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ESIPUHE

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus (ARA) vastaa valtion asuntopolitiikan toi-
meenpanosta myontdmaélld asumiseen ja rakentamiseen liittyvid avustuksia, tukia ja
takauksia sekd ohjaamalla ja valvomalla ARA-asuntokannan kayttoa.

ARA-tuotannolla tarkoitetaan valtion tukemien kohtuuhintaisten vuokra- ja asu-
misoikeusasuntojen rakentamista. Valtioneuvosto vahvistaa vuosittain ARA-tuotan-
non hyviksymisvaltuudet sekd alueelliset ja muut kdyttoperusteet.

Rakentamisen suhdannevaihtelut ovat suuria. 2000-luvulla alkava asuntotuotanto
on vaihdellut 22 000 (2009) ja 48 000 (2021) asunnon vélilld. ARA-asuntojen mééra on
vaihdellut 3 600 (2006) ja 14 000 (2009) asunnon valilld. Keskimddrin ARA-asuntojen
osuus uudistuotannosta on ollut 21 %.

Tamaén selvityksen tekeminen ajoittui pitkddn kestaneen suhdanteen taitekohtaan:
Vuonna 2022 ARA-aloituksia viahensi rakennuskustannusten kallistuminen, urakka-
tarjousten heikko saatavuus ja korkojen nousu. ARA-tuotanto jii alle 6 000 asunnon,
kun tavoitteena oli 10 000. Vuonna 2023 vapaarahoitteinen asuntotuotanto kéddntyi
selvddn laskuun, mikd antaa mahdollisuuksia ARA-tuotannon kasvattamiselle. My0s
rakentajien mielenkiinto ja tarjoushalukkuus ARA-tuotantoon on lisdéntynyt alku-
vuoden aikana.

Miten ARA-tuotanto on sopeutunut sille asetettuihin tavoitteisiin ja vaihteleviin
suhdanteisiin 2000-luvulla? Siihen etsitddn vastausta téssd selvityksessd, jonka toteut-
tamisesta kiitokset Foreconin aktiiviselle ja osaavalle henkilokunnalle. Liséksi halu-
amme kiittdd kaikkia kyselyyn vastanneita ja haastateltuja asumisen, rakentamisen
ja rahoituksen ammattilaisia.

Lahdessa 27.4.2023
Hannu Ahola, Kimmo Huovinen, Ritvaliisa Rinnemaa ja Sampo Vallius
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)
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Johdanto

I.1
Hankkeen tavoitteet

Toimeksiannon tavoitteena oli tehdd sekd kvantitatiivinen ettd kvalitatiivinen kuvaus
rakentamisen suhdannetilanteista 2000-luvulla seké selvittda kulloisellekin suhdan-
teelle ominaisia piirteitd. Rinnakkaisesti selvitetddn sekd kvantitatiivisin ettd kvali-
tatiivisin menetelmin, miten ARA-tuotanto on kdyttaytynyt eri suhdannetilanteissa
ja miten se on reagoinut tai vaikuttanut kokonaismarkkinatilanteeseen.

Tyon keskeiset tutkimuskysymykset olivat seuraavat:

1. Miten rakentamisen suhdannetilanteet ovat vaihdelleet vuosina 2000-2022

2. Miten ARA-tuotanto on kdyttaytynyt eri suhdannetilanteissa

3. Miten ARA-tavoitteet toteutuvat eri suhdannetilanteissa

1.2
Tyon rajaukset

Ty0ssd otettiin huomioon Suomen koko rakentaminen siséltden asuntotuotannon,
toimitilarakentamisen, korjausrakentamisen sekd maa- ja vesirakentamisen markki-
nan. Koska ARA-tuotanto koskee péddasiassa asuntotuotantoa tai asuntotuotannon
kaltaista erityisryhmien palveluasumista, tyossa keskitytddn voimakkaasti asuinra-
kentamisen markkinaan.
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2 TyOn toteutus

Téarked tietopohja tdssda hankkeessa suoritettavalle analyysille muodostettiin kvan-
titatiivisen tilastoanalyysin avulla. Kvantitatiivisen analyysin perusteella pystytaan
tunnistamaan rakentamisen suhdannevaihtelut ja hakemaan eri ajanjaksoina tapah-
tuneille ilmidille selityksid. Samoin pystytddn analysoimaan ARA-tuotannon kéyt-
tdytymistd ja suoriutumista eri suhdannetilanteissa sekd arvioimaan, miten raken-
nuskustannukset ja kilpailutilanne ovat vaihdelleet.

Kvantitatiivista analyysid tdydennettiin laadullisella tutkimuksella, jossa ARA-
tuotannon eri sidosryhmiltd keréttiin syventdvaa tietoa johtopédétdsten tekemiseksi.
Kvalitatiivisen tutkimuksen tarkoituksena oli selvittda eri sidosryhmien kuten raken-
nuttajien (ARA-yhteist), rakennusurakoitsijoiden, ministerididen sekd ARAn nike-
myksid suhdanteiden vaikutuksesta ARA-tuotannon maardan sekd sille annettuihin
tavoitteisiin. Kysely- ja haastattelututkimuksilla laajennettiin kédsitystd ARAn roolista
asuntorakentamisen toimijana suhdannendkokulman lisaksi.

1.3
Maarallinen tutkimus

Kvantitatiivinen eli maarallinen analyysi keskittyi rakentamisen ja ARA-tuotannon
usten lukumaéaériin, hylattyjen hankkeiden méaériin ja késittelyaikoihin.

Maéréllisessd tutkimusmenetelmédsséd rakentamisen tietoja tarkasteltiin numeeri-
sesti. Lisdksi tarkasteltiin rakentamisen suhdanteiden ja ARA-tuotannon muuttujien
vilisid suhteita ja korrelaatioita.

Rakentamisen méarét perustuvat Tilastokeskuksen asuntotuotantotilastoihin seka
Tilastokeskuksen rakentamisen volyymiin (Tilastokeskus 2022a). Tietoja on tdyden-
netty Foreconin rakentamisen méérén arvioinnin, seurannan ja volyymin laskennan
kautta. Rakentamisen méardssa keskityttiin asuinrakentamiseen, mutta my6s muu
talonrakentaminen sekd maa- ja vesirakentaminen huomioitiin rakentamisen méaa-
rdssd ja suhdannetilanteessa. Rakentamisen méaaraé kasiteltiin varsin monipuolisesti.

ARA-rakentamisen tiedot saatiin padosin ARAlta. Lisdksi ARA-kohteisiin saatuja
tarjousmaarid saatiin suurimmilta ARA-toimijoilta eri puolelta Suomea. ARAnN aineis-
to on osittain puutteellista, mutta tilastoja késiteltiin ja yhdisteltiin niiltd osin kuin
oli mahdollista. Esimerkiksi ARA-kohteiden aloitusajankohtia méériteltiin kuntien
avoimen datan sekd Viestorekisterikeskuksen rakennuskanta-aineiston kautta (Va-
estorekisterikeskus 2018).

Maéralliseen tutkimukseen liittyi my6s suhdannetilanteen méarittely ja suhdan-
netilannetta kuvaavien indikaattoreiden kisittely. Suhdannetilannetta kuvaamaan
koottiin suuri joukko talouden ja rakentamisen suhdanteita kuvaavia indikaattoreita.
Keskeisimpina olivat Tilastokeskuksen sekd Elinkeinoeldmén luottamusindikaattorit
(Tilastokeskus 2022b, Elinkeinoeldman keskusliitto 2022). Liséksi kéytettiin talouden
indikaattoreita sekd hintojen muutoksia ja korkoja. (Suomen Pankki 2023, Tilastokes-
kus 2022c¢.)

1.4
Laadullinen tutkimus

Kvantitatiivista tutkimusta tdydennettiin kvalitatiivisella kyselytutkimuksella. Kyse-
ly laadittiin neljélle eri ARA-tuotannon sidosryhmaille tarkoituksena selvittda eri toi-
mijoiden ndkemyksid suhdanteiden vaikutuksesta ARA-tuotannon mééréaéan. Kyselyn
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avulla selvitettiin syvéllisempad tietoa vastaajien perusteluista ja vaikuttimista. Kyse-
lyn ja haastatteluiden avulla saatiin esille my6s perusteita ja ndkemyksia siitd, miten
ARAn pitédisi toimia eri suhdannetilanteissa ja miten sen tavoitteet ovat toteutuneet.

1.4.1
Kyselytutkimuksen otanta

Kysely suunnattiin ARAn toiminnan kannalta keskeisille sidosryhmille: ARA-ra-
kennuttajille, rakennusurakoitsijoille, ministeritille sekd ARAlle itselleen. Kyselyn
tavoitevastaajamadrdt olivat: rakennuttajat 10-30 vastausta, rakennusurakoitsijat
5-10 vastausta, ARAn henkilokunta 5-10 vastausta ja ministeriét 5-10 vastausta.
Tavoitevastaajamadrét ylitettiin kirkkaasti. Kysely ldhetettiin yhteensd 182 henkil6lle,
ja vastauksia saatiin yhteensé 64. Vastausprosentti oli 35,2.

Kysely toteutettiin Webropol-verkkokyselynd. Kyselyn vastausaika oli 10.11.-
14.12.2022. Kyselyyn vastasi ajanjakson aikana yhteensa 64 henkild4, joista 37 edusti
rakennuttajia, 13 rakennusurakoitsijoita, 7 ARAa, 5 ministeri6td, 1 KOVAaja 1 RT:t4.
Vastaajista siis noin 58 prosenttia oli rakennuttajia, 20 prosenttia urakoitsijoita, 11
prosenttia ARAn henkilokuntaa, 8 prosenttia ministeriéon edustajia ja 3 prosenttia
muita toimijoita. Kuviossa 1 on esitetty vastaajien jakauma.

/

Rakennuttaja

37

Urakoitsija
13

b
7
. KOVA
I
. Ministerid
5
N
|

Kuvio I. Kyselyyn vastanneiden jakauma (n=64).

Kyselyn analysoinnissa vastaajaryhmat jaettiin rakennuttajiin (n=37), urakoitsijoihin
(n=13) sekd muihin toimijoihin (n=14). Muut toimijat on yhdistetty samaan ryh-
médn vastaajien anonymiteetin suojaamiseksi, koska ryhmét olivat niin pienié. Tasta
eteenpdin muista toimijoista puhuttaessa ryhméén on siis laskettu mukaan ARAn,
ministerion, KOVAn sekd RT:n edustajat.

1.4.2
Kyselyn aihepiirit

Kyselyssé haluttiin tutkia erityisesti ARA-tuotannon roolia ja maarad suhdannevaih-
teluissa sekd ARA-tavoitteiden toteutumista. Vastaajilta tiedusteltiin myds ARAn
toiminnasta tdlld hetkelld. Lisdksi selvitettiin ARA-tuotannon kiinnostavuutta eri
suhdannetilanteissa seka sitd, tulisiko ARA-tuotannon olla joustavaa vai tasaista eri
suhdannetilanteissa.

Kyselyn toinen keskeinen aihepiiri oli yleinen rahoitusympaérist6 ja ARAn kor-
kotukiehdot. Kyselyssa tutkittiin muun muassa ARA-tuotannon ehtojen ja ARA-

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen raportteja 2 | 2023

9



10

rahoituksen kiinnostavuutta sekd ARAn onnistumista lainojen, tukien ja avustusten
myontdmisessd eri suhdannetilanteissa. Lisédksi selvitettiin, millaisia tukia ARAn
pitdisi vaikeassa tilanteessa jakaa.

Kyselyn avulla tutkittiin rakennuskustannusten nousun vaikutusta ARA-tuotan-
toon sekd urakkatarjousten méddrdn muutoksia suhdannevaihteluissa. Vastaajilta

tiedusteltiin myos indeksiehdon kdyttdmisestd sekd ehdon ottamisesta pysyvésti
mukaan ARA-ehtoihin.

1.4.3
Haastattelututkimus

Kvalitatiivista eli laadullista tutkimusta haluttiin tdydentdd myo6s haastattelututki-
mubksella. Tavoitteena oli kartoittaa ARA-tuotannon sidosryhmien ndkemyksia ja
saada laajempi ja kokonaisvaltaisempi kuva ARA-tuotannon merkityksesta.

Haastattelun muoto oli teemahaastattelu, eli tiettyihin aiheisiin ja kysymyksiin
keskittyva haastattelu. Teemahaastattelua kéytettiin, koska haluttiin selvittda sidos-
ryhmien ndkemyksid heidédn kokemustensa ja toimintojensa kautta sekd saada sy-
vempad ja laajempaa tietoa asiasta.

Haastatteluihin valittiin toimijoita, jotka olivat osittain paéllekkaisid kyselyn vas-
taajien kanssa, mutta mukana oli myos uusia toimijoita. Haastateltavat edustivat
Kuntarahoitusta, valtiovarainministeriétd, ymparistoministeri6td, Helsingin kau-
punkia, joka on ARA-tuotannon suurin kohde seké kansainvélistd sosiaalisen asun-
totuotannon tutkijaa.

Haastatteluissa keskityttiin ARA-tuotannon merkitykseen useiden eri tekijoiden
kannalta seka siihen, miten ARA-tuotantoa ja ARA-jdrjestelméd tulisi kehittdd, jotta
se vastaisi paremmin arvioituihin haasteisiin seké eri suhdannetilanteisiin.
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ARAn myontamat lainat ja avustukset

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) huolehtii asuntojen tuotantoon, han-
kintaan ja perusparantamiseen myénnettdvan valtion tuen toimeenpanosta. Tuet
ovat harkinnanvaraisia ja niiden myontdminen perustuu lakeihin, asetuksiin, valtion
talousarvioon, valtioneuvoston méérarahavaltuuksien kdyttdsuunnitelmiin sekd ym-
péristdministerion ohjeisiin.

ARAnN uudistuotannossa keskitytdan suurimpiin kasvukeskuksiin, erityisesti Hel-
singin seudulle. Lisdksi asuntotuotantoa kohdistetaan alueille, joille syntyy uusia
tydpaikkoja seki alueille, joilla on kohtuuhintaisten asuntojen pitkéaikaista tarvetta
ottaen huomioon alueen tulevan véestokehityksen. Tuotannossa painotetaan esteet-
tomyyttd sekd energiatehokkuutta.

ARAnN tuki uudistuotantoon tai perusparantamiseen voi olla korkotuettua lainaa,
investointiavustusta erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi, muuta avustusta tai
pelkdstiaan hankkeelle my6nnetylle lainalle hyviaksyttava valtion takaus. ARAn tuet,
korkotukilainat, investointiavustukset ja valtion takaamat lainat kohdentuvat uudis-
rakentamisessa kokonaiskustannuksiin. Perusparannuksen lainoja voidaan myontaa
vuokra- ja asumisoikeustalojen perusparannushankkeisiin. My®&s perusparannuskoh-
teissa tuet kohdentuvat perusparannustoimenpiteista aiheutuviin kustannuksiin.

Valtioneuvosto paattdad korkotukiasuntolainojen hyvaksymisvaltuuksien méarésta
jokavuotisessa kadyttosuunnitelmassaan. Vuoden 2023 hyviksymisvaltuus on yh-
teensd 1 950 miljoonaa euroa, joista asumisoikeustaloihin osoitetaan 530 miljoonaa,
erityisryhmien vuokra-asuntoihin 510 miljoonaa ja muihin pitkiin korkotukilainoihin
(tavalliset vuokra-asunnot) 800 miljoonaa. Pitkiin korkotukilainoihin osoitetaan 95
prosenttia koko valtuudesta (90 % vuonna 2022). Lyhyisiin korkotukilainoihin osoi-
tetaan 105 miljoonaa. (Ympéaristoministeric 2023a.)

Valtion tuen avulla voidaan rakentaa tdnd vuonna noin 9 300 ja peruskorjata 4
000 asuntoa. Vuoden 2023 kdyttdsuunnitelmassa painotetaan erityisryhmille tar-
koitettujen asuntojen rakentamista ja perusparantamista, silld hankkeiden mé&ara
on kasvanut ja tarve lisdédntynyt. Myos asumisoikeusasuntoihin myodnnetty valtuus
pysyy korkeana, silld yha useampi asumisoikeustalo on perusparannuksen tarpeessa.
(Ymparistoministerio 2023b.)

1.5
Korkotukilainat

Korkotukilainaa voidaan myontdd vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen ra-
kentamiseen, erityisryhmille tarkoitetun palveluasumisen kohteeseen (johon ei haeta
investointiavustusta), asunto-osakeyhtidomuotoisen vuokratalon rakentamiseen (jossa
vuokralainen voi lunastaa asunnon omakseen), vuokra- ja asumisoikeustalojen pe-
rusparantamiseen ja asumisoikeustalojen ja asuntojen hankkimiseen.

Korkotukilainoja my6nnetddn vain vuokra- tai asumisoikeustalon uudisraken-
tamiseen. Korkotukilaina on pankin tai muun rahoituslaitoksen myontdma laina,
jonka korosta valtio maksaa osan, jos lainansaajan perusomavastuukorko ylittyy.
Korkotukilaina on kilpailutettava, ja suosituksena on, ettd tarjous pyydetddn va-
hintddn kolmelta luottolaitokselta. ARA voi myontédd pitkdn korkotuen lainaa vain
julkisyhteisoille (esim. kunnat) tai yleishyddylliselle yhteisélle tai yhtidlle, joka on
tallaisen yhteison tytdryhtio. Lainalla on valtion taytetakaus.

Tuen myontdmisen edellytyksid ovat kohtuulliset asumiskustannukset sekd hyvien
rakennuttamis- ja urakointitapojen noudattaminen. Lisdksi asuntojen on lahtokohtai-
sesti sijaittava hyvélld rakentamispaikalla, palvelujen ja liikenneyhteyksien ldhell.
Lainan saajalta edellytetddn myds vakavaraisuutta eli saajalla tulee olla riittavat
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edellytykset lainan takaisinmaksuun koko laina-ajan. Lainan enimmaéismé&éarad hy-
vidksytyistd rakennus- ja hankintakustannuksista on 95 %.

Tuen myontaminen tapahtuu péddsdantoisesti nelivaiheisessa prosessissa. Ensim-
mdiisessd vaiheessa hanke saa ehdollisen varauksen, toisessa vaiheessa hyviksytaan
rakennussuunnitelma ja kustannukset eli hanke saa osapédétdksen ja rakentaminen
voi alkaa. Kolmannessa vaiheessa hanke saa rahoituspéétoksen eli korkotukilaina-
paatoksen. Neljannessa vaiheessa tehddédn loppuselvitys ja tarkistuspadtokset.

Kaynnistysavustusta voi saada vuokra-asuntojen ja asumisoikeustalojen rakenta-
miseen. Avustusta voi hakea MAL-kunnissa sijaitseville, pitkdaikaisella korkotuella
rahoitetuille ARA-hankkeille. Avustuksen suuruus on Helsingin seudulla 10 000
euroa vuokra-asuntoa kohden ja Oulun, Tampereen ja Turun seuduilla 3 000 euroa
asuntoa kohden. Avustus myonnetddn 5 000 euroa suurempana, mikéli kohde on
puurunkoinen asuinkerrostalo. Jyvéskyldn, Kuopion ja Lahden seuduilla avustusta
voivat saada vain puurunkoiset asuinkerrostalot.

Lyhytaikaista korkotukilainaa my&nnetddn edistimdan vuokra-asuntojen raken-
tamista nopeimmin kasvavissa keskuksissa, joissa tarjonta ei vastaa kysyntdd. Tukea
kohdistetaan erityisesti Helsingin seudulle ja sen laina-aika on 10 vuotta. Lyhytaikais-
ta korkotukilainaa voidaan mydntédé vain vuokratalon uudisrakentamiseen.

1.6
Muut lainat

Valtion takauslainalla voi rakentaa vain tavallisia vuokrataloja, ei erityisryhmille tar-
koitettuja taloja. Takauslainan mé&érd on enintddn 70 prosenttia kohteeseen sisdltyvien
asuntojen ja niihin liittyvien asumista valittomaésti palvelevien tilojen kohtuullisista pe-
rusparannuskustannuksista. Takauslainaksi hyviaksyminen edellyttdd, ettd lainansaajalla
arvioidaan olevan riittdvat edellytykset takauslainan takaisin maksamiseen. Takausmak-
su on kertaluonteinen 2 prosenttia myonnetyn takauslainan padomasta. Takauslainalla
rahoitettavissa hankkeissa ei tehdé erillisid varaus-ja osapdatosvaiheita, vaan rakennus-
suunnitelmat ja kustannukset kisitellddn yhtend kokonaisuutena, rahoituspédatoksena.

Hankintalainaa voi saada kunta tai muu ARAn yleishyodylliseksi yhteisoksi ni-
metty taho tai tillaisen tahon omistama osakeyhtié. Lainaa voidaan myo6ntaa sen
suoraan omistukseen tulevaa tai yhtiomuodossa toteutettavaa kohdetta varten. Han-
kintalaina voidaan hyvéksyé vain, jos vuokratalon tai -asunnon hankkiminen on
edullisempaa kuin vastaavan talon tai asunnon rakentaminen.

Erityisryhmien asunto-olojen parantaminen (erityisryhmien investointiavustus)
tulee jdrjestdd tavallisen asumisen periaatteilla osana ldhiyhteisod ja palveluiden dérelld.
Suunnittelun on perustuttava kunnan ja hyvinvointialueiden pitkdaikaiseen asunnon-
tarpeeseen ja asuntomarkkinatilanteeseen. Ryhmdmuotoinen asuminen on sijoitettava
osaksi tavanomaista asuinkantaa, ja vain erityisen painavista syistd voidaan myontda
tukea erillisten asumisyksikoiden tekemiseen. Vaeston ikddntymisen takia esteettomi-
en asuntojen tarve tulee lisddntymddn merkittavéasti. Ikddntyneiden asuntoja voidaan
sijoittaa samaan rakennukseen tai tehda erillisid taloja. Etusijalla avustuksia myo6n-
nettdessd ovat vaikeimmassa tilanteessa olevat erityisryhmat, kuten asunnottomat,
kehitysvammaiset, mielenterveyskuntoutujat ja muistisairaat vanhukset.

Lisdksi ARA myontdd korjausavustuksia, energia-avustusta (korjaushankkeen
yhteydessd), kaukoldampoon siirtymisen avustusta, dljylammityksestd luopumisen
avustusta (kunnille), sdéhkodautojen latausavustusta, infra-avustuksia kunnallisteknii-
kan rakentamiseen, avustusta asukasldhtoisten asunto-osuuskuntien kehittimiseen,
avustusta asumisneuvontatoimintaan, lahidavustusta, avustusta vuokra-asukkaiden
talousneuvontaan ja avustusta ARA-vuokra-asuntojen korjaamiseen ikdéntyville so-
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veltuviksi. Avustusta voi hakea my0s purkamiseen tai toimisto- ja teollisuusraken-
nusten muuttamiseen vuokra-asuntokayttoon.

1.7

Eri lainamuotojen jakauma

Vuonna 2022 ARAn lainap&dtoksen sai 4 406 vuokra-asuntoa, joista 2 199 oli pitkdn
korkotuen, 634 lyhyen korkotuen ja 1 573 erityisryhmien vuokra-asuntoa. Vuokra-
asuntojen mddra supistui 30 prosenttia edellisvuodesta. Asumisoikeusasuntojen méaa-
rd supistui 51 prosenttia ja niitd oli yhteensd 1 213. Osasyynd mééran supistumiseen
on se, ettd asumisoikeusasuntoja rakennettiin enndtysméadrd vuonna 2021. Koko
ARA-tuotanto supistui 37 prosenttia vuonna 2022 edellisvuoteen verrattuna.

Taulukko 1. Alkava ARA-tuotanto 2014-2022 tukimuodoittain. Lihde ARA.

Hankemuoto 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vuokra-asunnot, | | 2\ | 5g91 | 298] | 2875 | 2363 | 3287 | 3292 | 3051 | 2199
pitkd korkotuki

Erityisryhmien | 5 g54 | 2913 | 2588 | 2440 | 3278 | 1538 | 1834 | 2079 | 1573
asunnot

Asumisoikeus- 1932 | 18% | 1644 | 1616 | 1575 | 1416 | 2118 | 2456 | 12I3
asunnot

Vuokra-asunnot,

byt korkotuk - - 438 330 730 | 1196 | 1523 | 1134 634
Takauslainoitetut | g55 | g34 | 9g7 | 844 | 68l 379 | 492 145 ]
vuokra-asunnot

ARA-tuotanto | 738, | 8534 | 7938 | 8105 | 8627 | 7816 | 9259 | 8865 | 5619
yhteensa

Kuten taulukosta ndhd&én, viime vuosina erityisryhmien asuntojen méaara on viahen-
tynyt, kun taas asumisoikeusasuntotuotanto vaihtelee vuosittain. Pitkdn korkotuen
vuokra-asuntojen méédré on lisddntynyt hieman, mutta myos lyhyt korkotuki on va-
kiinnuttanut paikkansa osana ARA-jdrjestelméad. Pitkdn korkotuen (jota saavat myos
erityisryhmien asunnot sekd asumisoikeusasunnot) asuntoja on viime vuosina ollut
vajaa 90 prosenttia kaikista ARA-asunnoista.

1.8

Suhdannevaihteluihin liittyneet ainaehtojen
muutokset

1.8.1
Valimalli

Vilimalli oli kymmenen vuoden korkotukilainoitus, jota mydnnettiin vuosina 2009-
2010. Sen avulla aloitettiin 7 400 uuden vuokra-asunnon rakentaminen. Néaistd 4 900
eli noin kaksi kolmasosaa sijaitsee pddkaupunkiseudulla. Vilimalli otettiin kdyttoon
suhdannepoliittisena toimenpiteend, ja sen tarkoitus oli pitdd ylld asuntorakentamis-
ta ja tyOllisyyttd vaikeassa tilanteessa. Toisena tavoitteena oli rakentaa muita kuin
erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja ja lievittdd ndin kasvuseutujen vuokra-asunto-
pulaa. Vélimalli antoi mahdollisuuden rakentaa valtion tuella ilman vuokra- ja asu-
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kasvalintarajoituksia. Asuntoja taytyi kdyttdd vuokra-asuntoina viisi tai kymmenen
vuotta riippuen valtion lainaan liittyvistd vastuista. (Huovinen 2011.)

Vilimallin toivottiin kiinnostavan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tuottavia raken-
nuttajia ja tuovan markkinoille ndin uusia investoijia. Tima tavoite my6s saavutet-
tiin ja vdlimallin vuokra-asuntoja ryhtyivit rakentamaan muun muassa tyoelédke- ja
vakuutusyhtitt, jotka eivét yleensd investoi perinteiseen ARA-tuotantoon. Vélimalli
edisti my0s asuntoihin sijoittavien kiinteistdrahastojen perustamista ja laajentumista.
(Huovinen 2011.)

1.8.2
Indeksiehto

ARA-hankkeita koskeviin urakkatarjouksiin voidaan sisdllyttdd indeksiehto, jonka
perusteella rakentamisen aikana tapahtuvat kustannusmuutokset lasketaan ja huo-
mioidaan lopullisen hinnan yhteydessa. Mikili urakkasopimus sidotaan indeksiin,
voi urakan hinta nousta tai laskea. Indeksiehdon tavoitteena on vihentaa tarjouksiin
liittyvdd kustannusriskid ja helpottaa hinnoittelua. ARA arvioi ja késittelee indeksiin
sidotut rakentamisen kustannukset osapddtosvaiheessa kuten muissakin hankkeissa.
Kustannusmuutokset huomioidaan lopullisen hinnan yhteydessd, kun ty on valmis
ja vastaanotettu. Rakentamisen aikana muuttuneet kustannukset esitetddn ja hyvak-
sytddn osana hankinta-arvon vahvistamista.

Indeksisidonnaisuus voidaan ottaa kdyttoon vilittdmasti ja se on voimassa tois-
taiseksi. ARA ilmoittaa erikseen indeksisidonnaisuuden pé&éttymisestd. Ohje kos-
kee uusia tarjouskilpailuja ja neuvoteltavia urakkatarjouksia. Kun indeksiehto on
otettu kdyttoon, se on voimassa siihen saakka, kun ty6 on valmis ja vastaanotettu.
Kaytettdva indeksi on Tilastokeskuksen kuukausittain julkaisema ammattimaisen
talonrakentamisen kokonaisindeksi (rakennuskustannusindeksi). Indeksi vaikuttaa
molempiin suuntiin eli se voi nostaa tai laskea lopullista rakennuskustannusta. Kil-
pailu-urakoissa ldht6taso lasketaan tarjouspyyntokilpailun paattymiskuukauden mu-
kaan. Neuvottelu-urakoissa lahtotasona on urakkasopimuksen allekirjoituskuukausi.

Indeksiehto ndhdéén keinona varautua ennalta kustannustason muutoksiin ja kus-
tannusriskiin. Indeksiehtojen kdyton rajoittamista koskevan lain voimassaolo paattyi
vuoden 2012 lopussa, joten nykyisellddn indeksiehdon kaytolle ei ole lakisdateista
estettd. Indeksiehdon kdytto rakennusalalla kiintedhintaisissa urakkasopimuksissa
on kuitenkin tdhdn asti ollut viahéistd. Koska rakennuskustannusindeksiin sidotaan
kaikki rakentamiseen liittyvat kustannuserét, on sen kehitys yksittdisten rakennus-
tuotteiden hintakehitysté selvdsti maltillisempaa. Ndin ollen indeksiehto suojaa ura-
koitsijaa, mutta my®0s tilaajaa, silld ndin urakoitsijat ja muut toimittajat voivat antaa
pidempid tarjouksia nykyisessd epdvarmassa markkinatilanteessa. Mahdollisesta
indeksin noususta huolimatta indeksisidonnaisuus vahentda kustannusriskid, joten
se voi olla tilaajan kannalta edullisempi vaihtoehto. Se my®&s vahentdd hankkeeseen
liittyvid taloudellisia epdselvyyksid ja erimielisyyksid, joita muuten saattaisi aitheutua
mahdollisista hinnankorotuksista.

Kyselytutkimuksen mukaan indeksiehtoa oli kédyttanyt noin puolet kyselyyn vas-
tanneista rakennuttajista. Viidesosa rakennuttajista ei osannut sanoa, onko kédyttanyt
indeksiehtoa ja vajaa kolmannes ei ollut kdyttanyt sitd. Kuitenkin indeksiehto koettiin
hyvéné asiana, ja monet kokivat sen auttaneen tarjousten saamisessa. My®&s reilusti
yli puolet rakennuttajista uskoi kédyttdvansa indeksiehtoa tulevaisuudessa.

Indeksiehdon pelittiin jonkin verran nostavan hankkeen kokonaishintaa. Raken-
nuttajista 38 prosenttia oli samaa mielta siitd, ettd indeksiehto nostaa hankkeen ko-
konaishintaa, kun 25 prosenttia oli eri mieltd. Rakennuttajista sekd ARAn ja KOVAn
edustajista reilu kolmannes oli eri mieltd indeksiehdon ottamisesta pysyvésti mukaan
ARA-ehtoihin, kun vajaa puolet oli samaa mieltd. Kuvioissa 2 ja 3 on esitetty vas-
taajien mielipiteet indeksiehdon ottamisesta pysyvésti mukaan ARA-hankkeisiin.
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Tdysin samaa mieltd
14 %

Jokseenkin samaa mielta
25%

- En osaa sanoa
18 %
- Jokseenkin eri mielti

27 %

Taysin eri mieltd
16 %

Kuvio 2. Indeksiehto tulisi ottaa pysyvasti mukaan ARA-hankkeisiin.

Muut
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
I Tiysin eri mielta Il Jokseenkin eri mieltd B Jokseenkin samaa mielti
[ Tiysin samaa mieltd B En osaa sanoa

Kuvio 3. Indeksiehto tulisi ottaa pysyvasti mukaan ARA-hankkeisiin vastaajaryhmittain.

Urakoitsijoista ldhes kaikki olivat samaa mieltd siitd, ettd heille on tullut urakkatar-
jouspyyntéjd, joissa on mahdollisuus kédyttad indeksiehtoa. Vain yksi vastaaja oli eri
mieltd ja yksi ei osannut sanoa. Yli kaksi kolmesta urakoitsijasta oli samaa mielté
siitd, ettd on mukana hankkeissa, joissa kdytetddn indeksiehtoa. Yli puolet vastaajis-
ta oli my®s sitd mieltd, ettd indeksiehdon kédyttoonotto on kasvattanut kiinnostusta
osallistua ARA-hankkeisiin.

Ministerién ja Rakennusteollisuuden edustajista (n=6) kaksi kolmasosaa oli jok-
seenkin samaa mieltd siitd, ettd indeksiehto vahentdd hankkeen riskejd, vaikka sen
seurauksena urakan hinta voi myds laskea. Puolet ryhmén edustajista oli jokseenkin
samaa mieltd siitd, ettd indeksiehto nostaa hankkeen kokonaishintaa seka siitd, ettid
vaikka indeksiehdon takia hankkeen urakkahinta laskisi, se on silti hyvé asia. Puolet
ryhmén edustajista oli eri mieltd siitd, ettd indeksiehto pitéisi ottaa pysyvéasti mukaan
ARA-hankkeisiin. Avoimissa vastauksissa nostettiin esiin, ettd indeksiehdon ottaminen
pysyvasti mukaan ARA-ehtoihin vaatii pohdintaa. Sitd pidettiin kuitenkin perusteltuna
nykyisessd tilanteessa. Yhden vastaajan mielestd indeksiehtoa on kokeiltu korkeassa
inflaatiossa ja se on todettu huonoksi, hintakierretta yllapitdvaksi ratkaisuksi.

Indeksiehto voi olla perusteltu nykyisessd hyvin volatiilissa ja poikkeuksellisessa
tilanteessa. Sen vaikutuksia on kuitenkin seurattava tarkkaan. Mikdli kustannus-
kehitys rauhoittuu, ei indeksiehdolle valttdmattd ole endd perusteita.

- Ministerion edustaja
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4 Rakentamisen suhdanteet 2000-luvulla

Tyossd tehdyn analyysin yksi keskeinen pohja on rakentamisessa kulloinkin vallinnut
suhdannetilanne. Tilastoanalyysissa késiteltiin ja tutkittiin rakentamisen liiketoimin-
taymparistod monista eri ndkdkulmista tarkoituksena selittdd eri suhdannetilanteissa
vallinneita ilmiditd. Analyysissd kuvataan rakentamisen aiempia suhdanteita seka
niille ominaisia piirteitd, johon ARA-tuotantoa arvioidaan.

Rakentamisen suhdannetilanteen méaédrittiminen ei ole yksiselitteistd. Suhdan-
netilanne voi ndkyé eri toimijoilla ja eri rakentamisen sektoreissa hyvin eri tavoilla.
Téassd tydssd tarkasteltiin koko rakentamisen suhdannetilannetta asuinrakentamista
painottaen.

Suhdannevaiheiden méarittimisessd otettiin huomioon koko rakennustuotannon
kehitys painotettuna asuinrakentamisen kehitykselld. Suhdantilanteessa huomioitiin
rakennustuotannon muutoksen lisdksi volyymin taso. Lisdksi mukaan otettiin raken-
tamiselle keskeisid ja yleisesti talouden suhdannetilannetta kisittelevid indikaatto-
reita, kuten bruttokansantuotteen muutos, lainojen korko, rakennuskustannusten
kehitys sekd rakentamisen luottamus.

Rakentamiselle ovat leimallisia suuret suhdannevaihtelut. 2000-luvulla suurin
suhdannesokki on ollut finanssikriisin aiheuttama suuri pudotus taloudessa ja ra-
kentamisessa. Sen seurausvaikutukset nédkyivit pitkdan rakentamisessa.

Suhdannetilanteet 2000-luvulla ovat olleet luonteeltaan hyvin erilaisia (kuvio 4).
Sekd lasku-, nousu-, korkea- ja matalasuhdanteita ovat leimanneet omanlaisensa
tekijat. Rakentamisen suhdanteiden kddnteet ovat usein nopeita ja nakyvat nopeasti
esimerkiksi ARA-tuotannon kiinnostavuuden muutoksina.

Luottamusindikaattorit reagoivat herkdsti suhdannekdanteisiin. Varsinkin mikali
takana on pitkd heikko suhdanne tai vastaavasti pitkdan kestdnyt korkeasuhdanne,
voi luottamusindikaattoreiden muutos olla suhdanteen kédantyessé suuri ja nopea.
Muutos koskettaa laajasti kaikkia toimijoita, jolloin se ndkyy luottamuksen suurena
muutoksena. Luottamusindikaattoreiden ominaispiirre onkin, ettd ne kuvaavat ilmi-
on laajuutta, mutta eivit valttamattd syvyyttd. Todellisuudessa suhdannemuutos voi
olla lievd, mutta se on laajasti kaikkia koskettava.

Foreconin rakentamisen suhdannetilanneindikaattori

—Suhdannetilanneindikaattori
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Ldhde: Forecon

Kuvio 4. Rakentamisen suhdannevaihtelut 2000-luvulla. Punaisella rakentamisen matalasuhdanne ja
vihredlld korkeasuhdanne. Tatd suhdannemaarittelyd kdytetadn ARA-tuotannon suhdannetarkastelussa.
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1.9

Suhdannemaaritelmat

Makrotaloudessa suhdannevaihtelut aiheutuvat tavaroiden ja palvelujen kokonaisky-
synndn ja -tarjonnan vaihteluista, joita synnyttéviét erilaiset satunnaiset tekijat, sokit.
Taloustieteissd suhdannevaihteluilla tarkoitetaan tuotannon lyhytaikaista vaihtelua
pitkdn ajan kasvuun ndhden.

Makrotalouden tasolla korkeasuhdanne syntyy, kun kokonaistuotanto kasvaa riit-
tavdn pitkdn ajan potentiaalista tuotantoaan nopeammin.

Matalasuhdanteeseen pdddytddn laskusuhdanteen kautta, kun tuotanto kasvaa
potentiaalista tuotantoaan hitaammin.

Yksittdinen toimiala voi olla riippumaton talouden yleisestd suhdanteesta. Tuo-
tannontekijoita voi siirtyd toimialalta toiselle, jolloin kasvupotentiaali ei rajoita toimi-
alan kasvua. Silti my6s toimialan suhdannetilannetta voidaan arvioida vertaamalla
toimialan kehitystd sen pitkdn aikavélin kehitykseen, jolloin eri suhdannetilanteet
erottuvat. Rakentaminen on toimialana vahvasti sidoksissa yleisen talouden kehi-
tykseen, joten makrotalouden kehitys on merkittdvd myos rakentamisessa. Toisaalta
rakentamisen toimialan suuren koon takia rakentamisen maaran muutokset vaikut-
tavat my0s kansantalouden ja tyollisyyden kehitykseen.

Seuraavassa on kuvattu tarkeimmat rakentamisen suhdannevaiheet 2000-luvulla.

1.10

IT-kuplan jilkeinen aika 2000-2001

Vuosituhannen vaihteen rakentamiseen vaikutti vield hiljattain ollut talouden ja ra-
kentamisen lama. Rakentaminen supistui hyvin paljon 1990-luvun lamassa ja oli yksi
laman pahimmista kriisialoista. Rakentaminen kédéntyi selvdan kasvuun vuoden 1995
jdlkeen. Kasvua siivitti vahva talouskasvu ja erityisesti IT-sektorin tuotannon kasvu.
IT-kupla puhkesi 2000-luvun alkuvuosina. IT-huuma sai monet ihmiset tekemaan
liian optimistisia ennusteita ja sijoittamaan liikaa yrityksiin, joiden liiketoimintamallit
eivat olleet kestdvid. Seurauksena porssikurssit putosivat 60-80 prosenttia vuosien
2000 ja 2002 aikana.

Rakentamisen kasvu jatkui aina vuoteen 2001 asti. IT-kuplan puhkeamisen vai-
kutus BKT:n ja rakentamisen kehittymiseen ei Suomessa ollut kovin raju. Silti my6s
Suomessa alkoi ilmaantua ICT-sektorin tuotannon tasaantumista ja laskua, mika
nédkyi muun muassa tuotantotilojen ja toimistotilojen kysynnan ja sitd kautta raken-
tamisen kysynnan vihenemisend. Toimitilarakentaminen kaddntyi selvdédn laskuun ja
my0s asuinrakentamisen aloitukset vihenivat.

Asuinrakentamisen aloitusmé&éréd oli noussut vuosituhannen vaihteessa 35 000
asunnon tasolle, mutta se supistui noin 29 000 asuntoon vuosina 2001-2002. Laskusta
huolimatta rakentamisen mééara pysyi kuitenkin kohtalaisen hyvalla tasolla. Raken-
tamisen matalasuhdanne kesti vain pari vuotta.

1.11
Rakentamisen nousukausi 2003-2008

Talouskasvu alkoi kiihtyd IT-kuplan jdlkeen vuoden 2003 lopulla ja vuodet 2004-2007
olivat hyvan ja melko tasaisen kasvun aikaa sekd taloudelle ettd rakentamiselle. Jak-
son lopussa alkoi ndkya talouden ylikuumeneminen, kun BKT kasvoi 6 prosenttia ja
rakentaminen noin 10 prosenttia vuonna 2007.
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Rakentaminen kéantyi kasvuun vuoden 2003 jdlkeen. Kasvu oli vahvaa ja kasvua
kesti aina finanssikriisiin asti. Vuonna 2007 rakentamisen aloitukset olivat korkeim-
millaan sitten vuoden 1990. Tunnusomaista nousukaudelle oli liike- ja toimistoraken-
tamisen suuri maara. Tuolloin kiinteistosijoittajat olivat hyvin aktiivisia ja ulkomaisia
sijoittajia tuli paljon Suomen markkinoille. Rakentamisen maarda nosti korkealle
myds Vuosaaren sataman rakentaminen, joka lisési erityisesti varastorakentamista.
Nokian ja ICT-sektorin tuotanto oli huipussaan Suomessa.

Asuinrakentaminen oli hyvissa lukemissa, mutta kdantyi jo vuoden 2006 jilkeen
pieneen laskuun. Omakotitalorakentamisen hiipuminen korkeista lukemista alkoi,
ja kiinnostus omakotitalorakentamiseen alkoi viahentyad. Myos korot kdédntyivit kas-
vuun, milld oli asuinrakentamiseen selvasti heikentdva vaikutus.

1.12

Finanssikriisi 2008-2010

Yhdysvalloista alkanut pankkikriisi heilautti maailmanlaajuisesti koko rahoitussek-
toria ja veti taloudet loppuvuodesta 2008 maailmanlaajuiseen taantumaan. Kriisin
alkusyynd oli asuntoluottojen myontdminen Yhdysvalloissa riskiasiakkaille, joiden
lainanhoitomahdollisuudet olivat heikot. Kun asuntojen hinnat laskivat, kdrsivat
pankit suuria luottotappioita.

Finanssikriisi paisui myds Euroopassa pankkikriisiksi ja julkisen talouden vel-
kakriisiksi, jonka vaikutukset alkoivat ndkyéd reaalitaloudessa. Taloudet ajautuivat
taantumaan, joka vaikutti kansantalouksien lisdksi kansalaisiin ja yrityksiin.

Suomessa tuotanto ja BKT supistuivat paljon vuonna 2009, koska Suomen vienti
painottuu suhdanneherkkiin teollisuustuotteisiin. Viennin volyymi supistui viiden-
neksen. Samaan aikaan sdhkoteknillinen teollisuus ja erityisesti Nokia menettivat
markkinaosuuksiaan pysyvésti ja nopeasti.

Finanssikriisi oli vallinneen vapaan markkinatalouden seki finanssialan sdantelyn
ja valvonnan suuri epdonnistuminen, joka johti pankkien jéttildisméiseen pelastami-
seen ja taantumaan.

Suomessa rakentamisen madrdn ennakoitiin supistuvan paljon ilman finanssikrii-
sidkin. Edessé oli paluu normaalimmalle rakentamisen tasolle huippuvuosien jdlkeen.
Finanssikriisi kuitenkin supisti rakentamista ennakoitua enemmain. Vaikka yksityinen
kulutus ja tyollisyys sdilyivdt kansantuotteen supistumiseen nédhden suhteellisen
vahvoina, luottamus talouteen ja korkeat korot heikensivat asuinrakentamista. Asuin-
rakentamisen aloitukset sukelsivat vuonna 2009 hyvin matalalle, heikoimmiksi sitten
1990-luvun laman pohjan.

Hyvin korkeasta rakentamisen méaardsta pudottiin hetkellisesti ja nopeasti vuosi-
tuhannen matalimpaan suhdannetilanteeseen ja rakentamisen maaraan.

1.13
Euroalueen velkakriisi 201 1-2014

Pian finanssikriisin jdlkeen alkanut euroalueen velkakriisi oli suoraa seurausta edel-
tdneestd finanssikriisistd. Jotkut valtiot velkaantuivat voimakkaasti pelastaessaan
pankkejaan. Finanssikriisin jilkeen jatkunut talouden epdvarmuus ja rahoituksen
kiristyminen jarruttivat investointeja. My&s tuottavuuden kasvu oli heikkoa, mikd
saattoi olla seurausta investointien vahdisyydestd. Tyon tuottavuuden kasvuvauhti
oli historiallisen vaimeaa.

Eurokriisin aikana Suomenkin talouskehitys oli heikkoa. Suomen taloudessa in-
vestointien vahéisyys oli silmiinpistdva. Teollisuus- ja varastorakentamisen méaéra oli

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen raportteja 2 | 2023



vaisua monta vuotta ja uusia investointeja tehtiin vahan. Juuri investointien heikkous
ndivetti koko Suomen taloutta velkakriisin aikana.

Rakentaminen supistui Suomessa velkakriisin aikana varsin paljon. Rakentamisen
kannalta euroalueen velkakriisin aikakausi oli heikoin koko 2000-luvulla. Heikko
suhdanne kesti pitkddn ja kosketti useita talonrakentamisen sektoreita. Vain julkinen
rakentaminen sdilyi kohtuullisena ja kannatteli rakentamista. Rakentamisen heikko
kehitys vaikutti vield pitkdan rakentamisen kdannyttyd kasvuun vuonna 2015. Esi-
merkiksi rakentamisen hinnat kddntyivit selkedmmin kasvuun vasta vuonna 2018,
vaikka rakentaminen oli ollut hyvin aktiivista jo monta vuotta.

Asuinrakentaminen toipui nopeasti finanssikriisistd vuoden 2011 aikana, mutta oli
euroalueen velkakriisin aikana laskevalla uralla. Erityisesti pientalojen rakentaminen
vahentyi ja painopiste siirtyi kerrostalorakentamiseen. Méaérallisesti aloitukset laski-
vat vuoden 2011 32 000:sta vuoden 2014 25 000:een. Erityisesti padkaupunkiseudun
asuntotuotanto oli tarpeeseen ndhden niukkaa.

EU ja jasenvaltiot tekivat paljon toimia akuutisti finanssikriisin hallitsemiseksi ja
pahimman mahdollisen lopputuleman vilttdmiseksi. EU on finanssikriisin jalkeen ja
velkakriisin aikana muun muassa sddnnellyt finanssialaa ja parantanut pankkisekto-
rin valvontaa sekd kehittdnyt valmiuksia selvitd tulevaisuuden haasteista ja ehkéaista
kriisien syntymista.

Naiden ja monien muiden toimien seurauksena Euroopan talous- ja rahaliittoa
on uudistettu merkittdvasti, mikd osaltaan veti Eurooppaa ja mydhemmin myds
Suomea kasvuun.

1.14

Rakentamisen korkeasuhdanne 2015-2021

Rakentamisessa alkoi selked noususuhdanne vuonna 2015. Keskeisend yksittdisend
kdannekohtana oli Ainekosken biotuotetehtaan rakentaminen, ja sen jalkeen alkanut
investointien laajempi viridminen teollisuudessa. Teollisuustuotannon ja viennin
kasvu alkoivat voimistua merkittdvésti vuonna 2016 ja teollisuuden hyvé tilanne
on jatkunut aina tahdn saakka. Investoinnit alkoivat kasvaa, vaikka rakentamises-
sa teollisuuden investoinnit niakyivdt suuremmin vasta vuonna 2019. Vuonna 2021
teollisuuden rakentaminen nousi uudelleen hyvin suureksi, ldhelle finanssikriisid
ennen ollutta huippua.

My0s asuntojen rakentaminen kaantyi kasvuun vuonna 2015. Voimakkaan kasvun
myo6td asuntorakentaminen nousi hyvin korkeisiin lukemiin. Asuinrakentaminen
oli selvésti suurinta 2000-luvulla. Matalat korot ja rahan saatavuuden parantuminen
siivittivdt erityisesti asuinrakentamista, mutta my&s muuta rakentamista. Asuinra-
kentamisen kasvu kohdistui voimakkaasti kerrostalorakentamiseen.

Asuntosijoittajia ja asuntosijoitusyhtiéitd tuli paljon markkinoille vuoden 2016
jdlkeen. Asunnoista saatavat vuokratuotot olivat hyvid, mikd innosti sijoitustoimin-
taan. Uusien vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalojen rakentamisessa alkoi yleistya
taloyhtiolainan kaytto. Se kasvatti alkuvuosien lyhennysvapaiden, matalien korko-
jen ja edullisten veroehtojen ansiosta yksityissijoittajien kiinnostusta asuntosijoitta-
miseen. Asuntosijoittaminen ja uusien kovan rahan vuokra-asuntojen hankinta on
pysynyt hyvin suurena tilld suhdannejaksolla vuoteen 2022 saakka. Valtaosa uusista
asunnoista on padtynyt vuokra-asunnoiksi. Suomesta oli puuttunut vuokra-asuntoja,
joten vuokra-asuntojen rakentamiseen oli suuri tarve. Samaan aikaan sijoittui myds
opiskelijoiden asumistukijarjestelmadn muutos, joka lisédsi yksinasujien ja asuntokun-
tien madraa.

Julkinen rakentaminen kasvoi voimakkaasti, mika tuki rakentamisen kasvua ja
hyvéaa suhdannetta. Sekd kouluja, ettd varsinkin suuria sairaaloita rakennettiin paljon.
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1.15

Koronakriisi 2020-2021

Koronan aikana rakennustuotanto pysyi Suomessa kdynnissi, eika tydmaita keskey-
tetty kuten monissa Eteld-Euroopan maissa.

Teollisuuden investoinnit lisddntyivat merkittavasti myos korona-aikana ja saivat
aikaan rakentamista. Monet uudet teollisuudenalat menestyivat Suomessa ja alkoivat
investoida.

Rakentamisen aloitukset olivat korkealla juuri ennen koronaa, joten koronan vaiku-
tukset talouteen eivit heijastuneet rakentamisen tuotantoon. Rakentamisessa ei ollut
varsinaista suhdannelaskua, vaikka markkina hiljenikin hetkellisesti vuonna 2019.

Asuntotuotanto nousi uudelleen vuonna 2021 ja uusien asuntojen aloitukset nou-
sivat 2000-luvun korkeimmiksi. Uusia asuntosijoittajia tuli edelleen paljon markki-
noille. My6s ulkomaisten asuntosijoittajien maara oli suuri.

1.16

Ukrainan sota 2022-

Voimakas rakentaminen ja koronan aikana ilmentyneet saatavuusongelmat saivat
monet raaka-aineiden hinnat ja panoshinnat nousuun. Koronatuilla ja médarélliselld
elvytykselld tuettiin kysyntdd ja samaan aikaan tarjonnassa oli ongelmia. Tilanne sai
aikaan voimakkaan hintojen nousun, joka nékyi erityisesti rakentamisessa ja monien
tuotteiden, kuten puutavaran hinnoissa.

Tilanteen hieman helpotuttua Ukrainan sota toi uusia saatavuusongelmia ja nosti
raaka-aineiden ja erityisesti energian hintaa. Hintojen nousu levisi laajalle taloudes-
sa ja on nakynyt voimakkaana inflaationa. Keskuspankit alkoivat torjua inflaatiota
nopeilla koronnostoilla, jotka hidastivat nopeasti asuntokauppaa ympéri Eurooppaa
ja my6s Suomessa. Asuntokaupan hidastuminen veti myos asuntoaloitukset selvdan
laskuun. Hintojen nousun ja luottamuksen laskun seurauksena rakentaminen kaantyi
laskuun loppuvuodesta 2022.

Asuinrakentaminen on supistunut voimakkaasti vuonna 2022, mutta tuotanto on
vield suurta. Asuntojen ylitarjonta on alkanut ndkya yha enemmaén. Vuokra-asuntojen
lisdksi my&s myytdvien asuntojen méard on kasvanut samaan aikaan, kun asunto-
kauppa on hidastunut merkittdvéasti. Kuluttajien luottamus ja asuntojen ostoaikeet
ovat tippuneet 2010-luvun matalimmalle ja luottamus historiallisen matalalle tasolle.
Luottamusta on heikentdnyt myos korkojen voimakas nousu, joka alkoi kesalld 2022.
Halpojen korkojen siivittdma rakentamisen aika on paattyméssa.

Vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista tuli nollakorkoajan suurten rakentamismaa-
rien takia ylitarjontaa, joka alkoi ndkyé koronarajoitusten aikana ja niiden jalkeen.
Ylitarjonta ndkyi my6s ammattisijoittajien vuokrausasteen laskuna, vuokrien nousun
hidastumisena sekd asuntojen hintojen laskuna. Suurten asuntosijoittajien tulokset
kaantyivat miinukselle asuntojen arvon laskiessa. Yksityiset asuntosijoittajat panivat
asuntoja myyntiin, koska vuokralaisten 16ytyminen heikkeni voimakkaasti ja samalla
asuntojen hoito- ja pddomavastikkeet nousivat rajusti.

Korkojen nousu ja kiristynyt rahapolitiikka ovat vaikuttaneet negatiivisesti raken-
nusinvestointeihin. Rakennuskustannusten nousun myé6ta uusien asuntojen hinnat
ovat nousseet ja jarruttavat myos asuntojen kysyntdd. Rakentamisen laskusuhdanne
alkoi vuoden 2022 lopulla. Asuntojen ylitarjonnan takia lasku painottuu asuntora-
kentamiseen. On hyvin mahdollista, ettd koko rakentaminen paatyy matalasuhdan-
teeseen.
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ARA-tuotannon maara eri
suhdannevaihteluissa

Tassa hankkeessa médritettyjen rakentamisen heikkojen ja hyvien suhdannejaksojen
perusteella tarkastellaan ARA-uudistuotannon aloitusten kayttaytymistd. Selvityk-
sessd huomioidaan koko ARA-uudistuotanto sisdltden niin vuokra-asunnot, erityis-
ryhmien tuetut asunnot kuin myos asumisoikeusasunnot. Kuviossa 5 on esitetty koko
asuinrakentamisen aloitusten kehitys ja ARA-tuotannon kehitys vuosina 2000-2022.

Asuntoaloitukset-indeksi (2015=100)

——Koko asuntotuotanto —Kerrostalotuotanto —Vapaarahoitteinen asuntotuotanto —Tuettu asuntotuotanto

2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019

Ldhde: Tilastokeskus, Forecon, ARA

Kuvio 5. Asuntojen ja ARA-tuotannon aloitusten kehitys 2000-luvulla ja eri rakentamisen suhdan-
teissa. Lahde: Tilastokeskus, ARA ja Forecon.

ARA-tuotannon kehitys oli laskeva 2000-luvun alkuvuosina aina finanssikriisiin asti.
ARA-tuotannon médrdn putoamista selittdd se, ettd 1990-luvulla rakennettiin hyvin
paljon ARA-asuntoja, ja niitd oli paljon tarjolla 2000-luvun alussa. My®s isot yhtitt,
kuten SATOja VVO (nyk. Kojamo) alkoivat suuntautua enemmaén vapaarahoitteisiin
asuntoihin, eivitka olleet endd niin kiinnostuneita ARA-tuotannosta. Samanaikaisesti
1990-luvun poikkeuksellisen korkea korkotaso maltillistui vuoteen 2005 mennessd,
jolloin korkoero vapaisiin markkinakorkoihin supistui.

ARA-tuotannolla ei ndhdé olleen suhdanteeseen vaikuttavia tai suhdanteesta joh-
tuvia tekijoitd vuosien 2000-2008 aikana.

Finanssikriisin aikana ARA-aloitukset kasvoivat todella paljon, noin kaksinker-
taistuivat samalla kun vapaarahoitteisen tuotannon aloitukset vdhenivit noin puo-
leen. ARA-asuntojen osuus aloituksista nousi korkeimmillaan ldhes 35 prosenttiin ja
kerros- ja rivitaloaloituksista yli 60 prosenttiin. Timéa on ollut selkein kontrasyklinen
ARA-tuotannon méaaran kehitys 2000-luvulla ja sen merkitys rakennusalalle oli het-
kellisesti todella suuri, koska asuntorakentamisen ohella my®6s toimitilarakentaminen
supistui paljon finanssikriisid edeltdvistda huippulukemista. ARA-aloitusten kasvu
tapahtui nopeasti, silld ARA-hakemusten médrdn kasvu kdynnistyi vain vajaa puoli
vuotta aiemmin. Vapaarahoitteisten asuntojen aloitusten pohja oli kesalld 2009 ja
ARA-aloitusten huippu vuoden 2010 alussa, jolloin aloituksia oli noin 9 000 (vuosi-
summa).
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Nopean ARA-tuotannon kasvun mahdollisti myods Kuntarahoituksen tulo ARA-
tuotannon tarkeimmaéksi rahoittajaksi 2000-luvulla. Kuntarahoitus oli halukas rahoit-
tamaan ARA-tuotantoa, kun pankit paljolti vetdytyivat markkinoilta finanssikriisis-
sd. My0s vélimallin eli kymmenen vuoden korkotukilainoituksen tulo lisdsi ARA-
tuotantoa vuosina 20092010 ja toi uusia vuokra-asuntoja tuottavia rakennuttajia ja
investoijia markkinoille. Vélimalli otettiin kdytt66n puhtaasti suhdannepoliittisena
toimenpiteend, ja sen tarkoitus oli pitdd ylld asuntorakentamista ja tyollisyyttd raken-
tamisen ja talouden vaikeassa tilanteessa.

Finanssikriisin jdlkeisen hyvan rakennussuhdanteen aikana 2010-2012 vapaara-
hoitteisten asuntojen aloitusmaéréd nousi nopeasti, ldhes kaksinkertaistui. Taustalla
oli muun muassa asuntolainakorkojen nopea pudotus 5,5 prosentista 2 prosenttiin.
Samaan aikaan ARA-aloitukset vahenivét kohtuullisen vdhdn, noin 20 prosenttiin
asuntojen kokonaisaloituksista ja 30 prosenttiin kerros- ja rivitaloaloituksista. ARA-
aloitukset pysyivit noin 6 500 asunnon vuositasolla. Rakennusliikkeiden tuotanto-
kapasiteetin kdyttoaste nousi nopeasti 75 prosentin tasolta 90 prosenttiin.

Eurokriisin aikana vuosina 2012-2016 asuntojen kokonaisaloitukset vahenivit
vuosien 2012-2014 heikon talouskehityksen takia, huolimatta asuntolainojen jatku-
vasti laskevista koroista ja rakennuskustannusten hidastuvasta kasvusta. Asuntojen
aloitusten lasku koski ennen kaikkea pientalojen aloituksia. Kerros- ja rivitalojen
aloitukset pysyivét ldhes ennallaan koko eurokriisin ajan. Ne laskivat vain lievasti.
ARA-tuotannon aloitusten osuus kaikista asuntoaloituksista oli lievdssa kasvussa,
noin 20 prosentin tasolla vuosina 2012-2016. Osuus pysyi hieman yli 20 prosentissa
koko jakson ajan. Mééaréllisesti ARA-aloitukset laskivat vuosina 2012-2014 noin 6 500
asunnosta 5 500 asuntoaloitukseen. Jakson loppuvaiheessa ARA-aloitukset nousivat
7 000 asuntoaloitukseen.

Rakentamisen korkeasuhdanteen aikana 2015-2021 vapaarahoitteisten asuntojen
aloitusmadra ldhes kaksinkertaistui 20 000 asunnon tasolta 38 000 asuntoon. Vauh-
dittajina olivat ennédtysmatalat korot, rahan helppo saatavuus, kiinnostus asuntosi-
joittamiseen ja siihen liittyvat veroedut, taloyhtiolainat sekd vuokratontit. Korkea-
suhdanteen alussa my6s ARA-aloitukset kasvoivat hieman, noin 8 000 aloitukseen,
mutta pysyivit koko jakson vajaan 7 000 aloituksen tasolla. Alimmillaan aloitukset
kdvivit alle 5 000:ssa samaan aikaan kun kovan rahan tuotanto vidhentyi my®os.
ARA-asuntojen osuus aloituksista vdaheni noin 20 prosentista keskim&&rin noin 17
prosenttiin ja alimmillaan 13 prosenttiin vuonna 2019, ja nousi sen jédlkeen takaisin
20 prosentin tasolle vuonna 2020.

ARA-tuotannolla oli selvd suhdannerooli finanssikriisin aikana. Kuten kuviosta 6
ndhdddn, myos finanssikriisin jalkeisissd suhdanteissa ARA-tuotannon osuus oli suh-
danteita mukaileva. Eurokriisin aikaan ARA-tuotannon osuus oli suhdannenékokul-
masta hyvid suhdanteita suurempi ja ARA-tuotanto toimi siten tasoittavana tekijana
asuinrakentamisessa. Vuoden 2016 jdlkeen vapaarahoitteinen tuotanto on kasvanut
huomattavan paljon, miké osaltaan pudotti ARA-tuotannon osuutta. Maarallisesti
ARA-tuotanto oli vuoden 2016 jdlkeen keskimé&&rin noin 800 asuntoa vuodessa suu-
rempaa kuin eurokriisin aikana.
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Kuvio 6. ARA-asuntojen aloitusten osuus kaikista asuntoaloituksista 2000-luvulla eri rakentamisen
suhdanteissa. Lahde: Tilastokeskus, ARA ja Forecon.

Kyselyssa tutkittiin kiinnostusta ARA-rakentamista kohtaan menneissa suhdanne-
tilanteissa (kuvio 7). Vastaajista suurin osa (70 %) oli sitd mieltd, ettd finanssikriisi
2008-2010 kasvatti kiinnostusta ARA-rakentamista kohtaan. Euroalueen velkakriisi
2011-2014 ei juuri muuttanut kiinnostusta ARA-rakentamista kohtaan (43 %). Raken-
tamisen korkeasuhdanne 2015-2021 véhensi kiinnostusta (53 %) ja nykyinen tilanne
on kasvattanut kiinnostusta (56 %).

Nykyinen tilanne
(Ukrainan sota, nousevat korot, korkea hintataso)

Korona
2020-2021

Rakentamisen korkeasuhdanne
2015-2021

Euroalueen velkakeriisi
2011-2014

Finanssikriisi
2008-2010

il
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Kuvio 7. Suhdanteen vaikutus ARA-tuotannon kiinnostavuuteen.

Eniten kiinnostus ARA-tuotantoa kohtaan on vastaajien mukaan lisdantynyt juuri
finanssikriisin aikaan vuosina 2008-2010. Vastaajien mukaan kiinnostus on kuiten-
kin noussut ldhes yhtd paljon nykyisess tilanteessa, jota varjostavat Ukrainan sota,
nousevat korot ja korkea hintataso. Vahiten kiinnostusta ARA-tuotantoa kohtaan oli
rakentamisen korkeasuhdanteen aikana vuosina 2015-2021.
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Myos tilastojen mukaan ARA-tuotanto kiinnosti finanssikriisin aikaan 2008-2010.
Myo6s vélimallin rahoitusmalli nosti kiinnostusta ARA-tuotantoa kohtaan vuosina
2009-2010. Vuonna 2008 vapaarahoitteinen tuotanto pysahtyi ldhes kokonaan lop-
puvuonna. ARA-asuntoja aloitettiin noin 4000. Vuonna 2009 ARA-tuotanto kasvoi
2000-luvun ennédtykseen, kun aloitettiin 14 000 uutta ARA-asuntoa. Vadlimalli oli
tdstd noin 4 000 asuntoa. My&s vuonna 2010 aloitettiin yli 12 000 uutta ARA-asuntoa.

Kyselyssa oli huomattavia eroja eri sidosryhmien kesken kiinnostuksen kasvussa
ARA-tuotantoa kohtaan finanssikriisin aikana. Vahiten kiinnostus kasvoi rakennut-
tajien ryhméssé, kun taas urakoitsijoilla se kasvoi eniten. Muiden vastaajaryhmien
mielestd kiinnostus kasvoi.

Euroalueen velkakriisin aikana rakennuttajilla ja urakoitsijoilla ei keskimaarin
tapahtunut muutosta ARA-tuotannon kiinnostavuudessa, mutta muiden toimijoiden
mielestd kiinnostavuus keskimé&éarin kasvoi hieman. Rakentamisen korkeasuhdanteen
aikana kiinnostus ARA-tuotantoon laski kaikkien vastaajaryhmien mielestd. Koronan
aikana kiinnostus ei keskimddrin muuttunut, mutta muista toimijoista kolmasosa
vastaajista oli sitd mieltd, ettd kiinnostus nousi koronan aikana.

Nykyisessa tilanteessa etenkin urakoitsijoiden mielestéd kiinnostus ARA-tuotantoon
on kasvanut. Urakoitsijoista kolme neljdsosaa on sitd mieltd ja my0s rakennuttajista
reilusti yli puolet (60 %). Sen sijaan muissa vastaajissa mielipiteet jakautuvat suuresti.
Yhtd moni vastaaja on sitd mieltd, ettd nykyinen tilanne on vahentédnyt kiinnostusta
ja yhtd moni sitd mieltd, ettd se on kasvattanut kiinnostusta.

Asuntotuotannon méaard on edelleen korkealla. Vuonna 2022 aloitettiin 1dhes 39
000 asunnon rakentaminen, joista liki 32 000 asuntoa on rivi- tai kerrostaloissa. ARAn
korkotukivaltuus oli enndtyssuuri, mutta valtuutta ei kdytetty kokonaan markkina-
tilanteen takia (korkeat rakennuskustannukset, korkojen nousu, vaikeudet saada
urakkatarjouksia). ARA-tuotannon aloitettujen asuntojen maara vuonna 2022 oli
noin 5 600 asuntoa. Aloitukset viahentyivit edellisvuodesta 37 prosenttia. Aloitetuista
asunnoista puolet oli tavallisia vuokra-asuntoja, 28 prosenttia erityisryhmien asuntoja
ja 22 prosenttia asumisoikeusasuntoja. (ARA 2023.)

Kyselytutkimuksen vastaajilta kysyttiin, onko ARA-tuotannon nykyinen tavoite-
maéédrd, noin 10 000 uutta asuntoa vuodessa, riittdva taso kohtuuhintaisten asuntojen
tarpeen tdyttymiselle. Suurin osa vastaajista piti ARA-tuotannon tasoa sopivana
(kuvio 8). Kaikista vastaajista 54 prosentin mielestd ARA-tuotannon taso on sopiva,
kolmasosa vastaajista piti sitd liian pienend ja 10 prosenttia vastaajista liian suurena.
Etenkin urakoitsijat pitivdt tuotannon tasoa sopivana. Heistd periti 75 prosenttia
piti tuotannon tasoa sopivana. Rakennuttajista 49 prosenttia piti tasoa sopivana ja 46
prosenttia liian pienend. Muissa vastaajissa tasoa piti liian pienend vain 14 prosenttia
vastaajista. Kuviossa 9 on esitetty ARA-tuotannon nykyisen tason méérdn riittavyys
eri vastaajaryhmittdin jaoteltuna.
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Kuvio 8. ARA-tuotannon nykyinen tavoitemaddra on riittava kohtuuhintaisten asuntojen tarpeen
tayttymiselle (n=63).
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Kuvio 9. ARA-tuotannon nykyinen tavoitemaard on riittava kohtuuhintaisten asuntojen tarpeen
tdyttymiselle. Tulokset vastaajaryhmittain.

Vastaajat kokivat, ettd ARA-tuotannon méaréan tulisi olla maéarallisesti ja ehdollisesti
vakaa kaikissa suhdannetilanteissa. Kaksi kolmasosaa vastaajista oli tdstd samaa
mieltd, kun yksi kolmasosa oli eri mieltd. Lahes kaikkien vastaajien (91 %) mielesta
ARA-korkotukivaltuuden tulisi reagoida nopeammin suhdanteen muuttuessa. My6s
ldhes kaikki vastaajat (95 %) olivat sitd mieltd, ettd heikossa suhdannetilanteessa ARA-
tuotannon maéarda tulisi kasvattaa elvytyksend rakennusteollisuudelle. Sen sijaan
hyvassd suhdannetilanteessa ARA-tuotannon méaran rajoittaminen jakoi vastaajien
mielipiteet kahtia. Vastaajista 44 prosenttia oli eri mieltd tuotannon rajoittamisesta,
kun taas 56 prosenttia oli jokseenkin tai tdysin samaa mieltd siitd, ettd madrda tulisi
rajoittaa hillitsem&dan rakennusmarkkinoiden ylikuumenemista.
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1.17

ARA-korkotukivaltuuden maara ja kaytto eri
suhdannetilanteissa

ARAnN korkotukivaltuuden méaard korreloi vahvasti aloitetun ARA-tuotannon méa-
radn. Varsin suuri osa vuosittaisesta korkotukivaltuudesta on kéytetty (kuvio 10).

Hakemuksia tulee huonossa suhdannetilanteessa enemman, mutta tuotanto kayn-
nistyy kuitenkin tasaisemmin. Vaikka korkotukivaltuutta lisattdisiin lievasti heikossa
suhdannetilanteessa, ei se vélttamattd realisoidu rakentamiseksi samassa ajankoh-
dassa.

Heikossa suhdanteessa hakemuksia tulee enemmén ja hyviksyttyjen hakemusten
osuus kasvaa. Tdma on havaittavissa erityisesti 2014-2015 aikana, samoin 2018-2019
kdytetyn korkotukivaltuuden osuus nousi korkealle, kun hyvéksyttyjen hakemusten
madra kasvoi.

ARA-tuotanto ei kuitenkaan merkittdvisti kasvanut, eli hankkeet eivit toteutuneet
aloituksiksi saman tien. ARA-korkotukivaltuuksia saatetaan hakea heikossa suhdan-
teessa tuotannon varmistukseksi, kun kiinnostus ARA-hankkeisiin kasvaa. Hyldttyjen
hakemusten maara ei kuitenkaan kasva merkittdvasti heikommassa suhdanteessa,
joten kohteita ei haeta kokeilumielessd. Lainapédétdksen saaneet hankkeet toteutuvat
suurelta osin, mutta lainap&d&toksia haetaan hankkeiden eri vaiheissa.

Kiintedt 2022 hinnat

ARA korkotukivaltuus
[0 Korkotukivaltuus B Kaytetty korkotukivaltuus
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Kuvio 10. ARA-korkotukivaltuus (kiintein 2021 hinnoin) ja kdytetty osuus korkotuesta 2000-luvulla
ja eri rakentamisen suhdanteissa. Lahde: ARA.

2000-luvun alussa korkotukivaltuuksia jdi paljon kdyttdmaéttd, mutta tdimd johtui
ennen kaikkea ARA-tuotannon kiinnostavuuden laskusta ja lainoitusjdrjestelmén
muutoksesta. Mydskddn pankit eivdt endd rahoittaneet ARA-tuotantoa, joten koko

ARA-toiminta oli murroksessa. Hylattyja hankkeita oli nykyistd enemman (kuviot
11ja 12).
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Tuetun asuntotuotannon osuus rivi- ja
kerrostalotuotannosta (hyvaksytyt ARA -hakemukset)
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Ldhde: Forecon, ARA, Tilastokeskus
Kuvio Il. ARA-tuotannon hyvaksyttyjen hakemusten osuus rivi- ja kerrostaloaloituksista 2000-|u-
vulla ja eri rakentamisen suhdanteissa. Lahde: Tilastokeskus, ARA ja Forecon.
Hylattyjen hankkeiden mééré ei juuri muutu eri suhdannetilanteissa. Hylkddminen
johtuu péddasiassa muista kuin suhdannetilanteesta riippuvista tekijoistd. Esimerkiksi
piikki hylatyissd ARA-hankehakemuksissa vuonna 2013 on seurausta ARAn sisdi-
sesti ei-aktiivisten hankehakemusten siistimisestd, eika se ole liitoksissa suhdanneti-
lanteeseen. Viime aikoina hakemuksia on hyldtty normaalia enemmaén kustannusten
nousun takia.
Hylatyt ARA-hankkeet hankkeiden hakupdivan mukaan, vuosisumma
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Kuvio 12. ARA-tuotannon hylattyjen hakemusten osuus aloituksista 2000-luvulla ja eri rakentami-
sen suhdanteissa. Lahde: ARA ja Forecon

Kyselyyn vastanneilta kysyttiin, tulisiko ARA-tuotannon yleisten tukiehtojen reagoi-
da tai joustaa nopeammin suhdanteen muuttuessa. Kaikista vastaajista 81 prosentin
mielestd ARA-tuotannon yleisten tukiehtojen tulisi reagoida tai joustaa nopeammin
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suhdanteen muuttuessa. Urakoitsijoista kaikki (100 %) olivat samaa mieltd (kuvio 13).
Vastaajista 70 prosentin mielestd ARA-tuotannon tukiehtoja tulisi helpottaa huonossa
suhdannetilanteessa (kuvio 14). Urakoitsijoista ehtojen helpottamista kannattaa 92
prosenttia, rakennuttajista 73 prosenttia ja muista vastaajista 43 prosenttia.

Muut

Urakoitsijat

Rakennuttajat

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
B Taysin eri mielta B Jokseenkin eri mieltd B Jokseenkin samaa mielt3
I Tiysin samaa mielti M EOS

Kuvio 13. ARA-tuotannon yleisten tukiehtojen tulisi reagoida/joustaa nopeammin suhdanteen

muuttuessa.
Helpottaa
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Pitaa ennallaan
23 %

Tiukentaa
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Kuvio 14. Kuinka ARA-tuotannon tukiehtoja (korkotukivaltuus, lainaehdot, kdynnistysavustus) tulisi
muuttaa huonossa suhdannetilanteessa.

Vastaajat saivat kommentoida, mitd hyotyja tai haittoja ARA-tuotannon voimak-
kaammasta joustosta olisi. Vastauksista kdy ilmi, ettd ARA-tuotannon odotetaan
olevan ennen kaikkea rakennusmarkkinoiden tasapainottaja. Vastaajat ajattelevat
ARA-tuotannon pitdvan markkinat paremmin tasapainossa seké hillitsevén raken-
tamisen, hintojen ja kustannusten nousua.
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Taulukko 2. Haitat ja hyddyt ARA-tuotannon joustamisessa eri suhdannetilanteissa.

Haitat

Rakentamisen sovittaminen suhdanteeseen
voi vaarantaa tarpeenmukaisen rakentamisen
oikea-aikaisuuden

TASAPAINOTTAJA:
Rakentamisen markkinat paremmin
tasapainossa

Voi vaikuttaa myos vapaarahoitteisiin, koska
joillekin alueille vaaditaan ARA-rakentamista

Tukee rakennusalan tyollisyytta

Asuntojen tarve ja kysynta on tasaista

Hillitsee rakentamisen, hintojen ja kustannus-
ten nousua

Rakentamisen/hankkeiden pitkan keston takia
ajoittaminen vaikeaa

Varmistaa asuntojen saatavuuden kaikissa
tilanteissa

Liiallinen rakentaminen laskusuhdanteessa voi
heikentdd alueen mainetta ja aiheuttaa eriyty-
mista

Tasaa suhdannevaihteluja ja pitdd rakentamisen
volyymit tasaisempana

Laskee laatua ja nostaa vuokria

Vuokra-asuntotarjonta pysyy monipuolisena

Antaa vapaarahoitteiselle tuotannolle mah-
dollisuuden ylituotantoon noususuhdanteessa,
laskusuhdanteessa maaravaltuudet loppuvat

Jarruttaa markkinoiden ylikuumenemista ARA-
tuotantoa pienentamalld, huonossa tilanteessa
ehkaisee taantumaa kasvattamalla tuotantoa

Voitaisiin rakentaa enemman, paremmilla

..... sijainneilla, silloin kun se on edullisempaa, saa-
daan laadukkaampia asuntoja halvemmalla ja
uudiskohteiden aloittaminen helpompaa

Eri suhdannetilanteissa ARA-tuotanto voisi tasata suhdannevaihteluita. ARA-tuo-
tanto voisi my®&s jarruttaa markkinoiden ylikuumenemista pienentdmalld tuotantoa
tai huonossa tilanteessa ehkdistd taantumaa kasvattamalla tuotantoa. Erittdin monet
vastaajat nostivat esille, ettd ARA-tuotannon joustaminen eri suhdannetilanteissa
pitdd rakennusalan tyollisyyden vakaampana. Rakentamisen ylldpitiminen myds
tukee Suomen taloutta huonossa tilanteessa ja voisi ehkdistd taantumaa.

Joidenkin vastaajien mielestd ARA-tuotannon joustamisessa eri suhdannetilan-
teissa on haittoja. Asuntojen tarve ei poistu koskaan ja varsinkin kasvukeskuksissa
on tasainen kysyntd. Myos hankkeiden kesto on usein niin pitkd, ettd ajoittaminen
on vaikeaa. ARA-tuotannon joustaminen voisi vaikuttaa my6s vapaarahoitteisiin
kohteisiin, koska joillakin alueilla vaaditaan my&s ARA-rakentamista. Joidenkin
vastaajien mielestd joustaminen vaikuttaa laatua laskevasti ja vuokria nostavasti.
Taulukossa 2 on esitetty vastaajien ndkemyksid ARA-tuotannon joustamisesta eri
suhdannetilanteissa.

ARA-tuotannon tasaisena pitdmisessd suhdannevaihteluista huolimatta vastaajat
nakivit sekd etuja ettd haittoja. ARA-tuotannon tasaisen méérén koettiin vakauttavan
markkinoita, luovan varmuutta ja ennustettavuutta sekd helpottavan rakennuttajien
ja rakennusliikkeiden suunnittelua. Toisaalta menetetdan ARAn mahdollisuus toimia
rakennustuotantoa tasaavana tekijand. Tasainen tuotanto tarkoittaa ylituotantoa kor-
keasuhdanteessa ja alituotantoa matalasuhdanteessa. Tuotannon tasaisena pitimisen
haittana néhtiin rakentamisen kallistuminen nousu- ja korkeasuhdanteissa, jolloin
my0s vuokrat nousevat. Lisdksi uhkana on rakentamisen laadun heikkeneminen.
Osa vastaajista ndki my®ds, ettd korkeasuhdanteessa ARAn péatokset ovat nihkeita.
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Taulukko 3. ARA-tuotannon tasaisuuden haitat ja hyodyt.

Haitat Hyodyt

Kilpailu vaaristyy Asumisen tarve vakaata

ARAn rakennustuotantoa tasapainottava vai-

Vakauttaa markkinoita
kutus menetetdan

Rakentamisen laatu heikkenee Ennustettavuus
Rakentaminen kallistuu ja vuokrat nousevat Helpottaa suunnittelua
Yli-/alituotanto Asuntotavoitteet toteutuvat
Tyontekijoiden riittdvyys/ylitarjonta Kannustaa investoimaan

Urakkatarjousten maarat voivat vahentya tai

. . . Luo varmuutta rakennusliikkeille
tulee huonoja tarjouksia

Voi estaa vapaarahoitteisen tuotannon toteu-

. Tasoittaa hintapiikkeja
tumista P )

Tasaisen ARA-tuotannon etuna pidettiin sitd, ettd asuntoja on saatavilla ajankoh-
dasta riippumatta. Usean vastaajan mielestd asuntojen tarve on pddosin vakaata.
Osa vastaajista taas néki tasaisen tuotannon haittana, koska tuotannon taso voi olla
véadrd tarpeeseen ndhden. Yksi vastaaja toi asian ilmi ndin: “ARA-tuotantoa pitdd olla
kaikissa suhdannetilanteissa, mutta tdysin tasaisena sitd ei pystytd pitimaan. Luon-
nollinen tuotantom&arien vaihtelu suhdanteen mukaan kuuluu ARA-tuotantoon.”

Vastaajat kokivat, ettd ARA-tuotannolla tulisi olla suhdannevaihteluissa vakaut-
tajan rooli. Tuotantoa tarvitaan kaikissa suhdannetilanteissa. Heikoissa suhdanneti-
lanteissa ARA-tuotantoa tulisi pyrkid lisddmaéén eli kayttdd suhdanteen tasaamiseen.
Moni vastaaja nosti esille, ettd muissa suhdannetilanteissa ARA-tuotannon maara
voisi olla tasainen. Vastaajien ndkemyksid on esitetty taulukossa 3.

Vastaajilta kysyttiin, millainen rooli ARA-tuotannolla tulisi olla eri suhdannetilan-
teissa. Kuvassa 1 on esitetty vastaajien ndkemyksid. Vastaajat painottivat eniten ARA-
tuotannon tasapainottavaa ja tasaavaa roolia. Lahes kaikissa avoimissa vastauksissa
nostettiin esiin, ettd ARA-tuotannon tulisi olla tasapainottavaa ja tasoittavaa eri suh-
danteiden mukaan. Matalasuhdanteissa ARA-tuotannon haluttiin olevan elvyttavaa
ja korkeasuhdanteessa hieman jarruttavaa. Parin vastaajan mielestdi ARA-tuotanto
voisi olla pysyvaia tai tasaista suhdanteista riippumatta. Lisdksi tuotannon toivottiin
olevan joustavaa, ohjaavaa, auttavaa, ylldpitdvaa ja yhtioitd tukevaa. Erds vastaaja
nosti esiin vastasyklisyyden, jota ei ole endd viime vuosina ollut. ARA-tuotannon
toivottiin olevan ennakoivaa sekd turvaavan kohtuuhintaisen asuntotuotannon kai-
kissa suhdanteissa. Lisdksi nostettiin esiin ARA-tuotannon tarkea tyollistava vaikutus
laskusuhdanteessa.
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Kuva I. Minkilainen rooli ARA-tuotannolla tulisi olla eri suhdannevaihteluissa?

Vastaajat olivat ldhes yksimielisid siitd, ettd nykyinen suhdannetilanne (korkea inflaa-
tio, reaalitulojen laskeminen) kasvattaa kohtuuhintaisten asuntojen tarvetta (kuvio
15). Taysin samaa mieltd asiasta oli 61 prosenttia vastaajista, jokseenkin samaa mielta
30 prosenttia ja jokseenkin tai tdysin eri mieltd vain 8 prosenttia vastaajista. Raken-
nuttajista ja urakoitsijoista kaikki (100 %) olivat jokseenkin tai tdysin samaa mielta.

Nykyinen tilanne kasvattaa
ARA-asuntojen tarvetta

ARA-tuotannon maaraa tulisi rajoittaa
hyvdssd suhdannetilanteessa

Heikossa tilanteessa ARA-tuotannon
madraa tulisi kasvattaa

Korkotukivaltuuden maaran
tulisi reagoida nopeammin

ARA-tuotannon tulisi olla vakaa

i

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

B En osaa sanoa M Tiysin eri mielta B Jokseenkin eri mieltd

B Jokseenkin samaa mieltid I Tiysin samaa mielti

Kuvio 15. ARA-tuotannon taso eri suhdannetilanteissa.
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1.18
Rahoitusymparisto

Korkotasot ovat vaihdelleet voimakkaasti 20202021 vélisend aikana. Lainakorot ovat
kuitenkin olleet pitkdédn laskevalla trendilld, vaihteluista huolimatta. Korkotasossa
on menty yleisesti selvdsti matalampien korkojen suuntaan. Korkeat korot ovat ta-
louskasvua hidastava tekijd, joten taloudellisen toimeliaisuuden ylldpitiminen on
ohjannut matalien korkojen suuntaan varsinkin inflaation pysyessd maltillisena. Ndin
tapahtui Euroopan velkakriisin aikaan ja vield pitkdan sen jalkeen koronan aikana.

Asuntomarkkinoiden muutokset ovat herkkid korkojen muutoksille. Korkojen
nousu hidastaa asuntokauppaa ja saa sitd kautta asuntoaloitukset laskuun.

Vuonna 2004 alkanut korkojen nousu kddnsi osaltaan asuntoaloitukset laskuun.
Keskuspankit nostivat korkoa hillitdkseen lainanottoa ja velkaantumista. Viime vuo-
sina asuntolainojen korot ovat olleet hyvin matalat, mikd on osaltaan tukenut vilkasta
asuntokauppaa ja asuntosijoitustoimintaa.

Finanssikriisissd keskuspankki laski korot varsin alas ja keskuspankkien viiteko-
rot ovat pysyneet matalalla siitd saakka. USA nosti korkoja vuodesta 2016 koronaan
saakka, mutta laski koronan myéta korot nolliin hyvin nopeasti.

Eurokriisin jdlkeen vuonna 2015 EKP aloitti mééréllisen elvytyksen, jossa se osti
euromaiden valtion velkakirjoja. Mddrallinen elvytys kesti aina maaliskuuhun 2022
saakka. EKP jatkaa edelleen takaisin maksettavan padoman uudelleensijoituksia tay-
simdardisesti vuoteen 2024. Myos Yhdysvaltojen keskuspankki Fed harjoitti maarél-
lista elvytystd. Voimakkaasta elvytyksestd huolimatta inflaatio pysyi hyvin matalalla
ja korkotaso alhaalla aina vuoteen 2022 asti.

Inflaation kiihdyttyd vuonna 2022, keskuspankit aloittivat voimakkaan korkojen
noston, mikd sai myos markkinakorot ja asuntolainojen korot nousuun. Korkojen
nousu on saanut aikaan voimakkaan hidastumisen asuntokaupassa ja vaikuttanut
jo my&s asuntoaloituksiin. Keskuspankkien rahapolitiikka on siirtynyt selvésti kiris-
tyvddn suuntaan inflaation hillitsemiseksi.

Asuntolainojen korkojen ollessa matalalla ARA-korkotukivaltuuden merkitys on
pieni tai sitd ei ole. Matala korkotaso ei kuitenkaan ole vaikuttanut ARA-tuotannon
madraan laskevasti (kuvio 16).

ARA-tuotannon rahoituksen saatavuus on pysynyt hyvana, kun Kuntarahoitus on
tullut markkinoille ja on ollut halukas rahoittamaan ARA-kohteita. Kuntarahoitus
rahoittaa ldhes yksinomaan ARA-tuotannon t&lld hetkelld.
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Asuntolainakorot ja aloitettu asuntotuotanto

—— Uudet nostetut asuntolainat, keskikorko (%) — Asuntoaloitukset (kappaletta)
—— Tuetun asuntotuotannon asuntoaloitukset (kappaletta)
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Kuvio 16. Uusien asuntolainojen keskikorko, asuntotuotanto sekd ARA-tuotanto. Lahde: Suomen
Pankki, Tilastokeskus, ARA ja Forecon

Yleiseen rahoitusympéristoon ja ARA-lainoituksia koskeviin ehtoihin vastasivat ky-
selyssd kaikki muut paitsi urakoitsijat (n=51). Vastaajilta kysyttiin korkotukilainoi-
tuksen ehdoista sekd muiden avustusten tarjoamisesta.

Vastaajat olivat yleisesti melko tyytyviisid ARA-lainoituksen ehtoihin. Eniten sa-
maa mieltd vastaajat olivat vaittdmadstd “yleiselld korkotasolla on vaikutusta ARA-
rahoituksen kiinnostavuuteen”. Samaa mieltd vaittdmastd oli 84 prosenttia vastaajista.
Eniten vastaajat olivat eri mielta siitd, ettd ARA-rahoitus kiinnostaa yhtd paljon kaikis-
sa suhdannetilanteissa. ARA-ehtojen muuttamista joustavasti eri suhdannetilanteissa
kannatti noin kolme neljdstd vastaajasta. Vastaajien mielipiteitd ARA-lainoituksen
ehtoihin esitetddn kuviossa 17. Kuviossa 18 esitetddn vastaajaryhmittdin, kuinka moni
vastaaja on ollut samaa mieltd vaittdmasta.

Kaynnistysavustusta tulisi tarjota
my&s muissa kuin MAL-kunnissa

ARA-ehtoja tulisi muuttaa joustavasti

Yleiselld korkotasolla on vaikutusta
ARA-rahoituksen kiinnostavuuteen

ARA-rahoitus kiinnostaa yhtd paljon
kaikissa suhdannetilanteissa

ARA-rahoitus kiinnostaa enemman
huonossa suhdannetilanteessa

Korkotukiehdot ovat hyvat

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
M Tiysin eri mielta B Jokseenkin eri mieltd B Jokseenkin samaa mieltd
I Tiysin samaa mielti B En osaa sanoa

Kuvio 17. ARA-tuotannon korkotukilainoituksen ehdot.
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huonossa paljon kaikissa muissa kuin MAL-
suhdannetilanteessa suhdannetilanteissa kunnissa

I Rakennuttajat n=37 B Muutn=14

Kuvio 18. ARA-lainoituksen ehtoihin liittyvissd vaittdmissa samaa mieltd olevien maara.

Rakennuttajilta ja muun vastaajaryhmén edustajilta kysyttiin, tulisiko vaikeassa suh-
dannetilanteessa tarjota muita avustuksia. Vastaajista 49 prosenttia oli sitd mielt,
ettd muita avustuksia tulisi tarjota. Vastaajista 29 prosenttia oli muiden avustusten
tarjoamista vastaan ja 22 prosenttia vastaajista ei osannut sanoa. Rakennuttajista 54
prosenttia haluaisi muita avustuksia. Muista vastaajista 38 prosentin mielestd muita
avustuksia tulisi tarjota, kun yhtd moni on eri mieltd. Kuviossa 19 on esitetty vastaa-
jien jakauma siihen, tulisiko vaikeassa tilanteessa tarjota muita avustuksia.

. Kylla
49 %
m:
22 %
. En osaa sanoa
29%

Kuvio 19. Tulisiko vaikeassa suhdannetilanteessa tarjota jotain muita avustuksia?

Moni vastaaja nosti esille uusien kdynnistysavustuksiin liittyvien tukien myonta-
misen. Usea vastaaja halusi korkeampia kdynnistysavustuksia sekd investointeihin
liittyvid kdynnistysavustuksia. Ehdotettiin my0s, ettd kdynnistysavustus ei olisi si-
doksissa puurakentamiseen. Lisdksi haluttiin, ettd kdynnistysavustuksen voisi kayt-
tdd omaosuutena ARA-rakentamisessa kasvukeskuksissa. Yksi ehdotus oli kdynnis-
tysavustuksen tapainen suhdannetta korjaava avustus.
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Muista avustuksista esiin nousi erityisesti ekologisten, vahdhiilisten ja energia-
tehokkaiden ratkaisujen tukeminen. Tallaisia avustuksia haluttiin my6s uudiskoh-
teisiin. Lisdksi haluttiin energia-avustusta, tuotantotukea (suora avustus yhtiolle),
hankekehitysavustusta, TK-avustuksia, madrdaikaista tonttiavustusta ja (investointi)
avustuksia myos muualle kuin MAL-kuntiin.

Esille nousi my®6s uudenlaisten avustusten tarvetta, joilla esimerkiksi omistusasu-
misen tuottaminen mahdollistuisi. Omistusaravaa haluttiin takaisin, minka lisaksi toi-
vottiin takauslainan ja osaomistuksen liittdmistd erilaisiin ARA-tuotantomuotoihin.
Vastaajat halusivat my0s erilaisia korjausrakentamisen avustuksia seka korjausavus-
tusten médran kasvattamista ja omavastuukoron pienentdmistd. Taulukkoon 4 on
koottu, millaisia avustuksia ARAn tulisi vastaajien mielesti tarjota.

Taulukko 4. Minkalaisia avustuksia ARAn tulisi tarjota vaikeassa suhdannetilanteessa?

Kaynnistysavustuksiin Muihin liittyvat
liittyvat avustukset
Korkeampi kdynnistysavustus Tuotantotuki eli suora tuki yhtiélle
Kaynnistysavustus ei sidoksissa puurakentami- | Investointiavustus my&s muualle kuin MAL-
seen kuntiin
Asuntoinvestointien kdynnistysavustukset Korjausrakentamisen avustuksia
Kaynnistysavustuksen tapainen suhdannetta Tukia ekologisiin ja energiatehokkaisiin ratkai-
korjaava avustus suihin
Kaynnistysavustuksen kadyttd omaosuutena Erilaisia tuotantomuotoja, uusia rahoitusmal-
kasvukeskuksissa leja
Omavastuukoron pienentaminen
Hankekehitysavustus, energia-avustus, tontti-
avustus, TK-avustus

1.19
ARA-tuotannon maantieteellinen jakauma

Kyselyyn vastaajista noin kahden kolmasosan mielestd ARA-tuotannon pitdisi pai-
nottua nykyistd enemman kasvaville kaupunkiseuduille (kuvio 20). Yksi kolmasosaa
vastaajista oli asiasta eri mieltd. Eniten eri mieltd asiasta olivat muut vastaajat eli
ARAn, KOVAn, ministerididen ja RT:n edustajat. Heistd 43 prosenttia oli eri miel-
td, kun rakennuttajista ja urakoitsijoista eri mieltd oli vajaa kolmannes vastaajista.
Viéittdman kanssa eniten samaa mieltd olivat urakoitsijat, joista samaa mieltd oli 69
prosenttia vastaajista. Lopulta eri vastaajaryhmien vaélilta ei kuitenkaan 16ytynyt
merkittdvid eroja.
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Kuvio 20. ARA-tuotannon pitdisi painottua nykyista selvdsti enemman kasvaville kaupunkiseuduille.

Léhes puolet vastaajista (46 %) oli sitd mieltd, ettd ARA-tuotanto ei jakaudu riittdvan
tasaisesti alueellisesti. Vastaajista kuitenkin 43 prosenttia oli jokseenkin tai tdysin
samaa mieltd siitd, ettd ARA-tuotanto jakaantuu riittdvan tasaisesti Suomessa alu-
eellisesti.

Rakentaminen painottuu Suomessa vahvasti kasvaville kaupunkiseuduille. Vii-
meisen viiden vuoden aikana kerrostaloista on aloitettu padkaupunkiseudulle, Tam-
pereelle, Turkuun, Ouluun, Jyvaskyldédn ja Kuopioon 75 prosenttia Suomen kaikista
kerrostaloista (kuvio 21). Uusien asuntojen rakentaminen on mukaillut vdestonkas-
vua, mutta asuntotarjonta on lisddntynyt hieman véestokehitystd nopeammin nailla
alueilla. ARA-tuotannon yhtend perusteena on, ettd sen tulisi kohdistua kasvaville
alueille. Koko Suomen kerrostalotuotannosta suurien kuntien osuus on vaihdellut
55ja 77 prosentin vililld vuosien 2005-2018 aikana. ARA-tuotannossa osuus on ollut
keskimédédrin hieman pienempi.

ARA -tuotannon alueellisuus

~— Suurien kuntien osuus
= Suurien kuntien ARA-tuotanto (PKS, Turku, Tampere, Oulu, Jyvaskyld, Kuopio)
= Muiden kuin suurien kuntien ARA-tuotanto
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Kuvio 21. ARA-hakemusten alueellinen jakautuminen.
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Kolmannessa ARA-tuotannon maantieteellistd painottumista koskevassa kysymyk-
sessd tiedusteltiin erityisryhmille tarkoitetun korkotukilainoituksen jakautumista
riittdvan tasaisesti Suomessa alueellisesti. Enemmisto vastaajista (54 %) oli sitd miel-
td, ettd erityisryhmien korkotukilainoitus jakaantuu riittdvan tasaisesti Suomessa
alueellisesti.

ARA-tuotannon maantieteellinen kohdentaminen herétti paljon mielipiteitd vas-
taajissa. Vastaajilta kysyttiin, mihin ARA-tuotantoa pitdisi maantieteellisesti koh-
dentaa. Eniten mainintoja sai kasvukeskukset. Sitd perusteltiin muun muassa sill,
ettd kasvukeskuskaupungeilla on kired markkinatilanne. Monien vastaajien mielesta
ARA-tuotantoa tulisi painottaa kysynnén ja tarpeen mukaan. Etenkin korostettiin
pitkdaikaista tarvetta ja kohtuuhintaisen asumisen kysyntaa.

sinne
mimn@ k]aetaa:n
oi alueille
niin voimakkaasti pk-seudulle
-~
s

(D. mal-alueiden

vaestoltdan  ulkopuolelle
vaheneville alueille

kasvukeskuksiin
sausenmieDI€NEMMILLe
paikkakunnille
yliopistokaupunkeihin
nﬂa\ue\\\'e

VIV

Kuva 2. Miten ARA-tuotantoa pitdisi maantieteellisesti kohdentaa?
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Vastaajien mielestd ARA-tuotantoa pitdisi kohdentaa sinne, misséd on asuntojen tar-
vetta, sinne minne haetaan ja sinne missd on ihmisid. Joidenkin vastaajien mielestd
kysyntd ohjaa tuotantoa kasvukeskuksiin, kun taas toisten mielestd myos syrjdseu-
duilla voi olla kysyntdd ja tarvetta.

Eniten mainintoja vastaajilta sai kasvukeskukset, mutta myos pienemmille paik-
kakunnille, MAL-alueiden ulkopuolelle ja kasvukeskusten ulkopuolelle haluttiin
ARA-tuotantoa. Vuonna 2022 MAL-seutujen osuus oli 91 prosenttia ARA-tuotannosta
(vuonna 2021 92 %). MAL-seutujen ulkopuolelle rakennetiin 500 asuntoa. Mainintoja
saivat myos hiljaisemmat alueet, véestoltdan vahenevit alueet, Pohjois- ja Itd-Suomi
sekd ei niin voimakkaasti pddkaupunkiseudulle kohdentaminen. Osa vastaajista piti
nykyistd kohdentamista hyvand. Kuvassa 2 on mallinnettu vastaajien ndkemyksia
ARA-tuotannon maantieteellisestd kohdentamisesta. (ARA 2023.)

1.20
Kilpailutilanteen muutokset ARA-tuotannossa

Kilpailutilannetta arvioitiin silld, miten ARA-tuotannossa saatujen urakkatarjousten
médrdt ovat muuttuneet rakentamisen matala- ja korkeasuhdanteen aikana vuosina
2003-2022.

Suhdannevaihtelut vaikuttavat voimakkaasti kaikessa rakentamisessa kilpailu-
tilanteeseen. Kapasiteetin korkean kayttdasteen aikana saatujen urakkatarjousten
maédrdt vaheneviét ja yleiset urakkahinnat nousevat muunkin kuin rakennusmateri-
aalien hintanousujen vuoksi. Vastaavasti matalasuhdanteen aikana saatujen urakka-
tarjousten maéra on yleisesti korkea.

Saatujen urakkatarjousten méadrdssa on vaihtelua (kuvio 22). Toisaalta otoksen
koko my®ds vaihteli ja oli paikoin pieni. Saaduista urakkatarjousten mééaristd voidaan
kuitenkin arvioida, ettd heikon suhdanteen aikana vuosina 2011-2016 saatujen urak-
katarjousten mééra oli hyvd, mutta on sen jélkeen ollut laskevalla trendilld. Asunto-
rakentaminen on ollut kasvussa ja hyvin vilkasta vuoden 2016 jélkeen, jolloin myos
saatujen urakkatarjousten maara ARA-tuotannossa on vahentynyt.

Saatujen urakkatarjousten maara hanketta kohden
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Kuvio 22. Saatujen urakkatarjousten mdara eri suhdannetilanteissa.
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Kyselyn avulla selvitettiin, millaista urakkatarjousten saaminen eri suhdannetilan-
teissa on ollut. Finanssikriisin aikana tarjousten saaminen oli monille erittdin tai
melko helppoa ja vain muutamalle vastaajalle melko vaikeaa. Toisaalta noin puolet
vastaajista ei osannut sanoa. Samoin euroalueen velkakriisin aikaan tarjousten saa-
minen oli ldhes kaikille vastaajille helppoa. Rakentamisen korkeasuhdanteen aikaan
tarjousten saaminen oli useimmiten melko vaikeaa (40 %) tai melko helppoa (36 %).
Edelleen koronan aikaan oli sama tilanne toisinpédin, hieman useammalle vastaajalle
tarjousten saaminen oli melko helppoa. Ukrainan sodan aikana muutama vastaaja
(13 %) on saanut tarjouksia melko helposti, mutta monille tarjousten saaminen on
ollut vaikeaa.

Moni urakoitsija kommentoi urakkatarjousten méérén muutoksia suhdannevaih-
teluissa. Joissakin kaupungeissa urakkatarjouksia on ollut helppo saada ja tilanne
on vakaa. Vastauksissa nostettiin esille, ettd tarjousten médéra ja saaminen on hyvin
paikasta riippuvaista. Esimerkiksi padkaupunkiseudulla on ollut vaikea saada tarjo-
uksia, mutta Keski-Suomessa ei. Toisaalta nostetaan esille, ettd tarjouksia kylla saa,
mutta on haastavaa neuvotella sopiva hintataso. Vastauksissa my®&s kerrottiin, ettd
tarjousten saaminen on helpottumassa ja urakoitsijoiden tarjoushalukkuus kasva-
massa.

Tarjousten madrd ja niiden saaminen on paikkakuntakohtaista.
Paakaupunkiseudulla tarjouksia on ollut vaikea saada riittdvdsti
vertailukelpoisuuden saamiseksi.

Vastauksissa ARA-tuotantoa pidetddn kiinnostavana. Kuitenkin useampi vastaaja
nostaa esiin, ettd ARA-tarjouksia on helpompi saada matalasuhdanteen kuin korkea-
suhdanteen aikaan. Yksi vastaaja on my0s sitd mieltd, ettd indeksiehto tillaisenaan
ei ole toimiva, koska tavoitehinnat ja laskenta on kdytanndssa tehty jo paljon ennen
osapddtoksen saamista.

Urakkatarjousten saamisessa vastaajilla (n=45) oli kahdenlaisia kokemuksia. Vas-
taajista 45 prosenttia koki, ettd urakkatarjousten saaminen on tilld hetkelld helppoa,
kun 47 prosenttia koki, ettd se ei ole helppoa. Hieman yli puolet vastaajista oli eri
mieltd siitd, ettd urakkatarjousten saaminen kilpailumuotoisena toteutettavissa hank-
keissa on télld hetkelld helppoa.

Kaksi kolmasosaa vastaajista oli sitd mieltd, ettd neuvottelu-urakoiden toteutta-
mista pitdisi helpottaa laskusuhdanteessa.

Noin kolme neljdstéd vastaajasta piti urakkatarjousten voimassaoloaikaa lyhenty-
neend ja lisaksi suunnilleen yhtd moni koki, ettd urakkatarjousten liian lyhyt voimas-
saoloaika haittaa hankekehitystd. Vastaajat olivat kuitenkin vahvasti eri mielta siitd,
ettd urakoita ei ole edes pyydetty, koska niita ei kuitenkaan tule.

Hieman yli puolet urakoitsijoista (62 %) oli jattdnyt osallistumatta ARA-hankkei-
den urakkatarjouksiin korkean tilauskannan takia. Suurin osa urakoitsijoista (85 %)
oli jattdnyt osallistumatta ARA-hankkeiden urakkatarjouksiin korkean hintatason
takia, koska hankkeet eivit kuitenkaan mene ldpi nykyiselld hintatasolla.

Moni vastaajista (62 %) oli my®s jattdnyt osallistumatta ARA-hankkeisiin niiden
matalan katetason takia. Urakkatarjousten voimassaoloaikaa ei ollut lyhentdnyt 62
prosenttia vastanneista urakoitsijoista, vaikka muista vastaajista yli 70 prosenttia
koki tarjousten voimassaoloajan lyhentyneen. Urakoitsijoiden mielipiteet vaihtelivat
myds siind, tekevdtko he yhtd mielelldédn tarjouksia ARA-hankkeisiin kuin muihin
kilpailu-urakoihin. Urakoitsijoista 62 prosenttia oli samaa mieltd siitd, ettd tekee
tarjouksia ARA-hankkeisiin yhtd mielellddn kuin muitakin kilpailu-urakoita, loput
olivat eri mielta.
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Neuvottelu-urakoilla tarkoitetaan sitd, ettd rakennuttaja ei kilpailuta rakennushan-
ketta, vaan hanke perustuu rakennuttajan ja urakoitsijan yhdessa tekemé&&n kustan-
nusarvioon, jota voidaan muokata suunnitelmien edetessd. Neuvottelu-urakoiden
osuus on pysynyt melko samansuuruisena ldpi tarkastelujakson, lukuun ottamatta
vuotta 2009, jolloin neuvottelu-urakoita oli paljon ARA-hankkeissa (kuvio 23).

Neuvottelu-urakoiden osuus on ollut yleensé reilut 20 prosenttia kaikista hankkeis-
ta, mutta finanssikriisin aikana osuus nousi merkittavasti. Nousu johtui vélimallin
hankkeiden tulosta. Neuvottelu-urakoiden suuri osuus myds nopeutti ARA-tuotan-
non kdynnistymistd, kun muu asuntotuotanto supistui nopeasti.

ARA painottaa kilpailumuotoisena toteutettavia hankkeita. Neuvottelu-urakka-
muotoinen hanke voidaan hyvéksyd, jos rakentamisen hinta on alhaisempi kuin laa-
dultaan ja muilta ominaisuuksiltaan vastaavissa urakkakilpailutettavissa hankkeissa.

Neuvottelu - urakoiden osuus, asuntolukumaarasta laskettuna
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Kuvio 23. Neuvottelu-urakoiden osuus ARA korkotukivaltuus 2000-luvulla ja eri rakentamisen
suhdanteissa.

Asuntotuotantoa on edelleen hyvin kdynnissd, mutta markkinan odotetaan hilje-
nevan ja asuntorakentamisen maardn vihenevan vuonna 2023. Samoin rakennus-
kustannusten nousun odotetaan hidastuvan vuonna 2023. Kuviossa 24 on kuvattu
urakoitsijoiden mielipide neuvottelu-urakkamuotoisiin hankkeisiin tilanteessa, jossa
asuntojen kysyntd heikkenee.
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Kuvio 24. Mikili asuntojen kysyntd heikkenee, aiomme tarjota perustajaurakointiin tarkoitettuja
kohteitamme ARA-toimijoille neuvottelu-urakoina.

Avoimissa vastauksissa yksi urakoitsija kertoi, etteivét he tarjoa kiintedhintaisia ura-
koita tdssd suhdanteessa. Toinen vastaaja nosti esiin, ettd korkeasuhdanteessa ARA-
hankkeet eivit kiinnosta urakoitsijoita, koska rakennusliikkeet tekevét aina niitd t6itd,
mistd saa parhaan katteen. Erds urakoitsija kertoi, ettei ole huomannut méarallisesti
isoja eroja, mutta nyt suhdanteen taipuessa on tullut hankalia ja kalliinoloisia kohteita.

1.21

ARA-tuotannon muut tekijat

ARA-tuotannon muilla kuin suhdanneluontoisilla tekijéilld koettiin olevan merkit-
tavéd vaikutus koko ARA-tuotannon olemassaolon kannalta. ARA-toimijat asettavat
itselleen tavoitteita, joita edistetddn ARA-tuotannon avulla.

Haastatteluissa pureuduttiin erityisesti ndihin muihin ARA-tuotannon vaikutuk-
siin tai toimijoiden tavoitteisiin, jotka eivét sindlldan ole suhdanteista riippuvaisia.

Useat haastateltavat toivat esiin, ettd asuntomarkkina ei ole tdysin puhtaasti mark-
kina, vaan sdddellyn toimijan rooli voi olla sille hyviksi. Erityisesti kaupungit nakivat
ARA-tuotannon olevan julkisen toimijan tapa varmistaa kohtuuhintaisten asuntojen
tuotanto ja siten edistdd kohtuhintaisten asuntojen tarvitsijoiden asemaa ja varmistaa
mm. riittdvé yritysten tyollisten saanti ja ty6llisten liikkuvuus. ARA-asunnotja ARA-
tuotanto néhtiin siten asuntomarkkinoiden toimivuuden varmistajana.

Esimerkiksi Helsingin kaupungin ndkokulmasta on térkedd tuottaa kohtuuhin-
taisia asuntoja tietyssd suhteessa muun asuntotuotannon kanssa. Rakennettaessa
uusia asuinalueita pyritddn rakentamaan sekd markkinaehtoista ettd ARA-tuotantoa
samanaikaisesti. Tdlld halutaan monipuolistaa asuinalueiden asukasjakaumaa seka
estdd segregaatiota.

Toimijoiden ARA-tuotannon kannalta tavoiteltavat tavoitteet ovat usein tdysin
suhdanteista riippumattomia. ARA-tuotannon néhtiin olevan keino varmistaa asun-
tomarkkinoiden toimivuus seki taata kohtuuhintaisten asuntojen saatavuus. Taman
nidhtiin edistavan itse kohtuuhintaista asumista, turvaavan heikommassa asemassa
olevien asuntojen saatavuus sekd edesauttavan tyévoiman liikkuvuutta erityisesti
matalapalkka-aloilla.

Erityisryhmien asumisen edistiminen ja mahdollistaminen on ARA-tuotannossa
keskeinen tekija. ARA-tuotanto ndhtiin tarkednd erityisryhmien omaehtoisen asu-
misen turvaajana.
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Rakennuskustannusten kehitys ja
vaikutus ARA-tuotantoon

ARA-tuotantoon vaikuttaa voimakkaasti rakentamisen hintamuutokset. ARA-tuotan-
non vaatimukset rakennuskustannusten kehityksestd on keskeinen syy muun muassa
hankkeiden hylkddamiseen. Rakennuskustannusten dkillisen ja suuren nousun takia
vuonna 2022 jdi ARA-korkotukivaltuuksista paljon myontdmaétta.

1.22

Rakennuskustannusten muutokset 2000-luvulla

Rakennuskustannukset ovat nousseet Suomessa pitkdéan varsin maltillisesti ja samaa
suuruusluokkaa inflaation kanssa. Vuosittaiset vaihtelut rakennuskustannusten hin-
noissa ovat yleistd inflaatiota suuremmat, johtuen yksittdisen materiaalien ja raken-
nustuotteiden suurista hintavaihteluista.

2000-luvulla rakennuskustannukset nousivat keskimééarin 2,5 prosenttia vuodessa.
2010-luvulla rakennuskustannukset nousivat vain 1,2 prosenttia vuodessa. Suurin
kustannusnousu ennen viime vuosien suuria hintamuutoksia oli vuonna 2007, jol-
loin rakennuskustannukset nousivat reilut 5,5 prosenttia. Rakennuskustannukset
eivét kuitenkaan ole laskeneet kuin kolmena vuotena, vuonna 2009 noin prosentilla,
vuonna 2015 0,2 prosenttia ja vuonna 2020 0,3 prosenttia. Viimeisen kahden vuoden
rakennuskustannusten nousu on ollut koko 2000-lukuun verrattuna poikkeuksellista.

ARAlla on kdytdssddn rakentamisen hintatilasto, joka perustuu ARAn hyvaksy-
miin rakennuskustannuksiin 12 kuukauden ajalta. Tilastoon on laskettu keskiméda-
rdiset rakennuskustannukset ja hankinta-arvot tavallisille pitkdn ja lyhyen korkotuen
vuokra- ja asumisoikeusasunnoille. 11.1.2023 padkaupunkiseudun keskimddrdinen
rakennuskustannus oli 4 058 €/asm2 ja muun maan 3 417 €/asm2. Pddkaupunkiseu-
dun vuosimuutos oli 7,0 prosenttia ja muun maan 10,6 prosenttia.

ARAn rakennuskustannusten mediaanihintojen vaihtelu eri suhdannetilanteissa
on voimakkaampaa kuin muun muassa padkaupunkiseudun tarjoushintaindeksin ja
selvésti voimakkaampaa kuin rakennuskustannusindeksin. Voimakkaasti nousseita
ARA-hintoja on ollut finanssikriisin jalkeen hyviassa rakentamisen suhdannetilantees-
sa vuosina 2010-2011, eurokriisin aikana vuonna 2013, rakentamisen korkeasuhdan-
teen aikana vuonna 2018 sekd korona-aikana 2020 ja 2022.

ARA-tuotannon rakennuskustannusten mediaanihinta nousi vuosina 2010-2011
selkedsti aiempaa korkeammalle. Eri hintojen kehityksen vertailua onkin parasta
tehdd tdmaén jdlkeiseen kehitykseen.

ARA-tuotannon hinnat ovat nousseet 19 prosenttia vuodesta 2011 vuoteen 2021.
My6s rakennuskustannukset ovat nousseet ldhes saman verran (+17 %). Uudisra-
kentamisen investointihinnat (eli rakennusten tuotantohinnat) ovat nousseet samaan
aikaan noin 30 prosenttia. Investointihinnat siséltdvit laadun kasvun. Rakentamisen
laadun kasvu on keskiméddrin 0,5-1,0 prosenttia vuodessa. Tadhdn ndhden ARA-tuo-
tannon hinnat ovat nousseet maltillisesti vuoden 2011 jalkeen.

Uudisrakentamisen investointihintojen kasvu on ollut nopeaa varsinkin vuoden
2016 jédlkeen. Markkinaehtoisen tuotannon ja ARA-tuotannon hintakehityksen ero
alkoi kasvaa vuoden 2016 jalkeen. Timédn voi sanoa ndkyneen myos hyléttyjen hake-
musten osuudessa. Vuonna 2016 hyléttyjen hankkeiden osuus oli hyvin pieni, mutta
on kasvanut sen jdlkeen. Ero markkinaehtoiseen hintaan voi olla yksi syy lisddntynei-
siin hylkdyspaatoksiin. ARA-tuotannon rakentamisen mediaanihinta nousi vuoden
2016 2 600 €/m2 tasolle 3 200 €/m2 vuonna 2021. ARA-tuotannon hintakehityksen
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voidaan sanoa olleen siis varsin maltillista viimeisen kymmenen vuoden aikana.
Kuviossa 25 esitetddn pitkdn korkotuen mediaanihinnan vaihteluja.

Hintavaihteluihin vaikuttaa paljon my6s se, mille paikkakunnille ARA-tuotanto
kulloinkin painottuu. Pddkaupunkiseudun painoarvo on ollut suuri koko tarkaste-
luajan. Euroalueen velkakriisin aikaan 2011-2014 padkaupunkiseudun osuus putosi
hieman yli 40 %:n tasolta alimmillaan vain reiluun 20 %:in, mutta on sen jdlkeen
palannut. Pddkaupunkiseudun osuus tuotannosta on ollut noin 43 % keskiarvolta
viimeisen viiden vuoden ajan.

Rakennuskustannusindeksi ja pitkan korkotuen nelichinta

Nelidhinnan vaihteluvali —ARA mediaanihinta, € —RKI, kerrostalot 2015=100
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Kuvio 25. Pitkdn korkotuen ARA-tuotannon mediaanihinnan kehitys.

Vuosi 2021 ja alkuvuosi 2022 olivat rakennuskustannusten ja -hintojen poikkeukselli-
sen nopean kasvun aikaa (kuvio 26). Rakennuskustannusten vuosinousu oli vuoden
2020 lopussa vield nollatasolla, mutta nousi vuoden 2021 loppuun mennessa 10,2
prosenttiin. Nousu jatkui vield kesdan 2022, silld kesdkuussa rakennuskustannukset
olivat 10,7 prosenttia korkeammalla kuin vuotta aiemmin. Loppuvuonna 2022 nousu
hiipui, ja joulukuussa rakennuskustannukset nousivat endd 5,3 prosenttia vuodenta-
kaisesta. Rakennuskustannusten nousu tapahtui noin vuoden ennen inflaation, kulut-
tajahintojen nousua aiemmin. Inflaatio alkoi nousta rajusti vuoden 2022 alusta alkaen.
My6s rakennuskustannusten nousu on alkanut hiipumaan ennen kuluttajainflaatiota.
Vuonna 2022 ARAn hyviksymat rakennuskustannukset nousivat padkaupunki-
seudulla 7,4 prosenttia ja muualla maassa 9,5 prosenttia. Aiemman maltillisen hin-
takehityksen my6td ARA-tuotannon hinnoilla oli nousupainetta markkinaehtoista
tuotantoa enemmaén. Tama ndkyi myds hyldttyjen hankkeiden suurena méarana.
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Kuvio 26. Rakennuskustannusten kehitys.

1.23

Rakennuskustannusten nousun vaikutukset kyselyyn
vastaajilla

Kyselyssa tiedusteltiin vastaajilta, miten rakennuskustannusten nousu on vaikuttanut
ARA-rakentamiseen. Melkein kaikki vastaajat (89 % vastaajista) olivat sitd mieltd, ettd
rakentamisen kallistuminen on vihentdnyt ARA-rakentamisen mééraa. Lahes kaikki
(92 %) olivat myos sitd mieltd, ettd korkea hintataso hankaloittaa ARA-rahoituksen
saamista. Nelja viidestd vastaajasta oli sitd mieltd, ettd hankkeista on jouduttu luopu-
maan kustannusten nousun takia. Rakennuttajista kuitenkin eri mieltd oli lahes nel-
jannes vastaajista, kun muissa vastaajaryhmissé kukaan ei ollut eri mieltd vaittamésta.

Kohteen materiaalivalintoihin korkea hintataso on vaikuttanut jonkin verran.
Vastaajista 61 prosenttia oli sitd mieltd, ettd korkea hintataso on vaikuttanut koh-
teen materiaalivalintoihin. Eniten samaa mieltd olivat urakoitsijat, joista kaikki yhtd
vastaajaa lukuun ottamatta olivat sitd mieltd, ettd korkea hintataso on vaikuttanut
kohteen materiaalivalintoihin.

Paarunkomateriaalin valintaan materiaalien heikko saatavuus oli vaikuttanut vii-
denneksen mielestd. Materiaalien korkean hinnan takia padrunkomateriaalia oli vaih-
tanut noin kolmasosa vastaajista. Energian hintojen vaihtelu oli monilla vaikuttanut
kohteen lammitysmuodon valintaan. Urakoitsijoista yli kolme neljastd vastaajasta
oli jokseenkin tai tdysin samaa mieltd energian hintojen vaihtelun vaikutuksesta
lammitysmuodon valintaan.

Kaksi kolmasosaa vastaajista koki hankkeen lykkddmisen vaihtoehdoksi kus-
tannusongelmiin. Kuitenkin ldhes 40 prosenttia rakennuttajista ja urakoitsijoista ei
pitdnyt lykkddmistd vaihtoehtona, kun muista vastaajista kaikki olivat valmiita lyk-
kddamadan hankkeita. Hankkeen laatutasosta sen sijaan yhtd moni vastaaja ei ollut
valmis tinkimé&&n. Noin kaksi kolmasosaa vastaajista oli sitd mieltd, ettd laatutasosta
tinkiminen ei ole vaihtoehto ja yksi kolmasosa vastaajista piti sitd mahdollisena. Kol-
me neljastd vastaajasta piti neuvottelu-urakkamuotoisten hankkeiden toteuttamista
vaikeana tdmdn hetken korkean hintatason takia. Rakennuskustannusten nousun
vaikutusta vastaajiin on esitetty kuvioissa 27 ja 28.
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Kuvio 27. Rakennuskustannusten nousun vaikutus.

Korkea hintataso Hankkeista on jouduttu Korkea hintataso on Hankkeen lykkadminen
hankaloittaa ARA- luopumaan vaikuttanut kohteen on vaihtoehto
rahoituksen saamista kustannusten nousun materiaalivalintoihin kustannusongelmiin
takia

B Rakennuttajat B Urakoitsijat [l Muut

Kuvio 28. Eri vastaajaryhmien samaa mieltd olevien mdarid rakennuskustannusten nousua koske-
vissa kysymyksissa.

Vastaajilta kysyttiin mys, miten kustannusten nousua voidaan hallita (kuva 3). Mo-
net vastaajat nakivét, ettd yksi keino, jolla kustannusten nousua voidaan hallita, on
hankkeiden lykkddminen tai siirtiminen parempaan ajankohtaan. Lisdksi hallintakei-
noja olivat materiaalivalinnat, uudet tai vaihtoehtoiset urakkamuodot, allianssimalli,
hankintojen keskittdminen ja joustavat sopimukset. Paljon tuotiin esiin myos hyvan
suunnittelun merkitystd seka kilpailuttamista. Moni kuitenkin sanoi, ettd kustannus-
ten nousua ei voida hallita.
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Kuva 3. Kustannusten nousun hallintakeinoja vastaajien mielesta.

Vastaajille annettiin liséksi vapaa sana kommentoida rakennuskustannusten nousun
vaikutusta ARA-tuotantoon. Eniten tuotiin esille, ettd hankkeiden aloitus on vaikeu-
tunut, koska kustannusten nousua ei ole huomioitu ARAssa. Useita hankkeita on
hylatty korkeiden kustannusten takia, jolloin koko rakentaminen laskee. Erés vastaaja
koki puurakentamisen toteuttamisen olevan tilld hetkelld mahdotonta. Vastaajat
toivat esiin, ettd ARAn pitéisi huomioida koko rakennusalan kustannusmuutos ja
reagoida nousuun nopeammin. Osa vastaajista totesi, ettd loppukayttdja karsii talld
hetkelld eniten, kun vuokrataso nousee kustannusten takia ja tdimé vaikuttaa myos
ARA-arvostukseen laskevasti. ARAn pitdisi vastaajien mielestd joustaa enemman
eikd ehdottaa hankkeiden lykkddmista. Monissa vastauksissa tuotiin esiin, ettd talla
hetkelld ARA-hankkeiden kdynnistdiminen on hankalaa.

1.24

ARA-asuntojen kohtuuhintaisuuden toteutuminen
suhdannevaihteluissa

Kohtuuhintainen asuminen on Suomessa tarked asuntopolitiikan tavoite. Kohtuuhin-
taisuuden méarittiminen on kuitenkin haastavaa, mika johtuu my6s sen mittaamisen
vaikeudesta. Kdytdnnossd kohtuuhintaisuudella tarkoitetaan pyrkimysta paastd alle
markkinahinnan niin rakentamisessa kuin asumiskustannuksissa. Lahtokohtaisesti
kohtuuhintaisuudella voidaan tarkoittaa asumismenojen jadmistd markkinahinnan
alle, mutta toisaalta se ei ota kantaa asukkaan tulotason ja asumismenojen keskinéi-
seen suhteeseen.

ARA-asuntojen vuokran tulisi olla alle alueen markkinavuokrien. Tilastokeskuk-
sen vuokraindeksin mukaan ARA-asuntojen vuokrat ovat koko maassa selvésti alle
vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien. Tilastokeskuksen indeksi perustuu asumistu-
kirekisteriin ja vuokrataloyhtididen tietoihin. Tilaston mukaan padkaupunkiseudun
ARA-asuntojen vuokrat (viiden viimeisen vuoden aikana 13-13,6 €/m?2) ovat olleet
selvdsti matalampia kuin vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat (18,8-20,5 €/m2).
My6s muualla Suomessa ero on ollut selked (ARA 10,8-11,3 €/m2, vapaarahoitteiset
12,6-13,5 €/m2). Vuokrankehitys varsinkin padkaupunkiseudulla néyttéisi tilaston
mukaan olevan selviasti maltillisempaa ARA-asunnoissa.

ARAnN tavoitteena on kehittda kestdvidd, laadukasta ja kohtuuhintaista asumista.
Se tukee erityisesti pieni- ja keskituloisten kotitalouksien seka erityisryhmien asunto-
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olojen parantamista. Kyselyn avulla tutkittiin, kuinka samaa mieltd vastaajat ovat
ARAnN kohtuuhintaisuuden ja muiden tavoitteiden toteutumisesta (n=51).

Vastaajien mukaan ARAn tavoitteet ovat toteutuneet hyvin, silld missaan kysy-
myksessd eri mieltd olevien méara ei ollut isompi kuin samaa mieltd olevien. Par-
haiten toteutuneita tavoitteita olivat se, ettd ARA-jdrjestelmd kannustaa rakentamaan
kohtuuhintaisia asuntoja (94 % vastaajista samaa mieltd) sekd se, ettd ARA-rakenta-
minen vahentdd asunnottomuutta (92 %). Rakennuttajat olivat my0s eniten samaa
mieltd ndistd vaittdmistd (95 % ja 89 %). Kuviossa 29 kuvataan ARA-tavoitteiden
toteutumista.

Muiden vastaajien joukossa nousi kolme muuta tavoitetta eniten onnistuneiksi.
Muista vastaajista kaikki (100 %) olivat samaa mielta siitd, ettd hallitusohjelma tu-
kee ARA-rakentamista, MAL-sopimus auttaa nostamaan ARA-tuotantoa ja ARA-
rakentaminen viahentdd asunnottomuutta. Vain kaksi kolmasosaa rakennuttajista oli
sitd mieltd, ettd hallitus tukee ARA-rakentamista ja MAL-sopimus auttaa nostamaan
ARA-tuotantoa.

Jokseenkin tai tdysin samaa mieltd siitd, ettd vastaaja on hyddyntanyt MAL-sopi-
muksen tuomaa tukea, oli ldhes puolet rakennuttajista. Yhtd moni rakennuttaja oli
vdittdmaésta eri mieltd ja kolme vastaajaa ei osannut sanoa. Suurimman osan mielesta
asuntotuotannon keskittdiminen kasvukeskuksiin on hyva asia.

Eniten vastaajien mielipiteet erosivat siind, pitdisikdé ARA-tuotannon tukea voi-
makkaammin muita tavoitteita, kuten puurakentamisen méadran kasvua tai raken-
tamisen kestdvdd kehitystd. Vastaajista 41 prosenttia oli eri mieltd, kun 53 prosentin
mielestd ARAn pitéisi tukea voimakkaammin muita tavoitteita. Vastaajista 6 prosent-
tia ei osannut sanoa kantaansa.

Vastaajilla oli mahdollisuus kommentoida ARAn tavoitteiden toteutumisesta. Vas-
taajat kokivat ARA-tuotannon ensisijaisesti tukevan asuntopolitiikan perustavoittei-
ta. ARA-tuotannon tavoite on tuottaa riittdvad kohtuuhintaista asumista ja sen tulisi
olla pienituloisille ja vihavaraisille suunnattua, jossa padpaino on edullisissa asuin- ja
hoitokuluissa. Laadun ja trendikk&iden asioiden tavoittelu ei ole silloin tarpeen. Ah-
taassa kustannusraamissa pitdd tehdd tavanomaista rakentamista, ei innovatiivista
asumisen parantamista. ARA voisi my6s kaitsea enemmaén liian tehokasta suunnit-
telua kuin rakennustapojen ohjausta.

Tiukat investointikustannusten rajat tulevat moninkertaisesti maksetuksi raken-
nusten ylldpidossa, jos joudutaan vaihtamaan esimerkiksi materiaaleja tai laimmitys-
muotoa edullisemmiksi. Vastaajilla oli halua tuottaa vahahiilistd, elinkaarikestavaa
ja energiatehokasta rakentamista, mutta ei suosia mitdén tiettyd materiaalia raken-
tamisessa. Yhden vastaajan mielestdi ARA-lainsddddanndssa ei tule ohjata sellaisia
tavoitteita, joita on jo muussa lainsddadannossd, kuten sosiaalisesti kestdvad ja vaha-
hiilistd rakentamista.
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Kuvio 29. ARA-tavoitteiden toteutuminen.

Vastaajien mielestd tavoitteissa pitdisi joustaa suhdanteiden ehdoilla. MAL-sopi-
muksiin haluttaisiin suhdannelausekkeet mukaan, ettd tuotannosta saataisiin jous-
tavampaa. Mddralliset tavoitteet MAL-sopimuksissa ovat yhden vastaajan mielestd
talld hetkelld valilla ongelmallisia kaksinkertaisten investointien suhteen, eli samaan
aikaan rakennetaan joukkoliikennettd, mutta kaava-alueet kaavoitetaan yksityisautoi-
luun perustuen. Vastauksissa pohdittiin, kuinka saada noususuhdanteessa tuotantoa
aikaiseksi, mutta ei hinnalla milld hyvénsa. Ehto, ettd kunnan tytaryhtidita ei voida
tukea, mikéli ne eivit ole yleishyodyllisid organisaatioita, haluttiin pois.

Huoli oli siitd, miten valtion asuntorahaston varat saadaan tulevaisuudessa riit-
tdm&dan. ARA-yhteis6illd on paljon korjausvelkaa. ARA-tuotannon pitkén aikavélin
toimintaedellytykset tulisi turvata.
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ARAnN toiminta eri suhdannetilanteissa

Kyselyssd pyydettiin arvioimaan ARAn toimintaa yleisesti ja eri suhdannetilanteis-
sa. ARAn suoriutumista eri suhdannetilanteissa koskevat kysymykset suunnattiin
kaikille vastaajille.

1.25
ARAnN toiminnan johdonmukaisuus

Kaikissa menneissd suhdannetilanteissa ARAn toiminnan johdonmukaisuudesta ol-
tiin keskimé&éarin jokseenkin samaa mielta. Kaikista johdonmukaisinta ARAn toiminta
oli euroalueen velkakriisin aikana, kun vain 5 prosenttia vastaajista oli eri mielta
ARAnN johdonmukaisesta toiminnasta. Kyselyn perusteella ARAn johdonmukaisuu-
den koetaan hieman heikenneen edellisten suhdanteiden aikana.

Vahiten johdonmukaisena ARAn toimintaa pitivét urakoitsijat. Rakennuttajat sen
sijaan pitivit ARAn toimintaa menneissd suhdannetilanteissa hyvin johdonmukai-
sena, silld kukaan rakennuttajista ei ollut eri mieltd ARAn toiminnan johdonmukai-
suudesta finanssikriisin tai euroalueen velkakriisin aikana. Urakoitsijoiden mielesta
ARAnN toiminta on ollut vihiten johdonmukaista rakentamisen korkeasuhdanteen
aikana. Muiden vastaajien mielestd ARAn toiminta on ollut vahiten johdonmukaista
koronan aikana. Vastaajaryhmien nikemyksié on esitetty kuviossa 30.

Finanssikriisin aikana Euroalueen velkakriisin Rakentamisen Koronan aikana
2008-2010 aikana 201 1-2014 korkeasuhdanteen 2020-2021
aikana 2015-2021

B Rakennuttajat n=35 B Urakoitsijat n=13 M Muutn=I1

Kuvio 30. ARAN toiminta ei ole ollut johdonmukaista eri suhdannetilanteissa.
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Kuvio 31. ARA on onnistunut lainojen, tukien ja avustusten mydntamisessa eri suhdannetilanteissa
hyvin.

Vastaajilta kysyttiin, onko ARA onnistunut lainojen, tukien ja avustusten myontami-
sessd hyvin eri suhdannetilanteissa. Vastaajien mielestd ARA oli onnistunut varsin
hyvin. Vain muutaman vastaajan mielestd ARA ei ollut onnistunut mydntamaan
lainoja, tukia ja avustuksia hyvin finanssikriisin tai euroalueen velkakriisin aikana.
Tyytyméttdmyys lainojen, tukien ja avustusten myontdmiseen on kasvanut viimeisten
suhdanteiden aikana. Rakentamisen korkeasuhdanteen aikana 25 prosenttia ja koro-
nan aikana 29 prosenttia rakennuttajista ja urakoitsijoista ei ollut tyytyvéaisia ARAn
myo6ntdmiin lainoihin, tukiin ja avustuksiin.

Korona
2020-2021

Rakentamisen korkeasuhdanne
2015-2021

Euroalueen velkakriisi

20112014
Finanssikriisi
2008-2010
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
B Eri mieltd I Samaa mielta B En osaa sanoa

Kuvio 32. ARA on onnistunut sopeuttamaan ehtojaan eri suhdannetilanteissa hyvin.
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Kuvio 33. ARA ei ole onnistunut sopeuttamaan ehtojaan eri suhdannetilanteissa.

Liséksi kysyttiin, onko ARA onnistunut sopeuttamaan ehtojaan eri suhdannetilan-
teissa hyvin. Kaikissa suhdannetilanteissa 52-56 prosenttia vastaajista oli jokseenkin
tai tdysin samaa mieltd siitd, ettd ARA on sopeuttanut ehtojaan suhdannetilanteessa
hyvin. Finanssikriisin aikana 10 prosenttia vastaajista ja euroalueen kriisin aikana 13
prosenttia vastaajista oli jokseenkin tai tdysin eri mieltd. Rakentamisen korkeasuh-
danteen ja koronan aikana jokseenkin tai tdysin eri mieltd asiasta oli kummassakin
29 prosenttia vastaajista. Vastauksista voidaan paitelld, ettd ARA ei ole onnistunut
sopeuttamaan ehtojaan viimeisten suhdanteiden aikana tarpeeksi hyvin. Urakoitsijat
ovat olleet tyytymattomimpid ehtojen sopeuttamiseen kaikissa menneissd suhdanne-
tilanteissa. My0s rakennuttajien tyytyméttomyys on koko ajan kasvanut. Vastausten
jakaumaa on esitetty kuvioissa 32 ja 33.

1.26
Nykyinen suhdannetilanne

ARAnN toimintaa pidetddn melko johdonmukaisena nykyisessd suhdannetilanteessa.
Noin kaksi kolmesta vastaajasta on samaa mieltd siitd, ettd ARAn toiminta on ollut
johdonmukaista syksylld 2022. Lainojen, tukien ja avustusten myéntdmisessd ARA
on onnistunut kohtuullisesti. Vastaajista 56 prosenttia oli sitd mieltd, ettd ARA on
onnistunut hyvin, kun vajaan 38 prosentin mielestd ARA ei ollut onnistunut hyvin.
Eniten eri mieltd olivat urakoitsijat, joista yli puolet oli eri mieltd siitd, etti ARA on
onnistunut lainojen, tukien ja avustusten myontdmisessd hyvin.

Vastaajien mielipiteet jakaantuivat siind, onko ARA onnistunut sopeuttamaan
toimintaansa eri suhdannetilanteissa hyvin, silld ldhes yhtd moni oli samaa mielta ja
eri mieltd asiasta. Muuttuneeseen markkinatilanteeseen ARA on reagoinut hieman
paremmin, silld noin puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd ARA on reagoinut hyvin,
kun eri mieltd oli 41 prosenttia vastaajista.

Léhes kolme neljdstd vastaajasta on sitd mieltd, ettd ARAn pitdisi hyvaksyéa kor-
keammat rakennuskustannukset. Muut vastaajat olivat eniten eri mieltd, rakennutta-
jista ja urakoitsijoista eri mieltd oli vain 8 prosenttia vastaajista. Kaksi kolmesta vas-
taajasta oli sitd mieltd, ettd ARAn vahvistamia enimmaistonttihintoja tulisi korottaa.
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Yli puolet vastaajista piti ARAn linjauksia liian tiukkoina tdmén hetken tilanteessa.
Kuviossa 34 on esitetty suhdannetilannetta syksylla 2022. Tyytyméattomimpid timan
hetken tilanteeseen olivat urakoitsijat.

Noin kaksi kolmesta vastaajasta on sitd mieltd, ettd ARAn pitdisi hyviksya kor-
keammat alkuvuokrat. Vuonna 2022 padkaupunkiseudun ARA-asuntojen alkuvuok-
rat olivat keskimaarin 17,5 €/m2 ja muun Suomen 14 €/m?2. Keskivuokrat vuonna
2022 olivat Tilastokeskuksen vuokraindeksin mukaan pddkaupunkiseudulla 18 €/
m?2 ja muualla Suomessa 12,8 €/m2.

ARAn pitdisi hyvaksya korkeammat
rakennuskustannukset

ARAn pitdisi hyvaksyd
korkeammat alkuvuokrat

ARAnN linjaukset ovat liian tiukat
tdma@n hetken tilanteessa

ARAnN vahvistamia enimmais-
tonttihintoja tulisi korottaa
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B Jokseenkin samaa mieltd B Tiysin samaa mieltd B En osaa sanoa

Kuvio 34. Suhdannetilanne syksylla 2022.

Vastaajat saivat lisdksi kertoa avoimesti, mitd toimia ARAn tulisi tehdd nykyisessd
suhdannetilanteessa (taulukko 5). Useissa vastauksissa tuli esiin, ettd ARAn toivotaan
nopeuttavan hakemusten kisittelyd; paatoksid tarvitaan nopeammin, ettd hankkeita
saadaan liikkeelle. Sahkoéiset hankehakemukset kaikille uusille hankehakemuksille
on otettu kayttoon alkuvuodesta 2023, minkd uskotaan nopeuttavan hakemusten
kasittelya.

Kuitenkin my®6s kohtuuhintaisuudesta tulee pitdd kiinni, vaikka lainavaltuuksia
tulisikin lisdtd. ARAn toivottiin toimivan aikailematta, koska kustannustason muu-
tokset ovat olleet hyvin nopeita. ARAn toivottiin niin ikdan huomioivan keskeisen
sijainnin tuomat kustannuspaineet. Moni vastaaja oli sitd mieltd, ettd perusperiaat-
teissa voitaisiin kédyttd& harkintaa.

Aran tulisi hyvdksya yleinen kustannustason nousu. Hankkeiden
rakennusurakoiden hintojen vertaaminen vuoden takaisiin hintoihin ei ole
perusteltua ja voi johtaa laadukkaiden ja tehokkaastikin suunniteltujen kohteiden
hylkadmiseen vadrin perustein.
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Taulukko 5. Mita toimia ARAn tulisi tehda nykyisessa suhdannetilanteessa?

Hintoihin liittyvat

Hyvaksya korkeammat raken-
nuskustannukset

Tuotantoon liittyvat

Nopeuttaa paatosten tekoa

Toimia aikailematta

Ei tule hyvdksya hankkeita,
joissa liian korkeat kustan-
nukset

Tarvittaessa siirtdaa hankkeita
tai rajoittaa tuotantoa

Ei tule muuttua joustavam-
maksi

Hyvéksya yleinen kustannus-
tason nousu

Tukea ARA-rakentajia ja ra-
kentamista

Lisdta joustavuutta ja avoi-
muutta

Kohtuullistaa rakentamisen
hintatasoa

Varmistaa, ettd kohtuuhintai-
nen asuntotuotanto sdilyy

Olla valmiina reagoimaan ja
tekemaan nopeita paatoksia

Varmistaa toiminnallaan, ett-
eivat hinnat nouse lilkaa

Tasapainottaa markkinoita

Naytettdva esimerkkida ympa-
ristosuorituskykyisyydesta

Lisatd lainavaltuuksia

Edistaa urakkakilpailuja

Uudistua

Huomioida keskeisen sijainnin
tuomat kustannuspaineet

Keinoja neuvotteluhankkeiden
edistdmiseen

Poistaa erityisryhmien inves-
tointiavustusten maaraaikai-

nen haku pysyvasti

Moni vastaaja pohti, pitdisiko ARAn hyvéksya korkeammat rakennuskustannukset.
Toisaalta hankkeita pitédisi saada rakenteille, mutta riskind on liian kalliiden ARA-
kohteiden rakentaminen, jolloin kdyttdaste jdisi korkean vuokran takia vdhaiseksi.
Kustannusmuutokset ovat olleet hyvin nopeita, jolloin hintojen vertaaminen vuoden
takaisiin hintoihin voi johtaa laadukkaan ja tehokkaasti suunnitellun kohteen hylk&a-
miseen vadrin perustein. Yksi vastaaja nosti esiin, ettd suurilla toimijoilla kohdekoh-
taisilla hinnoilla ei ole merkitysta vuokratasoon. Suurin osa vastaajista oli sitd mieltd,
ettd korkeammat rakennuskustannukset tulisi hyviksyd, mutta joidenkin mielesté
niitd ei tule hyvéksya.

Korkeammat alkuvuokrat tulisi hyvéksya esimerkiksi kalleimmilla alueilla Tampe-
reella ja Helsingissd. ARAlta pyydetddn myds mydnteisempad suhtautumista hyvilla
sijainneilla oleviin neuvottelu-urakkahankkeisiin, silld keskeinen sijainti tuo myos
kustannuspaineita. Lisdksi ARAlta toivottiin keinoja neuvotteluhankkeiden seka
urakkakilpailujen edistimiseen. Nykyisessd tilanteessa tulisi myds tukea ARA-ra-
kentajia ja -rakentamista. Taulukossa 6 on esitetty syitd, miksi ARAn pitdisi hyvéksya
korkeammat kustannukset.

Taulukko 6. Vastaajien syitd siihen, miksi ARAn pitdisi hyvaksya korkeammat kustannukset.

Miksi korkeammat (rakennus)kustannukset tulisi hyvaksya?

Saadaan hankkeita liikkeelle

Muuten tulee ty6ttomyytta ja menetetadn verotuloja

Kohdekohtaisilla hinnoilla ei ole isolla toimijalla merkitysta vuokratasoon

Kohtuuhintainen asuntotuotanto sdilyy riittavalla tasolla

Rakentamisen ja rakennuttajien tukeminen

Markkinahinnat nousseet

Sadstetddn tulevaisuudessa huolto- ja korjauskustannuksissa sekd energiankulutuksessa
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Yhden vastaajan mielestd ARAn ei tule muuttua joustavammaksi, koska suhdan-
netilanne on edelleen melko vahva ja rakennuskustannukset edelleen nousussa.
Muutamien vastaajien mielestd ARAn pitdisi nykyisess tilanteessa siirtad hankkeita
tai rajoittaa tuotantoa. ARAn toivottiin vihentdvan tuotantoa korkeasuhdanteessa
sekd olevan valmiina reagoimaan ja tekem&&n nopeita paatoksia suhdanteen kaan-
tyessd. Vastaajien mielestdi ARAn tulee tasapainottaa markkinoita ja kohtuullistaa
rakentamisen hintatasoa. Vastaajat nostivat esille, ettd ARAn tulee varmistaa, ettd
kohtuuhintainen asuntotuotanto sdilyy.

ARAn ei kannata muuttaa toimintaansa nykyistd joustavammaksi, koska
suhdannetilanne on edelleen melko vahva ja rakennuskustannukset ovat vieldkin
nousussa.

Yhden vastaajan mielestd ARAn pitédisi poistaa erityisryhmien investointiavustusten
maidrdaikainen haku pysyvasti, silld se hidastaa kaikkia erityisryhmien investoin-
tiavustushankkeita. ARAlta toivotaan uudistumista, joustamista ja ldpindkyvyyttd
sekd avoimempaa vuoropuhelua my6s urakoitsijoiden kanssa. ARAn tulisi myos
ndyttdd esimerkkid ymparistosuorituskykyisyydessa. Tarkednd koetaan, ettd ARAn
pitdisi tukea rakentamista ja ARA-rakentajia. Kuitenkaan ARA ei voi itsendisesti oh-
jata tuotantoa suhdannetilanteissa, silld se toteuttaa lainsddadédntod ja toimeenpanee
asuntopolitiikkaa.

1.27

ARAN suoriutuminen eri suhdannetilanteissa

Vastaajilla oli mahdollisuus kertoa vapaasti ARAn suoriutumisesta eri suhdanne-
tilanteissa. ARAn edustaja kertoi, ettd ARAn kevyemmat rahoitusmallit (vélimalli
2009-2010 ja lyhyt korkotuki vuodesta 2016 eteenpdin) ovat olleet hyvin suosittuja.
Niilld on kuitenkin saattanut olla jopa suhdannetta kiihdyttiavéa vaikutus. Vastaajan
mielestd valtion tukea sijoittajavetoiseen toimintaan ei olisi nykyisessd suhdanneti-
lanteessa tarvittu.

Vastauksissa tuodaan esiin nykyinen hankala tilanne. ”Vuonna 2008 vapaarahoit-
teisten asuntojen myynti sakkasi ja ARA lisdsi lyhyen korkotukilainojen maaraa.
Se auttoi merkittdvasti suhdannetta. Nyt kun kustannukset nousevat, tilanne on
hankalampi.”

Samoin toinen vastaaja tuo esille finanssikriisin seurauksena pahentuneen tilan-
teen: “ARA-tuotannon huippusuhdanne finanssikriisin aikaan esti osittain normaalin
markkinamekanismin toiminnan ja edisti hintakuplaa. Sitd seurannut velkaelvytysja
keinotekoiset nollakorot ovat pahentaneet tilannetta, eikd asuntojen hinnat / vuokrat
monin paikoin endéd vastaa todellisuutta. ARAn tulee pyrkid toiminnassaan maltilli-
seen reagointiin suhdannetilanteiden mukaan.”

Ministerion edustajan mielestd ARA haluaa myontda mahdollisimman paljon avus-
tuksia, eika silla ole kiinnostusta toimintansa vaikutuksesta suhdannetilanteeseen.

Osa rakennuttajista halusi ARAlta siirtymaéaikoja isoissa muutoksissa. Rakennutta-
ja kertoo ndin: ”Siirtyminen avustuskohteissa méaardaikaiseen hakuun siirsi hankkei-
den aloituksia vuodella eteenpdin ja hinnat nousivat kiaytannossa kaikissa hankkeissa
10-15 %. Néin isoissa muutoksissa pitédisi olla jonkinlainen siirtyméaika.”

Urakoitsijoiden mielestd ARA ei ole onnistunut vuonna 2022. Urakoitsija nos-
taa esiin, ettd “ARAn tulisi kyetd reagoimaan inflaation vaikutuksiin nopeammin.
Suhdannetilanteista riippumatta toivoisi myds ymmarrysta sille, ettd varsinainen
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rakentaminen on kehyskunnissa kdytdnnossa saman hintaista kuin Helsingiss&. Tont-
tikustannukset on sitten eri asia.”

Osa vastaajista on ollut tyytyvéaisid ARAn toimintaan ja ministerion edustaja ke-
huu toimintaa johdonmukaiseksi ja harkituksi. Myos rakennuttajilta tulee kehuja
ARAlle, venymistd vaikeassa tilanteessa kuten korona-aikana kehutaan. Toinenkin
rakennuttaja antaa varovaisen positiivisen arvosanan perustaen sen oman kokemuk-
sensa lisdksi uutisointiin. Yhden vastaajan mielestd ARA on tehnyt nopeita ratkaisuja
tilanteen helpottamiseksi, vaikka hyvét vaihtoehdot ovat olleet vélilld véhissa.

Korona aikana ARA on osoittanut mainiota venymistd vaikeissa tilanteissa ja
tehnyt nopeita ratkaisuja tilanteen helpottamiseksi, vaikka hyvat vaihtoehdotkin
ovat olleet vdlilla vihissa.

- Rakennuttaja
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Johtopaatokset

ARA-tuotanto on ollut muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta kohtuullisen vé-
hédn suhdanteiden puristuksissa 2000-luvulla. Asuntorakentamisen suhdanteisiin
ARA-tuotanto on sopeutunut pddosin hyvin. Finanssikriisissd ja asuntotuotannon
vihentyessd voimakkaasti ARA-tuotannon merkitys oli suuri ja tuotantoa oli paljon.
Rakentamisen matalasuhdanteen aikana vuosina 2012-2016 ARA-tuotannon osuus
oli suurempi ja vahvan kerrostalorakentamisen aikana vuoden 2016 jilkeen ARA-
tuotannon osuus on ollut pienempi, vaikka maéaéréllisesti myos ARA-tuotanto on
my®6tdillyt koko asuinrakentamisen maaraa.

ARAn ensisijaisena tehtdvénad on edistdd kohtuuhintaisten asuntojen rakentamista,
mutta huolehtia osaltaan myds rakentamisen tyo6llisyydesta ja alan toimintaedelly-
tysten turvaamisesta heikossa suhdanteessa.

Julkisella asuntotuotannolla on muitakin tavoitteita kuin kohtuulliset asumisme-
not, kuten asumisen pysyvyyden turvaaminen, asunnottomuuden vdhentdminen ja
asuinympiristdjen kehittdiminen. N&itd tavoitteita ARA-toimijat toteuttavat ARA-
tuotannon avulla.

1.28
ARA-tavoitteiden toteutuminen

Rakentamisen suhdanteiden kdadnteet ovat kansantalouden kanssa samanaikaisia,
mutta voimakkaampia ja ndkyviat nopeasti esimerkiksi rakennusliikkeiden kiinnos-
tavuuden muutoksina ARA-tuotantoa kohtaan. Kansantalouden muutosten ohella
rakentamisen muutoksiin vaikuttavat voimakkaasti korkojen ja rahoituksen saata-
vuuden muutokset. Rakennuttajien puolella kddnteet nakyvat sekd tarjousaktiivisuu-
den ettd tarjoushintojen vaihteluina.

ARA-tuotanto koetaan tdarkedksi ja sen riittdvd méédrd ja vuokrien kohtuullisuus
on turvattava rakentamisen vaihtelevissa suhdannetilanteissa. Kyselyjen ja haastat-
telujen perusteella ARAn toimintaan oltiin valtaosin tyytyvaisid.

Kyselyssd ndhtiin tarkeédksi tarve lisitd ARA-tuotannon joustavuutta eri suhdanne-
tilanteissa. ARAn tulee kiinnittdd nykyistd enemméan huomiota tuotannon kasvatta-
miseen huonossa suhdannetilanteessa. Huonossa suhdannetilanteessa rakentamisen
ja tonttien hinnat ovat edullisia, jolloin rahoitus riittdd suurempaan tuotantoon ja
asuntojen alkuvuokrat laskevat. Tirkedna hyotynd tuotiin esille myds rakennusalan
tyollisyyden pysyminen vakaampana. Rakentamisen ylldpitiminen huonossa suh-
dannetilanteessa tukee myds Suomen taloutta ja ehkéisee taantumaa.

ARA-tuotantoa vahennettiin ennen finanssikriisid olleessa korkeasuhdanteessa
2003-2007. Finanssikriisin aikana 2008-2009 ARA-tuotannon rajulla kasvattamisella
ns. vdlimallin avulla oli keskeinen merkitys rakennusalan ty6llisyyden ja yritysten sekd
koko kansantalouden kannalta muun rakentamisen vihennyttya rajusti. Eurokriisin
aikaan 2011-2015 ARA-tuotanto toimi suhdanteita tasoittavana tekijand asuinrakenta-
misessa. Vapaarahoitteisen asuntorakentamisen korkea méara vuosina 2018-2021 ai-
heutti suhdanneluonteista puristusta ja vahennystd ARA-tuotannolle, koska sijoittajien
asuntokysynta tyo6llisti rakentajat ja mielenkiinto ARA-tuotantoon laski.

Rakentamisen kysynndn mukaan vaihtelevat alan hintasuhdanteet vaikeuttivat
ARA-tuotantoa eniten vuosina 2021 ja 2022. Rakennuskustannusten vuonna 2021
alkanut nopea nousu nosti myos ARA-tuotannon hintoja ja lisiksi ARA-hankkeille
oli vaikea saada tarjouksia. Viime mainittua helpottamaan otettiin kdytto6n hintojen
indeksisidonnaisuus, mika paransikin tarjousten saantia, mutta hintojen nopea nousu
nosti myds ARA-asuntojen lahtdvuokria.

Syksyn 2022 suhdannetilanteessa ARA onnistui parhaiten johdonmukaisuudessa
ja selvésti heikoiten toimintansa sopeuttamisessa. Vastaajien toiveena oli nopeampi
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reagointi. Hankkeiden kdynnistdminen koettiin osittain hankalaksi korkeiden raken-
nuskustannusten takia. Toiveissa oli, ettd ARAlla olisi kdytettdvissd heikossa suh-
dannetilanteessa myos muita avustuksia, kuten erityyppisid kdynnistysavustuksia.

Tehdyssd kyselyssd ARA-tuotannon médrdad pidettiin sopivana, mutta maaran
tulisi antaa vaihdella enemmén suhdanteiden mukaan.

Kyselyssa tuli esille se, ettd rakennuttajat ja rakennusyritykset nékivat monet asiat
eri lailla. On luonnollista, ettd esimerkiksi hintojen nousun huomiointi ARA-tuotan-
nossa ndhdéén eri lailla rakennuttajien ja rakentajien ndkokulmasta.

ARA-rakentamisen halutaan jatkossakin painottuvan voimakkaasti kasvaville
kaupunkiseuduille. Kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen riittdvéa tarjonta on keskeis-
td matalapalkkaisen tyovoiman saatavuudelle asumiskustannuksiltaan korkeissa
kasvukaupungeissa.

Vastaajien mielestd ARAn tavoitteet toteutuvat melko hyvin. Niin ikddn ARA-
lainoituksen ehdot néhtiin pddosin myonteisina.

1.29

Haasteita ja kehitysehdotuksia suhdanteiden
vaikutuksista ARA-tuotantoon

* ARA-tuotantoa tarvitaan jatkossakin tasoittamaan rakentamisen suhdan-
nevaihteluja. Samalla kdytetdan hyodyksi rakentamiseen liittyvien hintojen
suhdannevaihtelut.

* ARA-tuotantoa tarvitaan yllapitdmaan kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa
ja turvaamaan monipuolisten asuinalueiden rakentamista.

¢ Joustavuus hyvissd suhdannetilanteessa tarkoittaa ARA-tuotannon madran
vidhentdmistd. Vahentdmistd tukevat mm. vuokra-asuntopulan poistuminen
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa, rakentamisen kovan kysynnén aihe-
uttaman hintojen nousun (palkat, tuotteet, asunnot, tontit jne.) rajoittaminen
sekd muutkin ylikuumenemisesta aiheutuvat tuotannonrajoitukset ja -hairiot.

¢ Joustavuuden parantamiseksi ARAn valmiutta nopeiden suhdannemuutosten
ennakointiin on tarked kehittdd. Asuntomarkkinoiden, asuntojen kokonais-
tarpeen sekd ARA-asuntojen tarpeen kehitysté (erityisesti MAL-alueilla) on
tdrked seurata ja ennakoida seké lyhyelld ettd pidemmalld aikavélilld, jotta
muutoksiin kyetddn reagoimaan nopeasti ja toimenpiteet osataan painottaa
oikein my6s pidemman aikavilin ndkokulmasta.

* ARAnN toiminnassa on tdrkedd huomioida vapaarahoitteisten vuokra-asunto-
jen todella suuri tuotantomddra nollakorkokauden aikana vuosina 2015-2022.
Vuokra-asuntomarkkinat eivit ole endd kiredt suurimmissakaan kaupungeis-
sa ja kilpailu vuokralaisista nékyy.

* ARAn tulee seki ajantasaistaa vanhoja ettd kehittdd uusia tukimuotoja 14-
hivuosina néhtédvissd olevan heikon asuntorakentamisen kauden varalle. Koh-
tuuhintaisten vuokra-asuntojen tarve on suuri hintojen ja korkojen noustessa.

* ARAnN toimia ja vaatimuksia asuntojen laadun ylldpitamisestd ja kehittami-
sestd suhdanteiden puristuksessa pidettiin hyvina. Esimerkkind huoneiden ja
huoneistojen koon minimivaatimukset kustannusten noustessa.

* ARAlla voi olla tarve varautua nopeasti tukemaan asuntorakentamista ja
ajantasaistaa sekd vanhoja ettd kehittdd uusia tukimuotoja parina ldhivuonna
néhtédvissd olevan heikon asuntorakentamisen jakson varalle. Kohtuuhintais-
ten vuokra-asuntojen tarve on suuri hintojen ja korkojen noustessa. Tilanne
merkitsee my0s sitd, ettd rakentajien tarjousaktiivisuus on suuri ja heikko
kysyntd tulee laskemaan tarjoushintoja.
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1.30
Suhdannetilanne kevaailla 2023

Seka talouden ettd rakentamisen suhdannetilanne kevaalld 2023 on heikko. Talous-
kasvu on pysdhdyksissd ja rakentamisen mdard on ollut laskussa syksysta 2022.
Eniten laskua on ollut uusien asuntojen aloitusméédrissd. Asuntorakentamisen vo-
lyymi pysyy kuitenkin edelleen melko korkealla syksyyn 2023, kun uusia asuntoja
aloitettiin runsaasti syksyyn 2022 saakka. Asuntorakentaminen on palautumassa
nollakorkoajan ylikorkealta tasolta tarpeenmukaiseksi. Asuntorakentamisen ovat
kdanténeet jyrkkddn laskuun rakennuskustannusten nopea nousu vuosina 2021 ja
2022, kuluttajien luottamuksen raju heikkeneminen ja asunnon ostoaikomusten lasku,
asuntolainakorkojen poikkeuksellisen nopea nousu seké kuluttajien ostovoiman raju
heikkeneminen, erityisesti ruoan ja sahkoén hintojen nousun takia.

Suhdannetilanne ARA-tuotannon nékokulmasta on kuitenkin parantunut, koska
rakennuskustannusten nousuvauhti on hiipunutja joidenkin tuotteiden hinnat ovatjo
selvésti laskeneet. Lisdksi rakentajien mielenkiinto ja tarjoushalukkuus ARA-tuotan-
toon on selvéssd kasvussa. Vapaarahoitteisiksi suunniteltuja hankkeita tarjotaan nyt
ARA-hankkeiksi. Edelld mainitut seikat ovat tarkeitd ja myonteisid ARA-hankkeiden
rakennuttajien kannalta. Tilanne on muuttunut taysin kevaasta 2022.

1.31

Suhdanne-ennuste vuosille 2023-2024

1311
Talous kasvaa hitaasti

Suomen talouden kasvuennusteet vuodelle 2023 ovat nollan molemmin puolin.
Suomi on taantumassa, mutta taloudelle ei ennakoida suuria miinuksia. Ennusteet
vuoden 2024 talouskasvulle ovat hieman paremmat, mutta edelleen melko heikot.
Talouskasvun tuoreet ennusteet vuodelle 2024 ovat vililla +0,2...1,2 %, keskiarvo +0,7
%. Vuonna 2023 taloutta kannattelevat vienti ja julkinen kulutus, yksityinen kulutus
jainvestoinnit vihenevét. Vuonna 2024 viennin ennakoidaan piristyvén ja yksityisen
kulutuksen sekd investointien kddntyvén pieneen kasvuun. Talouden nakymiin liittyy
kuitenkin edelleen paljon riskejd. Inflaation kuriin saaminen korkoja nostamalla on
ollut odotettua vaikeampaa. Nostoja ovat rajoittamassa ongelmat sekéd velkaisille
maille ettd pankeille. Nyt riskejd on kuitenkin jossain méarin myos ylospdin.

1.31.2

Rakentamisen maara vahenee 2023 ja 2024 — kerrostalojen
rakentaminen putoaa ylikorkealta tasolta

Rakentamisen médrdn ennakoidaan vihenevan noin prosentin sekéd vuonna 2023 ettd
2024. Uusien asuntojen rakentamisen maara/volyymi viahenee kuitenkin 10 prosent-
tia, mahdollisesti hieman enemmaénkin vuonna 2023 ja reilu 5 prosenttia vuonna 2024.
Asuntorakentamisen arvioidaan olevan noin 30 000 asuntoa vuonna 2024. Erityisen
heikosti asuntorakentaminen kehittyy ndind vuosina uusien kerrostaloasuntojen ra-
kentamisessa, jossa aloitusten mddrdn ennakoidaan vdhenevin lihes 40 prosenttia
vuodesta 2021 vuoteen 2024.

Kerrostalorakentamisen madrén rajun kasvun taustalla olevat keskeiset seikat ovat
nollakorko sekd asuntosijoittajien aktiivisuus hyvien tuottojen takia. Tuottoja ovat
kasvattaneet vuokratuottojen ohella asuntojen arvonnousu sekd yksityisten sijoit-
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tajien saamat veroedut. Uusista kerrostaloasunnoista valtaosa, 60-70 prosenttia, on
mennyt sijoittajille vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi vuosina 2016-2022. Naiden
vuosien korkeiden rakentamismédrien aikana Suomessa rakennettiin eniten uusia
asuntoja per capita Euroopassa, yli kaksinkertaisesti Euroopan keskiarvoon verrat-
tuna. Rakentaminen poisti Suomesta vuokra-asuntopulan suuristakin kaupungeista
ja asuntoja valmistuu edelleen lisdd ylitarjonnasta huolimatta.

Vuoden 2022 aikana uusien asuntojen kauppa alkoi hidastua ja alkuvuonna 2023
vdheneminen on jatkunut. Vaheneminen on kymmenid prosentteja edellisvuoden lu-
kemista. My6s myynnissd olevien pienten asuntojen tarjonta on kasvanut reippaasti,
kun sijoitusasuntoja on pantu myyntiin tuottojen kdénnyttya miinukselle hoitovastik-
keiden ja rahoitusvastikkeiden kasvaessa nousseiden korkojen ja tonttivuokrien takia.
Liséksi vuokralaisten 16ytyminen ja vuokran korotus ovat vaikeutuneet ylitarjonnan
takia. Taloyhtitlainojen 1.7.2023 voimaan astuvat uudet rajoitukset, ldhinnd lainan
alkuvuosien lyhennysvapauskielto, vihentavit edelleen sijoittajien mielenkiintoa.

1.31.3

Kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja tarvitaan lisaa — samalla
tuetaan asuntorakentamista suhdanneluonteisesti

Heikentynyt kuluttajien ostovoima on lisdnnyt ja lisdéd edelleen kohtuuhintaisten,
tuettujen vuokra-asuntojen kysyntda ldhivuosina. Suurissa kaupungeissa ero vapaa-
rahoitteisten ja kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen vuokrissa pysyy lievésta kaven-
tumisesta huolimatta edelleen suurena. Pienemmissd kaupungeissa ero on kaven-
tunut ja lisddntynyt vapaarahoitteisten tarjonta tulee huomioida ARA-tuotannon
mitoituksessa.

ARA-tuotannon ndkokulmasta vuosi 2023 ndyttdd hyvilta ja edelleen vuonna 2024
markkinandkyma tukee ARA-tuotannon kasvattamista, vaikka vuoden 2024 avustuk-
set ja korkotukivaltuudet eivit olekaan vield tiedossa. Rakentajilla on mielenkiintoa
hankkeisiin ja tarjoushintojen ennakoidaan pysyvén kurissa. Viime mainitun taustalla
olevia seikkoja ovat rakentamisen kysyntitilanteen heikkeneminen sekéd energian,
raaka-aineiden ja niiden vaikutuksesta rakennustuotteiden hintojen nousun hiipumi-
nen ja monissa tapauksessa my0s aleneminen. ARA-tuotannon kasvattaminen tukee
samalla voimakkaasti vihenevda asuntorakentamista.
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Liite 1: Kyselylomake

ARA-tuotanto suhdanteiden puristuksessa

Forecon Oy tekee yhteistyossd Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen (ARA)
kanssa tutkimusta aiheesta ‘ARA-tuotanto suhdanteiden puristuksissa’. Toimeksi-
annon tavoitteena on tehda kuvaus rakentamisen suhdannetilanteista 2000-luvulla
sekd selvittdd kulloisellekin suhdanteelle ominaisia piirteitd, muun muassa kustan-
nustasoa, kilpailutilannetta yms. Tyossd tutkitaan, miten ARA-uudistuotanto on
kayttaytynyt eri tilanteissa ja miten se on reagoinut tai vaikuttanut kokonaismark-
kinatilanteeseen.

Tamdn kyselyn avulla pyrimme selvittdim&dan ARAn eri sidosryhmien nike-
myksid suhdanteiden vaikutuksesta ARA-tuotannon méaarééan ja sille annettuihin
tavoitteisiin sekd ARAn toimintaan.

Toivomme, ettd vastaat kysymyksiin edustamasi organisaation ndkokulmasta.
Kiitos jo etukdteen vaivannadsta!

Mikili teille herdd kysyttdvdd Foreconilta, alkédd epéar6iko olla yhteydessa Tuo-
mas Laitiseen (040 416 3101, tuomas.laitinen@forecon.fi)

Kyselyn perustiedot

Vastaajan tiedot

Etunimi

Sukunimi

Tyonimike

Yritys/Organisaatio

Sahkopostiosoite

Puhelinnumero

Mita tahoa vastauksesi edustaa? *

() Rakennuttaja
() Urakoitsija
() ARA

() KOvA

() Ministerio

() RT
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Minuun saa ottaa yhteytta liittyen tahan kyselyyn ja mahdollisiin lisatietoihin
() Kyl
() Ei

ARA-tuotannon rooli ja maara suhdannevaihteluissa

ARA-tuotannon taso

ARA-tuotannon nykyinen tavoitemédédrd on noin 10 000 asuntoa vuodessa. Viime
vuosina ARA-tuotantoa on rakennettu noin 6 500-9 000 asuntoa vuodessa.

Liian pieni Sopiva Liian suuri En osaa sanoa

ARA-tuotannon nykyinen tavoite-

maara on riittava kohtuuhintaisten Q O O O

asuntojen tarpeen tayttymiselle

Taysin eri Jokseenkin Jokseenkin  Taysin samaa En osaa
mieltd eri mielta samaa mielta mieltad sanoa

On hyva, ettd ARA-tuotanto olisi

maarillisesti ja ehdollisesti vakaa O O Q O O

kaikissa suhdannetilanteissa

ARA-korkotukivaltuuden maaran
tulisi reagoida nopeammin
suhdanteen muuttuessa

Heikossa suhdannetilanteessa
ARA-tuotannon maaraa tulisi
kasvattaa elvytyksend rakennus-
teollisuudelle

Hyvassa suhdannetilanteessa
ARA-tuotannon maaraa tulisi
rajoittaa hillitsemaan rakennus-
markkinoiden ylikuumenemista

Nykyinen suhdannetilanne (korkea
inflaatio, reaalitulojen laskeminen)

kasvattaa kohtuuhintaisen asunto-

tuotannon tarvetta

O] O] 0 0
o] O] 0 0
o] O] 0 0
O] O] 0 0
o] O] 0 0

ARA-tuotantoon vaikuttaminen eri suhdannetilanteissa

Taysin eri Jokseenkin Jokseenkin  Téaysin samaa En osaa
mieltad eri mielta samaa mieltd mieltad sanoa

ARA tuotannon yleisten tukiehto-

jen tulisi reagoida/joustaa nope- Q Q Q Q Q

ammin suhdanteen muuttuessa

Helpottaa Pitaa ennallaan Tiukentaa En osaa sanoa

Huonossa suhdannetilantees-
sa ARA-tuotannon tukiehtoja
(korkotukivaltuus, lainaehdot, O Q Q Q

kdynnistysavustus) tulisi
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Mita hyotyja tai haittoja silla olisi mielestasi, jos ARA-tuotanto
joustaisi voimakkaammin eri suhdannetilanteissa?

Mita etuja tai haittoja on mielestasi, jos ARA-tuotanto olisi
mahdollisimman tasaista suhdannetilanteesta huolimatta?

Minkalainen rooli ARA-tuotannolla tulisi mielestasi
olla eri suhdannevaihteluissa?

ARA-tuotannon painottuminen maantieteellisesti

ARA-uudistuotannossa keskitytddn suurimpiin kasvukeskuksiin, erityisesti Hel-
singin seudulle. Vuosina 2019-2022 ARA-uudistuotannosta 42 % on suuntautunut
PKS:lle. MAL-seutujen osuus on ollut yhteensd 88 % ja muun maan 12 %.

Taysin eri Jokseenkin Jokseenkin  Taysin samaa En osaa
mielta eri mielta samaa mielta mielta sanoa

ARA-tuotannon pitaisi painottua

nykyista selvasti enemman kasva- O Q Q O Q

ville kaupunkiseuduille

ARA-tuotanto jakautuu riittavan O Q Q O Q
tasaisesti Suomessa alueellisesti

Erityisryhmille tarkoitettu korko-

tukilainoitus jakautuu riittavan O Q O O Q

tasaisesti Suomessa alueellisesti
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Miten ARA-tuotantoa pitdisi mielestdsi maantieteellisesti kohdentaa?

Menneet suhdannetilanteet

Suhdannevaihtelu muutti kiinnostusta ARA-rakentamista kohtaan

Vahensi Ei Kasvatti En osaa

kiinnostusta muutosta kiinnostusta sanoa

20082010 O O O O
ESTT_alzuoelin velkakeriisin aikana O O O O
sglrsef;%nzﬁlisen korkeasuhdanteen aikana Q O O Q
oso0ml O O O O
Lors nousexat koron korkea hmtatasgy () O O O
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Rakennuskustannusten nousun vaikutus ARA-tuotantoon

Rakennuskustannusten nousu

Rakennuskustannukset alkoivat nousta voimakkaasti alkuvuodesta 2021. Vuonna
2022 nousu on edelleen voimistunut Ukrainan kriisin seurauksena.

Taysin
eri mieltd

Jokseenkin Jokseenkin Taysin En osaa
eri mieltd samaa mieltd samaa mielta sanoa

Rakentamisen kallistuminen on vahen-
tanyt ARA-rakentamisen maarda

Korkea hintataso hankaloittaa
ARA-rahoituksen saamista

Hankkeista on jouduttu luopumaan
kustannusten nousun takia

Korkea hintataso on vaikuttanut koh-
teen materiaalivalintoihin.

Materiaalien heikon saatavuuden takia
hankkeen paarunkomateriaalia on
vaihdettu

Materiaalien korkean hinnan takia
hankkeen paarunkomateriaalia on
vaihdettu

Energian hintojen voimakas vaihtelu
on vaikuttanut kohteen lammitys-
muodon valintaan

Hankkeen lykkaaminen on vaihtoehto
kustannusongelmiin

Hankkeen laatutasosta tinkiminen on
vaihtoehto kustannusten nousuun

OO0 0|0 |0 0000

OO0 0|00 0000

OO0 O 0|0 0000
OO0 00 |0 0/000
OO0 00 |0 0/000

Neuvottelu-urakkamuotoisilta hank-
keilta vaaditaan alhaisempia rakenta-
misen kustannuksia kuin laatutasoltaan

vastaavien kilpailumuotoisten urakoilta.

Talla hetkelld korkea hintataso vai-
keuttaa neuvottelu-urakkamuotoisten
hankkeiden toteuttamisen

O

O

O
O
O

Miten kustannusten nousua voidaan hallita?
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Vapaa sana rakennuskustannusten nousun vaikutuksesta ARA-tuotantoon

Urakkatarjousten maaran muutokset
suhdannevaihteluissa

Urakkatarjousten saaminen nykyisessa suhdannetilanteessa

Asuntotuotantoa on edelleen hyvin kdynnissd, mutta markkinan odotetaan hiljene-
vén ja asuntoaloitusten mééran vahenevian kuluvana vuonna ja ensi vuonna. Raken-
nuskustannusten nousun odotetaan hidastuvan vuonna 2023.

Taysin Jokseenkin Jokseenkin Taysin En osaa
eri mieltd eri mieltd samaa mieltd  samaa mieltd sanoa

Urakkatarjousten saaminen on talla
hetkelld helppoa O O Q Q O

Urakkatarjousten saaminen kilpailu-
muotoisena toteutettavissa hankkeissa
on talld hetkelld helppoa

Neuvottelu-urakoiden toteuttamista
pitdisi helpottaa laskusuhdanteessa

Urakkatarjousten voimassaoloaika on
lyhentynyt

Urakkatarjousten liian lyhyt voimassa-
oloaika haittaa hankekehitysta

Tarjouksia ei ole edes pyydetty, koska
niitd ei kuitenkaan tule

010|010 O
010|010 O
O10|0[0] O
O10|0[0] O
010|010 O

Indeksiehto

ARA-hankkeita koskeviin urakkatarjouksiin voidaan sisdllyttdd indeksiehto, jonka
perusteella rakentamisen aikana tapahtuvat kustannusmuutokset lasketaan ja huo-
mioidaan lopullisen hinnan yhteydessd. Mikili urakkasopimus sidotaan indeksiin,
voi urakan hinta joko nousta tai laskea.

Taysin Jokseenkin Jokseenkin Taysin En osaa
eri mielta eri mielta samaa mieltd  samaa mieltd sanoa

Olemme kayttianeet indeksiehtoa
uusissa hankkeissa

Indeksiehdon kayttéonotto on
auttanut saamaan tarjouksia

Aiomme kayttdd indeksiehtoa
tulevaisuudessa

Indeksiehto nostaa hankkeen
kokonaishintaa

Indeksiehto pitdisi ottaa pysyvasti
mukaan ARA-ehtoihin

O|0]0|0|0
O|0]010|0
O|0]010|0
O|0]010|0
O|0]0|0|0
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Menneet suhdannetilanteet

Urakkatarjousten saaminen aiemmissa suhdannetilanteissa oli

Erittdin Melko Melko Erittain En osaa
helppoa helppoa vaikeaa vaikeaa sanoa
Finanssikriisin aikaan
2008-2010
Euroalueen velkakriisin aikaan
20112014

Rakentamisen korkeasuhdanteen
aikaan 2015-2021

Koronan aikana
2020-2021

Ukrainan sodan aikana
2022

010|000
010|000
010|000
010|000
010|000

Vapaa sana urakkatarjousten maaran muutoksista suhdannevaihteluissa

Urakkatarjousten maaran muutokset
suhdannevaihteluissa

Urakkatarjousten tekeminen:

En osaa
sanoa

Vahemman Samalla tavalla Enemmain

Osallistumme nykyisessa suhdanne-

tilanteessa ARA-hankkeiden urakka- Q Q Q O

tarjouksiin suhteessa aiempaan

Jokseenkin Taysin
samaa samaa
mieltd mieltd

En osaa
sanoa

Taysin Jokseenkin
eri mieltd eri mielta

Olemme jattaneet osallistumatta ARA-

hankkeiden urakkatarjouksiin korkean Q O O O Q

tilauskannan takia

Olemme jattaneet osallistumatta ARA-
hankkeiden urakkatarjouksiin korkean
hintatason takia, koska hankkeet eivat kui-
tenkaan mene lapi nykyiselld hintatasolla

Olemme jattaneet osallistumatta ARA-
hankkeiden urakkatarjouksiin niiden mata-
lan katetason takia

Olemme lyhentaneet urakka-
tarjoustemme voimassaoloaikaa

Teemme tarjouksia ARA-hankkeisiin
yhtd mielellamme kuin muitakin
kilpailu-urakoita

O 100 O
O 100 O
O 100 O
O 100 O
O 100 O
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Indeksiehto

ARA-hankkeita koskeviin urakkatarjouksiin voidaan siséllyttdd indeksiehto, jonka
perusteella rakentamisen aikana tapahtuvat kustannusmuutokset lasketaan ja huo-
mioidaan lopullisen hinnan yhteydessa. Mikaili urakkasopimus sidotaan indeksiin,
voi urakan hinta joko nousta tai laskea

Taysin Jokseenkin Jokseenkin Téysin En osaa
eri mielta eri mielta samaa mieltd  samaa mieltd sanoa

Meille on tullut urakkatarjouspyyntoja,

joissa on mahdollisuus kayttad indek- O O Q Q

siehtoa

O

Olemme mukana hankkeissa, joissa
kaytetddn indeksiehtoa

Indeksiehdon kayttéonotto on kas-
vattanut kiinnostustamme osallistua
ARA-hankkeisiin

Indeksiehto vahentda hankkeen ris-
keja, vaikka sen seurauksena urakan
hinta voi my6s laskea

Indeksiehto nostaa hankkeen koko-
naishintaa

Vaikka indeksiehdon takia hankkeen
urakkahinta laskisi, se on silti hyva asia

Indeksiehto pitdisi ottaa pysyvasti
mukaan ARA-hankkeisiin

O|00 0| 00
O|00 0| 00
O|0j0 0| 00
O|0j0 0| 00
O|00 0| 00

Nykyinen suhdannetilanne

Asuntotuotantoa on edelleen hyvin kdynnissd, mutta markkinan odotetaan hiljene-
védn ja asuntorakentamisen médrdn vihenevan ensi vuonna. Rakennuskustannusten
nousun odotetaan hidastuvan vuonna 2023.

Téaysin Jokseenkin Jokseenkin Téysin En osaa
eri mielta eri mielta samaa mieltd  samaa mieltd sanoa

Neuvottelu-urakkamuotoisilta hank-
keilta vaaditaan alhaisempia rakenta-
misen kustannuksia kuin laatutasoltaan
vastaavien kilpailumuotoisten urakoilta.

Mikali asuntojen kysyntd heikkenee, O O O O Q

aiomme tarjota perustajaurakointiin
tarkoitettuja kohteitamme ARA-toimi-
joille neuvottelu-urakoina.

Vapaa sana urakkatarjousten maaran muutoksista suhdannevaihteluissa
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Indeksiehto

ARA-hankkeita koskeviin urakkatarjouksiin voidaan siséllyttdd indeksiehto, jonka
perusteella rakentamisen aikana tapahtuvat kustannusmuutokset lasketaan ja huo-
mioidaan lopullisen hinnan yhteydessa. Mikili urakkasopimus sidotaan indeksiin,
voi urakan hinta joko nousta tai laskea

Taysin Jokseenkin Jokseenkin Taysin En osaa
eri mielta eri mielta samaa mieltd  samaa mielta sanoa

Indeksiehto vahentaa hankkeen ris-

kejd, vaikka sen seurauksena urakan Q O O Q Q

hinta voi my6s laskea

Indeksiehto nostaa hankkeen koko-
naishintaa

Vaikka indeksiehdon takia hankkeen
urakkahinta laskisi, se on silti hyva asia

Indeksiehto pitdisi ottaa pysyvasti
mukaan ARA-hankkeisiin

0100
0100
0100
0100
0100

Vapaa sana indeksiehdosta

ARAN suoriutuminen eri suhdannetilanteissa

Menneet suhdannetilanteet
ARAn toiminta on ollut eri suhdannetilanteissa johdonmukaista

Taysin Jokseenkin Jokseenkin Taysin En osaa
eri mielta eri mieltd samaa mieltd  samaa mielta sanoa

Finanssikriisin aikaan
2008-2010

Euroalueen velkakriisin aikana
20112014

Rakentamisen korkeasuhdanteen
aikana 2015-202I

Koronan aikana
2020-2021

010|100
OO0 |00
OO0 |00
OO0 |00
010|100
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ARA on onnistunut lainojen, tukien ja avustusten jakamisessa eri suhdanne-

tilanteissa hyvin

Taysin
eri mieltd

Jokseenkin
eri mielta

Jokseenkin
samaa mielta

Taysin
samaa mielta

En osaa
sanoa

Finanssikriisin aikaan
2008-2010

O

O

O

O

Euroalueen velkakriisin aikana
20112014

O

O

O

O

Rakentamisen korkeasuhdanteen
aikana 2015-2021

O

O

O

O

Koronan aikana
2020-2021

O

O

O

O

01000

ARA on onnistunut sopeuttamaan ehtojaan eri suhdannetilanteissa hyvin

Taysin
eri mieltd

Jokseenkin
eri mielta

Jokseenkin
samaa mielta

Taysin
samaa mielta

En osaa
sanoa

Finanssikriisin aikaan
2008-2010

Euroalueen velkakriisin aikana
20112014

Rakentamisen korkeasuhdanteen
aikana 2015-2021

Koronan aikana
2020-2021

O100|0

O100|0

010100

01000

01000

Suhdannetilanne syksylla 2022

Asuntotuotannon madrd on edelleen korkealla. Kuluvana vuonna aloitetaan en-
nusteen mukaan noin 39 000 asunnon rakentaminen, joista liki 32 000 asuntoa on
rivi- tai kerrostaloissa. ARAn korkotukivaltuus on ennédtyssuuri kuluvana vuonna.
Korkotukivaltuutta ei kuitenkaan tulla kédyttdmé&an kokonaisuudessaan markkinati-
lanteen takia (korkea hintataso, vaikeuksia saada urakkatarjouksia). ARA-tuotannon
odotetaan olevan vuonna 2022 noin 6 500-7 000 asuntoa.

Taysin

eri mielta

Jokseenkin
eri mieltd

Jokseenkin
samaa mielta

Taysin
samaa mielta

En osaa
sanoa

ARAn toiminta on ollut johdonmu-
kaista

O

O

O

O

ARA on onnistunut lainojen, tukien ja
avustusten jakamisessa hyvin

ARA on onnistunut sopeuttamaan toi-
mintaansa eri suhdannetilanteissa hyvin

ARA on reagoinut muuttuneeseen
markkinatilanteeseen hyvin

ARAn pitdisi hyvaksya korkeammat
rakennuskustannukset

ARAn pitaisi hyvaksyd korkeammat
alkuvuokrat

ARAn linjaukset ovat liian tiukat tdman
hetken tilanteessa

ARAn vahvistamia enimmaistonttihin-
toja tulisi korottaa

O|0]010|0]0

O|0]010|0]0

O10]0]01010|0|0

O|0]010|0|0

O|0]010|0|0
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Mita toimia ARAN tulisi tehda nykyisessa suhdannetilanteessa?

Vapaa sana ARAnN suoriutumisesta eri suhdannetilanteissa

Yleinen rahoitusymparisto ja ARA-lainoituksen ehdot

ARA-tuotannon korkotukilainoituksen ehdot

Taysin
eri mielta

Jokseenkin Jokseenkin Taysin En osaa
eri mieltd samaa mieltd  samaa mielta sanoa

ARA-tuotannon korkotukiehdot ovat
hyvét

ARA-rahoitus kiinnostaa enemman
huonossa suhdannetilanteessa

ARA-rahoitus kiinnostaa yhta paljon
kaikissa suhdannetilanteissa

Yleisella korkotasolla on vaikutusta
ARA-rahoituksen kiinnostavuuteen

ARA-ehtoja tulisi muuttaa joustavasti
eri suhdannetilanteissa

Vaikeassa suhdannetilanteessa kayn-
nistysavustusta vuokra-asuntojen
rakentamiseen tulisi tarjota myos
muualla kuin MAL-sopimukseen sitou-
tuneissa kunnissa

O 100000

O 100000

O 100000
O 100000
O 100000
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Tulisiko vaikeassa suhdannetilanteessa tarjota jotain muita avustuksia?

() Ei
() Kylla
O En osaa sanoa

Jos kylld, niin mink&laisia?

ARA-tavoitteiden toteutuminen

ARA kehittdd kestdvaa, laadukasta ja kohtuuhintaista asumista. Se tukee erityisesti
pieni- ja keskituloisten kotitalouksien sekéd erityisryhmien asunto-olojen paranta-

mista.

Taysin
eri mielta

Jokseenkin
eri mieltd

Jokseenkin
samaa mielta

Taysin
samaa mielta

En osaa
sanoa

Hallitusohjelma tukee ARA-rakenta-
mista

O

O

O

O

MAL-sopimus auttaa nostamaan ARA-
tuotantoa

Olemme hyddyntédneet MAL-sopimuk-
sen tuomaa tukea

Asuntotuotannon keskittaminen kas-
vukeskuksiin on hyva asia

ARA-jarjestelma kannustaa rakenta-
maan kohtuuhintaisia asuntoja

ARA-tuotanto mahdollistaa kohtuu-
hintaisen asuntorakentamisen

ARA-rakentaminen tukee kestavaa
kaupunkikehitystd

ARA-rakentaminen vahentda asunnot-
tomuutta

ARA-rakentaminen parantaa asumi-
sen laatua

ARA-tuotannon tulisi tukea voimak-
kaammin muita tavoitteita (kuten
puurakentamisen maaran kasvua tai
rakentamisen kestavaa kehitystd)

O 1000 10|0|0]0

O 1000 10|0|0]0

O 1O10000|0]0]0|0

O 100010000

O 100010000
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Vapaa sana ARAN tavoitteiden toteutumisesta

Téassa olivat kaikki kysymykset. Painamalla ldhetd-nappia vastauksesi tallentuu jér-
jestelmddn!
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Sammandrag

Denna rapport beskrivs hur konjunkturlaget inom byggandet har varierat 2000-2022, hur ARA-produktionen
har betett sig i olika konjunkturligen samt hur ARAs mal har uppnatts i olika konjunkturlagen. Metoderna var
en statistisk analys av forandringarna i produktionsmangderna och priserna inom byggandet och ekonomin
pa 2000-talet med betoning pa bostadsbyggande samt en omfattande enkit- och intervjuundersékning for
ARA-byggherrar och -byggare, representanter fér ARA och KOVA samt myndigheter och ministerier.

Konjunkturvandningarna inom byggandet och samhillsekonomin sker vanligtvis samtidigt. Inom byggandet ar
konjunkturfériandringarna kraftigare och syns bl.a.i form av att intresset for byggféretag gentemot ARA-pro-
duktionen. Férandringarna i bostadsbyggandet péaverkas kraftigt av forindringar i rintorna och tillgangen till
finansiering. For byggherrarna syns konjunkturférandringarna som variationer i bade anbudsaktiviteten och
anbudspriserna.

ARA-produktionen har varit relativt lite i konjunkturernas klam pa 2000-talet. Den har i huvudsak anpassat sig
vl till bostadsbyggandets konjunkturer.

Respondenterna ansag att ARA-produktionens omfattning var limplig, men man borde lata den variera mer
enligt konjunkturerna. Enligt svarare ARAs 6vriga mal uppfylls ganska bra.Aven villkoren for ARA-lan ansags i
huvudsak vara positiva. Man vill att ARA-byggandet éven i fortsittningen ska koncentreras till kraftigt vixande
stadsregioner med hdga boendekostnader. En 6kning av ARA-produktionen behdvdes for att stodja sysselsitt-
ningen i byggbranschen och féretagens verksamhet under finanskrisens kraftiga lagkonjunktur. ARA-bostidernas
andel i héghus- och radhusproduktionen steg snabbt till cirka 60 %, nar objekt som planerats fér grundentre-
prenader erbjods ARA-aktorerna som forhandlingsentreprenader. Den s.k. mellanmodellen som utvecklats fér
finansieringen visade sig fungera och medférde nya aktérer i ARA-produktion.

Enligt efterfragan pa byggande forsvarade de varierande priskonjunkturerna ARA-produktionen mest 2021
och 2022. Den snabba 6kningen av byggnadskostnaderna 202 hojde priserna pa ARA-produktionen. Dessut-
om var det svart att fa anbud for ARA-projekten, darfor infordes indexbindning av priserna, vilket forbattrade
tillgangen till anbud, men hindrade inte den snabba prishéjningen. | konjunkturliget hésten 2022 lyckades ARA
bast med att vara konsekvent och klart simst med att anpassa sin verksamhet. Respondenterna 6nskade snabb-
are reaktion. | slutet av 2022 upplevdes det svart att inleda ARA-projekt och 6nskemdlet var att ARA skulle
godkinna hogre byggnadskostnader. | det svaga konjunkturliget 6nskade man ockséa andra understod, sisom
olika typer av startbidrag. ARAs atgirder for att uppritthalla och utveckla kvaliteten i ARA-produktion fick
erkannande. Ett exempel dr bevarandet av minimikraven fér rummens och ligenheternas storlek nar kostnader-
na stiger. | detta avseende 4r det mer arbetskravande 4n tidigare att redigera fritt finansierade projekt sé att de
motsvarar ARA-kraven. | ARA-produktionen bor man i fortsittningen beakta att antalet fritt finansierade hyres-
bostidder har 6kat enormt och fortsitter att 6ka aren 20162024, vilket har eliminerat bristen pa hyresbost-
der i Finland. Det rader dock fortfarande brist pa hyresbostader till rimliga priser i de storsta tillvixtcentrumen.
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