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Eduskunnan valtiovarainvaliokunta / Asunto- ja ymparistdjaosto

HE 146/2020 vp Hallituksen esitys eduskunnalle valtion talousarvioesitykseksi 2021: yleiskatsaus

asuntomarkkinoista?

Koronavirusepidemia vaikuttanut rakentamiseen ennakoitua vihemmdn, mutta aloitusmddrét
alenevat

Asuntorakentamisen suhdannetilanne on ollut pitkdan hyvin vahvaa ja poikkeuksellisessakin nousu-
ja korkeasuhdanteessa vuodesta 2015 asti. Hidastumisesta oli nahtdvissa merkkeja jo ennen
koronapandemian puhkeamista. Vuonna 2019 asuntoja aloitettiin rakentamaan edelleen korkea
maara, noin 38 800 asuntoa. Keskimaarainen asuntotuotantomaara 2000-luvulla on ollut noin 32 200
kpl vuodessa. Asuntojen koko on pienentynyt, joten rakennuskuutiot ovat ennatysvuosia alemmat.

Rakentaminen kesti hyvin koronapandemian ensimmdisen aallon. Tammi-toukokuun aikana
aloitettiin rakentamaan jopa 3 600 asuntoa enemman kuin viime vuonna samaan aikaan, mika on
auttanut pitdmaan ylla rakennusalan toimeliaisuutta kuluvana vuonna. Valtiovarainministeri6 arvioi
asuininvestointien maaran alenevan kuluvana vuonna 2,0 prosentilla ja ensi vuonna 5,5 prosentilla.
Talloin kuluvana vuonna aloitettaisiin noin 34 000 ja vuonna 2021 noin 30 000 uuden asunnon
rakentaminen. VTT:n tuoreen asuntotarvearvion mukaan Suomeen tulisi aloittaa vuosittain 30 000-
35000 uuden asunnon rakentaminen. Asuntomadrat pysyvat ennusteen mukaan edelleen
kohtuullisella tasolla, vaikka huippuvuosien maarat alenevatkin.

Rakentamisen lupakehitys on kuitenkin ollut alkuvuonna hyvin heikkoa. Tilastokeskuksen mukaan
vuoden 2020 toisella neljanneksella rakennuslupia mydnnettiin kuutiometreind noin 30 %
vdahemman kuin vuotta aiemmin. On lisdksi mahdollista, ettd koronapandemia nakyy rakentamisessa
kuoppana vasta viiveelld. My0ds Elinkeinoeldmdn keskusliiton suhdannebarometrin mukaiset
suhdanneodotukset ovat heikkoja. Paljon riippuu my6s pandemian kehittymisestd Suomessa ja
muualla maailmalla.

1 Koosteen lhteind on kaytetty: VM, Tilastokeskus, Rakennusalan suhdanneryhm3, ARA, EK
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Koronarajoitukset nakyivat kevaalla etenkin korjausrakentamisen hidastumisena. Sen arvioidaan
kasvavan kuluvana vuonna hieman alle puolen prosentin tasolla ja vuonna 2021 noin puolentoista
prosentin verran. Omatoimisten korjausten maara nakyi rautakaupan myynnin voimakkaana
kasvuna.

Koronapandemian vaikutukset rakentamisen tyéllisyyteen ovat toistaiseksi jadneet varsin vahaisiksi
etenkin verrattuna moniin muihin toimialoihin. Tilastokeskuksen avoimet tyopaikat —tilaston
mukaan rakentamisen toimialalla oli vuoden 2020 ensimmaiselld neljannekselld pari prosenttia
enemman avoimia tydpaikkoja kuin edellisend vuonna. Tilastokeskuksen tyovoimatutkimuksen
mukaan rakennusalan keskimaarainen tyottomyysaste oli vuoden 2020 toisella neljannekselld 8,7 %,
yleisen tyottomyyden tasolla. Tastd huolimatta EK:n heindkuun suhdannebarometrin mukaan
rakennusalan vyrityksistd 24 prosentilla oli vaikeuksia palkata ammattitaitoista ty6voimaa.
Henkilostomaaran odotetaan kuitenkin vahenevan kysynnan hiipuessa.

Hintojen ja vuokrien kehitys maltillista

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishintojen kasvu on tarjonnan lisddntymisen my6ta viime
vuosina hidastunut. Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan vanhojen osakeasuntojen hinnat
nousivat elokuussa 2020 edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna paakaupunkiseudulla 2,1
prosenttia ja laskivat muualla maassa 1,8 prosenttia. Ennakkotietojen mukaan suurista kaupungeista
hinnat laskivat elokuussa viime vuoteen verrattuna Turussa ja nousivat muissa suurissa
kaupungeissa.

Uusien kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat viime vuonna parin prosentin verran, mutta
kiihtyi kuluvan vuoden alkupuoliskolla yli neljdan prosenttiin. Kuluvana vuonna uudisasuntojen
hinnat ovat nousseet kaikissa suurimmissa kaupungeissa, eniten Tampereella, missa niiden
hintanousu oli 10 %.
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Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys kuukausittain, indeksi 2015=100 (TK)
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uoden 2020 tiedot ovat ennakollisia

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonnan lisddntyminen nakyy uusien vuokrasopimusten
vuokranousun taittumisena. Kokonaisuutena katsottuna vuokrat kuitenkin nousevat edelleen.
Suurista kaupungeista vapaarahoitteiset vuokrat ovat vuoteen 2015 verrattuna nousseet eniten
Helsingissa, Vantaalla, Turussa ja Tampereella. Pienintd vuokrien nousu on ollut Seindjoella,
Kotkassa, Hameenlinnassa ja Lahdessa. Paakaupunkiseudulla vuokrat ovat nousseet vajaa 8
prosenttia ja muualla Suomessa 6 prosenttia vuodesta 2015.

Uusien vuokrasopimusten osalta vapaarahoitteiset nimelliset neliGvuokrat ovat kuitenkin
kehittyneet varsin maltillisesti. Esimerkiksi yksididen reaaliset vuokrat ovat laskeneet uusissa
vuokrasuhteissa. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat ovat nousseet koko maassa reilun
prosentin verran jo useamman vuoden ajan, ja nousua tapahtuu etenkin voimassaolevissa
vuokrasopimuksissa, joissa on pdaasiassa indeksiin sidottu vuokrankorotusehto.

Valtion elvytystoimet parantavat muutoin heikkenevia nakymia

Rakennusalan elpymista tuetaan useilla tavoin kuluvana vuonna ja talousarvioesityksessa myos ensi
vuonna. Valtion tukemaan asuntotuotantoon kaytettavat korkotukivaltuudet ovat vuoden 2021
talousarvioesityksessa 1 800 milj. euroa, mika on kaikkien aikojen ennatystaso. Korkotukivaltuuksien
ohella rakennusalan taloudellista toimeliaisuutta lisdd myods esim. Senaatti-kiinteistdjen
investointivaltuuden korottaminen ennatystasolle, milla aloitetaan useita monivuotisia valtion
toimitilahankkeita. Lisdaksi mm. elvytystoimien ja MAL-sopimusten myota lahtee kayntiin useita
liikennehankkeita.

Ehdotettu korkotukivaltuuksien taso riittda arviolta 9300 uuden valtion tukeman asunnon
aloitukseen, riippuen valtion tukeman asuntokannan peruskorjaustarpeista. Rakentamiseen
suunnattavan elvyttdmisen oikea-aikaisuuteen ja suhdanteeseen ndhden oikeaan tasoon on
kiinnitettdva huomiota. Vaarin mitoitettu ja ajoitettu elvyttdminen saattaa aiheuttaa esim. ei-
toivottua kustannusten nousua.
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Valtion tukema asuntotuotanto kilpailee samoista tuotannontekijoistd muiden rakennusalan
toimijoiden kanssa, minka vuoksi sen maaraan on tarpeen kiinnittad huomiota markkinahairididen
ja kustannusten nousun valttamiseksi. Korkotukivaltuudet ovat olleet viime vuosina hyvin korkealla
tasolla, vaikka muu asuntorakentamisen suhdanne on ollut hyvin vahvaa. Vuoden 2015 joulukuusta
syyskuuhun 2020 valtion tukeman tuotannon rakennuskustannukset ovatkin nousseet noin 16
prosentilla. Omakustannusperusteisessa jarjestelmassa kustannukset peritddn vuokrassa, mika
nostaa vuokria huolimatta siitd, etta isoilla toimijoilla on mahdollisuus niiden tasaamiseen.

Mikali suhdannetilanne on nyt ennustetun kaltainen, valtion tukeman tuotannon kustannusten ei
pitdisi nousta. Kuluvan vuoden aikana ne ovat kuitenkin toistaiseksi edelleen nousseet:
Rakennuskustannukset kasvoivat elokuussa 2020 valtion tukemassa tuotannossa 12 kuukauden
keskiarvolla mitattuna paakaupunkiseudulla 2,1 % ja padkaupunkiseudun ulkopuolella 7,1 %, mika
viittaa siihen, etta rakennusalalla on edelleen kysyntda. Matalasuhdanteessa kustannusten tulisi
myds alentua, jotta kustannusnousut eivat jaisi pysyvasti pohjiin.

Suhdannetilanteeseen on helpompi reagoida valtuuksia lisddmalla kuin niitd vahentamalla kesken
vuotta. Keskeistd luonnollisesti on, miten koronapandemia kehittyy Suomessa ja muualla
maailmassa. Korkotukivaltuuksien taso on kuitenkin pyritty mitoittamaan suhdanteeseen ndhden
oikealle tasolle.

Armi Liinamaa
Budjettineuvos

Valtiovarainministeri6, budjettiosasto



