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Rakennusalan suhdannetilanne ja toimet tilanteeseen vastaamiseksi

Ymparistoministerionjohdolla toiminut asuntorahoituksen selvitysryhma (1.10.2025-27.2.2026) laati
osana toimeksiantoaan tilannekuvan asuntomarkkinoiden, asuntorakentamisen ja asuntorahoituksen
nykytilasta. Selvitysryhman osallistuivat valtiovarainministerio, tyo - ja elinkeinoministerio,
oikeusministerid, Finanssivalvonta, Finanssiala, Kiinteistoliitto, Rakli ja Rakennusteollisuus.

Alla selvitysryhman raportin tiivistelma (luvut 4.1 — 4.6) rakennusalan ja asuntomarkkinoiden
tilannekuvasta. Selvitysryhman raportti perustuu helmikuun 2026 tilanteeseen. Oleellisimmat
tapahtumat rakennusalan ja asuntomarkkinoiden kannalta helmikuun jalkeen ovat olleet Iranin
tilanteesta johtuva oljynhinnan ja inflaatio -odotusten nousu, jonka odotetaan johtavan korkotason
nousuun. Korkojen nousun vaikutus olisi heikentadva rakentamisen maariin ja asuntokauppaan.

Selvitysryhman raportissa analysoitiin noin 20 — 30 toimenpide-ehdotusta asuntomarkkinoiden
toimivuuden parantamiseksi. Analyysit lOytyvat selvitysryhmanraportin sivuilta51-76. (Selvitysryhman
raportti: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/items/055079b3-0c10-4d5f-97¢c2-c08a71a3f3a6 )

4.1 Omistusasuntomarkkinat

Asuntomarkkinoiden kehitys on ollut heikkoa vuonna 2022 alkaneen markkinakorkojen jyrkan nousun
jalkeen. Asuntojen ylitarjonta kysyntaan nahden, kuluttajien epaluottamus talouden kehitykseen,
pelko tyottomyydesta ja oman talouden tasapainottaminen velkojen takaisinmaksulla ja
saastamisella ovatjarruttaneet markkinoiden elpymista. Vuonna 2025 kauppamaarissa on tapahtunut
jo varovaista kasvua, mutta asuntojen hinnat ovat olleet edelleen laskussa. Uusien ja vanhojen
asuntojen hintaero leventyi edelleen vuonna 2025, mika on jarruttanut uudiskohteiden myyntia.
Alueelliset hintaerot ovat pysyneet suurina. Suomen asuntomarkkinat ovat olleet eri kriiseissa (1980-
luvun rahoitusmarkkinoiden vapautus, 1990-luvun lama, finanssikriisi ja Venajan hyokkayssota)
volatiileja, mika ei ole kenenkaan etu.

4.2 VVuokra-asuntomarkkinat

Vuokramarkkinoilla vallitsee vuokra-asuntojen ylitarjonta tdman hetken kysyntdan nahden monissa
suurissa kaupungeissa, selkeimmin paakaupunkiseudulla. Vapaarahoitteista vuokra-asuntoa
vaihtavien tai vapaarahoitteiseen vuokra-asuntoon muuttavien tilanne on parantanut, kun vapaita
asuntojaon aiempaaenemmanjavuokrat ovat nousseet kuluttajahintojavahemman. Vuokranantajien
tuotot ovat alentuneet asuntohintojen alenemisen, tyhjina olevien asuntojen suuren maaran seka
hitaan vuokrakehityksen takia. Asuntohintojen alentuminen on toisaalta myos parantanut vuokra-
asuntosijoittamisen mahdollisuuksia asuntokannassa, ja ainakin suurimmilla vuokranantajilla
kayttoasteet ovat paakaupunkiseudulla toipuneet. Sen sijaan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
uudisrakentamiselle ei niiden korkean hintatason takia ole kysyntaa.

4.3 Asuntojen tarve

Vuosien 2018-2023 maarallisesti suuri asuntorakentaminen on lyhyella aikavalilla aiheuttanut
ylitarjontaa paakaupunkiseudulla ja osin muissa suurissa kaupungeissa. Ylitarjonta poistuu vahitellen
asuntokuntien maaran lisdantyessa suhteessa uudistuotantoon. Myods asuntojen poistumalla ja
asuntokuntatilastossa nakymattomillailmidilla (kakkosasunnot, lyhytvuokraus) on tassa roolinsa. Kun
asuntomarkkinat tasapainottuvat, asuntotuotantotarve palaa VTT:n analyysin kehikkoon. Koska
asuintalon rakentamisen aikajanne on noin pari vuotta, tarkeaa olisi pystya arvioimaan
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uudisrakentamisen asuntokysyntaa paitsi koko maan tasolla niin etenkin alueellisesti aiempaa
paremmin. Vaarana on asuntomarkkinoiden kuumentuminen tarjonnan jaadessa liian pieneksi.

4.4 Asuntorakentaminen

Rakentamisen maara vaheni 6 % vuonna 2024. Rakentamisen lasku jatkui vuonna 2025 mitattuna
rakennustoimialan lisdarvolla, mutta hidastui aiemmista vuosista. Uudisrakennusten aloituksissa ja
luvissa ei nahty kdannetta parempaan. Forecon ennustaa kasvun kiihtyvan selvasti vuonna 2026 ja
jatkuvan hitaampana vuonna 2027. Vuonna 2026 kasvua olisi 7 % ja vuonna 2027 2 %.
Rakennusteollisuus arvioi, etta koko rakentamisen kasvu on maltillista 1-2 prosenttia.
Asuntorakentaminen laskisi edelleen hieman, eika kasva mydskaan vuonna 2027 ainakaan
merkittavasti. Rakli arvioi, etta rakentamisen tuotannon arvo kdantyy noin 3-7 prosentin kasvuun
2026. Toimitila- ja infrarakentamisenparantuneet nakymat ajavat kasvua. Asuntorakentamisen
nakymat ovat edelleen heikot.

Asuntoaloitukset ovat enemman kuin puolittuneet vuoden 2021 n. 46 000 asunnon huippulukemista.
Nykyinen taso on vajaa 18 000 asuntoa ja maara on pysynyt suunnilleen ennallaan vuosina 2023-
2025. Asuntotarjonta ylittda nyt kysynnan, ja uusien asuntojen kysynta on heikkoa.
Asuntorakentamisen kannalta lahivuosien keskeisia myonteisia tekijoita ovat talouden kdantyminen
kasvuun, vaestdnkasvu suurissa kaupungeissa seka vakaa korkotaso. Vaestonkasvu painottuu suuriin
kaupunkeihin, joissa kysynnan kasvu vahentaa tehokkaasti ylitarjontaa. Uusien myymattomien
asuntojentarjonta on kuitenkin supistunut vuodesta 2019 asti. Tilastohistoriaan peilaten maara ei ole
poikkeuksellisen korkea. Uusia aloituksia jarruttaa erityisesti heikko kysynta. Forecon ennakoi
asuntorakentamisen aloitusten kasvavan vain hieman vuonna 2026, aloitusennuste on tasolla 19 000
asuntoa. Maara kasvaa vuonna 2027 reiluun 22 000 asuntoon ja vuonna 2028 29 000 asuntoon.
Rakennusteollisuuden mielesta arvioissa pitaisi huomioida paremmin mm. institutionaalisten
sijoittajien muutoksia (mm. elakeyhtididen vetaytyminen suorista investoinneista) seka
korkotukivaltuuksien voimakasta supistumista vuodesta 2025 vuoteen 2027, ja lisaksi muutokset
opiskelijoiden asumistuessa sekad asuntokuntien kehityksessa. Rakennusteollisuus arvioi, etta
aloitukset vuodelle 2026 ovat 15 000 tasolla, eikd merkittavaa kasvua ole mydskaan vuonna 2027.
Rakli arvioi asuntojen aloitusmaaran jadvan noin 15 000-17 000 asuntoon vuonna 2026.
Uudisrakentamisessa asuntojen keskikoko on ollut nousussa, jolloin volyymilla mitattuna
uudisasuntorakentamisen taso kehittyy asuntomaaria positiivisemmin.

Asuntojen korjaamiseen kaytetaan talla hetkella selvasti enemman rahaa kuin uusien asuntojen
rakentamiseen. Korjausrakentamisen arvo v. 2024 oli 9 mrd. € ja uudisrakentamisen arvo reilu 4 mrd.
€. Asuntokorjaukset kdantyvat myos kasvuun vuonna 2026, joka Rakennusteollisuuden arvion mukaan
olisi maltillista.

Tyollisen tydvoiman maara rakentamisessa on vahentynyt noin 30 000 tydlliselld eli n. 15 prosenttia
huippuvuosista. Rakentamisen kdanne kasvuun alkaa Foreconin mukaan nakya tyollisyyden
paranemisena vuonna 2026. Vuosikasvu vuonna 2026 jaa pienemmaksi kuin rakentamisen volyymin
kasvu ja on noin 5 prosenttia. Kasvu jatkuu vuosina 2027 ja 2028. Rakennusteollisuus nakee, etta
merkittavaa tyollisyyden paranemista ei ole nakyvissa ilman rakentamisen merkittavaa kdannetta.

4.5 Asuntorahoitus

Asuntomarkkinoiden heikkona jatkunut kehitys on heijastunut asuntolainojen vaisuna kysyntana
korkojen laskusta huolimatta. Vuoden 2025 lopussa asuntolainakannan supistuminen paattyi ja
kotitalouksilla on samaan aikaan uusia asuntolainasopimuksia useita miljardeja enemman kuin uusia
nostettuja lainoja. Viitekorot eivat todennakoisesti laske tdna vuonna, mutta korkonakyma on vakaa.



Kotitalouksien asuntolainojen korkomarginaalit ovat olleetviimevuosina loivassa laskussa huolimatta
pankkien lisdpdaomavaatimusten kasvusta. Tama voi heijastaa muiden tekijéiden ohella sita, etta
pankit ovat kohdentaneet luotonantoaan vahariskisemmille asiakkaille. Asuntoyhteisélainojen
marginaalissa on ollut heilahtelua, mutta ei selvaa trendia. Marginaaleihin vaikuttavat monet tekijat
ml. varainhankinnan kustannukset ja kilpailu. Rakennusteollisuus ja Finanssiala ovat arvioineet, etta
uusi saantely voi vaikuttaa RS-lainoituksen ehtoihin ja saatavuuteen ja voi kasvattaa vaatimusta
rakennusliikkeiden oman pddoman maaralle hankkeissa. Tyd - ja elinkeinoministerion kyselyssa
rahoittajien mukaan regulaatio, kuten ADC-vakavaraisuussaantely, voi hidastaa rakentamista.

Finanssivalvonnan mukaan uuden CRR3-saantelyn ja sitd tdsmentavien Euroopan
pankkiviranomaisen ohjeidenja Fivan MOKin my6ta RS-rahoituksen vakavaraisuuskasittely selkiytyyja
yhdenmukaistuu. Valtiovarainministerio ja Finanssivalvonta ovat arvioineet, etta sdantelynvaikutukset
rahoituksen hintaan ovat vahaisia. Pankit sovelsivat aiemmin RS-rahoitukseen lahtokohtaisesti 100
%:n riskipainoa, kun Finanssivalvonnan tulkinnan mukaan spekulatiivisen kiintean omaisuuden
rahoitukseen (jonka maaritelma vastaa RS-rahoituksen luonnetta) olisi tullut soveltaa 150 %
riskipainoa. Myyntisopimusten maaraa ei kasitelty erikseen, eikd niiden maaralla siis ollut vaikutusta
spekulatiivisen rahoituksen riskipainoihin. CRR3-sdantelyn myota ADC-vakavaraisuussaantely
tunnistaa RS-rahoituksen luonteen ja mahdollistaa aiempaa spekulatiivisen omaisuuden rahoitusta
alemmat 100 % riskipainot tietyin ehdoin, mm. kun myyntisopimusten osuus kaikista sopimuksista
saavuttaa 50 % rajan.

4.6 Korjausrakentaminen

Kaytettavissa olevientietojen perusteellateknisestitarpeellisia korjauksiaei asuintaloissa kaikilta osin
enaa tehda joko paatosperusteisesti tai siksi, etta korjaukseen ei saada lainarahoitusta. Ongelma
nayttaa kyselytutkimusten perusteella pahentuneen viime vuosina. Isannointiliiton kyselyn
perusteella tarkeimmat syyt korjausten toteuttamatta jattdmiseen ovat osakkaiden ja hallituksen
haluttomuus tehda korjauksia seka korjausten korkea hinta ja rahoituksen heikko saatavuus seka
tukien ja avustusten puute. Taustalla vaikuttaa vahvasti etenkin asuntokannan ikdantyminen ja siita
johtuva korjaustarpeen lisdantyminen seka asuntokysynnan vaheneminen monilla alueilla, jolloin
tyhjien asuntojen maara on lisdantynyt ja asuntojen hinnat ovat laskeneet. Lisdksi asuinkiinteistdjen
hoitokustannukset ovat nousseet.



