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1 Suhdannetilanne ja nakymat
asuntomarkkinoilla ja rakentamisessa

Talouden suhdannekuva ei vaimean loppuvuoden jalkeen ole vield piristynyt. Vuo-
den 2023 talouskasvun ennakoidaan 0,5 prosenttia negatiiviseksi ja vuodelle 2024
odotetaan tasaista, mutta vaimeaa talouskehitysta. Kotitalouksien tulojen odote-
taan kuitenkin kasvavat maltillisesti ja hidastuva inflaatio ja korkojen kddantyminen
laskuun ennakoivat kuluttajien ostovoiman lievaa elpymista. Kulutuksen ja inves-
tointien ennakoidaan palautuvan kasvuun vuonna 2025.

Rakentamisen kannalta tilanne on edelleen synkka ja odotukset korkojen alentumi-
sesta nakyvat aluksi vain lievana asuntokysynnan elpymisena. Tasta on viela pitka
matka rakentamisen elpymiseen ja asuntoaloitusten ennakoidaan ylitarjonnan takia
edelleen vahenevdn ainakin alkuvuoden 2024.

Vuoden 2023 osalta rakentamista kannatteli tuettu asuntotuotanto ja ARA-tuotan-
non osuus koko rakentamisen aloituksista olikin poikkeuksellisen korkea.

Korkojen nostot kdynnistivat asumiskustannusten nousun ja lahes lamauttivat
uusien asuntojen asuntomarkkinat. Tasta kysynnan romahtamisesta kaynnistynyt
asuntojen hintojen alentuminen ja asuntokaupan pysahtyminen nakyivat nopeasti
uusien valmistuneiden asuntojen pidentyvind myyntiaikoina.

Tilanteesta ovat karsineet erityisesti rakennuttajina toimineet rakennusyritykset ja
suuret sijoittajat, joiden tasetta painavat suuret velat. Tama on nakynyt myos raken-
tajien konkursseina.

Rakennusala odottaa elvytysta ja kysyntda edistavia politiikkatoimia. Valtio toteutti
vuoden 2023 syksylla asuntokaupan varainsiirtoveron alennuksen ja paatti lopettaa
ensiasunnon vapautuksen varainsiirtoverosta vuoden 2023 lopulla. Nama ovatkin
nakyneet asuntokaupan piristymisena loppuvuonna 2023, vaikka piristymisen pela-
taan jaavan valiaikaiseksi.
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Seka rakentamisen etta talouden suhdanteita varjostaa erityisesti julkisen talou-
den tilanne, joka vaatii voimakkaita sadstotoimenpiteitad ja julkisten menojen
leikkaamista.

Vaikka aloitukset vahenevat edelleen, nakyvat vuoden 2023 aloitukset vield tandkin
vuonna rakentamisen tuotannossa

Kansainvalisesti vertaillen tilanne on Suomessa ja Pohjoismaissa samankaltainen.
Tana vuonna rakentamisen tuotanto vahenee, mutta jo ensi vuoden osalta odote-
taan kaannetta useimmissa Euroopan maissa. Ruotsissa asuntoaloitusten maara on
pudonnut vield jyrkemmin kuin Suomessa ja rakentamisen taso on siella ollut muu-
tenkin alhaisempi kuin Suomessa.

Uusien asuntojen korot ovat nyt huipussaan ja uusien asuntolainojen keskikorko oli
marraskuussa 2023 4,63 %. Pieni lasku koroissa tapahtui lokakuussa 2023, mutta
kotitalouksien asuntolainan keskikorko on nyt ylittanyt 4 %. Asuntolainoja nostet-
tiin marraskuussa 5 % enemman kuin vuosi sitten vastaavana aikana eli 1,2 mrd.
euron edesta. Asuntolainakanta on alentunut ja marraskuussa 2023 lopussa se oli
16,5 mrd. Euroa. Sijoitusasuntolainoja oli asuntolainakannasta 8,6 mrd. euroa.

My®ds yrityslainakannan kasvu on vaimentunut nopeasti. Uusien yrityslainojen kes-
kikorko oli 6,08% marraskuussa 2023 ja korkokanta nousi lokakuusta.

Nopea inflaatio ja korkojen nousu ovat muuttaneet toistaiseksi ja oletettavasti myos
pidemmalla tahtdaimella sijoitusymparistod. Tama vaikuttaa edelleen niin asuntosi-
joittamiseen kuin rakentamiseen. Ostovoiman heikkenemista lieventaa ansiotason
nousu ja hidastuva inflaatio.

Kotitalouksien kulutus on ollut laskussa erityisesti tavaroiden kulutuksen osalta.
Kuluttajien luottamus on heikentynyt uudelleen. My6s palveluiden kulutus on ollut
laskevalla uralla. Energiakustannusten nousu, kylma talvi ja suuret sahkdlaskut

ovat kuitenkin saaneet kotitaloudet ja yrityksetkin pohtimaan energiaremontteja.
Tama luo ostovoiman paranemisen myota laajasti potentiaalia korjausrakentamisen
elpymiseen.

Rakentamisen lisaksi asuntomarkkinoiden kriisi nakyy asuntokaupassa missa erityi-
sesti uusien asuntojen myynti on vahentynyt. Pienta piristymista vanhojen asunto-
jen kaupassa nahtiin loppuvuodesta 2023 ja hinnat nousivat paakaupunkiseudulla.
Asuntojen hinnat ovat laskeneet, mutta kauppamaarat ovat edelleen hyvin alhaiset.
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Rakennusalan tydllisten maara laski tuntuvasti vuoden lopussa, viimeiselld nel-
janneksella tyollisia oli yli 7 prosenttia vdhemman kuin vuotta aikaisemmin. Myos
tyottdmyysasteet ovat nousseet, vaikka alalla kaytetaan myos tydvoimaa, minka
muutokset eivat ndy rekistereissa. Tallaista tydvoimaa on esimerkiksi kansainvalista
tyovoimaa kayttavilla aliurakoitsijoilla.

Rakentamisen arvonlisdys ja tuotanto syntyvat uudisrakentamisesta, korjausra-
kentamisesta ja maa- ja vesirakentamisesta. Uudisrakentamiseen kuuluu asuinra-
kennusten lisaksi myds muut rakennukset kuten toimitilat, julkiset rakennukset ja
varastorakennukset. RAKSU ennustaa koko rakentamisen toimialalle 3-4 prosentin
pudotusta vuodelle 2024 ja prosentin verran kasvua ensi vuodelle. Arvioiden perus-
tana ovat tassa julkaisussa kdydyt teemat ja osa-alueet.’

1 Ennustelukuja korjattu 21.2.2024
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2 Suositukset

1. Nykytilanteessa tulee turvata ARA-hankkeiden rakentamisen riittdva maara
suurimmilla MAL-alueilla vuonna 2024. ARA-asuntojen tarjonta turvaa
tyOvoiman saatavuutta suurissa kaupungeissa ja niiden rakentaminen tukee
asuntorakentajien hyvin heikkoa suhdannetilannetta.

2. Muutokset rakentamisessa ja asuntomarkkinoilla heikentavat edelleen
tyovoiman kysyntaa rakentamisessa, mutta rakentamisen kaantyessa
kasvuun tyévoimapula on taas kasilla. Tydvoimapulan vahentamiseksi
tarvitaan enemman tietoa siitd, minka tyyppiseen tydovoimaan muutokset
ja tarve erityisesti kohdentuvat. Muutokset koskettavat niin rakennuksilla
tyoskentelevia ammattilaisia ja tyonjohtoa kuin suunnittelu- ja
konsultointialalla toimivia. Muutosten selvittaminen on tarpeellista ja
ajankohtaista tassa tilanteessa. Tavoitteena tulee olla osaamisen turvaaminen
(esimerkiksi TEM:n osaamiskartoitusten perusteella) ja ratkaisuna koulutus ja
yritysten omaehtoinen osaamisen kehittdminen ja sen tukeminen.

3. Hallitusohjelma sisaltaa useita rakennusalan toimeliaisuuden kannalta
myonteisia linjauksia, esimerkiksi panostukset liikkennehankkeisiin seka
lainsdadannon kehittaminen keskipitkalla aikavalilla. Liikkennehankkeet
toteutetaan osana hallitusohjelman 4 mrd. euron investointiohjelmaa, joka
rahoitetaan valtion omaisuuden myynnista kertyvilla tuloilla ilman velanoton
tarpeen lisaantymista.

4. Rakennusalan tulee hyodyntaa vihredan siirtymaan liittyvia linjauksia.
Siirtymaa edistaville hankkeille on annettu maaraaikaisen lainsaadannon
mukainen etusija lupakasittelyssa ja hallintotuomioistuimien
valitusprosesseissa. Lisaksi hallitusohjelma sisaltaa useita luvituksen
nopeuttamiseen ja sujuvoittamiseen tahtaavia linjauksia. Niilla olisi vaikutusta
myo6s rakennushankkeiden kustannuksiin ja hankkeiden nopeutumiseen.
Hallitusohjelman linjaukset onkin toteutettava mahdollisimman pian
lainsaadantovalmistelulla.

1
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5. Rakennusalan tulee hyddyntaa kasvava T&K-rahoituspotentiaali tuottavuuden
ja uusien teknologioiden ja innovaatioiden kehittamiseksi. Tutkimukseen ja
kehittamiseen panostetaan merkittavasti lahivuosina, kun T&K-rahoituslain
mukaisesti panostetaan tutkimukseen tavoitteena nostaa Suomen tutkimus-
ja kehittamismenot (T&K) 4 prosenttiin BKT:sta vuoteen 2030 mennessa.
Valtion T&K-rahoitus nousee lain mukaisesti 1,2 prosenttiin BKT:sta vuoteen

2030 mennessa silla edellytykselld, etta yksityisen sektorin panostukset
kasvavat 2,8 prosenttiin.

12
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3  Rakentaminen vuosina 2024 ja 2025

3.1  Rakentamisen volyymi

Rakentamisen heikkoon volyymikehitykseen vuonna 2023 vaikuttivat korkojen syk-
syyn asti jatkunut nousu, korkeat rakennuskustannukset, korkea inflaatio ja sen
myo6ta heikentynyt ostovoima seka heikot talousnakymat.

Uudistalonrakentamisen volyymi kaantyi laskuun nollakorkokauden ylikorkealta
tasolta vuoden 2022 lopulla ja vaheni vuonna 2023 20 prosenttia. Kaikkien rakenta-
misen paasektoreiden volyymi véaheni vuonna 2023.

Erityisen suurta volyymin pudotus vuonna 2023 on ollut asuinrakentamisessa, lahes
40 prosenttia. Muussa uudistalonrakentamisessa; teollisuus- varasto- seka liike- ja
toimistorakentamisessa ja julkisessa palvelurakentamisessa volyymi vaheni noin

5 prosenttia. Uudistalonrakentamisen painopiste on muuttunut asuntorakentami-
sesta toimitilojen rakentamiseen.

Korjausrakentamisen volyymi vaheni my6s vuonna 2023. Taustalla ovat korjauskus-
tannusten korkea taso, kuluttajien heikko ostovoima, korkeat korot seka tiukentu-
nut rahoituksen saatavuus.

Maa- ja vesirakentamisen volyymi vaheni myds, noin 5 prosenttia. Jarruina olivat
korkeat maa- ja vesirakentamisen, erityisesti paallysteiden kustannukset.

Monet vuoden 2024 rakentamisen volyymikehitykseen vaikuttavat tekijat ovat
muuttuneet. Myonteisia tekijoita ovat korkojen nousun pysahtyminen ja odotukset
EKP:n koronlaskujen alkamisesta viimeistdan syksylla 2024. Euribor-korot ovat jo las-
keneet selvasti viime syksyn tasolta. Myds inflaatiovauhti on laskenut ja kuluttajien
reaalinen ostovoima kaantynyt nousuun. Tarkea on myds rakennuskustannusten
nousun pysdahtyminen ja rakennustarvikkeiden hintojen laskusuunta. EK:n tammi-
kuun 2024 elinkeinoelaman suhdannebarometrissa yritysten suhdanneodotukset
olivat positiiviset kaikkialla Suomessa ja yritysten talousluottamus kohosi tammi-
kuussa muilla paatoimialoilla paitsi rakentamisessa. Myods asuntokauppa on kdan-
tynyt kasvuun loppuvuonna 2023, aluksi vain kdytetyissa asunnoissa ja kuluttajien
uusien asuntolainojen maara kasvoi myos loppuvuonna.

13
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Rakentamisen volyymiin vaikuttavia kielteisia tekijoita ovat heikko talouskehi-

tys, asuntojen ja toimitilojen ylitarjonta, kuluttajien matala luottamus seka matalat
asunnon osto- ja korjausaikomukset. Lisaksi kehitykseen saattavat vaikuttaa heiken-
tavasti maailman monet kriisit ja sodat.

Rakentamisen volyymin ennakoidaan jatkavan laskuaan my&s vuonna 2024. Matala
uusien hankkeiden aloitusmaara vuonna 2023 merkitsee rakentamisvaiheessa ole-
vien rakennusten pienta maaraa. Koko rakentamisen volyymi vahenee muutaman
prosentin (-1-3 %). Alkuvuonna volyymi laskee edelleen selvasti, mutta vuoden jal-
kipuoliskolla tapahtuu kadnne ylospain.

Suomeen ennakoidaan yleisesti kohtuullista talouskasvua vuodelle 2025 (+1...42 %).
Lisaksi korkojen odotetaan laskevan selvasti. Nama molemmat luovat edellytyk-

sia rakentamisen kasvulle. Rakentamisen volyymin ennakoidaan kasvavan 3..4
prosenttia. Myonteisimmat nakymat ovat asuntorakentamisessa kahden heikon
vuoden jalkeen. Vaeston nopea kasvu suurimmissa kaupungeissa nakyy myos
rakentamisen, erityisesti asuntorakentamisen kysyntana ja viimeistaan silloin asun-
tojen ylitarjonta hellittaa. Asunnoista saattaa tulla myos niukkuutta, kun aloitukset
ovat olleet matalalla pari vuotta.

Asuntokysynnan elpyminen on pitkalla tahtdimella edellytys asuntorakentami-
sen palautumiselle ja taman kysynnan syntyminen nykysuhdanteessa voi kestaa yli
vuoden 2024, mutta vuoden 2025 aikana kaupunkien vaestokasvun voi ennakoida
vahentdvan asuntojen ylitarjontaa.

Voimakkaasti lisdéantynyt ARA-tuotanto vuoden 2023 jalkimmaisella puoliskolla
yllapitad tuotantoa sekd vuoden 2023 lopulla, mutta myos pitkélle vuoteen 2024.
ARA-tuotanto on erityisesti kerrostalotuotantoa.

Rakentamisen luottamusindikaattorit ndyttavat alalle yha synkempia nakymia ja
ovat edelleen negatiivisia. Toteutuneen kehityksen saldoluvut ovat pudonneet

(-34,4) ja tulevien kolmen kuukauden odotukset ovat vield tamankin alapuolella
(-42,6). (Lahde: EK:n suhdannebarometri)

Maa- ja vesirakentamisessa suurin sektorin ovat maa- ja vesirakentamisen tyo6t, jotka
rakentamisen vahenemisen my6ta ovat supistuneet. Maa- ja vesirakentamisessa
kustannusten nousu on taittunut ja alalle on kdynnistymassa vuoden 2025 aikana
runsaasti hankkeista, erityisesti ratarakentamisessa. Energia- ja vesihuoltoverkoston
uudistamistarpeet lisddvat investointeja tulevaisuudessa.

14
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3.2 Talonrakentaminen

Asuntorakentamisessa paastiin vuonna 2023 n. 23 tuhannen asunnon aloitta-
miseen, mika on korkea taso verrattuna kysyntaan ja asuntokauppaan. Vuodelle
2024 edelleen pudotusta. noin 21 000 asunnon aloitusta. Vuonna 2025 asuntora-
kentamisen odotetaan elpyvan noin 26 000-28 000 asuntoaloitukseen vuodessa.
ARA-tuotannon merkitys on korostunut matalasuhdanteessa ja vuoden 2024 korko-
valtuutuksen puitteissa pystytaan edelleen n. 7000 asunnon rakentamiseen.

Asunnoille myénnettyjen rakennuslupien maara on vahentynyt vuodesta 2021
alkaen. Kun vuonna 2022 mydnnettiin 37 500 rakennuslupaa, oli vuoden 2023 luku
marraskuuhun mennessa vajaa 18 000 lupaa mika on yli puolet vdhemman kuin
edellisend vuonna.

Kerrostaloasuntojen rakentaminen on noussut jyrkasti jo vuodesta 2016 ja vuosina
2019 ja 2022 aloitettiin erityisen paljon kerrostalorakentamista. Rakentamisen taus-
talla on merkittavaa asuntosijoittamista ja myos sijoittajille suunnatut helpotukset
taloyhtiolainojen lyhennyksissa seka taloyhtiolainojen verokohtelu lisdsivat asunto-
sijoittamisen kiinnostavuutta.

Pientalorakentamisen tasot ovat koko 2010-luvun olleet selkeasti matalampia ja
niissa muutokset ovat absoluuttisesti pienempia.

Sijoittajamarkkinat ovat yllapitaneet kerrostalorakentamista ja suuri osa (60-70 %)
kerrostaloasunnoista on mennyt vuokrakdyttdon. Mukana on seka vapaarahoitteisia

etta ARA-asuntoja.

Uudisrakentamisen lisaksi talonrakentamiseen luetaan mukaan korjausrakentami-
nen. Sen osuus talonrakentamisesta on tuotannon arvolla mitattuna noin puolet.
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4 Alueellinen kehitys

Alueellista kehitysta on tarkasteltu useista eri nakokulmista: vaestdmuutoksista,
elinkeinoeldaman alueellisista suhdannenakymistd, vuokra-asuntomarkkinoiden
tilanteesta, alueellisista kuluttajabarometreista, uudistalonrakentamisen lupakehi-
tyksesta ja RT:n jasenrakennusliikkeiden asuntotuotantoaikomuksista. Tarkastelu
painottuu keskeisiin seutukuntiin ja kaupunkeihin. Lahteina ovat Tilastokeskuk-
sen tilastot, EK:n suhdannebarometri, RT:n kyselyt seka Forecon Oy:n alueelliset
analyysit,

Suurten kaupunkien nopea vaestokasvu on jatkunut, mutta
hidastunut loppuvuonna 2023

Koronapandemian sulkutoimet nakyivat vahvasti muuttoliikkeissa ja vaestdnkas-
vussa reilun kahden vuoden ajan. Suurten kaupunkien, erityisesti Helsingin vaes-
tonkasvu hiipui voimakkaasti koronarajoitusten paattymiseen, kevaaseen 2022
saakka. Sen jalkeen Suomen ja erityisesti suurten kaupunkien vaestonkasvu on ollut
nopeaa rajusti kasvaneen maahanmuuton ansiosta. Pandemian kdynnistamat eta/
hybridityon, etapalaverien ja etdaopiskelun, kdynnistamat muutokset ovat kuitenkin
jatkuneet. Vaestonkasvulla ja muuttoliikkeelld on suuri merkitys sekd uusien asunto-
jen etta toimitilojen tarpeeseen ja rakentamiseen.

Tilastokeskuksen mukaan Suomen vakiluku kasvoi vuonna 2020 10 900 asukkaalla,
vuonna 2021 15 800 ja vuonna 2022 17 300 asukkaalla. Vuonna 2023 vakiluku kas-
voi ennakkotiedon mukaan 40 588 hengelld. Vaestonkasvua yllapiti muuttovoitto
ulkomailta, silla maahanmuuttoja oli 58 496 enemman kuin maastamuuttoja. Vaes-
ton kasvu 2,3-kertaistui vuodesta 2022.

Kymmenen suurimman kaupungin kasvu oli ennakkotiedon mukaan vuonna 2023
41 100 asukasta ja vuonna 2022 30 600 asukasta, mika oli 10 500 henkil6a, 34 %
enemman kuin vuonna 2022. Nettomaahanmuutto 10 suurimpaan kaupunkiin oli
vuonna 2023 31 100 asukasta ja vuonna 2022 22 700 asukasta, kasvua 37 %.
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Padakaupunkiseudun vaestonkasvu oli ennatyslukemissa
vuonna 2023

Padkaupunkiseudun vaeston kasvu vuonna 2023 oli ennakkotiedon mukaan 24 400
henkil6a ja vuonna 2022 17 800 henkilda (v. 2021 7 900, v. 2020 10 500 ja v. 2019
17 400 henkiloa).

Padkaupunkiseudulle muutti vuonna 2023 21 800 henkil6d enemman kuin oli pois
muuttaneita. Kuntien valisen muuttoliikkeen takia padkaupunkiseudun vaesto kas-
voi vuonna 2023 3 300 asukkaalla Kuntien valinen nettomuutto oli vuonna 2023
Helsingissa +2 100, Espoossa +2 300 ja Vantaalla — 900 asukasta.

Padkaupunkiseudun kasvussa tarkein tekija on maahanmuuttajien maara. Net-
tomaahanmuutto padkaupunkiseudulle kaksinkertaistui vuonna 2022 edelli-

sistd vuosista ja oli 14 900 asukasta (v. 2021 7 600 asukasta, v. 2020 7 600 ja v. 2019
7 300 asukasta). Vuonna 2023 paakaupunkiseudun nettomaahanmuutto kasvatti
vaestomaarad 19 500 asukkaalla, kun vaestomaaran kokonaismuutos oli 24 400
asukasta.

Padkaupunkiseudun ulkopuolella vdaeston kasvu vuonna 2023 oli suurinta Tampe-
reella +6 100 asukasta, Turussa +4 000, Oulussa + 2 800, Jyvaskylassa + 1 900 ja Kuo-
piossa +1 400 henkilda.

Vaestokato muualla Suomessa vaheni vuonna 2023

Kymmenen suurimman kaupungin ulkopuolisen vdeston maara vaheni 2023
500 asukkaalla, kun maara vaheni vuonna 2022 13 300 asukkaalla. Koronavuosina
2021 maara vaheni 1 500 henkil6lla ja 2020 8 300 henkildlla.

Keskeinen tekija 10 suurimman kaupungin myonteiseen kehitykseen vuonna 2023

oli myds nettomaahanmuutto, joka oli + 27 400 asukasta. Tarkea tekija on ollut
ukrainalaisten pakolaisten tuleminen Suomen kansalaisiksi.
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Elinkeinoelaman edelleen vaisut suhdanneodotukset
paranivat tammikuussa 2024 kaikilla alueilla

EK:n Alueellisen Suhdannebarometrin mukaan suhdannetilanne oli tammikuussa
2024 edelleen normaalia selvasti heikompi koko maassa (saldoluku -39, lokakuussa
-40). Lahikuukausien suhdanneodotukset olivat my&s miinuksella (-12), mutta sel-
keasti myonteisemmat kuin lokakuussa (-35).

Lahikuukausien suhdanneodotukset olivat tammikuussa parantuneet lokakuusta
kaikilla alueilla.

Parhaimmat suhdanneodotukset olivat Pohjanmaalla (-13, lokakuussa -32), Poh-
jois-Suomessa (-15,-22), Uudellamaalla (-15, -33), Kaakkois-Suomessa (-15,-39),
Keski-Suomessa (-15,-42), Pirkanmaalla (-16, -28), ja niiden jalkeen Itd-Suomessa
(-21,-52). Heikoimmat odotukset olivat Hdmeessa (-25, -51) ja Lounais-Suomessa
(-25,-36).

Riittamaton kysynta oli seka tammikuussa 2024 etta lokakuussa 2023 selkeasti
suurin kasvun este kaikilla alueilla. Ammattityévoiman puutteen merkitys kasvun
esteend on tammikuussa 2024 pienentynyt kaikilla alueilla.

Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokramarkkinoilla
jatkuvat vuokralaisen markkinat - uusien vuokra-asuntojen
tarjonta kasvaa edelleen voimakkaasti

Sijoitusasuntojen runsas rakentaminen kasvupaikkakunnilla on syyna vuokramark-

kinoiden merkittavaan helpottumiseen. Koronavuosina 2020 ja 2021 taustalla olivat
muuttoliikkeen ja vdaeston kasvun hidastuminen ja vapaarahoitteisten vuokra-asun-
tojen tarjonnan kasvu. Suurimpien kaupunkien vaeston vuosikasvu on nopeutunut
edelleen tammi-marraskuussa 2023, mutta myds vuokra-asuntojen tarjonta on ollut
kasvussa.

Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten maara koko maassa oli
Vuokraovi-sivustolla vuoden vaihteessa 2024 19 200 kappaletta ja vuotta aiemmin
17 600 kappaletta (muutos +9 %). Padkaupunkiseudulla maara oli 8 700 (7 600) kap-
paletta, muutos +15 %.
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Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentaminen viime vuosina on painottunut
padkaupunkiseudulle ja ndkynyt tarjonnan voimakkaana kasvuna. Vuonna 2023
padkaupunkiseudulle valmistui 100 prosenttiseen vuokrakayttéén 7 700, vuonna
2022 5500 ja vuonna 2021 6 700 uutta vapaarahoitteista vuokra-asuntoa (lahde: KTl
ja RPT).Vuonna 2024 on valmistumassa 5 000 uutta vuokra-asuntoa jo kdynnissa
olevista kohteista. My6s muihin suuriin kaupunkeihin valmistuu paljon aiempaa
enemman uusia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Niita valmistuu vuonna 2023
ennatysmaard, 5000 kappaletta ja vuonna 2024 3 000 kappaletta, valtaosa Tampe-
reelle ja Turkuun.

Oikotien verkkopalvelun ja Tilastokeskuksen mukaan vuokra-asuntojen markki-
nointiajat syyskuussa 2023 olivat lyhyimmat Turussa, Oulussa ja Tampereella, 13-16
paivaa. Keskimadrainen markkinointiaika Helsingissa oli 22 paivaa, mika on 3 %
enemman kuin vuotta aiemmin. Markkinointiajat olivat pisimmat Keravalla, Hyvin-
kaalla ja Kouvolassa, 33-35 pdivaa.

Vuokrailmoitusten markkinointiajat pitenivat syyskuussa 2023 eniten Hyvinkaalla,
Lahdessa ja Kouvolassa verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin. Mark-
kinointiajat lyhenivat eniten Jyvaskyldssa, Kotkassa ja Rovaniemella.

Tarjonnan kasvu hidasti edelleen vapaarahoitteisten
kerrostaloasuntojen vuokrien nousua v. 2023

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna
2023 paakaupunkiseudulla 0,5 % ja muualla Suomessa 2,0 %. Vapaarahoitteiset
vuokrat nousivat vuonna 2023 eniten Oulussa (2,7 %), Himeenlinnassa (2,6 %) seka
Rovaniemellad (2,4 %) ja vahiten Helsingissa (0,4 %), Espoossa (0,4 %) seka Raumalla
(0,5 %). ARA-vuokrat nousivat vuonna 2023 padkaupunkiseudulla 2,8 % ja muualla
Suomessa 3,0 % edellisesta vuodesta.

Vuokrien nousu oli syyskuussa 2023 edelleen pienempi kuin kiinteistojen yllapito-
kustannusten nousu. Yllapitokustannusten vuosinousu oli hidastunut vuoden 2023
3.neljannekselld 3,6 prosenttiin 2.neljanneksen 8,4 prosentista. Asuntolainoissa ylei-
sen Euribor 12 kk:n korko oli 1.10.2023 4,2 %, kun se vuotta aiemmin oli 2,6 %

Asunnon ostoaikomukset lisdantyivat loppuvuonna 2023, mutta tammikuun luke-

mat olivat taas heikommat - padkaupunkiseudulla ostoaikomuksia edelleen muuta
maata enemman, Pohjois- ja Ita-Suomessa vahiten
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Kuluttajien asunnon ostoaikomukset seuraavan 12 kuukauden sisalla vahenivat
nopeasti yleisen kuluttajaluottamuksen myo6ta Vendjan hyokattya Ukrainaan hel-
mikuussa 2022 ja korkojen alkaessa nousta vuoden 2022 kevaalla. Ostoaikomukset
olivat matalimmillaan koko maassa loppukesalla 2023, jolloin aikomuksia oli 10 pro-
sentilla kuluttajista. Loppuvuoden 2023 aikana aikomukset nousivat tasolle 12 pro-
senttia, mutta putosivat taas tammikuussa 2024, jolloin ostoaikomuksia oli 10,4
prosentilla kuluttajista.

Ostoaikomusten kuukausiarvo padakaupunkiseudulla kavi matalimmillaan (alle
10 %) kesalla 2023, mutta joulukuussa lukema oli taas selvasti korkein Suomessa,
15 prosenttia. Tammikuussa 2024 lukema oli pudonnut lukemaan 13 %.

Padkaupunkiseudun jalkeen eniten ostoaikomuksia tammikuussa oli Lansi- Suo-
messa (11 %), sitten Pohjois-Suomessa (10 %), ja Etelda-Suomessa (ilman PKS) (9 %).
Selvasti vahiten ostoaikomuksia oli Ita-Suomessa (5 %).

Asuntorakentamisen rakennuslupien maara on piristynyt
kasvukeskuksissa hieman loppuvuonna 2023 — niiden
ulkopuolella luvat ovat laskeneet ennatysmatalalle tasolle

Padkaupunkiseudun vuositason lupamaara kavi kesalla 2021 tasolla 18 000 asun-
toa. Maara kaantyi laskuun sen jalkeen ja voimakas lasku jatkui kesaan 2023 tasolle
8 500 asuntoa (-53 %). Vuoden 2023 marraskuussa paakaupunkiseudun vuositason
lupamaara oli hieman noussut, 8 800 asuntoon. Asuntojen lupamaara on ollut paa-
kaupunkiseutua korkeammalla muiden suurten seutukuntien alueella (Tampere,
Oulu, Turku, Jyvaskyld, Kuopio). Ndiden yhteinen vuositason lupamaara oli vuoden
2021 lopulla myds 18 000 asunnon tasolla ja maara pysyi melko korkealla vuoden
2022 marraskuuhun. Sen jalkeen lasku on ollut nopeaa ja maara oli matalimmillaan
syyskuussa 8 800 asuntoa. Loka- ja marraskuussa lupamaara kasvoi tasolle 9 600
asuntoa.

Muissa kuin edella mainituissa seutukunnissa lupamaara kaantyi selvaan kasvuun
vuonna 2021 tasolle 12 500 asuntoa. Lukema oli kuitenkin paljon pienempi lukema
kuin huippuvuonna 2017 (lahes 16 000 asuntoa). Marraskuussa 2023 lupamaara on
laskenut tasolle 6 300 asuntoa, mika on ylivoimaisesti matalin lukema vuoden 2005
jalkeen. Finanssikriisin jalkeen pohjalukema kavi hieman yli 10 000 asunnossa.
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Toimitilarakennusten rakennuslupamadaran muutokset ovat
olleet pienia verrattuna asuntorakentamiseen - maarat ovat
olleet kasvussa loppuvuonna 2023

Toimitilojen (muut kuin asuinrakennukset) vuositason lupamdara vuonna 2023 ei
ole ollut poikkeavan korkealla eika matalalla verrattuna 2010-luvun lukemiin. Han-
ketiedostoissa on runsaasti kdaynnistettavaksi suunniteltuja toimitilahankkeita,
mutta niiden kdynnistamiseen liittyy epavarmuuksia. Rakennuskustannusten nou-
suvauhdin hiipuminen, tarjoushintojen lasku ja edelleen laskeva oleva rakenta-
misen maara on nakynyt voimakkaasti lisdéantyneina urakkatarjousten maarina.
Toimitilarakentamisen lupakehitys on ollut myodnteista kesan 2023 jalkeen eri puo-
lilla Suomea. Kuitenkin on myos alueita, joissa toimitilarakentaminen on hyvinkin
vahaista.

Padkaupunkiseudulla toimitilarakennusten rakennusluvat ovat olleet nousussa vuo-
den 2022 lopulta ja maara marraskuuhun 2023 mennessa kasvanut n. 60 % ja nous-
sut hieman 2010-luvun keskimaaraisen tason ylapuolelle.

Muiden suurten seutukuntien (Tampere, Oulu, Turun, Jyvaskyla, Kuopio) alueella
toimitilahankkeiden lupamaara vaheni vuoden 2022 melko korkealta tasolta vuo-
den 2023 kesaa saakka, mutta loppuvuonna 2023 lupamaara on kasvanut selvasti.

Suurin osa, hieman yli 50 % maamme toimitilahankkeista (m3) rakennetaan muissa
kuin edella mainituissa ns. kasvuseutukunnissa. Muissa seutukunnissa toimitila-
hankkeiden vuositason lupamaara vaheni vuoden 2023 alkupuoliskolla n.15 %,
mutta on sen jdlkeen noussut lahes 20 prosenttia.

Rakennuslupien maaran kehitys kuvannee talla hetkelld normaalitilannetta heikom-
min rakentamisen ldhiajan aloituskehitystd, koska hankkeet saattavat jo saadusta
luvasta huolimatta lykkaantya tai jopa peruuntua, Lykkaamisen syita voivat olla esi-
merkiksi heikentyva taloustilanne, kysynnan puute, rahoituksen saatavuus tai odo-
tus kustannusten tai korkojen alenemisesta.
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ARA-uudistuotannon aloitukset kasvoivat reippaasti
vuonna 2023, niiden osuus kerrostaloaloituksista nousi
yli 50 prosenttiin ja kaikista asuntoaloituksista lahes 45
prosenttiin

ARANn mukaan vuonna 2023 ARA-asuntoja aloitettiin 8 600 kappaletta, missa oli
53 % kasvua edellisvuodesta. Vuonna 2022 alkavien ARA-asuntojen maara oli 5 600
asuntoa ja vuonna 2021 8 900 asuntoa.

Vuoden 2023 aloitusmaara oli paakaupunkiseudulla 4 200 asuntoa (+62 %) ja seu-
dun MAL-kunnissa 390 (-34 %) asuntoa. Turun (+178 %), Kuopion (+92 5) ja Jyvas-
kylan (+9 %) MAL-kunnat seka muut kuin MAL-kunnat (+107 %) olivat alueita, joissa
maara kasvoi vuodesta 2022. Tampereen (-23 %) ja Lahden (-6 %) MAL-seuduilla
maara vaheni vuotta aiemmasta.

Kaynnistysavustukset normaaliin vuokra-asuntotuotantoon liittyen vuonna 2023
olivat Helsingin seudulla (MAL sopimuskunnat) 10 000 euroa/asunto ja Tampereen,
Turun, Oulun MAL-kunnissa 3 000 euroa/asunto. Kaikilla MAL-sopimuksiin sitoutu-
neilla seuduilla puurunkoisille asuinkerrostaloille myénnetaan lisaksi 5 000 euron
erillinen asuntokohtainen kaynnistysavustus edella tarkoitettua asuntoa kohden.

ARA-tuotannon rakentamisen hinta vuonna 2023 on noussut koko maassa 9,6 %.
Padkaupunkiseudulla nousu oli 0,4 % (8,4 %) ja muualla maassa 1,0 % (7,2 %).

RT:n jasenyrityksilleen tekeman "Asuntotuotantokysely syksy 2023”:n mukaan
vapaarahoitteisten as. oy - ja vuokrataloasuntojen aloitukset vahenevat noin 3 600
asunnon aloitukseen eli n. - 70 % tammikuussa 2023 tehtyyn kyselyyn verrattuna.

Ylivoimaisesti suurimmat tuotannon esteet ovat kysynnan riittdmattémyys ja nous-
seet korot. Rakennuskustannusten nousu ja kannattavuuden heikkeneminen
haittaavat myos voimakkaasti tuotantoa. Seuraavina haittaavina tekijoina ovat "Hin-
tataso ei takaa kannattavuutta” seka rahoituksen saatavuus.

Kyselyn mukaan Helsingin seudun osuus tuotannosta nousee 54 prosenttiin
vuonna 2023. Tampereen osuus nousee 21 prosenttiin. Turun osuus laskee 13 pro-
senttiin. Oulun, Jyvaskylan ja Kuopion osuudet laskevat selvasti. Muun Suomen aloi-
tukset vahenevat voimakkaasti.
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5 Korjausrakentamisen kehitys

Korjausrakentamisen maara viaheni muutaman prosentin vuonna 2023, myo6s
vuosi 2024 on pienella miinuksella. Kasvua on tulossa vasta vuonna 2025.

Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen ja kasvava rakentamisen sektori,
jonka suhdannevaihtelut ovat pienet uudisrakentamiseen verrattuna. Korjausraken-
tamisen arvo vuonna 2022 oli n. 15,3 miljardia euroa, lIdhes 3,5 miljardia pienempi
kuin uudistalonrakentamisen (18,6 mrd.€). Asuinrakennusten korjausrakentamisen
kokonaisvolyymi vuonna 2022 oli 9,3 mrd. euroa ja muiden kuin asuinrakennusten
6,1 mrd. euroa.

Korjausrakentamisen osuus talonrakentamiseen kaytetysta rahasta vuonna 2022 oli
45 %. Uudisrakentamisen mddran voimakas vaheneminen vuosina 2023 nosti korja-
usrakentamisen osuuden uudisrakentamista suuremmaksi (52 %:iin) vuonna 2023.
Muissa Pohjoismaissa ja Lansi-Euroopan maissa korjausrakentamisen osuus on sel-
vasti yli 50, osin jopa tasolla 70 %.

Asumiskustannusten nousu, nousseet korot, korjausurakoiden ja materiaalien hin-
tojen nousu, kuluttajien heikentynyt ostovoima seka rahoituksen saannin tiuken-
tuminen olivat korjausrakentamisen vahenemisen taustalla vuonna 2023. Vuonna
2024 kuluttajien ostovoiman paraneminen ja koronlaskuodotukset tukevat korja-
usrakentamista. Korjausrakentamisen kustannusten nousu on pysdhtynyt, mutta
kustannustaso on edelleen korkea. Kuluttajien korjausaikomukset ovat kuitenkin
edelleen matalalla eika kasvu kdynnisty vield ennen vuoden 2024 loppua. Vuonna
2025 odotetaan noin prosentin kasvua.

Korjausten maaran kehitykselle rautakaupan myynti on kohtuullisen hyva indi-
kaattori. Vuonna 2022 myynnin maara vaheni 8 prosenttia, kun koronarajoitusten
aikainen DIY korjausboomi paattyi. Lisaksi kuluttajien mielenkiinto suuntautui taas
palveluihin, koti- ja ulkomaan matkailuun ja ravintola- ym.-palveluihin.

Vuonna 2023 myynnin maara vaheni ennakkoarvion mukaan vajaa 15 prosent-
tia. Laskuun vaikutti merkittavasti uudistalonrakentamisen maaran vaheneminen
20 prosentilla.
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Hintojen nousulla on ollut suuri vaikutus vuosina 2021...2023. Myynnin arvo on
noussut, mutta hintojen nousu huomioituna maara on ollut laskussa jo vuoden
2021 lopulta.

Rauta- ja sisustuskauppayhdistys RASIn mukaan rautakauppojen vuoden 2023
heikon myynnin taustalla on uudisrakentamisen romahdusmainen lasku, asunto-
kaupan pysahtyminen ja kuluttajien heikko luottamus tulevaisuuteen. Korkealla
olleet korot eivat ole kannustaneet ihmisia suurempiin remontteihin ja ostovoiman
kesastd alkanut parantuminen ei ole nakynyt rakentamisen ja remontoinnin hank-
keissa viela.

Korjausrakentaminen siirtyy aiempaa ammattimaisemmaksi. Ammattimaisella kor-
jaamisella on mennyt koronavuosia lukuun ottamatta kuluttajapuolta paremmin
toimitila- ja taloyhtiokorjausten kasvun takia.

5.1 Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja laskussa —
hintaindikaattorin nousu hiipunut selvasti

Korjausrakentamisen tilastointi ja seuranta on merkittavasti vaikeampaa kuin uudis-
rakentamisen. Uudisrakentaminen on luvanvaraista ja vaatii rakennusluvan seka
hankkeen aloitusluvan, joiden perusteella paastaan seuraamaan hankkeen etene-
mista. Korjausrakentamisessa rakennuslupa vaaditaan vain osassa rakentamista,
joten tilastoinnin taytyy perustua muihin tietoihin.

Korjausrakentamisen tilastointi on kuitenkin parantumassa mm.Tilastokeskuksen
toimenpiteiden ansiosta. Tilastokeskus julkistaa kokeellisten tilastojen ryhmassa
korjausrakentamisen suhdannekuvaajan ja korjausrakentamisen hintaindikaatto-
rin kahdesti vuodessa. Kokeellisten tilastojen ohella Tilastokeskus julkaisee vuosita-
son tilastoja edellisvuonna tehdyista korjauksista ja korjausrakentamisen maarasta
ja osuudesta eri kokoisten urakoitsijoiden toiminnassa.

Tilastokeskuksen korjausrakentamisen suhdannekuvaajan mukaan korjausrakenta-
misen arvon vuosimuutoksen kehitys on hidastunut ja kdantynyt laskuun vuoden
2023 toisella neljanneksella. Vuoden 2023 kolmannella neljanneksella korjausra-
kentamisen heikko kehitys voimistui entisestaan, ollen -12,2 % verrattuna vuoden
takaiseen. On huomattava, ettd arvo sisaltaa seka maaran etta hintojen muutokset.
Lisdaksi kuvaajassa ei ole mukana pienia remonttiyrityksia. Suhdannekuvaajan perus-
joukon muodostavat rakennustoimialojen yritykset, jotka tyollistavat vahintaan

5 henkil6a.

24



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2024:12

Korjausrakentamisen hintaindikaattorin mukaan hintojen nousu alkoi kiihtya
kevaan 2021 jalkeen ja vuoden 2023 syksyyn mennessa hintataso oli noussut noin
20 prosenttia. Hintojen nousuvauhti on kuitenkin hiipunut vuoden 1-5 prosent-
tiin 2023 aikana. Tilastokeskuksen korjausrakentamisen hintaindikaattori perustuu
kyselyyn, jossa vastaajia pyydetdan arvioimaan korjausrakentamisen hintojen kehi-
tysta tilaamiensa urakoiden perusteella viimeisen 12 kuukauden aikana.

5.2 Asunnon omistajat korjasivat Tilastokeskuksen
mukaan asuntojaan ja asuinrakennuksiaan 5,1
miljardilla eurolla vuonna 2022

Korjauksiin kdytetty rahamaara nousi 9,5 % vuoden 2021 tasosta. Korjauskustannus-
ten nousu huomioiden maara pysyi edellisen vuoden tasolla. Omakoti- ja paritaloja
korjattiin 4,0 miljardilla eurolla. Kerrostaloasuntojen korjaamiseen kului 660 miljoo-
naa euroa ja rivitaloasuntojen korjaamiseen 410 miljoonaa euroa.

Asunto-osakeyhtididen korjauksiin kdytettiin yhteensa 2,3 miljardia euroa vuonna
2022. Kerrostaloyhtididen korjauksiin kului 1,8 miljardia euroa ja rivitaloyhtididen
korjauksiin 570 miljoonaa euroa. Kerrostaloyhtididen korjauksista eniten rahaa kului
talotekniikan korjauksiin ja rivitaloyhtioilla ulkopintojen ja rakenteiden korjauksiin.

Asunto-osakeyhtidilta kysyttiin my0ds suurista remonteista, jotka on suunniteltu teh-
tavaksi seuraavien kymmenen vuoden aikana. Kattoremontti on suunnitteilla 17 %
kysymykseen vastanneista asunto-osakeyhtidistd. Piha-alueen remontti on suun-
nitteilla 16 % taloyhtidista. Julkisivuremontti ja kayttovesijarjestelmaremontti on
suunnitteilla 15 %:lla, lammitysjarjestelman uusiminen on suunnitteilla noin 12 % ja
viemardintijdrjestelmdaremontti on suunnitteilla 11 % vastanneista yhtidista.

5.3  Asuntojen peruskorjausaikomukset edelleen todella
matalalla

Tilastokeskuksen tammikuun 2024 kuluttajabarometrin mukaan vajaa 16 % kotitalo-
uksista aikoo peruskorjata asuntoaan seuraavan 12 kuukauden aikana. Aikomukset
ovat vahentyneet lahes jatkuvasti vuoden 2022 alusta. Aikomusten vahenemisen
taustalta I6ytynevat nousseet korjauskustannukset, korkeat korot seka kuluttajien
heikentynyt ostovoima.
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Asunnon peruskorjausaikomuksia seuraavan 12 kuukauden aikana oli tammikuussa
2024 eniten ja Eteld-Suomessa (17 %) ja Lansi-Suomessa (16 %). Padkaupunki-
seudulla aikomuksia oli 14,5 %:lla ja Ita-Suomessa vajaa 14 %. Vahiten aikomuk-

sia oli Pohjois-Suomessa 13 %, jossa aikomukset ovat kuitenkin nousseet viime
kuukausina.

Vuonna 2024 kotitalousvdhennys on remonteissa 2 250 euroa, sama kuin vuonna
2023. Oljylammityksesta luopuessa maksimimaara on 3 500 €. Omavastuu sailyy
kaikissa kodin remonteissa ennallaan ja on suuruudeltaan 100 €/henkil6/vuosi.

5.4 Osa taloyhtioista ei saa lainaa putkiremonttiin

Isdnndintiliiton vuoden 2023 Putkiremonttibarometrin mukaan kiristynyt talous-
tilanne vaikeuttaa putkiremonttien toteuttamista. Lainarahoituksen saanti isoille
korjaushankkeille on osalle taloyhtidista hankalaa. Erityisesti muuttotappiopaikka-
kunnilla osa taloyhtidista on vaikeassa tilanteessa. Noin joka kymmenes vastaaja
raportoi, etta heidan hallinnoimissaan kohteissa on jaanyt putkiremontteja toteu-
tumatta rahoitusvaikeuksien takia. Rahoituksen saaminen ja sen kautta esimerkiksi
putkiremontin kdaynnistaminen on huomattavasti helpompaa kasvukeskuksissa
kuin muuttotappiopaikkakunnilla. Barometrista kavi ilmi myds, etta vastanneista

9 % oli taloyhtioita, joissa kiinteiston alasajo on ajankohtaista.

Jopa 35 % putkiremonteista jaa my6s ainoastaan yhdelta pankilta saadun rahoi-
tustarjouksen varaan, vaikka hankkeissa haetaan keskimaarin rahoitusta kolmelta
pankilta. Reilu puolet vastaajista ndkee, etta pankit ovat kiristaneet rahoitusehtoja
remonttilainoille edellisen 12 kuukauden aikana.

5.5 Korkojen nousu ja huono talouskehitys jarruttavat
korjausrakentamisen kasvua

Kiinteistoliiton syksyn 2023 barometrin mukaan taloyhtididen korjausrakentaminen
jatkui vilkkaana vuonna 2023, mutta kustannusten ja korkojen nousu seka heikko
talouskehitys varjostivat hankkeiden toteuttamista. Korjausrakentamisessa ei nayt-
taisi tulevan kasvua vuodelle 2023. Nakymat vuodelle 2024 ovat samankaltaiset.

Barometrissa laskettava vastausvuoden limapuntarin saldolukema nousi

vuodesta 2022. Lukema oli kuitenkin edelleen lievasti negatiivinen myds
paakaupunkiseudulla.
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Koko Suomessa 27 prosenttia vastaajista raportoi, ettda heidan taloyhtiénsa korja-
usrakentaminen kasvaa kuluvana vuonna. 32 prosenttia ilmoitti, ettd korjaaminen
supistuu heidan yhtidssaan edellisvuoteen verrattuna.

Vuodelle 2024 vastaajista 27 prosenttia odottaa kasvavaa korjaamista, mutta supis-
tumista odottavia oli hieman enemman (29 prosenttia). Korjaaminen tulee olemaan
nailla nakymin aktiivista, mutta kasvua ei barometrin perusteella voi ennakoida.
Korjauksia on kuitenkin siirretty vuodelta 2023 ja edellisvuodelta eteenpain, mika
tarkoittaa sita, etta teknista korjaustarvetta on paljon lahivuosille. Aluevertailussa
paakaupunkiseudun ja Pohjois-Suomen tulevan vuoden limapuntarin saldoluku oli
korkein ja plussan puolella.

Ajankohtainen taloustilanne varjosti edelleen syksylla korjausrakentamisen naky-
mid, mutta talouskehityksen heikentavasta vaikutuksesta raportoi aiempaa
harvempi vastaaja. Nyt barometrin vastaajissa 31 prosenttia ilmoitti talouden hei-
kentavasta vaikutuksesta, kun lukema oli kevaalla 35 ja viime syksyna 39 prosenttia.
Edelleen suuri enemmisto, 66 prosenttia vastaajista, ilmoitti, ettei ajankohtaisella
taloustilanteella ole vaikutusta taloyhtionsa korjausrakentamisen nakymiin eli hank-
keet toteutunevat talouden yleisesta kehityksesta riippumatta.

Kerrostaloissa nousivat kdrkeen putkistohankkeet, joita ilmoitti hieman runsaat
kymmenen prosenttia vastaajista. Seuraavaksi yleisimpia hankkeita olivat ulkovai-
pan hankkeet, latausinfran rakentaminen ja lammitysjarjestelmaa koskevat hank-
keet. Kaikissa naissa oli 7-8 prosentin verran vastaajia.

Rivitaloissa painottuvat tdna vuonna edelleen eniten piharakenteiden, rakennusten
ulkokuoren ja lataus-infran hankkeet. Taloyhtiot ovat barometrin tulosten perus-
teella saaneet tarjouksia hieman aiempaa paremmin. Tilanne kuitenkin vaihtelee
hankkeiden ja paikallisen markkinatilanteen mukaisesti.

Taloyhtiot ovat saaneet korjauslainoja pankeista tulosten perusteella viime kevatta
ja syksya 2022 paremmin. Korkeintaan yhden laintarjouksen saaneiden osuus oli
viime syksyna 35 prosenttia, kun syksylla 2022 lukema oli 44 prosenttia. Vastaajista
vain noin prosentti ei ollut saanut ainuttakaan rahoitustarjousta.

Lainarahoituksen saamisen arvioidaan kuitenkin edelleen jonkin verran heikenty-
neen edellisen puolen vuoden aikana. Suurin osa vastaajista, 75 prosenttia, arvioi
silti lainansaannin pysyneen ennallaan. Vastaajista 62 prosenttia odotti heikentyvia
lainaehtoja. Parantuvia lainaehtoja odotti kolme prosenttia vastaajista.
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Kiinteistoliiton elokuussa 2023 toteuttaman isannditsijoille kohdistetun kyselyn
tuloksista havaittiin, ettd lainansaannissa on ollut eniten vaikeuksia [td-Suomessa
ja kasvavien kaupunkien ulkopuolella sijaitsevissa taloyhtitissa, seka ylipaa-

taan pienilla taloyhti6illa. Tallaisissa tapauksissa korjaushankkeita on myds jatetty
tekemattd. Osa taloyhtidista on ryhtynyt varautumaan hankkeisiin etukateen.
Osalle laina on mydnnetty, kun taloyhtio on pankin vaatimuksesta kerannyt ensin
omarahoitusosuutta.
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6 Maa- ja vesirakentaminen

6.1 Maa- ja vesirakennusinvestoinnit supistuvat 2024

Maa- ja vesirakentamisen maaran ennakoidaan supistuvan edelleen vuonna 2024
muutaman prosentin, vaikka hankepaatoksia on saatu jo 2023 puolella. Tilannetta
helpottaa maarakennuskustannusindeksin kaksinumeroisten kasvuprosenttien jaa-
minen historiaan yli vuoden taakse. Vuonna 2025 maa- ja vesirakentaminen kaantyy
muutaman prosentin kasvuun maantie- ja ratainvestointien avulla.

6.1.1 Raideliikenteeseen panostetaan

Erityisesti ratarakentaminen on ollut vilkasta vuoteen 2022 saakka. Vuonna 2024
ratarakentaminen supistuu muutamien suurten hankkeiden valmistuttua kuten
Lansi-metro ja Raide-Jokeri. Tampereen ja padkaupunkiseudun raitiotierakentami-
nen on hidastuttanut raideliikenneverkon investointien supistumista. Vuonna 2025
ratainvestoinnit kasvavat reippaasti. Samoin maanteiden ja ratojen perusvaylanpi-
toon on panostettu jo useita vuosia ja panostetaan edelleen 2024. Maantieinves-
toinnit supistuivat jo 2021 ja supistuminen on jatkunut aina vuoteen 2023 saakka.
Vuonna 2024 maantieinvestoinnit sdilyvat ennallaan ja 2025 investoinnit kasvavat
reippaasti.

Yksityisteiden ja metsdautoteiden investoinnit supistuvat 2024 voimakkaasti tukien
romahdettua. 2022 ja 2023 yksityisteiden avustukset kasvoivat voimakkaasti mm.
huoltovarmuuden takia. Katuverkoston rakentaminen on sdilynyt korkealla tasolla
koko 2010-luvun ja taso sailyy edelleen korkeana 2020-luvullakin mm. katu- ja rai-
tiotieinvestointien ollessa sidoksista toisiinsa.

6.1.2 Energiahuoltoverkosto murroksessa

Sahkoverkoston toiminnan kannalta kysynta ja tarjonta on oltava tasapainossa.
Aiemmin tama tasapaino hoitui hyvin mm. sahkon tuonnin saatelyn avulla Ruot-
sista, Norjasta ja Vendjalta. Suomen sahkoverkoston sisdinen jousto on vahenty-
nyt viime vuosina voimakkaasti turve-, maakaasu-, 6ljy- ja kivihiilivoimalaitosten
lakkauttamisen myota. Vesivoima on jaljelld vanhaa sadtévoimaa, mutta se ei riita
nykyaan. Rakennetussa ydin-, tuuli- ja aurinkovoimassa saatémahdollisuus on
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olematon. Kaikesta huolimatta Suomen energiahuolto on energiakriisissa parjannyt
hyvin. Tama perustuu pitkalti siihen, ettd Suomen energiahuolto on monipuolista.
Olkiluoto 3 ydinvoimala kaynnistyi erittdin hyvaan aikaan kun Vendjan tuontisahko
oli katkaistu. LNG terminaalit olivat my0s kaikki kaytossa, kun Vendja katkaisi maa-
kaasun tuonnin Suomeen. Rakennuskannan [ammon tuotanto perustuu omakoti-
taloja lukuunottamatta laajalti kaukolampdverkostoon. Liséksi Suomessa kaytetaan
[ampopumppuja (maa-, ilma-, vesi) ja puuta lammaontuotantoon.

Energiahuoltoverkoston investoinneista sahkdverkon maakaapelointi jatkuu vield
pitkdan vilkkaana. maakaasuverkon rakentaminen on kaytannossa pysahtynyt.
Maa- ja vesirakentajia tyollistava teollisuuden investointeihin kuuluvan tuulivoiman
rakentamisen trendi on kasvava, vaikka 2023 valmistui vdhemman tuulivoimakapa-
siteettia ennatysvuoden 2022 aikana. Tuulivoiman rakentaminen ja vetytalous kas-
vattavat sdhkokantaverkon rakentamista. Kaukolampoéverkon rakentaminen liittyy
uudistalonrakentamiseen ja siina tapahtui supistumista vuonna 2023. Vuonna 2024
verkon rakentaminen sdilyy ennallaan ja 2025-2026 rakentaminen kasvaa.

6.1.3 Vesihuoltoverkosto tulevaisuudessa myos murroksessa

Juomavesidirektiivi vaikuttaa Pohjoismaissa (pehmea veden laatu) tulevaisuu-
dessa kaikkiin juomavesiverkoston osiin vesilaitosten vedenottamoilta aina asunto-
jen vesihanoihin saakka, missa kyse on venttiilien ja hanojen sisaltama messingista.
Suomen veden laatu edellyttaa siis vesilaitteistoissa kdytettavilta messinkiosilta
vaatimuksia, joita sdddosluonnoksen mukaisilla hyvaksytyilla materiaaleilla ei pys-
tyta saavuttamaan ja nyt positiivilistoilla olevista seoksista valmistetut messinki-
osat tulisivat aiheuttamaan Suomessa kaytettyina paljon ennenaikaisia vaurioita ja
vuotovahinkoja. Mydskaan tulevaisuudessa kyseisten messinkiseosten lisadaminen
positiivilistoille ei olisi mahdollista, jos lyijyn raja-arvot pysyvat luonnoksessa esite-
tyn mukaisina (Tapiola 2023).

Vesihuollon rakentaminen supistuu 2023 muutaman puhdistamon suunnitelmien

muuttumisen takia. Pddosa vesihuoltoverkostosta on ikdantynyt ja kaipaa korjausta.
Nykyisilla korjausmaarilla vesihuoltoverkoston korjausvelka kasvaa.
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6.1.4 Muut verkostot

Lentoliikenneverkoston Helsinki-Vantaan lentoaseman iso investointi on valmis-
tunut maa- ja vesirakenteiden osalta. Pandemia ja Vendjan hyokkayssota ovat vai-
keuttaneet lentoliikennetta koko Euroopassa. Suomessa pienten lentoasemien
lentoliikenne on ollut ulkomaisten lentoyhtididen varassa. Lentoliikenteen inves-
toinnit ovatkin supistuneet viime vuosina.

6.1.5 Maa- ja vesirakentamisen raju kustannusnousu pysahtyi jo
kesalla 2022

Maa- ja vesirakentamisen kustannusindeksi alkoi nousta vuoden 2020 alussa voi-
makkaasti. Nousua jatkui yli 2 vuotta aina kesakuuhun 2022 saakka. Kustannukset
eivat kuitenkaan ole palautuneet pandemiaa edeltavalle tasolle vaan jaivat kor-
kealle tasolle. Koko vuoden 2023 kustannusnousu oli 3,8 prosenttia. Yllapidon kus-
tannusnousu 2023 oli 4,8 prosenttia. Tyypillisesti yllapidon kustannusnousu on ollut
1-2 prosenttia kokonaiskustannusnousua pienempi.

Lahteet:
Tapiola, M. Talousveden kanssa kosketuksissa olevien tuotteiden ja materiaalien
markkinavalvontatyon kehittaminen. 2023. Tampere.
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7  Rakennustuoteteollisuus

Rakentamisen heikentynyt suhdannetilanne nakyy selvasti myos rakennustuotete-
ollisuudessa. Tuotannon lasku on ollut poikkeuksellisen laaja-alaista. Tilauskanta on
tavanomaista heikompi. Suhdannetilanne on lievasta toipumisesta huolimatta edel-
leen kriisilukemissa. Suhdanneodotukset kuluvaan vuoteen ovat my6s alamaissa.
Rakennustuoteteollisuuden suhdanne oli EK:n tammikuussa julkistamassa suhdan-
netiedustelussa kaikista toimialoista heikoin.

EK:n tammikuun 2024 Suhdannebarometrin arvio nykytilasta (saldoluku -59) toi-
pui hieman viime vuoden lopun kyselyyn verrattuna, mutta pysyi selvasti kriisilu-
kemissa alle pitkan aikavalin keskiarvon. Suhdanneodotukset ovat my6s selvasti

alamaissa (saldoluku -56). Kysynta on vaimeaa, kannattavuus heikkenee ja rahoi-
tusongelmat lisaantyvat.

EK:n tammikuun 2024 investointitiedustelun mukaan rakennustuoteteollisuuden
toimialalla kiinteiden investointien arvo oli 187 miljoonaa euroa vuonna 2023. Kulu-
van vuoden aikana investointien odotetaan kasvavan 17 prosenttia 219 miljoonaa
euroon.

LVI-teknisten tuotteiden tukkumyynnin arvo vaheni Talotekninen teollisuus ja
kauppa Talteka ry:n mukaan vuonna 2023 9 prosenttia edelliseen vuoteen verrat-
tuna. LVI-tukkumyynti laski kaikilla kvartaaleilla kaksinumeroista tahtia ensimmaista
kvartaalia lukuun ottamatta.
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8 Hinnat ja kustannukset

Venajan hyokkayssodalla on ollut vaikutuksia rakennustuotteiden hintoihin suoraan
valituotteiden hintojen kallistuttua ja lisaksi materiaalien saatavuuden heikentymi-
sen kautta. Rakennustuotannon hidastuminen ja materiaalihankintojen sopeudut-
tua uuteen tilanteeseen on rakennuskustannusten nousu ohittanut nopeimman
kasvun vaiheen.

Rakennuskustannuksien pari vuotta kestanyt voimakas kasvu maltillistui tuntuvasti
vuonna 2023, ollen huhtikuusta ldahtien kuluttajahintaindeksia matalammassa vuo-
sikasvussa. Rakennuskustannuksien kokonaisindeksi nousi 3 prosenttia vuoden
takaisesta. Alaerista tyopanokset kohosivat 4,4, palvelut 3,2 ja tarvikkeet 2,1 pro-
senttia. Vuoden sisalla tuntuvinta kustannusten nousun hidastumista tapahtui tar-
vikepanoksissa, joiden kuukausittaisia vuosimuutoksia tarkasteltaessa kustannukset
ovat laskeneet viime kesasta lahtien. Myos palveluiden kustannukset kasvu vaimeni
koko vuoden 2023 ajan. Sen sijaan ty0panosten kustannustasoa nostivat tyoehtoso-
pimusten yleiskorotukset touko-heinakuusta lahtien n. 4 prosentin verran.

Myds maarakennusalan puolella kustannuksien nousu hidastui huomattavasti vuo-
den 2022 huipuista (13,5 %). Kokonaisindeksi oli 3,8 prosentin suuruisessa kasvussa
vuonna 2023. Betonirakenteiden kustannukset laskivat jonkin verran, paallysteissa
oltiin vuoden 2022 tasolla. Eniten vuoden aikana kallistuivat kallio- ja maaraken-
teiden kustannukset seka teiden yllapito. Bitumin kallistuminen vuoden viimeisten
kuukausien aikana kiihdytti paallysteiden kustannustasoa ja myos kunnallistek-
nisissa jarjestelmissa kustannuksien kohoaminen kiihtyi vuoden loppua kohden,
joista johtuen kokonaisindeksin kasvu vauhdittui viimeisella neljannekselle hivenen.

Rakentamisen hintojen kehitys heijastui myos tarjoushintojen kehitykseen. Paakau-
punkiseudun (PK-seutu) talonrakentamisen tarjoushinnat laskivat kesasta lahtien,
ollen vuoden 2023 lopulla kuuden prosentin verran alhaisempia kuin vuotta aikai-
semmin. Asuntorakentamisen tarjouspyynndot olivat laskeneet vuoden 2023 viimei-
sella neljanneksella kahdeksan prosenttia vuotta aiemmasta.
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Vuoden 2023 helmikuussa PK-seudun ARA-tuotannon hyvaksyttyjen rakennuskus-
tannusten keskiarvo viimeiselta 12 kuukaudelta oli asuinneliota kohden 3 989 euroa
ja vuosimuutos -2,3 prosenttia. Muualla maassa rakennuskustannuksien keskihinta
oli edellisen vuoden tasolla, 3 298 euroa.

Vanhojen kerrostalojen reaalihinnat laskivat reaalisesti vuoden 2023 aikana yli

12 prosenttia vuotta aiemmasta mutta kuukausihavaintojen perusteella hintojen
pudotus on hidastunut kesastd. Vuoden 2023 viimeisella neljannelld hinnat olivat
laskeneet n. 9 prosenttia edellisesta vuodesta. Hintojen laskeminen oli PK-seudulla
jonkin verran muuta maata jyrkempaa. Paakaupunkiseudulla vanhojen kerrostalo-
asuntojen keskinelihinta oli viime joulukuussa 4 549 euroa, kun muualla maassa
hinta oli 2 035 euroa. Kauppojen lukumaarat ovat jonkin verran piristyneet kesan
2023 jalkeen ja myos Suomen Pankin mukaan uusien asuntoluottojen nostot kaan-
tyivat 2023 lopulla kasvuun. Ensiasunnon ostajien vapautus varainsiirtoverosta
poistui vuoden 2024 alussa.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen nimellisten vuokrien nousu kiihtyi vuotta
aiemmasta. Vuokrat nousivat vuonna 2023 1,4 prosenttia vuotta aiemmasta,
PK-seudulla alle prosentin ja muualla maassa kaksi prosenttia. Keskineliévuokra oli
paakaupunkiseudulla vuoden 2023 viimeiselld vuosineljanneksella 20,9 euroa ja
muualla maassa 14,1 euroa. Uusissa vuokrasuhteissa keskinelidvuokrat olivat jon-
kin verran muita suurempia. ARA-vuokrat puolestaan nousivat vuonna 2023 sel-
vasti vapaarahoitteisia nopeammin; 2,8 prosenttia PK-seudulla ja kolme prosenttia
muualla maassa. Nopeasta noususta huolimatta ARA-vuokrat ovat edelleen tuntu-
vasti vapaarahoitteisia matalampia.

Omakotitalotonttien reaaliset hinnat laskivat vuoden 2023 kolmannella neljannek-
selld n. 15 prosenttia vuotta aiemmasta. Muualla maassa tonttien hinnat laskivat

13 prosenttia, paakaupunkiseudulla hinnat laskivat perati 21 prosenttia. Tontti-
kauppa pdakaupunkiseudulla on verrattain vahaista ja siten yksittaisilla kaupoilla
on suuri painoarvo muutoksissa. Viela toisella vuosineljanneksella PK-seudun tont-
tikaupan reaalihinnat nousivat. Vuoden 2023 kolmannella neljanneksella neliometri
omakotitalotonttia maksoi padkaupunkiseudulla keskimaarin 209 euroa ja muualla
maassa 16 euroa.
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9 Tyovoima

Rakentamisen tydvoimasta puolet tydskentelee erikoisurakoinnissa, noin 40 pro-
senttia talonrakentamisessa ja loput kymmenisen prosenttia infrarakentamisessa.
Tilastokeskuksen tyévoimatutkimuksen mukaan rakennusalan tyéllisyys oli vuoden
2023 tammi-joulukuussa keskimdarin 182 tuhatta henkiloa, mika oli 1,5 prosent-
tia vahemman kuin vuonna 2022. Ty6llisten maara laski tuntuvasti vuoden lopussa,
viimeisella neljanneksella tyollisia oli yli 7 prosenttia vahemman kuin vuotta aikai-
semmin. Erikoistuneessa rakennustoiminnassa tyollisten maara laski viimeisella
neljanneksella yli 9 prosenttia, kun talorakentamisessa vastaava kasvu oli lahes

11 prosenttia. TyoOllisten maaralta verrattain pienessa maa- ja vesirakentamisessa
heidan maaransa kasvoi vuotta aiemmasta. Rakentamisen tyollisten tekemat tyo-
tunnit olivat kuluvan vuoden neljannelld neljannekselld 11 prosentin laskussa, eten-
kin talorakentamisessa tehdyt ty6tunnit laskivat tuntuvasti (-13,1 %).

Rakennusalan tyottdmyysaste nousi vuoden 2023 viimeisella neljanneksella 9,7 pro-
senttiin. Avointen tydpaikkojen perusteella rakennusalan tydvoiman kysynta on
laskenut vuoden 2022 alusta ldhtien. Ty6- ja elinkeinoministerion julkaiseman tyon-
valitystilaston mukaan rakentamisen toimialalla oli vuoden 2023 viimeisella neljan-
neksella keskimaarin 2 035 avointa tyopaikkaa, mika on 48 prosenttia vahemman
kuin vuotta aikaisemmin.

Elinkeinonelaman keskusliiton tammikuun suhdannebarometrin mukaan, ammatti-
tydvoiman puute on tuotannon kasvun esteend 12 prosentissa vastanneista raken-
nusalan yrityksista, kun lukema pari vuotta aikaisemmin oli 49 prosenttia. Yritykset
odottavat henkilostomaaran laskevan yrityksissaan seuraavien 3 kuukauden aikana,
tosin synkista henkildstéodotuksista huolimatta henkilostomaarien nakymat ovat
parantuneet jonkin verran muutaman viime kuukauden aikana.

Rakentamisen tyollisten madran laskeminen kaynnistyi vuoden 2023 kesalla. Vuo-
den 2023 lopulla rakennusalan lomautettujen, lyhennettya tyoviikkoa tekevien ja
tyottdmien maara kasvoi tuntuvasti. Rakennustoiminnan heikkojen nakymien ja
koko talouden alavireisyydesta johtuen Raksu-ryhma arvioi, etta rakentamisen tyol-
listen lukumaaran laskevan edelleen vuoden 2024 aikana ja ty6llisyyden parane-
mista olisi saavutettavissa vuoden 2025 puolella.
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9.1 Kansainvalinen tyovoima rakennusalan
tyollisyyspuskurina

Rakennusalan ulkomainen tydvoima tulee Suomeen kolmella eri tavalla. EU/
ETA-maiden ulkopuolelta tuleva tydntekija tarvitsee padsaantdisesti Maahanmuut-
toviraston myontaman tyontekijan oleskeluluvan. EU/ETA-maasta tulevalla on Suo-
messa tyonteko-oikeus, eika han tarvitse erillista lupaa tyontekoon. Hanen on
kuitenkin rekisterditava oleskelunsa kolme kuukautta Suomeen saapumisen jal-
keen. Tyypillisin ulkomaisen tydvoiman kdyttdmuoto rakennusalalla on kuitenkin
tilapaisluonteinen ldahetetty tydntekija. Rakennusalalla arvio ulkomaisen tyévoiman
maadrasta vaihtelee 11-22 % valilla aineistosta ja kyselysta riippuen. Ulkomainen ty6-
voima keskittyy erityisesti Uudellemaalle.

Rakennusalan palkansaajista on vuoden 2023 aikana poistunut noin 1000 tilapai-
seen vdestoon kuuluvaa tyontekijaa. Nama tilapaiset tyontekijat ovat tulleet suo-
rittamaan esim. alihankkijan tydsuoritteita. Myos vakituiseen vaestdoon kuuluvia
EU-kansalaisia (i.e. Viro) on poistunut. Silti myds ukrainalaisten ja muualta kuin
EU-maista tulleiden, vakituisesti Suomessa asuvien kansalaisten maara on samaan
aikaan rakennusalalla lisddantynyt. Yhteensd elokuussa 2023 laskua palkansaajissa oli
n. 7000 henkea vuoden takaiseen lukuun verrattuna. (Tiedot: TEM:n tilaama aineisto
Datahuoneelta, julkaisematon muistio).

TEM:n arvioiden mukaan rakennusalan kriisi tulee nakymaan enemman tyollisyy-
dessa kuin tydttomyydessd, kun osa tyovoimasta siirtyy toihin muille toimialoille.
Osa alalta poissiirtyvista palkansaajista on ulkomailta tullutta tilapdista tydévoimaa
mika ei rekisterdidy tydvoimatutkimuksen tyollisiin tai muista maista tullutta tyovoi-
maa. Ulkomainen tydvoima ei yleisestikdan kirjaudu tarkasti rekisteritilastoihin.

Ulkomaisen tyovoiman osalta rakennusalan suhdanteet tulevat nakymaan toisaalta
tyottomyyden kasvuna, mika hankaloittaa esimerkiksi tilapdista suojelua saanei-
den ukrainalaisten asettumista suomalaisille tydmarkkinoille. Toisaalta lahetetty-
jen tyontekijoiden ilmoitukset eivdt Aluehallintoviraston tietojen mukaan ole vield
kaantynyt merkittavaa laskuun, mika kertoo siitd, etta rakennustydmaita on edel-
leen kadynnissa paljon ja tilapdisen tyévoiman avulla voidaan nopeasti reagoida
reaaliaikaisesti tyosuoritteiden tekemiseen.
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Liite 1: Kuvioliite helmikuu 2024
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Suomen rahalaitosten kotitalouksille mydntadmien asuntolainojen kannan kuukausimuutos ja uusien
asuntolainasopimusten keskikorko
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