttotarkoitusten muutoksiin seka purkami-
seen ja uudelleenrakentamiseen liittyvat hakemukset lisdantyvat kunnissa. Toivottavaa oli-
sikin, etta kunnissa reagoitaisiin myodnteisesti uusiin mahdollisuuksiin ja tehtaisiin yhteis-
tyota kiinteistojen omistajien kanssa.
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