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1. Ty6éryhman tausta ja asettamispaatos

Asuntorakentamisen arvioidaan supistuvan tuntuvasti vuosina 2023 ja 2024 edellisten vuosien runsaan tuo-
tannon jalkeen. Asuntojen rakentamisen vaihteluilla on merkitysta talouskasvun ja tyéllisyyden sekéa asuntojen
riittdvan tarjonnan kannalta.

Valtiovarainministerit ja ymparistoministerio asettivat ajalle 5.9.2023 — 5.10.2023 tyéryhman, jossa edustet-

tuna oli myds tyo- ja elinkeinoministerio. Tyéryhman tehtavana oli selvittdd syksyn 2023 talousarvioneuvotte-
luihin mennessa asuntorakentamisen suhdannetilannetta ja siihen liittyvia mahdollisia toimenpiteita seka nii-
den merkitysta kokonaistaloudellisen kehityksen kannalta.

Ty6ryhma kasitteli myds asuntorakentamisen toteutunutta kehitystéa ja nakymia sekd muun rakentamisen ti-
laa. Lisaksi tydryhma tarkasteli rakentamisen tilaa muissa maissa. Ty6ryhma raportoi tydnsa aikana valtiova-
rainministeri Riikka Purralle sek& ympéristo- ja ilmastoministeri Kai Mykkaselle.

Tyoryhma kuuli tydnséa aikana Pekka Pajakkalaa Forecon Oy:std, Rakennusteollisuus RT Ry:t&, prosessipaal-
likkd Essi Eerolaa Suomen Pankista, Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:t&, toimitusjohtaja Markus
Lahtista Pellervon taloustutkimuksesta, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskusta (Ara) seka osastopaallikko
Samu Kurria Finanssivalvonnasta. Tyoryhma kuuli myds kolmen suurimman kaupungin kaupunkiymparistén
toimialan johtajia. Lisaksi mm. Suomen Kiinteistoliitto ry, Pientaloteollisuus PTT ry, Talotekniikkaliitto ry seka
Kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat ry |ahettivat tydryhmaélle ndkemyksiaan.

Tyo6ryhman puheenjohtajana toimi talouspolitikan koordinaattori, ylijohtaja Lauri Kajanoja valtiovarainministe-
riosta ja varapuheenjohtajana rakennetun ymparistdén osaston paallikkd, ylijohtaja Teppo Lehtinen ymparisto-
ministeriosta. Tyoryhman jaseniné olivat apulaisbudjettipaallikké Annika Klimenko, budjettineuvos Armi Liina-
maa, erityisasiantuntija Leena Kerkela ja finanssineuvos Sakari Lehtié valtiovarainministeriosta, johtaja
Tommi Laanti, johtaja Kirsi Martinkauppi ymparistoministeridsta seka johtava asiantuntija Ville Autero ty6- ja
elinkeinoministeridsta. Asiantuntijasihteeristoon kuuluivat erityisasiantuntija Atro Andersson valtiovarainminis-
teriosta sekd rakennusneuvos Timo Tahtinen ymparistéministeridsta.

2. Tilannekuva ja toimenpide-ehdotukset lyhyesti
2.1. Tilannekuva
2.1.1. Rakentaminen vahenee

Asuntojen uudisrakentamisen arvioidaan vahenevan jyrkasti vuonna 2023 ja jaavan vahaiseksi myés vuonna
2024. Tahan viittaavat indikaattoritiedot ja ennusteet. Niita kasitellaan tarkemmin luvussa 3.

Asuntojen uudistuotantoon verrattuna kehityksen arvioidaan pysyvan vakaampaa muussa rakentamisessa eli
korjausrakentamisessa, talonrakentamisessa (pl. asunnot) seka maa- ja vesirakentamisessa. Kokonaisuudes-
saankin rakentamisen tuotannon arvioidaan silti supistuvan tuntuvasti vuonna 2023.

Viime vuosina uusia asuntoja on rakennettu paljon. Maarat ovat olleet suuria suhteessa aiempiin vuosiin, mui-
hin Europan maihin seké vaesttkehityksen perusteella tehtyihin arvioihin asuntotarpeesta.
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Vuonna 2023 asuntokauppa on vahentynyt jyrkasti, ja uusia myymattomia ja vuokraamattomia asuntoja on
nyt tarjolla runsaasti. Hinnat ovat laskeneet enemman kaytettyjen kuin uusien asuntojen kohdalla.

Rakentamisen alan tyéllisten maaré on pienentynyt pysyen kuitenkin aiempiin vuosiin verrattuna suhteellisen
suurena. Alan tydllisyyden nakymaéat ovat nyt heikot. Tyollisten maaran rakentamisessa arvioidaan pienene-
van.

Rakentaminen vahenee nyt tuntuvasti taloustilanteessa, jossa koko talouden kehitys on huomattavasti va-
kaampaa. Vaikka rakennetaan aiempaa vihemman ja vaikka talouskasvun nakymia koskien on viime viik-
koina saatu aiempaa heikompia tietoa, bruttokansantuotteen ei arvioida supistuvan merkittéavasti, ja vuodelle
2024 odotetaan vuotta 2023 parempaa kehitystd. Talouskehityksen vaimean vaiheen odotetaan vaistyvan
vuoteen 2025 mennessa.

Runsaat 7 % kaikista tydllisista tytskentelee rakentamisessa. Alan tyollisyyden vdheneminen nékyy koko ta-
louden tyollisyystilanteessa. Koko talouden tydllisyystilanteen ei silti odoteta heikkenevan paljoa. Tahan asti
se on pysynyt hyvana. Tyoéllisyysaste oli touko-heindkuussa 2023 puoli prosenttiyksikktéa matalammalla ta-
solla kuin vuotta aiemmin, jolloin se oli historiallisen korkea.

Asuntojen uudistuotannon supistumisen taustalla on korkojen nousu, kotitalouksien reaalisen ostovoiman
heikko kehitys ja rakentamisen kustannusten nousu. Asuntorakentamisen odotetaan vaimean vaiheen jélkeen
elpyvan, kun ndma taustatekijat poistuvat. Korkojen nousun odotetaan yleisesti olevan nyt pitkalti takanapain,
kotitalouksien reaalinen ostovoima on alkanut jalleen kasvaa, ja rakentamisen kustannusten nousu on hidas-
tunut jyrkasti. Asuntorakentamisen nakymia tukee liséksi se, etta niita tarvitaan lisda tulevina vuosina mm.
yha jatkuvan muuttopaineen myota.

2.1.2. Uusimmat tiedot eivat viittaa yleisen talouskehityksen hyvin merkittdvaan heikkenemiseen

Rakentamiseen ja sen kehitykseen liittyviin riskeihin vaikuttaa osaltaan talouden eri toimijoiden tila. Tama
koskee rakennusalan yrityksia, erilaisia kiinteistdsijoittajia, taloyhtititd, kotitalouksia ja pankkeja. Naista eten-
kin monien rakennusalan yritysten ja kiinteistdsijoittajien tila on vaikeutunut.

Nykyinen tilanne on herattanyt huolta asuntomarkkinoihin liittyvien ongelmien leviamisesté talouteen laajem-
min. Erityisen haitallinen olisi tilanne, jossa rahoitusjarjestelman toiminta vaikeutuisi aiheuttaen uhan negatiivi-
sesta kierteestd. Sellaisessa pankkien tila vaikeutuisi niin, etté se vaikuttaisi niiden luottojen tarjontaan.

Finanssivalvonnan syyskuussa 2023 julkaisemien tietojen mukaan Suomen pankkisektorin vakavaraisuus on
yha vahva ja jarjestamattémat luotot alhaisella tasolla.® Luottoriskien kasvusta on kuitenkin viitteita.

Heindkuussa 2023 julkaistujen pankkien stressitestien mukaan Suomen pankkisektori kestaisi toimintaympa-
riston merkittavan heikkenemisen.? Muun muassa pankkien porssikurssien kehitys viittaa puolestaan siihen,
ettei rahoitusmarkkinoilla nahda merkittavia riskeja Suomen pankkisektorin tilaan liittyen.

1 Finanssivalvonta 12.9.2023. https://publications.bof.fi/handle/10024/53099 Viitattu 14.9.2023.

2 Finanssivalvonta 28.7.2023. https://www.finanssivalvonta.fi/tiedotteet-ja-julkaisut/lehdistotiedotteet/2023/suomalaispankkien-
stressitestit-julkaistu--pankkien-kestokyky-hyva-mutta-toimintaympariston-merkittava-heikkeneminen-soisi-puskureita/ Viitattu
14.9.2023.
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Kehittyneissa talouksissa laajasti kehitys asuntorakentamisessa ja asuntojen hinnoissa on nyt saman suun-
taista kuin Suomessa. Taustatekijat ovat pitkalti samanlaiset kuin Suomessa.

Kansainvalisen valuuttarahaston arvion mukaan Suomi on kansainvélisesti keskikastia, kun tarkastellaan ris-
keja, jotka kehittyneisiin talouksiin kohdistuu asuntolainakorkojen nousun seurauksena.® Suomessa riskeja
kasvattaa etenkin vaihtuvakorkoisten lainojen suuri osuus. Suomea heikommin tassa vertailussa sijoittuvat
mm. Ruotsi, Norja ja Tanska, joissa kotitaloudet ovat velkaantuneempia. Vaikka korkojen nousulla on epéile-
matté vaikutuksia naihin talouksiin, markkinoilla ei nahdéa suurta uhkaa niidenkdan pankkien tilan vaikeutumi-
sesta. Tahan viittaa mm. se, ettd suurten pohjoismaisten pankkien pérssikurssit ovat laajasti korkeammalla
tasolla kuin vuoden 2022 alussa.

Kokonaistaloudellisen kehityksen suhteellisen vakaista nakymista kertovat myods viimeaikaiset talousennus-
teet Euroopassa. Seka Euroopan keskuspankki ettéd Euroopan komissio tarkistivat syyskuussa ennusteitaan
euroalueen talouskasvusta heikompaan suuntaan edellisiin ennusteisiinsa verrattuna. Vuosia 2023 ja 2024

koskevat kasvuennusteet asettuivat kuitenkin selvasti positiivisiksi 0,7 ja 1,3 prosentin valiin.

Vaikka riskia kokonaistaloudellisen kehityksen jyrkasta heikkenemisesta ja rahoitusjarjestelman toiminnan
vaikeutumisesta ei ikina voi kokonaan sulkea pois, kaiken kaikkiaan tiedot pankkien tilasta, rahoitusmarkkinoi-
den odotuksista ja Euroopan talousnakymista eivat viittaa siihen, ettéd tama riski olisi nyt suuri. Nama tiedot
tukevat siten nakemystd, jonka mukaan asuntorakentamista ja laajemmin kiinteist6ihin liittyvaa taloudellista
toimintaa nyt koskevat ongelmat eivat johda yleisen talouskehityksen hyvin merkittavaan heikkenemiseen.

2.1.3. Julkisen vallan rooli

Rakentamisen kaltaisen suuren toimialan tuotannon ja tyollisyyden jyrkk& heikkeneminen nostaa kysymyksen
julkisen vallan tarpeesta reagoida tilanteeseen. On syyta ottaa huomioon myds se, ettd asuntojen uudistuo-
tanto jaa vuosina 2023 ja 2024 arvioitua pitkaaikaista tarvetta vahaisemmaksi. Tallaisen tilanteen jatkuminen
pitkdan ei ole toivottavaa. Asuntojen riittava tuotanto tukee suoraan asumisen tuottamaa hyvinvointia, asumi-
sen kohtuuhintaisuutta ja samalla se tukee tydvoiman liikkuvuuden kautta tyollisyytta ja tuottavuuskehitysta.

Julkisen vallan onkin syyta pyrkid vaikuttamaan siihen, etta asuntorakentamisen edellytykset ovat hyvat. Pi-
demmalla aikavalilla keskeinen merkitys tdsséd on maankayton ja rakentamisen saantelylla.

Seuraavassa alaluvussa ehdotetaan useita nykyiseen tilanteeseen reagoivia julkisen vallan toimenpiteita.
Joukossa on joitakin julkisten varojen kayttoa edellyttavia.

Suuret rahalliset tukitoimet eivat ole nykytilanteessa perusteltuja. Keskeinen syy tahan on se, etta yleisen ta-
louskehityksen ndkymat ovat huomattavasti paremmat kuin rakentamisen, kuten edelléd on tuotu esiin. Lisaksi
julkisen talouden heikentynyt tila on hallitusohjelman tavoitteita tukien syyté ottaa vakavasti, kun tehddan paa-
toksia julkisten varojen kaytosta.

Julkisen vallan tukitoimin rakentamisen alan kehitysta ei voi auttaa kuin rajallisesti ja valiaikaisesti. Liséksi on
syyta huomata, etté julkinen valta ei voi ratkaista niiden kotitalouksien, taloyhtididen tai kiinteistdsijoittajien
ongelmia, jotka nyt kohtaavat vaikeuksia nousseiden korkojen ja vaarin mitoitetun riskinoton seurauksena.
Valtiovalta ei pysty ottamaan ndita riskeja kantaakseen. Uuteen korkoympéaristéén sopeutuminen tapahtuu

3 IMF World Economic Outlook, April 2023, s. 23.
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vagjaamatta lopulta markkinaehtoisesti. Tama voi tarkoittaa mm. kustannusten ja hintojen sopeutumista seka
yrityskannan uusiutumista.

Pidemman aikavalin kehityksen kannalta on oleellista pitaa huoli asuntotuotannon hyvien edellytysten lisaksi
mya0s siita, etteivat asuntomarkkinoihin ja kiinteistéihin laajemmin liittyvat riskit kasva liian suuriksi. Toimenpi-
teitd erityisesti kotitalouksia ja taloyhtidita koskevien riskien hallitsemiseksi esitettiin huhtikuussa 2023 julkais-
tussa tyoryhmaraportissa.* Raportissa suositeltin mm., etta asuntolainakorkojen verovahennysta ei ole syyta
ottaa kayttéon. Se kannustaisi velkaantumiseen, pienentéisi valtion verotuloja, hyodyttaisi ensisijaisesti suuri-
ja keskituloisia seké kasvattaisi entisestéaén epasuhtaa, joka vallitsee omistusasumisen verokohtelussa
vuokra-asumiseen nahden.

2.2. Ehdotukset toimenpiteiksi

Tyo6ryhma ehdottaa useita tarkasti suunnattuja ja toisiaan tdydentavia toimenpiteitd. Ehdotuksissa ja niiden
mittakaavassa otetaan huomioon kokonaistaloudellisen kehityksen nakymat ja julkista taloutta koskevat halli-
tuksen tavoitteet.

Liséksi toimenpiteiden kayttbonottoa ja mitoitusta koskevassa harkinnassa on syyta ottaa huomioon finanssi-
politikan mitoitus. Jos se ilman rakentamista koskevia toimiakin on selvasti elvyttava, alla mainittuja ehdotuk-
sia ei ole syyta ainakaan koko laajuudessaan ottaa kayttoon.

Edella esitetylla varauksella tyéryhma ehdottaa hallitukselle seuraavia toimia harkittavaksi budjetti- ja kehysrii-
hen yhteydessa:

1. Lievennetdén vuodelle 2024 erityisryhmien investointiavustukseen kohdistuvaa saastta 20 milj. eu-
rolla siten, ettéa investointiavustuksen taso vuonna 2024 on 63 milj. euroa. Saasto toteutetaan hallitus-
ohjelmassa linjatulla tasolla taysimaaraisesti vuoden 2025 alusta alkaen.

- Toimenpide-ehdotus liséisi valtion menoja vuoden 2024 tasolla 20 milj. euroa verrattuna valtiova-
rainministerion talousarvioehdotukseen.

2. Vuoden 2024 valtion tukeman asuntotuotannon korkotukivaltuuden kayttdsuunnitelmassa pitkan kor-
kotuen ja lyhyen korkotuen valtuudet yhdistetaan, jotta korkotukilainoja voidaan myéntaa joustavam-
min kysynnan mukaan.

- Toimenpide-ehdotuksella ei ole valittdmia budjettivaikutuksia.

3. Hallitusohjelman kirjaus uudistuotannon lopettamisesta asumisoikeustuotannon osalta ajoitetaan vuo-
delle 2025. Tama edellyttda uusien varausten antamisen lopettamista.®

4 Kotitalouksien velkaantuminen ja korkojen nousu: Tydéryhmén raportti. Valtiovarainministerio 17.4.2023.
http://urn.filURN:ISBN:978-952-367-250-5 Viitattu 15.9.2023.

5 Vuosien 2019-2023 eduskuntavaalikaudella hallitus antoi eduskunnalle esityksen asumisoikeusasuntolainsaiadannon uudista-
miseksi (HE 189/2020 vp). Esityksesséa ehdotettiin, ettd ARA voisi vapauttaa asumisoikeustalon lain mukaisista kaytt6- ja luovu-
tusrajoituksista, jos huoneistoille ei ole kysyntdd asumisoikeusasuntoina. Esityksen tarkoitus oli ehkaista yhteisdjen ajautumista
taloudellisiin vaikeuksiin. Perustuslakivaliokunta kuitenkin katsoi (PeVL 5/2021 vp), ettéd ehdotus, jolla olisi puututtu perustuslain
omaisuuden suojaan verrattavissa olevaan pysyvaan asumisoikeuteen, ei ollut oikeasuhtainen, kun asumisoikeusyhteistjen
toimintaedellytykset eivat toistaiseksi ole merkittdvassad maarin uhattuna. Perustuslakivaliokunnan lausunnon vuoksi lainsdadéan-
touudistus hyvaksyttiin ilman em. ehdotusta. Asumisoikeusasuntojen ns. ikuiset rajoitukset tarkoittavat sitd, ettei asunnoilla ole
vakuusarvoja, minkad vuoksi yhteisot eivat saa valtiosta riippumatonta rahoitusta. Asumisoikeusasuntokanta on viela kohtuullisen
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- Toimenpide-ehdotuksella ei ole valittdmiad budjettivaikutuksia. Toimenpide-ehdotus voidaan toteut-
taa valtiovarainministerion budjettiehdotukseen sisaltyvan korkotukivaltuuden (1,5 mrd. euroa)
puitteissa. Valtuuden kaytosta aiheutuu korkotukimenoja, joiden suuruus riippuu vallitsevasta kor-
kotasosta, omavastuukorko vuodesta 2024 alkaen on 2,3 %.

4. Parannetaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen késittelyprosesseja varmistaen kasittelyn
sujuvuus, ennakoitavuus ja yhdenvertainen kohtelu. Sujuvoittaminen ei saa heikentéa valtion vastuu-
seen liittyvaa riskianalyysia eika lisata riskinottoa.

- Toimenpide-ehdotuksella ei ole valittomia budjettivaikutuksia.

5. ASP-korkotukilainan enimmaismaaran korottaminen toteutetaan nopealla aikataululla. Korotuksen
koon maarittaminen valmistellaan erikseen.

- Budjettivaikutus on rajallinen ja koituu lahinna valtion korkotukimenojen lisaantymisesta.

6. Korotetaan maaraaikaisesti kotitalousvahennystéa kunnossapito- ja perusparannustdiden osalta vas-
taavalla tavalla kuin nyt voimassa olevassa kotitalous-, hoiva- ja hoitoty6téa koskevassa korotuk-
sessa.® Korotus koskisi vuotta 2024 ja se mitoitettaisiin niin, etta staattinen verotulojen menetys olisi
noin 30 miljoonaa euroa. (Vertailun vuoksi: jos vahennyksen enimmaismaara ja vahennettavat pro-
senttiosuudet kustannuksista olisivat samat kuin kotitalous-, hoiva- ja hoitotyota seka koskien on nyt
voimassa, staattinen verotulojen menetys olisi 166 miljoonaa euroa.)

7. Rakennemuutostukien seka julkisten tyévoima- ja yrityspalveluiden méararahoja voidaan tarvittaessa
lisdta vuonna 2024. Mahdolliset paatdkset lisamaararahoista tehdaan vuoden 2024 aikana sen hetki-
sen tilanteen perusteella. Tuilla voidaan auttaa rakentamisen notkahduksesta karsivien alueiden toi-
mijoita’.

2.2.1. Keskipitkalla aikavalilla asuntorakentamista tukevat toimenpiteet

Tyo6ryhma katsoo, ettéd seuraavat toimet parantavat ja tukevat koko rakennusalan toimeliaisuutta ja kilpailuky-
kya akuuttia suhdannetilannetta pidemmalla aikavalilla.

8. Vihrean siirtyman investointiaikomusten mittaluokka on yhteensa yli 140 mrd. euroa® noin kymmenen
vuoden aikajanteelld. Investoinnit yllapitavat myos rakentamisen ty6llisyytta. Julkisen vallan kannalta
keskeista on sujuvoittaa prosesseja hallitusohjelman mukaisilla ymparistéluvituksen vauhdittamista
koskevilla kirjauksilla.

9. Hallitusohjelman liitteen E mukaisen investointiohjelman toteuttaminen pitaa ylla erityisesti infra-alan
tyollisyytta.

nuorta ja ensimmaiset vasta tulleet peruskorjausikaan, eivatka niihin liittyvat vajaakayttdongelmat vield suuressa mittakaavassa
nay. Asuinkiinteistot eivat kuitenkaan ole ikuisia, ja siksi asumisoikeusasuntokantaan liittyvat riskit kasvavat pidemmalla aikava-
lilla kannan ikaantyessa. Mitd suuremmaksi kanta kasvaa, sitd isommaksi muodostuvat myds jarjestelman riskit.

6 Vastaava voimassa oleva korotus koskee myos 6ljiylammityksesta luopumista.

7 Elinkeinoelaman rakennemuutoksista aiheutuviin kasvua ja ty6llisyytta tukeviin toimenpiteisiin tyo- ja elinkeinoministeric (TEM)
on esittanyt budjettiin uutta momenttia (valiaikainen rakennemuutostuki) ja sen sisélla 15 miljoonaa euroa. Rahoitus on kasitel-
tavana budijettirihessa. TEM arvioi tamén rahoituksen olevan olennaisen tarkeaa kasilla olevien ja tulevien rakennemuutostilan-
teiden hoitamisessa ml. rakennusala ja sen kerrannaisvaikutukset”

8 Lahde: Elinkeinoelaman keskusliitto.
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10. Maankéayton, asumisen ja likenteen (MAL) sopimukset tulevat paivitettavaksi. Sopimusprosessin ri-
pea edistaminen ja riittdvan kunnianhimoiset asuntokaavoitustavoitteet suurilla kaupunkiseuduilla tu-
kevat asuntotuotannon edellytyksia pidemmalla aikavalilla.

11. Laaditaan hallitusohjelman mukaisesti alueidenkayttoa koskevat lait, joilla edistetdan tarkoituksenmu-
kaistamaankayttod, hyvaa elinymparistod, kaavoituksen sujuvuutta, kaupunkien ja kuntien kasvua,
riittdvaa asuntotuotantoa, alueiden elinvoimaisuutta, yritysten kilpailukykyéa ja Suomen houkuttele-
vuutta investointikohteena. Korjataan rakentamislakia hallitusohjelman mukaisesti niin, etta hallinnolli-
nen taakka kevenee, byrokratia vahenee, valitusoikeus selkeytyy seka paavastuullisen toteuttajan
vastuu tasmentyy. Maéaritellddn lakiin rakennuslupien kasittelyaikatakuu.

12. Tutkimukseen ja kehittdmiseen liittyvat panostukset kasvavat lahivuosina T&K-rahoituslain mukaisten
lisdpanostusten myotd. Myos rakennusalalla olisi tarpeen lisata/hyodyntad TKI-toimintaa uusien inno-
vaatioiden ja tuottavuuden kehittamiseksi.

13. Uudistetaan asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakausta koskeva lainsaadanto var-
mistaen kuitenkin, etteivat valtion riskit merkittavasti lisdanny.

14. Selvitetdaan hallitusohjelman mukaisesti mahdollisuutta asuntokaupan varainsiirtoveron poistamiseen
tai laskemiseen julkisen talouden kannalta neutraalilla tavalla.

15. Euroopan Globalisaatiorahaston osalta selvitetdén, soveltuvatko sen tukitoimet rakennusalan yrityk-
sista irtisanottujen kohdalla.

Asuntorakentamisen kehitystd, sen seurauksia ja mahdollisten toimenpiteiden vaikutuksia on syyta tulevina
kuukausina seurata ja tarvittaessa reagoida tilanteeseen.

Tyo6ryhman yhteisten ehdotusten lisaksi tyéryhman ymparistéministerion edustajat esittivat ehdotuksen, jonka
mukaan vuonna 2023 kaynnissa olevaa energiakorjausavustusta jatketaan 2024. Kustannusvaikutus olisi 30
miljoonaa euroa.

3. Asuntorakentamisen tila ja nakymat
3.1.1. Asuntojen tuotanto

Uudisrakentamisen ja erityisesti asuntorakentamisen volyymi vaihtelee vuosittain ja on herkkd suhdanteiden
ja odotusten muutoksille. Muutokset kustannuksissa ja korkoymparistdssa vaikuttavat pitkaaikaisten sijoitus-
ten tuottoihin ja niiden paatoksiin seka kuluttajien ostoaikomuksiin. Rakentaminen muodostaa kansantalou-
den investoinneista noin puolet ja tésta noin puolet on asuinrakentamista. Investoinnit ovat bruttokansantuot-
teen suhdanneherkin erd, ja nousukausi kaynnistaa yleensa myos rakentamisen ja asuinrakentamisen sen
myoOta.

Rakentaminen jakautuu talonrakentamiseen ja maa- ja vesirakentamiseen. Naiden tuotannon arvo vuonna
2022 oli yhteensa 41,5 mrd. euroa. Talonrakentamiseen luetaan edelleen uudisrakentaminen ja korjausraken-
taminen suunnilleen yhta suurina osuuksina (18,7 mrd. euroa ja 15,4 mrd. euroa) Talonrakentamiseen lue-
taan asuntorakentaminen, liike- ja teollisuusrakentaminen, toimitilarakentaminen, julkiset palvelurakennukset
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yms. Uudisasuntorakentamisen osuus kaikesta rakentamisesta oli 21 prosenttia vuonna 2022. (L&hde: Fore-
con, Tilastokeskus).

Koronasta toipumisen jélkeen, aina kesasta 2021, asuinrakentaminen ja erityisesti kerrostalorakentaminen on
ylittanyt pitkan aikavalin (vuodet 1995-2022) keskimaaraisen tason yli 20 prosentilla. Vuosina 1995-2023 aloi-
tettiin keskimaarin 33 000 asunnon rakentaminen, ja vastaava luku kerrostalojen osalta oli noin 18 000 asun-
toa.

Kuva 1. Aloitetut asunnot yhteensa ja erikseen kerrostalot. Lahde: Tilastokeskus.
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Yhteensa Kerrostalot

Kerrostaloasuntojen osuus on kasvanut vahitellen koko yo. tarkastelujakson ajan ja mm. vuosina 2021-2022
niiden osuus kaikista asunnoista oli 75 %. 2010-luvun lopun huippurakentamisen vuosia, jolloin aloitettiin yli
45 tuhatta asuntoa vuodessa, on kuvattu viime aikoina asuntosijoittamisen huippuvuosiksi. Suhteessa arvioi-
hin laskennallisesta asuntotarpeesta (n. 30 000 - 35 000 asuntoa), rakentaminen on ollut suhdannemielessa
tuolloin ylikuumentunutta. Samaan aikaan myds ARA-tuotanto oli korkealla tasolla, ja vuosien 2017 ja 2021
aikana uudistuotannosta keskim&éarin 20 % oli ARA-tuotantoa.

Talla hetkella (syksy 2023) rakentamisen volyymi on pudonnut seké aloituksilla etté volyymi-indeksilla mitat-
tuna selvasti. Vuonna 2022 aloitettiin n. 37 tuhannen asunnon rakentaminen. Valtiovarainministerion ennus-
teen pohjana on kaytetty Rakennusalan suhdanteet -ryhman arviota 23 000 asuntoaloitusta vuodella 2023.
Vuodelle 2024 ennakoidaan télla hetkella tuotannon maaran pysyvan suunnilleen samalla tasolla kuin tana
vuonna.

Forecon Oy arvioi tydryhman pyynndsta perusennusteen ohella pessimistisimman ja optimistisimman asunto-
rakentamisen kehityksen vaihtoehtoja vuosien 2023 ja 2024 aikana. Perusennusteen mukaan kuluvana
vuonna aloitettaisiin rakentaa 20 600 asuntoa ja vuonna 2024 asuntoaloitusten maara olisi 23 500. Heikoim-
man ja optimistisimman kehityksen haarukka kuluvana vuonna on 18 000-21 600 asuntoaloitusta. Vuonna
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2024 vaihteluvali olisi 19 500-26 000 uutta asuntoaloitusta. Toimialalla on nahty riski myos tatd heikommasta
kehityksesta vuosina 2023 ja 2024.

Maarallisesti kerrostaloaloitukset véahenevat eniten, noin 13 000 aloituksella perusennusteessa. Omakotialoi-
tusten vahentyminen on suhteellisesti yhta voimakasta vahentyen 6 700 aloituksesta 4 200 aloitukseen (pe-
rusennuste). Omakotitalojen tarpeeksi on Forecon arvioinut 7 000 — 8 000 uutta omakotitaloa vuodessa.

Kuva 2. Asuntorakentaminen Suomessa, kappalemaara.

50000 -1 50000
40000 40000
30000 30000
20000 20 000
10000 < 10000
0 0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Lihde: Tilastokeskus ja Forecon, ennuste Forecon 9/2023 Jatkuva vuosiarvo

Yksi keskeisia tekijoita kehityssuuntien taustalla on korkoymparisto ja siihen liittyva epavarmuus: heikoim-
massa skenaariossa on arvioitu, ettéa kuluvana vuonna tulisi vield kaksi EKP:n koronnostoa (Skenaarion laati-
misen jalkeen EKP nosti ohjauskorkoa 14.9.2023.). Vuonna 2024 on oletettu, ettd korkotaso pysyy joko en-
nallaan tai laskee. Optimistisimman vaihtoehdon toteutuminen vuonna 2024 edellyttaisi kuitenkin korkojen
laskua. Kehitykseen vaikuttavat myos asuntokaupan mahdollinen piristyminen tai pysyminen ennallaan seka
asuntojen ylitarjonnan muuttuminen: optimistisimmassa skenaariossa asuntokauppa piristyy ja asunnon osto-
aikomukset nousisivat 12 prosenttiin.

Kehitysta jarruttavat myynnissa olevien kaytettyjen ja jo valmistuneiden uusien asuntojen maara seka asunto-
kaupan patoutuminen. Heikoimmassa vaihtoehdossa on arvioitu, etté talous supistuisi kuluvana vuonna pro-
sentilla ja ensi vuonna vield 0,5 %. Optimistisimmassa skenaariossa talous kasvaisi lievasti seka kuluvana
vuonna (+0,5 %) ettéd ensi vuonna (+1 %). Kustannusten arvioidaan alenevan kaikissa vaihtoehdoissa viimeis-
td&n vuonna 2024.



Taulukko 1. Asuntorakentamisen kysyntaajurit.

tuorein 2023 2023 2024 2024
tieto riski optimisti riski optimisti

Uusien asuntolainojen korko 4,1% 4,6% 4,1% 4,1% 3,0%
Kuluttajien as.ostoaikomukset 10% 9% 11% 10% 12%
Asuntojen (yli)tarjonta kasvaa ennallaan pienenee ennallaan pienenee
Uusien asuntojen kauppa hyvin matala hiipuu piristyy ennallaan piristyy
Sijoittajakysynta heikko heikkenee heikko heikkenee heikko
Rahoituksen saatavuus heikko heikkenee ennallaan heikko paranee
Rakennuskustannukset korkea ennallaan laskussa laskussa laskussa
Urakkahinnat korkea ennallaan laskussa laskussa laskussa
Vanhojen asuntojen hinnat -6% -10% -8% 0..-5% 0.+3%
Uusien asuntojen hinnat 0..-2% 0..-2% -5% -2% -5%
Lahteet: Tilastokeskus,Suomen Pankki,ennustelaitosten suhdanne-ennusteet ja Forecon
Syyskuu 2023
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Heikoimman skenaarion toteutuessa Forecon Oy:n arvion mukaan asuntorakentamisen tydllisyys vahenisi
kuluvana vuonna lahes 10 000 henkilétydvuodella, ja vuonna 2024 viela 4 000 henkilotydvuodella. Heikoim-
massa tapauksessa tyollisyys heikkenisi asuntorakentamisen vuoksi vastaavalla maaralla myos rakennustuo-
teteollisuudessa ja muissa alan palveluissa, jolloin tyévoiman vahentyminen olisi yhteensa 27 000 tyollista
vuoden 2024 loppuun. Osaavan tyévoiman puute alalla on kuitenkin edelleen suuri.

3.1.2. Rakentamisen ty6llisyys

Vaikka rakentamisen suhdanneindikaattorit ovat kertoneet rakentamisen alamaesta jo pitkaan, tyoéllisyys on
pysynyt vakaana ja nayttda edelleen vakaalta niin talonrakentamisen kuin erikoistuneen rakennustoiminnan
puolella (kuva 3). Tilastokeskuksen tydvoimatutkimuksessa lomautetut tilastoidaan ensimmaiset 3 kk tyolli-
siksi, joten on mahdollista, etta rakentamisen tydllisyyden lasku ei tilastossa vield taysimaaraisesti nay. Toi-
nen merkittava tekija lienee ulkomaisen tydvoiman runsas kayttd. Kun ulkomaisten tydntekijoiden sopimukset
paattyvat ja he palaavat kotimaahansa, ei muutos naky kotimaisissa tyollisyystilastoissa, koska kohdejouk-
kona on Suomen vakituinen véesto.

Suurin tyéllisten maara on erikoistuneessa rakennustoiminnassa (106 000 henked). Talonrakentamisen tyolli-
sid on 65 000, maa- ja vesirakentamisen tydllisyys 17 000 henked. Ulkomaiset tilapaiset tyontekijat eivat nay
tilastossa.
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Kuva 3. Tydllisyys rakentamisen (R), séhkd (D) ja vesihuollon (E) toimialoilla 2009-2023, kausitasoitettu
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Lahde: Statistics Finland, Labor Force Survey (Quarterly), TEM, Macrobond (2023 Q2)

Tyo- ja elinkeinoministerion tyonvalitystilastossa tyottdmyys (josta puolet lomautuksia) on kuitenkin jo kas-
vussa, talla hetkelld noin 3 000 henkeéd korkeammalla kuin vuosi sitten heindkuussa (kuva 4). Tyottomyy-
dessa nakyy myds talousdatasta kuvastuva infran ja talonrakentamisen ero. Tyottdmyys kasvaa erityisesti
talonrakentamisen puolella kirvesmiesten kohdalla, mutta LVIS-tydntekijoiden tilanne nayttaa viela hyvalta.
Kaavoittajista on edelleen paljon pulaa.

Sahkoétekniikan ja infrarakentamisen insindoreja kysytaan edelleen, mutta huomion arvoista on, ettad myos kor-
keakoulutetun tyévoiman (erityisesti arkkitehdit, mutta my6s insindorit, tydnjohtajat) tyéttémyys on kasvussa.
Tyo6ttdmyysasteet ovat kuitenkin korkeakoulutetuilla edelleen varsin matalia ja kasvu on lukumaéaraisesti pienta.

Barometridatojen perusteella ammattitydvoiman puute on kasvun esteend enad 17 % vastaajista, mika on ai-
kasarjan alhaisimpia arvoja ja kaukana edellisestéa huipusta (50 %).
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Kuva 4. Tyottémien tydnhakijoiden maaran muutos edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan. Keskiarvo
5-7/2023.
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Tyo6ttdmia rakennusalalla oli heindkuussa 2023 noin 25 000, mikd on enemman kuin suhdannehuipussa en-
nen koronaa (23 000), mutta selvasti vdhemman kuin heikommassa suhdanteessa 2015 (39 000). Talla het-
kella vield ollaan keskiarvon alapuolella. Rakentamisen toimialalla mediaanipalkka oli vuonna 2021 Tilasto-
keskuksen palkkarakennetilaston mukaan 3 476 euroa kuukaudessa. Lukumaaraisesti suurin ryhma alalla on
rakennustyontekijat, joiden mediaanipalkka oli vastaavasti 3 148 euroa kuukaudessa. Suurin osa ty6ttomyy-
den lukumaéaraisesta kasvusta on tullut juuri rakennustyontekijéiden tyottdmyyden kasvusta.

Talla hetkella suurin pudotus nayttaisi kohdistuvan talonrakentamiseen. Vihredn siirtymén investoinnit, ener-
giaremontit ja esimerkiksi hallitusohjelman infrainvestoinnit tukevat maa- ja vesirakentamista. Korkeammin
koulutetuilla siirtymaét eri alatoimialojen valilla ovat joustavampia (esim. projektin johtaminen), mutta tyotto-
myyden kasvaessa erityisesti talonrakentajien ja kirvesmiesten osaamisen laajentaminen infra- ja energiapuo-
lelle voisi olla tarpeen. Havainnot Tilastokeskuksen tydssakayntitilaston aineistosta indikoivat sita, etta nykyi-
sin siirtymat talonrakentamisesta maa- ja vesirakentamiseen ovat melko harvinaisia.
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Kuva 5. Tyottomat ja kokoaikaisesti lomautetut tydonhakijat rakennusalan ammateissa 7/2009-7/2023,
liukuva 12 kk keskiarvo. Lahde: Tyonvalitystilasto, TEM
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Rakentamisen tyollisyyskehitysta on avattu tarkemmin raportin liitteessa 1.

3.1.3. Kansainvélisen tydovoiman kaytdsta rakennusalalla

Rakennusalalle hankitaan tydvoimaa Suomen ulkopuolelta kolmella eri tavalla. EU/ETA-maiden ulkopuolelta
tuleva tyontekija tarvitsee paasaantdisesti Maahanmuuttoviraston myoéntadman tyontekijan oleskeluluvan.
EU/ETA-maasta tulevalla on Suomessa tydnteko-oikeus, eika héan tarvitse erillisté lupaa tydntekoon. Hanen
on kuitenkin rekisterdéitava oleskelunsa kolme kuukautta Suomeen saapumisen jalkeen. Tyypillisin ulkomaisen
tybvoiman kayttomuoto rakennusalalla on kuitenkin tilapaisluonteinen lahetetty tyontekija.

On huomattava, ettei ulkomailta valttamatta rekrytoida kovinkaan ennakoivasti, silla esimerkiksi tydntekijan
oleskelulupahakemus on aina sidottu olemassa olevaan urakkaan tai kasilla oleviin tydsuoritteisiin. Ulkomaa-
lainen tydntekija voi tulla suorittamaan alihankkijan tydsuoritetta ja usein ty6 on luonteeltaan tilapaista, liikku-
vaa ja madaraaikaista. Olemassa olevilla rakennustydmailla tarvitaan erilaisia tydsuoritteita, jotka nakyvat uu-
sina oleskelulupapaatoksina.

Tyossakayntitilaston tietojen mukaan vuonna 2021 rakentamisen toimialalla (toimiala F) oli yhteensa 18 400
ulkomaalaistaustaista tyollista, joista ylivoimaisesti suurin osa oli eurooppalaistaustaisia miehia. Ulkomaalais-
taustaisten tyollisyys rakennusalalla on keskittynyt erittéain vahvasti Uudellemaalle, missa asui vuonna 2021
kolmannes koko maan ulkomaalaistaustaisista rakennusalan tyéllisista.

Koko maassa rakennusalan tyéllisista 11 % oli ulkomaalaistaustaisia vuonna 2021, mutta esimerkiksi Van-
taalla asuvien keskuudessa vastaava osuus oli 38 %. Ulkomaalaistaustaisen tyévoiman maaré ja siten myos
osuus koko rakennusalan ty6llisyydestéa on kasvanut runsaasti etenkin Uudellamaalla 2010-luvulta I&htien.
Rakennusalan suhdanteissa ja sita kautta myos tyollisyydessa tapahtuvat muutokset koskettavat erityisesti
Uudellamaalla asuvia eurooppalaistaustaisia miehia.
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Kuva 6. Ulkomaalaistaustaiset ty6lliset rakennusalalla, N (1-akseli) ja ulkomaalaistaustaisten osuus ra-
kennusalan tyollisyydesta alueella (2-akseli). Lahde: Kototietokanta.
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Ulkomaalaistaustainen tydvoima rakennusalalla yht.

Tyo0- ja elinkeinoministeritn tydnvalitystilaston mukaan rakennusalan ulkomaalaisten ty6ttémien tyonhakijoi-
den maaran trendi on ollut kasvava koko 2000-luvun ajan. Maara laski hetkellisesti vuoden 2022 alussa,
mink& jalkeen rakennusalan ulkomaalaisten ty6ttomyys on lahtenyt nopeaan kasvuun. Tahan vaikuttaa osit-
tain myds se, etta ukrainalaisten rakennusalan tyottdmien tyénhakijoiden maara on kasvanut, kun moni Suo-
mesta tilapaista suojelua saanut henkilé on ilmoittautunut tyottdmaksi tydnhakijaksi rakennusalalle.

Rakennusalan ammateissa oli heindkuussa 2023 yhteensa 4 900 ulkomaalaista ty6tonta tydnhakijaa, mika on
14 % kaikista rakennusalan ty6ttomista tydnhakijoista (tdssé rakennusalaan laskettu myos jonkun verran kiin-
teistbalan ammatteja). Toimialan yleisimmista ammateista ulkomaalaisten ty6ttémien osuus on suuri esimer-
kiksi talonrakentajien seké betonirakentajien ja raudoittajien keskuudessa. Suurin osa rakennusalan ulkomaa-
laisista tyottomista tydnhakijoista on virolaisia, joiden mé&ara on kuitenkin viime vuosina ollut laskussa.
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Heinakuussa 2023 rakennusalan ulkomaalaisten ty6ttomien tydnhakijoiden maara kasvoi 35 %:lla edellisvuo-
teen néahden. Suurinta ty6ttomyyden kasvu on ollut betonirakentajien ja raudoittajien keskuudessa. Alueelli-
sesti kasvu on ollut keskiméaaraistd suurempaa Uudenmaan ulkopuolella, esimerkiksi Pohjois-Savossa ja Pir-
kanmaalla.

Suhdanteiden vaikutusta ulkomaalaisten ty6ttdmien tydnhakijoiden méaraén voi olla vaikea todentaa siksi,
ettd ulkomaalaisen vaeston maara Suomessa kasvaa jatkuvasti. Tama kasvattaa suoraan myos ulkomaalais-
ten tyottémien tyonhakijoiden maarda. Vuoden 2023 aikana rakennusalan ulkomaalaisten tyottémien tydnha-
kijoiden m&ara on kuitenkin kasvanut nopeammin kuin kaikkien ulkomaalaisten ty6ttomien tydnhakijoiden yh-
teensa. N&in ollen voidaan olettaa, ettd rakennusalan laskevalla suhdanteella on ollut vaikutusta ulkomaan
kansalaisten tyottomyyteen. Tasta kielii myds se, ettéd rakennusalan lomautettujen ulkomaalaisten méaara on
kasvanut vuoden 2023 aikana.

Kansainvalisen tydvoiman kehitysta on avattu tarkemmin raportin liitteessa 1.
3.1.4. Rakentamisen kustannuskehitys

Rakentamisen suhdanneryhma arvioi syksyn 2023 raportissaan®, etta rakennuskustannusten tuntuva kasvu
vuonna 2022 on hidastunut merkittavasti vuoden 2023 toisesta neljanneksesta lahtien. Rakennuskustannus-
ten alaerista tarvikepanoksissa kustannuksien vuosikasvu on hidastunut viime kuukausina l&hes nollakas-
vuun, kun vield vuonna 2022 koko vuoden kasvu oli yli 13 prosenttia. Myos palveluiden hintojen kasvu on hi-
dastunut pitkin vuotta. Tyopanoksissa kustannukset ovat nousseet aiemmin maltillisesti, toukokuusta lahtien
kustannuksissa nakyy rakennusalan tyéehtosopimuksien yleiskorotukset, jotka nostivat tyépanosten kustan-
nukset yli 5 prosentin vuosikasvuun. Raportissa arvioitiin myads, etta rakentamisen kustannuskehitys on hei-
jastunut myos urakkatarjousten hintakehitykseen, mika on havaittu tilastojen liséksi laskeneina ARA-tuotan-
non urakkahintoina.

Kuvassa 7 on esitetty rakennuskustannusindeksin seka péaékaupunkiseudun tarjoushintaindeksin kehitys al-
kaen vuodesta 2015. Kuvasta nahdaan, etta seka kustannus- etta tarjoushintaindeksi nousivat todella nope-
asti vuoden 2021 alusta vuoden 2022 loppuun saakka. Ajanjaksolla tarjoushintaindeksi nousi noin 19 prosent-
tia ja rakennuskustannusindeksi noin 15 prosenttia.

Vastaavasti vuoden 2023 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana tarjoushintaindeksi on laskenut 4 prosenttia,
mutta rakennuskustannusindeksissé ei ole toistaiseksi havaittu vastaavaa laskua. Tarjoushintoja mitataan
tassa Haahtela-yhtididen tuottamalla indeksilla, jonka ennuste vuoden 2024 ensimmaisen neljanneksen hinta-
tasolle olisi noin 10 prosenttia huipputasoa matalampi. Arvio on vuoden 2023 toukokuulta, minka jalkeen ra-
kentamisen suhdannekehityksen nékymat ovat entisestaan heikentyneet.

Mikali urakkatarjousten hinnat jatkavat laskuaan, voidaan sen ajatella toimivan alan yrityksille sopeutusmeka-
nismina uuteen toimintaymparistéon. Kun urakoiden hinnat laskevat tasolle, jossa on jalleen kannattavaa ra-
kentaa asuntoja, niin asuntorakentamisen suhdannekehitys voi kdantyd mydnteisemmaksi ilman erityista fi-

9 Rakentaminen 2023-2024: Syksy 2023: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/han-
dle/10024/165120/VM 2023 61.pdf?sequence=1&isAllowed=y
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nanssipoliittista elvytystd. Taman sopeutumisen vaatimaa aikaa on kuitenkin vaikea arvioida. Miké&li asuntora-
kentamisen suhdanne heikkenee myds muissa maissa, niin myos rakennustarvikkeiden kustannukset kaanty-
vat laskusuuntaan, mika voi edelleen nopeuttaa kustannussopeutusta.

Kuva 7. Rakennuskustannusindeksin ja tarjoushintaindeksin kehitys (paéakaupunkiseutu) 2015M01-
2023MO07 seké ennuste. Lahde: Tilastokeskus, Haahtela-yhtiot
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ARA-kustannusten nousu alkoi jo selvasti ennen muuta rakennusalan kustannusnousua. Vuodesta 2016 vuo-
teen 2021 paakaupunkiseudun asuinneliokohtaiset ARA-kustannukset nousivat 24 %. Omakustannusperus-
teisessa jarjestelmassa ARA-kustannukset tulee kattaa vuokrissa, minka vuoksi kustannusten (ja tata kautta
vuokrien) pitdminen kohtuullisena on olennaista.

ARA-kustannusten merkittdva nousu em. ajanjaksolla johtuu todennakoisesti ainakin siita, etta ARA-tuotanto
oli suhdannetilanteeseen nahden liian korkealla tasolla asuntorakentamisen huippuvuosina. Viimeisten kuu-
kausien aikana ARA-kustannukset vaikuttaisivat hivenen alentuneen. Aiemman kustannusnousun vuoksi ale-
nevan trendin olisi jatkuttava pidempaan.

3.1.5. Rakennusalan alueellinen tilanne

Kaikilla alueilla nékyy merkkeja rakennusalan hiljentymisesta. Vaikeudet ovat edenneet eri tahtia maan eri
osissa ja myds maakuntien sisalla.

Heikommasta paasta tilanne on Pohjois-Pohjanmaalla, jossa rakennusalalla on epavarmuutta erityisesti asun-
torakentamisessa mutta myo6s korjausrakentamisessa. Asuntokauppa on hidasta, myymattémia kohteita on
paljon, ja uusia projekteja aloitetaan vahemmaéan. Maakunnassa rakennusalan yrityksia on viime aikoina lopet-
tanut toimintansa, yrityksia on selvitystilassa ja paatynyt myos konkurssiin (Jukkatalo, Siklatilat). Vahentynyt
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rakentaminen vaikuttaa myds rakennustuoteteollisuuden yrityksiin. My6s Uudellamaalla alan ahdinko on pit-
kalla, silla tydbnantajat ovat viestineet merkittvista taloudellisista vaikeuksista ja siitd, ettei rekrytointi ole lain-
kaan ajankohtaista.

Vastaavasti Eteld-Pohjanmaalla, jossa rakennusala kasittdé koko rakennustuoteteollisuuden tuotantoketjun,
alan vaikeudet ovat selvasti ndkyvissa. Tilanne ollut maakunnassa heikko jo kevaéasta alkaen erityisesti suur-
ten toimijoiden osalta, mutta nyt vaikutukset néakyvat myos pienemmilla toimijoilla seka suoraa kuluttajamyyn-
tia tekevilla. Pohjos-Savossa, jossa oli alkuvuodesta viela pulaa tydvoimasta, rakennusalan tilanne on ylei-
sesti muuttunut kevaan jalkeen selkeasti epavarmemmaksi. Uusien rakennushankkeiden maaré on vahenty-
nyt merkittévasti, ja rakennusalan yrittdjat odottavat, ettd rakennusalaa kohtaa vaikeimmat ajat sitten 90-luvun
laman. Pirkanmaalla alan heikentynyt tilanne koskee tassa vaiheessa erityisesti keskisuuria yrityksia. Seuran-
naisvaikutukset ovat kuitenkin suuremmat, mikali alan alamaki jatkuu ja kiihtyy.

Kaikissa maakunnissa tilanne ei kuitenkaan ole viela yhta kriittinen. Satakunnassa rakennusalan tilanne on
heikentynyt ja ty6ttémien maara on hieman lisdantynyt. Muutosneuvotteluja on ollut teollisuudessa enemman
kuin rakennusalalla, mutta osa naista on ilmeisesti osittain liittynyt rakentamisen hiljenemiseen. Varsinais-
Suomessa avoimien tydpaikkojen maara on kuluneena vuotena vahentynyt ja rakennusalan suorittavien tyot-
tomien tydnhakijoiden maara on lisdéantynyt, mutta Varsinais-Suomi (Turku) tulee silti syklisesti laskusuhdan-
teeseen muiden isojen kaupunkien perassa, koska rakentamisen lupajonoja saatiin lyhennettya kiitettavasti
talvella ja kevaalla.

Tyypillisesti rakennusalan negatiivinen trendi nédkyy uudisrakentamisessa ja asuntorakentamisessa: Etela-
Savossa on myymattéa uusia asuntoja ja uusia kohteita ei aloiteta, Kainuussa muutama isompi asuntoraken-
nuskohde on valmistunut eikd uusia ole vastaavasti kaynnistynyt, Pohjois-Karjalassa asuntorakentaminen on
hiljentynyt merkittavasti ja Kesélahden rakennus Oy ajautui konkurssiin, Keski-Suomessa erityisesti Jyvasky-
lassa asuntorakentaminen on hiipunut ja uusia valmiita asuntoja on paljon myymatta, Kaakkois-Suomessa
asuntojen myynti takkuaa, Venajan hyodkkayssota on aiheuttanut muutoksia ja Kymenlaaksossa Wickholm
ajautui konsurssiin. Lisaksi Kaakkois-Suomessa sijaitsevan alihankintaverkoston toimintaedellytykset ovat
heikentyneet valtakunnallisten toimijoiden konkurssien seurauksena.

Osalla alueista maakuntien sisdiset erot ovat huomattavia. Esimerkiksi Himeessa Forssan seudulla, jossa on
paljon rakennustuoteteollisuutta, tilanne on heikentynyt merkittavasti, mutta Kanta-Hameen ja Paijat-Hameen
tasolla vastaavaa kehitysta ei ole viela tapahtunut.

Parhaimmasta paasta rakennusalan tilanne on Lapissa, jossa on tammi-heindkuussa ollut tydpaikkoja hyvin
avoinna rakennusalalla ja kaikki oppilaitoksista valmistuneet ovat myds ty6llistyneet. Lapissakin on kuitenkin
nahtavissa pienté hiipumista asuntorakentamisessa, erityisesti Rovaniemelld, ja osa rakennusalan yrityksista
on reagoinut markkinoiden hiljenemiseen ja epavarmoihin ndkymiin sopeuttamalla toimintaansa (mm. varau-
tumalla lomautuksiin). Pohjanmaalla toivoa luovat vihreat investoinnit, eik& lomautusten tai ty6ttémyyden
kasvu ole viela ollut merkittavaa.

Rakennusalan vaikeudet heijastuvat myds muille toimialoille. Esimerkiksi Etel&-Pohjanmaan ELY-keskus to-
teaa rakentamisalan nopean suhdannemuutoksen vaikuttavan nopealla aikavalilla myés muihin toimialoihin,
kuten ikkuna- ja oviteollisuuteen, kuljetusalalle seka sahkdalalle. Ikkunoiden, ovien ja puutalojen valmistuk-
sessa on jo nakyvisséa orastavia heijastevaikutuksia lomautusten puolella. Etela-Savossa uhkana on, etta
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viennin vaheneminen rakennustarviketoimialalla esim. vaneriteollisuudessa aiheuttaa tarvetta jatkaa lomau-
tuksia mekaanisessa puunjalostusteollisuudessa.

Rakennusalan alueellista tilannetta on avattu tarkemmin raportin liitteessa 2.

3.2. Muun rakentamisen kehitys

Vuonna 2022 koko talouden kaypahintaiset investoinnit olivat n. 60 mrd. Tastd summasta rakentamisen in-
vestoinnit kattoivat n. 60 prosenttia (40,3 mrd). Rakentamisesta 81 prosenttia oli talonrakentamista, mika
edelleen jakautui asuinrakentamiseen (18,1 mrd.) ja muuhun talonrakentamiseen (14,3 mrd.) Loput rakenta-
misesta oli maa- ja vesirakentamista (7,8 mrd.) Asuinrakentamisen investointeihin luetaan uudisrakentamisen
lisaksi my0Os korjausrakentaminen. Asuinrakentamisen osuus bruttokansantuotteesta vuonna 2022 on nain
tarkasteltuna 7,2 prosenttia.

Korjausrakentaminen on alue, joka perinteisesti on kasvanut hitaasti mutta vakaasti. Taman vuoden toisen
neljanneksen tietojen mukaan korjausrakentamisenkin volyymi on vahentynyt. Tdma johtuu hintojen nopeasta
noususta, mik& on rajoittanut urakoiden toteuttamista. Korjausrakentamisella on kuitenkin paljon potentiaalia
energiatehokkuuden parantamisessa.

Muuhun talonrakentamiseen luetaan seka toimitilarakentaminen etté julkiset rakennukset, maatalousraken-
nukset yms. Toimitilarakentamisen vaihtelut ovat yleensa pienempia kuin asuinrakentamisen.

Maa- ja vesirakentaminen on osittain riippuvainen asuinrakentamisesta silloin, kun puhutaan asuinalueiden
pohjatdista yms. Toisaalta myds tuulivoimainvestoinnit lasketaan mukaan maa- ja vesirakentamiseen, joten
taman rakentamisen kehitys ei ole pelkastaan asuinrakentamisesta riippuvainen.

Hallitusohjelman mukaisesti kasvua tuetaan vaalikauden aikana toteutettavalla maaraaikaisella 4 miljardin
euron investointiohjelmalla, joka rahoitetaan valtion omaisuuden myynnista kertyvilla tuloilla, purkamalla val-
tio-omisteisten listaamattomien yhtididen ylipadomituksia seka tuloutuksin Valtion asuntorahastosta. Talla ta-
voin rahoitettuna investointimenot eivat lisda valtion velanottotarvetta hallituskauden aikana. Valtaosa, noin 3
mrd. euroa, investointiohjelman kohteista muodostuu liikenneinfrastruktuurihankkeista. Vuonna 2022 julkais-
tussa tutkimuksessa todetaan, etteivat infrastruktuurinankkeet ole erityisen hyvia suhdannepolitiikan keinoja
johtuen tyévoiman niukkuudesta maa- ja vesirakentamisessa, silla nettoty6llisyysvaikutukset ovat pienet tai
jopa negatiiviset!®. infrastruktuurinankkeiden vaikutuksista tiedetaan vahan, mutta vaikutukset voivat olla po-

]

Se, missa maarin infrahanke lisaa tyollisyytta, riippuu suhdannetilanteesta, eli siitd miten paljon potentiaalisia
tyontekijoita on vailla toita. Siksi julkiset infrastruktuurihankkeet on parasta ajoittaa taantumaan. Valtiovarain-
ministerion kokonaistaloudellisen KOOMA-mallilla laaditun arvion mukaan tasaisesti jakautunut 3 miljardin

lisdys julkisiin menoihin hallituskauden aikana synnyttaa lyhyella aikavalilla noin 4000 uutta tydpaikkaa, mutta

10 |iikenneinfrastruktuurihankkeiden rakentamisaikaiset vaikutukset tyollisyyteen, valtioneuvoston selvitys- ja tutki-
mustoiminnan julkaisusarja 2022:29

11 Ramey (2019): "Ten Years after the Financial Crisis: What Have We Learned from the Renaissance in Fiscal

Research?" Journal of Economic Perspectives, 33 (2): 89-114.
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vaikutus ty6llisyyteen on negatiivinen hallituskauden loppupuolella. Asuntorakentamiseen erikoistuneet tyon-
tekijat eivat kaytannossa pysty siirtymaan merkittavassa maarin infra-alalle. Siten voidaan arvioida, ettei infra-
hankkeilla ole valitonta vaikutusta asuntorakentamisen suhdannetilanteeseen, vaikka infrahankkeilla voidaan-
kin yllapitaa infra-alan tyollisyytta.

3.3. Rakentamisen nykytilan taustatekijat
3.3.1. Kokonaistaloudellinen kehitys ml. korkokehitys

Suomen talous on muun Euroopan tavoin karsinyt Venéjan hyokkayssodan vaikutuksista. Raaka-aineiden
hinnat ovat nousseet, inflaatiopaineet ovat saaneet Euroopan keskuspankin nostamaan ohjauskorkoja ja ko-
ronnostot ovat vahitellen siirtyneet myos velallisten korkoihin. Uusien asuntolainojen keskikorko on noussut jo
yli 4,5 prosentin.

Korot vaikuttavat seka yritysten etta kuluttajien kayttaytymiseen ja epavarmuus vahentaa luottamusta. Epa-
varmuus nakyy sekd Suomessa etta tarkeimpien kauppakumppaneidemme taloudessa. Erityisesti teollisuus
karsii investointiympariston epavarmuudesta, mika erityisesti Saksassa mutta myds muualla Euroopassa on
pysayttanyt talouskasvun. Yhdysvalloissa tyollisyys ja taloudellinen kehitys on mennyt paremmin, mutta myos
Kiinassa talousndkymat ovat heikentyneet ja kiinteistomarkkinoiden ongelmat heijastuvat koko talouteen.

Nékymat Suomen talouskasvusta ennakoivat nollakasvua télle vuodelle, mutta kdénnettd kulutuskysynnan ja
investointien kautta odotetaan jo vuodelle 2024. Suunnitelmissa on poikkeuksellisen paljon mm. vihre&an siir-
tymaan liittyvid investointeja, mitka toteutuessaan lisdavat talouden aktiviteettia. Myds kulutuskysynnan odo-
tetaan elpyvan, kun kuluttajien ostovoima paranee hintatason nousun laantuessa.
Kuva 8. 12 kuukauden Euribor-koron seka EKP:n talletuskoron ja sen markkinaodotusten kehitys.
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3.3.2. Kotitalouksien, rakennusalan yritysten, ja pankkien tila
3.3.2.1. Kotitalouksien tila

Kotitalouksien ostovoima ja tulevat odotukset palkkatasosta vaikuttavat asunnonostohankkeisiin ja mahdolli-
suuksiin ottaa asuntolainaa tai lisata asumismenoja yleisemminkin.

Kotitalouksien velkaantuneisuus, jota mitataan yleensa kotitalouksien velan suhteella kaytettavissa oleviin
vuosituloihin, on Suomessa kasvanut viimeisen 20 vuoden aikana historiallisen suureksi. Kotitalouksien velat
ovat siis kasvaneet pitkddn nopeammin kuin kotitalouksien kaytettavissa olevat tulot. Vaikka velkaantumisen
kasvu nayttaa viime aikoina tasaantuneen, kotitaloudet ovat nyt korkojen noustessa velkaantuneempia kuin
koskaan ennen. (VM 2023:24)

Valtaosa, kolme neljasosaa, kotitalouksien velasta liittyy asumiseen, ja kotitalouksien velkaantuneisuus on
kasvanut eniten asumiseen liittyvien lainojen vuoksi. Uudet asuntolainat ovat suurentuneet ja pidentyneet
aiemmasta. Liséksi taloyhtitlainojen osuus kotitalouksien velasta on kasvanut, kun hyvin suuret yhtilaina-
osuudet ovat yleistyneet uusissa osakeasunnoissa. Vakuudettomien kulutusluottojen maarén lisdéntyminen
on aiheuttanut huolta kotitalouksien talouden hallintakyvysta ja sen mahdollisen puutteen negatiivisista sosi-
aalisista ja taloudellisista vaikutuksista. Suuret lainat ja niiden hidas takaisinmaksu ovat osaltaan yllapitéaneet
ja kasvattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta verrattuna aiempaan.

Yksityisen kulutuksen ennakoidaan tdna vuonna vahenevan korkean hintatason ja nousevien korkojen hidas-
taessa kotitalouksien reaalitulojen kasvua. Vuonna 2024 kulutuksen ennakoidaan jélleen k&éntyvan kasvuun
reaalipalkkojen noustessa ja korkojen nousun pysahtyessa. Aiempaa heikommaksi arvioitu tyollisyyskehitys
seka sosiaalietuuksien leikkaukset kuitenkin hidastavat kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kasvua ja
yksityisen kulutuksen toipumista.

3.3.2.2. Rakennusyritysten tila pk-yritysbarometrin seka tilastojen mukaan

Pk-yritysbarometriin vastasi talla kertaa noin 4 600 pk-yritystd. Rakentamisen toimialalta (TOL F eli TOL 41,
42, 43) vastaajia oli lahes 720. Vastaajayrityksista noin 60 % tyollistaa alle viisi henkilda.

Pk-yritysten suhdanneodotukset ovat palautuneet poikkeuksellisen negatiivisen alkuvuoden jalkeen lahelle
vuoden takaista, lievasti negatiivista tasoa. Talouden tilan odotetaan siis heikkenevan seuraavan vuoden ai-
kana lievasti. Rakentamisessa suhdannendkymat ovat kuitenkin selkeasti muita toimialoja negatiivisemmat.

Odotukset liikevaihdon kehityksesta ovat vahvistuneet samaan aikaan, kun yleiset suhdanneodotukset ovat
nousseet kevaan pohjalukemista. Rakentamisen lilkkevaihto-odotukset ovat viime kevaan tapaan paatoimi-
aloista synkimmat.

Tilanteen poikkeuksellisuutta kuvastaa se, etta vaikka yleiset suhdanneodotukset ovat hyvin maltillisia, odo-
tukset tuotantokustannusten kehityksesta pysyvat korkealla. Voimakkain kasvu on kuitenkin jo taittunut: nyt
58 prosenttia pk-yrityksista arvioi tuotantokustannustensa kohoavan, kun vuosi sitten osuus oli viela reilusti yli
60 prosenttia. Rakentamisen toimialan pk-yrityksista 59 prosenttia odottaa tuotantokustannusten kohoavan.



21 (32)

Pk-yritysten odotukset kannattavuuden kehityksesta ovat parantuneet lievasti kaikilla paatoimialoilla. Samaan
aikaan rakentamisen odotukset kannattavuuden kehityksesta paranivat vain viisi yksikkoda, jaéden toimialoista
negatiivisimpaan arvoon.

Myds odotukset vakavaraisuuden kehityksesta ovat parantuneet kaikilla toimialoilla. Negatiivisimmat nakymat
pk-yrityksilla on rakentamisessa.

Heikentyneiden suhdanne- ja kasvuodotusten seurauksena kaikilla paatoimialoilla on enemmaén investointe-
jaan vahentavia yrityksia kuin niitd, joissa investointien odotetaan lisdantyvan. Heikoimmat odotukset inves-
tointien l&hiajan kehityksesta ovat kevaan tapaan rakentamisessa. Rakentaminen oli my6s ainoa paatoimi-
aloista, jonka investointiodotukset laskivat kevaasta: edelliseen barometriin verrattuna rakentamisen inves-
tointien saldoluku laski nelja yksikkoa.

Kuvassa 9 on esitetty talonrakennusalan seka koko rakennusalan konkurssien kehitys pitkalla aikavalilla. Ku-
vasta huomataan, etté konkurssien maara on kasvanut vuosien 2022 ja 2023 aikana, mutta taso ei ole poik-
keuksellisen korkea esimerkiksi 2010-luvun keskimaaréaiseen tasoon verrattuna. Sama havainto patee kon-
kurssien maaraan seka liilkevaihtoon etta palkkasummaan suhteutettuna. Toistaiseksi ei siis ole havaittu
merkkeja siitd, ettd alan konkurssit olisivat kasvaneet poikkeukselliselle tasolle.

Kuva 9. Konkurssiin haettujen yritysten liikevaihto suhteessa rakennusalan kokonaisliikevaihtoon
06/2023 saakka. Léahde: VATT/Datahuone.
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Alan yritysten tilannetta voidaan tarkastella myds liikevaihdon kehityksen kautta. Kuvassa 10 on esitetty pai-
nottamattomana keskiarvona toimialan keskimaaraisen yrityksen liikkevaihdon reaalinen kehitys. Kuvasta ei
siis voi paatella sita, miten koko toimialalla menee, silla likevaihdoltaan pienet yritykset saavat tarkastelussa
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saman painon kuin suuretkin. Kuvasta voidaan kuitenkin yrittd& hahmottaa sité, miten toimialan yritysten liike-
vaihto on keskimaéarin kehittynyt viime aikoina. Kuvasta nahdaan, etta talla mittarilla toimialan yritysten liike-
vaihto on keskimaéarin laskenut verrattuna vuoteen 2019 ja etté liikevaihdon lasku on ollut keskimaérin hieman
aiempaa nopeampaa vuoden 2023 puolella.

Yritysten tilanteet kuitenkin vaihtelevat. Datahuoneen tekeman analyysin perusteella vuoden 2023 toisella
vuosineljanneksella noin kahdella kolmasosalla rakennusalan yrityksista reaalinen liikevaihto ja ansiotaso-
korjattu palkkasumma vahentyneet vuoden takaisesta ja kdantden noin yhdella kolmasosalla ndma ovat kas-
vaneet. Niiden yritysten osuus, joiden reaalisen liikevaihdon muutos on ollut positiivinen, on kuitenkin laskenut
vuoden 2022 alusta kes&aén 2023.

Kuva 10. Talonrakentamisen toimialan yritysten liikevaihdon reaalinen muutos keskimaarin. Lahde:
VATT/Datahuone.
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3.3.2.3. Pankkien tilanne

Toimintaympariston kohonneista riskeista huolimatta suomalaispankkien luottokannan laatu ei ole Finanssi-
valvonnan 6.7.2023 julkaiseman katsauksen mukaan merkittavasti heikentynyt. Finanssivalvonnan 12.9.2023
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julkaisemassa katsauksessa'? todetaan luottoriskien kasvusta olevan kuitenkin viitteita. Yleisesti ottaen suo-
malaisten pankkien jarjestaméattomien luottojen maarat ovat alhaisia ja ongelmaluottojen maara on edelleen
Euroopan matalimpien joukossa seka kotitalous- etta yritysluotoissa. Finanssivalvonnan mukaan Suomen fi-
nanssisektorilla on varauduttu toimintaympériston kasvaneisiin riskeihin vahvalla vakavaraisuudella seka
maksuvalmiudella ja laadukkaalla riskienhallinnalla. Pankkisektorin tulokset ovat myos kehittyneet korkokat-
teiden kasvun myota vahvasti. Vuoden 2023 ensimmaisella vuosipuoliskolla pankkisektorin liikevoitto oli 4,6
miljardia euroa (H1/2022: 2,6 mrd. euroa) ja korkokate kasvoi vuodentakaisesta 47 % ollen nyt 5,5 miljardia
euroa.

Suomalaispankkien velallisina olevat kotitaloudet ja yritykset ovat kuitenkin alttimpia korkotason nousun vai-
kutuksille kuin kotitaloudet ja yritykset Euroopassa keskimaarin, koska merkittdva osa suomalaisista kotita-
lous- ja yritysluotoista on vaihtuvakorkoisia ja lyhennystyypiltdan sellaisia, joissa korkotason nousu kasvattaa
korkotason noustessa nopeasti kuukausittaista velanhoitorasitusta.

Finanssivalvonnan 12.9.2023 julkaiseman katsauksen mukaan varallisuuserien, kuten kiinteistjen, hinnoittelu
nykyisesséa epavarmassa toimintaymparistossa on finanssisektorin mahdollisia shokkeja voimistava haavoittu-
vuus. Asuntomarkkinan nakymiin liittyva epavarmuus voi johtaa edelleen asuntojen hintojen seké vakuusarvo-
jen laskuun.

Suomessa asuntolainojen seka rakennus- ja kiinteistosijoitusalan rahoituksen osuus pankkien rahoituksesta
on merkittdva. Asuinkiinteistdvakuudellisten kotitalousluottojen ja liikekiinteistovakuudellisten yritysluottojen
osuus kaikista pankkien myontamista kotitalous- ja yritysluotoista oli kesékuun 2023 lopussa 59 %. Raken-
nus- ja kiinteistdsijoitusalan lainat muodostavat Suomessa 11 % pankkien saamisista. Ainoastaan Ruotsi
(15,2 %) ja Tanska (14,7 %) ovat néiden osalta Suomea edella EU-tilastoissa.

Kuva 11. Pankkien jarjestamattomat ja lainanjoustolliset luotot. Lahde: Finanssivalvonta.
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Léhde: Finanssivalvonta

12 Finanssivalvonnan lehdistotilaisuuden 12.9.2023 materiaali (pdf)
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Finanssivalvonnan 6.7.2023 julkaiseman raportin mukaan?? taloyhtiolainoissa on havaittavissa merkkeja luot-
toriskin kasvusta. Erityisesti luottojen arvonalentumisvaiheiden jakaumien muutokset viittaavat taloyhtiélaino-
jen laadun heikentymiseen. Luottoriskiltddn kohonneiden taloyhtidlainojen osuus on kasvanut viimeisen vuo-
den aikana selvasti ja ylittdéé koronapandemiaa edeltédneen tason. Luottoriskin kasvusta on viitteita etenkin
nuoremmissa taloyhtidissa, joissa taloyhtitlainaosuudet voivat olla hyvin korkealla tasolla.

Finanssivalvonnan mukaan toistaiseksi taloyhtidlainojen lainanhoitojoustojen ja maksurastien maarat ovat kui-
tenkin pysyneet vahaisina eika lyhennysvapaiden maarissa ole havaittu merkittavia muutoksia. Viimeaikainen
korkojen ja kustannusten nopea nousu on joka tapauksessa kasvattanut taloyhtididen hoito- ja rahoituskus-
tannuksia. Kohonneet riskit voivat nakya taloyhtididen maksuvaikeuksina seka luottotappioina.

Kuva 12. Pankkien jarjestamattdmien lainasaamisten suhde luottokantaan ryhmittain. Lahde Finanssi-
valvonta.
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Lahde: Finanssivalvonta

Kotitalousluotoissa jarjestaméattomien luottojen taso on hieman korkeampi kuin ennen pandemiaa ja laskevan
trendin jalkeen taso on kuluvana vuonna kaantynyt uudelleen lievaan nousuun. Vuoden 2023 ensimmaisella
neljanneksella suomalaispankkien jarjestaméattémien luottojen osuus oli kotitaloussektorilla 1,4 % eli samalla
tasolla kuin ennen Venajan hyokkayssotaa (12/2021: 1,4 %). Kotitalousluottojen jarjestaméattdmien saamisten
tasainen kehitys koskee seka asunto- etta kulutusluottoja. Asuntoluotoissa jarjestamattémia oli 1,1 %
(12/2021: 1,1 %) ja kulutusluotoissa 3,6 % luottokannasta (12/2021: 3,8 %)

Kotitalousluotoista merkittdva osa on korkotyypiltdan vaihtuvakorkoisia, annuiteettilyhenteisia ja ilman korko-
suojausta. Suuressa osassa kotitalousluotoista korkotason nousu kasvattaa suoraan velallisen kuukausit-
taista velanhoitorasitusta. Kotitalouksien lainoista suurimman ryhman muodostavan asuntolainakannan keski-
korko oli heindkuussa 2023 3,57 %, kun vuotta aiemmin keskikorko oli 1,3 %. Kotitalouksien uusien asuntolai-
nojen osalta keskikorko oli heindkuussa 2023 4,55 % ja vuotta aikaisemmin 1,76 %

Suomalaispankkien jarjestamattémien asuinkiinteistdvakuudellisten luottojen osuus oli ennen pandemiaa 1,4
% ja nousi pandemian aikana yli 2 prosenttiin. Osuus on laskenut pandemian aikaiselta huipputasoltaan,

13 Finanssivalvonnan julkaisu 6.7.2023: Luottoriskien_teema_analyysi_06072023.pdf (1.746Mt)
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mutta taso on kuitenkin vakiintunut korkeammalle tasolle kuin ennen pandemiaa. Joillakin pienemmilla pan-
keilla on kuitenkin havaittavissa osuuden trendinomaista nousua.

Asuntolainojen nostamisen taso kaantyi vuonna 2022 laskuun ja on sailynyt alhaisella tasolla koko vuoden

2023. Nopeasti kohonnut korkotaso ja samanaikaisesti kotitalouksien elinkustannusten kohoaminen ovat hei-
kentaneet monien kotitalouksien lainanottomahdollisuuksia tai ainakin rajoittaneet lainamaaria aiempaa alem-
malle tasolle korkojen viedessé entistd suuremman osan lainanhoitoon kaytettavissé olevasta maksuvarasta.

Pankkien riskienhallinnan nakokulmasta muuttunut tilanne aiheuttaa tarvetta aiempaa suuremmalle varovai-
suudelle ja mydnnettavien lainamaarien rajoittamiselle suhteessa tuloihin. T&man johdosta asunnonostajat
joutuvat tyytymaén aiempaa edullisempiin kohteisiin ja etenkin ensiasunnon ostajien kohdalla tilanne voi tar-
koittaa sita, etta joudutaan sddstamaan omaosuutta aiempaa pidempaan.

Kuva 13. Uusien asuntolainojen nostot kuukausittain 2021-2023 milj. euroa. L&ahde: Suomen Pankki.
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Kuva 14. Uusien asuntolainojen keskikorko 2021-2023. Lahde: Suomen Pankki.
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Finanssiala ry:n 5.9.2023 julkaiseman pankkibarometrin mukaan odotukset kotitalouksien luotonkysynnasta
vuoden 2023 syksylle ovat yha miinuksella mutta suunta on hieman aiempaa parempaan.

Kuva 15. Finanssiala ry:n pankkibarometri 5.9.2023.
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Sijoittajien kiinnostus uudisrakentamiseen on télla hetkella varsin pieni, silla vuokra-asuntojen ylitarjonta ja
viela valmistumassa olevat kohteet hillitsevat uusien kohteiden aloittamista. Yksittaisia taloyhtiéita on mennyt
konkurssiin vaestoltdan vahenevilla alueilla. Syyna on ollut asuntojen tyhjentyminen ja korjaustarpeet. lImio ei
ole vield laaja. Viime vuosina rakennetuissa uudiskohteissa potentiaalinen ongelma muodostuu korkeasta yh-
tiblainaosuudesta, sijoitusasuntojen suuresta maarasta ja lyhennysvapaiden paattymisesta. limeisesti naita
asuntoja on suhteellisesti varsin paljon myynnissa. Kun asuntojen hinnat ovat pudonneet huipustaan noin 10
%, niin joissakin tapauksissa yhtitlaina on lahes asunnon arvon suuruinen.

3.3.3. Asuntomarkkinoiden kehitys

Asuntokauppa on hidastunut, ja asuntojen hinnat ovat alentuneet merkittavasti. Kiinteistonvalittijien kautta
tehtiin heindkuussa 29 % vahemman vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen kauppoja kuin vuotta aikaisemmin.
Vanhojen osakeasuntojen hinnat laskivat kuudessa suurimmassa kaupungissa 8,8 % verrattuna vuotta aiem-
paan. Suurten kaupunkien ulkopuolella hinnat laskivat 6,2 % (heindkuu 2023). Asuntojen reaalihinnat ovat
pudonneet noin 20 % huipusta. Asuntojen uudiskohteissa myyméattémien asuntojen maara on nopeasti kasva-
nut, ja rakennusliikkeet ovat tarjonneet erilaisia alennuksia ostajille.
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Kuva 16. Asuntojen hinnat. Lahde: Tilastokeskus.
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Vuokra-asuntomarkkinoilla korkea inflaatio ja noussut korkotaso ovat asettaneet paineita vuokratason nou-
sulle. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonnan merkittdva kasvu on hidastanut vuokrien nousua, joka
on pysynyt pienend suhteessa kiinteistdjen yllapitokustannusten ja asuntolainojen korkojen nousuun.

3.3.4. ARA-tuotannon kehitys

ARA-tuotanto on ollut finanssikriisin elvytystoimien jalkeen varsin tasaista, vaihdellen noin 6 000 ja 9 000 vuo-
sittaisen asuntoaloituksen valilla. Vuoteen 2014 asti valtion tukema asuntotuotanto reagoi viiveella vapaara-
hoitteisen tuotannon muutoksiin vastasyklisesti siten, etta vapaarahoitteisen tuotannon kasvaessa ARA-tuo-
tanto vahentyi ja painvastoin. Sen sijaan vapaarahoitteisen tuotannon kaksinkertaistuttua vuodesta 2014 vuo-
teen 2021 myds ARA-tuotanto kasvoi n. 25 prosenttia.

Kuva 17. Vapaarahoitteinen ja ARA-uudistuotanto. Lahde: ARA.
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Kuva 18. ARA-tuotanto tukimuodoittain 2000-luvulla. Lahde: ARA.
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Matalin aloitusmaara, 5 619 asuntoa, oli vuonna 2022. Tahan vaikuttivat ennen kaikkea kohteiden korkeaksi
muodostuneet hankintakustannukset. Viimeisen 10 vuoden aikana pitkia korkotukivuokra-asuntoja on aloitettu
2 600 asuntoalv., erityisryhmien asuntoja 2 400 asuntoalv. ja asumisoikeusasuntoja 1 700 asuntoa/v. Lyhyen
korkotuen vuokra-asuntojen tukijarjestelma on ollut kéytossa vuodesta 2016, ja siind asuntoja on rakennettu
noin 900 asuntoa/v.

Erityisryhmien asuntojen siirtyminen etenkin ikdantyneiden osalta hyvinvointialueiden vastuulle pienensi nii-
den rakentamista ilmeisesti tilanteen epavarmuuden takia vuosina 2018-2022. Nyt kiinnostus on selvasti li-
saantynyt. Padosa erityisryhmien asunnoista onkin ollut opiskelija-asuntoja viime vuosina, mita selittda osal-
taan opiskelija-asuntojen avustusprosenttien nostaminen.
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Kuva 19. ARA-tuotanto 2014-2022. Lahde: ARA:n selvitys 1/2023.
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ARA-tuotannossa arvioidaan aloitettavan noin 7 000 asunnon rakentaminen t&na vuonna, mika olisi 1 400
asuntoa viime vuotta enemman. Lahikuukausien ja ensi vuoden aloituspotentiaalia voi arvioida alla olevasta
kuviosta (31.8.2023 tilanne), jossa etenkin varauspaatokset kertovat hankkeiden kaynnistyspotentiaalista.

Méaarallisesti suurin potentiaali on erityisryhmien asunnoissa, jossa talla hetkella osa- ja varauspaatoksia il-
man avustuspaatdsta on 4 400 asuntoa (vastaa 170 Me investointiavustusta). Ensi vuodelle tasté olisi kysyn-
téd 100 Me investointiavustuksille (noin 2 600 asuntoa). Uusia hankkeita on liséksi hakemusprosessissa

1 000 — 1 500 asuntoa (50 Me avustusvaltuus).

Asumisoikeusasunnoissa varauspaatoksia on 1 300 asunnolle ja hakemuksia 1 150 asunnolle. Pitkassa kor-
kotuessa varauspaatoksia on 2 500 asunnolle, hakemuksia 1 000 asunnolle. Lyhyessa korkotuessa varaus-
paatoksia on noin 600 asunnolle ja hakemuksia 1 200 asunnolle (valtuus 225 Me).

Kuva 20. Varaus- tai osapaatoksen saaneet hankkeet tukimuodoittain. Ldhde: ARA.
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3.4. Asuntorakentaminen muissa maissa

Asuinrakennusinvestoinnit suhteessa BKT:hen olivat Suomessa 7,2 % vuonna 2022. Tama luku on suurim-
pien joukossa, kun vertaillaan Euroopan maita. Keskiarvo EU-27 —maissa oli 5,8 prosenttia.

Kuva 21. Rakentaminen suhteessa BKT:hen
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Viime vuosina koetut laajat globaalit sokit, covid-19 —pandemia ja siita seuranneet logistiikkaongelmat seka
Venajan hyokkayssota ja energiakriisi johtivat maailmanlaajuisesti inflaation kiihtymiseen. Keskuspankit rea-
goivat tilanteeseen kiristamalla rahapolitikkaa voimakkaasti ohjauskorkoja nostamalla. Korkokannan nousu
puolestaan johti rakennusalan nakymien jyrkkdan heikkenemiseen ja asuinrakennusten hintojen laskuun.

Asuntojen hinnat ovat kdantyneet laskuun laajasti Euroopassa paasaantoisesti vuodesta 2022 lahtien. Myds
asuntorakentaminen on alkanut vahentya.
Taulukko 2. Asuntojen hintaindeksi, 2015 = 100, Lahde: OECD.

Location* v Q4- *Ql- *vQ2- vQ3- *Q4- *Ql- *Q2- *Q3- v Q4 v Ql- *Q2- *Q3- v Q4- ¥ Ql- ~Q2-
2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023

Denmark 1184 1186 1191 1253 131.2 1351 1374 1395 1400 1407 1411 1367 131.0 1320
Finland 103.9 1046 1045 1057 1076 1089 110.2 1109 1118 1126 1128 1124 109.2 1069
France 1125 1145 1163 1169 1196 1213 1235 1257 1280 130.2 1320 1338 1340 133.7 1327

Germany 1322 1349 1564 139.7 1437 1476 152.0 1575 1618 164.7 1668 1641 156.2 1535

United

. 117.0 1181 1178 1198 124.0 1278 1294 1306 134.2 1391 1424 1458 147.2 1463
Kingdom
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3.5. Asuntojen tarve

Asuntorakentaminen ylitti laskennallisen tarpeen jonkin verran koko maassa vuosina 2016-2022, jolloin keski-
maarainen asuntoaloitusten maara on ollut noin 40 000 asuntoa/v, asuntotarpeen ollessa 30 000 — 35 000
asuntoal/v. (VTT 2020)

Forecon Oy arvioi asuntotuotantotarpeen olevan l&hivuosina jonkin verran VTT:n arviota pienempi, 26 000-
32 000 asuntoa vuosittain. Uusien asuntojen riittdvyys tarpeeseen ndhden vaihtelee Foreconin arvion mukaan
talotyypeittéin: omakotitaloja rakennetaan talla hetkelld tarvetta vihemman, kun taas kerrostaloja on raken-
nettu kysyntaan ja tarpeeseen nahden viime vuosina liikaa. Rivitalojen mé&ara vaikuttaisi vastaavan pitkalti
tarvetta.

Talla hetkella asuntotarjonta vuokramarkkinoilla ylittdd kysynnén johtuen viime vuosien runsaasta sijoittajave-
toisesta rakentamisesta. Lisaksi rakentamisajan ollessa 1,5 — 2 vuotta asuntoja on edelleen valmistumassa
runsaasti. Korona-ajan jalkeen vahvistunut kasvukeskuksiin suuntautuva muuttoliike vaikuttaa tilannetta tasa-
painottavasti.

Mikali asuntorakentaminen jaisi asuntotarvetta selvasti alemmalle tasolle l&hivuosina, johtaisi taméa asunto-
markkinoiden kiristymiseen kasvuseuduilla. Oleellisessa roolissa kehityksen kannalta on kaupungistumisen ja
maahanmuuton jatkuminen ja voimakkuus.

4. Kuultujen tahojen seka erdiden muiden tahojen esittamia nakemyksia tarvittaviksi toi-
menpiteiksi

Tyoryhmalle esitettiin useita erilaisia toimenpidevaihtoehtoja kuultavien taholta. Useampi kuultava nosti esiin
varainsiirtoverotuksen muutokset suhdannetilanteen lievittdmiseksi. Hallitusohjelman mukaan mahdollisuutta
asuntokaupan varainsiirtoveron poistamiseen tai laskemiseen julkisen talouden kannalta neutraalilla tavalla
selvitetaan.

Myds asuntolainan korkovahennyksen palauttamista ehdotettiin. Valtiovarainministerion asettama tyoryhma?!#
ei suositellut kevaalla 2023 sen palauttamista siksi, ettd se kannustaisi velkaantumiseen, pienentéisi valtion
verotuloja, hyodyttéisi ensisijaisesti suuri- ja keskituloisia sekéa kasvattaisi entisestdan epasuhtaa, joka vallit-
see omistusasumisen verokohtelussa vuokra-asumiseen nahden. Myds eraitd muita veromuutoksia, kuten
kotitalousvahennyksen laajentamista eri tilanteissa, esitettiin kuultujen toimesta.

Useampi kuultava nosti esiin myds hallitusohjelmaan sisaltyvan 4 miljardin euron investointiohjelman aikaista-
misen toimialan tilanteen helpottamiseksi. My6s hallitusohjelman linjausta olla mydntamatta tukia uusille asu-
misoikeuskohteille sekd paatdsta vahentaa erityisryhmien investointiavustuksen tasoa ehdotettiin mydhennet-
tavaksi. Lisaksi korotukivaltuuden tasoa erityisesti vuodelle 2024 ehdotettiin korotettavaksi ARA-tuotannon
lisddmiseksi suhdannetilanteen helpottamiseksi.

Liséksi eraité toimia, joilla pyrittaisiin vaikuttamaan mm. tontinluovutussopimusten maaraaikoihin seka kuntien
luvituskaytantdjen yksityiskohtiin ehdotettiin. Viimeksi mainittujen osalta on hyva huomata, ettd moni ehdo-

14 Kotitalouksien velkaantuminen ja korkojen nousu: Tydryhman raportti. Valtiovarainministerié 17.4.2023.
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-367-250-5. Viitattu 15.9.2023.
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tettu toimenpide kohdistuu kuntien paatoksentekoon. Liséksi hallitusohjelmaan seka vuoden 2024 budjettiesi-
tykseen siséltyva maapohjien kiinteistoveron korotus kohdistuu myds rakentamattomaan tonttimaahan, minka
voidaan osaltaan arvioida kannustavan rakennushankkeiden aloittamiseen.

Vuonna 2009 kayttoonotettua niin kutsuttua valimallia ehdotettiin otettavaksi uudelleen kayttéon. Valimalli oli
kayttssa vuosina 2009-2010, jolloin myds EU:n valtiontukisdantoja valiaikaisesti hollennettiin EU:n laajuisen
finanssikriisin seurauksena. Tydryhman virka-arvio on, ettei malli sellaisenaan olisi en&éa talla hetkella EU:n
valtiontukisaéantdjen mukainen. Tydryhma kiinnittd& huomiota myds siihen, etta valtion tukeman asuntotuotan-
non keinovalikoima on talla hetkella laajempi kuin finanssikriisin alkaessa, silla pitkan korkotukimallin liséksi
kaytdssa on jo lyhyt korkotukimalli seka takauslaina.



