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Julkaisun osoite

Vuonna 2021 rakentamisen tuotanto kasvoi noin 1,5 %. Tama johtui erittdin vilkkaasta
asuntorakentamisesta. Arvioiden mukaan viime vuonna aloitettiin rakentaa noin 48 000
asuntoa.

Raksu ennustaa rakentamisen maara kasvavana tand vuonna 1-3 %. Toimitilarakentamisen
ennustetaan vauhdittuvan, koska yritykset suunnittelevat investoivansa voimakkaasti. Ensi
vuonna rakentamisen maaran arvioidaan supistuvan 1-3 %, vain korjausrakentaminen kasvaa
tuolloin. Rakentamisen maara kaantyy kohti pitkan aikavélin normaalitasoaan.

Asuntojen aloitusmadrien arvioidaan alenevan tdna vuonna viime vuodesta, mutta sailyvan
edelleen korkealla. Raksu ennustaa asuntoaloitusten maaraksi 39 000-41 000 asuntoa. Valtion
tukeman ARA-tuotannon valtuudet ovat viime vuotta hieman korkeammalla tasolla. Ensi

vuonna ennustetaan aloitettavan 34 000-36 000 asuntoa.

Raksu ennustaa korjausrakentamisen kasvavan noin kahden prosentin vuosivauhtia
Idhivuosina.

Maa- ja vesirakennusinvestoinnit véahenivat viime vuonna hieman. Kuluvan vuoden kasvuksi
Raksu ennustaa 2 %. Ensi vuodeksi arvioidaan pienta laskua.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen ty6llisten maddran kasvavan ainakin alkuvuosipuoliskon ajan.
Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus on suurin tuotannon kasvun este rakennusalalla.
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Referat

Byggproduktionen dkade med cirka 1,5 procent ar 2021. Detta berodde pa ett mycket livligt
bostadsbyggande. Enligt uppskattningar bérjade man bygga cirka 48 000 nya bostéder i fjol.

Konjunkturgruppen for byggbranschen uppskattar att byggandet kommer att 6ka med

1-3 procent i ar. Byggandet av lokaler berdknas bli livligare i och med att féretagen planerar
att investera kraftigt. Nasta ar beraknas byggandet minska med 1-3 procent och endast
renoveringsbyggandet 6ka. Byggvolymen borjar aterga till sin Iangsiktiga normalniva.

Antalet nya bostadsprojekt berdknas minska jamfort med i fjol, men kommer fortfarande att
vara hogt. Konjunkturgruppen fér byggbranschen férutspar att antalet nya bostadsprojekt
uppgar till 39 000-41 000. Fullmakterna for den statsunderstddda ARA-produktionen ligger pa
en nagot hdgre niva an i fjol. Uppskattningen ar att man nésta ar borjar bygga cirka 34 000-
36 000 nya bostader.

Konjunkturgruppen for byggbranschen forutspar att renoveringsbyggandet kommer att 6ka
med cirka 2 procent per ar under de ndarmaste aren.

Investeringarna i mark- och vattenbyggnad minskade nagot i fjol. Tillvéxten for i ar uppskattas
bli 2 procent, och for nasta ar forutspas en liten nedgang.

Konjunkturgruppen for byggbranschen bedémer att antalet sysselsatta inom byggbranschen
kommer att 6ka atminstone under det forsta halvaret. Tillgangen pa yrkeskunnig arbetskraft
utgor det storsta hindret for produktionstillvaxt inom byggbranschen.
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Rakentaminen 2022-2023, kevat 2022

e Rakentaminen jatkuu vahvana, veturi vaihtuu asunnoista
toimitilarakentamiseen:

— Asuntoaloitukset noin 40 000 kpl tana vuonna ja noin 35 000 ensi vuonna

— Toimitilarakentaminen kasvaa yritysten investointisuunnitelmien
vetamana

— Korjaaminen lisdantyy
— Maa- ja vesirakentaminen kasvaa

— Rakentaminen kasvaa v. 2022 1..3 % ja laskee v.2023 1.3 %

e Kustannusten nousuvauhti ei hidastu lyhyelld aikavalilla

e Haasteita tuotteiden saatavuudessa edelleen. Urakkatarjousten saaminen
vaikeutunut.

e Tyovoimapula jatkuu rakentamisessa.

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

Vendjan Ukrainassa 24.2.2022 aloittama sota on muuttanut nopeasti kasityksia kuluvan
vuoden taloustilanteesta. Vaikutukset nakyvat todenndkoisesti koko maailmantalouden
tasolla. Uusia virallisia ennusteita ei ole viela ehditty julkaista, mutta jo nyt vaikuttaa silta,
ettd maailmantalouden ja maailmankaupan kasvu hidastuu aiemmista arvioista sodan ja
pakotteiden seurauksena. My&s inflaation on arvioitu kiihtyvan nyt aiempaa voimakkaam-
min. Toisaalta koronapandemia hellittaa ja vahitellen palataan siltd osin ldhemmas van-
haa normaalia. Inflaation ennakoitua pidempiaikainen kiihtyminen merkitsee kiristyvaa
rahapolitiikka keskeisilla talousalueilla, mutta mahdollisesti aiempia arvioita vdhemman ja
hitaammin. Korkojen nousun alkaminen on edelleen lahella. Valtiovarainministerion jou-
lukuun talousennusteen mukaan Suomen talouden arvioidaan kasvavan 3 % kuluvana
vuonna. Tahan arvioon liittyy nyt kuitenkin alasuuntainen riski. Valtiovarainministerion
seuraava talouskasvuennuste julkaistaan huhtikuussa 2022.

Vuonna 2021 rakentamisen tuotanto kasvoi 1,5 %. Tama johtui erittdin vilkkaasta asunto-
rakentamisesta. Tilastokeskuksen mukaan viime vuonna aloitettiin rakentaa noin 48 000
asuntoa, mika on virallisen mittaushistorian korkein. Koko rakentamisen tuotannon kasvu-
vauhtia pidatteli kuitenkin muiden kuin asuinrakennusten rakentamisen vaheneminen.

Raksu ennustaa rakentamisen maaran kasvavan tana vuonna 1-3 %. Toimitilarakentami-
sen ennustetaan vauhdittuvan, koska yritykset suunnittelevat investoivansa voimakkaasti.
Ensi vuonna rakentamisen maaran arvioidaan supistuvan 1-3 %, vain korjausrakentaminen
kasvaa tuolloin. Rakentamisen maara kaantyy kohti pitkan aikavalin normaalitasoaan. Rak-
sun raportti ja ennusteet on laadittu ennen Venajan hydkkaysta Ukrainaan, eivatka arviot
hyokkadyksen mahdollisista vaikutuksista rakentamisen sektorille sisally ennusteeseen.
Lyhyella aikavalilla Vendjan hyokkayksen vaikutukset rakentamiseen voivat jadada pieniksi,
koska aloitusten vahva kasvu loppuvuonna 2021 merkitsee sitd, ettd tydkantaa riittaa pit-
kdlle vuonna 2022. Mahdolliset pakotteiden ja odotettavissa olevien vastapakotteiden vai-
kutukset voivat nakya erilaisina pullonkauloina tai panosten saatavuusongelmina ja ne
saattavat tulla nakyviin vahitellen. My6s rakentamisen kysynta voi vahentya ennakoitua
enemman. Riski ennustettua heikommasta kehityksesta on kuitenkin merkittava.
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Edelleen asuntojen ostohalukkuus ja samoin kuin kotitalouksien reaalinen ostovoima ovat
korkealla. Asuntokaupan arvioidaan siten jatkuvan hyvana vuonna 2022. Kerrostaloraken-
tamisessa on kuitenkin ndhtavissa kddnteen merkkeja alaspain erityisesti padakaupunkiseu-
dulla. Rakennuslupien madra on kadntynyt selvaan laskuun loppuvuonna 2021, vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen tarjonta on erittdin runsasta ja vaesténkasvu on hidastunut,
ainakin tilapaisesti. Toiseen suuntaan vetdva voima ovat seka kotimaiset etta ulkomaiset
asuntosijoittajat, jotka lisasivat viime vuonna edelleen sijoituksiaan vuokra-asuntomark-
kinoille ja kiinnostus ndyttaa jatkuvan edelleen alkaneena vuonna. Uusia asuntosijoittajia
tuli Suomeen mm. Ruotsista ja Saksasta.

Asuntojen aloitusmadrien arvioidaan alenevan tana vuonna viime vuodesta, mutta sdily-
van edelleen korkealla. Raksu ennustaa asuntoaloitusten maaraksi 39 000 - 41 000 asun-
toa. Valtion tukeman ARA-tuotannon valtuudet ovat viime vuotta hieman korkeammalla
tasolla ja mahdollistavat siten kaikkien aikojen korkeimman tuetun asuntotuotannon. Ensi
vuonna ennustetaan aloitettavan 34 000-36 000 asuntoa.

Toimitilapuolella on toistaiseksi vield vdahan lupia ja aloituksia verrattuna kdynnistettavaksi
suunniteltujen hankkeiden maaraan. Kiinteistomarkkinat ovat elpymassa toimitilapuolella
ja kiinnostus sijoittamiseen on kuitenkin kasvussa. Uudet, muuttuneita vaatimuksia vas-
taavat toimitilat kiinnostavat yrityksia ja niita rakennetaan, vaikka toimitiloja on runsaasti
tyhjillaan.

Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen ja kasvava rakentamisen sektori. Seka
ammattimainen etta edelleen my6s omatoiminen korjaaminen ovat kasvussa. Rakennus-
ten korjaaminen kasvoi viime vuonna noin 2 %. Raksu ennustaa korjausrakentamisen kas-
vavan noin kahden prosentin vuosivauhtia myos lahivuosina.

Maa- ja vesirakennusinvestoinnit vahenivat 2,2 % viime vuonna. Kuluvan vuoden kasvuksi
Raksu ennustaa 2 %. Ensi vuodeksi arvioidaan pienta laskua.

Rakentamisen kustannusten nousu on kiihtynyt laaja-alaisesti ja nousuvauhti on historial-
lisen kovaa. Vilkkaana jatkuva rakentamisen kysynta ei helpota hintapaineita eika tarvike-
pulaa ainakaan alkuvuonna 2022. Vendjan hyokkayksen valiton vaikutus rakentamiseen on
hintojen ja kustannusten nousu, joka tulee valtaosin energian ja joidenkin paljon energiaa
kayttavien raaka-aineiden, kuten terdksen ja alumiinin hintojen noususta.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen ty6llisten maaran kasvavan edelleen ainakin alkuvuosi-
puoliskon ajan. Ammattitaitoisen tyévoiman saatavuus on suurin tuotannon kasvun este
rakennusalalla.
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2 Suositukset

1. ARA-asuntotuotanto on jatkanut 8000-9000 asunnon vuositasolla jo useam-
man vuoden ajan. Tahan on vaikuttanut osaltaan solmitut MAL-sopimuk-
set seka hallituksen ARA-asuntotuotannon kasvattamista tukeneet linjauk-
set. Haasteelliseksi tilanne on muuttunut sikali, etta tana aikana vapaarahoit-
teinen asuntotuotanto on kasvanut poikkeuksellisen voimakkaasti. Asunto-
tuotannon korkea taso ja monien panoshintojen, kuten puutavaran hintojen,
voimakas nousu ovat heijastuneet rakentamisen hintatasoon. Myds ARA-tuo-
tannossa keskimaardinen hintataso on noussut, vuonna 2021 tosin véahem-
man kuin panoshinnat keskimadrin. Lahivuosina vapaarahoitteisen asunto-
tuotannon arvioidaan alentuvan. On suositeltavaa, etta ARA-toimijat arvioi-
sivat mahdollisuuksiensa mukaan uudistuotantohankkeidensa ajoitusta suh-
dannetilanne huomioiden, jotta kapasiteetin vahetessa my0s alenevaa hinta-
tasoa voidaan hyddyntaa.

2. Valtion mydntamien takausten maara on kasvanut voimakkaasti viime vuo-
sikymmenen aikana. Asuntorahoituksen korkotukilainakanta on kasvanut
kolminkertaiseksi noin 15 mrd. euroon. Samaan aikaan my®os yksityishenki-
I6iden ASP-korkotukilainojen kanta on kasvanut kymmenkertaiseksi lahes
5 mrd. euroon. Korkotukien realisoituminen tai takausvastuiden lankeami-
nen on viime vuosina ollut hyvin pienta johtuen mm. pitkaan jatkuneesta
alhaisesta korkotasosta, mutta tdma tilanne voi muuttua rahapolitiikan kiris-
tyessa inflaation seurauksena. IMF on kiinnittanyt huomiota Suomen ehdolli-
siin vastuihin ja todennut Suomen olevan erikoistapaus verrattuna mihinkaan
muuhun OECD-maahan takauskantansa suhteellisella suuruudella mitattuna
(linkki'). Suositus on, etta valtion asuntorahoitukseen liittyvia riskeja ja rahoi-
tusmallien kestavyytta arvioidaan huolellisesti myds tulevaisuudessa

3. Suomessa aiotaan rajoittaa kotitalouksien velkaantumista. Tahan pyritaan
uudella lainsdadannolla. Siind ehdotetaan, etta kotitalouksille mydnnetyt lai-
nat samoin kuin asunto-osakeyhtididen lainat voisivat olla enimmillaan 30
vuotta juoksuajaltaan. Myos ehdotetaan, etta asunto-osakeyhtiélainojen

1 https://www.imf.org/en/Publications/CR/Issues/2022/01/28/Finland-2021-Article-IV-
Consultation-Press-Release-Staff-Report-and-Statement-by-the-512330
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osuus uudisrakentamisessa voisi olla korkeintaan 60 % suhteessa myytavien
asuntojen velattomaan hintaan. Lisdksi ehdotetaan, ettd asunto-osakeyhtioi-
den lainoissa ensimmaiset viisi vuotta olisivat ilman mahdollisuutta lyhennys-
vapaisiin. Uusien lausunnolla olevien ehdotusten tavoitteet, kotitalouksien
suojeleminen ylivelkaantumiselta ja rahoitusjarjestelman kestavyyden vah-
vistaminen, ovat kannatettavia. Raksu myos esittaa, etta kuluttaja-asiamiehen
suosituksia uudiskohteiden verkkomarkkinoinnissa edistettaisiin (linkki?).

4. Paakaupunkiseudun vakiluvun kasvu on hidastunut jo toista vuotta perakkain.
Tahan on syyna koronapandemian vaikutuksesta lisdantynyt etatyo ja etdopis-
kelu. Asuntokysynta on lisadantynyt isommissa asunnoissa samoin kuin omako-
titaloissa ruuhka-alueiden reunamilla. Tyon tekemisen muutokset voivat vai-
kuttaa pidemmallakin ajalla kysyntadn ja siksi padkaupunkiseudun vetovoi-
maisuuden vahvistamiseksi olisi tarpeen lisata asuntotuotannon monimuo-
toisuutta. Tama tarkoittaa erityisesti pientalojen ja rivitalojen kaavoittamista ja
rakentamismahdollisuuksien lisdamista. Monipuolinen tarjonta pitda paakau-
punkiseudun houkuttelevana alueena ja se on koko Suomen etu.

5. Suomen kestavan kasvun ohjelman rahoitushaut ovat nyt meneillaan. Ohjel-
man rahoitus tulee EU:n elpymisvédlineesta. Rahoituksella edistetdan elinkei-
norakenteen uudistumista ja kestavien ratkaisujen kayttdonottoa. Erityisesti
rakennusalaa kiinnostava rahoituskohde on vahahiilinen rakennettu ympa-
ristd. Sen tavoitteena on vauhdittaa rakennusalan ilmastonmuutoksen torju-
mista. Vahahiilisyytta tukevien teknologioiden, palveluiden ja toimintamallien
kayttdonottoa ja myds toimintatapojen muutosta tuetaan. Rahoitusta myon-
netddn padosin Business Finlandin kautta. Nykyinen hakuaika paattyy maalis-
kuun loppuun mennessa ja jaettavana on yhteensa 32 milj. euroa. Raksu kan-
nustaa toimialaa harkitsemaan hakemusten jattamista tai tuleviin hakukier-
roksiin tarttumista.

6. Yksityistiet ovat tarked osa Suomen tieverkkoa ja likkennejarjestelmaa. Yksi-
tyisteita on noin 370 000 km ja valtion hallinnoimia teita on noin 80 000 km.
Siltoja yksityisteilld on noin 12 000 kappaletta. Yksityisteiden varrella on arvi-
olta noin 30 000 yritystd ja 40 000 maatilaa. Kayttajia yksityisteilld on noin 2
milj. ja yksityisteiden varrella asuu noin puoli miljoonaa suomalaista. Yksi-
tyisteiden lainsdddantoa on uudistettu ja avustusmaararahoja on korotettu.
Valtionavustusten enimmadismadra tavanomaisessa tien parantamisen koh-
teessa on 50 % ja merkittavimmissa siltakohteissa enintdan 75 % kustannuk-
sista. Tand vuonna maardraha on 30 milj. euroa ja Liikenne 12 -suunnitelmassa

2 https://arkisto.kkv.fi/ajankohtaista/uutiskirjeet/kuluttaja-asiamiehen-uutiskirjeen-arkis-
t0/2021/3-2021-kuluttaja-asiamiehelta-suositus-uudisasuntojen-markkinointiin-verkossa/
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valtionavustusten maara yksityisteille on noin 25 milj. euroa vuodessa vuo-
sina 2023-2032. Yksityisteiden avustusten korotus on merkittavaa ja sen tah-
den on valttamatontd, ettd asiasta saatetaan lisdd informaatiota kansalaisille,
tiekunnille seka kuntatalouteen, jotta maararahat tulisivat kayttoon ja korja-
usvelkaa saataisiin vahennettya.

Raksun laatimien ennusteiden osuvuutta on selvitetty. Ennusteet poikkea-
vat toteutuneesta kehityksesta. Tama on tyypillista kaikille ennusteille, koska
ennustettaviin ilmioon vaikuttavat lukuisat asiat (ml. politiikkatoimet) ja siksi
esimerkiksi rakentamisen arvonlisdayksen muutos ja asuntoaloitukset vaihte-
levat paljon vuodesta toiseen. Tarkastelun mukaan rakentamisen arvonlisayk-
sen ennuste on arvioitu lilan hyvaksi ja asuntoaloitukset taas liian pieniksi
toteutuneeseen kehitykseen nahden. Vaikka ndin on, niin poikkeamat ovat
suhteessa itse ennustettavan ilmioéon kuitenkin hyvaksyttavalla tasolla. Vastai-
suudessa on tarpeellista jatkaa ennustepoikkeamien seurantaa ja analysoida
tarkemmin niihin johtaneita syita. Tarkastelut 10ytyvat raportin liitteesta 3.
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3 Rakentaminen vuonna 2021

3.1 Rakentaminen kasvoi asuntojen vetamana

Rakentamisen uudistuotannon volyymi kasvoi 2,9 % v. 2021. Asuntorakentamisen volyymi
kasvoi noin 10,2 %, sen sijaan toimitilarakentamisen uudistuotannon volyymi vaheni 2,3
%. Koko rakentamisen aloituskuutiot olivat noin 42,5 milj. v. 2021. Aloitetut rakennuskuu-
tiot olivat viiden prosentin kasvussa. Koko talonrakennustuotannon mydnnettyjen raken-
nuslupakuutioiden médara kasvoi viime vuonna noin 4 % edellisvuodesta.

Asuntoja aloitettiin rakentaa viime vuonna yhteensa 47 807 kappaletta ja niitd valmistui
vuoden aikana 37 500. ARA-asuntojen tuotantomaara oli v. 2021 noin 8 9 00 kappaletta.
Tuotanto oli noin 400 asuntoa védhemman kuin vuosi sitten. Asuntoaloitukset olivat viime
vuonna enndtyskorkealla, jopa edellistd, vuoden 2018, ennatystasoa korkeammalle. Ker-
rostaloasuntoja aloitettiin rakentaa viime vuonna lahes 36 400 kappaletta ja erillisia pien-
taloja noin 11 200. Asuntojen aloitukset kuutioissa mitattuna olivat yhteensa noin 14 mil-
joonaa. Kuutioiden maara on noussut nopeasti, johtuen seka absoluuttisesti voimakkaasta
kasvusta etta pientalojen aloitusten kasvusta.

Tilastokeskuksen Kansantalouden tilinpidon julkaisun 28.2.2022 mukaan rakentamisen
arvonlisays kasvoi 1,5 % v. 2021. Viime vuonna kdypahintainen rakentamisen arvo laski
ennakkotietojen mukaan yli 4 % ja arvonlisdyksen hinnan lasku oli tilastojen mukaan yli
5,5 %.Vuoden 2020 tiedot ovat tarkentuneet siten, etta rakentamisen vaheneminen oli
vain 0,7 %, eikda aiemmin ilmoitettu -4 %. Rakentamisen tuotannon kdypahintainen arvo
kasvoi v. 2020 3,3 % aiemmin ennakoidun nollan sijasta. Rakentamisen kysynta eli talora-
kennusinvestointien volyymi kasvoi yhteensa 2,5 %. Asuinrakennusinvestoinnit kasvoivat
8,2 % ja muut talorakennusinvestoinnit vdahenivat 2,4 %. Maa- ja vesirakennusinvestoinnit
vahenivat v. 2021 2,2 %.
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4 Rakentaminen vuonna 2022 ja 2023

4.1 Paljon asuntolupia ja toimitilasuunnitelmia talle
vuodelle, vuonna 2023 tuotanto vahenee

Rakentamisen suhdannetilanne on viela talla hetkelld hyva. Sen sijaan nakymat ovat kaan-
tyneet rakentamisessa heikompaan suuntaan EK:n tammikuussa 2022 julkaiseman Suh-
dannebarometrin mukaan. Myos muilla paatoimialoilla ndkymat ovat heikentyneet.
Rakentamisen luottamusindikaattori kaantyi sekin tammikuussa laskuun, mutta se on
edelleen pitkan aikavalin keskiarvonsa ylapuolella.

Uudet myodnnetyt asuntorakentamisen luvat olivat edelleen varsin korkealla. Viime vuonna
mydnnettiin asuntorakentamiseen lupia yhteensa 44 700. Rakennuslupien perusteella
nayttaa silta, etta asuntorakentaminen jatkuu vahvana myds kuluvana vuonna. Aloitus-
madrien arvioidaan kuitenkin vahenevan viime vuoden enndtystasolta. Raksu ennustaa
vuoden 2022 asuntoaloitusten maaraksi 39 000 - 41 000 asuntoa.

Suurempi kysymys liittyy toimitilarakentamiseen, jossa lupatilanne on viela alle edellis-
vuoden vastaavan tason. Muiden kuin asuinrakennusten rakennuslupien kuutioiden vuo-
sisumma oli prosentin verran suurempi kuin edellisvuonna. Monet tekijat ovat kuitenkin
puoltamassa vahvaa kasvua talle vuodelle. Yritysten tilauskanta on korkealla, samoin vien-
tikysyntd on lisadntynyt loppuvuonna koronasta huolimatta. Palveluiden kysynnén arvioi-
daan kasvavan, kun koronapandemia helpottaa. Lisaksi yritykset ovat nostaneet paljon lai-
noja viime vuoden lopulla ja niilld on paljon investointisuunnitelmia kuluvalle vuodelle.
Lisaksi on arvioitu, ettd osa aloituksista olisi viela kirjautumatta tilastoihin. Viime vuoden
aloitukset kuutioissa mitattuna olivat suunnilleen samaa luokkaa kuin edellisvuonna.

Raksu arvioi vuoden 2022 ennustehaarukaksi 1...3 % kasvua, kun toimitilarakentamisen
ennustetaan vauhdittuvan kuluvana vuonna. Rakentaminen vahenee v. 2023, kun seka
asuntotuotanto etta toimitilarakentaminen hidastuvat molemmat. Vuoden 2023 ennuste-
haarukka on -3..-1 %. Rakentamisen tuotannon kadypahintaisen arvon, kun myds hintojen
kehitys otetaan huomioon, ennustetaan kasvavan edelleen kumpanakin ennustevuonna.
Korjausrakentamisen kasvun arvioidaan jatkuvan noin kahden prosentin vuosivauhtia
vuosina 2022 ja 2023. Maa- ja vesirakentamisen arvioidaan kasvavan 2 % kuluvana vuonna
ja vahenevan noin prosentin verran ensi vuonna.

Rakentamisen ennusteen riskeina ovat kansainvalisen talouden kasvuvauhdin ennakoi-
tua nopeampi hidastuminen mm. kansainvalisten poliittisten jannitteiden takia. Myds kor-
kojen nousun vaikutus saattaa olla tuotantoa ja luottamusta heikentdva. Vapaina olevien
vuokra-asuntojen runsas maara ja uusien vuokrasopimusten alentunut hintataso jarrutta-
vat vuokra-asuntojen uudistuotantoa.
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4.2 Talonrakentaminen

4.2.1 Asuntorakentaminen jatkaa edelleen hyvassa vauhdissa

Kotitalouksien reaalinen ostovoima kasvaa v. 2022, mutta odotukset korkojen noususta
hillitsevat kotitalouksien asunnonostointoa. Rakentamisen seka asuntojen hintojen nousu
on niin ikadn kysyntaa vahentava tekija. Toisaalta hyva tyollisyyskehitys lisda rakentami-
sen kysyntda ja vield tammikuussa kuluttajan aikomukset ostaa asunto vuoden sisalla oli-
vat huipputasolla. Taman perusteella on odotettavissa, etta asuntokauppa kay hyvin aina-
kin alkuvuoden ajan.

Vuokra-asuntotarjonta on kasvanut viime vuosien aikana voimakkaasti. Koko maassa oli
tammikuun lopussa tarjolla reilut 16 000 vuokra-asuntoa (Etuovi). Padkaupunkiseudulla
vastaavasti vuokrattavana olevia vapaarahoitteisia kerrostaloasuntoja oli noin 8 000 kap-
paletta. Jos verrataan vuoteen 2019, niin vuokra-asuntojen tarjonta on paakaupunkiseu-
dulla nyt nelinkertainen siihen nahden.

Vuokra-asuntohankkeita on edelleen rakenteilla runsaasti v. 2022. Jopa ennétystaso on
todennakdinen padkaupunkiseudulla. Vuokrat ovat laskeneet erityisesti uusissa sopimuk-
sissa ja niiden voi arvioida alenevan edelleen tarjonnan kasvaessa, mika on erittdin terve-
tullutta vuokralaisten nakdkulmasta.

Asuntosijoittajien arvioidaan olevan edelleen aktiivisia kuluvana vuonna. My6s kansainva-
listen asuntosijoittajien etabloituminen Suomeen lisdantyi viime vuonna ja on todenna-
koista, etta uudet yhtiot jatkavat sijoituksiaan myos tana vuonna. Vahitellen uusien asun-
tojen rakentamisen kysynnan arvioidaan kuitenkin vahenevan, varsinkin kun paakaupun-
kiseudun vdestonkasvu on ainakin tilapdisesti hidastunut.

ARA-tuotannon valtuudet ovat kuluvalle vuodelle 1,95 mrd. euroa. Ne ovat korkeammalla
kuin koskaan aikaisemmin. Ensi vuoden ARA-tuotannon tasosta ei ole tietoa. Vuoden 2023
asuntoaloituksia ennustetaan olevan kaikkiaan 34 000 - 36 000 kappaletta.

Asuntojen korjausrakentamisen maaran arvioidaan kasvavan v. 2022 noin 2 % ja ensi
vuonna suunnilleen samaa vauhtia. Korjaustarpeita on edelleen paljon asuntokannan ika-
rakenteesta johtuen. Myds tdydennys- ja lisdrakentamisen roolin arvioidaan asuntotuotan-
nossa kasvavan.

Asuntolainakanta oli noin 107 mrd. euroa vuoden 2021 lopussa. Lainakanta kasvoi hieman

yli 4 % viime vuonna. Keskikorko oli 0,78 %. Uusien nostettujen asuntoluottojen maara on
kehittynyt melko vakaasti loppuvuoden aikana. Sijoitusasuntolainoja niista oli noin 10 %.
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4.2.2 Toimitilojen rakentaminen vauhdittuu

Viimeisimman tammikuussa 2022 julkaistun EK:n Investointitiedustelun mukaan teollisuu-
den kiintedt investoinnit kasvaisivat kuluvana vuonna noin 20 % viime vuoden tasosta.
Myds palvelualat arvioivat lisddvansa investointejaan kuluvana vuonna. Teollisuuden
investoinnit ovat painottuneet jo pitkdan rakennuksiin. Teollisuuden investointiaste on
nousemassa kymmenen vuoden takaisiin lukemiin. Eniten investointeja suunnittelevat
lisddvansa elintarvike-, energia- ja metsateollisuus.

Koko yrityskentan tilanne ei ole kuitenkaan yhtenevdinen. Pienet ja keskisuuret yrityk-
set aikovat vahentda pk-yritysbarometrin mukaan investointejaan tana vuonna. Kyselyn
mukaan kaikilla paatoimialoilla, paitsi teollisuudessa, on enemman investointisuunnitel-
mistaan luopuvia kuin niita lisdavia yrityksia.

Muun kuin asuinrakennusten rakentamisen volyymi supistui reilut kaksi prosenttia viime
vuonna. Myonnettyjen rakennuslupien kuutiomaara kohosi prosentin verran edellisvuo-
desta. Tama ei vield lupaa vahvaa kehitystd, mutta suunnitelmia on kuitenkin paljon suh-
teessa lupiin. Voi olla niin, ettd julkinen rakentaminen jaa téna vuonna aika vaatimatto-
maksi, mutta yritystoiminnan rakennusinvestoinnit kasvavat reippaasti.

Raksu ennustaa toimitilarakentamisen vauhdittuvan tand vuona runsaiden teollisuuden,
energiasektorin ja palvelualojen investointisuunnitelmien takia. Toimitilojen korjausten
arvioidaan kadntyvan niin ikddn kasvuun tand vuonna. Toimitila- ja muiden tuotannollis-
ten rakennusten rakennusaika on asuntojen rakennusaikaa pidempi ja siksi muun talonra-
kentamisen tuotannon muutokset ovat pitkakestoisempia ja hitaampia.

Teollisuusrakennuksia aloitettiin rakentaa viime vuonna vuosisummaltaan lahes 10 % lisaa.
Varastoja aloitettiin hieman tata enemman, noin 12 % enemman kuin edellisvuonna. Teol-
lisuusrakennusten myodnnetyt rakennusluvat olivat joulukuun lopussa yli 47 % vuosisum-
maltaan edellisvuotta suuremmat. My6s varastorakennusten mydnnetyt luvat olivat nekin
yli 42 % edellisvuotta korkeammat. Vihredan siirtymaan liittyvat hankkeet ml. tuulivoima
ovat lisddmassa nekin rakentamisen kysyntaa.

Liikerakennusten mydnnettyjen rakennuslupien vuosisumma oli noin kymmenen prosen-
tin laskussa joulukuun lopussa. Liikerakennuksia aloitettiin viime vuoden kesasta lahtien
lisaa ja syksylla aloitusmaara ylitti edellisvuosien tason. Koko vuonna liikerakennuksia aloi-
tettiin 1ahes 15 % enemman kuin edellisvuonna. Toimistoja on aloitettu rakentaa korona-
kriisin aikana vahan, mutta viime vuonna aloitukset nousivat yli 25 % edellisvuodesta. Toi-
mistorakennukset olivat mydnnettyjen rakennuslupien osalta noin 5 % suuremmat vuosi-
summaltaan joulukuun lopussa. Uudet ty6tilavaatimukset ovat jo nostamassa toimistojen
kysyntaa ja verkkokaupan kasvu edellyttavat sekin uusia tiloja.
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Julkisen palvelurakentamisen piiriin kuuluvat mm. sairaalat, erilaiset kokoontumisraken-
nukset ja koulut. Suurin rakennustyyppi on nykyisin opetusrakennukset ja sen jalkeen
kokoontumisrakennukset. Julkisten palvelurakennusten lupakehitys oli heikkoa ja luvat
vahenivat noin 15 % viime vuonna. Julkisten palvelurakennushankkeiden maarat supistui-
vat selvasti viime vuonna ja aloitukset jaivat noin 13% edellisvuotta pienemmiksi. Julkis-
ten rakennusten uudistuotannon volyymi kasvoi vield alentuneista aloituksista huolimatta
4,6 %.

Julkisten palvelurakennusten osalta eri rakennustyyppien kehitys oli erilaista. Kokoontu-
misrakennuksia aloitettiin kuitenkin runsaasti viime vuonna, aloitukset nousivat yli 50 %
edellisvuodesta. Kokoontumisrakennuksia myds valmistui paljon viime vuonna. Sen sijaan
hoitoalan rakennushankkeita aloitettiin viime vuonna yli 60 % edellisvuotta vdhemman.
Rakennuslupien kehitys on kuitenkin noin 5 prosentin kasvussa. Opetusrakennusten han-
kemadra on vahentynyt. Aloitukset olivat 21 % edellisvuotta pienemmat. My6s opetusra-
kennusten luvat jaivat 1ahes 25 % edellisvuoden alle.

Maatalousrakennusten ja eldinsuojien lupakehitys on ollut hidastuva loppuvuotta kohden.
Luvat jaivatkin yli 34 % edellisvuotta pienemmiksi. My0s aloitukset olivat lahes 25 % alle
edellisvuoden. Nakymat ovat heikot kuluvalle vuodelle johtuen sekd maatalouden kannat-
tavuuskriisista ettd rakennuslupien vahaisyydesta.

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

Vapaa-ajanrakennushankkeiden vuosisumma oli viime vuonna noin 4350 kappaletta ja nii-
den maara kasvoi vuoden aikana ldhes 30 % edellisvuodesta.
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5 Alueellinen kehitys

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

5.1 Padkaupunkiseudun vaestonkasvun hidastuminen on
jatkunut myos vuonna 2021

Koronatartuntojen aiheuttamien sulkutoimien vauhdittamat muutokset ovat ndkyneet
vahvasti muuttoliikkeissa ja vaestonkasvussa lahes kaksi vuotta.

Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan Suomen vakiluku kasvoi vuonna 2021 15 800
asukkaalla (v. 2020 10 900 asukkaalla). Kymmenen suurimman kaupungin kasvu vuonna
2021 oli ennakkotiedon mukaan 17 300 henkildd, mika oli 1 900 henkil6d, 10 % vahem-
man kuin vuonna 2020. Kaupungistuminen mitattuna 10 suurimman kaupungin kasvulla
on jatkunut, mutta edelleen hidastunut vuonna 2021. Keskeisia syita ovat ilmeisesti koro-
natartuntojen rajoitukset ja etatyo-, etdopiskelusuositukset seka etakokousten yleisty-
minen. Nama ovat saaneet kotitaloudet pohtimaan asumiseen liittyvia tarpeitaan, erityi-
sesti asunnon kokoa, sijaintia seka kustannuksia. Nama ovat ndkyneet halvempien asunto-
jen tarpeina kasvukaupunkien halvemmilla alueilla, ymparistokunnissa seka hyvien liiken-
neyhteyksien paassa.

Paakaupunkiseudun vdeston kasvu vuonna 2021 oli ennakkotiedon mukaan 8 700 henki-
164 (v. 2020 9 600 henkil6a ja v. 2019 18 400 henkil6d). Vuonna 2021 vdeston vuosikasvu
oli suurin, ja myds Suomen suurin Espoossa, 4 600 asukasta, sitten Vantaalla 2 000 ja pienin
Helsingissa 1 900 asukasta.
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5.2 Paakaupunkiseudun kuntien valinen muuttotappio
kasvoi voimakkaasti vuonna 2021

Paakaupunkiseudulta muutti vuonna 2021 muihin kuntiin enemman vakea kuin sinne tuli.
Vaesto vaheni taman takia 5 300 asukkaalla. Kuntien valisen muuttoliikkeen takia paakau-
punkiseudun vaest6 vaheni vuonna 2020 300 asukkaalla. Vuonna 2019 vdesto kasvoi 7000
asukkaalla. Helsingin ja Vantaan nettomuutto oli miinuksella vuonna 2021, Helsingissa -4
200 ja Vantaalla - 1 400 asukasta. Espoon nettomuutto oli nollatasolla (+ 10 asukasta).

Paakaupunkiseudun kasvussa tarkea tekija on maahanmuuttajien maara. Nettomaahan-
muutto pdakaupunkiseudulle vuonna 2021 oli 7 600 asukasta (v. 2020 7 600 ja v. 2019
7 300 asukasta).

Padkaupunkiseudun ulkopuolella vaestdn vuosikasvu 10 suurimmassa kaupungissa
vuonna 2021 oli suurinta Tampereella 3 100 (3 040) henkil6d, Oulussa 2 300 (1 950),
Turussa 900 (1 100), Kuopiossa 1 300 (960) ja Jyvaskylassa 1100 (890).

5.3 Vaestokato muualta Suomesta suuriin kaupunkeihin
on vahentynyt oleellisesti koronan alkamisen jalkeen

Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen vdeston maara vaheni vuonna 2021 1 500
henkilolla. Vaheneminen oli 8 300 henkilda v. 2020 ja 16 700 henkil6a vuonna 2019.

Suurista kaupungeista muutettiin kaupunkiseudun muihin kuntiin. Etdatdiden, etdopiske-
lun ja etakokousten yleistyminen ja niihin liittyvan teknologian ja osaamisen kasvu naky-
nevat vaestdn kasvussa, muuttoliikkeessd, asumisessa seka tyo- ja kokousmatkustamisessa
voimakkaana myds lahivuosina. Korona kdynnisti ja kiihdytti monia jo aiemmin kdynnisty-
neita muutoksia. Vaestonkasvulla ja muuttoliikkeelld on suuri merkitys seka uusien asunto-
jen etta toimitilojen tarpeeseen.
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5.4 Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen
vuokramarkkinoilla on vuokralaisen markkinat

Sijoitusasuntojen runsas rakentaminen seka muuttoliikkeen ja vaeston kasvun hidastumi-
nen ovat syyna vuokramarkkinoiden helpottumiseen monilla kasvupaikkakunnilla. Vapaa-
rahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten maara koko maassa oli Vuokraovi-si-
vustolla vuoden 2022 tammikuun lopussa 16 800 kappaletta ja vuotta aiemmin 15 000
kappaletta (+12 %). Padkaupunkiseudulla maara oli 8 100 (5 150) kappaletta, muutos +60
%. Helsingissa maara kasvoi 55 %, Espoossa 65 % ja Vantaalla 50 %. Tampereella maara
vaheni yli 30 %.

Oikotien verkkopalvelun mukaan joulukuussa 2021 vuokra-asuntojen markkinointiajat oli-
vat lyhyimmat Tampereella, Turussa ja Himeenlinnassa. Markkinointiajat olivat pisimmat
Porissa, Kouvolassa ja Kotkassa. Keskimaarainen markkinointiaika paakaupunkiseudulla oli
26 padivad, mika on 17 % enemman kuin vuosi sitten ja 37 % enemman kuin kaksi vuotta
sitten.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentaminen viime vuosina on painottunut padkau-
punkiseudulle ja ndkyy tarjonnan voimakkaana kasvuna samalla kun kysynta paakaupun-
kiseudulla on vahentynyt mm. hidastuneen vaestonkasvun takia. Padkaupunkiseudulla oli
KTl:n mukaan syyskuun lopussa 2021 rakenteilla 12 500 vuokra-asuntoa, joista yli 10 000
valmistuu vuonna 2022 tai 2023. Lisaksi uusia on aloitettu runsaasti lisda vuoden 2021
lopun ja vuoden 2022 alun aikana. Myds muihin suuriin kaupunkeihin valmistuu paljon
aiempaa enemmadn uusia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Syyskuun 2021 lopussa niita
oli rakenteilla noin 6 000 kpl.

5.5 Tarjonnan kasvu on hidastanut vuokrien nousua
paakaupunkiseudulla

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteiset vuokrat nousivat vuoden 2021 loka-joulu-
kuussa padkaupunkiseudulla 0,6 % ja muualla Suomessa 0,8 % vuodessa. Eniten vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat Turussa (1,4%) sekd Tampereella (1,3 %)
ja vahiten Porissa (0,2 %), Rovaniemelld (0,3 %) seka Hyvinkaalla (0,3%). Vapaarahoitteiset
vuokrat laskivat Mikkelissa (0,1 %) seka Jyvaskylassa (-0,2%).
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5.6 Elinkeinoeldman alueelliset suhdannenakymat ovat
lahella toisiaan

Tuorein EK:n Alueellinen Suhdannebarometri on tammikuulta 2022. Sen mukaan suoma-
laisyritysten suhdannetilanne on jatkunut varsin myonteisena vuodenvaihteen tienoilla.
Erot alojen valilld ovat kuitenkin suuria. Teollisuus jatkaa hyvaa virettaan. Kasvun kannalta
suurin ongelmana on edelleen materiaalien saatavuus. Toisaalta palveluissa etenkin rajoi-
tuksista karsineilla aloilla on edelleen ongelmia. Yrityksilla tuotanto ja myynti ovat jatka-
neet kasvuaan, mutta tydvoiman saatavuusongelmat ovat pahentuneet entisestaan. Vas-
taajista 35 % ilmoitti ongelmakseen ammattitaitoisen tydvoiman saatavuuden, rakentami-
sessa perati 52 %. Samaan aikaan kustannusten nousuvauhti on kiihtynyt voimakkaasti

Yleiset alueittaiset suhdannendkymat lahikuukausille ovat tavanomaista paremmat. Eri
alueiden suhdannendkymat ovat varsin lahella toisiaan. Parhaimmat suhdannendakymat
olivat Keski-Suomessa (indeksi +1) ja Pohjois-Suomessa (+1) ja niiden jalkeen Pirkanmaalla
(-2) Kaakkois-Suomessa (-3). Seuraavina tulivat Uusimaa (- 6) ja Lounais-Suomi (-6) seka
Hame (-7). Heikoimmat suhdannendkymat olivat Pohjanmaalla (-9) ja Itd-Suomessa (-10).

5.7 Asunnon ostoaikomukset korkealla koko maassa -
korkeimmat edelleen paakaupunkiseudulla

Kuluttajien luottamus lahti nousuun tammikuussa 2021 ja vuosikeskiarvolla mitattuna
luottamus on parantunut jatkuvasti marraskuuhun 2021 saakka. Joulukuussa kasvu kui-
tenkin pysahtyi ja kasvoi tammikuussa 2022 taas hieman. Kuluttajilla luottamus omaan
talouteensa on noussut korkealle ja pysynyt korkealla tasolla viime kuukaudet. Se seka
korkealla tasolla oleva ostovoima matalien korkojen, pitkien laina-aikojen ja taloyhtidlai-
nojen alkupdan lyhennysvuosien takia ovat nakyneet asunnon ostoaikomuksissa. Osto-
aikomukset ovat nousseet todella korkealle kesalla 2021 ja pysyneet sielld tammikuu-

hun 2022. Ostoaikomusten korkea taso on ndkynyt myds asuntokaupan korkeina kasvulu-
kuina seka kaytetyissa ettd uusissa asunnoissa. Ostoaikomukset seuraavan 12 kuukauden
sisalla olivat tammikuussa 2022 edelleen korkeimmat padkaupunkiseudulla, missa aiko-
mukset olivat reippaasti suuremmat kuin koko maassa. Paddkaupunkiseudulla 20,3 % kulut-
tajista aikoi ostaa asunnon seuraavan 12 kuukauden sisdlla joko mahdollisesti tai toden-
nakoisesti. Koko maassa luku oli 16,4 %. Paakaupunkiseudun jdlkeen eniten ostoaikomuk-
sia oli Pohjois-Suomessa (15,9 %), Lansi- Suomessa (15,1 %) ja Eteld-Suomessa (ilman PKS)
(15,0 %). Vahiten ostoaikomuksia oli Ita-Suomessa (12,7 % kotitalouksista). Vuoden 2021
loppukuukausina ostoaikomukset olivat lievassa laskussa paakaupunkiseutua lukuun
ottamatta.
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5.8 Asuntorakentamisen luvat ja aloitukset korkeissa
lukemissa kaikissa seutukunnissa

Syksylla 2020 paakaupunkiseutu toimi koko Suomen veturina, mutta vuonna 2021 asun-
torakentamisen kasvu on ollut nopeampaa muissa kasvavissa seutukunnissa ja kdantynyt
kasvuun myos kasvuseutukuntien ulkopuolisilla alueilla. Pddkaupunkiseudun vuositason
lupamaara kavi syksylla 2021 tasolla 18 000 asuntoa, mutta kaantyi laskuun sen jalkeen ja
oli marraskuussa hieman alle 16 000 asuntoa. Asuntojen lupamaara kasvoi vuonna 2021
padkaupunkiseutua voimakkaammin muiden suurten seutukuntien alueella (Tampere,
Oulu, Turku, Jyvaskyld, Kuopio). Ndiden yhteinen vuositason lupamaara oli marraskuussa
2021 18 000 asunnon tasolla. Ndiden muiden suurten seutukuntien alueella marraskuun
lupamaara on korkeampi kuin edellisessd, vuoden 2018 rakentamishuipussa. Pddkaupun-
kiseudulla vuoden 2021 huippu jai hieman pienemmaksi kuin vuonna 2018. Muissa kuin
edelld mainituissa seutukunnissa aloitusmaara kaantyi selvaan kasvuun kuluvan vuoden
2021 2.neljannekselld ja kasvu on jatkunut marraskuulle 2021 saakka.

5.9 Toimitilarakentamisen hankkeiden rakennusluvat ovat
kasvaneet suurten seutukuntien ulkopuolella

Toimitilojen (muut kuin asuinrakennukset) vuositason lupamaara Suomessa on ollut kas-
vussa vuoden 2021 tammi-syyskuussa ja laskeneet hieman sen jalkeen. Kasvua on ollut eri-
tyisesti teollisuus- ja varastorakennuksissa seka kokoontumisrakennuksissa.

Paakaupunkiseudulla toimitilarakennusten rakennusluvat ovat olleet laskussa vuonna
2021 puolivalista ja lupamadra on matalalla tasolla. Hanketiedostoissa on kuitenkin run-
saasti kaynnistettavaksi suunniteltuja toimitilahankkeita ja aloitusmaaran ennakoidaan
kaantyvan selvdan kasvuun 2022.

Muiden suurten seutukuntien (Tampere, Oulu, Turun, Jyvaskyld, Kuopio) alueella toimitila-
hankkeiden lupamadra on kasvanut selvasti vuoden 2021 aikana ja alkanee nakya aloituk-
sissa vuoden 2021 lopulla ja vuonna 2022.

Suurin osa maamme toimitilahankkeista (m3) rakennetaan muissa kuin edelld mainituissa
ns. kasvuseutukunnissa. Osuus on talla hetkella lahes 60 %. Muissa seutukunnissa toimi-
tilahankkeiden lupamaara on kasvanut voimakkaasti vuonna 2021. Maaraa on kasvatta-
nut mm. Kemin suuri biojalostamo/teollisuushanke. Hankkeeseen kuuluu runsaasti suuria
rakennuksia. Teollisuuden kasvussa olevat rakennusinvestoinnit nakyvat monissa seutu-
kunnissa ympari maata.
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5.10 ARA-uudistuotannon aloitukset vahentyneet hieman
vuonna 2021

ARANn mukaan vuonna 2021 ARA-asuntoja aloitettiin 8 900 kappaletta, missa oli 4 %
vahennysta edellisvuodesta. Vuonna 2020 aloitettiin 9 300 ARA-asunnon rakentaminen.

Helmikuussa 2022 ARA-aloitusten vuosisumma oli hieman (3 %) kasvanut vuotta aiem-
masta tilanteesta ja oli 8 600 asuntoa. Vuositason tuotannosta helmikuussa 2022 oli 4 600
kappaletta, 53 % on kohdentunut Helsingin seudun MAL-kuntiin ja niistd 3 500, 76 % paa-
kaupunkiseudulle. Helsingin MAL-seudulla kasvua on tapahtunut seka paakaupunkiseu-
dulla ettd muissa kunnissa kuluneen 12 kuukauden aikana. Oulun MAL-seudulla maara oli
210 asuntoa ja maara oli puolittunut vuotta aiemmasta. Tampereen MAL-kunnissa kasvua
oli 5 %. Turun MAL kunnissa oli vdhennysta neljannes. ARAn muissa kasvukeskuksissa (mm.
Jyvaskyld, Kuopio ja Lahti) maara kasvoi 70 %. Muun maan ARA-asuntojen aloitusmaara
vaheni yli 50 %.

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

5.11 Vapaarahoitteisten as. oy - ja vuokrataloasuntojen
kasvu painottuu Turun, Tampereen ja Jyvaskylan
seutukuntiin

Syyskuussa 2021 tehdyn kyselyn mukaan RT:n jasenten perustajaurakoitujen ja vuokrata-
loasuntojen aloitusten ennakoidaan pysyvan ennallaan vuonna 2022. Suunnitelmissa on
sama 15 300 asunnon aloitusmaara kuin vuonna 2021.

Helsingin seutukunta on aloitusten maardssa ylivoimaisesti suurin. Vuonna 2022 siella aloi-
tetaan jasenyritysten koko maan aloituksista 45 %, 6800 asuntoa, (vuonna 2021 52 % ja

7 900 asuntoa) Toiseksi suurin on Tampereen seutukunta, jonka alueella aloitetaan 3 100
asuntoa, 20 % koko maan aloituksista (16 % v. 2021). M@aran ennakoidaan kasvavan edel-
lisvuodesta 30 %.
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Turun seutukunnan alueella aloitussuunnitelmia on vuonna 2022 runsaasti, 2 000 asun-
toa. Maara kasvaa vuodesta 2021 51 % ja Turun seutukunnan osuus kasvaa 13 prosenttiin
(9 %) koko maasta vuonna 2022. Oulun seutukunnassa on vahennystd vuoden 2021 1 300
asunnosta 1 200 asuntoon (- 9 %). Jyvaskylan seutukunnassa maara on 750 asuntoa, kas-
vua 25 % ja osuus nousee 5 %:iin (4 %). Kuopion seutukunnassa aloitusmaara puolestaan
laskee 500 asuntoon vuoden 2021 700 asunnosta. Osuus koko maasta on 3 % (5 %). Muun
Suomen alueella aloitusmaara vahenee vuonna 2022 950 asuntoon, -12 %.

Perustajaurakoitujen asuntojen aloitusmaaran ennakoidaan kasvavan 15 % 10 000 asun-
toon vuonna 2022. Vuokra-asuntojen aloitusmaaran odotetaan vahenevan 5 300 asuntoon
(-20 %). Viime vuosina valtaosa rakennetuista kerrostaloasunnoista on ollut vuokra-asun-
toja, mutta nyt perustajaurakoitujen asuntojen osuus RT jasenyrityksissa kasvaa. Tosin
perustajaurakoiduista asunnoistakin osa menee vuokrakayttoon.
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6 Korjausrakentamisen kehitys

6.1 Korjausrakentamisen kasvu vauhdittuu taas
lahivuosina

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

Kehitys oli kaksijakoinen. Tee se itse -korjausten maara kasvoi selvasti, kun koronarajoi-
tukset siirsivat etatoihin ja rajoittivat liikkumista. Hyva indikaattori tee se itse -korjauk-
sille on rautakaupan myynti, joka kasvoi RaSin mukaan 5 % vuonna 2020. Kun myynnissa
on mukana my6s ammattiasiakaskauppaa, joka oli arvion mukaan 5 % miinuksella viime
vuonna, tee se itse- korjausten maara kasvoi yli 5 %. Ruotsissa enemman tee se itse -korja-
usasiakkaisiin painottuva rautakaupan myynti kasvoi viime vuonna 10 %. Norjassa kasvu
oli 11 % ja Saksassa 14 %. Omatoimisten korjausten painoarvo Suomen korjausrakentami-
sessa on edelleen suurempi kuin ammattimaisten.

RaSin mukaan sisatiloissa tehdaan niita remontteja ja uudistuksia, joita kuluttaja pys-
tyy itse tekemaan. Maaleja myytiin vuonna 2020 rautakaupoista lahes 14 % edellisvuotta
enemman. Tyévalineiden 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 kayttoon 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
javuonna 2022 1,5 %. 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 paatdksentekoa 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 mydnteinen kehitys, rokotuskat-
tavuuden tuoma terveysturvallisuuden paraneminen, matalat korot, vilkkaan asunto-
jen ja vapaa-ajan asuntojen kaupan tuomat korjaustarpeet seka patoutuneet korjaustar-
peet. Korona on tuonut esille runsaasti muutostoiveita ja -tarpeita sekd 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 uudisra-
kentamisen jakson ohimentya rakennusyritysten mielenkiinto ammattimaiseen korjausra-
kentamiseen kasvaa. Korjausrakentamisen osuus talonrakentamiseen kdytetysta rahasta
vuonna 2020 oli 47 %.

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

6.2 Korjausbarometrin mukaan korjaamisen kasvu
lisaantyy

Kiinteistoliiton syksyn 2021 Korjausrakentamisbarometrin perusteella taloyhtididen kor-
jausrakentaminen on kdantymassa uuteen kasvuun. Taloyhtididen aktiivisuuden kas-
vua tukevat korona-ajan lykkaamien hankkeiden lisaksi monet muutkin tekijat, esimer-
kiksi séhkdautojen latausjarjestelmainvestoinnit seka energia- ja lammitysjarjestelmien
kehittamistarpeet.

Koko Suomessa vastanneista 27 % arvioi taloyhtionsa korjausrakentamisen kasvavan
vuonna 2021, kun taas 30 % odottaa korjaamisen supistuvan yhtiéssaan viime vuoteen
verrattuna. Sen sijaan vuodelle 2022 on barometrin mukaan nakdpiirissa tuntuvaa kasvua,
ja kasvua ennakoivien taloyhtididen osuus on noussut korkeimmilleen pitkaan aikaan.

Kerrostaloissa korjattiin vuonna 2021 yleisimmin vesi- ja viemarijarjestelmia, vesikattoa,

seka rakennusten ulkovaipan muita osia. Rivitaloyhtidilla piharakenteet ja vesikatto seka
muut ulkovaipan osat olivat vuonna 2021 yleisimmin korjausten kohteina.
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Selvasti yli 40 % vastaajien taloyhtidistd aikoo toteuttaa séhkdautojen latauspisteitd seu-
raavien viiden vuoden aikana. Rivitalovastaajilla lukema nousi 10 prosenttiyksikkda 43 pro-
senttiin, ja kerrostalovastaajien lukema nousi 44 prosenttiin (+12 prosenttiyksikkda). Sah-
kdautojen latauspisteet ovat alkaneen viisivuotiskauden selvasti yleisin hanke seka kerros-
etta rivitaloissa.

Barometrin viime vuosien vastausten perusteella vahintddn arviolta 15 prosentilla taloyh-
tidista on jo latauspisteita toteutettuna, ja rakentaminen jatkuu entistakin aktiivisemmin
l[dhimman viiden vuoden aikana.

Alkavalla viisivuotiskaudella sahkoéauton lataushankkeiden jalkeen seuraavaksi yleisimpia

hankkeita ovat kerrostaloissa ulkovaipan kaikki korjaukset sekd piharakenteen ja putkisto-
jen korjaukset. Rivitaloyhtidissa ulkovaipan osien ja putkistojen korjaukset nousevat baro-
metrin perusteella seuraavaksi yleisimmiksi vuosina 2022-2026.

Korjauslainojen saatavuus pysyi vuonna 2021 pitkalti samanlaisena kuin edellisvuonna,
mutta vastaajissa oli nyt kuusi prosenttiyksikkdad enemman yhtioita, jotka eivat ole saaneet
joko yhtdan tai vain yhden lainatarjouksen. Vastaajista 3'2 prosenttia ei saanut ainuttakaan
rahoitustarjousta. Edellisvuotista harvempi vastaaja arvioi kuitenkin, etta lainarahoituksen
saaminen olisi heikentynyt viimeisen puolen vuoden aikana.

Lainamarginaalin mediaani nousi hieman viime vuonna. Syksylla 2021 vastanneiden laina-

marginaalin mediaani oli 0,90 %. 80 prosentilla vastaajista marginaali on valilla
0,6 -2,0%.
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7 Maa- ja vesirakentaminen

7.1 Maa- ja vesirakentaminen pysyy korkealla tasolla

Vuoden 2021 aikana raakadljyn hinta on kaksinkertaistanut nostaen maanrakennuskus-
tannuksia huomattavasti. Oljyn hinta jatkanut myds nousuaan myds alkuvuonna 2022. Vii-
kolla 8 6ljyn hinta nousi Ukrainan sodan takia jo yli 100 dollarin tynnyri. Talouspakotteet
saattavat muuttaa vuoden 2022 ennakoitua talouskasvua.

Suunnittelun hintataso on my®s noussut selvasti viime vuonna ja sen odotetaan edelleen
jatkuvan nousussa. My6s urakoitsijat nakevat hintojen nousevan edelleen. Suunnittelijaky-
selyn mukaan suunnittelun suhdannetilanne heikkenee hieman kuluvana vuonna, mutta
on edelleen pdaosalla suunnittelijoista erinomainen. Tarjoushalukkuuden ennakoidaan
laskevan.

Suunnittelun toimintakapeikot koskevat ennen kaikkea pulaa suunnittelijoista. Myos
kireat aikataulut ovat korostuneet toimintakapeikkoina. Lisaksi puute projektinvetdjista on
noussut entistd voimakkaampana esiin.

Infra-alan urakoitsijoiden tarjoushalukkuus on melko matala ja on hieman heikentymassa.
Urakoitsijoiden tilauskannan pituus kasvoi viime vuonna ja oli vajaa 5 kuukautta. Nama
tiedot perustuvat EK:n tekemaén infra-alan suhdannekyselyyn.

Talonrakentamisen pohjatdiden kysynta on suunnilleen viime vuoden tasolla, mutta las-
kee ensi vuonna. Teollisuuden tuulivoimarakentaminen on aktiivista. Maantierakentami-
nen supistuu vuonna 2022, vaikka perusvdyldanpidon rahoituksen korotus jatkuu ja yksi-
tyisteiden avustus on kasvamassa. Myos rata- seka katurakentaminen kasvavat.

Tietoliikenneverkkorakentaminen on my6s kasvussa, erityisesti 5G —verkkojen rakenta-
minen. Maakaasuverkon rakentaminen on vahaista. Séhkoéverkon rakentaminen on vil-
kasta, mutta maakaapelointi on hieman hidastunut. Kaukolampoverkon rakentaminen liit-
tyy uudistalorakentamiseen ja silta osin ndahdaan lievaa kasvua vuonna 2022. Vesihuollon
rakentaminen supistuu kuluvana vuonna, vaikka korjausvelka kasvaa. Muutama puhdis-
tamo on viivastynyt aikataulustaan. Kaivosteollisuuden investoinnit ovat kasvussa maail-
mantalouden kasvun noustessa.

Viime vuonna infrarakentaminen kasvoi arviolta noin prosentin. Kansantalouden tilinpi-
don mukaan v. 2021 maa- ja vesirakennusinvestoinnit supistui 2,2 %. Tilastojen mukaan
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investointien hinta nousi kuitenkin yli 5 % viime vuonna. Infrarakentamisen maaran arvi-
oidaan kasvavan myds v. 2022 noin prosentin verran. Sen sijaan maa- ja vesirakentami-
sen arvioidaan kasvavan noin 2 % viime vuodesta. Myos EU:ssa sovitusta elvytyspaketista
saadaan vauhdittajaa vahitellen. Vuonna 2023 Raksu ennustaa maa- ja vesirakentamisen
supistuvan 2-3 %.

Uusia tiehankkeita vuoden 2022 valtion budjetissa ei ollut lainkaan. Sen sijaan vuoden
2020 talousarvioissa paatettiin lukuisista maanteiden hankkeista ja vuonna 2021 Vt 4
Ainekoski—Viitasaari, Mt 180 Kirjalansalmen ja Hessundinsalmen siltojen uusiminen seka
muutamien tiehankkeiden valtuuskorotuksia. Vuosille 2020-2022 maanteiden perusvay-
lanpidon rahoitusta korotettiin arviolta noin 200 milj.€. Lisaksi valtion budjetista rahoi-
tetaan vuonna 2021 noin 116 miljoonalla eurolla sekd vuonna 2022 noin 83 miljoonalla
eurolla aiemmin valmistuneiden maantiehankkeiden elinkaarikustannuksia.

Vuoden 2022 budjetissa ei ole yhtddn uutta ratahanketta. Sen sijaan vuosien 2020, 2021
budjeteissa ja lisabudjeteissa on ollut paljon hankepdatoksia. Mm. rahoituspaatoksia vuo-
den 2021 talousarvioissa olivat: Digiradan suunnittelu ja pilotointi 130 M€ (koko digirata
1,7 mrd.€), Laurila-Haaparanta radan sahkdistys 10 M€, Kouvola-Kotka radan budjetin tar-
kistus + 35 M€, Luumaki-Imatra-Vendjan raja ratahankkeen budjetin tarkistus +45 milj.
euroa, Turun ratapiha seka Turku-Kupittaa rata 67,5 M€, Oulu-Kemi rata 15 M€, Tampe-
re-Jyvdskylan radan parantaminen 19 M€.

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 liikkennejarjestelmasuunnitelma 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 uusiokaytetaan.
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8 Rakennustuoteteollisuus

Rakennustuoteteollisuuden suhdannetilanne kohentui EK:n tammikuun 2022 Suhdanne-
barometrin mukaan selvasti. Arvio nykytilasta nousi reilusti yli pitkan aikavalin keskiarvon
(saldoluku +62). Suhdanneodotukset kadntyivat viime vuoden lopun notkahduksen jal-
keen selvasti plussalle (saldoluku +17). Tilauskanta kasvoi edelleen ja ylitti mittaushisto-
rian korkeimmat lukemat kevaalta 2021. Henkilostén maara on kasvanut ja henkildkunnan
madran odotetaan kasvavan kevdan aikana edelleen. Kapasiteetin tai materiaalien puute
nousivat suurimmaksi tuotannon esteeksi. Jopa 46 % vastaajista ilmoitti sen haittaavan
tuotantoa. Ammattityévoiman puute kasvoi myds edelleen ja siitad karsi 37 % vastaajista.

EK:n tammikuun 2022 investointitiedustelun (10.1.2022) mukaan rakennustuoteteollisuu-
den toimialalla kiinteiden investointien arvo oli 333 miljoonaa euroa vuonna 2021. Kulu-
van vuoden aikana investointien odotetaan nousevan 18 % 392 miljoonaan euroon.

LVI-teknisten tuotteiden tukkumyynnin arvo kasvoi kuluvan vuoden viimeiselld neljannek-
sella Talotekninen teollisuus ja kauppa Talteka ry:n mukaan 16 % edelliseen vuoteen ver-
rattuna. Koko vuonna 2021 myynti kasvoi vaisusta alkuvuodesta huolimatta yhteensa 9 %
edellisen vuoteen verrattuna.
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9 Hinnat ja kustannukset

Vuonna 2021 rakennuskustannukset nousivat 5,5 % vuotta aiemmasta. Kustannusten
kasvu kiihtyi loppuvuodesta, kolmannella ja neljannelld vuosineljannekselld kasvu oli
perati 7,9 ja 9,7 %. Alaerista palveluiden kustannukset pysyivat vuoden 2020 tasolla, sen
sijaan tarvikepanokset seka tydpanokset ovat nousseet viime vuonna ripeasti 7,5 % ja 3,9
% vuodesta 2020. Etenkin tarvikepanoksissa hinnat nousivat loppuvuodesta ripeasti, ldhes
14 % vuoden 2021 viimeiselld neljanneksella.

Maarakennusalan puolella kustannukset nousivat vuonna 2021 yli seitsemdn prosenttia
vuotta aiemmasta. Viimeisella vuosineljanneksella kasvu kiihtyi lahes 11 prosentin suurui-
seksi. Hinnat olivat koholla kaikissa maarakentamisen alaerissa. Voimakas 6ljyn hinnan kal-
listuminen nakyy paallysteiden hintojen 24 prosentin kallistumisena vuoden takaisesta.
Lisaksi viime vuonna esiintyi hintojen ripeaa kasvua kunnallisteknisissa jarjestelmissa

(7,7 %).

Paakaupunkiseudun (PK-seutu) talonrakentamisen tarjoushintaindeksi laski vuonna 2021
puolitoista prosenttia vuotta aiemmasta mutta loppuvuodesta vuoden viimeiselld neljan-
nekselld tarjoushinnat olivat reilussa vuosikasvussa (4,2 %). Tarjoushintojen aleneminen
vuoden 2021 aikana johtui asuntorakennuksien laskeneista tarjoustasoista, joissa pudo-
tusta oli lahes reilut pari prosenttia vuotta aiemmasta. Toimitilarakentamisen puolella tar-
joushinnat olivat vuonna 2021 aikana ripedssa yli viiden prosentin vuosikasvussa. Viimei-
sella neljanneksella tosin asuntorakentamisen tarjoukset nousivat 6,6 % vuotta aiemmasta
toimitilarakentamisen tarjousten jaatya kuin vastaavana ajankohtana vuonna 2020.

Vuoden 2021 lopussa PK-seudun ARA-tuotannon hyvaksyttyjen rakennuskustannusten
keskiarvo viimeiseltad 12 kuukaudelta oli asuinneliéta kohden 3 823 euroa ja vuosimuutos
8,5 %. Muualla maassa keskihinta oli vastaavana ajankohtana 3 058 euroa asuinneli6lta,
jolloin muutos oli 2,7 % verrattuna vuotta aiempaan.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishintojen kasvu kiihtyi hieman vuoden 2021 aikana
vuotta aiemmasta, ollen reilussa 3,6 % kasvussa. Kasvu jakautui melko tasaisesti kaikille
vuosineljanneksille. Padkaupunkiseudulla vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat kasvoi-
vat viime vuonna viisi prosenttia vuotta aiemmasta, kun muualla maassa vastaava kasvu
olin. 1,7 %. Vuoden viimeisella neljannekselld padkaupunkiseudulla hinnat kasvoivat
4,3 % ja muualla maassa 1,2 %. Vuoden 2021 neljannelld vuosineljannekselld vanhojen
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kerrostaloasuntojen keskinelihinta padkaupunkiseudulla oli 4 498 euroa ja muualla
maassa 1 698 euroa.

Vuonna 2021 uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat koko maassa 5,6 % edel-
lisvuodesta. Hinnat nousivat padakaupunkiseudulla lahes kahdeksan prosenttia ja muualla
Suomessa reilut kolme prosenttia. Ripeinta hintojen kasvua oli Vantaalla, missa hinnat
nousivat yli 9 % vuotta aiemmasta. Hinnat nousivat kaikilla suuralueilla ja suuremmissa
kaupungeissa. Hintojen nousu hidastui hieman viimeisella neljannekselld mutta oli edel-
leen nelja prosenttia koko maassa, 5,4 % paakaupunkiseudulla ja 2,5 % muualla maassa.
Viime vuoden viimeiselld vuosineljanneksella uuden kerrostaloasunnon keskimaarainen
velaton keskinelidhinta paakaupunkiseudulla oli 5 985 euroa ja muualla maassa 4 106
euroa.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien nousu hidastui viime vuonna. Vuokrat nou-
sivat alle prosentin sekd PK-seudulla ettd muualla maassa. Myds vuoden viimeisella nel-
jannekselld vuokrien kohoaminen jdi alle prosenttiin vuotta aiemmasta. Keskineliévuokra
oli paakaupunkiseudulla vuoden 2021 viimeiselld vuosineljannekselld 20 euroa ja muualla
maassa 13 euroa.

Omakotitalotonttien nimelliset hinnat kasvoivat voimakkaasti vuoden 2021 kolmella
ensimmaiselld neljannekselld. Koko maassa tonttihinnat kasvoivat 9,8 %, paakaupunkiseu-
dulla perati 18,4 % ja muualla maassa 7 %. Viime vuoden kolmannella neljanneksella nelio-
metri omakotitalotonttia maksoi padkaupunkiseudulla keskimdarin 190 euroa ja muualla
maassa 18 euroa.
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10 Tyovoima

Rakentamisen tyovoimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 % talonraken-
tamisessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa. Tilastokeskuksen tydvoi-
matutkimuksen mukaan rakennusalan tyollisyys oli vuonna 2021 keskimaarin 189 tuhatta
henkil6a, mika on 3 prosenttia vdhemman kuin vuonna 2020. Myds vuoden 2021 viimei-
sen neljanneksen tyollisten maara jai 3 prosenttia vuotta aiemmasta. Rakentamisen ala-
toimialoista talorakentamisessa tyollisten maara laski vuonna 2021 7 %, erikoistuneessa
rakennustoiminnassa nelja prosenttia ja verrattain pienessa maa- ja vesirakentamisessa
tyollisten maara pysyi vuoden 2020 tasolla. Talonrakentamisen tyollisten maaran laskemi-
nen ajoittui etenkin jalkimmaiselle vuosipuoliskolle, jolloin pudotusta tuli perati 11 %. Eri-
koistuneessa rakennustoiminnassa puolestaan tyollisten maara kasvoi prosentin verran
toisella vuosipuoliskolla.

Rakennusalan tyottomyysaste laski vuoden 2021 jalkimmaiselld puoliskolla ja oli viimei-
selld neljannekselld 5,4 %.

Rakennusalan tyévoiman kysynndssa on tapahtunut vuoden 2021 aikana huomattava
muutos. Tilastokeskuksen julkaiseman avoimet tyopaikat -tilaston mukaan rakentamisen
toimialalla oli vuoden 2021 joulukuussa 4 616 avointa tyopaikkaa, mika on 34 % enemman
kuin vuotta aikaisemmin.

Elinkeinonelaman keskusliiton tammikuun suhdannebarometrin mukaan, suurin raken-
nusalan yritysten kasvun este on ammattityévoiman saatavuus, jonka oli nostanut esille 49
prosentilla vastaajista. Kyselyyn viime tammikuussa vastanneiden rakennusalan yritysten
henkilokunnan mdaran odotetaan kasvavan seuraavien 3 kuukauden aikana.

Raksu-ryhma arvioi rakentamisen tyéllisten lukumaaran pysyvan ennallaan kuluvan vuo-

den, ja laskevan jonkin verran ensi vuonna. Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus voi olla
edelleen erityisosaamista vaativissa tehtdvissa haasteellista.
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Liite 1: Kuvioliite, helmikuu 2022
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Kerrostaloasuntojen nimellishinnat
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5000
4500

4000

3500

3000
2500

2000

1500 —

1000
500

L L

0|||||J.|||||\;||||\\

TR

90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16

=—Muu Suomi —Koko maa

Lahde: Tilastokeskus, VM

Rakentamisen luottamusindikaattori
kausitasoitettu

18 20
Paakaupunkiseutu

Paakaupunkiseutu Helsinki, Espoo,
Vantaa, Kauniainen.

40

20

!

00 02 04 06 08 10 12 14 16 18

Lahde: EK, Euroopan komissio (Business and Consumer Survey)

20 22

550
500

Asuntohinnat, urakkatarjoushinnat, tonttien hinnat

; (PKS) ja rakennuskustannukset (koko maa) 1sss=10

4,

450 e

400 4
350 (-
300

250 PR g
200 "

i
150 s e rrrrTrrr—

100 @=
50 r

9 97 9% 01 03 05 oO7f 09 11 13 15 17 19 21

== Kiinteistdjen hintaindeksi, tontit. paakaupunkiseutu
= Asuntohinnat (paakaupunkiseutu)
Talonrakentamisen tarjoushintainde ksi (paakaupunkiseutu)
- Rakennuskustannusindeksi (koko maa); kokonaiskustannukset

Lahde: Tilastokeskus, Rapal

Rakennuskustannukset alaerittiin
vuosimuutos, %

FL RNl NN,

02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

==-Kaikki '] —Materiaali Muut

Lahde: Tilastokeskus

Maarakennuskustannusindeksi
. vuosimuutos, %, indeksi 2005=100

-15

= Kokonalsindeks|

Lahde: Tilastokeskus, VM

Betonlrakenteet =

06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
-+« + Padllysteet

Kunnossaplto



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2022:15

RAKENNUSTOIMINNAN TYOLLISTEN MAARA
Rakennustoimialat yhteensa (TOL2008)
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yusien asuntoluottojen kuukausittainen maara
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Uusien asuntoluottojen maara
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Liite 2: Rakentamisen rahoitus kiristyy

Jouni Vihmo - Rakennusteollisuus RT ry

Kaikki rakentaminen tapahtuu joko kokonaan tai osittain velkarahalla. Rakennushankkeet
ovat kalliita ja aikajanteeltaan pitkid. Rakennusliikkeelle muodostuu merkittavia kustan-
nuksia jo ennen rakennushankkeen kdynnistymistd. Rakennusliike saattaa hankkia yksit-
taisen tontin tai isomman tonttikokonaisuuden vuosia ennen rakentamisen aloitusta. Ton-
tista muodostuu kuluja riippumatta tontin hallintamuodosta. Mahdolliset kaavaproses-

sit kestdvat aina vuosia. Rakennusluvan saaminen voi kestaa paikkakunnasta riippuen
jopa vuoden. Pddomaa rasittaa myds mahdolliset valitukset kaavasta tai rakennusluvasta.
Ennen tontin hankkimista rakennusliikkeella pitda olla positiivinen nakyma lopullisen han-
kerahoituksen saatavuudesta, kysynnasta seka talouden suunnasta.

Varsinaista rakentamista edeltava suunnittelun ja markkinoinnin sisdltama vaihe edellyt-
taa ulkopuolista rahoitusta. RS-kohteen rahoituksen ja asuntojen myynnin edellytyksena
on rakennushankkeelle laaditut suunnitelmat ja lainvoimainen rakennuslupa. Lopullisen
rahoituksen saanti pankista edellyttda puolestaan riittavaa ennakkovarausastetta, jonka
saavuttaminen edellyttaa rakennusliikkeelta markkinointitoimenpiteita. Ennen sitovan
myynnin aloitusta, tulee rakennusliikkeen asettaa asuntokauppalain mukaiset vakuudet,
jotka ovat suorituskyvyttomyysvakuus ja rakentamisvaiheen vakuus.

Ty6maan perustamisesta syntyvat kulut katetaan alkuvaiheen rahoituksella. Varsinaisessa
rakentamisvaiheessa saatavat asunnon ostajien maksusuoritukset tulevat koko projektin
ajan syntyviin kuluihin ndhden jalkijunassa ja asunnon ostajien maksamat maksusuorituk-
set eivat saa eradntya etupainotteisesti. Isossa projektissa syntyva euromaardisesti merkit-
tava ero rakennusliikkeen kulujen ja asunnon ostajien kauppahintaerdsuoritusten valilla
rahoitetaan rakennusyhtion ottamalla lainarahalla.

Kohteen valmistuttua rakennusliikkeen tulevia hankkeita rasittaa pitkaan erilaiset vakuu-
det ja velvoitteet. Rakennusliikkeen rahoituksen saantia rasittaa esimerkiksi asunto-

jen velattomista myyntihinnoista laskettava 2 prosentin ja rakentamisvaiheen jédlkeinen
vakuus sekd myymattomat asunnot.

Rakentamisen erottaa muista toimialoista hidas padoman kierto. Suhdanneherkkyys syn-
tyy pitkasta aikajanteestd, projektien kalleudesta ja tiukasta sadntelysta seka toimintaym-
pariston arvaamattomuudesta. Rakennusliikkeen pitad monesti tietda jopa viisi vuotta
ennen kohteen valmistumista minkalaiseen maailmaan miljoonia maksava kerrostalo

syntyy.
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Kerrostalon' suunnittelu ja rakentaminen 20 miljoonaa euroa ja 26 kuukautta

Rakentaminen eroaa muista toimialoista projektien pituuden p&doman kierron hitauden ja tiukan sédntelyn vuoksi

Rakentamisen rahoitus ja rakennusyhtion rahoitusta sitova limiitti

Asuntokauppalain mukaiset vakuudet (suorituskyvyttémyysvakuus 10 vuotta, rakentamisvaiheen vakuus) Rakentamisvaiheen jilkeinen vakuus

RS-jarjestelmd mukaan suojaa kuluttajaa ja rajoittaa rahoituksen kayttoa

Rakentamisen kulut katetaan lainalla - kuluttajien maksut tulevat jalkikdteen
—_

Rakennuslupa

Tontti ja kaavoitus 3-12 kk i
J - Tybémaan perustaminen Hallinnan luovutus
Suunnitelma 1
Rahoitus 1 Rakentamisvaiheen vakuuksien
Markkinointi vapauttaminen Suoritus-
Ennakkovaraukset — Kyvyttomyys-
Rahoitus 2 Rahoituslimiitin vakuus
paattyy
L J J J
Suunnittelu ja rahoituksen haku Rakentaminen Irtautuminen
jopa 36 kuukautta + mahdolliset valitukset jopa 24 kuukautta 24 kuukautta +
takuuaikaiset tyot
L J
f
_ ) +.+ = projekti alusta loppuun jopa 84 kuukautta
50 asuntoa, 8 krs, ilman tonttia
E Rakennusteollisuus Lihde: Rakennusteollisuus RT

Rakentamisella on edessa poikkeuksellisen monta rahoitukseen vaikuttavaa lainsaadan-
non ja toimintaymparistdn muutosta. Historiallisen nopean kustannusten nousun lisaksi
nakopiirissa on pitkasta aikaa kiristyva korkoymparisto. Talouden muutokset yhdistettyna
useisiin rakentamisen rahoitusta ja asuntoluototusta kiristaviin lainsdaadantéehdotuksiin
aiheuttavat epdavarmuutta ja hidastavat rakentamista lahivuosina. Muutosten voidaan arvi-
oida koskevan enemman pienempia yrityksia ja kasvukeskusten ulkopuolisia paikkakuntia.

Kuuden vuoden epanormaali miinuskorkojen aika paattyy

Talouskasvun kiihtyminen ja huomattava epdavarmuus inflaatiosta on nopeuttanut korko-
jen nousun ajankohtaa. Euroalueen inflaatio nousi tammikuussa yli 5 prosenttiin ja Yhdys-
valloissa yli seitsemdan prosenttiin. Inflaatio on ylittanyt asiatuntijoiden ennusteet jo viime
vuoden loppupuoliskolta lahtien. Odotettavissa on useita koron nostoja. Euroalueella kor-
kojen uskotaan nousevan selvasti Yhdysvaltoja maltillisemmin. Keskuspankkien paatokset
vaikuttavat talouteen yleensa parin vuoden viiveelld. Spekulaatiot korkojen noususta ovat
kuitenkin jo nostaneet lyhyita rahamarkkinakorkoja ja valtioiden lainoja jo alkuvuonna.

Tuoreimpien arvioiden mukaan asuntolainojen korot voisivat nousta Suomessa positiivi-
siksi jo kesalla. Vuoden 2023 loppuun mennessa korkojen arvioidaan kipuavan prosent-
tiin. Korkojen nousu hidastaa asuntojenkysyntaa ja hillitsee hintojen nousua. Kaytettavissa
olevien tulojen kehitys pysyy kuitenkin vahvana ja tukee kuluttajien taloutta Iahivuosina.
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Muiden sijoituskohteiden tuotto-odotukset eivat talla hetkelld muuta asuntojen ja kiinteis-
tojen sijoittajakysyntda suuresti.

Suomessa asuntolainoissa yleisimmin kaytetty 12 kuukauden euriborkorko on ollut nega-
tiivinen viimeiset kuusi vuotta. Vuodesta 2016 alkaneen voimakkaan asuntorakentamisen
taustalla on ollut pakkaselle painuneet korot. Rahoituksen saatavuus ja vaihtoehtoisten
sijoitustuotteiden puuttuminen on ohjannut sijoituksia kiinteistosektorille ja vauhdittanut
kuluttajien asuntokysyntaa.

Baselin saannoston toimeenpano kiristaa pankkien vakavaraisuusvaatimuksia

Eri maiden keskuspankeista ja valvontaviranomaisista koostuva Baselin kansainvali-
nen pankkivalvontakomitea antoi suosituksen koskien kansainvalisesti aktiivisten pank-
kien valvontaa ja vakavaraisuusvaatimuksia. Uudistuksen tarkoituksena on parantaa
pankkien riskien laskentaa ja lisata vertailukelpoisuutta pankkien valilla. Baselin komi-
tean saaman toimeksiannon mukaan uudistus ei saisi merkittavasti nostaa pankkien
padomavaatimuksia.

Finanssivalvonnan arvion mukaan Suomessa padomavaatimusten nousu olisi keskimaa-
rin 15-20 prosenttia. Sadntelyn kiristymisella olisi vaikutuksia erityisesti rakentamiseen,
silla pohjoismaisilla pankeilla on verrokkimaihin ndhden paljon asunto- ja yritysluottoja.
Lausunnoissa on kiinnitetty huomiota myds EU:n ehdottamiin lisdvakavaraisuusvaateisiin,
jotka voivat asettaa eurooppalaiset pankit eriarvoiseen kilpailuasetelmaan. Suomalais-
pankkien vakavaraisuus on eurooppalaisten stressitestin mukaan hyvalla tasolla.

Pankkien hairionsietokyvyn vahvistaminen on suhdanneherkan rakennusalan kannalta
hyva tavoite. Rakentamisen rahoituksen kannalta olisi tarkeaa, etta vakavaraisuuslaskenta
heijasteli todellisia riskeja ja etta Suomen kanta ottaisi huomioon talouskasvun ja suoma-
laisen asuntorahoituksen erityispiirteet.

Kotimaiset makrovakauteen tahtaavat toimet kiristaisivat asuntolainoitusta ja
rakentamisen aikaista rahoitusta

Valtiovarainministerio asetti vuonna 2018 tyéryhman selvittdmaan kotitalouksien velkaan-
tumisen hillitsemista. Keskidssa oli huoli taloyhtidlainojen kasvusta seka uudentyyppisten
lainoittajien tulo lainamarkkinoilla. Paljon julkisuutta herattaneen tydryhman selvitys oli
ensimmaisen kerran lausunnolla jo vuonna 2019.

Kuluvan vuoden alussa uudestaan lausunnolle tulleissa ehdotuksissa asetettaisiin uusien
asuntoluottojen ja uudisrakentamisessa kdytettavien asuntoyhteisdluottojen pituudelle 30
vuoden enimmaisrajoite. Lisaksi uudisrakentamisessa asuntoyhteiséluottojen osuudelle
asetettaisiin 60 prosentin rajoite suhteessa myytavien asuntojen velattomaan hintaan.
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Lyhennysvapaille ehdotetaan kieltoa ensimmadiselle viidelle vuodelle rakennuksen valmis-
tumisesta. Samalla kuluttajaluotonannon valvontaa vahvistettaisiin keskittamalla kaikkien
luotonantajien valvontatehtévat Finanssivalvonnalle.

Lakimuutosten olisi tarkoitus tulla voimaan vuoden 2023 kesalla. Lausuntoaika paattyy
11.3. Eduskuntaan asian on tarkoitus edetd toukokuussa. Voimaan tullessaan ehdotukset
nostaisivat etenkin pienempien rakennusliikkeiden rahoituskustannuksia ja vahentaisivat
asuntoaloituksia suurten kasvuseutujen ulkopuolella.

EU:n kestavien investointien luokitusjarjestelma ohjaa rahoitusta uudelleen

Euroopan Unioni tahtaa hiilineutraaliksi vuoteen 2050 mennessa. Tavoitteeseen padstak-
seen EU haluaa vihredn rahoituksen pelisaanndilla eli niin sanotulla taksonomialla ohjata
rahaa ilmastomuutoksen kannalta kestaviin hankkeisiin. Kuluvan vuoden alussa osittain
voimaantullut laki velvoittaa kiinteist6- ja rakennusalaa jo tand vuonna. Isojen porssiyhti-
oiden taksonomian mukainen raportointivelvollisuus tuli voimaan taman vuoden alusta.
Jatkossa taksonomian velvoitteet koskevat myds muita yrityksia.

Taksonomian on tarkoitus nousta lahivuosina merkittavimmaksi saantelyksi ohi seka
EU-tason ettd kansallisen tason muun saantelyn. Taksonomian mukainen vihred rakenta-
minen tulee jatkossa saamaan rahoitusta paremmilla ehdoilla.

Toimialakohtaisia vaikutuksia on vield vaikea arvioida. Toistaiseksi taksonomian taustalla
olevat kriteerit vaihtelevat jopa maittain. Vaikutukset eri yritysten valilla tulevat alkuvai-
heessa olemaan suuria. Uudistukseen sopeutumisen voidaan arvioida olevan hankalam-
paa pienemman kokoluokan yrityksille.

Taksonomian lahtokohta ei ole kiristaa rahoitusta eika muuttaa rahoituslaitosten perusteh-
tavaa. Pankkien tehtdavana on edelleen arvioida ja hinnoitella riskit ja ohjata rahan allokoin-
tia. Koko yritysrahoituksen allokoiminen uudestaan yhden voimakkaan ohjauskeinon kautta
sisaltda riskeja. Toimet on syytad mitoittaa oikein muiden rakentamiselle asetettujen yhteis-
kunnallisten tavoitteiden kanssa. Suomessa taksonomia on valtiovarainministerion harteilla.

Miksi rakentamisen rahoituksen pitaisi kiinnostaa paattajia?

Rakentamiseen kohdistuu talla valtavasti odotuksia. Sosiaalisesti ja taloudellisesti kestava
kasvu edellyttda 35 000 asunnon rakentamista vuosittain. Se tarkoittaa 700 000 asunnon
rakentamista vuoteen 2040 mennessa. Kestavan kehityksen tavoitteet ja suomalaisen kan-
sallisomaisuuden arvon sailyttaminen tarkoittaa korjausrakentamisen tuplaamista. Kilpai-
lukykyinen ja paikkariippumaton Suomi tarvitsee myds parempia liilkenneratkaisuja. N&i-
den yhteiskunnallisten tavoitteiden saavuttamiseksi rakentamisen rahoituksen ja kulutta-
jien luototuksen pitda pysya saavutettavana kaikkialla Suomessa.
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Liite 3: Raksun ennusteiden osuvuudesta

Antti Kekdldinen, Sari Sontag

Tassa osiossa tarkastellaan asuntoaloitusten ja rakentamisen arvonlisdyksen ennustei-
den osuvuutta tai ennustepoikkeamaa syksylla julkaistuissa Raksu-raporteissa. Tarkastelun
kohteena on samalle vuodelle (t+0) ja ennusteen tekohetkea seuraavalle vuodelle (t+1)
laaditut ennusteet. Aineisto kattaa ennustevuodet 2010-2021 tai 1981-2021 riippuen
siitd, onko ennustettavalle sarjalle olemassa ennuste syksyn raportissa.

Arvonlisayksen ennustepoikkeama

Rakentamisen arvonlisdayksen ennustepoikkeama (ennuste-toteutunut) syksyn ennus-
teessa vuodelle t+1 on ollut keskimaarin 1,2 %-yksikkda (kuva 1). Tama tarkoittaa, etta
ennuste on ollut tdman verran suotuisampi verrattuna toteutuneeseen kehitykseen. Kulu-
valle vuodelle (t+0) ennustepoikkeama on 0,6 %-yksikkda. Ennustepoikkeaman keskiarvo
kertoo ennusteeseen mahdollisesti sisdltyvan harhan suunnasta ja suuruudesta. Yleisesti
ennustepoikkeamat ovat tavanomaista suurempia syvissa taantumissa ja lamoissa, joita
on vaikeaa ennustaa. Ennusteen osuvuuteen vaikuttaa myds ennustehorisontin pituus.
Ennustepoikkeamien hajonta kasvaa yleensd ennustejakson pidentyessa ja niin nayt-
taisi tassakin tapauksessa kayvan. Ensitarkastelulla nayttaa siltd, etta Raksun arvonlisden-
nusteet ovat olleet lilan suotuisia. Rakentamisen arvonlisayksen ennustesarja on verraten
lyhyt. Tama tarkoittaa, ettei tarkastelujaksolle valttamattd mahdu useita suhdannekiertoja
kokonaisuudessaan, mika voi tehda ennustepoikkeamien keskiluvuista harhaisia.
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Kuvio 1. Rakentamisen arvonlisdyksen muutoksen (%) ennustepoikkeama (ennustettu - toteutunut)
vuosina 2010-2020

2011 2012 2013 2014 2017

2018 2019 2020

® Saman vuoden syksylla laadittu ennuste (t+0) m Edellisen vuoden syksylla laadittu ennuste (t+1)

Tilastotietojen vuosimuutoksen tarkentuminen on myds osa ennusteeseen vaikuttavaa
epdvarmuutta. Rakentamisen arvonlisayksen vuoden t-1 tilastotiedot ennusteajankohtaan
nahden ovat tarkentuneet keskimaarin -0,2 prosenttiyksikkoa, eli ensimmadiset saatavilla
olevat tiedot ovat olleet hieman positiivisempia. Keskihajonta tarkentumiselle on 1,3 pro-
senttiyksikkdd. Samalla tavoin vuodelle t-2 keskimdardinen tarkentuminen on 0,0 prosent-
tiyksikkoa keskihajonnan ollessa 0,7 prosenttiyksikkoa. Laskelmat perustuvat vuosia 2011-
2018 koskeviin tietoihin.

Asuntoaloitusten ennustepoikkeama

Asuntoaloitusten ennustepoikkeama (ennuste-toteutunut) syksyn ennusteessa vuodelle
t+1 on ollut keskimaarin -3000 asuntoa (kuva 2). Tama tarkoittaa, ettd ennuste on ollut
negatiivisempi verrattuna toteutuneeseen kehitykseen. Ennustepoikkeama on laskettu
vuosien 1981-2020 Raksu-raporttien aineiston pohjalta. Keskihajonta sen sijaan on 5900.
Keskihajonta on erisuuruinen negatiivisille ja positiivisille ennustepoikkeamille. Asun-
toaloitusten osalta ennustepoikkeama vuodelle t+1 on keskimaarin -6000 asuntoa vuo-
sina 2010-2020 laadituille ennusteille, joten ennuste vaikuttaisi aliarvioivan myéhempina
ennustevuosina asuntoaloituksia aiempaa enemman. Tama voi johtua esimerkiksi aiempaa
vaikeammin ennakoitavasta suhdannetilanteesta.

Kuluvalle vuodelle (t+0) ennustepoikkeama on -3300 asuntoa, ja ennustepoikkeaman kes-
kihajonta 2400 asuntoa. Nama luvut on laskettu vuosien 2010-2021 raporteista. Kuluvan
vuoden ennustepoikkeama on suurempi kuin seuraavan vuoden, mutta tama johtuu aina-
kin osittain siitd, ettd tarkasteltu aikasarja on lyhempi ja siihen sisdltyy muun muassa poik-
keuksellinen korona-ajanjakso kokonaisuudessaan.
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Kuvio 2. Asuntoaloitusten ennustepoikkeama (ennustettu - toteutunut) vuosina 2010-2021
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Ruutu- ja janakaavion avulla voidaan tarkastella asuntoaloitusten ennustepoikkeamien
jakauman hajontaa ja muotoa (kuva 3, vasen). Kaaviosta nahdaan ennustepoikkeaman
mediaanin (-1800) ympadrilld, ettd negatiivisten ennustepoikkeamien hajonta on suu-
rempaa kuin positiivisten. Toisaalta kuviosta nahddaan mydos, ettd osa havainnoista on ns.
poikkeavia havaintoja. Nama valilla -17 000 - -18 000 olevat ennustepoikkeamat koske-
vat ennusteita vuosille 1988, 1989 ja 2021. Ennustepoikkeamat ovat yleensa suurempia
kaannepisteissa. Vuosina 1988 ja 1989 markkinoiden ylikuumeneminen selittanee suurta
ennustepoikkeamaa. Vuonna 2021 koronapandemian ennalta-arvaamattomuus selittanee
suurta poikkeamaa asuntoaloitusten ennusteen ja toteuman valilla.

Asuntoaloitusten ennustepoikkeamien frekvenssia ja jakaumaa voidaan tarkastella myos
histogrammin avulla (kuva 3, oikea). Alla esitettya histogrammia tehdessa aiemmin mai-
nitut poikkeavat havainnot (1988, 1989, 2021) on jatetty huomiotta. lIman poikkeavia
havaintoja ennustepoikkeaman keskiarvo vuodelle t+1 on -1900, mediaani -1500 ja keski-
hajonta 4500. Histogrammista ndhdaan, etta ennustepoikkeamien keskilukuja lahella ole-
vat poikkeamat ovat yleisempid, kun taas suuremmat poikkeamat ovat harvinaisia. Histo-
grammista voidaan todeta myos, etta ennustepoikkeamat vaikuttavat olevan normaalisti
jakautuneita poikkeaman keskiarvon ymparilla. Tarkastelemalla ennustepoikkeamien kes-
kihajontoja tarkemmin, voidaan nahda, ettad negatiivisten ennustepoikkeamien keskiha-
jonta on 3300 ja positiivisten 2200.
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Kuvio 3. Asuntoaloitusten ennustepoikkeama ruutu- ja janakaaviona (vasen) ja histogrammina (oikea)
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Olettaen, etta ennustepoikkeamat seuraavat normaalijakaumaa ja etta ennustepoikkeama
on keskimdardisesti nolla, voidaan niiden perusteella piirtda ennustepoikkeaman todenna-
koisyyden tiheysfunktio (kuva 4). Talléin ennustepoikkeama on 68 prosentin todennakoi-
syydelld enintddn yhden keskihajonnan (4500) padssa nollasta. Edelld ndhtiin negatiivis-
ten ja positiivisten poikkeamien keskihajonnan ero. Lisaksi voi esimerkiksi olla, ettd raken-
nusalan vaikean ennakoitavuuden takia noususuhdanteen ja asuntojen aloitusten kas-
vun ennakoimiseen liittyy enemman epdvarmuutta. Ndin ollen ennusteet jadvat toteutu-
neita aloituksia huomattavasti negatiivisemmiksi kuin positiiviset poikkeamat kaanteisesti
laskusuhdannetilanteessa. Voisikin olla perusteltua tarkastella ns. kaksiosaista normaa-
lijakaumaa (kts. esim. Blix ja Sellin 1998, Wallis 2014). Ylla mainituilla tiedoilla negatiivis-
ten ja positiivisten poikkeamien keskihajonnoista ja oletuksella odotusarvosta (ts. moodi)
nolla, ennustepoikkeaman todenndkdisyysmassa jakautuu suhteessa 60 %/40% oletusar-
von molemmin puolin. Ero tavalliseen normaalijakaumaan verrattuna nakyy todennakai-
syysmassan keskittymisena kokonaisuudessaan ldhemmads odotusarvoa, ennen kaikkea
positiivisten poikkeamien tapauksessa (kuva 4). Lisaksi kaksiosaisessa normaalijakaumassa
ennustepoikkeaman implikoitu keskiarvo on negatiivinen.

47



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2022:15

Kuvio 4. Asuntoaloitusten ennustepoikkeaman todenndkdisyyden tiheysfunktioita
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Vaikka ennustepoikkeamat ovat paikoin suuria ja niiden hajontakin on mainittavaa, on
otettava huomioon, ettd rakentamisen arvonlisdyksen muutos ja varsinkin asuntojen aloi-
tukset vaihtelevat paljon vuodesta toiseen. Seuraavassa viuhkakuviossa (kuva 5) on esi-
tetty syksyllda 2020 tehty asuntoaloitusten ennuste vuodelle 2021. Ennuste oli 30 000
asuntoa ja toteumatiedot viittaavat talla hetkelld Iahes 48 000 asuntoon. Viuhkakuviossa
on esitetty 80 % luottamusvali t+1 ennusteelle; ennuste osuu siis 24 000 ja 36 000 asun-
non valilla 80 % todenndkoisyydelld. Muutkin aloitusmaarat ovat mahdollisia. Kuviosta
nahdaan, ettd vuosi 2021 oli poikkeava, silla toteutunut aloitusten maara ei mahdu 80 %
luottamusvilille.

Kuvio 5. Asuntoaloitusten ennuste vuodelle 2021, sen epavarmuutta kuvaava viuhka ja toteuma
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Lopuksi

Ennusteet poikkeavat toteutuneesta kehityksesta. Tama on tyypillista kaikille ennusteille,
koska ennustettaviin ilmidihin vaikuttavat lukuisat eri asiat (ml. politiikkatoimet). Lisaksi
ennustettavien aikasarjojen toteutuneen kehityksen vaihtelu on laajaa ja aikasarjat myos
paivittyvat ennustehetkesta. Nyt tehdyn tarkastelun mukaan rakentamisen arvonlisdayksen
ennuste on arvioitu liian suureksi ja asuntoaloitukset taas lilan pieniksi toteutuneeseen
kehitykseen nahden.

Kun arvioidaan syitd, joiden takia asuntoaloitusten ennustepoikkeamat ovat olleet suuria,
tusten kasvuun. Asunnoista tuli aiempaa houkuttelevampi sijoituskohde, kun rahoituskus-
tannukset painuivat lahelle nollaa ja odotettujen tuottojen vakaus sekd arvon nousu vai-
kuttivat olevan selvasti muita sijoituskohteita paremmalla tasolla. My6s Suomen markki-
nan suhteellinen kiinnostavuus on lisannyt kysyntaa kansainvalisesti viime vuosien aikana.

Rahapolitiikka on siten ollut asuntoaloituksiin vaikuttava tekija. Sen vaikutuksia on ollut
vaikeaa ndhda etukateen. Toisaalta lopputulemiin vaikuttavat myos kansalliset politiik-
katoimenpiteet, joihin liittyvat muun muassa ARA-asuntoaloitukset sekd MAL-sopimuk-
set. Samoin verotuksen ja rahoituksen (mm. viiden vuoden lyhennysvapaat) kautta tulleet
kannustimet asuntosijoittamiseen ovat olleet suuria viime vuosina, mika on vaikuttanut
ennusteen osuvuuteen.

Suomessa on tehty useita asuntotarvearvioita vuosien varrella. VTT:n arvio vuonna 2012
oli 26 000-29 000 asuntoa keskimaarin vuodessa vuosien 2012-2020 aikana. Tama pai-
vitettiin vuonna 2016 yl6spain siten, etta arvio oli 30 000 asuntoa vuosittain ja tuorein
arvio vuodelta 2020 nosti arvion 30 000 -35 0000 keskimadrin vuosina 2020-2040. Nama
tarvearvioennusteet ovat olleet puoltamassa Raksun ennusteissa alaspdin syntynytta
ennustepoikkeamaa.

Nyt tehty analyysi ennustepoikkeamista on hyodyllinen tarkastelu ja se antaa aihetta myds
ennusteiden kehittdmiselle. Vastaisuudessa on tarpeellista jatkaa ennustepoikkeamien
seurantaa ja analysoida niihin johtaneita syita. Ennustepoikkeamien tarkastelua olisi hyva
tehda sadnnollisemmin, esimerkiksi joka toinen vuosi. Kun aineistoa kertyy enemman, olisi
mahdollista tarkastella myos erikseen kevaan ja syksyn ennusteiden osuvuutta seka analy-
soida tarkemmin erikseen t+0 ja t+1 ennustepoikkeamien eroja. Myds menetelmia ennus-
tepoikkeamien tarkastelemiseksi voisi kehittaa.
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