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Rakentaminen 2023-2024, kevat 2023

Rakentaminen palautuu keskimaaraiselle tasolle

® Asuntoaloitukset noin 33 000 - 34 000 kpl tand vuonna ja noin
31000 - 33 000 ensi vuonna

e Toimitilarakentaminen kannattelee uudisrakentamista

e Korjausrakentamisen odotukset kohtuulliset

® Maa- ja vesirakentaminen vdahenee edelleen

e Rakentaminen vdhenee v. 2023 3-4 % ja lasku jatkuu todennakoisesti
edelleen vuonna 2024 (-1 %)
— Kustannusten nousuvauhti hidastuu
— Rakentamisen tyollisyys kdantynyt selvaan laskuun

Rakennustoiminta
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1 Suhdannetilanne ja lyhyen aikavalin
nakymat

Maailmantalouden kasvu on hidastumassa ja kasvundakymat euroalueella ovat edelleen
vaisut. Vuoden 2023 osalta kasvunakymia on korjattu alaspain eika kddnnetta talouden
tilaan ole odotettavissa viela talle vuodelle huolimatta lauhasta talvesta.

Kasvunakymia painavat alaspdin reaalitulojen lasku ja korkojen nousu, mika vahentaa
ostovoimaa.

Venadjan hyokkayssodasta kdynnistynyt energian ja raaka-aineiden hintojen nousu on
kaantynyt laskuun, mika hidastaa inflaatiota. Inflaatio on kuitenkin laaja-alaisempaa ja
nopeampaa kuin pitkdan aikaan. Tarjontahairiot hyodyke- ja raaka-ainemarkkinoilla ovat
vahitellen helpottaneet ja Kiina on avautunut koronasulusta. Riskit ovat silti alasuuntaisia.

Maailmankauppa jatkuu vaisuna, mutta pienta optimismia on ollut ndhtdvissa vuoden
lopulla. Raaka-aineiden hinnat, ml. 6ljy ovat laskeneet huipuistaan, mutta kaantyneet
viime aikoina uudelleen nousuun. Kokonaisuudessaan tuotanto jatkaneekin edelleen las-
kuaan. Valtiovarainministerion uusimman joulukuussa julkaistun ennusteen mukaan kulu-
van vuoden BKT:n kasvuennuste on lievasti negatiivinen mutta kaantyy positiiviseksi jal-
leen vuonna 2024.

Rakentamisessa vuosi 2022 alkoi hyvin, mutta vuoden kuluessa tuotanto on vahentynyt.
Vuosien 2020 ja 2021 vilkas rakentaminen on jo itsessaan luonut markkinoille runsaasti
tarjontaa ja viime aikojen kddnteet ovat synkentdneet rakentamisen markkinoita. Raken-
taminen hidastui merkittavasti jo loppuvuodesta 2022, joten télle vuodelle ennustettu
pudotus on jo osittain toteutunut. Raksun ennuste rakentamiselle on 3-4 prosenttia pudo-
tusta vuodelle 2023 ja noin +1-1 prosenttia vuodelle 2024. Rakentaminen tulee vahene-
maan seka tana ettd ensi vuonna toimialan arvonlisdykselld mitattuna. Vuoden 2024 arvi-
ossa on huomioitu mahdollinen positiivinen kdanne.

Suurimman epdvarmuustekijan asunto- ja rakennusmarkkinoille tuo asuntojen kysynta.
Asuntovelallisilla koronnostot ovat lisanneet lainanhoitokustannuksia ja vahentdneet asun-
tojen ostoaikomuksia, kun kuluttajien luottamus tuleviin tuloihinsa ja talouden tilaan on
heikentynyt. Talla tulee olemaan vaikutus erityisesti vanhojen asuntojen myyntiin ja sita
kautta myds uusien asuntojen aloituksiin. Vaikka rakennuslupien maara onkin kehittynyt
suhteellisen suotuisasti, voivat lopulliset rakentamispaatokset viivastya kuluttajien varovai-
suuden seurauksena.
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Raksun ennuste asuntoaloituksille on 33 000 - 34 000 asuntoa vuonna 2023 ja

31 000 - 33 000 asuntoa vuonna 2024. Pudotus on merkittava suhteessa vuoden 2021
huippulukuihin, jolloin aloitettiin yli 47 000 asuntoa, mutta verrattuna vuosiin ennen 2018,
luku ei ole romahdus vaan pikemminkin paluu pitkan aikavalin keskiarvoon.

Teollisuuden investoinnit ja toimitilarakentamisen ndkymat ovat muuttuneet vuoden
alussa positiivisemmiksi ja niille ennakoidaan nykyiseen suuruista tasoa vuodelle 2023.
Energiarakentamisessa vuosi 2022 oli huippuvuosi. Teollisuusrakentamiselle vuosi 2022 oli
huippuvuosi tuotannon maaran kasvulla mitattuna ja julkiselle rakentamiselle taas tama
vuosi ndyttaa positiiviselta.

Korjausrakentamiselle ei odoteta suurta muutosta suhteessa aiemmin toteutunee-
seen rakentamiseen. Korjausrakentaminen on suhdannemielessa vakaampi ja kasvava
toiminta-alue.

Maa- ja vesirakentamisen ennakoidaan RAKSUn mukaan myd&s vahenevan johtuen uudis-
talorakentamisen aloitusten vahenemisesta sekd maantie- ja ratarakentamisen supistumi-
sesta. Kasvua maa- ja vesirakentamiseen syntyy teollisen tuulivoiman aktiivisesta rakenta-
misesta, katurakentamisesta (ml. raitiotierakentaminen), tietoliikenneverkkojen rakenta-
misesta ja sahkoverkkojen rakentamisesta. Kaivosteollisuuden investoinnit ovat kasvussa
maailman talouden kasvaessa.

Vuonna 2022 seka rakentamisen kustannukset sekd maanrakennuksen kustannukset nou-
sivat ripeasti. Vasta loppuvuodesta hinnoissa on ndhty nousun hidastumista ja rakentami-
sen hinnat ovat kohonneet selvasti kuluttajahintoja hitaammin. Vastaava kehitys on naky-
nyt my0s tarjoushintojen kehityksessa.

Vanhojen kerrostaloasuntojen reaalihinnat laskivat viime vuoden aikana 7 %, PK-seudulla
hieman koko maata enemman. Hintojen laskeminen kiihtyi vuoden aikana. Uusien ker-
rostaloasuntojen hintojen nousu hidastui loppuvuotta kohden. Vapaarahoitteisten vuok-
ra-asuntojen vuokrien nousu jatkui maltillisena. Omakotitalotonttien reaaliset hinnat laski-
vat vuonna 2022.

Rakentamisen tyollisten maara on laskenut vuoden 2014 tasolle. Rakennusalan tyollisten
maara Tilastokeskuksen tydvoimatutkimuksen mukaan oli vuonna 2022 keskimaarin 184
tuhatta henkil6a, mika on 3 prosenttia vdhemman kuin vuonna 2020. Rakentamisen tyo-
voimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 % talonrakentamisessa ja loput
kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa
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Rakennusalan tyottodmyysaste laski vuoden 2022 jalkimmaisella puoliskolla ja oli
viimeisella neljanneksella 5,3 %.

Rakentamisen synkistyneestd suhdannekuvasta johtuen Raksu-ryhma arvioi, etta rakenta-
misen tyollisten lukumaaran laskevan jonkin verran vuoden 2023 aikana, mutta vakiintu-
van vuoden lopulla. Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus voi olla edelleen erityisosaa-
mista vaativissa tehtdvissa haasteellista.
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2 Rakentaminen vuosina 2023 ja 2024

2.1 Korkea rakentamisen taso laskee pitkan aikavalin
normaalia kohti ja voi alittaa sen

Uudisrakentamisen madra kasvoi vield viime vuoden elokuuhun asti, minka jélkeen se on
vahentynyt loppuvuotta kohden. Vuonna 2023 maarat vahenevat edelleen, mutta synkista
pilvista huolimatta asuntotuotannon ei odoteta romahtavan. Rakentaminen on ollut pit-
kaan noususuhdanteista ja nollakorkoympariston poistuminen vaistamatta aiheuttaa pai-
vityksia seka asunnon ostajien etta tuottajien kayttaytymisessa. Odotukset ovat olleet syn-
kimmillaan loppuvuodesta, mutta jo vuoden 2023 alusta kadnnetta positiivisempaan on
nahtavissa.

Vuoden 2022 kehitysta voidaankin pitda positiivisena rakentamisessa. Liikevaihdolla mitat-
tuna rakentaminen kasvoi koko vuoden ja rakentamisen trendi sdilyi kasvussa aina vuo-
delle viimeiselle neljannekselle asti. Talonrakentamisessa liikevaihto ja myynti eivat juuri
kasvaneet vuoden aikana ja maa- ja vesirakentamisessa liikevaihto ja myynti putosivat
molemmat. Rakentamisen maara kasvoi eniten uudisrakentamisessa. Erityisesti teollisuus
— ja varastorakennusten rakentaminen kasvoi vuonna 2022 selvasti (23 prosenttia).

Viime vuoden osalta padstaan asuntorakentamisessa n. 38 tuhanteen aloitukseen. Viela
kesdkuussa aloitettiin n. 5000 asuinrakennuksen rakentaminen, mutta vuoden loppua
kohden aloitusten maara on pudonnut n. 10 prosentilla, kun aloituksia mitataan niiden liu-
kuvalla keskiarvolla. Toimistorakentamisessa pudotus on alkanut jo loppuvuodesta 2018
jalkeen eika ole sen jalkeen juuri palautunut korkeammalle tasolle. Valmistuneiden toimis-
torakennusten maara on viime vuoden aikana ollut n. 300 toimistorakennusta vuodessa.

EK:n suhdannebarometrin mukaan rakennusalan kdsitykset menneen 3 kuukauden tuo-
tannosta ovat kadntyneet negatiiviseksi vuoden 2022 viimeisella neljanneksella. Odo-
tukset tulevasta heikentyivat jo aiemmin vuoden aikana. Suhdannebarometrin mukaan
Rakennusalalla tuotanto tulee laskemaan ldhikuukausien aikana. Pessimistiset tuotan-
to-odotukset heijastuvat myos alan tydllisyyteen. Henkilostémaarien arvioidaan vahen-
tyvan tulevien kuukausien aikana. Vaikka kustannusten nousuvauhdin rauhoittumi-

sesta onkin jo viitteitd, on viime kuukaudet olleet vaikeita monille rakennusalan yrityk-
sille. Kysynnan hiipuminen on noussut suurimmaksi kasvun esteeksi. Nopea kustannusten
nousu ja kysyntaongelmat johtavat kannattavuushaasteisiin. Rakennusalan yritykset arvi-
oivat kannattavuuden heikentyneen merkittavasti viime vuodesta.
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Raksun ennusteen mukaan uudistalorakentamisen aloituksen vahenevat vuosina 2023 ja
2024.Vuonna 2022 rakentaminen kasvaa vield n. 1,2 prosenttia, mutta vdhenee vuonna
2023 3-4 prosenttia ja edelleen vuonna 2024 -1 — +1 prosenttia. Ennusteet ovat kaanty-
neet lievasti positiivisemmaksi verrattuna viime syksyn nakymiin. Korjausrakentamisen
ennustetaan pysyvan noin 1 prosentin kasvuvauhdissa vuosina 2023-2024. Maa- ja vesi-
rakentaminen viahenee hintojen nousun vaikutuksesta, kun julkisen sektorin maararahat
eivat riita kompensoimaan hintojen nousua. Maa- ja vesirakentamisen arvioidaan vahene-
van 3-4 prosenttia tana vuonna.

Ennusteisiin liittyy alaspdin suuntautuvia riskeja johtuen yleisesta taloustilanteesta. Ennus-
teiden epavarmuus kasvaa ajassa eteenpdin mentdessa. Kansantalouden tilinpidon arvon-
lisayksen kehitysta myos rakentamisen osalta on korjattu vuositilinpidon julkaisussa, mika
vaikeuttaa ennusteen tekemista neljannesvuosiaineistojen pohjalta. Hintojen voimakkaat
vaihtelut vaikeuttavat kiintedahintaisen arvonlisayksen ja valituotekdytdn maarien arvioin-
tia historiatietojen osalta.

2.2 Talonrakentaminen

2.2.1 Asuntorakentaminen palaa korkealta tasolta vahitellen pitkan
aikavalin keskiarvoon

Asuntorakentamista mittaava volyymi-indeksi on kdantynyt negatiiviseksi elokuusta
2022 ldhtien. Indeksilla mitataan vuosimuutosta vastaavaan edellisen vuoden lukuun
verrattuna. Samantapainen kehitys on toteutunut myds vapaa-ajan asuinrakennuksissa.

Asuntoaloitusten vuosisumma kaantyi laskuun vuoden 2022 alusta. Kun liukuva vuosisumma
viela viime vuoden lopussa oli noin 47 000 aloitettua asuntoa, oli luku pudonnut 42 000 mar-
raskuuhun 2022 mennessa. Kerrostaloasuntojen aloitukset ovat laskeneet, mutta eivat kovin
merkittavasti johtuen rakentamiseen syntyneistd viimeistd, jolloin myymattdmia asuntoja ei
ole mittavassa maarin (ks. alueellinen tuotantoluku). Pientalojen aloitusten lukumaara liuku-
valla vuosisummalla mitattuna on pudonnut vajaasta 12 000 asunnosta n. 10 000 asuntoon.

Kaupungistuminen hidastui Suomessa valiaikaisesti koronakriisin alettua, kun kaupunkien
vaestonlisays hidastui. Nyt se on nopeutunut uudelleen, mutta selvasti aiempaa hitaammalle
tasolle. Myds paakaupunkiseudun vdesténkasvu on alkanut kiihtya tana vuonna uudelleen
koronan aiheuttaman notkahduksen jalkeen. My&s Ruotsissa on ollut vastaavanlaista kehi-
tystd. Etatyon suosion kasvu tukee asuntojen kysyntda aiempaa laajemmin Suomessa.

Asuntojen kysyntaa yllapitada myos Vendjan hyokkdyssotaa pakenemaan joutuneiden
maard. Suomeen tuli viime vuonna Ukrainasta yli 40 000 henkil6a tilapdisen suojelun
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myo6ta pakoon hyokkadyssotaa. Tarve painottui sodan ensimmadisiin kuukausiin ja maa-

rat ovat tasaisesti laskeneet, mutta tdlle vuodelle ennakoidaan Migrin mukaan edelleen
noin 30 000 - 40 000 tilapaisen suojelun hakijaa. Oleskelulupia tydntekoonn haettiin myos
Vengjalta siirtyneiltda muuttajilta. (Lahde HS 30.1).

Hintojen ja korkojen nousu vahensivat vuoden 2022 aikana asuntojen ostoaikomuksia sel-
vasti. Uusia asuntolainojen nostot putosivat alle finanssikriisin tason. Uusien asuntojen
hinnat jatkoivat kuitenkin nousuaan koko viime vuoden ja hinnat kaantyivat laskuun vasta
viime vuoden viimeiselld neljannekselld. Vanhojen asuntojen hinnat kaantyivat laskuun jo
aiemmin lokakuussa vuonna 2022. Taloyhti6lainojen maarat jatkoivat kuitenkin kasvuaan
koko viime vuoden ja lainojen maara on kasvanut kesakuusta 2021. Taloyhtidlainoihin
sisaltyvat myos korjaamisen lainat, mutta maaran kasvun on syntynyt erityisesti uusista
kerrotaloaloituksista.

Myyntiin tulleiden kerrostaloasuntojen maara kasvoi voimakkaasti vuonna 2022. Joulu-
kuussa maarat kaantyivat laskuun. Seka vanhojen etta uusien asuntojen kauppamaarat
ovat laskeneet koko viime vuoden. Erityisesti uusien asuntojen kauppamaarat ovat pie-
nentyneet yli puoleen edellisen vuoden maarista (syys-marraskuu). Vapaarahoitteisten

vuokra-asuntojen tarjonta on noussut korkealle tasolle.

Asuntojen valmistuminen on noudattanut vield vuonna 2022 lievdsti kasvavaa suuntausta.
Vuoden 2022 lopussa valmistui n. 35 000 asuntoa vuosisummalla mitattuna.

RT:n "Asuntotuotantokysely talvi 2023":n mukaan asuntorakentaminen hidastuu vuonna
2023 voimakkaasti. Taustalla on viime vuosien runsas rakentaminen, korkojen ja elinkus-
tannusten nousu seka Ukrainan sodan aiheuttama yleinen epdavarmuus. Vuonna 2022 aloi-
tettiin vajaan 40 000 asunnon rakentaminen. Vuonna 2023 aloitukset laskevat edelleen 36
000 asuntoon. Ennustettu tuotannon taso on hyva suhteessa pidemman aikavalin keskiar-
voon ja epdvarmoihin nakymiin. Ennusteen riskit ovat alasuuntaiset.

Kyselyn mukaan asuntoaloitukset painottuvat vuonna 2023 vahvasti kasvukolmion
alueelle.

RT:n jasenten perustajaurakoitujen ja vuokrataloasuntojen aloitusten ennakoidaan kasva-
van tasolle 12 000 asuntoa vuonna 2023, kun vuonna 2022 aloitettiin 10 000 asunnon aloi-
tusmaara. Kasvua odotetaan 10 %.

ARANn mukaan vuonna 2021 ARA-asuntoja aloitettiin 8 900 kappaletta, missa oli 4 %
vahennysta edellisvuodesta. Vuoden 2022 aikana alkavien ARA-asuntojen maara on
vahentynyt voimakkaasti tasolle 5 700 asuntoa, missa on vahennysta 34 % vuotta aiem-
masta. Vuoden 2022 ja vuoden 2023 korkotukivaltuudet olivat 1,95 mrd euroa.
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Perustajaurakoitujen asuntojen aloitusmaaran ennakoidaan vuonna 2023 olevan 6 100
asuntoa, kasvua 9 %. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen aloitusmaaran odotetaan vahe-
nevdn 6 200 asuntoon (+10 %). Vuosina 2020... 2022 yli 50 % RT jasenyritysten rakenta-
mista kerrostaloasunnoista on ollut vuokra-asuntoja. Nyt perustajaurakoitujen asuntojen
osuus kasvaa hieman, mutta jaa hieman alle 50 prosentin. Perustajaurakoiduista asunnois-
takin osa menee vuokrakayttoon.

Asuntojen korjausrakentamisen maaran arvioidaan kasvavan v. 2023 noin 1 %. Korjaustar-
peita on edelleen paljon ja kustannustason hidastuminen voi kdynnistaa korjausrakenta-
mista vilkkaammaksikin.

Kotitalouksien asuntolainakanta oli joulukuun 2022 lopussa 108,5 mrd. euroa. Uusien
asuntolainojen keskikorko nousi marraskuusta oli oli 3,30% joulukuussa. Sijoitusasuntolai-
noja oli 8,8 mrd. euroa. Suomalaisille asuntoyhteiséille myonnettyja lainoja oli joulukuun
lopussa 42,3 mrd. euroa.

2.3 Toimitilarakentaminen kannattelee
uudistalorakentamista

Toimitilojen (muut kuin asuinrakennukset) vuositason lupamdara Suomessa oli hyvassa
kasvussa vuonna 2021, mutta lupien maéra on vahentynyt vuoden 2022 aikana. Marras-
kuussa 2022 lupamaara oli edelleen hyvalla tasolla 2010-lukuun verrattuna.

Toimitilarakentaminen on osa investointisuunnitelmia ja EK:n investointitiedustelu enna-
koi nimellista kasvua investoinneille vuonna 2023. Reaalisesti kasvua ei juuri synny, mutta
taso pysyy ennallaan. Suhdannetilanteen kirkastuessa investointien odotetaan elpyvan
vuonna 2024.

EK:n tammikuussa 2023 julkaistun investointitiedustelun mukaan teollisuuden kiinteiden
investointien ennakoidaan kasvavan tdana vuonna 8 prosenttia. Kun teollisuuden kiintei-
den investointien paalle lasketaan energiateollisuuden investoinnit, on kiinteiden inves-
tointien arvo tana vuonna reilut 9 miljardia euroa. Rakennuskustennusten ja tarjoushinto-
jen nousun hidastuminen seka hyva tyollisyystilanne ovat pitaneet nakymia positiivisena.
Yritysten tilanne onkin pysynyt odotettua parempana, kun arvioidaan niiden luottamus
tuotantoon, vientiin ja hintakehitykseen.

Julkinen palvelurakentaminen, joka syntyy mm. urheilu-, kokoontumis- ja sairaalarakenta-
misesta, kasvaa edelleen.
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3 Alueellinen kehitys

Alueellista kehitysta on tarkasteltu viidesta nakokulmasta: vaestomuutoksista, elinkeino-
elaman alueellisista suhdannenakymistd, uudistalonrakentamisen lupa- ja aloituskehityk-
sestd, alueellisesta kuluttajabarometrista ja RT:n jasenrakennusliikkeiden asuntotuotanto-
aikomuksista. Tarkastelu painottuu keskeisiin seutukuntiin ja kaupunkeihin. Lahteina ovat
Tilastokeskuksen tilastot, EK:n suhdannebarometri, RT:n kyselyt sekd Forecon Oy:n alueel-
liset analyysit,

3.1 Suurten kaupunkien vaesto kasvoi nopeasti vuonna
2022 koronarajoitusten paatyttya

Koronapandemian sulkutoimet vaikuttivat muuttoliikkeeseen ja alueellisiin vdestomuu-
toksiin. Etatyot, etdpalaverit ja etaopiskelu ovat saaneet kotitaloudet, yritykset ja julkiset
toimijat pohtimaan asumiseen ja tyontekoon liittyvia tarpeitaan ml. asunnon ja tyétilo-
jen sijainti, koko, viihtyvyys ja kustannukset. Asumisessa muutokset ovat nakyneet lisati-
lan tarpeina kasvukaupunkien halvemmilla alueilla, ymparistokunnissa seka hyvien liiken-
neyhteyksien padssa. Vaestonkasvulla ja muuttoliikkeella on suuri merkitys seka uusien
asuntojen etta toimitilojen tarpeeseen ja rakentamiseen.

Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan Suomen vakiluku kasvoi vuonna 2020 10 900
asukkaalla, vuonna 2021 15 800 ja vuonna 2022 17 300 asukkaalla.

Kymmenen suurimman kaupungin kasvu vuonna 2022 oli ennakkotiedon mukaan 30 600
henkil6a, mika oli 14 200 henkilda (87 %) enemman kuin vuonna 2021 (16 400 henkil6a).
Kaupungistumisvauhti vuonna 2022 nousi suuremmaksi kuin vuonna 2019 (25 000 asu-
kasta) ja 2018 (23 200 asukasta). Kasvun vuonna 2022 voi otaksua olleen poikkeukselli-
sen voimakasta kahden koronarajoitusvuoden ja suuren nettomaahanmuuton takia. Net-
tomaahanmuutto 10 suurimpaan kaupunkiin oli vuonna 2022 mittaushistorian korkein,
22 700 asukasta. Lisaksi yliopistokaupunkeihin muutti runsaasti 2 vuotta etdopiskelussa
olleita opiskelijoita.
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3.1.1 Padkaupunkiseudun vaestonkasvu vauhdittui voimakkaasti 2022
— nettomaahanmuutto kaksinkertaistui

Paakaupunkiseudun vdeston kasvu vuonna 2022 oli ennakkotiedon mukaan 18 100 henki-
16d. Kasvu vuonna 2021 oli 7 700 henkilda (v. 2020 10 500 ja v. 2019 17 400 henkil6a).

Paakaupunkiseudulle muutti vuonna 2022 15 500 henkil6a enemman kuin oli pois muut-
taneita. Kuntien vdlisen muuttoliikkeen takia paakaupunkiseudun vdaesto kasvoi vuonna
2022 600 asukkaalla (vdheni vuonna 2021 3 600 asukkaalla). Helsingin ja Vantaan netto-
muutto olivat edellisvuotta hieman enemman miinuksella vuonna 2022, Helsingissa -560
ja Vantaalla — 700 asukasta. Espoon nettomuutto oli plussalla 2 000 asukasta nostaen koko
paakaupunkiseudun nettomuuton lievasti plussalle.

Padkaupunkiseudun kasvussa tarkea tekija oli maahanmuuttajien maara. Nettomaahan-
muutto pdakaupunkiseudulle kaksinkertaistui vuonna 2022 edellisista vuosista ja oli

14 900 asukasta (v. 2021 7 600 asukasta, v. 2020 7 600 ja v. 2019 7 300 asukasta). Maahan-
muutto oli keskeinen tekija paakaupunkiseudun kasvussa vuonna 2022.

Paakaupunkiseudun ulkopuolella vaestdon vuosikasvu tammi-kesakuussa 2022 10 suurim-
massa kaupungissa vuonna 2021 oli suurinta Tampereella 4 800 henkil6a, Turussa 2 800
henkil6a, Oulussa 2 300, Jyvaskyldssa 1500 ja Kuopiossa 1 050 henkilda. Kaikissa naissa
kasvu vahintaan kaksinkertaistui vuodesta 2021.

Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen vdestén maara vaheni vuonna 2022
13 300 henkil6lla. Lukema palautui koronaa edeltaneiden vuosien tasolle. Koronavuosina
2021 maara vaheni 1 500 henkil6lla ja 2020 8 300 henkil6lla. Muualla Suomessa vaesto-

kato palautui koronaa edeltaneelle tasolle.

3.1.2 Elinkeinoeldman vaisut suhdanneodotukset paranivat
tammikuussa hieman kaikilla alueilla

EK:n Alueellisen Suhdannebarometrin mukaan suhdannetilanne oli tammikuussa 2023
normaalia heikompi koko maassa (saldoluku -26). Lahikuukausien suhdanneodotukset oli-
vat myds miinuksella kaikilla alueilla (saldoluku -31).

Lahikuukausien suhdanneodotukset olivat miinuksella kaikilla alueilla, mutta nakymat oli-
vat hieman edellista kyselya paremmat kaikilla alueilla.

Parhaimmat suhdanneodotukset olivat Pohjanmaalla (-14), Keski-Suomessa (-25), Kaak-
kois-Suomessa (-26), Uudellamaalla (-30) ja Pirkanmaalla (-31) ja niiden jalkeen Hameessa
(-36), Pohjois-Suomessa (-36) ja Lounais-Suomessa (-38). Heikoimmat odotukset olivat
Ita-Suomessa (-50).
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Heikko kysynta oli tammikuussa yleisin kasvun este kaikilla muilla alueilla paitsi Pirkan-
maalla. Sielld yleisin este oli ammattitydvoiman puute ja toisena heikko kysynta.

3.1.3 Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokramarkkinoilla
jatkuvat vuokralaisen markkinat
- uusien vuokra-asuntojen tarjonta kasvaa voimakkaasti
vuonna 2023

Sijoitusasuntojen runsas rakentaminen on syyna vuokramarkkinoiden merkittavaan hel-
pottumiseen monilla kasvupaikkakunnilla. Koronavuosina 2020 ja 2021 taustalla olivat
muuttoliikkeen ja vdestdn kasvun hidastuminen, mutta vapaarahoitteisten vuokra-asunto-
jen tarjonnan kasvu jatkui vuonna 2022, vaikka suurimpien kaupunkien vaestonkasvu kiih-
tyi voimakkaasti vuonna 2022.

Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten maara koko maassa oli Vuok-
raovi-sivustolla vuoden 2023 tammikuun lopussa 17 700 kappaletta ja vuotta aiemmin
16 800 kappaletta (+6 %). Padkaupunkiseudulla maara oli 7 900 (8 100) kappaletta, muu-
tos -2 %. Vuonna 2021 vastaava luku oli 5 100 kappaletta ja vuonna 2020 2600 kappaletta
eli maara on kolminkertaistunut vuoden 2020 alun jalkeen.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentaminen viime vuosina on painottunut paa-
kaupunkiseudulle ja ndkynyt tarjonnan voimakkaana kasvuna. Vuonna 2022 padkaupunki-
seudulle valmistui n. 6 000 ja vuonna 2021 6 700 uutta vapaarahoitteista vuokra-asuntoa.
Paakaupunkiseudulla oli KTl:n ja RPT:n mukaan syyskuun 2022 lopussa rakenteilla 11 400
uutta vuokra-asuntoa, joista n. 9 500 valmistuu vuonna 2023. Myds muihin suuriin kau-
punkeihin valmistuu paljon aiempaa enemman uusia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.
Syyskuun 2022 lopussa niita oli rakenteilla noin 7 200 kpl, joista yli 5000 valmistuu vuonna
2023, valtaosa valmistuu Tampereelle ja Turkuun.

Oikotien verkkopalvelun ja Tilastokeskuksen mukaan joulukuussa 2022 vuokra-asuntojen
markkinointiajat olivat lyhyimmat Tampereella, Oulussa ja Turussa, 14-19 pdivaa. Markki-
nointiajat olivat pisimmat Porissa, Kouvolassa ja Espoossa, 28-37 paivad. Keskimaarainen
markkinointiaika Helsingissa oli 26 pdivaa, mika on 2,4 prosenttia enemman kuin vuosi sit-
ten joulukuussa.

Vuokrailmoitusten markkinointiajat pitenivat joulukuussa eniten Rovaniemelld, Vaa-

sassa ja Oulussa verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin. Markkinointiajat
lyhenivat eniten Kuopiossa, Lappeenrannassa ja Turussa.
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Tarjonnan kasvu on hidastanut vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrien nousua.
Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuoden 2022
loka-joulukuussa paakaupunkiseudulla 0,9 % ja muualla Suomessa 1,8 % vuodessa. Eniten
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat Rovaniemella (3,0 %), Tampereella
(2,8 %) seka Turussa (2,3 %) ja vahiten Porissa (0,2 %) seka Mikkelissa (0,3 %). Vapaarahoit-
teiset vuokrat pysyivat ennallaan Raumalla.

3.1.4 Asunnon ostoaikomukset paranivat reippaasti tammikuussa
- paakaupunkiseudulla ostoaikomuksia selvasti muuta maata
enemman

Kuluttajien asunnon ostoaikomukset seuraavan 12 kuukauden sisdlla vahentyivat reip-
paasti yleisen kuluttajaluottamuksen vuonna 2022. Tammikuussa 2023 asunnon ostoa tai
talon rakentamista harkitsi kuitenkin aiempaa suurempi osa kuluttajista, 14 %. Aikomukset
olivat matalimmillaan koko maassa joulukuussa 2022 11 %.

Tammikuussa 2023 aikomukset olivat edelleen korkeimmat padkaupunkiseudulla, missa
aikomukset olivat reippaasti suuremmat kuin koko maassa. Paakaupunkiseudulla 18,1

% kuluttajista aikoi ostaa asunnon seuraavan 12 kuukauden sisalld joko mahdollisesti tai
todennakoisesti. Joulukuussa 2022 aikomukset olivat historiallisen matalalla tasolla 11,3 %.

Paakaupunkiseudun jalkeen eniten ostoaikomuksia oli Lansi- Suomessa (15,1 %) ja
Ita-Suomessa (13,6 %) ja Pohjois-Suomessa (12,1 %). Vahiten ostoaikomuksia oli Eteld-Suo-
messa (ilman PKS) (9,4 %).

3.1.5 Asuntorakentamisen rakennuslupien maara pudonnut eniten
padkaupunkiseudulla

Paakaupunkiseudun vuositason lupamaara kavi kesalla 2021 tasolla 18 000 asuntoa, mutta
kaantyi laskuun sen jdlkeen ja lasku paattyi lokakuussa 2022 tasolle 13 000 asuntoa (-25
%). Marraskuussa luvat olivat hieman kasvussa. Asuntojen lupamaara kasvoi vuonna 2021
padkaupunkiseutua voimakkaammin muiden suurten seutukuntien alueella (Tampere,
Oulu, Turku, Jyvaskyld, Kuopio). Ndiden yhteinen vuositason lupamaara oli vuoden 2021
lopulla my6s 18 000 asunnon tasolla ja maara on pysynyt korkealla vuoden 2022 marras-
kuuhun. Marraskuussa 2022 maara oli n. 16 400 asuntoa.

Paakaupunkiseudulla vuoden 2021 huippu, Iahes 18 000 jai hieman pienemmaksi kuin

vuonna 2018. Muiden suurten seutukuntien alueella lupamaara on vuonna 2022 ollut kor-
keampi kuin edellisessd, vuoden 2018 rakentamishuipussa (16 600 asuntoa).
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Muissa kuin edelld mainituissa seutukunnissa lupamaara kaantyi selvaan kasvuun kulu-
van vuoden 2021 2.neljannekselld ja kasvu jatkui vuoden 2021 loppuun saakka paatyen
tasolle 12 500 asuntoa, mika oli kuitenkin paljon pienempi lukema kuin huippuvuonna
2017 (Iahes 16 000 asuntoa). Vuonna 2022 lupamaara laski tasolle 10 000 asuntoa, mika on
matalin lukema vuoden 2005 jalkeen.

3.1.6 Toimitilarakentamisen hankkeiden rakennusluvat ovat kasvaneet
erityisesti suurissa seutukunnissa (Tampere, Oulu, Turku,
Jyvaskyla, Kuopio) paakaupunkiseutua lukuun ottamatta

Paakaupunkiseudulla toimitilarakennusten rakennusluvat ovat olleet laskussa vuodesta
2020 ja lupamaara on matalalla tasolla. Marraskuussa 2022 lupamaara oli pitkdsta aikaa
kasvussa. Hanketiedostoissa on runsaasti kaynnistettavaksi suunniteltuja, potentiaalisia
toimitilahankkeita ja niiden kdynnistdminen on aiempaa todennakdisempad, kun raken-
nuskustannusten ja tarjoushintojen nousuvauhti on hiipunut ja laskusuunnassa oleva
rakentaminen lisda rakennusyritysten tarjoushalukkuutta

Muiden suurten seutukuntien (Tampere, Oulu, Turun, Jyvaskyla, Kuopio) alueella toimi-
tilahankkeiden lupamaara on kasvanut vahvasti vuosien 2021 ja 2022 aikana ja on ldhes
samalla tasolla kuin ennen finanssikriisia.

Suurin osa maamme toimitilahankkeista (m3) rakennetaan muissa kuin edelld mainituissa
ns. kasvuseutukunnissa. Osuus on talla hetkelld yli puolet (55 %). Muissa seutukunnissa
toimitilahankkeiden vuositason lupamaara on vahentynyt vuoden 2021 lopusta n. 15 %
marraskuuhun 2022. Teollisuuden kasvussa olevat rakennusinvestoinnit nakyvat monessa
seutukunnassa ympari maata.

3.1.7 ARA-uudistuotannon aloitukset vahentyivat vuonna 2022

ARANn mukaan vuonna 2021 ARA-asuntoja aloitettiin 8 900 kappaletta, missa oli 4 %
vahennysta edellisvuodesta. Vuoden 2022 aikana alkavien ARA-asuntojen maara on
vahentynyt voimakkaasti tasolle 5 700 asuntoa, missa on vahennysta 34 % vuotta
aiemmasta.

Vuositason aloituksista 7.2.2023 oli 2 600 kappaletta kohdistunut padkaupunkiseudulle
ja 640 asuntoa seudun MAL-kuntiin. Kuopion MAL-kunnat olivat ainoa alue, jossa maara
on pysynyt vuodentakaisella tasolla. Monilla MAL-seuduilla (Helsingin muut MAL-kun-

nat, Turku, Jyvaskyla, Lahti) maara oli puolittunut tai enemman kuin puolittunut vuotta
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aiemmasta. Tampereen MAL-kunnissa aloitusten maara oli vahentynyt vajaalla kolmannek-
sella ja Oulun MAL-kunnissa 17 %. Muun maan ARA-asuntojen aloitusmaara vaheni noin
30 %.

Kaynnistysavustukset normaaliin vuokra-asuntotuotantoon liittyen ovat Helsingin seu-
dulla (MAL sopimuskunnat) 10 000 euroa/asunto ja Tampereen, Turun, Oulun MAL-kun-
nissa 3 000 euroa/asunto. Jos kyseessa on puurunkoinen kerrostalo, avustus on 5 000
euroa korkeampi. Lahden, Jyvaskyldn ja Kuopion MAL-kunnissa on kaytdssa 5 000 euron
kaynnistysavustus puurunkoiselle asuinkerrostalolle.

ARA-tuotannon rakentamisen hinta tammikuussa 2023 on noussut vuodessa koko maassa
11,6 %. Pdakaupunkiseudulla nousu oli 7,9 % ja muualla maassa 12,5 %.

3.1.8 Vapaarahoitteisten as. oy - ja vuokrataloasuntojen aloitukset
padkaupunkiseudulla vahenevat hieman, mutta osuus
aloituksista edelleen yli 50 %, aloitukset kasvavat vuonna 2022
vain Turun seutukunnassa

Helsingin seutukunta on aloitusten maardssa ylivoimaisesti suurin. Vuonna 2023 siella

suunnitellaan aloitettavan jasenyritysten koko maan aloituksista 50 %, v. 2022 44 % ja

v.2021 myds 52 %. Toiseksi suurin on Tampereen seutukunta, jonka alueella suunnitellaan

aloitettavan 2 300 asuntoa, 19 % koko maan aloituksista (14 % v. 2022). Maaran ennakoi-
daan vuonna 2023 kasvavan edellisvuodesta 65 %.

Turun seutukunnan alueella aloitussuunnitelmia vuodelle 2023 on 1 400 asuntoa. Maara
kasvaa n. 15 % vuodesta 2022. Turun seutukunnan osuus on 12 prosenttia koko maasta

vuonna 2023 (2022 myds 12 %).

Oulun seutukunnan aloitukset kasvavat vuoden 2022 750 asunnosta 855 asuntoon
vuonna 2023 (+13 %) ja osuus on 7 % (7 %).

Jyvaskylan seutukunnassa maara vuonna 2023 on 500 asuntoa, +1 % ja osuus on 4 % (5 %).

Kuopion seutukunnassa aloitusmaara kasvaa vuonna 2023 670 asuntoon vuoden 2022
460 asunnosta (+45 %). Osuus koko maasta on 5 % (5 %).

Muun Suomen alueella aloitusmaéra vahenee voimakkaasti vuonna 2023 423 asuntoon, -65%.
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4 Korjausrakentamisen kehitys

4.1 Korjausrakentamisen kasvu jatkuu, mutta pysyy
hitaana lahivuosina

Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen ja kasvava rakentamisen sektori, jonka
suhdannevaihtelut ovat pienet uudisrakentamiseen verrattuna. Korjausrakentamisen arvo
vuonna 2022 oli n. 15 miljardia euroa, 4,5 miljardia pienempi kuin uudistalonrakentamisen
(19,5 mrd.€). Asuinrakennusten korjausrakentamisen kokonaisvolyymi vuonna 2022 oli 9
mrd. euroa ja muiden kuin asuinrakennusten 6 mrd. euroa.

Korjausrakentamisen mdara on kasvanut Foreconin analyysien mukaan noin 1 prosentin
vuosina 2021 ja 2022. Koronarajoitukset rajoittivat noina vuosina ammattimaista korjaus-
rakentamista, mutta kuluttajakorjaaminen ja huolto olivat kasvussa. Kasvun ennakoidaan
jatkuvan vuosina 2023 ja 2024 edelleen 1 prosentin tasolla. Hitaan kasvun taustalla ovat
heikentyva talouskehitys, nousevat korot ja rahoituksen saannin tiukentuminen, inflaation
heikentama kuluttajien ostovoima seka korjausurakoiden ja materiaalien hintojen nopea
nousu. Potentiaalia ja tarvetta on suurempaankin korjaamisen kasvuun, koska rakennus-
ten korjausvelka kasvaa jatkuvasti. Rakennetun omaisuuden tila ROTI 2023 hankkeen
mukaan Foreconin madrittama rakennusten korjausvelka oli vuonna 2021 |ahes 80 miljar-
dia euroa.

Itsetehtyjen DIY (do it yourself) korjausten maara kasvoi selvasti vuosina 2020 ja 2021, kun
koronarajoitukset siirsivat etatoihin ja rajoittivat liilkkumista. Hyva indikaattori DIY korjauk-
sille on rautakaupan myynti, joka kasvoi RaSin mukaan 5 % vuonna 2020 ja 9 % vuonna
2021. Kun myynnissa on mukana my&s ammattiasiakaskauppaa, joka oli arvion mukaan 5
% miinuksella vuonna 2020, DIY- korjausten maara kasvoi viitisen prosenttia vuonna 2020.
Vuonna 2021 myyntid kasvattivat ammattilaisten tarvitsemat rakennustarvikkeet ja hinto-
jen nousu. DIY- korjausten maara pysyi edelleen korkealla.

Rautakaupan myynnin kasvu paattyi vuonna 2022, kun poikkeuksellinen DIY korjaus-
boomi paattyi koronarajoitusten myota ja kuluttajien mielenkiinto suuntautui taas koti- ja
ulkomaan matkailuun ja ravintola- ym.-palveluihin. Vuonna 2022 energiatehokkuuskorja-
usten maara on ollut selvdssa kasvussa energian hinnan rajun nousun takia. Omatoimisten
korjausten painoarvo Suomen korjausrakentamisessa on suuri.

Korjausrakentaminen on siirtymassa edelleen aiempaa ammattimaisemmaksi.
Ammattimainen korjausrakentaminen on kehittynyt koronavuosia lukuun ottamatta
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kuluttajapuolta paremmin toimitila- ja taloyhtiokorjausten kasvun takia. Viime vuo-
sien hyvin vilkkaan uudisrakentamisen jakson paatyttya rakennusyritysten mielenkiinto
ammattimaiseen korjausrakentamiseen tulee kasvamaan. Korjausrakentamisen osuus
talonrakentamiseen kdytetysta rahasta vuonna 2021 oli 46 %.

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

4.2 Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja kasvussa ja
hintaindikaattori noussut nopeasti

Korjausrakentamisen tilastointi ja seuranta on merkittavasti vaikeampaa kuin uudisraken-
tamisen. Uudisrakentaminen on luvanvaraista ja vaatii sekd hankkeen rakennus- etta aloi-
tusluvan, joiden perusteella paastaan seuraamaan hankkeen etenemista. Korjausrakenta-
misessa rakennuslupa vaaditaan vain osassa rakentamista, joten tilastoinnin taytyy perus-
tua muihin tietoihin. Korjausrakentamisen tilastointi on parantumassa mm. alan toimijoi-
den ja Tilastokeskuksen toimenpiteiden ansiosta. Tilastokeskus julkistaa kokeellisten tilas-
tojen ryhmassa korjausrakentamisen suhdannekuvaajan ja korjausrakentamisen hintain-
dikaattorin kahdesti vuodessa. Kokeellisten tilastojen ohella Tilastokeskus julkaisee vuo-
sitason tilastoja edellisvuonna tehdyista korjauksista ja korjausrakentamisen maarasta ja
osuudesta eri kokoisten urakoitsijoiden toiminnassa.

Tilastokeskuksen kokeellisen tilastoaineiston mukaan korjausrakentamisen suhdanne-
kuvaaja oli heina-syyskuussa 2022 8,3 % suurempi kuin vuotta aiemmin. Korjausrakenta-
misen arvo on kesalla 2021 kdantynyt nousuun loppuvuodesta 2019 alkaneen laskun jal-
keen. Korjausrakentamisen arvo sisaltaa seka maaran etta hintojen muutokset, jolloin
maaran muutokseen padstaa poistamalla hintojen vaikutus. Korjausrakentamisen hinto-
jen nousu on toisen kokeellisen tilaston, Korjausrakentamisen hintaindikaattorin, mukaan
vuosinousu on ollut vuoden 2022 jalkipuoliskolla Iahes 11 prosentin luokkaa, mika merkit-
see, etta korjausrakentamisen maara ei ole ollut kasvussa korjausrakentamisen suhdanne-

kuvaajan mukaan vuonna 2022.

Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja kuvaa ammattimaisen korjausrakentamisen suh-
danteita. Siitd puuttuu pienten yritysten (alle 5 henkil6a) toiminta, minka voi arvioida ole-
van valtaosin korjausrakentamista. Korjausrakentamisen suhdannekuvaajan kehittaminen
ja luotettavuuden parantaminen jatkuu.
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Korjausrakentamisen hintaindikaattori on toinen korjausrakentamiseen liittyva kokeelli-
nen tilasto. Sen mukaan korjausrakentamisen hinnat ovat nousseet asunto-osakeyhtioi-
den nakdkulmasta maltillisesti vuoden 2021 kevadseen saakka. Sen jalkeen hintojen nousu
on voimakkaasti kiihtynyt. Taloyhtididen mukaan korjausurakat ovat kallistuneet vuoden
2021 syksylla 8 %, kevaalla 2022 10 % ja syksylla 2022 lahes 12 %. Vastaava kasvu on eri
remonttityyppien hinnoissa. Tilasto perustuu kyselyyn, jossa vastaajia pyydetdan arvioi-
maan korjausrakentamisen hintojen kehitysta tilaamiensa urakoiden perusteella viimeisen
12 kuukauden aikana. Kysely on toteutettu ensimmaisen kerran syksylla 2020, ja se toiste-
taan kaksi kertaa vuodessa.

4.2.1 Rakennusyritysten tekemien korjausurakoiden arvo oli 9,8
miljardia euroa vuonna 2021

Tilastokeskuksen mukaan vahintaan 5 henkil6a tyollistavissa rakennusalan yrityksissa
talonrakentamisen urakoiden arvo vuonna 2021 oli yhteensa 23,8 miljardia euroa. Ura-
koista 9,8 miljardia euroa kohdistui korjausrakentamiseen ja 13,9 miljardia euroa uudis-
rakentamiseen. Korjausrakentamisen arvo nousi lahes 28 % vuodesta 2020. Arvon muu-
tos koostuu seka maara etta hinnan muutoksesta. Rakennuskustannusindeksin muutos
vuonna 2019 oli 1,0 %, 2020 -0,2 %, vuonna 2021 +5,4 % ja vuonna 2022 +8,2 %.

Korjausrakentamisen osuus kaikista talonrakennusalan urakoista oli 41 % vuonna 2021.
Pienissa, 5-9 henkilda tyollistavissa yrityksissd, korjausrakentamisen osuus nousi 11 pro-
senttiyksikkoa edellisvuodesta eli 71 %:iin. Padurakointiin keskittyvien suurten, vahintaan
60 henkilda tyollistavien, yritysten rakennusurakoiden arvosta 71 % muodostui uudisra-
kentamisesta. Keskisuurissa yrityksissa uudis- ja korjausrakentamisen osuudet olivat lahes
yhtd suuret.

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

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

Omakoti- ja paritaloja korjattiin 3,7 miljardilla eurolla. Kerrostalojen korjaamiseen kului 2,3
miljardia euroa ja rivitalojen korjaamiseen 870 miljoonaa euroa.
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Luvuissa on arvonlisdvero mukana. Korjauskustannuksissa ei ole mukana omalle tydlle
ja talkootydlle laskettua arvoa. Kasvuluvut sisdltavat seka maara etta hinnan muutokset.
Vuonna 2021 hintojen nousu oli jo merkittavaa. Rakennuskustannusindeksin nousu koko
vuonna 2021 oli 5,4 % ja vuonna 2020 indeksi laski 0,2 %.

Kasvua oli erityisesti omakoti- ja paritaloihin kohdistuneissa korjauksissa. Niiden korjaus-
ten arvo kasvoi 16,8 % vuodesta 2020. Voimakkaan kasvun takana olivat koronarajoituk-
set ja siirtyminen etatyohon, jotka kdynnistivat runsaasti seka itse tehtyja etta teetettyja

remontteja asunnoissa.

Korjauksiin kaytetty rahamaara laski kerrostaloyhtitissa 11,2 % ja kasvoi kerrostaloasun-
noissa 9,8 %. Rivitaloyhtididen korjausten arvo kasvoi 4,1 % ja rivitaloasuntojen 12,6 %.

Myds ndissa luvuissa nakyvat asuntoihin itse tehtyjen ja teetettyjen remonttien maaran

kasvu.

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

Asunto-osakeyhtididen suunnittelemista remonteista seuraavien kolmen vuoden aikana
suurimmat ryhmat olivat julkisivuremontti, piha-alueen remontti, lammitysjarjestelman
uusiminen seka kattoremontti.

Seuraavien kymmenen vuoden aikana julkisivuremontti oli suunnitteilla 19 %:lla kysymyk-
seen vastanneista asunto-osakeyhtidista. Kattoremontti ja piha-alueen remontti oli 17
%:lla, kayttovesijarjestelmaremontti 14 %:lla ja lammitysjarjestelman uusiminen seka vie-
marointijdrjestelmaremontti 13 %:lla vastanneista yhtidista.

Kyselyn mukaan suunnitelmissa olevien remonttien maara kasvaa 1,5...2 % vuodessa seu-
raavan 10 vuoden aikana. Maara vastaa VTT:n ja Foreconin korjausikaan tulevien rakennus-
ten mdaran pohjalta tehtya korjausrakentamisen kasvuennustetta.

Taloyhtitiden 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. Normaalin vanhenemisen yhteydessa uusittavat rakenteet
ja jarjestelmat parantavat kuitenkin samalla myds energiatehokkuutta. Ukrainan sodan
aiheuttama energiakustannusten nousu nostanee selvasti energiatehokkuuden paranta-
miseen ja energiajarjestelman muuttamiseen liittyvia korjauksia lahivuosina.
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Tilaston mukaan ostetun tyon osuus omistusasuntojen korjauskustannuksista oli 31 pro-
senttia vuonna 2021. Tydta ostettiin omistusasuntojen korjauksiin vuonna 2021 n. 4,6 mrd.
eurolla. Summa ei sisélla taloyhtiokorjausten tyota. Taloyhtidkorjauksissa tyon osuus kus-
tannuksista on noin 50 %. Omakoti- ja paritalokorjauksissa tyokustannusten (ostetun tyon)
osuus oli 29 % kuvaten itse tehdyn ty®n suurta roolia.

4.2.3 Asuntojen peruskorjausaikomukset vahenivat vuonna 2022 -
piristymista joulu- ja tammikuussa

Tilastokeskuksen tammikuun 2023 kuluttajabarometrin mukaan 18 % kotitalouksista aikoo
peruskorjata asuntoaan seuraavan 12 kuukauden aikana. Aikomukset vahentyivat marras-
kuun 2021 huipputasolta 24 % lahes yhtdjaksoisesti marraskuuhun 2022 tasolle 17 %.
Asunnon peruskorjausaikomuksia seuraavan 12 kuukauden aikana oli tammikuussa 2022
eniten Lansi- (20,5 %) ja Etela-Suomessa (18,6 %). Pddakaupunkiseudulla aikomuksia oli 18,1
%:lla. Aikomukset kasvoivat selvasti joulukuusta 2022 (11,4 %). Ita-Suomessa aikomuksia
oli tammikuussa hieman keskimdardista vahemman, 17,1 %. Pohjois-Suomessa aikomuk-
set olivat matalimmat, mutta nousivat 12,1 prosenttiin joulukuun 9,9 prosentista.

Vuodesta 2022 voimassa ollut kokeilu korotetusta kotitalousvahennyksesta lammitysta-
pamuutoksissa jatkuu vuonna 2023. Kotitalousvdhennyksen maksimimaara tavallisissa
remonteissa on 2 250 € ja 6ljylammityksesta luopuessa 3 500 €.

4.2.4 Energiatehokkuuden parantamista suunnitellaan yha
useammassa taloyhtiossa

Isdnndintiliiton Energiabarometrin (helmikuu 2023) mukaan yha useammassa taloyhtitssa
suunnitellaan energiatehokkuuden parantamista lahivuosina. Isannéinnin ammattilai-

set arvioivat keskimaarin, etta 41 %:ssa taloyhtidista suunnitellaan energiatehokkuuden
parantamista seuraavan viiden vuoden aikana. Vastaava luku oli vuoden 2022 baromet-
rissa 34 %. Kyselysta kay ilmi, ettd korjaushankkeiden yhteydessa mietitddn jatkossa ener-
giatehokkuutta aiempaa useammin.

Energiabarometrin vastaajista 73 % kokee liian korkeiden kustannusten jarruttavan talla
hetkelld energiatehokkuustoimenpiteita taloyhtidissa. ARA:n energia-avustuksilla on kes-
keinen merkitys suunniteltujen energiatehokkuutta parantavien ja vihreaa siirtymaa edis-
tavien toimenpiteiden toteuttamisessa. Yha useampi isanndinnin ammattilainen ndkee,
ettd energiatehokkuuden parantaminen on liian kallista ilman avustusta.
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Isdnndintiliiton kevdan 2022 Putkiremonttibarometrin mukaan putkiremonteissa paranne-
taan edelleen hyvin vdahan energiatehokkuutta. Energian sadsto ohjaa kuitenkin paatok-
sentekoa entistd enemman. Energian kulutuksen arvioitiin vahentyneen merkittavasti tai
melko merkittavasti 30 prosentissa toteutetuista hankkeista.

Ikkunoiden ja ovien uusiminen oli térkein nimetty energiatehokkuutta parantava toi-
menpide (toteutettu 7 prosentissa taloyhtidistd). Seuraavina olivat lisderistaminen (4 %)
ja maalampo (3 %). Suunnittelun yhteydessa selvitettiin eniten lammon talteenottoa (24
%), maalampo6a (16 %) ja lisderistamistd, mutta niita toteutettiin vahan. Energiatehok-
kuutta parantavia ratkaisuja tehdaan edelleen tehty putkiremonttien yhteydessa varsin
vahan, mutta energian hinnan nousun myo6ta energiaremonttien rooli tulee nousemaan,
mika nakyi jo siing, etta eri energiaremontteja oli selvitetty suunnitteluvaiheessa aiempaa
enemman.

Vuoden 2022 Putkiremonttibarometrin mukaan taloyhtididen ongelmat remonttirahoi-
tuksessa ovat edelleen kasvaneet. Vuonna 2022 22 % (2021 12 %) vastanneista isdanngitsi-
jOista toteaa, ettd pankit ovat kiristineet merkittavasti rahoitusehtoja. Vuonna 2019 vas-
taava luku oli 6 %.

Kevadn 2022 Barometrissa isdnnoitsijat ennustavat, etta putkiremonttien kustannukset
nousevat seuraavan vuoden aikana yli 10 prosenttia, vaikka putkiremonttien kustannukset
ovat nousseet merkittavasti jo viimeisen vuoden aikana.

4.2.5 Taloustilanne varjostaa aiempaa enemman taloyhtididen
korjausrakentamista

Ajankohtainen taloustilanne rajoittaa korjausrakentamisen nakymia. Miltei 40 prosenttia
vastaajista ilmoitti, ettd ajankohtainen taloustilanne vaikuttaa heikentavasti korjaushank-
keiden ja yllapitotoimenpiteiden toteutumiseen. Tama on korkein lukema sitten mittauk-
sen aloittamisen vuonna 2014. Edelleen kuitenkin reilu enemmistd, 59 prosenttia vastaa-
jista, ilmoitti, ettei taloustilanteella ole vaikutusta toimenpiteiden toteutumiseen.

Kiinteistoliiton syksyn 2022 korjausrakentamisbarometrin mukaan korjaushankkeiden
suunnittelu- ja toimeenpanovaiheissa olevien osuudet eivat ole kasvaneet pariin vuo-
teen, ja syksylla 2021 vallinnut toiveikkuus himmeni kevaaseen 2022 mennessa. Vuoden
2022 korjausrakentamisen ilmapuntarin saldoluku supistui seka kerrostalojen etta rivitalo-
jen kohdalla, ja ainoastaan Itd-Suomessa saldoluku kohosi edellisiin havaintoihin nahden.
Nakymat ovat suuralueista parhaat paakaupunkiseudulla, jossa lukujen perusteella voi olla
hienoista kasvua seka 2022 ja 2023.
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Koko Suomessa vastanneista 26 prosenttia arvioi, etta heidan taloyhtionsa korjausrakenta-
minen kasvaa kuluvana vuonna. Vastanneista 31 prosenttia sen sijaan odottaa, etta korjaa-
minen supistuu heidadn yhtidssaén viime vuoteen verrattuna. Vuodelle 2023 vastaajissa on
yhtd paljon kasvua ja supistumista odottavia, molempia 29 prosenttia kaikista vastaajista.

Putkistohankkeet, lammitysjarjestelman uudistaminen, latausinfran rakentaminen ja
rakennusten ulkokuoren hankkeet ovat yleisimmat korjaushankkeet kerrostaloissa tana
vuonna. Lammitysjarjestelma- ja latausinfrahankkeiden lisdksi nousua on edelleen havait-
tavissa my0s aurinkosahkdhankkeiden maarassa.

Rivitaloissa painottuvat eniten piharakenteiden, rakennusten ulkokuoren ja latausinfran
hankkeet.

Alkavalla viisivuotiskaudella kerrostaloissa sahkdautojen latauspisteet ovat selkeasti yleisin
hanke, 40 prosentin osuudella kaikista vastaajista. Seuraavaksi yleisimpid hankkeita ovat
ulkovaipan kaikki korjaukset, ja putkistojen korjaukset. Aurinkosahkéhankkeiden maara ja
osuus on kasvussa.

Rivitaloyhtidissakin sahkdautojen latauspaikat ovat karkipaikalla 40 % osuudella kaikista
vastaajista. Ikkunoiden ja ulko-ovien ja piharakenteiden hankkeita ilmoitti noin joka neljas
vastaajista. Julkisivuja ja vesikattoa koskevat korjaukset olivat esilld noin joka viidennessa
rivitaloyhtidissa lahimman viiden vuoden aikana. My®os rivitaloyhtidissa aurinkosahkojar-
jestelmissa hankkeita on yhd enemman.

Korjauslainojen saatavuudessa on lainatarjousten perusteella tapahtunut hieman hei-
kennysta kevadseen ja viime syksyyn ndhden. Enintdan yhden lainatarjouksen saaneiden
madra on kasvanut nyt jo 44 prosenttiin. Vastaajista 5 prosenttia ei ollut saanut ainutta-
kaan rahoitustarjousta.

Lainarahoituksen saamisen arvioidaan jonkin verran heikentyneen viimeisen puolen vuo-
den aikana. Mutta edelleen kuitenkin suurin osa, 77 prosenttia vastaajista, arvioi lainan-
saannin pysyneen ennallaan. Sen sijaan lainaehtojen odotukset ovat edelleen selvasti
heikentyneet. Vastanneista 74 prosenttia vastaajista odottaa heikentyvia lainaehtoja, ja
parantuvia ei juuri kukaan vastaajista.

Syys-lokakuussa 2022 vastanneiden marginaalin mediaani oli 0,93 prosenttia, kun kevaalla
lukema oli 0,85. Vastauksista 80 prosenttia on vililld 0,5..2,5 prosenttia. Yha enemman

raportoidaan runsaan kahden prosentin marginaaleista.

Korjauslainojen korkosuojauksesta ilmoitti hieman alle 10 prosenttia vastaajista. Naista 45
prosentilla oli mallina kiintea korko, korkokatto 33 prosentilla.
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5 Maa- javesirakentaminen

Vuonna 2022 maa- ja vesirakentaminen supistui arviolta 4..5 prosenttia. Vuonna 2023
markkinan ennustetaan jadvan edelleen 3..4 prosenttia miinukselle. Maa- ja vesirakentami-
sen tuotannon arvosta kolme neljdsosaa on investointeja ja yksi neljasosa kunnossapitoa
ja hoitoa. Maa- ja vesirakentamisen suurimpia lopputuotesektoreita ovat maantiet ja radat
sekd energiahuolto ja tietoliikennesektorit.

Maa- ja vesirakennusalaa ovat 2021ja 2022 kurittaneet korkeat kustannukset, mutta
vuonna 2023 palataan normaaliin kustannuskehitykseen. Maarakennuskustannusindeksi
on kaantynyt vuoden 2022 lopussa lievaan laskuun. Mitattuna joulukuun 2021 ja joulu-
kuun 2022 arvoilla, maarakennuskustannusindeksi nousi 11,8 prosenttia.

Maa- ja vesirakentamisen ennakoidaan RAKSUn mukaan 2023 vahenevan johtuen maan-
tie- ja ratarakentamisen supistumisesta. Kasvua maa- ja vesirakentamiseen syntyy katu-
rakentamisesta (ml. raitiotierakentaminen), tietoliikenneverkkojen rakentamisesta ja sah-
koverkkojen rakentamisesta. Vesihuollon rakentaminen supistuu ja korjausvelka kasvaa.
Maa- ja vesirakentajia tyollistavat muilla toimialoilla talonrakentamisen aluety6t, teollisen
tuulivoiman rakentamisen seka kaivosteollisuuden investoinnit.

Maa- ja vesirakennusalan pitkdaikainen haaste on tyévoiman puute. Mm. kokeneista pro-
jektijohtajista ja suunnittelijoista, tyonjohtajista ja koneenkuljettajista on pulaa. Eduskun-
takasittelyssa olevan rakennuslain uudistuksen mukaan rakennusvalvonnat eivat jatkossa
enaa tutkisi suunnittelijoiden ja tydnjohtajien patevyyttd, vaan pdtevyys osoitettaisiin
ympadristoministerion valtuuttaman toimielimen myéntamalla todistuksella. Rakennusval-
vonta toteaisi patevyydesta huolimatta jatkossakin henkilon kelpoisuuden hankkeeseen.

Geopoliittinen epavarmuus, energian korkea hinta seka vihrea siirtyma aiheuttavat maa-
ja vesirakennusalalle nopeita muutostarpeita. Jo aiemmin digitalisaatio, uudet teknologiat
seka materiaalien kierratysvaatimukset vaativat tdydennyskoulutusta seka investointeja
teknologiaan. Markkinoiden muutokset kuten esimerkiksi raideliikenteeseen, teolliseen
tuulivoimaan, geotermiseen energiaan sekd autonomisen liikkumisen investoinnit vayliin
ovat kasvaneet. Nama vaativat alan osapuolilta uutta osaamista.
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6 Hinnat ja kustannukset

Vuonna 2022 rakennuskustannukset nousivat poikkeuksellisen ripeasti, ollen 7,3 prosentin
kasvussa vuotta aiemmasta, etenkin tarvikepanosten kustannukset kohosivat tuntuvasti,
lahes 12 prosenttia vuotta aiemmasta. Alaerista tydpanokset ja palvelut nousivat parin
prosentin verran. Rakennuskustannusten vuosimuutos hidastui hivenen loppuvuodesta n.
kuuden prosentin tuntumaan.

My&s maarakennusalan puolella kustannukset nousivat poikkeuksellisen ripeasti (14 %)
vuonna 2022 edellisesta vuodesta. Tuntuvinta kustannusten kasvu oli éljyn kallistumisen
myota paallysteissa ja murskaustdissad. Kustannusten kasvu ei hidastunut merkittavasti
vuoden lopulla.

Rakentamisen hintojen nousu on heijastunut myds tarjoushintojen kehitykseen. Paa-
kaupunkiseudun (PK-seutu) talonrakentamisen tarjoushintaindeksi nousi vuonna 2022
kahdeksan prosenttia vuotta aiemmasta. Viimeiselld neljanneksella tarjoushintojen
nousu hidastui aavistuksen. Tarjoushintojen ripea kasvu johtui paljolti asuntorakenta-
misen tarjoushinnoista. Toimitilarakentamisen tarjoukset olivat huomattavasti asuntoja
maltillisempia.

Vuoden 2022 lopussa PK-seudun ARA-tuotannon hyvaksyttyjen rakennuskustannusten
keskiarvo viimeiselta 12 kuukaudelta oli asuinneliéta kohden 4 088 euroa ja vuosimuutos
8,3 %. Muualla maassa keskihinta oli vastaavana ajankohtana 3 373 euroa asuinneli6lt3,
jolloin muutos oli 9,4 % verrattuna vuotta aiempaan.

Vanhojen kerrostaloasuntojen reaalihinnat laskivat viime vuoden aikana 7 %, PK-seu-
dulla hieman koko maata enemman. Hintojen laskeminen kiihtyi vuoden aikana seka
PK-seudulla etta muualla maassa. Viimeiselld neljanneksella reaalihinnat laskivat PK-seu-
dulla 13 % ja muualla maassa 11 %. Hinnat ovat nimellisesti laskeneet parin vuoden takai-
selle tasolle. Pdakaupunkiseudulla vanhojen kerrostaloasuntojen keskinelichinta oli 4 849
euroa, kun muualla maassa vastaava kasvu oli n. 1 931 euroa.

Vuonna 2022 uusien kerros- ja rivitaloasuntojen nimellishinnat nousivat koko maassa

4,3 % edellisvuodesta. Hinnat nousivat seka padakaupunkiseudulla etta muualla maassa
reilut yli 4 %. Hintojen nousu hidastui huomattavasti loppuvuotta kohti. Viime vuoden
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viimeisellad vuosineljannekselld uuden kerrostaloasunnon keskimdarainen velaton keskine-
lidhinta padkaupunkiseudulla oli 6 487 euroa ja muualla maassa 4 431 euroa.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen nimellisten vuokrien nousu jatkui edelleen maltil-
lisena. Vuokrat nousivat viime vuonna alle prosentin PK-seudulla ja hivenen prosentin yli
muualla maassa. Vuoden viimeiselld neljannekselld vuokrat nousivat hivenen nopeammin
mutta edelleen hitaasti. Keskinelidvuokra oli padkaupunkiseudulla vuoden 2022 viimei-
sella vuosineljannekselld 21 euroa ja muualla maassa 13,7 euroa.

Omakotitalotonttien reaaliset hinnat ovat laskeneet vuoden 2022 kolmella ensimmaisella
neljanneksella. Koko maassa tontti hinnat laskivat kahdella prosentilla, paakaupunkiseu-
dulla peréti kasvoivat kolme % ja muualla maassa laskivat kolme %. Viime vuoden kolman-
nella neljannekselld neliometri omakotitalotonttia maksoi padakaupunkiseudulla keskimaa-
rin 212 euroa ja muualla maassa 20 euroa.
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/7 Tyovoima

Rakentamisen tyovoimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 % talonra-
kentamisessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa. Rakentamisen tyollis-
ten maarat ovat laskeneet vuoden 2016 tasolle. Tilastokeskuksen tydvoimatutkimuksen
mukaan rakennusalan tyollisyys oli vuonna 2022 keskimaarin 184 tuhatta henkil6a, mika
on 3 prosenttia vdhemman kuin vuonna 2020. My6s vuoden 2021 viimeisen neljannek-
sen tyollisten madra jai 2 prosenttia vuotta aiemmasta. Rakentamisen alatoimialoista talo-
rakentamisessa ty6llisten maara laski eniten, perati 9 % vuodesta 2021, erikoistuneessa
rakennustoiminnassa sen sijaan tyollisten maara kasvoi parilla prosentilla ja verrattain pie-
nessa maa- ja vesirakentamisessa tyollisten maara pysyi vuoden 2021 tasolla.

Rakennusalan tyottdmyysaste laski vuoden 2022 jalkimmaisella puoliskolla ja oli viimei-
sella neljannekselld 5,3 %.

Rakennusalan tyévoiman kysynndssa on tapahtunut vuoden 2022 keséan jalkeen huomat-
tava muutos. Tyo- ja elinkeinoministerion julkaiseman tyonvalitystilaston mukaan raken-
tamisen toimialalla oli vuoden 2022 viimeiselld neljannekselld keskimaarin 3 932 avointa
tyOpaikkaa, mika on 23 % vahemman kuin vuotta aikaisemmin.

Elinkeinoeldaman keskusliiton tammikuun suhdannebarometrin mukaan, suurin rakennus-
alan yritysten kasvun este on kysynndn puute, jonka oli nostanut esille 28 prosenttia vas-
taajista. Kyselyyn tammikuussa vastanneiden rakennusalan yritysten henkildkunnan maa-
ran odotetaan laskevan seuraavien 3 kuukauden aikana.

Rakentamisen synkistyneestd suhdannekuvasta johtuen Raksu-ryhma arvioi, ettd raken-
tamisen tyollisten lukumaaran laskevan vuoden 2023 aikana ja mutta vakiintuvan vuoden
lopulla. Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus voi olla edelleen erityisosaamista vaati-
vissa tehtdvissa haasteellista.
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Kerrostaloasuntojen nimellishinnat
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Uusien asuntoluottojen kuukausittainen maara
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Asuntoyhtiélainojen aidot uudet sopimukset ja uudet
nostot jatkuva vuosiarvo
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